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Abstrakt

Cielom prace bude analyza reziden¢ného trhu s jednotkami v Brne — meste so

zameranim na lokality Brno-stred a Brno — Bystrc.

Popis a charakteristika vybranych lokalit v Brne — meste, analyza rezidencného trhu
s jednotkami pre vybrané lokality, popis jednotlivych faktorov vplyvajlcich na cenu jednotky,

vysvetlenie vSeobecnych definicii, popis metdd ocenovania a histéria oceniovania.

Abstract

The Diploma Thesis is based on the Analysis of the real estete market of flats in

Brno — mesto focusing on Brno-stred and Brno — Bystrc.

Description and characteristics of selected places in Brno — mesto, the analysis of real
estate market with flats for selected places, the description of factors affecting the price of
flats, the explanation of pricing definitions, the description of the valuation methods and the

history of valuation.

KUlucove slova

Rezidenény trh, popis, charakteristika, analyza, metddy oceflovania, historia

ocenovania.

Keywords

The real estate market, description, characteristic, analysis, valuation methods, history

of valuation.
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1 UVOD

Diplomové praca s nazvom Vyvoj obvyklej ceny u jednotiek v Brne — meste so
zameranim na lokality Brno-stred a Brno — Bystrc v ¢asovom obdobi rokov 2015 a 2016 sa
orientuje na stanovenie obvyklej ceny na rezidencnom trhu pre vybrané lokality v Brne, na

naslednu analyzu vysledkov stanovenej ceny a urcenie faktorov, ktoré koreluju s jej vyskou.
Diplomova praca je rozdelend na teoretickll a prakticku Cast’.

Teoreticka Cast’ zahrnie vSeobecné definicie, zakladné pojmy, popis metdd ocefiovania
a historiu oceniovania. Praca d’alej popiSe vybrané lokality a definuje faktory, ktoré maju

relevantny vplyv na cenu bytovej jednotky.

Prakticka Cast’ obsiahne popis vybranych bytovych jednotiek, stanovi sa ich obvykla
cena. TaktieZ praca popiSe vyvoj cien na realitnom trhu na zdklade dostupnych informécii
a ziskanych udajov. Vysledkom prace bude zhodnotenie a analyza vysledkov, ako aj

vysvetlenie jednotlivych cenotvornych faktorov.
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2 CENA A HODNOTA

Ocetovanie je Cinnost’, priradujica penazny ekvivalent urcitému predmetu, stiboru

predmetov, prav apod. V praxi st pojmy cena a hodnota ¢asto omylne zamenitelné. !

2.1 CENA

Pojem cena predstavuje pozadovanu, pontukanu alebo skuto¢ne zaplatenu Ciastku za
sluzbu alebo tovar. Ciastka je alebo aj nie je zverejnend, zostava vsak historickym faktom.

Mbze ale aj nemusi mat’ vztah k hodnote, ktory iné osoby prisudzuju danej veci.?
Podl'a zékonu o cenach €. 526/1990 Sb., §1, odst. 2 znie definicia ceny:
(2) ,, Cena je penézni castka

a) sjednana pvi nakupu a prodeji zbozi podle §2 az §13 nebo,

b) urcend podle zvldstniho predpisu k jinym uceliim nez k prodeji.

Ceny je mozné¢ delit’ do viacerych kategorii:

Podra stavu transakcie:
e Pontkané — stanovi predavajuci
e Dopytové — stanovi kupujuci

e Zjednané — cena, pri ktorej doslo k zhode medzi kupujiicim a predavajicim

Podrla ¢asového okamihu:

e Historické

e Sucasné

e Progndzované

Podl’a spdsobu zverejnenia :

e Zverejnené — verejne zname, zistite'né

! BRADAC, A. a kol. Teorie oceriovani nemovitosti. 8. ptepracované a doplnéné vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVIi CERM, s.r.o. Brno, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 47.

2 BRADAC, A. a kol. Teorie oceriovani nemovitosti. 8. ptepracované a doplnéné vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVIi CERM, s.r.o. Brno, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 47.

3 Zakon €. 526/1990 Sb., o cenach, ve znéni pozdéjsich predpist, § 1 odst. 2.
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e Tajné — ceny udrzované v tajnosti

Podrla vol'nosti:
e Volné — §tdtom nie su stanovené obmedzenia pre zjednanie vysky ceny

e Regulované — Statom je regulovany sposob stanovenia ceny na trhu

Podr’a $pecifickych podmienok *

2.1.1 Obvykla cena

Obvykla cena mdze byt’ oznacend ako obecna alebo trznd, je uréena cenou, za ktoru je

mozné vec v danom Case a mieste predat’ alebo kupit’.

Zakon 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nckterych zakonl (zakon
o ocenovani majetku) definuje obvykli cenu v §2, odst. 1 nasledovne:
(1) ,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdakona rozumi cena, kterd by byla dosazena
pri prodejich stejného, popripade obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné

nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. >

Do obvyklej ceny sa nepremietaji mimoriadne okolnosti trhu, osobné pomery
predavajuceho a kupujuceho, vplyv zvlastnej obl'uby. Medzi mimoriadne okolnosti trhu sa
radi napriklad stav tiesne predavajuceho a kupujiceho, désledky prirodnych alebo inych
kalamit. Osobnymi pomermi sa rozumeji najmd majetkové, rodinné a iné osobné vztahy
medzi predavajicim a kupujucim. Zvlastna obluba je zvlaStnou hodnotou prikladanou
majetku alebo sluzbe, ktora vyplyva z osobného vzt'ahu. Obvykla cena sa urcuje porovnanim
s realizovanymi predajmi a kipami podobnych veci v danom mieste a Case, pokial st
dostupné informacie zo Statisticky vyznamného suboru. Hodnoty v databaze sa koeficientami

odlisnosti usmernia pre zistenie obvyklej ceny veci. Inak sa vyuzije nahradna metodika. ©

4 KLEDUS, Robert. Oceriovani movitého majetku. Vyd. 1. Brno: Vysoké uéeni technické v Brné, Ustav
soudniho inZenyrstvi, 2012, 95 s. ISBN 978-80-214-4552-9. s. 17, 18.

5 Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpisu, § 2 odst. 1.

¢ BRADAC, A. a kol. Teorie oceriovani nemovitosti. 8. pfepracované a doplnéné vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.o. Brno, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 52,
53.
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2.1.2 Reproduké¢na cena

Reproduk¢énd cena je oznaCovand aj ako reprodukcéna poriad’ovacia aje cenou, za
ktort by bolo mozné rovnakt alebo porovnatel'n1 nova vec zaobstarat’” v dobe ocenenia, bez
odpoctu opotrebenia. Ur¢i sa polozkovym rozpoctom alebo pomocou agregovanych poloziek.
NajcastejsSie sa zistuje pomocou technicko hospodarskych ukazatel'ov (THU), jednotkovych

cien za 1m?® obostavaného priestoru alebo 1 m? zastavanej plochy apod. ’

2.1.3 Vychodzia cena

Vychodzia cena je cenou novej stavby, bez odpoctu opotrebenia.®

2.1.4 Poriad’ovacia cena

Poriad’ovacia cena je cena oznaCovand aj ako historickd, za ktori bolo mozno vec
zaobstarat’ v dobe zaobstarania bez odpoctu opotrebovania. NajcastejSie sa vyskytuje
v uradnej evidencii, kde podl'a zékona o ucetnictvi ¢. 563/1991 Sb., § 25 odst. (5) pism. a),
definovana jako:

,,Porizovaci cenou je cena, za kterou byl majetek porizen a naklady s jeho

porizenim souvisejict. “ °

2.1.5 Jednotkova cena, zakladna cena

Jednotkova cena je cenou za jednotku (m’, m?, m, ks, ha, t). Tieto hodnoty uréuju
obostavany priestor stavby, plochu miestnosti, bezny meter inzinierskych sieti, pocet
konstrukénych prvkov, rozlohu pozemku, rozlohu pozemku, hmotnost’ sypkych materialov

apod. Zakladna cena (ZC) — jednotkova cena, stanovena v predpise pre objekt Standardného

" BRADAG, A. a kol. Teorie oceriovani nemovitosti. 8. pfepracované a doplnéné vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.o. Brno, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 51.

8 BRADAC, A. a kol. Teorie oceriovani nemovitosti. 8. ptepracované a doplnéné vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVIi CERM, s.r.o. Brno, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 54.

? BRADAC, A. a kol. Teorie oceriovani nemovitosti. 8. ptepracované a doplnéné vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVIi CERM, s.r.o. Brno, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 50.

17



prevedenia. Zakladnéd cena upravena (ZCU) — jednotkova cena ziskana z ZC upravou napr.

pomocou koeficientov, zrazok, prirazok apod.'°

2.2 HODNOTA

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

Jjedné strané, kupujicimi a prodavajicimi na druhé strané. Jedna se o odhad. *

Z ekonomického hladiska hodnota vyjadri uzitok, prospech vlastnika tovaru alebo

sluzby k casu, ku ktorému je odhad uskuto¢neny.

Trh disponuje viacerymi typmi hodnét, pri ocefiovani je potrebné ich spravne

definovat’. Rozliduje sa vecna, vynosova, stredna, trzna hodnota apod. '!
Hodnota sa rozdel'uje z viac hl'adisk:

Podl'a zaujmu o objekt:

e Naékladové — zohl'adnuju sa naklady na zaobstaranie majetku a stupen jeho opotrebenia
e Vynosové — zohl'adnuju sa dosiahnutel'né vynosy z majetku

e Porovnavacie — zohl'adiiuju ceny blizkych substitatov daného typu majetku

Podrla subjektu:

e 7 pohl'adu vlastnika, resp. potencidlneho vlastnika (kupujuceho)

e 7 pohl'adu kupujuceho so zvlastnym zaujmom (hodnota zltic¢enia), investora
(investicna hodnota), zastavného veritel’a (zastavna hodnota), Statu (administrativna
hodnota)

Podl’a vstupnych udajov:

e Hodnoty zaloZené na analyze trhu (trzna hodnota, obvykla cena)
e Hodnoty nezalozené na analyze trhu'?

10 BRADAC, A. a kol. Teorie oceriovani nemovitosti. 8. ptepracované a doplnéné vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVi CERM, s.r.o. Brno, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 54.
' BRADAG, A. a kol. Teorie oceriovani nemovitosti. 8. pfepracované a doplnéné vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVi CERM, s.r.o. Brno, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 47.

12 KLEDUS, Robert. Oceriovani movitého majetku. Vyd. 1. Brno: Vysoké uceni technické v Brné,
Ustav soudniho inZenyrstvi, 2012, 95 s. ISBN 978-80-214-4552-9. s. 18.
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2.2.1 Vynosova hodnota

Vynosovt hodnotu ide nazvat’ ako ,,kapitalizovana miera zisku* alebo ,,kapitalizovany
zisk*.
,,Soucet diskontovanych (odurocenych) budoucich prijmu z nemovitosti.

Jedna sa zjednoduSene o istinu, ktort je potrebné pri stanovenej uUrokovej sadzbe
ulozit, aby uroky z istiny boli rovnaké ako je Cisty vynos z nehnute'nych veci. Vynosova
hodnota sa zistuje u nehnutelnych veci z dosiahnutého rocného najomného, ktoré sa znizi
o ro¢né ndklady na prevadzku. Do ndkladov by sa mali zapocitat’ odpisy, priemerna rocna

udrzba, dan z nehnutel'nych veci, sprava nehnutel'nych veci, poistenie apod.

Ak bude konS$tantny a trvaly ndrast ¢istého zisku 1 v nasledujucich rokoch, tak sa

vynosova hodnota Cv vypocita vzorcom:
Cv = (Zisk z ndjmu nehnutel'nych veci za rok / trokova miera v % za rok)*100%

Pocas inflacie je urCenie vynosovej hodnoty pomocou urokovej miery problematické

z dovodu predikcie vyvoja budiceho rastu ndjomného. '

V zakone ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku je obdobou hodnota zistena
vynosovym spdsobom. Tento spdsob vychadza zo skuto¢ného vynosu daného predmetu,
pripadne z vynosu, ktory ide z predmetu ocenenia za danych podmienok obvykle ziskat

a z kapitalizacie tohto vynosu.'

2.2.2 Vecna hodnota

Vecnd hodnota je reprodukénou cenou veci, znizend o priemerné opotrebenie,
zodpovedajuce priemerne opotrebovane] veci rovnakého veku aprimeranej intenzity

pouzivania. Jedna sa o ¢asovu cenu, zodpovedajiicu zistenej cene nakladovym sposobom. !

13 BRADAC, A. a kol. Teorie oceriovani nemovitosti. 8. ptepracované a doplnéné vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.o. Brno, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 51,
52.

14Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpisu, § 2 odst. 5 pism. b.

15 BRADAC, A. a kol. Teorie oceriovani nemovitosti. 8. ptepracované a doplnéné vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVIi CERM, s.r.o. Brno, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 47.

19



Casto sa nazyva casovou cenou alebo substituénou hodnotou amé v zakone
o oceniovani obdobu, tzv. cenu zistenu nakladovym spdsobom:

., Nakladovy zpusob, ktery vychazi z nakladu, které.by bylo nutno vynaloZit na

porizeni predmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni. ** 1°

16 Zakon &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, ve znéni pozdéjSich predpisu, § 2 odst. 5 pism. a.
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3 ZAKLADNE POJMY

3.1 BYTOVY DOM

Pojem bytovy dom sa nachddza v §2 wvyhlasky ¢ 501/2006 Sb., o obecnych
pozadavcich na vyuzivani Gzemi:

, Bytovy dim, ve kterém vice nez polovina podlahové plochy odpovida

pozadavkiim na trvalé bydleni a je k tomuto vicelu urcena. “!’

3.2 JEDNOTKA A NEBYTOVY PRIESTOR

Pojem vysvetleny v zakone ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné
nekterych zadkonil (zdkon o ocenovani majetku), konkrétne v §8 o ocenlovani jednotek ods. 1

a ods. 2:

(1) ,,Jednotka, kterou je byt nebo ktera zahrnuje byt, se ocenuje vcetné podilu
na spolecnych castech nemovité véci, a to i v pripadeé, jsou-li umistény mimo dum,
a véetné podilu na nemovitych vécech, které tvori prislusenstvi domu, urcené pro
spolecné uzivani.

(2) , Jednotka, kterou je nebytovy prostor nebo ktera zahrnuje nebytovy
prostor, se ocenuje véetné podilu na spolecnych castech nemovité veci a to i v pripade,
Jjsou-li umisteny mimo dim, a vcietné podilu na nemovitych vecech, které tvori
prislusenstvi domu urcené pro spolecné uzivani; nebytovym prostorem nejsou

prislusenstvi bytu ani spolecné casti domu. “'®

3.3 PODLAHOVA PLOCHA BYTU

Podl'a zakonu o oceniovani majetku ¢. 151/1997 Sb., §8 v ods. 5 je podlahova plocha
bytu definovana takto:

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

ktera zahrnuje byt nebo nebytovy prostor, je souctem vSech plosnych vymeér podlah

17 Vyhlaska ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani Gzemi, ve znéni pozdé&jSich

predpis(, § 2.

18 Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, ve znéni pozdéjSich predpisu, § 8 odst. 1, odst. 2.
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3.4

3.5

3.6

Jjednotlivych mistnosti nebo mistnosti v prostorove oddeélené casti domu a prostor

uzivanych vyhradné s nimi. Zpiisob urceni plosnych vymer stanovi vyhlaska. « *

PRISLUSENSTVO VECI

NOZ ¢. 89/2012 Sb., definuje prislusenstvo veci v §510 ods. 1 a 2:
(1) ,, Prislusenstvi veci je vedlejsi vec viastnika u véci hlavni, je-li ucelem
vedlejsi veci, aby se ji trvale uzivalo spolecné s hlavni véci v ramci jejich

hospodarského urceni. Byla-li vedlejsi véc od hlavni veéci prechodné odloucena,

‘

neprestava byt prislusenstvim. ‘

(2) ,,Ma se za to, Ze se pravni jednani a prava i povinnosti tykajici se hlavni

véci tykaji i jejiho prislusenstvi. “ *°

SUCAST VECI
NOZ ¢. 89/2012 Sb., definuje sucast’ veci v §505:

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

oddéleno, aniz se tim véc znehodnoti. “ *!

