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Abstrakt

Cielom diplomovej prace je zistit, ako sa lisia ceny vybraného typu bytu v Ceskej
republike ana Slovensku. Ulohou je preverit cenové predpisy v Ceskej republike ana
Slovensku. Stanovit’ ceny pre vybrané typy bytov na okraji a v strede mesta Brna a Bratislavy

a navzajom ich porovnat. Analyzovat, ktoré faktory ceny ovplyviiuju a ako sa od seba lisia.

Abstract

The objective of this Diploma Thesis is to benchmark prices of preselected types of
flats in the Czech Republic and Slovakia. Main aim of this exercise is to examine the pricing
rules in the Czech Republic and Slovakia. Other area of focus is to set prices for selected
prices of flats in the suburb and in the city center of Brno and Bratislava and compare them

with each other. Analyze which factors affect prices and how they differ from each other.
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1 UVOD

Cielom mojej diplomovej prace je zistit, ako sa liSia ceny vybraného typu bytu
v Ceskej republike a na Slovensku. Chcela som sa dozvediet’ fungovanie cenovych predpisov
na Slovensku a v Cechach. Zaujimalo ma, ako moc sa li§ia ceny bytov v centre mesta

Bratislavy a Brna, a to isté na okraji spominanych miest.

Dovodom pre¢o som si zvolila tato tému bolo najméd naucit sa, pomocou akych
cenovych predpisov sa ocefiuje na Slovensku zo zameranim na byty. Ulohou je popisat
metody a postupy ocefiovania na Slovensku a v Cechéach, stanovit' ceny bytov a navzajom ich

porovnat’. Analyzovat, ktoré faktory ceny ovplyviiuju a ako sa od seba lisia.

Zakladnymi definiciami ocefiovania nehnutelnosti, jednotlivymi ocefiovacimi
metddami a popisom vybranych katastralnych uzemi sa zaoberam v teoretickej Casti.
V praktickej Casti sa zaoberam popisom vybranych typov bytovych jednotiek, pouzitim
cenovych predpisov na Slovenku iv Cechich anaslednym porovnanim cien zistenych

s cenami obvyklymi medzi jednotlivymi katastralnymi uzemiami a medzi mestami.

Posledna kapitola je venovana analyze a faktorom, ktoré ceny ovplyviiuju a ako sa od

seba lisia.
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2 TEORETICKA CAST

2.1 ZAKLADNE DEFINICIE A POJMY

Pre lepSiu orientaciu v texte a porozumenie problematiky v ocefiovani su v tejto

kapitole popisané definicie a pojmy podla legislativy Ceskej republiky.

2.1.1 Bytovy dum

Pojem bytovy dum vychadza z §2 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich
na vyuzivani izemi:
., Bytovy ditm, ve kterém vice nez polovina podlahové plochy odpovidda poZadavkiim na

trvalé bydleni a je k tomuto ucelu urcena.

2.1.2 Jednotka a nebytovy prostor

Kedze je moja praca zamerana na byty je dobré vediet ako je tento pojem vysvetleny
v zakone €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakonu (zakon o

oceniovani majetku), konkrétne v §8 o ocenovani jednotek odstavec 1 a odstavec 2:

(1) ,,Jednotka, kterou je byt nebo kterd zahrnuje byt, se oceruje vcetné podilu na
spolecnych cdstech nemovité véci, a to i v pripadé, jsou-li umistény mimo diim, a
vcéetné podilu na nemovitych vécech, které tvori prislusenstvi domu, urcené pro
spolecné uzivani.

(2) ,,Jednotka, kterou je nebytovy prostor nebo kterd zahrnuje nebytovy prostor, se
ocernuje véetné podilu na spolecnych castech nemovité véci a to i v pripade, jsou-li
umistény mimo dim, a vcetné podilu na nemovitych vécech, které tvori
prislusenstvi domu urcené pro spolecnhé uzivani; nebytovym prostorem nejsou

¢

prislusenstvi bytu ani spolecné casti domu. “ [1]

2.1.3 Podlahova plocha bytu

Podl'a uz spominaného zédkonu o ocefiovani majetku ¢. 151/1997 Sb., konkrétne v §8 v

odstavci 5 je podlahova plocha bytu definovana nasledovne:

(5) ,,Podlahovd plocha jednotky, kterou je byt nebo nebytovy prostor, nebo kterd

zahrnuje byt nebo nebytovy prostor, je souctem vSech plosnych vymeér podlah jednotlivych
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mistnosti nebo mistnosti v prostorové oddélené casti domu a prostor uzivanych vyhradné s

nimi. Zpiisob urceni plosSnych vymér stanovi vyhldska. “ [1]

2.1.4 PrisluSenstvi véci
Podl'a NOZ ¢. 89/2012 Sb., je ptilusenstvi véci v §510 odstavec 1, 2 definované:

(1) ,, Prislusenstvi véci je vedlejsi véc viastnika u véci hlavni, je-li ticelem vedlejsi véci,
aby se ji trvale uzivalo spolecné s hlavni véci v ramci jejich hospodarského urceni. Byla-li

¢

vedlejsi véc od hlavni véci prechodné odloucena, neprestava byt prislusenstvim.
(2) ,,Ma se za to, Ze se pravni jedndni a prdva i povinnosti tykajici se hlavni véci tykaji
i jejtho prisluSenstvi. “ [4]
2.1.5 Soucast véci
NOZ ¢. 89/2012 Sb., definuje soucast véci v §505 ako:

,Soucast véci je vse, co k ni podle jeji povahy ndlezi a co nemiize byt od véci

oddéleno, aniz se tim véc znehodnoti. ““ [4]

2.1.6 Spolecné ¢asti bytového domu

Podl'a NOZ ¢. 89/2012 Sb., st spolecné casti bytového domu podl'a §1160 odstavec 1,
2 definované nasledovne:

(1) ,,Spolecné jsou alespori ty cdsti nemovité véci, které podle své povahy maji slouZit

¢

viastnikiim jednotek spolecné. ‘

(2) ,,Spolecnymi jsou vidy pozemek, na némz byl ditm ziizen, nebo vécné prdvo, jez
viastmikum jednotek zakladda prdavo mit na pozemku ditm, stavebni cdasti podstatmé pro
zachovani domu vcetné jeho hlavnich konstrukci, a jeho tvaru i vzhledu, jakoz i pro zachovdni
bytu jiného viastnika jednotky, a zarizeni slouzici i jinému viastniku jednotky k uzivani bytu.
To plati i v pripade, zZe se urcitd cdst prenechd nékterému vlastniku jednotky k vylucnému

uzivanit. *“ [4]
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2.1.7 Obytna mistnost

Vo vyhlaske ¢. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby je obytnd mistnost

charakterizovana v §3 odstavec 1) takto:

i) ,,Obytnou mistnosti cdst bytu, ktera spliuje pozadavky predepsané touto vyhlaskou,
je urcena k trvalému bydleni a md nejmensi podlahovou plochu 8 m®. Kuchyi, kterd md
plochu nejméné 12 m’ a md zajisténo primé denni osvétleni, primé vétrani a vytdpéni s
moznosti regulace tepla, je obytnou mistnosti. Pokud tvori byt jedna obymd mistnost, musi mit
podlahovou plochu nejméné 16 m’; u mistnosti se Sikmymi stropy se do plochy obytné

¢

mistnosti nezapocitava plocha se svétlou vyskou mensi nez 1,2 m.*

2.2 VSEOBECNE DEFINICIE

2.2.1 Cena

,,Cena je pojem pouzivany pro pozZadovanou, nabizenou, nebo skutocné zaplacenou
cdastku za zbozZi nebo sluzbu. Cdstka je nebo neni zverejnéna, ziistavd viak historickym

faktem. “ 2]
Podl'a zakonu o cenéch ¢. 526/1990 Sb., §1 odstavec 2 je cena definovana nasledovne:
(2) ,,Cena je penézni Castka

a) sjednand pri ndkupu a prodeji zbozi podle §2 az §13 nebo,

¢

b) urcend podle zvidsStniho predpisu k jinym uceliim nez k prodeji. *

2.2.2 Cena obvykla

Zakon 151/1997 Sb., o oceriovdni majetku a o zméné nékterych zdkonii (zdkon o

ocenovdni majetku) definuje cenu obvyklu v §2, odstavci 1 takto:

(1) ,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterda 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. ““ [1]

Do ceny obvyklej sa vSak nepremietaju vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu, osobné
pomery predavajuceho alebo kupujuceho, ani vplyv zvlastnej obluby. Obvyklu cenu urcujeme

porovnanim a udava nam hodnotu veci.
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2.2.3 Cena zjisténa

Cenu zjistént urcujeme podla zvlaStnych predpisov, ide o zdkon 151/1997 Sb., o
ocenovdni majetku a o zméné nékterych zakonii (zdkon o oceriovani majetku). Podl'a tohto

zakonu §2 odstavec 3 je cena zjisténa definovana ako:

(3) ,,Cena urcena podle tohto zdakona jinak nez je obvyklda cena nebo mimorddnd cena,
Je cena zjisténd. “ [1]
2.2.4 Jednotkova cena

,, Cena za jednotku ( m’, m?, m, ks, ha, t).

ZC — zdkladni cena — jednotkova cena, stanovend v predpisu pro objekt standardniho

provedeni
ZCU - zdkladni cena upravend — jednotkova cena ziskana ze ZC upravou napr.

pomoci koeficientu, srazek, prirdzek apod. “ [2]

2.2.5 Hodnota

,,Hodnota neni skutecné zaplacenou, pozadovanou, nebo nabizenou cenou. Je to
ekonomicka kategorie, vyjadiujici penézni vztah mezi zboZim a sluzbami, které Ize koupit, na

Jedné strané, kupujicimi a proddvajicimi na druhé strané. Jednd se o odhad. * [2]

Na trhu existuje vel'a hodnot, a preto ich pri ocefiovani musime spravne definovat'.
Musime vediet’, ktort hodnotu zist'ujeme.
2.2.6 Vynosova hodnota (HV)

., Soucet diskontovanych (odurocenych) budoucich prijmu z nemovitosti. “ [2]

Podl'a predpisu ¢. 492/2004 Z. z. Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej

republiky o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku je vynosovd hodnota charakterizovana

nasledovne:

., Vynosovd hodnota je znalecky odhad sucasnej hodnoty budiicich disponibilnych
vynosov z vyuzitia nehnutelnosti formou prendjmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou)

sadzbou. “ [3]
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2.2.7 Vieobecna hodnota (VSH)

(1) ,,VSeobecna hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb,
ktora je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku ditu ohodnotenia, ktoru by
tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujiici
aj predavajici budi konat' s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze

cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnutkou. “ [3]

2.2.8 Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

(2) ,, Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktorui by bolo mozné
hodnotenu stavbu nadobudnut’ formou vystavby v case ohodnotenia na urovni bez dane z

pridanej hodnoty. “ [3]

2.29 Technicka hodnota (TH)

(3) ,, Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o

hodnotu zodpovedajiicu vyske opotrebovania. “ 3]
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3 METODY OCENOVANIA STAVIEB NA SLOVENSKU

Sucasne sa na Slovensku oceriuje podla vyhlasky Ministerstva spravodlivosti
Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku zo dna
23. 08. 2004. Tento predpis bol vSak vel'a krat novelizovany. Posledna zmena nastala na

zaklade vyhlasky €. 254/2010 Z. z.
,, Zakladné postupy ohodnocovania nehnutelnosti a stavieb:
a) porovndavacia metoda,

b) kombinovana metoda (pouzije sa pri stavbdch, ktoré su schopné dosahovat

vynos _formou prendjmu),

¢) vynosovd metdda (pouZije sa pri pozemkoch, ktoré si schopné dosahovat

VYnos),
d) metdda polohovej diferencidcie.

., Vyber vhodnej metody vykond znalec. Vyber je v znaleckom posudku zdovodneny.
Podla ucelu znaleckého posudku mozno pouzit' aj viac metdd sucasne, pricom v zdvere bude
po  zdovodneni uvedenda len vSeobecnd hodnota wurcenda vybranou metodou, ktord
najvhodnejsSie vystihuje definiciu vSeobecnej hodnoty. Pri ohodnocovani nehnutelnosti a
stavieb nemocnic a zdravotnickych zariadeni sa ako jedna z metod vidy pouZije metoda
polohovej diferencidcie a pri hodnoteni faktorov sa zohladiiuje najmd faktor — siucasny

technicky stav. “ [3]

3.1 POROVNAVACIA METODA

Porovnavacia metdda je wurCend na porovnavanie ocefiovanej nehnutelnosti

s nehnutel'nostami, ktorych parametre su porovnatel'né.

Na porovnanie je potrebny subor asponl troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie
treba vykonat' na mernu jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova plocha,
dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli§nosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného

objektu.

18



., Hlavné faktory porovndvania:

a) ekonomické (ddtum prevodu, forma prevodu, sposob platby a pod.),

b) polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.),

¢) konstrukcné a fyzické (Standard, nadstandard, podStandard, prislusenstvo a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne
ponuky realitnych kancelarii) musia byt identifikovatelné. Pri porovndvani sa musia vylucit
vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi preddvajiicim a
kupujiicim, stav tiesne preddavajiiceho alebo kupujiiceho a pod). Pri vypocte sa mozZe pouzit aj
matematicka Statistika. Na toto porovnanie je potrebny tak velky subor, aby boli splnené

zname a plamé testy matematickej Statistiky. “ [3]

3.2 KOMBINOVANA METODA

Kombinovana metoda je pouzivana pri stavbach, ktoré su schopné dosahovat vynos

formou prendjmu. [3]

Vypocita sa podl'a nasledovného vzorca, vysledok je v [€]:

- a.HV + b.TH
VsH = —mM8M8M8M8M8M8 |
athb

kde

HV - vynosova hodnota stavieb [€],

TH — technicka hodnota stavieb [€],

a — vaha vynosovej hodnoty [—],

b — vaha technickej hodnoty, spravidla sa rovna 1,00 [-].

Za vynosovu hodnotu dosadzujeme hodnotu stavieb bez vynosu z pozemkov.

V pripadoch, ked’ sa vynosova hodnota stavieb priblizne rovna suctu alebo je vyssia
ako technicka hodnota stavieb, spravidla plati: a =b = 1. V ostatnych pripadoch plati: a > b.
(3]
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Vynosova hodnota stavieb sa vypocita kapitalizaciou buducich odcCerpatelnych
zdrojov pocas Casovo neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou buducich odCerpatelnych
zdrojov pocas Casovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom. Spdsob vypoctu urci

znalec.

a) Kapitalizacia buducich vynosov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia

Vynosova hodnota sa vypocita podl'a zakladného vztahu v [€]:

kde

OZ - odcerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos so zohl'adnenim

kapitalizovaného odpisu [€/rok],

k — urokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100].
Miniméalna vyska urokovej miery v percentdch sa rovnd 1,5-nasobku zakladnej urokovej

sadzby Eurdpskej centralnej banky. Urokova miera zohl'adiiuje aj zat'aZenie dafiou z prijmu.

Kapitalizovany odpis sa spravidla vypocita podl'a vzt'ahu v [€]:

VH
Op = —.
e =7z k

kde
Ok — kapitalizovany odpis [€/rok],

77 — zékladna zivotnost' [rok], v pripade suboru stavieb sa dosadzuje zakladna

zivotnost’ ur€end vahovym priemerom,

k — urokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100].
Miniméalna vyska urokovej miery v percentdch sa rovnd 1,5-nasobku zakladnej urokovej

sadzby Eurdpskej centralnej banky. Urokova miera zohl'adiiuje aj zataZenie dafiou z prijmu.

b) Kapitalizacia buducich vynosov pocas casovo obmedzeného obdobia s

naslednym predajom
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Vynosova hodnota sa vypocita podl'a zakladného vztahu v [€]:

oz, HL

HV = +
La+rr a+er

kde
OZ; — odcCerpatel'ny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos v obdobi t [€/rok],
n — Casové obdobie vynosovosti v rokoch uvazované pre vypocet,

k — urokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100].
Miniméalna vyska urokovej miery v percentdch sa rovnd 1,5-nasobku zakladnej urokovej

sadzby Eurdpskej centralnej banky. Urokova miera zohl'adiiuje aj zat'aZenie dafiou z prijmu.
HL - likvidacna hodnota stavieb [€].
Likvidacna hodnota (HL) sa vypocita podla vztahu
HL = VSH - NL [€],
kde

VSH - vieobecna hodnota stavieb vypogitana metodou polohovej diferenciacie v Ease

ohodnotenia [€],

NL - odhadované naklady spojené s prevodom nehnutelnosti, naymé dan z prevodu

nehnutel'nosti podl'a dafiového zakona, naklady na inzerciu, naklady na poplatky a pod.
Odcerpatel'ny zdroj v obdobi t (OZ)

Odcerpatelnym zdrojom sa rozumie rocny disponibilny vynos z vyuZzivania
nehnutelnosti formou prengjmu. Vypocita sa ako rozdiel hrubého vynosu a nakladov na
vyuzivanie nehnutel'nosti (prevadzkovych, spravnych nakladov, nadkladov na udrzbu a pod.)
znizeny o odhad predpokladanych strat vynosu z najomného s ohl'adom na typ majetku, jeho

polohu, vyuzitel'nost a pod.

Hruby vynos sa vypocita za predpokladu 100% prenajatia objektu ako sucin rocnej
najomnej sadzby a mernej jednotky (napr. m? podlahovej plochy, podlazie, miestnost, budova
a pod.) Nagjomné sadzby sa urCia z uzatvorenych najomnych zmliv. Ak sa ndjomné sadzby

nedaju zistit’ pre nedostatok podkladov alebo ak sa odliSuju od dosiahnutel'nych
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vynosov pri riadnom obhospodarovani majetku alebo stavby (prip. ich Casti) nie su v
Case ohodnotenia prenajaté, vychadza sa z najomnych sadzieb, ktoré sa pri riadnom

obhospodarovani majetku daju trvalo dosiahnut’.

Néklady na vyuzivanie nehnutel'nosti sa urCia podla predlozenych dokladov, najma
platobného vymeru na dan z nehnutelnosti, poistnej zmluvy a pod., pripadne odhadom z
vychodiskovej hodnoty alebo hrubého wvynosu s ohladom na velkost majetku a
predpokladanu vysku pri jeho riadnom obhospodarovani. Do nakladov sa nezahfiiaju naklady,
ktoré su najomnikom platené osobitne, alebo néklady, o ktoré je znizena sadzba najomného

pouzita pri vypocte hrubého vynosu. [3]

33 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

Metodou polohovej diferenciacie sa spravidla samostatne stanovi v§eobecnd hodnota

pre: [3]
a) stavby s vynimkou bytov a nebytovych priestorov,

b) byty a nebytové priestory.

3.3.1 Stavby s vynimkou bytov a nebytovych priestorov
Vypocita sa podla zakladného vztahu
VSHs= TH . kpp [€],
kde
TH — technické hodnota stavby [€],

kpp — koeficient polohovej diferenciacie vyjadrujaci vplyv polohy a ostatnych faktorov
vplyvajucich na vSeobecni hodnotu v mieste a cCase [-] podla metodiky urcenej

ministerstvom. [3]

Koeficient polohovej diferenciacie sa moze stanovit pre skupinu stavieb alebo

jednotlivo pre kazdu stavbu.

