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Abstrakt

Tato diplomova prace se zabyva porovnanim oceniovacich metod pro nemovitost typu byt ve
vybranych lokalitich Brno Kralovo Pole a Zaboviesky. Soudasti prace je popsani situace na trhu
S nemovitymi vécmi ve zvolenych lokalitich v¢etné porovnani nabidky s poptavkou. Ocenéni je
podle platnych oceiniovacich piedpist pro stanoveni ceny zjisténé a metodami zalozenymi na trznim
oceniovani pro stanoveni ceny obvyklé. Vysledkem této prace je odhadnuti ceny obvyklé pro 10

vybranych bytl a posouzeni jednotlivych metod ocenéni a vhodnosti jejich pouziti.
Abstract

This thesis presents a comparison of valuation methods for property type apartment in
selected locations Brno Kralovo Pole and Zaboviesky. This thesis also describes the market
situation immovable things in selected locations including a comparison of supply and demand. The
valuation is according to the applicable valuation regulations for current price and established
methods based on market valuation to determine the price as found. The result of this work is to
estimate the current price of 10 selected apartments and assessment of the various valuation

methods and their suitability
Klicova slova

Nemovita véc, jednotka, obvykla cena, cena zjisténa, vynosova metoda, Kralovo Pole,

Zaboviesky
Keywords

Real property, accommodation unit, current price, price as found, yield method, Kralovo

Pole, Zaboviesky
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WISV Analyza vybranych zptsobi ocenéni byti v Brné Kralové Poli a v Zabovieskach

1  UVOD

Tato prace se zabyva problematikou oceniovani nemovitych véci podle platnych
ocenovacich pfedpistt a metod zaloZenych na znalosti trhu s nemovitymi vécmi. Pro toto
ocenéni bylo vybrano celkové 10 bytovych jednotek v brnénskych méstskych ¢astech Kralovo
Pole a Zaboviesky. K témto jednotkdm budou vytvofeny databaze srovnatelnych byt véetnd

jejich nabidkovych cen.

Druha kapitola stru¢né popisuje historii a uvadi zakladni charakteristiky zvolenych
méstskych ¢asti Brna. Treti kapitola vymezuje zakladni pojmy z obCanského zakoniku,

ocenovacich ptredpist, zakona o cenach, katastralniho zakona a vyhlasky.

Ctvrta kapitola se zabyva popisem situace na trhu s byty v lokalitich Kralovo Pole a
Zabovtesky. Soudasti bude i porovnani nabidky s poptavkou a vyjadieni realitnich kancelai,

které ptisobi v zadanych lokalitach.

Pata kapitola popisuje pouzité metody ocenéni. A to podle vyhlasky ¢. 441/2013 Sh.,
ve znéni pozdéjSich predpisti vyuzitim nakladové a porovnavaci metody. Déle popisuje
vynosovou metodu ocenéni a metodu pfimého porovnani, které vychédzi z databazi cen

pronajmi a nabidkovych cen srovnatelnych bytt.

Sesta kapitola popisuje zakladni charakteristiky ocefiovanych byti a obsahuje
pudorysné schémata jednotlivych byti s vypoétem vymér. Sedma kapitola obsahuje
statistické vyhodnoceni a porovnani dosazenych vysledkti a stanoveni ceny obvyklé pro
jednotlivé byty.

wevr

nemovité véci typu byt a odhadnuti ceny obvyklé vybranych byti. K tomuto se bude
vztahovat posouzeni, ktera z pouzitych metod ocenéni se svym vysledkem nejvice pfiblizuje

cené obvyklé a porovnani pracnosti jednotlivych metod.

10
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2  ZADANE LOKALITY

Zadané lokality Kralovo Pole a Zaboviesky se nachazeji ve statutirnim mésté Brné a
dle pocCtu obyvatel patii k t¢ém nejhustéji obydlenym. Ob¢& méstské casti se nachazeji

Vv blizkosti sttedu mésta, a proto patii mezi nejzddanéjsi lokality v ramci Brna.

Obr. 1 — Znazorneni méstskych casti mésta Brna
Zdroj: [1]

21 MESTSKA CAST KRALOVO POLE

2.1.1 Zakladni informace o méstské ¢asti

Statutdrni mésto Brno je rozdéleno na dvacet devét méstskych casti. Jednou
z méstskych casti je také Kralovo Pole, které pfimo sousedi s méstskymi ¢astmi: Brno -
Zabovfesky, Komin, Medlanky, Reckovice a Mokra Hora, Brno — Sever a v neposledni fadé
s méstkou casti Brno — Stied. Rozklada se na 1007 ha, k poslednimu s¢itani lidu, domt a byta

tedy ke dni 26. 3. 2011 méla méstska cast 28 674 obyvatel. [2]

11
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Obr. 2 — Zndzornéni méstské casti Krdlovo Pole v ramci Brna

Zdroj: [3]

V letech 1999 — 2003 bylo dokon¢eno 330 bytd, v letech 2004 — 2008 bylo dokon¢eno
371 bytd a v letech 2009 — 2013 bylo dokonéeno 290 byti. V Tab. 1 je piehled domu a byt

v MC Kralovo Pole v roce 2011.

Tab. 1 — Domy a byty v MC Krdlovo Pole v roce 2011 [4]

Domy celkem

Z toho bytové domy
Obydlené domy
Byty celkem
Obydlené byty

2.1.2 Historie méstské Casti

2726
971
2 529
13718
12 486

Prvni pisemna zminka o této méstské Casti pochazi z 13. stoleti a to jako o obci

nazyvané také Nova Ves a to az do 19.

stoleti. Dne 8. kvétna 1844 byla obec povysena na

méstys. Kralovo Pole zaZilo v 2. poloving 19. stoleti a zvlasté v jeho zdvéru mohutny rozvoj,

ktery byl spojen s rozmachem pramyslové vyroby. V roce 1905 bylo Kralovo Pole povyseno

na meésto.

12
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Obr. 3 — Historické Kralovo Pole ¢. 1
Zdroj: [4]
Soucasti tzv. Velkého Brna se tehdejsi samostatné mésto Kralovo Pole stalo v roce
1919. A to spolu s tehdejSim méstem Husovice a dalSimi 21 obcemi. V obdobi prvni
republiky se Kralovo Pole ptiznivé rozvijelo v moderni urbanisticky celek. Od zac¢atku 70. let
se zacalo stavét rozsahlé sidlisté, rozprostirajici se mezi ulicemi Bozetéchova a Herc¢ikova.
Z Kralova Pole se stal velmi pestry celek, ktery v sobé zahrnuje velky pramyslovy komplex,
panelové sidlisté, vilovou ctvrt’, secesni Palackého tiidu a nejstar$i Cast, kterd si zachovala

stopy venkovského charakteru.

Nyn¢jsi méstska cast se sklada ze Ctyr katastralnich tzemi (dale jen , k. 1.“) a to z k.u.

Kralovo Pole, Ponava, Sadova a &asti k.0. Cerna Pole.

Obr. 4 — Historické Krdlovo Pole & 2
Zdroj: [4]

13
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2.1.3 Obcanska vybavenost

V méstské ¢ast Kralovo Pole se nachdzi veskera potfebnd obcanska vybavenost. Patii
sem nékolik ordinaci praktickych 1ékait, poliklinika, mateiské, zakladni, stfedni a vysoké
Skoly, 1ékarny, obchody, knihovny, poSty, domov dichodcti, zastdvky méstské hromadné

dopravy a dalsi.

Tab. 2 — Kultura

Verejna knihovna v¢. pobocek ano

Multikino ne

Prirodni amfiteatry (v¢. letnich kin) ano

Galerie ano

Sakralni stavba ano

Krematorium ne

Tab. 3 — Doprava

Zastavka dalkové link ano

Stanice (zastavka) vlaku ano

Tab. 4 — Technickad vybavenost

Posta ano

Verejny vodovod ano

cov ano

Sbor dobrovolnych hasic¢i ano

[
h |
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2.2 MESTSKA CAST ZABOVRESKY

2.2.1 Zakladni informace o méstské ¢asti

Zaboviesky maji vice nez 21 tisic obyvatel a patfi mezi nejvétsi brnénské méstské
¢asti. Diky své poloze, zeleni a pomérné kvalitni zastavbé jsou jednou z nejlukrativnéjSich
méstskych &asti Brna. Zaboviesky sousedi s méstskymi &astmi Brno stied, Kralovo Pole,

Komin a mé&stskou &asti Jundrov. Celkova vyméra méstské &asti Zaboviesky je 435 ha.
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Obr. 5 — Zndzornéni méstské casti Zaboviesky v ramci Brna
Zdroj: [3]
V letech 1999 — 2003 bylo dokonceno 256 byti, v letech 2004 — 2008 bylo dokonceno
163 byt a v letech 2009 — 2013 bylo dokonéeno 211 bytd. [5]

Tab. 5— Domy a byty v MC Zaboviesky v roce 2011 [2]

Domy celkem 2873
Z toho bytové domy 617

Obydlené domy 2679
Byty celkem 10608
Obydlené byty 9 659

15
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2.2.2 Historie méstské ¢asti

Prvni zminka o vesnici Zaboviesky je z roku 1314. Zaroven v okoli existovala i dalsi
veshice s nazvem Manice, o které je prvni zminka z roku 1322. Ob¢ obce, jejichz osud byl
Casto spolecny, byly vroce 1323 piifafeny k nové budovanému kostelu v Koming.
V 14. stoleti a v prvni polovingé 15. stoleti se majitelé téchto vesnic Casto ménili, stiidave
pattily riiznym brnénskym méstanim nebo drobné §lechtd. V roce 1469 byly Zaboviesky i
Manice darovany potomky bohatého méstana Kunigsfeldera Kralové Poli. Pozd¢ji prestava

existovat i samotna obec Manice a natrvalo patii k Zabovieskam.

Prvni konkrétni udaje o poétu domi v Zabovieskach pochazeji z pocatku 17. stoleti.
Ves byla tehdy tvofena 26 domy. Pozd¢&ji se zacaly stavét nové domy podél dnesni ulice
Horova a vytvotily osu pozdgjsiho predmésti. V roce 1843 se Zaboviesky propojily se

sousedni vesnici Vinohradky.

Po zruSeni poddanstvi a dalsich spravnich zmén mohly Zaboviesky kone¢né volit
vlastni samospravu obce. Béhem 60. let doSlo k naristu poctu obyvatel z 800 na 5 378.
Fungovat zacal spolecensky i kulturni zivot, vznikaly divadelni spolky a v roce 1898 doslo i

k zaloZeni mistni organizace Sokol.

Obr. 6 — Historické Zabovresky
Zdroj: [5]

Vystavba béhem obdobi prvni republiky byla orientovana pfedev§im na atraktivni

pozemky ve svahu Kravi hory a pod Wilsonlv les. Vznikly zde naptiklad vily architekt

Jurkovice a Fuchse.

Po roce 1945 pokracovala vystavba bytovych domu, které postupné zapliiovaly volné

prostory mezi piivodni zastavbou Zaboviesek a Kralova Pole. Velké panelové sidliste
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vznikalo v letech 1966 — 1977. Na svazich Palackého vrchu navazany na fadové sidliste,
misty terasové rodinné domky. Po roce 1990 doslo k rozd€lni Brna na méstské Casti s vlastni

samospravou. [5]

Obr. 7 — Dnesni Zabovresky
Zdroj: [5]

2.2.3 Obcanska vybavenost
V méstské Casti Zaboviesky se nachazi zakladni objekty ob¢anské vybavenosti,
kterymi jsou mateiské, zakladni a stfedni Skoly, ordinace praktickych lékaid, obchody,

zastavky méstské hromadné dopravy, posty, knihovna a dalsi.

Tab. 6 — Kultura

Verejna knihovna vé. pobocek ano
Stala kina ano
Multikino ne
Divadlo ano
Prirodni amfiteatry (v¢. letnich kin) ano
Muzeum ano
Galerie ano
Zoologicka zahrada ne
Sakralni stavba ano
Hibitov ano
Krematorium ne
Smutecni sin ano
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Tab. 7 — Doprava

Zastavka dalkové linky ne

Stanice (zastavka) vlaku ne

Tab. 8 — Technicka vybavenost

Posta

Verej ny vodovod

Sbor dobrovolnich hasicu
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3  ZAKLADNI POJMY

Pro spravné ocenéni nemovité véci je nutnd orientace v zékladnich pojmech
jednotlivych pravnich piedpisi, zejména v pojmech jednotka a byt. Ocenovani nemovitych
véci zasahuje do obcanského zakoniku, katastrdlniho zékona, ocenovacich piedpist a

cenového prava.

3.1 POJMY DLE ZAKONA ¢&. 529/1990 Sh. O CENACH
Cena
Cena je penézni castka:
a) sjednanda pri nakupu a prodeji zbozi podle § 2 az 13 nebo
b) urcena podle zvidstniho predpisu k jinym uceliim nez k prodeji. [6]

Obvykla cena

,, Obvyklou cenou pro ucely tohoto zakona se rozumi cena shodného nebo z hlediska
uziti  porovnatelného nebo vzdjemné zastupitelného zbozi volné sjedndivand meZi
prodavajicimi a kupujicimi, kteri jsou na sobé navzdjem ekonomicky, kapitalove nebo
personalné nezavisli na daném trhu, ktery neni ohrozZen ucinky omezeni hospodarské soutéze.
Nelze-li zjistit cenu obvyklou na trhu, urci se cena pro posouzeni, zda nedochdzi ke zneuziti
vwhodnéjsiho hospodarského postaveni, kalkulacnim propoctem ekonomicky oprdavnénych

nadkladii a priméreného zisku. “ [6]

3.2 POJMY DLE ZAKONA &. 89/2012 Sb. OBCANSKEHO ZAKONIKU

Obcansky zékonik definuje zdkladni pojmy, ze kterych je nejdulezitéjsi pojem
nemovita véc. Uginnosti ob&anského zakoniku byl zrusen zakon &. 72/1994 Sb. o vlastnictvi

bytt. Z toho diivodu obéansky zakonik vyjastiuje nékteré pojmy tykajici se vlastnictvi byta.

Nemovitd véc § 498 odst. 1)

,, Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim,
jakoz i vécna prava k nim, a prava, ktera za nemovité véci prohldsi zakon. Stanovi-li jiny
pravni predpis, Ze urcitd véc neni soucdsti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista na

misto bez poruSeni jeji podstaty, je i tato véc nemovitd. “ [7]
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Jednotka § 1159

,,Jednotka zahrnuje byt jako prostorové oddélenou cdst domu a podil na spolecnych

castech nemovité véci vzajemné spojené a neoddelitelné. Jednotka je véc nemovita. “ [7]

Byt § 2236

., Bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou casti domu, tvori obytny
prostor a jsou urceny a uzivany k ucelu bydleni. Ujednaji-li si pronajimatel s najemcem, ze k
obyvani bude pronajat jiny nez obytny prostor, jsou strany zavazany stejné, jako by byl

pronajat obytny prostor. *“ [7]

Soudast véci § 505

,Woucdast veci je vse, co k ni podle jeji povahy nalezi a co nemiize byt od véci oddéleno,

aniz se tim véc znehodnoti. ** [7]

Soucast pozemku § 506 odst.1)

,,Soucdasti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zrizené na
pozemku a jina zarizeni (dadle jen ,,stavba“) s vyjimkou staveb docasnych, véetné toho, co je

zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech. “ [7]

Soucasti pozemku mtiZze byt i rostlinstvo na ném vzeslé. Soucasti stavby jsou vSechny
jeji konstrukce, které od ni nelze odd¢lit, aniZ by stavba ztratila hodnotu. Oddélit od stavby

1ze napftiklad lednici, pra¢ku, mikrovlnou troubu aj.

