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ABSTRAKT

Diplomova prace se zabyva priimérnymi nabidkovymi cenami nemovitosti v nejblizsim okoli
Brna. Prace je rozdélena na dvé hlavni ¢asti. V prvni teoretické asti je pfedstaven realitni trh
v Ceské republice, faktory ovliviujici cenu nemovitosti a jsou stru¢né popsany oceriovaci
metody. V posledni kapitole teoretické Casti se diplomova prace zabyva druhy nemovitosti.
Druhou cast diplomové prace tvofi pripadova studie. Byly zanalyzovany prdmérné
nabidkové ceny nemovitosti dle druhl ve Ctyficeti obcich v okrese Brno-venkov. Analyza
probihala na zakladé Ctyr kritérii, které cenu ovliviuji. U kazdého druhu nemovitosti byla
stanovena jeji primérna nabidkova cena.

KLICOVA SLOVA

Nabidkova cena nemovitosti, analyza, realitni trh

ABSTRACT

The diploma thesis deals with the average offer prices of real estate in the area of Brno. The
thesis is divided into two main parts. The first theoretical part introduces the real estate
market in the Czech Repubilic, factors influencing the price of real estate and there are briefly
described valuation methods. The last chapter of the theoretical part deals with the types of
real estate. The second part of the thesis is a case study. The average offer prices of real
estate by types in forty municipalities in the Brno-venkov district were analyzed. The analysis
was based on four criteria that affect the price. The average bid price was determined for
each type of property.

KEYWORDS

Offer price of real estate, analysis, real estate market
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1 UVOD

Diplomova prace se zabyva analyzou nabidkovych cen nemovitosti ve mnou zvolené
lokalité. Jedna se o lokalitu 40 obci, které se nachazeji v okrese Brno-venkov.
V poslednich desetiletich se jedna o velmi lukrativni lokalitu, které je velmi vyhledavana

vSemi vékovymi skupinami, diky své vyhodné poloze viici Brnu.

Tato diplomova prace se déli na dvé ¢asti. Prvni je teoretickd ¢ast, ktera se zabyva
charakteristikou realitniho trhu. Je zde popsano, jaky dopad na reality ma stat a které
druhy nemovitosti se na realitnim trhu vyskytuji. Tato ¢ast je rozdélena na n€kolik kapitol.
Dalsi kapitola se vénuje cenam, piesnéji cenam vztazenym k nemovitostem. Je uveden
rozdil mezi cenou a hodnotou a charakteristika riznych druhti cen. Dalsi kapitola
se struéné€ zabyva ocenovacimi metodami, které se pii stanoveni vySe cen nemovitosti
pouzivaji. Soucasti této kapitoly jsou také piiklady ocenovacich praktik v zahrani¢i.
Posledni kapitolou teoretické ¢asti diplomové prace je identifikace druhi nemovitosti.
Jsou zde popsany tii typy nemovitosti, jejichz primérné nabidkové ceny jsou
analyzovany v ptipadové studii diplomové prace.

Ptipadova studie tvofi druhou ¢ast této prace. V jejim tivodu jsou popsana jednotliva
kritéria, podle kterych jsou analyzovany ziskané nabidkové ceny. Je zde blize popsana
vybrana lokalita. Hlavni ¢ast ptipadové studie tvoii grafy a tabulky, které za pomoci
danych kritérii srovnavaji nabidkové ceny. Kazdy graf je stru¢né okomentovan. U kazdé

podkapitoly jsou kratce shrnuty nabyté poznatky.

Diplomova prace miiZe slouZit jako ,,cenovy podklad* pro zdjemce o bydleni v nejbliz§im
okoli jihomoravské metropole. Teoretickd ¢ast je vice zaméfena na bydleni v Ceské
republice obecné. Ptipadova studie hodnoti primérné nabidkové ceny nemovitosti
ve vybrané lokalité¢ predevsim v zavislosti na dobré dostupnosti Brna. Tento fakt je
V dnesni dobé velmi rozhodujici. 1 ztohoto hlediska mize byt tato prace pro nové
obyvatele Jihomoravského kraje, ktefi nejsou seznameni s prostfedim kolem mésta Brna,

zajimava.
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2 CILE PRACE

Cilem diplomové prace je zanalyzovat nabidkové ceny nemovitosti ve vybrané lokalit¢.
Lokalita byla vybrana podle bydlist¢ autorky diplomové prace a jejiho pracovniho
ptisobeni. Lokalita zahrnuje obce v okoli Brna, které spadaji do ptisobnosti Slapanic jako
obce s rozsifenou pusobnosti (ORP). Byly vybrany tfi typy nemovitosti, a to pozemky,
rodinné domy a bytové domy. Kazda nemovitost byla rozdélena do dalSich podskupin,
aby prumérna cena byla co nejvice presnd. Sbér dat probihal béhem celého roku 2019.

K samotné analyze bylo vyuzito n¢€kolik faktort, které pomohou Iépe pochopit cenu
nemovitosti. Stanoveni primérné ceny nemovitosti je uvedeno v zavéru prace. Piipadova
studie se zabyva analyzou cen v jednotlivych obcich v zavislosti na vzdalenosti do Brna,
na dostupnosti vefejné hromadné dopravy, na poctu obyvatel v danych obcich
a Vv posledni fadé také na procentudlnim nérlistu poctu obyvatel ve vybranych obcich.
Je nutné si uvédomit, Ze primérnd nabidkova cena neni pfesnd a nemlze byt brana jako
statisticky udaj pro koupi nemovitosti. Samozfejm¢é mnou zjisténa primérna cena
nabizenych nemovitosti fadové odpovida skutecnosti, ale je jisté, ze se ceny v prub&hu
¢asu velmi rychle méni. Tato prace byla zpracovavana po cely rok 2019 a uz ted’ se da
fici, ze nabidkové ceny jsou mirné odlisné.
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3 CHARAKTERISTIKA REALITNIHO TRHU

Jiz od nepaméti funguje na svéte realitni trh. Lidé se stéhuji za praci, za rodinou,
za studiem a potiebuji, aby nemovitosti na prodej ¢i k podnajmu byly k dispozici. Misto,
kde se nabidky a poptavky po realitach setkavaji, se nazyva realitni trh.

3.1 Statni podpora a regulativy

Miize se zdat, ze v dnesni dobé je v Ceské republice téméf nemozné potidit rodinny dtim
¢1 byt a nezadluzit se na nékolik desitek let. Mist k bydleni bylo vzdy nedostatek.
Tzv. ,,bytovy problém* vznikl jiz v dobach Rakouska-Uherska za priamyslové revoluce.
Lid¢é byli nuceni se za vidinou lepsiho Zivobyti pfemistovat z vesnic do velkych mést.
Razem se mésta zacala nékolikanasobné zvétSovat. Béhem 19. stoleti se pocet vSech
obyvatel svéta zijicich ve méstech zvysil z 50 miliont na 220 miliond. Konkrétné v Praze
se tento pocet zvysil z 80 000 na 200 000. Z tohoto divodu bylo potifeba vybudovat
nendkladné, jednoduché a praktické byty pro délniky. Historicka centra mést byla svoji
rozlohou nedostacujici, a proto se v 19. stoleti objevuje fenomén predmésti. Na predmésti
vznikala nova zastavba v podobé sidlist,, primyslovych tovaren, trznic a jatek. Dochéazelo
K postupnému piipojovani pfilehlych vesnic, jak mtizeme vidét na piikladu tzv. Velkého
Brna, které vzniklo roku 1919. [2] [3] [34]

V prvni poloving 19. stoleti se v ramci bytovém problému feSily zejména zékladni
hygienické potfeby obyvatel domu. Byly formovany zakladni potieby standardniho
a dastojného bydleni. Byly vytvareny normy a ptedpisy, tykajici se toho, jak udrzitelny
a funkéni byt pro jednotlivce i viceclennou rodinu ma vypadat. Prvni legislativni piedpis
vznikl vroce 1892. Jednalo se o zdkon ¢&. 37/1892 Risského zékoniku o vyhodach
pronové stavby s byty délnickymi. Tento pfedpis obsahoval vyhody dané obcim,
organizacim, spolkiim a zaméstnanciim rozhodnutym postavit bytové domy slouZici
pro délniky. V zédkoné byly uvedeny limitni hodnoty pro rozlohu bytu a vy$i ndjmu. Tento
zékon byl novelizovan roku 1902, a to zdkonem ¢&. 144/1902 Risského zakoniku o ulevach
pro domy se zdravymi a lacinymi byty délnickymi. Nasledn¢ byl vydan dalsi zédkon
&.242/1911 Risského zakoniku. Vsechny uvedené zikony upravovaly provadéci
vyhlasky, ve kterych byly stanoveny pocty obytnych mistnosti a jejich obytné plochy.
V provadécich predpisech byla také uvedena povinna vybava kuchyni, pocet obytnych
mistnosti pro rodinu a v neposledni fad¢ predpisy definovaly plosny standard loznic. Byl
zaveden pojem maly byt. Maly byt byl uréen maximalni velikosti obytné plochy 80 m?.
Do této rozlohy se nepoditala velikost kuchyn& do 12 m?, také se nepoéitaly chodby,

13



ptredsing a spizirny. Zakon urcoval, jaké socialni skupiny lidi tyto byty mohou obyvat.
Kritériem byla vyse piijmu zavisla na poctu ¢lentt v domacnosti. [34]

V roce 1908 byl cisaiem FrantiSkem Josefem 1. zalozen fond, ktery poskytoval finan¢ni
prostiedky na koupi ¢i stavbu bytovych domt statnim zaméstnancim soustfedénych
v bytovych druzstvech. Existoval také statni fond pro péci o malé byty, ktery finan¢né
podporoval obyvatele v domech s malymi byty. Tehdejsi legislativa podporovala rust
bytového druzstevnictvi. Bytova druzstva usnadnovala vystavbu rodinnych domkii.
Druzstva byla podporovana ze strany statu. Rodinny dim se stal diky hnuti Arts and
Crafts pfedobrazem idealniho rodinného bydleni. V oné dobé€ byly rodinné domy stavény
nejvyse se dvéma malymi byty. Regulativy a standardy vypracované za Rakouska-
Uherska se pozdé&ji staly soucasti ceskoslovenskych technickych norem a legislativnich

ptedpisu pro vystavbu. [2] [34]

Béhem obdobi prvni republiky se na zlepSeni situace v otdzce bydleni vyrazné podilel
Ceskoslovensky stat. Diky mezinarodni spolupraci architektti se pfi navrhovani bytovych
prostor dostal do poptedi styl funkcionalismus. Tento styl upiednostioval jednoduchost
a funk¢nost obydli. V roce 1933 byl na Athénské konferenci ptedstaven pojem ,,funkéni
mésto.“ Bylo predstaveno nékolik regulacnich plani mést z celého svéta. Na zakladée
Athénské konference vznikla listina Charta urbanismu. Charta vymezovala ¢tyfti zakladni

slozky mésta — bydleni, doprava, pracovni pfilezitosti a traveni voleného Casu. [2] [34]

Po druhé svétové valce dochéazelo k vystavbé novych obytnych ¢tvrti po celém svéte.
Byla od zékladi stavéna valkou zni¢ena mésta. Bylo potfeba nastartovat zdevastovanou
ekonomiku a stavebni primysl. Vznikajici socialisticky rezim v Ceskoslovenské
republice podporoval nejen mladé rodiny k vystavbé novych prostori k bydleni.
Po ptevratu v roce 1948 a v dobé normalizace se zacala stavét nova, velka sidlisté. Jako
ptiklad je mozno uvést prazské Jizni mésto a Zahradni mésto, ostravskou Porubu
a brnénskou Lesnou, Vinohrady ¢i Bohunice. Tato sidlisté jsou nékdy pejorativné
nazyvana jako ,kralikarny*. Cilem vystavby bylo vybudovat co nejlevngjsi byty na co
nejmensim stavebnim pozemku apouze se zdkladnimi a normov€ vyhovujicimi
standardy. V soucasné dobé se od unifikovanych nékolikapatrovych zastaveb nevalné
kvality upousti. V 90. letech minulého stoleti byly velkym trendem vznikajici
tzv. satelitni méstecka. Byl pojmenovadn novy architektonicky styl ,,podnikatelské
baroko*. Lidé se vraceli zpatky do vesnic, pry¢ z velkych mést. Pry¢ ze sidlist’, ktera
uz nevyhovovala pozadavkiim a narokiim obyvatel. [2] [34]