Pri urceni koeficientu polohovej diferenciacie sa vahovym priemerom zohl'adnia

spravidla tieto faktory:
— trh s nehnutel'nost'ami,

— kapna sila obyvatel'stva,
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— poloha nehnutel'nosti v danej obci — vzt'ah k centru obce,
— sucasny technicky stav nehnutel'nosti,

— prevladajuca zastavba v okoli nehnutel'nosti,

— prislusenstvo nehnutelnosti,

— typ nehnutel'nosti,

— pracovné moznosti obyvatel'stva,

— skladba obyvatel'stva v mieste stavby,

— orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam,

— konfiguracia terénu,

— pripravenost’ inzinierskych sieti v blizkosti stavby,

— doprava v okoli nehnutel'nosti,

— obcianska vybavenost,

— prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby,

— kwvalita zivotného prostredia v bezprostrednom okoli stavby,
— moznosti zmeny v zastavbe — izemny rozvoj,

— moznosti d’alSieho rozsirenia,

— dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti,

— nazor znalca,

—iné faktory. [3]

3.3.2 Byty a nebytové priestory
Vypocita sa podla zakladného vztahu
VSHg = TH . kep [€],
kde
TH — technické hodnota bytu, nebytového priestoru [€],

kpp — koeficient polohovej diferenciacie vyjadrujaci vplyv polohy a ostatnych faktorov

vplyvajacich na v§eobecnil hodnotu v mieste a ¢ase [—]. [3]
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Pri urceni koeficientu polohovej diferenciacie sa vahovym priemerom zohl'adnia

spravidla tieto faktory:
—trh s bytmi v danej lokalite — na sidlisku,
— poloha bytového domu v danej obci — vzt'ah k centru obce,
— sucasny technicky stav bytu a bytového domu,
— prevladajuca zastavba v bezprostrednom okoli bytového domu,
— prisluSenstvo bytového domu,
—vybavenost a prisluSenstvo bytu,
— pracovné moznosti obyvatel'stva — miera nezamestnanosti,
— skladba obyvatel'stva v obytnom dome — na sidlisku,
— orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam,
— umiestnenie bytu v bytovom dome,
— pocet bytov vo vchode — v bloku,
— doprava v okoli bytového domu,
— obcianska vybavenost’ v okoli bytového domu,
— prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu,
—kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom okoli bytového domu,
— nazor znalca,

—iné faktory. [3]

Pri pouziti metddy polohovej diferenciacie bude potrebné vypocitat’ vychodiskovu

hodnotu (VH), technicky stav (TS) a hodnoty vyjadrujice opotrebenie stavby (HO).

3.3.3 Vypocet vychodiskovej hodnoty (VH)

Vypocet sa vykona na baze rozpoctovych ukazovatelov. Rozpoctovy ukazovatel musi
byt preskimatelny, tzn. vybrany ukazovatel sa musi presne identifikovat nazvom,
zatriedenim do Ciselnika klasifikéacie stavieb a jednotkovou hodnotou ur¢enou podl'a verejne

publikovanych katalégov urcenych ministerstvom, z ktorého bol vybrany alebo vytvoreny. [3]
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Jednotkova hodnota sa preskamatelnym spdsobom upravi podla jednotlivych
charakteristik hodnoteného objektu (vySka podlazi, plocha podlazi, vybavenost objektu,
konstrukéno-materidlova charakteristika a pod.) a prepocita sa do cenovej urovne k terminu,

ku ktorému sa vykonava ohodnotenie. [3]

Vychodiskova hodnota sa stanovi podl'a zakladného vztahu:
VH=M.RU .kcu.kv.kzp.kvp.kk.kwm)[€],
kde

M - pocet mernych jednotiek (skutocnd podlahova plocha bytu vratané jeho

prislusenstva, bez plochy loggii, balkonov a teras),
RU - rozpoctovy ukazovatel.

Rozumie sa hodnota zakladnych rozpoctovych nakladov na merni jednotku
porovnateI'ného objektu z katalogov rozpoctovych ukazovatelov urCenych ministerstvom
alebo stanovena tvorbou rozpoctového ukazovatel'a na mernu jednotku hodnoteného objektu
podl'a katalogov rozpoctovych ukazovatelov ur€enych ministerstvom. Vyber porovnatel'ného
objektu (rozpoctového ukazovatela) sa vykona podla zatriedenia hodnoteného objektu do
Ciselnika prislusnej klasifikacie stavieb, na zaklade ktorej bol pouzity katalog rozpoctovych
ukazovatelov zostaveny. Hodnota zakladnych rozpoctovych nakladov na mernt jednotku
stavebného objektu, ktory nie je uvedeny v katalogoch urCenych ministerstvom, mdze byt
vytvorend cenovou kalkulaciou (ponukovym rozpoctom) alebo na zéklade néakladov na

obstaranie. [3]
kcu — koeficient vyjadrujuci vyvoj cien

Vyjadruje vyvoj cien stavebnych prac medzi terminom ohodnotenia a obdobim, pre
ktoré bol zostaveny rozpoctovy ukazovatel porovnatelného objektu. Koeficient sa urci
pomocou verejne publikovanych indexov vyvoja cien stavebnych prac a materidlov v
stavebnictve vydavanych Statistickym uradom Slovenskej republiky po jednotlivych
Stvrtrokoch pre odbor stavebnictvo ako celok. V pripade, ze k terminu ohodnotenia neboli

aktualne indexy verejne publikované, pouziju sa posledné zname. [3]
kv — koeficient vplyvu vybavenosti hodnotené¢ho objektu

Vyjadruje rozdiel ceny konstrukcii a vybaveni porovnatelného a hodnoteného objektu.
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Vypocita sa podl'a vzt'ahu:

n n
k.ﬂ'i 'Cp[ Cpﬂj

ky = + (]
- 1002 - 100%

_.l:

i=

kde

ksi — koeficient Standardu i-tej konstrukcie alebo vybavenia zohl'adiiujtci Standardné,
podstandardné alebo nadStandardné vybavenie. V pripade, ak sa v cenovych podieloch
porovnatelného objektu uvedenych v katalogoch rozpoctovych ukazovatelov nachadza
konstrukcia alebo vybavenie, ktoré sa na hodnotenom objekte nevyskytuje, koeficient sa
rovna nule. V pripade, ked je hodnotena konstrukcia alebo vybavenie podStandardné, je
koeficient mensi ako 1,00 a v pripade, ked” je nadStandardné, je vacsi ako 1,00. Pri urovani
koeficientu sa zohladiiuje aj podiel hodnotenej konstrukcie alebo vybavenia na stavbe ako

celku,

cpi — cenovy podiel i-tej konStrukcie alebo vybavenia vybraného porovnatel'ného

objektu uvedeny v katalogoch rozpoctovych ukazovatelov,

cpnj — cenovy podiel j-tej konStrukcie alebo vybavenia navyse, ktory sa nevyskytuje v
cenovych podieloch porovnateIného objektu uvedenych v katalogoch rozpoctovych
ukazovatel'ov a zisti sa z pomeru odhadnutych alebo preukazatel'nych obstaravacich nakladov
na jej vybudovanie v Case a mieste ohodnotenia k vychodiskovej hodnote hodnoteného

objektu. [3]

Vo vynimo¢nych pripadoch mozno koeficient stanovit zdovodnenym odbornym
odhadom. V pripade zhodného vyberu porovnateIného objektu oproti hodnotenému objektu

sa koeficient rovna 1,0.
kzp — koeficient vplyvu zastavanej plochy hodnotenej stavby

Vyjadruje rozdiel ceny konstrukcii a vybaveni zavislych od zastavanej plochy v
porovnani s priemernou zastavanou plochou hodnotenej a porovnatel'nej stavby. Na vypocet
koeficientu sa pouziju primerané vztahy vzhladom na pouzity katalég rozpoctovych
ukazovatel'ov. Priemernd zastavana plocha sa vypocita ako aritmeticky priemer zastavanych

ploch vsetkych reprezentativnych podlazi. [3]
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kvp — koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi hodnotenej stavby

Vyjadruje rozdiel ceny konStrukcii a vybavenia zavislych od konstruk¢nej vysky v
porovnani s priemernou kon§trukénou vyskou hodnotenej a porovnatel'nej stavby. Na vypocet
koeficientu sa pouziju primerané vztahy vzhladom na pouzity katalég rozpoctovych
ukazovatel'ov. Priemernd konstrukéna vyska sa vypocita ako vazeny priemer konstrukénych
vysSok vSetkych podlazi stavby alebo jej Casti. Ako vaha sa pouzije velkost zastavanej plochy

prislusného podlazia. [3]
kk — koeficient konstrukéno-materidlovej charakteristiky

Vyjadruje rozdiel ceny v zavislosti od pouzitého materialu nosnej konS§trukcie stavby,
ak to nebolo zohl'adnené v kv. Pri vybere porovnateI'ného objektu s rovnakou konstrukéno-

materialovou charakteristikou hodnoteného objektu sa tento koeficient rovna 1,0.
kwm — koeficient vyjadrujici izemny vplyv

Vyjadruje zvySené, resp. znizené néklady na vystavbu v danom mieste z dovodu

dopravnych vzdialenosti, moznosti zariadenia staveniska a pod. [3]

Pri stavbach, ktoré maju vo zvislom alebo vodorovnom ¢leneni Cast, ktora sa typom
konStrukcie alebo ucelom vyrazne 1isi podla zatriedenia do klasifikacie stavieb (napr. dielne s
kancelariami na hornom podlazi, bytové domy s obchodmi na prvom nadzemnom podlazi,
vyrobné haly s administrativnymi alebo technickymi pristavbami a pod.), vychodiskova
hodnota sa mdze vypocitat’ ako sucet ohodnoteni jednotlivych Casti. Pri vodorovnom deleni sa
obstavany priestor zakladov a strechy, t. j. spolocnych Casti stavby, rozdeli podla pomerov

obstavaného priestoru vrchnej stavby jednotlivych Casti.

Ak obstavany priestor Casti stavby, ktora sa typom konstrukcie alebo ucelom vyrazne
li§i podla zatriedenia do klasifikacie stavieb, tvori nevyrazny podiel z celkového obstavaného

priestoru stavby, ohodnotenie sa vykona podl'a prevazujucej Casti.

Pri inzinierskych stavbach, bytoch a nebytovych priestoroch sa koeficienty vplyvu

zastavanej plochy a vplyvu vysky podlazi spravidla nepouziju. [3]
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3.3.4 Vypocet technického stavu (TS) a hodnoty vyjadrujucej opotrebenie stavby
(HO)

Technicky stav sa vypocita podl'a vzt'ahu:

TS =100 - O [%],
kde
O — opotrebenie stavby [%].

Opotrebenie stavby sa uvadza v percentach a zodpoveda znehodnoteniu technického
stavu stavby v zavislosti od veku, predpokladanej zivotnosti, sposobu uzivania stavby, udrzby

stavby a pod. [3]
Opotrebenie stavby sa vypocita
a) linearnou metodou,
b) analytickou metddou.

Opotrebenie nadstavieb, pristavieb a samostatne ohodnocovanych casti stavby sa pri
linearnej metdde vypocita samostatne za kazdy rok ich veku rovnakym spdsobom, ale

ukoncenie predpokladanej zivotnosti sa urci vzdy pre cela stavbu k rovnakému roku.

Celkové opotrebenie stavby sa pri linearnej metode mdze vypocitat ako vazeny
priemer opotrebeni jednotlivych casti stavby, kde vahou je mernd jednotka pouzita pri

vypocte vychodiskovej hodnoty.
Opotrebenie nedokoncenych stavieb urci znalec odbornym odhadom.
Pri vypocte opotrebenia sa pouzivaju tieto pojmy:

Vek stavby (V) — vypocita sa ako rozdiel roku, ku ktorému sa ohodnotenie vykonava,
a roku, v ktorom nadobudlo pravoplatnost’ kolaudacné rozhodnutie. V pripadoch, ked” doslo k
uzivaniu stavby skor, vypocita sa vek tak, ze od roku, ku ktorému sa ohodnotenie vykonava,
sa odpocita rok, v ktorom sa preukazatelne stavba zaCala uzivat. Ak nemozno vek stavby
takto zistit', pocita sa podl'a iného dokladu, a ak nie je ani taky doklad, urci sa zdévodnenym

odbornym odhadom.

Zakladna zivotnost' stavby (ZZ) — rozumie sa predpokladana zivotnost daného typu
stavieb s ohl'adom na ich konStrukéno-materialové rieSenie a zatriedenie do klasifikacie.

Udava sa v rokoch. [3]
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Zivotnost’ stavby (Z) — rozumie sa celkova predpokladana Zivotnost’ stavby pri beznej
Gdrzbe od jej vzniku az do uplného zaniku. Udava sa v rokoch. Zivotnost stavby urduje
znalec s prihliadnutim na jej konsStruk¢no-materidlové riesenie, technicky stav, sposob a

intenzitu uzivania a vykonavanu udrzbu.
Na ur¢enie zivotnosti stavby mozno pouzit’ vzt'ah
Z =V + T [rok],
kde
V — vek stavby [rok],

T — znalcom urcena zostatkova zivotnost stavby od roku, ku ktorému sa vykonava

ohodnotenie [rok].

Hodnota vyjadrujuca opotrebenie (HO) sa vypocita ako sucet hodndt vyjadrujucich

opotrebenie jednotlivych Casti stavby podl'a vzt'ahu:

Uz'
HO = Y —— .VH, [€],
100
i=1

kde
O; — opotrebenie i-tej Casti stavby [%],
VH; — vychodiskova hodnota i-tej Casti stavby [€],

n — pocet Casti stavby [—].[3]
3.3.5 Vypocet technickej hodnoty (TH)
Vypocet sa vykona podla nasledujuceho vzt'ahu:

TH = s VH
~ 100 €],

alebo

TH = VH - HO [€],
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kde

TH — technické hodnota stavby [€],

TS — technicky stav stavby [%],

VH - vychodiskova hodnota stavby [€],

HO - hodnota vyjadrujuca opotrebenie stavby [€]. [3]

3.3.6 Vseobecna hodnota pozemkov (VSHroz)

Vseobecna hodnota pozemkov sa da na Slovensku opét’ zistit' viacerymi metddami,

spravidla ide o porovnavaciu metodu, vynosova metodu a metddu polohovej diferenciacie.

Cenu pozemkov ur¢ime metddou polohovej diferenciacie. Podl'a vyhlasky ¢. 492/2004
z. z. 0 stanoveni v§eobecnej hodnoty majetku sa pozemky na ucely spominanej vyhlasky delia

na:

— pozemky na zastavanom uzemi obci, nepolnohospodarske a nelesné pozemky
mimo zastavaného uzemia obci, pozemky v zriadenych zédhradnych osadach a

pozemky mimo zastavaného tizemia obci ur€ené na stavbu,

— pol'nohospodarske pozemky mimo zastavaného tizemia obci druhu ornd pdda

alebo trvaly travny porast,

— polI'nohospodarske pozemky mimo zastavané¢ho uzemia obci druhu chmelnica,

vinica, ovocny sad a zahrady mimo zriadenych zahradnych osad,
— lesné pozemky mimo zastavaného uizemia obci.

Oceniované pozemky na ktorych sa nachadzaju bytové domy a v nich oceriované

bytové jednotky mdzeme zaradit’ do kategorie prvej a to pozemky na zastavanom uzemi obci.
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Podla vyhlasky ¢. 492/2004 z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku sa
spominany pozemok ocefiuje nasledovne:
Vseobecna hodnota sa vypocita podl'a zakladného vzt'ahu:
VSHpoz =M . VSHw; [€],
kde
M — vymera pozemku v m?,

VSHw — jednotkova vieobecna hodnota pozemku v €/m>.

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku sa moéze stanovit aj pre skupinu pozemkov.

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemkov sa stanovi podl'a vzt'ahu:
VSHw = VHwy . kep [€/m?],
kde
VHwm; — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku

v

Jednotkova vychodiskova hodnota pozemku je stanovena vo vyhlaske ¢. 492/2004
z. z. o0 stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. Pre tizemie Bratislavy je cena pozemku

stanovena ako VHwy = 66,39 €/m?
Koeficient polohovej diferenciacie pocitame podl'a vztahu:
kep=ks.kv.kp.kp.ki.kz.kr [-],
kde
ks — koeficient v§eobecnej situacie,
kv — koeficient intenzity vyuzitia,
kp — koeficient dopravnych vztahov,
kp — koeficient obchodnej alebo priemyselnej polohy,
ki — koeficient technickej infrastruktiury pozemku,
kz— koeficient povysujacich faktorov,

kr — koeficient redukujucich faktorov. [3]
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4 OCENOVANIE STAVIEB A JEDNOTIEK V CESKEJ
REPUBLIKE

Podla §3 zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceriovdni majetku a o zméné nékterych zdkonii

(zakon o ocerovani majetku) sa stavby pre ucely ocelovania ¢lenia nasledovne:
,,a) stavby pozemni, kterymi jsou

1. budovy, jimiz se rozumi stavby prostorové soustiedéné a navenek prevdiné
uzavrené obvodovymi sténami a streSnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice ohranicenymi

uzitkovymi prostory,
2. jednotky,
3. venkovni upravy,

b) stavby inZenyrské a specidlni pozemni, kterymi jsou stavby dopravni, vodni, pro
rozvod energii a vody, kanalizace, vézZe, stozary, kominy, plochy a upravy tizemi, studny a

dalsi stavby specidlniho charakteru,
¢) vodni nadrze a rybniky,
d) jiné stavby.
Clenéni staveb na jednotlivé druhy stanovi vyhldska.

Pro ucely ocenovani se stavba posuzuje podle ucelu uziti. Pri nesouladu mezi uicelem
uziti stavby uvedenym v kolaudacnim rozhodnuti nebo v kolaudacnim souhlasu nebo ve
stavebnim povoleni nebo ve verejnoprdavni smlouvé nahrazujici stavebni povoleni nebo v
ohldsSenti ¢i v ozndamenti stavebnika stavebnimu uradu nebo v souhlasu stavebniho uradu nebo
v certifikatu autorizovaného inspektora a skutecnym uzitim se vychdzi pri oceriovani ze
skutecného uziti stavby. Nejsou-li zachovany doklady o ucelu, pro ktery byla stavba povolena,
nebo pri nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru nemovitosti5) a skutecnym stavem plati,
zZe stavba je urcena k ucelu, pro ktery je svym stavebné technickym usporddanim vybavena.
Jestlize vybaveni stavby nasvédcuje nékolika uiceliim, ma se za to, Ze stavba je urcena k ucelu,

ke kteréemu se uziva bez zavad. ““ [1]
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41 METODY OCENOVANIA STAVIEB

Ak nestanovi zékon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zdkonii
(zdakon o ocenovani majetku) inak, tak stavba alebo jej Cast’ bude ocenena na zaklade tychto

sposobov:
a) nakladovy sposob,
b) vynosovy sposob,
¢) porovnavaci sposob,
d) ich kombinacia.