SPOLOCNE CASTI BYTOVEHO DOMU

Podl'a NOZ ¢. 89/2012 Sb., su spolo¢né cCasti bytového domu podl'a §1160 ods.1 a 2

definované takto:

(1) ,,Spolecné jsou alespon ty casti nemovité veéci, které podle své povahy maji

3

slouzit viastnikiim jednotek spolecnée. ’

(2) ,,Spolecnymi jsou vidy pozemek, na némz byl diim ziizen, nebo vécné
pravo, jez vlastnikiim jednotek zaklada pravo mit na pozemku diim, stavebni casti
podstatné pro zachovani domu vcetné jeho hlavnich konstrukci, a jeho tvaru i vzhledu,

jakoz i pro zachovani bytu jineho vlastnika jednotky, a zarizeni slouzici i jinému

19 Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku, ve znéni pozdéjSich predpistl, § 8 odst. 5.

20 Zakon ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, ve znéni pozdéjSich predpisu, § 510 odst. 1, odst. 2.

21 Zakon ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, ve znéni pozdéjSich predpist, § 505.
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3.7

viastniku jednotky k uzivani bytu. To plati i v pripade, Ze se urcita cdst prenecha

nékterému vlastniku jednotky k vylucnému uzivani. “*?

OBYTNA MIESTNOST

Vyhlaska ¢. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby definuje obytnt

miestnost’ v §3 ods. 1) takto:

i) ,,Obytnou mistnosti cast bytu, ktera splnuje pozZadavky predepsané touto
vyhlaskou, je urcena k trvalému bydleni a md nejmensi podlahovou plochu 8 m?.
Kuchyn, ktera ma plochu nejméné 12 m*> a ma zajisténo primé denni osvétleni, primé
vétrani a vytdpeni s moznosti regulace tepla, je obytnou mistnosti. Pokud tvori byt
Jjedna obytnd 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. %3

22 Zakon ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, ve znéni pozdéjSich predpisu, § 1160 odst. 1, odst. 2.

23 Vyhlaska ¢. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby, ve znéni pozdéjSich predpisu, § 3

odst. i.
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4 OCENOVANIE NEHNUTELNYCH VECI

4.1 HISTORIA OCENOVANIA

4.1.1 Obdobie voI’ného kapitalizmu

Natizeni ministrQ prav, véci, vnitra a orby ¢. 175/1897 Sb., tisskych zdkont a natfizeni,
o odhadech nemovitosti je jeden z najstarSich predpisov a platil aj po rozpade Rakusko —
Uhorska a prvych 15 rokov samostatného Ceskoslovenska. Inym vladnym nariadenim je &.

100/1933 Sb., o odhadu nemovitosti v exeku¢nim fizeni.

Délezitym medznikom bolo nariadenie predsedu vlady protektoratu ¢. 175/1939 Sb.,
o zékazu zvySovani cen, ktorym bolo zakézané zvySovat’ ceny, tzv. stopceny. Nebola vydana
ziadna oficialna metodika, preto bola znalcami vypracovand ndhradna metodiky, ktord sa
pouzivala aj neskor pre stanovenie vychodzich cien stavieb, postavenych aj po 20.6.1939,

s patri¢nou indexaciou.?*

4.1.2 Vojnové a povojnové obdobie

Do tohto obdobia sa zarad’uju : Natizeni predsedy vlady Nejvyssiho cenového tradu €.
416/1940 Sb., Natizeni Protektoratu Cechy a Morava, zikon &. 65/1949 Sb., o ocefiovani

a tiez VIadni natizeni ¢. 235/1949 Sb., o planovani a jiné tvorb¢ cen.

4.1.3 Obdobie socializmu

Zavislost’ legislativneho a hospodarskeho prostredia na politickych zmenach reflektuje
nariadenie ¢. 177/1950 Sb., o odhadech nemovitych véci, ako aj ndhradovy predpis, vyhlaska
&. 208/1950 U1, ktora stanovila vypocet nahrady za vyvlastnenie nehnutelnosti. Nahrady za

nehnutelnost’ do roku 1950 mali byt’ rovnaké ako cena nehnutelnosti.’

24 Bradac,A. Fiala,J. Nemovitosti. Oceriovani a pravni vztahy. 3. prepracované vydani Linde Praha,
a.s.- Pravnické a ekonomické nakladatelstvi a knihkupectvi Bohumily Hofinkové a Jana Tulacka,
2004, str. 80.

25 Kokoska, J. Oceriovani nemovitosti dil Ill. Oceriovani obvyklou cenou. Praha: ABF, a.s.,
Nakladatelstvi ARCH, 2000, str. 195.
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Jednym z najtvrdsich predpisov bola vyhlaska ¢. 18/1963 Sb., o stanoveni nahrady za
vyvlastnéni nemovitosti obanim a soukromym pravnickym osobam. Nahrady u stavieb

v osobnom vlastnictve boli len zlomkom skuto¢nej ceny.

Po necelom roku bola nahradena vyhlaSkou ¢. 73/1964 Sb., o cenach staveb v osobnim
vlastnictvi a o ndhradéach pfi vyvlastnéni nemovitosti. Opat’ plati zasada, Ze stavby v osobnom

vlastnictve budi mat’ vysku néhrady rovnii cene nehnutelnusti.?®

K tomuto obdobiu sa viaze politické a hospodarske uvolnenie, v nadvdznosti na novi

Ustavu.

Vyhlaska ¢. 128/1984 Sb., o cenach staveb, pozemkl, porostl, thradach za ztizeni
prava osobniho uzivani k pozemkim a nahradach a nahradach za docasné uzivani pozemkad,

vyrazne rozsirila portfolio oceniteInych nehnutel'nosti.

4.1.4 Obdobie demokratizacie

Na toto obdobie sa viazu tieto predpisy: vyhlaska ¢. 316/1990 Sb., zakon ¢. 526/1990
Sb., o cenach, ve znéni pozdéjSich predpisti, vyhlaska ¢. 393/1991 Sb., o cenach staveb,
pozemkii, trvalych porostii, uhradach za ztizeni prava osobniho uzivani pozemk a nahradach

za doCasné uzivani pozemku, vyhlaska ¢. 178/1994 Sb., o ocefiovani staveb, pozemki

a trvalych porostt.
4.1.5 Obdobie stabilizacie a su¢asnost’

Predpisy tohto obdobia koresponduji s demokratizaciou spolo¢nosti.

V sucasnosti jestvuju dva hlavné spdsoby ocenenia nehnutelnych veci, prvym je

ocenenie podl'a cenovych predpisov a druhym je trzné ocenenie.

Zakladnou pravnou normou pre ocenovanie majetku je zakon ¢. 151/1997 Sb.,
o ocenovani majetku. Pre potreby obchodného jednania je stanovana tzv. obvykla cena, na

zéaklade spominaného zakona.

roblematiku ocefiovania je mozné vyrieSitt niekolkymi moznostami, volba
Probl tik t kol'k tami, I'b

konkrétneho spdsobu zavisi na ucele pouzitia vysledku ocenovania.

26 Kokoska, J. Oceriovani nemovitosti dil Ill. Oceriovani obvyklou cenou. Praha: ABF, a.s.,
Nakladatelstvi ARCH, 2000, str. 196.
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4.2 OCENOVANIE STAVIEB A JEDNOTIEK VYUZITIM
CENOVEHO PREDPISU

Ocenenie na zaklade cenového predpisu nie je vo svete vobec rozsirené. Vysledok
tohto ocenenia moze mat’ zna¢ny odklon od skutocnej trznej ceny. Zakladom je zékon ¢.
151/1997 Sb., o ocenovani majetku a vyhlaskou ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona
o ocenovani majetku. Metdda je v praxi najcastejSie vyuzivand pri sude, jednd sa
o vysporiadanie majetku alebo vklad do spolo¢nosti, pripadne sa vyuziva na finan¢nom trade

pre potreby dane z nehnutelnych veci. ¥’

Podl'a §3 zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nekterych zakont

(zdkon o ocenovani majetku) sa stavby ¢lenia pre ti€ely ocenovania takto:
,,a) stavby pozemni, kterymi jsou

1. budovy, jimiz se rozumi stavby prostorové soustredené a navenek prevazné
uzavirené obvodovymi sténami a stresnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice

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

b) stavby inzenyrské a specialni pozemni, kterymi jsou stavby dopravni, vodni,
pro rozvod energii a vody, kanalizace, véze, stozary, kominy, plochy a upravy tizemi,
studny a dalsi stavby specialniho charakteru,
¢) vodni nadrze a rybniky,

d) jiné stavby.
Clenéni staveb na jednotlivé druhy stanovi vyhlaska.

Pro ucely ocenovani se stavba posuzuje podle ucelu uziti. Pri nesouladu mezi
ucelem uziti stavby uvedenym v kolaudacnim rozhodnuti nebo v kolaudacnim souhlasu

nebo ve stavebnim povoleni nebo ve verejnopravni smlouve nahrazujici stavebni

povoleni nebo v ohlaseni ¢i v oznameni stavebnika stavebnimu uradu nebo v souhlasu

27 JERMAR, Petr. Ocefiovani nemovitosti z pohledu bank a pojistoven. Hypoindex.cz [online]. 2009

[cit. 2015-01-24]. Dostupné z: http://www.hypoindex.cz/ocenovani-nemovitosti-z-pohledu-bank-a-
pojistoven/
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stavebniho uradu nebo v certifikatu autorizovaného inspektora a skutecnym uzitim se
vychazi pri ocenovani ze skutecného uziti stavby. Nejsou-li zachovany doklady o ucelu,
pro ktery byla stavba povolena, nebo pri nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru
nemovitosti a skutecnym stavem plati, Ze stavba je urcena k ucelu, pro ktery je svym
stavebné technickym usporadanim vybavena. Jestlize vybaveni stavby nasvédcuje
nekolika uceliim, ma se za to, Ze stavba je urcena k ucelu, ke kterému se uziva bez

zdavad. “ 3

Ocenenie podl'a cenového predpisu vyuziva viac metdd, ako je nakladovy, vynosovy,

porovnavaci spdsob, ako aj kombinacia nakladového a vynosového spdsobu. %

4.2.1 Oceiovanie stavby

V pripade, ked’ nestanovi zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné
nékterych zakonll (zdkon o ocefiovani majetku) inak, potom stavba alebo jej cast bude
ocenena na zéklade tychto spdsobov:

e nakladovy spdsob,
®  Vynosovy sposob,
e porovnavaci sposob,

e ich kombinacia. 3°

4.2.2 Ocernovanie jednotiek

Jednotka, ktorou je byt alebo ktora byt zahfna, sa ocenuje aj s podielom na spolo¢nych
Castiach nehnutelnej veci, aj v pripade umiestnenia mimo dom, ako aj s podielom na

nehnutelnych veciach, tvoriacich prislusenstvo domu pre spoloéné uZivanie. 3!

Cena jednotky je uréend ndkladovym alebo porovnavacim spdsobom, podiel na

spolo¢nych &astiach sa uréi z verejného zoznamu.>

28 Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni pozdéjSich predpist, § 3.
29 Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni pozdéjSich predpist, § 2 odst. 5.

30 Zakon ¢. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpist, § 4 odst. 1.

31 Zakon ¢. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpist, § 8 odst. 1.

32 Zakon ¢. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpist, § 8 odst. 3.
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Cena prislusenstva (napr. vonkajsie Upravy, studne, vedlajSie stavby) sa zapocitava do

ceny vo vyska spoluvlastnickeho podielu. **

Pozemok, ako spolo¢na Cast’ jednotky, sa oceni samostatne a nésledne sa jeho cena
pricita k cene jednotky.**
4.2.3 Porovnavaci spésob oceniovania

Vo vyhlaske ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocetiovani majetku (ocetiovaci

vyhléaska), sa popisuje postup ocefiovania jednotiek.

(1) ,,Cena jednotky, kterou je byt, nebo ktera zahrnuje byt nebo soubor byti,

v budové typu J a K z prilohy ¢. 8 k této vyhldsce, a spoluvlastnického podilu na

spolecnych castech nemovité véci, se urci podle vzorce: *“ >

T

cJ, = Z CB, + pCP

i=1

kde

CJp — cena jednotky porovnavacim spdsobom v K¢,

CBi — cena i-tého bytu v K¢,

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

n — pocet bytov v jednotke.

Cena bytu sa bude pocitat’ nasledovnym vzorcom, uvedenym vo vyhlaske ¢. 441/2013

Sb., k provedeni zakona o oceniovani majetku (oceniovaci vyhléaska):

CBp=PP x ZCU x It x Ip,

33 Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocerovani majetku, ve znéni pozdéjSich predpisl, § 8 odst. 4.

34 Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocerovani majetku, ve znéni pozdéjSich predpisl, § 8 odst. 6.

35 Vyhlaska €. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefovani majetku, ve znéni pozdéjSich predpisu,
§ 38 odst.1.
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kde

CBp — cena bytu ur¢end porovnavacim spésobom v K¢,

PP — podlahova plocha v m?, uréena podl'a prilohy &. 1 k tejto vyhlaske,
ZCU — zakladn4 cena upravend za m? v K¢,

It — index trhu, ktory sa ur¢i podl'a §4 odst. 1,

Ip — index polohy pozemku, na ktorom je stavba s jednotkou podla §4 odst. 1.

Zakladni cena upravend sa urci podl'a vzorca:
ZCU=7C x 1v,
kde
ZCU — zékladné cena upravend v K¢ za m2 podlahovej plochy bytu,
ZC — zakladna cena v K¢ za m2 podla prilohy €. 27 tabul’ky €. 1 k tejto vyhlaske,

Iv — index konsStrukcie a vybavenia sa ur¢i podl'a vzorca:
y p

¥
IL,=(1—|-Z Ve) X Vg
i=1

kde
Vi — hodnota kvalitativneho pasma i-t¢ho znaku indexu konStrukcie a vybavenia z

tabul’ky €. 2 prilohy €. 27 k tejto vyhlaske.

Hodnotené znaky a charakteristiky ich kvalitativnych pasiem a ich hodnoty sa
nachadzaju v tabul’kach priloh uvedenych vo vyhlaske ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona
o ocenlovani majetku (ocetiovaci vyhlaska). Pre nasledujice vypocty sa index cenového

porovnania zaokruhli na tri desatinné miesta.

(2) ,,Cena bytu urcena porovnavacim zpusobem zahrnuje i prislusny podil na

cené prislusenstvi stavby, které neni stavebné jeji soucdsti, jako jsou zejména venkovni

upravy, studna a vedlejsi stavba slouzici vyhradné spolecnému uzivani. “3°

36 \/yhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zadkona o ocefiovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpisu,
§ 38 odst.2.
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(3) ,,Spoluvlastnicky podil na pozemku ¢i na pozemcich a popripadé na

trvalych porostech se oceni samostatné podle casti druhé a paté. 3’

43 TRZNE OCENOVANIE NEHNUTEENYCH VECI

Diplomové praca bude zamerand na trzné ocenenie bytov vo vybranych lokalitach
v Brne, konkrétne reflektuje byty 2+1 a 3+1, ktoré vytvoria databazu pomocou internetovych

portalov.

Toto ocenenie koreSponduje s existujicou hodnotou konkrétnej nehnutelnej veci
v trznom mechanizme. Trzny odhad nekooperuje s danymi zékonmi a vyhldSkami. Doélezity
aspekt je prave znalost’ trhu, trznd hodnota je zavisla na mieste a case. Objektivne
vyhodnotenie vyzaduje mnozstvo informacii, priebeznt tvorbu a aktualizaciu databazy, ako aj

sledovanie moZnosti obyvatel'stva. 38

Faktom zostdva, Ze inzerovanid cena je spravidla vySSia, ako cena ktord bude
realizovana priamo pri predaji kupujucemu. Cena nehnutelnej veci s ¢asom ma klesajicu
tendenciu, zavisi na konkrétnych podmienkach trhu ako aj na udalostiach ktoré sa pocas

inzerovania nehnutel'nej veci udeju.