PiisluSenstvi véci § 510 odst.1)

»Prislusenstvi veci je vedlejsi vec vlastnika u véci hlavni, je-li ucelem vedlejsi véci,
aby se ji trvale uzivalo spolecné s hlavni véci v ramci jejich hospodadrského urceni. Byla-li

vedlejsi véc od hlavni véci prechodné odloucena, neprestava byt prislusenstvim. *“ [7]

Hodnota véci § 492 odst. 1)

wHodnota véci, Ize-li ji vyjadrit v penézich, je jeji cena. Cena véci se urci jako cena
obvyklad, ledaze je néco jiného ujedndno nebo stanoveno zdakonem. * [7]
K provadéni obcanského zakoniku bylo vydano nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sh. O

upravé nékterych zélezitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim. Toto nafizeni

obsahuje n¢kolik pojmu souvisejicich s byty.
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Prostorové ohraniceni bytu § 2

., Pro ucely vypoctu podlahové plochy je byt, jako prostorovée oddélena cast domu,
ohranicen vnitrnimi povrchy obvodovych sten této prostorove oddélené casti domu, podlahou,
stropem nebo konstrukci krovu a vyplnémi stavebnich otvorii ve stenach ohranicujicich byt;
obdobné to plati pro ohraniceni mistnosti, které jsou jako soucast bytu umisténé mimo hlavni

obytny prostor. “ 8]

Zpusob vypodtu podlahové plochy bytu v jednotce § 3 odst. 1)

., Podlahovou plochu bytu v jednotce tvori piidorysnda plocha vsech mistnosti bytu
véetné pudorysné plochy vsech svislych nosnych i nenosnych konstrukci uvniti bytu, jako jsou
steny, sloupy, pilire, kominy a obdobné svislé konstrukce. Piidorysnd plocha je vymezena
vunitinim licem svislych konstrukci ohranicujicich byt vcetné jejich povrchovych uprav.
Zapocitava se také podlahova plocha zakrytd zabudovanymi predmeéty, jako jsou zejména

skriné ve zdech v byte, vany a jiné zarizovaci predmeéty ve vnitini plose bytu.* [8]

3.3 POJMY DLE OCENOVACICH PREDPISU

Pro ucely ocenovani nemovitych véci je dulezité rozliSovat mezi pojmy cena obvykla
a cena zjiSténa. Pro spravné ocenéni je také nutné znat zpisob vypoctu podlahové plochy

nemovité veéci.

Cena obvykla § 2 odst. 1)

., Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdakona rozumi cena, ktera by byla dosazena
pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomeri prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv
zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozumeéji napriklad stav tisné prodavajiciho
nebo kupujiciho, dusledky prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi pomery se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim.
Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z

osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadruje hodnotu veci a urci se porovnanim. ** [8]
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Cena zjisténa § 2 odst. 3)

,,Cena urcenda podle tohoto zakona jinak nez obvykla cena nebo mimoradna cena, je
cena zjistena. “* [8]

Ocenovani jednotek § 8 odst.1)

wJednotka, kterou je byt nebo kterd zahrnuje byt, se ocenuje vcetné podilu na
spolecnych castech nemovité véci, a to i v pripade, jsou-li umisteny mimo dim, a vietné
podilu na nemovitych vécech, které tvori prislusenstvi domu, urcené pro spolecné uzivani. *
[8]

Podlahova plocha ptiloha €. 1 K vyhlasce ¢. 441/2013 Sb.

~Podlahovou plochou se rozumi plochy piidorysného Fezu mistnosti a prostorii
stavebné upravenych k ucelovému vyuziti ve stavbe, vedeného v urovni horniho lice podlahy
podlazi, ve kterém se nachdzeji. Jednotlivé plochy jsou vymezeny vnitinim licem svislych
konstrukci sten vcetné jejich povrchovych uprav (napr. omitky). U poloodkrytych pripadné
odkrytych prostorii se misto chybéjicich svislych konstrukci sten podlahova plocha vymezi
Jjako ortogondlni prumét cary vedené po obvodu vodorovné nosné konstrukce podlahy do

roviny rezu. ** [9]

3.4 POJMY DLE ZAKONA & 256/2013 Sb. KATASTRALNIHO
ZAKONA
Katastr nemovitosti je vefejnym seznam, ktery obsahuje soubor idajii o nemovitych
vécech, které jsou timto zdkonem vymezeny, a upravuje udaje evidované k témto

nemovitostem. Pti ocenéni bytd je duleziti rozliSovat jednotky, které jsou evidované podle

obc¢anského zékoniku nebo podle zdkona €. 72/1994 Sb. (zékon o vlastnictvi byth).

Pozemek § 2 odst. a)

,,Pozemkem cast zemského povrchu oddeélend od sousednich casti hranici uzemni
jednotky nebo hranici katastralniho uzemi, hranici viastnickou, hranici stanovenou
regulacnim planem, vizemnim rozhodnutim nebo uzemnim souhlasem, hranici jiného prava
podle § 19, hranici rozsahu zastavniho prdva, hranici rozsahu prava stavby, hranici druhi

pozembkii, popripadé rozhranim zpiisobu vyuziti pozemkui. *“ [10]
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Parcela § 2 odst. b)

., Parcelou pozemek, ktery je geometricky a polohové urcen, zobrazen v katastralni

mapé a oznacen parcelnim cislem. “ [10]

Stavebni parcela § 2 odst. ¢)

,,Stavebni parcelou pozemek evidovany v druhu pozemku zastavena plocha a

nddvori. “ [10]

Pozemkova parcela § 2 odst. d)

,, Pozemkovou parcelou pozemek, ktery neni stavebni parcelou. “ [10]

Budova § 2 odst. 1)

»Budovou nadzemni stavba spojena se zemi pevnym zdakladem, kterd je prostorove

soustiedéna a navenek prevazné uzaviena obvodovymi stenami a stiesni konstrukcei. “ [10]

Katastr eviduje podle § 3 odst. I):

a) Pozemky v podobé parcel,

b) Budovy, kterym se pridéluje cislo popisné nebo evidencni, pokud nejsou soucdsti
pozemku nebo prava stavby,

C) Budovy, kterym se cislo popisné ani evidencni nepridéluje, pokud nejsou soucast
pozemku ani prava stavby, jsou hlavni stavbou na pozemku a nejde o drobné stavby,

d) Jednotky vymezené podle obcanského zakoniku,

v

e) Jednotky vymezené podle zdakona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré

spoluviastnické vztahy k budovam a nékteré viastnické vztahy k bytiim a nebytovym prostoriim
a doplnuji nekteré zakony (zakon o viastnictvi bytii), ve znéni pozdéjsich predpisii,
f) Pravo stavby,

g) Nemovitosti, o nichz to stanovi jiny pravni predpis. [10]

23



UsTAV
I SOUDNIHO
WISV Analyza vybranych zptsobi ocenéni byti v Brné Kralové Poli a v Zabovieskach

4  SITUACENATRHUSBYTY

4.1 NABIDKA

Z pruzkumu inzertnich realitnich servert bylo zjisténo, ze v lokalitach Kralovo Pole a
Zaboviesky jsou nabizeny K prodeji piedeviim byty a rodinné domy. V malé mife jsou
nabizeny stavby pro rekreaci, stavebni pozemky a komer¢ni prostory. Trh se zemédé€lskou
pudou je prakticky nulovy. V danych méstskych ¢astech se vyskytuji také prodeje na zakladé

draZzeb soudnich exekutorli a to nejen prodej rodinnych domti a bytd, ale také chaty.

Podle prizkumu nabizenych prodeji bytovych jednotek v téchto lokalitach je nejmensi
nabidka v dispozicich 1+kk, protoze o tyto jednotky je nejvétsi zajem ze strany kupujicich a

Vv nabidce, tak moc dlouho neztstavaji. Nejvétsi nabidka je v dispozicich 2+kKk.

Nejvétsi nabidka prondjmu byt dle dostupnych inzeratl je na ulicich Bozetéchova a
Palackého tfida. Nabidka byt k prondjmu je v téchto méstskych ¢astech dostatecna

v dispozicich 1+kk az 4-+kKk.

V lokalité¢ Kralovo Pole se nachdzi ndkupni centrum Kralovo Pole, kde je moZnost

dlouhodobych a kratkodobych prondjmu prodejnich prostor.

Moznymi zpusoby jak zvysit nabidku bytovych jednotek Kk prodeji mohou byt
pfestavby nebo pfistavby stavajicich bytovych a rodinnych dom nebo vystavba
prostfednictvim developerskych projekti. Ale tento zplisob zvySovani nabidky byt ma své

limity. Proto se miiZe stat, Ze ceny novych bytt nadale porostou.

4.2 POPTAVKA

Poptavka jednoznacné prevySuje nabidku. Mezi poptavajicimi je nejvétsi zajem o
mensi byty predevsim v dispozicich 1+kk a 2+kk. Hlavnim faktorem vysoké poptavky
Vv téchto lokalitach je dobra dostupnost do centra mésta.

Lokality Kralovo Pole a Zaboviesky patii k nejzadangjsim a nejlukrativnéj$im v ramci

v

Brna, proto jsou poptavajici vétsinou z fad movitéjsich skupin lidi.
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4.3 VYJADRENI REALITNICH KANCELARI

Pro lepsi seznameni se situaci na trhu s nemovitostmi bylo osloveno nékolik desitek
realitnich kancelafi puisobicich v okrese Brno — mésto. Vyjadieni k situaci bylo ziskano od

dvou realitnich kancelafi.
4.3.1 Vyjadreni realitni kancelare Real Spektrum, a.s.

,,Bez ohledu na lokalitu (trh Brno - mésto) je aktualné poptivka vetsi nez nabidka.
Kralovo Pole a Zaboviesky jsou v kontextu ostatnich méstskych casti jedny z nejzadanéjsich.
V kai. Zaboviesky dlouhodobé evidujeme zvySenou poptavku po bytech v nizkopodlaznich
panelovych domech. V dnesni dobé je nejvétsi poptavka po mensich bytech, zhruba do
velikosti 2+1. Pokud se nejednd o néjaky atypicky byt a je dobre stanovena trzni cena, byty

se dnes prodavaji velmi rychle - cca do 2 mésicii.

4.3.2 Vyjadreni realitni kancelare Dvorak reality, s.r.o.

Pro tgely této diplomové prace byla oslovena realitni kancelat DVORAK REALITY,
s.r.o. za ucelem zodpovézeni né€kolika nize uvedenych otazek tykajicich se problematiky

realitniho trhu v Brné& Kralové Poli a Zabovieskach.

1) Porovnani nabidky s poptavkou (Jak se obchoduje s byty v téchto lokalitach)?

., Z nasi zkusenosti a dle realizovanych zakdzek v lokalitich Kr. Pole a Zaboviesky
V soucasné dobé pievaiuje poptivka nad nabidkou bytovych jednotek. Tato situace na trhu

3

je zpiisObena castecné i nizkou sazbou hypotecnich uverii u bankovnich domai. *

2) Jak dlouho primérné vydrzi byt v nabidce, nez se proda?

,,Je nutno brat zretel na pozadavky prodavajiciho, ktery chce dosahnout co nejveétsi
prodejni ceny. Pokud se omezime na zakazky prodejii, které maji byt realizovany v casovém
horizontu do piil roku, pak na zdklade tohoto parametru je také doporucena realitni kancelari
nabidkovd cena pro prodej bytové jednotky. Primérnd doba nabidky vinzerci do jeji

rezervace se pohybuje v rozmezi 2-3 mésicit od zapoceti inzerce.

3) Porovnani s ostatnimi méstskymi ¢astmi (Jaké jsou specifika t€chto dvou lokalit)

., Lokality méstskych casti Brno Kralovo Pole a Zaboviesky jsou specifické tim, Ze se
Jjedna o prolinani zastavby bytovych domu a rodinnych domii s dostatkem méstské a prirodni

zelené. Zabovieskdich se jednd o les a zahradkdarskou osadu v Severozdpadni casti vizemi a
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sousednim Wilsonovym lesem ve vychodni casti a v Kralové poli pak parky okolo Sadu
narodniho odboje a Slovanského namésti a také v k.u. Ponava, kde jsou stadion za Luzankami
a Botanicka zahrada a arboretum Mendelovy univerzity. Z tohoto diivodu jsou oblibené pro
rodinné bydleni a i diky dobré dopravni dostupnosti mestskou hromadnou dopravou at uz
trolejbusem nebo tramvajovou linkou ¢. 3, resp. 6 a 11 do centra mésta Brna. Obé méstské
casti maji plnou obcanskou vybavenost. Specifikem je, Ze puvodni zastavba bytovych a
rodinnych domii je predevsim z cihelného zdiva a z hlediska casového rozvoje téchto lokalit
pribyly takeé panelové domy vystavené z prefabrikovanych zelezobetonovych prvkii behem
obdobi 60. a 70. let 20. stol. MC Brno — Zabovresky je také typickd svou vilovou zdstavbou
tzv. Ceskad urednické ctvrt. Pro MC Brno - Kr. Pole je typickd prevaha studentii ve sloZeni
obyvatelstva, kde se v severni cdsti nachazi Campus VUT a Technologicky park. Realizuje se

I3

tedy zde velké mnozstvi prodejii/koupt bytit k budoucimu prondjmu, tzv. na investici. *

4) O jaké dispozice bytu je v té€chto lokalitach vétsi zajem?

,Zdjem je o viechny typy dispozicnich FeSeni bytii V téchto dvou lokalitach. Byty
1+kk az 2+1 jsou oblibené pro budouct prondjem studentum, pripadné zaméstnancum firem
provozujicich své provozovny a sidla a to predevsim v Technologickém parku. Pripadné také
jako startovni bydleni pro mladé rodiny. Byty 3+kk a vetsi jsou vyhledavané pro

¢

dlouhodobéjsi rodinné bydleni a to pro zejména pro rodiny s vice detmi.

5) Je vétsi zajem o rodinné domy nebo byty?

,,Dle zkuSenosti nasi realitni kancelaie prevaZuje poptivka po bytech, jelikoZ jsou
cenové dostupnéjsi neZ rodinné domy. Rodinné domy a vily jsou vsak atraktivnim artiklem

Z Fad nemovitosti pro movitéjsi klientelu (ditvodova specifika detailnéji uvedena v bodé 3).*

V Bmeé dne 9. 5. 2016

Mgr. Jan Slavik

jednatel
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4.4 ANALYZA BYTOVE VYSTAVBY
4.4.1 Vyvoj vystavby bytu dle ¢eského statistického uradu

e Zahajené a dokon&ené byty v jednotlivych krajich CR v roce 2015

Z nasledujicich dat je mozné zjistit, ze Jihomoravsky kraj pattil v roce 2015 ke krajim
S nejveétsim poctem zahdjenych a dokoncenych bytii. To je ddno piedevsim velikosti kraje,

poctem obyvatel a ekonomickou situaci v Kraji.

Pocet zahajenych a dokonéenych byt v jednotlivych krajich €R v roce
2015
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Graf ¢. 1 — Prehled zahdjenych a dokoncenych bytii v krajich CR v roce 2015
Zdroj: [2]

e Dokoncené byty v Jihomoravském kraji v letech 2006 — 2015

Z nasledujiciho grafu vyplyva, ze pocet dokonéenych byt byl na vrcholu v roce 2007.
V nasledujicich letech doslo Kk velkému poklesu zejména ve vystavbé bytovych domd.
V Jihomoravském kraji ptevlada vystavba novych bytd v rodinnych domech. To je ¢asto

provadeéno piistavbou na stavajici rodinny diim.
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Dokoncené byty v Jihomoravském kraji v letech
2006 -2015
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Graf ¢. 2 — Dokoncené byty v Jihomoravskem kraji
Zdroj: [2]
e Dokoncené byty v okrese Brno - mésto v letech 2006 — 2015

Z nasledujiciho grafu je mozné zjistit, ze od roku 2008 vystavba novych bytl postupné
klesa. Tento trend souvisi s krizi ve stavebnictvi. V roce 2015 doslo k vyraznému rtstu poctu
novych byti z divodu vyssi poptavky po novych bytech. Okres Brno — mésto se podili na
celkovém ro¢nim poctu dokoncenych bytl v Jihomoravském kraji pfiblizné z 50%. V roce

2015 byl pocet dokoncenych bytd v okrese Brno — mésto ptiblizné 1500.

Pocet dokoncenych bytl v okrese Brno - mésto v letech
2006 -2015
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Graf'¢. 3 — Dokoncené byty v okrese Brno - mésto
Zdroj: [2]
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4.4.2 Trendy ve vystavbé novych byti

Kupujici kladou velky diraz na kvalitu provedeni stavby, dispozi¢ni feSeni, lokalitu
stavby, energetickou ndroCnost samotné stavby a dalSi vyznamné faktory. Nejcastéjsi
provedeni staveb je jako betonové monolitické konstrukce nebo z palen¢ho zdiva. Developefi,
kteti stavéji levnéjsi a mensi byty maji jistotu, Ze tyto byty prodaji. Trend vystavby je takovy,
7ze se neSetfi na samotné stavbé, ale Setfi se na podlahové plose jednotlivych bytt.
Pozadavkem velké ¢asti kupujicich je i vlastni parkovaci misto, zejména v lokalitich se
Spatnymi moznostmi parkovéani. Developefi tyto parkovaci mista castéji umistuji do

podzemnich ¢asti staveb.