Metody oceriovania stavieb su popisané v zakone o oceilovani majetku v §5 odstavci

a, b, c takto:
Nékladovy sposob:

a) ,,Vychazi z ndkladii, které by bylo nutno vynalozit na porizeni predmétu ocenéni v

misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni. “ [1]
Vynosovy sposob:

b) ,,Vychdzi z vynosu z predmétu ocenéni skutecné dosahovaného nebo z vynosu, ktery
Ize z predmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu

(iirokové miry). “ [1]
Porovnavaci sposob:

¢) ,,Vychazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym predmétem a
cenou sjednanou pri jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkcné
souvisejici veci. “ [1]

Ich pouzitie u jednotlivych druhoch stavieb stanovi vyhlaska. [1]

42 METODY OCENOVANIA JEDNOTIEK

Tato diplomova praca je zamerand na porovnanie cien bytov apreto je dolezité
popisat’ metody ocenovania. Tieto metddy su definované hlavne v zdkone €. 151/1997 Sb., o
ocenovdni majetku a o zméné nékterych zdkomi (zakon o ocefiovani majetku).

Jednotky budu ocenované podl'a §8, ktory je uz spomenuty v kapitole 2.1.2.
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(3) ,,Cena jednotky se zjisti ndkladovym nebo porovndvacim zpiisobem. Velikost
podilu na spolecnych castech nemovité véci prislusejicich k jednotce se zjisti z verejného
seznamu. Zpiisob jejich ocenéni stanovi vyhldska v navaznosti na druh a ucel uZiti stavby, ve

které se jednotka nachdzi. “ [1]

(4) ,,Cena prisluSenstvi nemovité véci, které neni stavebné jeji soucdsti, jako jsou
zejména venkovni uipravy, studny a vedlejsi stavby slouzici vyhradné spolecnému uzivani, se
pro ucely ocenéni jednotky, bytu nebo nebytového prostoru zapocte do jeho ceny ve vysi

spoluviastnického podilu.* [1]

(6) ,,Pozemek, ktery je spolecnou cdsti jednotky, se oceni samostatné a jeho cena se

pricte k cené jednotky. “ [1]

Byt a nebytovy priestor sa oceniuje nakladovym alebo porovnavacim spdosobom.
Porovnavaci spdsob byva pouzivany u bytoch a nebytovych priestoroch v bytovych domoch
typovych anetypovych. Podl'a vyhlasky ¢ 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocenovdni
majetku (oceniovaci vyhlaska) za bytové domy typové — J mdézeme uvazovat spravidla tie,
ktoré su realizované zo stavebnych sistav VVU ETA, L + N, HK, T06B, T0O8B, OP 1.21, B
70, PS 69 apod. [5]

Za bytové domy netypové — K uvazujeme podl'a stavebnych Standardov najma domy
radové bez obcianskeho vybavenia, domy izolované mimo bodovych, domy bodové (domy

s 1 schodiskom) a domy bytové netypové ostatné. [7]

Naékladovym spdsobom ocefiujeme rozostavané byty a nebytové priestory, pripadne

byty v ostatnych stavbach (mimo bytové domy).

43 POROVNAVACI SPOSOB OCENOVANIA PODEA CENOVEHO
PREDPISU

Vyhidaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdakona o oceriovani majetku (ocenovaci

vyhlaska) v §38 popisuje postup ocenovania jednotiek v odstavci 1, 2 a 3 takto:

(1) ,,Cena jednotky, kterou je byt, nebo ktera zahrnuje byt nebo soubor byti, v budové
typu J a K z prilohy ¢. 8 k této vyhlasce, a spoluviastnického podilu na spolecnych cdstech

nemovité veéci, se urci podle vzorce: “ [5]
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n
Cl.= ZCE[ + »CP,
i=1

kde

ClJp — cena jednotky porovnavacim zpisobem v K¢,

CB; — cena i-tého bytu v K¢,

pCP — cena prislusného podielu jednotky na pozemku v K¢,
i — poradové Cislo bytu v jednotke,

n — pocet bytov v jednotke.

Cenu bytu budeme v praktickej Casti pocitat’ podl'a nasledujuceho vzorca, ktory je
uvedeny vo vyhldske ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdakona o ocenovdani majetku (oceriovacit

vyhlaska):
CBp=PP x ZCU x It x Ip,
kde
CBP - cena bytu urCené porovnavacim sposobom v K¢,
PP — podlahova plocha v m?, uréena podl'a prilohy &. 1 k tejto vyhlaske,
ZCU - z4kladna cena upravena za m? v K¢,
It — index trhu, ktory sa urci podla §4 odst. 1,
IP — index polohy pozemku, na ktorom sa nachadza stavba s jednotkou podl'a

§4 odst. 1.

Zakladni cena upravena sa urc¢i podl'a vzorca:

ZCU=ZC x v,

kde

ZCU - z4kladna cena upravena v K& za m? podlahovej plochy bytu,

ZC — z4kladna cena v K& za m? podla prilohy &. 27 tabulky &. 1k tejto vyhlaske,
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IV — index konstrukcie a vybavenia sa ur¢i podl'a vzorca:
E
'{[r' - 1 + Z V[ > Tr"rj_u
—

kde

Vi — hodnota kvalitativneho pasma i-tého znaku indexu konstrukcie a vybavenia z
tabulky €. 2 prilohy €. 27 k tejto vyhlaske.

Popisy hodnotenych znakov, charakteristik ich kvalitativnych pasiem a ich hodnoty su
uvedené v prislusnych tabul'kach uvedenych priloh vo vyhldske ¢. 441/2013 Sb., k provedeni
zdkona o ocenovani majetku (ocenovaci vyhldaska). Index cenového porovnania sa pre d’alsie

vypocty zaokrahl'uja na tri desatinné miesta.

(2) ,,Cena bytu urcena porovndvacim zpusobem zahrnuje i prislusny podil na cené
prislusenstvi stavby, které neni stavebné jeji soucdsti, jako jsou zejména venkovni tipravy,

studna a vedlejsi stavba slouzici vvhradné spolecnému uzivani. *

(3) ,,Spoluviastnicky podil na pozemku ¢i na pozemcich a popripadé na trvalych

porostech se oceni samostatné podle Cdsti druhé a paté. “ [5]
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5 TRZNE OCENOVANIE NEHNUTEINOSTI

V tejto diplomovej praci sa budeme tiez zaoberat trznym ocefiovanim nehnutel'nosti,
konkrétne bytov 2+1, z ktorych bola tvorend databaza (vid’ priloha ¢. 9) ato na zaklade
internetovych portdloch, najma, www.sreality.cz, www.topreality.sk . Databaza bola tvorena
pre Brno — Stfed a Brno okraj (Bystrc), nasledne pre Bratislavu — Staré Mesto a Bratislavu
okraj (Dubravka). Trzny odhad nehnutel'nosti poukazuje na existujicu hodnotu nehnutelnosti
na trhu. Trzny odhad teda nepracuje s danymi predpismi, tabulkami ¢i zakonom, ale

k problematike sa pristupuje objektivne. [6]

Mali by sme si uvedomit’, ze inzerovana cena nehnutelnosti je spravidla vyssia, nez
cena za ktortl sa nehnutel'nost’ preda kupujicemu. Cena inzerovaného bytu vzhl'adom k Casu

teda klesa.

5.1 METODA PRIAMEHO POROVNANIA

Aby sme zistili obvyklé ceny bytov vyuzijeme metddu priameho porovnania.
Vychadza z porovnania predmetu ocenovaného s rovnakym, alebo podobnym predmetom,

ktorého cenu pozname.

Musime si osvojit’ dva dolezité pojmy, a to nehnutelnost oceflovana a nehnutel'nost
porovnavacia. Nehnutel'nost ocefiovana je nehnutel'na vec, ktorej cenu potrebujeme zistit,
pricom nehnutelnost porovnavacia je nehnutelnd vec, uktorej cenu ajej parametre
pozname — obec, poloha nehnutel'nosti v obci, vybavenost, technicky stav a podobne. Preto je
nutné aby sme porovnavali nehnutelnost’ oceriovanu s velmi podobnymi nehnutel'nostami.

(2]

U nehnutel'nosti typu byt budi najviac podobné byty s rovnakou dispoziciou
a velkostou. Nesmieme zabudat, ze cenu bytu nam ovplyviluje najmi poloha, preto
porovnavacie nehnutel'nosti musia byt' v rovnakej, alebo aspori obdobnej polohe. Ddlezité je
si uvedomit indexy odliSnosti, tzn. kol'kokrat je porovnavacia nehnutelnost’ lepSia nez

ocenovana.
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6 VYBRANE KATASTRALNE UZEMIA NA SLOVENSKU
AV CESKEJ REPUBLIKE

Cielom diplomovej prace je zistit, ako sa lisia ceny vybraného typu bytu v Ceskej
republike a na Slovensku. Na zaciatok bolo potrebné preskimat, ktoré lokality su na
zistovanie cien najvhodnejsie, aka typoldgia bytovej zastavby v jednotlivych katastralnych
uzemiach prevlada a tak isto, akt dispoziciu bytu vybrat’.

Kedze $tudujem v Ceskej republike — v meste Brno, tak ma ceny bytov zaujimali
najviac v tejto obci. Na Slovensku je Brnu najblizsie hlavné mesto — Bratislava . Statisticky
urad Slovenskej republiky uvéadza ze Bratislava mala k 31. 12. 2013 417 389 pocet
obyvatel'ov. [8]

Podl'a malého lexikénu obci k 15. 12. 2014 malo Brno 377 508 pocet obyvatel'ov. [9]

V Tab. ¢. 1 — Zdkladné Statistické udaje vidime celkova rozlohu oboch miest a tak isto
aj pocet obyvatelov. Rozloha je prebrana z oficidlnych webovych stranok mesta Brna

a Bratislavy. [10] [11]

Tab. ¢. 1 — Zdkladné Statistické udaje

BRATISLAVA BRNO
Rozloha: 367,60 km? 230,22 km?
Pocet obyvatelov: 417 389 377 508

Typologiu bytove] zastavby v jednotlivych katastralnych uzemiach v mestach
Bratislava aBrno vidime na obr. ¢ I — T1ypoldgia bytovej zdstavby Brno a
obr. ¢. 2 — Typoldgia bytovej zdastavby Bratislava. Mapa Bratislavy bola spracovana na
zéklade informacii z vyvoju a priestorového rozlozenia bytového fondu Bratislavy. [12]
Informacie pre vytvorenie mapy Brna boli Cerpané z dizertanej prace doktorky Superatové,

ktora ma v prilohe vel'mi dobre spracované vsetky katastralne uzemia v Brne. [13]

Na zaklade tychto informéacii boli vybrané byty o dispozicii 2+1 a nasledujuce

katastralne Uizemia. (7ab. ¢. 2 Vybrané katastralne tizemia pre porovnanie cien bytov 2+ 1)

Tab. ¢. 2 Vybrané katastralne iizemia pre porovnanie cien bytov 2+1

CENTRUM MESTA OKRAJ MESTA
Bratislava — Staré Mesto | Bratislava — Dubravka
Brno — Stred Brno — Bystrc
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Obr. ¢. 1 — Typoldgia bytovej zastavby Brno. Ako podklad vyuZity zdroj [14]

LEGENDA:
B centrum — tehlové byty
mestské casti s panelovou zdstavbou
BN mestské casti s prevladajiicou tehlovou zastavbou

mestské casti s previddajiicou panelovou zdstavbou

LEGENDA:
B centrum — tehlové byty
B Sirsie centrum zo zonami tehlovych a panelovych bytov
Bl mestské casti s dominanciou panelovych sidlisk
B byvalé vidiecke obce zahustené panelovymi sidliskami
B byvalé vidiecke obce so stalym vidieckym charakterom

Obr. ¢. 2 — Typologia bytovej zdastavby Bratislava. Ako podklad vyuZity zdroj [12]
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6.1 POPIS VYBRANYCH KATASTRALNYCH UZEMI
V BRATISLAVE

Vybrané katastralne tizemia v Bratislave mame znazornené na obr. ¢ 3 — Vybrané
katastralne wzemia v Bratislave. Konkrétne ide teda o centrum, Bratislava — Staré mesto
a o okraj, Bratislava — Dubravka. Bratislava je rozdelena do V. oblasti. Staré mesto sa

nachadza v oblasti ¢. I. a Dubravka v oblasti ¢. IV.

Zahorska
Bystrica

Devinska

Podunajské
Biskupice

PetrZalka

V.

Jarovce

Rusovce

Obr. ¢. 3 — Vybrané katastralne vizemia v Bratislave. Ako podklad vyuzity zdroj [15]
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6.1.1 Bratislava — Staré Mesto

Mestsk4 ¢ast’ Staré mesto lezi v samotnom centre Bratislavy. Jeho rozloha je 9,6 km?
trefou najmensou, ale poétom 4280 obyvatel'ov na 1 km? najhustejsie osidlenou bratislavskou
mestskou Castou. K 31. 12. 2010 malo Staré Mesto 41 086 obyvatel'ov, Co predstavuje
necelych 10 % z poctu obyvatel'ov Bratislavy. Demografickou tendenciou je postupny pomaly

ubytok obyvatel'stva a zvySovanie jeho priemerného veku.

Staré mesto modzeme rozdelit do 4 oblasti na vychodnu, zapadnu, severni a na
Bratislavské nabrezie, kadial’ preteka rieka Dunaj. Zapadna Cast’ sa odliSuje od ostatnych Casti

najma vilovou zastavbou.

Na tuzemi mestskej Casti je védcSina bratislavskych kultirnych pamiatok - pocnuic
Bratislavskym hradom tyCiacim sa nad Dunajom - neoficidlnym logom nielen mesta, ale
celého Slovenska, cez goticky Dom sv. Martina, Michalska vezu, pod ktorou sa zacina
turistami 1 Bratislavéanmi vyhladavané Korzo, az po pdvodné i nové Slovenské narodné
divadlo ¢i prekrasnu Medicka zahradu. Sidlo tu ma parlament, prezident i urad vlady. Na
uzemi Starého Mesta je denne viac zamestnancov ako obyvatelov mestskej Casti, Co kladie
vysoké naroky na spravovanie uzemia. V tejto mestskej Casti najdeme tehlovu bytova
zastavbu. Pdsobenie trhu tlaci rast cien v porovnani s ostatnymi mestskymi astami vyrazne

nahor. [12] [16]

Obr. ¢. 4 — Bratislava Staré mesto: 1 Bratislavsky hrad, 2 Hodzovo namestie, 3

Slovenské narodné divadlo, 4 Dom sv. Martina. Ako podklad vyuZity zdroj [16]
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6.1.2 Bratislava — Dubravka

Mestska Cast Dubravka lezi na vychodnom upiti Devinskej Kobyly. Rozlohovo je
velka 8,6 km? améa k 31. 12. 2011 spolu 32 751 pocet obyvatelov.

Obec sa spomina okolo roku 1576, ked’ ju osidlili chorvatski osadnici. Patrila panstvu
Devin. V roku 1866 v bojoch Rakusanov s Prusmi vyhorela. V roku 1715 mala vinice a 39
domacnosti, v roku 1828 mala 86 domov a 621 obyvatelov. Zaoberali sa
pol'nohospodarstvom a povoznictvom. Za I. CSR to bola polnohospodarska a ovocinarska
obec. Cast’ obyvatel'stva pracovala v lesoch a kamefiolomoch. V roku 1946 bola pripojena k
Bratislave. Hlavnymi pamiatkami su kaplnka na cintorine ranorenesan¢na z konca
16. storocia, kostol rimskokatolicky barokovy z roku 1723 na mieste starSej stavby, centralny

s jednotnym slohovym vnutornym zariadenim.
Nachadza sa tu husta ulicova zastavba, nayma murované domy so sedlovou strechou.

Mestska Cast’” Dubravka ma vyborna obciansku a technickil vybavenost — obchody,
pohostinské odbytové stredisko, predajiia pohonnych latok, zariadenie pre udrzbu a opravu
motorovych vozidiel, hotely (motel, botel), banky, kupalisko, kniznica, ihrisko, kino, posta,

Skoly, lekarne, ambulancie praktického lekara a pod. [18]

Obr. ¢. 5 — Bratislava Dubravka: 1 Panelova zdstavba na sidlisku Dubravka,

2 Kaplnka ruzencovej Panny Marie, 3 Kostol Ducha Sviitého. Ako podklad vyuZity zdroj [18]
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6.2 POPIS VYBRANYCH KATASTRALNYCH UZEMI V BRNE

Statutarne mesto Brno je druhé najvacsie v Ceskej republike. Nachadza sa

v Juhomoravskom kraji a je rozdelené do 29 mestskych Casti.

Na Obr. ¢. 6 — Vybrané katastrdalne iizemia v Brne su vyzna¢ené mestské Casti, ktorych
ceny bytov (2+1) budeme porovnavat. Konkrétne ide teda o centrum, Brno — Stied a o okraj,
Brno — Bystrc. Nebudeme porovnavat ceny bytov medzi sebou v Brne, ale jednotlivé mestské

Casti budu porovnavané s uz spominanou Bratislavou.

Obr. ¢. 6 — Vybrané katastrdlne vizemia v Brne. Ako podklad vyuZity zdroj [19]
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6.2.1 Brno - Stred

Tak ako uz ndzov napoveda, mestska ¢ast Brno — Stfed sa nachadza v centralnom
priestore Statutarneho mesta Brna. Je najvacSou mestskou Castou a ku diu 15. 12. 2014 ma
64 318 pocet obyvatelov. Sklada sa z viacerych celych katastralnych tizemi ato z Mésto

Brno, Staré Brno, Stranice, Styrice, Vevefi.

Tato Cast' je hlavnhym uzlom v oblasti vzdeldvania, turizmu, kultiry a doprave.
Nachadza sa tu vlakové i autobusové nadrazie do ktorého smeruje nielen trolejbusova
a autobusova doprava, ale i medzinarodné linky. Mestska Cast’ lezi na krizovatke dialnic
D1 (Praha—Brno) a D2 (Brno—Bratislava). Taktiez tu najjdeme mnoho divadiel, reStauracii,

vyznamné brnenské pamiatky, muzea, niekol’ko nakupnych centier a pod.

Verejna zelen je dodlezitou sucastou tejto mestskej Casti. Zname st najmé parky na

Moravskom namesti, Obilnom trhu a tiez najvyznamnejsi brnensky park — Luzanky.

Prevlada tu husta, rozne stara zastavba, najmai tehlové bytové domy. Najdeme tu vSak
aj) moderné vyskové budovy. Dominantou mestskej Casti je katedrala svatého Petra a Pavla

na kopci Petrov a hrad Spilberk. [9] [20]

Obr. ¢. 7— Brno — Stred: 1 Hrad Spilberk, 2 Katedrdla svditého Petra a Pavla,
3 Mahenovo divadlo. Ako podklad vyuzity zdroj [20]
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6.2.2 Brno - Bystrc

Mestska ¢ast Brno — Bystrc sa nachadza na severozapadnom okraji mesta Brna. Ku
diu 15. 12. 2014 m4 24 218 pocet obyvatel'ov a svojou rozlohou 27,24 km? patri k najvacsim
mestskym Castiam Brna. Ide o vel'mi atraktivnu a vyhladavant lokalitu a to nie len pre
pokojné byvanie, ale hlavne pre vol'no — Casové aktivity. Rekreacnd oblast nam ponuka
Brnensku priehradu, zoologicku zahradu, hrad Vevefi a podobne. Funguje tu vel'mi maélo
spolocnosti a firiem, preto ide najmd o obytni mestsku Cast. Vlastna obytnd zastavba je

prevazne tvorena panelovymi sidliskami.

