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Abstrakt

V dijplomové prdci,,Nabidkové a realizované ceny jako zdroj pro porovndvaci metodu ocenéni”
budou totozné rodinné domy ocenény nejprve na Zzdkladé nabidkovych a poté na zaklade
realizovanych cen. Na zdklade vytvorené viastni databdze nemovitosti v okresu Brno-venkov bude
witvoreno 10 databadzi srovnavacich nemovitosti v jiZzni casti okresu Brno - venkov. Téchto deset
databazi bude prifazeno k oceriovanym rodinnym domdm a nasledné budou porovnany primou
komparativni metodou ocenéeni. Nejprve podle nabidkovych cen, jejichZ zdrojem je zminénd viastni
databdze nemovitosti a poté podle realizovanych cen, jefichZ zdrojem jsou cenové udaje z kupnich
smiluv evidovanych na katastru nemovitosti pro Jihomoravsky kraj. Vsledky databazi - ceny obvyklé,
budou ndsledné analyzovany a vyhodnoceny. Poté budou vysledky interpretovdny a budou

diskutovany rozdily mezi obvyklymi cenami a vstupnimi daty z viastni databaze.

Klicovd slova

Rodinny dudm,; nabidkova cena, realizovand cena, porovnavaci zptsob, oceriovaci metodly.

Abstract

In the diploma thesis "Bid and realized prices as a source for comparative valuation method",
identical detached houses will be valued first on the basis of tendering procedure and then on
the basis of realized prices. Based on our own real estate database in the Brno-venkov djstrict,
ten databases of comparative properties will be created in the southern part of the Brno-venkov
district. These ten databases will be assigned to the valued detached houses and then compared
with the direct comparative valuation method. In the first place, according to the offer prices, the
source of which is the aforementioned real estate database and then according to realized prices,
the source of which is the price data from purchase contracts registered in the Land Register for
the South Moravian Region. Database results - usual prices, will be subsequently analyzed and
evaluated. Then the results will be interpreted and the differences between the usual prices and

the input data from the database will be discussed.
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1 uvoD

Béhem mého studia mé zaujala problematika oceriovani nemovitosti, které bych se chtél

vénovat na zdkladé ziskani odborné kvalifikace v tomto oboru i po studiu.

Cilem diplomové je analyzovat a zhodnotit rozdily mezi vyuZitim nabidkové a realizované
databéze pfi aplikaci komparativnino zplUsobu ocenéni. Dale chci vyhodnotit obvyklé ceny
nabizenych a realizovanych cen rodinnych dom0 pro rok 2018 v lokalité Brno - venkov (jih) a

interpretovat dosazené vysledky.

Diplomova prace se sklddd ze dvou hlavnich &asti. Prvni ¢ast je teoretickd, kde se
zabyvam pojmy, které jsou Uzce spjaty s tématem diplomové prace a tykajicich se oceriovani
nemovitych véci. Tedy je potfeba znat jejich vyznam. Uvaddim zde dale metody ocenéni, které jsou

v ramci Setfeni vyuZity.

V druhé experimentalini ¢asti uvadim konkrétni ocenéni srovnavanych nemovitosti na
zdkladé nabidkovych cen a poté na zadkladé realizovanych cen. Vytvofeny jsou dvé databaze
srovnavacich nemovitosti v jizni &asti okresu Brno - venkov. Vysledky jsou analyzovany,

vyhodnoceny a jsou interpretovany jednotlivé rozdily u vstupnich dat.

V zavéru se vénuji hodnoceni zdrojli cen pro porovnavaci zplsob ocenéni a také

celkovému hodnoceni vysledkd jako faktord, které ovlivriuji cenu rodinnych domd.



2  TEORETICKA CAST

V teoretické ¢asti jsou vysvétleny zakladni pojmy, které jsou Uzce spjaty s diplomovou praci

a oceniovanim podle ocenovacich predpisu.

21 NEMOVITA VEC

Pojem nemovitd véc je vysvétlen v novém Obcanském zdkoniku ¢&.89/2012 Sb.

(dale jen NOZ) [7], na ktery se odkazuje prof. Bradac ve své publikaci (1).

Nemovitymi vécmi rozumime pozemky a podzemni stavby, které maji samostatné
UCelové urceni, ale i vécnd prava knim a prava, kterd za nemovité véci prohlasi zakon. Pokud jiny
pravni predpis stanovi, Ze urcitd véc neni soucasti pozemku, ale nelze ji pfesunout na jiné misto

bez poruseni jeji podstaty, je tato véc také nemovita. (1, str. 5)

2.2 PARCELA

v

Definice tohoto pojmu je uvedena v katastrdlnim zdkoné ¢. 256/2013 Sb. (dale jen

katastralni zadkon) (13).

Parcelou rozumime pozemek, jenZz ma geometricky a polohové urcené hranice. Parcela

je zobrazena v katastralni mapé a je oznacena parcelnim cislem.

Stavebni parcelou rozumime pozemek, jenZ je evidovany jako druh pozemku: zastavénd
plocha a nadvofi. Parcelou pozemkovou pak pozemek, ktery nepatfi mezi stavebni parcely.

(1, str. 7)

2.3 POZEMEK

Pojem pozemek se objevuje ve vice zdkonech, a to v katastralnim zakoné (13), v zdkoné o

oceriovani majetku (dale jen ocefiovaci zakon) a také ve stavebnim zdkoné.
Prof. Bradac ve své publikaci [1] pozemek definuje takto:

Pozemkem dle katastralniho zdkona rozumime ¢ast zemského povrchu, ktery je oddélen
od sousednich ¢&asti hranici vlastnickou, hranici stanovenou regulaé¢nim planem, hranici Uzemni
jednotky nebo hranici katastralniho Gzemi (déle jen KU), tizemnim rozhodnutim nebo Gzemnim
souhlasem, hranici rozsahu zastavniho préva, hranici jiného prava podle § 19, hranici druhd
pozemkU, hranici rozsahu préva stavby, popfipadé rozhranim zpUsobu vyuZiti pozemka.

(1, str. 7)



Déle ¢lenime pozemky podle ocefiovaciho zadkona (10). Jejich ¢lenéni podle tohoto zdkona
je:
(1) Pro UcCely ocenovani se pozemky ¢leni na:

a) Pozemky urcené pro zastavéni

b) Pozemky zemédélské, které jsou v katastru nemovitosti (dale jen katastr) vedeny jako

ornéa puda, chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost,

Q) lesni pozemky vedené v katastru jako lesni pozemky a zalesnéné nelesni

pozemky,

d) pozemky vedené v katastru jako vodni plochy,

e) jiné pozemky, které nejsou uvedeny v pismenech a) az d)

f) Stavebni pozemky se pro Ucely ocefiovani dale ¢leni na

g) Pozemky, které nejsou zastavéné stavbou

1. Vedené v katastru jako zastavéné plochy a nadvofi,

2. vedené v katastru v jednotlivych druzich pozemkd, které byly vydanym Gzemnim

rozhodnutim, regulaénim pldnem, vefejnopravni smlouvou nahrazujici Uzemni rozhodnuti
nebo Uzemnim souhlasem uréeny k zastavéni; je-li urcena zvlastnim predpisem nejvyssi
pfipustnd zastavénost pozemku, je stavebnim pozemkem pouze ta ¢ast odpovidajici
procentualnimu podilu stejnému jako u pfipustné zastavénosti,

3. vedené v katastru jako zahrady nebo ostatni plochy, v jednotném funkcnim celku.
Jednotnym funkénim celkem jsou pozemky vedené jako zahrady nebo ostatni plochy, které
souvisle navazuji na pozemek vedeny v Kkatastru jako zastavéna plocha a nadvofi se
stavbou, se spole¢nym Ucelem jejich vyuZiti. V jednotném funk¢nim celku mlze byt i vice pozemkd

vedenych jako zastavéna plocha a nddvori,

4. evidované v katastru s prdvem stavby

a) pozemky zastavéné stavbou

1. vedené v katastru jako zastavéné plochy a nddvori,

2. vedené v katastru jako ostatni plochy, které jsou jiz zastavény,

b) plochy pozemk skutecné zastavéné stavbami bez ohledu na druh pozemku vedeny v
katastru.



Q) Dalsi ¢lenéni pozemkd pro Ucely ocenéni v navaznosti na druh pozemku a jeho Ucel uziti

stanovi vyhlaska.

d) Stavebnim pozemkem pro Ucely oceriovani neni pozemek, ktery je zastavény pouze
podzemnim ¢i nadzemnim vedenim siti, a to v€etné jejich pfisluSenstvi; podzemnimi stavbami,
nedosahujicimi Urovné terénu; podzemnimi ¢astmi a pfisluSenstvim staveb pro dopravu a
vodni hospodarstvi netvoficimi soucast pozemnich staveb. Stavebnim pozemkem pro Ucely
ocenovani neni téZ pozemek zastavény stavbami nespojenymi pevné se zemi zdkladem,
studnami, ploty, opérnymi zdmi, pomniky, sochami apod.

e) Pro Ucely ocefiovani se pozemek posuzuje podle druhu pozemku vedeného v katastru.
PFi nesouladu mezi stavem v katastru a skutenym stavem se vychazi ze skute¢ného stavu

pozemku. (5, § 9)

Déle je stavebni a zastavény stavebni pozemek specifikovdn ve stavebnim zakoné

¢. 183/2006 Sb. (dale jen stavebni zdkon) (11) Stavebni pozemek je vymezen jako:

Stavebnim pozemkem rozumime pozemek, kdy je ¢ast nebo soubor pozemk( vymezeny a

urceny regulacnim planem nebo Uzemnim rozhodnutim k umisténi stavby. (6, § 2).

24 STAVBA

vvvvvv

uveden v nékolika zakonech. Prvni definice, na niZ se odkazuje prof. Bradac, je v oceriovacim

zakoné (10).

Stavby se Cleni na stavby pozemni, na stavby inZenyrské a specidlni pozemni, vodni

nadrze a rybniky a jiné stavby.

Stavbou pozemni rozumime budovy, jeZz jsou ze vnéjSku uzaviené obdalkovymi
konstrukcemi a maji jeden nebo vice uZitkovych prostord. Dale ji pak rozumime stavbu jednotky a

venkovni Upravy.

Stavbou inZenyrskou ¢i specialni rozumime stavby dopravni, stavby pro rozvod energii,

vody a kanalizace, dale pak véze, stozary, kominy, Upravy Uzemi, studny aj.

Stavbou jinou rozumime ostatni stavby neuvedené v pfedchozich dvou odstavcich.

(1, str.9)

Déle je stavba definovana ve stavebnim zdkoné, odst. 3, (11), a to takto: Stavbou jsou
stavebni dila, kterd vznikaji stavebni ¢i montdZni technologii, bez zfetele na jejich stavebné
technické provedeni, pouzité stavebni vyrobky, materidly a konstrukce, na Ucel vyuziti a dobu

trvani. Docasna stavba je stavba, u které stavebni Ufad pfedem omezi dobu jejiho trvani. Za stavbu
6



se povaZuje také vyrobek plnici funkci stavby. Stavba, kterd slouzi reklamnim Gcellm, je stavba

pro reklamu. (5, 82 odst.3)

2.5 BUDOVA

Budova je specifikovana v katastralnim zakoné (13).

Budovou rozumime nadzemni stavbu, kterd je spojena se zemi pevnym zakladem, je

soustfedéna do prostoru a zvnéjsku je uzaviena obalkovymi konstrukcemi. (8, § 2)

2.6 RODINNY DUM

Rodinny ddm je vymezen vyhlaskou ¢. 501/2006 o obecnych pozadavcich na vyuZivani
Gzemi (dale jen vyhlaska UP) (14).

Rodinnym domem rozumime pozemni stavbu, ve které vice neZ polovina podlahové
plochy odpovida poZadavkdm pro trvalé bydleni a je k tomuto Ucel urcena. Tvofi jej nejvyse dvé
nadzemni, jedno podzemni podlaZi a podkrovi. Rodinny dim mUiZze mit maximalné tfi samostatné
byty. (9, § 2)

Oceriovaci vyhldSka ¢€.441/2013 Sb. (dale jen ocefovaci vyhlaska) (16), ve znéni
pozdéjsich predpist uvadi:

Jako rodinny dim (dale jen RD) se ocenuje stavba, ve které je vice neZ polovina
podlahové plochy urcena na trvalé rodinné bydleni a vyhovuje pozadavk{im na trvalé bydleni. RD
mé nejvySe tfi samostatné byty, nejvySe dvé nadzemni podlaZi, jedno podzemni podlaZi a

podkrovi. (10, § 13 odst. 2)

2.7 ZASTAVENA PLOCHA

Podle ocefiovaci vyhlasky [10] je zastavénd plocha rozdélena a definovana takto:

2.7.1 ZASTAVENA PLCOHA STAVBY

Zastavénou plochou stavby je plocha ohranicend priméty vnéjsiho lice svislych
konstrukci, jeZ jsou kolmé k vodorovné roviné. Do této plochy se nezapocitavaji izolacni prizdivky.

(10, priloha ¢.1)

2.7.2 ZASTAVENA PLOCHA NADZEMNI CASTI

Zastavénou plochou nadzemni casti je plocha ohraniceni priméty vnéjsiho lice svislych

konstrukci nadzemnich podlaZi, jeZ jsou kolmé k vodorovné roviné. (10, pfiloha ¢.1)



2.7.3 ZASTAVENA PLOCHA PODZEMNI CASTI

Zastavénou plochou stavby je plocha ohranicena prliméty vnéjsiho lice svislych konstrukci
podzemnich podlaZi, jez jsou kolmé k vodorovné roviné. Do této plochy se nezapocitavaji izolacni

pFizdivky. (10, pFiloha ¢.1)

2.8 PODLAZ(

PodlaZi z hlediska ocenovani definuje ocenovaci vyhlaska (16) a to takto:

PodlaZi je ¢ast stavby o svétlé vysce alespori 1,7 m, tato ¢ast stavby slouzi pro zapocteni
do vymér. PodlaZi je dole vymezeno spodnim licem podlahy pFislusného podlazi a nahore
spodnim licem podlahy nasledujiciho podlazi. U nejvyssich podlazi je pak nahofe vymezeno
hornim licem stropni konstrukce, nebo podlahy pldy. V pfipadé podkrovi a podlaZi, které nemaiji

strop, je pak nahofe vymezeno vnéjsim licem hfebene stfechy. (10, pfiloha ¢.1)

Podlazim se také rozumi podkrovni, nebo podzemni prostor, jenz je pfistupny, ma svétlou
vySku alespon 1,7 m minimalné v jednom misté a je stavebné upraveny k Ucelovému vyuziti.