45 DEVELOPERSKE PROJEKTY

Hlavnim zplsobem jak zvySit nabidku nemovitosti k uspokojeni poptavky je
vystavbou novych bytovych domt a rodinnych domua. V méstskych ¢astech Kralovo Pole a
Zaboviesky je realizovano nékolik developerskych projektti se zaméfenim na vystavbu

novych bytovych jednotek. Nejvétsim z téchto projekti je rezidence Ponavia.

4.5.1 Ponavia rezidence

Realizace toho projektu zacala v zaii 2015 a celkové jde o vystavbu 78 novych bytli na
rohu ulic Statikova a U Cerveného mlyna. Nabizené dispozice jsou od 1+kk po 4+kk celkové

Vv 6. nadzemnich podlazich. [11]

b i

Zdroj: [11]
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4.5.2 Obytny dim Premium — Sadova

Jedna se o bytovy dim s celkové 10 byty a gardzemi v suterénu. Byty jsou
Vv dispozicich 2+kk a 3+kk s prostornou terasou. Realizace projektu zacala v 1été roku 2015 a

termin dokon¢eni by mél byt na konci roku 2016. [12]

Obr. 9 — Obytny dum Premium
Zdroj: [12]

4.5.3 Kocianka Panorama II — byty

Realizace tohoto projektu zacala na podzim 2015 a termin dokonceni je stanoven na
konec roku 2016. Celkové se jedna o 8 bytd v dispozicich 1+kk, 2+kk a 3+kk
ve 2 nadzemnich podlazich. [13]

Obr. 10 — Kocianka Panorama I1
Zdroj: [13]
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454 Shrnuti

Na zaklad¢ dostupnych dat uvefejnénych na webovych strankdch developerskych
spolecnosti nabizejicich bytové jednotky lze fici, ze u kupujicich prevlada zdjem o mensi byty
v dispozici 1+kk a 2+kk. Pti vybéru podlazi, ve kterém se byt nachazi, preferuji podlazi, které
jsou uprostied bytového domu, v ptipadé¢ rezidence Ponavia jde o 2, 3 a 4 nadzemni podlazi.
V 1. nadzemnim podlaZi je cena za m®uzitné plochy nejniZ§i a v nejvys§im podlaZi je cena
nejvyssi. Priméma cena za m? uZitné plochy je nejvyssi u rezidence Ponavia, coZ je dano
nejdal od centra mésta. VéEtSina novych byt je prodana jesté predtim, nez je bytovy dim

zkolaudovan.

Tab. 9 — Porovnani primérnych cen za m? uzitné plochy

Projekt Cena za m? uzitné plochy v K¢
Ponavia 58 425
Kocidanka 54 488
Sadova 49 054
Mojmirovo namésti 51 850
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5 METODY OCENENI

Tato kapitola obsahuje popis ocenovacich metod podle platnych oceniovacich predpisi
a podle zasad pro trzni oceniovani. Pii ocenéni podle platnych ocenovacich predpist a pfi
trznim oceflovand nemovitosti je nutné rozliSovat rozdil mezi cenou zjiSténou a obvyklou.
Zakladnimi metodami ocefiovani nemovitych véci je metoda nakladova, porovnéavaci a

vynosova. Tyto metody jsou popsany v nasledujicim textu.

51 OCENENI PODLE OCENOVACICH PREDPISU

Pro vypocet ceny zjisténé podle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., ve znéni pozdéjsich
predpisi bude vyuzito § 21 pro ocenovani jednotek nakladovym zpisobem a § 38 pro

ocetlovani jednotek porovnavacim zpiisobem.

5.1.1 Nakladovy zpiisob ocenéni jednotky

Podle § 21 vyhlasky ¢&. 441/2013 Sh. se cena jednotky urdi vynasobenim po&tu m?
podlahové plochy, ktera je urCena zplsobem uvedenym v piiloze €. 1 k vyhlasce

¢. 441/2013 Sb., zakladni cenou upravenou podle nasledujiciho postupu vypoctu.

Cena jednotky, kterd je byt, nebo kterda zahrnuje byt nebo soubor bytil, ve stavbach
neuvedenych v piiloze ¢. 8 k vyhlasce ¢.441/2013 Sb. pod typem J, K, nebo kterou je
nebytovy prostor, nebo kterd zahrnuje nebytovy prostor nebo soubor nebytovych prostorti a
cena jednotky, ktera zahrnuje soubor byt a nebytovych prostorii, nebo rozestavéna jednotka,

se urc¢i nakladovym zptisobem podle nésledujiciho vzorce:
CJn = XiL1CB; + ,CP (5.1)

Cln cena jednotky urcena ndkladovym zpiisobem v K¢

CBi cena i-tého bytu nebo nebytového prostoru v K¢

pCP  cena prislusného podilu jednotky na pozemku v K¢

i poradoveé cislo bytu nebo nebytového prostoru v jednotce

n pocet bytii nebo nebytovych prostorii v jednotce

CB = PP xZCU (5.2)
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CB cena bytu nebo nebytového prostoru v K¢
PP podlahova plocha bytu nebo nebytového prostoru v m?, urcend podle prilohy
¢. 1 kvyhlasce ¢. 441/2013 Sb.

ZCU  zdkladni cena upravend bytu nebo nebytového prostoru v K¢é za m*

Zakladni cena upravena bytu nebo nebytového prostoru se uréi podle vzorce (5. 3)
ZCU =ZC x K; x K4 X Kz X K; (5.3)

ZCU  zdkladni cena upravend bytu nebo nebytového prostoru v K¢ za m*

ZC zdkladni cena bytu nebo nebytového prostoru v K¢é za m?, uvedend:
a) u rodinného domu v priloze ¢. 11 k vyhldasce ¢. 441/2013 Sb.
b) u budovy a haly v prilohach ¢. 8 a 9 k vyhldasce ¢. 441/2013 Sb.

K1 koeficient prepoctu zakladni ceny podle druhu konstrukce uvedeny v priloze ¢.
10 k vyhlasce ¢. 441/2013 Sb. U bytu nebo nebytového prostoru v rodinném
domé se pouzije koeficient K1= 1,000

K4 koeficient vybaveni stavby a oceniovaného bytu nebo nebytoveho prostoru
(polozky ¢. 7, 10, 12 az 17, 19 az 26 prilohy ¢. 11 tabulky ¢. 6 k vyhlasce ¢.
441/2013 Sb. podle typu stavby u bytii v rodinnych domech nebo polozky ¢.

7,9, 11,13, 14,15, 18 az 23, 25, 26 priloh ¢. 8 a 9 k vyhlasce ¢. 441/2013
Sb. podle typu stavby v ostatnich pripadech se posuzuji podle vybaveni bytu
nebo nebytoveho prostoru, ostatni polozky se posuzuji ve vztahu k vybaveni

stavby) se vypocte podle vzorce (5. 4).

K4 =1+ (0,54 xn) (5. 4)

1 a0, 54 konstanty

n soucet cenovych podilii konstrukci a vybaveni uvedenych v tabulkach ¢. 1 az
3 v priloze ¢. 21 k této vyhlasce s nadstandardnim vybavenim, snizeny o

soucet cenovych podilii konstrukci a vybaveni s podstandardnim vybavenim.

Hodnota koeficientu K4 musi byt v rozmezi od 0,80 do 1,20, které lze piekrocit jen na
zéklad¢ zdivodnéni, kterym mulze byt zejména fotodokumentace, vycet a podrobny popis
jednotlivych konstrukci a vybaveni v podstandardnim, respektive nadstandardnim provedenti;

pro ucely vypoctu K4 déle plati, Ze:
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e Neni-li ve vyctu konstrukci a vybaveni v piislusné tabulce ptilohy ¢. 21 k vyhlasce €.
441/2013 Sh. uvedena konstrukce, ktera se ve stavbé vyskytuje, uri se jeji cenovy
podil podle bodu ¢. 8 pism. c¢) této ptilohy; urceny cenovy podil se vyndsobi
koeficientem 1,852 a piipocte se k souctu cenovych podill, pfitom se vyse ostatnich

cenovych podilti neméni,

e Je-li ve stavb¢ konstrukce, jejiz naklady na pofizeni ¢ini vice nez dvojnasobek nakladt
standardniho provedeni podle pfiloh €. 8, 9 a 11 k vyhlasce ¢. 441/2013 Sb., odecte se
jeji cenovy podil prislusejici standardnimu provedeni jako v ptipadé konstrukce

chybéjici podle bodu c) a stanovi se pro ni novy cenovy podil postupem podle bodu a),

e Chybi-li ve stavbé konstrukce uvedena v piislusné tabulce ptilohy ¢. 21 K vyhlasce
¢. 441/2013 Sh., vynasobi se jeji cenovy podil koeficientem 1,852 a odeéte se od

souctu cenovych podila,

Ks koeficient polohovy uvedeny v tabulce ¢. 1 v priloze ¢. 20 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.
Ki koeficient zmény cen staveb uvedeny v priloze ¢. 41 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.,

vztazeny K cenové urovni roku 1994.

Cena prisluSenstvi stavby, které neni stavebné jeji soucasti, jako jsou zejména
venkovni Upravy, studna a vedlej$i stavba slouzici vyhradné spoleénému uzivani, se pro ucely
ocenéni bytu nebo nebytového prostoru vypocte podle ptisluSnych ustanoveni vyhlasky a k
cen¢ bytu nebo nebytového prostoru se piipocte pomérné podle velikosti spoluvlastnického

podilu na spole¢nych ¢astech domu. [9]

5.1.2 Opoti‘ebeni a Zivotnost stavby

Predpoklddand zivotnost stavby, kterou muze byt budova, hala, rodinny dim,
rekreacni chalupa a rekreacni domek se zdénymi, betonovymi a ocelovymi svislymi
konstrukcemi pti bézné udrzbé je 100 let. Pfedpokladanou zivotnost jednotlivych konstrukci a

vybaveni lze zjistit v tabulce €. 7 v piiloze €. 21 vyhlasky €. 441/2013 Sb.

Opotiebeni stavby se uré¢i zpusobem podle piilohy ¢. 21 k vyhl. ¢. 441/2013 Sb.
K cené stavby po opotiebeni se pfipocte cena technologického zatizeni urcujiciho ucel uziti
stavby, ur¢end podle vySe nakladii na jeho potizeni, snizend o jeho opotiebeni. Pro vypocet
opotfebeni se pouzije analytickd metoda, kterd vychazi ze stanoveni cenovych podili

konstrukci a vybaveni, které¢ jsou uvedeny v tabulkach ¢. 1 az 6 v priloze ¢. 2. [9]
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(X100 4;) (5.5)
n pocet polozek konstrukci a vybaveni ve stavbe se vyskytujicich

Ai  cenové podily jednotlivych konstrukci a vybaveni uvedené v tabulkach ¢. 1 az 6

upravené podle skutecné zjisteného stavu v ndvaznosti na vypocet koeficientu
vybaveni K4, soucet cenovych podilit se i po téchto upravach rovna 1,000

Bi skutecné stari jednotlivych konstrukci a vybaveni

Ci  predpokladana celkova zivotnost prislusné konstrukce a vybaveni uvedena v
tabulce ¢. 7, popripadé stanovena s ohledem na skutecny stavebné technicky
stav konstrukce, pricemz plati vztah Bi < Ci (v pripadé ukonceni technické
Zivotnosti nékteré konstrukce a vybaveni se predpoklddanda Zivotnost rovna
jejimu skutecnému stari).

5.1.3 Porovnavaci zpiisob ocenéni jednotky

Cena jednotky, kterou je byt, nebo ktera zahrnuje byt nebo soubor byt, v budové typu
J a K z pfilohy ¢. 8 ktéto vyhlasce, a spoluvlastnického podilu na spolecnych castech

nemovité véci, se urci podle vzorce (5. 6).
C]p = ;1=1 CBl + pCP (5 6)

Cle  cena jednotky porovnavacim zpiisobem v K¢

CB; cenai-tého bytu v K¢

oCP  cena prislusného podilu jednotky na pozemku v K¢
i poradové cislo bytu v jednotce

n pocet bytii v jednotce

Cena bytu porovnavacim zpusobem se pak urci podle vzorce (5. 7)
CBp=PPxZCU xIT x Ip (5 7)

CBp  cena bytu urcena porovnavacim zpiisobem v K¢,

PP podlahova plocha v mz, urcena podle prilohy ¢. 1 vyhlasce ¢. 441/2013 Sb.
ZCU  zdkladni cena upravena za m2v K¢

IT index trhu, ktery se urci podle § 4 odst. 1

Ip index polohy pozemku, na kterém se nachazi stavba s jednotkou podle § 4

odst. 1.
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Zakladni cena upravena se ur¢i podle vzorce (5. 8)
ZCU=1Z7C x Iy (5. 8)

ZCU  zdkladni cena upravend v K¢ za m’ podlahové plochy bytu,

ZC zdakladni cena v K¢ za m2 podle prilohy ¢. 27 tabulky ¢. 1 K vyhlasce ¢.

441/2013 Sh.
Iv index konstrukce a vybaveni se urci podle vzorce (5. 9)
lv=(1+X7-1 V) x Vo (5.9)
Vi hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu konstrukce a vybaveni z

tabulky ¢. 2 prilohy ¢. 27 k vyhlasce ¢. 441/2013 Sb.

Popisy hodnocenych znakt, charakteristik jejich kvalitativnich pasem a jejich hodnoty
jsou uvedeny v piislusnych tabulkach uvedenych pfiloh. Hodnota i-tého znaku se stanovi
zaClenénim nemovitosti podle jejich charakteristik do kvalitativniho pasma znaku. Index

cenového porovnani se pro dalsi vypocet zaokrouhli na tfi desetinna mista.

Cena bytu urCend porovnavacim zptisobem zahrnuje i pfislusny podil na cené
ptisluSenstvi stavby, které neni stavebné jeji soucasti, jako jsou zejména venkovni upravy,
studna a vedlejsi stavba slouzici vyhradné spolecnému uZivani. Spoluvlastnicky podil na
pozemku ¢i na pozemcich a poptipadé€ na trvalych porostech se oceni samostatné podle ¢asti

druhé a paté. [9]

52 TRZNI OCENOVANI

5.2.1 Tvorba databaze srovnavacich objekti

Podklady pro tvorbu databaze cen srovnatelnych objekta

Jednotlivé srovnavaci objekty by si mély byt navzajem co nejvice podobné. Kazda
nemovitost je jedinecna, proto se existujici odliSnosti odstrani pomoci koeficienti odliSnosti.
Podkladem pro tvorbu databaze miize byt:

e Realizované prodejni ceny srovnatelnych objektt
e Udaje z katastru nemovitosti
e Inzeraty a realitni servery

e (Cenova mapa
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Zasady pro tvorbu databaze

Oceilované a porovnavané nemovitosti by si mély byt skutecné podobné ve
vztahu K jejich kvalité a uzitku.

Ceny porovnavanych objektli by mély byt co nejvice aktudlni.

Porovnavané ceny by meély vychdzet z dostate¢ného poctu realizovanych
obchodd.

Porovnani by mélo probihat ve stejnych podminkdch sohledem na dany

segment trhu a rozsah oblasti.

Grubbsuv test

Aby byl vypocet ceny ocefiované nemovitosti co nejpfesnéjsi, je nutné vyloucit

z databaze srovnavacich nemovitosti objekty s extrémnimi hodnotami. Nejvhodné&j$im

zpusobem pro vylouceni extrémnich hodnot je pouziti Grubbsova testu. Postup vypoctu je

popsan nize:

1)
2)

3)

4)

Setazeni hodnot souboru srovnavaci nemovitosti do vzestupné variacni fady.
Vypocet aritmetického priméru X a smérodatné odchylky s ze vSech hodnot
souboru.
Vypocet testovaciho kritéria pro prvni hodnotu variacni fady.

X— Xq

T1=_ TTl=

N N

Xn—X

Vypoctené testovaci kritérium se porovna s tabulkovou kritickou hodnotou pro

piislusné n vybérového souboru a zvolenou a pro Grubbsiiv test.
Pokud Ti(n, o) > tirit pak se vylouci prvni nebo posledni hodnota varia¢ni fady

souboru a vypocitd se novy aritmeticky primér a smérodatnad odchylka, bez

této extrémni hodnoty.
Pokud T1, o < tkrit pak prvni (posledni) hodnota varia¢ni fady patii do souboru

a nelze ji vyloucit.

5.2.2 Porovnavaci zpiisob ocenéni

Porovnévaci hodnota nemovité véci je vysledkem porovnani hodnoty ocenované

nemovitosti se stejnymi ¢i podobnymi nemovitostmi a cenami sjednanymi pfi jejich prodeji.