Obyvatelia Bystrce nie su ukrateny o kultaru ¢i Sport. Kultarny zivot prebieha na
Odbojarské ulici v Spolocenskom centre, kde sa konaju koncerty, vystavy, divadelné

predstavenia. Existuju tu rozne $portové kluby — rugby, Sach, veslovanie a iné.

Doprava je pokryta mestskou hromadnou dopravou — autobusovou, elektrickovou
trolejbusovou a dokonca ilodnou, ktora zacdina v pristave Bystrc a konéi vo Veverskej

Bityske. [9] [21]

Obr. ¢. 8 — Brno — Bystrc: 1 Obytna zastavba, 2 Lodna doprava na Brnenskej priehrade,
3 Hrad Veveri. Ako podklad vyuzity zdroj [22]
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7 PRAKTICKA CAST

V praktickej Gasti budeme preverovat cenové predpisy v Ceskej republike ana
Slovensku. Stanovime obvyklé ceny pre byty 2+1 na okraji a v strede mesta Brna a Bratislavy
a navzajom ich porovname. Analyzujeme, ktoré faktory ceny ovplyviiuji a ako sa od seba

odliguju.
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8 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

Metodou polohovej diferenciacie stanovime vSeobecnii hodnotu bytovej jednotky

podla prilohy €. 3 k predpisu ¢. 492/2004 Z. z. Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti

Slovenskej republiky o stanoveni v§eobecnej hodnoty majetku.

Porovnavacia metoda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylucena z dovodu nedostatku
hodnovernych a preskumatelnych podkladov pre dant lokalitu a typ stavby. Co sa tyka
kombinovane] metddy je tiez nevhodnd, pretoze byt nesluzi k prenajimaniu, €ize nie je z neho
ziaden vynos. Vypocet vychodiskove] hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych
ukazovatel'ov publikovanych v Metodike vypoctu vseobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb

(ISBN 80-7100-827-3). [23]

Koeficient cenovej urovne je podla poslednych znadmych Sstatistickych udajov

vydanych SU SR platnych pre posledny $tvrtrok 2014. [25]

8.1 POPIS OCENOVANEJ BYTOVE]J JEDNOTKY V BRATISLAVE
— STARE MESTO

Oceitiovana bytova jednotka cCislo 7 je umiestnena v 3.NP bytového domu na Zochovej
ulici ¢. 18 v Bratislave. Nachadza sa v radovej zastavbe. Bytovy dom ma celkom 5.NP
s beznym osobnym vytahom. V 1.NP sa nachadzaja pivni¢né kodje, koCikaren alebo skladisko
pre bicykle. Bol postaveny priblizne vroku 1952 avroku 2010 prebehla celkova
rekonstrukcii fasady — zateplenie. POvodné okna boli vymenené za plastové a taktiez prebehla
oprava strechy. Zaklady sa predpokladaju betonové, zvislé nosné konstrukcie murované
z plnych tehal. Stropy st s rovaym podhl'adom. V bytovom dome sa nachadza trojramenné
schodisko s povrchom terazzo. Strecha je valbova a krytina je z palenych tasiek. Klampiarske
konstrukcie su z pozinkovaného plechu. Vonkajsia a vnutorna uprava povrchov je tvorena
vapennymi omietkami, k vnutornej uprave povrchov prispievaju eSte keramické obklady.
Povrchy podlah na chodbach st z keramickej dlazby. Vstupné dvere do domu su ramové
s vypliiou, do bytovej jednotky hladké plné, ktoré sa pred 2 rokmi menili. Vykurovanie je
Gstredné — plynovym kotlom, ktory je umiestneny na chodbe INP. Ohrev TUV je plynovym
prietokovym ohrieva¢om, ktory je umiestneny v kupel'ni. Elektroinstalacia je svetelna. Objekt

je opatreny bleskozvodom.
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Bytovy dom je priebezne udrziavany, zakladna zivotnost’ bude stanovena na 120

rokov.

Bytova jednotka je dispozi¢ne riesend ako 2+1 bez balkonu. Celkova plocha bytu je
60 m?. Pivnica o vymere 2,80 m? je zapocitana v celkovej ploche. Pozostava zo vstupnej
haly, dvoch izieb a kuchyne, zariadenej kuchynskou linkou so vstavanymi spotrebi¢mi
a digestorom. Ku kuchyni prinalezi aj Spajza. Bytové jadro je murované. Kupeltia ma rohovu
vatniu s keramickym umyvadlom a WC je samostatné. Vykurovanie je ustredné, radiatory su
ocelové vykurovacie panely. V byte je rozvod studenej a teplej vody, plynu, kanalizacie.
Obytné miestnosti maju nové plavajuce podlahy, v ostatnych miestnostiach najdeme
keramicku dlazbu. Poloha bytovej jednotky je uvedena v prilohe ¢. 1 Poloha bytovej jednotky

na Zochovej ulici ¢. 18 v Bratislave — Staré Mesto.

ZATRIEDENIE STAVBY:

JKSO 8034 DOMY BYTOVE TYPOVE S UNIFIKOVANYMI KONSTRUKCNYMI
SUSTAVAMI, INE AKO PANELOVE

KS 1122  Trojbytové a viacbytové budovy

PODLAHOVA PLOCHA
Nazov: Podlahova plocha [m?]
Bytova jednotka €. 7 - Bratislava, Staré Mesto, Zochova ul. 60
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STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU

JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel:

Koeficient konstrukcie:

Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien:

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv:

Tab. ¢. 3 Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu — Staré Mesto

RU = 9800/30,1260 = 325,30 €/m>

Kk=
Kcu=
Kum=

0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)
2,255
1,15

VYPOCET KOEFICIENTU VPLYVU VYBAVENIA OBJEKTU

] Cenovy
Cenovy Uprava podiel
5 podiel RU Koef. podielu hodnotenej
Cislo Nazov [%] cpi stand. ksi cpi * ksi stavby [%]
Spolocné priestory
1 |Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,68
2 | Zvislé konStrukcie 18,00 1,00 18,00 16,84
3 |Stropy 8,00 1,00 8,00 7,48
4 | Schody 3,00 1,00 3,00 2,81
5 |ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,68
6 | Krytina strechy 2,00 1,30 2,60 2,43
7 | Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 0,94
8 | Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,30 3,90 3,65
9 | Upravy vnutornych povrchov 2,00 1,00 2,00 1,87
10 | Vnutorné keramické obklady 0,50 1,00 0,50 0,47
11 |Dvere 0,50 1,10 0,55 0,51
12 |Okna 5,00 1,30 6,50 6,08
13 | Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,47
14 | Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,34
15 |Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,87
16 |Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,94
17 | Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,87
18 | Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,87
19 | Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,94
20 | Vytahy 2,00 1,00 2,00 1,87
21 |Ostatné 2,00 1,00 2,00 1,87
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Tab. ¢. 3 Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu — Staré Mesto, pokracovanie

VYPOCET KOEFICIENTU VPLYVU VYBAVENIA OBJEKTU

Uprava Cenovy podiel
Zariadenie bytu Cenovy podiel |Koef. podielu hodnotenej
RU [%] cpi stand. ksi | cpi * ksi stavby [ %]

Upravy vnutornych

22 |povrchov 4,00 1,00 4,00 3,74
Vnutorné keramické

23 | obklady 1,00 1,00 1,00 0,94

24 |Dvere 2,00 1,30 2,60 2,43

25 |Povrchy podlah 2,50 1,30 3,25 3,04

26 | Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,34

27 |Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,81

28 | Vnatorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,94

29 | Vnuatorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,94

30 | Vnuatorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,47

31 | Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,87

32 | Vybavenie kuchyn 2,00 1,20 2,40 2,25
Vnutorné hygienické

33 |zariadenie 4,00 1,10 4,40 4,12
vratane WC
Bytové jadro bez

34 |rozvodov 4,00 1,30 5,20 4,86

35 |Ostatné 2,50 1,20 3,00 2,81
Spolu 100,00 106,90 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti:

Vychodiskova hodnota na MJ:

Kv = 106,90/100 = 1,069
VH =RU * Kcu * Kg* Kv * Km - [€/m?]

VH = 325,30 * 2,255 * 0,939 * 1,069 * 1,15
VH = 846,78 €/m?
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TECHNICKY STAV:

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim zivotnosti — odhadom.

Zaciatok
Nizov uzivania | V [rok] | T[rok] | Z [rok]| O[%] | TS[%]
Byt.jed. 7, ku. Staré | o5, 63 57 120 | 52.50 47.50
Mesto

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA:

Tab. ¢. 4 Vypocet vychodiskovej a technickej hodnoty — Staré Mesto

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota: 846,78 €/m2 * 60 m? 50 806,30 €
Technicka hodnota: 47,50 % z 50 806,80 € 24 133,29 €

Po vypocte vychodiskovej a technickej hodnoty nasleduje stanovenie vSeobecnej
hodnoty. Potrebujeme analyzovat polohu nehnutelnosti, vyuzitie nehnutelnosti, pripadné

rizika spojené s vyuzivanim nehnutel'nosti.
a) Analyza polohy nehnutel’nosti:

Hodnotena bytova jednotka c¢islo 7 sa nachadza v okrese Bratislava I, obec
Bratislava — mestska Cast’ Staré Mesto na Zochovej ulici Cislo 18 v Bratislave, v 3.NP. Ulica
je situovana v centre mesta, v okoli sa nachadzaji bytové domy, obchodné a administrativne
priestory. Lokalita je s kompletnou obcianskou vybavenostou, vyborna dostupnost MHD.
Vlakova, autobusova, letecka a lodna doprava je tesne v dosahu. K dispozicii su zakladné,
stredné a vysoké Skoly, banky a pobocky bank, siet obchodov, nemocnice, polikliniky,
Sportoviska, kupaliska, Statne urady, urady mestskej a miestnej samospravy, kina, domy
kultary, reStauracie a siet dalSich sluzieb obyvatel'stvu. V danom mieste je hustota
obyvatel'stva vel'mi vysoka. Pristup k objektu je po mestskej komunikécii, parkovacie
moznosti si obmedzené. Objekt je napojeny na vodu, kanalizaciu, plyn, elektriku, telefon,
kablovu televiziu. Pracovné moznosti si v hlavhom meste najlepSie z celého Slovenska.
Obytné miestnosti su orientované na JZ do vnutro bloku. Prasnost’ z dopravy a zvySeny hluk
neprispieva na kvalitu zivotného prostredia v okoli. Bytovy dom je priebezne udrziavany, byt

je po Ciastocnej rekonStrukcii (podlahy, dvere).
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b) Analyza vyuzitia nehnutel’nosti:

Nehnutelnost’ je vyuzivana ako nehnutelnost na byvanie.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel’nosti:

Ziadne neboli zistené okrem tiarch uvedenych na LV & 2907. Vid priloha ¢ 2
Ciastocny vypis z listu viastnictva ¢. 2907 — Staré Mesto.

Predchadzajuce analyzy su potrebné k vlastnému vyuzitiu metédy polohovej
diferenciacie, hlavne k stanoveniu koeficientu polohovej diferenciacie kpp. Priemerny
koeficient polohovej diferencidcie sa stanovuje v sulade s metodikou vypoctu vSeobecne
hodnoty nehnutelnosti a stavieb, vydanej USI ZU v Ziline z roku 2001. Vzhladom k tomu Ze
metodika je z roku 2001, tak uvedené koeficienty je nutné brat len ako orientacny udaj.
Znalec stanovuje kpp vzhladom na polohu, velkost sidelného tutvaru, typ nehnutelnosti,
kvalitu pouzitych stavebnych materialov, obCiansku vybavenost' a podobne. Vo vypocte je
uvazované s priemernym polohovym koeficientom kpp = 2,100. Na zéaklade tohto koeficientu
su zohladnené faktory, ktoré vplyvaju na hodnotu nehnutelnosti. Podla metodiky sa
koeficient pocita tak, ze priemerny koeficient predajnosti (IIL. trieda) sa linearne interpoluje v

rozsahu +200% (1. trieda) do -90% (V. trieda) do 5 tried. [23]

STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 2,100

Tab. ¢. 5 Urcenie koeficientov polohovej diferencidcie pre jednotlivé triedy — Staré Mesto

Trieda Vypocet Hodnota
I. Trieda I1I. Trieda + 200 % = (2,100 + 4,200) 6,300
II. Trieda Aritmeticky priemer L. a I1. triedy 4,200
III. Trieda Priemerny koeficient 2,100

IV. Trieda Aritmeticky priemer V. a III. Triedy 1,155
V. Trieda I1I. Trieda - 90 % = (2,100 — 1,890) 0,210
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VYPOCET KOEFICIENTU POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

Tab. ¢. 6 Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie — Staré Mesto

Cislo

Popis

Trieda

Kprbi

Vaha
VI

Vysledok
Kpp1 * vi

10

Trh s bytmi v danej lokalite - sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je vyssi

Poloha bytového domu v danej obci - vzt’ah k
centru obce

obchodné centrda hlavné ulice a najlepsie polohy vo
vybranych sidliskach

Sucasny technicky stav bytu a bytového domu
nehnutelnost nevyzaduje opravu, len beznu tidrZbu
Prevladajica zastavba v besprostr. okoli bytového
domu

objekty pre byvanie, Sport, rekredciu, parky a pod.
PrisluSenstvo bytového domu

prdcovia, susiarer, kocikdren, miestnost pre bicykle,
vytah

Vybavenost’ a prislusenstvo bytu

byt bez vykonanych rekonstrukcii s typovym
vybavenim

Pracovné moznosti obyvatel’stva - miera
nezamestnanosti

dostatocnda ponuka pracovnych moznosti v mieste,
nezamestnanost do 5 %

Skladba obyvatel’stva v obyt. dome - sidlisku
vysokd hustota obyvatelstva v sidlisku - obytné domy
do 48 bytov

Orientacia obytnych miestnosti k SV stranam
orientdcia obytmych miestnosti ¢iastocne vhodnd a
ciastocne nevhodna

Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt v stredovej sekcii na 2-6 NP
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IL.

IL.

I1I.

IV.

I1I.

I1I.

4,200

6,300

4,200

6,300

2,100

1,155

6,300

2,100

2,100

6,300

10

30

10

42,0000

189,0000

29,4000

31,5000

12,6000

11,5500

50,4000

12,6000

10,5000

56,7000




Tab. ¢. 6 Vypocet koeficientu polohovej diferencidcie — Staré Mesto, pokracovanie

Cislo Popis Trieda| Kept | Vona | Vysledok
VI Krpr * vi
11 | Pocet bytov vo vchode - v bloku v, 1,155 7 8.0850
do 48 bytov
12 |Doprava v okoli bytového domu
zZeleznica, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v L 6,300 7 44,1000
dosahu do 5 minut
13 |Obcianska vybavenost’ v okoli bytového domu
posta, banka, Skola, $kolka, jasle, nemocnica, L 6,300 6 37,8000
divadlo, kompletnd siet obchodov a sluzieb
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli
14 | bytového domu IV. 1,155 4 4,6200
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m
Kvalita zivot. prostr. v bezprostrednom okoli
15 |bytového domu IL. 4,200 5 21,0000
bezny hluk a prasnost od dopravy
16 | Nizor znalca ML | 2,000 | 20 | 42,0000
priemerny byt
Spolu: | 145 603,8550

VSEOBECNA HODNOTA BYTOVEJ JEDNOTKY ¢&. 7— STARE MESTO

Nazov Vypocet

Hodnota [€]

Koeficient polohovej diferenciacie:

Vseobecna hodnota:

Vseobecna hodnota zaokriahlena:
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Kpp = 603,8550/ 145

VSHg = TH * Kpp = 24 133,29 * 4,165

4,165

100 503,520 €

VSHs = 100 500,000 €




VSEOBECNA HODNOTA PODIELU NA POZEMKU

Bytovy dom sa nachadza na pozemku s p.¢. 757, 758, k.a. Staré Mesto. Podiel priestoru na

spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel k pozemku

¢inni 11790/91151 (vid priloha ¢. 2). VSetky parcelné cisla st evidované v katastri

nehnutelnosti pre okres Bratislava I, k.u. Staré Mesto na liste vlastnictva Cislo 2907. Bytovy

dom so supisnym cCislom 761 je na rovinatom pozemku. V okoli ngjdeme bezné bytové domy.

Jednotkova vychodiskova hodnota pozemku je podla vyhlasky ¢. 492/2004 Z. z. stanovena

pre Bratislavu 66,39 EUR/m2

Tab. ¢. 7 Udaje z listu viastnictva — Staré Mesto, vid priloha ¢. 2

Parcela Druh pozemku me]”‘ Sp""ll)volgis;l‘“cky po‘gglf[r;z]
757 Zastavané plochy a nadvoria | 144,00 11790/91151 18,63
758 Zastavané plochy a nadvoria | 193,00 11790/91151 24.96

Spolu: | 337,00 43,59

Obec: Bratislava

Vychodiskova hodnota: VHm = 66,39 €/m?

Tab. ¢. 8 Hodnotenie jednotlivych koeficientov k — Staré Mesto

Oznacenie a nazov koeficientu Hodnotenie H0(.11}0ta
koeficientu
ks koeficient vSeobecnej situacie 4 centra, miest od 10 000 do 50 000 1,30
obyvatel'ov
kv koeficient intenzity vyuzitia |3. bezné bytové domy 1,00
4. pozemky v tesnej blizkosti prostriedku
kp koeficient dopravnych hromadnej dopravy s dobrou tpravou 1.00
vztahov ciest, cesta vlastnym autom do centra ’
(10 min.), izemie mesta
kp‘koeflclent‘ obchodnej alebo 3. obytna poloha 1,10
priemyselnej polohy
ki koeficient druhu pozemku Zastqvane plochy’a nadvoria - d - velmi 1,50
dobra vybavenost
kz koeficient povySujucich a . .
redukujacich faktorov Neboli zistené 1,00
Koeficient polohovej diferenciacie: kpp=ks* kv * kp * kp * ki * kz 2,145
Jednotkova hodnota pozemku: VSHwm = VHwmy * kpp = 66,39 * 2,145 142,41 €/m>

Vseobecna hodnota pozemku: VSHpoz =M * VSHwmy = 337,00 * 142,41

55

47991,01€/m?




VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Tab. ¢. 9 Vyslednd vSeobecnd hodnota podielu na pozemku — Staré Mesto

Nézov VSeobecna hodnota |Spoluvlastnicky| Vseobecna hodnota podielu na
pozemku v celosti [€] podiel pozemku [€]

parcela 20 506,54 11790/91151 2 652,44

¢. 757

parcela 27 484,46 11790/91151 3 555,00

C. 758

Spolu 47 991,01 - 6 207,44

REKAPITULACIA:

Tab. ¢. 10 Rekapitulacia vypocitanych hodndt, Bratislava — Staré Mesto

Technickd hodnota bytu 24 133,29 €
Vseobecna hodnota bytu 100 503,52 €
Vseobecna hodnota podielu na pozemku 6 207,44 €
Vseobecna hodnota celkova 106 710,96 €
Vseobecna hodnota bytu zaokrihlena 106 710,00 €
Jednotkova hodnota bytu (1m?%/€) 1778516 €
Jednotkova hodnota bytu (1m?/€) zaokruhlena 1 780,000 €
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8.2 POPIS OCENOVANEJ BYTOVE]J JEDNOTKY V BRATISLAVE
—~DUBRAVKA

Ocetiovana bytova jednotka cCislo 3 sa nachadza v2.NP z 8.NP v panelovom
zateplenom dome na ulici Repasského €. 4 v Dubravke. Bytovy dom bol postaveny priblizne
v roku 1972 a v roku 2009 prebehla jeho rekonstrukcia. Rekonstrukcia zahrriovala zateplenie
obvodového plasta, vymenu okien (plastové), nové vchodové dvere na ¢ip, zvonceky,
zateplenie strechy a nova krytina. V bytovom dome najdeme osobny vytah a jedno podzemné
podlazie, kde sa nachadza latkové pivnica o vymere 1,5 m?, ko¢ikérefi, miestnost’ pre bicykle.
Bytovy dom mé 3 vchody. Zaklady sa predpokladaju betonové a zvislé nosné konstrukcie su
montované panelové steny. Stropy st s rovaym podhladom. Schodisko je zelezobetonové
a prechadza vSetkymi podlaziami. Strecha je plochd, zateplena. Vnutorna uprava povrchov je
tvorend omietkami a keramickymi obkladmi. VonkajSiu upravu tvoria vapenné omietky.
Vchodové dvere, ktoré vedu do bytového domu su plastové so sklenenou vypliiou, funguji na
Cip a tak zabezpeCuju vysoku bezpecnost. Povrchy podlah na chodbach su z keramickej
dlazby, v 1.PP betonové. Vykurovanie je ustredné, elektroinstalacia svetelnd. Vnuatorny

vodovod je zabezpeCeny stipacimi rozvodmi pre teplu aj studenu vodu.

Bytova jednotka 2+1 je zlozena =zdvoch izieb, kuchyne, chodby, kupelne
a samostatného WC s hornou splachovacou nadrzkou. Zo spalne vedie vstup na lodziu
ovelkosti Sm? Zachod, kupelfia akuchyiia ma keramické obklady abeznii keramicku
dlazbu, ostatné miestnosti maju dvojvrstvé vapenné omietky. Podlahy v kazdej obytnej
miestnosti s z PVC. Dvere v byte najdeme hladké plné. Kuchyna je vybavena beznym
elektrickym sporakom s digestorom a kuchynskou linkou s ocelovym smaltovanym drezovym
umyvadlom. Kupel'na pozostava z nového sprchovacieho katu a keramického umyvadla. Na
chodbe su zabudované vstavané skrine a tiez telefonna pripojka. Celkova plocha bytu je

54 m2. Plocha loggii sa do celkovej plochy bytu nezapogitava. Plocha pivnice je zapo&itana.

ZATRIEDENIE STAVBY:

JKSO 8033 DOMY BYTOVE TYPOVE S UNIFIKOVANYMI KONSTRUKCNYMI
SUSTAVAMI PANELOVYMI

KS 1122  Trojbytové a viacbytové budovy

PODLAHOVA PLOCHA

Nazov: Podlahova plocha [m?]

Bytova jednotka €. 3 - Bratislava, Dubravka, Repasského 4 54
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STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU

JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel’: RU =9800/30,1260 = 325,30 €/m>

Koeficient konstrukcie: Kx= 1,037 (mont. z dielcov betonovych plosnych)
Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: Kcu= 2,255

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: Km= 1,15

Tab. ¢. 11 Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu — Dubravka

VYPOCET KOEFICIENTU VPLYVU VYBAVENIA OBJEKTU
. . Cenovy podiel Koef. I'Jpr.a va | Cenovy podi.el
Cislo Nazov RU [%] cpi stand. ksi po.dlelu. hodnotenej
cpi *ksi| stavby[%]
Spolocné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,73
2 Zvislé konStrukcie 18,00 1,00 18,00 17,03
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,57
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,84
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,73
6 Krytina strechy 2,00 1,60 3,20 3,03
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,10 1,10 1,04
8 Upravy vonkajich povrchov 3,00 1,30 3,90 3,69
9 Upravy vnutornych povrchov 2,00 1,00 2,00 1,89
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 1,00 0,50 0,47
11 Dvere 0,50 1,60 0,80 0,76
12 Okna 5,00 1,30 6,50 6,15
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,47
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,37
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,89
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,95
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,89
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,89
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,95
20 Vytahy 2,00 1,00 2,00 1,89
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 1,89
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Tab. ¢. 11 Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu — Dubravka, pokracovanie

VYPOCET KOEFICIENTU VPLYVU VYBAVENIA OBJEKTU

Cenovy Uprava Cenovy podiel
Zariadenie bytu podiel RU Koef. podielu hodnotene;j
[%] cpi | Stand. ksi cpi * ksi stavby [ %]

22 | Upravy vnatornych povrchov 4,00 1,00 4,00 3,78

23 | Vnutorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 0,95

24 |Dvere 2,00 1,00 2,00 1,89

25 | Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,37

26 | Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,37

27 | Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,84

28 | Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,95

29 | Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,95

30 | Vnatorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,47

31 | Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,89

32 | Vybavenie kuchyn 2,00 1,00 2,00 1,89
Vnutorné hygienické

33 | zariadenie 4,00 1,30 5,20 4,92
vratane WC

34 | Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 3,78

35 | Ostatné 2,50 1,20 3,00 2,84
Spolu 100,00 105,70 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti:

Vychodiskova hodnota na MJ:

TECHNICKY STAV:

Kv =105,70/100 = 1,057

VH =RU * Kcu * Kg* Kv * Km - [€/m?]

VH = 325,30 * 2,255 * 1,037 * 1,057 * 1,15
VH = 924,66 €/m?

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim zivotnosti — odhadom.

Zaciatok
Nazov uzivania Virok] | T[rok] | Z[rok] | O[%]| TS [%]
Byt. jed. €. 3, k.u. Bratislava, 1972 43 57 100 43.00 | 57.00

Dubravka

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA:

Tab. ¢. 12 Vypocet vychodiskovej a technickej hodnoty — Dubravka

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskovi hodnota: 924,66 €/m2 * 54 m? 49 931,65 €
Technicka hodnota: 57,00 % z 49 931,65 € 28 461,04 €
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Potrebujeme analyzovat polohu nehnutel'nosti, vyuzitie nehnutel'nosti, pripadné rizika

spojené s vyuzivanim nehnutel'nosti k stanoveniu v§eobecnej hodnoty.
a) Analyza polohy nehnutel’nosti:

Posudzovana nehnutel'nost’, bytova jednotka ¢. 3 sa nachadza v okrese Bratislava IV v
mestskej Casti Dubravka, v bytovom dome na ulici Repasského ¢. 4, v rovinatom teréne.
V okoli sa nachadzaju hlavne bytové domy pre byvanie. V okoli sa nachadza prevazne vSetka
obcCianska vybavenost: obchody, prevadzky sluzieb, Skoly, posta, cez ulicu su 3 beténové
ihriska. Dopyt v lokalite Dubravka je najmé kvoli castému dopravnému spojeniu s centrom
mesta. Zastavka MHD sa nachadza vo vzdialenosti 5 minit chodze od bytového domu, do
centra mesta je to priblizne 30 minit mestskou hromadnou dopravou. Parkovanie je verejné
pred objektom. Obytné miestnosti su orientované na juh ado ulice. Kvalita zivotného
prostredia je ovplyvnena beznym hlukom a prasnostou z dopravy. Byt presiel rekonstrukciou
kapel'ne a bytovy dom je v udrziavanom stave. Poloha bytovej jednotky je uvedena v prilohe

¢. 3 Poloha bytovej jednotky na ulici Repasského ¢. 4 — Dubravka.
Analyza vyuzitia nehnutel’nosti:

Byt, ktory sa nachadza v bytovom dome sluzi k byvaniu, bez obmedzeni. Iné vyuzitie

toho priestoru sa nepredpoklada
b) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel’nosti:

Ziadne neboli zistené okrem tiarch uvedenych na LV & 2856. Vid priloha ¢ 4
Ciastocny vypis z listu viastnictva & 2856 — Diibravka.

V predchadzajucej kapitole bol spomenuty koeficient polohovej diferenciacie kpp,
ktory bude potrebny pre vypocet vseobecnej hodnoty bytovej jednotky na ulici Repasského aj
v tomto pripade. Kedze v metodike vypoctu vSeobecne hodnoty nehnutelnosti a stavieb,
vydanej USI ZU v Ziline zroku 2001 je kep len orientaény udaj budeme musiet zvolif
vhodny kpp. Poloha bytu je vhodna pre byvanie, dostupna vSetka obcianska vybavenost,
v blizkosti bytového domu je zastavka MHD, byt ma dobré dispozi¢né rieSenie a celkovo sa
da charakterizovat ako priemerny. Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je vo

vypoctoch uvazovany ako kpp = 1,700.
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STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 1,700

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Tab. ¢. 13 Urcenie koeficientov polohovej diferencidacie pre jednotlivé triedy — Dubravka

Trieda Vypocet Hodnota
I. Trieda I1I. Trieda + 200 % = (1,700 + 3,400) 5,100
II. Trieda Aritmeticky priemer 1. a I1. triedy 3,400
III. Trieda Priemerny koeficient 1,700

IV. Trieda Aritmeticky priemer V. a II. Triedy 0,935
V. Trieda IIL. Trieda - 90 % = (1,700 — 1,530) 0,170

Tab. ¢. 14 Vypocet koeficientu polohovej diferencidcie — Dubravka

Cislo

Popis

Trieda

Kprbi

Vaha
VI

Vysledok
Kpp1 * vi

10

Trh s bytmi v danej lokalite - sidlisku
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe

Poloha bytového domu v danej obci - vzt'ah k
centru obce

casti obce vhodné k byvaniu, bezné sidliska

Sucasny technicky stav bytu a bytového domu
nehnutelnost nevyzaduje opravu, len beznu tidrzbu
Prevladajica zastavba v besprostr. okoli bytového
domu

objekty pre byvanie, Sport, rekredciu, parky a pod.
PrisluSenstvo bytového domu

prdcovia, susiarer, kocikdren, miestnost pre bicykle,
vytah

Vybavenost’ a prislusenstvo bytu

byt bez vykonanych rekonstrukcii s typovym
vybavenim

Pracovné moznosti obyvatel’stva - miera
nezamestnanosti

dostatocnda ponuka pracovnych moznosti v mieste,
nezamestnanost do 5 %

Skladba obyvatel’stva v obyt. dome - sidlisku
vysokd hustota obyvatelstva v sidlisku - obytné domy
do 48 bytov

Orientacia obytnych miestnosti k SV stranam
orientdcia obytmych miestnosti ¢iastocne vhodnd a
ciastocne nevhodna

Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt v stredovej sekcii na 2-6 NP
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I1I.

IL

I1I.

IV.

I1I.

I1I.

1,700

1,700

3,400

5,100

1,700

0,935

5,100

1,700

1,700

5,100

10

30

10

17,0000

51,0000

23,8000

25,5000

10,2000

9,3500

40,8000

10,2000

8,5000

45,9000




Tab. ¢. 14 Vypocet koeficientu polohovej diferencidcie — Dubravka, pokracovanie

Cislo Popis Trieda | Kepr | ' o0a | Vysledok
VI Kppr * vi

11 N -
Pocet bytov vo vchode - v bloku v. 10935 7 6.5450
do 48 bytov

12 | Doprava v okoli bytového domu
zZeleznica, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v L 5,100 7 35,7000
dosahu do 5 minut

13 | Obéianska vybavenost’ v okoli bytového domu
posta, Skola, poliklinika, kultiirne zariadenia, IL. 3,400 6 20,4000
kompletnd siet' obchodov a zdkladné sluzby

14 | Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli
bytového domu IV. 10,935 4 3,7400
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m

15 | Kvalita Zivot. prostr. v bezprostrednom okoli
bytového domu IL 3,400 5 17,0000
bezny hluk a prasnost od dopravy

16 A
Nazor znalca mL |1,700] 20 | 34,0000
priemerny byt

Spolu:| 145 359,6350

VSEOBECNA HODNOTA BYTOVEJ JEDNOTKY ¢&. 3— DUBRAVKA

Nazov Vypocet

Hodnota [€]

Koeficient polohovej diferenciacie:

Vseobecna hodnota:

Vseobecna hodnota zaokriahlena:
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Kpp =359,6350/ 145

VSHg = TH * Kpp = 28 461,04 * 2,480

2,480

70 590,256 €

VSHz = 70 590,000 €




VSEOBECNA HODNOTA PODIELU NA POZEMKU

Pozemok viazany k ohodnocovanému bytu je v celosti zastavany bytovym domom
supisné Cislo 1945 na ulici Repasského Cislo 2, 4, 6 v ktorom je ohodnocovany byt Cislo 3
umiestneny. Pozemok sa nachadza na parcelach 1393, 1394, 1395, ktoré su evidované
v katastri nehnutel'nosti ako zastavané plochy a nadvoria, k.a. Dabravka, na liste vlastnictva
Cislo 2856. Pozemok sa nachadza v rovinatom teréne, na beznom sidlisku a je napojeny na
vSetky inzinierske siete. Pristup k pozemku je po spevnene] komunikacii. Jednotkova
vychodiskova hodnota pozemku je podla vyhlasky ¢. 492/2004 Z. z. stanovena pre Bratislavu
66,39 EUR/m>.

Tab. ¢. 15 Udaje z listu viastnictva — Ditbravka vid priloha ¢. 4

Parcela Druh pozemku V}{fﬁze]ra Spollll)\(r)lgisgl icky Vymera podielu[m?]
1393 Zastavané plochy a nadvoria 191 1915/100000 3,66
1394 Zastavané plochy a nadvoria 198 1915/100000 3,79
1395 Zastavané plochy a nadvoria 201 1915/100000 3,85
Spolu: | 590 11,30

Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHm = 66,39 €/m?
Tab. ¢. 16 Hodnotenie jednotlivych koeficientov k — Dubravka

Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
k.s kpgﬁcwnt vSeobecnej 6. obytné Casti miest nad 100 000 obyvatel'ov 1,60
situacie
kv kgeﬁment Intenzity 3. bezné bytové domy 1,00
vyuzitia
4. pozemky v tesnej blizkosti prostriedku
kq koeficient dopravnych hromadnej dopravy s dobrou Gpravou ciest, cesta 1.00
vztahov vlastnym autom do centra (10 min.), izemie ’
mesta
kp koeficient obchodne;j .
alebo priemyselnej polohy 3. obytna poloha 1,20
ki Koeficient druhu pozemku Zastavané Izlochy a nadvoria - d - veI'mi dobra 1,50
vybavenost
k, koeficient povySujucich a Neboli zistené 1,00

redukujucich faktorov
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Koeficient polohovej diferenciacie: kpp=ks* kv * kp * kp * ki * kz 2,880
Jednotkova hodnota pozemku: VSHwm = VHwmy * kpp = 66,39 * 2,880 191,20 €/m>

Vseobecna hodnota pozemku: VSHpoz =M * VSHwy = 590,00 * 191,20 112 809,89 €/m?

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Tab. ¢. 17 Vyslednd vSeobecnd hodnota podielu na pozemku — Dubravka

Vseobecna , v , }
Nézov | hodnota pozemku Spolu\(f)lgisgncky Vseobecna ho:::]l:)ta[el}()dlelu na
v celosti [€] P pozemiu
parcela &. 36 519,81 1915/100000 699,35
1393
parcela &. 37 858,23 1915/100000 724.99
1394
parccla &. 38 431,84 1915/100000 735.97
1395
Spolu 112 809,89 - 2 160,31
REKAPITULACIA:

Tab. ¢. 18 Rekapitulacia vypocitanych hodnot, Bratislava — Dubravka

Technickéd hodnota bytu 28 461,04 €
Vseobecna hodnota bytu 70 590,26 €
Vseobecna hodnota podielu na pozemku 2160,31 €
Vseobecna hodnota celkova 72 750,57 €
Vseobecna hodnota bytu zaokrihlena 72 750,00 €
Jednotkova hodnota bytu (1m%/€) 134723 €
Jednotkova hodnota bytu (1m?/€) zaokruhlena 1 350,000 €
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9 POROVNAVACI SPOSOB OCENOVANIA PODLCA
CENOVEHO PREDPISU

Porovnavacim spdsobom ocefiovania, podla zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani
majetku a o zméné nékterych zdkomii (zdkon o oceriovani majetku) apodla predpisu
C. 441/2013 Sb., Vyhlaska k provedeni zdkona o ocenovani majetku (ocernovaci vyhlaska)
budu urcené ceny zistené bytov v Brne. Aby boli ceny v zavere Co najlepSie porovnatelné
budeme ocefiovat’ rovnaké byty ako v Bratislave, ich popis bude totozny (vid’ kapitola ¢. 8.1
a 8.2). Bytové jednotky sa nachadzaju vo zvolenych bytovych domoch na konkrétnych

uliciach.

9.1 OCENOVANA BYTOVA JEDNOTKA V BRNE - BRNO STRED

Ocefiovana bytova jednotka &. 29/3 je umiestnena v 3.NP bytového domu na Capkovej
ulici €. 29/22 v Brne, katastralne uzemie Vevefi. Nachadza sa v radove] zastavbe. Bytovy
dom ma celkom 6.NP s beznym osobnym vytahom. V 1.NP sa nachadzaju pivnicné koje,
kocikaren alebo skladisko pre bicykle. Bol postaveny priblizne v roku 1938 a v roku 2008
prebehla celkova rekonstrukcii fasady — zateplenie. PGvodné okna boli vymenené za plastové
ataktiez prebehla oprava strechy. Zaklady sa predpokladaja betonové, zvislé nosné
konstrukcie murované z plnych tehal. Stropy su s rovaym podhladom. V bytovom dome sa
nachadza trojramenné schodisko s povrchom terazzo. Strecha je valbova akrytina je
z palenych tasiek. Klampiarske konS$trukcie si z pozinkovaného plechu. Vonkajsia a vnutorna
uprava povrchov je tvorend vapennymi omietkami, k vnaitornej tiprave povrchov prispievaju
eSte keramické obklady. Povrchy podlah na chodbéch st z keramickej dlazby. Vstupné dvere
do domu su ramové s vypliiou, do bytovej jednotky hladké plné, ktoré sa pred 2 rokmi menili.
Vykurovanie je tstredné — plynovym kotlom, ktory je umiestneny na chodbe ILNP. Ohrev
TUV je plynovym prietokovym ohrievadom, ktory je umiestneny v kipelni. Elektroingtalacia

je svetelna. Objekt je opatreny bleskozvodom.
Bytova jednotka je kompletne popisana v kapitole 8.1.

K bytovej jednotke ¢. 29/3 patri spoluvlastnicky podiel na spolo¢nych Ccastiach
bytového domu ¢. p. 29 o vel'kosti 1072/13248. Vzdialenost' od bytového domu na hlavné
vlakové nadrazie je priblizne 3 km, na hlavné autobusové nadrazie 3,5 km. Cesta k najblizSej

MHD zastavke je 300 m. V lokalite sa nachadza vSetka ob¢ianska vybavenost.
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Prijazd k bytovému domu je po mestskej komunikacii zo spevnenym povrchom.
Parkovacie moznosti su obmedzené. Obyvatel'stvo v okoli je bezkonfliktné. Bytovy dom je
napojeny a vSetky inzinierske siete ato na vodu, kanaliziciu, plyn a elektricki energiu.
Obytné miestnosti bytovej jednotky s orientované na JZ a vychod. Poloha bytovej jednotky
je uvedena v prilohe ¢. 5 Poloha bytovej jednotky na Cdpkovej ulici ¢. 29/22 — Veveri.

