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Anotace

Diplomova pracegesi faktory ovliwiujici cenu rodinného domu. Cilem je porovnat ticamy

Mriviw s
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1. Uvod

Mriviw s

potreb — bydleni.

Trend v bydleni @uje vysoka poptavka po rodinnych domech. Trzni gexynnych dom
se zdaji byt mnohdy nadsazené, jsou vSdiksapeny kougschopnou poptavkou obyvatelstva,
které je daleko vice ochotno investovat do vlastiiydleni.

Trend lze sledovat i v postupném zvySovani naraka kvalitu bydleni, lokalitu
prodavanych nemovitosti a samgmg i vybaveni a komfort bydleni, jez méetelny dopad
na 1ast cen novycki zrekonstruovanych rodinnych ddém

O tom, Ze bydleni fize mit mnoho podob, se Izéepwdcit na kazdém kroku. Z hlediska
rodinnych doni se jedna o prodeje modernich novostavebg¢jgmh typi rodinnych don,
starSich vil ¢i zastaralych tyfp venkovskych sidel. Z hlediska lokality jsou prefere
kupujicich téz odlisné, jedni sni zit v klidném gtfedi venkovskych obci, jini touzi mit
mésto na dosah a voli rusné oblasti.

Podstatou diplomové prace je porovnani trznahrodinnych dorina vyhodnoceni faktér
ovliviujicich ceny &chto rodinnych dorin ve zvolené oblasti jik@ského regionu na zakkad

aplikace vybrané porovnavaci metody.



2. Teoretické poznatky

2.1 Obecné charakteristika nemovitosti

Slovo nemovitost je odvozeno od pojmicivnemovité. V obanském zakoniku jgceno,
Ze existuji ¥ci movité a nemovité. Nemovitostmi jsou pozemkytavBy spojené se zemi
pevnym zakladem. VSechno ostatni js¢aivnovité.
2.1.1 Vlastnosti nemovitosti

Nemovitosti jsou z hlediska agevani zcela samostatnym druhem, jelikoz:

» jsou co do své polohy a kompozice jedim& unikatni,

A\

maji nemovity charakter a tudiz jsou rEposné a népmistitelne,

» Zivotnost pozemk je v podstat neomezena a zivotnost staveb ve srovnani s jinym
zbozim zn&né vysoka,

» oproti jinému zboZi je jejich hodnota obvykle nesratelrg vysSi,

» celkova plocha pozenilje dana rozlohou zemského povrchu, resp. statiieoru, je
tudiz limitovana a nelze ji 2iit,

» piinaSeji lidem uzitek a z toho plyne vSeobeakceptovany nazor, Ze je tudiz
uziteiné nemovitosti vlastniti uzivat,

» nemovitosti jsou ¥ci se slozi strukturovanym systémem,

» svou existenci a povahou nétovliviuji okoli mimo rdmec vymezeny hranicemi

jejich vlastnickych prav. (19)

2.1.2 Stavba

Za vznik stavby se povazuje okamzik, kdyimaji byt zZetelné obrysy (stavebn
technické uspi@déani) a dispozice (futki uspd@addani) prvniho nadzemniho podlazi —
poZaduje se alespgeden metr vySkyethto stn.

Stavba se d@i na wc hlavni (nap. rodinny dim) a na ¥c vedlejSi, ktera slouzi jako

piislusenstvi ¥ci hlavni.



Stavba je wena podle katastralniho zakokiglem popisnym fpadré evidergnim, obci a
katastralnim Gzemim, parcelniétslem pozemku naémz stavba stoji aifpadré zpisobem
jejiho vyuziti.

Souasti stavby je vSe, co k ni podle povahy nalezéraine byt oddleno, aniz by se tim
stavba poskodil&i podstat® znehodnotila. Stavba vSak neni &sti pozemku.

FrisluSenstvim stavby mohou byt jiné stavby affevnik, Kilna, Zumpa, septik), na
zaklad vyhlasky ¢. 540/2002 Sb. je mozno garaz povazovat i ¥slysenstvi (nap
rodinného domu). (4)

2.1.3 Rodinny dim

Rodinny dm je stavba pro bydleni, ktera svym stavebnim it&pnim odpovida
poZzadavkm na rodinné bydleni a v niZz je vice nez polovir@lghové plochy vSech
mistnosti a prostéruréena k bydleni. Rodinnyitn miZe mit nejvySeit samostatné byty,
nejvySe d¥ nadzemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi. (13)

V sowasnosti Ize v naSich podminkach vysledovat nadleidtizni segmenty podle typ
rodinnych don:

zastaralé typy &etné obytnychc¢asti byvalych zeguélskych usedlosti,
nowjsi typy,

starsi vily,

Y V V V

moderni novostavby luxug§iho typu rodinnych doina vil. (19)

2.1.3.1 Podlazi budovy

Podlazim budovy se pro vyt vyner rozumicast stavby o sitlé vySce nejméhnl,70 m,
vymezena déma nasledujicimi drowmi horniho povrchu nosnychtasti stropnich
konstrukci. U podlazi, které je zaloZzené na zémja spodni vymezujici Urovni povrch
hydroizolace, fipadré povrch podkladniho betonu podlahy. Nejvyssi pddjezoddileno
hornim licem stropni konstrukcefipadré podlahy mdy, u stech, respgéasti bez pdniho
prostoru piimérnou rovinou horniho lice za&eBeni. U staveb a nejvysSich podlazi, tedy i

podkrovi, kterd nemaji strop, je podlazi diédo vrejSim licem kliebene gechy. (13)



Podzemni podlaZzi

Podzemni podlazi (PP) je kazdé podlazi, které rogeirpodlahy nebo jejéasti nize nez
0,80 m pod nejvysSim bodentilphlého terénu v pasmu Sirokém 5,00 m po obvduolytre
budovy. Ostatni podlazi se povazuji za nadzemni.

Nadzemni podlazi
Nadzemni podlazi (NPYgdstavuji pouze Uplna podlazi. Nezahrnuji podkaowiustupujici
posledni podlazi.

Podkrovi

Podkrovi je fistupny prostor vymezeny konstrukci krovu a dalfmircho¥ upravenymi
stavebnimi konstrukcemi, ¢gny k &elovému vyuziti (loznice, ateliér apod.). V podkirov
nemusi byt Zadné obytné mistnosti. Nejsou-li stavédmnstrukce povrcha@vupraveny a

prostor neni wen k &elovemu vyuZziti, nazyva sdiga.

2.1.3.2 Zasta¥na plocha objektu

Zasta¥na plocha objektu (ZP) je plochadigorysnéhorezu vymezena \Wsim obvodem
svislych konstrukci v rovih upraveného terénu (ortogonalniupet budovy jako celku).

Izolatni prizdivky se nezapmtavaiji.

2.1.3.3 Obestaény prostor

Obestainy prostor (OP) je prostor stavebniho objektu vyamgzvreéjSimi ohrantujicimi
plochami. Do zastawmého prostoru seasadf nezapoitavajifimsy, atiky a ostatni nadesni
zdivo (nap. komini, ventilaci, pozarnich zdi, Stitovych zdi apod.yp®tet obesta¥ného

prostoru musi byt doloZen nazornym r@zavym nédrtem. (13) Udava se vin



2.1.4 Pozemek, parcela

Pozemek jeffrozenacast zemského povrchu atlena od sousedniatésti hranici tzemni
spravni jednotky nebo hranici katastralniho Uzémanpici vlastnickou, hranici drzby, hranici
druhi pozemk pogipad: rozhranim zfisobu vyuziti pozemk

Pozemek se iie nachazet v zastmem Uzemi obce (intravildnu) nebo v nezastam
Gzemi obce (extravilanu).

Parcelou se rozumi pozemek, ktery je geometrickploho¥ uréen, zobrazen v katastralni

maps a ozngen parcelningislem.

2.1.5 Zivotnost a stéi staveb

Zivotnost staveb je velna, kter4 vyrazé ovliviiuje odpéet ceny staveb za jejich
opofebeni. Rozumime jifpocaiovani dobu, jeZ uplyne od vzniku stavby do jejibbatrani,
za pgredpokladu, Ze po celou dobu byla na stgmmvadna Bznéa Gdrzba. Zivotnost se udava
Vv letech.

St&i stavby vyjaduje paet let, ktery uplynul od roku, vémzZ nabylo pravni moci
kolaud#&ni rozhodnuti, do roku, ke kterému se provadi &cenV pripadech, kdy doSlo
k uzivani stavby idve, paitd se jeji std od roku, v@dmZz se prokazatein zap@alo
s uzivanim stavby. Nelze-li $téstavby takto zjistit, p&ta se od roku zjishého z jiného
dokladu, a neni-li k dispozici ani tenguse odhadem.

Ze staveb® technického hlediska jefggmé, které podminky budou nejvice ovilbwvat

Zivotnost staveb. Jde zejména o :

» zpisob zaloZeni stavby ve vztahu k danym zékladninmgokiam,
» konstrukni feSeni a technologické provedeni prudouhodobé Zivotnosti (zaklady,
svislé konstrukce nosné, stropy, schagiktovy),

» zpasob a intenzita uzivani staveb,

Y

provadni bézné adrzby,
» 1z technickéhai ekonomickeho hlediska zde nebude zanedbatelwypribvadnych

modernizaci. (5)



Predpokladana Zivotnostiipbézné udrzb ¢ini zpravidla u rodinnych doénse zénymi,
monolitickymi nebo Zelezobetonovymi a ocelovymi séuini konstrukcemi 100 let. U
ostatnich drut konstrukci 80 let a mén(13)

2.2 Cena a hodnota

Fi ocaiovani je dlezité znat jakou cenu nebo hodnotu majetku chcejsét. Protoze
kazdad posuzuje majetek trochu jinak a ma jinou vigleci schopnost. Existuje velké
mnozstvi definic ceny a hodnoty.

Alfréd Marshallbyl, koncem 19. stol., reprezentantem novodobéeewdnoty v podob
racionalniho chovani spebitele, ktera vychazi z uzitku, nedostatku, toatgfektivni kupni
sily, coz usti do vztahmezi nabidkou a poptavkou viglusné oblasti na trhu. Byl zarave
prvnim ekonomem, ktery se zabyval souvislostmi nteprii hodnoty a teorii ogevani
nemovitosti a polozil tak moderni z&klady tomutomb

V sowasné teorii hodnoty je uzitek chapan jako schopmagétku uspokojovat lidské usili,
potreby, Fani nebo touhy. Mira uzitku, jeho fulrtost, forma a efekt maji zakladni vlivy na
tvorbu hodnoty. Poc€ovany nedostatek, resp. vzacnostitého typu zboZi je gfen
sowasnym nebo @&kavanym zajmem a tudiz nabidkou v relativnim uztkipoptavce na
tomto trhu. Je-li poptavka konstantni, nedostateiSaje hodnotu chypici komodity.
Poptavka je poplatna touz& pirani potencialnich kupujicich, které jsou wsawvany
piirozenou lidskou tendenci po uspokojovani zakldupiateb ve vztahu k plnohodnotnému
Zivotu. Bohuzel v8ak pouh&dmi k tomuto uspokojeni nestaneba je podmigno efektivni
kupni silou, tedy schopnostiastniki trhu za zbozici sluzbu zaplatitci nabidnout jiny
odpovidajici ekvivalent sény. (5)

Hodnota neni skutén¢ zaplacenou, pozZadovanou nebo nabizenou cenbujejim
stanoveni se jedna o odhad. Existigela hodnot, podle toho jak jsou definovany, jaké
vlastnosti ¥ci vyjadiuji (nag. vécna hodnota, vynosova hodnotaiedni hodnota apod.),
piitom kazda z nich fze byt vyjadena jinymcislem. Ri oceaiovani je nutno vzdy zcela
piesré definovat, jaka hodnota je zjidvana.

Naproti tomucenaje vSeobech uvazovana jako konkrétni vyj@hi ugité pevré dané
castky, tedy jako fesnécislo. Cena je tedy pénni ¢astkou sjednanouripnakupu a prodeji
zbozi nebo vytviena pro oagovani majetku a majetkovych prav k jinyntelim. Pojem
cena je pouzivan pro pozadovanou, nabizenou nalieisk zaplacenowastku za zbozi a

sluZbu. MiZe nebo nemusi mit vztah k hodfotterou ci prisuzuji jiné osobyCastka je



nebo neni zv@jréna, Zistava vsak historickym faktem. V s@msné dob se VCR cena
stanovi dohodou nebo ocerim podle pedpisu, jak plyne z ustanoveni zakan26/1990
Sb., o cenach.

Hodnota je obrazem navrhti nazoru, zatimco cena je dosaZetiyrealizovany fakt,
piipadré cena administrativhnaizen&ci regulovana. Cena je spiSe orientovana k prodtikci
vlastnimu prodeji, ne k vyjednavani o&m Hodnota se five ale také nemusi rovnat égn
hodnot mohou byt #zné pedstavy tteba z pohledu potencialniho poptavajiciho a
prodavajiciho a az v procesu dalSiho vyjednavéarkaenziku realizace tatorgdstava vyusti

do konkrétni ceny.

2.2.1 Cenatrzni

Trzni cena (cena obecna, cena obvykla, cenaodbeiatelna) se twd pii konkrétnim
prodeji nebo koupi. Obvykla cena je cena, kterdbgla dosazenaip prodeji stejného,
popipad obdobného majetku v obvykléem obchodnim styku emogku ke dni oceimi.
Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji naucdiv, avSak do jeji vySe se nepromitaji
vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pénin prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mim#adnou okolnosti iize byt napiklad stav tisé prodavajiciho nebo
kupujiciho, nebo ikledky girodnich¢i jinych kalamit. Osobni po#my jsou zejména vztahy
majetkove, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezdavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou
se rozumi zejména zvlastni hodnotkladana majetku, vyplyvajici z osobniho vztahurk.n

Obvykle se obecnd cena FZjife porovnanim s jiz realizovanym prodejem a koupi
obdobnych komodit v daném misicase.

Zakon i provadci vyhlaSka maji snahu co nejvice $bizit cent obecné. (9)

2.2.2 Cena administrativni

Pojmem cena administrativni se oauja cena, zji¥na podle cenovéha@dpisu.

V sowasné dob je timto gredpisem zakon. 151/1997 Sb., o odevani majetku a o zén¢
nékterych zakofi (zakon o ockovani majetku)., ktery nabyléinnosti dnem 1. 1. 1998.
Provadcim predpisem k tomuto zakonu je posledni vyhla&ka40/2002 Sb., novelizovana
vyhlaskouc¢. 617/2006 Sb..



2.2.3 Cena péizovaci

Cena ptizovaci (historicka cena) je cena, za kterou by logybZno ¥c paidit v doke jejiho
vzniku, bez odpétu opotebeni.

Vyskytuje se népstji v Ucetni evidenci. Zakonem aétnictvi¢. 563/1991 Sb., § 25 odst.
(4) pism. a) je definovana fipovaci cena jako cena, za kterou byl majetekzen, \etnd

nakladi s jeho péizenim souvisejicich.

2.2.4 Cena reprodukni

Cena reproduini (reprodukni pdizovaci cena) je cena, za kterou by bylo moZznmetej
nebo porovnatelnou novokw paidit v dok ocergni, bez odp&tu opotebeni. Zjiguje se u
staveb bd’ pracr® podrobnym poloZzkovym rozgtem nebo za pomoci agregovanych
polozek, najastji vSak za pomoci technicko hospdsléych ukazatél

2.2.5 \kcna hodnota

Vécna hodnotadasova cena, substari hodnota, nakladova cena) je reprathikcena
nemovitosti, snizena aimeérené opatebeni, odpovidajici pmérné opotebené ¥ci stejného
st&i a giméefené intenzity pouzivani, ve vysledku pak snizeméldady na opravu vaznych
zavad, které znemauji okamzité uzivaniaci.

Ve vyhlaSce¢. 540/2002 Sb.je obdobou této ceny tzv. ,cena zisd nakladovym

zpiasobem?®.

2.2.6 Vynosova hodnota

Fi predpokladané dlouhodobé staliilitynosi z najemného je mozno vynosovou hodnotu
(kapitalizovanou miru ziskdi kapitalizovany zisk) provnat Kk jistirg, kterou je nutno i
stanovené urokové sazhulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jak&sty vynos
Z nemovitosti.

Obecr i prfi nestalé vysi fijma se jednd o sa@et vSechcistych budoucich ijjma
Z nemovitosti, diskontovanych na s$asnou hodnotu. Zjisti se u nemovitosti, z dosazenéh
ro¢cniho najemného, snizeného anbnaklady na provoz. Daid¢hto naklad by se ndly

zapa@itat odpisy, piimérna ra@ni udrzba, d&z nemovitosti, pojighi apod. (5)



2.3 Trzni oca@iovani

Oceréni majetku zaloZzené na principech trzni ekononjgkycela odliSné od stanoveni
regulované ceny.VyZaduje znalosti trznich mechahismstavu trhu (nabidky a poptavky
v daném regionu u té které nemovitosti), ale i asialocéované ¥ci (jak klasifikovat
posuzovanou nemovitost a co je standard na trhaujriNi neexistuji prakticky Zzadna omezeni
nebo systémy, které by jednozn&regulovaly cenu majetku na trhu, krétnmhu samotného.
Existuje sicefada metod, které se zabyvaji stanovenim obvyklyah &teré se iblizuji
trznim hodnotdm, avSak vzdy jde spiSe o schopnedinge ¢i firmy, zabyvajici se
ocaiovanim, jakou ma znalost trhu, co je podstatné, trto ovliviiuje a jak se trh
pravdpodobré bude vyvijet.

Oceaiovani majetku je postaveno zasadma praci s informacemi o podminkach trhu, o
VYVOji cen, o tendenci v ekonomice, politice, o padd&skych vysledcich, jen tak je mozné
ovérovat srovnatelné podminky pro navigjake ceny.

Co se tedy vypodtava v ramci ocefmi neni cena, nybrz trzni hodnota majetku. Cena je

spiSe konkrétnfastka realizovana prodejem.

2.4 Vlastni océiovani staveb a zfisoby uréovani hodnoty staveb

Vlastni oceéini musi byt pizpisobeno jeho delu, na to se vaze v§bmetodiky a cenovych
Nastrofi.

U nés je zakladnim principem stanoveni ceny &iekazdé jednotlivé stavby samostat
uréeni celkové ceny aZz na zvSit a objekty na nich, drobné a vedlejSi stavby a senk
Gpravy se vypéitavaji @gimo, jsou—li n&fitelné, jinak je lze ficist k sodtu hodnot hlavnich
staveb ve vysi witého % z jejich hodnoty. To neplatfigporovnatelnych hodnotach, které

jsou udavany zpravidla jako hodnoty celkové.

2.4.1 Ocdovani staveb na zaklad cenového pedpisu

Pomoci pravni normy je mozno jednoduchyniisgbem zjistit cenu nemovitostitigemz
z mnoha dvodi musi byt stanoveni této¢€low zantrené ceny naprosto jednozna.
Na druhé stranhse skuténé trzni prosedi odmita podrobit jakymkoliv ute vytvorenym
pravidlim, nemovitosti jsou svym #gobem jedingné a nezrnitelné a na jejich hodnotu



pusobi tak obrovsky pi@t nejfizrejSich cenotvornych stimti) véetné faktorucasu, ze aniip
nejlepsi wli je nelze technicky zobecnit a zahrnout do jedrisiich schémat, ktery vyZaduje
pravni gedpis. Proto takto zji&a cena nuth musi vychazet z aitého zjednoduSeni,
pausSalizace a pméra, jde tedy o cenu udte vytvorenou a tudiZ o cenu administrativni, ktera
se skuténou objektivni hodnotou nemovitostiijjmanou trhem ma pouze mélo spmiého.
(19)

Ke stanoveni této ceny byl parlamentégeské republiky schvalen zakén151/1997 Sb. a
na ni navazujici vyhlaska 540/2002, ktera podrobivyswtluje postup p oceiovani.

V zékor ¢. 151/1997 Sb., o otievani majetku a o z&én¢ neékterych zakon, ve zreni
pozcjSich gredpidi, se v § 2piSe, Ze majetek a sluzba sermgeobvyklou cenou, pokud
tento zakon nestanovy jiny @gob océovani.

Jinym zisobem ocgovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho z&kéedrozumi:

» nékladovy zfisob - vychazi z naklall které by bylo nutno vynalozZit na fipeni
piednEtu ocerini v mist ocereni a podle jeho stavu ke dni ocein

» vynosovy zfisob - vychazi z vynosu Zgdnetu ocerni skut€éné dosahovaného nebo
z vynosu, ktery lze zipdn®tu ocerni za danych podminek obvykle ziskat, a
z kapitalizace tohoto vynosu (Urokové miry),

» porovnavaci zfisob - vychazi z porovnanitgon®tu ocerni se stejnym nebo
obdobnym pedmétem a cenou sjednanodi peho prodeji. Je jim téZz ocemi veci

odvozenim z ceny jiné futké souvisejici ¥ci.

2.4.2 Porovnavaci metody pro ogmvani nemovitosti

Podle zakona. 151/1997 Sb., o odevani majetku, jednim ze &gohi oceiovani je
porovnavaci zfisob, ktery vychazi z porovnavaniednétu ocerni se stejnym nebo
obdobnym pedmétem a cenou sjednanoii eho prodeji. Je jim téZ océmi véci odvozenim
Z ceny jiné funkné souvisejici ¥ci.

Oceiovana nemovitoste nemovitost, jejiz cena je zjidvana. Nemovitosti, jejichZz cena a
vlastnosti jsou znamy a pouzivany gcereéni, se nazyvaji srovnavaci nemovitosti.

Porovnavaci princip tézigdstavuje vyt§eni hledisek porovnani a praeni shodyci
odliSnosti ocaovaného objektu oproti objektu srovnavacimu, jebedaci najem je znama.

(4)



Fristup k trzni hodneét na bazi porovnavani, neboli komparace je zaloZerperovnani
hodnoty océ#ovanych nemovitosti a jeho vysledkem je porovnatiadnota.

Tento pistup byva ozn@gvan za pistup na bazi trhdi trzni piistup, nebo pii spravné
aplikaci jsou v g#m zastoupeny jak slozka nakiadtak i slozka vynos a to v takovem
pomeru, jak jej skuténé uznava trh. Jde ofistup, ktery je v zemich s rozvinutou trzni
ekonomikou nejvice frekventovan a jehoz vyslediyjelativié velmi presné.

U porovnavaciho ifstupu jde o fimou reflexi trhu a substituci na zakkagorovnani
skute&né obchodovanychifpadi. Vychazi gimo z trhu, reaguje na jeho vyvoj a &my, na
stav nabidky a poptavky a na schopnost konkuréh6g.

Aby byl vysledek optimalni, musi byfipuplatréni tohoto pistupu splany ¢tyii zakladni
podminky:

» oceiované a porovnavané nemovitosti musi byt skdtesrovnatelné, musi si byt
skut&né podobné zejména co do rozsahu, kvality a uZzitku,

» porovnavané ceny musi byt pame aktualni,

A\

porovnavané ceny musi vychazet z dostatho pétu realizovanych obchddl
» porovnani musi probihat ve stejnych podminkach astniki obchodu,
piislusného segmentu trhu a rozsahu v oblasti, nerizovitost gsobi.

Cim vice se porovnavané nemovitosti [&m vétsi jsoucasové rozdily mezi datem oceni
a porovnavanymi udajéim vzdalewjSi a rozdilgjSi co do podminek jsouiglusné lokality a
¢im menSi je peet ochod, na jejichz z&klagl jsou porovnavaci hodnoty zaloZeny, tim
ameérné stoupa riziko nefesnosti vysledku.

Rozhodujicintinitelem @i aplikaci porovnavacihoifstupu je porovnavaci databaze, z niz
se i srovnavani hodnoty vychazi. Jedinou zakladnoarékije pro tyto &ely vhodna, je
z&kladna zaloZena na principuésb a tidéni cen ze skute¢ realizovanych obchodnich
transakci s nemovitostmi. Udaje Ize ziskat z nedawalizovanych kupnich smluv, nebo
nabyvaci tituly mohou byt vyzadany jako jeden zkpadi pro ocegni. Mnoho informaci Ize
ziskat v realitnich kancei&h, z vysledk drazeb, na obecnich, pozemkovytlkatastralnich
Gradech, u spravcnemovitého majetku, ale Fipnym dotazovanim lidi s mistnimi znalostmi,
drobnych stavebnik stavebnich investérapod.

Znalost skuténé realizované ceny je naprosto bezcenna, chybikladai tdaje o velikosti
staveb a pozenik o vybavenosti, stavu, poloze, datu transferudgjdch podminkach a

dalSich faktorech.



Samostatnym problémem je skintest, Ze realizovana cena je wSirg pripadi cenou za
nemovitost jako celek, tj. za pozemek a stavbu aloldy. Situaci lzé¢eSit tak, ze Ize ki
porovnavat nemovitosti jako celek nebo fegjSim zpisobem, nejlépe z pairu
vychéazejiciho z aplikaceskterého z vhodnychifstupi pro odhad hodnoty pozerinla wcné
hodnoty staveb, dkde Ize tento potr odhadnout imo na z&klad porovnani. Trzni fistup
skute&né chape hodnotu nemovitosti jako celek, tedy takmpéimocné &eni se neoprosti od
hypotetického nahledu.

Uttidéné informace by ®ly zahrnovat:

» identifika¢ni Udaje o nemovitosti - adresa,
- druh obchodovatelnych nemovitosti,
- datum transferu,
- trZzni cena,
» upresiujici charakteristiky - rozloha pozemku,
- paet, parametry, rozsah, #ta stav staveb,
- rekonstrukce,
- vybaveni staveb,
- venkovni Upravy,
- moznosti dalSiho vyuziti nemovitosti,
- parkovaci moznosti,
- poloha a infrastruktura,
- podminky transferu,

- stav trhu.

Za zakladni porovnatelné jednotky povazuiji:

obestawny prostor OP,

zasta¥na plocha stavby ZP®ZP podlaZi,
uzitna plocha UP, f

podlahové plocha PP,an

YV V. V VYV V

pocet obytnych mistnosti. (4)



Principem porovnani je najit shodu, nebo codigj\podobnost v co nejrozsahlejSi mnézin
znaka tak, aby bylo mozné cenuijmout beze zrény, nebo omezit gt a miru shody na
zakladni znaky a zbytek vyjétlkoeficienty podobnosti.

Je tedyitba brat v avahu, na kolik jsou si porovnavané natosti podobné, a jejich

odliSnosti pak vyjatit ve vysledné hodnét

2.4.2.1 Metoda na bazi zvolenych kritérii

Tento pistup se rozliSuje podle mnoZstvi porovnavanyctofék MiZe se jednat o metodu
monokriterialni ¢i  multikriterialni. OdliSnost d&chto dvou metod sgéiva vtom, Ze
porovnavani se srovnavaci nemovitosti je prémad bul’ na zaklad pouze jedné

charakteristiky nebo na zakkadice faktofi (charakteristik).

2.4.2.2 Metoda pimého porovnavani

Tato metoda je zaloZzena na porovnaninoeané nemovitosti fimo se srovnavacimi
nemovitostmi. Kazda ze srovnavacich nemovitostprestednictvim index ohodnocena
vzhledem k ocgované nemovitosti a poté je pomoci aritmetickéhémgru stanovena
vysledna porovnavaci hodnotaiiRé porovnavani je Zigob, i kterém je tedy hledana
hodnota ocgované nemovitosti porovnanim s cenou prodané kamkoddobné nemovitosti,

ktera v tomto fipad: pIni tlohu porovnavaciho vzorku.

2.4.2.3 Metoda nepimého porovnavani

413

Tento postup je téZz nazyvan ,metodou standardnj“‘cdedna se o Zjgob, kdy je hledana
hodnota ockované nemovitosti porovnanim s obchodovanymi cenaofidobnych
nemovitosti, které v tomtoripact jsou zakladem @mérné ceny za uity standard. Cena
tohoto standardu je vytvena na zaklagdskeru dat, jejich vyhodnoceni a statistickém oSet

z wtSiho pdtu transfedi. Jde o metodu,fpniZ je océovana nemovitost porovnavana se
standardnim objektemigsré definovanych vlastnosti. Cena standardniho objgkigitom

odvozena na z&klézpracované databaze cen a vlastnosti nemovi8ksti.



2.4.2.4 Porovnani nemovitosti jako celku

Porovnani se provadi na zakdagtovnani s jinymi velmi podobnymi nemovitostmiegigh
inzerovanymi nebo lépe skdt€ realizovanymi cenami, ip zohledréni vSech dlezitych
souvislosti. Pokud je moZné provést srovnani nejnséntemi obdobnymi nemovitostmi, je
také mozné odhadnout porovnavaci hodnotu, kteranpotychazi z dostupnych informaci
(charakteristické parametry, cena) a odbornych mobsti odhadce. Udaje o srovnavacich
objektech ¢etre zdroje musi byt v odhadu uvedeny, idppdné rozdily musi byt upraveny
pomoci index. Dochazi tak ke vzniku tzv. indexované trzni cetnZ je vlasta trzni cena
srovnavaciho objektu, upravend indexem odliSnosthoto objektu u¢i objektu
ocaiovanému.

Indexovana trzni cena byeha byt hodnota velmi blizka hledané porovnavacinuod] jeji
piesnost zavisi na stupnigsnosti odhadu indexu odliSnosti.

Vyslednou porovnavaci hodnotu zkoumané nemavitos ziskat jako aritmeticky pmer

srovnavacich hodnot @i &z @ti srovnavacich vzork

Index odliSnosti

Casto byva ke zjini indexu odlidnosti vyuzivano koeficiénbdlisnosti pro jednotlivé
charakteristiky. Kazdy z koeficieltvyjadiuje vliv jedné vlastnosti nemovitosti na rozdil
v ceré ocaiované nemovitosti oproti nemovitosti srovnavaci:liJaodnota srovnavaci
nemovitosti vySSi neZ nemovitosti dowané, je koeficient vysSi nez 1. Je-li hodnota
srovnavaci nemovitosti nizSi nez nemovitostirms@né, je hodnota koeficientu nizsi nez 1.

Kombinace vice koeficientodliSnosti se vyuziva pro zj&ti indexu odliSnosti. To sej
negasgji za pomoci vazenych aritmetickych tonéri, kdy jsou jednotlivym znakn

pridélovany vahy podle miry jejich vlivu na tvorbu cengmovitosti. (8)

2.4.2.5 Porovnavaci metoda standardni jednotkovézini ceny (Brad&ova metoda)
Obecny postup
Je feba ziskat dostate¢ velky soubor informaci o prodanych nebo inzeroeany

nemovitostech stejného druhu, o znamé sjednang, pegadované céna znameé vyrre

(tzv. srovnavacich objek) a dale provést tyto kroky:



» zjiStené prodejni ceny (trzni ceny) selidrymérami objekfi - OP, ZP, PP, UP, tim se
obdrzi jednotkové trzni ceny jednotlivych srovndehmbjekfi JTC, (4)

» tyto jednotkové trzni ceny se pomoci systéemu iddémarameti) jednotlivych
srovnavacich objekt prepcitaji na tzv. standardni jednotkovou trzni cefaného
srovnavacihoobjektu SJTC. Indexy srovnavacich objekls se ziskaji tak, Ze
v poslednim sloupci tabulky 53 ¥iwze ¢. 7 se dosadi v jednotlivycliadcich
odpovidajici diti koeficienty. Pokud &ktery koeficient u daného objektu rfggada
v Uvahu, dosazuje se hodnota 1,00. VSechnry Hdeficienty v poslednim sloupci se
vzajemré vynasobi a tim se ziska index srovnavaciho objektu Indexem
srovnavaciho objektu seldjednotlivé jednotkové ceny, vysledkem jsokepaitené
standardni jednotkové trzni ceny danéhmvnavaciho objektu SJTC,

» vysledné pepaitené jednotkové ceny vSech objelde zpracuji tak, Zze négd se
posoudi odlehlé hodnoty, zda nejsdili extrémni, v takovémifpadt je na mist je
ze souboru vylatit. Ze souboru jednotkovych cen podle jednotlivgithhi se stanovi
minimum, pamér a maximum, vysledkem jsou minimalni,aperné a maximalni
standardni jednotkoveé ceny SJTC,

» objekiim jsou girazeny vy vypoétu nizné vahy ¥rohodnosti informaci,

» jednotkové ceny o@®vaného objektu se docili tak, Ze se unoganého objektu zjisti
pottebné vyngry (OP, ZP, PP, UP) a vypt® se porovnavaci index ameaneho
objektu b. Zjisttné standardni jednotkové ceny SJTC se nasobenimxeand
ocaiovaného objektuiepaitou na jednotkové trzni ceny gaevaného objektu JT&;

» zjednotkové trzni ceny otevaného objektu se nasobenim wyami vypdte

porovnavacim zjisobem vysledna cena @oxaného objektu.

Nejprav@podobrjSi hodnotou ceny odgevaného objektu podle zasad matematické
statistiky a pétu prav@&podobnosti je hodnota mérna. (4)
Porovnavaci metoda standardni jednotkové trény cozlenuje vSeobean kritéria, ktera

maji vliv na trzni cenu rodinného domu, na zakl&dhto ctyi hledisek:

obce,
umis&ni nemovitosti v obci,

vlastni nemovitosti,

Y V V VY

specificka kritéria - nazor znalce.



2.4.2.6 KlimeSova porovnavaci metoda

Srovnavaci metodikou se zjife obecna cena nemovitost. Prieget zjiSEné wcné
hodnoty nemovitosti na obecnou cenu (srovnavacndiod slouzi tzv. cenovy koeficient.