Pro porovnavaci metodu existuji 2 postupy:
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e Metoda nepiimého porovnini — M4 vyznam v ptipadé, ze se bude vytvaret

databaze srovnavacich objekti pro opakované pouziti k ocenéni vice objekt
stejného druhu. Pak je mozné vytvofit objekt daného druhu pramérny (tzv.
etalon) a ze srovnavacich objektl vypocist jeho cenu. Tuto cenu Ize dale vyuzit
tak, Ze pro nasledné¢ ocenovany objekt se vypocte koeficient odliSnosti
porovndnim s etalonem a timto koeficientem odliSnosti se vynasobi cena
etalonu. Nevyhodou této metody je jeji pracnost, vyhodou je jeji opakovana

vyuzitelnost. [14]

Nemovitost
Nemovitosti Uprava standardni Uprava Nemovitos ti
srovnavaci na - etalon na ocenovane
odliSnosti (odvozena odlisnosti
cena)
1 E ..-I \ E“
2 o s
3 ELy Eig £l
i T
£l £l
n £l

Obr. 11 — Metoda neprimého porovnani
Zdroj: [14]

e Metoda pfimého porovnani - V tomto piipadé¢ jde o srovnani ocenované

nemovité veéci pfimo se srovnavacimi nemovitymi vécmi v databazi pomoci

tzv. koeficientll odliSnosti, které reprezentu;ji jednotliva zvolena kritéria.
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prodanc, . prava I ocenovana

znama cena a vlastnosti

1 =
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3 ““ EER

4

11 1 1 1]

Obr. 12 — Metoda primého porovnani
Zdroj: [14]
V piipadé této diplomové prace byla vyuzita metoda ptimého porovnani pomoci 0Smi

vybranych koeficientl odlisnosti, které reprezentuji tyty parametry:
K1 — Koeficient zohlediujici velikost bytu
K, — Koeficient zohlednujici polohu bytu
K3 — Koeficient zohlediujici celkovy stav bytu
K4 — Koeficient zohlediujici podlazi bytu
Ks — Koeficient zohlediujici vytah v bytovém domé
Ks — Koeficient zohlednujici pfislusenstvi k bytu (napf. sklep, balkon, aj.)
K7 — Koeficient zohlednujici situaci s parkovanim v dané oblasti
Ksg — Tento koeficient je zaloZzen na ivaze znalce

Soucin jednotlivych koeficientl odliSnosti vyjadifuje index odlisSnosti. Dalsi zplsob jak
vyjadrtit index odliSnosti je pomérem mezi cenou srovnavaci nemovitosti a cenou oceniované

nemovitosti (tzn. kolikrat je srovnavaci nemovitost leps$i nez ocefiovana nemovitost). [15]

10 =K1 X Kox KaX Kax KsX KgX K7 X Kg (5. 10)

Cena srovnavaci nemovitosti
10 = e —— (5. 11)
Cena ocefiované nemovitosti
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5.2.3 Vynosovy zpiisob ocenéni

Vynosova hodnota vyjadiuje Cisté ekonomicky, podnikatelsky pohled na vlastnictvi
nemovité véci, kterd mé pfinaSet vynos. Predstavuje kapital, ktery by pii uloZeni na danou
urokovou miru v budoucnu umoznil vyplaceni takové castky, ktera by se rovnala vynosium,
jez by pifinasela nemovita véc.

Vynosova hodnota se vypocte jako soucet vSech predpokladanych Cistych budoucich
vynost ziskanych =z prondjmu nemovité véci. Tyto vynosy musi byt oduroceny
(diskontovany) na soucasnou hodnotu, protoze budou uskutecovany az v budoucnosti. Jde
v podstat¢ o castku, kterou je tfeba dnes ulozit, aby bylo v budoucnu mozné tento
predpokladany vynos vyplatit. Cisté najemné se vypoéte odeétenim ndkladii spojenych

S provozem nemovitosti od hrubého najemného.
Druhy najemného

e Ekonomické najemné
e Naékladové najemné

e Obvyklé ndjemné

Naklady spojené s provozem nemovitosti

e Dan z nemovitosti

e Pojisténi stavby

e Naklady na opravu a udrzbu
e Naklady na spravu

e Amortizace

V ramci této prace byl vyuzit zpisob pro vypocet vynosu z nemovitosti nazyvany
véénad renta. Tento zplisob vypoctu se pouziva v ptipadech, kdy je predpokladand velmi

dlouha doba vynosu, a tyto vynosy jsou po celou dobu konstantni.

CV [Ké] _ zisk (Cisty vynos) z nemovitosti[%] x 100% (5- 12)

urokova mira [% p.a.]

Diilezitou ¢asti pfi vypoctu vynosové hodnoty je spravné stanoveni Urokové sazby,

ktera ma velky vliv na vyslednou hodnotu. [15]
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6 OCENOVANE BYTY

6.1 BYTZ¢C. 1
Byt 1+kk se nachazi na ulici Sochorova v méstské &asti Zaboviesky. Zkolaudovan byl

v srpnu roku 2013. Objekt je obklopen zeleni a v blizkosti se nachdzi dostatek sportovnich

arealt. Byt se nachazi v 2. nadzemnim podlazi v cihlové budové s vytahem. Celkova vyméra

: 2
bytu je 49 m“.
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Obr. 13 — Poloha bytu ¢. 1
Zdroj: [16]
Bytovy diim je postaven kombinaci z cihlového zdiva a Zelezobetonové monolitické

konstrukce. Stecha je jednoplaStova plocha z Ziviécnych pasi a s obvodovou atikou. Fasada

budovy je zateplena pomoci kontaktniho zateplovaciho systému. Okna na objektu jsou

plastova a hlavni vstupni dvete jsou hlinikové. Klempifské prvky jsou provedeny z ocelového

pozinkovaného plechu.
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Obr. 14 — Bytovy diim Sochorova

Zdroj: viastni

Vytapéni objektu je feSeno pomoci spole¢né plynové kotelny. Spole¢né prostory jsou
opatfeny dvouvrstvou vapenocementovou omitkou a podlahou z PVC. V ptizemi domu se

nachazi spole¢na kocarkarna. Schodisté v domé je betonové monolitické.

Samotny byt je tvofen jednou obytnou mistnosti s kuchyni, chodbou, koupelnou a
komorou. Soucasti bytu je i balkon s orientaci na jih. Vytapéni v byté je feSeno rozvody

Vv podlaze a pokojovym termostatem ze spolecného plynového kotle.

Vstupni dvefe do bytu jsou dfevéné. V koupelné se nachazi umyvadlo, baterie,
sprchovy kout, pracka a WC. Dlazba i obklady jsou keramické. Kuchyn je tvofena
kuchyniskou linkou, elektrickymi spotiebici a digestofi. Podlahy v pokoji, pfedsini a komote

jsou z laminatu. Vnitini omitka je vapenocementova.

Stav bytu Ize hodnotit jako vynikajici a to pfedev§im z divodu, Ze jde o novostavbu.

Parkovat lze v podzemni garazi nebo piimo pfed objektem.
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Tab. 10 — Prehled vymeér bytu ¢. 1

Cislo mistnosti | Nzev mistnosti Vyméra [m’]
1 Komora 4
2 Predsin 5
3 Koupelna s WC 31
4 Pokoj s kuchyni 3
S Balkon 6
Vyméra celkem: 49

Obr. 15 — Pidorysné schéma bytu ¢. 1
Zdroj: viastni

6.2 BYTZC. 2
Byt 2+1 se nachazi na ulici Lipska v méstské &asti Zaboviesky Vv panelovém domé
zroku 1970. Byt se nachazi ve 2. nadzemnim podlazi z celkovych 4 v budové s vytahem.

Objekt proSel pred tfemi lety kompletni rekonstrukci. Vymeéra bytu je 61 m?. Byt je

orientovan na sever.
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Obr. 16 — Poloha bytu ¢. 2
Zdroj: [16]
Jde o stavbu z betonovych panelti. Stiecha objektu je jednoplastova plocha. Fasada
objektu je zateplena kontaktnim zateplovacim systémem a omitka je vapenocementova.
Klempiiské prvky na objektu jsou vytvofeny z pozinkovaného ocelového plechu. Hlavni

vchodové dvefe jsou dvoukiidlé kovoveé prosklené a okna jsou plastova.

Obr. 17 — Bytovy diim Lipska
Zdroj: vlastni
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Spolecné prostory maji podlahy z pohledového betonu a sklepy maji podlahu
Z betonové mazaniny. Omitky jsou vapenocementové. Objekt je vytapén pomoci ustfedniho

dalkového vytapéni.

Koupelna se sklada z umyvadla, rohové vany a baterie. Obklady a podlaha v koupelné
jsou keramické. V kuchyni se nachazi kuchyiiska linka, elektricky sporak, mycka, lednice a
digestof. Podlahy v obytnych mistnostech jsou dievéné plovouci. Dvefe v byté jsou dievéné

v dievénych zarubnich. K bytu nalezi sklep. Soucasti bytu jsou 2 balkony.

Stav domu je vynikajici diky rekonstrukci. Parkovat Ize na parkovisti ptimo pred
domem.

Tab. 11 — Prehled vymeér bytu ¢. 2

Cislo mistnosti | Nazev mistnosti Vyméra [m’]

1 Chodba 6
2 Koupelna s WC 5
3 Kuchyn 10
4 Obyvaci pokoj 16
5 Loznice 10
6 Satna 4
7 Balkon 3
8 Balkon 3

Vyméra celkem: 55
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Obr. 18 — Piidorysné schéma bytu ¢. 2

Zdroj: viastni

6.3 BYTC. 3
Byt 3+1 se nachazi na ulici Vychodilova v méstské &asti Zaboviesky V panelovém

dom¢ zroku 1972. Objekt proSel vroce 2012 rozsahlou rekonstrukci. Byt se nachazi

v 1. nadzemnim podlazi z celkovych 13 v budov¢ s vytahem. Vyméra bytu je 75 mZ.
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Obr. 19 — Poloha bytu ¢. 3
Zdroj: [16]
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Jde o stavbu z betonovych paneld. Stiecha objektu je jednoplastova plocha. Dum je
kompletné bezbariérovy. Fasada objektu je zateplena polystyrenem a omitka je
vapenocementovou. Klempitské prvky na objektu jsou vytvoteny z pozinkovaného ocelového
plechu. Hlavni vchodové dvete jsou dvoukiidlé kovové prosklené a okna jsou plastovd. Dim

je kompletné bezbariérovy.

=T waw —~
Obr. 20 — Bytovy diim Vychodilova
Zdroj: viastni
Spole¢né prostory maji podlahy z pohledového betonu a sklepy maji podlahu
Z betonové mazaniny. Omitky jsou vapenocementové. Objekt je vytapén pomoci ustiedniho

dalkového vytapéni.

Koupelna se sklada z umyvadla, vany, baterie a WC. Obklady a podlaha v koupelné
jsou keramické. V kuchyni se nachdzi kuchynské linka, plynovy spordk, mycka, lednice a
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digestof. Podlaha v kuchyni je zPVC. Podlahy v obytnych mistnostech jsou dievéné

plovouci. Dvete v byt¢ jsou dievéné v kovovych zarubnich. K bytu nalezi i1 sklep.

Stav domu i bytu lze hodnotit jako vynikajici z divodu provedené rekonstrukce.

Parkovat lze na parkovisti ptimo pifed domem.

Tab. 12 — Prehled vymeér bytu ¢. 3

Cislo mistnosti | Nazev mistnosti Vyméra [mz]

1 Predsin 6
2 Chodba 4
3 Obyvaci pokoj 20
4 Pokoj 16
5 Kuchyn 9
6 Koupelna s WC 6
7 Pokoj 14

Vyméra celkem: 75

Obr. 21 — Pidorysné schéma bytu ¢. 3
Zdroj: viastni
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6.4 BYTC. 4

Byt 2+kk leZi na ulici Kralovopolska v méstské &asti Zaboviesky. Byt byl postaven
v roce 2012. Byt se nachazi v 1. nadzemnim podlazi z celkovych 4 podlazi v cihlové budové

bez vytahu. Vyméra bytu je 45 m?. Byt je orientovan na severozapad a jithovychod.
yt ym J yt] J

Obr. 22 — Bytovy diim Krdlovopolska

Zdroj: viastni
Jde o stavbu z cihlovych tvarnic. Stfecha objektu je jednoplastova plocha. Fasada
objektu je z casti tvotena obkladem s imitaci cihelného zdiva a z ¢asti vapenocementovou
omitkou. Klempiiské prvky na objektu jsou vytvoieny z pozinkovaného ocelového plechu. Na
objektu je také bleskosvod. Hlavni vchodové dvefe jsou dvoukiidlé dievéné a okna jsou

plastova.

Spoleéné prostory maji podlahy z keramické dlazby a sklepy maji podlahu z betonové
mazaniny. Omitky jsou vdpenocementové. Objekt je vytdpén pomoci spole¢ného plynového

kotle s ohfevem teplé uzitkové vody.
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Obr. 23 — Poloha bytu ¢. 4
Zdroj: : [16]

Koupelna se sklada z umyvadla, vany, baterie, WC a topného Zebiiku. Obklady a
podlaha v koupeln¢ jsou keramické. V kuchyni se nachazi kuchynska linka, elektricky sporak,
mycka, lednice a digestof. V kuchyni je keramicka dlazba. Podlahy v obytnych mistnostech
jsou dievéné plovouci. Byt je vytapén pomoci deskovych radidtorii s termoregulacni hlavici.
Dvete v byt¢ jsou dievéné v dievénych zarubnich.

Stav domu je vynikajici. Parkovat Ize na parkovacim stani, které se nachazi ve dvorku

nebo pifimo pred domem.

Tab. 13 — Pirehled vymér bytu ¢. 4

Cislo mistnosti = Nazev mistnosti Vyméra [m?]

1 Predsin 8
2 Loznice 13
3 Pokoj s kuchyni 20
4 Koupelna s WC 4
Vyméra celkem: 45
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6.5 BYTZC.S

vytahu. Celkova vyméra bytu je 140 m?. Byt je orientovan na vychod a zapad.
gra

Obr. 24 — Piidorysné schéma bytu ¢. 4

Zdroj: viastni

Byt 3 + kk se nachazi v zastavbé na ulici Minska v méstské ¢asti Zaboviesky. Bytovy

dim byl dostavén v roce 2015. Byt je v 5. nadzemnim podlazi z celkovych 6 v budové bez

"y & -
¥ § é
2 ~®
S o
Q E E\ .\"’?bo/'oyw
5 s
S &
y §
/70,0 7 § )
i)
N & b,
= "oy,
e Sk
’ B iy A
namesti~~._ ‘so‘
? qp pva &
o N —Minsjs ;
s X —
e Mf"Ska., P
? TN
o
3 Ssr;j, - \\
$ kova e
> Iﬁ&*g a¢
£ ~ feo)
£
2 K
Sors [P
’a/yrol/a \:l
? ./
&
® &
o St /3 S £
0 5 ; £
S S & é‘?
1 “lkoy, =
/"?.sx, g a &
3
©
A Fr 'S o
Obr. 25 — Poloha bytu ¢. 5
Zdroj: [16]
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Jde o stavbu z cihlovych tvarnic. Stfecha objektu je jednoplastova plocha. Fasada
objektu je tvofena Vv 1.nadzemnim podlazi keramickym obkladem a vapenocementovou
omitkou. Klempitské prvky na objektu jsou vytvoteny z pozinkovaného ocelového plechu.

Hlavni vchodové dvete jsou dvoukiidlé kovové prosklené a okna jsou plastova.

Obr. 26 — Bytovy diim Minska
Zdroj: viastni
Spole¢né prostory maji podlahy z teracové dlazby a sklepy maji podlahu z betonové
mazaniny. Omitky jsou vapenocementové. Objekt je vytdpén pomoci podlahového topeni

vlastnim plynovym kotlem s ohfevem teplé uzitkové vody.

Koupelna se sklada z umyvadla, vany, baterie, bidetu a topného Zebtiku. Obklady a
podlaha v koupelné jsou keramické. WC je v samostatné mistnosti. V kuchyni se nachazi
kuchyniska linka, elektricky sporak, mycka, lednice a digestot. Podlahy Vv obytnych
mistnostech jsou dievéné plovouci. Okna v byté jsou opatieny piedokennimi roletami. Dvefe
Vv byté jsou dfevéné v dfevénych zarubnich. Soucasti bytu je i balkon, ktery je pfistupny

Z obou pokojti.