(10, priloha ¢.1)

Podlazi délime na podzemni a nadzemni. Podzemnim chapeme podlazi, jez ma horni lic
podlahy v prliméru niZe nez 0,8 m pod Urovni pfilehlého terénu. Pro vypocet praméru uvaZzujeme
reprezentativni body (rohy) posuzovaného podlazi. Nadzemni podlazi ¢islujeme smérem nahoru
(jako 1.NP, 2.NP atd.), podzemni podlaZi zase smérem dol0 (jako 1.PP, 2.PP atd.) Ma-li podlaZi
podlahu o 1/3-2/3 vy3e, nez je vySka podlazi, Ize toto podlazZi oznacit za mezipatro (1.MeP atd.).
Mezipatro mé poradové ¢islo nejblizsiho nizSiho podlaZi. Ma-li podlazi podlahu o 1/3-2/3 nize, nez
je vySka podlaZzi, Ize toto podlaZi oznadit za mezipatro (1.MeP atd.). Mezipatro ma poradové cislo

nejblizSiho vyssiho podlazi. (10, pfiloha ¢.1)

Do popisu budovy se uvadi pocet vSech nadzemnich i podzemnich podlazi, a to i podlazi,
které maji mensi plochu. Ku pfikladu budova sdvéma nadzemnimi podlazimi a dvéma

podzemnimi podlazimi. (10, pfiloha ¢.1)



2.9 OCENOVANI NEMOVITYCH VECI

2.9.1 CENA

Cenu Ize podle profesora Bradace (1) definovat takto:

Pojmem cena rozumime ¢astku pozadovanou, nabizenou ¢i skutecné zaplacenou za
urcité zboZi nebo sluzbu. Castka miZe nebo nemusi byt zvefejnéna. K hodnotg, kterou uréité véci

pFisuzuji osoby ma nebo nema vztah. (1, str. 54)

2.9.2 CENA OBVYKLA OPROTI TRZNI HODNOTE

Obvyklou cenou rozumime takovou ¢astku, za kterou je moZno v obvyklém tuzemském

obchodnim styku urcitou nebo srovnatelnou véc v urcitém case prodat nebo koupit. (1, str. 61)

Zatimco trZzni hodnota je ¢astka, za kterou je moZno urcitou, nebo srovnatelnou véc
koupit, ale mezi ochotnym prodavajicim a ochotnym kupujicim v nestranné transakci a po

vhodném marketingu.
Oceniovaci zakon (10) ji definuje takto:

Pokud tento zdkon nestanovi jinak, tak se majetek i sluZzba ocefuji cenou obvyklou. Pro
tyto UcCely obvyklou cenou rozumime cenu, jenZ by byla dosaZena pfi prodeji podobného (i
stejného prfedmétu ¢i sluzby v obvyklém obchodnim styku vtuzemsku a ke dni ocenéni. Pfi
ocenovani cenou obvyklou se zvaZzuji veSkeré okolnosti, které maji na cenu vliv, ale do vySe ceny
se nepromitaji vlivy mimoradnych situaci trh(i, osobni poméry mezi stranami obchodniho styku
nebo vliv zvlaStni obliby. MimoFfadné okolnosti trhu jsou tiser jedné ze stran obchodniho styku,
pripadné dusledky kalamit. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana predmétu
obchodniho styku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena je hodnotou véci

a urcuje se porovnanim. (5, §2)

2.9.3 PORIZOVACI CENA

Je to cena, za kterou bylo mozné véc v dobé jejiho pofizeni nabyt (u nemovitosti, zvlasté

staveb rozumime cenu v dobé jejich postaveni). Urena je bez odpoctu opotfebeni. (1, str. 59)

2.9.4 VYCHOZI CENA

Cena odpovidajici ndkladdm na novostavbu.



2.9.5 ZAKLADNI CENA

Zakladni cenou je cena urcena dle jednotkovych cen uvedenych ve ocefovaci vyhlasce

(16).

210 HODNOTA

Hodnotu Ize podle profesora Bradace definovat takto:

Hodnota nevyjadfuje cenu zaplacenou, pozadovanou ani nabizenou. U hodnoty se ale
jedna se o ekonomickou kategorii, jenz vyZzaduje penézni vztah mezi zbozim a sluzbami, které
Ize koupit, mezi kupujicim a prodavajicim na druhé strané. Hodnoty je odhad. Hodnota podle
ekonomické koncepce vyjadfuje uZitek a prospéch vici viastnikovi zboZi ¢i sluzby k datu odhadu
hodnoty. Podle rozdilnych definic existuji nékolik hodnot (napf. vécna hodnota, vynosova
hodnota, stfedni hodnota, trzni hodnota apod.), kazda z nich ale mUze vyjadfovat UpIné jiné
Cislo. Je tak nutné, aby hodnota bylo pfi ocenovani zcela presné definovana, abychom védéli, jaka

hodnota je zjistovana. (1, str. 54)

2.10.1 TRZN[ HODNOTA

Mezinarodni ocenovaci standardy 2017 (dale jen MOS 2017) Fikaji, Ze trzni hodnota je
¢astka ocenovatelem odhadnutd a pfedmét transakce by za tuto hodnotu, mezi ochotnymi
stranami transakce mél byt sménén k datu ocenéni. VSe by mélo probihat po nalezitém

marketingu, kdy obé strany transakce byly informovany a nebyly v tisni. (4, str. 44)

2.11 METODY OCENOVANI NEMOVITYCH VECI

2.11.1 METODY TRZNIHO OCENOVANI

Z hlediska trzniho ocefiovani nemovitosti zname metody:

1. NAKLADOVA METODA

Nékladovd metoda zohledriuje naklady spojené s obnovenim nebo nahrazenim
ocenovaného majetku. Z této hodnoty se odecitaji odpisy a znehodnoceni zpUlsobené fyzickym

opotrebenim a funkéni nebo ekonomickou nedostatec¢nosti.

Informace o oceriovaném majetku se vyuZivaji ke stanoveni naklad( k porizeni majetku

jako nového a pro stanoveni nakladl pro jeho srovnatelné nahrazeni.
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Naklady na pofizeni majetku jako nového jsou naklady na vybudovani stejného majetku
pri nynéjsich cenach, pfi pouZiti stejnych materiél(, stavebnich a vyrobnich norem, projektu,

celkového usporadani a kvality provedeni.

Naklady na nahrazeni majetku jako nového jsou naklady na vybudovani majetku se
stejnou vyuZzitelnosti pfi soucasnych cendch, za pouZiti novych technologii v souladu s novymi

normami, moderniho projektu a celkového uspofadani. (7)

2. VYNOSOVA METODA

Vynosova metoda stanovuje hodnotu majetku od hodnoty budoucich pfijmd, které z
ného lze ziskat. Souc¢asna hodnota budoucich pfijmU se zjistuje diskontovanim budoucich hodnot

prijmUd na soucasnou hodnotu.

Majetky se schopnosti generovat pfijem jsou obvykle touto metodou oceriovany. Pfi
pouZziti vynosové metody je ocenéni provedeno na zakladé kapitalizace potencialniho cistého
pFijmu z prondjmu majetku v mife stejné, jako jsou investicni rizika obsazena ve vlastnictvi tohoto

majetku.

Prvnim krokem u této metody je stanoveni potencialniho hrubého pfijmu, ktery maze byt
vytvofen ocerfiovanym majetkem. Déle se stanovuje neobsazenost a provozni naklady, které se
odcitaji od potencidlniho hrubého pFijmu pro ziskani provozniho pfijmu. Odectenim rezervy na
obnovu od provozniho pfijmu se stanovy Cisty provozni pfijem pfed zdanénim. Hodnota majetku
jse potom stanovuje pomoci dvou kapitalizacnich postupd, témi jsou pfima kapitalizace a analyza

diskontovaného cash flow.

Pokud je spravné aplikovana, je tato metoda obecné povaZovana za spolehlivou indikaci

hodnoty majetkl pofizovanych pro jejich schopnost produkovat pfijem. (7)

3. METODA POROVNAVACI

Déle se v mé diplomové praci zabyvdm pouze porovnavaci metodou ocenéni, protoze pro
oceriovani RD se zdroji cen nabidkovych i realizovanych je nejcastéjsi pouzivana a je pro toto

ocenéni z divodu znalosti technickych parametrt nejvhodnéjsi.

2.11.2 SALES COMPARISON APPROACH (SCA) - POROVNAVACI PRISTUP
OCENENI

Tento pristup je zaloZzen na porovnani podobnych, nebo stejnych technickych parametr(
nemovitosti a jejich cen nabizenych na trhu v podobnych, nebo stejnych trznich segmentech k
datu ocenéni. Tento pristup chidpeme jako nejpfiméjsi zplsob vyjadreni trzni hodnoty

nemovitosti. U¢innost tohoto pFistupu ocenéni je vy33i s rostouci podobnosti porovnavanych
11



nemovitosti. Do ocenéni porovnavacim pfistupem také vstupuji cenotvorné faktory, které

zastupuji odliSnosti nemovitosti, protoZe nemovitosti nikdy nejsou identické. (4)

2.11.3 POROVNAVACI METODA

1. PODLE ZAKONU
Definice porovnavaci metody je uvedena v oceriovacim zadkoné [5] ve znéni:

Jeanim ze zpusobl oceriovani je porovnavaci zplsob, ktery vychdzi z porovnani
predmeétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym predmétem a cenou sjednanou pri jeho prodeyi
Je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkcné souvisejici véci.” (5)

Porovnavaci metodu oceriovani pouzivdme, pokud potfebujeme zjistit obvyklou cenu
nemovitosti, u které zndme technické parametry. Pro parametry musi platit jejich vhodny vybér,
aby doslo ke spravnému vycisleni ceny. Parametry délime na hlavni, které jsou voleny stejné u
vSech nemovitosti a parametry vedlejsi, které se jiz individualné liSi podle potfeb ocenéni a

srovnani.
Mezi hlavni parametry pfi ocefiovani nemovitosti patfi:

1. druh a Ucel véci
technické parametry
material

kvalita provedeni
podminky vyroby
technicky stav

opravitelnost

® N o v o~ W N

dostupnost nahradnich dild (1, str. 353)

U RD, kterym se pak vénuiji ve své diplomové praci, bez ohledu na jeji typ, mezi hlavni parametry

patfi napf. parametry:

1. poloha v obci
infrastruktury obce

Ucel vyuZiti

2

3

4. dopravni spojeni
5. pracovni pFilezZitosti
6

a mnoho dalSich
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VedlejSi parametry jsou urceny bliz§imi pozadavky na danou nemovitost, napf. tyto parametry:

1. typdomu

existence zahrady, balkénu ¢i terasy
mnozstvi bytovych jednotek v domé
ploch4, Sikma stfecha

existence garaze

o v~ W N

a dalsi dllezité parametry

2. PODLE TRZNIHO OCENOVANI

Porovnani neboli komparace je analyticky proces, pfi némz se na hledany parametr
posuzovaného objektu porovnava na zdkladé znamych parametrli objektd podobnych nebo
stejnych. Porovnavani se zaklada na obecném predpokladu, Ze jsou-li dva nebo vice predmétl
porovnavani ve vétsiné parametrd a jinych vlastnosti stejné nebo podobné, mély by byt stejné,
nebo podobné i jejich parametry zbyvajici. ProtoZe v pfipadé nemovitosti o plnou shodu nemdze
nikdy jit, a to uz vzhledem k jejich jedinecnosti a neopakovatelnosti, vyplyvajici z nepfemistitelné
polohy, Ize v tomto zvlaStnim segmentu trhu vychazet pouze na podobnostech, protoZe shodnost
je predem vyloucena. Vyuziti principu porovnani pak spociva vzohlednéni kvalitativnich a
kvantitativnich rozdil(, jimiz se porovnavané subjekty odlisuiji. (2, str. 23)

Zakladni rozdéleni porovnavaci metody je na pfimé porovnani a nepfimé porovnani.
Nepfimé porovnani vytvari tzv. etalon z databaze nemovitych véci, a ten se nasledné porovna s

ocenovanou nemovitou véci. PFimé porovnani pak porovnava nemovitosti z databdze s

ocerfiovanou nemovitou véci pfimo, bez vytvareni etalonu.

Pokud tvofime funkéni databdzi porovnatelnych nemovitosti nardzime na dva zadsadni

problémy:
1: Uplnost informaci o porovnavané nemovitosti
2: Pravdivost informaci

Problém zachytim ve dvou rovinach:

Skutecna prodejni cena - mlzeme zjistit nahlédnutim do kupni smlouvy na katastralnim
Uradu. Mohou existovat i pfipady, kdy cenu zjistime se spolehlivosti i z jinych zdrojd (napf. z
realitni kancelare apod). V Uvahach ocefovatele je tfeba ale pocitat s tim, Ze skutecnou prodejni

cenu zna nékdy jen prodavaijici a kupuijici, coz je bohuZel realita.

Uplnost informaci o porovnivané nemovitosti - obvykle neni problém udé&lat mistni

Setfeni, popr. se dostat do verejné pristupnych prostor. Bez problémU také ziskdme vypis z
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katastru nemovitosti. Pokud ale nemame kontakt s majitelem porovnavané nemovitosti, je
narocné provést zameéfeni budovy, coZ je nutné pro zjiSténi spravného poctu porovnatelnych

jednotek nebo ziskani relevantnich informaci napf. o moznych pravnich rizicich. (3, str. 23)

3. METODA PRIMEHO POROVNANI

Tato metoda funguje na pfimém porovnani mezi nemovitostmi srovnavacimi a

nemovitosti oceriovanou. (1, str. 354)

Srovnavaci Srovnavaci Srovnavaci ... dalsi srovnavaci
nemovitost ¢. 1 nemovitost ¢. 2 nemovitost ¢. 3 nemovitosti
(vlastnosti, cena) (vlastnosti, cena) (vlastnosti, cena) (vlastnosti, ceny)

~N\ /7

Nemovitost ocefiovana
(porovnani vlastnosti, cena)

Obr. 1: Metoda pfimého cenového porovnani

4. METODA NEPRIMEHO POROVNAN(

Tuto metodu nazyvame tézZ jako ,bazickd” nebo ,metoda standardni ceny”. Je to metoda,
kdy je ocerfiovana nemovitost porovnavana s objektem presné definovanych vlastnosti a jeho
cenou. Cena standardniho objektu je prevzata ze zpracované databaze nemovitosti (jejich

vlastnosti a cen). (1, str. 354)

Srovnavaci Srovnavaci Srovnavaci ... dalsi srovnavaci
nemovitost ¢. 1 nemovitost ¢. 2 nemovitost ¢. 3 nemovitosti
(vlastnosti, cena) (vlastnosti, cena) (vlastnosti, cena) (vlastnosti, ceny)

N ST

Nemovitost standardni (etalon)
(porovnani vlastnosti, cena standardu)

Baze

Oceniovana nemovitost ¢. 1| | Ocefiovana nemovitost ¢. 2 | | Dalsi ocefiované nemovitosti
(porovnani vlastnosti se (porovnani vlastnosti se (porovnani vlastnosti se
standardem, cena) standardem, cena) standardem, ceny)

Obr. 2: Metoda neprimého porovnani (metoda bazickd, metoda standardni ceny)
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2.11.4 DEFINICE POROVNAVAC( METODY DLE ZAHRANIENICH ZDROJU

1. PODLE MEZINARODNICH OCENOVACICH STANDARDU

MOS 2017 definuji tzv. trzni pFistup, pfi kterém se hodnota pfedmétu stanovuje
porovnanim predmétu se stejnymi nebo podobnymi pfedméty, které maiji zjistitelnou cenovou

informaci.
Tento pfistup pouZijeme pokud:

a) bylo ocefiované aktivum nedavno prodano vobchodnim styku vhodnym ke
zohlednéni standardu hodnoty pfedmétu
b) jsou podobné a stejné predméty bézné verejné obchodovany

¢) pokud existuji podobné obchodni styky se stejnymi nebo podobnymi aktivy
PFistupu se za téchto okolnosti pfiznava vyznamna vaha. (4, str. 66)

Pokud nejsou spinény okolnosti vySe, mame dalSi okolnosti, za kterych by méla byt

pfizndna vyznamna vaha.
Témito okolnostmi jsou:

a) vzhledem k Urovnim volatility a aktivity na trhu nejsou obchodni styky se stejnymi ne
podobnymi pfedméty dostatec¢né nedavné

b) dané predméty nebo podobné pfedméty si vefejné obchoduiji, byt ne aktivné

c) jsou dostupné informace o obchodnich stycich, ale stejné nebo podobné predméty
jsou vyznamné rozdilné a vyZaduji subjektivni Upravu

d) informace o nedavnych obchodnich stycich jsou nespolehlivé (informace z doslechu,
z nedlvéryhodného internetového zdroje, obchodni styk bez souladu s principem
trzniho pfistupu

e) cena je kritickym prvkem ovliviiujicim hodnotu pfedmétu, cenu by pfedmét dosahl na

trhu, nikoliv v nakladech na reprodukci nebo pro schopnost generovat vynos

Za okolnosti vySe by mél ocefovatel posoudit, zda neni mozné potvrdit i aplikaci jiného

pristupu ocenéni. (4, str. 68)

Pfedméty maji Casto rliznorodou povahu, coZz znamend, Ze Casto neni mozné najit
informace o obchodnich stycich, zahrnujicich stejné a podobné pfedméty. Pokud se trzni pfistup

nepouzije, mély by se informace vychazejici z trhu i tak maximalné vyuzit. (4, str. 68)

Pokud se podobné informace ztrhu netykaji stejného nebo podobného predmétu,

provadi se kvalitativni a kvantitativni analyza podobnosti a rozdill srovnévanych predmétl. Na
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zdkladé této Upravy se délaji pfimérené Upravy, které musi ocefiovatel zdokumentovat a

zdlvodnit, jak byly tyto Upravy kvantifikovany. (4, str. 68)

V trznim pfistupu se Casto pouZivaji ndsobky odvozené z mnoziny stejnych a podobnych

predmétl. Ndsobky se uvazuji se zohlednénim kvalitativnich a kvantitativnich faktor(. (4, str. 68)

Metody trzniho pfistupu:

a)

Metoda srovnatelnych transakci - zahrnuje zejména stejné nebo podobné prfedméty,
o kterych jsou dostupné informace o obchodnich stycich. Pokud tyto obchodni styky
obsahuji ocefovany predmét, je tato metoda oznacovadna za predchozi transakci.
(4, str. 68)

Metoda kapitalovych trhli - vyuzivd ke stanoveni hodnoty oceriovaného predmétu
informace z obchodnich stykd o verejné obchodovanych srovnatelnych predmétech.
Tato metoda je podobnd metodé predchozi s rozdilem:

- znalosti srovnatelnych skutecnosti a ocefovacich metrik

- dostupnosti informaci o srovnatelnych pfedmétech ve vefejnych zdrojich

- informace ve verejnych zdrojich jsou zpracovany podle zndmych Gcetnich standardd

(MQS 4, str. 72)

2. PODLE SLOVENSKE VYHLASKY 492/2004 Z.

Tato vyhlaska definuje porovnavaci metodu jako pouZiti transakéniho pfistupu, kdy na

porovnani je tfeba minimalné tfi nemovitosti. Porovnani se zde pocitd na mérnou jednotku,

kterou mUZe byt obestavény prostor, zastavéna plocha, podlahova plocha, délka, kus a jiné

mérné jednotky. U zemédélského pozemku se pak pocitd na m? plochy. Pfi porovnani se prihlizi

na odliSnosti porovnavacich predmétl ocenéni s porovndvanym predmétem ocenéni.