Je teba, aby se jednalo o nemovitosti velmi podobnio e nutno provést vyget nikoliv
pro celkové, ale pro jednotkové ceny staveb a p&aem

Ke stanoveni cenového koeficientu slouzi tabolayahujici 21 hodnoticich zniak4)

Cenovy koeficient se vynasalzisovou hodnotou ottevané nemovitosti. (3)

2.4.2.7 Porovnavaci metoda s.r.o. KOPPREA, Praha

Pro stanoveni koeficielntporovnatelnosti vychazi tato porovnavaci metogmrovnani
vlastnich prodéj a nabidek nebo najemného pro stanoveni dosadtelo§vyklych gijmua
z pronajmu, vzdy &kolikrat opakovanych.

Zakladnim vychodiskem je, Ze se hleda jakasi optimAodnota, za kterou by se dala
prodat posuzovana nemovitost.

Metoda vychazi zipdpokladu, Ze jsou znamy veSkeré informace a@m@mé nemovitosti,
a Ze jsou znamy i zakladni informace o prodejnigmach z realitnich kancéiaci
realizovanych prodéjsrovnavanych nemovitosti.

Metoda je postavena na principu, Ze nemovitadtteré jsou znamy pigbné informace, se
hypoteticky gemisti do mista ogevané nemovitosti, pro kterou se hleda cena. Znéna
se pak upravi podle odliSnosti porovnavanych obijek# snaha postihnout vSechny zakladni
vlivy na cenu ¥etre jeji atraktivity i atraktivity jeji polohy. (10)

Uvodem jeteba vzdy popsat zdroj a datum informace, polohuavétwsti. Dalsi postup se

sklada z nasledujicich krok

» zakladni popis a parametry, zejména identifikacmawtosti nebo obecnpredn®tu
ocereni,

» stanoveni porovnatelné jednotky srovnavanych netostviPsn (obestémy prostor,
zasta¥na plocha atd.) a tu dosta&te piesré stanovit u vSech nemovitosti, se kterymi
se pracuje,

» pozadovana nebo realizovana cena C,

» vypocet jednotkové pozadovani realizované ceny srovnavanych nemovitosti Ppn
(Ppn =C/ Psn),



» vlastni porovnani srovnavané nemovitosti pomoaéxad

» jednotkova cena srovnatelna Zl se rovna jednotkoes@ srovnavané nemovitosti,
upravené pomoci vSech indgx

» stanoveni hodnoty vazenéhapkru srovnavané nemovitosti Vpp - zfigbu hodnotu
ZI (srovnatelnd cena) jéeba upravit vazenym fimérem s moZznostifméleni vahy
vrozsahu 1 az 3 body podle hodnoceni vhodnostimiice maximalnich a
minimalnich hodnot se provadi volbou vahy 0,

» porovnatelna jednotka posuzované nemovitosti Pebéstagny prostor, zastana
plocha atd.),

» porovnatelna hodnota nemovitosti PH (PH = V{§i{sn").

Zjisttna porovnatelna hodnota je jednou ze zakladnicindtogro stanoveni zéxecné -
obvyklé (trzni) ceny nemovitosti.
Kazdou Upravu pomoci indexu jeebaradre promyslet, zvazit a mit nareteli, Ze se

pracuje s procenty ve vztahu k €ée(iL0) Pouzivané indexy s.r.o. KOPPREA:

index rozdilné polohy,
indexcasu,

index divéryhodnosti,
index stavu objektu,
index gardzového stani,
index velikosti pozemku,

index venkovnich Uprav,

YV V V V V V V V

index obchodovatelnosti.

Index stavu objektu hodnoti technicky stav objeldzaklad téchto parametr.

» zaklady a ostatni, klemiské konstrukce, vritti omitky, fasadni omitky, okna,
podlahy mistnosti, vyt&pi, elektroinstalace, viiti hygienické vybaveni, ostatni

vybaveni.

Pro vypdet indexu stavu objektu se vyuziva objemovych gogidinotlivych prvki staveb
podle jejich @elu. (10) Sotet objemovych podil konstrukci musi byt roven jedné. Stav

konstrukci je vyjaten v procentech (stav konstrukce se neupravujeparametr ,zaklady a



ostatni“). Nap. ma-li rodinny @m podstandardni okna, stav konstrukce odpovidadieh00
%. Takto procentuetnvymezené hodnoty objemovych pddionstrukci se vzajendrsetou i
s hodnotou celkového objemového podilu konstridera se rovna jedné a vysledkem je index

stavu objektu.

2.5 Vlivy pasobici na trzni cenu nemovitosti

Nemovitosti jsou ¥cmi dlouhodobjSiho charakteru, cena za& mosahovana fize byt
v jistych ¢asovych obdobich i velmi odliSn& od jejich hodndd).

Trh s nemovitostmi je jako kazdy jinfeba chapat jako dynamicky kontinuélprobihajici
komplexni proces, ktery se neustale vyvijisébi na 8 nejrizr¢jsi sily a zajmy z mnoha
oblasti, picemz i jejich intenzita podléha Zmam. (19)

ZvySovani ceny mé zcela afpey vyznam pro prodavajiciho (&jreim vyssi cena, tim vyssi

vyhoda) a pro kupujiciho (zaém vysSi cena, tim menSi vyhoda).

Kritéria porovnavani

Kritéria pro porovnavani cen jednotlivych nentosti jsou velmi dlezitad. Nekterd jsou
obecnd, &ktera specialni. Soubor porovnavacich kritérii §paeti)) neni uzaieny, je mozno
jej podle konkrétnich typnemovitosti dogovat.
2.5.1 Obecna kritéria pro porovnavani cen nemovitds

Obecna kritéria pro porovnavani cen nemovitostélerit dleétyt hledisek:
obec,

umis&ni nemovitosti v obci,

vlastni nemovitost,

A

pravni uteni nemovitosti.

Z hlediska ,,obce" Ize nemovitosti porovnavatadklad nasledujicich kritérii:

» velikost obce - podle provedenych rozibge vhodné pouzit koeficient v hodgot
rovné polohovému koeficientusiodle ilohy ¢. 13 vyhlasky. 540/2002 Sb.,
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» spravni funkce - obecniiadd, stavebniiad, krajsky tad, soud, policie, finami
Ufad, poSta, banka, sfieelna, poji¥ovna, katastralniad,

» poptavka po koupi resp. pronajmu nemovitosti - @odkd je dana pdem a typem
nemovitosti, k nimz existuje ochota a schopnodtgepit i pronajmout) zatzné
ceny v daném segmentu trhu a v dangaeovém obdobi. (19) Hodnoti, zda-li je
poptavka po rodinnych domech v gaané dob vyrazré nizSi nebo jen nizsi,
Vv rovnovaze, vyssi, vyrazvyssi,

» prirodni okoli - vyskyt pirodnich Gtvall v bezprogiednim okoli, lesy, vodni nadrze,
parky, vyznané girodni lokality, chraané krajinné oblasti, gstské rezervace,

» obchod a sluzby - vyskyt at'sbbchodi a sluzeb, zda-li se jedna o zakladni
kompletni s obchodi a sluzeb, p&inaje obchodem s potravinami, obchodem se
smiSenym zbozim, az po vybrané sluzby, supermar&bthodni centra,

» Skolstvi - dostupnost maské Skoly, zakladni Skoly s omezenymcteon fid,
zakladni Skoly bez omezenéhoc¢potiid, uinovské Skoly, sedni Skoly¢i vysoké
Skoly,

» zdravotnictvi - moznost vyuziti sluzeb praktickélékare, zub@, zdravotnich
stredisek, Iékéren, poliklinik, nemocnic,

» Kkultura, sport - vyskyt kulturnich #aeni, restauraci, kin, divadel, muzei, koncertnich
sali, vystavnich sini, kavaren, vinarefisty sportovnich zédzeni,

» hotely - kritérium hodnotici moznosti ubytovanip&aity hotel, penziori, motetf,

» Zivotni prostedi - mira hldnosti, prasnosti, exhalace nebo pach¢Bti ¢i poSkozeni
ovzdusi a vodnich tdk (4)

» historie lokality - historie samotné oblasti,
» pracovni moznosti - pracovni moznosti mimo lokaliiezené, kompletni nabidka

pracovnich moznosti v dosahu dopravy netimp v dané lokali.

Z hlediska ,umisini nemovitosti v obci“ Ize nemovitosti porovnavata reaklad

nasledujicich kritérii:

» poloha vzhledem k centru obce - poloha rodinnéhmwdezhledem k uité zastagné
¢asti obce (poloha mimo obec, v okrajoddsti mésta, vnitnim mesté, mestském
jadru),



» dopravni podminky - napojeni naigmé dopravni sit vcetrg dostupnosti nap
MHD (autobusy, trolejbusy); SAD, CD osobni a silrini napojeni (zpewima cesta),

» orientace ke sitovym stranam - orientace hlavnich mistnaststéné vyhodnacdi
nevyhodna, od severni postégajizni,

» konfigurace terénu - sklonitost, svazitost pozemku,

» prevladajici zastavba - ve vztahu k hodnocené nepgivinegativni, neutralni az
pozitivni, tva'ena objekty pro bydleni, objekty pro sport, rekreparky nebo objekty
administrativnimi, pkmyslovymi, objekty sedni az &Zké vyroby bezi s negativnimi
vlivy na okoli, silnice s kamionovou a nakladnipdavou, dalnice, Zeleznice, letist
skladky odpadik, lomy, zenddélska vyroba,

» parkovaci moznosti v okoli - vzdalenéiesire vzdalené, blizké parkovani, moznosti
garazovani,

» obyvatelstvo v sousedstvi - hustota obyvatel, kktnfl skupiny obyvatelstva,
kriminalita, rizikové sousedstvi (hospoda, diskalgk

» Uzemni plan - vyhlidky pro dany objekt se budourgbweat ¢i zlepSovat, zrna
v zastavh, predpokladany budouci vyvoj z hlediska zemniho planu

» inZzenyrské sé& (pripojky) - elektropipojka, vodovod, kanalizace, rozvod plynu,
telefonu, kabelové televize, internetdtma elektrarna, elektricky agregat.

Z hlediska ,vlastni nemovitosti“ Ize nemovitogibrovnavat na zaklgdnasledujicich

kritérii:

» typ stavby - nevhodna stavba, vhodnanmirna i piizniva stavba (samostétstojici
rodinny dim, ¢astén¢ fadovy krajni dm, fadovy krajni dm afadovy vnitni rodinny
dum; ¢asténé radovému krajnimu domu odpovida hagpvojdomek),

» dostupnost jednotlivych podlaZi - Spatna (vicepodlabjekt bez vytahu) az snadna
(ptizemni objekt nebo dostétey vytah),

» vyskyt radonu - prokazat neprokazan, vyskyt vyl@en, opateni winéna, nedinéna,

» dalSi moznosti ohroZeni - blizkost VVN, JE, spatoeelpadu, imise, inundai uzemi,

sesuvneé svahy,

» prisluSenstvi nemovitosti - sniZzujici cenu nemovit@stitné odstragni piisluSenstvi),

nevhodné fisluSenstvi (chlévy),ifslusenstvi zvysujici cenu nemovitosti,



» moznost dalSiho roZ&ini - parametr vyjadjici, zda-li Ize nemovitost rozgj zavisi na

rezervni ploSe pro dalsi vystavbu,

» technicka hodnota stavby -¢cena odbornym odhadem nebo v§@mn podle opdebeni

Z nakladové metody,
» Udrzba stavby - velmi Spatna, Spatnanmirnd, lepsi, vyborna,

» venkovni Upravy - standardni, podstandardni, nadatdni (nap bazén, ploty,

zpevreéneé plochy, pergolaifstteSek apod.),
» rekonstrukce - kdy praly, co bylo zrekonstruovano,

» stav stavebnich konstrukci - stavebni konstrukcesldédaji z prvik dlouhodobé
Zivotnosti (nap. zaklady, svisla nosna konstrukce, stropy, sch@&d&echa), z prvi,
které jsou ve styku s ¥jsim prostedim, obalujici prvky dlouhodobé Zivotnosti (hap
svisla nenosnéa konstrukce,&&i stny, vrejSi povrchy stn, vrejSi okna, vejSi dvee
apod.) a z ostatnich prirkratkodobé Zivotnosti,

» stav technického #aeni - technické zZ&Zeni stavby mohou t¥id rozvody vody,
kanalizace, rozvod plynu, &év TUV, vytagni, topna &lesa, elektroinstalacegtvani,
silnoproud, slaboproud, kominy, bleskosvod, pra#ai zdizeni, bezpé&ostni
zarizeni a jiné technické raeni,

» architektonicka charakteristika - architekt®@¥i vztah k okolni zasta¥jreSeni fasady,

feSeni zahrady apod., cenotvornym faktorem se stitvaktivni osoba architekta.

Z hlediska ,pravniho deni nemovitosti“ Ize nemovitosti porovnavat na aékl

nasledujicich kritérii:

» obecna charakteristika obecnou charakteristiku ttioadresa nemovitosti, uzivatel
nemovitosti apod.,

» charakteristika vlastnického pravacharakteristika vlastnického prava udava, kdo je
sowasnym vlastnikem, ffpadnym budoucim vlastnikem, o jaky typ vlastnicbei
jedna (nap podilové spoluvlastnictvi atd.),

» omezeni vlastnického pravaomezeni vlastnického prava u nemovitostizen byt

zpasobeno nap zastavnim pravemgenym tremenem, fedkupnim pravem apod..



2.5.2 Specidlni kritéria pro porovnavani cen nematosti
Specialni kritéria mohou ovlivovat jednotlivé trzni ceny:

» Vvynosova cena nemovitosti kipny, vydaje, kapitalizéni mira,
» nakladova cena nemovitosti - obestay prostor, podlahové uzitna plocha, cena za
1 n7 obesta¥ného prostoru nebo 14podlahové&i uzitné plochy, opdebent,

» porovnavaci cena nemovitosprodej porovnatelnych nemovitosti.



3. Cil prace

Hlavnim cilem této diplomové prace je zmapovamitti cen rodinnych doinve vybrané
lokalité jihoceského regionu na zakkadiskanych dat z realitnich kanagléDalSim hlavnim
cilem je zanalyzovat nejtezit¢jSi faktory ovliviwjici trzni ceny rodinnych doinv dané
oblasti, a to pomoci aplikace vybrané porovnavaeioaly. JelikoZ trzni ceny nemovitosti,
poskytnuté realitnimi kancetmi, jsou tvéeny trzni cenou rodinného domwewe trzni
ceny stavebni parcely, bude nutno docili¢ggiaimi Gpravami upravené trzni ceny rodinného
domu, eliminaci trzni ceny stavebni parcely.

Dileim cilem jsou charakteristiky zdjmovych oblasterigm odpovidaji souvisejici pouzité

porovnavaci parametry. Za dalSi ¢dilcil 1ze povazovat vSeobecny rozbor z hlediska

charakteru zkoumanych nemovitosti, charakteru itykalz hlediska vyvoje vase.



4. Metodika

Vyzkum byl provadn na zéklad informaci o prodanych rodinnych domech a prodanych
stavebnich parcelach. Soubor informaci byl pouzltatabaze dvouweskobudjovickych
realitnich kancekia — Reality Stejskal a realitni kancélAB — normal. Zkoumana lokalita
jihoceského regionu byla tvena z hlediska vyhodnocovani skupin obdobnych néostiv

témito katastralnimi Gzemimi statutarnihéstaCeské Budjovice:

Ceské Budjovice 1,
Ceské Budjovice 2,
Ceské Bugdjovice 3,
Ceské Budjovice 5,
Ceské Budjovice 6,
Ceské Budjovice 7,

Ceskeé Vrbné,

YV V ¥V V¥V V VY VY V

Haklovy Dvory.

Do souboru nejsou zahrnuty katastralni Uz€eské Budjovice 4, Kalisé a Tiebotovice,

jelikoz nebyly k Emto lokalitdm ziskany Zzadné informace o prodejainmych don.

Kromé katastralnich Gzemi statutarnihéstaCeské Budjovice jsou pro srovnani z hlediska
vlivu atraktivity lokality pro bydleni a z hlediskpolohy vzhledem k centru dsta pouzity i
informace o obcich, nachéazejicich se v blizkostikych Budjovic:

> Borek, BorSov nad Vltavou, Dobra Voda, Doubravidapbné, H&mai, Hlincova Hora,
Hlubokd nad Vitavou, Homole, Hpbvice, Litvinovice, Rudolfov, Srubec, Staré

Hodjovice, Sindlovy Dvory, \elna.

Déle bylo pro pesrjSi zhodnoceni faktdr ovliviiujicich cenu rodinného domu nutno
vyuZit postup, ve kterém jsou propojenyédwetody porovnavani trznich cen - porovnavaci

metoda standardni jednotkové trzni ceny, tzv. Bfawk metoda porovnavani a jako druh&



poslouzilacast metody spotmosti s r.0. KOPPREA, Praha. Z Braday metody neni vyuZit
postup, ktery vede ke zj@ti trzni ceny rodinného domu, ktery by byl dosudasgeny.

s

Pro rozbor trhu s nemovitostmi a vyjédi nejdilezit¢jSich faktofi ovliviujicich cenu
rodinného domu byly ziskany informace o 125 rodeimylomech, prodanych v letech 2005
az 2006, z nichz bylo pouzito pro analyzu 73 prodgfiloha ¢. 8, tabulka 54, 55, 56). V
téchto skupinach obdobnych nemovitosti byla ugliaénsjednana prodejni cena, ktera byla

posléze upravena o procento provize, kterécsijamealitni kanceia

Trzni cena nemovitosti, poskytnuta realitni l&d&t, je tvaena trzni cenou rodinného
domu, etrg trzni ceny stavebni parcely. Z toho vyplyva, Zwrku, aby byly vyjateny
faktory ovliviwujici pouze trzni cenu rodinného domu, musi bytitcena pozemku od trzni
ceny rodinného domu otena.

Pro vyzkum nebyly vyuzity informace ockierych vicenasobnych prodejich stejnych
trzni v daném uzemi. Rovh nebyly vyuZity idaje o prodejich rodinnych dgmsituovanych
v jiz znané vzdalenosti od statutarnihossta Ceské Budjovice (jednalo se o vzdalenost
vétsi nez 13 km od ulice Na Sadechi@skych Budjovicich). Vyrazeny byly téZ nemovitosti,
které tvdily rozsahlé zersdélské usedlosti, a cena rodinného domu by mohlazbgne
negativié ovlivnéna stodolami a stjemi. V Gvahu nebyly brany axiimoé domy, o nichz

nebyly poskytnuty dostateé informace.

4.1 Zakladni udaje vypd@tené a odvozené

Udaje o rodinnych domech vygené a odvozeng informaci realitnich kancefa jez jsou

potrebné pro dalSi analyzy:

rozloha stavebni parcely,’m

upravena jednotkova trzni cena stavebni parceiymk
trzni cena stavebni parcely¢ K

trzni cena rodinného domugK

jednotkova trzni cena rodinného domu/né,
obestagny prostor, m,

technicka hodnota, roky,

vzdalenost rodinného domu od cerfieskych Budjovic . (Filohy ¢. 1 - 5)



Rozloha stavebni parcebe rovna sattu rozlohy zahrady a zastné plochy rodinného

domu.

Je zcelaiejmé, Ze trzni cena pozemku v jedné lokalitagr. Ceské Vrbné, neni shodna u

vSech stavebnich parcel, které se v této lakakbichazeji. Stanovenfigazek a srazek k cenam

ovliviwiji jiz zmirgna kritéria. Z databaze o rodinnych domech a poi#mna kterych jsou

rodinné domy postaveny, neni oviem mozné déstate/hodnotit, jak tyto firazky a srazky

ovliviiji cenu daného pozemku. Pracovalo se tedy poupeasenymi jednotkovymi trznimi

cenami stavebnich parcel. Uprava &pa v zohledani vlivu velikosti rozlohy parcely na

zaklad vyjadreného cenoveého rozdilu od standardni rozlohy stayedycely. Cenovy rozdil byl

odvozen na zakl&ddoporéeni realitniho odbornika, ktery tvrdiZg standardni rozlohu Ize

povaZovat stavebni parcely o rozloze 900 a7 1.00@tavebni parcely o rozloze 3.508 se

vSak @i trzni cem vySSi nez 2.500.000¢Kpovazuji jiz za neprodejriéPostup vyjadeni

cenového rozdilu:

>

rozloha stavebni parcely, situovana v obci Srubaqiz se nachazi rodinnyrd ¢. 59,
&ini 3.500 M,

jednotkova trzni cena stavebnich parcel v tétdlitagkaosahuje 1.300 Hm?,
neupravena trzni cena tohoto stavebniho pozemkedyyodpovidala cen

= 3.500 nf x 1.300 K/m? = 4.550.000 K, tato cena by nesmvala podminku
uskuté&nitelného prodeje,

stavebni parcela bude prodejna, kdyz jednotkovai tcEna stavebni parcely bude

vychazet z tohoto po¥ru:

= 2.500.000 K / 3.500 i = 700 K&/n?,
stavebni parcela se svou rozlohou li&i od standavdiohy o 2.500
cenovy rozdil bude tedsnit 700 K&/ 2.500 m,

bude-li se liSit rozloha stavebni parcely od stagiiarozlohy nap o 500 i, upravi se

jednotkova trzni cena parcely o 148/,

ostatni rozdily od standardni rozlohy se Wt#vaji obdobs, trojclennou soustavou.



Pouziti cenovych rozdilu stavebnich parcel mé za nasledek vyrovnani elelkyzditi mezi
trznimi cenami rodinnych daim ziskanych odpgem trZznich centzré velkych stavebnich
parcel, od cenigvodnich nemovitosti, jez byly ti#¥eny cenou rodinného domuetre parcely.

V n¢kolika pripadech nastalo, Ze po @teni trzni ceny parcely o velké rozloze neupravené
cenovym rozdilem, istala samotna trzni cena rodinného domuiimepens nizkd. Naopak
odeiteni neupravené ceny parcely o malé rozloze nezmamdéngi zadny rozdil mezi

vyslednou cenou rodinného domu a cenixodni nemovitosti.

Trzni cena stavebni parcely jakoZto celek seodiy@la jako sotin upravené jednotkové

trZzni ceny stavebni parcely a rozlohy parcely.

Trzni cena rodinného domu je naskedpravena o trzni cenu stavebni parcely.

Jednotkova trzni cena rodinného domu se zigk&ta podil trzni ceny rodinného domu a
obesta¥ného prostoru.

Technickd hodnota zde odpovidaiisstavby. Nebylo mozné vyuZzit vzorce pro vieb
technické hodnoty z Bradavy metody, jelikoz opdebeni nebylo uvedeno u vSech
porovnavanych rodinnych damSté&i rodinného domu bylo tedy réienéno doctyi skupin (1.
rodinné domy postavené v letech 1997 — 2006, 2nnéddomy postavené v letech 1957 —
1996, 3. rodinné domy postaveneé v letech 1907 -6,195rodinné domy postavené v letech
1857 — 1906).

Vzdalenost rodinného domu od centtzeskych Budjovic je uvedena pro ipsrjsi
vyjadieni polohy rodinného domu a dosazitelnosti vzhle#tezantruCeskych Budjovic. Za
vychozi bod centr&eskych Budjovic je zvolena ulice Na Sadech. Vzdalenost bytgema
pomoci planovée tras a p&itatovym programem, pouzivanym na Magisiraissta Ceské
Budgjovice.

4.2 Upravy Brada&‘ovy metodiky

Z porovnavaci metody standardnich jednotkovydmith cen byly vyloteny rekteré

porovnavaci parametry:

» z okruhu obce se jedna o kritérium — spravni funktrektura zarstnanosti,
» z okruhu umisini nemovitosti v obci kritérium — orientace ke&t®wym stranam,
» z okruhu vlastni nemovitost kritérium — dostupngdnotlivych podlazi, regulace

najemného, vyskyt radonu, dalSi moznosti ohroZsremky k objektu celkem.



Parametry byly odebrany awbdu nedostateych informaci, nutnych k jejich hodnoceni
nebo je z hlediska vyzkumu nebylo nutné zohtadt.

Naopak navic jsou pouzity tyto parametry:

» v okruhu obce se jedna o kritérium — atraktivitialiity,
» v okruhu umisini nemovitosti v obci kritérium — venkovni Upravy,

» v okruhu vlastni nemovitost kritérium — rekonstrekeybaveni.
4.3 Uprava porovnavaci metody s.r.o. KOPPREA, Pradh

Brad&ova metoda porovnavani dostaie nezohleduje vliv vybaveni rodinného domu a
vliv venkovnich dprav na trzni cenu rodinného dorptpto bylo nutné do porovnavaci
metodiky zabudovatdast metody spot@osti KOPPREA.

Pouzivana porovnavaci metoda je obohacena oicladf vybaveni, ktery spotaost
KOPPREA pouziva pod nazvem ,index stavu objektubefcient vybaveni tedy hodnoti
objemoveé podily jednotlivych prikstaveb podle jejichd@lu. Z prviki staveb byly vylotseny
elektroinstalace a klemijské konstrukce, jelikoZ z databaze zji§tch informaci o rodinnych
domech nelze tyto prvky posoudit. Klerfgké konstrukce byly nahrazeny prvkeneshy,
ktera hodnotila stavigSni krytiny.

Upraveny byly tkteré hodnoty objemovych potlikonstrukci (OPK), snizensi zvySeny
byly z divodu ne zcela mozné kvalifikacéchto prvki. Zmény hodnot objemovych podiil
konstrukci:

zaklady a ostatni <tpodni hodnota OPK = 0,66, stavajici hodnota OPK6%,0

>

» strecha - hodnota OPK = 0,03,

» vnittni omitky - givodni hodnota OPK = 0,06, stavajici hodnota OPKD5,0
>

vnitini hygienické vybaveni -twodni hodnota OPK = 0,04, stavajici hodnota OPK =
0,05,

» ostatni vybaveni -tjvodni hodnota OPK = 0,03, stavajici hodnota OPK04.0



Neékteré rodinné domy maji na pozemku vybudovany mudesizén, altan, terasu, sklenik,
pergolu, proto byl navic zahrnut i koeficient vewmkizh Uprav, jelikoZz Brad@va metoda

porovnavani hodnoti pouze vyskyt inzenyrskych siti.



5. Vysledky Sefeni

Seteni bylo provadno na 8 katastralnich Gzemich statutarnitstenCeské Budjovice.
Pro kazdeé katastralni Uzemi byla vyieoa strdna charakteristika, ktera souvisi s vyuzitymi
porovnavacimi parametry. Dale byly pro porovnavaodinné domy zpracovany tabulky
vedouci k vypétu indexi Is a vyp@tu standardnich jednotkovych trznich cen rodinnych
domi pomoci zvolené porovnavaci metody. Pro kazdé #atas uzemi byly shrnuty
vysledky, tykajici se maximalnich, minimalnich aimp&rnych trznich cen a indéxls.
Nasled’ bylo provedeno vyhodnoceni néjdzitéjSich faktofi ovliviujicich ceny rodinnych
domi v danych katastralnich GUzemich. Na &abyly zanalyzovany faktory s nejtgim
vlivem na cenu rodinného domu, tato analyza sejtahovala vSeobe&ma celé statutarni

méstoCeské Budjovice.

5.1 Katastralni izemiCeské Budjovice 1

Mriviw s

situovanych v katastralnim Uzediéské Budjovice 1 probihala pouze u jednoho rodinného
domu, domu ¢. 10. Databaze nezahrnovala vice rodinnych idomtéto oblasti. Nabidky
rodinnych dom, nachazejicich se v dstském jadruCeskych Budjovic, se objevuiji

z hlediska jejich unikatnosti a historické vyznarstopravdu #dka.

Rodinny dm ¢&. 10 se nachazi v uli€ieska, jedna se o velice atraktivni lokalitu z rd&eli
polohy, gimo v historickém jadru gstaCeské Budjovice. Trzni ceny pozenikzde dosahuiji
vysokych hodnot, avSak tyto hodnoty jsou pouzetikglg protoZe v centru Bista se téry
nenajde stavebni pozemek na prodej. Poloha vzhlekdeentru je nejfiznivéjsi, coz
znamena, Ze i dopravni podminky jsou jedny z ngjdp Rirodni okoli Ize povaZzovat za
mirn¢ nadpfimérné, nedaleko je vybudovan&’ gparki a v blizkosti proték&eka MalSe.
Katastralni izemi 1 Ize povazovat zamérnou oblast z hlediska hinosti a prasSnosti, &sto
obklopuiji silnice s &nou frekvenci dopravy. &stské jadro poskytuje veSkerou vybavenost z
hlediska kultury a sportu, nechybi divadla, kontiesaly, kulturni domy, muzeum, vystavni
sirg, restaurace, kavarny, vinarny, veskeré sportoatizeni — stadiony, plovarny, fitness
studia apod. Rozmanitost plati i pro obchod a siukkterych poskytuje gstské jadro nad
miru. Skolstvi je v této oblasti téZ rozvinuté,antru jsou situovany $koly vieho druhu, az po

nekteré fakulty Jihdeské univerzity. Oblast zdravotnictvi je zajis poliklinikou,



odbornymi lék&skymi ordinacemi a siti Iékaren. MoZnost ubytov@miv centru nista
nejrozsfergjSi, hotely vysoko i nizkokapacitni, vysSich kateéiga penziony. Bevladajici
zastavba je tv@na administrativnimi objekty, objekty pro sluzlmpcanskou vybavenost a
bydleni. Hustota obyvatel je vy33i, jedna se v3alekonfliktni skupiny. Uzemni plan by v
nasledujicich letech neinnijak zvla§ ovlivnit standardni ceny rodinnych démavSak
historické jadro résta je oblast velmi lukrativni, coz samo o &tlnde mit neustale z&ray

vliv na cenu nemovitosti, zde situovanych.

Tabulka 1: ZjiSt &ni indexu a prepatteni jednotkovych cen rodinného domw. 10

Rodinny d am €. 10

Hodnoti se vzdy s pfihlédnutim k charakteru (zplsobu vyuziti) dané nemovitosti. Pokud u daného druhu
kritérium nepfichazi v Gvahu, pouzije se k = 1,00

C. pol., kritérium R?rim_e?'n,lfgg'k Pripadny popis kritéria  Hodnoceni objektu
A — OBEC
1. Velikost obce - po éet 3 .
obyvatel 0,85-1,15 C.B. 1 - Ceska ulice 1,15
2. Atraktivita lokality 0,90-1,10 vysoka 11
3. Poptavka nemovitosti 0,90-1,10 mirné vyssi 1,05
4. Prirodni okoli 0,94 -1,06 mirné nadpramér 1,02
5. Obchod a sluzby 0,94 -1,06 nadpramérné 1,06
6. Skolstvi 0,94 - 1,06 nadprimér 1,06
7. Zdravotnictvi 0,94 - 1,06 mirné nadprimér 1,04
8. Kultura, sport 0,94-1,06 nadprdmér 1,06
9. Hotely apod. 0,98 -1,02 veSkeré 1,02
10. Zivotni prost Fedi 0,94 - 1,06 pramérné 1
B - UMISTENI NEMOVITOSTI V OBCI
11. Poloha k centru 0,94 - 1,06 vyborna 1,06
12. Dopravni podminky 0,94-1,06 vyborné 1,06
13. Prevladajici zastavba 0,94 - 1,06 vhodna 1,02
14. Parkovaci moZnosti 0,94-1,06 velmi dobré 1,03
15. Obyvatelstvo v okoli 0,94 -1,06 pramérné 1
16. Uzemni plan 0,94 - 1,06 pfiméfreny 1
17. Venkovni Gpravy 0,85-1,10 standardni 1
18. Inzenyrské sit & 0,60 - 1,05 jsou 1
C - VLASTNi NEMOVITOST
19. Typ stavby 0,94 - 1,06 fadova vnitrni 0,94
20. PrisluSenstvi nemovitosti 0,90-1,10 1
21. Moznost dalSiho rozsi feni 0,98 - 1,02 spiSe ne 0,98
22. Technick& hodnota 0,60-1,00 starSi nez 100 let 0,6
23. Rekonstrukce 0,85-1,10 rok 2003 1,04
24. Udrzba stavby 0,85 - 1,10 pravidelné 1,06
Stav objektu
a) Zaklady a ostatni 0,67 0 0
b) Stfecha 0,03 50 0,015
c) Vnit Fini omitky 0,05 10 0,005
d) Fasadni omitky 0,03 0 0
e) Okna 0,05 -90 -0,045




f) Podlahy mistnosti 0,03 0 0

g) Vytép éni 0,05 0 0

h) Vnit Fni hygienické vybaveni 0,05 0 0

i) Ostatni vybaveni 0,04 0 0
Celkem 1 0,96

25. Vybaveni podstandard 0,96
SOUCIN DILCICH KOEFICIENTU - index Is 1,181941135
Zaokrouhleny sou €in dil €ich koeficient & —Is 1,18
Obestav ény prostor celkem, m * 765
TrZni cena nemovitosti, K € 6114675
JTC, Ké/m® 7993,039216
JTC, K&/m?®, zaokrouhlena 7993
SJTC po p Fepoéteni Is, K &/m® 6773,728814
SJTC po p Fepoéteni Is, K &m?, zaokrouhlena 6774

Tabulka 2: Shrnuti vysledki pro katastraini tzemi Ceské Budjovice 1

v 3 ™ v ’
Treni cena RD, K & JTC, Ké/m ; SJ'[C 80 p Fepo cteni ’Is, Is
zaokrouhlena Ké/m~, zaokrouhlena
RD €. 10 6114675 7993 6774 1,18

s s

Vyhodnoceni nejdlezitjSich faktoni ovliviiujicich cenu rodinného domu v katastralnim
tzemiCeské Budjovice 1

Souin dilgich koeficient Is u rodinného domd. 10 dosahoval hodnoty 1,18, coz znamena,
Ze jednotkova trzni cena byla kl&dovlivnéna ugitymi faktory. Jednalo se o tyto faktory (vliv
je fazen sestug prvni faktor ma neptSi vliv, posledni faktor naopak nejmensi viivotplati i

pro dalSi pipady):

1. velikost obce,

2. atraktivita lokality,
3. poloha k centru,

4. dopravni podminky,
5. obchod a sluzby,
6. Skolstvi,

7. kultura, sport,

8. udrzba stavhby,

9. poptavka nemovitosti,



10. rekonstrukce,
11. zdravotnictvi,

12. parkovaci moznosti.