Stav domu je vynikajici, hlavn¢ z dtvodu, ze jde o novostavbu. Parkovat lze

v 1. nadzemnim podlazi v domé nebo pfimo pifed domem.
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Tab. 14 — Prehled vymer bytu ¢. 5

Cislo mistnosti | Nazev mistnosti Vyméra [mz]
1 Predsin 20
2 Pokoj s kuchyni 64
3 Pokoj 14
4 Pokoj 17
5 Satna 4
6 Koupelna 5
7 wC 2
8 Komora 4
9 Balkon 10

Vymeéra celkem: 140

Obr. 27 — Pidorysné schéma bytu ¢. 5
Zdroj: viastni
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6.6 BYTC.6

Byt 2 + kk se nachézi na ulici Palackého tfida v méstské casti Kralovo Pole. Bytovy

dam byl postaven v roce 2009. Byt je umistén ve 4. hadzemnim podlazi z celkovych 7 podlazi

Vv budové s vytahem. Vymeéra bytu je 56 m>.
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Obr. 28 — Poloha bytu ¢. 6
Zdroj: [16]
Jde o cihlovou stavbu s plochou stiechou. Objekt ma vapenocementovou omitku
V 1. a 2. nadzemnim podlazi jsou obchodni prostory. Vytapéni objektu je feSeno spolenym

plynovym kotlem. Klempiiské prvky jsou z ocelového pozinkovaného plechu. Hlavni
vchodové dvete a okna jsou plastoveé.

Podlahy spole¢nych prostor jsou zkeramickych dlazdic. Omitky jsou Stukové
Podlahy ve sklep€ jsou z pohledového betonu.

V koupelné se nachazi umyvadlo, baterie, sprchovy kout a vana. Obklady a dlazba
V koupelné jsou keramické. WC je Vv samostatné koupelné. V kuchyni je kuchyniskd linka

s vestavénou troubou, keramickou varnou deskou a digestof. Podlahy v obytnych mistnostech
jsou z keramické dlazby. V byt¢ je také klimatizace.

Stav bytového domu je vynikajici. Parkovat lze pfimo pted domem.
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Obr. 29 — Bytovy diim Palackého trida

Zdroj: viastni

Tab. 15 — Prehled vymer bytu ¢. 6

Cislo mistnosti

Nazev mistnosti

Vyméra [m?]

1 Predsin 7
2 Pokoj s kuchyni 21
3 Pokoj 13
4 Satna 4
5 Koupelna 4
6 wcC 1
7 Balkon 6

Vyméra celkem: 56

55




SOUDNIHO
INZENYRSTVI

Analyza vybranych zpiisobii ocenéni byt v Brné Kralové Poli a v Zabovieskach

Obr. 30 — Pidorysné schéma bytu ¢. 6

Zdroj: viastni
6.7 BYTC. 7

Byt 1+1 se nachazi na ulici Rostislavovo namésti v méstské Casti Kralovo Pole

Bytovy dim pochazi zroku 1955. Byt se nachazi v 3. nadzemnim podlazi z celkovych
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Obr. 31 — Poloha bytu ¢. 7
Zdroj: [16]

56



- USTAV
r SOUDNIHO
LHINGENTE Analyza vybranych zptisobii ocenéni byt v Brné Kralové Poli a v Zabovieskach

Jde o cihlovou stavbu se sedlovou stiechou z péalenych tasek. V roce 2009 doslo
k vyméné dievénych oken za plastova. V roce 2000 doslo k vyméné stiesni krytiny. Fasada
objektu je tvorena z venkovnich keramickych obkladi do trovné 1. nadzemniho podlazi a
z vapenocementové omitky. Klempiiské prvky jsou provedeny z ocelového pozinkovaného

plechu. Hlavni vchodové dvete jsou dvoukiidlé dieveéné.

Obr. 32 — Bytovy diim Rostislavovo namésti

Zdroj: viastni
Podlahy spole¢nych prostor jsou z pohledového betonu. Omitky ve spole¢nych
prostorech jsou Stukové. Vytapéni objektu je feSeno pomoci spolecného plynového kotle.

Ohtev vody je pomoci bojleru.

V koupelné¢ se nachdzi umyvadlo, baterie a sprchovy kout. Obklady i1 dlaZba
V koupelné jsou keramické. V kuchyni je kuchynska linka s diezem, baterii, lednici a

sporakem. Podlaha v kuchyni je z PVC.

Stav domu je dobry a je pravidelné udrZzovan. Parkovat lze na parkovisti pfimo pred

domem.
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Tab. 16 — Prehled vymeér bytu ¢. 7

Cislo mistnosti | Nazev mistnosti Vyméra [m’]

1 Predsin g
2 Pokoj 17
3 Kuchyn 10
4 wC 2
5 Koupelna 3
6 Komora 1
7 Balkon 3

Vyméra celkem: 39

Obr. 33 — Pidorysné schéma bytu ¢. 7
Zdroj: viastni
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6.8 BYTC.8

rowr

Byt 3+1 se nachézi na ulici Her¢ikova v méstské ¢asti Kralovo Pole. Panelovy dim

pochazi z roku 1975. Byt se nachazi v 6. nadzemnim podlazi z celkovych 13 podlazi v budové

s vytahem. Celkova vymeéra bytu je 75 m?. Byt je orientovan na sever a vychod.
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Obr. 34 — Poloha bytu ¢. 8
Zdroj: [16]

Jde o stavbu z betonovych paneld s plochou stfechou. V roce 2011 objekt prosel

objekt rekonstrukci, pfi které doSlo k vyméné oken za nova plastova a zatepleni pomoci

polystyrenu. Klempiiské prvky jsou provedeny z ocelového pozinkovaného plechu.

Vchodové dvete do objektu jsou plastové.

Podlahy spolecnych prostor jsou opatfeny keramickou dlazbou. Omitky spole¢nych
prostor jsou vapenocementové. Vytapéni objektu je feSeno ustiednim dalkovym vytapénim.

Podlahy ve sklep€ jsou betonové.

Koupelna je v ptvodnim umakartovém jadru s podlahou z keramickych dlazdic.
V koupelné se nachazi umyvadlo, baterie, vana a pracka. WC je v samostatné mistnosti.
V kuchyni se nachdzi kuchyiiskd linka s dfezem, baterii, plynovym spordkem a baterii.

Podlaha v kuchyni je z PVC v obytnych mistnostech je podlaha z dievénych parket. Dvefe
V byté jsou dievéné.

Celkovy stav panelového domu je vynikajici a stav bytu je dobry. Parkovat lze na

parkovisti pfed domem.
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Obr. 35 — Panelovy diim Hercikova

Zdroj: viastni

Tab. 17 — Prehled vymer bytu ¢. 8

Cislo mistnosti | Ndzev mistnosti Vyméra [m?]
1 Predsin 7
2 Pokoj 12
3 Pokoj 12
4 Kuchyn 13
5 Pokoj 18
6 Koupelna 3
7 wC 2
8 Komora 2
9 Satna 2

10 Balkon 4
Vyméra celkem: 75
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Obr. 36 — Piidorysné schéma bytu ¢. 8
6.9 BYTZC.9

Zdroj: viastni

Byt 2+1 se nachazi na ulici Skfivanova v méstské ¢asti Kralovo Pole. Bytovy diim
pochazi zroku 1932. Byt se nachdzi ve 4. nadzemnim podlazi z celkovych 5 v budové s
orientovan na jih.
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Obr. 37 — Poloha bytu ¢. 9
Zdroj: [16]
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Jde o stavbu z palenych cihel se sedlovou stfechou z palenych tasek. Pti rekonstrukci
doslo ke kompletni vyméné dfevénych oken a stupacek. Fasada objektu je z vapenocementové
omitky. Klempiiské prvky jsou vyhotoveny z pozinkovaného ocelového plechu. Vchodové

dvete do objektu jsou dievéné.

Obr. 38 — Bytovy diim Skirivanova

Zdroj: viastni
Podlahy spole¢nych prostor maji povrch z keramické dlazby. Omitky spole¢nych
prostor jsou vapenocementové. Vytapéni objektu je feSeno pomoci spolecného plynového
kotle. Ohiev vody je pomoci pritokového ohiivace. Podlahy ve sklepé jsou z betonové

mazaniny.

Koupelna se skldda z umyvadla, baterie, vany a pracky. Obklady a dlazba v koupelné
jsou keramické. WC je v samostatné mistnosti. V kuchyni se nachazi plynovy sporak,
plechovy dfez s baterii a lednice. Podlaha v kuchyni je z PVC. V obytnych mistnostech jsou

koberce a dievéné parkety. Vstupni dvete do bytu jsou dvoukiidlové dievéné.
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Celkovy stav bytového domu je vynikajici, pfedevsim diky rekonstrukci, ale samotny
stav bytu je horsi z davodu zanedbané udrzby. Moznost parkovani pied domem je omezena

z diivodu nedostatku parkovacich mist. K bytu patti sklep.

Tab. 18 — Prrehled vymer bytu ¢. 9

Cislo mistnosti | Nazev mistnosti Vyméra [mz]
1 Predsin 6
2 Pokoj 28
3 Pokoj 26
4 Kuchyn 8
5 wWC 1
6 Komora 1
7 Komora 4
8 Koupelna 3
9 Svétlik

Vyméra celkem: 77

Obr. 39 - Pidorysné schéma bytu ¢. 9
Zdroj: vlastni
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Byt 2+kk se nachazi na ulici Bozetéchova v méstské casti Kralovo Pole. Jde o

novostavbu, ktera byla zkolaudovéna v roce 2014. Byt se nachédzi v 3. nadzemnim podlazi
Z celkovych 5 v budove s vytahem. Celkova vymeéra bytu je 56 m.
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Obr. 40 — Poloha bytu ¢. 10

Zdroj: [16]
Jde o stavbu ze Zelezobetonu v kombinaci s cihlovymi tvarnicemi. Stfecha objektu je
jednoplastova plocha. Fasada objektu je tvorena kontaktnim zateplovacim systémem z
polystyrenu a vapenocementovou omitkou. Klempiiské prvky na objektu jsou vytvotfeny

z pozinkovaného ocelového plechu. Hlavni vchodové dvete jsou kovové prosklené a okna
jsou plastova.

Spolecné prostory maji podlahy z teracové dlazby a sklepy maji podlahu z betonové

mazaniny. Omitky jsou Stukové. Objekt je vytapén pomoci kaskady kondenzacnich kotla.
Ohfev vody je feSen centralné pomoci zadsobniku s nepiimym ohifevem.

Koupelna se sklddd z umyvadla, vany, baterie, WC a topného Zebiiku. Obklady a
podlaha v koupelné jsou keramické. V kuchyni se nachazi kuchynska linka, elektricky sporak,
mycka, lednice a digestof. Podlahy v mistnostech jsou dfevéné lamelové.

Byt je vytapén pomoci deskovych radidtori s termoregulacni hlavici. Dvefe v byté

jsou dievéné v kovovych zarubnich. Byt je orientovéan na vychod.
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Obr. 41 — Bytovy diim Bozetéchova

Zdroj: viastni

Tab. 19 — Prehled vymer bytu ¢. 10

Cislo mistnosti

Nazev mistnosti

Vyméra [m’]

1 Predsin 7
2 Pokoj s kuchyni 21
3 Pokoj 13
4 Satna 4
5 Koupelna 4
6 wC 1
7 Balkon 6

Vyméra celkem: 56
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Obr. 42 — Pidorysné schéma bytu ¢. 10
Zdroj: vlastni
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7 ANALYZA VYSLEDKU

7.1  Vysledky jednotlivych metod ocenéni

Cena zjisténa byla podle vyhlasky ¢.441/2013 Sb., ve znéni pozd&jSich piedpisi
§ 50 zaokrouhlena na desetikoruny. Kazda z pouzitych metod ocenéni klade diraz na jiny
z faktort. Nakladova metoda dle ocenovaci vyhlasky teSi stafi jednotlivych konstrukeci.
Porovnavaci metoda dle vyhlasky je zavisld predevSim na stafi a technickém stavu celého

bytu. Vynosova metoda vychézi z trzniho najemného, které je v daném misté obvyklé.

Ocenovany soubor bytti obsahuje novostavby bytovych jednotek, ale i starsi jednotky.
Rozdily ve stafi byt jsou patrné piedevsim u nakladového zpuisobu ocenéni, pti kterém bylo
dosazeno extrémné nizkych hodnot u jednotkovych cen za m? podlahové plochy. Soubor

ocenovanych bytii obsahuje dispozice bytovych jednotek od 1+kk az po 3+1.

Z nasledujiciho grafu lze zjistit, Ze cena zjisténa ur¢end pomoci ndkladové metody dle
ocenovaci vyhlasky je ve vSech ptipadech nizsi nez ceny ziskané ze zbyvajicich 3 metod.
Cena urCena metodou piimého porovnani je ve vice nez 50% nejvyssi. Z ocenovanych
jednotek dosahuje nejvétSich hodnot byt ¢. 5 z divodu velmi vysoké vyméry tohoto
bytu. Nejmensi rozdily mezi jednotlivymi cenami byly ziskany u bytu ¢. 10, protoze tento byt

byl zkolaudovén v roce 2014 a je ve vynikajicim stavebné¢ technickém stavu.

Tab. 20 — Prehled vyslednych cen podle jednotlivych metod ocenéni

CenavKE- | CenavKE- | CenavKc- | CenavKc-
Byt ¢. | Dispozice | Vyméra [m?] | Konstrukce | ndkladovd | porovnani primé vynosova
metoda dle vyhlasky | porovnani metoda

1 1+kk 49 zdéna 894 570 2132030 2143750 1740090
2 2+1 55 panelova 630 930 1718 030 2446 120 1943 570
3 3+1 75 panelova 759 660 2175430 2 837 740 1 859 800
4 2+kk 45 zdéna 785 190 2174 160 1839070 1441 060
5 3+kk 140 zdénd 2579 020 6 043 470 5670 460 3915 450
6 2+kk 56 zdénd 960 480 2 493 700 2 692 460 1 865 630
7 1+1 39 zdénd 251 060 1089 400 1435710 1473 310
8 3+1 75 panelova 653 080 2 060 490 3 040 100 2 175 290
9 2+1 77 zdénd 618 070 1597 020 3050230 2 484 750
10 2+kk 56 zdéna 1269 160 2514570 2 422 040 2 166 920
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Graf ¢. 4 - Prehled vysledkii jednotlivych metod v K¢

V nasledujici tabulce a grafu je ptehled vypoctenych jednotkovych cen podle
jednotlivych metod a byt. Nejmensi rozpéti vysledku je mozné sledovat u metody piimého

porovnani. Naopak nejvétsi rozpéti je u porovnavaci metody dle oceniovaci vyhlasky.

Tab. 21 - Prehled jednotkovych cen podle jednotlivych metod ocenéni

. Cf N3 | cenav Ké/m? | Cena v K&/m? C:e na,
Byt €. | Dispozice Vym;: '@ | Konstrukce v’Kc/ m " | - porovnani - pfimé v’Kc/m )
[m] RELIELIETE: dle vyhlasky porovnani Vynosova
metoda metoda
1 1+kk 49 zdéna 18 257 43511 43 750 35512
2 2+1 55 panelova 11471 31237 44 475 35338
3 3+1 75 panelova 10 129 29 006 37 837 24 797
4 2+kk 45 zdéna 17 449 48 315 40 868 32024
5 3+kk 140 zdéna 18 422 43 168 40 503 27 968
6 2+kk 56 zdéna 17 151 44 530 48 080 33315
7 1+1 39 zdéna 6437 27 933 36 813 37777
8 3+1 75 panelova 8708 27 473 40 535 29 004
9 2+1 77 zdénd 8 027 20741 39613 32 269
10 2+kk 56 zdéna 22 664 44903 43 251 38 695
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Graf'¢. 5 - Prehled jednotkovych cen v K¢&/m?
7.1.1 Nakladova metoda dle ocenovaci vyhlasky

Nakladova metoda posuzuje jednotlivé konstrukce bytového domu a samotné
jednotky. Velky vliv na vysledky této metoda ma stafi a opotiebeni téchto konstrukci. Pro
kazdy z byt byly stanoveny koeficienty ptepoctu zakladni ceny podle druhu konstrukce Ky,
koeficient vybaveni stavby K4, koeficient polohovy Ks a koeficient zmény cen staveb K;. Na
zaveér bylo odecteno opotiebeni od ceny bytu urcené souc¢inem podlahové plochy a zakladni

ceny upravene.