Trzni hodnotu nehnutelnej veci ovplyviiujii viaceré faktory. Politicko — spravne
vztahy reflektuji izemné plédnovanie, stavebny rad, danova politika, zivotné prostredie,
bezpecnost’ a ochranu, verejné zadujmy. Ekonomické vplyvy st zamestnanost’, kupna sila,
zivotna uroven, hospodarska situacia, inflacia a d’alSie. Medzi socidlno — demografické
vplyvy sa zarad'uje vel’kost’ rodiny, zivotny S$tyl a socidlna politika. Nemenej dolezité st aj
fyzikdlne vplyvy, napr. poloha, rozsah, velkost' a spdsob zastavby, doprava, vek stavieb,

udrzba, technicka a ekonomicka Zivotnost.>

37\Vyhlaska €. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpisu,
§ 38 odst.3.

38 HLAVINKOVA, Vitézslava. Trzni oceriovédni nemovitosti. Druhé vydani. Brno: Vysoké udeni
technické, Ustav soudniho inZenyrstvi, 2014, 67 s. ISBN 978-80-214-5044-8. s. 7, 8.

¥ Faktory ovliviiujici trzni hodnotu. Faktory ovliviujici trzni hodnotu [online]. © 1997-2014 [cit. 2015-
01-29]. Dostupné z:http://www.cenovamapacr.cz/ocenovani-nemovitosti/faktory-ovlivnujici-trzni-
hodnotu/
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4.3.1 Metoda priameho porovnania

Metoda priameho porovnania sa primarne vyuzije pre stanovenie obvyklej ceny bytov
aje zaloZzena na porovnani oceniovanej a porovnavanej nehnutelnej veci. Je zaloZena na
porovnani oceniované¢ho predmetu s rovnakym alebo podobnym predmetom so znamou cenou.
Ocenovana nehnutel'nd vec je ta, ktorej cenu je potrebné zistit' a porovnavacia nehnutel'na vec
je ta, ktorej cena je znama ako aj parametre, definujice dani nehnutel'ni vec konkrétnejsie

(obec, poloha, vybavenost’, technicky stav, vek apod.).

Vychadza sa teda z podobnosti jednotlivych nehnutel'nych veci, konkrétne pre byty je
potrebné sa orientovat’ na rovnaku dispoziciu a velkost’, polohu v danej lokalite. Odli$nosti
reflektuju tzv. indexy odlisnosti, blizSie urcujice rozdiely medzi ocenovanou a porovnavacou

nehnutel’'nou vecou.

Pri porovnani netreba zabudnut’, nakol’ko st porovnavané nehnutel'né veci podobné

a rozdielnost’ vyjadrit’ v cene.

Porovnanie nehnutel'nych veci uskuto¢iiujeme na zaklade mnohych hladisk (poloha,

technicky stav, vel'kost’, vyuZitenost, umiestnenie a prejavy okolia).*

40 BRADAG, A. a kol. Teorie oceriovani nemovitosti. 8. pfepracované a doplnéné vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVi CERM, s.r.o. Brno, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 327.
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5 FAKTORY, VPLYVAJUCE NA CENU NEHNUTELNEJ
VECI

5.1 LOKALITA

Najvyznamnej$im faktorom je lokalita, podl'a mnohych realitnych kancelarii tvori viac
ako polovicu ceny. S tymto faktorom uzko stvisi dopravnad dostupnost, bezpecnost’,

obcianska vybavenost’, dostatok zelene, hlu¢nost’, estetika okolia, Zivotna Groven.

5.2 VELKOST, ORIENTACIA A DISPOZICIA

Zaujem o mensie byty vyvolava vacsi dopyt, s ¢im priamo koreSponduje vysSia cena
za meter Stvorcovy. Teda cena nie je priamo urcend len samotnou plochou, dolezitd je prave
dispozicia.

Vyhl'addvané su byty s orientdciou presklenych ploch na juh, pripadne zapad.
Pozitivny vplyv na cenu ma nepriechodné izba, balkdn, terasa, pripadne garazové statie.

Cenu znizuje prizemie ako aj posledné poschodie, pricom vyuzitelnost’ posledného

poschodia vo forme terasy a prizemia so zdhradkou mdze cenu mierne zvysit. Vynimku

z pravidla tvoria taktiez atypické podkrovné byty a mezonety, u ktorych cena narasta.

5.3 STAV A VYBAVENIE BYTU

Cena starSieho bytu zodpoveda jeho veku a stupni rekonstrukcie. Navratnost’ investicie
vSak nepokryje ndklady na samotnu rekonsStrukciu. Ludia taktiez casto daji prednost

povodnému stavu a moznosti prerobit’ si bytovu jednotku podl'a vlastnych predstav.

U bytov v panelovych domoch je dolezity stav bytového jadra, podlahovych krytin,
kuchynskej linky, pritomnost’ uloZznych priestorov. Cena bytov v novostavbach koreSponduje

so Standardmi a kvalitou uskuto¢nenia interiérovych prvkov.

54 VEKDOMU A KONSTRUKCNE MATERIALY

Byty v panelovych domoch st lacnejsie ako v murovanych domoch z tehal. Cenu

ovplyvni pritomnost’ vytahu, vyuziteInost’ spolo¢nych priestorov, pocet pivnic.

Pozitivny vplyv ma nova elektroinstaldcia, bezpe¢nostné prvky, ¢i zateplenie domu.
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5.5 VLASTNICTVO

Potencidlny kupca preferuje osobné vlastnictvo, pretoze ma po kupe pravo s bytom
samostatne nakladat’. Byt moze predat, prenajat’, darovat’ alebo s nim disponovat inak. Ak sa

jedna o druzstevny byt, tak ma druzstevnik pravo najmu, pretoze vlastnikom bytu je druZstvo.

5.6 OSTATNE FAKTORY

Okolie domu ma vyznamny vplyv pri tvorbe ceny. Blizkost’ ruSivych elementov, ako

je rusna cesta, susedstvo s tovariiou, reStauracné zariadenie, je nutné taktiez zohl'adnit’.

Priazniva dopravna dostupnost’ cenu zvysi, horSia dostupnost’ zapriini znizenie ceny.
Jedna sa o mestskii hromadnu dopravu, ako aj dostupnost autom, s ¢im suvisi moznost

parkovania.
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6 VYBRANE KATASTRALNE UZEMIA V BRNE

Diplomovéa praca je zamerand na stanovenie vyvoja obvyklej ceny pre vybrant
lokalitu mesta Brna, preto je neoddelitel'nou sti¢ast’ou prace samotny popis lokality, v ktorej

budu jednotlivé bytové jednotky umiestnené.

Poétom obyvatefov je Brno druhé najviacsie mesto v Ceskej republike
a najvacsie mesto Moravy. Historicky sa stalo hlavnhym mestom Moravy, dnes je spravnym
centrom Juhomoravského kraja ako Statutarne mesto, umiestnené na juhu Moravy a na sttoku
dvoch riek Svratka a Svitava. Ma rozlohu 230,18 km?. Podl'a malého lexikonu obci

k 1. 1. 2015 malo Brno 377 440 pocet obyvatelov.*!

Brno sa stalo vyznamnym administrativnym strediskom, centrom vzdelania, centrom
Ceskej justicie, sidlom orgénov s celoStatnou kontrolnou pdsobnostou a inych délezitych
indtitacii. Dominanty mesta su hrad Spilberk, hrad Veveii a Katedrala svitého Petra a Pavla,

taktiez oznacovany ako Petrov.

Katastralne a administrativne Cclenenie preslo vobec najzlozitejSim vyvojom zo

vietkych miest Ceskej republiky. 42

Na zaklade informacii o Brne, tak je evidentné, ze cenu ovplyviiuje lokalita, takze
diplomova préaca sa zamera konkrétne na dve lokality, pricom jedna bude v samotnom centre
mesta ajedna na okraji. Nasledne budu prezentované vysledky pre vybrané typy

nehnutel'nych veci, bytovych jednotiek o dispozicii 2+1 a 3+1.

4l Maly lexikon obci Ceské republiky [online]. [cit. 2016-03-03]. Dostupné z:

https://www.czso.cz/csu/czso/maly-lexikon-obci-ceske-republiky-2015

4 Brno. Wikipedia: the free encyclopedia [online]. San Francisco (CA): Wikimedia Foundation, 2001-
[cit. 2015-08-10]. Dostupné z: https://sk.wikipedia.org/wiki/Brno#cite _note-MVCR-2
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V sucasnosti sa mesto ¢leneni na 48 katastralnych uzemi:

B
12
Obr. ¢ 1 — Katastralne vizemia v Brne
1. Bohunice* 25. Mésto Brno
2. Bosonohy* 26. Mokra Hora
3. Brnénské Ivanovice 27. Novy Liskovec*
4. Bystrc* 28. Obtany
5. Cerna Polet 29. Ofesin*
6. Cernovice* 30. Pisarkyt
7. Dolni Herspice 31. Ponava
8. Dvorska 32. Ptizfenice
9. Holasky 33. Reckovice
10. Horni HerSpice 34. Sadova
11. Husovice 35. Slatina*
12. Chrlice* 36. Sobésice
13. Ivanovice* 37. Staré Brno
14. Jehnice* 38. Stary Liskovec*
15. Jundrovt 39. Stranice
16. Knini¢ky* 40. Styfice
17. Kohoutovice 41. Trnitat
18. Komérov 42. Tutany
19. Komin* 43. Utéchov u Brna*
20. Kralovo Pole 44. Vevefti
21. Lesna 45. ZébrdoviceT
22. Ligen* 46. Zaboviesky*
23. Maloméficet 47. Zebétin*
24. Medlanky* 48. Zidenicet

* Katastralne uzemie je totozné s mestskou castou 1 Katastralne uizemie je rozdelené medzi 2 alebo 3
mestské casti

4 Brno. Wikipedia: the free encyclopedia [online]. San Francisco (CA): Wikimedia Foundation, 2001-
[cit. 2015-08-10]. Dostupné z: https://sk.wikipedia.org/wiki/Brno#cite_note-MVCR-2
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Brno sa ¢leni od 24. novembera 1990 na 29 samospravnych mestskych Casti so

zastupitel'stvom, radou a starostom a tiez vlastnou vlajkou a znakom.
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Obr. & 2 — Mestské casti v Brne *

25. Brno-Bohunice
26. Brno-Bosonohy
27. Brno-Bystrc

28. Brno-Cernovice
29. Brno-Chrlice

30. Brno-Ivanovice
31. Brno-Jehnice

32. Brno-jih

33. Brno-Jundrov

34. Brno-Kninicky

35. Brno-Kohoutovice
36. Brno-Komin

37. Brno-Kralovo Pole
38. Brno-LisSen

39. Brno-Maloméfice a Obtany

41. Brno-Medlanky

42. Brno-Novy Liskovec
43. Brno-Ofesin

44. Brno-Retkovice a Mokra Hora
45. Brno-sever

46. Brno-Slatina

47. Brno-Stary Liskovec
48. Brno-stied

49. Brno-Tufany

50. Brno-Utéchov

51. Brno-Vinohrady

52. Brno-Zaboviesky
53. Brno-Zebétin

54. Brno-Zidenice

6.1 BRNO-STRED

Mestska cast Brno-stred je lokalizovana v centrdlnom priestore mesta, zahfna
katastralne uzemie M¢sto Brno, Staré Brno, Styfice, Veveti a Stranice a Casti katastralnych

uzemi Cernd Pole, Pisarky, Trnitd a Zabrdovice.

4 Brno. Wikipedia: the free encyclopedia [online]. San Francisco (CA): Wikimedia Foundation, 2001-
[cit. 2015-08-10]. Dostupné z: https://sk.wikipedia.org/wiki/Brno#cite _note-MVCR-2
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Mestska cast’ je pomerne nestrodym celkom, s hustou ardzne starou zastavbou.
V historickom centre Brna sa nachadza najstarSia brnianska zastavba, v mestskej Casti sa v§ak
vyskytuju aj moderné vyskové budovy a panelova zastavba. Dominanty centra st hrad

Spilberk a Katedrala sv. Petra a Pavla.

NajvyznamnejSia mestska Cast’ Brno-stred sa stala administrativnym, hospodarskym
a kultirnym centrom samotného mesta, v ktorom sidli rada tradov a inStitacii, viacero

zékladnych, strednych a vysokych $kol, mnoho obchodov a firiem.

Vzhl'adom ku svojej polohe je tato mestskd Cast’ ddlezitym dopravnym uzlom, do
ktorého usti mnozstvo autobusovych, trolejbusovych a elektrickovych liniek mestskej
hromadnej dopravy, taktiez mnoho liniek vnutroStatnej, medzinirodnej, Zelezni¢nej
a nakladnej dopravy. Oblast’ lezi na krizovatke dvoch dial'nic, dial'nica D1 spéja hlavné mesto
Ceskej republiky, Prahu, s Brnom a dialnica D2 zabezpeé¢uje dopravné spojenie medzi Brnom
a hlavnym mestom Slovenskej republiky, Bratislavou. Nachadza sa tu Ustéedni autobusové

nadrazi Brno a hlavné brnianske Zelezni¢né nadrazie.

V Brne-stred s aj vyznamné kultirne inStitucie, Moravské zemské
muzeum, Moravskd galerie, Muzeum meésta Brna a divadla, Janackovo divadlo, Mahenovo

divadlo, Méstské divadlo. Kulturne vyzitie zabezpecuje aj kino.

Mestskd zelen ma taktiez svoje zastipenie, znamy je park Luzanky. V popisovanej

oblasti sa nachadza aj Gstredny cintorin mesta Brna.*®

»

Obr. &. 3 — Mestskd cast Brno-stred *°

4 Brno-stfed. Wikipedia: the free encyclopedia [online]. San Francisco (CA): Wikimedia Foundation,
2001 [cit. 2015-08-11]. Dostupné z: https://cs.wikipedia.org/wiki/Brno-st%C5%99ed

37



Obr. ¢. 4 — Mestska cast Brno-stred #°

I-  Hrad Spilberk 5-  Kostol sv. Jakuba Vicsieho
2-  Katedradla Petra a Pavla 6- Cerveny kostol
3-  Bazilika Nanebovzatia Panny Marie 7-  Namestie Slobody

4-  Mahenovo divadlo 8- Brniansky drak a kolo

6.2 BRNO -BYSTRC

Bystrc je najvdcSou mestskou Castou a taktiez katastradlnym tGzemim Statutarneho

mesta Brna, rozklad4 sa na 2724 hektaroch na severozapadnom okraji mesta.

Ide o lukrativnu lokalitu pre rodinné byvanie, taktiez poskytuje mnozZstvo
vol'noCasovych aktivit. Rekreacnd oblast’” disponuje Brnianskou priehradou, zoologickou

zéhradou, hradom Veveti a v blizkom okoli sa rozprestiera obora Holedna, kde su chované

divé prasata.

46 Brno-stied. Wikipedia: the free encyclopedia [online]. San Francisco (CA): Wikimedia Foundation,
2001 [cit. 2015-08-11]. Dostupné z: https://cs.wikipedia.org/wiki/Brno-st%C5%99ed
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Bystrc je jednym z najvacSich sidlisk v Brne, vlastnd obytnd zastavba je tvorena
prevazne panelovymi domami. Je jednou z vyznamnych casti mesta Brna. Na prichrade sa

kazdoro¢ne kona prehliadka ohnostrojov Ignis Brunensis.

Bystrc si aj napriek trvalému rozvoju zachovava charakter kl'udnej obytnej Casti.
Obyvatelia m6ézu vyuzivat pomerne rozsiahlu Sportovu infrastrukturu, su tu Sportové kluby
(futbal, rugby) a Sachovy klub. Nachédza sa tu celkom 17 Sportovych ihrisk, lezecka stena.
Kultarny Zivot sa odohrava v Spoloc¢enskom centre, v pobocke Mahenovej kniznice ana
hrade Veveii. Odohravaju sa tu koncerty, vystavy, vernisaze, prednasky, koncerty.