Jednotkova trzni cena rodinného domu byla végkznivé ovlivnéna €mito faktory:

1. technicka hodnota,
2. typ stavby,
3. vybaveni,

4. moznost dalSiho roZ&ini.

Koeficient vyjadujici vliv technické hodnoty stavby na jednotkovisani cenu rodinného
domu dosahoval nejnizsi hodnoty, peadZ se jedna o stavbu v historiaksti mésta Ceské
Budkjovice, jez stm piekraiuje hranici 100 let. Typ stavby byl téZ nevyhodjggnalo se o
vnitini fadovou stavbu. Rekonstrukce pbla v roce 2003, doslo ke kompletni ograéechy,
avsak z hlediska vybaveni |zénd fadit mezi podstandard. Moznost dalSiho i@rsistavby je u
tohoto domu nemozZnd. Irgs fadu faktod, které sniZzuji trzni cenu domu, ma &ma vliv
atraktivita vnitniho jadra mista, s ni spojené veSkeré vyhody dané lokalityjitgikae polohy,
dopravni propojenosti, obchodu, sluzeb, Skolstultuky apod., coz méa tedy za nasledek, Ze

jednotkova trzni cenaigtane i pes nepiznive vlivy pongrné vysoka.

5.2 Katastralni izemiCeské Budjovice 2

V katastralnim Gzemieské Budjovice 2 se jednalo o posuzovani vina jednotkovou
trzni cenu pouze u jednoho rodinného domu, a tinnétho domu¢. 8. Realitni inzerce
nenabizela vice rodinnych dénv této oblasti. Nabidky rodinnych dd@msituovanych ve
vnitini ¢asti méstaCeské Budjovice, jsou jiz znané omezené a objevuiji séidka.

Nemovitost. 8 se nachazi v Huséwulici, kterou Ize povazovat za viif mésto. Jedna se o
velice atraktivni lokalitu résta Ceské Budjovice. Trzni ceny pozenikzde dosahuiji té

nejvyssich hodnot. Poloha vzhledem k centru jeceelitiznivd, coZz znamenda, Ze spoje



mestské hromadné dopravy, temé autobusy a trolejbusy, jsou bezproblémové a
frekventované. Prodni okoli Ize shledat zapnérné, v bezprogednim okoli se nenachazi
parky, ale je zde moznost relaxace v oblasti Stkd@mpvzdalenost tohoto vybudovaného
piirodniho Utvaru, tvieného parky, vodni nadrzi, cyklostezkou, iblgné 20 minut clize.
JelikoZ se rodinny i nachézi v blizkosti silnic s intenzivni dopravalycénost, prasnost a
exhalace Ize povaZzovat za zvy3Sené. Z hlediska iuétisportu oblast nabizi mnoho mozZnosti
— vystavisE, kulturni sal, restaurace, fotbalovy stadion,gemé kurty a fist¢. Oblast je také
vyhodna pro obchod a sluzby. Zdravotnictvi je mipodpamérné, vyuzit Ize pouze sluzeb
praktického |ékge. Lokalita se ovSem nachazi v blizkosti centra jedzdravotnich sluzeb
dostatek. Skolstvi dosahuje vysoké Urgvaproti ostatnim katastralnim Gzemim zahrnuje i
vysokou Skolu. Ubytovani Ize naléztiack nizkokapacitnich hot& penziomi a motelu.
Prevladajici zastavba je tiena objekty pro sluzby, obytnou zénou, objekty adstiativnimi

a objekty lehké vyroby. V bezprdéstni blizkosti se nachazi silnice s kamionovou ldaai
dopravou. Hustota obyvatel je nizsi, jedna se oniiktni skupiny. Uzemni plan by mohl v
nasledujicich letech z&pinit mirn¢ zvysujici tendenceistu cen rodinnych doin lokalita se
muze stat atraktivgSi z divodu propukajici vystavbyadovych domi v nedaleké oblasti

Stromovka.

Tabulka 3: ZjiSt éni indexu a prepaéteni jednotkovych cen rodinného domw. 8

Rodinny d am €. 8
Hodnoti se vzdy s pfihlédnutim k charakteru (zpGsobu vyuZiti) dané nemovitosti. Pokud u daného druhu
kritérium nepfichazi v vahu, pouzije se k = 1,00
C. pol., kritérium R?émé?lr:gif)'k Pripadny popis kritéria  Hodnoceni objektu
A - OBEC
1. Velikost obce - po éet 3
obyvatel 0,85-1,15 C.B. 2 — Husova ulice 1,15
2. Atraktivita lokality 0,90-1,10 vysoka 1,08
3. Poptavka nemovitosti 0,90-1,10 mirné vyssi 1,05
4. P¥irodni okoli 0,94 - 1,06 primérné 1
5. Obchod a sluzby 0,94-1,06 nadprdmérné 1,05
6. Skolstvi 0,94 - 1,06 nadpriimérné 1,06
7. Zdravotnictvi 0,94 -1,06 mirné podpramér 0,99
8. Kultura, sport 0,94 -1,06 mirné nadpramér 1,04
9. Hotely apod. 0,98 - 1,02 jsou 1,01
10. Zivotni prost Fedi 0,94 - 1,06 mirné podpriimér 0,98
B - UMISTENI NEMOVITOSTI V OBCI
11. Poloha k centru 0,94-1,06 velmi dobra 1,05
12. Dopravni podminky 0,94 - 1,06 vyborné 1,05
13. Prevladajici zastavba 0,94 -1,06 pramérna 1
14. Parkovaci moznosti 0,94 - 1,06 nekryté stani 0,99
15. Obyvatelstvo v okoli 0,94-1,06 mirné nadprameér 1,03




16. Uzemni plan 0,94 - 1,06 mirné zlepseni 1,02
17. Venkovni Gpravy 0,85-1,10 nadstandard 11
18. Inzenyrské sit & 0,60 - 1,05 jsou 1

C - VLASTNI NEMOVITOST
19. Typ stavby 0,94 -1,06 fadova vnitfni 0,94
20. PrisluSenstvi nemovitosti 0,90-1,10 1
21. Moznost dalSiho rozsi feni 0,98 - 1,02 spiSe ano 1,01
22. Technicka hodnota 0,60-1,00 50 az 100 let 0,7
23. Rekonstrukce 0,85-1,10 2004 1,06
24. Udrzba stavby 0,85- 1,10 pravidelné 1,05

Stav objektu

a) Zaklady a ostatni 0,67 0 0
b) Stfecha 0,03 0 0
c) Vnit Fini omitky 0,05 30 0,015
d) Fasadni omitky 0,03 0 0
e) Okna 0,05 20 0,01
f) Podlahy mistnosti 0,03 30 0,009
g) Vytép éni 0,05 0 0
h) Vnit ini hygienické vybaveni 0,05 30 0,015
i) Ostatni vybaveni 0,04 0 0
Celkem 1 1,049
25. Vybaveni nadstandard 1,05
SOUCIN DILCICH KOEFICIENTU - index Is 1,449097635
Zaokrouhleny sou €in dil €ich koeficient G —Is 1,45
Obestav ény prostor celkem, m * 892,19
Trzni cena nemovitosti, K & 3615000
JTC, Ké/m® 4051,827526
JTC, K&m?, zaokrouhlena 4052
SJTC po p Fepoéteni Is, K &/m® 2794,482759
SJTC po p fepoéteni Is, K &m?, zaokrouhlena 2794

Tabulka 4: Shrnuti vysledkii pro katastraini izemiCeské Budjovice 2

v 3 v v ’
Treni cena RD, K & JTC, Ké/m s SJ'[C 80 p Fepo cteni ’Is, Is
zaokrouhlena Ké/m~, zaokrouhlena
RD €. 8 3615000 4052 2794 1,45

e

Vyhodnoceni nejdlezitgjSich faktoni ovliviujicich cenu rodinného domu v katastralnim
tzemiCeské Budjovice 2
Souin dilcich koeficient Is u rodinného domé 8 dosahoval hodnoty 1,45, coZz znamena, Ze

jednotkové trzni cena byla ovligma kladr, urcitymi faktory. Jednalo se o tyto faktory:

1. velikost obce,
2. venkovni Upravy,

3. atraktivita lokality,



4. rekonstrukce,

5. Skolstvi,

6. vybaveni,

7. poloha k centru,

8. dopravni podminky,
9. poptavka nemovitosti,
10. obchod a sluzby,
11.kultura, sport,

12. obyvatelstvo v okoli.

Jednotkova trzni cena rodinného domu byla vSakmiveegativré ovlivnéna €mito faktory:

[EEN

. technicka hodnota,
2. typ stavby,

3. Zivotni prostedi,

4. parkovaci moznosti,

5. zdravotnictvi.

| presto, Ze trzni cena rodinného domu mohla byt viiteahnické hodnoty, typu stavby
(odpovidajicitadové, vnitni), horSiho Zivotniho prastdi a vlivem nevhodnych parkovacich
moznosti znéné nizsi, faktor venkovnich Uprav, atraktivity danékdlity, provedenych
rekonstrukci a vybaveni rodinného domul ma néasledek zvySeni indexu smw dikich

koeficient Is, a tim i pozitivni vliv na trzni cenu nemoviios

5.3 Katastralni izemiCeské Budjovice 3

Dalsi porovnavanou lokalitou je katastralni Uz€ragké Budjovice 3. Na zéaklatidatabaze

Ize rozatlit katastralni GzemCeské Budjovice 3 na d¥ ¢asti - vnitni mésto a okrajovou



¢ast. Do oblasti vnihiho neésta byly zahrnuty rodinné domy 9, 11, 12, nachéazejici se
v ulicich Pekarenska, Dobrovodska a Nerudova. Okéajast je tvdena rodinnymi domy.

45, 46, 47, 48 a 49, situovanymi v lokalliemanice. Metoda porovnavani byla provedena u
vSech rodinnych dofn krong ¢. 48 a 49.

Oblast ulic Pekarenska, Dobrovodska a Nerudeweelice atraktivni. TrZni ceny pozeik
véetre historického jadra #sta, zaujimaji jedno z nejvySSich postaveni, ov&tawebni
moznosti zde jsou jiz velice omezené. Poloha rogihndonii vzhledem k centru je velice
piizniva, tedy dopravni propojenost formou autobusbvg trolejbusovych linek &stské
hromadné dopravy je bezproblémova. Nejleg#iodni okoli nabizi oblast ulice Nerudova.
V blizkosti se nachazi nesm parki, cyklostezka vedouci podééky Vlitavy, oblast Ize
obecrt povazovat za velmi klidnou a z hlediska Zivotngirostedi za piimérné hlucnou a
prasnou. Pekarenska a Dobrovodska ulice jsou pgaayoz hlediska irodniho okoli a
Zivotniho progtedi za oblasti @mérné. Oproti Nerudoy ulici se zde vyskytuje miin
zvySena hlanost, prasSnost a exhalace z okolni &ihia Zelezrini dopravy. Co se tg
hodnoceni kultury, sportovniho vyziti, obchodu,zsln a zdravotnictvi, jedna se o ndirn
nadpfimérné az nadgmeérné oblasti. NejvySSi postaveni zaujimétogkoli ulice Nerudova,
v Gvahu zde fichazeji fizné druhy sportovnichiist’, stadiony, kina, restaurace, kavarny,
obchodni centra, zdravotni Kliniky, |&&&é ordinace a Iékarny. Lokalita poskytuje z hliedis
Skolskych z#&izeni mateské Skoly, zakladni Skoly,ciiovske, stedni Skoly a vysSi odborné
Skoly. Ubytovani lze nalézt tact vysoko ¢i nizkokapacitnich hotéla penzion, ovSem
nabidka je vySSi v okoli ulic Pekarenské& a Nerud&evladajici zastavba v ulici Nerudova
je tvarena obytnou zénou. V ulicich Pekarenské& a Dobrdigak nejen zénou obytnou, ale
i zonou lehké vyroby, skladovych prostor, silnindkladni a osobni dopravou a Zel€nii
dopravou. Hustota obyvatel je vy3si, jedna se wdakkonfliktni skupiny. Uzemni plan by v
nasledujicich letech neiinovliviiovat trzni ceny rodinnych daimz hlediska negativnichi
pozitivnich vlivi, vyplyvajicich z pipadnych zrén v dané oblasti.

Okrajovacast Nemanicese z hlediska atraktivity odliSuje od umit ¢asti katastralniho
uzemiCeské Budjovice 3, poloha je vzdalgj$i od centra wsta, ale Ize ji povazovat za
pramérnou aZ mird nadpimérnou. Oproti vnikni ¢asti lze vypozorovat rozdil v nizsi
frekventovanosti autobusovych a trolejbusovychljnevSak dopravni propojenost je stale
shleddvana velmi dobroufiRodni okoli je naopakifznive, v dosahu jsou rybniky a parky.
Kulturni z&izeni Ize povaZzovat za(pnérné, tvaeno je pevazrié restauracemi. Obchody a
sluzby jsou naopak nadpnérné, v blizkosti je velké obchodni centrum a mndéihemnich

objekti. Z pohledu Skolstvi je okrajova oblast zcela gct@ose vyrovnat moznostem \nit



Gasti katastralniho uzentfeské Budjovice 3. Zdravotni sluzby jsou zde omezené pouze n
uréité |ékaské ordinace. Ubytovat se lze v penzionech. Zivopmostedi odpovida
piiznivému girodnimu okoli, hldnost a prasnost, #pobené mistni dopravou, lze povazovat
za k¥zné. Revladajici zastavbu tvbrodinné domy a jiné objekty pro bydleni. Oblastgdy
povaZzovana za vhodSi z hlediska bydleni nez ve vimtm mést. Hustota obyvatelstva je
pramérna, v okoli se nenachéazi zadné konfliktni skupldgemni plan psobi giméiens na
trzni ceny rodinnych doinv této oblasti. @ekava se spiSe pozitivni vliv, vystavba rodinnych

domi v Nemanicich prbézne probiha.

Tabulka 5: ZjiSt éni indexu a prepatteni jednotkovych cen rodinného domu. 9

Rodinny d aim €. 9
Hodnoti se vzdy s pfihlédnutim k charakteru (zpGsobu vyuZiti) dané nemovitosti. Pokud u daného druhu
kritérium nepfichazi v vahu, pouzije se k = 1,00
C. pol., kritérium R?r’f]mé%lr:gif)'k Pripadny popis kritéria  Hodnoceni objektu
A — OBEC
1. Velikost obce - po éet .
obyvatel 0,85-1,15 C.B. 3 - Pekarenska 1,15
2. Atraktivita lokality 0,90-1,10 vysoka 1,08
3. Poptavka nemovitosti 0,90-1,10 mirné vyssi 1,05
4. Prirodni okoli 0,94 -1,06 pramérné 1
5. Obchod a sluzby 0,94-1,06 nadprdmérné 1,05
6. Skolstvi 0,94 - 1,06 mirné nadprimér 1,04
7. Zdravotnictvi 0,94 - 1,06 mirné nadpriimér 1,04
8. Kultura, sport 0,94 -1,06 mirné nadpramér 1,04
9. Hotely apod. 0,98 - 1,02 jsou 1,01
10. Zivotni prost Fedi 0,94 - 1,06 pramérné 1
B - UMISTENI NEMOVITOSTI V OBCI
11. Poloha k centru 0,94-1,06 velmi dobra 1,05
12. Dopravni podminky 0,94 - 1,06 velmi dobré 1,03
13. Prevladajici zastavba 0,94 -1,06 pramérna 1
14. Parkovaci moznosti 0,94-1,06 velmi dobré 1,05
15. Obyvatelstvo v okoli 0,94-1,06 mirné nadprameér 1,03
16. Uzemni plan 0,94 - 1,06 pfiméfreny 1
17. Venkovni Gpravy 0,85-1,10 podstandard 0,9
18. InZzenyrské sit & 0,60 - 1,05 jsou 1
C - VLASTNi NEMOVITOST
19. Typ stavby 0,94 - 1,06 samostatna 1,06
20. PrisluSenstvi nemovitosti 0,90-1,10 mirny vliv na cenu 1,01
21. MoZnost dalSiho rozsi feni 0,98 -1,02 spiSe ne 0,99
22. Technicka hodnota 0,60-1,00 50 az 100 let 0,7
23. Rekonstrukce 0,85-1,10 poslednich 20 let 1,06
24. Udrzba stavby 0,85 - 1,10 pravidelna 1,05
Stav objektu
a) Zaklady a ostatni 0,67 0 0
b) Stfecha 0,03 -20 -0,006




¢) Vnit fni omitky 0,05 20 0,01

d) Fasadni omitky 0,03 0 0

e) Okna 0,05 20 0,01

f) Podlahy mistnosti 0,03 20 0,006

g) Vytap éni 0,05 0 0

h) Vnit ini hygienické vybaveni 0,05 30 0,015

i) Ostatni vybaveni 0,04 20 0,008
Celkem 1 1,043

25. Vybaveni nadstandard 1,04
SOUCIN DILCICH KOEFICIENTU - index Is 1,406391134
Zaokrouhleny sou €in dil €ich koeficient G — Is 1,41
Obestav ény prostor celkem, m 1360
Trzni cena nemovitosti, K € 1456000
JTC, Ké/m® 1070,588235
JTC, Ké/m®, zaokrouhlena 1071
SJTC po p fepoéteni Is, K &/m* 759,5744681
SJTC po p fepoéteni Is, K &m?®, zaokrouhlena 760

Tabulka 6: ZjiSt éni indexu a prepatteni jednotkovych cen rodinného domu. 11

Rodinny d G

m €. 11

Hodnoti se vzdy s pfihlédnutim k charakteru (zplsobu vyuziti) dané nemovitosti. Pokud u daného druhu
kritérium nepfichazi v Gvahu, pouzije se k = 1,00

C. pol., kritérium R?riﬁ_e?ln!,(gf;k Pripadny popis kritéria  Hodnoceni objektu
A — OBEC

1. Velikost obce - po cet }

obyvatel 0,85-1,15 C.B. 3 - Dobrovodska 1,15
2. Atraktivita lokality 0,90-1,10 vysoka 1,07
3. Poptavka nemovitosti 0,90-1,10 mirné vyssi 1,05
4. P¥irodni okoli 0,94 - 1,06 primérné 1
5. Obchod a sluzby 0,94 -1,06 nadpramérné 1,05
6. Skolstvi 0,94 - 1,06 mirné nadprameér 1,03
7. Zdravotnictvi 0,94 -1,06 mirné nadpramér 1,04
8. Kultura, sport 0,94-1,06 mirné nadprameér 1,03
9. Hotely apod. 0,98 - 1,02 jsou 1,01
10. Zivotni prost Fedi 0,94 - 1,06 prameér 1

- UMISTENI NEMOVITOSTI V OBCI
11. Poloha k centru 0,94 -1,06 vyborna 1,06
12. Dopravni podminky 0,94-1,06 velmi dobré 1,04
13. Prevladajici zastavba 0,94-1,06 pramérna 1
14. Parkovaci moznosti 0,94-1,06 horsi 0,96
15. Obyvatelstvo v okoli 0,94 -1,06 mirné nadpramér 1,03
16. Uzemni plan 0,94 - 1,06 PRM&F. 1
17. Venkovni Gpravy 0,85-1,10 nadstandard 1,03
18. Inzenyrské sit & 0,60 - 1,05 jsou 1,02
C - VLASTNI NEMOVITOST

19. Typ stavby 0,94 -1,06 ¢ast. fadova krajni 0,98
20. PrisluSenstvi nemovitosti 0,90-1,10 1
21. Moznost dalSiho rozsi feni 0,98 - 1,02 spiSe ne 0,98
22. Technicka hodnota 0,60 - 1,00 50 az 100 let 0,7




23. Rekonstrukce 0,85-1,10 rok 2003 1,04

24. Udrzba stavby 0,85 -1,10 pravidelna 1,05
Stav objektu

a) Zaklady a ostatni 0,67 0 0

b) Stfecha 0,03 -50 -0,015

¢) Vnit fni omitky 0,05 0 0

d) Fasadni omitky 0,03 50 0,015

e) Okna 0,05 50 0,025

f) Podlahy mistnosti 0,03 0 0

g) Vytap éni 0,05 0 0

h) Vnit Fni hygienické vybaveni 0,05 0 0

i) Ostatni vybaveni 0,04 0 0

Celkem 1 1,025

25. Vybaveni standard 1,03

SOUCIN DILCICH KOEFICIENTU - index Is 1,309135175

Zaokrouhleny sou €in dil €ich koeficient & — Is 1,31

Obestav ény prostor celkem, m * 1020,6

Trzni cena nemovitosti, K € 2765510

JTC, Ké/m® 2709,690378

JTC, K&/m?®, zaokrouhlena 2710

SJTC po p fepoéteni Is, K &/m? 2068,70229

SJTC po p Fepoéteni Is, K &m?, zaokrouhlena 2069

Tabulka 7: ZjiSt éni indexu a prepatteni jednotkovych cen rodinného domu. 12

Rodinny d G

m €. 12

Hodnoti se vzdy s pfihlédnutim k charakteru (zpGsobu vyuZiti) dané nemovitosti. Pokud u daného druhu
kritérium nepfichazi v Gvahu, pouzije se k = 1,00

C. pol., kritérium R?ém.e?'r:gi;'k Pripadny popis kritéria  Hodnoceni objektu
A — OBEC

1. Velikost obce - po cet }

obyvatel 0,85-1,15 C.B. 3 - Nerudova 1,15
2. Atraktivita lokality 0,90-1,10 vysoka 1,08
3. Poptavka nemovitosti 0,90-1,10 mirné vyssi 1,05
4. P¥irodni okoli 0,94 - 1,06 nadprimérné 1,04
5. Obchod a sluzby 0,94-1,06 nadprdmeérné 1,05
6. Skolstvi 0,94 - 1,06 mirné nadprameér 1,04
7. Zdravotnictvi 0,94 -1,06 mirné nadpramér 1,04
8. Kultura, sport 0,94 -1,06 nadpramér 1,06
9. Hotely apod. 0,98 - 1,02 jsou 1,01
10. Zivotni prost Fedi 0,94 - 1,06 mirn& nadpramér 1,03

B - UMISTENI NEMOVITOSTI V OBCI

11. Poloha k centru 0,94-1,06 vyborna 1,05
12. Dopravni podminky 0,94 - 1,06 velmi dobré 1,04
13. Prevladajici zastavba 0,94 -1,06 vhodn& 1,02
14. Parkovaci moznosti 0,94 - 1,06 primérné 1
15. Obyvatelstvo v okoli 0,94-1,06 mirné nadprameér 1,03
16. Uzemni plan 0,94 - 1,06 pFim&F. 1
17. Venkovni Gpravy 0,85-1,10 nadstandard 1,05
18. InZenyrské sit & 0,60 - 1,05 jsou 1,02




C - VLASTNI NEMOVITOST
19. Typ stavby 0,94-1,06 samostatna 1,06
20. PrisluSenstvi nemovitosti 0,90-1,10 mirny vliv na cenu 1,04
21. MoZnost dalSiho rozsi feni 0,98 - 1,02 spiSe ne 0,98
22. Technicka hodnota 0,60 - 1,00 50 az 100 let 0,7
23. Rekonstrukce 0,85-1,10 2004 1,06
24. Udrzba stavby 0,85-1,10 pravidelna 1,05

Stav objektu

a) Zaklady a ostatni 0,67 0 0
b) Stfecha 0,03 50 0,015
¢) Vnit fni omitky 0,05 10 0,005
d) Fasadni omitky 0,03 50 0,015
e) Okna 0,05 20 0,01
f) Podlahy mistnosti 0,03 0 0
g) Vytap éni 0,05 0 0
h) Vnit Fni hygienické vybaveni 0,05 0 0
i) Ostatni vybaveni 0,04 30 0,012
Celkem 1 1,057
25. Vybaveni nadstandard 1,06
SOUCIN DILCICH KOEFICIENTU - index Is 1,861995089
Zaokrouhleny sou €in dil €ich koeficient & — Is 1,86
Obestav ény prostor celkem, m 720
Trzni cena nemovitosti, K € 2283000
JTC, Ké&/m® 3170,833333
JTC, K&/m?®, zaokrouhlena 3171
SJTC po p fepoéteni Is, K &/m? 1704,83871
SJTC po p Fepoéteni Is, K &m?, zaokrouhlena 1705

Tabulka 8: ZjiSt éni indexu a prepatteni jednotkovych cen rodinného domu. 45

Rodinny d G

m €. 45

Hodnoti se vzdy s pfihlédnutim k charakteru (zplsobu vyuziti) dané nemovitosti. Pokud u daného druhu
kritérium nepfichazi v Gvahu, pouzije se k = 1,00

C. pol., kritérium R?riﬁ_e?ln!,(gf;k Pripadny popis kritéria Hodnoceni objektu
A — OBEC

1. Velikost obce - po cet 3

obyvatel 0,85-1,15 C.B. 3 - Nemanice 1,15
2. Atraktivita lokality 0,90-1,10 mirné vyssi 1,02
3. Poptavka nemovitosti 0,90-1,10 mirné vyssi 1,05
4. P¥irodni okoli 0,94 -1,06 mirné nadprimér 1,03
5. Obchod a sluzby 0,94-1,06 mirné nadprameér 1,04
6. Skolstvi 0,94 - 1,06 mirné nadprameér 1,02
7. Zdravotnictvi 0,94 -1,06 mirné podpramér 0,98
8. Kultura, sport 0,94 -1,06 prameér 1
9. Hotely apod. 0,98 - 1,02 penziony 1
10. Zivotni prost Fedi 0,94 - 1,06 mirn& nadpramér 1,02

- UMISTENI NEMOVITOSTI V OBCI

11. Poloha k centru 0,94-1,06 velmi dobréa 1,02
12. Dopravni podminky 0,94-1,06 velmi dobré 1,04
13. Prevladajici zastavba 0,94-1,06 vhodn& 1,02




14. Parkovaci moznosti 0,94 - 1,06 velmi dobré 1,04
15. Obyvatelstvo v okoli 0,94-1,06 mirné nadprameér 1,03
16. Uzemni plan 0,94 - 1,06 primér. 1
17. Venkovni Gpravy 0,85-1,10 podstandard 0,9
18. InZzenyrské sit & 0,60 - 1,05 jsou 1

C - VLASTNI NEMOVITOST
19. Typ stavby 0,94 - 1,06 samostatna 1,06
20. PrisluSenstvi nemovitosti 0,90-1,10 mirny vliv na cenu 1,02
21. MoZnost dalSiho rozsi feni 0,98 -1,02 stfedni 1,01
22. Technicka hodnota 0,60-1,00 50 az 100 let 0,7
23. Rekonstrukce 0,85-1,10 1
24. Udrzba stavby 0,85 -1,10 horsi 0,95

Stav objektu

a) Zaklady a ostatni 0,67 0 0
b) Stfecha 0,03 -20 -0,006
¢) Vnit fni omitky 0,05 0 0
d) Fasadni omitky 0,03 0 0
e) Okna 0,05 -100 -0,05
f) Podlahy mistnosti 0,03 0 0
g) Vytap éni 0,05 0 0
h) Vnit ini hygienické vybaveni 0,05 -30 -0,015
i) Ostatni vybaveni 0,04 -20 -0,008
Celkem 1 0,921
25. Vybaveni podstandard 0,92
SOUCIN DILCICH KOEFICIENTU - index Is 0,937492785
Zaokrouhleny sou €in dil €ich koeficient G — Is 0,94
Obestav ény prostor celkem, m 1150
Trzni cena nemovitosti, K € 1392000
JTC, Ké/m® 1210,434783
JTC, K&é/m®, zaokrouhlena 1210
SJTC po p fepoéteni Is, K &/m* 1287,234043
SJTC po p fepoéteni Is, K &m?, zaokrouhlena 1287

Tabulka 9: ZjiSt éni indexu a prepatteni jednotkovych cen rodinného domu. 46

Rodinny d G

m €. 46

Hodnoti se vzdy s pfihlédnutim k charakteru (zpGsobu vyuZiti) dané nemovitosti. Pokud u daného druhu
kritérium nepfichazi v vahu, pouzije se k = 1,00

C. pol., kritérium R?r’f]mé%lr:gif)'k Pripadny popis kritéria  Hodnoceni objektu
A— OBEC

1. Velikost obce - po cet 3

obyvatel 0,85-1,15 C.B. 3 - Nemanice 1,15
2. Atraktivita lokality 0,90-1,10 mirné vyssi 1,02
3. Poptavka nemovitosti 0,90-1,10 mirné vyssi 1,05
4. P¥irodni okoli 0,94 - 1,06 mirné nadpriimér 1,04
5. Obchod a sluzby 0,94-1,06 mirné nadprameér 1,04
6. Skolstvi 0,94 - 1,06 mirné nadprimér 1,02
7. Zdravotnictvi 0,94 -1,06 mirné podpramér 0,98
8. Kultura, sport 0,94 - 1,06 prameér 1
9. Hotely apod. 0,98 - 1,02 penziony 1




10. Zivotni prost Fedi | 0,94-1,06 |  mirné nadpramér 1,04
B - UMISTENI NEMOVITOSTI V OBCI
11. Poloha k centru 0,94-1,06 dobra 1,01
12. Dopravni podminky 0,94 - 1,06 velmi dobré 1,04
13. Prevladajici zastavba 0,94-1,06 vhodn& 1,03
14. Parkovaci moznosti 0,94 - 1,06 velmi dobré 1,05
15. Obyvatelstvo v okoli 0,94-1,06 mirné nadprameér 1,04
16. Uzemni plan 0,94 - 1,06 pFim&F. 1
17. Venkovni Gpravy 0,85-1,10 nadstandard 1,04
18. InZzenyrské sit & 0,60 - 1,05 jsou 1
C - VLASTNI NEMOVITOST
19. Typ stavby 0,94 - 1,06 fadova vnitfni 0,94
20. PrisluSenstvi nemovitosti 0,90-1,10 1
21. MoZnost dalSiho rozsi feni 0,98 -1,02 spiSe ne 0,99
22. Technicka hodnota 0,60-1,00 10 az 50 let 0,8
23. Rekonstrukce 0,85-1,10 2005 1,04
24. Udrzba stavby 0,85-1,10 pravidelna 1,05
Stav objektu
a) Zaklady a ostatni 0,67 0 0
b) Stfecha 0,03 0 0
¢) Vnit fni omitky 0,05 20 0,01
d) Fasadni omitky 0,03 0 0
e) Okna 0,05 -100 -0,05
f) Podlahy mistnosti 0,03 10 0,003
g) Vytap éni 0,05 0 0
h) Vnit Fni hygienické vybaveni 0,05 20 0,01
i) Ostatni vybaveni 0,04 30 0,012
Celkem 1 0,985
25. Vybaveni standard 0,99
SOUCIN DILCICH KOEFICIENTU - index Is 1,369532555
Zaokrouhleny sou €in dil €ich koeficient G —Is 1,37
Obestav ény prostor celkem, m * 1275
Trzni cena nemovitosti, K € 2904000
JTC, Ké/m® 2277,647059
JTC, K&é/m®, zaokrouhlena 2278
SJTC po p fepoéteni Is, K &/m? 1662,773723
SJTC po p Fepoéteni Is, K &m?, zaokrouhlena 1663

Tabulka 10: ZjiSténi indexu a prepateni jednotkovych cen rodinného domu. 47

Rodinny d G

m €. 47

Hodnoti se vzdy s pfihlédnutim k charakteru (zpGsobu vyuZiti) dané nemovitosti. Pokud u daného druhu

kritérium nepfichazi v Gvahu, pouzije se k = 1,00

C. pol., kritérium R?ém.e?'r:gi;'k Pripadny popis kritéria  Hodnoceni objektu
A — OBEC
1. Velikost obce - po cet 3
obyvatel 0,85-1,15 C.B. 3 - Nemanice 1,15
2. Atraktivita lokality 0,90-1,10 mirné vyssi 1,02
3. Poptavka nemovitosti 0,90-1,10 mirné vyssi 1,05
4. P¥irodni okoli 0,94 - 1,06 mirné nadpriimér 1,03




5. Obchod a sluzby 0,94-1,06 mirné nadprameér 1,04
6. Skolstvi 0,94 - 1,06 mirné nadprimér 1,02
7. Zdravotnictvi 0,94 - 1,06 mirné podprimér 0,98
8. Kultura, sport 0,94 -1,06 prameér 1
9. Hotely apod. 0,98 -1,02 penziony 1
10. Zivotni prost Fedi 0,94 - 1,06 mirné nadprameér 1,02
- UMISTENI NEMOVITOSTI V OBCI
11. Poloha k centru 0,94 - 1,06 dobr& 1,01
12. Dopravni podminky 0,94 - 1,06 velmi dobré 1,04
13. Prevladajici zastavba 0,94 - 1,06 vhodna 1,02
14. Parkovaci moznosti 0,94 - 1,06 velmi dobré 1,04
15. Obyvatelstvo v okoli 0,94-1,06 mirné nadprameér 1,03
16. Uzemni plan 0,94 - 1,06 primér. 1
17. Venkovni Gpravy 0,85-1,10 podstandard 0,95
18. InZzenyrské sit & 0,60 - 1,05 neni plyn 0,9
C - VLASTNI NEMOVITOST
19. Typ stavby 0,94 - 1,06 fadova krajni 0,97
20. PrisluSenstvi nemovitosti 0,90-1,10 mirny vliv na cenu 1,02
21. MoZnost dalSiho rozsi feni 0,98 -1,02 spiSe ne 0,98
22. Technicka hodnota 0,60-1,00 10 az 50 let 0,8
23. Rekonstrukce 0,85-1,10 1
24. Udrzba stavby 0,85-1,10 lepsi 1,05
Stav objektu

a) Zaklady a ostatni 0,67 -5 -0,0335
b) Stfecha 0,03 0 0
¢) Vnit fni omitky 0,05 0 0
d) Fasadni omitky 0,03 0 0
e) Okna 0,05 -100 -0,05
f) Podlahy mistnosti 0,03 0 0
g) Vytap éni 0,05 -30 -0,015
h) Vnit ini hygienické vybaveni 0,05 -20 -0,01
i) Ostatni vybaveni 0,04 -30 -0,012
Celkem 1 0,8795
25. Vybaveni podstandard 0,88
SOUCIN DILCICH KOEFICIENTU - index Is 0,946097289
Zaokrouhleny sou €in dil €ich koeficient G — Is 0,95
Obestav ény prostor celkem, m 356,25
Trzni cena nemovitosti, K € 681600
JTC, Ké/m® 1913,263158
JTC, Ké/m®, zaokrouhlena 1913
SJTC po p fepoéteni Is, K &/m* 2013,684211
SJTC po p fepoéteni Is, K &m?, zaokrouhlena 2014
Tabulka 11: Shrnuti vysledki pro katastralni GzemiCeské Budjovice 3

Treni cenaRD. K& | ITC: Ké/ms’, SJTC po p Fepoétenils, s

zaokrouhlena Ké&/m®, zaokrouhlena

RD €. 9 1456000 1071 760 1,41
RD €. 11 2765510 2710 2069 1,31
RD €. 12 2283000 3171 1705 1,86
RD €. 45 1392000 1210 1287 0,94
RD €. 46 2904000 2278 1663 1,37




RD €. 47 681600 1913 2014 0,95
Max 2904000 3171 2069 1,86
Min 681600 1071 760 1,41
Pramér 1913685 2059 1583

e

Vyhodnoceni nejdlezitgjSich faktoni ovliviujicich cenu rodinného domu v katastralnim
tzemiCeské Budjovice 3
NejvysSi sotin dilcich koeficient Is byl dosazen u rodinnych démi. 9 a 12. Faktory, které

nejvice ovliviovaly jednotkovou trzni cenu:

1. velikost obce,

2. atraktivita lokality,
3. rekonstrukce,

4. typ stavby,

5. vybaveni,

6. poloha k centru,
7. Udrzba stavby,

8. poptavka nemovitosti,
9. obchod a sluzby,
10. kultura, sport,

11. Skolstvi,

12. zdravotnictvi,

13. dopravni podminky.