Ocenenie stavebného pozemku bude podla §10 zakona ¢. 151/1997 Sb. a § 2
oceniovacej vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. - cenova mapa. Vyrez pozemku z cenovej mapy vid’

kapitola ¢. 11.

Tab. ¢. 19 Vypocet indexu trhu It — Veveri

5
Index trhu It - priloha €. 3, tabul’ka & 1 I, = Pg x [1 + Z P, )
i=1
Vypocet indexu trhu podl’a prilohy ¢. 3 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., tabul’ka ¢. 1
. T Cislo .
leak Nazov znaku Popis kV,a litativniho kval. Doporucena Pouzita hodnota
¢. pasma , hodnota
pasma
Situace na dil¢im Poptavka ic Vi nes
1 |(segmentu) trhu s ptavia je vy 0L 0,01 az 0,06 0,03
A nabidka
nemovitymi vecmi
Nezastavény pozemek,
nebo pozemek, jehoz
. soucati je stavba, nebo
2 | Vlastnicke vztahy jednotka, nebo jednotka V. 0,00 0,00
se spoluvlastnickym
podilem na pozemku
3 |Zmény v okoli Bez vlivu II. 0,00 0,00
Vliv pravnich
vztaht na
4 | prodejnost (napf. Bez vlivu IL. 0,00 0,00
prodej podilu,
prongjem)
5 | Ostatni neuvedené Bez dasich vlivu 1L 0,00 0,00
Zobna se zanedbatelnym
6 | Povodiové riziko nebezpedim vyskytu Iv. 1,00 1,00
zaplav (vid’ priloha ¢. 6)
Sucet znakov ¢. 1 az 5= 0,03 Index I = 1,030
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Tab. ¢. 20 Vypocet indexu polohy Ip — Veveri

Index polohy Ir - priloha ¢. 3, tabul’ka ¢. 3

11
I,=Fx(1+> P)
i=2

Pre pozemky zastavené alebo uréené pre stavby rezidencné

Rezidenc¢né stavby (byty, bytové a rodinné domy) v obciach nad 2000 obyvatel’ov

Vypocet indexu polohy podl’a prilohy ¢. 3 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., tabul’ka ¢. 3

Znak , Popis kvalitativniho Cislo Doporucena Pouzita
. Nazov znaku . kval.
¢. pasma , hodnota hodnota
pasma
AV Druh hlavni stavby v
1 Druh a ucel uziti jednotném funkénim L 1,00 1,00
stavby celku
Prevazujici
o |Fastavbavokoli pogeneni zastavba | L 0.04 0.04
pozemku a zivotni
prostiedi
3 Polgha pozemku v Navazujici na stied I 0,02 0,02
obci (centrum) obce
Moznost napojeni
4 pozemku na Pozemek 1ze napojit I 0.00 0.00
inzenyrské sité, na vSechny sité v obci ' ’ ’
které ma obec
Obcanska V okoli nemovité véci
5 |vybavenost v okoli | je dostupna obcanska L 0,00 0,00
pozemku vybavenost obce
Dopravni Ptijezd po zpevnéné
6 |dostupnost k komunikaci, Spatné V. 0,00 0,00
pozemku parkovaci moznosti
7 Osobni hromadna MHD - centrum obce Iv. 0,03 0,03
doprava
Eoll)ohat p ObZ emku, Bez moznosti
g |PEOOSAVEY | komeréniho vyuziti | L 0,00 0,00
z hlediska komercni
o . stavby na pozemku
vyuzitelnosti
9 | Obyvatelstvo Bezproblémové okoli IL 0,00 0,00
10 |Nezaméstnanost Prurvnerna IL 0,00 0,00
nezameéstnanost
11 | Vv ostatni Bez dalsich viivu | L 0,00 0,00
neuvedené
Sucet znakov €. 2 az 11 0,09
Povolené maximum (priloha €. 3, text za tab. C. 3) -0,80
Index polohy Ip 1,090
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Tab. ¢. 21 Vypocet indexu konstrukce a vybaveni Iy — Veveri

Index konstrukce a vybaveni Iv - priloha ¢. 27, tabul’ka ¢. 2

tabul’ka ¢. 2

. Popis kvalitativniho Cislo kval. | Doporuéend | Pouzita
Vi Nazov znaku . .
pasma pasma hodnota | hodnota
1 |Typ stavby Budova - zdéna Iv. 0,10 0,10
Kolarna, kocarkarna,
2 | Spolecné ¢asti domu dilna, pradelna, IL. 0,00 0,00
susarna, sklad
3 |PHslugenstvi domu | 5 d"p;‘;lt‘; na cenu IL 0,00 0,00
4 | Umisténi bytu vdomé | 2.-4.NP s vytahem 1L 0,05 0,05
Orientace obyt. C
5 | mistnosti ke svétoyym | OSTatni svetove strany T, 0,03 0,03
. — s vyhledem
stranam
Zakladni ptislusenstvi
bytu, kterym se
rozumi koupelna nebo . Lo
6 |koupelnovy, Prislusenstvi uplné - i 0,00 0,00
Y s , standardni provedeni
popiipadé sprchovy
kout a splachovaci
zachod.
Dalsi vybaveni bytu a Stande}rdm Vyba“??“ i
. balkon nebo lodzie
7 | prostory uzivané IL -0,01 -0,01
spolu s bvtem nebo komora nebo
PO S DY sklepni koje
8 | Vytapeni byt Dalkove, tstredni, TIL. 0,00 0,00
etazove
g |Kriterium jinde Bez vlivu na cenu I1L. 0,00 0,00
neuvedené
Sucet znakov ¢. 1 az 9 0,17
10 Stavebné- technicky Byt ve vyborném L 1.05 1.05
stav stavu
g |Koeficient stafi (min. | g0 77 okoy | s=1-0,005% 0,615
0,600)
Rok vystavby V1o = stavebné 0.646
1938 [33] tech. stav*s ’
. , " 9
Index konstrukce a vybaveni Iv - priloha ¢. 27, I, = +E %V, 0,756
i=1
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Tab. ¢. 22 Ocenenie bytu porovndvacim sposobom — Veveri

Ocenenie bytu J, K porovnavacim sposobom podl’a § 38 a priloh ¢. 3 a 27 vyhlasky ¢.

441/2013 Shb.
Obec Brno
Pocet obyv. podl'a Malého lexikonu obci CR 377 508
Okres Brno
Kraj Jihomoravsky
Katastralne uzemie Veveii
Priloha ¢. 2 Veveii oblast’ €. 2
Polozka z prilohy €. 27, tabul'ka 1 Oblast 2
Z4kladna cena priloha &. 27, tab. 1 ZC | K&/ m? 31713
Vypocet zakladnej ceny upravenej podle § 38
Index konstrukce a vybaveni Iv - priloha ¢. 27, tabulka ¢. 2 Iv 0,756
Zakladna cena upravena = ZC x Iv ZCU | K¢/m? | 23960,04
Index trhu - priloha ¢. 3, tabul'ka €. 3 Ir 1,030
Index polohy - priloha €. 3, tabul'ka €. 3 Ip 1,090
Zakladna cena upravend po uprave indexy IT a IP Ké/m? | 26899,94
Zakladna cena upravena po uprave indexy IT a IP -zaokruhlene Ké/m? | 26900,00
Vymera m? 60,00
Cena bytu bez pozemku K¢ 1613 996,46
Cena bytu bez pozemku zaokrihlene K¢ 1614 000,00

Tab. ¢. 23 Ocenenie stavebného pozemku — Veveri

Ocenenie stavebného pozemku podl’a § 10 zakona ¢. 151/1997 Sb. a § 2 ocenovacej
vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. - cenova mapa

Cenova mapa mesta Brna ¢. 10 platna od: 1.1.2014

Parcela Katastralne |Vymera| ZC

o Druh pozemku , ) N Cena K¢
Cislo P uzemie m? K&/m?

126 | zstavana plocha a nadvorie | Brno - Veveii | 398 |7 890,00 3 140 220,00

Celkova cena parcely 3140 220,00
Spoluvlastnicky podiel na pozemku - 1072/13248
Cena spoluvlastnického podielu na pozemku K¢ 254 099,93
Cena spoluvlastnického podielu na pozemku -zaokruhlene K¢ 254 100,00
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REKAPITULACIA:

Tab. ¢. 24 Rekapitulacia vypocitanych hodnot, Brno — Veveri

Cena zistena bytu ¢. 29/3 v k.a. Veveri
Cena bytu (bez pozemku) 1 613 996,46 K¢
Cena spoluvlastnickeho podielu na pozemku 254 099,93 K¢
Celkom 1 868 096,39 K¢
Celkom po zaokruhleni 1 868 100,00 K¢&
Jednotkova hodnota bytu (1m%/K¢) 31 134,94 K&
Jednotkova hodnota bytu (1m*/K¢) zaokriihlena 31 130,00 K¢

9.2 OCENOVANA BYTOVA JEDNOTKA V BRNE - BYSTRC

Oceitiovana bytova jednotka c¢islo 927/18 sa nachadza v 2.NP z 8. NP v panelovom
zateplenom dome na ulici Fleischnerova €. 1, katastralne uzemie Bystrc. Bytovy dom bol
postaveny priblizne v roku 1985 a v roku 2010 prebehla jeho rekonstrukcia. Rekonstrukcia
zahrovala zateplenie obvodového plasta, vymenu okien za plastové, nové vchodové dvere,
zvonceky a opravu strechy. V bytovom dome najdeme osobny vytah ajedno podzemné
podlazie, kde sa nachadza latkovéa pivnica o vymere 1,5 m?, ko¢ikérefi, miestnost’ pre bicykle.
Zaklady sa predpokladaju betonové a zvislé nosné konstrukcie si montované panelové steny.
Stropy st srovanym podhladom. Schodisko je zelezobetonové a prechadza vsSetkymi
podlaziami. Strecha je plocha. Vnatornd uprava povrchov je tvorend omietkami
a keramickymi obkladmi. Vonkajsiu Gpravu tvoria vapenné omietky. Vchodové dvere, ktoré
vedu do bytového domu st plastové so sklenenou vypliiou. Povrchy podlah na chodbach su z
keramickej dlazby, v 1.PP betonové. Vykurovanie je ustredné, elektroinStalacia svetelna.

Vnutorny vodovod je zabezpeCeny stipacimi rozvodmi pre teplu aj studenu vodu.
Bytova jednotka je kompletne popisana v kapitole 8.2.

K bytovej jednotke ¢. 927/18 patri spoluvlastnicky podiel na spolocnych castiach
bytového domu ¢. p. 927, 928, 929 o velkosti 7850/438448. V okoli nehnutelnosti je
dostupna obcianska vybavenost’. Zastavka sa nachadza do 200 m s MHD - dobra dostupnost’
centra obce. Pozemok je napojeny na vSetky inzinierske siete. Prijazd k bytovému domu je po
spevnenej komunikacii s dobrymi parkovacimi moznostiam. Obytné miestnosti su

orientované na vychod a Ciasto¢ne na juh. Obyvatel'stvo v okoli je bezkonfliktné.

70



Poloha bytovej jednotky je uvedena v prilohe ¢. 7 Poloha bytovej jednotky na ulici

Fleischnerova ¢. 1 — Bystrc.

Ocenenie stavebného pozemku bude podla §10 zikona ¢. 151/1997 Sb. a §2
oceniovacej vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. — cenova mapa. Vyrez pozemku z cenovej mapy vid’

kapitola ¢. 11.

Tab. ¢. 25 Vypocet indexu trhu It — Bystrc

5
Index trhu It - priloha &. 3, tabul’ka &. 1 I, = Pgx [1 +> P, J
i=1
Vypocet indexu trhu podl’a prilohy ¢. 3 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., tabulka ¢. 1
Znak , Popis kvalitativniho Cislo Doporucena Pouzita
. Nézov znaku . kval.
¢. pasma . hodnota hodnota
pasma
Situace na dilcim Poptavka je nizsi nez
1 |(segmentu) trhu s p J, L -0,01 az -0,06 -0,03
S nabidka
nemovitymi vecmi
Nezastavény pozemek,
nebo pozemek, jehoz
soucati je stavba, nebo
2 | Vlastnicke vztahy jednotka, nebo V. 0,00 0,00
jednotka se
spoluvlastnickym
podilem na pozemku
3 | Zmeény v okoli Bez vlivu II. 0,00 0,00
Vliv pravnich
vztaht na
4 | prodejnost (napf. Bez vlivu I 0,00 0,00
prodej podilu,
pronajem)
5 | Ostatni neuvedené Bez dasich vlivu II. 0,00 0,00
Zo6na se zanedbatelnym
6 |Povodiiové riziko | nebezpecim vyskytu Iv. 1,00 1,00
zaplav (priloha €. 8)
Sucet znakov ¢. 1 az 5= -0,03 Index It = 0,970
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Tab. ¢. 26 Vypocet indexu polohy Ip — Bystrc

Index polohy Ir - priloha ¢. 3, tabul’ka ¢. 3

11
I,=Fx(1+> P)
i=2

Pre pozemky zastavené alebo uréené pre stavby rezidencné

Rezidenc¢né stavby (byty, bytové a rodinné domy) v obciach nad 2000 obyvatel

Vypocet indexu polohy podle prilohy ¢. 3 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., tabul’ka ¢. 3

Znak , Popis kvalitativniho Cislo Doporucena Pouzita
. Nazov znaku . kval.
¢. pasma . hodnota hodnota
pasma
VTR Druh hlavni stavby v
1 Druh a ticel uziti jednotném funkénim L 1,00 1,00
stavby celku
Prevazujici
o |zastavbavokoli | posiqencni zastavba | L 0,04 0,04
pozemku a zivotni
prostiedi
3 Egi‘i’ha pozemku v | iové Sasti obce | TIIL 0,05 20,05
Moznost napojeni
4 pozemku na Pozemek 1ze napojit I 0.00 0.00
inzenyrské sit€, na vSechny sité v obci ' ’ ’
které ma obec
Obcanska V okoli nemovité véci
5 |vybavenost v okoli | je dostupna obcanska L 0,00 0,00
pozemku vybavenost’ obce
Dopravni Ptijezd po zpevnéné
6 |dostupnost k komunikaci, dobré VI 0,00 0,00
pozemku parkovaci moznosti
Osobni hromadna Zatavka do 200 m
7 véetne MHD - dobra I11. 0,00 - 0,02 0,00
doprava
dostupnot centra obce
E:ll)(())h; fvobz emku, Bez moznosti
8 AVBY | komeréniho vyuziti IL 0,00 0,00
z hlediska komercni
o . stavby na pozemku
vyuzitelnosti
9 | Obyvatelstvo Bezproblémové okoli IL. 0,00 0,00
10 |Nezameéstnanost Prurvnerna IL. 0,00 0,00
nezameéstnanost
11 | Vivy ostatni Bez dalsich vliva | L 0,00 0,00
neuvedené
Sudet znakov €. 2 az 11 -0,01
Povolené maximum (priloha €. 3, text za tab. C. 3) -0,80
Index polohy Ip 0,990
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Tab. ¢. 27 Vypocet indexu konstrukce a vybaveni Iy — Bystrc

Index konstrukce a vybaveni Iv - priloha ¢. 27, tabul’ka ¢. 2

. Popis kvalitativniho Cislo kval. | Doporuéend | Pouzita
Vi Nazov znaku . .
pasma pasma hodnota | hodnota
1 | Typ stavby Budova - panelova, T, 0,00 0,00
zateplena
Kolarna, kocarkarna,
2 | Spolecné ¢asti domu dilna, pradelna, IL. 0,00 0,00
susarna, sklad
3 |PHslugenstvi domu | 5 d"p;‘;lt‘; na cenu IL 0,00 0,00
4 | Umisténi bytu vdomé | 2.-4. NP vytahem 111 0,05 0,05
Orientace obyt. C
5 | mistnosti ke svétoyym | OSTatni svetove strany T, 0,03 0,03
. — s vyhledem
stranam
Zakladni prislusenstvi
bytu, kterym se
rozumi koupelna nebo w1
6 |koupelnovy, Prislusentvi uplné - i 0,00 0,00
Y s , standardni provedeni
popiipadé sprchovy
kout a splachovaci
zachod.
Dalsi vybaveni bytu a Standeftrdm Vyban: -
. balkon nebo lodzie,
7 | prostory uzivané ; I11. 0,00 0,00
spolu s bytem komorq nebo sklepni
koje (sklep)
8 |Vytapeni bytu Dalkove, ustfedni, i 0,00 0,00
etazove
. . . 0,00
9 KnterlumJ inde Bez vlivu na cenu I11. 0,00
neuvedené
Sucet znakov ¢. 1 az 9 0,08
10 Stavebné- technicky Byt v dobrem steku S e 100 100
stav pravidelnou udrzbou
s | Koeficient stafi (min. | g — 30 rokoy | 5= 1-0,005%y 0,850
0,600)
Rok vystavby 1985 | Vio= stavebné 0.850
[34] tech. stav*s ’
Index konstrukce a vybaveni Iv - priloha ¢. 27, I = (1"'92‘/1') XVm 0,918
i=1

tabul’ka ¢. 2
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Tab. ¢. 28 Ocenenie bytu porovndvacim sposobom — Bystrc

Ocenenie bytu J, K porovnavacim sposobom podl’a § 38 a priloh ¢. 3 a 27 vyhlasky ¢.