Tyto tvrzeni podporuje graf ¢. 1, ve kterém je uveden pocet vystavénych novych byt
v rodinnych a bytovych domech od roku 1948 az po rok 2018. Z grafu je patrné,
ze vystavba bytl v bytovych domech byla od roku 1949 az do roku 1992 podstatné vyssi
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nez pocet byttt v RD. Nejvyssi rozdil mezi poétem vystavenych byti v RD a BD nastal
v roce 1975, kdy pomér byl 1:3. [34]

Graf 1. Pocet vystavénych bytii v BD a RD od roku 1948
az 2017

[zdroj: [34], zpracovani: viastni]
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Jak je z predchoziho textu patrné, ,bytovy problém* je otazkou nékolika desetileti.
Za minulého rezimu stat vynakladal velké penézni Castky na vystavbu novych byt
a sidlist’. Byly budovany za statni podpory také svépomoci. Za minulé¢ho rezimu a déle
az do roku 2010, existovaly byty s tzv. regulovanym najemnym. Cena najemného byla
regulovana vyhlaSkou Ministerstva vnitra, kterd byla na zakladé rozhodnuti soudu
k 31.12.2001 zrusena. [34] [49] [66]

V nasledujicim grafu €. 2 jsou zobrazena data ze statistického ufadu. Ta nam ukazuji
pramérné ceny bytu v rodinnych a bytovych domech a primérmé plat v Ceské potazmo
v Ceskoslovenské republice. Na grafu je zobrazen pocet let, za ktery si byl a je ob&an
S primérnym platem schopen nasetfit na novy byt v primérné cenové kategorii.
Ve zpracovaném grafu jsem neuvazovala kterékoliv jiné vydani penéz ze mzdy. Cili cel4
vydélana Castka by pokryla financovani nemovitosti. Jak je z grafu patrné, v dobé
normalizace se pocet rokii na financovani bytu pohyboval od péti do osmi let. V 90. letech
minulého stoleti se pocet rokli znacné navysil. Prudké navyseni cen byt v rodinnych
domech nastalo v roce 1994 a maxima v poméru s prumérnym platem bylo dosaZzeno
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v roce 1997. Od té doby pocet let stravenych financovanim nemovitosti v priméru klesa.
V roce 2016 se tento ukazatel zastavil na 9 letech a dvou mésicich pro potizeni rodinného
domu a téméf 6 letech po potizeni bytu v bytovém domé. Je logické, Ze tento ukazatel
neni uskute¢nitelny, protoze nikdo nemiize celou mési¢ni vyplatu investovat do bydleni.
Je bezesporu zajimavé srovnani v pribéhu let. [34] [48]

Graf 2. Pomeér priumeérné mzdy a priumérné ceny
nemovitosti prepocitany na roky nutné k porizeni
nemovitosti

[zdroj: [34] [48], zpracovani: viastni]
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3.2 Trh s pozemky

Podrobné se situaci na ¢eském trhu v oblasti prodeje zeméd¢€lské pudy zabyva spolenost
FARMY.CZ s. 1. 0., kterd Cesky trh monitoruje a kazdy rok zvefejnuje Zpravu o trhu
spidou. Udaje sledované touto spoletnosti zahrnuji pouze pozemky urdené
pro zemédélské vyuziti. Verfejné ptistupné udaje jsou dostupné na webovych strankach
www.farmy.cz. Uvadéné udaje jsou zprumérovana data za prislusné kalendaini roky. [57]
[58]
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Graf 3. Vyvoj trznich cen zemédeélské pudy v letech 2004 —
2018

[zdroj: [57] [58], zpracovani: viastni]
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Graf demonstruje narust cen zeméd¢lské pudy. Ke skokovému nartstu doslo mezi roky
2007 a 2008, zvyseni bylo o témét 13 %. Dalsi navySeni probéhlo mezi roky 2015 a 2016,
kde se cena zemédélské pudy zvedla o ¢tvrtinu. [57] [58]

Trh s ptidou v Ceské republice bude i nadale ovliviiovan celkovou hospodaiskou situaci

ve svéte, hlavné dojde-li k ocekavanému poklesu ekonomického ristu.

V soucasné dobé je podle zjisténi firmy FARMY.CZ s. r. 0. primérna ,,afedni* cena ptidy
pro celou Ceskou republiku 7,14 K&/m?. Tato cena je vypoé&itana na zékladé BPEJ (bonita
pudnich ekologickych jednotek), ktera je dana vyhlaskou ¢. 298/2014 Sb., 0 stanoveni
seznamu katastrdlnich Uzemi s pfifazenymi primérnymi zakladnimi cenami

zemé&délskych pozemkd, v zavislosti na katastralnich tzemich. [8] [58]

Tato vyhlaskova (0fedni) cena v podstaté charakterizuje dané tizemi a slouzi predev§im
pro stanoveni dan¢ z nemovitosti. Trzni primérné cena podle zjisténi vySe uvedené firmy
byla pro rok 2018 24,1 K&/ha, to znamena o 238 % vyss$i neZ cena udavana vyhlaskou.

[8] [58]

Tyto obecné zjisténé udaje mohu rovnéz potvrdit podle zkusenosti nasi rodiny.

Moji prarodi¢e vlastni cca 5 ha zeméd¢lské orné pudy v kraji Vysocina (kod
CSU762245). Podle Vyhlagky ¢. 340/2010 Sb., ktera piifazuje primérné zakladni ceny
zemédélskym pozemkiim, je priméma cena pozemku v této oblasti 6,99 Ké&/m?.

To predstavuje 69 900 K¢ za hektar. Konkrétni nabidky na koupi téchto pozemk, které
postupné prichazely, se pohybuji od 113 000 K¢/ha v roce 2017 do 158 400 K¢/ha v roce
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2018. Posledni aktualni nabidka z 30. 9. 2019 je 165 400 K¢/ha. To je oproti vyhlaskové
cené navyseno 2,4krat. Takeé toto zjiSténi pomérné€ piesné koresponduje s vyse uvadénymi
daty.

Nadprimérné ceny zemédélské ptidy byly v minulém roce nabizeny v nejlukrativnéjSich
lokalitach v okoli velkych mést, napiiklad ve StiedoCeském kraji v mistech s kvalitni
ornou pudou. Zde se mohly ceny za m? zemédélské pudy vysplhat az k extrémnim 50
K¢&/m?. Z tohoto pohledu pak i u ptid s mensi bonitou méize trzni cena stoupnout i na
desetinasobek ufedni ceny. Pritom u pid s vysokou bonitou to smi byt navyseni pouze
trojnasobné. [58]

V souvislosti s obchodovanim s pudou je také zajimava struktura investord, ktefi tuto
pudu nakupuji. Podle webovych stranek www.farmy.cz v roce 2018 strukturu kupujicich

2 P TR

dlouhodobi nezem¢&délsti investofi. [57] [58]

Na trhu s ptidou se vyskytuje jesté jedna skupina — skupina tzv. spekulativnich investord.

To je vSak skupina bezvyznamna — tvoii méné nez 1 % z celkového poctu zicastnénych.

Jaky lze tedy oc¢ekavat vyvoj obchodovani ptidou do budoucnosti? Zde hraje vyznamnou
roli tendence ve zvySovani urokovych sazeb Ceské narodni banky. To jak zndmo
ovliviiuje 1 rast Urokovych sazeb bankovnich instituci. Rostouci troceni bankovnich
vkladl za¢ind byt opé€t zajimavé pro investory. Pokud totiz byly uroky bank u vkladovych
uctl téméf nulové, byly investice do plidy daleko vyhodnéjsi. Zv1asté, kdyz se vynos

z pachtu pohyboval ve vysi az 2 %. [66]

Pida ziistane i do budoucna velmi zajimavou investici pro ¢ast konzervativnich investord,

ktefi uptednostiiuji dlouhodobou investici.

3.3 Trh se stavbami

Trh se stavbami obsahuje stavby bytového a nebytového charakteru. Nebytové prostory
jsou stavby administrativnich ¢i prodejnich prostor, garazi a sklept. Bytové jednotky
se d¢€li na byty v bytovych domech a domech rodinnych. Jedna se o nej¢asteji nabizeny
produkt na realitnim trhu.

Trh se stavbami je zavisly na lokalité. Ve méstech je vétSi mnoZstvi nabizenych
nemovitosti k nebytovym uceliim, nez je tomu v obcich. Nejedna se jen o administrativni
budovy, ale také 0 byty v bytovych domech. To nam potvrzuje kapitola 3.1. této
diplomové prace, v niz je dokazano, ze sidlisté s vysokymi pocty byt byla stavéna
ve velkych méstech. V menSich obcich je vice pfilezitosti pofidit rodinny dim
s hospodatskymi stavenimi ¢i polnostmi. [2]
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3.4 Trh s ngjmy

Toto specifické stfetnuti nabidky a poptavky je, dalo by se fici, podmnozinou realitniho
trhu. Nedochazi zde k prodeji a nakupu nemovitosti, ale do jisté miry se jedna o prostredi
realitniho trhu. V dne$ni dobé je trend kupovat nemovitost jako investici
anapt. Z ngjemného hradit splatky hypotecniho uUvéru. Ngjemni byty jsou hojné
vyuzivany studenty obzvlasté v Brn¢ €i v jinych studentskych méstech. Dalsimi najemci
mohou byt lidé, kteti jsou ve Spatné financ¢ni situaci a na avér by nedosahli. Na trhu
S najmy se objevuji 1 nebytové prostory v podobé zafizeni slouzicich jako restaurace,
obchody, sklady a kancelaie. [7] [66]

Trh s najmy netvofi pouze stavby, ale i pozemky a reklamni plochy. Ob¢ané si mohou

napf. pronajmout od obce misto pro parkovani ¢i misto pro stanek na trznici.

Velkym trendem se po celém svété stdva pronajimani byti ke kratkodobému pobytu.
Tento zpiisob vyuzivani nemovitosti neni soucasti klasického realitniho trhu, ale realitni
trh velmi ovliviiuje. Majitelé nemovitosti nabizeji pfes webové platformy rozsifené
po celém svéte, jako je booking.com, airbnb.com ¢i agoda.com, tisice nemovitosti
V centrech mést. S timto problémem bojuje hlavni mésto Praha. Dle agentury Deloitte
je v Praze nabizeno téméf 14 tisic bytovych jednotek ke kratkodobému bydleni. Ctyfi
pétiny z celkového poctu jsou pronajimany jako celé byty a tim se stava bydleni
nedostupné pro prazské obcany. Vse je o penézich. Noc ve ¢tyrhvézdiCkovém hotelu
v Praze v priméru stoji 290 € (7419 K¢&), s platformou Airbnb 1ze najit ubytovani
obdobné¢ kvality za 223 € (5705 K¢). Timto se stdva Airbnb velmi atraktivni pro obé
strany. Uprava bytu pro kratkodoby pobyt neni naroéna a nemusi spliiovat nejriiznéjsi
stavebni normy, jako je tomu pfi stavéni hotelu. S timto problémem nebojuje jenom nase
metropole, ale také ostatni velkd evropskd mésta. Prvni, kdo na problém zacal vetejné
poukazovat, byli obané Barcelony. Ti vysli protestovat do ulic mésta, protoze centrum
Barcelony se stalo postupné absolutné finan¢né nedostupné, stejné tak jako bydleni pobliz
centra. V Ceské republice probiha regulovani turisti v Ceském Krumlové, ktery zavedl
poplatky za vjezd autobustim s turisty. [39]

3.5 Trh s nemovitostmi z pohledu developert

Zajimavé informace o tomto tématu byly publikovany v ¢isle 55 periodika Reportér, a to
v &lanku s ndzvem ,,Za stejnou cenu o pokoj mén&“. Clanek popisuje predevsim trh
s nemovitostmi v hlavnim mésté Praze, ale uvadéné informace zjisténé velkymi realitnimi

spole¢nostmi maji obecnou platnost. [36]
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Zajimavym tidajem jsou zde uvadéné primérné nabidkové ceny bytli na m? v rozmezi let
2015 az 2018 a k nim pfifazené skutecné prodejni ceny téchto bytl. Jejich vzajemnym
porovnanim tak muzeme zjistit, jak vypadal koeficient prodeje v poslednich Ctyfech
letech. Tento pomér nam ukazujeme graf ¢. 4. Z grafu je patrné, Ze prodejni cena se oproti
cen¢ nabidkové snizi v rozmezi od Ctyf do dvanacti procent za nemovitost. Je také vidét,
ze se stoupajicim letopoctem se koeficient prodeje piiblizuje 100 %. To znaci,
ze se prodejni cena blizi stale Castéji cen¢ nabidkové. To také potvrzuje stile vétsi
poptavku po chybgjicich bytech. [36]