Hlavni faktory porovnani zde jsou:

Ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, zplsob platby apod.)
Polohové (misto, lokalita, atraktivita, pFistup apod.)
Konstruk¢ni a fyzické (prislusenstvi, vybaveni, mira standardu, kvalita pady, mozZnost

zastavby)

Zdroje pro porovnani musi byt identifikovatelné. Témito zdroji jsou nabidky realitnich

kancelafi, doklady o pfevodu nemovitosti apod. PFi porovnani se musi vyloucit vSechny vlivy

mimoradnych okolnosti trh{. (13, pfiloha 1 slovenska vyhlaska)

Lze také pouZit matematickou statistiku, ale zapotfebi je velky soubor databaze

nemovitosti, aby mohly byt splnény podminky pro platné testy matematické statistiky

(13, priloha 1)
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3 DATABAZE

Usporadany a statisticky zpracovany komplex Udaji o nemovitostech (obec, umisténi
nemovitosti v obci, cena a velikost nemovitosti, technicky stav, rozloha, forma zjisténi dat atd.).

(1, str. 355)

3.1 POSTUP PRI VYTVARENI DATABAZE

Postup pfi tvorbé databaze nutné k cenovému porovnani nemovitosti délime do
téchto po sobé jdoucich Ukon0. Jedna se o:
a. hledani informaci
b. volba vhodnych nemovitosti
¢.  zapis vhodnych informaci
d. srovnaniinformaci

e. odhad predpoklddané ceny

3.1.1 HLEDANI INFORMACI

Vychozi podminkou pro uziti komparativhi metody je disponovat souborem
prodejnich, pfipadné nabidkovych cen nemovitosti. Pro jedine¢nost nemovitosti je kromé ceny
podstatné mit i dali informace kvantitativni i kvalitativni podoby. Udaje m(Zeme ziskat pfimo
od zUcastnénych stran urcitého obchodu nebo téZ zprostfedkované od dalSich Gcastnikd. Jsou
to kupfikladu Udaje realitnich agentur, jejich periodik, inzerce v novindch a na rlznych
vyvéskach, webowych strankach, prospektech atd. Tyto Udaje byvaji nejen strucné, ale navic jsou
ovlivnény zejména predstavou prodavajiciho. DalSimi zdroji informaci mohou byt dalsi agentury
a spolecnosti, které se shromazdovanim Udajd o téchto obchodech rovnéz zabyvaji. Rozbor trhu
s urcitymi typy nemovitosti také uverejniuji rlzné periodika. Nezbytné podklady vlastni katastralni
Urady, které registruji prava vlastnikl k nemovitostem a uschovavaji kupni smlouvy. Mistni
stavebni Ufady mohou doplnit dalSi informace, které souviseji se stavebnim fizenim, stafim a

plvodem staveb, mohou poskytnout Udaje o dalSim vyuZiti pozemkU a pfipadnych omezenich.
9

Jestlize ma znalec k dispozici redlné trZzni ceny nemovitosti v urcité oblasti, je
nejvyhodnéjsi aplikovat pravé tyto ceny. K ziskani Udaji mudzZe vyuZzit externi databéaze ¢i svoji

vlastni zkusenost.
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Zdroji informaci jsou:

1. TRZNI CENY NEMOVITOSTI

Pro cenovou komparaci jsou nezbytné informace o skute¢nych dosahovanych cenach

nemovitosti. Tyto jsou v3ak témér nedostupné, navic mohou byt zkreslené. (1, str. 361)

2. REALITNI INZERCE

Realitni inzerce je velmi specificka, zaroven tvori jeden z velmi duleZitych zdrojd Gdajl
pro cenovou komparaci pfi urcovani obecné ceny nemovitosti. Cena uvadéné inzerované
nemovitosti byva zpravidla nadhodnocena vzhledem ke skute¢né cené, dosazené pri prodeji.
Pokud sledujeme vyvoj ceny nemovitosti, zjistime, Ze tato cena postupem casu klesa. Po jejim
vymizeni z inzerce |ze usoudit, Ze prodejni cena nemovitosti bude velmi blizkd cené pozadované
pri posledni inzerci. Podminkou duleZitou k porovnani uzitim realitni inzerce je to, Ze cena
odhadované nemovitosti nem(ze byt drazsi neZ cena shodné nemovitosti pravé inzerované k
prodeji. Rovnéz vyssi ndjemné nemuZe byt dosazeno. Je také nutno zvazit a vyuzit co nejvétsiho

mnozstvi dostupnych informaci, a to u co mozna nejvétsiho poctu nemovitosti. (1, str. 363)

3. MONITOROVAN( CEN NEMOVITOST[ MF A €SU

Ministerstvo financi (dale jen MF) a Cesky statisticky GFad (dale jen CSU)
spolupracuiji jiZ od roku 1977 na vytvofeni systému monitoringu cen nemovitosti v Ceské
republice. DUlezitym prelomem sestalovydaniocenovaciho zdkona. Zdejev§33financnim
UFadim stanovena povinnost pfedavat MF a CSU Gdaje z dafovych pFiznani o cenach,
které byly zjiStény pFi ocefiovani nemovitosti, a pak o cenadch ujednanych pfi prodeji za tyto
nemovitosti. U¢elem tohoto systému je skytat Udaje o rozloZeni cenové hladiny podle
vyznamnych cinitel(. VyuZiti ucelenych Gdajd ma vliv na jednotnou kvalitu vstupnich
informaci, coz je velkou vyhodou pfi uziti pro komparativhi metody ocefiovani
nemovitosti z hlediska informacni databdze. Tento administrativni zdroj vychazi z

readlnych, tedy skute¢né placenych cen, coz je jeho dalsi velkouvyhodou. (5)

4. CENOVE MAPY POZEMKU

Ke stanoveni ceny pozemk( by mélo byt pfinosem zpracovani cenovych map pozemk
podle skute¢né dosahovanych cen, coZ se tyka hlavné obci, ve kterych je tato cenovd mapa
vytvofena. Lze vzit v Uvahu, Ze je mozno je aplikovat na srovnatelné pozemky ve srovnatelnych

oblastech srovnatelnych obci. (1, str. 363)
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5. EXTERNI DATABAZE

Mezi externi databaze patfi napfriklad:

a. databaze cen a najmu bytl IRI
b. MOISES

¢. RPN

d. Databéaze CSU

IRl (Institut regiondlnich informaci) monitoruje vysi ndjemného ve zvolenych
statutarnich a byvalych okresnich méstech. Byty jsou déleny na nové, starsi, rekonstruované.

VySe najemného je mozno srovnat s regulovanym najemnym.

Databaze MOISES ziskdva, upravuje, uchovava a zpfistupnuje informace o skutecnych

obchodech s nemovitostmi. Smluvni uZivatelé data sbiraji a uzivaji.

Registr porovnavacich nemovitosti Ceské republiky (RPN) spravuje databazi cen

uskutecnénych prodejl. Tuto databazi pini smluvné vazani partnefi, zpravidla realitni kancelare.

Databaze Ceského statistického UFadu je sestavena na zakladé cenovych map
poskytnutych CSU finanénimi Gfady. Na zakladé tohoto CSU stanovi jednotkové ceny pro rdzna
Uzemi a doplni je o cenové indexy. Tato data jsou pak take vhodna jako podklad pro tvorbu

koeficintu prodejnosti. (www.stavebniklub.cz)

6. VLASTNI DATABAZE ZNALCE

Pro objektivni stanoveni ceny nemovitosti je nezbytné, aby si kazdy odhadce vedl
vlastni databazi cen a ndjemného. Kazdy odhadce si vede vlastni databazi cen nemovitosti a
najemného, coZ je nutné pro objektivni stanoveni ceny nemovitosti. Databaze je pribézné
doplfiovana s datem zapsani kazdé informace, pfipadné jeji zmény a uvedenim zdroje.

(1, str. 363)
a. Databaze nemovitosti s nabidkovou cenou

Je to soubor zpracovanych dat inzerovanych objekt z vlastni databaze. Je zde zahrnut

technicky stav, vyméry a dalsi dlilezité technické parametry vhodné pro pfimé porovnani.
b. Databaze nemovitosti s realizovanou cenou

Je to soubor zpracovanych dat z cenovych Udajd kupnich smluv evidovanych na katastru
nemovitosti za pomoci pouZiti zpracovanych dat v databazi s nabidkovou cenou a dat vlastni
databéaze inzerovanych objekt(. Je zahrnut technicky stav, vyméry a dalsi dllezité technické

parametry vhodné pro pfimé porovnani.
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3.1.2 VOLBA VHODNYCH NEMOVITOSTI

Pro vypracovani databdze pro cenové porovnani je tfeba dodrzet nékolik zasad. Jedna

se o vybér nemovitosti, které budou v databazi vyuZity.

Je nutné si uvédomit, Ze kazdad nemovitost je jedinecnd. Tyto odliSnosti se odrazi v cené
nemovitosti. Z existujicich dat je tfeba vybrat takové vzorky - nemovitosti, které jsou maximalné
podobné s ocerovanou nemovitosti. Drobné odchylky se upravuji pomoci koeficientll cenového
porovnani. Je nutné vyhledat vSechny podstatné odliSnosti mezi ocefilovanou nemovitosti a
vzorky pro porovnani. Rovnéz je dilezité rozhodnout, zda budou porovnavany nemovitosti
jako celky nebo prostfednictvim pFepoctu na jednotkovou cenu (K&m? uZitné, pronajimatelné
nebo obytné plochy, K&/m?3). (9)

vvvvvv

cena byla vyrazné vyssi nebo nizsi, tak by se pfi statistickém testovani dat nemovitost

odstranila z databaze. (9)

Vybér nemovitosti je zavisly na tom, zda pfedmétem budou nemovitosti jako celek
nebo dil¢i casti. VétSinou neni vymezeno, jakd ast ceny se tykd pozemku a jakd samotné

stavby. Nemovitosti by pak mély byt porovnatelné v nésledujicich kritériich:

a. velikost sidla, vyznamnost polohy (samota, vesnice, pfedmésti, mésto, apod.)
b. Ucel nemovitosti (bydleni, vyroba, rekreace apod.)

c. velikost, rozsah vyuziti (pocet bytovych jednotek, prostory pro podnikdni apod.)
d. kvalita (zpUsob provedeni, vybaveni, comfort, apod.)

e. vyuzitelnost (volné, obsazené, s moznosti dalSiho rozvoje, apod.);

f. cena

PFi vybéru nemovitosti je vhodné vybirat nemovitosti z blizkého okoli, aby nasledné
Upravy z odliSné polohy byly co nejmensi. Pochopitelné preferujeme aktualnéjsi vzorky, které se
neliSi v podminkach transakce. A nejhodnotné&jsi vzorky jsou ty, u nichZ je zaruka vlastniho
ovéfeni. Ve vybéru nemovitosti by mély byt zastoupeny nemovitosti lepsi i horsi kvality oproti
ocerfiované nemovitosti. Idedlni by bylo mit k dispozici prodejni ceny nejméné tfi stejnych

nemovitosti, na stejném misté a realizované v soucasnosti (9)

3.1.3 ZAZNAM VHODNYCH INFORMACI

Cenotvorné odliSnosti mezi vzorky a ocenovanou nemovitosti mohou byt zpUsobeny
odliSnymi podminkami transakci, za nichZz byly ceny dohodnuty nebo navrhnuty, dale pak

cenotvornymi vlastnostmi nemovitosti. Cim jsou tyto rozdily vétsi, tim vét3i bude rozdil mezi
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znamou cenou a hledanou cenou oceflované nemovitosti. Ceny je relevantni vhodné upravit,

korigovat, v zavislosti na sméru a velikosti odliSnosti. Cenové Upravy jsou realizovany ve formé:

a. procentuéalnich odpoctl a pripoctd;

b. pomoci koeficientd (nasobeni nebo déleni);

c. srazkami, pfirdzkami absolutnich ¢astek.

Aplikace prvkl porovnani spociva v hledani cenotvornych odlisnosti vcetné vyhodno-

ceni sméru a velikosti pfispévku k porovnavaci hodnoté ocefiované nemovitosti. Obvykle se

pouZivaji nasleduijici prvky porovnani, které maji stejnou vahu:

a. 0Odlisné podminky transakce - pFejimana vlastnickd prdva k nemovitostem, financni

podminky, podminky prodeje, trzni podminky, dafiové podminky.

b. Odlisné vlastnosti nemovitosti - poloha, technické faktory, ekonomické faktory, zplsob a

moznosti vyuZiti, nerealitni faktory. (9)

Informace ziskané podle predchozich bodl je nutno vhodné zaznamenat. Pfi tvorbé

databaze je vhodné postupovat systematicky od obecnych popist ke konkrétnim Udajlm,

které jsou dUleZité pro ocenéni.

oslunénou zahradu piistupnou z obyvaciho pokoje a suterénu. Na
zahradu muzete prijet i autem bo¢nim vjezdem. Pokud radi
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Obr. 3: Priklad zaznamendani obsahu inzerdtu do tabulky

Nakonec jednotlivé nemovitosti porovname pomoci koeficientll odlisnosti. Koeficientll se

bézné pouziva 7. Jedna se o:

1. koeficient redukce na pramen ceny

N o v M W N

K3 - koeficient pro existenci garaze

K4 - koeficient Upravy na celkovy stav

K1 - koeficient Upravy na polohu objektu

K2 - koeficient Upravy na velikost objektu

K6 - koeficient Upravy dle odborné Gvahy znalce
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BéZzné by se hodnoty koeficientd mély pohybovat blizko okolo 1,00. Obecné se
doporucuje hodnota mezi 0,8 a 1,2. Koeficienty se totiz pfi vypoctu prondsobuji a malé

hodnoty indexu odliSnosti by kone¢nou hodnotu nezaddoucné zkreslovaly. (9)
Index odliSnosti

Index odliSnosti (dale jen 10) dostaneme vynasobenim koeficientll K1 az K6. Zahrnuje v

sobé vliv vSech pFedchozich vlastnosti, majicich podil na rozdil v cené. (zroj: vlastni)
Koficient redukce na pramen ceny

V pFipadé, ze zname skutec¢nou kupni cenu nemovitosti, pouzijeme koeficient 1. Pokud

jsme informace ziskali z realitni inzerce, musime koeficient snizit.