Nejvyssi jednotkova cena byla dosazena u bytu ¢.5 z divodu, Ze jde o novostavbu
S nizkou hodnotou opotiebeni. Nejniz§i jednotkovou cenu mé byt ¢. 7, ktery obsahuje
konstrukce ptekracujici dobu zivotnosti stanovenou vyhlaSkou. Rozpéti dosazenych vysledk
jednotkovych cen je piiblizn¢ 12 000,- K¢. Faktorem, ktery ma nejvétsi vliv na vyslednou
cenu je opotiebeni jednotlivych konstrukei. Cenu vypocétenou nakladovym zplisobem ocenéni
dle ocenovaci vyhlasky lze tedy vylepSit opravou nebo vyménou nejvice opotiebenych

konstrukci. Tato metoda byla pouzita jakou doplitkova k ostatnim metoddm ocenéni bytu.

Pro lepsi orientaci ve vysledcich byly vytvofeny 2 samostatné grafy pro jednotkové
ceny v K&/m? a pro zjisténé ceny v K¢. Tato metoda mé vyuziti predevSim pii propoctech

nakladl na stavbu pro investory nebo developery.
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Tab. 22 — Prehled vysledkii ziskanych pomoci ndkladové metody

Jednotkova
Byt ¢. | Dispozice | Vyméra [m?] | Konstrukce | StaFi | Cena bytu v K& cenav Velic¢ina K&/m?
Ké/m?
1 1+kk 49 zdéna 3 894 570 18 257 Pramér 12 895
2 2+1 55 panelova 46 630930 11471 Median 11471
3 3+1 75 panelova 44 759 660 10129 Min 6 437
4 2+kk 45 zdéna 4 785 190 17 449 Max 18422
5 3+kk 140 2dénd 1 2579 020 18422 |vyherovs | 54y
6 2+kk 56 zdénd 7 960 480 17151 odchylka
7 1+1 39 zdéna 61 251 060 6437
8 3+1 75 panelova 41 653 080 8708
9 2+1 77 zdéna 84 618 070 8027
10 2+kk 56 zdéna 2 1269 160 22 664
Nakladovy zplsob ocenéni dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.,
ve znéni pozdéjsich predpisu - cena zjisténa
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Graf ¢. 6 — Ceny zjisténé pomoci nakladové metody
Nakladovy zpisob ocenéni dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.,
ve znéni pozdélsich pfedpisi - jednotkova cena
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Graf ¢. T — Jednotkové ceny ziskané pomoci nakladové metody
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7.1.2 Porovnavaci metoda dle vyhlasky

Pro ocenéni byla pouzita porovnavaci metoda podle vyhlasky ¢. 441/201 Sb., ve znéni
pozdéjsich predpist. Vysledna zjisténa cena se urci souc¢inem indexu polohy pro pozemky
zastavéné, indexu trhu s nemovitymi vécmi a indexem konstrukce a vybaveni byti.

Index trhu pro lokality Zaboviesky i Kralovo Pole dosahl hodnoty 1,03. Zejména

z diivodu vyssi poptavky v obou téchto lokalitdch a u vSech ocenovanych bytovych jednotek

byla stavba souc¢asti pozemku.

Index polohy pro zastavéné pozemky dosahl hodnoty 1,08 pro ob¢ lokality, protoze
jde o velmi podobné lokality se stejnou dostupnosti z centra Brna a stejnym charakterem

zastavby v okoli pozemka.

Index konstrukce a vybaveni byt dosahl hodnot v rozmezi 0,55 — 1,29. Tento rozsah

Cvwr

stary ptes 84 let a je ve Spatném technickém stavu.

U porovnavaci metody podle vyhlasky maji na vyslednou cenu vliv zejména tyto
faktory: Stafi, technicky stav, typ stavby, umisténi bytu v domé, ptislusenstvi k bytu a domu,

vytapéni bytu a podil na spolecnych ¢astech domu.

Tab. 23 - Prehled vysledkii ziskanych pomoci porovnavaci metody dle vyhlasky

Byt ¢. | Dispozice | Vyméra [m?] | Konstrukce | Sta¥i | Cena bytu v K¢ cf:an\(l)tli(:/‘:\z Veli¢ina | K&¢/m®
1 1+kk 49 zdénd 3 2132030 43511 Primér | 35101
2 2+1 55 panelova | 46 1718030 31237 Median | 31237
3 3+1 75 panelova 44 2175430 29 006 Min 20741
4 2+kk 45 zdéna 4 2174 160 48 315 Max 48 315
5 3+kk 140 zdéna 1 6 043 470 43 168 Vybérové | g 739
6 2+kk 56 zdénd 7 2493 700 44 530 odchylka
7 1+1 39 zdénd 61 1089 400 27 933
8 3+1 75 panelova 41 2 060 490 27 473
9 2+1 77 zdéna 84 1597 020 20741
10 2+kk 56 zdéna 2 2514570 44903
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Pro lep$i orientaci byla vyslednd zjiSténd cena piepocitdna na jednotkovou cenu
v K&/m?. Rozdil mezi nejnizsi a nejvyssi jednotkovou cenou je piiblizné 28 000,- K¢. Tento
velky rozdil je zplisoben staifim bytovych jednotek a zejména jejich stavebné - technickym
stavem. Nejniz$i jednotkové ceny dosahl byt ¢. 9. Porovnavaci metoda podle vyhlasky

dosahuje podobnych vysledkll jako metoda pifimého porovnani.

Porovnavaci zplsob ocenéni dle vyhlasky ¢. 441/2013
7 000 000 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisti - cena zjisténa
6 000 000
5 000 000
;E 4000 000
§ 3000 000
2000000 -
1000 000 -
0 .
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Cislo bytu
Graf ¢. 8 - Ceny zjistéené pomoci porovndvaci metody
Porovnavaci zplsob ocenéni dle vyhlasky ¢. 441/2013
Sh., ve znéni pozdéjsich predpisti - jednotkova cena
60 000
50 000
')"g 40000 -
< 30000 -
g 20000 -
(&)
10000 -
0 .
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Cislo bytu

Graf ¢. 9 - Jednotkové ceny ziskané pomoci porovnavaci metody
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7.1.3 Metoda primého porovnani

Tato metoda nejvice zohlednuje ve vysledné cené skutecnou situaci na trhu
s nemovitosti. Pro stanoveni jednotkové ceny byla pro kazdy ocetiovany byt vyhotovena
databaze 10 podobnych byti, kterd byla statisticky vyhodnocena pomoci Grubbsova testu.
Metodou piimého porovnani byly jednotlivé srovndvaci byty ohodnoceny koeficienty
odlisnosti, tak aby se co nejvice shodovaly s oceiovanym bytem a jejich nabizend cena byla
snizena pomoci koeficientu na pramen ceny S hodnotou 0,9. Koeficienty odlisnosti byly
zvoleny pro velikost bytu, polohu, stav, podlazi, vytah v objektu, jestli k bytu patii sklep a

balkon, situaci s parkovanim v okoli nemovitosti a koeficient s tivahou znalce.

Vypoctené jednotkové ceny byly v rozmezi od 36 813,- do 48 080,- K& Nejvyssi
hodnoty dosahl byt ¢. 6, ktery se nachazi na ulici Palackého tiida. Stati bytu je pfiblizné 7 let
a technicky stav je hodnocen jako vynikajici. Nejniz§i hodnota byla u bytu ¢. 7, ktery ma
ptiblizné staii 61 let. Tento byt je ve Spatném technickém stavu, protoze byla zanedbana
pravidelnd udrzba. Primérnd jednotkova cena byla 41 400,- K&/m?. Ze ziskanych vysledku
nelze jednoznaéng fici, ze by byl rozdil v jednotkové cen& v K&/m? podlahové plochy mezi
mensimi byty (1+kk, 1+1) a vétsimi byty (3+kk, 3+1). To stejné Ize fici o staii byti, protoze
1 000,- K¢&. Lze tedy fici, ze vSechny parametry zahrnuté v koeficientech odlisnosti maji vliv

na vyslednou cenu.

Tab. 24 - Prehled vysledkii ziskanych pomoci metody primého porovnani

Jednotkova
Byt ¢. | Dispozice | Vyméra [m?] | Konstrukce | Stafi | Cena bytu v K& cenav Velic¢ina Ké/m?
Ké/m?
1 1+kk 49 zdéna 3 2143 750 43750 Primér 41 386
2 2+1 55 panelovd | 46 2446120 44 475 Median 40 535
3 3+1 75 panelova | 44 2 837740 37 837 Min 36 813
4 2+kk 45 zdéna 4 1839070 40 868 Max 48 080
5 3+kk 140 zdéna 1 5670460 40 503 Vybérové | 5 3sg
6 2+kk 56 zdéna 7 2 692 460 48 080 odchylka
7 1+1 39 zdénd 61 1435710 36 813
8 3+1 75 panelova | 41 3040100 40535
9 2+1 77 zdéna 84 3050230 39613
10 2+kk 56 zdéna 2 2422 040 43 251
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V porovnani s ostatnimi metodami ocenéni se metoda pifimého porovnani nejvice blizi
svym vysledkem k cené obvyklé. Tato metoda ma vyuziti zejména pii odhadovani cen

nemovitosti pti jejich prodeji.

Ocenéni pomoci metody pfimého porovnani - cena
obvykla
6 000 000
5000 000
o 4000000
x
E 3000 000
()}
© 2000000 -
1000000 -
0 -
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Cislo bytu
Graf ¢. 10 - Ceny zjisténé pomoci metody primého porovnani
Ocenéni pomoci metody pfimého porovnani -
jednotkova cena
60 000
50 000
E 40000 -
E
> 30000 -
e
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1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Cislo bytu

Graf ¢. 11 - Jednotkové ceny ziskané pomoci metody primého porovnadni
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7.1.4 Vynosova metoda

Pro vypocet vynosové metody byla stanovena mira kapitalizace na 5% a pro vypocet
byla pouzita metoda vécéné renty. Vypocet dané znemovitosti a pojisténi byl proveden

pomoci internetovych kalkulacek.

Primémé ro¢ni najemné pro kazdy z ocenovanych bytd bylo uréeno
z databaze 10 podobnych bytd, kterd byla vyhodnocena pomoci Grubbsova testu. Do databéaze
srovnavacich objektd byly vybrany byty co nejvice shodné s jednotlivymi ocefiovanymi

objekty.

Zasadni vliv na vynos znemovitosti md vySe najemného, mira kapitalizace a
reprodukéni cena nemovitosti. VySe najemného je ovlivnéna situaci na trhu v konkrétni

lokalité.

Rozpéti vysledki jednotkovych cen u vynosové metody je od 28 000,- do 38 700,- K¢.
Toto rozpéti je zplsobeno technickym stavem jednotlivych bytl, protoze do vypoctu

vynosové metody vstupuje reprodukcni cena ziskana nakladovou metodou. Nejvyssi hodnoty

Cvwr

Vynosova metoda je vhodnd napi. pfi koupi bytu jako investici, kdy bude pfijem

z najemného a lze vypocitat, jaky zisk investice pfinese.

Tab. 25 - Prehled vysledkii ziskanych pomoci vynosové metody

Byt ¢. | Dispozice | Vyméra [m?] | Konstrukce | Sta¥i CenaKI:éytu v cf:anst;:/‘:z Veli¢ina | K&¢/m®
1 1+kk 49 zdéna 3 1740090 35512 Prdmér (32000
2 2+1 55 panelova | 46 1943570 35338 Medidn |32 269
3 3+1 75 panelova | 44 1 859 800 24797 Min 24 797
4 2+kk 45 zdéna 4 1441 060 32024 Max 37777
5 3+kk 140 2dénd 1 | 3915450 27968 |\yberova| 4 405
6 2+kk 56 zdénd 7 1865 630 33315 odchylka
7 1+1 39 zdéna 61 1473 310 37777
8 3+1 75 panelova 41 2175290 29 004
9 2+1 77 zdéna 84 2484 750 32 269
10 2+kk 56 zdéna 2 2166 920 38 695
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Ocenéni pomoci vynosové metody - cena obvykla
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Graf ¢. 12 - Ceny zjistené pomoci vynosové metody

Ocenéni pomoci metody pfimého porovnani -
jednotkova cena
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Graf ¢. 13 - Jednotkové ceny ziskané pomoci vynosove metody
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7.2 STANOVENI CENY OBVYKLE

Po vyhodnoceni vSech pouzitych metod ocenéni bytu byla jako metoda, ktera se
nejvice svym vysledkem blizi k cené obvyklé zvolena cena urend metodou piimého
porovnani, ktera nejvice odrazi akrualni situaci na trhu. Tato volba je zaloZena na tivaze
odhadce. Pro vypocet procentnich rozdili mezi jednotlivymi metodami byla z vysledka
jednotlivych metod zvolena metoda pifimého porovnani jako zékladna, od které¢ byly tyto

procentni rozdily pocitany.

721 Byt&1

Ze ziskanych vysledkti byla na zadkladé¢ tvahy odhadce zvolena cena obvykld pro
byt ¢. 1 odpovidajici ¢astce 2 150 000,- K¢. Z dosazenych vysledku lze fici, Ze nejvétsiho
rozdilu dosdhla metoda nakladova, kterd méla o 58% nizs$i hodnotu vysledné ceny nez u
pfimého porovnani. U ceny ziskané pomoci porovnavaci metody podle vyhlasky vySel

procentni rozdil nejmensi.

Tab. 26 — Vysledné ceny ziskané z jednotlivych metod ocenéni pro byt ¢. 1

JCvKE/m® | cenavKE | Procentni rozdily | VeliCina Ké
Nakladova metoda 18 257 894 570 -58,3 Primér 1727610
Porovndvaci podle vyhlasky 43511 2 132030 -0,5 Median 1936 060
PFimé porovnani 43 750 2 143 750 Min 894 570
Vynosovda metoda 35512 1740 090 -18,8 Max 2143 750
Vybérova 507 651
odchylka
m Ndakladovd
2500 000 metoda >0000
2000000 - ——— M Porovnavaci 40000 -
o metoda podle
f 1500000 - vyhlasky NE 30000 -
s Primeé >
§ 1000 000 - porovnani ¥ 20000 -
500000 -  Vynovsova 10 000 -
metoda
0 - 0 -

Graf ¢. 14 — Vysledné celkové a jednotkové ceny pro byt ¢. 1
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7.2.2 Byté&.2

Ze ziskanych vysledki byla na zdkladé¢ tvahy odhadce zvolena cena obvykld pro
byt ¢. 2 odpovidajici ¢astce 2 500 000,- K¢€. Z dosazenych vysledki Ize fici, Ze nejvétsiho
rozdilu dosdhla metoda nakladova, kterd méla o 74% niz$i hodnotu vysledné ceny nez u

pfimého porovnani. U ceny ziskané pomoci vynosové metody vysel procentni rozdil

nejmensi.
Tab. 27 - Vysledné ceny ziskané z jednotlivych metod ocenéni pro byt ¢. 2
JCv KE/m® | cenavKg | Procentnirozdily | Veli¢ina K¢é
Nakladovd metoda 11471 630930 -74,2 Primér 1684 663
Porovndvaci podle vyhlasky 31237 1718 030 -29,8 Median 1830800
PFimé porovnani 44 475 2446 120 Min 630930
Vynosova metoda 35338 1943570 -20,5 Max 2446 120
Vybérova 663 008
odchylka
3 000 000 m Nakladova 50 000
metoda
2 500 000
M Porovnavaci 40000
% 2 000 000 metoda podle E 20000
© vyhlasky ) i
g 1500000 - P¥imé porovnani f
© © 20000 -
1000000 - [T}
o
500000 - B Vynosova metoda 10000 -
0 - 0 -

Graf ¢. 15 — Vysledné celkové a jednotkové ceny pro byt ¢. 2
7.2.3 Byté.3

Ze ziskanych vysledki byla na zdkladé¢ tvahy odhadce zvolena cena obvykld pro
byt ¢. 3 odpovidajici ¢astce 2 900 000,- K¢€. Z dosazenych vysledki Ize fici, Ze nejvétsiho
rozdilu dosdhla metoda nakladova, kterd méla o 73% nizs$i hodnotu vysledné ceny nez u

pfimého porovnani. U ceny ziskané pomoci porovnavaci metody podle vyhlasky vysel

procentni rozdil nejmensi.
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Tab. 28 - Vysledné ceny ziskané z jednotlivych metod ocenéni pro byt ¢. 3

JCvKE/m? | cenavKE | Procentnirozdily | VeliCina K¢
Nakladovd metoda 10129 759 660 -73,2 Pramér 1908 158
Porovnavaci podle vyhlasky 29006 | 2175430 -23,3 Medidn 2017615
PFimé porovnani 37 837 2 837 740 Min 759 660
Vynosova metoda 24 797 1859 800 -34,5 Max 2 837 740
Vybérova 751 156
odchylka
m Nakladova
3000 000 metoda 40 000
2500000 W Porovnavaci 20000
22 000 000 metoda podle
:: vyhlasky ~
© 1500 000 Primé § 20000 -~
. )
81 000 000 porovnani
10 000 -
500 000 H Vynosova
metoda
0 0 -

7.2.4 Byté. 4

Graf ¢. 16 — Vysledné celkové a jednotkové ceny pro byt ¢. 3

Ze ziskanych vysledkii byla na zaklad¢ uvahy odhadce zvolena cena obvykla pro

byt ¢. 4 odpovidajici ¢astce 1 900 000,- K¢€. Z dosazenych vysledki Ize fici, Ze nejvétsiho

rozdilu dosdhla metoda nakladova, kterd méla o 57% nizs$i hodnotu vysledné ceny nez u

pfimého porovnani. U ceny ziskané pomoci porovnavaci metody podle vyhlasky vySel

procentni rozdil nejmensi.