Graf 4. Pomer nabidkové a kupni ceny nemovitosti v ¢ase
[zdroj: [36], zpracovani: viastni]
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Graf ¢. 5 ukazuje prumérné nabidkové a prodejni ceny byt v Praze za posledni Ctyfi roky.
V roce 2018 piesahla nabidkova cena za 1 m? bytu hodnotu 100 000 K¢&. Tato &astka byla
povazovana za hranici luxusniho bydleni. Od roku 2015 byl nartst prodejnich cen
0 37 484 K¢&/m?. To &ini 65 %. [36]
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Graf 5. Primeérné ceny bytii v Praze v case

[zdroj: [36], zpracovani: viastni]
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Graf ¢&. 6 srovnava primémé ceny byt na 1 m? v riznych &astech §irsiho centra Prahy.
Bydleni na Praze 1, v samotném centru metropole, dosahuje dvojnasobek primérné ceny
v §irsim centru Prahy, a to 219 573 K¢&/m2. Nabizené byty v této lokalité jsou skupovany
zahrani¢nimi, ale 1 ¢eskymi investory a jsou vyuzivany jako investice, nikoliv pro trvalé
bydleni. Nejniz§i ceny v dané lokalité jsou pozorovany na Praze 4, kde se cena 1 m?
pohybuje kolem 82 000 K¢&. [36]

Graf 6. Primeérné ceny nemovitosti v riiznych castech
Prahy
[zdroj: [36], zpracovani: viastni]
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Z tdaji mémych cen bytd vztazenych na m? podlahové plochy vyplyva, Ze priméra
cena bytu v Praze v roce 2018 vztazeno na m? podlahové plochy bytu je 112 590 K¢&/m?,
Pfitom rozdil mezi méné zajimavou meéstskou c¢asti, Prahou 4, a lukrativnim stfedem
mésta, Prahou 1, je 270 %. [36]

Podle vyjadteni hlavnich developert, ktefi byty v Praze stavi, se ceny bytil za posledni tfi
roky zvedly o vice jak &tyficet tisic korun na 1 m2. Z tohoto faktu vychazi i cely nazev
¢lanku, kdy za stejné finan¢ni prostiedky kupujici koupi o jeden pokoj v byt¢ méné nez
pied ttemi lety. [36]

Zajimavym udajem publikovanym ve zminovaném c¢lanku je také podil nédkladovych
polozek, které rozhodujicim zptisobem ovliviluji cenu bytu v posledni dobé. [36]

3.6 Vybrané faktory ovlivitujici cenu bytu

Podle zjisténi hlavnich developerd, ktefi bytovou vystavbu realizuji, se na rastu cen bytl
v poslednich letech podileji rizné néakladové polozky. Procentudlni zobrazeni
je vyjadieno v nasledujicim grafu ¢. 7. Pétinu ceny bytu tvoii pozemek, 18 % stavebni
naklady a tfeti nejvyssi polozka z ceny bytu je DPH. BliZe se parcidlnimu rozdéleni ceny
budu vénovat v nasledujicich odstavcich diplomové prace. [36]

Grat 7. Rozdéleni ceny na jednotlivé slozky

[zdroj: [36], zpracovani: viastni]
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3.6.1 Danove zatizeni

Sazby dané z pfidané hodnoty jsou definovany v zékon¢ o DPH ¢. 235/2004 Sb. ve znéni
pozdéjsich predpisii. Obecné pravidlo je stanoveno v ust. § 48 zdkona o DPH. Snizenou
sazbu dané 15 % lze pouzit u stavebnich nebo montdZznich ¢innosti provedenych
na dokoncené stavbé, pokud se jedna o stavbu pro bydleni nebo stavbu pro socialni
bydleni. Musi se jednat o dokonCenou stavbu, ktera spliiuje vyse uvedenou definici
stavby. Snizenou sazbu 15 % nelze pouzit naptiklad u staveb pro rodinnou rekreaci nebo
pro penziony. [29]

Stavbami pro socialni bydleni se rozumgji stavby bytovych domt, v nichz neni obytny

2

prostor s podlahovou plochou ptesahujici 120 m* a stavby rodinnych domt, jejichz

podlahové plochy neptesahuji 350 m?. [36]

Podle nazoru developert, ktery uvadéji ve vyse uvedeném ¢lanku s nazvem ,,Za stejnou
cenu o pokoj mén¢*, postupné zvySovani sazby DPH cenu bytl nartistalo. Piivodni sazba
DPH 5 % se od roku 2007 postupné zvySovala. V roce 2008 na 9 %, v letech 2010, 2011
na 10 %, v roce 2012 na 14 % a dnes je jiz vySe sazby 15 %. [36]

Z grafu €. 7 je patrné, ze vySe DPH tvoii 17 % z celkové ceny nemovitosti. [36]

3.6.2 Technicke normy

vvvvvv

nemovitosti, jejichz vystavbu prodluzuji a komplikuji. Podle vyse uvedeného zdroje 1ze
tento vliv na cenovy narust vyjadfit ¢astkou 4 500 az 5 000 K&/m? plochy bytu. Také
zména metodiky vypoctu podlahové plochy, kterd znamena zapocitani plochy pticek
do podlahové plochy bytu, coZz v mnoha pfipadech mize znamenat zvySeni az o 10 %,
muze zplsobit, Ze se byt piesune z kategorie ,,socialni do kategorie se sazbou DPH 21 %
misto uvazovanych 15 %. [36]

3.6.3 Ndklady na stavebni pozemky

Néklady na stavebni pozemky, které se v soucasné dobé& podileji na celkovych nakladech
stavby ve vysi asi 20 %, maji stale stoupajici tendenci. Pozemky jsou totiz zajimavou
komoditou pro spekulanty a dlouhodobé investory, ktefi do pozemkl investuji kapital
s o¢ekavanim jeho vyhodného zhodnoceni. [36]

3.6.4 Rostouct ceny stavebnich praci a stavebnich materialii

Rostouci ceny stavebnich praci a stavebnich materidli vyznamné komplikuji situaci
stavebnim spolecnostem, které hledaji zplisoby, jak byt pro zdkazniky vice atraktivni.
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Z nabidky prodeje prakticky zmizely cenové dostupné byty. Udava se, Ze podil byth
s cenou vyssi nez 90 000 K&/m?, ktery jesté pied nékolika lety tvoiil jen 6 % celkového
trhu s byty, se v soucasné dob¢ zvysil na vice nez 60 % trhu s byty. [36]

3.6.5 Novy stavebni zdkon

Novy stavebni zdkon ma pfinést urychleni celého procesu schvalovani staveb. Jeho
piipravu zahgjilo Ministerstvo pro mistni rozvoj jiz v roce 2017. Vécny zamér tohoto
nového stavebniho zdkona vlada schvalila jiz v ¢ervnu 2019. Do Poslanecké snémovny
by mél byt tento radikalni navrh pfedan podle slov ministryné pro mistni rozvoj
Vv polovin¢ roku 2020. [62]

Podle nové koncepce bude vedeno pouze jedno stavebni fizeni na jednom stavebnim
urade, s jedinym rozhodnutim. Realizace stavby tak miize byt zahdjena jiz do jednoho
roku od podani zadosti. S tim souvisi jeden vyklad stavebniho zakona a jedno tlozisté dat.
[62]

Na zaklad¢ mé zkuSenosti a fedni ¢innosti se mi nejevi novy stavebni zakon jako reélné
zvladnutelny. Ceska republika neni na celkovou digitalizaci stavebnich ¥izeni ptipravena.
Cela reorganizace stavebniho prava musi byt pfipravovdna podstatné déle a postupnéji,
nez je tomu v pfipravované novele. Pokud zakon bude schvalen a vstoupi v platnost,
nastane zcela jisté chaos a stavebni fizeni se zna¢né zkomplikuje jak ze strany stavebnika,

tak i ze strany dotcenych organii statni spravy.

3.6.6 Vlivy energetické situace na trh s nemovitostmi.

V posledni dobé ceny energii stale rostou a aktudlnéjsi se tak stavd problematika
ubyvajicich zdrojii a zasob neobnovitelnych surovin. A pravé ceny energii vyraznym
zpisobem ovliviuji cenu stavby. Primarné se promitaji do ceny stavebnich materiali,

jejichz cenu vyrazné zvysuji, a dale negativné ovliviiuji provozni ndklady celé stavby.

Na problematiku energetické naro¢nosti staveb reaguje rovnéz legislativa. Od ledna 2020
zacnou platit n€kterd ustanoveni zakona ¢. 406/2000 Sb., o hospodareni energii ve znéni
pozdgjsich predpisti. Podle ustanoveni tohoto zakona bude mozné v Ceské republice
stavét domy, které spliuji pozadavky na budovy s velmi nizkou spotiebou energie, a to
Vv zavislosti na velikosti budovy. Tato zvySend naro¢nost stavby samoziejme ovlivni cenu
stavby. Ke zvyseni nakladi dojde piedevsim lepSim zateplenim budovy, instalaci oken
s vétSim poctem skel, efektivnéjSim vétranim a dokonalejSim vyuzitim odpadniho tepla.
[36]

Navyseni ceny stavby je v tomto ptipadé odhadovano kolem 10 %. [36]
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Stavebni tfady budou v budoucnu moci povolovat pouze stavby s energetickou spotiebou
o cca 20 % niz$i nez stavby soucasné. [36]

Nové¢ zavedend opatieni se nevztahuji na stavajici stavby, rekreac¢ni objekty a na malé
chaty. Krom¢ toho o vyjimku mohou pozadat cirkevni objekty, pamatkové budovy nebo

nekteré prumyslové arealy.

Zvyseni popisovanych nakladii 1ze v nékterych ptipadech snizit poskytnutim statnich
dotaci. Existuji programy Zelend usporam nebo i dal§i dota¢ni akce jednotné
pojmenovany jako tzv. ,kotlikové dotace. V ramci téchto akci lze ziskat finan¢ni
prostiedky naptiklad na zatepleni budov, soldrni panely, tepelnd cerpadla a dalsi

progresivni formy vytapéni. [36]
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4 DEFINOVANI DRUHU CEN NEMOVITOSTI

V Ceskych zakonech se v soucasnosti vyskytuje fada raznych definic, které se vztahuji
na ceny majetku, nemovitych véci, sluzeb, pozemku a dalSich komodit. Ke slovu cena
je vzdy piidavano upiesiujici slovo, které blize specifikuje pouzitelnost tohoto slovniho

terminu. [1]

V soudasnosti je mozné Ceské republice cenu stanovit podle zvlastniho pravniho
predpisu, kterym je zdkon o cendch ¢. 526/1990 Sb., ve znéni pozdé&jsich predpis.