Kazdoroc¢ne sa uskuto¢iiuju hody a viano¢né trhy v tejto mestskej casti.

Mestskda hromadna doprava je realizovand formou elektrickovej, autobusovej,

trolejbusovej a dokonca i lodnej dopravy, ktora za¢ina v pristave Bystrc a kon¢i vo Veverskej

Bityske.’

Obr. & 5 — Mestskd ¢ast Brno — Bystre ¥

47 Brno-Bystrc. Wikipedia: the free encyclopedia [online]. San Francisco (CA): Wikimedia Foundation,
2001 [cit. 2015-08-11]. Dostupné z: https://cs.wikipedia.org/wiki/Brno-Bystrc
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Obr. ¢ 6 — Mestska cast Brno — Bystrc *

1-  Panordma 7- Kostol sv. Jana Krstitela a sv.
2-  Hrad Veveri Jana Evanjelistu

3- Priehrada 8- Zoologicka zahrada

4- Kaplnka Matky Bozej 9-  Radové rodinné domy

5-  Ohnostroje 10- Panelovy dom

6- Panelové sidlisko

4 Brno-Bystrc. Wikipedia: the free encyclopedia [online]. San Francisco (CA): Wikimedia Foundation,
2001 [cit. 2015-08-11]. Dostupné z: https://cs.wikipedia.org/wiki/Brno-Bystrc
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6.3 SILNE A SLABE STRANKY VYBRANYCH LOKALIT

Pre nazornost’ boli vybrané dve lokality, ktoré sa budi porovnavat, jedna v oblasti

samotného centra Brna a druhd na okrajovej Casti mesta.

Brno-stred, ako aj nazov napoveda, je centralnou ¢astou Statutdrneho mesta. Jedna sa
o historicky vyznamnu Cast’ mesta. Je tu vysokd obc¢ianska vybavenost’, nachadza sa tu mnoho
obchodov, Skoly ¢i uz materské, zakladné, stredné ale aj vysoké. Je to centrum kultiry,
nachadzaju sa tu divadla, kino a iné kultirne pamiatky. Prevazne sa jedna o historicka
zastavbu, kde prevldda radova zastavba kvoli Setreniu miesta v obmedzenom centrdlnom

priestore.

Dal§im pozitivom je pesia dostupnost’ do mnohych institatov ob¢ianskeho vybavenia,
kazdopadne je tu aj dostatocne rozvinuta mestskd hromadna doprava. Jazdia tu elektricky,
autobusy a trolejbusy. Dostupnost’ je dobra, ¢o sa tyka automobilovej dopravy, tak je tu husta
cestnd siet. Ako aj v inych vicSich mestach je aj v Brne problém s parkovanim, parkovacie
miesta si obmedzené, napriek faktu, ze sa tu nachadza niekolko parkovisk, parkovacich

domov a parkuje sa taktiez pozdizne popri ceste.

Brno-stred je samozrejme rusnejSia lokalita, ¢o suvisi najméd s dopravou, ale aj so
spolocenskym vyzitim obyvatel'stva. To niektori, najmd mladi, vnimajia ako pozitivum,
pricom star$i I'udia a rodiny s detmi vyhladavaju primarne kl'udnejSiu lokalitu, avSak stale
vnimaju a bert v tvahu blizkost’ centra a s tym suvisiace vyhody. Zvysena prasSnost’, zvyseny
hluk a nedostatok parkovacich miest si problémami, s ktorymi sa obyvatelia musia nejako

zmierit’ a vysporiadat’.

Bytové jednotky v centre su samozrejme drahSie, Co suvisi najmé s lukrativnou
lokalitou, taktiez su tieto jednotky propor¢ne vicSie, Cize byty v centre Brna maju vyssSiu

uzitnt plochu pre jednotlivé kategorie ako byty v panelovych domoch.

Bystrc by sa dalo nazvat’ ako vel'ké sidlisko Brna. To znamena, Ze sa jedna o panelové
bytové domy, prevazne samostatne stojace. Dnes je trend zateplovania obvodovych plastov
tychto budov, preto je uz vel'a z nich takto zateplenych, aby sa vyrazne znizili tepelné straty,

c¢omu napomaha i vymena okien za kvalitnejSie.

Bystrc vynikd najmé svojou blizkostou k prirode, les a obora Holedna. LCudia ocenia
moznost’ si ist’ zaSportovat’, moznost’ chodit’ na prechadzky do okolitej prirody, ¢i na bicykel

alebo korculovat’. V okoli sa nachadza Brnianska priehrada, na ktorej sa v lete jazdi na
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vodnom bicykli, alebo na lodi, ktord po nej premdava, ¢i v zime sa na okrajovych Castiach
korc¢ul'uje. Taktiez sa da behavat, bicyklovat’, ¢i korculovat’ popri priehrade, pokym to
pocasie dovoluje. Mimo in¢ho sa tu nachiddza aj zoologicka zahrada, ktori ocenia

predovsSetkym deti.

Téato lokalita na okraji Brna je kl'udna, je vyhladavand najmd pre svoju povahu
mladymi rodinami, ktoré preferuju byvanie v pokojnej Casti mesta a s predpokladom nizsej

finan¢nej naroc¢nosti s ohl'adom na vzdialenost’ k centru.

Bystrc ma dobré dopravné spojenie s centrom mesta, je vyhodné vyuzivat’ mestska
hromadnt dopravu, ktord vSak nie je tak husta a frekventovand ako v lokalitdch bliz§ich
centru mesta. Taktiez je mozné vyuzivat’ automobilova dopravu. Ked'Ze sa jedna o jednotlivé

sidliska, v oblasti su vel'mi dobré parkovacie moznosti, hlavne v porovnani s Brnom-stred.

V okoli je prichrada a teCie tymto izemim rieka Svratka, v blizkosti ktorej moze byt’
zvysSené riziko povodni, preto pripadné objekty situované v tychto Castiach bude narocnejsie
poistit’, v zavislosti od zoény, v ktorej sa nachadza. Celkom existuju $tyri zony, priCom zoéna 1
je so zanedbatelnym nebezpecim vyskytu povodne. Zona 4 je s vysokym nebezpecim
vyskytu povodne alebo zdplavy. Takze potencialny investor sa rozhoduje aj na zaklade tejto

informacie.
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7  PRAKTICKA CAST

Praktickd Cast’” obsiahne popis vybranych bytovych jednotiek. Stanovia sa obvyklé
ceny pre byty 2+1 a 3+1 vstrede a na okraji mesta Brna a navzdjom sa ceny porovnaju

a vyhodnotia sa vyznamné odliSnosti v cenéach a ich dovody.

Taktiez tato Cast’ diplomovej prace popiSe vyvoj cien na realitnom trhu na zaklade
dostupnych informécii a ziskanych udajov. Praca obsiahne zhodnotenie a analyzu vysledkov,

popisanie jednotlivych faktorov, ktoré ovplyviiujii cenu nehnutel'nych veci.
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8 TRZNE OCENENIE BYTOVYCH JEDNOTIEK

V stlade s definiciou obvyklej ceny v zdkone o oceflovani majetku je vhodné pouzit

porovnanie s podobnymi bytmi danej lokality.

Pre trzné ocenenie bytovych jednotiek je mozné pouzit multikriteridlnu metodu
priameho porovnania. Porovnavacie objekty, ktoré si uvedené v databaze v prilohe
diplomovej prace st vybrané tak, aby €o najviac koreSpondovali s ocefiovanou bytovou
jednotkou. Databiza bola vytvorend pomocou internetovych portilov, jedna sa o portal
sreality.cz. Databaza disponuje pitnastimi bytovymi jednotkami s dispoziciou 2+1 a 3+1 pre

obe katastralne tizemia. Databéza bola tvorena od jala 2015 do februara 2016.

Udaje, ktoré st smerodajné pre uréenie obvyklej ceny, musia byt spolahlivo uréené.
Jedna ja predovsetkym o lokalitu, vybavenie, technicky stav, polohu v objekte, ¢i objekt

disponuje, pripadne nedisponuje vytahom a d’alsie.

Pre kazdy byt je nutné stanovit’ koeficient na pramen zistenej ceny, jedna sa o pomer
trznej ceny a ponukanej ceny. V pripade, ak je zndma skuto¢na kupna cena jednotky sa
pouzije koeficient rovny 1. AvSak pre potreby diplomovej prace boli vyuzité inzeraty
z internetového portalu a preto je nutné uvazovat’ s predpokladom, Ze cena bytovej jednotky
je vyssia a v case postupne klesa. Koeficient je pre uvedent skuto¢nost” dolezité primerane
znizit. Pre ¢o najpresnejSie ur¢enie koeficientu je idedlne sledovat’ inzerovant jednotku az do

doby, ked’ nebude inzerovana. Tento postup je vSak ¢asovo naro¢ny.

Pre urCenie obvyklych cien bytov pre obe katastrdlne uzemia boli pouzité nasledujtce

koeficienty:
K1 — koeficient tpravy na lokalitu
K2 — koeficient tpravy na technicky stav a vybavenost’
K3 — koeficient Gpravy na pouzity material objektu (panel, tehla)
K4 — koeficient upravy na prislusenstvo (balkon, lodzia, pivnica)
K5 — koeficient upravy na polohu v dome a pritomnost’ vyt'ahu
K6 — koeficient tpravy na Givahu znalca

Koeficient polohy K1 upravuje cenu na lokalizaciu objektu. Koeficient sa vztahuje

k polohe v ramci daného katastrdlneho uzemia alebo mestskej Casti. Znamena to, ze bytova
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jednotka s mensou vzdialenostou k obcianskej vybavenosti, k obchodu, Skole, materskej
Skole, obchodu alebo zastavke MHD, bude mat’ vyssiu hodnotu koeficientu, ako jednotky

vzdialenejsie.

Koeficient technicky stav a vybavenie K2 je stanoveny v suvislosti so stavebne-
technickym stavom objektu a jeho vybavenosti. Posudzuje sa spolo¢ne bytova jednotka
a budova, v ktorej sa nachadza. Ohl'adom stavebne-technického stavu sa prihliada k veku

objektu, jeho pripadnej rekonstrukcii, dba sa na vizualny dojem a iné aspekty.

Koeficient K4 zohl'adnuje existenciu balkonu, lodzie, ¢i pivnice. Pokial’ ocenovana
bytova jednotka disponuje balkénom, ¢i lodziou a porovnavacia nie, bude hodnota koeficientu

niz§ia ako 1,00. Analogicky to funguje v opacnom pripade.

Koeficient upravy na polohu v dome a pritomnost’ vytahu K5 hodnoti umiestnenie
bytovej jednotky v dome. Najvyssiu hodnotu koeficientu maji byty vyskytujice sa v 2NP az
4NP v dome s vytahom. NiZSie hodnoty maju jednotky na prizemi alebo v domoch vo vyssich

podlaziach bez vytahu. Poloha v dome teda koreSponduje s tymto koeficientom.

Koeficient uvahy znalca K6 v sebe zahffia osobny nazor znalca. Znalec pomocou
daného koeficientu upravuje cenu v zavislosti na zohl'adneni vSetkych d’alSich neuvedenych

vplyvov v predoslych koeficientoch.

Index odlisnosti IO reflektuje vplyv jednotlivych koeficientov K1 — K6, ktoré maja za

nasledok zmenu v cene. Vypocet je sucinom tychto koeficientov.

Z takto ziskanej hodnoty je naslednym Statistickym vyhodnotenim zistena hodnota

priemerna, minimalna, maximalna a d’alej smerodajna odchylka a variaéné koeficienty.

K porovnaniu bytov boli vyuzité ponuky bytov k predaji v lokalite Brno-stred a Brno —
Bystrc.
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8.1 POPIS OCENOVANYCH BYTOVYCH JEDNOTIEK

8.1.1 Ocenovana bytova jednotka Brno-stred, dispozicia 2+1

Oceniovand jednotka ¢. 43/11 je umiestnend v objekte k byvaniu v 4. nadzemnom
podlazi budovy s orientaénym &islom 43/40, v ulici Capkova, v mestskej asti Veveid, v Brne.

Jedna sa o radovu zastavbu.

Budova ¢.pop. 43 k.u. Veveii je v katastre nehnutel'nosti evidovand so spdsobom
vyuzitia bytovy dom. K jednotke ¢. 43/11 prislicha spoluvlastnicky podiel 727/16739
na spolo¢nych Castiach budovy ¢.pop. 43 a na pozemku parc.¢. 938, vSetko katastralne izemie

Vevefi, obec Brno, okres Brno-mésto, kraj Jihomoravsky.

Pozemok parc.é. 938 k.. Veveii s vymerou 484 m? je v katastre nehnutelnosti
evidovany v druhu pozemku zastavana plocha a nadvoria a k dditumu ocenenia je vo va¢Som

rozsahu zastavany uvedenou budovou.
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Obr. & 7 — Vyrez z katastralnej mapy *°

4 Nahlizeni do katastru nemovitosti. Cesky Urad zeméméricky a katastraini [online]. [cit. 2016-04-11].

Dostupné z: http://nahlizenidokn.cuzk.cz/VyberParcelu.aspx
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Budova ma obdiznikovy podorys, 1 podzemné podlazie, 5 nadzemnych podlazi
a sedlovu strechu. V dome je 17 bytov. Budova ¢.pop. 43 k.u. Veveii je bytovym domom.

V podzemnom podlazi sa nachadza technické zazemie domu, kocikdren a pivnicné koje.

Vzdialenost’ bytu na hlavné vlakové nadrazie je priblizne 3 km a na hlavné autobusové
nadrazie 3,5 km. Cesta k najblizSej zastdvke MHD je 180 m. Lokalita je plne obciansky

vybavena.

Prijazd k domu je po mestskej komunikacii so spevnenym povrchom. Parkovacie

moznosti su obmedzené. Objekt je napojeny na inzinierske siete.
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Obr. ¢ 8 — Vyrez z mapy *°

0 Brno. Mapy Google [online]. [cit. 2016-04-11]. Dostupné z:
https://www.google.cz/maps/place/Brno/@48.669026,19.699024,7z/data=!4m2!3m1!1s0x4712943ac0
3f5111:0x400af0f6614b1b0
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Byt disponuje izbami 24 a 20 m? so samostatnymi vstupmi, kuchyia 16 m?, kiipel'ha
s vatiou 4 m?, toaleta 1,5 m? predsien 5 m? a pivnica 2,0 m’ Obytné miestnosti su

orientované zapad.

Konstrukéné rieSenie

Zaklady: zelezobeton

Zvislé konstrukcie: tehla

Stropy: rovny podhl'ad

Krov, strecha: sedlova

Krytiny strechy: palena keramicka stresna krytina
Klampiarske konstrukcie: pozinkovany plech

Uprava vniitornych povrchov, vnatorné obklady: vapenna omietka, keramické obklady
Uprava vonkajsich povrchov, vonkajsie obklady: §tukova omietka
Schody: monolitické Zelezobetonové s obkladom (terazzo)
Dvere: plastové

Okna: plastové

Povrchy podlah obytnych miestnosti: plavajaca podlaha
Povrchy podlah ostatnych miestnosti: keramické dlazba
Vykurovanie: Gstredné, plynova kotolina

Elektroinstalacia: 230 V

Bleskozvod: inStalovany

Vnutorny vodovod: je

Vnutorné kanalizécia: je

Vnutorny plynovod: je

Ohrev vody: lokalne

Vybavenie kuchyne: kuchynska linka, drez, sporak

Vnutorné hygienické vybavenie: umyvadlo, zachod, vana, drez
Vytah: je

Ostatné: vstavané spotrebice, digestor

48



Tab. ¢. 1 — Rozmery miestnosti
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8.1.2 Ocenovana bytova jednotka Brno-stred, dispozicia 3+1

Ocenovana jednotka ¢. 43/10 je umiestnena v objekte k byvaniu v 4. nadzemnom
podlazi budovy s orientaénym &islom 43/40, v ulici Capkova, v mestskej Gasti Vevefi, v Brne

a je to rovnaka budova, kde je situovany byt o dispozicii 2+1.