Znané ovliviujicim faktorem byla atraktivity lokality. Lokalitysou téngi zcela obchodf
sluzebr i kulturné zaopatené. Velky vliv na ndist sodinu dikich koeficient mgl i faktor
rekonstrukce stavby, oba rodinné domy byly émazrekonstruované a udrZzovang#mz se

vykompenzovala vysoka technicka hodnota rodinnéimowd

U rodinného domad. 9 si Ize povSimnout, Ze jednomu z nejvysSicltisdudilcich koeficient

neodpovidéa jednotkova trzni cena rodinného donktené by se daloipdpokladat, Ze bude také



jedna z nejvysSich. Tento stav jejae zpisoben jiz zmi#nou technickou hodnotou rodinného
domu, ktera z&enovala stavbu svym dgin do rozmezi 50 az 100 let. Koeficient technické
hodnoty v tomto rozmezi odpovida hodn017, coz ma za nasledek vyrazné snizeni jednotkové

trzni ceny.

NejnizSi sotin dilcich koeficient: Is byl zjiS€n u rodinnych dorin¢. 45 a 47, jednotkové trzni
ceny se té¥adily mezi nejniZsi. Snizovany bylymito faktory:

1. technicka hodnota,
2. venkovni Upravy,
3. vybaveni,

4. zdravotnictvi,

5. typ stavby,

6. rekonstrukce,

7. moznost dalSiho rozéini.

Z tohoto shrnuti vysledkvyplyva, Zze nizkym satinam dikich koeficient Is odpovidaji i

nejnizsi jednotkové trzni ceny rodinnych dom

Faktor atraktivity lokality Nemanice nema narjetkovou trzni cenu takovy vliv, jako faktor

atraktivity lokality vnitni ¢asti katastralniho Uzerflieské Budjovice 3.

5.4 Katastralni tizemiCeské Budjovice 5

DalSi lokalita pro zhodnoceni fakiborovliviiujicich cenu rodinného domu se tyka
katastralniho Gzemieské Budjovice 5. Z tohoto zemi jsou k dispozici informazesmi
rodinnych domech, jedna se o rodinné dam@4, 65, 66, 67, 68, 69, 70 a 71, nachazejici se
v lokalit¢ s ndzvem Suché Vrbné.

Oblast Suché Vrbné navazuje na katastralni Ugaské Budjovice 4 aCeské Budjovice
6, fadi se tedy mezi vifiti ¢asti mesta Ceské Budjovice. Svou vzdalenosti a polohou se
jedna o lokalitu nadgmérné blizkou, vzdalenost od cent@eskych Budjovic dosahuje

maximalré 3,81 km. Dopravni podminky jsou velmi dobré, spbdjemoziuje rekolik



trolejbusovych a autobusovych linekstské hromadné dopravy. Suché Vrbné je povazovano
za atraktivni lokalitu pro bydleni,igvazre z hlediska rychlé dosaZzitelnosti centrasta.
Stavebni pozemky patmezi cenov nadptimérné, avsak Suché Vrbné z pohledirqgdniho
okoli a zivotniho prosedi neni fili$ zajimavé Cast, ktera je centru data blizsi, se nachazi
v bezprostedni vzdalenosti od vlakového nadrazi, nedalekmasazi i hlavnich silnic

s nakladni dopravou, coZ m4 za nasledek zvySenwgundst a prasSnost od intenzivni dopravy.
Zde lIze @ekavat i vysokou hustotu obyvatelstva a vyskyt ghikonfliktnich skupin
obyvatelstva.Cim se vzdalenost od hlavni silnice a nadrazftsje, tim se stava oblast
klidn&jSi pro bydleni. AvSak blizky lesieka ¢i jiné vyzna&né girodni oblasti chybi.
Z hlediska kultury a sportu se jedna téz o ipodpamérnou oblast, v Gvahuftighazeji
pouze restaurace. Obchod a sluzby jsou poskytossmydards, postaven je zde jeden
hypermarket. Lokalita je naopak velmiizniva z hlediska Skolstvi, v okoli se nachazi
matgské Skoly, z&kladni Skoly,¢tiovska Skola i velice popularni cizoj&mg gymnazium.
Zdravotnické sluzby jsou zastoupenyamperné, ve formé béZznych Iékaskych ordinaci a
lekarny. Ubytovani lze naléztiad penziori, ovSem jejich péet je nizSi. Okolni zastavba
rodinnych doni je tva‘ena obytnou zonou, blize késtu se zvySuje et obchodnich budov,
budov s lehkou vyrobou, sklacdpod. V budoucnosti by se z hlediska Uzemnihouptdtuiace
nentla zhorSovat. Fed ¢asem probhla v okrajovych¢astech lokality Suché Vrbné vystavba

rodinnych dond, prevazr radovych.

Tabulka 12: ZjiSténi indexu a prepatteni jednotkovych cen rodinného domuw. 64

Rodinny d Gm €. 64
Hodnoti se vzdy s pfihlédnutim k charakteru (zpUsobu vyuziti) dané nemovitosti. Pokud u daného
druhu kritérium nepfichazi v Gvahu, pouZije se k = 1,00

&. pol., kritérium Roz_mezi koef.k PFipad_ny_popis Hodnocem’
(min. — max.) kritéria objektu
A — OBEC
1. Velikost obce - po ¢et ]
obyvatel 0,85-1,15 C.B. 5 —Suché Vrbné 1,15
2. Atraktivita lokality 0,90-1,10 mirné vyssi 1,03
3. Poptavka nemovitosti 0,90-1,10 mirné vyssi 1,05
4. Prirodni okoli 0,94 -1,06 mirny podprimeér 0,96
5. Obchod a sluzby 0,94 -1,06 prameér 1
6. Skolstvi 0,94 - 1,06 mirné nadprameér 1,03
7. Zdravotnictvi 0,94 - 1,06 primér 1
8. Kultura, sport 0,94 - 1,06 mirné podprimér 0,98
9. Hotely apod. 0,98 - 1,02 penziony 1
10. Zivotni prost Fedi 0,94 - 1,06 mirné podprameér 0,99
B - UMISTENI NEMOVITOSTI V OBCI

11. Poloha k centru | 0,94 - 1,06 \ velmi dobra \ 1,04




12. Dopravni podminky 0,94 -1,06 velmi dobré 1,04
13. Prevladajici zastavba 0,94 -1,06 vhodn& 1,02
14. Parkovaci moznosti 0,94-1,06 horsi 0,96
15. Obyvatelstvo v okoli 0,94 - 1,06 pramérné 1
16. Uzemni plan 0,94 - 1,06 pfimé&feny 1
17. Venkovni Gpravy 0,85-1,10 podstandard 0,9
18. Inzenyrské sit & 0,60 - 1,05 jsou 1

C - VLASTNI NEMOVITOST
19. Typ stavby 0,94 - 1,06 fadova vnitfni 0,94
20. PrisluSenstvi nemovitosti 0,90-1,10 1
21. Moznost dalSiho rozsi feni 0,98 - 1,02 spiSe ne 0,98
22. Technicka hodnota 0,60 - 1,00 50 az 100 let 0,7
23. Rekonstrukce 0,85-1,10 Caste€na 1,02
24. Udrzba stavby 0,85 - 1,10 pramérna 1

Stav objektu

a) Zaklady a ostatni 0,67 0 0
b) Stfecha 0,03 -50 -0,015
¢) Vnit fni omitky 0,05 0 0
d) Fasadni omitky 0,03 0 0
e) Okna 0,05 -100 -0,05
f) Podlahy mistnosti 0,03 0 0
g) Vytép éni 0,05 100 0,05
h) Vnit Fni hygienické vybaveni 0,05 -20 -0,01
i) Ostatni vybaveni 0,04 -20 -0,008
Celkem 1 0,967
25. Vybaveni standard 0,97
SOUCIN DILCICH KOEFICIENTU - index Is 0,725602149
Zaokrouhleny sou €in dil €ich koeficient & — Is 0,73
Obestav ény prostor celkem m 945
TrZni cena nemovitosti K € 1436000
JTC K¢/m® 1519,57672
JTC Ké/m®, zaokrouhlena 1520
SJTC po p Fepoéteni Is, K &/m® 2081,611945
SJTC po p Fepoéteni Is, K &m?, zaokrouhlena 2082

Tabulka 13: ZjiSténi indexu a prepatteni jednotkovych cen rodinného domw. 65

Rodinny d &im €. 65

Hodnoti se vzdy s pfihlédnutim k charakteru (zpdsobu vyuziti) dané nemovitosti. Pokud u daného
druhu kritérium nepfichazi v vahu, pouzije se k = 1,00

&. pol., kritérium Roz.mezi koef.k Pfipad.n,y.popis Hodnocem’
(min. — max.) kritéria objektu
A - OBEC

1. Velikost obce - po éet .

obyvatel 0,85-1,15 C.B. 5 — Suché Vrbné 1,15
2. Atraktivita lokality 0,90-1,10 mirné vyssi 1,03
3. Poptavka nemovitosti 0,90-1,10 mirné vyssi 1,05
4. Prirodni okoli 0,94 -1,06 pramérné 1

5. Obchod a sluzby 0,94 -1,06 prameér 1

6. Skolstvi 0,94 - 1,06 mirné nadprimér 1,03
7. Zdravotnictvi 0,94 - 1,06 primér 1

8. Kultura, sport 0,94 -1,06 mirné podprdmér 0,98




9. Hotely apod. 0,98 - 1,02 penziony 1
10. Zivotni prost Fedi 0,94 - 1,06 mirn& nadpramér 1,03
B - UMISTENI NEMOVITOSTI V OBCI
11. Poloha k centru 0,94 -1,06 lepSi 1,02
12. Dopravni podminky 0,94 -1,06 velmi dobré 1,04
13. Prevladajici zastavba 0,94 -1,06 velmi vhodna 1,05
14. Parkovaci moznosti 0,94 -1,06 dobré 1,03
15. Obyvatelstvo v okoli 0,94 - 1,06 mirné nadpramér 1,03
16. Uzemni plan 0,94 - 1,06 pfimé&feny 1
17. Venkovni Gpravy 0,85-1,10 nadstandard 1,05
18. Inzenyrské sit & 0,60 - 1,05 jsou 1
C - VLASTNI NEMOVITOST
19. Typ stavby 0,94 - 1,06 samostatna 1,06
20. PrisluSenstvi nemovitosti 0,90-1,10 mirny vliv na cenu 1,02
21. MoZnost dalSiho rozsi feni 0,98 - 1,02 spiSe ne 0,99
22. Technicka hodnota 0,60 - 1,00 10 az 50 let 0,8
23. Rekonstrukce 0,85-1,10 rok 2000 1,03
24. Udrzba stavby 0,85-1,10 pravidelna 1,05
Stav objektu
a) Zaklady a ostatni 0,67 0 0
b) Stfecha 0,03 0 0
¢) Vnit fni omitky 0,05 20 0,01
d) Fasadni omitky 0,03 0 0
e) Okna 0,05 20 0,01
f) Podlahy mistnosti 0,03 0 0
g) Vytép éni 0,05 0 0
h) Vnit Fni hygienické vybaveni 0,05 20 0,01
i) Ostatni vybaveni 0,04 30 0,012
Celkem 1 1,042
25. Vybaveni nadstandard 1,04
SOUCIN DILCICH KOEFICIENTU - index Is 1,54526344
Zaokrouhleny sou €in dil €ich koeficient & — Is 1,55
Obestav ény prostor celkem, m * 552
TrZni cena nemovitosti, K € 2490245
JTC, Ké/m® 4511,313406
JTC, Ké&/m?®, zaokrouhlena 4511
SJTC po p Fepoéteni Is, K &/m® 2910,322581
SJTC po p Fepoéteni Is, K &m?, zaokrouhlena 2910

Tabulka 14: ZjiSténi indexu a prepatteni jednotkovych cen rodinného domw. 66

Rodinny d im ¢&. 66

Hodnoti se vzdy s pfihlédnutim k charakteru (zpUsobu vyuziti) dané nemovitosti. Pokud u daného
druhu kritérium nepfichazi v Gvahu, pouZije se k = 1,00

&. pol., kritérium Roz_mezi koef.k Pfipa(j_ny_popis Hodnocem’
(min. — max.) kritéria objektu
A— OBEC
1. Velikost obce - po éet .
obyvatel 0,85-1,15 C.B. 5—Suché Vrbné 1,15
2. Atraktivita lokality 0,90-1,10 mirné vyssi 1,03
3. Poptavka nemovitosti 0,90-1,10 mirné vyssi 1,05




4. P¥irodni okoli 0,94 - 1,06 mirny podpramér 0,96
5. Obchod a sluzby 0,94 -1,06 prameér 1
6. Skolstvi 0,94 - 1,06 mirné nadprimér 1,03
7. Zdravotnictvi 0,94 - 1,06 prameér 1
8. Kultura, sport 0,94 - 1,06 mirné podprdmér 0,98
9. Hotely apod. 0,98 - 1,02 penziony 1
10. Zivotni prost Fedi 0,94 - 1,06 mirné podpriimér 0,99
B - UMISTENI NEMOVITOSTI V OBCI
11. Poloha k centru 0,94-1,06 lepSi 1,03
12. Dopravni podminky 0,94 - 1,06 velmi dobré 1,04
13. Prevladajici zastavba 0,94 -1,06 vhodn& 1,02
14. Parkovaci moznosti 0,94 -1,06 velmi dobré 1,04
15. Obyvatelstvo v okoli 0,94-1,06 pramérné 1
16. Uzemni plan 0,94 - 1,06 pfimé&feny 1
17. Venkovni Gpravy 0,85-1,10 nadstandard 1,06
18. InZzenyrské sit & 0,60 - 1,05 jsou 1
C - VLASTNI NEMOVITOST
19. Typ stavby 0,94 - 1,06 samostatna 1,06
20. PrisluSenstvi nemovitosti 0,90-1,10 mirny vliv na cenu 1,04
21. MoZnost dalSiho rozsi feni 0,98 - 1,02 stfedni 1
22. Technicka hodnota 0,60 - 1,00 10 az 50 let 0,8
23. Rekonstrukce 0,85-1,10 rok 2003 1,03
24. Udrzba stavby 0,85-1,10 pravidelna 1,05
Stav objektu
a) Zaklady a ostatni 0,67 0 0
b) Stfecha 0,03 50 0,015
¢) Vnit fni omitky 0,05 20 0,01
d) Fasadni omitky 0,03 0 0
e) Okna 0,05 50 0,025
f) Podlahy mistnosti 0,03 0 0
g) Vytap éni 0,05 0 0
h) Vnit Fni hygienické vybaveni 0,05 0 0
i) Ostatni vybaveni 0,04 30 0,012
Celkem 1 1,062
25. Vybaveni nadstandard 1,06
SOUCIN DILCICH KOEFICIENTU - index Is 1,452999996
Zaokrouhleny sou €in dil €ich koeficient G —Is 1,45
Obestav ény prostor celkem, m * 1056
Trzni cena nemovitosti, K € 2580750
JTC, Ké/m® 2443,892045
JTC, Ké/m®, zaokrouhlena 2444
SJTC po p fepoéteni Is, K &/m? 1685,517241
SJTC po p Fepoéteni Is, K &m?, zaokrouhlena 1686




Tabulka 15: ZjiSténi indexu a prepatteni jednotkovych cen rodinného domw. 67

Rodinny d am €. 67

Hodnoti se vzdy s pfihlédnutim k charakteru (zpUsobu vyuziti) dané nemovitosti. Pokud u daného
druhu kritérium nepfichazi v Gvahu, pouZije se k = 1,00

&. pol., kritérium Roz_mezi koef.k Pfipa(j_ny_popis Hodnocem’
(min. — max.) kritéria objektu
A— OBEC
1. Velikost obce - po éet .
obyvatel 0,85-1,15 C.B. 5 —Suché Vrbné 1,15
2. Atraktivita lokality 0,90-1,10 mirné vyssi 1,03
3. Poptavka nemovitosti 0,90-1,10 mirné vyssi 1,05
4. Prirodni okoli 0,94 -1,06 mirny podprimeér 0,96
5. Obchod a sluzby 0,94 -1,06 prameér 1
6. Skolstvi 0,94 - 1,06 mirné nadprimér 1,03
7. Zdravotnictvi 0,94 - 1,06 primér 1
8. Kultura, sport 0,94 - 1,06 mirné podprimér 0,98
9. Hotely apod. 0,98 - 1,02 penziony 1
10. Zivotni prost Fedi 0,94 - 1,06 mirné podprameér 0,99
B - UMISTENI NEMOVITOSTI V OBCI
11. Poloha k centru 0,94 -1,06 velmi dobra 1,04
12. Dopravni podminky 0,94-1,06 velmi dobré 1,04
13. Prevladajici zastavba 0,94 - 1,06 vhodna 1,02
14. Parkovaci mozZnosti 0,94-1,06 velmi dobré 1,04
15. Obyvatelstvo v okoli 0,94 -1,06 pramérné 1
16. Uzemni plan 0,94 - 1,06 pfiméfreny 1
17. Venkovni Gpravy 0,85-1,10 standard 1,02
18. Inzenyrské sit & 0,60 - 1,05 jsou 1
C - VLASTNi NEMOVITOST
19. Typ stavby 0,94 - 1,06 ¢ast. fadova krajni 0,98
20. PFisluSenstvi nemovitosti 0,90-1,10 1
21. Moznost dalSiho rozsi feni 0,98 - 1,02 spiSe ne 0,98
22. Technicka hodnota 0,60-1,00 50 az 100 let 0,7
23. Rekonstrukce 0,85-1,10 2004 1,06
24. Udrzba stavby 0,85 - 1,10 pravidelné 1,05
Stav objektu

a) Zaklady a ostatni 0,67 0 0
b) Stfecha 0,03 50 0,015
c) Vnit Fni omitky 0,05 50 0,025
d) Fasadni omitky 0,03 50 0,015
e) Okna 0,05 50 0,025
f) Podlahy mistnosti 0,03 -50 -0,015
g) Vytép éni 0,05 0 0
h) Vnit ini hygienické vybaveni 0,05 0 0
i) Ostatni vybaveni 0,04 40 0,016
Celkem 1 1,081
25. Vybaveni nadstandard 1,08
SOUCIN DILCICH KOEFICIENTU - index Is 1,128401266
Zaokrouhleny sou €in dil €ich koeficient G —Is 1,13
Obestav ény prostor celkem, m * 792
Trzni cena nemovitosti, K & 2768640
JTC, Ké/m® 3495,757576
JTC, K&/m?®, zaokrouhlena 3496
SJTC po p Fepoéteni Is, K &/m® 3093,80531




| SJTC po p Fepoéteni Is, K &m?, zaokrouhlena

3094

Tabulka 16: ZjiSténi indexu a prepatteni jednotkovych cen rodinného domuw. 68

Rodinny d am €. 68

Hodnoti se vzdy s pfihlédnutim k charakteru (zpUsobu vyuziti) dané nemovitosti. Pokud u daného
druhu kritérium nepfichazi v Gvahu, pouZije se k = 1,00

&. pol., kritérium Roz_mezi koef.k Pfipa(j_ny_popis Hodnocem’
(min. — max.) kritéria objektu
A— OBEC
1. Velikost obce - po €et ]
obyvatel 0,85-1,15 C.B. 5 — Suché Vrbné 1,15
2. Atraktivita lokality 0,90-1,10 mirné vyssi 1,03
3. Poptavka nemovitosti 0,90-1,10 mirné vyssi 1,05
4. Prirodni okoli 0,94 -1,06 mirny podprimeér 0,96
5. Obchod a sluzby 0,94 - 1,06 prameér 1
6. Skolstvi 0,94 - 1,06 mirné nadprameér 1,03
7. Zdravotnictvi 0,94 - 1,06 primér 1
8. Kultura, sport 0,94 - 1,06 mirné podprimér 0,98
9. Hotely apod. 0,98 - 1,02 penziony 1
10. Zivotni prost Fedi 0,94 - 1,06 mirné podprameér 0,99
B - UMISTENI NEMOVITOSTI V OBCI
11. Poloha k centru 0,94 -1,06 velmi dobra 1,04
12. Dopravni podminky 0,94-1,06 velmi dobré 1,04
13. Prevladajici zastavba 0,94 - 1,06 velmi vhodna 1,04
14. Parkovaci moznosti 0,94 -1,06 velmi dobré 1,04
15. Obyvatelstvo v okoli 0,94 -1,06 mirné nadpramér 1,03
16. Uzemni plan 0,94 - 1,06 primér. 1
17. Venkovni Gpravy 0,85-1,10 nadstandard 1,05
18. Inzenyrské sit & 0,60 - 1,05 jsou 1
C - VLASTNI NEMOVITOST
19. Typ stavby 0,94 - 1,06 fadova krajni 0,97
20. PrisluSenstvi nemovitosti 0,90-1,10 1
21. Moznost dalSiho rozsi feni 0,98 - 1,02 spiSe ne 0,98
22. Technicka hodnota 0,60 -1,00 do 10 let 1
23. Rekonstrukce 0,85-1,10 1
24. Udrzba stavby 0,85 - 1,10 lepsi 1,07
Stav objektu
a) Zaklady a ostatni 0,67 0 0
b) Stfecha 0,03 50 0,015
¢) Vnit Fini omitky 0,05 50 0,025
d) Fasadni omitky 0,03 50 0,015
e) Okna 0,05 50 0,025
f) Podlahy mistnosti 0,03 50 0,015
g) Vytép éni 0,05 70 0,035
h) Vnit ini hygienické vybaveni 0,05 50 0,025
i) Ostatni vybaveni 0,04 60 0,028
Celkem 1 1,183
25. Vybaveni nadstandard 1,18
SOUCIN DILCICH KOEFICIENTU - index Is 1,811830508
Zaokrouhleny sou €in dil €ich koeficient G —Is 1,81




3

Obestav ény prostor celkem, m 533,51
Trzni cena nemovitosti, K € 3729350
JTC, Ké/m® 6990,215741
JTC, Ké/m®, zaokrouhlena 6990
SJTC po p fepoéteni Is, K &/m* 3861,878453
SJTC po p fepoéteni Is, K &m?, zaokrouhlena 3862

Tabulka 17: ZjiSténi indexu a prepatteni jednotkovych cen rodinného domu. 69

Rodinny d am €. 69

Hodnoti se vzdy s pfihlédnutim k charakteru (zpUsobu vyuziti) dané nemovitosti. Pokud u daného
druhu kritérium nepfichazi v Gvahu, pouZije se k = 1,00

&. pol., kritérium Roz_mezi koef.k Pfipa(j_ny_popis Hodnocem’
(min. — max.) kritéria objektu
A - OBEC
1. Velikost obce - po €et ]
obyvatel 0,85-1,15 C.B. 5 —Suché Vrbné 1,15
2. Atraktivita lokality 0,90-1,10 mirné vyssi 1,03
3. Poptavka nemovitosti 0,90-1,10 mirné vyssi 1,05
4. P¥irodni okoli 0,94 - 1,06 primérné 1
5. Obchod a sluzby 0,94 - 1,06 prameér 1
6. Skolstvi 0,94 - 1,06 mirné nadprameér 1,03
7. Zdravotnictvi 0,94 -1,06 prameér 1
8. Kultura, sport 0,94 - 1,06 mirné podprimér 0,98
9. Hotely apod. 0,98 - 1,02 penziony 1
10. Zivotni prost Fedi 0,94 - 1,06 mirné& nadpramér 1,03
B - UMISTENI NEMOVITOSTI V OBCI
11. Poloha k centru 0,94 -1,06 lepSi 1,02
12. Dopravni podminky 0,94 -1,06 velmi dobré 1,04
13. Prevladajici zastavba 0,94-1,06 velmi vhodna 1,05
14. Parkovaci moznosti 0,94 -1,06 vyborné 1,06
15. Obyvatelstvo v okoli 0,94 -1,06 mirné nadpramér 1,04
16. Uzemni plan 0,94 - 1,06 PAMEF. 1
17. Venkovni Gpravy 0,85-1,10 nadstandard 1,05
18. Inzenyrské sit & 0,60 - 1,05 jsou 1
C - VLASTNI NEMOVITOST
19. Typ stavby 0,94 - 1,06 samostatna 1,06
20. PrisluSenstvi nemovitosti 0,90-1,10 mirny vliv na cenu 1,02
21. Moznost dalSiho rozsi feni 0,98 - 1,02 Stredni 1
22. Technicka hodnota 0,60 - 1,00 do 10 let 1
23. Rekonstrukce 0,85-1,10 1
24. Udrzba stavby 0,85 - 1,10 lepsi 1,07
Stav objektu
a) Zaklady a ostatni 0,67 0 0
b) Stfecha 0,03 50 0,015
c) Vnit Fni omitky 0,05 50 0,025
d) Fasadni omitky 0,03 50 0,015
e) Okna 0,05 50 0,025
f) Podlahy mistnosti 0,03 50 0,015
g) Vytép éni 0,05 80 0,04
h) Vnit Fni hygienické vybaveni 0,05 50 0,025




i) Ostatni vybaveni 0,04 70 0,024
Celkem 1 1,184
25. Vybaveni nadstandard 1,18
SOUCIN DILCICH KOEFICIENTU - index Is 2,275873008
Zaokrouhleny sou €in dil €ich koeficient G — Is 2,28
Obestav ény prostor celkem, m * 856,36
Trzni cena nemovitosti, K € 3804600
JTC, Ké/m® 4442,757719
JTC, Ké/m®, zaokrouhlena 4443
SJTC po p fepoéteni Is, K &/m* 1948,684211
SJTC po p fepoéteni Is, K &m?®, zaokrouhlena 1949

Tabulka 18: ZjiSténi indexu a prepatteni jednotkovych cen rodinného domu&. 70

Rodinny d am €. 70

Hodnoti se vzdy s pfihlédnutim k charakteru (zpUsobu vyuziti) dané nemovitosti. Pokud u daného
druhu kritérium nepfichazi v Gvahu, pouZije se k = 1,00

&. pol., kritérium Roz_mezi koef.k Pfipa(j_ny_popis Hodnocem’
(min. — max.) kritéria objektu
A— OBEC
1. Velikost obce - po €et ]
obyvatel 0,85-1,15 C.B. 5 —Suché Vrbné 1,15
2. Atraktivita lokality 0,90-1,10 mirné vyssi 1,03
3. Poptavka nemovitosti 0,90-1,10 mirné vyssi 1,05
4. P¥irodni okoli 0,94 - 1,06 mirny podpramér 0,96
5. Obchod a sluzby 0,94 - 1,06 prameér 1
6. Skolstvi 0,94 - 1,06 mirné nadprameér 1,03
7. Zdravotnictvi 0,94 -1,06 prameér 1
8. Kultura, sport 0,94 - 1,06 mirné podprimér 0,98
9. Hotely apod. 0,98 - 1,02 penziony 1
10. Zivotni prost Fedi 0,94 - 1,06 mirné podprimér 0,99
B - UMISTENI NEMOVITOSTI V OBCI
11. Poloha k centru 0,94 -1,06 velmi dobra 1,04
12. Dopravni podminky 0,94 -1,06 velmi dobré 1,04
13. Prevladajici zastavba 0,94 -1,06 vhodn& 1,02
14. Parkovaci moznosti 0,94-1,06 horsi 0,97
15. Obyvatelstvo v okoli 0,94 -1,06 pramérné 1
16. Uzemni plan 0,94 - 1,06 pFim&F. 1
17. Venkovni Gpravy 0,85-1,10 nadstandard 1,05
18. Inzenyrské sit & 0,60 - 1,05 jsou 1,03
C - VLASTNI NEMOVITOST
19. Typ stavby 0,94 - 1,06 ¢ast. fadova krajni 0,98
20. PrisluSenstvi nemovitosti 0,90-1,10 1
21. Moznost dalSiho rozsi feni 0,98 - 1,02 stfedni 1
22. Technicka hodnota 0,60 -1,00 50 az 100 let 0,7
23. Rekonstrukce 0,85-1,10 kompletni 11
24. Udrzba stavby 0,85 - 1,10 lepsi 1,07
Stav objektu
a) Zaklady a ostatni 0,67 0 0
b) Stfecha 0,03 60 0,018
c) Vnit Fini omitky 0,05 60 0,03




d) Fasadni omitky 0,03 60 0,018

e) Okna 0,05 60 0,03

f) Podlahy mistnosti 0,03 60 0,018

g) Vytap éni 0,05 60 0,03

h) Vnit ini hygienické vybaveni 0,05 60 0,03

i) Ostatni vybaveni 0,04 60 0,024
Celkem 1 1,198
25. Vybaveni nadstandard 1,2
SOUCIN DILCICH KOEFICIENTU - index Is 1,337953516
Zaokrouhleny sou €in dil €ich koeficient G —Is 1,34
Obestav ény prostor celkem, m ° 417,1
Trzni cena nemovitosti, K € 1947700
JTC, Ké/m® 4669,623591
JTC, K&m?, zaokrouhlena 4670
SJTC po p fepoéteni Is, K &/m* 3485,074627
SJTC po p fepoéteni Is, K &m?®, zaokrouhlena 3485

Tabulka 19: ZjiSténi indexu a prepatteni jednotkovych cen rodinného domu. 71

Rodinny d am €. 71

Hodnoti se vzdy s pfihlédnutim k charakteru (zpdsobu vyuziti) dané nemovitosti. Pokud u daného
druhu kritérium nepfichazi v vahu, pouZije se k = 1,00

x L Rozmezi koef.k PFipadny popis Hodnoceni
C. pol., kritérium (min. — max.) Phritéria - objektu
A — OBEC

1. Velikost obce - po €et ]

obyvatel 0,85-1,15 C.B. 5 — Suché Vrbné 1,15
2. Atraktivita lokality 0,90-1,10 mirné vyssi 1,03
3. Poptavka nemovitosti 0,90-1,10 mirné vyssi 1,05
4. P¥irodni okoli 0,94 - 1,06 primérné 1
5. Obchod a sluzby 0,94-1,06 prameér 1
6. Skolstvi 0,94 - 1,06 mirné nadprameér 1,03
7. Zdravotnictvi 0,94 - 1,06 prameér 1
8. Kultura, sport 0,94 -1,06 mirné podprdmér 0,98
9. Hotely apod. 0,98 - 1,02 penziony 1
10. Zivotni prost Fedi 0,94 - 1,06 mirn& nadpramér 1,03

B - UMISTENI NEMOVITOSTI V OBCI
11. Poloha k centru 0,94-1,06 lepSi 1,03
12. Dopravni podminky 0,94 - 1,06 velmi dobré 1,04
13. Prevladajici zastavba 0,94 -1,06 vhodn& 1,02
14. Parkovaci moznosti 0,94 -1,06 velmi dobré 1,03
15. Obyvatelstvo v okoli 0,94-1,06 mirné nadprameér 1,03
16. Uzemni plan 0,94 - 1,06 pFim&F. 1
17. Venkovni Gpravy 0,85-1,10 standard 1,02
18. InZenyrské sit & 0,60 - 1,05 jsou 1
C - VLASTNI NEMOVITOST

19. Typ stavby 0,94 - 1,06 samostatna 1,06
20. PrisluSenstvi nemovitosti 0,90-1,10 mirny vliv na cenu 1,02
21. MoZnost dalSiho rozsi feni 0,98 - 1,02 spiSe ne 0,98
22. Technicka hodnota 0,60 - 1,00 50 az 100 let 0,7
23. Rekonstrukce 0,85-1,10 pribézna 1,08




24. Udrzba stavby | 0,85 - 1,10 | pravidelna 1,05
Stav objektu

a) Zaklady a ostatni 0,67 0 0

b) Stfecha 0,03 50 0,015

¢) Vnit fni omitky 0,05 30 0,015

d) Fasadni omitky 0,03 40 0,012

e) Okna 0,05 50 0,025

f) Podlahy mistnosti 0,03 0 0

g) Vytap éni 0,05 0 0

h) Vnit ini hygienické vybaveni 0,05 0 0

i) Ostatni vybaveni 0,04 30 0,012

Celkem 1 1,079

25. Vybaveni nadstandard 1,08

SOUCIN DILCICH KOEFICIENTU - index Is 1,388792009

Zaokrouhleny sou €in dil €ich koeficient G — Is 1,39

Obestav ény prostor celkem, m * 799

Trzni cena nemovitosti, K € 2971300

JTC, Ké/m® 3718,773467

JTC, K&é/m®, zaokrouhlena 3719

SJTC po p fepoéteni Is, K &/m* 2675,539568

SJTC po p fepoéteni Is, K &m?, zaokrouhlena 2676

Tabulka 20: Shrnuti vysledki pro katastralni GzemiCeské Budjovice 5

Rodinné domy |Trzni cena RD, K € JTC, Kc/m3,, S‘]TC Rop repo cten ,IS’ Is
zaokrouhlena Ké/m~, zaokrouhlena

RD €. 64 1436000 1520 2082 0,73
RD €. 65 2490245 4511 2910 1,55
RD €. 66 2580750 2444 1686 1,45
RD €. 67 2768640 3496 3094 1,13
RD ¢. 68 3729350 6990 3862 1,81
RD ¢. 69 3804600 4443 1949 2,28
RD ¢. 70 1947700 4670 3485 1,34
RD¢. 71 2971300 3719 2676 1,39
Max 3804600 6990 3862 2,28
Min 1436000 1520 1686 0,73
Prameér 2716073 3974 2718

e

Vyhodnoceni nejdlezitgjSich faktoni ovliviujicich cenu rodinného domu v katastralnim

tzemiCeské Budjovice 5

v v s

Nejvyssi sotin dilcich koeficient Is byl dosazen u rodinnych dami. 68 a 69, jednotkove
trzni ceny u d&chto rodinnych dorin opet patily mezi nejvySSi.

ovliviiovaly cenu byly:

1. vybaveni,

2. velikost obce,

~

Faktory, které nejvice



3. Udrzba stavhy,

4. typ stavby,

5. parkovaci moznosti,

6. poptavka nemovitosti,
7. venkovni Upravy,

8. prevladajici zastavba,
9. dopravni podminky,

10. poloha k centru,

11. obyvatelstvo v okoli.