4.1 Cena a hodnota

Na cenu nemovitosti ma vliv né€kolik faktori, které jsou cenové zohlednény. U kazdého
druhu nemovitosti jsou na kupujiciho kladeny jiné naroky a pozadovany od ngj jiné
vlastnosti. [1]

Dulezité je odlisit pojmy cena a hodnota. Cena je ¢astka, za kterou se zbozi nebo sluzba
nabizi, ¢astka, ktera je pozadovana ¢i ¢astka skute¢n¢ uhrazena. Je to neménna Castka

v ¢ase. Cena muize i nemusi byt vztazena k hodnoté véci ¢i sluzbé. [1]

Hodnota neni opravdu uhrazena Castka za zbozi Ci sluzbu. Je to penézni vztah mezi
zbozim ¢i sluzbou a kupujicim. Hodnota zobrazuje uzitek, prospéch vlastnika nebo sluzby

k datu, k jakému se ohodnoceni zbozi provadi. [1]

Profesor Brada¢, zndmy odbornik v oblasti ocenovani, uvadi v publikaci Teorie

ocenovani nemovitosti rozdil mezi cenou a hodnotou nasledovné:

,, Cena je pojem pouZivany pro pozadovanou, nabizenou nebo skutecné zaplacenou
castku za zbozi nebo sluzbu. Castka je nebo neni zverejnéna, ziistava vsak historickym

faktem. Miize nebo nemusi mit vztah k hodnoté, kterou véci prisuzuji jiné osoby. “ [1]
Definice hodnoty je podle prof. Bradace nasledujici:

,,Hodnota neni skutecné zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. Je to
ekonomicka kategorie, vyjadiujici penézni vztah mezi zbozZim a sluzbami, které Ize
koupit, na jedné strane, kupujicimi a prodavajicimi na druhé strané. Jedna se o odhad.
Podle ekonomickeé koncepce hodnota vyjadruje uzitek, prospéch viastnika zbozi nebo
sluzby k datu, k nemuz se odhad hodnoty provadi. Existuje Fada hodnot podle toho, jak
Jjsou definovany (napr. vécna hodnota, vynosova hodnota, stredni hodnota, trzni

hodnota ap.), pritom kazda z nich miize byt vyjadrena zcela jinym cislem. “ [1]

Ceny v Ceské republice upravuje zdkon &. 526/1990 Sb., o cenach ve znéni pozdgjsich
predpisti. Cena se urcuje ocenénim dle zvlastnich ptedpist, anebo dohodou. Na ceny
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nemovitosti miizeme pohliZet znékolika Ghld. V cenovém pravu Ceské republiky
rozliSujeme tyto ceny nemovitosti: [18]
- Zjisténa (administrativni, ufedni)
- Poftizovaci (historicka)
- Reprodukéni
- Vécna
- Vynosova
- Obvykla (obecna, trzni)
- Stopcena
- Jednotkova cena, zakladni cena
- Goodwill [18]

Novy obc¢ansky zakonik (dale jen ,,NOZ*) o cen¢ hovoti v ust. § 492, cituji:

,,Hodnota veci, lze-li ji vyjadrit v penezich, je jeji cena. Cena véci se urci jako cena

obvykla, ledaze je néco jiného ujednano nebo stanoveno zakonem. Mimordadna cena

véci se stanovi, ma-li se jeji hodnota nahradit, s prihlédnutim ke zvlastnim pomeériim
nebo ke zvlastni oblibé vyvolané nahodnymi viastnostmi véci. ““ [19]

NOZ predstavuje zasadni pravni normu, v disledku jejiho pfijeti bylo nutno zménit celou
fadu do té doby platnych ptedpist i zdkonld. NOZ ovlivnil zdsadnim zpiisobem i1 néktera
do té doby platnd ustanoveni v oblasti stavebniho zdkona. Naptiklad zavadi princip,
Ze stavba je opét soucdsti pozemku a znovu zavadi princip prava stavby a fadu dalSich
opatteni. [19]

V citovaném ustanoveni § 492 NOZ se soucasn¢ hovofii o dvou Casto zaménovanych
pojmech — hodnota a cena. Cena je z pohledu legislativy vzdy né&jaka ¢astka, vyjadieni
Vv penézich. Je to pojem vyjadiujici bud’ pozadovanou nebo skutecnou zaplacenou ¢astku,
a to bez ohledu na to, zda k penézni transakci doslo. Naproti tomu hodnota neptedstavuje
skutecnou, at’ jiz proplacenou nebo pouze poZadovanou, ¢astku vyjadienou v penézich.
Hodnota, kterou stanovujeme nékterou z ocefiovanych metod, znamena urcity odhad
ceny, urcité priblizeni se cené skute¢né. Vyse tohoto odhadu pak zavisi na tom, pro jaky

ucel takové ocenéni provadime. [19]

Tato diplomovéa prace se bude blize zaobirat pouze dvéma druhy uvedenych cen, a to
zjisténé a obvyklé.

4.2 7jisténa cena

Zjisténa cena, ktera je nékdy uvadéna jako cena administrativni ¢i Gfedni je pojem

uvedeny v zédkoné €.151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zméné nekterych zakond,
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ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,,zdkon o ocenovani majetku‘) v ustanoveni § 2
odstavec 3:

,,Cena urcend podle tohoto zakona jinak nez obvykld cena nebo mimorddna cena,
C dle tohoto zdkona jinak bvykl b d
je cena zjisténad.”
Aby bylo mozné porozumét vyse uvedenému, je nutno uvést, co je cena obvykla a cena

mimotadna. Cenu obvyklou stanovi zékon o oceflovani majetku v ust. § 2 odst. 1:

., Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pri
prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo

«

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

Jedna se o cenu, za kterou kupujici nakupuje bézné¢ kupované prostiedky, kterymi jsou
napf. potraviny, odévy, elektronika a placené sluzby jako jsou napi. jizdenky

Vv prostifedcich hromadné dopravy, permanentky do posilovny, vstupenky do divadel
akin. [1]

K cené¢ mimoradné se odkazuje zakon o oceniovani majetku v ust. § 2 odst. 2:

., Mimoradnou cenou se rozumi cena, do jejiz vyse se promitly mimoradné okolnosti

trhu, osobni poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo viiv zvildstni obliby.
Tim jsou mysleny napt. fotografie ¢i rodinné Sperky. [1]
Zakon o ocenovani uklada v ust. § 1, kdy je tieba ocenéni zjiSténou cenou provést.

Termin obvykla cena je pouzivany i v jinych pravnich predpisech Ceské republiky. Jsou
jimi napf. zakon €. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti a zakon ¢. 42/1994 Sb., o penzijnim
ptipojisténi. [1] [13]

4.3 Obvyklé cena

Pro vyjadteni ceny obvyklé se nejcastéji uziva citace zdkona o cenéch, ktery v ust. § 6
stanovi:

,Obvyklou cenou pro ucely tohoto zakona se rozumi cena shodného nebo z hlediska uziti
porovnatelného nebo vzajemné zastupitelného zbozi volné sjednavana mezi
prodavajicimi a kupujicimi, kteri jsou na sobé navzajem ekonomicky, kapitalove nebo
personalné nezavisli na daném trhu, ktery neni ohrozen ucinky omezeni hospodarské
souteze. Nelze-li zjistit cenu obvyklou na trhu, urci se cena pro posouzeni, zda
nedochazi ke zneuziti vvhodnéjsiho hospodarského postaveni, kalkulacnim propoctem

ekonomicky opravnénych nakladu a priméreného zisku. ** [18]
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Dalsim zékonem, ktery definuje cenu obvyklou, je zdkon o ocetovani majetku
¢. 151/1997 Sb., ve znéni pozdéjSich predpisi. V tomto zdkoné je cena obvykla

definovana v ust. § 2 odst. 1 nasledovné:

., Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpusob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla
dosazena pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklem obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu viiv, avsak do jeji vyse
se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomeéri prodavajiciho nebo
kupujiciho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad
stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky prirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkove, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvldstni hodnota
prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena

vyjadruje hodnotu véci a urci se porovnanim. *“ [13]
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5 METODY OCENOVANI NEMOVITOSTI

5.1 Metoda vynosova

Vynosovy zpiisob ocenéni vychazi z vynosu z predmétu ocenéni skutecné dosahovaného,
nebo z vynosu, ktery lze zpredmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat
a Z kapitalizace tohoto vynosu (Grokové miry). Tolik ustanoveni § 2 odst. 3 zdkona
0 ocenovani majetku. Vynosovy zptsob ocenéni se vétSinou pouziva pro stanoveni trzni
hodnoty nemovité véci. Je to hlavni metoda ocenéni pii stanoveni vySe pronajmu.
V podstaté se jedna o hodnoceni budoucich ziskli z nemovité véci a jejich porovnani

z vynosu (urokem) pfi uloZeni téchto prostiedku v bance. [1] [13]

V komerc¢nich nemovitych véci se této metody ocenéni vyuziva pro stanoveni redlné
hodnoty majetku, ktery je pronajiman, nebo jako jeden z ukazatelii pii stanoveni zastavni
hodnoty. [1]

Vynosové ocenéni vyzaduje zna¢nou opatrnost pii stanoveni vychozich parametri
pro toto ocenéni. Ocekavany piijem se zjiStuje z dostupnych ndjemnich smluv

a prizkumem trhu. [1]

Vynosovy zplsob se ve vyhlaSce uplatiiuje u budov, které jsou k datu ocenéni pronajaty.
Principem ocenéni je pfevedeni budoucich ziski na hodnotu k datu ocenéni. Uvazuje
se obvyklé najemné a mira kapitalizace, ktera je odvisla od tcelu stavy. [1]

5.2 Metoda nakladova

Nékladovy zplsob ocenovani vychazi zndkladi, které by bylo nutno vynalozit
na pofizeni pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni.
(§ 2 odst. 3 zakona o ocenovani). Tato metoda je relativné piesna, i kdyZz pracna,
ponévadZz mize vyuzit celé fady cenovych podkladd, cenikl stavebnich materiala,
katalogti a dalSich zdroji. Mezi pouzivané podklady patii i ocenovaci vyhlasky
pravidelné aktualizované ministerstvem financi. Do té€chto vyhlaSek jsou promitany
aktualni udaje z katastralnich Ufadi i ze zjiSté€ni statistického ufadu. Tyto informace jsou
Vv ocenovaci vyhlasce zohlednény v koeficientu zmény staveb ,,Ki“. Tento koeficient je
ve vyhlaSce stanoven pro rlizné druhy staveb podle jejich uzivani. Napiiklad aktudlni
hodnota tohoto koeficientu pro rok 2019 pro budovy se tiemi a vice byty je Ki = 2,22.
Podle ptedchozi ocenovaci vyhlasky €. 457/2017 byl tento koeficient 2,167. Od ceny,
ktera byla zjiSténa nakladovym zplsobem se odecita opotiebeni stavby v zavislosti na
stafi objektu. U zdénych, betonovych a udrzovanych objekti se obvykle pocita
s zivotnosti stavby 100 roki a ztoho vyplyvajiciho opotiebeni 1 % rocné. Tuto

30



nakladovou metodu lze pouzit i pfi stanoveni hodnoty rozestavéné nemovitosti nebo pfi

stanoveni reproduk¢ni ceny. [1] [13]

5.3 Metoda porovnavaci

Vychézi z porovnani predmét ocenéni se stejnym nebo obdobnym pfedmétem a cenou
sjednanou pfi jeho prodeji. Je ji téz ocenéni véci odvozenim zceny jiné funkcni
souvisejici véci. Tolik opét definice zdkona. Hodnoty nemovitych véci se urcuji
Z porovnani cen, které byly dosazeny pii prodeji stejné nebo podobné nemovité véci, a to
k datu ocenéni. [1] [13]

Pfi tomto zpusobu ocenéni je dulezité, aby znalec mél k dispozici dostatecny soubor
realizovanych prodejii obdobnych nemovitych véci. Za srovnavaci udaj se obvykle
povazuje primérna hodnota z vice realizovanych projektd. [1]

Ocenéni pomoci kombinace pifedchozich ocenovacich zpisobi, tj. nédkladového
a vynosového ocenéni je dal$im zplisobem ocenovani nemovitosti. Tento postup
se pouzije tam, kde se potfebné tdaje pro porovnavaci metodu ocenéni nedaji objektivné
zjistit. [1]

5.4 Principy stanoveni trzni hodnoty v zahranici

5.4.1 Slovenska republika

Ocenovaci piedpisy ve Slovenské republice jsou velice podobné postuptim pouzivanym
pfi ocefiovani v Ceské republice. Znaleckou &innost na Slovensku upravuje slovensky
zékon €. 382/2004 Z. z. Provadécim piedpisem k tomuto zakonu je vyhlaska ¢. 490/2004
Z.z.[1] [21]

Tato vyhlaSka v kapitole II definuje postup a napln posudku pii stanoveni obecné
hodnoty. Jmenovité zde zminuje metody, které je tfeba pouzit:

a) porovnavaci metoda

b) kombinovana metoda

C) vynosova metoda

d) metoda polohové diferenciace

Vlastni stanoveni obecné hodnoty je déale upraveno vyhlaskou Slovenské republiky
¢.492/2004 Z. z. Tato vyhlaska ur¢uje soudnim znalcim postup, podle kterého maji
stanovit obecnou hodnotu ocenovaného majetku. [21]

31



Vyse citované ocenovaci metody uvedeny v bodech a) az d) jsou rovnéz stanoveny
v ptiloze ¢. 3 vyhlasky ¢. 492/2004 Z. z. [21]

5.4.2 Spolkova republika Némecko

Vzhledem K historickému vyvoji a del$im trznim tradicim u naseho zapadniho souseda
existuje v Némecku fada velmi dobfe propracovanych metod a ptredpist, které upravuji
postupy pii oceniovani. Zakladnim ptedpisem je ziejm¢ Stavebni zakon (Bau GB). [1]
[51]

Dle ustanoveni § 194 stavebniho zakona je trzni hodnota definovana nasledovné:

Realna hodnota (trZzni hodnota) je urcena cenou v okamziku, kdy se ji urceni tyka,
Vbézném obchodnim styku vsouladu spravnimi podminkami a skute¢nymi
charakteristikami, jinou podminkou a umisténim nemovitosti nebo jiného predmétu

ocenéni bez protiplnéni k dosazeni neobvyklych nebo osobnich okolnosti. [51]