K jednotke ¢. 43/10 prislucha spoluvlastnicky podiel 1228/16739 na spolo¢nych
castiach budovy ¢.pop. 43 a na pozemku parc.¢. 938, vSetko katastralne izemie Vevefi, obec

Brno, okres Brno-mésto, kraj Jihomoravsky.

Byt disponuje izbami 24, 20 a 18 m? so samostatnymi vstupmi, kuchyia 16 m?
ktipeltia s vatiou 4 m?, toaleta 1,5 m?, predsieft 7 m? a pivnica 2,0 m?. Obytné miestnosti st

orientované zapad.

Konstrukéné rieSenie

Zaklady: zelezobeton

Zvislé konstrukcie: tehla

Stropy: rovny podhl'ad

Krov, strecha: sedlova

Krytiny strechy: palena keramicka stresna krytina

Klampiarske konstrukcie: pozinkovany plech

Uprava vnutornych povrchov, vnatorné obklady: vapenna omietka, keramické obklady
Uprava vonkajsich povrchov, vonkajsie obklady: $tukova omietka
Schody: monolitické Zelezobeténové s obkladom (terazzo)

Dvere: plastové

Okna: plastové

Povrchy podlah obytnych miestnosti: plavajaca podlaha

Povrchy podlah ostatnych miestnosti: keramicka dlazba
Vykurovanie: Gstredné, plynova kotolna

Elektroinstalacia: 230 V

Bleskozvod: inStalovany

Vnutorny vodovod: je

Vnutorna kanalizécia: je
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Vnutorny plynovod: je

Ohrev vody: lokélne

Vybavenie kuchyne: kuchynska linka, drez, sporak

Vnutorné hygienické vybavenie: umyvadlo, zachod, vana, drez
Vytah: je

Ostatné: vstavané spotrebice, digestor

Tab. ¢. 2 — Rozmery miestnosti

Predsien

Obyvacia izba




8.1.3 Ocenovana bytova jednotka Brno — Bystre, dispozicia 2+1

Ocenovana jednotka ¢. 757/21 je umiestnena v objekte k byvaniu v 4. nadzemnom
podlazi budovy s orientacnym cislom 757/14, v ulici Opalkova, v mestskej Casti Bystre,

v Brne.

Budova ¢.pop. 757 k.. Bystre je v katastre nehnutel'nosti evidovana so sposobom
vyuzitia bytovy dom. K jednotke ¢. 757/21 prislucha spoluvlastnicky podiel 2569/219368
na spolo¢nych castiach budovy ¢.pop. 757 a na pozemku parc.C. 5964, vSetko katastralne

uzemie Bystrc, obec Brno, okres Brno-mésto, kraj Jihomoravsky.

Pozemok parc.§. 5964 k.. Bystrc s vymerou 368 m? je v katastre nehnutelnosti
evidovany v druhu pozemku zastavand plocha a nadvoria a k datumu ocenenia je v celom

rozsahu zastavany uvedenou budovou.
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Obr. & 9 — Vyrez z katastrdlnej mapy !

Budova ma Stvorcovy podorys, 1 podzemné podlazie, 8 nadzemnych podlazi a plochu
jednoplastova strechu. V dome je celkom 40 bytov. Budova &.pop. 757 k.a. Bystre je
bytovym domom. V podzemnom podlazi sa nachddza technické zadzemie domu, kocikaren

a pivni¢né koje.

51 Nahlizeni do katastru nemovitosti. Cesky urad zeméméricky a katastralni [online]. [cit. 2016-04-11].

Dostupné z: http://nahlizenidokn.cuzk.cz/VyberParcelu.aspx
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Vzdialenost' bytu na hlavné vlakové nddrazie je priblizne 12 km a na hlavné
autobusové nadrazie 12,5 km. Cesta k najblizSej zastavke MHD je 400 m. Lokalita je plne

obciansky vybavena.

Prijazd k domu je po mestskej komunikacii so spevnenym povrchom. Parkovacie

moznosti su priaznivé. Objekt je napojeny na inZinierske siete.

Opalkova T57/14

384 41}
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Vystaviité Bmo. &

Obr. ¢ 10 — Vyrez z mapy

Byt disponuje izbami 18,9 a 16 m? so samostatnymi vstupmi, kuchyiia 9,2 m?, kiipel'ia
s vafiou 3,5 m?, toaleta 1,5 m?, predsiei 8 m? balkén 2,6 m? a pivnica 2,0 m?. Obytné

miestnosti su orientované juh a zapad.

Konstrukéné rieSenie

Zaklady: zelezobeton

Zvislé konstrukcie: zelezobetonové panely

Stropy: rovny podhl'ad zo Zelezobetonovych stropnych panelov
Krov, strecha: plocha jednoplastova

Krytiny strechy: asfaltové pasy

32 Brno. Mapy Google [online]. [cit. 2016-04-11]. Dostupné z:
https://www.google.cz/maps/place/Brno/@48.669026,19.699024,7z/data=14m2!3m1!1s0x4712943ac0
3f5111:0x400af0f6614b1b0
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Klampiarske konstrukcie: poplastovany plech

Uprava vnatornych povrchov, vnutorné obklady: vapenna omietka, keramické obklady
Uprava vonkajsich povrchov, vonkajsie obklady: vonkajsi tepelnoizolaény kontaktny systém
Schody: monolitické Zelezobeténové s obkladom (terazzo)

Dvere: plastové

Okna: plastové

Povrchy podlah obytnych miestnosti: plavajaca podlaha

Povrchy podléh ostatnych miestnosti: keramicka dlazba

Vykurovanie: ustredné, plynova kotolna

Elektroinstalacia: 230 V

Bleskozvod: inStalovany

Vnutorny vodovod: je

Vnutorna kanalizécia: je

Vnutorny plynovod: je

Ohrev vody: lokalne

Vybavenie kuchyne: kuchynska linka, drez, sporak

Vnutorné hygienické vybavenie: umyvadlo, zachod, vana, drez

Vytah: je

Ostatné: vstavané spotrebice, digestor

Tab. ¢. 3 — Rozmery miestnosti

Predsien & m

WC

Spalia

Balkon
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8.1.4 Ocenovana bytova jednotka Brno — Bystre, dispozicia 3+1

Ocenovana jednotka ¢. 748/20 je umiestnena v objekte k byvaniu v 4. nadzemnom
podlazi budovy s orientanym cislom 748/4, v ulici Opalkova, v mestskej casti Bystrc,

v Brne.

Budova ¢.pop. 748 k.4. Bystre je v katastre nehnutel'nosti evidovand so sposobom
vyuzitia bytovy dom. K jednotke ¢. 748/20 prislicha spoluvlastnicky podiel 5796/205711
na spolo¢nych castiach budovy ¢.pop. 748 a na pozemku parc.C. 5959, vSetko katastralne

uzemie Bystrc, obec Brno, okres Brno-mésto, kraj Jihomoravsky.

Pozemok parc.¢. 5959 k.. Bystrc s vymerou 371 m? je v katastre nehnutelnosti

evidovany v druhu pozemku zastavand plocha a nadvoria a k datumu ocenenia je v celom
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rozsahu zastavany uvedenou budovou.
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Obr. ¢ 11 — Vyrez z katastrdlnej mapy >3

Budova ma Stvorcovy podorys, 1 podzemné podlazie, 8 nadzemnych podlazi a plocht
jednoplastova strechu. V dome je celkom 40 bytov. Budova C.pop. 748 k.u. Bystrc je
bytovym domom. V podzemnom podlazi sa nachadza technické zdzemie domu, kocikaren

a pivnicné koje.

53 Nahlizeni do katastru nemovitosti. Cesky ufad zeméméficky a katastraini [online]. [cit. 2016-04-11].

Dostupné z: http://nahlizenidokn.cuzk.cz/VyberParcelu.aspx
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Vzdialenost' bytu na hlavné vlakové nadrazie je priblizne 12 km a na hlavné
autobusové nadrazie 12,5 km. Cesta k najblizSej zastaivke MHD je 400 m. Lokalita je plne

obciansky vybavena.

Prijazd k domu je po mestskej komunikacii so spevnenym povrchom. Parkovacie

moznosti su priaznivé. Objekt je napojeny na inzinierske siete.
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Obr. ¢ 12 — Vyrez z mapy >*

Byt disponuje izbami 20, 18,9 a 16 m* so samostatnymi vstupmi, kuchyia 9,2 m?,
ktipel'tia s vaiiou 3,5 m?, toaleta 1,5 m?, predsiefi 8 m?, balkén 2,6 m? a pivnica 2,0 m?. Obytné

miestnosti si orientované juh a zapad.

Konstrukéné rieSenie

Zaklady: zelezobeton
Zvislé konstrukcie: zelezobetonové panely
Stropy: rovny podhl'ad zo Zelezobetonovych stropnych panelov

Krov, strecha: ploché jednoplastova

54 Brno. Mapy Google [online]. [cit. 2016-04-11]. Dostupné z:
https://www.google.cz/maps/place/Brno/@48.669026,19.699024,7z/data=!4m2!3m1!1s0x4712943ac03£5111:0x
400af0f6614b1b0
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Krytiny strechy: asfaltové pasy

Klampiarske konstrukcie: poplastovany plech

Uprava vnutornych povrchov, vnutorné obklady: vapenna omietka, keramické obklady
Uprava vonkajsich povrchov, vonkajsie obklady: vonkajsi tepelnoizolaény kontaktny systém
Schody: monolitické Zelezobeténové s obkladom (terazzo)

Dvere: plastové

Okna: plastové

Povrchy podlah obytnych miestnosti: plavajiica podlaha

Povrchy podlah ostatnych miestnosti: keramické dlazba

Vykurovanie: ustredné, plynova kotolna

Elektroinstalacia: 230 V

Bleskozvod: inStalovany

Vnutorny vodovod: je

Vnutorna kanalizacia: je

Vnutorny plynovod: je

Ohrev vody: lokalne

Vybavenie kuchyne: kuchynska linka, drez, sporadk

Vnutorné hygienické vybavenie: umyvadlo, zachod, vana, drez

Vytah: je

Ostatné: vstavané spotrebice, digestor

Tab. ¢. 4 — Rozmery miestnosti

Predsien & m

WC 1,5 m?

Spalna

Obyvvacia izba

Pivnica 2 m




8.1.5 Silné a slabé stranky vybranych bytovych jednotiek

Nasledne je vhodné zhodnotit’ kladné a zaporné stranky bytovych jednotiek. VSetky
hodnotené jednotky sa nachadzaju v 4NP, €o je vhodnym podlazim, pretoZze najmenej ziadané
byty su prave v prizemi bytového domu. A taktieZ si menej oblibené byty na najvysSom
podlazi. Bytové jednotky sa nachadzaju v bytovych domoch s vytahom, ¢o taktiez ma vplyv

na vyslednt cenu nehnutel'nej veci.

Bytové jednotky v Brne-strede su v domoch, ktoré maju celkom 5 nadzemnych
podlazi a jedno podzemné podlazie, kde sa nachédzaji tilozné priestory a technické zazemie
domu. Samotny bytovy dom je vradovej zastavbe, ma sedlova strechu a rdz historickej
budovy postavenej ztehal. Mnohi prave preferuji tehlu ako material, z ktorého je dom
postaveny. Taktiez je v tejto budove len 17 bytovych jednotiek, ¢o sa dd vnimat ako
pozitivum. Ked’Ze sa jedna o radovl zéstavbu, st mensie obalové plochy a tym nizSie tepelné
straty samotnej budovy. Parkovacie moznosti su obmedzené, takze sa buduci majitel’ bude
musiet’ vysporiadat’ s tymto problémom. Avsak vyhodou je dostupnost’ do samotného centra
Brna, taktiez vzdialenost’ k vlakovému a autobusovému néadraziu. Prostredie tejto lokality je

hlu¢nejsie a rusnejSie ako je tomu v Bystrci.

Bytové jednotky v Bystrci sa nachddzajii na sidlisku, takZe je zrejmé, Ze sa jedna
o panelovu zastavbu. Bytovy dom je samostatne stojaci a ma celkom 8 nadzemnych a jedno
podzemné podlazie. Treba pripomenut’, Ze oba bytové domy, v ktorych sa bytové jednotky
nachadzaju, st zateplené¢ kontaktnym zateplovacim systémom. V bytoch boli vymenené
plastové oknd, Co prirodzene zamedzi znacne tepelnym stratdm budovy. Sidlisko ma sice
velmi dobré parkovacie moZznosti, no na druhej strane je samotnad vzdialenost' do centra.
Spojenie MHD je vyhovujtce, ale peSia dochadzkova vzdialenost’ tu nie je tak priazniva, ako
tomu bolo v bytoch blizko centra. Lokalita pontika pokojné prostredie s blizkost'ou prirody
a moznost'ou relaxacie. Preto je Bystrc vhodny pre rodiny s malymi det'mi ako aj pre starSich

l'udi, ktori tu budi mat’ pokoj a zaroven vyhovujicu vzdialenost’ do centra mesta.

Bytové domy, v ktorych sa hodnotené jednotky nachédzaju su v dobrom stave, plochy
samotnych miestnosti su vyhovujuce. Taktiez je mozné pozorovat trend, Ze uzitné plochy
v tehlovych domoch su vyssSie ako v panelovych domoch, ktoré su postavené neskor. Vsetky
izby vybranych bytovych jednotiek st nepriechodné, ¢o je taktiez Castou poziadavkou

investora. Pripadné priechodné miestnosti by zniZzovali cenu nehnutel'nosti.
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Samotné bytové jednotky st vo vel'mi dobrom stave, byty v panelovom dome maju
murované jadro, Co tiez pozitivne vplyva na cenu. Byty v Bystrci disponuju balkénom, ¢o je
tiez Castou poziadavkou pre bytové jednotky. Naopak byty v historickej budove v Brne —
strede nedisponuji balkonmi, Co je negativnym vplyvom na cenu. VSetky Styri bytové

jednotky maju pivnice a kocikaren, €o je taktiez vyhodou mat’ ulozné priestory.

Bytové domy sl umiestnené v rdmci mesta Brna tak, ze nehrozi riziko povodne, teda
su umiestnené v zéne 1, ktora je miestom so zanedbateI'nym nebezpecim vyskytu povodne

alebo zéaplavy. TakZe nie je tu potreba znizovat’ cenu z tohoto dovodu.

Potencialny kupca teda pozerd na dant bytovl jednotku komplexne a individudlne.
Postdi, ktora z pontikanych nehnutelnych veci je pre neho najviac vyhovujuca, z ktorych
poziadaviek je ochotny polavit, a ktoré musia zostat’ zachované. Nésledne sa rozhodne, €i je
pre neho vhodné bytovu jednotku kupit, alebo pockat na ini ponuku. Realitny trh je teda
naro¢ny mechanizmus, jeho pochopenie stvisi so znalostami vSeobecnych zakonitosti trhu,

ale aj s potrebnou praxou a dostatocnym casovym usekom, kedy jednotlivec sleduje trh.

8.2 METODA PRIAMEHO POROVNANIA

Nasledujuca tabul’ka a graf je vysledkom metddy priameho porovnania. Zobrazené su

obvyklé ceny pre vybrané bytové jednotky v meste Brne.

Tab. ¢. 5 — Obvyklé ceny

Nizov bytovej jednotky Obvykla cena za 1 m?

Brno-stred, 2+1 43 813 K¢
Brno-stred, 3+1 40 996 K¢
Brno — Bystre, 2+1 38 245 K¢

Brno — Bystre, 3+1 35542 K¢
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Obr. & 13 — Obvyklé ceny bytov v Brne >

8.3 POROVNANIE CIEN

Na zdklade metody priameho porovnania bolo mozné ur¢it obvyklé ceny pre
jednotlivé byty v Brne. Databaza bola tvorena pre potreby ocenenia vybranych bytovych
jednotiek, dve sa nachadzali v lokalite Brno-stred a dve bytové jednotky boli situované na
okrajovu cast’ s dobrou dopravnou dostupnostou do centra. Jedna sa o byty na sidlisku

v Bystrei.