Minimalni koeficient Is ma rodinnyiich ¢. 64, pro jednotkovou trzni cenu plati totéz. Trzni

cenu nemovitosti naopak snizovaly tyto faktory:

1. technicka hodnota,

2. venkovni Upravy,

3. typ stavby,

4. parkovaci moznosti,

5. prirodni okoli,

6. moznost dalSiho roz&ini,
7. kultura, sport,

8. Zivotni prostedi.

5.5 Katastralni izemiCeské Budjovice 6

V katastralnim Gzemeské Budjovice 6 jsou porovnavanityti rodinné domy <. 43, 44,
50 a 51. Domy. 43, 44 se nachazi ve vmi ¢asti mésta, v lokalit zvané Mladé. Domy:.

50, 51 se nachazi v lokaliNové Hodjovice, ktera spada do okrajovésti ntsta.



Lokalita Mladé je mir&é atraktivrgjSi oblast mista, kterd svou polohou téimdosahuje
méstského jadraCeskych Budjovic. Znamena to tedy, Ze dopravni propojenostirie
problémy, jezdi zde vSak pouze jedna autobuso¥a liméstské hromadné dopravyiidni
okoli tvari park, dosahujici az kece MalSi. Z hlediska kultury a sportu nechybi tpari
hiist¢, fotbalové Histe, tenisové kurty ani restaurace. Obchod a sluzlpu jsnirre
nadpaimérné, situované &sSinou podél hlavni silnice, vedouciedem katastralniho Gzemi.
Oblast je ovSem po#m¢é nevyhodna z pohledu Skolstvi, v Gvahiicpazeji pouze maitské
Skoly a zakladni Skola s omezenymcteon #d. V rovine zdravotnictvi je tato lokalita
povaZzovadna za pmérnou, jsou zde soustkny ordinace praktického |éka zubde a
lékarna. Ubytovani zde Ize naléztack penziori, oviem jejich p&et neni vysoky. V tomto
GUzemi se vyskytuje dZny hluk a prach Zisobeny dopravou, Zivotni prosti lze
charakterizovat jako mitnnadptimérné. Okolni zastavba je ti@na obytnou zonou a
obchodnimi budovami. Hustota obyvatel j@mpirnd, jedna se o nekonfliktni skupiny. Vlivy
na trzni ceny rodinnych daimz hlediska izemniho planu, by ngynv nasledujicich letech

pusobit negativa.

Lokalita Nové Hodjovice méa na rozdil od lokality Mladé mérodliSné vliastnosti. Faktory
pasobici na trzni cenu rodinného domu se tedy budageywvat na zakladurcitych hledisek
také odlid®. Nové Hodjovice se piblizuji k okrajovym ¢astemCeskych Budjovic. Stejré
jako v lokali¢ Mladé se zde nachazi pouze jedna autobusova hmisiské hromadné
dopravy. Vzdalenost od centraésta, na rozdil od jinych katastralnich Gzemi, jélest
povaZzovana za nadpnérnou. Rirodni okoli ot tvori parky, vedouci kece MalSi. Kulturni
zarizeni je mirg nadpfimérné oproti lokali¢ Mladé. Tvdeno je sice pouze jednou restauraci,
avSak sportovni vyziti je velmi rozmanite, v Uvaltichazi fotbalové hsté a tenisove kurty.
Obchody a sluzby Ize shrnout jakaiprné, vyskytuje se zde obchod se smiSenym zbozim a
kadenictvi. Z pohledu Skolstvi se lokalita shoduje ldlitou Mladé, matiska Skola je tu
zastoupena pouze jedna, z&kladni Skola ma omezatet fiid. Zdravotnické sluzby zde
nejsou poskytovany zadné. K ubytovani slouzi poomdé mnozstvi penzidn Naopak
Zivotni prostedi, z hlediska hktnosti a prasnosti, lze povazovat za mirny naéahgr,
vyskytuje se zdediny hluk a prach od dopravyré¥ladajici zastavbu t¥brodinné domy a
jiné objekty pro bydleni, je tedy povazovana zamiethodnou z hlediska bydleni. Hustota
obyvatelstva je @mérna, v okoli se nenachazi zadné konfliktni skupgemni plan psobi
piiméieng na trzni ceny rodinnych damv této oblasti, avSak v nasledujicich letech Ize

ocekavat nefiznivé vlivy na ceny nemovitosti, a to ve spojeml&@ovanou vystavbou



dalnice D3, ktera by #ta nejvice ohroZzovat zastavbu ptatéto lokality. Aby se &mto

negiznivym vlivaim zabranilo, musi statutarniésto vybudovat dostataé protihlukove,

protivibradni a protiexhaléni zaizeni.

Tabulka 21: ZjiSténi indexu a prepatteni jednotkovych cen rodinného domu. 43

Rodinny d am €. 43

Hodnoti se vzdy s pfihlédnutim k charakteru (zpusobu vyuziti) dané nemovitosti. Pokud u daného druhu
kritérium nepfichazi v vahu, pouzije se k = 1,00

C. pol., kritérium

Rozmezi koef.k

Ptipadny popis kritéria

Hodnoceni objektu

(min. - max.)
A— OBEC
1. Velikost obce - po éet 3
obyvatel 0,85-1,15 C.B. 6 - Mladé 1,15
2. Atraktivita lokality 0,90-1,10 mirné vyssi 1,02
3. Poptavka nemovitosti 0,90-1,10 mirné vyssi 1,05
4. P¥irodni okoli 0,94 - 1,06 mirné nadprimér 1,03
5. Obchod a sluzby 0,94-1,06 mirné nadprameér 1,04
6. Skolstvi 0,94 - 1,06 mirné podprimér 0,98
7. Zdravotnictvi 0,94 -1,06 prameér 1
8. Kultura, sport 0,94 -1,06 mirné nadpramér 1,04
9. Hotely apod. 0,98 - 1,02 penziony 1
10. Zivotni prost Fedi 0,94 - 1,06 mirné& nadpramér 1,02
B - UMISTENI NEMOVITOSTI V OBCI
11. Poloha k centru 0,94-1,06 velmi dobra 1,04
12. Dopravni podminky 0,94 - 1,06 velmi dobré 1,02
13. Prevladajici zastavba 0,94 - 1,06 velmi vhodna 1,03
14. Parkovaci moznosti 0,94 - 1,06 vyborné 1,06
15. Obyvatelstvo v okoli 0,94-1,06 mirné nadprameér 1,03
16. Uzemni plan 0,94 - 1,06 pfiméfreny 1
17. Venkovni Gpravy 0,85-1,10 nadstandard 1,03
18. InZzenyrské sit & 0,60 - 1,05 jsou 1
C — VLASTNi NEMOVITOST
19. Typ stavby 0,94 - 1,06 samostatna 1,06
20. PrisluSenstvi nemovitosti 0,90-1,10 mirny vliv na cenu 1,03
21. MoZnost dalSiho rozsi feni 0,98 -1,02 1
22. Technicka hodnota 0,60 - 1,00 10 az 50 let 0,8
23. Rekonstrukce 0,85-1,10 rok 2003 1,05
24. Udrzba stavby 0,85 - 1,10 pravidelna 1,05
Stav objektu
a) Zaklady a ostatni 0,67 0 0
b) Stfecha 0,03 0 0
¢) Vnit fni omitky 0,05 20 0,01
d) Fasadni omitky 0,03 0 0
e) Okna 0,05 60 0,03
f) Podlahy mistnosti 0,03 40 0,012
g) Vytap éni 0,05 0 0
h) Vnit ini hygienické vybaveni 0,05 0 0
i) Ostatni vybaveni 0,04 20 0,008
Celkem 1 1,06
25. Vybaveni nadstandard 1,06




SOUCIN DILCICH KOEFICIENTU - index Is 1,72022816
Zaokrouhleny sou €in dil €ich koeficient & —Is 1,72
Obestav ény prostor celkem, m 900
Trzni cena nemovitosti, K & 3017880
JTC, Ké/m® 3353,2
JTC, K&m?, zaokrouhlena 3353
SJTC po p Fepoéteni Is, K &/m® 1949,534884
SJTC po p Fepoéteni Is, K &m?, zaokrouhlena 1950

Tabulka 22: ZjiSténi indexu a prepatteni jednotkovych cen rodinného domuw. 44

Rodinny d am €. 44

Hodnoti se vzdy s pfihlédnutim k charakteru (zpGsobu vyuziti) dané nemovitosti. Pokud u daného druhu
kritérium nepfichazi v Gvahu, pouzije se k = 1,00

C. pol., kritérium

Rozmezi koef.k

PFipadny popis kritéria

Hodnoceni objektu

(min. - max.)
A — OBEC
1. Velikost obce - po éet 3
obyvatel 0,85-1,15 C.B. 6 - Mladé 1,15
2. Atraktivita lokality 0,90-1,10 mirné vyssi 1,02
3. Poptavka nemovitosti 0,90-1,10 mirné vyssi 1,05
4. Prirodni okoli 0,94 -1,06 mirné nadpramér 1,03
5. Obchod a sluzby 0,94 -1,06 mirné nadpramér 1,04
6. Skolstvi 0,94 - 1,06 mirné podpramér 0,98
7. Zdravotnictvi 0,94 - 1,06 primér 1
8. Kultura, sport 0,94-1,06 mirné nadprameér 1,04
9. Hotely apod. 0,98 -1,02 penziony 1
10. Zivotni prost Fedi 0,94 - 1,06 mirné nadprameér 1,02
- UMISTENI NEMOVITOSTI V OBCI
11. Poloha k centru 0,94-1,06 velmi dobra 1,03
12. Dopravni podminky 0,94-1,06 velmi dobré 1,02
13. Prevladajici zastavba 0,94 - 1,06 velmi vhodna 1,03
14. Parkovaci moZnosti 0,94-1,06 velmi dobré 1,04
15. Obyvatelstvo v okoli 0,94 -1,06 mirné nadpramér 1,03
16. Uzemni plan 0,94 - 1,06 pfiméfreny 1
17. Venkovni Gpravy 0,85-1,10 standard 1,01
18. Inzenyrské sit & 0,60 - 1,05 jsou 1
C — VLASTNi NEMOVITOST
19. Typ stavby 0,94 - 1,06 samostatna 1,06
20. PrisluSenstvi nemovitosti 0,90-1,10 1
21. Moznost dalSiho rozsi feni 0,98 - 1,02 1
22. Technicka hodnota 0,60-1,00 10 az 50 let 0,8
23. Rekonstrukce 0,85-1,10 mirna 1,03
24. Udrzba stavby 0,85 - 1,10 pravidelna 1,05
Stav objektu
a) Zaklady a ostatni 0,67 0 0
b) Stfecha 0,03 0 0
c) Vnit Fini omitky 0,05 0 0
d) Fasadni omitky 0,03 0 0
e) Okna 0,05 20 0,01
f) Podlahy mistnosti 0,03 20 0,006




g) Vytép éni 0,05 0 0

h) Vnit Fni hygienické vybaveni 0,05 0 0

i) Ostatni vybaveni 0,04 10 0,004
Celkem 1 1,014

25. Vybaveni standard 1,01
SOUCIN DILCICH KOEFICIENTU - index Is 1,487399978
Zaokrouhleny sou €in dil €ich koeficient & — Is 1,49
Obestav ény prostor celkem, m * 997,5
TrZni cena nemovitosti, K € 3371200
JTC, Ké/m® 3379,649123
JTC, K&/m?®, zaokrouhlena 3380
SJTC po p Fepoéteni Is, K &/m® 2268,456376
SJTC po p Fepoéteni Is, K &m?, zaokrouhlena 2268

Tabulka 23: ZjiSténi indexu a prepatteni jednotkovych cen rodinného domu&. 50

Rodinny d am €. 50

Hodnoti se vzdy s pfihlédnutim k charakteru (zpGsobu vyuziti) dané nemovitosti. Pokud u daného druhu
kritérium nepfichazi v Gvahu, pouzije se k = 1,00

C. pol., kritérium R?rﬁﬁ.e?ln’lfgif).k Pripadny popis kritéria H(())(g?eolgﬁnl
A — OBEC

1. Velikost obce - po cet ]

obyvatel 0,85-1,15 C.B. 6 — Nové Hodé&jovice 1,15
2. Atraktivita lokality 0,90-1,10 primérné 1,01
3. Poptavka nemovitosti 0,90-1,10 mirné vyssi 1,05
4. P¥irodni okoli 0,94 - 1,06 mirné nadpriimér 1,03
5. Obchod a sluzby 0,94 - 1,06 prameér 1
6. Skolstvi 0,94 - 1,06 mirné podpramér 0,97
7. Zdravotnictvi 0,94 -1,06 podprdmér 0,94
8. Kultura, sport 0,94-1,06 mirné nadprimér 1,03
9. Hotely apod. 0,98 - 1,02 penziony 1
10. Zivotni prost Fedi 0,94 - 1,06 mirn& nadpramér 1,02

B - UMISTENI NEMOVITOSTI V OBCI
11. Poloha k centru 0,94-1,06 lepsi 1,03
12. Dopravni podminky 0,94-1,06 velmi dobré 1,02
13. Prevladajici zastavba 0,94-1,06 velmi vhodna 1,04
14. Parkovaci moZnosti 0,94-1,06 velmi dobré 1,04
15. Obyvatelstvo v okoli 0,94 - 1,06 mirné nadprdmér 1,03
16. Uzemni plan 0,94 - 1,06 horsi 0,97
17. Venkovni Gpravy 0,85-1,10 podstandard 0,95
18. Inzenyrské sit & 0,60 - 1,05 jsou 1,01
C — VLASTNI NEMOVITOST
19. Typ stavby 0,94 - 1,06 samostatna 1,06
20. PrisluSenstvi nemovitosti 0,90-1,10 mirny vliv na cenu 1,02
21. Moznost dalSiho rozsi feni 0,98 - 1,02 stiedni 1,01
22. Technicka hodnota 0,60 - 1,00 50 az 100 let 0,7
23. Rekonstrukce 0,85-1,10 Zadna 0,9
24. Udrzba stavby 0,85-1,10 horsi 0,95
Stav objektu
a) Zaklady a ostatni 0,67 | 0 0




b) Stfecha 0,03 -50 -0,015

¢) Vnit fni omitky 0,05 -20 -0,01

d) Fasadni omitky 0,03 -50 -0,015

e) Okna 0,05 -100 -0,05

f) Podlahy mistnosti 0,03 -10 -0,003

g) Vytap éni 0,05 0 0

h) Vnit ini hygienické

vybaveni 0,05 -30 -0,015

i) Ostatni vybaveni 0,04 -30 -0,012
Celkem 1 0,883
25. Vybaveni podstandard 0,88
SOUCIN DILCICH KOEFICIENTU - index Is 0,753902135
Zaokrouhleny sou €in dil €ich koeficient G —Is 0,75
Obestav ény prostor celkem, m ° 651,63
Trzni cena nemovitosti, K € 675790
JTC, Ké/m® 1037,076255
JTC, K&m?, zaokrouhlena 1037
SJTC po p fepoéteni Is, K &/m* 1382,666667
SJTC po p fepoéteni Is, K &m?, zaokrouhlena 1383

Tabulka 24: ZjiSténi indexu a prepatteni jednotkovych cen rodinného domw. 51

Rodinny d am €. 51

Hodnoti se vzdy s pfihlédnutim k charakteru (zpusobu vyuziti) dané nemovitosti. Pokud u daného druhu
kritérium nepfichazi v tvahu, pouzije se k = 1,00

C. pol., kritérium R?nzqua_zhljgf'f).k Pripadny popis kritéria Hg%?eokiim
A— OBEC

1. Velikost obce - podéet 3

obyvatel 0,85-1,15 C.B. 6 — Nové Hodéjovice 1,15
2. Atraktivita lokality 0,90-1,10 pramérna 1,01
3. Poptavka nemovitosti 0,90-1,10 mirné vyssi 1,05
4. P¥irodni okoli 0,94 - 1,06 mirné nadprimér 1,03
5. Obchod a sluzby 0,94 -1,06 prameér 1
6. Skolstvi 0,94 - 1,06 mirné podprimér 0,97
7. Zdravotnictvi 0,94 -1,06 podpramér 0,94
8. Kultura, sport 0,94 - 1,06 mirné nadpramér 1,03
9. Hotely apod. 0,98 - 1,02 penziony 1
10. Zivotni prost Fedi 0,94 - 1,06 mirn& nadpramér 1,02

B - UMISTENI NEMOVITOSTI V OBCI
11. Poloha k centru 0,94 - 1,06 lepsi 1,02
12. Dopravni podminky 0,94 - 1,06 velmi dobré 1,02
13. Prevladajici zastavba 0,94 - 1,06 velmi vhodna 1,04
14. Parkovaci moznosti 0,94 -1,06 velmi dobré 1,04
15. Obyvatelstvo v okoli 0,94 -1,06 mirné nadprameér 1,03
16. Uzemni plan 0,94 - 1,06 horsi 0,97
17. Venkovni Gpravy 0,85-1,10 nadstandard 1,04
18. InZzenyrské sit & 0,60 - 1,05 jsou 1,01
C — VLASTNi NEMOVITOST

19. Typ stavby 0,94 - 1,06 samostatna 1,06
20. PrisluSenstvi nemovitosti 0,90-1,10 mirny vliv na cenu 1,02




21. Moznost dalSiho rozsi feni 0,98 - 1,02 spiSe ne 0,98

22. Technicka hodnota 0,60 - 1,00 10 az 50 let 0,8

23. Rekonstrukce 0,85-1,10 1

24. Udrzba stavby 0,85 - 1,10 pravidelna 1,05
Stav objektu

a) Zaklady a ostatni 0,67 0 0

b) Stfecha 0,03 0 0

¢) Vnit Fini omitky 0,05 0 0

d) Fasadni omitky 0,03 0 0

e) Okna 0,05 -50 -0,025

f) Podlahy mistnosti 0,03 0 0

g) Vytép éni 0,05 0 0

h) Vnit ini hygienické

vybaveni 0,05 0 0

i) Ostatni vybaveni 0,04 10 0,004

Celkem 1 0,979

25. Vybaveni 0,98

SOUCIN DILCICH KOEFICIENTU - index Is 1,239512443

Zaokrouhleny sou €in dil €ich koeficient & — Is 1,24

Obestav ény prostor celkem, m * 750,5

Trzni cena nemovitosti, K € 2712500

JTC, Ké/m® 3614,257162

JTC, K&é/m®, zaokrouhlena 3614

SJTC po p fepoéteni Is, K &/m? 2914,516129

SJTC po p Fepoéteni Is, K &m?, zaokrouhlena 2915

Tabulka 25: Shrnuti vysledki pro katastralni GzemiCeské Budjovice 6

Tréni cena RD. K & | ITC Kc":/ms,, SJTC po p Fepoéteni s, s
zaokrouhlena Ké/m~, zaokrouhlena

RD €. 43 3017880 3353 1950 1,72
RD ¢. 44 3371200 3380 2268 1,49
RD €. 50 675790 1037 1383 0,75
RD €. 51 2712500 3614 2915 1,24
Max 3371200 3614 2915 1,72
Min 675790 1037 1383 0,75
pramér 2444343 2846 2129

e

Vyhodnoceni nejdlezitgjSich faktoni ovliviujicich cenu rodinného domu v katastralnim
tzemiCeské Budjovice 6

Z analyzy lze vyjaii, Ze nejvysSich hodnot sinu dikich koeficient Is bylo dosazeno u
rodinnych don ¢. 43 a 44. Jednotkové trzni cergtto rodinnych dorin patily téZ k jedrgm

Ml s

zejména:

1. velikost obce,



2. vybaveni,

3. typ stavby,

4. parkovaci moznosti,
5. rekonstrukce,

6. Udrzba stavhy,

7. poloha k centru,

8. obchod a sluzby,

9. kultura, sport,

10. venkovni Upravy,

11. prislusenstvi nemovitosti,
12. ptevladajici zastavba,

13. ptirodni okoli.

NejnizSi sotin dilcich koeficient Is, a zarovi tedy i zn&né negativni vliv na jednotkovou
trzni cenu, byl vyhodnocen u rodinného daim&0. Jednotkova trzni cena rodinného domu byla

téZ minimalni. Vliv na tento stavdly zejména tyto faktory:

1. technicka hodnota,
2. vybaveni,

3. rekonstrukce,

4. venkovni Upravy,
5. Udrzba stavhy,

6. Uzemni plan,

7. Skolstvi.

Na zaklad téchto faktofi Izefici, Ze se jednalo o podstandardni rodinignd



5.6 Katastralni tizemiCeské Budjovice 7

Databaze zahrnuje pro katastralni Uz€méké Budjovice 7 ¢étyii rodinné domy, z nichz
domy¢. 53, 54, 55 jsou situovany v lok&liRoznov, dm ¢. 52 v lokali€ Roudné.

Lokalita RoZnov je velice oblibenéa Jmit cast nésta, ktera svou polohou téfmavazuje na
méstské jadro Ceskych Budjovic. Znamena to tedy, Ze dopravni propojenost je
bezproblémova, k dispozici je ¢kolik autobusovych a trolejbusovych linek éstské
hromadné dopravy, v blizkosti jednoho rodinného dose nachazi dokonce Zeleani
stanice. Frodni okoli skytd mnoho patkvedoucich podéek MalSe a Vltavy, k dispozici je
cyklostezka, coZini tuto lokalitu vysoce atraktivni. Z hlediska kuly a sportu nechybi
sportovni kisté, stadiony, kino, restaurace, ani kavarny. Obchatuaby jsou standardni, v
oblasti se nachazeji také hypermarkety. Oblastimivwwyhodna i z pohledu Skolstvi, v okoli
jsou mateské Skoly, zakladni Skolygtiovskd i stedni Skola. V rovié zdravotnictvi nema tato
lokalita konkurenci, nejen Ze se zde nachazi kéajs&mocnice, ale soisténa je v této
oblasti itada zdravotnichigdisek, lekaren a poliklinika. Ubytovani Ize nalezack penzior,
ovSem jejich poet je nizSi. Vtomto Uzemi se vyskytujézhy hluk a prach od dopravy,
Zivotni prostedi Ize charakterizovat jako mé&rmadpfimérné. Okolni zastavba je tiena
obytnou zdénou, bliZze k &stu se zvySuje @et administrativnich budov a obchodnich budov.
Hustota obyvatel je vysSi, jedna se o nekonflilgkiipiny. Trzni ceny rodinnych dam
z hlediska uzemniho planu, by se renv nasledujicich letech zhorSovat. Nedavno pintdo
v okrajovécasti lokality RoZznov vystavba rodinnych a obytnymi, s vystavbou objekt
pro bydleni by se #to nadale pokréovat.

Lokalita Roudné sefiblizuje k okrajovyméastem nista Ceské Budjovice, méa odlisné
vlastnosti ve srovnani s lokalitou Roznov, a tedgkitory pisobici na trzni cenu rodinného
domu se budou projevovat odlinNa rozdil od lokality Roznov je zde omezencgto
autobusovych linek, a to pouze na jednu. Vzdaleadstentra résta je ¥tSi, avSak na rozdil
od jinych katastralnich uzemi stéle odpovidan@rné vzdalenosti. #rodni okoli navazuje
nateku MalSi. Kulturni z&izeni tvai pouze kulturni sal a restaurace, téZz obchodyzogl
jsou zde miré podpameérné, nachazi se zde pouze obchod se smiSenym zbhazipohledu
Skolstvi, jelikoz v Roudném neni mozné navévat zadny typ Skoly, se tato lokalitadi
mezi podpiimérné. Totéz plati i pro zdravotnické sluzby. K ubwini Ize vyuZit pouze malé
mnoZstvi penzioln Naopak Zivotni progedi, z hlediska hitnosti a prasnosti, Ize povazovat

za mirny nadpmér, vyskytuje se zdediny hluk a prach Zisobeny dopravou.iBvladajici



zastavbu tvid rodinné domy a jiné objekty pro bydleni, je tgubvazovana za velmi vhodnou
z hlediska bydleni. Hustota obyvatelstva jénprna, v okoli se nenachéazi zadné konfliktni
skupiny. Uzemni plan {sobi giméterg na trzni ceny rodinnych damv této oblasti,

neaiekavaji se zadné vyrazneé vlivy na snizgrzivySeni cen.

Tabulka 26: ZjiSténi indexu a prepatteni jednotkovych cen rodinného domu. 52

Rodinny d am €. 52
Hodnoti se vzdy s pfihlédnutim k charakteru (zptsobu vyuziti) dané nemovitosti. Pokud u daného druhu
kritérium nepfichazi v vahu, pouzije se k = 1,00
C. pol., kritérium R{)”z]m.eflnl:gigk Pripadny popis kritéria Hg%?eokiim
A - OBEC
1. Velikost obce - po ¢et }
obyvatel 0,85-1,15 C.Budéjovice 7 - Roudné 1,15
2. Atraktivita lokality 0,90-1,10 stredni 1
3. Poptavka nemovitosti 0,90-1,10 mirné vyssi 1,05
4. P¥irodni okoli 0,94 - 1,06 mirné nadprimér 1,03
5. Obchod a sluzby 0,94 - 1,06 mirné podprimér 0,97
6. Skolstvi 0,94 - 1,06 podprimér 0,94
7. Zdravotnictvi 0,94 - 1,06 podpramér 0,94
8. Kultura, sport 0,94 -1,06 mirné podprdmér 0,97
9. Hotely apod. 0,98 - 1,02 méné 0,99
10. Zivotni prost Fedi 0,94 - 1,06 mirn& nadpramér 1,04
B - UMISTENI NEMOVITOSTI V OBCI
11. Poloha k centru 0,94 - 1,06 pramérna 1
12. Dopravni podminky 0,94 - 1,06 dobré 1,02
13. Prevladajici zastavba 0,94-1,06 vhodn& 1,03
14. Parkovaci moznosti 0,94-1,06 horsi 0,97
15. Obyvatelstvo v okoli 0,94-1,06 mirné nadprameér 1,03
16. Uzemni plan 0,94 - 1,06 pFim&F. 1
17. Venkovni Gpravy 0,85-1,10 nadstandard 1,05
18. InZzenyrské sit & 0,60 - 1,05 jsou 1
C - VLASTNI NEMOVITOST
19. Typ stavby 0,94 - 1,06 samostatna 1,06
20. PrisluSenstvi nemovitosti 0,90-1,10 1
21. Moznost dalSiho
rozsSi reni 0,98 -1,02 stfedni 1
22. Technick& hodnota 0,60 - 1,00 do 10 let 1
23. Rekonstrukce 0,85-1,10 1
24. Udrzba stavby 0,85 -1,10 pramérna 1
Stav objektu
a) Zaklady a ostatni 0,67 0 0
b) Stfecha 0,03 50 0,015
¢) Vnit ini omitky 0,05 50 0,025
d) Fasadni omitky 0,03 50 0,015
e) Okna 0,05 50 0,025
f) Podlahy mistnosti 0,03 50 0,015
g) Vytap éni 0,05 0 0
h) Vnit fni hygienické
vybaveni 0,05 50 0,025




i) Ostatni vybaveni 0,04 50 0,02
Celkem 1 1,14
25. Vybaveni nadstandard 1,14
SOUCIN DILCICH KOEFICIENTU - index Is 1,459441306
Zaokrouhleny sou €in dil €ich koeficient G — Is 1,46
Obestav ény prostor celkem, K é/m?® 432
Trzni cena nemovitosti, K € 2846880
JTC, Ké/m® 6590
JTC, Ké/m®, zaokrouhlena 6590
SJTC po p fepoéteni Is, K &/m* 4513,69863
SJTC po p fepoéteni Is, K &m?, zaokrouhlena 4514

Tabulka 27: ZjiSténi indexu a prepatteni jednotkovych cen rodinného domu. 53

Rodinny d am €. 53

Hodnoti se vzdy s pfihlédnutim k charakteru (zpGsobu vyuziti) dané nemovitosti. Pokud u daného druhu
kritérium nepfichazi v Gvahu, pouzije se k = 1,00

C. pol., kritérium R(Orﬁir:_ef'nlig)e:)'k PFipadny popis kritéria H(())(g?eolgﬁnl
A - OBEC
1. Velikost obce - po cet 3
obyvatel 0,85-1,15 C.Budé&jovice 7 - Roznov 1,15
2. Atraktivita lokality 0,90-1,10 vySSi 1,04
3. Poptavka nemovitosti 0,90-1,10 mirné vyssi 1,05
4. P¥irodni okoli 0,94 - 1,06 mirné nadpriimér 1,05
5. Obchod a sluzby 0,94 -1,06 pramér 1
6. Skolstvi 0,94 - 1,06 mirné nadpramér 1,03
7. Zdravotnictvi 0,94 -1,06 nadpramér 1,06
8. Kultura, sport 0,94-1,06 mirné nadprameér 1,03
9. Hotely apod. 0,98 - 1,02 penziony 1
10. Zivotni prost Fedi 0,94 - 1,06 mirn& nadpramér 1,03
B - UMISTENI NEMOVITOSTI V OBCI
11. Poloha k centru 0,94-1,06 velmi dobra 1,04
12. Dopravni podminky 0,94-1,06 velmi dobré 1,03
13. Prevladajici zastavba 0,94-1,06 velmi vhodna 1,05
14. Parkovaci moznosti 0,94-1,06 velmi dobré 1,05
15. Obyvatelstvo v okoli 0,94 - 1,06 mirné nadpramér 1,03
16. Uzemni plan 0,94 - 1,06 PFRM&F. 1
17. Venkovni Gpravy 0,85-1,10 podstandard 0,9
18. Inzenyrské sit & 0,60 - 1,05 jsou 1
C - VLASTNI NEMOVITOST
19. Typ stavby 0,94 - 1,06 fadova, vnitfni 0,94
20. PrisluSenstvi nemovitosti 0,90-1,10 1
21. Moznost dalSiho rozsi feni 0,98 - 1,02 spiSe ne 0,99
22. Technicka hodnota 0,60 - 1,00 10 az 50 let 0,8
23. Rekonstrukce 0,85-1,10 rok 2000 11
24. Udrzba stavby 0,85-1,10 slabsi 0,95
Stav objektu
a) Zaklady a ostatni 0,67 0 0
b) Stfecha 0,03 -50 -0,015