Monitorovanim dat v oblasti realitniho trhu se zabyvaji v jednotlivych spolkovych
zemich SRN znalecké komise, které shromazduji data zrealizovanych realitnich
obchodu a znaleckych posudka. [1] [51]

Zasady wurcovani trzni hodnoty nemovitosti jsou podrobné popsany v dal$im,
na webovych strankach dostupném, némeckém piedpisu ,,Natizeni o ocenéni nemovitosti
ze dne 19. kvétna 2010 (BGBI, s. 639)* platného od 1.¢ervence 2010. Piedpis je dostupny
na adrese webu www.gesetzeiminternet.de/immowert. [51]

Ocenéni jsou zaloZena na obecnych hodnotovych vztazich na trhu s nemovitostmi k datu
ocenéni. Budouci vyvoj, tj. naptiklad zména ve zptisobu uziti se bere v tvahu, jen pokud
to lze s jistotou oéekavat. [1] [51]

Za ornou pudu se zde povazuje pida, ktera je strukturalné vyuzitelna v souladu
s vefejnym pravem a se skuteénymi podminkami. [51]

Trzni hodnota podle tohoto ptedpisu je zaloZena na metod¢ srovnavaci hodnoty,
metodach stanoveni hodnoty pozemku a stanoveni hodnoty pfijml, piipadné
na kombinaci téchto metod. Podobné jako u naSich metod ocetiovani BPEJ, vychazi
se i v Némecku z tak zvanych referen¢nich hodnot pady. [1] [51]

Zmény pomérti obecné hodnoty na trhu s nemovitostmi se potom vyjadiuji pomoci
indexovych fad. Rozdily v hodnotich pozemkid se nasledné promitaji pomoci
prepocitacich koeficientt. [1] [51]
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K postuptim vlastniho oceniovani bych uvedla nasledujici. Metoda srovnavaci hodnoty
vyuziva porovnavani na zaklad¢ dostatecného poctu srovnavacich cen. Zde se vyuziva
pofizovacich cen téchto pozemkdu. [1] [51]

U metody vynosu hodnoty se ve své podstaté jedna o kapitalizaci piijmu, a to na zakladé
piijmt dostupnych komercné. Je to prakticky vynosova metoda pouzivana i v Ceské
znalecké praxi. [1] [51]

Déle jsou v némeckém ocenovani pouzivany pojmy hruby a Cisty zisk a ndklady
na provoz a fizeni. [1] [51]

Kapitalizace a mira diskontovani jsou zaloZeny na soucasné hodnoté. Pfislusny ukazatel
penézni hodnoty zavisi na zbyvajici dobé pouzitelnosti a na prislusné arokové sazb¢. [1]
[51]
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6 IDENTIFIKACE DRUHU NEMOVITOSTI

6.1 Bytové prostory

Bytové prostory se déli na byty v rodinnych a bytovych domech. DneSnim trendem
je poptavka po malych bytech. Nejcastéji jsou stavény a zaroven zadany byty o velikosti
Mensi byty jsou Vv praméru levnéjS$i nez byty svice pokoji. Druhym divodem
pro poptavku pouze dvou pokoji je nerodinny zivot. V dnesSni spoleCnosti se pary
rozvadéji ¢astéji nez diive, a proto neni zapotiebi pro bydleni vicepokojovy byt. Velkou
roli na realitnim trhu malych bytech také hraji studenti. Vysoké $koly nejsou kapacitné
pfipraveny na ubytovani stdle nardstajictho poctu studentl. Ti jsou nuceni bydlet
VvV podnajmech se spolubydlicimi ve vétSich bytech ¢i sami v bytech jednopokojovych.
Dalsi skupinou lidi, kteti si zadaji a pieji bydleni v malych bytech jsou mladi lidé.
VétsSinou absolventi vysokych ¢i stfednich Skol s pravidelnym piijmem, ktefi nemaji
partnera, ale chtéji se osamostatnit od rodi¢l. Pro vSechny tyto skupiny jsou nejvhodnéjsi

malé byty, které jsou ovS§em finanéné z jednoho platu nedostupné. [66]

Situace na trhu s rodinnymi domy je odli$na, ale také tristni. Rodinné domy se v naprosté
vétSin€ piipadl stavi v okrajovych oblastech mésta ¢i v okolnich obcich. Vznikaji
satelitni méstecka. Novostavba ma vétSinou dispozici 3+1 nebo 4+1, garaz a zahradu.
[66]

Nasledujici graf 8 zobrazuje primérné ceny byt v bytovych domech ve mésté Brné
Vv jednotlivych letech. Ceny jsou rozdéleny do tii kategorii dle materiali vystavby. V roce
2018 cena 1 m? v novostavbé dosahla svého maxima a to 57 000 K¢&. V roce 2017 se cena
1 m? panelového a cihlového bytu srovnala na cca 46 000 K&. Je ziejm4 nartistajici
tendence ve vSech kategorii. [59]
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Graf 8. Primeérné nabidkové ceny novych bytii v Brné

[zdroj: [59], zpracovani: viastni]
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6.2 Nebytové prostory

Nebytovymi prostory jsou zamySleny prostory vyuzivajici se pro komerci,
administrativu, ale také jako sportovisté a obc¢anska vybavenost. Obcanska vybavenost
V obci jde vétSinou na naklady obce. Jedna se o matefské Skoly, zdkladni Skoly, détska
htiste, zdravotnicka centra, kulturni domy a v neposledni fad¢ také sportovisté a obchodni
domy. Objekty obcanské vybavenosti vétSinou nejsou na prodej. Obce, za jistych
okolnosti, miZzou mit tendence se nékterych svych budov a prostort zbavit. Ale tato
moznost pro kupujiciho je jen vyjimecéna. [2] [3] [66]

Administrativni budovy a budovy pro komerci jsou vétSinou stavény developerskymi
spolecnostmi. Velmi atraktivni alternativou jsou spolecné budovy pro komerci,
administrativu a bydleni. Pfikladem takovéto stavby miiZze byt napf. nové postavena
budova v centru Brna AZ-tower. VV AZ-tower se V nizSich patrech nachazeji obchody,
pobocka banky, vyssi patra jsou pronajimana jako kancelarské prostory a v nejvyssich,

nejlukrativnéjSich patrech se nachazi byty.
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6.3 Pozemky

6.3.1 Druhy pozemkii

Druh pozemku je obecné definovan zakonem cislo 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti
Ceské republiky — tzv. katastralni zikon. [15]

Pozemkem se podle tohoto zdkona rozumi ¢ast zemského povrchu, kterd je oddélena

hranici od sousednich ¢asti. [15]

Parcelou je podle tohoto zakona pozemek polohové a geometricky uréeny a zobrazeny
Vv katastralni mapé. [15]

Pozemek, jakoZzto nemovity majetek ma svoje specifika. Napiiklad:
- nelze ho premistit
- ma nekonecnou zivotnost
- nelze jej reprodukovat

- jeho nabidka je konecna [15]

6.3.2 Cena pozemku

Investice do pudy se stala zvlasté v posledni dobé jednou znejvyhledavanéjsich
Investice do pudy je v soucasné dob¢ preferovana vétSinou bankovnich a finan¢nich
instituci. Cena pozemki je ovlivnéna celou fadou faktorti a je sjedndvand dohodou mezi
prodévajicim a kupujicim. Specifickym faktorem ovliviiujicim cenu pozemku je nejenom
aktudlni situace na trhu s pozemky, ale 1 urCit¢ ocekdvani pohybu cen pozemkil
do budoucnosti. Velmi dilezitym hlediskem, které mize cenu ovlivnit, je o¢ekavané
vyuziti tohoto pozemku. A pravé zde jsme mnohdy konfrontovani s celou tfadou
spekulativnich operaci. [15] [57] [58]

Z tohoto pohledu maji relativn€ nejnizsi cenu zemédelské pozemky ovsem s vyjimkou
vinic, zahrad a chmelnic. I zde plati vySe zmin€nd vyhrada v moZnosti preklasifikovat
tento pozemek na stavebni parcelu. Pozemek pfitom nemusi byt ani vybaven
inZenyrskymi sitémi. Naopak nejvys8i cenu dosahuji pozemky urcené k zastavéni,
tj. stavebni parcely. [57] [58]

U stavebnich pozemki, na kterych se jiz nachazeji inzenyrské sit€¢, dochéazi rovnéz
K navySovanim cen podle toho, jak se blizi mozné zahajeni stavby. U téchto pozemku
povazujeme za diilezité zejména nasledujici skute¢nosti

- poloha a lokalita — vyznamnou skute¢nosti je zejména vzdalenost od vétSiho mésta,
dopravni spojeni, vybaveni mikroregionu i jeho vzhled
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- pristup kpozemku — pozadavek, aby stavebni pozemek byl napojen na vetejné
pfistupnou pozemni komunikaci je ustanoven v § 20 odst. 4 ve vyhlasce ¢. 501/2006 Sb.,
0 obecnych pozadavcich na vyuzivani Gizemi.

- uzemni planovani — izemni plan je velmi dilezity v okamziku, kdy chceme prodat
pozemek jako stavebni misto. Zde je tfeba zjistit, zda tento plan existuje, ptipadné zda
mistni samosprava disponuje obdobnou regulaci.

-inZenyrskée sité — rovné€z vybaveni pozemku sitémi je podstatnou skutecnosti, ktera vysi
cen ovlivni.

- ekologicka zatez — tento fenomén nabyva v posledni dobé na vyznamu. Tyka
se piedevsim pozemkl, které byly v minulosti primyslové vyuzivany. Naklady
na odstranéni této zatéze jsou v fad¢ pripadii extrémné vysoké.

Piikladem toho mutize byt areal ICEC ve Slapanicich. Jedna se o areal ptvodniho
cukrovaru a byvalych papiren. Ve 30. letech minulého stoleti zde byla vyrobna dehtu.
Aredl lezi v centru mésta a vytézeni kontaminované zeminy a sanace Uizemi je velkym
problémem nejen samotného mésta. Areél leZi v t&sné blizkosti vodniho toku Ri¢ka. Byl
proveden povrchni prizkum, ve kterém byla zjisténa mira znecisténi. Ke konci roku 2019
zacala postupna likvidace zamoieného tizemi. Mésto ma zpracovano nékolik navrhi
na vyuziti nové uvolnéného pozemku. Je ovSem nepravdépodobné, Zze V blizsi
budoucnosti bude tizemi zcela vyc¢isténo. [56]
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7 PRIPADOVA STUDIE

7.1 Vybrana lokalita

Data o nabidkovych cenach nemovitosti pro ucely této diplomové prace byla zjistovana
Vv prubéhu celého roku 2019, a to na zakladé dostupnych informaci z tisku a z internetu.
Ziskavani udaji o nemovitostech bylo cilené zaméteno na okres Brno-venkov. Presnéji
bylo vymezeno obcemi, které spadaji do ptisobnosti mésta Slapanice jako obce
S rozsifenou puisobnosti. Jedna se celkem o 40 mést a obci, pfiCemz nejvice nabidek bylo
lokalizovano v Modficich, Moravanech, Zelesicich, ve Sttelicich, v Troubsku, Biezing,
ve Slapanicich a v Bilovicich nad Svitavou. Zminéné obce, které maji mimo jiné vyborné
dopravni spojeni s Brnem, se stdvaji oblibenou a levnégjsi alternativou trvalého bydleni
nejen pro mladé rodiny. Jak je zminéno na zacatku diplomové prace, lidé maji tendenci
odchazet z hluku velkomést zpét do obci pfi jejich okrajich. Timto trendem se potvrzuje
fakt, uvedeny v zacatku této prace, ze dochazi k vylidnovani velkych mést. [3] [56]

Piimym diikazem tohoto tvrzeni jsou i Gidaje ze séitani obyvatel provedeného Ceskym
statistickym ufadem. Jednoduchou analyzou je spocitano, Ze od zacatku druhého milénia
se pocet obyvatel v Brné€ snizuje. V priméru ,,pouze* o jedno procento, ale v obcich na
uzemich ORP se jednalo az o 36% nartst po¢tu obyvatel. Zajimavosti je, Ze naopak pocet
dom ¢i bytovych jednotek se v Brn¢ zvySuje. Od roku 2001 do roku 2011 pocet domut
vzrostl 0 10 %. [52] [53] [54]

Obrazek 1. znazoriiuje polohu vSech 40 obci, pro které byl prizkum cen provadén.
Hranice tvoii katastralni zemi jednotlivych obci. Na tzemi ORP se nachézeji tfi mésta
(Modfice, Slapanice, Ujezd u Brna), jeden méstys (Pozofice) a zbytek obci ma status
obce. V celém uzemi Zije piiblizn¢ 70 000 obyvatel, kteti dosahuji primérného véku 40,1
let. Pocet obyvatel ma stale vzrustajici tendenci. Od roku 2001 se celkové do izemi ORP
ptistéhovalo ptes 40 000 obyvatel, je vSak nutno dodat, ze témét 25 000 se odstéhovalo.
I tak rozdil mezi nové pristéhovanymi a odstéhovanymi je témét 16 000 obyvatel
za poslednich 17 let. [52] [54] [56]
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Na obrazku 2 jsou znazornény velikosti obci roztfidéné do ctyt skupin. Skupiny jsou
usporadany do 1 000, do 2 000, do 3 000, nad 3 000 a Slapanice s celkovym poétem 7 500
obyvatel. Pro nazornost jsou obce rozdéleny barevné i velikosti znacky. [52] [54] [56]
Obr. 2. Obce dle poctu obyvatel
[zdroj: [52] [54] [56]; zpracovani: viastni]

7.2 Sbér dat a jejich kritéria

Inzerce ke koupi nemovitosti byly sbirdny z webovych stranek nejvétSich realitnich
kancelaii na ¢eském trhu a na webovych strankdch, které inzeraty vyhledavaji. Jednalo
se pfedev§im o M&M REALITY, Annonce, reality.idnes.cz apod. Webovy portal
www.Sreality.cz, ktery shromazd'uje data z vySe uvedenych webovych stranek, byl
jednim z nejvétSich zdroji nasbiranych dat.