441/2013 Sb.
Obec Brno
Pocet obyvatelov podl’a Malého lexikonu obci CR 377 508
Okres Brno
Kraj Jihomoravsky
Katastralne tzemie Bystrc
Ak je obec rozdelana, oblast’ - priloha €. 2 Bytrc oblast’ ¢. 4
Polozka z prilohy ¢. 27, tabul'ka 1 Oblast 4
Zakladna cena priloha ¢&. 27, tab. 1 ZC | K¢/ m? 32128
Vypocet zakladnej ceny upravenej podle § 38
Index konstrukce a vybaveni Iy - priloha ¢. 27, tabul'ka ¢. 2 Iv 0,918
Zakladna cena upravena = ZC x Iv ZCU | K& /m? | 29493,50
Index trhu - priloha €. 3, tabul'ka €. 3 It 0,970
Index polohy - priloha €. 3, tabulka €. 3 Ip 0,990
Zakladna cena upravena po uprave indexy IT a IP Ké/m? | 28322,61
Zakladna cena upravena po Uprave indexy IT a IP - zaokrahlene Ké/m? | 28320,00
Vyméra m? 54,00
Cena bytu bez pozemku K¢ 1529 421,04
Cena bytu bez pozemku zaokriithlene K¢ 1529 420,00

Tab. ¢. 29 Ocenenie stavebného pozemku — Bystrc

Ocenenie stavebného pozemku podl’a § 10 zakona ¢. 151/1997 Sb. a § 2 ocenovacej
vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. - cenova mapa
Cenova mapa mesta Brna ¢. 10 platna od: 1.1.2014
Pil,rcela Druh pozemku Ka,tastre‘llne Vymzera %C ) Cena K&
cislo uzemie m K¢&/m
6001 | zastavéna plocha a nadvoii | Brno - Bytrc 2231 2270,00 506 210,00
6002 | zastavéna plocha a nadvofi | Brno - Bytrc 2221 2270,00 503 940,00
6003 | zastavéna plocha a nadvofi | Brno - Bytrc 2331 2270,00 528 910,00
Celkova cena parcely 1539 060,00
Spoluvlastnicky podiel na pozemku - 7850/438448
Cena spoluvlastnického podielu na pozemku K¢ 27 555,43
Cena spoluvlastnického podielu na pozemku -zaokruhlene K¢ 27 600,00
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REKAPITULACIA:

Tab. ¢. 30 Rekapitulacia vypocitanych hodndt, Brno — Bystrc

Cena zistena bytu ¢. 927/18 v k.u. Bystrc

Cena bytu (bez pozemku)

1529 421,04 K&

Cena spoluvlastnickeho podielu na pozemku 27 555,43 K¢
Celkom 1 556 976,47 K¢
Celkom po zaokruhleni 1 556 980,00 K¢&
Jednotkova hodnota bytu (1m%/K¢) 28 832,90 K&
Jednotkova hodnota bytu (1m*/K¢) zaokriihlena 28 830,00 K¢
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10 TRZNE OCENENIE BYTOVYCH JEDNOTIEK

Trzné ocenenie bytovych jednotiek bolo uskuto¢nené metodou priameho porovnania.
Aby boli obvyklé ceny bytov porovnatelné, tak spominand metéoda bola uplatnend v oboch
Statoch. Porovnavacie objekty, ktoré si uvedené v databaze (priloha ¢ 9) su co
najpodobnejSie  ocefiovanej bytove] jednotke. Databaza bola tvorend najmi
pomocou internetového portalu topreality.sk (Slovensko) a sreality.cz (Ceska republika).
V databaze sa nachadza v priemere 15 bytovych jednotiek 2+1 pre kazdé katastralne izemie.

Databéza bola tvorena najmé v mesiacoch januar az marec 2015.

Udaje, ktoré st pre zistenie ceny obvyklej potrebné musime spolahlivo uréit. Ide
najmé o lokalitu, vybavenie, technicky stav bytovej jednotky a podobne. U kazdého bytu
uréujeme koeficient na pramefi zistenej ceny, €iZe pomer trznej ceny a ceny ponukanej. Ak
pozname skuto¢nu kapnu cenu nehnutelnosti pouzivame koeficient rovny 1. Vychadzame
vSak z inzeratoch uvedenych na internetovom portali a preto sa skoro vzdy predpoklada, ze
cena bytovej jednotky, ktora sa bude na webe ponukat’ je nadsadena vysSie atiez musime
zohl'adnit, Ze cena v Case klesa. Koeficient teda primerane znizime. Aby sme tento koeficient
urcili o najlepsie, tak je idedlne sledovat’ inzerovanu nehnutelnost na webe az kym uplne

nezmizne. Ide vSak o variantu, ktora je asovo narocna.

Pre zistenie obvyklych cien bytov pre vsSetky katastralne Uzemia boli pouzité

nasledujuce koeficienty:
K1 — koeficient upravy na lokalitu,
K2 — koeficient upravy na technicky stav,
K3 — koeficient upravy na vybavenost’,
K4 — koeficient upravy na prislusenstvo (balkén/loggia, pivnica),
K5 — koeficient upravy na orientaciu bytu (svetové strany, ticha alebo rusiva lokalita),

K6 — koeficient upravy na tvahu znalca (uvazujeme ¢i je oceriovand nehnutel'nost’

lepsia, alebo horsia ako porovnavacie bytové jednotky).

Index odlisnosti IO zahriiuje v sebe vplyv koeficientov K1 — K6, ktoré maju podiel na

zmenu v cene. Vypocita sa tak, ze vynasobime koeficienty K1 — K6.
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10.1 METODA PRIAMEHO POROVNANIA — STARE MESTO

Tab. ¢. 31 Porovndvacie objekty z databdzy — Staré Mesto (priloha ¢. 9)

Priame porovnanie - Bytova jednotka ¢. 7 - Bratislava, Staré
Mesto
Oceri. Bytova jednotka €. 7 - Bratislava, Staré Mesto,
objekt Zochova ulica ¢. 18, 60 m?

C. e
Porov. Lokalita Dispozicia » lolcjzlén(ilnz )
objektu

1 Tovarenska 2+1 60

2 Cintorinska 2+1 53

3 Gajova 2+1 60

4 Drotarska cesta 2+1 56

5 Karadzi¢ova 2+1 60

6 Michalska 2+1 55

7 Belehradska 2+1 56

8 Lazaretska 2+1 54

9 Nam. Martina Benku 2+1 60

10  [Nabr.arm. gen.L.Svobodu 2+1 55

11 Wilsonova 2+1 52

12 | Vysoka 2+1 50

13 Stefanikova 2+1 58

14 | Francisciho 2+1 57
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8L

Priame porovnanie - Bytova jednotka ¢. 7 - Bratislava, Staré Mesto

Cena Cena
y , Cena po . .
¢ | pofadovand |y e dukeii na K1 K2 K3 K4 KS K6 10 oceiiovancho
resp. N objektu
zaplatend pramen cetly ) ) odvodend
R TECH. | .o .o % I . ORIENTACIA | UVAHA R
EUR / m? EUR/m LOKALITA STAV VYBAVENOST | PRISLUSENSTVO BYTU ZNALCA KIx .. xK6 EUR/m

1 2 166,67 0,95 2 058 0,95 1,10 1,00 0,98 0,98 0,98 0,98 2 093

2 2 545,28 0,95 2418 0,98 1,05 1,05 1,05 0,98 0,95 1,06 2289

3 2 416,66 0,95 2 296 0,98 0,98 1,05 1,05 0,98 0,98 1,02 2258

4 2 375,00 0,95 2 256 0,95 1,10 1,10 1,05 1,00 0,98 1,18 1907

5 2 050,00 0,95 1948 0,95 1,00 1,00 1,05 1,00 1,00 1,00 1952

6 2 454,54 0,95 2332 1,00 0,98 1,05 1,05 0,98 0,98 1,04 2247

7 2 178,57 0,95 2070 0,95 1,00 0,98 1,00 0,98 0,98 0,89 2315

8 2222722 0,95 2111 0,98 1,10 1,05 1,00 1,00 1,00 1,13 1 865

9 2 200,00 0,95 2 090 0,95 1,00 1,10 1,05 1,00 1,00 1,10 1905

10 2218,18 0,95 2107 0,95 1,00 1,00 1,05 0,98 0,95 0,93 2269

11 244231 0,95 2 320 0,95 1,10 1,05 1,05 1,00 0,95 1,09 2120

12 2 300,00 0,95 2 185 1,00 0,98 1,05 1,03 1,00 0,95 1,01 2170

13 1 982,58 0,95 1 883 1,00 1,05 1,00 0,98 1,00 0,98 1,01 1 868

14 2 308,77 0,95 2193 0,98 1,00 1,00 1,00 0,98 0,95 0,91 2 404
Celkovy priemer EUR / m? 2119
Celkovy priemer zaokrihlene EUR / m? 2120
Minimum EUR / m? 1870
Maximum EUR / m? 2 400
Smerodatna vyberova odchylka S 190
Pravdepodobnd spodnd hranica Celkovy priemer — s 1930
Pravdepodobnd hornd hranica Celkovy priemer + s 2310
Cena za bytovu jednotku &. 7 - Bratislava, Staré Mesto, Zochova ulica &. 18, 60 m? EUR | 127 200,00

Kcr
K1
K2
K3
K4
K5
K6

Koeficient redukce na pramen zistenej ceny: skutocna kupna cena: Kcr = 1,00, u inzercie primerane nizsi
Koeficient tipravy na lokalitu
Koeficient tipravy na technicky stav
Koeficient tipravy na vybavenost’
Koeficient tipravy na prislusenstvo
Koeficient tipravy na orienticiu bytu
Koeficient ipravy na ivahu znalca

Koeficient tipravy na pramen zjisténi ceny: skuteCnd kupni cena: Kcr = 1,00, u inzerce piimérend nizsi

10

Index odlisnosti

10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)
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10.2 METODA PRIAMEHO POROVNANIA - DUBRAVKA

Tab. ¢. 33 Porovndvacie objekty z databdzy — Dubravka (priloha ¢. 9)

Priame porovnanie - Bytova jednotka ¢. 3 - Bratislava,
Dubravka
Oceri. Bytova jednotka ¢. 3 - Bratislava, Dibravka,
objekt Repasského ulica ¢. 4, 54 m?

C. v,
Porov. Lokalita Dispozicia » lolc]ZZn(crlnz )
objektu

1 Nejedlého 2+1 53

2 Tranovského 2+1 52

3 Fedakova 2+1 52

4 Kapitana Jana Rasu 2+1 54

5 Galbavého 2+1 54

6 Hanulova 2+1 56

7 Povazanova 2+1 56

8 Saratovska 2+1 54

9 Pri krizi 2+1 50

10 |Fedakova 2+1 52

11 |Gallayova 2+1 50

12 |Povazanova 2+1 55

13 Saratovka 2+1 51

14 |Klimkovicova 2+1 57

15 [Sekurisova 2+1 53
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Priame porovnanie - Bytova jednotka . 3 - Bratislava, Daubravka

Cena Cena
y , Cena po . .
¢, | poadovand |y 1 e dukeii na K1 K2 K3 K4 KS K6 10 oceiiovancho
resp. N objektu
zaplatend pramen cetly ) ) odvodend
R TECH. | .00 1r o) | ORIENTACIA | UVAHA )
EUR / m? EUR/m LOKALITA STAV VYBAVENOST | PRISLUSENSTVO BYTU ZNALCA KIx .. xK6 EUR/m
1 1641,51 0,95 1559 1,00 1,05 1,05 0,97 1,05 1,05 1,18 1323
2 1 690,38 0,95 1 606 0,98 1,05 1,05 0,97 1,05 0,95 1,05 1536
3 1671,15 0,95 1588 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,05 1,05 1512
4 1518,52 0,95 1 443 1,00 1,00 1,00 0,98 0,98 0,98 0,94 1533
5 1425,92 0,95 1355 0,98 0,95 1,00 0,97 1,00 0,98 0,89 1531
6 1732,14 0,95 1 646 0,95 0,98 0,98 0,95 1,00 0,98 0,85 1937
7 1464,29 0,95 1391 0,98 1,00 1,00 0,97 1,05 1,05 1,05 1327
8 1572,22 0,95 1494 1,00 1,00 1,05 0,97 1,00 1,00 1,02 1 466
9 1 600,00 0,95 1520 0,98 0,98 1,00 1,00 1,00 1,05 1,01 1507
10 1 555,77 0,95 1478 1,00 0,95 1,00 1,00 0,98 0,98 0,91 1620
11 1. 740,00 0,95 1 653 1,00 1,05 1,05 0,95 1,00 0,98 1,03 1610
12 1 672,73 0,95 1589 0,98 1,00 1,00 0,95 0,98 1,05 0,96 1659
13 172549 0,95 1639 1,00 1,10 0,98 0,95 0,98 0,98 0,98 1 667
14 1 696,49 0,95 1612 0,95 1,05 1,00 1,00 1,05 0,95 1,00 1620
15 1 600,94 0,95 1521 1,00 1,05 1,05 0,97 1,00 0,98 1,05 1451
Celkovy priemer EUR / m? 1553
Celkovy priemer zaokrihlene EUR / m? 1560
Minimum EUR / m? 1320
Maximum EUR / m? 1940
Smerodatna vyberova odchylka S 150
Pravdepodobnd spodna hranica Celkovy priemer — s 1410
Pravdepodobnd hornd hranica Celkovy priemer + s 1710
Cena za Bytova jednotku ¢&. 3 - Bratislava, Diibravka, Repasského ulica &. 4, 54 m? EUR | 84 240,00

Kcr  Koeficient redukce na pramer zistenej ceny: skutona kupna cena: Kcr = 1,00, u inzercie primerane nizsi
Koeficient tipravy na lokalitu
Koeficient tipravy na technicky stav
Koeficient ipravy na vybavenost’
Koeficient ipravy na prislusenstvo
Koeficient tipravy na orientdciu bytu
Koeficient ipravy na avahu znalca

K1
K2
K3
K4
K5
K6

Koeficient tipravy na pramen zji$tni ceny: skuteCnd kupni cena: Kcr = 1,00, u inzerce pfimérené nizsi

10

Index odlisnosti

10 = (K1 xK2 xK3 x K4 x K5 x K6)
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10.3 METODA PRIAMEHO POROVNANIA — BRNO — STRED

Tab. ¢. 35 Porovndvacie objekty z databdzy — Veveri (priloha ¢. 9)

Priame porovnanie - Bytova jednotka ¢. 29/3 - Brno, Veveri
Oceri. Bytova jednotka ¢&. 29/3 - Brno, Veveii, Capkova
objekt ulica &. 29/22, 60 m?

C. e
Porov. Lokalita Dispozicia » lo(c]ZZn(crlnz )
objektu

1 Stefanikova 2+1 60

2 [Nové Sady 2+1 55

3 [Uvoz 2+1 55

4 [Nové Sady 2+1 54

5 Kotlarska 2+1 54

6 Bayerova 2+1 57

7 Vystavni 2+1 47

8 Trybova 2+1 56

9 Kiizova 2+1 53

10 | Grohova 2+1 50

11 |Uvoz 2+1 54

12 [Udolni 2+1 54

13 [Kopecna 2+1 52

14 | Zahradnicka 2+1 57
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Priame porovnanie - Bytova jednotka ¢. 29/3 - Brno, Veveri

Cena Cena

y , Cena po . .
¢ pozadovand |y | o qukeii na K1 K2 K3 K4 KS K6 10 oceiiovancho
resp. N objektu
zaplatend pramen ceny ) ) odvodend
) ) TECH. |, g . ; 5 | ORIENTACIA UVAHA KiIx .. x )

CZK /m CZK/m* | LOKALITA STAV VYBAVENOST | PRISLUSENSTVO BYTU ZNALCA X6 CZK/m

1 40 000,00 | 0,93 37 200,00 0,97 1,00 1,00 1,10 1,00 1,00 1,07 37 488

2 42727,73 | 0,93 39 736,79 0,95 1,05 1,00 1,00 0,98 0,98 0,96 44 601

3 42727,73 | 0,93 39 736,79 0,98 0,98 0,98 1,00 1,00 1,00 0,94 45 397

4 4444444 | 0,93 41 333,33 0,96 1,00 1,03 1,10 0,98 1,00 1,07 41 696

5 46 296,30 | 0,93 43 055,56 0,98 1,10 1,10 1,10 0,98 0,98 1,25 36 956

6 41052,63 | 0,93 38 178,95 1,00 0,98 0,98 1,00 0,98 1,00 0,94 43618

7 46 595,75 | 0,93 43 334,05 0,98 1,10 1,00 1,00 1,05 0,98 1,11 42 006

8 42 857,14 | 0,93 39 857,14 1,03 1,00 1,00 1,05 0,97 1,00 1,05 40 853

9 39980,25 | 0,93 37 181,63 0,98 0,97 1,00 1,10 0,98 1,05 1,08 37157

10 48 700,00 | 0,93 45 291,00 1,00 1,10 1,03 1,05 1,00 1,05 1,25 38 987

11 44 425,93 0,93 41 316,11 0,98 1,10 1,03 1,10 1,00 1,00 1,22 36374

12 42592,59 | 0,93 39 611,11 1,00 0,98 1,00 1,10 1,00 0,98 1,06 40 317

13 44 230,77 0,93 41 134,62 1,05 1,00 1,00 1,12 0,98 0,98 1,13 39162

14 4368421 | 0,93 40 626,32 0,98 1,05 0,98 1,00 1,00 0,98 0,99 44204
Celkovy priemer CZK / m? 40 629
Celkovy priemer zaokrihlene CZK / m? 40 630
Minimum CZK / m? 36 370
Maximum CZK / m? 45 400

Smerodatna vyberova odchylka S 3060
Pravdepodobna spodnd hranica Celkovy priemer — s 37570
Pravdepodobna horna hranica Celkovy priemer + s 43 690

Cena za bytovii jednotku & 29/3 - Brno, Veveri, Capkova ulica &. 29/22, 60 m2 CZK | 2437 800,00

Kcr Koeficient redukce na prameri zistenej ceny: skuto¢na kiapna cena: Kcr = 1,00, u inzercie primerane nizsi
K1 Koeficient upravy na lokalitu
K2 Koeficient upravy na technicky stav

K3 Koeficient upravy na vybavenost’

K4 Koeficient upravy na prislusenstvo
K5 Koeficient upravy na orienticiu bytu
K6 Koeficient upravy na ivahu znalca

Koeficient upravy na pramen zjisténi ceny: skuteCna kupni cena: Kcr = 1,00, u inzerce pfimétend nizsi

I0 Index odli$nosti

10 = (K1 xK2 xK3 x K4 x K5 xK6)
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104 METODA PRIAMEHO POROVNANIA - BYSTRC

Tab. ¢. 37 Porovndvacie objekty z databdzy — Bystrc (priloha ¢. 9)

Priame porovnanie - Bytova jednotka ¢. 927/18 - Brno,
Bystrc
Ocen. Bytova jednotka ¢. 927/18 - Brno, Bystre,
objekt Fleischnerova ulica ¢. 1, 54 m?