Tab. 29 - Vysledné ceny ziskané z jednotlivych metod ocenéni pro byt ¢. 4
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JCvKE/m? | cenavKké |Procentnirozdily | Veli¢ina K¢
Nakladovd metoda 17 449 785 190 -57,3 Primér 1559 870
Porovnavaci podle vyhlasky 48315 | 2174160 18,2 Median 1 640 065
PFimé porovnani 40 868 1839070 Min 785 190
Vynosova metoda 32 024 1441 060 -21,6 Max 2174 160
Vybérova 517 095
odchylka
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Graf ¢. 17 — Vysledné celkové a jednotkové ceny pro byt ¢. 4
7.25 Byté. 5

Ze ziskanych vysledki byla na zdkladé¢ tvahy odhadce zvolena cena obvykld pro
byt ¢. 5 odpovidajici ¢astce 5700 000,- K¢€. Z dosazenych vysledki Ize fici, Ze nejvétsiho
rozdilu dosdhla metoda nakladova, kterd méla o 54% nizs$i hodnotu vysledné ceny nez u
pfimého porovnani. U ceny ziskané pomoci porovnavaci metody podle vyhlasky vySel

procentni rozdil nejmensi.

Tab. 30 - Vysledné ceny ziskané z jednotlivych metod ocenéni pro byt ¢. 5

JCv K¢/m? Procentni rozdily | Veli¢ina Ké
Nakladova metoda 18422 -54,5 Primér |4 552100
Porovnavaci podle vyhlasky 43 168 6,6 Median |4 792 955
Pfimé porovnani 40503 Min 2579 020
Vynosova metoda 27 968 -31,0 Max 6043470
Vybérova 1394 030
odchylka
7 000 000 ® Nakladova 50 000
6 000 000 metoda
40 000 -~
5000 000 B Porovnavaci
:E 4000 000 metoda podle NE 30000 -
p vyhlasky >
§ 3 000 000 @ Prime . " 20000 -
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2 000 000
1 000 000 B Vynosova 10000 -
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0 0 -

Graf ¢. 18 — Vysledné celkové a jednotkové ceny pro byt ¢. 5
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7.2.6 Byté. 6

Ze ziskanych vysledki byla na zdkladé¢ tvahy odhadce zvolena cena obvykld pro
byt ¢. 6 odpovidajici ¢astce 2 700 000,- K¢€. Z dosazenych vysledki Ize fici, Ze nejvétsiho
rozdilu dosdhla metoda nakladova, kterd méla o 64% niz§i hodnotu vysledné ceny nez u
pifimého porovnani. U ceny ziskané pomoci porovnavaci metody podle vyhlasky vysel

procentni rozdil nejmensi.

Tab. 31 - Vysledné ceny ziskané z jednotlivych metod ocenéni pro byt ¢. 6

JCvKE/m? | cenav ke |Procentnirozdily | Veli¢ina K¢é
Ndakladovd metoda 17 151 960 480 -64,3 Primér 2 003 068
Porovnavaci podle vyhlasky 44 530 2 493 700 -7,4 Median 2 179 665
PFimé porovnani 48 080 2 692 460 Min 960 480
Vynosovd metoda 33315 1 865 630 -30,7 Max 2 692 460
Vybérova 674 881
odchylka
3 000 000 m Nakladova 60 000
2500000 - | metoda 50 000
o 2000000 - _____ mPorovnavaci 40 000
X metoda podle ~
= 1500000 - vyhlagky £ 30000
S Pfimé )
© 1000000 - porovnani 20000
500 000 - ] VVnosova' 10 000
0 metoda 0

Graf ¢. 19 — Vysledné celkové a jednotkové ceny pro byt ¢. 6
727 Byté&.7

Ze ziskanych vysledkii byla na zaklad¢ uvahy odhadce zvolena cena obvykla pro
byt ¢. 7 odpovidajici ¢astce 1 500 000,- K¢. Z dosazenych vysledka lze fici, ze nejvétsiho
rozdilu doséhla metoda ndkladova, kterda méla o 83% nizs$i hodnotu vysledné ceny nez u
pfimého porovndni. U ceny ziskané pomoci nakladové metody vySel procentni rozdil

nejmensi.
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Tab. 32 - Vysledné ceny ziskané z jednotlivych metod ocenéni pro byt ¢. 7

JCvKE/m? | cenav kg | Procentnirozdily | Veli¢ina K¢
Nakladovd metoda 6 437 251 060 -82,5 Primér 1062 370
Porovnavaci podle vyhlasky 27933 | 1089400 -24,1 Median | 1262555
PFimé porovnani 36 813 1435710 Min 251 060
Vynosova metoda 37777 | 1473310 2,6 Max 1473310
Vybérova 491 734
odchylka
2000000 = Nakladova 40 000
metoda
1500 000 ., 30 000
M Porovnavaci
> metoda podle =
= 1000000 - vyhlagky < 20000 -
< PFimé S
o I
porovnani
500 000 - 10000 -
H Vynosova
metoda
0 - 0 -

Graf ¢. 20 — Vysledné celkové a jednotkové ceny pro byt ¢. 7
7.2.8 Byté.8

Ze ziskanych vysledkti byla na zadkladé¢ tvahy odhadce zvolena cena obvykld pro
byt ¢. 8 odpovidajici ¢astce 3 000 000,- K¢€. Z dosazenych vysledku 1ze fici, Ze nejvétsiho
rozdilu dosdhla metoda nakladova, kterd méla o 78% niz8§i hodnotu vysledné ceny nez u
ptimého porovnani. U ceny ziskané pomoci vynosové metody vySel procentni rozdil

nejmensi.

Tab. 33 - Vysledné ceny ziskané z jednotlivych metod ocenéni pro byt ¢. 8
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JCv K&/m? | cenavKg |Procentnirozdily | Veli¢ina K¢
Nakladovd metoda 8 708 653 080 -78,5 Primér 1982 240
Porovnavaci podle vyhlasky 27 473 2 060 490 -32,2 Median 2117 890
P¥imé porovnani 40 535 3 040 100 Min 653 080
Vynosova metoda 29 004 2 175 290 -28,4 Max 3 040 100
Vybérova 855 734
odchylka
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Graf¢. 21 — Vysledné celkové a jednotkové ceny pro byt ¢. 8
7.29 Byté.9

Ze ziskanych vysledki byla na zdkladé¢ tvahy odhadce zvolena cena obvykld pro
byt ¢. 9 odpovidajici ¢astce 3 000 000,- K¢€. Z dosazenych vysledku lze fici, Ze nejvétsiho
rozdilu dosdhla metoda nakladova, kterd méla o 80% nizs$i hodnotu vysledné ceny nez u
pfimého porovnani. U ceny ziskané pomoci vynosové metody vysel procentni rozdil

nejmensi.

Tab. 34 - Vysledné ceny ziskané z jednotlivych metod ocenéni pro byt ¢. 9

JC v K&/m?

Nékladovd metoda

8 027

Porovnavaci podle vyhlasky

20 741

PFimé porovnani

39613

Vynosova metoda

32 269

0

3500 000
m Nakladova

3 000 000 metoda
o 2500000 B Porovnavaci
< 2000000 metoda podle
© vyhlasky
3 1500 000 ¥ Pfimé

1 000 000 porovnénl’

500 000 H Vynosova
metoda

Procentni rozdily | Velicina K¢
-79,7 Primeér 1937518
-47,6 Median | 2 040 885
Min 618 070
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Graf ¢. 22 — Vysledné celkové a jednotkové ceny pro byt ¢. 9
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7.2.10 Byt & 10

Ze ziskanych vysledkti byla na zdkladé uvahy odhadce zvolena cena obvykld pro
byt ¢. 10 odpovidajici ¢astce 2 500 000,- K¢&. Z dosazenych vysledki lze fici, Ze nejvétsiho
rozdilu dosdhla metoda nakladova, kterd méla o 48% nizs$i hodnotu vysledné ceny nez u
piimého porovnani. U ceny ziskané pomoci porovnavaci metody podle vyhlasky vysel

procentni rozdil nejmensi.

Tab. 35 - Vysledné ceny ziskané z jednotlivych metod ocenéni pro byt ¢. 10

JCvKE/m? | cenavKg | Procentnirozdily | Velicina K¢
Nékladovd metoda 22 664 1269 160 -47,6 Primér 2093173
Porovnavaci podle vyhlasky 44 903 2514570 3,8 Median 2294 480
PFimé porovnani 43 251 2 422 040 Min 1269 160
Vynosova metoda 38 695 2 166 920 -10,5 Max 2514570
Vybérova 492 485
odchylka
3000 000 , ,
m Nakladova 50 000
2 500 000 metoda
o 2000000 - 40000 +
=§ M Porovnavaci
o 1500000 - metoda podle || % 30000 -
3 vyhlask <
© 1000000 - yniesy 220000
P¥imé
500000 - porovnani 10 000 -
0 - 0 -

Graf ¢. 23 — Vysledné celkové a jednotkové ceny pro byt ¢. 10
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7.3 FAKTORY OVLIVNUJICIi CENU JEDNOTKY

Po vyhodnoceni vSech vysledki byly jako faktory, které zasadné€ ovliviiuji cenu

jednotky stanoveny:

e Poloha nemovitosti — Obecné Ize fici, ze nemovitosti blize k centru mésta byvaji

drazsi. Cenu mtize zvysit i zelen v okoli.

e Podlazi bytu — Plati, Zze ¢im vyss8i podlazi tim je byt v tomto podlazi zadangjsi za
predpokladu, ze je v domé vytah.

e Dispozice bytu — Mensi byty v dispozicich 1+kk a 2+kk jsou nejzadangjsi.

e Orientace ke svétovym stranam — Ta ovliviluje, jak bude byt pfes den osvétlen

slunecnim svitem.
e Parkovani — Nejvétsi poptavka je po pobytech, ke kterym patii vlastni parkovaci
misto.

e Technicky stav nemovitosti — Zejména jeho opotiebeni a nutnost oprav.

e Ekonomick3 situace — Nejvétsi vliv ma vyse urokovych sazeb a nezaméstnanost.

e Situace na trhu s nemovitostmi — Zda je vyS$i nebo nizS§i poptavka po

nemovitostech a také vystavba novych byti.
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Hlavnim cilem této prace bylo porovnani vybranych zptisobti ocenéni pro nemovitost
typu byt v lokalitich Brno Krélovo Pole a Zaboviesky, které jsou velmi podobné. Dalsimi

dilezitymi cili bylo popsani situace na trhu s realitami v danych lokalitaich a zvoleni

nejvhodnéjsi metody, ktera se svym vysledkem nejvice ptiblizuje cené¢ obvyklé.

V prvni ¢asti prace jsou popsany zvolené lokality a zékladni pojmy tykajici se
problematiky ocenovani nemovitosti. Velky prostor je vénovan popisu situace na trhu
s nemovitostmi, kde je porovnana nabidka s poptavkou, vyjadieni 2 realitnich kancelaii o
situaci na trhu, zpracovana data z ¢eského statického uradu a ukazka nékolika developerskych

projekta z lokality Kralovo Pole vcetné uvedeni jednotkovych cen v K¢ za m?.

Pro vypocet ceny jednotlivych byth byly pouzity metody dle ocenovaci
vyhlasky €. 441/2013 Sb., ve znéni pozd¢jsich predpist, konkrétné nakladova a porovnavaci

metoda. DalSimi pouzitymi metodami jsou metoda pifimého porovnani a vynosova metoda.

V ramci této prace bylo ocenéno celkové 10 bytovych jednotek, které se nachézeji
v lokalitich Brno Kralovo Pole a Zaboviesky. Ocefiované jednotky byly zvoleny, tak aby
byly obsazeny vSechny standardni dispozice byt od 1+kk az po 3+1 a mély rozdilné staii od
kolaudace. Byla zpracovana databaze nabidek bytd pro prodej byti o celkovém poctu
101 byt a databaze pronajmu bytd o celkovém poctu 100 byti. Sbér dat pro vyhotoveni
databaze probihal v obdobi od 15.9. 2015 do 9. 2. 2016. Tyto databaze jsou soucasti ptiloh

k diplomové praci.

Pro kazdy z ocenovanych byti byly vypocitiny vyméry a nakreslena piidorysna
schémata v softwaru Microstation PowerDraft. Pro vypocet jednotlivych oceniovacich metod
byl pouzit tabulkovy procesor MS Excel. VSechny vypocty jsou uvedeny v piiloze

Kk diplomové praci.

Z vysledkli vypocti a dat ze stranek developerskych spole¢nosti 1ze konstatovat, ze
rozdil v cené za m? podlahové plochy bytu podle dispozice bytu je piedev§im u novych byta.
Kde mensi dispozice bytl maji vyssi cenu za m? podlahové plochy. Rozdil v cen¢ za m? podle
podlazi, ve kterém je byt umistén, je také pifedevS§im u novych bytl. Rozdil v cené za m?®
podlahové plochy mezi bytem, ktery je postaven z cihlového zdiva nebo betonovym

monolitickym neni témét zadny.
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V kapitole 7.1 jsou uvedeny dosazené vysledky a zndzornény ve spolecné tabulce pro
vSechny metody ocenéni a pro vSechny byty. Kapitola 7.2 obsahuje znazornéni vysledku pro
jednotlivé byty v tabulkové a grafické formé. U kazdého bytu byla stanovena cena obvykla a
vypocitany procentni rozdily mezi jednotlivymi metodami. V kapitole 7.3 byly stanoveny

faktory, které¢ maji nejvétsi vliv na vyslednou cenu bytové jednotky.

Jako faktory, které zasadn¢€ ovliviiuji cenu nemovitosti, byly stanoveny: Poloha
nemovitosti, podlazi, ve kterém se byt nachazi, dispozice bytu, orientace ke svétovym
stranam, parkovani v okoli nemovitosti, technicky stav nemovitosti, ekonomicka situace a

situace na trhu s nemovitostmi.

Z porovnani jednotkovych cen bytl ziskanych pomoci metody piimého porovnani
nelze jednoznacné fici, Zze by néktera z lokalit Kralovo Pole nebo Zaboviesky byla drazsi.

Vysledky vychazeji zhruba ve stejné tirovni.

Z porovnani vysledkli jednotlivych metod ocenéni bytové jednotky se vysledkem
nejvice blizi k cené¢ obvyklé metoda ptimého porovndni, ktera nejvice odrézi situaci na trhu
s nemovitostmi. Vysledky této prace mohou poslouzit jako pohled na situaci na trhu s byty

v lokalitach Brno Kralovo Pole a Zaboviesky.

24

ptedevsim ziskéani kvalitnich podkladii do databaze srovnavacich objektli. Pro vypocet ceny
nakladovou metodou je dilezit¢é mit kvalitni dokumentaci, ze které lze urcit jednotlivé
konstrukce a jejich stafi. Nejméné Casoveé ndrocnou metodou na vypocet je porovnadvaci

metoda podle vyhlasky.

Situace na trhu s nemovitostmi se mutize kdykoliv zménit a nelze ji pfedvidat v del$im
casovém horizontu. Ke zméné miZze dojit napf. zvySenim urokovych sazeb, zvySenim

nezaméstnanosti, zvysSeni cen nemovitosti Z divodu snizeni vystavby novych byt atd.

87



- UsTAV
r SOUDNIHO
WISV Analyza vybranych zptsobi ocenéni byti v Brné Kralové Poli a v Zabovieskach

SEZNAM POUZITYCH ZDROJU

1. Oficialni web statutarniho mesta Brna [online]. Dostupné také z: www.brno.cz

2.

10.

11.

12.

13.

14.

15.