¢) Vnit fni omitky 0,05 0 0

d) Fasadni omitky 0,03 0 0

e) Okna 0,05 -100 -0,05

f) Podlahy mistnosti 0,03 0 0

g) Vytap éni 0,05 0 0

h) Vnit fni hygienické

vybaveni 0,05 -20 -0,01

i) Ostatni vybaveni 0,04 -30 -0,012
Celkem 1 0,913
25. Vybaveni podstandard 0,91
SOUCIN DILCICH KOEFICIENTU - index Is 1,18767145
Zaokrouhleny sou €in dil €ich koeficient G —Is 1,19
Obestav ény prostor celkem, m * 1086
Trzni cena nemovitosti, K & 1493740
JTC, Ké/m® 1375,451197
JTC, K&m?, zaokrouhlena 1375
SJTC po pFepoéteni Is, K é/m® 1155,462185
SJTC po p fepoéteni Is, K &m?, zaokrouhlena 1155

Tabulka 28: ZjiSténi indexu a prepatteni jednotkovych cen rodinného domu. 54

Rodinny d am €. 54

Hodnoti se vzdy s pfihlédnutim k charakteru (zpGsobu vyuZiti) dané nemovitosti. Pokud u daného druhu
kritérium nepfichazi v vahu, pouzije se k = 1,00

C. pol., kritérium Rg)nzqua_z:”rl](g)(if).k Pripadny popis kritéria H(c))cg?;kctﬁm
A - OBEC

1. Velikost obce - po €et 3

obyvatel 0,85-1,15 C.Budéjovice 7 - Roznov 1,15
2. Atraktivita lokality 0,90-1,10 vySSi 1,04
3. Poptavka nemovitosti 0,90-1,10 mirné vyssi 1,05
4. P¥irodni okoli 0,94 - 1,06 mirné nadprimér 1,05
5. Obchod a sluzby 0,94-1,06 pramér 1
6. Skolstvi 0,94 - 1,06 mirné nadprimér 1,03
7. Zdravotnictvi 0,94 -1,06 nadpramér 1,06
8. Kultura, sport 0,94 - 1,06 mirné nadpramér 1,03
9. Hotely apod. 0,98 - 1,02 penziony 1
10. Zivotni prost Fedi 0,94 - 1,06 mirné& nadpramér 1,04

B - UMISTENI NEMOVITOSTI V OBCI
11. Poloha k centru 0,94-1,06 lepSi 1,02
12. Dopravni podminky 0,94 - 1,06 velmi dobré 1,04
13. Prevladajici zastavba 0,94-1,06 velmi vhodna 1,05
14. Parkovaci moznosti 0,94 - 1,06 vyborné 1,06
15. Obyvatelstvo v okoli 0,94-1,06 mirné nadprameér 1,04
16. Uzemni plan 0,94 - 1,06 pFim&F. 1,02
17. Venkovni Gpravy 0,85-1,10 nadstandard 1,05
18. InZenyrské sit & 0,60 - 1,05 jsou 1
C - VLASTNI NEMOVITOST

19. Typ stavby 0,94 - 1,06 samostatna 1,06
20. PrisluSenstvi nemovitosti 0,90-1,10 1
21. MoZnost dalSiho rozsi feni 0,98 -1,02 stfedni 1




22. Technicka hodnota 0,60 -1,00 do 10 let 1

23. Rekonstrukce 0,85-1,10 1

24. Udrzba stavby 0,85-1,10 pravidelna 1,05
Stav objektu

a) Zaklady a ostatni 0,67 0 0

b) Stfecha 0,03 50 0,015

¢) Vnit ni omitky 0,05 50 0,025

d) Fasadni omitky 0,03 50 0,015

e) Okna 0,05 50 0,025

f) Podlahy mistnosti 0,03 0 0

g) Vytép éni 0,05 0 0

h) Vnit ini hygienické

vybaveni 0,05 50 0,025

i) Ostatni vybaveni 0,04 60 0,024

Celkem 1 1,129

25. Vybaveni nadstandard 1,13

SOUCIN DILCICH KOEFICIENTU - index Is 2,548379035

Zaokrouhleny sou €in dil €ich koeficient G — Is 2,55

Obestav ény prostor celkem, m * 886,2

Trzni cena nemovitosti, K € 5157900

JTC, Ké/m® 5820,243737

JTC, Ké/m®, zaokrouhlena 5820

SJTC po p fepoéteni Is, K &/m* 2282,352941

SJTC po p fepoéteni Is, K &m?, zaokrouhlena 2282

Tabulka 29: ZjiSténi indexu a prepatteni jednotkovych cen rodinného domu&. 55

Rodinny d am €. 55

Hodnoti se vzdy s pfihlédnutim k charakteru (zplsobu vyuziti) dané nemovitosti. Pokud u daného druhu
kritérium nepfichazi v Gvahu, pouzije se k = 1,00

C. pol., kritérium R?ﬂim_e?'rﬁ;g'k PFipadny popis kritéria H(())c;?eolgﬁnl
A — OBEC

1. Velikost obce - po cet 3

obyvatel 0,85-1,15 C.Budé&jovice 7 - Roznov 1,15
2. Atraktivita lokality 0,90-1,10 vySSi 1,04
3. Poptavka nemovitosti 0,90-1,10 mirné vyssi 1,05
4. Prirodni okoli 0,94 - 1,06 mirné nadpriimér 1,05
5. Obchod a sluzby 0,94 - 1,06 pramér 1
6. Skolstvi 0,94 - 1,06 mirné nadpramér 1,03
7. Zdravotnictvi 0,94 -1,06 nadpramér 1,06
8. Kultura, sport 0,94-1,06 mirné nadprameér 1,03
9. Hotely apod. 0,98 - 1,02 penziony 1
10. Zivotni prost Fedi 0,94 - 1,06 mirné nadpramér 1,03

B - UMISTENI NEMOVITOSTI V OBCI

11. Poloha k centru 0,94-1,06 vyborna 1,06
12. Dopravni podminky 0,94-1,06 velmi dobré 1,05
13. Prevladajici zastavba 0,94-1,06 vhodn& 1,03
14. Parkovaci moznosti 0,94-1,06 velmi dobré 1,05
15. Obyvatelstvo v okoli 0,94 - 1,06 mirné nadpramér 1,03
16. Uzemni plan 0,94 - 1,06 PFRM&F. 1




17. Venkovni Gpravy 0,85-1,10 nadstandard 1,05
18. Inzenyrské sit & 0,60 - 1,05 jsou 1

C - VLASTNI NEMOVITOST
19. Typ stavby 0,94 - 1,06 samostatna 1,06
20. PrisluSenstvi nemovitosti 0,90-1,10 lepsi 1,02
21. Moznost dalSiho rozsi feni 0,98 - 1,02 horsi 0,98
22. Technicka hodnota 0,60 - 1,00 10 aZ 50 let 0,8
23. Rekonstrukce 0,85-1,10 rok 2000 1,04
24. Udrzba stavby 0,85 - 1,10 pravidelna 1,04

Stav objektu

a) Zaklady a ostatni 0,67 0 0
b) Stfecha 0,03 40 0,012
c) Vnit Fini omitky 0,05 20 0,01
d) Fasadni omitky 0,03 0 0
e) Okna 0,05 20 0,01
f) Podlahy mistnosti 0,03 0 0
g) Vytép éni 0,05 0 0
h) Vnit ini hygienické
vybaveni 0,05 30 0,015
i) Ostatni vybaveni 0,04 30 0,012
Celkem 1 1,059
25. Vybaveni nadstandard 1,06
SOUCIN DILCICH KOEFICIENTU - index Is 1,930457601
Zaokrouhleny sou €in dil €ich koeficient G —Is 1,93
Obestav ény prostor celkem, m * 662,4
Trzni cena nemovitosti, K € 5235720
JTC, Ké/m® 7904,166667
JTC, K&é/m®, zaokrouhlena 7904
SJTC po p fepoéteni Is, K &/m? 4095,336788
SJTC po p Fepoéteni Is, K &m?, zaokrouhlena 4095

Tabulka 30: Shrnuti vysledki pro katastralni tzemiCeské Budjovice 7

Trzni cena RD, K € JTC, Ké&/m”® SJTC po p Fepoétenti Is, K &/m® Is

RD €. 52 2846880 6590 4514 1,46
RD €. 53 1493740 1375 1155 1,19
RD €. 54 5157900 5820 2282 2,55
RD €. 55 5235720 7904 4095 1,93
Max 5235720 7904 4514 2,55
Min 1493740 1375 1155 1,19
Pramér 3683560 5422 2835

e

Vyhodnoceni nejdlezitgjSich faktoni ovliviujicich cenu rodinného domu v katastralnim
tzemiCeské Budjovice 7

Z analyzy lze vyjéit, Ze nejvysSi hodnoty sénu dikich koeficient Is byly dosazeny u
rodinnych don ¢. 54 a 55. Jednotkoveé trzni cergtito dvou nemovitosti téZ dosahovaly &m

M s

nemovitosti, paily zejména:



1. velikost obce,

2. vybaveni,

3. poloha k centru,

4. typ stavby,

5. zdravotnictvi,

6. parkovaci moznosti,
7. venkovni Upravy,

8. poptavka nemovitosti,
9. prirodni okoli,

10. dopravni podminky,
11. 4drzba stavhby,

12. prevl&dajici zastavba,
13. atraktivita okoli,
14.rekonstrukce,

15. obyvatelstvo v okoli,

16. Zivotni prostedi.

Minimalni souin dilcich koeficient Is, a tudiz i negativni vliv na jednotkovou trieinu, byl

analyzovan u rodinného domiu53. Tento stav byl Zigoben vlivem nasledujicich fakiior

1. technicka hodnota,
2. venkovni Upravy,
3. vybaveni,

4. typ stavby,

5. udrZzba stavby.



| presto, Ze @m je situovan v atraktivni lokadit trzni cena rodinného domu byla nejnizsi, a to

vlivem vySe uvedenych faktir

5.7 Katastralni GzemiCeské Vrbné

Mriviw s

situovanych v katastralnim tzeieské Vrbné, byla provedena pouze u jednoho rodmnéh
domu, a to domd. 13, jelikoZ databaze zahrnuje v této oblasti paumirény rodinny dim.
Rodinny dm ¢. 13 se nachézi v okrajovésti mésta Ceské Budjovice, kterou lze
charakterizovat jako gmeérné atraktivni. Dopravni propojenost je omezena nanyed
autobusovou linku ®stské hromadné dopravy, avSak frekvence jizdégsta. Poloha
vzhledem k centru tista odpovida @mmérné vzdalenosti. irodni okoli tvdi Vrbenskeé
rybniky, park a listnaté lesy. Kulturni a sportove&izeni lze povazovat za mén
nadpimérné, nachazi se zde restaurace, basketbaltig&, htenisové kurty, docvicna.
Obchod: a sluzeb se zde nachazi dostatek, vystaysou zde d¥ nakupni centra a jeden
hypermarket. V katastralnim GzefMéské Vrbné nelze nawdovat zadny typ Skol, lokalita se
z tohoto hlediskafadi mezi podpgmmeérné, coz plati Zasti i pro zdravotnické sluzby,
v dosahu je pouze lékarna. K ubytovani Ize vyuztémmnozstvi penzidgn Naopak Zivotni
prostedi z hlediska hitnosti a prasnosti Ize povazovat za mirny néaigr, vyskytuje se zde
béZzny hluk a prach Zjsobeny dopravou.iBvladajici zastavbu tvbrodinné domy a jiné
objekty pro bydleni, je tedy povazovana za velnodiou z hlediska bydleni. Nakupni zéna
je vytlendna v samostatnéasti lokality Ceské Vrbné. Hustota obyvatelstva jeirpirna,
v okoli se nenachazi zadné konfliktni skupiny. Useplan misobi giméters na trzni ceny
rodinnych doni v této oblasti, netekavaji se Zzadné vyrazné vlivy, které by se tylsalizeni

¢i zvySeni cen na zakladohoto hlediska.

Tabulka 31: ZjiSténi indexu a prepatteni jednotkovych cen rodinného domuw. 13
Rodinny d am €. 13

Hodnoti se vzdy s pfihlédnutim k charakteru (zpusobu vyuziti) dané nemovitosti. Pokud u daného druhu
kritérium nepfichazi v vahu, pouzije se k = 1,00

C. pol., kritérium R?émé?'r::g'k Pripadny popis kritéria  Hodnoceni objektu
A— OBEC
1. Velikost obce - po éet 5
obyvatel 0,85-1,15 Ceské Vrbné 1,15
2. Atraktivita lokality 0,90-1,10 pramérna 1,01
3. Poptavka nemovitosti 0,90-1,10 mirné vyssi 1,05




4. P¥irodni okoli 0,94 - 1,06 nadprimérné 1,05
5. Obchod a sluzby 0,94-1,06 nadprdmeérné 1,06
6. Skolstvi 0,94 - 1,06 podpriimérné 0,94
7. Zdravotnictvi 0,94 -1,06 podpramérné 0,96
8. Kultura, sport 0,94 -1,06 mirné nadpramér 1,04
9. Hotely apod. 0,98 - 1,02 penziony 1
10. Zivotni prost Fedi 0,94 - 1,06 mirn& nadprimérné 1,04
- UMISTENI NEMOVITOSTI V OBCI
11. Poloha k centru 0,94 -1,06 pramérna 1
12. Dopravni podminky 0,94 - 1,06 velmi dobré 1,03
13. Prevladajici zastavba 0,94-1,06 velmi vhodna 1,03
14. Parkovaci moznosti 0,94 - 1,06 vyborné 1,06
15. Obyvatelstvo v okoli 0,94-1,06 mirné nadprameér 1,04
16. Uzemni plan 0,94 - 1,06 pfimé&feny 1
17. Venkovni Gpravy 0,85-1,10 nadstandard 1,06
18. InZzenyrské sit & 0,60 - 1,05 jsou 1,02
C — VLASTNI NEMOVITOST
19. Typ stavby 0,94 - 1,06 samostatna 1,06
20. PrisluSenstvi nemovitosti 0,90-1,10 1
21. MoZnost dalSiho rozsi feni 0,98 -1,02 spiSe ano 1,01
22. Technick& hodnota 0,60 - 1,00 do 10 let 1
23. Rekonstrukce 0,85-1,10 1
24. Udrzba stavby 0,85 - 1,10 vyborna 1,06
Stav objektu
a) Zaklady a ostatni 0,67 0 0
b) Stfecha 0,03 50 0,015
¢) Vnit fni omitky 0,05 50 0,025
d) Fasadni omitky 0,03 50 0,015
e) Okna 0,05 35 0,0175
f) Podlahy mistnosti 0,03 30 0,009
g) Vytap éni 0,05 50 0,025
h) Vnit Fni hygienické vybaveni 0,05 50 0,025
i) Ostatni vybaveni 0,04 50 0,02
Celkem 1 1,1515
25. Vybaveni nadstandard 1,15
SOUCIN DILCICH KOEFICIENTU - index Is 2,186351971
Zaokrouhleny sou €in dil €ich koeficient G —Is 2,19
Obestav ény prostor celkem, m 1250
Trzni cena nemovitosti, K € 5054700
JTC, K&/m® 4043,76
JTC, K&/m?®, zaokrouhlena 4044
SJTC po p fepoéteni Is, K &/m? 1846,575342
SJTC po p Fepoéteni Is, K &m?, zaokrouhlena 1847
Tabulka 32: Shrnuti vysledki pro katastralni GzemiCeské Vrbné
Tréni cena RD, K & JTC, Ké/m3: SJTC po p fepoéteniIs, K é/m’, s
zaokrouhlena zaokrouhlena
RD €. 13 5054700 4044 1847 2,19




e

Vyhodnoceni nejdlezitgjSich faktoni ovliviujicich cenu rodinného domu v katastralnim
tzemiCeské Vrbné
Souin dilcich koeficient Is u rodinného domé 13 dosahoval hodnoty 2,19. Jednotkova trzni

cena byla v tomtoifpadt znan¢ pozitivre ovlivnéna nasledujicimi faktory:

1. velikost obce,

2. vybaveni,

3. venkovni Upravy,

4. parkovaci moznosti,
5. Udrzba stavhy,

6. typ stavby,

7. obchod a sluzby,

8. poptavka nemovitosti,
9. prirodni okoli,

10. Zivotni prostedi,
11.kultura, sport,

12. obyvatelstvo v okoli,
13. dopravni podminky,
14. prevladajici zastavba,
15. atraktivita lokality,

16. moznost dalSiho rozéini.

Jednotkova trzni cena rodinného domu byla via&m nasledujicich faktérovlivnéna mirrg

negiznive:

1. Skolstvi,

2. zdravotnictvi.



5.8 Katastrélni tzemi Haklovy Dvory

V katastralnim uzemi Haklovy Dvobhyly na zaklad porovnavaci metody posuzovany dva
rodinné domy, dm ¢. 28 a 29. Tato lokalita spada do venkov&keti nesta.

Haklovy Dvoryjsou pamérné atraktivnim katastralnim Gzemim statutarningstaCeské
Budgjovice. Svou polohou vzhledem k centrgsta narozdil od ostatnich katastralnich Gzemi
a okolnich obci dosahuje staletupkrné vzdalenosti. Dopravni propojenostiné problém,

k dispozici je pouze jedna autobusova linkasteké hromadné dopravy, ovSem @omi
frekventovand. frodni okoli tvdi park, les a rybnik. Z hlediska kultury a sportugblast
mirné¢ podptimeérna, v Uvahu fichazi pouze hostinec. Sportovriidte ¢i jakakoliv moznost
sportovniho vyziti chybi. Obchod a sluzby, Skolstdravotnictvi a ubytovani se v této
oblasti nevyskytuji. Zivotni progdi Ize povaZzovat za nadpnérné, bez poskozeni ovzdusi a
bez nadmrné hlwnosti. Revladajici zastavba je tiena objekty pro bydleni. Hustota
obyvatel je niz3i. Uzemni plan byshv nasledujicich letech poziti¢rpisobit na trzni ceny
rodinnych doni v této oblasti. V satasné dob zde probih& vystavba rodinnych dinktera
bude i nadale pokéavat.

Tabulka 33: ZjiSténi indexu a prepatteni jednotkovych cen rodinného domuw. 28

Rodinny d am €. 28
Hodnoti se vzdy s pfihlédnutim k charakteru (zpusobu vyuziti) dané nemovitosti. Pokud u daného druhu
kritérium nepfichazi v Gvahu, pouzije se k = 1,00
C. pol., kritérium R?émé?lr:gif)'k Pripadny popis kritéria  Hodnoceni objektu
A— OBEC
1. Velikost obce - po éet
obyvatel 0,85-1,15 Haklovy Dvory 1,15
2. Atraktivita lokality 0,90-1,10 pramérna 1
3. Poptavka nemovitosti 0,90-1,10 mirné vyssi 1,05
4. Pr¥irodni okoli 0,94 -1,06 nadpramérné 1,06
5. Obchod a sluzby 0,94 -1,06 podpramérné 0,94
6. Skolstvi 0,94 - 1,06 podpriimérné 0,94
7. Zdravotnictvi 0,94 - 1,06 podprimérné 0,94
8. Kultura, sport 0,94 - 1,06 mirné podprimér 0,97
9. Hotely apod. 0,98 - 1,02 podpramér 0,98
10. Zivotni prost Fedi 0,94 - 1,06 nadprimérné 1,06
B - UMISTENI NEMOVITOSTI V OBCI
11. Poloha k centru 0,94 - 1,06 primeérna 0,99
12. Dopravni podminky 0,94 - 1,06 velmi dobré 1,02
13. Prevladajici zastavba 0,94 - 1,06 velmi vhodna 1,06
14. Parkovaci moznosti 0,94 -1,06 vyborné 1,06
15. Obyvatelstvo v okoli 0,94-1,06 mirné nadprameér 1,04
16. Uzemni plan 0,94 - 1,06 zlep3ujici vyhlidky 1,02




17. Venkovni Gpravy 0,85-1,10 nadstandard 11
18. Inzenyrské sit & 0,60 - 1,05 jsou 1,02

C — VLASTNI NEMOVITOST
19. Typ stavby 0,94 - 1,06 samostatna 1,06
20. PrisluSenstvi nemovitosti 0,90-1,10 1
21. Moznost dalSiho rozsi feni 0,98 - 1,02 spiSe ano 1,01
22. Technicka hodnota 0,60 - 1,00 do 10 let 1
23. Rekonstrukce 0,85-1,10 1
24. Udrzba stavby 0,85 - 1,10 vyborna 1,07

Stav objektu

a) Zaklady a ostatni 0,67 0 0
b) Stfecha 0,03 50 0,015
c) Vnit Fini omitky 0,05 50 0,025
d) Fasadni omitky 0,03 50 0,015
e) Okna 0,05 50 0,025
f) Podlahy mistnosti 0,03 70 0,021
g) Vytép éni 0,05 50 0,025
h) Vnit Fni hygienické vybaveni 0,05 50 0,025
i) Ostatni vybaveni 0,04 70 0,028
Celkem 1 1,179
25. Vybaveni nadstandard 1,18
SOUCIN DILCICH KOEFICIENTU - index Is 1,955450063
Zaokrouhleny sou €in dil €ich koeficient & — Is 1,96
Obestav ény prostor celkem, m 863,01
Trzni cena nemovitosti, K & 4339500
JTC, Ké&m® 5028,331074
JTC, K&/m?®, zaokrouhlena 5028
SJTC po p Fepoéteni Is, K &/m® 2565,306122
SJTC po p Fepoéteni Is, K &m?, zaokrouhlena 2565

Tabulka 34: ZjiSténi indexu a prepatteni jednotkovych cen rodinného domuw. 29

Rodinny d am €. 29

Hodnoti se vzdy s pfihlédnutim k charakteru (zpusobu vyuziti) dané nemovitosti. Pokud u daného druhu

kritérium nepfichazi v ivahu, pouzije se k = 1,00

C. pol., kritérium Rgf]mfa_z'r:gg'k Pripadny popis kritéria Hg%?eokiim
A — OBEC

1. Velikost obce - po €et

obyvatel 0,85-1,15 Haklovy Dvory 1,15
2. Atraktivita lokality 0,90-1,10 pramérna 1
3. Poptavka nemovitosti 0,90-1,10 mirné vyssi 1,05
4. Prirodni okoli 0,94 -1,06 nadpramérné 1,06
5. Obchod a sluzby 0,94 - 1,06 podprimérné 0,94
6. Skolstvi 0,94 - 1,06 podpriimérné 0,94
7. Zdravotnictvi 0,94 - 1,06 podprimérné 0,94
8. Kultura, sport 0,94 - 1,06 mirné podprdmér 0,97
9. Hotely apod. 0,98 - 1,02 podpramér 0,98
10. Zivotni prost Fedi 0,94 - 1,06 nadprimérné 1,06

B - UMISTENI NEMOVITOSTI V OBCI
11. Poloha k centru 0,94 - 1,06 primeérna 0,99




12. Dopravni podminky 0,94 -1,06 velmi dobré 1,02
13. Prevladajici zastavba 0,94 -1,06 velmi vhodna 1,06
14. Parkovaci moznosti 0,94 - 1,06 vyborné 1,06
15. Obyvatelstvo v okoli 0,94 -1,06 mirné nadpramér 1,04
16. Uzemni plan 0,94 - 1,06 zlep3ujici vyhlidky 1,02
17. Venkovni Gpravy 0,85-1,10 nadstandard 1,1
18. InZzenyrské sit & 0,60 - 1,05 jsou 1,02
C — VLASTNiI NEMOVITOST
19. Typ stavby 0,94 - 1,06 samostatna 1,06
20. PrisluSenstvi nemovitosti 0,90-1,10 1
21. Moznost dalSiho rozSi feni 0,98 - 1,02 spiSe ano 1,01
22. Technicka hodnota 0,60 - 1,00 do 10 let 1
23. Rekonstrukce 0,85-1,10 1
24. Udrzba stavby 0,85 - 1,10 Vyborna 1,07
Stav objektu

a) Zaklady a ostatni 0,67 0 0
b) Strecha 0,03 50 0,015
¢) Vnit fni omitky 0,05 50 0,025
d) Fasadni omitky 0,03 50 0,015
e) Okna 0,05 50 0,025
f) Podlahy mistnosti 0,03 70 0,021
g) Vytap éni 0,05 50 0,025
h) Vnit Fni hygienické vybaveni 0,05 60 0,03
i) Ostatni vybaveni 0,04 70 0,028
Celkem 1 1,184
25. Vybaveni nadstandard 1,18
SOUCIN DILCICH KOEFICIENTU - index Is 1,955450063
Zaokrouhleny sou €in dil €ich koeficient G —Is 1,96
Obestav ény prostor celkem, m 802,2
TrZzni cena nemovitosti, K € 5298000
JTC, K&/m® 6604,33807
JTC, K&/m?®, zaokrouhlena 6604
SJTC po p fepoéteni Is, K &/m*® 3369,387755
SJTC po p fepoéteni Is, K &/m?, zaokrouhlena 3369
Tabulka 35: Shrnuti vysledkii pro katastralni tzemi Haklovy Dvory

Tréni cena RD, K & JTC, Ké/ms’, SJTC po p fepoéteniIs, K é/m”, s

zaokrouhlena zaokrouhlena

RD €. 28 4339500 5028 2565 1,96
RD €. 29 5298000 6604 3369 1,96
Max 5298000 6604 3369 1,96
Min 4339500 5028 2565 1,96
Pramér 4818750 5816 2967
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Vyhodnoceni nejdlezitgjSich faktoni ovliviujicich cenu rodinného domu v katastralnim
tuzemi Haklovy Dvory

Souin dilcich koeficienti Is se u obou nemovitosti shoduje, nejvyssi jednadtidrzni cena

s

vSak byla zji&tna u rodinného domts 29. Mezi nejdlezitéjSi faktory, které ovlivuji trzni cenu

téchto dvou nemovitosti, pazejména:

1. vybaveni,

2. velikost obce,

3. venkovni Upravy,

4. Udrzba stavby,

5. typ stavby,

6. parkovaci moznosti,

7. prevladajici zastavba,
8. Zivotni prostedi,

9. prirodni okoli,

10. poptavka nemovitosti,
11. obyvatelstvo v okoli,

12. dopravni podminky,

13. 4zemni plan.

Jednotkové trzni ceny rodinnych donbyly vSak vlivem nasledujicich fakformirne

negiznivé ovlivnény:

1. obchod a sluzby,
2. Skolstvi,
3. zdravotnictvi,

4. kultura, sport,



5. hotely,

6. poloha k centru.

Souiny dilcich koeficient se u obou rodinnych danshoduji z dvodu, Ze se jedna o tén
typové nemovitosti, postavené v nové zastakatastralniho Uzemi Haklovy Dvory. LiSi se
obesta¥nym prostorem a rozlohami parcel, na kterych jsuatgveny.

5.9 Faktory s nejwtSim vlivem na cenu rodinného domu

Analyza faktod, jez ntly absolutk nejwtSi vliv na cenu rodinného domu, byla
vyhodnocena pro celé statutarniésto Ceské Budjovice. Faktory vychazeji z hodnot
koeficienti, nevztahuji se na konkrétni rodinnyna, jsou vyhodnocené na zakéadSech
katastralnich Gzemi.

Faktory, které nejvyrazji pozitivné ovliviiovaly trzni ceny rodinnych daim(hodnota

koeficientu byla vzdy &Si nez 1, mira vlivu jéazena sestugi

vybaveni,
atraktivita lokality,
venkovni Upravy,
rekonstrukce,
adrzba stavby,
typ stavby,
poloha k centru,

parkovaci moznosti,
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Skolstvi,

10. zdravotnictvi,
11.obchod a sluzby,
12.ptevladajici zastavba,
13.kultura, sport,
14.Zivotni prostedi.



JelikoZ se jedn& o analyzu fakiprztahujicich se vieobetna celé statutarnisto Ceské
Budkjovice, nebyl zohletiovan faktor velikosti obce a faktor poptavky po merftostech.
Tyto faktory dosahovaly u vSech katastralnich uzeejnych hodnot.

Z vysledki je Zejmé, Ze na trzni cenu ma népi vliv faktor vybaveni rodinného domu.
Cim je technicka hodnota domu niZsi, tim byva vylévedinného domu méropotebené,
ma& WtSi hodnotu, ale zaleZi i na veélbtavebnich materiél V databézi se objevovaly luxusni
rodinné domy, jejichz vybaveni bylo nadstandar@nir¢okna, podlahy a schodi& masivu,
dvé a vice koupelen, bezfmostni zéizeni). Koeficient vybaveni wdhto typi rodinnych
domi dosahoval hodnoty az 1,18, coZlaimarkantni vliv na trzni cenu.

Faktory, které naopak nejvyragimegativreé ovliviovaly trzni ceny rodinnych dain(jejich

hodnota byla vZdy mensi nez 1, mira vliviigeena sestugi

technicka hodnota,
vybaveni,

venkovni Upravy,
typ stavby,
parkovaci moznosti,
adrzba stavby,
Skolstvi,

obchod a sluzby,
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zdravotnictvi,
10.dzemni plan,

11.poloha k centru.

NejwtSi negativni vliv na trzni cenu rodinného domusgboval faktor technické hodnoty.
NejnizSi technicka hodnota byla vyjéda koeficientem 0,6, jednalo se o rodiniynd jehoz
st&i se pohybovalo v rozmezi 100 az 150 let. Nebylkvdravidlem, Ze byin s vysokou
technickou hodnotou, musel byt ovldmi ostatnimi, vySe zmémymi faktory. OvSem pokud

témito faktory negativé ovlivnén byl, jednalo se o velmi podstandardni rodinfignd



6. Vysledny rozbor

Rozbor se sklada ze vzorku prodanych nemovitostiizemi statutarniho ésta Ceské
Budjovice a z 16 obci, nachazejicich se v bezpedsi blizkostiCeskych Budjovic, které

jsou zmigny v metodice.

Analyzovany jsou igdevsim souvislosti z hlediska polohy prodanychinmogth dond,
atraktivity lokality, technické hodnoty, vybavemyjyoje vcase, typu stavby, velikosti rodinného

domu, venkovnich Uprav, a to ve vztahu k cenamrmemych rodinnych dotn

6.1 Rozbor dle polohy

Z hlediska polohy byly vyhodnoceny jednotlivéiginy rodinnych dori, v souhrnu se jedna o

tato tzemi:

1. mvstské jadro: k. u.Ceské Budjovice 1,

2. vnitni nesto: k. U.Ceské Budjovice 5, dalesasti k. u.Ceské Budjovice
2,3,6,7,

3. okrajové a venkovskasti: k. 0. Haklovy DvoryCeské Vrbné, daléasti k. i.Ceské
Budgjovice 3, 6, 7,

4. okolni obce: Borek, BorSov nad Vitavou, Dobra Voda, Doubravice,
Dubné, Héman, Hlincova Hora, Hluboké nad Vlitavou,
Homole, Hrdjovice, Litvinovice, Rudolfov, Srubec, Staré

Hodsjovice, Sindlovy Dvory, \felna.

Tabulka 36: Poloha zohledina pro statutarni mésto C. Budgjovice

Ké/m® km
Primeérna Minimalni Maximalni
Poloha standardni standardni standardni Vzdalenost
jednotkova trzni jednotkova trzni jednotkova
cena cena trzni cena
Tat. Uzemi C. Bud éjovice 6774 6774 6774 0.94
gat. Uzemi C. Bud éjovice 2794 2794 2794 1,83
Kat. tzemi C. Bud &jovice 1583 760 2069 3,03
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gat. Gzemi C. Bud &jovice 2718 1686 3862 2,92
gat. Gzemi C. Bud &jovice 2129 1383 2915 3,00
sat. Gzemi C. Bud &jovice 2835 1155 4514 3,15
Kat. tzemi Ceské Vrbné 1847 1847 1847 517
Kat. izemi Haklovy Dvory 2967 2565 3369 6,35

Z hlediska polohy a pmérnych standardnich jednotkovych trZznich cen cenble@ina
smérem k okrajovymcastem mista postups klesa. Rozdil mezi #stskym jadrem (nap
katastraini GzemCeské Budjovice 1) a okrajovymicastmi (nap katastraini tGzem€eské
Vrbné) je jiz znany. Vyjimku zde tvéi praimérna standardni jednotkova trzni cena rodinnych
domi v katastralnim Gzemi Haklovy Dvory. Jedna se ckweskoucast Ceskych Budjovic,
kde je vysledna pmérna cena powiné vysoka. Odchylka je Zgobena tim, Ze databaze
obsahovala informace pouze o dvou velmi nadstanédrdrodinnych domech, situovanych

v katastralnim uzemi Haklovy Dvor§imz dochéazi ke zkresleni analyzy.

Minimalni cena 760 ¥m® byla zjis&na v katastralnim Gzerfileské Budjovice 3, vzdalenost
rodinného domu vzhledem k centéieskych Budjovic ¢ini 3,03 km, coZ je oproti jinym
katastrainim Gzemim &ata Ceské Budjovice mirre nadptimérna vzdalenost. Tedy vyse
uvedenou podminku zde neni mozné povazovat za zdetaou. Na nizkou standardni
jednotkovou trzni cenu mohl mit vliv obestay prostor domu 1.360 InObect platné a
v jednom z nasledujicich roztiodokazané pravidlo potvrzuje, Zém je obestaény prostor
nemovitosti vysSi, tim je jednotkova cena rodinnélomnu nizsi. DalSi vliv mohla #Apobit
rozloha parcely, na které se rodinnynd nachazi, rozlohaini 1.472 . Zji$téna jednotkova
trzni cena parcely se rovnala 2.000n€, po Upra¥ cenovym rozdilem, zohlédjicim velikost
pozemku, nabyva hodnoty 1.60@/K?. Naslednym odgenim trzni ceny parcely od trzni ceny
nemovitosti, vychazi trzni cena rodinného domu goi nizka. Relativé vyhodna poloha

rodinného domu je zde tedy patsma jinymi vlivy.