Sbér dat probihal ve tfech skupindch. Prvni skupinu tvofily nabidky prodeje pozemkd,
druhou rodinnych domii a tfeti byt v bytovych domech. Dohromady byla analyza
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vypracovana z vice nez 250 nabidek k prodeji. Srovnatelny pocet inzeratti byl k dispozici
pro nabidky rodinnych domii a pozemkl. Téméf polovicni zastoupeni tvofily inzeraty
na prodej bytt. Tento fakt je dan predevsim tim, Ze velka sidlisté ¢i zastavba bytovych
domti se ve vybranych obcich vyskytuji pouze sporadicky

Kritéria, kterd jsem na hledani nabidek aplikovala, zalezela na typu nemovitosti.
U bytovych prostor jsem vzdy nabidky rozdélovala podle stavu, ve kterém se nemovitost
nachazela:

- novy,

- dobry,

- po rekonstrukci,

- pted rekonstrukei.

Stavem ,,novy“ jsem oznacovala nejen uplné novostavby, které nejsou postavené
¢i zkolaudované, ale také stavby postavené pied deseti lety. Nemovitosti s privliastkem
,,dobry“ jsou vétsinou bytové prostory postavené na pielomu 20. stoleti. Tzn. dvacet let
staré¢ domy, které si zaslouzi béhem nasledujicich let alesponi ¢aste¢nou rekonstrukei.
V nékterych piipadech se objevoval v inzeratech pfivlastek ,,po ¢aste¢né rekonstrukci®
¢1,.k demolici®“. Hodnoceni téchto stavlli jsem posuzovala u kazdé nemovitosti zvIast,
na zaklad¢ dostupnych fotografii daného objektu.

Dal$im uvadénym parametrem v nabidkovych cenadch byl pocet pokoji. U byti
v rodinnych domech, kde byly dvé bytové jednotky je vzdy uveden pocet pokoju + 2.
V drtivé pievaze ptipadd se jednalo o dvojgenera¢ni domy. V bytovych domech jsou
pocty pokojl oznacovany klasicky, tj. 1 + KK az 4 + KK. Byty v bytovych domech s péti
a vice pokoji se za dobu trvani sbéru dat nepodafilo ve vytypovanych obcich dohledat.

Vyznamnym parametrem pro zjistovani a uréeni primémé ceny 1 m? bytu je materil,
ze kterého je budova postavena. V drtivé vétsin€ piipada jsou bytové domy ve mnou
vybranych lokalitach zdéné. Panelové domy se nachazeji (resp. byty v nich se nabizeji)
pouze ve Slapanicich, v Modficich a v Mokré-Horakové. Béhem sbéru dat bylo
zaznamenano, Ze nejéastéji se nabizené panelové byty v okrese Brno-venkov vyskytuji
vV Rosicich, Adamové a Zastdvce u Brna. Rodinné domy jsou postaveny z cihel, poptipadé

betonu, nicméné tento material nebyl nikde uveden.

Dalsim sledovanym kritériem, které je zapsano v tabulce s daty je polozka ,,ostatni.
V ramci tohoto kritéria byly zaznamenavany vyhody spojené s nemovitosti. U bytovych
domt se jednalo nej€astéji o ptitomnost balkénu ¢i lodzii, sklepnich kéji a v nékterych
ptipadech o vlastni zahradku. U rodinnych domi ptidanou hodnotu tvotily napt. krytd
parkovaci stani, garaze, zahrady, hospodarska staveni Ci suterén. Jednalo se naptiklad

0 bazén, terasu a dilnu.
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Sbér nabidek na prodej pozemku se fidil jednim zakladnim kritériem. Byl to druh
pozemku, a to:

- stavebni,

- zahrada,

- pole,

- les,

- louka,

- urceny ke komerci.

Stavebni pozemky jsou rozdéleny na pozemky s inzenyrskymi sit€émi a pozemky
bez nich. U nékterych zahrad je soucasti prodeje i chata, garaz ¢i srub.

Ve vétsing inzeratdl je cena uvadéna bez provize realitni kancelafe. Pokud tato cena
byla jiz v cené zapocitana, byla dodate¢né odectena ve vysi 4 %, a do celkové analyzy
se nepromitla. Procentudlni vyse 4 % je dana ze vSeobecn¢ znamych poméra.

Dale jsem vzorky cen nemovitosti roztfidila dle jednotlivych obci a k obcim
pfifazovala rizna kritéria. V nékterych ptipadech jsem obce s podobnymi kritérii
sdruzovala do skupin, aby primérnd cena nabizenych nemovitosti byla pfesnéjsi

a vice vypovidajici.

Dalsi proménnou, podle které jiz probihala analyza dat, byla vzdalenost obce od mésta
Brna. Vzdalenost byla zjisténa pies webovy server mapy.cz, kde byla v zalozce
planovani zadana dana obec a Brno (kfizovatka Lidicka x Kolist¢ — centrum Brna).
Nasledna doba stravena na cesté¢ v osobnim automobilu byla uvedena v minutach.
Z tabulky je zfejmé, Ze nejrychlejsi dopravni spojeni v idedlnich podminkach
je z Modfic a Moravan, a to pouhych 13 minut. V tésném zavésu jsou obce ZeleSice,
Podoli a Ostopovice s 14 minutami. Nejdéle se musi do centra Brna dopravovat
obyvatelé Radostic, a to bez 2 minut pul hodiny. V tabulce ¢. 1 jsou zaznamenany
pocty minut nutnych pro dojizdéni do Brna osobnim automobilem. [61]

Tab. 1. Doba nutna k dojizdeni automobilem do centra Brna

[zdroj: [61]; zpracovani: viastni]

Babice nad Svitavou | Bilovice n Svitavou| BlaZovice Brezina Hajany Hosténice Jirikovice Kanice
27 15 17 23 17 25 15 22
Kobylnice Kovalovice Modfrice | Mokra-Horakov| Moravany Nebovidy Ochoz u Brna Omice
20 22 13 20 13 16 19 22
Orechov Ostopovice Podoli Ponétovice Popuvky Pozofice Prace Prstice
20 14 14 18 17 20 22 27
_ Rebesovice Ricmanice Silavky Sivice Sokolnice Strelice Slapanice
28 17 20 25 18 19 19 15
Telnice Troubsko Tvaroind | Ujezd uBrna Velatice | Vini¢né Sumice Vranov Zeleice
19 15 14 23 16 23 20 14
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Dal8im métitkem pro srovnani cen nemovitosti byla doba nutna pro dopravu do centra
Brna vefejnou dopravou. U vSech 40 obci bylo za pomoci serveru idos.cz vyhledano
nejrychlejsi spojeni z obce na zastadvku Brno, hlavni nadrazi. Vzdy byl zadéan stejny cas,
a to kolem sedmé hodiny ranni. Byl vybran nejrychlejsi zpusob dopravy — vlak, autobus
apod. Nemuselo se vzdy jednat o nejvice vyuzivany a pouze jediny zplisob vefejné
dopravy, kterd v obcich funguje a je vyuzivana. Doba v minutdch byla opét zapsana

v tabulce, kam byl i napsan prostiedek hromadné dopravy. [60]

Tab. 2. Doba nutnd k dojizdeni hromadnou dopravou do centra Brna

[zdroj: [60]; zpracovani: viastni]

Babice nad Svitavou | Bilovice n Svitavou| BlaZovice Bfezina Hajany _ Jitikovice Kanice
15 9 37 37 28 42 20 24
vlak vlak bus+trolejbus bus+tram bus+vlak bus+bus bus+bus bus+vlak
Kobylnice Kovalovice Modfice Mokra-Horakov Moravany Nebovidy |Ochoz uBrna| Omice
34 35 7 29 23 28 30 36
bus bus+bus vlak bus+bus bus+tramvaj bus+tramvaj | bus+tramvaj | viak+vlak
Orechov Ostopovice Podoli Ponétovice Popivky Pozofice Prace Prstice
35 26 32 23 26 30 38 34
bus+vlak bus+tramvaj bus+tramvaj vlak bus+tramvaj bus+bus bus bus+vlak
Radostice Rebesovice Ricmanice SilGvky Sivice Sokolnice Strelice  |Slapanice
28 24 17 20 28 20 11 18
bus+vlak bus+vlak bus+vlak vlak bus+bus vlak vlak vlak
Telnice Troubsko Tvarozna Ujezd u Brna Velatice Viniéné Sumice Vranov Zeledice
29 11 24 23 26 38 38 23
bus+bus vlak bus+bus vlak bus+bus bus+bus bus+vlak | bus+viak

Dal$im kritériem pro srovnani cen nemovitosti je pocet obyvatel v jednotlivych obcich.
Pro vétsi prehlednost jsem obce rozdélila do péti skupin. Na obce do 1 000 (celkové
15 obci), do 2 000 (celkove 14 obci), do 3 000 (celkove 5 obcei), do 4 000 (celkove 4 obce)
a nad 4 000 tisice obyvatel (celkové dveé obce). V nasledujici tabulce jsou uvedeny pocty
obyvatel ve vSech obcich. Tento stav je aktualni k 1. 1. 2019. Nazornéji je toto kritérium
zaznamenano na obr. €. 2. [52] [54] [56]

Tab. 3. Pocet obyvatel v jednotlivych obcich.
[zdroj: [52] [54] [56]; zpracovani: viastni]

Babice nad Svitavou | Bilovice nad Svitavou| Blazovice Brezina Hajany Hosténice Jifikovice Kanice
1284 3723 1220 1075 562 791 911 1005
Kobylnice Kovalovice Modfice |Mokra-Horakov|Moravany Nebovidy Ochoz u Brna| Omice
1134 644 5296 2770 3070 786 1437 817
Ofrechov Ostopovice Podoli Ponétovice | Popuvky Pozofice Prace Prstice
2748 1761 1442 421 1608 2288 960 974
Radostice Rebesovice Ricmanice Silavky Sivice Sokolnice Strelice Slapanice
772 990 820 852 1098 2349 3024 7563
Telnice Troubsko Tvarozna | Ujezd uBrna | Velatice |Viniéné Sumice|  Vranov ZeleSice
1614 2341 1322 3368 749 1351 819 1778