Cena nemovitosti uvddénych na realitnich serverech zpravidla v ¢ase klesa. Zménu ceny v
pribéhu trvani nabidky vyjadfruje koeficient redukce ceny, ktery predstavuje pomér trzni ceny a
ceny nabidkové. Obcas se pausalné pouZivd hodnota 0,85. Tato hodnota je ale nepfesna a

nerozlisuji se tak rdzné typy nemovitosti a polohy nemovitosti. (9)

Podle (6) je koeficient redukce ceny v pripadé bytl roven 0,99 a v pfipadé RD 0,96.
Median i modus je v obou pripadech roven 1,00. Minimalni koeficient redukce u bytl je 0,83 a

RD 0,69.

Nejlepsi by bylo sledovat zménu ceny nemovitosti az do jejiho Uplného vymizeni z
realitni inzerce. Tuto cenu lze brat jako konecnou s tim, Ze se za ni realizoval prodej. Tato

metoda je ovSem Casové a administrativné velminarocna. (6)

3.2 PODKLADY A CILE DIPLOMOVE PRACE

3.2.1 POTREBNE PODKLADY PRO OCENENI NEMOVITOSTI

Databaze objektl - vlastni databdze RD inzerovanych v dobé sbéru dat v roce 2016-2018.

Databaze se stejné jako diplomova pracé vénuje pouze rodinnym domam.

Fotodokumentace rodinnych domu - fotografie vSech objektd vlastni databaze, ziskané v dobé

sbéru dat z inzeratd realitnich kancelari.

Cenové Udaje zkupnich smluv - ziskané z evidovanych smluv katatru nemovitosti pro

Jihomoravsky kraj. Cenové Udaje jsou poskytnuty ke vSsem objektlim vlastni databaze.

Podklady pro ocernovaci metody - literatura, zakony, vyhlasky a internetové zdroje obsahujici

informace o porovnavacich metodach pouzitelné v diplomové praci.
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Dostupné programy pouZité pro ocenéni porovnavacim zplsobem - jednd se o programy
vyuZzitelné k ocenéni databdzi komparativni metodou. V diplomové prdci byl pouzit program

Microsoft excel. (zdroj: vlastni)

3.2.2 SOUHRN CiLU A UKOLU PRACE

Cilem diplomové prace bude analyzovat a zhodnotit rozdily mezi vyuzitim nabidkové a
realizované databaze pfti aplikaci komparativnino zpUsobu ocenéni. Dale vyhodnoceni obvyklé

ceny a interpretovani vysledka. (zdroj: vlastni)
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4  EXPERIMENTALNI CAST

41 OKRES BRNO - VENKOV - JIZNI CAST

Diplomova préace se zaobird analyzou trhu v jizni ¢asti okresu Brno - venkov, coZ je oblast
toho okresu, oddélena od severni ¢asti tohoto okresu dalnici D1. JiZzni ¢ast okresu Brno - venkov
je tedy ohranicena dalnici D1 a dale hranicemi s okresy VySkov, Bfeclav, Znojmo, Tfebi¢ a Brno -
mésto. Nasledné se v této lokalité zjisti obvykla cena RD v této Casti okresu, a to ocenénim

porovnavacim zpUsobem na zakladé nabidkovych a realizovanych cen.

4.2 ANALYZA TRHU V OKRESE BRNO - VENKOV - JIZNI CAST

421 POLOHA

Okres Brno-venkov je jeden ze sedmi okresU Jihomoravského kraje, k roku 2017 zde Zilo
217 720 obyvatel. V jeho jizni ¢asti, kterou se moje diplomova prace zabyva, je pét spravnich
obvodUi obci s roziifenou plsobnostia to: Slapanice, lvancice, PohoFelice, Rosice a Zidlochovice.

Spravni obvod Slapanice &ita 40 obci (z toho 3 mésta a jeden méstys), pocet obyvatel je

67 446 (2017) a jeho rozloha ¢ini 343,13 km?.

Spravni obvod Ivancice ¢itd 17 obci (z toho 3 mésta), pocet obyvatel je 24 150 (2017) a jeho
rozlohy ¢ini 172,49 km?.

Spravni obvod Pohorelice ¢itad 13 obci (z toho 1 mésto a 1 méstys), pocet obyvatel je 14 050

(2017) a jeho rozlohy ¢ini 195,31 km?.

Spravni obvod Rosice ¢itd 24 obci (z toho 2 mésta a 1 méstys), pocet obyvatel je 25 721

(2017) a jeho rozloha ¢ini 174,45 km?.

Spravni obvod Zidlochovice &ita 24 obci (z toho 2 mésta a 2 méstyse), polet obyvatel je

32 774 (2017) a jeho rozloha ¢ini 194,25 km?.
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Obr. 4: Mapa okres Brno-venkov - jiZni casti v rdmci CR

Celkové tedy jizni ¢ast okresu Brno - venkov (dale okres) ¢itéd 118 obci, ma 164 141 obyvatel
(2017) a jeji rozloha cini 1079,63 km2. Okres patfi mezi oblasti prdmyslové-zemédélské,
zemédélska plda tu zabira vice nez 57% celkové rozlohy. 26% obyvatelstva pracuje v prdmyslu,
13,9% v obchodé a 8,6% zaméstnanych pracuje ve stavebnictvi. Mira nezaméstnanosti je

Vv

historickych pamatek, které jsou doplnény pfirodnimi zajimavostmi.

Z hlediska rUznorodosti tohoto okresu neni mozné presné definovat obcanskou
vybavenost. Ve vétSiné obci se viak nachazi kanalizace, plynovod, vodovod a elektfina. V mensich
obcich v3ak ¢asto chybi kanalizace. Obcanska vybavenost je na vy3si Urovni ve vétSich obcich.
Zde se nachdzi zdravotnicka centra, zakladni, pfipadné stfedni a vyS3i odborné Skoly, sportovni
haly atd. V menSich obcich takova vybavenost neni, ¢asto zde chybi lékar nebo Skoly. Dopravni
obsluZnost centralnich i okrajovych ¢asti je na dobré Urovni, vSechny obce jsou napojeny na

mésto Brno autobusovou nebo Zelezni¢ni dopravou.

4.2.2 SEGMENTACE TRHU

Segmentace trhu je duleZitym nastrojem pro identifikaci trznich c¢asti okresu. Zakladni

segmentace trhu s nemovitostmi je z divodu z&jmu o rodinné domy rozdélena do téchto skupin:

a. Trh se stavbami

7. TRH SE STAVBAMI

Trh se stavbami se lisi tim, Ze stavby jsou reprodukovatelné a maiji SirSi moznost zmény.

Nevyhodou staveb ale je, Ze zastardvaji a v pribéhu casu se jejich hodnota snizuje. Aby jejich
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hodnota byla zachovana, je potfeba je udrZovat a spravovat, a to vyZzaduje investice. Nabidka a
poptavka na trhu se stavbami méa nékolik limitujicich faktord, jako kapacitu stavebnich pozemkd,

technické moZnosti a pravni limity.
Trh se stavbami délime na:
a. trhsrodinnymi domy, o ten se dale v diplomové praci zajimam

Déle pak na:
e trhsbyty
e trhsrekreacnimi objekty
e trh s objekty obcanské vybavenosti
e trh s administrativnimi budovami
e trh s vyrobnimi a skladovymi prostory

e trh s ostatnimi stavbami

8. TRH S RODINNYMI DOMY

Trh srodinnymi domy uspokojuje potfebu bydleni. Vzhledem k vétSi narocnosti na
rozlohu pozemku pro zastavbu rodinnymi domy se tyto stavby realizuji tam, kde jsou levnéjsi
stavebni pozemky. Do rodinnych dom( investuji spiSe rodiny s malymi détmi nebo vékova

skupina nad 50 let. Na Ukor dochazeni do prace si pfiplati za prostornost a klid.
Trh se déli dle lokace na skupiny:

e Praha
e Statutarni mésta
e Pfiméstské regiony

e Ostatni regiony

Pro oblast Brno-venkov je stéZejni oblast Pfiméstské regiony = bydleni v RD v dojezdové

vzdalenosti od mésta. Nevyhodou této skupiny je doba dojezdu a finan¢ni ndklady na dojizdéni.

4.3 DATABAZE NEMOVITOSTI

Databdze nemovitosti byla vytvorena pred zapocetim ocenéni objektll porovnavaci
metodou. Tato databaze zahrnuje prodeje rodinnych domU z dostupnych internetovych zdrojd

s prodejem v nemovitosti, a to v roce 2016-2018.
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4.3.1 DATABAZE NEMOVITOSTI PRO NABIDKOVE CENY V JIZNi CASTI OKRESU
BRNO - VENKOV

Databaze nemovitosti s nabidkovou cenou je zpracovdna ze souhrnné databdze, ze které
byly vybrany vhodné nemovitosti, které maji nabidkovou cenu dostupnou z verejnych zdroj0. Pro
vytvofeni databazi jsem tak pouZil nemovitosti sobé podobné a ty, které mély dostatek informaci
0 zdroji inzerdtu. Tykad se to informaci o technickém stavu, zafizeni a pfislusenstvi objektl
v databazi. Tyto informace jsem zkopiroval z vytvofené souhrnné databéaze, ktera byla vytvorena
pred zapocetim porovnavani objektl porovnavaci metodou. Dalsim kritériem bylo, Ze moje
posuzovana oblast (okres Brno - venkov (jih)) je rozdélena do péti spravnich celkl, pro néz jsem
v kazdém z nich vytvoril dvé databaze. PFi vybéru objektl jsem se také zaobiral tim, zda mém pro
né i kupni smlouvu, coZ bylo kritériem pro to, aby mi vznikly databadze vhodné i pro dalsi kapitolu,
kterou jsou databaze s realizovanou cenou. Po vybéru visech vhodnych objektl mi tak vzniklo
deset databazi s oceriovanymi objekty. Po vytvofeni téchto databazi jsem nasledné porovnal

objekty v jednotlivych databazich podle zkopirovanych informaci.

Ceny objektl redukuji koeficientem redukce, kde se jeho hodnota pohybuje v intervalu
0,93-0,98 podle délky nabidky objektu na trhu. Cena objektu je na zacatku nabidky objektu na
trhu hodné nadhodnocena, proto se pak cena redukuje koeficientem 0,93. Vzhledem k tomu, Ze

nabidka mnou vybranych objektd je stfednédobd, zvolil jsem koeficient o hodnoté 0,95.

Vyhody: mnozstvi informaci, které bez osobniho mistniho 3Setfeni nejsme schopni Zzjistit;
jednoduchost postupu pfi vytvareni databazi, zaloZzend na mife informovanosti; mira

hotovosti zdroje; rychly postup ocenovani z diivodu zdroje informaci v databazi

Nevyhody: Zkresleni ceny nemovitosti z divodu provizi; nadhodnoceni ceny nemovitosti, protoZe
pfi realitni d¢innosti je to béZnym postupem v praxi; nepfesnost a mira

ddvéryhodnosti informaci o stavu nemovitosti
Pro porovnavani objektl v databazich jsem pouZil koeficientl odlisSnosti, kterymi jsou:

- Lokalita - v lokalité beru v potaz pozici objektu vzhledem k ndvaznosti na komunikace
s dostupnosti do Brna. Také zohlednuji vzdalenost od téchto komunikaci, Zelezni¢nich trati apod.
Déle v ném zahrnuji miru dostupnosti sluzeb v obci. Toto posuzuji s porovndvanym objektem dle

zdroje www.mapy.cz a www.risy.cz. Tyto skutecnosti porovnavam s informacemi, které mam

zkopirovany ze souhrnné databdze.
- UzZitna plocha - uZitnou plochu posuzuji s porovnavanym objektem dle informaci

zkopirovanych ze souhrnné databaze. Koeficient tvofim prostym pomérem ploch.
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- Plocha pozemku - plochu porovndvam podle informaci zkopirovanych ze souhrnné
databéaze. Jako idedini pozemek povazuji pozemek o velikosti 600 m2.

- Technicky stav - porovnavdm podle vizualniho ohodnoceni objektu s porovnavanym dle
fotografii objektl a podle popisu zkopirovaného ze souhrnné databéaze.

- PrisluSenstvi - posuzuji s porovnavanym objektem podle informaci zkopirovanych ze
souhrnné databaze. Hodnotim zde pfisluSenstvi jako je studna, hospodarska budova apod.

- Vybaveni - posuzuji s porovnavanym objektem podle informaci zkopirovanych ze
souhrnné databaze a podle fotografii. Hodnotim zde vnitfni vybaveni objektu.

- Uvaha znalce - Z4dny objekt neni podstatné& rozdilny, tedy je viude roven 1,0.

4.3.2 DATABAZE NEMOVITOSTI PRO REALIZOVANE CENY V JIZNi OKRESU
BRNO - VENKOV

Databaze nemovitosti s realizovanou cenou je zpracovadna ze souhrnné databaze. Z této
databaze byly vybrany vhodné nemovitosti, které maiji realizovanou cenu dostupnou z vefejnych
zdrojl. Pro vytvoreni databazi jsem pouZil objekty stejné jako u databazi s nabidkovou cenou, kde
jsem i zmifoval, Ze kritériem pro vybér objektu byla dostupnost cenového Udaje z kupnich smluy,
jenZ nemam jako zdroj cenovych informaci pro vsechny objekty databaze objektd na trhu. Vzniklo

mi tedy taktéZ deset databazi, které jsem porovnaval podle informaci z internetovych zdrojd.

Konkrétnimi zdroji pro realizované ceny byly cenové Udaje z kupnich smluv vloZenych do

katastru nemovitosti pro Jihomoravsky kraj.

Rizeni V-25408/2017-703

Cerja_za nemovitost/skupinu nemovitosti 5.350.000,00 CzK
Listina, ktera je pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
1Sén(l’ciuzvoa1:;upni ze dne 19.12.2017. Pravni G&inky zéapisu ke dni 21.12.2017. Zapis proveden dne V-25408/2017-703
Nemovitosti, u kterych doSlo spolecné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamziku zdapisu podle listiny
pozemky. 3122/182, LV 2031 k.u. Pohorelice nad Jihlavou

3122/262, LV 2031 k.u. Pohorelice nad Jihlavou

Obr. 5: Cenovy udaj z kupni smlouvy evidované na katastru nemovitosti

Konkrétné jsem uvazoval cenu uvedenou v druhém fadku cenového Udaje. Tato cena byla
sjednana mezi obéma stranami obchodu v den sjednani kupni smlouvy a nabyla pravnich ucink(
v den vloZeni do katastru nemovitosti pro Jihomoravsky kraj (19. 12. 2017, resp. 21. 12. 2017 viz

obr.5).

Pravnimi Gcinky je mySleno nabyti opory ve smlouvé a prav sjednanych ve smlouvé,

pokud by jedna ze smluvnich stran nejednala bezdlvodné dle smlouvy.
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Vyhody: pFesnost informaci, které jsem schopni zjistit, na zakladé toho jejich
ddvéryhodnost, presnost a davéryhodnost cenovych Udajl; cena bez velké miry nadhodnoceni

(objekt jiz néjakou dobu byl na trhu s nemovitostmi a mira nadhodnoceni klesala).

Nevyhody: mnoZstvi informaci, které jsem schopni bez osobniho mistniho Setfeni zjistit;
zdlouhavy proces tvofeni databazi, protoze informace zjiStujeme sami a pokud tyto informace
neskldddme dohromady do databaze, tak i zdlouhavy proces oceriovani; mira informovanosti

béhem ocenovani; nutnost zjistit jesté daldi informace potfebné k porovnani.

Ceny objektd redukuji prepoctovym indexem, kde se jeho hodnota fidi podle hodnoty Hp

indexy hypotecni banky a zahrnuje rozdil ceny objektd v den prodeje a v dnesni dobé.

CINeES 4B INDEX - rodinné domy
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Obr. 6: Graf rustu/poklesu Hp indexu

“Index cen rodinnych domu po dlouhé dobé tésné presahl 2% hranici. Aktudinim
problémem pro stavebniky je predevsim nedostatek stavebnich kapacit a materidld. Developeri
pak nejvice stavi ve Stfedoceském kraji. Stdle vice stoupd zdjem o stars/ rodinné domy ve
stabilizovanych lokalitich s dobrou dostupnosti, zdjemce lakaji vvhodnéjsi porizovaci cenou. Také
zdfem o drfevostavby a jednopatrové domy typu bungalov rozhodné nekless”.