Naopak maximalni cena ve vy3i 6.77&1¢* pochazi z prodeje rodinného domu v katastralnim
uzemiCeské Budjovice 1, situovaného €eské ulici, v bezprogtdni vzdalenosti 0,94 km od
ulice Na Sadech, tj. v centrué¢sta. Faktor polohy zde ¢hznany vliv na jednotkovou trzni

cenu.



Tabulka 37: Poloha zohledi®nd pro okolni obce

Poloha . Ke/m” km
Prameérné jednotkova trzni cena Vzdalenost
Obec Borek 3650 6,06
Obec BorSov nad Vltavou 4342 8,91
Obec Dobra Voda 2870 4,84
Obec Doubravice 5683 5,24
Obec Doudleby 2837 13,03
Obec Dubné 3239 9,32
Obec Hefman 1687 9,69
Obec Hlincova Hora 4915 6,24
Obec Hlubokéa nad Vitavou 4326 11,88
Obec Homole 3199 8,23
Obec Hrd éjovice 1808 6,91
Obec Litvinovice 2787 2,65
Obec Rudolfov 2647 5,46
Obec Srubec 5200 5,79
Obec Staré Hod é&jovice 4676 4,37
Obec Sindlovy Dvory 4773 4,11
Obec Véelna 3060 7,64

V soasné dob dochazi k porrné rozsdhlym vystavbam rodinnych dérmimo katastry
mésta, proto byl pro fiklad uveden vliv polohy na trzni ceny rodinnychmdoi pro okolni

obce.

Minimalni jednotkova trzni cena 1.68%/K° byla zjis&na u rodinného domu v obci kheat,

poloha rodinného domu je povazovana za pgdgmou, dosahuje vzdalenosti 9,69 km.

Maximalni jednotkova trzni cena ve vysi 5.688/i pochazi z prodeje rodinného domu

v obci Doubravice, situovaného 5,24 km od ce@gakych Budjovic.

Na zaklad analyzy pimérnych jednotkovych trznich cen, v zavislosti naogel vzhledem k
centru n¥staCeské Budjovice, nelze vymezit specifickou podminku. S rasfovzdalenosti od
centraCeskych Budjovic cenova hladina kolisa. Jasnyritkdzem je naip obec Hluboka nad
Vitavou. Poloha vzhledem k jad@eskych Budjovic ¢ini 11,88 km, jednotkova trzni cena se
rovna 4.326 K/m>. Oproti jednotkovym trznim cenam jinych obci sitanych pondrng blizko
k centru néstaCeské Budjovice se v3ak jednd o cenu znatelgssi. Dikaz je potvrzen i u obce



Litvinovice, kde vzdalenost od centf@skych Budjovic dosahuje 2,65 km a jednotkova trzni
cena rodinného domiini pouze 2.787 K/m°.

Analyza je ovSem zkreslend, jelikozupgrné ceny rodinnych doinjsou vyjadeny pouze
formou jednotkovych trznich cen. Nejsou tedy eliowi@iny faktory, které na tuto trzni cenu maji
vliv (napr. typ stavby, technickd hodnota, venkovni Uprawylaaveni). V obcich BorSov nad
Vitavou, Doudleby, Dubné, Hmai, Hrdjovice, Sindlovy Dvory a VWelna zahrnovala databaze
informace pouze o jednom rodinném dorpiipadajicim na kazdou obec, coZize mit téz

zkreslujici @inek.

6.2 Rozbor dle atraktivity lokality

Atraktivita lokality byla porovnavana na zaktadiznich cen stavebnich parcel nejen pro
jednotliva katastralni tzemi statutarnihésta Ceské Budjovice, ale i pro obce sousedici se
statutarnim réstem. V segmentu bydleni dochézi k téipnorodosti cen stavebnich parcel, jez
je vyjadrena intervalem od 800 do 4.000/K’.

6.2.1 Atraktivita lokality katastralnich Gzemi statutarniho mésta C. Budgjovice

Tabulka 38: Primérné trZzni ceny stavebnich parcel, vyuzitych pro vytsivbu rodinnych domi
v jednotlivych katastralniclizemich

Atraktivita K&/m” 5 km
Prameérné trzni ceny K é/m Vzdalenost

Kat. tzemi C. Bud &jovice 1 4000 0,94
Kat. tzemi C. Bud &jovice 2 2000 1,83
Kat. tizemi C. Bud &jovice 3 1800 3,03
Kat. tzemi €. Bud &jovice 5 1350 2,92
Kat. tizemi C. Bud &jovice 6 1275 3
Kat. tzemi C. Bud &jovice 7 1300 3,15
Kat. Gzemi Ceské Vrbné 1250 5,17
Kat. Gzemi Haklovy Dvory 1200 6,35

Rozdilnost v cenach z hlediska atraktivity gomy piesré odrazeji polohové charakteristiky -
nejvice zadané, ovsem v gagné dob ténei nedostupné, jsou pozemky stavajici zastavby

rodinnych dom v historickém jadru ®sta, tzn.v katastrainim Uzerfleské Budjovice 1.
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v okrajovych az venkovskychbastech rista, které jsou sice dostupné, avSak protifwimt
castem nista je frekvenceippravy méstskou hromadnou dopravou nizsi. Minimalni ceny se
pohybuji okolo 1.200 K/m?.

Jak Ize odvodit, atraktivita lokality ve statui#n mists Ceské Budjovice je odvisla od

polohy, tj. vzdalenosti od centézeskych Budjovic.

Trzni ceny stavebnich parcel se vSak v ramcosaho katastralniho tzemi také odliSuji.

Tabulka 39: Praimérné trzni ceny stavebnich parcel, vyuzitych pro vystavb rodinnych domi
v jednotlivych oblastech kastralnich tzemich

Atraktivita Ké/m”® km
Prameérné trzni ceny Vzdalenost

K. a. €.B. 1 - Ceska ulice 4000 0,94
K. a. €.B. 2 - Husova ul. 2000 1,83
K. 4. €.B. 3 - Dobrovodska ul. 1900 1,11
K. 4. €.B. 3 - Nerudova ul. 2000 1,61
K. . €.B. 3 - Pekérenska ul. 2000 1,62
K. a. €.B. 5 - Suché Vrbné 1350 2,92
K. d. €.B. 6 - Mladé 1300 2,54
K. . €.B. 6 - Nové Hod é&jovice 1250 3,45
K. d. €.B. 7 - Roudné 1200 5,22
K. u. €.B. 7 - RoZznov 1400 2,45
K. 0. Ceské Vrbné 1250 5,17
K. U. Haklovy Dvory 1200 6,35

Piimérné ceny stavebnich parcel v jednotlivych oblastkatastralniho Gzemi jsou &p
zéavislé na vzdalenosti vzhledem k centrésta Ceské Budjovice. Cim je vzdalenost vy3si,
tim se ptimérna trzni cena sniZzuje. Vyjimku t¥iopouze oblast Dobrovodské ulice, ktera je
svou vzdalenosti oproti ostatnim oblastem katastrél izemiCeské Budjovice 3 nejblize
k centru ndsta, avSak @imérnd cena stavebnich parcel, vyuZitych pro zastaeolinnymi
domy v oblasti Dobrovodské ulice, je naopak nejni@kichylka je #ejm¢ zpisobena mensi
atraktivitou této lokality z hlediskatjpodnich podminek, Zivotniho présti, Skolstvi a

zdravotnictvi v dané lokadit



6.2.2 Atraktivita lokality okolnich obci

Tabulka 40: Pramérné jednotkové trzni ceny stavebnich parcel, vyuzjtch pro vystavbu rodinnych domi
v okolnich obcich statutarnhmeésta Ceské Budjovice

Atraktivita - K&/m” km
Prameérné jednotkové trzni ceny Vzdalenost
Obec Borek 1650 6,06
Obec BorSov nad Vitavou 1050 8,91
Obec Dobra Voda 1250 4,84
Obec Doubravice 1100 5,24
Obec Doudleby 900 13,03
Obec Dubné 800 9,32
Obec Hefman 900 9,69
Obec Hlincova Hora 1350 6,24
Obec Hlubokéa nad Vlitavou 1400 11,88
Obec Homole 1100 8,23
Obec Hrd éjovice 1200 6,91
Obec Litvinovice 1250 2,65
Obec Rudolfov 1100 5,46
Obec Srubec 1300 5,79
Obec Staré Hod é&jovice 1200 4,37
Obec Sindlovy Dvory 1200 4,11
Obec V éelna 1050 7,64

Atraktivita lokality obci, sousedicich se stamim méstem Ceské Budjovice, je

hodnocena z tohodstodu, Ze iz gkolik let dochazi k vystavb relativre velkého pétu

rodinnych dond mimo katastry résta. Tento trend je dan jak omezenymi rozvojovymi

moznostmi mista uvnit jeho spravniho Gzemi, tak i atraktivnimi mozZnospro tento typ

vystavby v okolnich obcich. Ve srovnani se spravamamimCeské Budjovice, tyto obce

vétSinou nabizeji lepSi podminky pro kvalitni bydlenihlediska Zivotniho prasdi,

piirodnich lokalit, ale i fevladajici zastavby, ktera se sdadtije nejvice na objekty pro

bydleni, sport, rekreaci apod. dAw@rné trzni ceny pozenik vyuZzitych pro vystavbu

rodinnych doni v téchto obcich, jsou srovnatelné sup€rnymi cenami pozemk v

katastralnich Gzemich statutarnihdstaCeské Budjovice, rekdy je i prevysuji.




V soasné dob jsou nejvice zadany parcely pro zastavbu rodinrgomy v obci Borek, kde
Dubné, kde se miniméalni cepphybuiji okolo 800 K/m?. Jedna se viak o pozemky s ohifjin

dostupnosti, z hlediska vzdalenosti k samotnémavamu tzem{eské Budjovice.

Rozdilnost cen z hlediska atraktivity nelze jakatavebnich parcel v katastralnich Gzemich
statutarnino staCeské Budjovice porovnavat na zaklagolohovych charakteristik, tedy na
zakladt vzdalenosti vzhledem k centrussta Ceské Budjovice. Tato propojenost zde neplati.
Primérné jednotkoveé trzni ceny stavebnich parcel, vyaBiitpro bydleni, jsou ¥thto obcich
zavislé na stavajicim trendu vystavby a moznostizaté lokality. Nap pred @ti roky doSlo
k razantni vystawbrodinnych dom v obci Hlincova Hora. V saiasné dob je lokalita stale
ceno¥ velmi nadpimérna, ovSem stavebnich parcel v této oblastinrZaubyvat, coz ma za
nasledek fesun vystavby do jinych, k vystayishodnych obci, v okoli statutarniha@staCeské
Budkjovice.

6.3 Rozbor dle technické hodnoty

Technickd hodnota, neboli &taprodanych nemovitosti, byla zanalyzovdna ve wretah
ke standardnim jednotkovym trznim cenam rodinnyainid Z hlediska technické hodnoty byly
vyhodnoceny jednotlivé skupiny rodinnych dimsituované ve spravnim Gzendleské

Budkjovice. V souhrnu se jedna o tato rozmezi techmickyodnot:

1. technicka hodnota do 10 let: rodinné domy postavené v letech 1997 — 2006,
2. technicka hodnota 11 az 50 let: rodinné domy postavené v letech 19579619

3. technicka hodnota 51 az 100 let: rodinné domy postavené v letech 1907 — 1956,
4. technicka hodnota 101 az 150 let: rodinné domy postavené v letech 1857 — 1906.

Jednotlivé skupiny rodinnych ddimrozilenéné dle rozmezi technickych hodnot, zahrnuji
tento pa@et rodinnych dorin:

1. technick& hodnota do 10 let se tyka: 7 rodinnych dam



2. technicka hodnota 11 az 50 let se tyka: 9 rodinnych dom,
3. technicka hodnota 51 az 100 let se tykad: 10 rodinnych doifn

4. technicka hodnota 101 az 150 let seityka 1 rodinného domu.

Tabulka 41: Technickd hodnota

Ké&/m?®
Technicka hodnota | prgmarna standardni Minimalni standardni Maximalni standardni
jednotkovéa cena jednotkovéa cena jednotkova cena
StéaFi do 10 let 2913 1847 4514
Stari 11 az 50 let 2295 1155 4095
Stafi 51 az 100 let 2134 760 3485
Stafi 101 az 150 let 6774 6774 6774

Na zaklad vysledki je Zejmeé, Ze skupiny rodinnych ddins vysSi technickou hodnotou
dosahuji v8eobe¢nnizSich pamérnych, minimalnich i maximéalnich cen nez skupiny
rodinnych dond, které lze povaZzovat za novostavby, tedy rodinményd s technickou
hodnotou dosahujici nejvySe 10 let.

Vyjimku tvori rodinny dim, majici technickou hodnotu v rozmezi 101 az 180 Tato
skupina rodinnych dotnzahrnovala pouze jeden rodinn§na, coz niize analyzu zkreslovat.
Tento rodinny dm se v3ak nachézel v historickém jadréstaCeské Budjovice aradi se do
pamatko¥ chrargného Uzemi. Rekonstrukce byla provedena v roce 2808tavba je

pravidelré udrZzovana.

6.4 Rozbor dle vybaveni

Faktor vybaveni ma velky vliv na cenu rodinné@uonu. Nasledujici tabulka vyhodnocuje
pramérné jednotkové trzni ceny upravené koeficientemawgmosti. Koeficient vybavenosti
se pohyboval u rodinnych ddmna zaklad porovnavaci metody, v rozmezi 0,88 az 1,2.
Hledisko vybaveni bylo ratenéno do ti kategorii, kazda kategorie pak vymezenétym

rozmezim hodnot:

1. nadstandard: 1,04 - 1,20,
2. standard: 0,97 — 1,03,



3. podstandard:

0,88 — 0,96.

Tabulka 42: Jednotkové trzni ceny upravené koeficigem vybaveni

Ké&m®
Statutarni m ésto Vybaveni
Prameérné jednotkova trzni cena
Nadstandard 2993
Ceské Bud éjovice | Standard 2189
Podstandard 1306

W

Z hlediska vybaveni bylo posuzovano 26 rodinnygdmi, rodinny dim ¢. 10 nebyl

zohledrgn, jelikoz jednotkova trzni cena tohoto rodinnélmmd i po Uprav koeficientem

vybaveni byla znmé vysoka, a pro vyzkum by &ta zkreslujici dinek.

Z tabulky je patrné, Ze skupiny rodinnych dowybavené nadstandamddosahuji vyssich

pramérnych jednotkovych trznich cen nez standardnpodstandardh vybavené rodinné

domy.

6.5 Rozbor dle typu stavby

Rodinné domy Ize ro#lit z hlediska typu stavby détyi skupin, skupiny jsou vSeobecn

uréeny rozmezim hodnot koeficiénd,94 az 1,06:

samostatna stavba:

radova stavba krajni:

A

7radova stavba vnihi:

caste’ne radova stavba krajni:

1,06,
0,98,
0,97,
0,94.

Tabulka 43: Priamérné jednotkové trzni ceny rodinnych domi ve statutarnim mésté Ceské Budjovice,
upravené koeficientem typuastby

Statutarni m ésto

Typ stavby

K&/m?




Primérna jednotkova trzni cena

Samostatnd stavba 2945

Ceské Caste éné fadova stavba krajni 2816
Bud é&jovice Radova stavba krajni 2850
Radova stavba vnit ni 1808

Na zéklad vyhodnoceni pmmérnych jednotkovych trznich cen, upravenych koefitzen
typu stavby, je &&jmé, Ze minimalnich pmérnych jednotkovych trznich cen dosahovaly
fadové stavby vnihi, u nichZ se gimérna jednotkova trzni cena pohybovala okolo 1.808
K&/m®. Naopak maximalni gmerné trzni ceny byly zji§hy u samostatnych staveb, kde
praimérna jednotkova trzni cendinila 2.945 K/m>. Z toho vyplyva, 7e samostatné stavby

jsou vice ceéné neZadové stavby vnihi.

Casténé tadové stavby krajni, tj. dvojdomky, zde dosahujzdich pamérnych
jednotkovych trznich cen néadové stavby krajni, ovSem vliv na tuto situadizen mit nizky
pocet zohledwnych fadovych dom krajnich.Radové stavby krajni byly zji&ty pouze d,
coz mize hodnotu pmmeérné ceny zkreslovat.

Do kategorie samostatnych rodinnych dospadalo fivodre 17 rodinnych dori, z nichz
bylo pro hodnoceni vyuzito pouze 12t RPodinnych domi mélo znané nizkou jednotkovou
trzni cenu i po Uprayv koeficientem typu stavby (nap806 K/m°®). Nizké hodnoty
jednotkovych trznich cen by tento vyzkum zkreslgval

V kategorii fadovych vniinich don@i byl naopak fi rozboru vyloden rodinny d@m
s jednotkovou trzni cenou 6.36&M°, jiz upravenou koeficientem typu stavby. Tato cena
znané prevysovala rozmezi jednotkovych trznich cen osthtnddinnych dom paticich do

této kategorie.

6.6 Rozbor dle velikosti rodinného domu

Velikost rodinného domu je vyjéha obestainym prostorem rodinného domu. Tento
faktor nebyl vyuzit v porovnavaci metodlle Bradée, ani v metodl s.r.o KOPPREA.
Obesta¥ny prostor vSak fiive mit viiv na trzni cenu rodinného domu, protoabgtovedena
analyza i z tohoto hlediska. Udaje v nasledujibutee jsourazeny dle obestamych prostoi
rodinnych dond vzestups.



Tabulka 44: Standardni jednotkové trzni ceny rodinrych domi ve statutarnim mésté Ceské Budjovice
porovnavané z hlediska obest@mého prostoru rodinného domu

Ké/m® m®
Velikost rodinného domu )
Standardni jednotkové trzni ceny Qbestav  ény prostor
Rodinny d am €. 52 4514 432
Rodinny d am €. 68 3862 534
Rodinny d am €. 65 2910 552
Rodinny d am ¢&. 50 1383 652
Rodinny d am €. 55 4095 662
Rodinny d am €. 12 1705 720
Rodinny d am €. 51 2915 751
Rodinny d am €. 67 3094 792
Rodinny d am €. 71 2676 799
Rodinny d am ¢é. 29 3369 802
Rodinny d am ¢&. 69 1949 856
Rodinny d am ¢&. 28 2565 863
Rodinny d am €. 54 2282 886
Rodinny d am €. 8 2794 892
Rodinny d am €. 43 1950 900
Rodinny d am €. 64 2082 945
Rodinny d am €. 44 2268 998
Rodinny d am €. 11 2069 1021
Rodinny d am ¢&. 66 1686 1056
Rodinny d am €. 53 1155 1086
Rodinny d am €. 45 1287 1150
Rodinny d am ¢€. 13 1847 1250
Rodinny d am €. 46 1663 1275
Rodinny d am €. 9 760 1360

Na zéaklad vyhodnoceni je zjigho, Ze rodinny dm ¢. 9 dosahuje minimalni standardni
jednotkové trzni ceny 7603m°, obesta¥ny prostor tohoto rodinného dondini 1.360 i,

jedna se o maximalni obestay prostor.

Maximalni standardni jednotkova trzni cena Ijdsazena u rodinného domiu52, a to
4514 Km®. Obestasny prostor u tohoto domuini 432 n¥, jedna se o minimalni

obesta¥ny prostor.



Analyza tedy dokazuje, Ze velikost rodinného dom hlediska obestamého prostoru

ovliviiuje trzni cenu rodinného domu.

6.7 Rozbor dle venkovnich Uprav

Faktor venkovnich Uprav ma na zaklagslednych Séeni znany vliv na cenu rodinného
domu. Nasledujici tabulka zna#aje ptimérné standardni jednotkové trzni ceny upravené
koeficientem venkovnich Uprav. Koeficienty venkamiUprav se u rodinnych ddm
pohybovaly v rozmezi 0,90 az 1,10. Venkovni Uprgoy rozlenrény do ti kategorii, kazda

kategorie je vymezenaditym rozmezim hodnot:

1. nadstandard: 1,03-1,10,
2. standard: 0,98 — 1,02,
3. podstandard: 0,90 -10,97.

Tabulka 45: Jednotkové trzni ceny zohleflujici koeficient venkovnich Gprav

Ké&m®
Statutarni m ésto Venkovni Upravy
Pramérna jednotkova trzni cena
Nadstandard 3070
Ceské Bud &jovice | Standard 2726
Podstandard 1331

Z hlediska venkovnich Uprav bylo posuzovano @dirmmych dond. Rodinny aim ¢. 10
zohledrén nebyl, opt z divodu velmi vysoké jednotkové trzni ceny, kterd poratg
koeficientem venkovnich UGpratinila 6.774 K/m?, coZ by znang zkreslovalo pimé&rnou
jednotkovou trzni cenu rodinnych daree standardnimi venkovnimi apravami, kam byl tento

rodinny dim také z#azen.

Z tabulky je patrné, Ze skupiny rodinnych dosnadstandardnimi venkovnimi Gpravami
dosahuji vysSich gmeérnych jednotkovych trznich cen nez rodinné domgta@dardniméi

podstandardnimi venkovnimi Upravami.



6.8 Rozbor z hlediska vyvoje ¥ase

Je Zejme, Ze s kazdym rokem se trzni ceny rodinnychidowni. DalSi tabulky naziaiji
vyvoj pramérnych standardnich jednotkovych trznich cen rodsthngomi v letech 2003, 2004,
2005 a 2006. Udaje odgmernych cenach z let 2003, 2004 a 2005 jsou ziskarstatistickych

udaji Ceského statistickéhdau, daje z roku 2006 pochéazeji z vlastnich vyboeni.

Tabulka 46: Praimérné ceny rodinnych domi v Jiho¢eském kraji v zavislosti na velikosti obce
v letech 2003, 2004, 200%

Poéet obyvatel K &m?
Nazev kraje Rok
Velikost obce Kupni cena
2003 2146
Jiho ¢esky 50 000 a vice 2004 3238
2005 2268

Tabulka 47: Primérna standardni jednotkova trzni ceny rodinnych domi ve statutarnim mésté Ceské
Bugjovice v roce 2006

Ké&/m®
Statutarni m ésto Rok Pramérna standardni jednotkova
trzni cena
Ceské Bud é&jovice 2006 2956

Na zaklad tabulky lze usoudit, Ze v roce 2006¢bdoslo k navySeni trznich cen rodinnych

domi, coz miZze byt zgisobeno vysSi poptavkou po nemovitostech a inflaci.




7. Zawr

TrZzni ceny rodinnych dofmjsou ovlivieny mnoha rozlinymi faktory, které Ize razenit dle
odlisnych vlivi na trzni ceny rodinnych damFaktory, které nejvyrazji pozitivné i negativig

ovliviwyji trzni ceny rodinnych doin

=

vybaveni,

2. venkovni Upravy,
3. typ stavby,

4. Udrzba stavby,

5. poloha k centru,

6. parkovaci moznosti,
7. Skolstvi,

8. zdravotnictvi,

9. obchod a sluzby.

Faktory, které ovlikovaly trzni ceny rodinnych daipouze pozitiva:

[EEN

. atraktivita lokality,

2. rekonstrukce,

3. prevladajici zastavba,
4. Kkultura, sport,

5. Zivotni prostedi.

Faktory, které ovliovaly trzni ceny rodinnych dalpouze negativh

1. technicka hodnota,



2. Uzemni plan.

Trh s rodinnymi domy se pro statutarnisto Ceské Budjovice dikim zpisobem odliSuje od
jinych statisicovych st Ceské republiky. Odlidnosti je skdt®st, Ze oproti porovnatelnym
meéstim vznikal a vznika relativhvelky patet rodinnych dorh mimo katastry résta, coz je
dano jak omezenymi rozvojovymi moznostmigsta uvnit jeho spravniho Gzemi, tak
i atraktivnimi moznostmi pro tento typ vystavby kotnich obcich a lokalitach — Borek,
Hluboka nad Vltavou, Hlincova Hora, Srubec, Dobm@d¥, Litvinovice, Hrédjovice a Staré
Hodkjovice. S dalSim budovanim aistem pétu rodinnych dom v mestském jadru
statutarniho rsta Ceské Budjovice se nepiita, jelikoZ trh je zde jiZ nasycen. MoZnost
vystavby rodinnych doifh se naskytuje pouze \kterych vnitnich, okrajovych ¢i
venkovskychtastech nista.

Mezi zobecnitelné zéwy, které vyplyvaji z provedenych vyslednych roZhopati

zejména tyto:

>z hlediska polohy vzhledem k centriéstaCeské Budjovice cenova hladina rodinnych
domi situovanych v katastralnich Uzemich statutarnilistanpostup klesa snirem
k okrajovymc¢astem,

>z hlediska polohy vzhledem k centriéstaCeské Budjovice cenova hladina rodinnych
domi situovanych v okolnich obcich kolisa,

» z hlediska atraktivity jsou nejvice Zadany pozersti@vajici zastavby v historickém jadru
mésta, atraktivita lokalit ve statutarnimssts Ceské Budjovice je odvisla od vzdalenosti
vzhledem k centru dsta Ceské Budjovice, totéZ plati i protzné oblasti v jednom

katastralnim Uzemi,

» 1z hlediska atraktivity jsou pmeérné jednotkoveé trzni ceny stavebnich parcel, vyakit
pro bydleni v okolnich obcich, zavislé na stavajitiendu vystavby a moznostech dané
lokality,

» z hlediska technické hodnoty skupiny rodinnych dosnvySsi technickou hodnotou
dosahuji vSeobe¢mizSich pamérnych, minimalnich i maximalnich cen,

» 1z hlediska vybaveni skupiny rodinnych dbnvybavené nadstandamirdosahuji
vySSich pimérnych jednotkovych trznich cen nez standé&ran podstandardh

vybavené rodinné domy,



» z hlediska typu stavby dosahovahdové stavby vnihi minimélnich pimérnych
jednotkovych trznich cen, naopak maximalrirpgrné trzni ceny byly zjighy u
samostatnych staveb,

» 1z hlediska velikosti rodinného domu bylo zi$d, Ze rodinné domy s vysSSim

obesta¥nym prostorem obeé&rdosahuji nizSich jednotkovych trznich cen,

» skupiny rodinnych doffn s nadstandardnimi venkovnimi Upravami dosahujgicys
pramérnych jednotkovych trznich cen nez rodinné domy standardnimi ¢i
podstandardnimi venkovnimi Upravami,

» z hlediska vyvoje ¥ase doSlo vroce 2006 &pk navySeni trznich cen rodinnych
doma.

Mezi zobecnitelné zéwy, které vyplyvaji z porovnani dosavadniho vyvisfau s rodinnymi

domy, paiti:

» mirn¢ nadstandardni get prodanych rodinnych danv jednom roce,
» ponerné stabilni struktura prodéf- prevazuji domy a pozemky slouzici k bydleni,

» mimorddrée nizky rozvoj segmentu rodinného bydleni vessth vzhledem ke

konkurergnim grilezitostem za hranicemidsta,

» vzestupny trend trznich cen rodinnych dovmasledujicich letech.
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Tabulka 48

Ptilohaé. 1

Zakladni udaje o rodinnych domech¢. 1 - 10, vypdtené a odvozené z informaci

Nové¢. RD - novééislovani rodinnych domi
C. RD - pivodni &islovani rodinnych domi
Lokalita - adresa rodinného domu (obec)
TC nem. - trzni cena nemovitosti upravena o procentprovize realitni kancelae, Ké

JTCP - jednotkova trznf cena stavebni parcely, K/m?

I s

realitnich kancelaf

UJTCP - upravena jednotkova trzni cena stavebni pamdy, K&¢/m?
TCP - trzni cena stavebni parcely, K

TC RD - trzni cena rodinného domu, K
JTC RD - jednotkova trzni cena rodinného domu, K/m?®
OP RD - obesta¥ny prostor rodinného domu, nt
RP - rozloha stavebni parcely,
Vzd. RD - vzdéalenost rodinného domu od centra ¥sta Ceské Budjovice, km
St. RD - st&i rodinného domu (technicka hodnota), roky

Nové & RD|C.RD| Lokalita |TCnem. |JTCP|UJTCP| TCP | TCRD | JTCRD JOPRD| RP |Vzd.RD|St. RD
1 69 Borek | 6288600 1650 | 1600 | 1280000 | 5008600 | 6002,780508 | 834,38 | 800 | 6,73 10
2 93 Borek | 2716000 | 1500 | 1570 | 1166510 | 1549490 | 1781,022989| 870 | 743 | 6,02 50
3 26 Borek | 3552000 | 1500 | 1700 | 496400 | 3055600 | 4406,691664 | 693,4 | 292 | 559 50
4 08 Borek | 5734000 | 1500 | 1430 | 1716000 | 4018000 ] - |1200] 6,23 10
5 106 Borek | 3560000 | 1500 | 1500 | 1359000 | 2201000 | 2413,377193| 912 | 906 | 5,71 50
6 80 B\?Irtzg‘c’)g' 3014000 | 1050 | 1260 | 327600 | 2686400 | 4342,217984 | 618,67 | 260 | 8,91 10
7 118 B\(/)|rt§\)/\(l)3 3158000 | 1050 | 1260 | 326340 | 2831660  4686,859659 | 604,17 | 259 | 8,87 10

C.
8 104 zB‘idﬁ{Jos"c':/z 5225000 | 2000 | 2000 | 1610000 | 3615000 | 4051,827526 | 892,19 | 805 | 1,83 | 100
uvl.
c.
Budéjovice
9 103 3- 3811200 | 2000 | 1600 | 2355200 | 1456000 | 1070,588235 | 1360 |1472| 1,62 | 100
Pekarenska
lil.
c.
10 26 | Budgjovice | 1000000 | 4000 | 4245 | 785325 | 6114675 | 7993,039216| 765 | 185 | 094 | 150

1 - Ceska
ul.




Tabulka 49

Ptiloha é. 2

Zakladni udaje o rodinnych domech¢. 11 - 31, vypdétené a odvozené z informaci

I 7

realitnich kancel&f

Nové & TC
& |y Lokalita stcp[ustcp| TcP | TcRD | JTCRD | OPRD | RP |Vzd.RD | St RD
RD RD nem.

C.