Pre overenie a vylucenie extrémnych hodndt databazy bol vyuzity Grubbsov

parametricky test.

Zvolené byty boli podobné, aby bolo mozné porovnat’ ich vysledné ceny. Nasledne je
mozné potvrdit’ predpoklad, Ze hlavne lokalita je smerodajnym faktorom, ktory ovplyviiuje
cenu bytu. Tym padom je zjavné, Ze obvyklé ceny bytov v mestskej Casti Brno-stred st vyssie
od obvyklych cien uréenych pre byty v lokalite Bystrc. Ceny smerom k centru stupaju,
pretoze blizkost kcentru sa spaja slepSou obcianskou vybavenostou, dopravnou
dostupnostou ako aj s lukrativnym byvanim v historickych budovach mesta Brna. Byty
v centrach miest st vSeobecne drahSie, toto plati nielen pre Brno. Ak sa jednd o drahSie byty
na okrajoch mesta, tak tie vyS$iu cenu pozaduju v pripade lukrativneho byvania. Jedna
prevazne o kvalitné rekonstrukcie alebo novostavby, kde st pouzité drahé materidly. Cenu

taktiez navySuju iné parametre, ako su napriklad predzahradky v pripade prvého nadzemného
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podlazia v nizkych, spravidla tehlovych domoch. Cenu pozitivne ovplyvnia kvalitne

uskutocnené nadstavby na bytovych domoch a mezonety.

OBVYKLA CENA [K¢/m2]
43813
A % 38245 35542
Brno-stred Brno-stred Brno — Bystrc Brno — Bystrc
2+1 3+1 2+1 3+1

Obr. ¢ 14 — Obvyklé ceny bytov v Brne *°

Na zéklade grafu je vidno, Ze cena obvykla v Brne-stred je o poznanie vyssia ako cena
v Bystrci. Plati to pre dispozicie 2+1 aj pre dispozicie 3+1. Konkrétne je obvykla cena pre byt
s dispoziciou 2+1 o 14,6 % vySsSia v Brne-stred v porovnani s mestskou ¢ast'ou Bystrc. Toto
konStatovanie nakoniec plati aj pre byty s dispoziciou 3+1, kde obvykla cena v Brne-stred

prevysuje obvykla cenu v Bystrei o 15,3 %.

Je evidentné, ze obvyklé ceny za meter Stvorcovy bytov o dispozicii 2+1 st vysSie ako

u dispozicie 3+1. Suvisi to uz so spominanym vyssim dopytom po jednotkach kategérie 2+1.

Obvykla cena pre Brno-stred je za meter Stvorcovy pre dispoziciu 2+1 vyssia o 2 817
K¢ za meter Stvorcovy v porovnani s dispoziciou 3+1, ¢o predstavuje rozdiel 6,9 %. Pre
Bystre plati, ze obvykla cena je o 2 703 K¢ vysSia pre dispoziciu 2+1 oproti dispozicii 3+1, ¢o
je rozdiel 7,6 %.

%5 Vlastny zdroj, spracovana databaza, Udaje zo serveru: www.sreality.cz

56 Vlastny zdroj, spracovana databaza, udaje zo serveru: www.sreality.cz
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Taktiez, ¢o sa tyka jednotlivych metrov Stvorcovych, tak je dokdzané, Ze cena nie je
priamo urcend len samotnou plochou, ale délezitd je prave dispozicia. Jednym z dovodov
tohoto javu je ten, ze aj dispozicia 2+1 a aj dispozicia 3+1, musi disponovat’ kuchynou,
kupeltiou a toaletou. To vyzaduje urCité a vysSie prostriedky na ich vybudovanie, pricom
jedna obytna izba naviac uZ nie je taka finanéna polozka. Dalsim dovodom je zaujem o

mensie byty, s tym nasledne koreSponduje vysSia cena za meter Stvorcovy.

V centre je dopyt po byvani hlavne kvdli praci, kariére a §tddiu. Dopyt je prevazne
tvoreny jednotlivcami alebo mladymi parmi. Mladé rodiny uprednostiiuji byvanie v bytoch o
vicSej vymere a primeranej dispozicii v tichSej lokalite. Nemenej dolezitym faktorom st
prave financie, pretoze za obdobny byt v centre by zaplatili o poznanie viac. NavySe, uz mézu
uvazovat’ nad tym, ¢i neuprednostnit’ rodinny dom niekde v okrajovych Castiach mesta alebo
aj mimo mesta s vlastnou zdhradou, s blizkost'ou prirody a vhodnymi podmienkami pre zivot
a vychovu deti. Star§i l'udia sa tiez st'ahuju za pokojom, ktory im v centre mesta Casto chyba,

preto pontkaju byty v centre na predaj.

V pripade kupi bytu sa moze jednat’ o investiciu. Potencialny majitel’ kalkuluje s tym,
aké typy bytov sa prednostne prenajimaji, po akych je primarne dopyt. Nesmie sa zabudnut’
na fakt, Ze za byt v centre mdze pozadovat’ vySsi ndjom. Na opacnej strane bude na jeho

zaobstaranie potrebné investovat’ vicsie finanéné prostriedky.

Jednotky boli pre nézornost’ ocenené aj porovnavacim sposobom ocenenia podla
cenového predpisu. Podl'a zakona €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zmén¢ nékterych
zakont (zdkon o ocenovani majetku) a podl'a predpisu ¢. 441/2013 Sb., VyhlaSka k provedeni
zékona o ocenovani majetku (oceniovaci vyhlaska) sa urcili ceny zistené bytov v Brne. Cenu
zisten ovplyviiuje aj cena za pozemok, ktord bola urcend na zaklade cenovej mapy mesta

Brna.

Vysledok ocenenia je pre lepSiu predstavu ukazany v nasledujicom grafe, ktory
odzrkadl'uje zistenii cenu vybranych bytov. Pre porovnanie su vedla seba umiestnené dva
grafy, pricom prvy zobrazuje zisteni cenu a graf druhy reflektuje cenu obvyklu zvolenych

bytovych jednotiek, je samozrejmé a evidentné, ze ceny sa od seba liSia.
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ZISTENA CENA[K¢] OBVYKLA CENA[K¢]

3650000 3690000

A 3070000 r-
2730000 y 2740000
A 2280000 2180000 A
.
1680000 Al
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11 M P31 3 11 bl 11 Bl

Obr. ¢ 15 — Zistené ceny bytov ”’ Obr. ¢ 16 — Obvyklé ceny bytov 7

Obvyklé ceny ovplyvituje primarne lokalita, velkost, stav bytovej jednotky
a podobne. U vyhlaskovej ceny, tzv. zistenej ceny je legislativne pevne stanovend zakladna
cena. Tato cena je upravend indexom trhu (ponuka a dopyt na trhu), indexom polohy (lokalita,
obyvatel'stvo, doprava atd’.) aindexom konStrukcie avybavenia (informacie o bytovom
dome). Zistené ceny boli o poznanie nizsie od cien obvyklych uréenych metédou priameho

porovnania.

Pre Brno-stred a dispoziciu 2+1 je rozdiel v tychto cenach 280 000 K¢&, ¢o predstavuje
priblizny rozdiel 10%. Co sa tyka dispozicie 3+1 v totoznej lokalite, tak tu sa hovori

o rozdiele len 40 000 K¢.

Bystrc pre kategoriu bytu 2+1 zaznamenal rozdiel v cenach 500 000 K¢, a tym padom
tento rozdiel bol zaroven najvysSim rozdielom v ramci vSetkych kategorii (viac ako 20%).
Dispozicia 3+1 disponovala zistenou cenou o460 000 K¢ nizSou v porovnani s cenou

obvyklou.

Pre ceny za meter $tvorcovy tvoril rozdiel pre Brno-stred priblizne 4 000 K&/m?
(kategdria 2+1) a 450 K&/m? (kategdria 3+1). Byty v Bystrci mali tento rozdiel vo vyske az
8 700 K¢&/m? (kategoria 2+1) a 5 800 K&/m? (kategoria 3+1).

57 Vlastny zdroj, idaje z prilohy ¢. 11 diplomovej prace

58 Vlastny zdroj, spracovana databaza, udaje zo serveru: www.sreality.cz
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9 VYVOJ CIEN BYTOVYCH JEDNOTIEK

Cesky realitny trh je v kondicii najmi v poslednych dvoch rokoch. Ceny nehnutelnych
veci rasti, ¢o je sposobené vysSim dopytom po vlastnom byvani. Tento jav je poznatelny
najma u bytovych jednotiek, kde ceny rasti po dlhodobom poklese, ktory zacal v roku 2009.
Zlom nastal v roku 2014, kde ceny dosiahli cenového dna a zacali pod tiazou nepriaznivych
podmienok rast’. Vynimkou bolo Brno, kde ceny ako v jedinom velkom meste mierne rastli
pre niektoré kategorie. Uvedené informacie vyplyvaju z udajov, ktoré poskytla Hypotecni

banka.>®

Medzi faktory, ktoré primarne ovplyvituji dopyt sa zaraduji najmé rekordne nizke
urokové sadzby hypotekarnych uverov, nizka nezamestnanost’ a dovera investorov v realitny

trh.

Narast zaznamenala mimo inymi kategériami aj dlhodobo najziadanejSia kategoria
bytov 2+1. Medzi februarmi 2015 a 2016 podrazeli tieto byty o 5,59 %. Medzirocné zvysenie
zaznamenala aj kategoria 3+1, kde nastalo zvySenie o 3,19 %. Uvedené informacie
zodpovedaju tdajom z dat portalov realitycechy.cz a realitymorava.cz, ktoré monitoruju ceny

bytov uz od roku 2008.5°

Vo februari roku 2016 sa zlomil doterajsi rekord trokovych sadzieb u hypoték z jina,
novy rekord sa zastavil na hodnote 2,02 %. ¢! Prave trokové sadzba je vyznamnym faktorom,

ktory ovplyviluje dopyt po nehnutel'nych veciach a stvisi s ich dostupnostou.

Miera nezamestnanosti tizko suvisi s kipyschopnost'ou obyvatel'stva, s tym koreluje aj
samotna situdcia na trhu, vynimkou nie je ani realitny trh. Miera nezamestnanosti pre Brno

k janudru roku 2015 predstavovala 8,7 % a o rok neskor kjanudru 2016 bola miera

% Ceny bytu rostou, nejvic v Praze a Brné[online]. [cit. 2016-03-11]. Dostupné z:

http://www.novinky.cz/finance/371715-ceny-bytu-rostou-nejvic-v-praze-a-brne.html

60 MAZACOVA, Lucie. VSechny kategorie byt za posledni rok zdrazily [online]. [cit. 2016-03-11].
Dostupné z: http://www.realitymorava.cz/realitni-zpravodaj/1312-vsechny-kategorie-bytu-za-posledni-

rok-zdrazily

6! HRUSOVA, Monika. Hypotéky dal zlevriuji, padl novy rekord trokovych sazeb [online]. [cit. 2016-03-
25]. Dostupné z: http://finance.idnes.cz/hypoteky-a-urokove-sazby-za-unor-2016-d6o-
/pujcky.aspx?c=A160315_104845_ pujcky_sov
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nezamestnanosti 7,6 %.%* Takze nastal medziro¢ny pokles nezamestnanosti. Nastalo teda
obdobie, kedy je mozné predpokladat’ narast potencialnych investorov na trhu a vacsi dopyt
po bytovych jednotkach. S tymto faktom nasledne koreluje aj cena za vybrany druh

nehnutelnych veci.

FINCENTRUM HYPOINDEX
UNOR 2016

6,00%

5,50%

5,00% |
450% |

4,00% |
3,50% | \\
3.00% | P

2,50% |

2,00% °

B T I I I I e e

Obr. ¢. 17 — Vyska virokovej sadzby od roku 2003 do roku 2016 %3
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Obr. ¢. 18 — Vyvoj nezamestnanosti od roku 2008 do roku 2015 %

62 Ekonomika Brna v Cislech - zakladni udaje [online]. [cit. 2016-03-26]. Dostupné z:

https://www.brno.cz/podnikatel-investor/ekonomika-v-cislech/
8 Zdroj: www.hypoindex.cz

64 Zdroj: MPSV CR
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9.1 VYVOJPRIEMERNYCH CIEN BYTOVYCH JEDNOTIEK
V BRNE A V CESKEJ REPUBLIKE

Priemerné ceny bytov koreSpondovali v obdobi od roku 2008 do roku 2016 s danou
situaciou na trhu. Doélezitym medznikom vo vyvoji bola svetovéa financna kriza, ktora bola
dosledkom americkej finan¢nej krizy. V septembri roku 2008 burzy po celom svete

zaznamenali hlboky prepad.

Opét” bolo mozné zaznamenat rozdiely medzi bytmi v Brne oproti republikovému
priemeru. To je prejavom, Ze ceny v mestach a v lukrativnych lokalitdch si drzia svoju cenu

dlhodobo nad priemerom.

Je evidentné, Ze ceny su zavislé na dispozicii jednotlivych bytovych jednotiek. To
znamena, ze byty o dispozicii 2+1 boli drahSie ako byty o dispozicii 3+1 v cene za meter

§tvorcovy. Tento jav nastal u bytov nielen v Brne, ale aj celkovo u bytov v Ceskej republike.

Co sa tyka bytovych jednotiek a prislichajiicej ceny, tak priemerna cena bytu bola
stanovena podla udajov z realitného serveru www.realitymorava.cz. Priemernd cena bytov
kategérie 2+1 bola pre meter §tvorcovy stanovena v ¢asovom intervale pre Ceska republiku
od 19 000 K&/m? do takmer 28 000 K¢&/m?. Maximalna cena bola dosiahnutd prave v roku
2008. A minimum dosiahla v roku 2014. Priemerna cena bytov v Brne v tom istom ¢asovom

obdobi sa pohybovala v intervale od 35 000 K&/m? az do 45 000 K&/m?. Maximalna cena bola

evve

Pre byty dispozicie 3+1 platilo, ze priemerné ceny v Ceskej republike na zaklade

tdajov z realitného serveru predstavovali rozptyl od 15 000 K&/m? do 24 000 K¢&/m? v obdobi

vwe

maximalna cena bola v roku 2008. Co sa tyka cien pre mesto Brno, tak interval sa pohybuje
vrozmedzi od 18 000 K&/m? az po 43 000 K&m? Minimalna cena bola vroku 2014,

maximalne ceny boli dosiahnuté v poslednom obdobi.
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PRIEMERNE CENY BYTOV V BRNE,
kategoria 2+1 [KE/m2]
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Obr. ¢ 19 — Priemerné ceny bytov za meter §tvorcovy v Brne, kategoria 2+1 %
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Obr. ¢ 20 — Priemerné ceny bytov za meter §tvorcovy v Ceskej republike, kategoria

2+19

65 Vlastné spracovanie, Udaje zo serveru: www.realitymorava.cz

66 \Vlastné spracovanie, Udaje zo serveru: www.realitymorava.cz
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PRIEMERNE CENY BYTOV V BRNE,
kategoria 3+1 [KE/m2]
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Obr. & 21 — Priemerné ceny bytov za meter §tvorcovy v Brne, kategoria 3+1°7
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Obr. ¢. 22 — Priemerné ceny bytov za meter §tvorcovy v Ceskej republike, kategoria

3+1%

7 Vlastné spracovanie, Gdaje zo serveru: www.realitymorava.cz

% Vlastné spracovanie, Gdaje zo serveru: www.realitymorava.cz
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9.2 CENY BYTOVYCH JEDNOTIEK V NOVOSTAVBACH

Co sa tyka bytov v novostavbach, v Brne sa vroku 2015 predalo 954 bytov, to
predstavuje narast 16 % oproti roku 2014. Medziro¢né zdrazenie bytov v novostavbach bolo
0 8 %. Najdrahsi byt v Brne stal takmer 12 milionov ¢eskych korun, pri¢om najlacnejsi byt
stal priblizne 1,2 miliéna &eskych koran. Udaje vyplyvaju z kazdoroénej analyzy brnianskeho
trhu novostavieb, ktort pripravuje spolo¢nost’ Trikaya. Podl'a ocakéavania rastol dopyt po
bytoch a s nim aj cena. Okrem rasticeho dopytu je d’alSim faktorom rastu cien komplikovana
a finan¢ne narocnd priprava projektov, spojena s narocnou situdciou, reflektujicou izemny

plan mesta Brna.®

V roku 2015 bol dopyt po bytoch v novostavbach v dvoch vlnach, a to v jarnej vine,
ktora bola intenzivnejSia. Druha bola jesennd vlna. Cudia hl'adaju nové byvanie najCastejSie
na jar a na jeseii, Co predstavuje ro¢ny trend , ktory sa uplatiiuje aj v meste Brne.
V nasledujicom grafe je mozné vidiet takmer ucebnicovi ukazku ro¢nych trendov, kde je

evidentny pokles dopytu po byvani prave na letné a zimné obdobie.