C. o
Porov. Lokalita Dispozicia » lolc]ZZn(crlnz )
objektu

1 Opalkova 2+1 60

2 Ecerova 2+1 58

3 Stouragova 2+1 60

4 Valouskova 2+1 55

5 [Cerného 2+1 60

6 Obvodova 2+1 56

7 Lastuvkova 2+1 58

8 Lyskova 2+1 59

9 Teyschlova 2+1 62

10  [Vondrikova 2+1 54

11 Valouskova 2+1 58

12 | Vondrakova 2+1 58

13 [Lyskova 2+1 54

14 [KurSova 2+1 62
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Priame porovnanie - Bytova jednotka ¢. 927/18 - Brno, Bystrc
Cena Cena
y , Cena po . .
¢ pozadovand |y o qukeii na KI K2 K3 K4 KS K6 10 oceiiovancho
resp. N objektu
zaplatend pramen ceny ) ) odvodena
R 5 TECH. % [ | ORIENTACIA | UvaHA R
CZK /m CZK /m* | LOKALITA STAV VYBAVENOST | PRISLUSENSTVO BYTU ZNALCA KIx .. xK6 CZK /m
1 31 666,67 | 0,93 [ 29 450,00 1,03 0,95 0,95 1,00 0,98 0,98 0,89 32 987
2 37 241,38 | 0,93 | 3463448 1,00 1,00 0,98 1,00 1,00 1,00 0,98 35 341
3 34 833,33 | 0,93 [ 32395,00 1,00 1,05 1,10 0,98 1,05 1,00 1,19 27257
4 40 000,00 | 0,93 | 37 200,00 1,05 1,05 1,10 1,00 0,98 0,98 1,16 31939
5 33 250,00 | 0,93 [ 3092250 0,96 0,95 1,00 0,97 1,05 1,00 0,93 33 290
6 33035,71 | 0,93 [ 3072321 1,05 0,95 0,98 1,00 0,95 0,90 0,84 36 759
7 31034,48 | 0,93 | 28 862,07 1,03 1,00 1,00 0,98 1,05 0,98 1,04 271787
8 33 050,85 | 0,93 | 30737,29 0,98 1,00 0,98 1,00 1,05 0,90 0,91 33 867
9 30 645,16 | 0,93 [ 28 500,00 0,97 0,95 0,98 1,00 1,05 0,90 0,85 33 396
10 39814,81 | 0,93 | 37027,77 1,03 1,00 1,00 0,97 1,00 0,98 0,98 37 817
11 41379,31 | 0,93 | 38482,76 1,05 1,10 1,10 1,00 0,98 0,95 1,18 32 534
12 34 137,93 | 0,93 | 31 748,27 1,03 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00 1,08 29 356
13 34 259,26 | 0,93 [ 31861,11 0,98 0,95 0,98 1,00 0,98 1,00 0,89 35 634
14 32 258,06 | 0,93 [ 30 000,00 0,98 0,98 1,00 1,00 1,05 0,98 0,99 30 357
Celkovy priemer CZK / m? 32737
Celkovy priemer zaokrihlene CZK / m? 32740
Minimum CZK / m? 27 260
Maximum CZK / m? 37 820
Smerodatna vyberova odchylka S 3180
Pravdepodobnd spodna hranica Celkovy priemer — s 29 560
Pravdepodobna horna hranica Celkovy priemer + s 35920
Cena za bytovi jednotku & 29/3 - Brno, Bystre, Fleischnerova ulica &, 1, 54 m? CZK | 1964 400,00

Kcr Koeficient redukce na prameni zistenej ceny: skuto¢na kiipna cena: Kcr = 1,00, u inzercie primerane nizsi
K1 Koeficient upravy na lokalitu
K2 Koeficient upravy na technicky stav

K3 Koeficient upravy na vybavenost’

K4 Koeficient upravy na prislusenstvo
K5 Koeficient upravy na orienticiu bytu
K6 Koeficient upravy na ivahu znalca

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

10 Index odliSnosti /0 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)
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Tab. ¢. 39 — Rekapituldcia cien obvyklych metodou priameho porovnania

Cena obvykla | Cena obvykldza 1 m? -
Nazov bytovej jednotky
za 1l m? zaokrihlene
Bratislava, Staré Mesto, Zochova ulica ¢. 18 | 2 119,00 EUR 2 120,00 EUR
Bratislava, Bystrc, Repasského ulica ¢. 4 1 553,00 EUR 1 560,00 EUR
Brno, Veveii, Capkova ulica &. 29/22 40 629,00 CZK 40 630,00 CZK
Brno, Bystrc, Fleischnerova ulica €. 1 32 737,00 CZK 32 740,00 CZK
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11 POROVNANIE CIEN — BRATILAVA VERZUS BRNO

Na zaklade metdod ocefiovania podla cenovych predpisov apodla priameho
porovnania, boli urcené vysledné ceny zistené a ceny obvyklé pre Bratislavu a pre Brno. Aby
boli ceny porovnatelné je potreba prepocitat’ Ceské koruny na eurd alebo naopak. V tomto
pripade bol zvoleny prepocet eura na ¢eskil korunu. Kurz je stanoveny ku diiu 24. 4. 2015
podla Ceskej Narodnej banky na 27,455 CZK. Ako mézeme vidiet na nizsie uvedenych

grafoch ceny sa diametralne odliSuju. [27]

Na nasledujuicom grafe mozeme vidiet rozdiel v cenach obvyklych medzi
jednotlivymi Castami. Najvyssia cena za bytovu jednotku 2+1 je v centre Bratislavy a naopak
najnizsia cena je v Bystrci. Ceny su uvedené za 1m? a si uvazované aj so spoluvlastnickym

podielom na pozemku.

Priame porovnanie - cena obvykla (jednotkova cena - za 1m?)

70000,00Kc

60 000,00 K& o8 200N b

50000,00Kc ¢
42 830,00Kc 40630,00 K¢
40000,00Kc

32740,00Kc
30000,00Kc
20000,00Kc
10000,00Kc

0,00 K¢ — — — —

Staré Mesto Dubravka Veveri Bystrc

Graf ¢. 1 — Priame porovnanie — cena obvykla [viasmi zdroj]

Ceny zistené podla cenovych predpisov ovplyviluje aj cena za pozemok. Zatial ¢o
Bratislava ma vychodiskovu cenu stanovenu podla vyhlasky €. 492/2004 Z. z. o stanoveni
vieobecnej hodnoty majetku na 66,39 €/m?, Brno &erpa ceny za 1m? pozemku z cenovej

mapy. Cenova mapa nam poskytuje informacie o cenach vSetkych druhov nehnutelnosti.
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Slovensko cenovli mapu pripravuje, dnes je dostupna, ale iba pre autentifikovanych
uzivatel'ov.
Na nasledujucich obrazkoch vidime vyrezy z cenovej mapy v obci Brno. Cena za 1m?

v katastralnom uzemi Vevefi je 7 890,00 K¢. [32]

SR Y | Ce_rov:a mapa mésta Brna €. 10
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Obr. ¢. 9 — Brno — Veveri, vyrez z cenovej mapy mesta Brna. Ako podklad vyuZity zdroj [32]
Cena v katastralnom uzemi Bytrc je viac ako o tretinu nizsia. Parcelné Cisla 6001,

6002 a 6003 maju cenu 2 270, 00 K&/ 1m?. [32]
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Obr. ¢. 10— Brno — Bytre, vyrez z cenovej mapy mesta Brna. Ako podklad vyuZity zdroj [32]
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Ceny zistené bytov 2+1 v Bratislave a v Brne vidime na d’al§ich grafoch. Na prvom su
ceny uvedené bez prislusného spoluvlastnickeho podielu na pozemku, naopak na druhom su

uvedené ceny s nim.

Cena zistena bez pozemku (jednotkova cena - za 1m?)
ROSRRTNS 46 120,00 Ké
40000,00Ke 35970,00 K¢
26 900,00 K¢ 28320,00Kc
30000,00Ke
20000,00 K¢
10000,00 K¢
0,00K¢
Staré Mesto Dubravka Veveri Bystrc
Graf ¢. 2 — Cena zistend bez pozemku [viastni zdroj]
Cena zistena s pozemkom (jednotkova cena - za 1m?)
60000,00 Kc
48 870,00 K¢
50 000,00 Ké
40000,00 K& 37 060,00 K¢
31 130,00 K¢ 28 830,00 K¢
30000,00 K¢
20000,00 K¢
10000,00 K¢
0,00 K¢
Staré Mesto Dubravka Veveri Bystrc

Graf ¢. 3 — Cena zistend s pozemkom [viastni zdroj]
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Dostavame sa k porovnaniu cien medzi jednotlivymi obcami. Pre lepSiu predstavu
rozdielu medzi cenami nam budu sluzit' nasledovné grafy. Najvacsi rozdiel medzi cenou
obvyklou a cenou zistenou je v katastralnom tizemi Veveti presne o 23,38%. Ceny obvyklé
ovplyviiuje v prvom rade lokalita, vel'kost’, stav bytovej jednotky a podobne. U vyhlaskove;
ceny, tzv ceny zistenej je v Ceskej legislative pevne stanovend zakladna cena, ktora je
upravena o index trhu (rozobera najmd ponuku a dopyt na trhu), index polohy (skima
lokalitu, obyvatel'stvo, dopravu...) a index konStrukcie a vybavenia (informacie, ktoré sa
tykaju konkrétneho bytu, pripadne bytového domu). Cenu zisteni na Slovensku ovplyviiuje
najmé koeficient polohovej diferenciécie, ktory sa voli na zaklade dispozicie bytovej jednotky
a stavu bytovej jednotky. Novostavby maju koeficient polohovej diferenciacie vyssi nez byty
s Clastocnou rekonstrukciu. Najniz§i koeficient bude logicky u bytov bez rekonstrukcie,
v povodnom stave. Rozdiely su v grafoch uvedené v percentach medzi jednotkovymi cenami,

Cize za Im>.

Rozdiel medzi cenou obvyklou a
zistenou [%]
30,00%
23,38%
20,00% /\
16,03% .
\JBV N“%

10,00%
0,00% . . . .

Staré Mesto Dubravka Veveri Bystrc

Graf ¢. 4 — Rozdiel medzi cenou obvyklou a zistenou v jednotlivych katastrdlnych

uzemiach [viastni zdroj]
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Percentualny rozdiel v cenach
Bratislava vs. Brno [%]

36,30%
40,00% 30,19%
23,56%
30,00% 22,21%
20,00% -
10,00%
/ /""
0,00% - . Y f
Staré Mesto  Dubravkavs.Bystrc  Staré Mesto  Dubravka vs.Bystrc
vs.Veveri(obvykla (obvyklacena) vs.Veveri(cena (cenazistena)
cena) zistena)

Graf ¢. 5 — Percentudlny rozdiel v cendch Bratislava vs. Brno [vlastni zdroj]

Cena obvykla i cena zistend je vysSia v Bratislave a to ako v centre mesta, tak ina
okraji. Graf €. 5 — Percentudlny rozdiel v cendch Bratislava vs. Brno nam znéazorfiuje o kol'ko

percent je cena v Bratislave vyssia oproti Brnu.

Jednou z tloh tejto diplomovej prace bolo analyzovat, ktoré faktory ceny ovplyviuju

a ako sa od seba liSia. Tato analyzu si rozoberieme v nasledujucej kapitole.
11.1 FAKTORY OVPLYVNUJUCE CENY BYTOVYCH JEDNOTIEK

Faktorov, ktoré ovplyviiuju ceny v jednotlivych mestach je vel'a. Ako mézeme vidiet
v grafe & 5, tak byty 2+1 v Bratislave st priblizne o 30% drahSie nez v Brne (za 1m?).
Dolezité je upozornit hlavne na to, ze Bratislava je hlavné mesto Slovenskej republiky.
Mnozstvo l'udi sa stahuje za pracou prave tam. Bratislavu taktiez ovplyviiuju aj vysoké skoly.
Studenti namiesto toho aby sa vracali, ostavaji v hlavnom meste. Dévodom su nie len lepsie a
mnozstvo pracovnych podmienok, ale aj priemerny plat. Statisticky trad Slovenskej
republiky uvadza k roku 2013 priemernt hrubu mesa¢nu mzdu pre Bratislavsky kraj 1 205,00
EUR &o v prepoéte na CZK kurzom 27,455 ku diu 24. 4. 2015 &ini 33 083,28 CZK. Cesky
Statisticky urad uvadza priemernt hrubti mesacni mzdu za rok 2013 pre Jihomoravsky kraj na

24 206,00 CZK. [28] [29]

Mali by sme si taktiez uvedomit, ze Bratislava sa vystavbou nema moc kam

rozrastat. Zo zapadnej strany na nas tlaci §tatna hranica s Rakuskom. Zo severu vstupuje do
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Bratislavy CHKO Malé Karpaty. Bytové domy sa teda viac stavaju na vychod, alebo
juh ¢o v kone¢nom ddsledku ovplyviiuje dopravu a vzdialenost’ do centra mesta. Preto si

myslim, ze ceny bytov su v Bratislave oproti Brnu drahsie.

Pre zaujimavost, ako sa Bratislava postupne vystavbovo rozrastala méze sluzit
historicka ortofotomapa od firmy GEODIS SLOVAKIA, s.r.o. Bola vytvorena spracovanim
¢ierno-bielych leteckych snimok z obdobia 40-tych a 50-tych rokov z archivu Topografického

ustavu v Banskej Bystrici. Pokryva celé izemie Slovenska s rozliSenim 0,5m. [30]

O Znizoriuje centrum Bratislavy, Staré Mesto v 40.-50. rokoch

Obr. ¢. 11 Staré mesto v 40.-50. rokoch. Ako podklad vyuzity zdroj [30]

,,,,,,

© Znazoriuje centrum Bratislavy, Staré Mesto k rou 2013
Obr. ¢. 12 Staré mesto k roku 2013. Ako podklad vyuzity zdroj [30]
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Obr. ¢. 14 Dubravka k roku 2013. Ako podklad vyuzity zdroj [30]

Najzaujimavejsie je ako vznikali sidliska. V 40.-50. rokoch to boli holé polia a

postupom casu sa vybudovali nové panelové sidliska pre byvanie.

Vo velkej miere urcite ovplyviluyje cenu aj kurz. Za posledné mesiace bola Ceska
koruna vyrazne oslabena. Podl'a Ceskej narodnej banky sa 1 EUR pohybovalo k roku 2013
okolo 25,700 CZK. V decembri 2013 sa kurz vyrazne zvysil a hodnota stupla na 27,720 CZK.
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V auguste 2014 vystapil presne na 28,000 CZK. Najvyssiu hodnotu dosiahla Ceska
koruna 13. 01. 2015 ato 28,410 CZK. Nasledne kurz minimalne upadol a osciluje okolo
27,50 CZK.

Ako sa kurz vyvijal nam sluzia nasledovné grafy, ktoré su prevzaté zo stranok Ceskej

narodnej banky. [31]

Kurz EUR/CZK*

Foom z = z
| 1 més. | 3 més. | 0 més. | 1 rok | 2 roky | 3 let | 10 let | 18. 12. 2012 EURI/CZK 2?’?20
27
N
]
=
26
25
Leden 13 Bfezen'13 Kvéten '13 Cervenec 13 Zafi '3 Listopad '13 Leden
2000 2005 2010 |]]~ 2015
= &
] ] L]
Graf ¢. 6 — Vyvoj kurzu podla Ceskej ndrodnej banky. Ako podklad vyuZity zdroj [31]
Kurz EUR/CZK*
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13. 01. 2015 EUR/CZK 28.410

19. 08.2014 EUR/CZK 238,000
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27
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i
2000 2005 2010
(J Lw [+

Graf & 7 — Vyvoj kurzu podla Ceskej ndrodnej banky. Ako podklad vyuzity zdroj [31]
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12 ZAVER

Cielom tejto diplomovej prace bolo zistit, ako sa liS§ia ceny vybraného typu bytu
v Ceskej republike a na Slovenku. Diplomova praca je rozdelena na dve Gasti, na teoretickl

a prakticku.

V teoretickej cCasti sme sa venovali zakladnym definicidm a pojmom medzi
Slovenskou a Ceskou legislativou. Boli popisané metody ocefiovania stavieb a vybrané tie,
ktoré sa pre ocefiovanie bytovych jednotiek pouZivaju. Dalej bolo popisané trzné ocefiovanie,
konkrétne metoda priameho porovnania. Nasledne boli vybraté katastralne tizemia Brna
a Bratislavy, ktoré boli strucne charakterizované, a to ich obcianska vybavenost, dopravna
dostupnost’, rozloha. Po¢tom obyvatelov su tieto dve mestd rozdielne priblizne o 40 000

obyvatel'ov.

V praktickej Casti boli popisané bytové domy a jednotlivé bytové jednotky 2+1
v centre miest a na okraji. Boli preverené cenové predpisy na Slovensku a v Ceskej republike.
Konkrétne metdda polohovej diferenciacie na Slovensku a porovnavaci sposob ocefiovania
v Ceskej republike. Bola vytvorena databaza bytov pomocou realitnych serverov. Boli
stanovené ceny obvyklé pre vybrané typy bytov na okraji a v strede mesta Brna a Bratislavy.

Nasledovalo porovnanie cien zistenych a cien obvyklych.

V poslednej kapitole boli analyzované faktory, ktoré ceny ovplyviiuju a ako sa od seba
liSia. V diplomové praci bolo preukazané, ze ceny bytov v strede mesta Bratislavy a na jeho
okraji s vysSie oproti Brnu. Dovodom je, ze Bratislava je hlavné mesto Slovenska a ceny
bytov su oproti Brnu podstatne drahsie. Dal§im dovodom je priemerna hruba mesa¢na mzda,
ktora je v Bratislave vysSia, presne o 8 877,28 CZK, d’alej spomenuté vystavbové procesy

a v poslednom rade i zvySena hodnota kurzu EUR/CZK.

Diplomovéa praca ma obohatila o znalosti slovenskej legislativy, o pracu s novymi
metoddami, ale taktiez o poznatok, a dovody preCo su ceny bytov v Bratislave vysSie nez
v Brne. Bolo by dobré nad’alej sledovat slovensky legislativny vyvoj a konfrontovat ho
s Ceskou republikou. Taktiez pozorovat, aké faktory budd ceny bytov v buducnosti

ovplyviiovat’ a ako sa budu od seba odliSovat’.
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ZOZNAM POUZITYCH SKRATIEK A SYMBOLOV

§ Paragraf zdkona

&. Cislo

Sb. Sbirka

NOZ Novy ob¢ciansky zakonnik
m’ Meter kubicky

m? Meter §tvorcovy

m Meter

ks Kus

ha Hektar

t Tona

Z.z. Zbierka zdkonov

€ Euro

VSH Vseobecna hodnota
% Percento

napr. Napriklad

a pod. A podobne

prip. Pripadne

- Bez prislusnej jednotky

t. j. To je

odst. Odstavec

Tab. Tabul'ka

Obr. Obrazok

Tzn. To znamena

km? Kilometer $tvorcovy

NP Nadzemné podlazie
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JKSO Jednotna klasifikacia stavebnych objektov

KS Klasifikacia stavby
Koef. Stand. Koeficient Standardu

1Z Juhozapad

LV List vlastnictva

USIZU Ustav stdneho inZinierstva, Zilinska univerzita
ZIVOot. prostr. Zivotné prostredie

obyt. Obytny

besprostr. Bezprostredny

p.C. Parcelné Cislo

k.. Katastralne uzemie

EUR Euro

K¢ Koruna Ceska

MHD Mestska hromadna doprava
Vid Vid'te

c.p. Cislo popisné

km Kilometer

1Z Juhozapad

kval. Kvalitativny

tech. Technicky

r. Rok

CZK Ceskych korun

Tzv Tak zvane

Vs. Verzus

CHKO Chranena krajinna oblast’
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Z0OZNAM PRILOH

Priloha ¢. 1 Poloha bytovej jednotky na Zochovej ulici €. 18 v Bratislave—Staré Mesto, 3 listy.
Priloha ¢&. 2 Ciastoény vypis z listu vlastnictva &. 2907 — Staré Mesto, 2 listy.

Priloha ¢. 3 Poloha bytovej jednotky na ulici Repasského €. 4 — Dubravka, 3 listy.

Priloha &. 4 Ciastoény vypis z listu vlastnictva &. 2856 — Dibravka, 2 listy.

Priloha &. 5 Poloha bytovej jednotky na Capkovej ulici & 2922 — Veveii, 3 listy.

Priloha €. 6 Podklady pre stanovenie ceny zistenej — Vevefi, 6 listov.

Priloha ¢. 7 Poloha bytovej jednotky na ulici Fleischnerova €. 1 — Bystre, 3 listy.

Priloha ¢. 8 Podklady pre stanovenie ceny zistenej — Bystrc, 17 listov.

Priloha ¢. 9 Databaza bytovych jednotiek, 29 listov.
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