(www.hypotecnibanka.cz)

“Hypotecni banka predstavila index vyvoje cen nemovitosti v Ceské republice v dubnu
roku 20711. Tento ukazatel je zaloZen na redlnych odhadech trznich cen nemovitost] které si
prostrednictvim hypotecniho uveru poridili klienti Hypotecni banky. Trzni ceny jsou mnohem
presnéjsi neZ ceny nabidkoveé, které klienti nalézaji napfiklad v katalozich realitnich

v

kancelari. HB INDEX je zkonstruovan s vyuZitim hedonického modelu, ktery sleduje aZ 30 rdznych
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parametru nemovitosti, Do modelu vstupuji udaje ziskané z odhadu cen nemovitost] které jsou
predmeétem hypotechich uvérd od Hypotecni banky. Samotny HB INDEX je sledovan za celou
Ceskou republiku, a to u tff typl nemovitosti - bytd, rodinnych domd a pozemkd. Za bazickou
hodnotu 100 byly zvoleny skutecné ceny nemovitosti k 1. lednu 2010, jeho hodnota bude vZdy
definovdna s presnosti na jedno desetinné misto. Struktura indexu bude z divodu zachovani
dlouhodobé kontinuity neménnd. Na pripravé indexu spolupracuje uzndvany odbornik z
Akademie véd CR Martin Lux, ktery je zdroveri odbornym garantem vypoctu indexu. HB INDEX
spolecheé s odbornym komentirfem zvefejriuje Hypotecni banka kazdé ctvrtleti na svych

webovych strankdch a také na www.hypotecnibanka.cz.“(www.hypotecnibanka.cz)

Tento index jsem tvofil pomérem mezi hodnotou Hy, indexu z grafu hypotecni banky pro
oceriovaci obdobi, tim je 4. kvartal 2018 s hodnotou, a hodnotou pro obdobi, kdy byla uzaviena

kupni smlouva.

V zavislosti na délce doby od prodeje objektu jsem tak tyto indexy volil v hodnotach 1,111;

1,072; 1,038.
Pro porovnavani objektl v databazich jsem pouzil koeficientl odliSnosti, kterymi jsou:

- Lokalita - v lokalité posuzuji pozici objektu vzhledem k ndvaznosti na komunikace
s dostupnosti do Brna. Také zohlednuji vzdalenost od téchto komunikaci, Zelezni¢nich trati apod.
Déle hodnotim velikost obce vzhledem k dostupnosti sluzeb. Toto porovnavam s porovnavanym
objektem dle zdroje www.mapy.cz a WWW.risy.cz.

- Plocha pozemku - plochu zjistuji na webovych stankdch katastru nemovitosti pfi
prohlizeni parcel. Jako idealni pozemek jsem uvazoval pozemek o velikosti 600 m?2.

- Technicky stav - porovnavdm podle vizualniho ohodnoceni objektu s porovnavanym dle
street view na zdroji www.mapy.cz, popf. mapy.google.cz.

- UzZitnd plocha - uZitnou plochu porovndvadm s porovnavanym objektem dle zastavéné
plochy, jeZ je dana vymérou pozemku pod objektem po odectu 10-15% plochy, které zahrnuji
stény, dle velikosti objektu.

- PrisluSenstvi - porovndvam podle vizudlniho ohodnoceni objektu s porovnavanym dle
leteckého pohledu a street view na zdroji www.mapy.cz, popf. mapy.google.cz. Hodnotim zde
pouze prislusenstvi, které bylo z téchto zdrojl zietelné (studny, hospodérské budovy apod.).

- InZenyrské sité - porovndvam s porovnavanym objektem podle internetového zdroje
WWW.risy.cz. Jedna se zde o zasitovani obce, nikoliv o pfipojky objektd.

- Uvaha znalce - Z4dny objekt nebyl podstatné rozdilny, tedy je viude roven 1,0
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4.4 POROVNANIDATABAZE RODINNYCH DOMU V JIZNI CASTI OKRESU
BRNO - VENKOV

Jiz médm vytvorené databaze z cen nemovitosti a jednotlivych parametrd nemovitosti, které
jsem zpracoval zpravidla s pouZitim matematické statistiky a pravdépodobnosti. Tyto informace

jsem zpracovaval z vlastni databaze nemovitosti.

Poté jsem pomoci koeficientu odliSnosti v mezich 0,8-1,2 stanovil index odliSnosti vzork(
od ocefiovaného domu. Po pfendsobeni 10 s cenou srovnavaciho objektu jsem urcil cenu

obvyklou oceriovaného domu.

Nasledné jsem urcil Ciselné charakteristiky, jako smérodatnou odchylku, vybérovou

smérodatnou odchylku a variac¢ni koeficient.

Jestlize model ma byt pfi ocenéni nemovitosti pouzit pro objektivni posouzeni, musi
byt zndmo, s jakou odchylkou byly ziskany vstupni data dosazované do vypoctu a jaka je z

téchto chyb kone¢nd chyba. (1, str. 364)

PFi pozorovani a hodnoceni madme moznost mit k dispozici vSechna data, které je tfeba
zpracovat - napriklad kupni ceny vsech bytG urcité velikosti, prodané v daném misté a Case.
Tento Uplny soubor se nazyvd zakladni soubor. NejobjektivnéjSi hodnotou ceny pak bude

stfedni hodnota - modus vyjadfujici charakteristiku polohy dat. (1, str. 364)

Ve skutecnosti vSak nebudeme mit moZnost zjistit vSechna data, jejichz prUbézné
zjiStovani by bylo velmi pracné a neekonomické. Pak pracujeme pouze s ¢asti zdkladniho
souboru - vybé&rovym souborem, ktery je <¢&asti zakladniho souboru. Stfedni hodnota
vybérového souboru se v3ak jiz nemusi shodovat se stfedni hodnotou souboru zakladniho. Je
potfeba védét, jakd je nejmensi velikost vybérového souboru, aby dostatecné reprezentoval

soubor zakladni. (1, str. 365)

Matematicka statistika umozZnuje na zakladé znalosti ndhodného vybéru a statistik z
néj odvozenych ucinit zavéry o vlastnostech nebo tvaru rozlozZeni, z néhoz dany vybérovy soubor

pochazi. (8)
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PRIME POROVNANI

Pocet

Lokalita | mistnosti

(Brno)

(pokoje +
kuchyng¢)

Podlahova
plocha

Podlazi | Stavba Stav

Poloha

Sit¢

Plocha
pozemku

Topeni

Jiné

302

kres Brno-venkov

Cany, ol

Ri

4+1

204

pied
rekonstrukei

S

cihlova

fadovy

voda,
elektfina,
kanalizace

745

tuhd
paliva+krb

Celopodsklepeny RD 4+1 se zahradou, v klidné ulici. Dim z roku
1977 prosel ¢aste¢nou rekonstrukei cca pred 10 lety. Novd stie$ni
krytina a plastovd okna. Obyvaci pokoj s krbem, plastovymi okny a
plovouci podlahou. LoZnice, détsky pokoj, kuchyné se zdnovni
linkou. V podkrovi velkd loZnice, dal3f &ist pudy se zateplenou
podlahou pfipravena pro vybudovini dasiho pokoje. V suterénu
zfizena obytnd jednotka 1+kk, prddelna, sklep. Za domem velkd
zahrada (745 m2) a vlastni studna.. Diim se proddva nevyklizen.
Ri¢any se nachdzi 15 km zdpadné od Brna.

(1)

o

(3)

(4)

(5) (6) (7)

(8)

9)

(10)

(11)

(12)

Dobrovského, Rosice

102

S

cihlova dobry

fadovy

voda,
elektiina,

plyn,

jimka

tsttedni
plynové

Po celkové rekonstrukei z 80.let 20.st. Prvni podlaZi je v drovni
venkovni komunikace a je rozdéleno na dva sklepni prostory slouzici
jako technické mistnosti a sklad. Druhé podlaZi je rozd¢leno na dvé

bytové jednotky se samostatnymi vchody a nachdzi se zde celkem

Ctyti pokoje se dvéma kuchynémi, pfedsinémi, koupelnou a WC.
Diim mi sedlovou stfechu z pélenych tagek s prostornou piidou. Na

dvofe se nachdzi venkovni posezeni, Sopa a suché WC. Navazuje
terasovitd udrzovand zahrada s ovocnymi stromy. Bez nutnosti
dalsich dprav je zde moZnost okamzitého bydleni. . V obci je
veskerd ob&anskd vybavenost.15 min jizdy jizné¢ od Brna. Kabelové
rozvody, IDS.

Kolldrova, Rosice

3+kk

164

po
rekonstrukei

S

cihlova

fadovy

voda,
elektiina,
cov

106

tsttedni
elektrické

Diim pied 3esti lety prosel rekonstrukef, kdy byla zhotovena novd
stfecha, fasdda se zateplenim, pofizena novd kuch. linka a bojler.
Ustiedni topeni je zabezpedeno el. kotlem, je zde nizky tarif pro
spotiebu el. energie. Je zaveden internet, pevnd linka telefonu a
televize. V piizemi domu je velky obyvaci pokoj s kuchyiiskym
koutem, koupelna s vanou a WC a pfedsiii. V podkrovi se nachdzi
dva pokoje a samostatné WC. K domu patii uzavieny dvorek a

prostorna garaz, vzdilend od domu 50 m. Blizko centra mésta. . V
obci je veSkerd obCanskd vybavenost.15 min jizdy jiZné od Brna.

MHD, autobus, vlak.

venkov

Ujezd u Rosic, okres Brno-

6+2

200

S

cihlova | velmi dobry

samosta
tny

1411

tsttedni
plynové +
tuhd
paliva+krb

Diim se zahradou a dal3{ stavebni parcelou. Dim proSel kompletni
rekonstrukei a je ve velmi dobrém technickém stavu. Dispozice
domu: 1.PP sklepni mistnosti, 1.NP - 3 pokoje, obyvaci pokoj s

krbem, kuchyng, 2x samostatné wc, koupelna s vanou i sprchovym

koutem. Dile je v pfizemi veranda, ze které je vstup do druhé
kuchyné (pracovny) a volné mistnosti. 2.NP - pokoj s vyhledem do
zahrady a volny pudni prostor, do kterého jsou pfivedeny inZenyrské
sité. hrada je okrasnd s automatickym zavlaZovinim. Na pozemku je
v budoucnu moznd vystavba jesté jednoho rodinného domu.

Omice, okres Brno-venkov

420

S

cihlova | velmi dobry

rohovy

665

plynové+tuh
d paliva

Diim s garaZi, parkovacim stinim a zahradou v malebné obci
Omice (15minut od Brna). Dim je ¢asteéné podsklepeny a po
tpravé nabizi i dvougenera¢ni bydleni s moZnosti ti¢elového
roz3ifeni o prostorné pudni prostory. Diim proSel rekonstrukei - nova
plastovd okna, vstupni dvefe, zatepleni, fasida a rozvody vody (na
pozemku rovnéZ studna). Vnitini prostory domu jsou vhodné k
rekonstrukci dle piedstav nového majitele. Z ptizemi je vchod do
technické ¢asti domu, kde se nachdzeji velké mistnosti, které se daji
po tlpravé obyvat nebo vyuZivat jako dilny. Na dvofe je ddle sklep na
uschovu ovoce ¢i vina, udirna a dalsi mistnost, kde se diive
zpracovidvalo maso. Zahrada za domem je oplocend a osdzena
ovocnymi stromy a kefi, je zde sklenik, kompost a piivod
vody.Obec Omice nabizi veSkerou ob¢anskou vybavenost. Pfimo
pied domem je zastivka autobusu s vybornym spojenim do centra
Brna i okolnich vesnic.

156

Novd, Zbraslav

3+kk

140

1. cihlova | velmi dobry

fadovy

965

plynové +
krb

Diim po velmi zdafilé rekonstrukci md prostorny obyvaci pokoj s
kuch. koutem a krbem, loZnice, pokoj pro hosty, praktickd vstupni
chodba se schodistém do podkrovi vhodného k vestavbé, koupelna,
WC , komora, terasa. Objekt je ¢iste¢né podsklepeny. Na pozemku
parkovaci misto, dilna, v ¢dsti oplocené zahrady je zbudovina
pergola s venkovnim posezenim, grilem a udirnou. Lokalita s
veSkerou obCanskou vybavenosti (kola, $kolka, obchody, 1ékaf,
zubaf, sportovni aredl, lyzaiskd sjezdovka aj.) a s velmi dobrou
dopravni dostupnosti do Brna (30 km). Telekomunikace.

104

Stanovisté, okres Brno-venkov

5+1

200

S

cihlova | velmi dobry

fadovy

600

plynové
+elektrické

Dispozi¢ni feSeni: v suterénu se nachdzi gardZ pro dvé vozidla,
pradelna, suddrna, sklep a kotelna. Ze Ctvercové vstupni haly se
vstupuje do prostorného obyvaciho pokoje a druhého ptizemniho
pokoje (z obou pokoji se vehdzi na terasu o ploe asi 30 m2), také
do kuchyng, koupelny a na toaletu. Druhd koupelna i toaleta jsou v
podkrovi, které je ptistupné schodistém z haly v pfizemi. V podkrovi
se nachdzeji tfi loznice. Ze dvou vétsich loZnic se vstupuje na
balkon. Pitnd voda se ziskdvd z vefejného vodovodu nebo Cerpadlem
z vlastni studny, ohfivd se ve 1201 bojleru. V dom¢ je rozveden
centrdlni vysavac. Zahrada o ploSe 442 m2 je obehndna zdi, je v
rovném terénu, upravend, se zahradnim krbem a posezenim.
Stanoviité md 400 obyvatel a dobrou dostupnost do blizké Velké
BiteSe, kde najdete v§echnu ob&anskou vybavenost, po délnici se pak
rychle dostanete do Brna.

Tabulka c. 1 - Priklad dat pro ocenéni databaze pro nabidkové ceny - Rosice 2
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Rosice 2

302

321

427

295

NEMOVITOSTI

263

156

104

Tabulka c.2 - Fotodokumentace databdze pro nabidkové ceny - Rosice 2
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PRIME POROVNANI

Cena
e pozadovand, | Koef. re- | Cena po redukci Kl K2 K3 K4 Ks K6 K7 10 |Cena oc?novaneho
resp. dukce na | na pramen ceny (1-7) objektu
zaplacend
K¢ Ker K¢ Lokalita UZind | Plocha | Technick§ Pislugenstvi | Vybaveni [ Uvaha znalce K¢
plocha | pozemku stav

(13) (14) (15) (16) (17) (18) (19) (20) (21) (22) (23) (24) (25)

321 3800 000 0,95 3610 000 1,02 0,80 0,97 0,95 1,00 0,97 1,00 0,73 4945 205

427 3540 000 0,95 3363 000 1,02 0,80 0,80 1,05 0,98 1,03 1,00 0,70 4804 286

295 4990 000 0,95 4740 500 0,97 0,98 111 1,07 0,97 1,07 1,00 1,17 4051 709

263 4090 000 0,95 3 885 500 0,97 1,20 1,01 1,00 1,07 0,95 1,00 1,20 3237917

156 3950 000 0,95 3752 500 0,98 0,80 1,06 1,05 1,05 1,06 1,00 0,97 3868 557

104 3650 000 0,95 3467 500 0,97 0,98 1,00 1,05 1,05 1,03 1,00 1,08 3210 648
Celkem primér 3 803 167 K& 4019 720
Vybérovd smérodatnd odchylka 496 321 K& 743 203
Minimum 3363 000 K¢ 3210 648
Maximum 4740 500 K¢ 4945 205
Pramér - s 3306 846 3276 517
Pramér + s 4299 487 4762923
Varia¢ni koeficient 0,13050 0,18000

K1 Koeficient dpravy na lokalitu objektu

K2 Koeficient dpravy na uZitnou plochu

K3 Koeficient dpravy na plochu pozemku

K4 Koeficient dpravy na technicky stav

K5 Koeficient dpravy na piisluSenstvi

K6 Koeficient dpravy na vybaveni

K7 Koeficient dpravy dle dvahy znalce

Kcr Koeficient iipravy na pramen zjisténi ceny: skute¢nd kupni cena: Kcr = 1,00, u inzerce pifiméfené nizsi