Prodeje novostaveb v jednotlivich mésicich v uplynulych dvou letech
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Obr. & 23 — Predaj bytov v novostavbach v rokoch 2014 a 2015 °

69 Loni koupili lidé v Brné nové byty skoro za 3 miliardy. In: Trikaya [online]. [cit. 2016-04-14].
Dostupné z: http://www.trikaya.cz/img/wswg/file/TZ_Analyza_Trikaya_rok_2015%20(2).pdf

70 Loni koupili lidé v Brné nové byty skoro za 3 miliardy. In: Trikaya [online]. [cit. 2016-04-14].
Dostupné z: http://www.trikaya.cz/img/wswg/file/TZ_Analyza_Trikaya_rok_2015%20(2).pdf
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NajpredavanejSie byty boli o dispozicii 2+kk, kedy v roku 2015 tvorili az 43 %
predanych bytov. AvSak rastol aj dopyt po dispozicii 3+kk. Tuto dispoziciu si vybrala asi
Stvrtina zakaznikov. Najvacsi zaujem je o kupu v mestskych cCastiach Brno-stred a Slatina,

potom Kralovo Pole, Liseii a Bystrc. 7!

Dopyt po dispozicii sviac izbami sa da spojit' s faktom, ze silné rocniky
z osemdesiatych rokov si zakladaju rodiny, hl'adaju tym padom byvanie s va¢Sou vymerou.
Brniansky trh nie je orientovany len na jeden typ vystavby, ale potencialny zédkaznici si mézu
vybrat’ z lacnejSich bytov na periférii, alebo uprednostnit’ byvanie v centre mesta Brna, ktoré

je vsak spojené s vyssou finan¢nou naro¢nost'ou.

V prvom Stvrtroku 2016 sa predalo 362 bytov za 1,23 miliardy kortn. Toto
predstavuje markantny narast. Aj vroku 2016 je najziadanejSou dispoziciou 2+kk, ak sa
reflektuje dopyt po bytovych jednotkéach v novostavbach. V roku 2015 sa predalo celkom 954
bytovych jednotiek ale v aprili roku 2016 ich v ponuke nie je ani 600. 7

V nasledujicom grafe su zobrazené pocty predanych bytov v jednotlivych mesiacoch
od roku 2014 do marca roku 2016. Pocty predanych bytov reprezentuju samotny dopyt po
nehnutelnych veciach, ako aj ochotu investovat. Opit’ je tu evidentny trend stipajuceho
dopytu v prechodnych obdobiach, jar a jesenr. Opacny jav, ¢ize klesajuci dopyt je evidentny
v letnom a zimnom obdobi. V pocte predanych bytovych jednotiek dominovala jar. Prave jar
je obdobim, kedy sa predajcovia najcastejSie rozhodnt dat’ nehnutel'nu vec na trh. Potencialni
kupujtci zacinaju vtedy hl'adat’ preferovanu nehnutel'nti vec aktivnejSie. Na bytové jednotky
to nema az taky markantny vplyv, ako napriklad v pripade rodinnych domov. Dom
v prijemnom jarnom slnku s rozkvitnutou zahradou je pre l'udi atraktivnej$i, prejavuju preto

vys$iu ochotu kupovat’ spojenu prave s vizualnym vnemom nehnutelnej veci.

Je potrebné povedat’, ze pre predaj je dolezité spravne nastavenie predajnej ceny. Cena

totiz najviac ovplyviuje, ¢i uz pozitivne alebo negativne daného kupujuceho. Prijatel'né

7 Loni koupili lidé v Brné nové byty skoro za 3 miliardy. In: Trikaya [online]. [cit. 2016-04-14].
Dostupné z: http://www.trikaya.cz/img/wswg/file/TZ_Analyza_Trikaya_rok_2015%20(2).pdf

2 Novych bytt je v Brné malo, projevily se tak disledky zru$ené aktualizace Uzemniho planu.
In: Trikaya[online]. [cit. 2016-04-14]. Dostupné z:
http://www_trikaya.cz/img/wswg/file/Trikaya_Analyza 2016_04_07.pdf
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rozpétie ceny je urcite dolezitejSie ako samotné obdobie, kedy sa dana nehnutel'na vec pontka

k predaji.

Rok 2016 sa niesol teda v znameni markantného zvySenia bytovych jednotiek
v novostavbach, ¢o je evidentné z nasledujuceho grafu. Vysoky dopyt mal za nésledok aj ten,

ze sa zvysila cena tychto bytovych jednotiek na trhu.

Prodeje novostaveb v jednotlivych mésicich v uplynulych dvou letech
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Obr. & 24 — Predaj bytov v novostavbach v rokoch 2014, 2015 a 2016 7

Pokial’ sa jedna o cenu bytu v novostavbe, tak na fiu vplyva dispozicia a velkosti bytu.
Tu vsak neplati, Ze cena urena za meter Stvorcovy je nizsia pre byt o vyssej dispozicii. Nové
projekty sa cCasto prisposobuji dopytu. Stdle viac a viac l'udi zvazuje investiciu do
nehnutel'nej veci najmé kvoli nizSim Grokovym sadzbam hypoték a nepriaznivému vyhl'adu

zaporného zhodnotenia penazi ulozenych v banke.

Pre investorov st zaujimavé z hladiska vynosu dispozicie 1+kk, pretoze st cenovo
dostupné. Vnimajui to ako dobru investiciu, ked si vezmu uver, ktory nasledne splacaju

z prendjmu bytu.

Na zaciatku roku 2016 mali ponukané byty s dispoziciou 1+kk cenu vo vyske 52 400
K¢ za meter Stvorcovy s DPH, cena pre 2+kk bola 52 000 K¢&, pre 3+kk bola cena pre byt

54 800 K¢& za meter $tvorcovy. 7*

73 Novych bytl je v Brné malo, projevily se tak dusledky zruSené aktualizace Uzemniho planu.
In: Trikaya[online]. [cit. 2016-04-14]. Dostupné z:
http://www.trikaya.cz/img/wswg/file/Trikaya_Analyza_2016_04_07.pdf
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Ceny ponukanych bytov v novostavbach sa mierne zmenili v aprili 2016. Pontkané
byty boli s dispoziciou 1+kk s cenou za meter Stvorcovy s DPH vo vyske 51 900 K¢, cena pre

2+kk bola 50 300 K¢, pre 3+kk bola cena pre byt 55 100 K¢& za meter §tvorcovy.

Velky dopyt po bytoch v novostavbach spdsobuje, ze pocty ponukanych bytov uz

niekol’ko mesiacov po sebe klesaju, hrozi teda, ze ceny d’alej porasta.

7 Loni koupili lidé v Brné nové byty skoro za 3 miliardy. In: Trikaya [online]. [cit. 2016-04-14].
Dostupné z: http://www.trikaya.cz/img/wswg/file/TZ_Analyza_Trikaya_rok_2015%20(2).pdf

> Novych bytt je v Brné malo, projevily se tak disledky zru$ené aktualizace Uzemniho planu.
In: Trikaya[online]. [cit. 2016-04-14]. Dostupné z:
http://www_trikaya.cz/img/wswg/file/Trikaya_Analyza 2016_04_07.pdf
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9.3 ZAHAJENA A DOKONCENA VYSTAVBA V BRNE V ROKU 2015

V roku 2015 bolo v Juhomoravskom kraji dokoncenych 3 341 bytov, ¢o predstavuje
0 99 bytov viac ako v roku 2014. Takmer dve tretiny z tychto bytov su v okrese Brno-meésto
a Brno-venkov. V sledovanom roku 2015 bola zahdjena vystavba 3 841 novych bytov.
Najviac dokoncenych bytov bolo prave v Brne-meste, spoctom 1 191, tento ndrast
predstavoval 19,3 % oproti roku 2014. Poctom dokoncenych bytov v bytovych domoch pre
Juhomoravsky kraj sa na prvé miesto zaradilo Brno-mesto, kde sa dokoncilo najviac tychto

bytov.”®

Tab. ¢. 6 — Zahajené a dokoncené byty v roku 201577

Byty Index RD BD Nastavby, Nastavby, Domovy, Nebytové

celk. 2015 pristavby, pristavby, penziény  stavby
/ vostavby  vostavby pre (budovy)
2014 k RD k BD seniorov

Zahajené¢ stavby
860 255

Juhomor. 1811
Kraj

Brno- 1487 98,5 141 715 55 300 51 218
mesto

Dokoncené stavby
1233 118

Juhomor. 1655
Kraj
Brno- 1191 119,3 105 853 27 168 3 18

mesto

76 Bytova vystavba v roce 2015 [online]. [cit. 2016-03-23]. Dostupné Z

https://lwww.czso.cz/csu/xb/bytova-vystavba-v-roce-2015

7 Zdroj: www.czso.cz
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Obr. ¢ 25 — Zahdjené byty v Juhomoravskom kraji podla kvartalov 7®
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Obr. & 26 — Dokoncené byty v Juhomoravskom kraji podla kvartalov ”°

8 Zdroj: www.czso.cz

7 Zdroj: www.czso0.cz
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9.4 VYVOJ CIEN BYTOVYCH JEDNOTIEK DISPOZICIE 2+1 A 3+1
V ROKOCH 2015 A 2016

Vyvoj v sledovanom obdobi rokov 2015 a 2016 je znazorneny v nasledujucom grafe,
ktory je zostaveny na zaklade udajov z realitného serveru www.realitymorava.cz. Vysledky
reprezentuji skutocnost’, ze priemerna cena bytu v meste Brne je o poznanie vysSia ako
priemerna cena bytu v celej republike. TakZe sa opdt’ potvrdilo pravidlo, ze prave lokalita je
smerodajnym faktorom pri tvorbe ceny. Aj pre tento pripad sa potvrdil predpoklad, ze byt
o dispozicii 2+1 je primerane drah$i v cene za meter Stvorcovy v porovnani s bytom o
dispozicii 3+1. Uvedeny poznatok suvisi prave s vyznamnym faktorom, akym je dopyt.
V Brne je dopyt vacsi po bytoch o dispozicii 2+1, ktoré si obl'ibenou kategoériou bytov nielen

v Brne ale aj v CR.

PRIEMERNA CENA BYTU [K&/m?]

50 000
45 000 3

40 000 ‘Wf
35 000

30 000 _ _ 3
_|_
25 000 == /+1 priemer za CR

20 000 =R 2+1 Brno - mesto

15 000 —===3+1 priemer za CR
10 000

5000 f=3+1 Brno - mesto

Obr. ¢. 27 — Priemerné ceny bytov za meter §tvorcovy v Brne a v CR, kategéria 2+1 a

3+1%

80 Vlastné spracovanie, Udaje zo serveru: www.realitymorava.cz
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Tab. ¢ 7 — Priemerné ceny bytov za meter Stvorcovy v Brne a v CR, kategéria 2+1 a

3+1%

Obdobie 2+1 2+1 3+1 3+1

Mesiac Rok priemer za CR Brno — mesto priemer za CR Brno — mesto

Jul
August
September
Oktober
November
December
Januar

Februar

Priemernd cena sa pre Brno bola priblizne 44 600 K& za meter Stvorcovy pre
dispoziciu 2+1 a pre dispoziciu 3+1 bola 40 800 K¢&. Priemerné ceny pre Cesku republiku su
menej ako poloviéné oproti priemernym cenam v Brne. Uvedené plati nielen pre sledované
kategorie bytov 2+1 a 3+1, ale pre vSetky kategoérie. Tento jav je uUplne evidentny a

potvrdzuje, ze cena vo vel'kych mestach je nadsadena nad celorepublikovym priemerom.

PRIEMERNA CENA BYTU [K&/m?2]

50000
45000
40000 ———— —

35000 ————— —

30000 ———— —

25000 —  mpriemerza(CR
20000
15000
10000
5000

—— Brno

2+1 3+1

Obr. & 28 — Priemerné ceny bytov za meter §tvorcovy, kategéria 2+1 a 3+1 %

81 Vlastné spracovanie, Udaje zo serveru: www.realitymorava.cz

82 \/lastné spracovanie, Udaje zo serveru: www.realitymorava.cz
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10 PREZENTACIA A ANALYZA VYSLEDKOV

Ohladom vyhodnotenia databdzy zozbieranej pocas tvorby diplomovej prace je
dolezity jej rozsah a samozrejme aj obsah. Databazu tvori ju 15 bytov kategérie 2+1 a 15
bytov kategodrie 3+1 v lokalite Brno-stred, potom 15 bytov kategérie 2+1 a 15 bytov kategorie
3+1 v mestskej Casti Bystrc. Byty boli vyberané tak, aby boli ¢o najpodobnejsie. Do databazy
neboli zahrnuté byty s extrémnymi cenami a luxusnym vybavenim, aby stanovena cena danej
oceniovanej nehnutel'nej veci bola ¢o najpresnejsia. Pre vylucenie extrémnych cien bytovych

jednotiek zostavenej databazy sa vyuzil Grubbsov test.

Ceny bytov, ktoré st uvedené v nasledujicej kapitole nie su upravené, su pouzité
priamo ceny z realitnej inzercie, to znamend, Ze ceny ktoré boli redlne dosiahnuté pri
obchodovani nie su zname, ale je tu predpoklad, Ze tieto ceny by boli umerne nizsie. Je to
sposobené tym, ze cena danej bytovej jednotky, ktora sa nepreda v ur¢itom ¢asovom useku,

pomaly klesa, avSak len v ur¢itych medziach a do urcitej hranice.

Priemerné ceny pre byty databazy v jednotivych dispoziciach a lokalitdch je mozné
pre nazornost’ zobrazit’ v naledujucej tabul’ke.

Tab. ¢. 8 — Priemerné ceny bytov, kategéria 2+1 a 3+1 %

PRIEMERNA CENA Lokalita Brno-stred Lokalita Bystrc

BYTU [K¢]

Kategoria 2+1 3100 000 2210 000

Kategoria 3+1 3940 000 2740 000

Pre lepsSiu predstavu o cendch su nazornejSie ceny za meter Stvorcovy plochy bytu,
ktoré sa nachadzaju v d’alsej tabulke. NazornejSie st tieto ceny oproti cenam za cely byt
preto, lebo bytové jednotky databazy mali r6znu uzitna plochu. S cenou za meter Stvorcovy sa

kooperovalo aj pri stanoveni obvyklej ceny pri metode priameho porovnania.

83 Vlastny zdroj, spracovana databaza, udaje zo serveru: www.sreality.cz
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Tab. ¢ 9 — Priemerné ceny bytov, kategoria 2+1 a 3+1 %

PRIEMERNA CENA Lokalita Brno-stred Lokalita Bystrc
BYTU [K¢&/m?]

Kategoria 2+1

Kategoria 3+1

PRIEMERNA CENA BYTU [K&/m?2]

50 000
45 000
40 000
35000
30000
25000
20000
15 000
10 000

5000

~_ mLokalita Brno-stred

—— Lokalita Bystrc

Kategoria 2+1 Kategoria 3+1

Obr. ¢ 29 — Priemerné ceny bytov za meter §tvorcovy, kategoria 2+1 %

Priemerna cena za meter Stvorcovy bola najvyssia pre bytova jednotku s dispoziciou

evve

bytu s dispoziciou 3+1 v Bystrci.