Cesky statisticky tiad [online]. Dostupné také z: https://WWW.CZzS0.CZ
Google [online]. Dostupné také z: www.google.com

Mestska cast Brno - Krdlovo Pole [online]. Dostupné také z: http:/
kralovopole.brno.cz/

Oficialni stranky UMC Brno - Zaboviesky [online]. Dostupné také z:

www.zabovresky.cz
Zakon ¢. 526/1990 Sb. o cenach, ve znéni pozdeéjsich predpisii.
Zakon ¢. 89/2012 Sb. obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisii.

Narizeni viady ¢. 366/2013 Sb. o upravé nékterych zdleZitosti souvisejicich s

bytovym spoluvlastnictvim, ve znéni pozdejsich predpisi.

Zadkon ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o zmené nékterych zakonii (zakon o

ocenovani majetku), ve znéni pozdéjsich predpisii.

Vyhlaska ministerstva financi ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o ocenovani

majetku (ocenovaci vyhldska), ve znéni pozdéjsich predpisu.

Zakon ¢. 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti (katastralni zdkon), ve znéni

pozdejsich predpisii.

Ponavia rezidence [online]. [cit. 2016-01-15]. Dostupné z: http:/ponavia-

rezidence.cz/
Imperia [online]. [cit. 2016-01-19]. Dostupné z: http://www.imperastyl.cz/

Panorama Kocianka [online]. [cit. 2016-01-16]. Dostupné z: http:/

www.panoramakocianka.cz/

HLAVINKOVA, V. Trzni oceiovini nemovitosti. Brno:Vysoké uéeni technické
v Bmné& Ustav soudniho inZenyrstvi, 2014. Tiidici znak 2. ISBN 978-80-214-

88



- UsTAV
r SOUDNIHO
WISV Analyza vybranych zptsobi ocenéni byti v Brné Kralové Poli a v Zabovieskach

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24,

5044-8.

BRADAC, A. A. K. Teorie a praxe ocenovini nemovitych véci.. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.o. 2016, 790 s.. ISBN 978-
80-7204-930-1.

Mapy.cz [online]. [cit. 2016-01-30]. Dostupné z: www.mapy.cz

Vyhlaska ¢. 357/2013 Sb. o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska), ve znéni
pozdé¢jsich predpist.

Geoportal CUZK [online]. Dostupné také z: http://geoportal.cuzk.cz

Zakon ¢. 183/2006 Sb. o uzemnim planovani a stavebnim radu (stavebni zdakon),

ve znéni pozdejsich predpisii
Zakon ¢. 36/1967 Sb. o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdéjsich predpisii.

KOVANDA, L. a E. KOREC. Koupé bytu pod lupou. Praha: EKOSPOL a.s.
Dukelskych hrdind 19, 170 00 Praha 7, 2014. Ttidici znak 1. ISBN 978-80-260-
7247-8.

Sreality [online]. Dostupné také z: www.sreality.cz

KLIKA, P. Teorie ocenovani nemovitosti. 2. Brno: Vysoké uceni technické v

Brné - Ustav soudniho inZenyrstvi, 2014. ISBN 978-80-214-5043-1.

89



- UsTAV
r SOUDNIHO
WISV Analyza vybranych zptsobi ocenéni byti v Brné Kralové Poli a v Zabovieskach

SEZNAM OBRAZKU

Obr. 1 — Znazornéni méstskych ¢asti mesta Brna .........ccccvevvevviiiiiieii e 11
Obr. 2 — Znazornéni méstské ¢asti Kralovo Pole v ramci Brna ........ccoocooviiviiiciiiicce 12
Obr. 3 — Historické Kralovo Pole €. 1 ....ccciiiiiiiiiiiesieieee e 13
Obr. 4 — Historické Kralovo Pole €. 2 ....cciiiiiiiiiiie e 13
Obr. 5 — Znazornéni méstské &asti Zaboviesky v ramei Brna.........c.o.vvevveeveeeeseeeeesieesseennnns 15
ODI. 6 — HiStOTICKE ZADOVEESKY ...vuviieiiiesiieesiseete et teses st eses st se st en st enessen s 16
ODI. 7 — DNESNT ZADOVIESKY .....cvovveeeieeveieesesetseeseeseeesesessee s ses st s s ssese s s sn s 17
ODbr. 8 — REZIABNCE PONAVIA ......cvviieiiiiiiciees e 29
ODbr. 9 — Obytny dim Premitm ........cccoiriiiiiiiieiiiseee s 30
Obr. 10 — Kocianka Panorama IL..........cccceveiiiiiiieiinisisieiee s 30
Obr. 11 — Metoda nepfimého POTOVIANT ......c.evveiiiriiiiiiiiieieiee s 38
Obr. 12 — Metoda pfmeEN0 POTOVIAN ......cuveuveiiiiiieiieiii et 39
(@] o] g IS I 0] 10 s P o) 4 I8 20 L PSR T PSPPI 41
ODbr. 14 — Bytovy dlm SOCKOTOVA .........ciuiiiiiiiieiiiisieiei et 42
Obr. 15 — Pidorysné Schéma DYt €. 1 ...c.oiiiiiiiiiiieieieee s 43
ODBr. 16 — POIONA DYLU €. 2 ..euiiiiiiiesie ettt 44
Obr. 17 — Bytovy dlm LIPSKA ......cceiiiiiiiiiieee e 44
Obr. 18 — Pudorysné Schéma DYLU €. 2 .....cviiiiiiiiiiiiieeeiee et 46
ODr. 19 — Poloha DYTU €. 3 ...ttt 46
Obr. 20 — Bytovy dim VYChOQIIOVA ........cciiiiiiiiiiieriiseeeee s 47
Obr. 21 — Pidorysné Schéma DYTU €. 3 ...viuiiiiiiiiieie s 48
Obr. 22 — Bytovy dim KraloVOPOISKA .........ccveiiiiiiiiiiiiiiisieieeses s 49
ODr. 23 — PoloNa DYLU €. 4 ..o 50
Obr. 24 — Pudorysné SChéma DYTU €. 4 ......cuviiiiieiiiecie e 51



- USTAV
r SOUDNIHO
WISV Analyza vybranych zptsobi ocenéni byti v Brné Kralové Poli a v Zabovieskach

ODbr. 25 — Poloha DYIU €. 5 ..viiiiiieiciice sttt ns 51
Obr. 26 — Bytovy dlm MiNSKA .........c.cciveiiiiieiie s ae et steenae e e 52
Obr. 27 — Pudorysné Schéma DYt €. 5 ...oouiiiiiiiiiiceeee s 53
ODr. 28 — POlONA DYLU €. 6 ..uvieeiiiiiiieeiesee s 54
Obr. 29 — Bytovy dim Palack€ho tHida .........cccvevviiiiiiii e 55
Obr. 30 — Plidorysné schéma DYLU €. 6 ....c.ccveieeiiiiieiiece e 56
ODBr. 31 — PolONa DYLU €. 7 ..oeueiiiiie st 56
Obr. 32 — Bytovy dim RostiSlavovo NAMESt........cceriririiieiiieesie s 57
Obr. 33 — PUdorysné SChéma DYTU €. 7 ..ccvvevieieiiieiie et 58
ODr. 34 — PoloNa DYLU €. 8 ..eovieiieiiiie ittt 59
Obr. 35 — Panelovy dlim HEer€iKOVa ........cccoviiiiiiiiiiiiieeeeee s 60
Obr. 36 — Pidorysné Schéma DYt €. 8 ......cooiiiiiiiiiiiiiiee s 61
ODBr. 37 — PolONa DYLU €. 9 .eeeviiieie e bbb 61
ODbr. 38 — Bytovy dlm SKEIVANOVA.........ccueiiiiriiieisiisieeeiesie et 62
Obr. 39 - Pidorysné schéma DY €. 9....c.oiuiiiiiiiiiicieriis e 63
ODbr. 40 — Poloha DYtU €. 10 ....cviiiiiiiiiiiieieee bbb 64
Obr. 41 — Bytovy dim BoZetEChOVA ........ccceiiiiiiiiiiiieiciciie s 65
Obr. 42 — Pudorysné schéma DYtu €. 10 ......ciiiiiiiiiiiiiiie e 66

91



- UsTAV
r SOUDNIHO
WISV Analyza vybranych zptsobi ocenéni byti v Brné Kralové Poli a v Zabovieskach

SEZNAM TABULEK

Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.

Tab.

1 — Domy a byty v MC Kralovo Pole v r0Ce 2011 [4] ..c.cvvvvveeeeeiieieiieeeeeeeeeeeseeeeiene 12
2 — KUIUTL . 14
3 DIOPIAVA ... 14
4 — Technickd VYDAVENOSE ......ccviiiiiiiiiiiie s 14
5 — Domy a byty v MC Zaboviesky v roce 2011 [2] ...vvvvviereieeiieeeeeeeseesseeeseenesenes 15
B — KUITUTL ... 17
T = DOPFAVA ... 18
8 — TeChNIiCKA VYDAVENOSE ..ot 18
9 — Porovnani primérnych cen za m? uZitné PLOCHY .o 31
10 — Piehled vYmEr DYLU €. 1..ocuiiiiiiiieie e 43
11 — Piehled VIMEr DYLU €. 2...cuiiiiiiiiiiiesieeeee e 45
12 — Piehled VIMEr DYLU €. 3ot 48
13 — Pichled vYmMEr DYLU €. 4. 50
14 — Pehled vimer bytu €. S....oooviiiiiiiiii 53
15 — Pichled vYmEr DYTU €. 6..cc.vviiiiiiiiic e 55
16 — Prehled VIMET DYLU €. 7.c.vveiiiiiiieie e 58
17 — Piehled vymeEr Dytu €. ......ooiieeiiiie e 60
18 — Pehled vymer bytu €. 9....ccoviiiiiiiiiiic 63
19 — Prehled vymer bytu €. 10......cooviiiiiiiiiiii 65
20 — Ptehled vyslednych cen podle jednotlivych metod ocenéni.........ccoeceevveiiieriiennnnns 67
21 - Piehled jednotkovych cen podle jednotlivych metod ocenéni...........cccccvervvrieninnnene 68
22 — Ptehled vysledki ziskanych pomoci ndkladové metody ..........coeviiiiiiiiiiiiiicnns 70
23 - Piehled vysledk ziskanych pomoci porovnavaci metody dle vyhlasky.................. 71
24 - Piehled vysledkt ziskanych pomoci metody pfimého porovnani ...........cccoeeevvennene 73

92



- UsTAV
r SOUDNIHO
WISV Analyza vybranych zptsobi ocenéni byti v Brné Kralové Poli a v Zabovieskach

Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.

Tab.

25 - Piehled vysledki ziskanych pomoci vynosové metody.........cccvvvvvivvieniiienniieennnnnn, 75
26 — Vysledné ceny ziskané z jednotlivych metod ocenéni pro byt €. 1....cccovcvvvviiinnnnnn. 77
27 - Vysledné ceny ziskané z jednotlivych metod ocenéni pro byt €. 2........cccovvvvviennnnne 78
28 - Vysledné ceny ziskané z jednotlivych metod ocenéni pro byt €. 3......ccceovviiiiiennne 79
29 - Vysledné ceny ziskané z jednotlivych metod ocenéni pro byt €. 4.......ccccvvvvvernnnnn. 79
30 - Vysledné ceny ziskané z jednotlivych metod ocenéni pro byt €. 5....cccoovvvvviiennnnen. 80
31 - Vysledné ceny ziskané z jednotlivych metod ocenéni pro byt €. 6........cccvvvvneennnne 81
32 - Vysledné ceny ziskané z jednotlivych metod ocenéni pro byt €. 7......ccevvvvvnvennne 82
33 - Vysledné ceny ziskané z jednotlivych metod ocenéni pro byt €. 8........ccccveiiirnnns 82
34 - Vysledné ceny ziskané z jednotlivych metod ocenéni pro byt €. 9........coecvviiinnns 83
35 - Vysledné ceny ziskané z jednotlivych metod ocenéni pro byt €. 10.........cccevvvernnne 84

93



- UsTAV
r SOUDNIHO
WHLMEINE Analyza vybranych zptisobi ocenéni byt v Brné Kralové Poli a v Zabovieskich

SEZNAM GRAFU

Graf ¢. 1 — Piehled zahdjenych a dokonéenych byti v krajich CR v roce 2015 ...........cc.......... 27
Graf ¢. 2 — Dokoncené byty v JThomoravském Kraji........ccccovvveiiiiniiiiiiiiiiiic e 28
Graf ¢. 3 — Dokoncené byty v OKIeSe Brno - MESTO ......ccveveiieiiiieiie e 28
Graf €. 4 - Prehled vysledki jednotlivych metod v KE .......ooviiiiiiiiiiiiie e 68
Graf ¢. 5 - Prehled jednotkovych cen v KE/M et 69
Graf ¢. 6 — Ceny zjisténé pomoci nakladoveé metody ........covvvveiiiiiiiiiiiiiii e 70
Graf ¢. 7 — Jednotkové ceny ziskané pomoci ndkladové metody..........ccoovvviiieiiiiciicninnnn 70
Graf €. 8 - Ceny zjisténé pomoci porovnavaci MEtOAY .......cccveereriiiieiieiiiiesie e 72
Graf €. 9 - Jednotkové ceny ziskané pomoci porovnavaci metody ...........ccocvviviiiiniiiiiinnnn 72
Graf €. 10 - Ceny zjiSténé pomoci metody pfimého porovnani ............ccecvvcvviiiiiiiniiniinnn, 74
Graf ¢. 11 - Jednotkové ceny ziskané pomoci metody ptimého porovnani ............cccccvevvnnee 74
Graf €. 12 - Ceny zji$téné pomoci VYNOSOVE MELOAY .......curiuirriiiiiieiieiiiesiie e 76
Graf €. 13 - Jednotkové ceny ziskané pomoci vynosové metody.........ccocvvvvviiniininiiniinnnn, 76
Graf €. 14 — Vysledné celkové a jednotkoveé ceny pro byt €. 1 ....ccooviiiiiiiiiiiniiiici 77
Graf €. 15 — Vysledné celkové a jednotkoveé ceny pro byt €. 2 ......coevvviiiiiiiniiciccncee 78
Graf €. 16 — Vysledné celkové a jednotkoveé ceny pro byt €. 3 .....ocvviiiiiiiiiiniiciceeseee 79
Graf €. 17 — Vysledné celkové a jednotkoveé ceny pro byt €. 4 ......ccooovvviiiiniiiincecneee 80
Graf ¢. 18 — Vysledné celkové a jednotkoveé ceny pro byt €. 5 ...ooovviiiiiiiiiiiiiiicic 80
Graf €. 19 — Vysledné celkové a jednotkoveé ceny pro byt €. 6 .....coccvvviiiiiiiiiiiiiciici 81
Graf €. 20 — Vysledné celkové a jednotkoveé ceny pro byt €. 7 .....ocvvvviiiiiniiiiicniecieeneeene 82
Graf €. 21 — Vysledné celkové a jednotkoveé ceny pro byt €. 8 ......coveivviiiiiiiiicie e 83
Graf ¢. 22 — Vysledné celkové a jednotkoveé ceny pro byt €. 9 ....ccvvvviiiiiiiiiiiicci 83
Graf ¢. 23 — Vysledné celkové a jednotkoveé ceny pro byt €. 10 ......ccovviiiiiiiiniiiiiicic 84

94



- UsSTAV
r SOUDNIHO
WHLMEINE Analyza vybranych zptisobi ocenéni byt v Brné Kralové Poli a v Zabovieskich

SEZNAM POUZITYCH ZKRATEK

KN Katastr nemovitosti

PENB  Prikaz energetické narocnosti budov
NP Nadzemni podlazi

CSU  Cesky statisticky tfad

Vyhl.  Vyhlaska

RK Realitni kancelar

CP Celkova plocha

RD Rodinny dim

atd. A tak dale

MC Méstska ¢ast

95



- USTAV
r SOUDNIHO
WISV Analyza vybranych zptsobi ocenéni byti v Brné Kralové Poli a v Zabovieskach

SEZNAM PRILOH

Ptiloha ¢. 1 Udaje z katastru nemovitosti
Pfiloha ¢. 2 Databaze nabidek bytt - prodej
Ptiloha €. 3 Databaze nabidek byt - pronajem
Ptiloha ¢. 4 Grubbsuv test - prodej

Ptiloha €. 5 Grubbsiiv test — prongjem

Ptiloha ¢. 6 Vypocet pomoci nakladové metody dle vyhlasky

Ptiloha ¢. 7 Vypocet pomoci porovnavaci metody dle vyhlasky
Ptiloha ¢. 8 Vypocet pomoci metody piimého porovnani
Ptiloha ¢. 9 Vypocet pomoci vynosové metody

96