10 Index odli§nosti 10 = (KI x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 x K7)

U ocefiovaného objektu se pii piimém porovndni mezi objekty srovndvacimi a ocefiovanym uvaZzuji viechny koeficienty rovny 1,00

Tabulka ¢.3 - Priklad ocenéné databadze pro nabidkové ceny - Rosice 2
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PRIME POROVNANI

Pocet
» | Lokalit istnosti | Podlahové Ploch
C. okalita f mis m?“ odiahova Podlazi| Stavba Stav Poloha Sité ocha Topeni Jiné
(Brno) | (pokoje +| plocha pozemku

kuchyng¢)

Celkovd cena: 3 600 000, Poznimka k cené: v&etné poplatki, +
provize, véetné pravniho servisu, cena bez dan¢ z nabyti, ID zakézky)|
04112, Aktualizace: 29.03.2017, Stavba: Cihlovd, Stav objektu:

2

Dobry, Poloha domu: Radovy, Typ domu: Piizemni, Podla
L v¢etné 1 podzemniho, UZitnd plocha: 120, Plocha pozemku: 1342,
cihlova dobry samostatny ano 1342 uslredn}n Plocha zahrady: 994, Sklep: true, Gardz: 1, Voda: Mistni zdroj,
plynové Topeni: Ustiedni plynové, Plyn: Plynovod, Odpad: Veiejnd

kanalizace, Telekomunikace: Internet, Elektfina: 230V, Doprava:

Vlak, Doprava: Autobus, Komunikace: Asfaltovd, Energetickd
naro¢nost budovy: Ttida G - Mimofddn¢ nehospodarnd, Vybaveni:

Céstegng,

109 4+1 120

S

V Séddku, ljjezd u Brna

(1)

o

(3) (4) (5) (6) (7) (8) 9) (10) (11) (12)

Diim je po rekonstrukcei, se dvéma parkovacimi misty pfed domem
zahrddkou za domem, s novymi plastovymi okny, zatepleny. Ve
stfedni ¢dsti nad obyvacim pokojem je svétlovod.V kuchyni krasnd
rustikdlni linka v¢etné spotiebi¢ii a oddélend spiz. Pod kuchyni jsou
dva sklepni kamenné prostory, pudni prostor je piistupny z chodby
po stahovacich schodech.V piedni ¢isti domu jsou 4 mistnosti se
plyn+krb | samostatnymi vstupy. Stied domu tvofi prostorny obyvaci pokoj, s
pracovnim koutem a tech.mistnosti. V druhé ¢asti se nachdzi

koupelna se sprchovym koutem, WC, priichod do kuchyng, sklepa
na dvir. Dopravni dostupnost:- zastdivka MHD do 7 minut chiize
(pravidelné spoje do Brna v¢. no¢ni linky)- ddlnice D1 (4 km / 8 min}
SKOLA, SKOLKA I GYMNAZIUM DO 5 MINUT
PESKY !Telekomunikace.

30

)
&)
=

5+1 179 1. cihlova | velmi dobry fadovy ano

Kosmdkova, Slapanice

Dispozice:1.NP: vstupni chodba, obyvaci pokoj s kuchyiiskym
koutem, 2 pokoje, koupelna s WC, chodba, zimni zahrada, WC.
Podkrovi: moznost puidni vestavby. . Rodinny diim je v dobrém
3+kk 108 1. cihlova dobry fadovy ano 475 plyn technickém stavu s moznosti okamzitého uZivini. MoZnost rozsifeni
o plidni vestavbu. Rodinny diim se nachdzi na okraji klidné obce 15
km jihozdpadné od Brna. Obec se zdkladni obCanskou vybavenosti
v&etné ordinaci lékaiu, 1ékdrny, zakladni a matefskou $kolou.

148

Brnénska, Ofechov

Diim se dvorkem bez gardZe a zahrady. M4 obytné podkrovi,
Caste¢né podsklepeny. Kuchyiije vybavena kuch.linkou a
kombinovanym spordkem, el. ohfivatem na TUV nad dfezem.
Pokoje maji podhledy z riiznych materidlia. Okna, vstupni dvefe do

etdzové domu a na dvorek jsou plastovd, okno do pracovny stie$ni
topeni dfevéné.Diim md rezervodr na de§t'ovou vodu. Je velmi svétly.
Dopravni dostupnost:- zastivka MHD do 7 minut chiize (pravidelné
spoje do Brna v¢. noénf linky)- ddlnice D1 (4 km /8 min)- SKOLA,
SKOLKA I GYMNAZIUM DO 5 MINUT PESKY!
Telekomunikace.

4+1 114

S

smiSend | velmi dobry fadovy ano 114

)
N1
Ponétovskd, Slapanice

Nemovitost nabizi pidu i sklep. Za domem je mensi zahrada a
pifjemné posezeni s kamennym grilem. Na zahrad¢ je také studna,
kterd je vyuZivina na uZitkovou vodu. Parkovéni pfed domem.
Dopravni dostupnost:- zastivka MHD do 7 minut chiize (pravidelné
spoje do Brna v¢. noénf linky)- ddlnice D1 (4 km /8 min)- SKOLA,
SKOLKA I GYMNAZIUM DO 5 MINUT PESKY!

5+1 162 1. cihlova dobry fadovy ano 339 neuvedeno

w
]
=1
Brnénska, Slapanice

Sou¢dsti prodeje je zahrada 300 m2 hned vedle domu a gardz 20 m2
Za domem je dldZdény dvir s atypickym betonovym bazénem. Cely
dim je podsklepeny. Dispozice domu: sklep md vstup do dvora.
Prvni nadzemni podlaZi: prostornd pfedsii, toaleta a chodba. Druhé
nadzemni podlazi: zddvéfi, kuchyné propojend s jidelnou, koupelna
vanou a umyvadlem, dva pokoje prichozi. Tfeti nadzemni podlaZi:
prostorny nepriichozi pokoj, ktery Ize rozdélit na dva samostatné

plyn+tuhd pokoje a vstup na pudu. Podlahy jsou v celém domé betonové.
paliva Stiecha je sedlovd s palenymi taskami. Voda z vlastni studny a odpa
jesveden do septiku. Pfed domem jsou veSkeré inZenyrské sité plyn,
kanalizace a obecni voda. Diim z roku 1971 je v piivodnim, ale
udrZovaném stavu. Pozemek a diim tvoii jeden celek a je cely
oploceny. Parkovini v gardZi vedle domu nebo na pozemku, v
piipadé potieby bezproblémové parkovéni na ulici. Vyborné dopravry
spojeni do Brna autem, vlakem i IDS. V obci je veSkerd obCanskd
vybavenost: §kola, $kolka, restaurace, sportovi§te, 1ékafi, obchody.

IS pied
domem,
4+kk 210 3. cihlova dobry rohovy odpad 545
sveden do
septiku

w
S
I

ulice Na Padélkéch, Sokolnice

Diim byl postaven v roce 1958, je &dste¢né podsklepeny. Dispozice
domu: prostornd vstupni chodba, ze které se vchdzi do jidelny, kterd
je prichozi se dvéma pokoji (na této strané domu je dim
podsklepeny a po rekonstrukci by se dala udélat pudni vestavba). Ze
vstupni chodby se také vchdzi na verandu/kuchyni, ze které se vchiz,

pied N . ustfedni | do koupelny, kterd je priichozi s mensim pokojem(tahle Cdst je ur&en|
. fadovy ano 152 . . . S N
rekonstrukei plynové ke kompletni rekonstrukei nebo demolici). Z verandy/kuchyné se
vchdzi na dvir, ze kterého se vehdzi do men3ich dilen, sklepa a na
pudu.Dopravni dostupnost:- zastdvka MHD do 7 minut chiize
(pravidelné spoje do Brna v¢. no¢ni linky)- ddlnice D1 (4 km / 8 min|
SKOLA, SKOLKA I GYMNAZIUM DO 5 MINUT PESKY!
MHD, vlak, autobus.

383 3+1 102 1. cihlovad

Svehlova, Slapanice

Tabulka ¢4 - Priklad dat pro ocenéni databédze pro nabidkové ceny - Slapanice 2
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Slapanice 2

109

30

148

‘»“; REAL
A SPEKTRUM |

N A3yAy REAL
A SPEKTRUM

202

329

324

383

Tabulka ¢.5 - Fotodokumentace databdze pro nabidkové ceny - Slapanice 2
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PRIME POROVNANI

Cena
e pozadovand, | Koef. re- | Cena po redukci K1 K2 K3 K4 Ks K6 K8 10 Cena oc?novaneho
resp. dukce na | na pramen ceny (1-7) objektu
zaplacend
K¢ Ker K¢ Lokalita Uind | Plocha | Technicky PiisluSenstvi | Vybaveni | Uvaha znalce K¢
ploch | pozemku stav
a
(13) (14) (15) (16) (17) (18) (19) (20) (21) (22) (23) (24) (25)
30 4490 000 0,95 4265 500 1,01 1,20 0,85 1,05 1,00 1,05 1,00 1,14 3741 667
148 3500 000 0,95 3325 000 0,99 0,90 0,96 1,05 1,03 0,92 1,00 0,85 3911765
202 3200 000 0,95 3040 000 1,01 0,95 0,81 1,02 0,98 1,02 1,00 0,79 3848 101
329 3990 000 0,95 3790 500 1,01 1,20 0,89 1,07 1,00 1,05 1,00 1,21 3132645
324 3700 000 0,95 3515 000 0,99 1,20 0,98 0,95 1,03 0,98 1,00 112 3138393
383 2750 000 0,95 2612500 1,01 0,85 0,82 0,97 0,96 0,98 1,00 0,64 4082031
Celkem primér 3 424 750 K& 3642 430
Vybérovd smérodatnd odchylka 577 323 K& 407 890
Minimum 2612500 K¢ 3132645
Maximum 4265 500 K¢ 4082031
Primér - s 2847 427 3234 540
Primér + s 4002073 4050320
Variaéni koeficient 0,16857 0,11000
K1 Koeficient dpravy na lokalitu objektu
K2 Koeficient dpravy na uZzitnou plochu
K3 Koeficient dpravy na plochu pozemku
K4 Koeficient dpravy na technicky stav
K5 Koeficient tipravy na pfisluSenstvi
K6 Koeficient dpravy na vybaveni
K7 Koeficient dpravy dle dvahy znalce
Kcr Koeficient dpravy na pramen zjiiténi ceny: skute¢nd kupni cena: K = 1,00, u inzerce pfiméfené nizsi

10 Index odlidnosti

10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 x K7)

U ocefiovaného objektu se pii piimém porovndni mezi objekty srovndvacimi a ocefiovanym uvaZzuji v§echny koeficienty rovny 1,00

Tabulka .6 - Priklad ocenéné databaze pro nabidkové ceny - Slapanice 2
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PRIME POROVNANI

C. | Lokalita
(Brno)

Pocet
mistnosti
(pokoje +
kuchyn¢)

Podlahova
plocha

Podlazi

Stavba

Stav

Poloha

Sit¢

Plocha
pozemku

Topeni

Jiné

486

Syrovice, okres Brno-
venkov

4+kk

150

S}

cihlova

novostavba

v bloku

lokdlni
plynové

Jednd se o zdény dim s obytnym podkrovim z roku 2008. Zastavénd
plocha 83m?, celkova plocha pozemku 332m2. V zahrad ¢ je k
dispozici zahradni domek. Dim je vytdpén plynovym topenim,
dilkovy vodovod + vefejnd kanalizace.RD je feSen jako 4+kk. V
ptizemi je obyvaci pokoj s krbem a kuchyiiskym koutem, vstupni
pfedsiii, sprochovy kout s WC a gardZ, kterd je prijezdnd do
zahrady.V podkrovi se nachdzeji tii loZnice a velkd koupelna s WC.

(1)

o

(3)

(4)

(5)

©)

(7)

(8)

(9)

(10)

(11)

(12)

264

Opatovice, okres Brno-venkov

4+kk

150

S

cihlova

velmi dobry

samostatny

voda,
elektiina,
kanalizace

1562

el.+ tuhd
paliva

Dispozi¢ni feSeni: Dilna, samostatné WC — vchod z mensi vstupni
predsing. Satna — vstup z men3{ vstupni ptedsiné i z pokoje, vstupni
chodba, prostor kuchyné propojené s obyvacim pokojem, koupelna s

WC, pokoj — vstup pfes Satnu nebo opét samostatny vstup z
obyvaciho pokoje, samostatnd mensi mistnost — slouZi jako spiz.Z

kuchyng i obyvaciho pokoje lze projit na terasu se zastfeSenim a

letni kuchyni.Vybaveni kuchyné — kuchyfiskd linka — nutné
dokoncit. PIn¢ funkéni kachlovd kamna.Obyvaci pokoj mé také
kamna, kterd jsou nyni pouZzivdna na vytopeni celého domu. ILNP:
pokoj se Satnou,samostatny pokoj — mensi, pokoj pro hosty/ déti
koupelna nedokon¢end/ piiprava pro zapojeni vSech sanitdrnich
zafizeni - vana, umyvadlo, WC.Mal4 $atna u schodi§t¢.Dim je

moZno vytdpét i elektiinou.Pfipojka vody je na pozemku. Dim md

pfipravené rozvody na centrilni vysava¢. Telekomunikace.

484

Syrovice, okres Brno-venkov

167

cihlova

velmi dobry

v bloku

475

tstfedni
plynové+t
uhd

paliva, krb

Samostatny rodinny dim s gardZi, zahradou a pfedzahrddkou,
plastovymi okny. V pfizemi se nachdzi zddveiia hala se
m, pokoj pro hosty, koupelna s vanou a zichodem. Za
vstupni halou je kuchyné, spojend s obyvacim pokojem, ve kterém
je instalovan vestavény krb. Z obyvaciho pokoje je francouzskym
oknem pifmy vstup na zastfeSenou terasu a zahradu. Kuchyfiskd

linka je vyrobena na miru. V podkrovi je koupelna s rohovou vanou
a zdchodem. Zde je také pracovna, loZnice a velky prostorny pokoj.
V obci jsou v soucasnosti tfi obchody se smiSenym zbozim a s
béZnym sortimentem, restaurace a bistro, posta a autobusové
spojeni. §kola 1-5 ro¢nik a matefskd $kola.

130

Syrovice, okres Brno-
venkov

S+kk

150

cihlova

velmi dobry

samostatny

761

plynové

Je o nizkoenergeticky cihlovy dum typu bungalov, Ktery byl |
postaveny v roce 2009. .K domu néleZi prostornd vytidpénd gardz a
zahrada. Na vstupni prostory navazuje samostatné WC s umyvadlem

a sprchovym koutem a dile technickd mistnost a pracovna. Z

prostorné chodby, s nékolika vestavénymi Satnimi skiinémi, je
zajidtén vstup do tif pokojii a rozlehlé koupelny s toaletou. Dim md
5 samostatnych neprichozich pokoji. Obyvaci pokoj s krbem a
kuchyni, zde je moZnost vstupu francouzskym oknem na zahradu.

Diim se prodévi zafizeny v rdmci dohody. Telekomunikace,
autobus

Unkovice, okres Brno-venkov

S

cihlova

po
rekonstrukci

fadovy

1183

el. kotel,
plyn. kotel
ana tuhd
paliva,
krbova
kamna,po
dlahové
vytdpéni.

Dum prosel od roku 2005 celkovou rekonstrukei - euro okna,
vstupni a inter. dvefe dfevénd, veskeré rozvody, vytipéni, podlahy,
stie$ni krytina, fasdda a ve dvofe zimkovd dlazba. Pfizemi: obyvaci

pokoj spojeny s jidelnim koutem a kuchyni, velkd koupelna,

samostatné WC, chodba, Satna a vstup na dvur.Patro: galerie, dvé
loZnice, pracovna, koupelna spojend s WC.Duim je cihlovy,
nepodsklepeny. Vybaveni domu: v pfizemi jsou kachlové podlahy s
podlahovym vytdpénim v patfe dfevéné podlahy, kuchyfiskd linka na
miru s vestavénymi spotfebici. a dilnou navazuje velmi vkusné
osdzend zahrada se zastfeSenym bazénem, altin s grilem pro letni
posezeni a dilnou na zahradni ndfadi.Souédsti domu jsou dv¢ studny,

jedna je v letnim obdobi vyuZivdna v domé ( pitnd pfes filtr) v

zimnim obdobi se vyuZivd obecni vodovod. Druhd studna je
zaslepend.V tésné ndvaznosti obce je vybudovand cyklostezka Brno -

Videii. V obci obchod, $kolka, $kola L. stupeii. Autobus.