Maximalna cena sleduje rovnaky trend ako priemernd cena. Najdrahsi byt databazy
bol byt v Brne-stred, ponukany za 5590 000 K& a disponoval uzitnou plochou 115 m?
dispoziciou 3+1. Najlacnejsi byt bol prirodzene dispozicie 2+1, bol situovany v Bystrci. Cena

tejto bytovej jednotky bola stanovena na 1 990 000 K¢ a mal uzitna plochu 63 m?.

84 Vlastny zdroj, spracovana databaza, udaje zo serveru: www.sreality.cz

85 Vlastny zdroj, spracovana databaza, udaje zo serveru: www.sreality.cz

78



Tab. ¢. 10 — Maximalne ceny bytov, kategéria 2+1 a 3+1 %6

MAXIMALNA CENA Lokalita Brno-stred Lokalita Bystrc
BYTU [K¢&/m?]

Kategoria 2+1

Kategoéria 3+1

Maximalna cena bytov za meter Stvorcovy v jednotlivych kategoriach a lokalitach je
tiez odlisSnd. NajdrahSie byty si prirodzene v centre mesta v porovnani s lokalitou na jej
okraji. Takze aj na zéklade zozbieranej databazy az nej vybranych najvysSich cien plati
predpoklad, ze lukrativnost’ polohy vyvold primerane vysSiu cenu. Taktiez je evidentné, ze
byty s dispoziciou 3+1 su lacnejSie ako byty s dispoziciou 2+1, priCom je opdt mozné
konStatovat’, ze to suvisi s vysSim dopytom po dispozicii 2+1 alebo s niz§imi ndkladmi pre
vybudovanie d’alSej obytnej miestnosti v porovnani s ndkladmi na zédkladné vybavenie bytu.
Tento jav sa uplatnil v lokalite Brno-stred ale aj v lokalite Brno — Bystrc. Uvedené platilo

nielen pre maximalnu cenu ale aj pre priemernt cenu bytovych jednotiek.

Tab. ¢. 11 — Priemerné plochy bytov, kategoria 2+1 a 3+1 %

PRIEMERNA PLOCHA  Lokalita Brno-stred Lokalita Bystrc
BYTU [m?]

Kategoria 2+1

Kategoéria 3+1

86 Vlastny zdroj, spracovana databaza, udaje zo serveru: www.sreality.cz

87 Vlastny zdroj, spracovana databéaza, Udaje zo serveru: www.sreality.cz
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PRIEMERNA PLOCHA BYTU [m2]

100
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70 -

60 I
50 MW lokalita Brno-stred

40 — Lokalita Bystrc
30 —
20 —

Kategoria 2+1 Kategoria 3+1

Obr. & 30 — Priemerné uzitné plochy bytov %

Plochy bytov v centre su vyrazne vyssie ako plochy bytov v lokalite na okraji, Co je
trend pre kategoriu bytu 2+1 a aj pre kategoriu 3+1. Tento jav sa da vysvetlit' tym, ze byty
v Brne-stred s najmi v tehlovych domoch starSieho data, pricom byty v Bystrci su situované

v panelovych domoch.

Panelové domy su postavené neskor a uz pri vystavbe sa hl'adelo viac na funkcénost’ a
hospodarnost’ samotnej vystavby, viac sa Setrilo miestom. Panelové domy a byty v nich boli
priblizne rovnaké, ¢o sa tyka dispozicii aj vymer. Byty v centre st hlavne v historickych
budovéch, ktoré s prirodzene StedrejSej dispozicie. Casto v takychto starSich budovéach

absentuje vyt'ah, o sa odzrkadl'uje na cene bytu vo vy$Som podlazi domu bez vytahu.

80



Tab. ¢. 12 — Charakteristika bytov, kategéria 2+1 a 3+1 %°

Material Vlastnictvo Vytah

panel/tehla  osobné/druZstevné

Brno-stred
2+1

Brno-stred

3+
Bystre
2+1
Bystre

3+1

Databaza bola tvorend celkom 60 bytmi. Byty boli rézne, niektoré budovy boli
postavené z tehdl, niektoré zo Zelezobetonovych panelov. Taktiez vlastnictvo bolo bud’

osobné alebo druzstevné.

Domy v centre boli postavené prevazne z tehal, o sa da prisudit’ opat’ faktu, Ze tieto
budovy su starSicho data, mnohé z nich maji svoju historicki hodnotu. Naopak v Bystrci sa
nachadzaji najmé panelové domy. Tento fakt je spdsobeny tym, Ze sa jednd o sidliskd na

okraji velkého mesta, budované hlavne v 70. a 80. rokoch minulého storocia.

10.1 KOMPARACIA S CENOVOU MAPOU

Pre kontrolu, Ze stanovené obvyklé ceny nehnutel’nej veci st realne, je mozné pouzit’
porovnanie s dostupnymi cenovymi mapami. Pre potreby diplomovej prace boli vyuzité

informécie zo serveru http://cenovamapa.gekonsro.cz/.

Cenova mapa sliuzi ako pomdcka pre realitnych maklérov, pre odbornt aj laicku

verejnost’ pre potreby orientdcie na realitnom trhu, v orientacii o cenovych trovniach.

88 \Vlastny zdroj, spracovana databaza, udaje zo serveru: www.sreality.cz

8 Vlastny zdroj, spracovana databaza, udaje zo serveru: www.sreality.cz
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Cenovd mapa je tvorena na zéklade skutoCne realizovanych cien, dodéavatel'mi
informéacii st ¢lenské kancelarie ARK CR (Asociace realitnich kancelaii Ceské republiky),

neclenské kancelarie a d’alSie subjekty, pohybujice sa na realitnom trhu.

Informécie o cenach su zbierané priebezne, postupne ako dochadza k trznej realizécii

konkrétnych nehnutel'nych veci. Zverejiiované data st aktualizované v mesacnom intervale.

Zhromazdené data su spracované za pomoci Statistickych modelov, ktoré reprezentuju
jednotkové ceny v K&m?. Cenové hladiny sti v mape farebne odlisené. Jedna sa o cenové
hladiny, ktoré davaju obraz o aktualnych cenovych trovniach v prisluSnom segmente trhu a
v prislusnej lokalite. Cenové hladiny st priemerné, teda reSpektuju prevladajici charakter
stavieb v danej lokalite. Hodnoty su uvadzané bez DPH. Cena zobrazujuca sa po kliknuti do
mapy pri vel’kom pribliZeni je priemerna cena v K&m? v ramci $tvorca o strane 500 m. Ceny
znazornené¢ na mape rozhodne nenahradia odborné posudky, nevypovedaji teda o presnej
hodnote nehnutel'nej veci najdenej pomocou mapy.

Tab. ¢ 13 — Porovnanie jednotkovych cien z cenovou mapou *°

Bytova jednotka Obvykla cena [K¢] Jednotkova cena Interval ceny

[K&/m?] Z cenovej mapy

[K&/m?]

Brno-stred, 2+1 3070 000

35001 —40 000
Brno-stred, 2+1 3690 000 40 996 35001 —40 000
Bystre, 2+1 2 180 000 38245 35001 —40 000

Bystre, 3+1 2740 000 35542 35001 —40 000

Z tabul’ky je zrejmé, ze tivahy o stanovenej cene su redlne, rozdiely ceny, pripadne
vymykanie sa z intervalu cien vyty¢enych v cenovej mape by bolo mozné prisudit’ tomu, ze
uvedené ceny v mape su priemerné a bez DPH, navySe v sebe zahfiiaju vSetky kategorie

bytovych jednotiek.

9 Vlastny zdroj, spracovana databaza, idaje zo serveru: www.sreality.cz
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10.2 ANALYZA FAKTOROV VPLYVAJUCICH NA OBVYKLU CENU

Zozbierand databdza je zase zrkadlom trhu a odrazom dopytu po nehnutelnych
veciach. Po tom, o potencidlny zdkaznik preferuje, ¢o od svojho byvania v kone¢nom
dosledku ocakédva. Nasledne by bolo vhodné zhodnotit” jednotlivé faktory, ktoré vyznamne
ovplyviiuju cenu reflektujuc vybrané lokality v meste Brno. Jedna lokalita je v centre a jedna
na okraji mesta, toto bolo zvolené zamerne prave pre ndzornejSie porovnanie jednotlivych

faktorov v stvislosti s vybranou lokalitou.

10.2.1 Lokalita

Lokalita ovplyviiuje najviac cenu vybranej nehnutel'nej veci. Zaverom analyzy sa da
povedat, ze poloha nehnutelnej veci ma urcity vplyv. AvSak moZe nastat’ aj situdcia, ze
nehnutel'na vec v okrajovej lokalite méze nadobudnut’ vyssiu cenu, pretoze lokalita méze mat’
vel'mi dobru obciansku vybavenost, dostatok zelene a dobré dopravné spojenie do centra
mesta. Znalci a odhadcovia ziskavaju a overuju si vedomosti a zakonitosti na zéklade vlastne;j
praxe a pocetnosti spracovanych pripadov. Preto je izemnd pdsobnost’ znalca ¢i odhadcu
z hladiska kvality jeho vysledkov tak zdsadna a dolezitd. Lukrativnost’ mestskych Casti Brna

je dand predovsetkym dopytom, a prave dopytom je ovplyvnena ponuka.

Brno-stred je vyhl'adavana lokalita centra Brna, takze ceny za meter Stvorcovy boli pre
tieto byty vyssie ako pre obdobné byty v Bystrci. Toto platilo pre obe kategdrie oceniovanych

bytovych jednotiek, ¢ize aj pre kategdriu 2+1 ako aj pre kategoriu 3+1.

OBVYKLA CENA [K&/m?2]

Brno-stred Brno-stred Brno — Bystrc  Brno — Bystrc
241 3+1 2+1 3+1

N\

45 000
20 000
35 000
30 000
25 000
20000
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10 000
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Obr. ¢& 31 — Obvyklé ceny bytov za meter Stvorcovy !

91 Vlastny zdroj, spracovana databaza, udaje zo serveru: www.sreality.cz
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10.2.2 Velkost’ a dispozicia

Pre velké mestd plati, ze tu existuje vyS$i dopyt po menSich bytoch, s c¢im
neodmyslitel'ne stvisi vysSia cena a taktiez fakt, Zze jedna obytnd miestnost’ v dispozicii
navyse neobsiahne tak vysoké prostriedky v porovnani s vybudovanim a vybavenim kuchyne,
ktpel'ne a toalety. Toto platilo pre obe vybrané lokality, ¢ize obl'ibena dispozicia 2+1 mala
vysSiu cenu za meter Stvorcovy ako dispozicia 3+1. Teda cena nebola priamo imerna ploche,

ale vel’ky vplyv mala prave dispozicia.

OBVYKLA CENA [K&/m?]
//
aao000
/ o
43 000 B s
42000 |~ ///_
-
41000 [~ /
s0000 //_ | /:
39 000 ' ' -
Brno-stred 2+1 Brno-stred 3+1

Obr. & 32 — Obvyklé ceny bytov za meter §tvorcovy pre Brno-stred

OBVYKLA CENA [K&/m?]
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Obr. ¢.33 — Obvyklé ceny bytov za meter Stvorcovy pre Brno — Bystrc %3

92 Vlastny zdroj, spracovana databaza, udaje zo serveru: www.sreality.cz
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11 ZAVER

Diplomové praca s nazvom Vyvoj obvyklej ceny u jednotiek v Brne — meste so
zameranim na lokality Brno-stred a Brno — Bystrc v ¢asovom obdobi rokov 2015 a 2016 sa
zaoberd stanovenim obvyklej ceny na rezidencnom trhu pre vybrané lokality v Brne, nasledne

zhodnotenim stanovenej ceny a vysvetlenim faktorov, ktoré cenu a jej vyvoj ovplyviuju.
Diplomova praca je koncipovana do dvoch Casti, a to do teoretickej a prakticke;.

V teoretickej Casti je obsiahnuty popis zdkladnych pojmov a metdd ocenovania, taktiez
histéria ocenovania. Dolezitou sucast'ou je aj samotny popis hlavnych faktorov s vyznamnym
vplyvom na cenu nehnutelnej veci. Popisuji sa tu vybrané lokality mesta Brna, kde su
situované vybrané a oceflované bytové jednotky. Konkrétne sa jedna o zakladné informécie o

lokalite v centre Brna, Brno-stred, a o lokalite na okraji Brna, Brno — Bystrc.

Prakticka cast’ disponuje popisom vybranych bytovych jednotiek, pre ktoré sa
stanovila obvykla cena na zaklade metddy priameho porovnania. Pre potreby vyuzitia
uvedenej metddy bola vypracovana databaza s jednotkami. Diplomova praca v tejto Casti
reflektuje vyvoj cien v ramci realitného trhu na zéklade dostupnych informacii a ziskanych
udajov. Sucastou prace je aj zhodnotenie a analyza vysledkov, popisanie jednotlivych

faktorov, ktoré maji markantny a relevantny vplyv na cenu nehnutel'nych veci.

Predpoklad, Ze cena jednotky koreluje s lokalitou, kde je dand nehnutelnd vec
situovana, je splneny. Cena v centre mesta Brna je o poznanie vyS$ia v porovnani s lokalitou
na okraji mesta. Dal§im predpokladom bolo, Ze cena za meter §tvorcovy pre bytovi jednotku
s dispoziciou 2+1 bude vyssia ako cena pre bytovua jednotku s dispoziciou 3+1. Tato hypotéza
je podlozend vysledkami prace. Cena teda nie je priamo umernd podlahovej ploche jednotky,
ale suvisi najmé s kategériou bytu. Uvedeny jav je mozné zddvodnit’ faktom, Zze dopyt po
mensich bytoch v meste spdsobuje imerne vyssiu cenu ziadanejSich bytov. Taktiez jav moze
koreSpondovat’ s tym, ze naklady na vybudovanie jednotlivych instalacii, vybavenia kuchyne,
kupelne a toalety su konsStantné pre bytovu jednotku o nizsej aj vyssej kategorii. To implikuje,
ze vybudovanie jednej obytnej miestnosti naviac nie je takym nékladom v porovnani

s nakladmi na zékladné vybavenie bytovej jednotky.

Stanovena obvykla cena bola konfrontovana s cenou z cenovej mapy. Na zaklade
vysledkov komparacie je mozné konStatovat, ze vysledna cena je opravnena a vyrazne sa od

ceny z mapy nelisi.

85



Dopyt po nehnutelnych veciach bol ovplyvneny viacerymi faktormi, najméa
ekonomického charakteru, ktoré v konecnom doésledku majii vplyv na vyvoj ceny. Medzi
faktory, ktoré primarne ovplyviuju dopyt po bytovych jednotkdch sa zaraduji najmi

rekordne nizke urokové sadzby hypotekarnych tiverov a nizka nezamestnanost’.

Vysledkom diplomovej prace je dokédzanie platnosti vSeobecne platnych faktov, Ze
cena bytovych jednotiek sa odvija od spominanych faktorov. Hlavnym cenotvornym faktorom
bola samozrejme lokalita, potom dispozicia a nemenej ddlezité bolo aj vybavenie bytovej
jednotky spolu s d’al§imi faktormi. Co sa tyka vyvoja ceny, tak cena je uréena dopytom po
bytovych jednotkach, ktory primarne zavisi od kupyschopnosti obyvatel'stva, ta zavisi

predovsetkym od ekonomickej situécie na trhu.

Zaverecny poznatok diplomovej prace je tiez skuto¢nost’, ze ocefiovanie je réznoroda
praca, ku ktorej prislucha nalezita a déslednd priprava. Navyse je to ¢innost’ naro¢na na cas.
Délezitd je dobrd znalost’ a orientdcia na realitnom trhu, preciznost’ a ¢o mozno najviac
ziskanych skusenosti z praxe. Nemenej dolezitou vlastnost'ou, ktorou by mal kazdy znalec

alebo odhadca zaoberajuci sa ocenenim disponovat’, je nestrannost’ a objektivita.
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