Poslednim kritériem pouZitym pro vytvofeni analyzy je narlGst obyvatelstva a domul
Vv jednotlivych obcich. Timto tidajem je moZné zméfit obchodovatelnost nemovitosti.
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Jednoduchou analyzou byla zjiSténa zajimava data, kterd poukazuji na vyvoj obce.
Nekteré obce se za necelych poslednich dvacet let rozrostly az o téméi 170 %. V pruméru
na celém tizemi ORP se pocet obyvatel od roku 2001 zvysil o 36 %. Déle je zajimavé, jak
se obce rozsifovaly v jiné dob¢. Napiiklad v obci Hajany v letech 2001 az 2011 doslo
k poklesu poc¢tu obyvatel o 3 % zatimco od roku 2011 do roku 2019 doslo k nartstu
0 60 %. Je nutné podotknout, Ze vice obyvatel se pfist€éhovalo do téchto obci v prvnim
desetileti nového stoleti nez v jeho druhé poloviné. To doklada i prava cast tabulky 4
kdy se praimérné v celém ORP pocet obyvatel zvysil 0 23 %. V minulém desetileti tento

nartst byl méné jak polovicni, a to 10 %. Podrobnéji jsou data znazornéna v nasledujici
tabulce. [52] [54] [56]
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Tab. 4. Procentualni nariist poctu obyvatel v jednotlivych obcich
[zdroj: [52] [54] [56]; zpracovani: viastni]

NarGst obyvatel 2001 - 2019 NarGst obyvatel 2011 - 2019 NarGst obyvatel 2001 - 2011
Jirikovice 5% Mokra-Hordkov 0% Hajany -3%
Mokra-Horakov 7% Radostice 1% Jirikovice 0%
Prstice 9% Bilovice nad Svitavou 1% Kovalovice 3%
Kovalovice 11% Sokolnice 3% Tvarozna 4%
BlaZovice 13% Prstice 4% Orechov 4%
Prace 13% Jifikovice 5% BlaZovice 4%
Tvarozna 14% Silvky 5% Prace 4%
Sivice 14% Pozofice 5% Sivice 4%
Pozofice 16% Ujezd u Brna 6% Prstice 5%
Orechov 17% Slapanice 6% Mokra-Hordkov 7%
Omice 18% Ricmanice 7% Omice %%
Strelice 19% Omice 8% Pozofice 10%
Radostice 20% Kovalovice 8% Strelice 10%
Slapanice 22% Strelice 8% Slapanice 14%
Ujezd u Brna 22% Troubsko 8% Ujezd u Brna 15%
Silavky 23% Viniéné Sumice 8% Velatice 16%
Telnice 28% Vranov 8% Ochoz u Brna 16%
Ochoz u Brna 32% Prace 9% Telnice 17%
Viniéné Sumice 33% Sivice 9% SilGvky 17%
Velatice 34% BlaZovice 9% Radostice 18%
Sokolnice 34% Modfice 9% Babice nad Svitavou 19%
Ostopovice 36% Telnice 10% Ostopovice 19%
Celé ORP 36% Tvarozna 10% Kobylnice 22%
Vranov 38% Celé ORP 10% Viniéné Sumice 22%
Kobylnice 38% Rebesovice 12% Celé ORP 23%
Ponétovice 41% Ponétovice 12% Podoli 26%
Podoli 43% Orechov 13% Ponétovice 27%
Ricmanice 43% Podoli 13% Vranov 27%
Troubsko 48% Ochoz u Brna 14% Sokolnice 31%
Babice nad Svitavou 49% Kobylnice 14% Zelesice 32%
Modfrice 51% Ostopovice 14% Ricmanice 34%
Zelegice 51% Zelesice 15% Bfezina 37%
Hajany 60% Velatice 16% Troubsko 37%
Bilovice nad Svitavou 62% Poplvky 17% Modfrice 38%
Hosténice 76% Hosténice 23% Hosténice 43%
Nebovidy 81% Kanice 24% Nebovidy 43%
Bfezina 81% Babice nad Svitavou 26% Bilovice nad Svitavou 60%
Rebesovice 89% Nebovidy 26% Kanice 67%
Kanice 107% Bfezina 32% Rebesovice 69%
Moravany 154% Moravany 35% Moravany 88%
Poplivky 168% Hajany 65% Poptvky 129%

Spole¢né s nartistem pocétu obyvatel se samoziejmé navySuje i pocet bytd v obcich. Z dat
Ceského statistického Uradu je vytvofena tabulka s procentudlnim narustem poctu
bytovych jednotek. Data za poslednich deset let nejsou dostupna. Z tohoto diivodu jsou
pocty vzaty v letech 2001 az 2011. Podobné¢ jako u predeslé tabulky jsou obce sefazeny
dle narustu bytd. MliZeme konstatovat, Ze tabulka 5 viceméné kopiruje data a potradi
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Z pravé casti tabulky 4. Posledni ¢tyfi mista jsou uplné stejnd. Primérny nartist v celém

tzemi ORP je 13 %. [55]

Tab. 5. Procentudlni nariist poctu domu v jednotlivych obcich

[zdroj: [55]; zpracovani: viastni]

Prace Tvarozna Hajany Ujezd u Brna Jifikovice
2% 3% 4% 4% 5%
Sivice Prstice Orechov Pozofice Radostice
5% 5% 6% 6% 6%
Ochoz uBrna Slapanice Silavky Strelice BlaZovice
7% 8% 8% 9% 9%
Velatice Telnice Omice Mokra-Horakov Kovalovice
9% 10% 12% 12% 13%
Kobylnice Podoli Ponétovice Vranov Viniéné Sumice
13% 15% 16% 16% 17%
Babice nad Svitavou | Ricmanice | Ostopovice | Bilovice nad Svitavou Nebovidy
18% 19% 23% 24% 29%
Hosténice Modfice Sokolnice Zelesice Brezina
30% 32% 34% 34% 35%
Troubsko Kanice Rebesovice Moravany Poplivky
42% 68% 79% 91% 95%

7.3 Vyhodnocovani dat

Z inzerci ziskani data znamenaji v naprosté vétSiné nabidkové ceny. Z povahy véci
plyne, ze nabidky pfi prodeji nemovitosti jsou témet vzdy nadhodnoceny. Je zde reélné
o¢ekavani prodavajiciho, Ze ispéchu pii vyjednavani prodeje snizeni poZzadované ceny
vétSinou pomtiZe.

Samotnda analyza cen nemovitosti probihala na zaklad¢é né€kolika kritérii, podle kterych

byly nemovitosti fazeny. Prvnim nejobecnéjSim kritériem byl stav ¢i druh nemovitosti.

7.3.1 Pozemky

Jak je jiz uvedeno v Kapitole 7.2 Sber dat a jejich kritéria, pozemky byly pro ucel této
diplomové préace rozdéleny do Sesti skupin. V grafu €. 8 jsou zobrazeny primérné ceny
za 1 m? riznych druhti pozemki. Nejsou zde zahrnuta zadna jina kritéria. Nejvice vzorki
bylo nalezeno pro stavebni pozemky. Nejméné pro les a louky. Pro posledni dva
zminované druhy pozemki byly nalezeny pouhé dvé nabidky. Nemohu tvrdit, Ze uvedena
Cisla jsou v primérnych cendch plosné vypovidajici. Presto jsem je do grafu
pro zajimavost uvedla. Tteti nejméné pocetnou skupinou byly pozemky vyuzivané
ke komerci. Jednalo se 0 14 vzorki. Jejich cena je o 40 % vyssi nez primérna cena za 1
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m? u prodeje zahrad. Diivodem toho miize byt vidina zisku z koupeného pozemku.
Celkem 18 druhti pozemk byla pole. Jejich cena je srovnatelna s cenou luk. Pole miize
byt zajimavou investici, pokud se nachazi v tésné blizkosti obce a je zde Sance, ze bude
provedena zména uzemniho planu. V pfipadé zmény uzemné planovaci dokumentace
Vv obci by se cena pozemku mnohondsobné zvysila. Tato praktika je a hojné byla
vyuzivana jak developery, tak obyvateli obci. Dalsim druhem pozemku, u kterého bylo
mozné dohledat 25 vzorkd, byla zahrada. Ve vétSiné se jednalo o zahrady
v zahradkarskych koloniich ¢i v samotnych obcich. Nejpocetnéjsi skupinou se staly
stavebni pozemky. Jejich priimérna cena je bezmala 3 500 K¢&/m? Presnou &astku

u jednotlivych druhii pozemk mizeme pozorovat v nasledujicim grafu ¢. 9.

Graf 9. Primérnd nabidkovad cena pozemkii v zavislosti na
jeho druhu

[zdroj: [pF. 1- 3], zpracovani: viastni]
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Zajimavym kritériem, které jsem pro porovnani jednotlivych nemovitosti pouZila, je jiz
zminéna doba stravend na cesté do centra Brna. Nejvétsi pocet vyhledanych inzerati byly
stavebni pozemky. Podafilo se zjistit 55 prodejnich nabidek na rGzné stavebni
pozemkKy Vv celkem 26 obcich. Nejpo&etnéji byla zastoupena obec Zelesice (leZici smérem
na jih od Brna) s osmi nalezenymi stavebnimi pozemky.

Nasledujici graf ¢. 10 je prehledny pievazné pro lidi, ktefi se neorientuji v okoli Brna.
Obce jsou roztiidény po pétiminutovych intervalech v rdmci doby nutné k pieprave

do Brna. Je jasné vidét, ze vzdalenost od Brna striktn€ urcuje cenu nemovitosti. Mizeme
zde pozorovat pfimou umeru ceny a vzdalenosti. Mizeme fici, Ze dvojnasobné levnéjsi
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pozemky se nachazeji ve dvakrat vétsi vzdalenosti nez pozemky v obcich nejblize k Brnu.
Za pozemek v obci, kterd je od Brna vzdalena 15 minut je nutno v priméru zaplatit
5 222 K&/m?, zatimco pozemek vzdaleny vice nez 25 minut je mozno v priméru pofidit
za2 111 K&/m?.

Grat 10.  Prumérnd nabidkovd cena stavebniho pozemku
V zavislosti na vzdalenosti od Brna osobnim
automobilem ve skupiné podobné vzdalenych obcich

[zdroj: [pr. 1]; zpracovani: viastni]
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Graf ¢. 11 znézoriiuje primérnou cenu stavebnich pozemkl v danych obcich. Graf je
sefazen dle doby potfebné k dojizdéni do Brna osobnim autem. Mtj predpoklad, Ze cena
pozemku se odviji od vzdalenosti od Brna sevtomto piipadé¢ nepotvrdil. Nejvice
penéznich prostifedkll je dle mych vzorkl nutno vynalozit na pozemek v obci Bilovice
nad Svitavou. Nejblize jsou Brnu Moravany, kde za m? stavebniho pozemku zaplati
zajemce 7 000 K¢&. Velmi piekvapiva je cena pozemku v obci Velatice, ktera se pohybuje
kolem 300 K& za 1 m2. Tato hodnota nemiize byt smérodatnd, protoZe je pocitdna pouze
Z jedné nabidky. Stavebni parcela v obci Omice, za 556 K&/m? je dana $patnou polohou
pozemku u silnice.
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bidkova cena stavebniho pozemku v zavislosti na vzddlenosti od Brna osobnim
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Stejné porovnani jako u predchoziho grafu bylo provedeno i se vzorky pozemku zahrad
Vv jednotlivych obcich. Graf ¢. 12 ukazuje obce spojené do 3 skupin dle dostupnosti od
Brna automobilem. Stejné jako u stavebnich pozemkt je 1 u zahrad tendence zvySovani
ceny v blizkosti Brna. Zde je rozdil ceny pomérove jesté vétsi, nez je tomu u stavebnich
pozemkl. V posledni skuping€ je zarazena pouze obec Prstice. Nejvétsi zastoupeni meély
obce v prvni skuping, u nichZ je doba jizdy automobilem do Brna do 15 minut.