431

Syrovice, okres Brno-venkov

S+kk

168

cihlova

velmi dobry

samostatny

609

plynové +
tuhd

paliva +
krb

Je to piizemni rodinny diim s gardZi, krytymi parkovacimi misty pro
nékolik vozi, architektonicky feSenou zahradou, terasou a vifivkou.
Dum je jako novy, bez nutnosti dalSich investic (kolaudace v r.
2008) a proddva se v¢etné luxusniho vybaveni. Vstupni chodbou se
dostaneme do velkého obyvaciho pokoje jehoZ soudsti je kuchyné s
moznosti pfimého vstupu na terasu. Ddle navazuji jednotlivé pokoje,

z loZnice je opét pfimy vstup na terasu, dimskd a panskd Satna,
koupelna s dvojumyvadlem, vanou, sprchovym koutem a toaletou. Z
pracovny je potom vstup na zimni zahradu, kterd vyrazné zvySuje
komfort bydleni. K relaxaci Ize vyuZzit také celoro¢ni vifivku pro 4
osoby, kterd je umisténa na zahrad¢, jez poskytuje naprosté
soukromi.Dim mé elektronické zabezpeceni, internet, SAT — pifjem
na dvé druZice.V obci jsou v soucasnosti tii obchody se smiSenym
zbozim a s béZnym sortimentem, restaurace a bistro, poSta a
autobusové spojeni. Zakladni $kola 1-5 ro¢nik a matefska $kola.

319

Syrovice, okres Brno-

venkov

4+kk

150

S

cihlova

velmi dobry

samostatny

plyn

Jednd se o zdény diim s obytnym podkrovim z roku 2008. V zahradé
je k dispozici zahradni domek.V piizemi je obyvaci pokoj s
kuchyiiskym koutem, vstupni pfedsifi, sprchovy kout s WC a gardz,
kterd je prijezdnd do zahrady.V podkrovi se nachdzeji tii loZnice a
velkd koupelna s WC. Obec lezi 10 km jihozdpadnim smérem od
Brna.V obci jsou v soucasnosti tii obchody se smiSenym zbozim as
béznym sortimentem, restaurace a bistro, posta a autobusové
spojeni. Zdkladni $kola 1-5 ro¢nik a mateiskd Skola.

Tabulka ¢.7 - Priklad dat pro ocenéni databaze pro nabidkové ceny - Zidlochovice 2
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Zidlochovice 2

Tabulka ¢.8 - Fotodokumentace databdze pro nabidkové ceny - Zidlochovice 2
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PRIME POROVNANI

Cena
¢ pozadovand, | Koef. re- | Cena po redukci Kl K2 K3 K4 K5 K6 K7 10 Cena 00§ﬁovaného
resp. dukce na | na pramen ceny (1-7) objektu
zaplacend
N N . UZina Plocha | Technicky L . P x
K¢ Ker K¢ Lokalita PiisluSenstvi | Vybaveni | Uvaha znalce K¢
plocha | pozemku stav
(13) (14) (15) (16) (17) (18) (19) (20) (21) (22) (23) (24) (25)
264 5990 000 0,95 5690 500 0,99 1,00 1,14 1,00 0,94 0,90 1,00 0,95 5990 000
484 6 500 000 0,95 6175 000 1,00 111 0,97 0,99 1,00 0,99 1,00 1,06 5825472
130 6 500 000 0,95 6175 000 1,00 1,00 1,03 0,99 0,98 1,00 1,00 1,00 6175 000
285 5900 000 0,95 5 605 000 0,99 1,20 1,10 0,99 1,00 0,96 1,00 1,24 4520161
431 6 500 000 0,95 6175 000 1,00 1,12 1,00 0,98 1,00 1,00 1,00 110 5613 636
319 5990 000 0,95 5690 500 1,00 1,00 0,88 1,00 1,00 1,00 1,00 0,88 6466 477
Celkem primér 5918 500 K& 5765 120
Vybérovd smérodatnd odchylka 282711 K& 676 312
Minimum 5 605 000 K¢ 4520 161
Maximum 6175 000 K¢ 6466 477
Primér - s 5635789 5088 808
Primér + s 6201 211 6441432
Varia¢ni koeficient 0,04777 0,12000
K1 Koeficient dpravy na lokalitu objektu
K2 Koeficient dpravy na uZitnou plochu
K3 Koeficient dpravy na plochu pozemku
K4 Koeficient dpravy na technicky stav
K5 Koeficient dpravy na piisluSenstvi
K6 Koeficient dpravy na vybaveni
K7 Koeficient dpravy dle dvahy znalce
Kcr Koeficient iipravy na pramen zjisténi ceny: skute¢nd kupni cena: Kcr = 1,00, u inzerce pfiméfené nizii

10 Index odlidnosti

10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 x K7)

U ocefiovaného objektu se pii pfiimém porovndni mezi objekty srovndvacimi a ocefiovanym uvaZzuji v§echny koeficienty rovny 1,00

Tabulka ¢.9 - Priklad ocenéné databéze pro nabidkové ceny - Zidlochovice 2
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PRIME POROVNANI
C. Lokalita (Brno) Podlazi Plocha
pozemku
302 Ricany, okres Brno- 2 089
venkov
(1) (2) (3) (4)
11 Dobrov:ského, 2 523
Rosice
427 Kollarova, Rosice 2. 128
295 Ujezd u Rosic, okres 2 1411
Brno-venkov
263 Omice, okres Brno- 2 665
venkov
156 Novd, Zbraslav 1. 965
104 Stanovisté, okres 3 600
Brno-venkov
PRIME POROVNANI
¢ Cena pozadovar{a, Pre.poclovy PiepoCtend Kl K2 K3 K4 K5 X6 K7 10 |Cena w?novaneho
resp. zaplacend index cena (1-7) objektu
K& %100 ke |Lokatita | FIocha | Technickd |y, plocha | Piistusenstyr | MZenSTské | Uvaha K&
pozemku stay sité zrﬁllce
(5) (6) (7) 8) 9) (10) (11) (12) (13) (14) (15) | (16) (17)
321 3 200 000 1,038 3320900 | 1,02 0,97 0,94 0,80 1,00 1,01 1,00 1 0,75 4266 667
427 3400 000 1,038 3528457 1,02 0,80 1,04 0,80 0,98 1,00 1,00 | 0,67 5074 627
295 4 000 000 1,072 4289 037] 097 1,11 1,06 0,98 1,00 1.01 1.00 ) 1,13 3539 823
263 3 850 000 1,072 4128198 ] 0,97 1,01 1,00 1.20 1,02 1.01 1,00 | 1,21 3181818
156 3950 000 1,072 42354241 098 1,06 1,04 0.80 1,02 1.01 1.00 ] 0,89 4438 202
104 3853 333 1,111 4281113 0,97 1,00 1,04 0,98 1,02 1,01 1,00 | 1,02 377711777
Celkem prumér 3963 850 K& 4046 490
Vybérovd smérodatnd odchylka K& 683 456
[Minimum K¢ 3181818
Maximum K¢ 5074 627

Primér - s

3363034

Primér + s

4729 946

Varia¢ni koeficient

0,17000

K1
K2
K3
K4
K5
K6
K7

Koeficient dpravy na lokalitu objektu

Koeficient dpravy na plochu pozemku
Koeficient dpravy na technicky stav

Koeficient dpravy na uZitnou plochu

Koeficient dpravy na piisluSenstvi

Koeficient dpravy na inZenyrské sité

Koeficient dpravy (Le dvahy zrﬁllce

Kcr

Koeficient iipravy na pramen zjisténi ceny: skute¢nd kupni cena: Kcr = 1,00,

u inzerce pfiméfené nizsi

10

Index odlignosti

U ocefiovaného objektu se pii piimém porovndni mezi objekty srovndvacimi a ocefiovanym uvaZzuji viechny koeficienty rovny 1,00

Tabulka c.10 - Priklad dat a ocenéné databsdze pro realizované ceny - Rosice 2
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PRIME POROVNANI
C. Lokalita (Brno) Podlazi Plocha
pozemku
109 V Sddku, Ujezd u 2 1342
Brna
(1) (2) (3) (4)
30 Kosmz’lk.ova, 1 04
SlaEamce
148 Brnénskd, Ofechov 1. 475
202 Ponelov:ska, ) 114
Slapanice
329 Brnénskd, Slapanice 1. 339
304 ulice Na Pm?elkach, 3 545
Sokolnice
383 Svehlova, Slapanice 1. 152
PRIME POROVNANI
¢ Cena poZadovar{z’l, Pie.poélovy Piepoctend Kl K2 K3 K4 K5 K6 K7 10 |Cena 00§ﬁovaného
resp. zaplacend index cena (1-7) objektu
Plocha | Technicky | UZitnd InZenyrsk |Uvah:
K& %1100 K¢ |Lokalita| 0 [FECHMERY  PAME ] b Senstyr | o TR [FVARE K&
pozemku stav plocha & sité znalce
(5) (6) (7) (8) (9) (10) (11) (12) (13) (14) (15) | (16) (17)
30 4 080 000 1,111 4532943 1,01 0.85 1,06 1.20 1,00 1.00 1.00 | 1,09 3743119
148 3250 000 1,072 3484000 ] 0.99 0,96 1.05 0.87 1,02 1.00 1.00 | 0,89 3 651 685
202 3200 000 1,072 3431229 1,01 0.81 1,04 0,92 1,00 1,00 1,00 10,78 4102 564
329 3990 000 1,072 4278314 1,01 0,89 1,08 1,20 1,00 1,00 1,00 | LI6 3439 655
324 3 000 000 1,072 3216777 ] 0.99 0,98 0,95 1,20 1,00 1,00 1,00 | 1,11 2702 703
383 2570 000 1,038 2 667 098 1,01 0,82 1,00 0,83 1,02 1,00 1,00 ] 0,70 3671429
Celkem primér 3 601 730 K¢ 3 551 860
Vybérovd smérodatnd odchylka K& 468 567
Minimum K¢ 2702 703
Maximum K¢ 4102 564
Priamér - s 3083293
Pramér + s 4020 427
Varia¢ni koeficient 0,13000
K1 Koeficient dpravy na lokalitu objektu
K2 Koeficient dpravy na plochu pozemku
K3 Koeficient dpravy na technicky stav
K4 Koeficient dpravy na uZitnou plochu
K5 Koeficient dpravy na piisluSenstvi
K6 Koeficient dpravy na inZenyrské sité
K7 Koeficient dpravy dle dvahy znalce
Kcr Koeficient iipravy na pramen zjisténi ceny: skute¢nd kupni cena: Kcr = 1,00, u inzerce pifiméfené nizsi
10 Index odlignosti
U ocefiovaného objektu se pii piimém porovndni mezi objekty srovndvacimi a ocefiovanym uvaZzuji viechny koeficienty rovny 1,00

Tabulka ¢.11 - Priklad dat a ocenéné databdze pro realizované ceny - Slapanice 2
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PRIME POROVNANI

C. Lokalita (Brno) Podlazi Plocha
pozemku
486 Syrovice, okres 2 332
Brno-venkov
(1) (2) (3) (4)
264 Opatovice, okres 2 1729
Brno-venkov
484 Syrovice, okres 2 469
Brno-venkov
130 Syrovice, okres L 761
Brno-venkov
285 Unkovice, okres 2 1183
Brno-venkov
431 Syrovice, okres 1 609
Brno-venkov
319 Syrovice, okres 2 322
Brno-venkov
PRIME POROVNANI
¢ Cena pozadovar{a, Pre.poclovy PiepoCtend Kl K2 K3 K4 K5 X6 K7 10 |Cena w?novaneho
resp. zaplacend index cena (1-7) objektu
Plocha | Technicky | UZitnd InZenyrsk | Uvah:
K& %1100 Ké | Lokalita| & o [FECNMERY VAN b igenstvr [ o TS| YA K&
pozemku stav plocha & sité znalce
(5) (6) (7) (8) 9) (10) (11) (12) (13) (14) (15) | (16) (17)
264 5 000 000 1,072 5361296 | 0.99 1.14 1,00 0,97 0,98 1.00 1.00 | 1,07 4672 897
484 6150 000 1,038 6382 355 1,00 0,97 0,99 1,08 1,02 1,00 1,00 | 1,06 5801 887
130 6500 000 1,072 6 969 684 1,00 1,03 0,97 0,97 1,00 1,00 1,00 | 0,97 6701 031
285 5 800 000 1,072 6219103 | 099 1.10 0,99 1.20 1,00 1.00 1.00 | 1,29 4496 124
431 6400 000 1,038 6641 801 1,00 1,00 0,98 1,10 1,02 1,00 1,00 | L10 5818 182
319 5 749 000 1,072 6164 418 1,00 0,88 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 | 0,88 6532955
Celkem primér 6289 780 K¢ 5670 510
Vybérovd smérodatnd odchylka K& 918 615
Minimum K¢ 4496 124
Maximum K¢ 6701031
Priamér - s 4751895
Pramér + s 6589 125
Varia¢ni koeficient 0,16000
K1 Koeficient dpravy na lokalitu objektu
K2 Koeficient dpravy na plochu pozemku
K3 Koeficient dpravy na technicky stav
K4 Koeficient dpravy na uZitnou plochu
K5 Koeficient dpravy na piisluSenstvi
K6 Koeficient dpravy na inZenyrské sité
K7 Koeficient dpravy dle dvahy znalce
Kcr Koeficient iipravy na pramen zjisténi ceny: skute¢nd kupni cena: Kcr = 1,00, u inzerce pifiméfené nizsi
10 Index odlignosti
U ocefiovaného objektu se pii piimém porovndni mezi objekty srovndvacimi a ocefiovanym uvaZzuji viechny koeficienty rovny 1,00

Tabulka .12 - Priklad dat a ocenéné databdze pro realizované ceny - Zidlochovice 2

4.5 INTERPRETACE VYSLEDKU

Vybrané rodinné domy jsou ocenény porovnavaci (komparativni) metodou ocenéni. Na
zékladé tohoto ocenéni jsou zjistény odhady obvkylych cen rodinnych domd v péti spravnich

okrscich jizni ¢asti okresu Brno- venkov.

Cena obvykla je zde stanovena podle odborné Uvahy znalce, a to na zakladé uvazeni

vSech ovliviujicih okolnosti.

Vzhledem k tomu, Ze kdzdy spravni okrsek v jizni ¢asti okresu Brno - venkov je pomeérné
odlidna lokalita a v kazdém z nich byl take jiny pomér nabizenych nemovitosti ve mésté a na
venkoveé, nebylo ze ziskané vlastni databaze nemovitosti sestavit etalon rodinnych domu v jedné

cenové kategorii. DalSim ovliviujicim prvkem pro nemoZznost vzniku tohoto etalonu byl rozdil
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technického stavu rodinnych domu v jednotlivych okrscich, kdy nejlepsi rodinné domy byly ve

spravnim okrsku Zidlochovic a naopak nejhorsi ve spravnim okrskd Ivancic.

v

Vznikly mi tedy datdbaze v rlznych cenovych kategoriich, kdy jsem v kaZzdém okrsk(
vytvoFil dvé databaze, ze kterych jedna je pro nizsi ceny a druhd pro ceny vyssi. Pfesto ale u

nizsich i vyssich cen jde ¢asto o rozdilné hodnoty.

V tabulce jsou niZe je zobrazen prehled zjiSténych obvyklych cen s varia¢nimi koeficienty a

skutecnou nabidkovou a realizovanou cenou oceriovaného objektu.