Budéjovice 3
1|2 - 3312000 | 1900 | 2110 | 546490 | 2765510 | 2709,690378 | 1020,6 K 259 | 111 | 100
Dobrovodska

ul.

c.
12 |35 B_”ngjrﬂ‘é'g\‘f; 3522000 | 2000 | 2100 | 1239000 | 2283000 | 3170,833333| 720 | 590 | 161 | 100

ul.
13 | 1 |Ceské Vrbné | 6561200 | 1250 | 1150 | 1506500 | 5054700 404376 | 1250 |1310| 517 | 10
14 | 4 | DobraVoda | 2590000 | 1250 | 1250 | 1250000 | 1340000 | 1395,833333| 960 |1000| 4,08 | 100
15 | 55 | Dobra Voda | 4450000 | 1250 | 1250 | 1375000 | 3075000 | 3554,296943 | 865,15 | 1100 4,64 | 50
16 | 59 | Dobra Voda | 5287000 | 1250 | 1110 | 1635030 | 3651970 |4951,152386| 737,6 |1473| 4,62 | 10
17 | 75 | Dobra Voda | 4655000 | 1250 | 1320 | 1015080 | 3639920 | 3191,960293|1140,34| 769 | 4,81 | 50
18 | 89 | Dobra Voda | 2690000 | 1250 | 1450 | 485750 | 2204250 |1920,915033| 11475 | 335 | 4,12 | 50
19 | 95 | Dobra Voda | 2415000 | 1250 | 1450 | 475600 | 1939400 |1665,435809 | 11645 | 328 | 4,13 | 50
20 |101| Dobra Voda | 4531000 | 1250 | 1250 | 1103750 | 3427250 | 3278,096604 | 10455 | 883 | 4,31 | 50
21 | 124 Dobra Voda | 3667000 | 1250 | 1350 | 804600 | 2862400 | 2590,40724 | 1105 | 596 | 554 | 50
22 | 51 | Dobra Voda | 4531000 | 1250 | 1250 | 1101250 | 3429750 | 3282,057416 | 1045 | 881 | 4,11 | 50
23 | 10 | Doubravice |3005000| 1100 | 1240 | 620000 | 2385000 | 5775,937228 412,92 | 500 | 522 | 10
24 | 11 | Doubravice |3302000| 1100 | 1220 | 683200 | 2618800 |5938,321995 441 | 560 | 525 | 10
25 | 88 | Doubravice |3300000| 1100 | 1220 | 683200 | 2616800 | 5334,964322 | 4905 | 560 | 526 | 10
26 | 97 | Doudleby |3740000| 900 | 790 | 1097310 2642690 |2837,026302 9315 |1389 | 13,03 | 10
27 | 70 | Dubné |3600000| 800 | 880 | 626560 | 2973440 | 3239,041394 918 | 712 | 9,32 | 50
28 | 99 Hg\‘flf;;y 5752000 | 1200 | 1130 | 1412500 | 4339500 |5028,331074| 863,01 |1250 6,35 | 10
29 | 125 Hg\‘f(')‘;;y 6570000 | 1200 | 1200 | 1272000 | 5298000 | 6604,33807 | 8022 |1060 6,35 | 10
30 | 13 | Hefman |2211600| 900 | 970 | 732350 | 1479250 | 1687,350999 876,67 | 755 | 9,69 | 50

Hlincova
31 | 46 | Hora— |6137000| 1350 | 1350 | 1382400 4754600 |5570,056232 8536 |1024 621 | 10
Kodetka




Ptiloha €. 3
Tabulka 50

Zakladni udaje o rodinnych domech¢. 32 - 49, vypdétené a odvozené z informaci

realitnich kancel&f

Nové (": TC
C. | Lokalita JTCP | UJTCP TCP TCRD JTCRD OPRD | RP |Vzd.RD|St. RD
RD RD nem.
Hlincova
32 |105| Hora- |[5978000| 1350 | 1400 |1162000 | 4816000 |5351,111111 900 830 6,25 10
Kodetka
Hlincova
33 | 58 Hora- 3020000 | 1350 | 1470 | 817320 | 2202680 | 3824,097222 576 556 6,26 10
Kodetka
34 15 nHI\l/JEg\I/(gu 4320000 | 1400 | 1400 |1288000 | 3032000 | 3956,881476 | 766,26 | 920 11,69 50
35 | 115 nHI\l/Jltt);)\l/(gu 4176000 | 1400 | 1550 | 711450 | 3464550 | 4456,012862 | 777,5 | 459 11,84 10
36 | 102 nHI\l;ltt);\l/(gu 5311000 | 1400 | 1400 |1148000 | 4163000 | 3558,119658 | 1170 820 12,31 50
37 | 107 nHI\l/JEg\I/(gu 2976000 | 1400 | 1570 | 628000 |2348000 |5331,444167 | 440,406 | 400 11,69 50

38 | 79 | Homole |2560000 | 1100 | 1200 | 717600 | 1842400 |1795,711501 | 1026 | 598 8,19 50

39 | 81 | Homole |3270000| 1100 | 1020 |1326000 | 1944000 | 4601,619088 | 422,46 | 1300 | 8,27 10

40 | 53 |Hrdé&jovice | 3954000 | 1200 | 1200 |1060800 | 2893200 1808,25 1600 | 884 6,91 100

41 | 72 |Litvinovice | 5272000 | 1250 | 1320 |1008480 | 4263520 | 3920,478161 | 1087,5 | 764 2,57 10

42 |119 | Litvinovice | 2500000 | 1250 | 1460 | 401500 | 2098500 | 1653,990148 | 1268,75 | 275 2,73 100

43 | 66 M'ageé C. 13600000 | 1300 | 1470 | 582120 |3017880| 33532 900 | 396 | 254 50

44 | 04 M'ageé C 14120000 | 1300 | 1440 | 748800 | 3371200 | 3379649123 9975 | 520 | 2,54 50
Nemanice

45 | 5 | AG's | 2488000 | 1300 | 1370 | 1096000 | 1392000 | 1210,434783 | 1150 | 800 | 4,08 | 100

46 | 6 ’\feg“aB”'%e 3552000 | 1300 | 1440 | 648000 | 2904000 | 2277,647059 | 1275 | 450 | 4,6 50

47 | 64 '\fegaB”'%e 1530000 | 1300 | 1400 | 848400 & 681600 |1913,263158 | 356,25 | 606 | 4,35 50
Nemanice

48 | 67 | 'G5 | 3240000 | 1300 | 1500 | 484500 | 2755500 | 2787,556904 | 9885 | 323 | 4,51 | 100

49 | 114 | NEMANICe | 3500000 | 1300 | 1272 | 1358496 | 2341504 | 1551,692512 | 1509 | 1068 | 4,55 50

-C.B.3




Tabulka 51

Ptilohaé. 4

Zakladni udaje o rodinnych domech¢. 50 - 67, vypdétené a odvozené z informaci

I 7

realitnich kancel&f

Nové (": TC
é. | Lokalita Jgrep |ustep| Tcp | Tcrp | JTcrD | oPRD | RP |Vvzd. RD| st RD
RD RD nem.
Nové
50 | 8 |Hod&jovice | 2512000 | 1250 | 970 | 1836210 675790 |1037,076255 | 651,63 1893| 345 | 100
-8.B.6
Nové
51 | 28 | Hod&jovice | 3830000 | 1250 | 1250 | 1092500 2712500 |3614,257162| 7505 | 874 | 3,45 50
-&.B.6
Roudné -
52 123 "2 g's” 3561000 1200 | 1320 | 714120 | 2846880 6590 432 | 541 | 522 10
53 | 7 Rgzgo‘é' 2473500 | 1400 | 1480 | 979760 | 1493740 | 1375,451197 | 1086 | 662 @ 2,35 50
54 | 60 Rgzgo‘;' 6293300 | 1400 | 1400 | 1135400 | 5157900 | 5820,243737 | 886,2 | 811 | 3,75 10
55 | 61 Rgzgo‘;' 5635000 | 1400 | 1610 | 399280 | 5235720 | 7904,166667 | 662,4 | 248 @ 1,26 50
56 | 52 | Rudolfov | 2614000 | 1100 | 1310 | 358940 | 2255060 | 3416,757576| 660 | 274 | 5,44 10
57 | 65 | Rudolfov | 3520000 | 1100 | 950 |1499100 | 2020900 | 1346,925446 | 1500,38 | 1578 | 5,51 | 100
58 | 84 | Rudolfov | 2613000 | 1100 | 1310 | 358940 | 2254060 | 3176,969697 | 709,5 | 274 | 5,44 10
59 | 37 | Srubec |7600000| 1300 | 600 | 2100000 | 5500000 | 5456,836424 | 1007,91 | 3500 5,83 10
60 |110| Srubec | 7350800 1300 | 600 | 1978800 | 5372000 | 4943,179204 | 1086,75 | 3298 | 5,75 10
61 | 9 Stare | 4137600 | 1200 | 1300 | 780000 | 3357600 | 5493,096002 | 611,24 | 600 | 4.41 50
Hodéjovice
62 | 62 | Sr€ 35860000 1200 | 1280 | 880640 | 2699360 | 5493203093 | 4914 | 688 | 432 10
Hodéjovice
63 | 91 | SBr€ 13580000 1200 | 1270 | 949960 | 2330040 | 3041,827676| 766 | 748 | 439 50
Hodéjovice
Suché
64 | 3 | Vrbné- |1901000 | 1350 = 1550 | 465000 | 1436000 | 151957672 | 945 | 300 | 2,65 | 100
¢.B.5
Suché
65 | 23 | Vrbné- |3456000 | 1350 | 1435 | 965755 | 2490245 | 4511,313406 | 552 | 673 | 3,65 50
¢.B.5
Suché
66 | 56 | Vrbné- 3600000 | 1350 | 1350 | 1019250 2580750 | 2443,892045 1056 | 755 | 2,84 50
¢.B.5
Suché
67 | 82 | Vibné- |3168000 1350 | 1560 | 399360 | 2768640 | 3495757576 792 | 256 | 2,53 | 100
¢.B.5




Tabulka 52

Zakladni udaje o rodinnych domech¢. 68 - 73, vypdétené a odvozené z informaci

I 7

realitnich kancel&f

Ptilohaé. 5

Nové (": TC
c. " | Lokalita JTCP |UJTCP TCP TC RD JTC RD OPRD| RP |Vzd.RD|St.RD
RD RD nem.
Suché
68 85 | Vrbné - | 4230000 | 1350 | 1550 500650 | 3729350 | 6990,215741 | 533,51 | 323 2,58 10
C.B.5
Suché
69 87 | Vrbné - | 5310000 | 1350 | 1300 | 1505400 | 3804600 | 4442,757719 | 856,36 | 1158 3,81 10
C.B.5
Suché
70 |100 | Vrbné - | 2648000 | 1350 | 1490 | 700300 | 1947700 | 4669,623591 | 417,1 | 470 2,58 100
C.B.5
Suché
71 50 | Vrbné — | 3427000 | 1350 | 1550 | 455700 |2971300 | 3718,773467 | 799 294 2,71 100
C.B.5
Sindlovy
72 27 Dvory 3648000 | 1200 | 1200 | 1068000 | 2580000 | 4772,828178 | 540,56 | 890 4,11 10
73 48 | Vcelnd | 3167000 | 1050 | 1230 | 429270 | 2737730 | 3059,770886 | 894,75 | 349 7,64 10




P¥iloha¢. 6

Mapa 1

Pramérné standardni jednotkové trzni ceny rodinnych dond




Ptiloha é. 7
Tabulka 53

Tabulka ke zjiSténi indexu Is

Objekt €.
Hodnoti se vzdy s p fihlédnutim k charakteru (zp tsobu vyuziti) dané nemovitosti. Pokud u
daného druhu kritérium nep Fichazi v Gvahu, pouzije se k = 1,00

< o Rozmezi koef.k Pripadny popis Hodnoceni
C. pol., kritérium (min. - max.) P riterin objektu

A - OBEC
1. Velikost obce - pocet obyvatel 0,85-1,25
2. Spréavni funkce 0,97 -1,03
3. Poptavka nemovitosti 0,90-1,10
4. PFirodni okoli 0,94 -1,06
5. Obchod a sluzby 0,94 - 1,06
6. Skolstvi 0,94 - 1,06
7. Zdravotnictvi 0,94 -1,06
8. Kultura, sport 0,94 -1,06
9. Hotely apod. 0,98 - 1,02
10. Struktura zaméstnanosti 0,94 -1,06
11. Zivotni prostfedi 0,94 - 1,06

B - UMISTENI NEMOVITOSTI V OBCI
12. Poloha k centru 0,94 -1,06
13. Dopravni podminky 0,94 -1,06
14. Orientace ke sv. stranam 0,94 -1,06
15. Konfigurace terénu 0,92 - 1,05
16. Prevladajici zastavba 0,94 - 1,06
17. Parkovaci moznosti 0,94-1,06
18. Obyvatelstvo v okoli 0,94-1,06
19. Uzemni plan 0,94 - 1,06
20. Inzenyrské sité 0,60 - 1,05
C - VLASTNI NEMOVITOST
21. Typ stavby 0,94 -1,06
22. Dostupnost jednotlivych podlazi 0,90 - 1,05
23. Regulace ndjemného 0,90-1,10
24. Vyskyt radonu 0,93-1,05
25. Dal8i moZnosti ohroZeni 0,60 - 1,00
26. PrisluSenstvi nemovitosti 0,90-1,10
27. MozZnost dalSiho rozSifeni 0,98 - 1,02
28. Technicka hodnota 0,20-1,00
29. Udrzba stavby 0,85-1,10
30. Pozemky k objemu celkem 0,85-1,15
D - SPECIFICKA KRITERIA - NAZOR ZNALCE

31. Nazor odhadce | 0,90 - 1,10
Sou éin dil éich koeficient U - index Ig




C. RD - pivodni &islovani rodinnych domi

Typ stavby - samostatna stavbatastetné fadova stavba krajni,fadové stavba krajni,fadova stavba vnifni

Lokalita - adresa rodinného domu (obec)

ZP - zastawna plocha, nf

RV - rok vystavby rodinného domu
Mist. - poget obytnych mistnosti

NP - paéet nadzemnich podlazi

PP - podzemni podlazi

Rekonstrukce -éeho se tykala, rok; co je nutné zrekonstruovat
Parkovani - parkovaci moznosti

Piiloha¢. 8

Tabulka 54
Informace o nemovitostech ziskané z realitnich kartaii

C.

RD Typ stavby Lokalita ZP RV Mist NP PP
1 Samostatna Ceské Vrbné 278 nf | 2005 9 2 Ne
2 Céast.fadova krajni | C. B. — Dobrovodska ul. 108 | 1920 7 2 + pda Ano
3 Radova vnitni Suché Vrbné 100m 5 2 + hida Ano
4 Samostatna Dobréa Voda 156 m 1938 3 2 Ano
5 Samostatna C. B. — Nemanice 200t | 1951 5 1 Ano
6 | Radova vnitni C. B. — Nemanice 150 | 1992 9 2 Ne
7 | Radova vnitni C. B. - Roznov 181/ | 1980 8 2 Ne
8 Samostatna Nové Hgdvice 107 M 1939 5 1 Ano
9 Samostatna Staré Hgdvice 148 M 1996 6 2 Ne
10 | Céast.radova krajni Doubravice 95°m | 2004 5 2 Ne
11 Samostatna Doubravice 98 m| 2004 5 2 Ne
13 | Samostatna Hieai 155nf | 1958 7 2 Cast
15 | Radova krajni Hluboka n. Vitavou 108€m| 1972 6 2 + pda Ne
23 | Samostatna Suché Vrbné 92m 6 2 Ne
26 | Radova vnitni C. B. —Ceska ul. 85 m 4 2 Ne
28 Samostatna Nové Hgdvice 95 m 1976 8 2 Ano
35 | Samostatna C. B. - Nerudova ul. 90Mm | 1930 4 2 Ano
37 | samostatna Srubec 266 m 2003 9 2 + pda Ne
46 Samostatna Hlincova Hora 194 m 2000 7 2 Ne
48 | Radova krajni \elna 150 9 2 23,5
50 Samostatna Suché Vrbné — V. Nezvala 84 n 9 2 + hida Ano
51 Samostatna Dobréa Voda - LAgka ul. 123 h 6 2 Ano
52 | Radova krajni Rudolfov 110m | 2005 5 2 Ne
53 | Radova krajni Hrovice 494 M 10 2 + da 24 M




:I'D Typ stavby Lokalita ZP RV Mist NP PP
55 Samostatna Dobréa Voda 153 m - 7 2 Ano
56 Samostatna Suché Vrbné 16bm - 6 2 + hida 50 %
58 Samostatna Hlincova Hora 144 m 2006 6 2 Ne
59 Samostatna Dobra Voda 111 m 2002 7 2 + pda Ne
60 | Samostatna RoZnov 21Fm 2002 6 2 Ne
61 Samostatna Roznov 64 m - 6 2 + podkrovi Ano
62 Samostatna Staré Hgalvice 126 M 2000 4 2 Ne
64 | Radova krajni Nemanice 75°’m - 3 1 Ano
65 Samostatna Rudolfov 274m - 10 2 Ano
66 | Samostatna Mladé 156m| - 6 2 Ne
67 | Radova vnitni Nemanice 164 M - 6 2 72
69 | Samostatna Borek 156m - 6 2 Ne
70 | Samostatna Dubné 108 m - 5 2 Ano
72 Samostatna Litvinovice 15¢m| 2004 13 2 Ano
75 Samostatna Dobréa Voda 112 m - 7 2 Ano
79 Samostatna Homole 114 m - 5 2 + mda Ano
80 | Radova krajni Borsov 1165m | 2003 5 2 + pda Ne
81 | Samostatna Homole 7%m| 2007 5 2 Ne
82 | Cast.radova krajni Suché Vrbné 90'm - 5 2 Ano
84 | Radova krajni Rudolfov 110 | 2006 5 2 Ne
85 | Radové krajni Suché Vrbné 97m| 2005 6 2 Ne
86 | Samostatna Borek 156G m 1981 9 2 12 i
87 Samostatna Suché Vrbné 158 m 1997 7 2 Ne
88 Samostatna Doubravice 98, m 2007 5 2 Ne
89 | Radova vnitni Dobréa Voda 135fm | 1977 10 2 Ne
91 | samostatna Staré Hgalvice 148 M - 7 2 40 M
93 | Samostatna Borek 174m| 1970 5 1 139 fn
94 | Samostatna Mladé 126G m| 1976 6 2 Ne
95 | Radova vnitni Dobré Voda 137 M | 1980 10 2 Ne
96 Radova vnitni Borek 1256 M | 1998 8 2 Ne
97 Samostatna Doudleby 207m 1998 5 2 Ne
98 Samostatna Borek - 200¢ 2 Ne
99 | Samostatna Haklovy Dvory 1af | 2001 6 2 Ne
100 | Céast.radova krajni Suché Vrbné 90m - 4 2 Ne
101 | Samostatna Dobréa Voda 123 m - 7 2 Ano
102 | Samostatna Hluboka n. Vitavou 246m - 8 2 Ne
103 | Samostatna C. B. — Pekéarenska ul. 160Fm - 11 2 Ne
104 | Radova vnitni C. B. — Husova ul. 230 - 4 1 + fda Ne
105 | Samostatna Hlincova Hora 206 m 2006 6 2 Ne




ik

C.
RD Typ stavby Lokalita ZP RV Mist. NP PP
106 | Samostatna Borek 15Z2m - 8 2 Ne
107 | Samostatna Hluboké n. ViItavou 76 m - 4 2 Ne
110 Samostatna Srubec 252 m 2006 8 2 Ne
114 | Samostatna Nemanice 503 i - 9 2 Ne
115 | Samostatna Hluboké n. Vitavou 122m - 5 2 Ne
118 | Radova krajni BorSov n. Vitavou 125%m| 2006 5 2 Ne
119 | Radova vnitni Litvinovice 1751 - 9 2 35
123 | Samostatna Roudné 96 nt 2004 5 2 Ne
124 | Samostatna Dobra Voda 130 - 8 2 Ano
125 | Samostatna Haklovy Dvory 191 nf 2005 7 2 + pda Ne
Tabulka 55
Informace o nemovitostech ziskané z realitnich kametari
C. _
RD Rekonstrukce Topeni Voda Plyn Kanalizace
2.NP - byt 5+1 (chybi podlahy, sanitarni . i i i
1 ) Ustredni — plyn Obecni Ano Obecni
keramika v koupeky dlazba a obklady)
Rozvody vody, odpad elektiny, |
2 3 y . Y p y Ustredni — plyn Obecni Ano Obecni, sept
pocitacové sik, nova okna, fasada
Vymeéna plyn. topeni + novy kotel, novy
3 odpad do viejné kanalizace, novy Lokalni — plyn Obecni Ano Obecni
rozvod vody
4 - Ustredni — plyn Obecni Ano Obecni
5 1985 Ustedni — plyn Obecni, studna Ano Obecni
6 2005 Ustedni — plyn Obecni Ano Obecni
7 2000 Ustedni — plyn Obecni Ano Obecni
Nutnostéast&né rekonstrukce, i 3
8 o Ustredni — plyn Obecni, studna Ano Obecni
neobyvan
9 2005 Ustedni — plyn, krb Obecni Ano Obecni
10 - Centralni Obecni Ano Obecni
11 - Centralni Obecni Ano Obecni
Ustiedni — pevné
13 Nutnost mensi opravy ) Obecni Ne Obecni
palivo
2000 — rozvod vody, elely na .
Ustredni — ]
15 zahradu, bazén, pergola, éthavani z L Obecni Ano Obecni, septi
elektrické
koupelny




O

RD Rekonstrukce Topeni Voda Plyn Kanalizace
23 | 2000 Usedni — plyn Obecni Ano Obecni
1999 — fasada ;
26 Ustredni — plyn Obecni Ano Obecni
2003 — kompletni oprava
28 - Ustredni — plyn Obecni Ano Obecni
Strecha, krov, zatepleni, fasada, Ustredni — plyn,
35 Obecni, studna Ano Obecni
zamkova dlazba, vchodové dee kotel
Ustredni — plyn,
37 2006 pevna paliva, Obecni Ano Septik
elektrika
46 - Ustiedni — plyn Obecni Ano Obecni
Ustredni — plyn,
48 2002 ) Obecni Ano Obecni
elektrika
Od r.1998 - fasada,ischa, elektrika
50 | v medi, voda a odpady v plastu Ustiedni — plyn Obecni, studna Ano Obecni
2004 - plastovéa okna, nové dee
Ustredni — plyn,
51 2003 tuh& paliva (krb, Obecni Ano Obecni
podlahové)
52 - Ustiedni — plyn Obecni Ano Obecni
53 | 2000 Ustedni — plyn Obecni Ano Obecni
2003 — novy rozvod vody a elé Ustiedni — plyn,
55 W Y Ky ) i Obecni Ano Obecni
2005 — nova fasada tuha paliva
56 | 2003 Usedni — plyn Obecni Ano Obecni
) .y ) ) Ustiedni — plyn;
Chybi dokogit piistupové schodist
58 N podlahové vytagni Obecni Ano Obecni
gardz
v koupelrg
Ustiedni — plyn;
59 - Obecni, studna Ano Obecni
krb
60 - Ustredni — plyn Obecni Ano Obecni
61 2000 Ustedni — plyn Obecni, studn Ano Obecni
Ustredni — plyn,
62 - lokalni — tuha Obecni Ano Obecni
paliva
Lokalni — tuha
64 2004 paliva, el. Obecni Ano Obecni
piimotopy
Ustredni — plyn,
65 - ) Obecni Ano Obecni
tuha paliva
66 2003 - eurookna, plovouci podlahy tésini — plyn Obecni Ano Obecni
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RD Rekonstrukce Topeni Voda Plyn Kanalizace
2005 — rozvody vody, elektriky, plynu, o
) Lokalni — plyn ) .
67 faséada, podlahy, stropy — podhledy, (Wafka) Obecni, studng Ano Obecni
afka
okna, vstupni dve
69 - Ustredni — plyn Obecni Ano Obecni
Lokalne — tuha
paliva, Na hranici
70 - Obecni Obecni
elektrogimotopy, pozemku
krb
Ustredni — plyn, .
72 - ) Obecni Ano Obecni, septi
elektrické
] ) Ustredni — tuha ] ;
75 2004 - secha, okna (zapadni strana) ) Obecni Ano Obecni
paliva, plyn
79 2003 Usedni — plyn Obecni, studn Ano Obecni
80 - Ustiedni — plyn Obecni Ano Obecni
Na hranici
81 - - Obecni Obecni
pozemku
2004 — stecha, zatepleni domu, fasada .
82 Ustredni — plyn Obecni Ano Obecni
Nutné dodlat pokryti podlah
Kombinovany kotel
na zemni plyn a
84 - Obecni Ano Obecni
zasobnikovym
ohtivatem vody
Elektrické;
85 - Obecni Ano Obecni
podlahové
86 Zatepleni, nova elektroinstalace i@dni — plyn Obecni Ano Obecni
Ustiedni — plyn;
87 - podlahové vytagni, Obecni Ano Obecni
krb
88 - Ustredni — plyn Obecni Ano Obecni
Nutna mensi rekonstrukce, delsi dobu| Ustiedni — tuha Na hranici
89 ) Obecni Obecni
neobyvan paliva pozemku
Ustredni — plyn,
krb, topeni
91 - Obecni Ano Obecni
v podlaze (obyvak,
kuchyre)
Ustiedni — tuha
93 Potebacast&né rekonstrukce paliva, zalozni Obecni Ano Obecni
elektrokotel
94 Terasa — nova dlazba G=ini — plyn, krb Obecni Ano Obecni
Poteba rekonstrukce (gtcha, fasada, | Ustredni — tuha
95 Obecni Ne Obecni

omitka na spodnich balkonech)

paliva
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2002 — kompletni festavba ($echa, . i i i
96 Ustredni — plyn Obecni Ano Obecni
podlahy, koupelny, eurookna, deg
Ustiedni — tuha
97 2005 — garaz ) Obecni Ne Obecni
paliva
Ustiedni — plynové;
98 - podlahové, Obecni Ano Obecni
radiatory, krb
Ustredni — plyn
99 - Solarni trubky Obecni Ano Obecni
(Uspora 30-40% E)
100 | 2005 — kompletni, nova kuatska linka | Ustedni — plyn, krb Obecni Ano Obecni
101 | 2003 Usedni — plyn Obecni Ano Obecni
2006 — rozvody vody, elektr.sjtkrovy,
sttecha, zatepleni, fasada, podlaha,
eurookna ; Obecni,
102 Ustredni — elektrika Ano Obecni
Nutno dodlat v 2.NP koupelnu, WC, 2 studny
kuchyh, obyvaci pokoj, 2 dalsi pokoje
(veSkery material na détani je v dong)
1986 — 2006 - rozvody vody, odpad .
Ustredni
elektroinstalace, plastova okna, nové )
103 . _| kombinované — Obecni Ano Obecni
koupelny, komplet& ptizemi, WC, nova )
L plyn, elektrika
kuchyiiska linka
2004 — rozvody vody, odpad
104 | elektroinstalace, podlah, nova koupelnaUstredni — plyn Obecni Ano Obecni
wcC
105 | - Ustredni — plyn Obecni Ano Obecni
2005 — zatepleni, rozvody vody,
106 | elektroinstalace, koupelngysanitarni | Ustredni — plyn Obecni Ano Obecni
keramiky
107 | 2004 — podlahy, topeni, nové radiatory fedni — plyn Obecni Ano Obecni
Ustredni — plyn;
dlazba
110 | - Obecni, studna Ano Obecni
s podlahovym
vytapsnim
Ustiedni — tuha
114 2006 paliva, Obecni, studna Ne Obecni
elektrogimotopy
Ustredni — plyn;
115 | - Obecni Ano Obecni
podlahové vytagni
118 | - Ustiedni — plyn Obecni Ano Obecni
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118 | - Ustredni — plyn Obecni Ano Obecni
Ustredni — tuha
119 | - ) ) Obecni, studna Ano Obecni
paliva, elekiina
123 | - Ustredni — plyn Obecni Ano Septik
124 | - Ustredni — plyn Obecni Ano Obecni
Ustiedni — plyn .
125 | - o Obecni Ano Septik
Solérni panely
Tabulka 56
Informace o nemovitostech ziskané z realitnich kamedtaii
RD Venkovni Gpravy Vybaveni, stavebni materidl Parkowani
1 Nadstandard Cihla, strop Zelezobeton, krytina Bcama 2 x garaz vnini
2 Nadstandard Cihla, novdéedtna okna Na ulici
3 Podstandard Cihla Na ulici
4 Standard Cihla Na ulici
5 Podstandard Cihla, podlah&e@na 2 x garaz vnini
6 Nadstandard Cihla 1 x garaz vnini
7 Podstandard Cihla — poruSenisha 1 x garaz vriiti
8 Podstandard, bez oplocen Cihla 2 x garaz vnini
9 Standard Cihla, podlaha korek, podlahové wap 1 x garaz vnini
Cihla — porotherm, krytina — Bramac, 3 )
10 | Terasa 1 x garéZ vnini
okna — plast
Cihla — porotherm, krytina — Bramac, okna —
11 | Terasa 1 x garaz vnini
plast
13 | Terasa Cihla 1 x garaz vnini
Pergola, bazén, sklenik,
15 | dievnik Sauna; cihla 2 x garaz vii
] 1 x garaz vijSi plechova,
23 | Nadstandard Cihla )
1 x stani vijsi
26 | Standard Cihla 1 x garaz vnini
28 | Sklenik, terasa Cihla 1 x garaz vnini, 1 x garaz v§si
Zahradni domek, zamkovd )
35 Cihla, nova secha, zatepleni 3 x staniaysi
dlazba
Cihla, krytina Bramac, i@vwna podlaha, .
37 | 2xterasa o ) 2 x garaz vnini, 1 x garaz vsi
vytapsni podlahové
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RD Venkovni Gpravy Vybaveni, stavebni material Parkowani
46 | Pergola s krbem, terasa Cihla, krytina — Branteamp Zelezobeton 2 x garaz it
48 | Standard Cihla, krytina — hlinikovy plech 1 xgavnitni
Cihla, krytina — eternit, stropreeny, podlaha )
50 | Standard 2 x garaz vijsi
drevéna, plastova okna, die
Venkovni bazének,idwéna | Cihla, strop keramicky, krytina — asfaltova, 3 )
51 o 1 x garéz vnini
dilna, krb podlaha gevena, omitka brizolit
52 | Terasa Cihla, strop Zelezobeton, plastové okhexa 1 x garaz vnithi
Cihla, strop geweny, podlaha tewna, krytina 3 )
53 | Terasa 2 x garaz vnimni
palené tasky
55 | Terasa Cihla, strop keramicky, parkety, krytimaldle 1 x garaz vnini, 1 x garaz wsi
Terasa, venkovni posezenj, Cihla, strop keramicky, podlaha korek, omitka
56 o 1 x garaz vnini
zahradni domek brizolit
i Prefabrikat (montovany), krytina — Bramac,
Terasa; RD ve vystaeb N i
58 i strop deweny, parkety, podlahové vytapi v 1 x garéz vyjsi, rozestagna
bez oploceni
koupelré
Kombinovany — cihla, #tvo
59 | Krytaterasa Krytina — Bramac, stroprdwny, 2 x garaz vijsi
nizkoenergeticka stavba
60 | Nadstandard Cihla, strop Zelezobeton, podléagnia 2 x garaz vnini
Cihla, podlaha korek, krytina Bramac, strop )
61 | Nadstandard L 3 1 x garaz vijsi
keramicky, plastova okna
62 | Kryta terasa,ikna Cihla, strop Zelezobeton 1 x garazjsh
Kombinovana — prefabrikat, cihla, kamen, strop
64 | Podstandard dievény, podlaha tkwna, krytina pozinkovany | 2 x garaz vajsi
plech
65 | Standard Cihla, krytina <itlice 2 x garaz v§si
Cihla, krytina — asfaltova, antistaticka podlaha
66 Nadstandard krytina asfaltova, omitka brizolit, eurookna, 2 x garaz vnini, 1 x garaz v§si
plovouci podlahy
67 | Standard Cihla, krytina — eternit, nova oknarelve Na ulici
Terasa s venkovnim
69 | posezenim a krbem, dilna, Cihla, krytina — Bramac,igwna podlaha 1 x garaz &si
venkovni bazén
Venkovni posezeni Cihla, krytina — syntetické materialy, strop ) )
70 ) 2 x garaz vnini
s krbem, bazén keramicky
72 Standard Cihla, krytina — Bramac, plastova okna ulida
Cihla, krytina — Bramac, strop keramicky,
75 | Standard i o 2 x garaz vnini
omitka brizolit, podlaha korek
79 | Venkovni posezeni s krbem  Cihla, krytina — etestiop keramicky, brizolit| 1 x garaz vimt
80 | Terasa, domek naiadli Cihla, strop keramicky ael&ny 1 x kryté stani wjsi

81

Terasa

Cihla

Na ulici




82 | Standard Cihla, strogal€ny, podlaha tewena, zatepleni | 1 x garaz vimit
C. . -
RD Venkovni Gpravy Vybaveni, stavebni material Parkoani
84 | Terasa Cihla, strop zelezobeton 1 x garaZninit
Venkovni posezeni ] )
85 Cihla, palené tasky, centralni vysayvalarm 1 x garaz vriiti
86 | Standard Cihla, zatepleni 1 x garaziviit
Cihla, krytina — Bramac, plastova okna,
87 | Terasa, zahradni domek L 2 x garaz vnini
podlahové vytagni
Cihla — porotherm, krytina — Bramac, plovouci 3 )
88 | Terasa 1 x garéz vnini
podlahy, keram. dlazba, plastova okna
89 | Stary sklenik Cihla 2 x garaz vnini
Cihla, podlahové vytami — kuchy®i, obyvaci
91 | Standard ] P i Y W 1 x garaz vnini
pokoj
93 | Standard Cihla, parkety 1 x garaz kmiit
94 | Krytaterasa Cihla, betonové stropy 1 x gara#wni
95 | Podstandard Cihla 2 x garaz vnini
Cihla, 1. NP: #ewéna eurookna a die, plovouci
podlaha o
96 | Podstandard — torzo stodaly 1 x garaz vysi
2. NP: plastovéa okna a diee steSni okna Velux,
plovouci podlaha
97 | Nadstandard Cihla 1 x garaz viyjSi
Cihla, dubové schodi&tsmrkovéa podlaha,
Kamenny krb, terasa podlahové vytagni, dubova vestama
s pergolou, bazén 40°m skiif,vesta¥na dubova knihovna, omyvatelné 3 .
98 ) ) 1 x garaz vysi
(protiproud) barvy na zdech, vyfvané okapy, alarm,
bezpeénostni skla, dalkové ovladani branky a
vrat od garaze,
Cihla, schodist z dubového masivu, dubovéa
99 | Bazén, krb, terasa kuchyh, plovouci podlaha, bez{eostni z&izeni, | 2 x garaz vnini
kamera, solarni trubky
Cihla, dewné schodist z masivu, plovouci o
100 | Terasa, krb ) Na ulici
podlaha, #ewna podlaha
101 | Terasa,i@wna dilna Cihla 1 x garaz vnini
102 | 2 x Kilna Cihla, eurookna Na ulici
103 | Podstandard Cihla, plastova okna, plovouci hgdla 2 x garaz v§si
104 | Bazén, pergola Cihla Na nadvai, ulici
105 | Pergola s grilem Cihla, plovouci podlaha,idwné schody 2 x garaz viit
106 | Pergola, zahradni chatka Cihla, zatepleni, kougelna 1 x garaz ¥jsi, 2 x vrgjsi stani
107 | Standard Cihla Na ulici
Terasa, kryty bazén, ) L
Cihla, podlahové vytami, koupelna s rohovou )
110 | rybnicek, pergola 2 x garaz vnitni, 1 garaz v§si

s posezenim a krbem

vanou, dubové schody




114 | Standard Cihla, stropedény, palené tasky 2 x garaz \imit
RD Venkovni Upravy Vybaveni, stavebni materiél Parkoani
114 | Standard Cihla, stropedény, palené tasky 2 x garaz \imit
Cihla, strop Zelezobetonfel&na podlaha, =
115 | Standard o i . Na ulici
krytina Sindele, podlahové vytépi
118 | Standard Cihla, strop Zelezobeton, krytina Bramac Na ulici
119 | Standard Cihla, strop keramickyiawdny, krytina eternit | Na ulici
123 | Nadstandard Cihla, strop keramicky Na ulici
124 | Sklenik Cihla, strop keramicky, asfaltova kratin 1 x garaz vnini
3 Cihla, strop keramicky, dlazba keramicka, 3 )
125 | Bazén 2 x garaz vnimni

krytina Bramac, solarni panely