ODHAD FENY o ODHAD FENY . bosa TRVANI KOEFICIENT - ,
P OBVYKLE DLE VARIACNI  [OBVYKLE DLE VARIACNI p REDUKCE NA  [INICIACNI  [REALIZOVANA

SPRAVNI CELEK p . " NABIDKY < <

NABIDKVOVYCH KOEFICIENT REALIZ?VANYCH KOEFICIENT (DNU) PRAMEN CENA (KC) |CENA (KC)

CEN (KC) CEN (KC) CENY
IVANCICE 1 4200 000 0,17 4100 000 0,25 94 0,98 4 490 000 4490 000
IVANCICE 2 2 500 000 0,18 2200 000 0,29 183 0,88 2 400 000 2200 000
POHORELICE 1 5000 000 0,18 4 800 000 0,14 88 0,96 4900 000 4 500 000
POHORELICE 2 2 300 000 0,21 2 200 000 0,29 274 0,96 2 495 000 2246 000
ROSICE 1 3200 000 0,09 3100 000 0,29 377 0,97 3300 000 2 860 000
ROSICE 2 4 000 000 0,18 4 000 000 0,17 52 1,00 3990 000 4090 000
SLAPANICE 1 6 100 000 0,23 5700 000 0,24 143 0,93 6 490 000 5900 000
SLAPANICE 2 3 600 000 0,11 3600 000 0,13 435 1,00 3 600 000 3 600 000
ZIDLOCHOVICE 1 4200 000 0,25 4200 000 0,29 85 1,00 4300 000 4 400 000
ZIDLOCHOVICE 2 5800 000 0,12 5700 000 0,16 149 0,98 5990 000 5749 000

0,97

Tabulka c. 13 - Rekapitulace zjisténych cen rodinnych domd
Z prehledu zjist&nych cen objektd Ize konstatovat, Ze ceny v databazich Zidlochovice 1 a
Ivancice 1 jsou stejné. Tato skutecnost vznikla na zakladé faktu, Ze v obou okrscich byly nabizené
nemovitosti stfedni cenové kategorie dosti podobné a byly nabizeny za pfiblizné stejnou cenu.
Stejny fakt Ize konstatovat u databazi lvancice 2 a Pohofrelice, zde se ale jedna o starSi objekty

P~

niz3i cenové kategorie. Opak Ize Fict o databazich Slapanice 1 a Zidlochovice 2, zde se naopak

v

jedna o nemovitosti vy3Si cenové kategorie a taktéZ o objekty novéjsi.

Celkové Ize shrnout, Ze v jizni Casti okresu Brno - venkov se spiSe vyskytuji objekty nizsi a
stfedni cenové katagorie, kdy se jedna o starsi domy a zemédélské usedlosti, které pripadné

prosly celkovou rekonstrukci. Méné se tu viak nabizi objekty nové a novéjsi s vyssi nabidkovou

cenou.

Jizni ¢ast okrasu Brno - venkov Ize podle ocenénych databazi rozdélit na nizkou, stfedni a

vyssi cenovou kategorii. Cenové kategorie rozdéluji takto:

a. nizka cenova kategori s cenami pohybujicimi se mezi 2,2 az 3,5 miliony K¢
b. stfedni cenova kategorie s cenami pohybujicimi se mezi 3,5 az 4,8 miliony K¢

c. vyssicenova kategorie s cenami pohybujicimi se nad 4,8 miliony K¢

44



4.6 DISKUZE

Uvedené diskuze jsou vztaZeny k tabulce vySe - Tabulka .10 - Rekapitulace zjiSténych cen

rodinnych domd.

PFi zpracovani diplomové prace jsem se utvrdil v pfedpokladu toho, Ze ceny nemovitosti,
zejména rodinnych domu, neimérné rostou i vzhledem k tomu, Ze technicky stav objekt( se se
stafim zhorsuje. Také jsem se utvrdil v tom, Ze aZ na vyjimky jsou RD, které jsem vzhledem k

neporovnatelnosti s ocenovanym objektem pfi zpracovani diplomové prace vyradil.

TéZ se mi potvrdilo pravidlo, Ze ceny inzerovanych nemovitosti jsou zpravidla dosti

nadhodnocené, a toto bych nyni diskuzi vyvratil, nebo potvrdil.

1. DATABAZE IVANCICE 1

Zde bych odhad obvyklé ceny pro ceny nabidkové ve vysi 4 200 000 K¢, ktery je nizsi nez
skutecna nabizend cena ve vysi 4490 000 K¢ oddvodnil faktem, Ze za dobu inzcerce cena
oceriovaného objektu neklesala. Inzerovana cena je zpravidla dosti nadhodnocena a i kdyz byl
objekt nabizen jen velmi kratkou dobu tak cena zpravdila klesd. DalSim faktorem zde je datum
inzerce, tedy 04/2018. Toto datum je pozdéjsi nez u ostatnich objektd databaze, které jsou
inzerovany pramérné v datumu 07/2017. Za tuto dobu cena nabidek rodinnych domd vyrazné
rostla, tak mohl vzniknout jesté vétsi rozdil mezi cenami. Cenu mého ocenéni také snizil
koeficient redukce na pramen ceny ke, jenZ se pouzivd pro redukci pravé inzerované

nadhodnocené ceny.

Pro realizované ceny Ize jen dodat, Ze odhad ceny obvyklé s realizovanou cenou je
zpravidla mensi, jen malokdy je stejnd. Tento fakt svédc¢i i odhadu obvyklé ceny ve vysi

4 100 000 K¢ v mé databazi.

2. DATABAZE IVANCICE 2

V této databazi bych odhad obvyklé ceny pro ceny nabidkové ve vysi 2 500 000 K¢, ktery je
vyssi nez skuteCnad nabizenad cena ve vysi 2400 000 K¢ odlvodnil koefientem redukce K.
Pravdépodobné cena nabizeného objektu byla vice nadhodnocena neZ jsem predpokladal a
pomoci odhadu koeficinetu redukce jsem mél vice zmenSit redukovanou cenu, tedy pouZzit

koeficient redukce 0,93 namisto 0,95.

Pro realizované ceny jen dodam, Ze odhad ceny obvyklé s realizovanou cenou se dle

pfedpokladu sniZil a je stejny jako cena realizovana, tedy 2 200 000 K¢.
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3. DATABAZE POHORELICE 1

Zde bych odhad obvyklé ceny pro ceny nabidkové ve vysi 5 000 000 K¢, ktery je vySsi nez
skute¢na nabizena cena ve vysi 4 900 000 K¢, odUvodnil koefientem redukce k... Pravdépodobné
cena nabizeného objektu byla vice nadhodnocena nez jsem predpokladal a pomoci odhadu
koeficinetu redukce jsem mél vice zmensit redukovanou cenu, tedy pouzit koeficient redukce 0,93
namisto 0,95. Tento fakt je take pravdépodobné podpofen kratkou dobou inzerovani

ocenovaného domu, kdy cena nabidka neklesela jako je to obvyklé.

Odhad ceny obvyklé s realizovanou cenou se dle pfedpokladu snizil na vysi 4 800 000, ale
presto je vysSi neZ cena realizovand ve vysi 4500 0000 KE. Toto bych zdGvodnil dalSimi
cenotvornymi faktory trhu, jako je cena obvykla pro rodinné domy v dané cenové kategorii v této

lokalité, nutnost prodeje nemovitosti apod.

4. DATABAZE POHORELICE 2

V této databazi je odhad obvyklé ceny pro ceny nabidkové ve vysi 2 300 000 K¢ nizsi nez
skutecnd nabizena cena ve vysSi 2 495 000 K¢. Zde se vSak potvrdilo obvyklé pravidlo poklesu
nadhodnoceni inzerované ceny, taktéZ zvoleni koeficientu redukce na pramen ceny k¢ bylo
vhodné pro sniZeni cen srovnavacich objektl. Odhad ceny obvyklé i cena nabidkova tak vysel

stejny, tedy 2 300 000 K¢.

Pro realizované ceny jen dodam, Ze odhad ceny obvyklé s realizovanou cenou se dle
predpokladu sniZil na vysSi 2 200 000 K¢. Cena realizovana je viak vyssi, a to 2 246 000 K. Tento

rozdil vS8ak neni markantni a Ize na néj pfistoupit.

5. DATABAZE ROSICE 1

Zde je odhad obvyklé ceny pro ceny nabidkové ve vysi 3 200 000 K& nizsi neZ iniciacni
cena ve vySi 3 300 000 K& V této databazi se v3ak potvrdilo obvyklé pravidlo poklesu
nadhodnoceni inzerované ceny, kterd klesla az na hodnotu 3 100 000 K¢. Odhad ceny obvyklké
pro nabidkové ceny je tak relevantni k obéma cenam. Pro odhad naposledy inzerované ceny by

se koeficient redukce na pramen ceny ke snizil, naopak potom pro odhad inicia¢ni ceny.

Pro realizované ceny se odhad ceny obvyklé s realizovanou cenou dle pfedpokladu sniZil
na vysi 3100 000, ale presto je vySSi nez cena realizovand ve vysi 2 860 000 K¢. Toto bych
zdGvodnil dalSimi cenotvornymi faktory trhu, jako je cena obvykld pro rodinné domy v dané

cenové kategorii v této lokalité, nutnost prodeje nemovitosti apod.
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6. DATABAZE ROSICE 2

V této databazi je odhad obvyklé ceny pro ceny nabidkové ve vysSi 4 000 000 K¢ témér
stejny jako iniciacni ve vySi 3990 000 K¢. Tento rozdil neni tedy za potfebi Fesit. Zde se vsak
nepotvrdilo obvyklé pravidlo poklesu nadhodnoceni inzerované ceny, ba pravé naopak a posledni

inzerovana cena je ve vysi 4 090 000. Hodnota nemovisti je tak nadhodnocena a nerelevantni.

Pfi odhadu obvyklé ceny dle realizovanych cen hodnota neklesla pravé z dlvodu
opacného procesu pohybu nabidkové ceny, ale zlstala ve vysi 4 000 000 K¢ Nemovitost tak

povaZuji za cenové nadhodnocenou.

7. DATABAZE SLAPANICE 1

Zde bych odhad obvyklé ceny pro ceny nabidkové ve vysi 6 100 000 K¢, ktery je nizsi nez
skute¢na nabizena cena ve vysi 6 490 000 K¢, odUvodnil faktem, Ze cena je pfilis nadhodnocena.
Rozhodné se nejednd o tak rozdilny rodinny dim, aby odhad ceny obvyklé dale stoupal o
400 000 K¢. Tento fakt nevyresi ani koeficient redukce na pramen ceny ke = 1,0, ktery je navic

vzhledem k poklesu inzerované ceny nerelevantni.

Pro realizované ceny Ize pouze konstatovat ten stejny fakt. Odhad ceny obvyklé s
realizovanou cenou klesl na hodnotu 5 700 000 K¢, co? je vSak stale vétsi nez realizovana cena ve

vysi 5900 000 K¢.

8. DATABAZE SLAPANICE 2

V této databazi je odhad obvyklé ceny pro ceny nabidkové ve vysi 3 600 000 K¢ stejny jako
skutecna nabizena cena ve vys3i 3 600 000 K¢. Zvoleni vySe koeficientu redukce na pramen ceny ke

bylo tedy vhodné pro sniZeni cen srovnavacich objektd.

Odhad ceny obvyklé s realizovanou cenou zUstal stejny jako cena realizovang, tedy
3600 000 K. Toto Ize zdUvodnit, Ze od pocatku bylo zamérem cenu nenadhodnotit a zaroven ji

neupravovat.

9. DATABAZE ZIDLOCHOVICE 1

Zde bych odhad obvyklé ceny pro ceny nabidkové ve vysi 4 200 000 K¢, ktery je nizsi nez
skutecna nabizenad cena ve vysi 4300 000 K¢, odlvodnil faktem, Ze za dobu inzcerce cena
oceriovaného objektu neklesala. Inzerovana cena byva zpravidla dosti nadhodnocena a i kdyzZ je
objekt nabizen jen velmi kratkou dobu, tak cena zpravdila klesd. Cenu ocenéni také sniZil
koeficient redukce na pramen ceny K., ktery z divodu odhadu a obvyklé hodnoty je nizky a mél

by byt 0,98 namisto 0,95.
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Zde se vSak nepotvrdilo obvyklé pravidlo poklesu mezi nabidkovou a realizovanou cenou,
ba pravé naopak a realizovana cena je ve vysi 4400 000 K¢. Pfi odhadu obvyklé ceny dle
realizovanych cen hodnota neklesla pravé z dlivodu opacného procesu pohybu ceny, ale zUstala

ve vySi 4 200 000 K& Nemovitost tak povaZzuji za cenové nadhodnocenou.

10. DATABAZE ZIDLOCHOVICE 2

V této databazi je odhad obvyklé ceny pro ceny nabidkové ve vysi 5 800 000 K¢ nizsi nez
iniciacni cena ve vySi 5 990 000 K¢. V této databazi se vSak potvrdilo obvyklé pravidlo poklesu
nadhodnoceni inzerované ceny, ktera klesla az na hodnotu 5 749 000 K¢. Odhad ceny obvyklé pro
nabidkové ceny je tak relevantni k obéma cendm. Pro odhad naposledy inzerované ceny by se
koeficient redukce na pramen ceny ke snizil na hodnotu 0,94, naopak potom pro odhad iniciacni

ceny na hodnotu 0,93.

Pro realizované ceny jen dodam, Ze odhad ceny obvyklé s realizovanou cenou se dle
predpokladu snizil na vySi 5 700 000 KE. Cena realizovana je v3ak vyssi, a to 5 749 000 KE. Tento

rozdil vdak neni markantni a Ize na néj pfistoupit.

1. VARIACNI KOEFICIENT

Co do vyse variacnich koeficentll bylo snahou vybrat co nejlepsi etalon ocefovanych a
rozdilnosti nemovitosti od oceriovaného objektu v nékterych databazich je koeficient vyssi, ale
stdle mensdi nez mez 0,3. Vzhledem k tomuto byly provddény experimenty ve vyméné

srovnavacich vzork( databazi a pravdépodobné jiz nelze tuto hodnotu snizit.

12. KOEFICIENT REDUKCE NA PRAMEN CENY

Tento koeficient jsem volil na zadkladé informaci v literature (1) a na internetovych zdrojich
ve vysi 0,95. Vysledky zpétné dopocitanych koeficientu redukce na pramen ceny nejsou extrémné
odlisné a jejich prdmérnou hodnotu 0,97 ku zvolenym 0,95 Ize pfijmout ze relevantni. Rozdily v
cenach z dlvodu odlisnosti tohoto koeficintu jsou vysvétleny, pokud se jich to tyka, u jednotlivych

databazi.
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Ocefovani nemovitosti se provadi, pokud chceme zjjistit hodnotu nemovitosti. Ceska

republika ma dvé hlavni skupiny nemovitosti, a to podle cenového predpisu a trzniho ocenéni.

Kazda ze skupin je urcena pro jné Ucely, ma své opodstanéni a ma oporu v zdkoné.

Cenovy predpis je pevné vymezen pravidly a jim uréenou cenu nelze povaZovat za trzni

hodnotu.

Trzni zpUsob ocenéni neni urcen zdkonem a jedna se o nazor odhadce. TrZni zplisob ma
pouze metodické postupy, kterymi se vsak odhadce nemusi fidit. Trzni zpUsob ocerovani odrazi

readlnou hodnotu nemovitosti.

Diplomova prace je rozdélena na dvé ¢asti:

Cilem teoretické Casti bylo vysvétlit pojmy souvisejici s diplomovou praci a uvéct danou

problematiku z hlediska teorie.

Cilem praktické casti bylo vytvoreni etalonu pro vytvofeni ocefovanych databazi.
Databéaze byly vytvofeny pro nabidkové a pro realizované ceny, v obou pfipadech se jednalo o
databaze s totoznymi ocerfiovanymi RD. DalSim cilem bylo databaze ocenit pro odhad obvyklé
ceny rodinnych dom v jizni ¢asti okresu Brno - venkov. Dale analyzovat a zhodnotit rozdily mezi
vyuzitim nabidkovych a realizovanych cen. Poté interpretovat vysledky a zhodnotit odhad ceny

obvyklé.

Danych databdzi bylo vytvofeno deset s totoznymi RD pro nabidkou i realizovanou cenou.
Pro kazdou databazi bylo vybrédno 6 srovnavacih vzorkd, na zakladé kterych byly databaze

ocenény.
V posledni fadé byly zhodnoceny rozdily a interpretovany vysledky.

V zavéru bych chtél Fict, Ze tato diplomova prace byla pro mne velkou zkuSenosti pro
vybér etalonu vhodnych nemovitosti a tvofeni databazi samotnych a pfinesla mi dalsi zkuSenosti

s ocenovanim komparativni metodou.
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