Grat12.  Priamérnd nabidkova cena zahrady Vv zavislosti na
vzdalenosti od Brna osobnim automobilem ve skupiné
podobne vzdalenych obcich

[zdroj: [pr. 2]; zpracovani: viastni]
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Nasledujici graf ¢. 13 zndzorfiuje primérnou cenu zahrady za 1 m
na vzdalenosti od Brna. Je zifejmé, Ze ceny jsou podstatné nizsi nez ceny za stavebni
pozemek. Rozdily v cenach nejsou tak velké. Rozdil mezi nejlevné€jSim a nejdraz$im
je cca 1 000 K¢&/m?, zatimco u stavebniho pozemku to bylo témét 9 000 K¢&/m?. Zahrada

muze byt zajimavou investici do budoucna, pro ptipad zmény uzemniho planu obce.
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Grat 13.  Primérna nabidkova cena zahrady v zavislosti na
vzddalenosti od Brna osobnim automobilem
V jednotlivych obcich

[zdroj: [pr. 2]; zpracovani: viastni]
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Dalsi graf 14 ukazuje dobu stravenou v prostiedcich vefejné hromadné dopravy pfi cesté
z obce do centra mésta Brna. Obce jsou roztiidény do péti skupin v pétiminutovych
intervalech. Opét je mozné pozorovat, Ze v obcich Brnu nejblizSich jsou pozemky
nejdrazsi. V nasledujicich ¢étyfech skupinach obci jsou ceny pozemki obdobné,
S minimalnim rozdilem v fadu stovek korun. Pfesnou dobu strdvenou v dopravnich
prostredcich vetejné dopravy u jednotlivych obci je mozno dohledat v tabulce 2 predeslé
kapitoly.
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Grat 14,  Prumérnd nabidkova cena stavebniho pozemku
V zavislosti na vzdalenosti od Brna verejnou dopravou
ve skupiné podobné vzddlenych obcich

[zdroj: [pr. 1]; zpracovani: viastni]

5000 Ke

4 490 Ke
4 500 K¢
4 000 K¢

3 500 K& 3290Kc¢

2977Ke
3 000 Ke 2 744 Ke

2 500 K& 2 350 K¢e
2 000 Ke
1 500 Ké
1 000 KE
500 K¢

0 KE
Do 20 minut Do 25 minut Do 30 minut Do 35 minut  Nad 35 minut

Graf 15 zobrazuje nabidkové ceny v jednotlivych obcich v zavislosti na dostupnosti
vetejné dopravy do Brna. Zastoupeni obci v jednotlivych skupindch v ptedeslém grafu 14
je pomérové vyvazené. Nejvice pozemka k prodeji bylo v obcich vzdalenych od 25 minut
do ptl hodiny jizdy vefejnou dopravou. Jejich ceny byly v rozpéti od 317 K&/m?

(ve Velaticich) az po 5775 K&m? (v Ochozu u Brna). Nejvyssi primérma cena byla
v Bilovicich nad Svitavou, odkud je mozné se do centra Brna dopravit vlakem za 9 minut.
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Primérna nabidkova cena stavebniho pozemku v zavislosti na vzdalenosti od Brna verejnou

Grat 15.

dopravou v jednotlivych obcich

4

[zdroj: [pr. 1]; zpracovani: viastni
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Dalsi graf zobrazuje primérné nabidkové ceny zahrad v obcich, které jsou podobné
dostupné verejnou dopravou do Brna. Rozdily v cen¢ za metr ¢tverecni nejsou velké.
V porovnani s rozdily v cenach stavebnich pozemku jsou témeét zanedbatelné. SpiSe
je udivujici, ze cena roste v opa¢ném poiadi neZ cena u stavebnich pozemki. Muze to byt
zpusobeno tim, ze lidé si zahradu vybiraji ve vétsi vzdalenosti od Brna. A také neni
pravdépodobné, Ze na zahradu lidé budou dojizdét vetejnou dopravou. Proto doba
potiebna pro cestu vetejnou dopravou neni v tomto srovnani relevantni.

Grat 16.  Pramérnd nabidkovad cena zahrady v zavislosti na

vzdalenosti od Brna verejnou dopravou ve skupiné
podobne vzdalenych obcich

[zdroj: [pr. 2]; zpracovani: viastni]

1000 K
886 K¢
900 K& 837 K
800 K¢
700 K¢
595 K¢
600 K
500 K&
400 K¢
300 K¢
200 K¢
100 K¢

0 KE
Do 20 minut Do 25 minut Do 30 minut

Nasledujici graf 17 zobrazuje primérné nabidkové ceny zahrad za 1 m? v jednotlivych
obcich. Nejvice nabidek bylo v obcich, které jsou vzdaleny do 20 minut jizdy vefejnou
dopravou do centra Brna. I timto faktorem miZze byt cena v prvni skupiné obci
s podobnou vzdalenosti od Brna v grafu 16 ovlivnéna.
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Grat 17.  Primérna nabidkova cena zahrady v zavislosti na
vzddlenosti od Brna verejnou dopravou v jednotlivych
obcich

[zdroj: [pr. 2]; zpracovani: viastni]
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V nasledujicich grafech jsou primérné nabidkové ceny vztazeny k velikosti obce,
ptesnéji k poctu obyvatel. Ma hypotéza je, ze ve vétSich obcich by mély byt nemovitosti
drazsi. Z grafu 18, ve kterém jsou obce slouceny do ¢tyt skupin je patrné, ze cena
pozemku je ptimo zavisla na velikosti obce. Ve vétsich obcich se nachazi vét§si mnozstvi
obcanské vybavenosti. I z tohoto diivodu jsou vétsi obce pro hlavné pro mladé rodiny
vice atraktivni, a tim padem jsou ceny pozemkul vyssi. Ve vétSich obcich se zpravidla
nachazi matetska Skola, zakladni Skola do druhého stupné, kostel, obchody, restaurace
a v neposledni fad¢ 1 bankomaty, 1€karska sttediska, ordinace a ostatni. Je patrné, ze nejen
vzdalenost od Brna udava cenu pozemkd, svoji neoddiskutovatelnou roli hraje také
velikost obce.
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Grat 18.  Prumérnd nabidkova cena stavebniho pozemku
V zavislosti na poctu obyvatel ve skupindch podobné
velkych obcich

[zdroj: [pr. 1]; zpracovani: viastni]
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Naésledujici graf znazornuje primérnou cenu stavebnich pozemk v zavislosti na poctu
obyvatel v jednotlivych obcich. Absolutné nejdrazsi stavebni pozemky se nachazeji
Vv Bilovicich nad Svitavou, které jsou dle poctu obyvatel nejvétsi z dostupnych obcich.
Pozemky v Ujezdé u Brna se vymykaji trendu, ale to muze byt zptsobeno vétsi
vzdalenosti od Brna. To je patrné z grafu 9. V obci Hajany, kterd je naopak nejmensi
z dostupnych obcich, je cena ve srovnani se stejn¢ velkymi obci podstatné vyssi. Opét

to mize byt spojeno s dobrou dostupnosti centra Brna, jak vyplyva z grafu 9.
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Obdobné jsem rozdélila i zahrady. Obce jsou rozdéleny do ¢tyt skupin. Zde neni patrna
vzrustajici tendence ceny v zavislosti na velikosti obce. Pravdou je, Ze zajemce o koupi
zahrady nesleduje obcCanskou vybavenost obce. Tento ukazatel pro zahrady neni

relevantni, ale pro zajimavost je uveden v nasledujicim grafu.

Grat 20.  Prumeérnd nabidkova cena zahrady v zdvislosti na
poctu obyvatel ve skupindch podobné velkych obcich

[zdroj: [pr. 2]; zpracovani: viastni]
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V dal$im grafu jsou znazornény ceny zahrad v jednotlivych obcich. V prvni skupiné
je zastoupena pouze jedna zahrada v Prsticich s ¢astkou, ktera je pochopitelné totozna
s grafem 20. Jedna zahrada byla také nalezena v jedné z nejvétSich obci. Konkrétné
v Slapanicich, kde cena za 1 m? dosahla 787 K¢&. Pfesné vyméry jednotlivych zahrad
je mozné dohledat v piiloze 2 této diplomové prace.
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Grat21.  Primérna nabidkova cena zahrady v zavislosti na
poctu obyvatel v jednotlivych obcich

[zdroj: /pr. 2]; zpracovani: viastni]
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Poslednim parametrem vybranym pro srovnani cen byl nariist poctu obyvatel v obcich
v letech 2001 az 2019. Pro toto srovnani jsem jednotlivé obce spojila do skupin
s podobnym nartistem obyvatel. Je ziejmé, ze levnéjsi stavebni pozemky se nachazeji
V obcich s niz§im procentem nardstu. Pozemky v obcich, kde je nartist obyvatel vétsi nez
80 %, jsou podstatn¢ drazsi. To mize byt zplisobeno vyssi poptavkou. Piesny nardst
poctu obyvatel v jednotlivych obcich je uveden v tabulce 4.

Toto kritérium je vyznaceno v grafu 22. Z grafu je patrné, ze nejdrazsi stavebni pozemky
se vyskytuji v obcich, kde byl narGst za dané obdobi Vrozmezi od 60 do 80 %.
Ve zbyvajicich skupinach jsou rozdily minimalni. Cena ve ¢tvrté skupin€ je navySena
kvali vysoké cené¢ pozemku v Bilovicich nad Svitavou, ktery spad4d do této skupiny.
Kdybychom tuto cenu neuvazovali, cena by byla ve vSech skupindch vicemén¢ podobna.

Diplomova prace uvadi ceny v souvislosti s nartistem obyvatel pouze U stavebnich
pozemku. U pozemku zahrad je podle mého nazoru toto kritérium nepodstatné
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Grat22.  Prumérnd nabidkova cena stavebnich pozemkii ve
skupiné obci se srovnatelnym narustem poctu obyvatel

[zdroj: /pr. 1]; zpracovani: viastni]

7 000 Ke
6347 Ke

6 000 K¢
5000 Ke

4 000 K¢ 3 455K¢E

3 235K¢E

2786 Ke

3 000 K& 2612Ke

2 000 K&
1 000 Ké

- K
do 20 % do 40 % do 60 % do 80 % nad 80 %

Zaveérem k analyze pozemkl bych uvedla, ze cenu ovliviiuji skoro vSechny faktory,
na které jsem se zameéftila. Dle mych zjisténych nabidkovych cen jsou nejdrazsi stavebni
pozemky v Bilovicich nad Svitavou a v Moravanech. Pfesné ceny, vyméry a ostatni

informace o pozemcich jsou uvedeny v pfiloze 1 této diplomové préce.

Bilovice nad Svitavou jsou velmi dobte dostupné vetejnou dopravou (vlakem) a Moravy
pro zménu automobilem. Spole¢nych faktorem téchto dvou obci je podobny pocet
obyvatel (pfes 3 000). Moravany jsou dobfe dopravné napojeny na hlavni pozemni
komunikace (D1, 52) a cesta do centra Brna automobilem trva pouhych 13 minut.
Nevyhodou Moravan je nizkd ob¢anskéa vybavenost. V obci se nachéazi pouze zékladni
Skola s prvnim stupném. V Bilovicich je zakladni Skola do druhého stupné.

V obcich do jednoho tisice a vzdalengjsi od Brna jsou ceny stavebnich pozemky obecné
nizsi.

Priimérna cena stavebniho pozemku v mé analyze je téméf 3 500 K&/m?. Median ceny
stavebnich pozemk je 2 900 K¢&/m?. Primérna cena byla zvysena cenou dvou pozemkii
na uzemi Bilovic nad Svitavou, kde cena za 1 m? doséhla pies 9 000 K&. Median ceny
je ve statistice vice vypovidajici. Primérna cena stavebniho pozemku v roce 2017
v Jihomoravském kraji byla 1 341 K& za 1 m?. Musime si uvédomit, Ze tato cena je zna¢né
snizena cenami stavebnich pozemku v jinych okresech Jihomoravského kraje. Ceny
pozemku v okrese Brno-venkov a Brno-meésto jsou podstatné vyssi nez ceny v okoli
Hodonina, Bfeclavi a Znojma. Déle je vyssi cena zplsobena celkovym zdraZzovanim

pozemk plodné po celé Ceské republice.
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7.3.2 Rodinné domy

K analyze nabidkovych cen rodinnych domt bylo celkem pouzito 96 vzorki. Nejvice
bylo nalezeno novostaveb. PocCet nabidek na nové rodinné domy byl 43. Se stavem dobry
bylo nalezeno 19 nabidek, domi po rekonstrukci je 12 vzorkli a domu pied rekonstrukci
bylo ziskano 22. Nabidky ke koupi rodinného domu byly uvetejnény celkem v 33 obcich.

Nasledujici graf 23 zobrazuje praimérné ceny domil za 1 m? v zavislosti na jejich stavu.
Primérna cena nového domu je cca 59 000 K&/m?. Tato cena se blizi primémé cend
novostavby bytu v Brné. Primérna cena 1 m? v novostavbé se v Brné v roce 2018
pohybovala kolem 57 000 K¢. Nutno podotknout, Ze i median ceny pro novostavbu

je tém¢f totozny s prumérnou cenou.

Novostavby k prodeji byly nabidnuty ve 20 obcich. Nejvice nabidek bylo v obci Zelesice
a ve Slapanicich. Celkem ve 13 obcich se objevily nabidky domii v dobrém stavu
s primérnou cenou 44 860 Ké&/m?. V deseti obcich byly dohleddny rodinné domy
po rekonstrukci s primérnou cenou 52 516 Ké&/m?. Domy, které potfebuji rekonstrukci
byly také nalezeny v deseti riiznych obcich. Primérné cena za metr ¢tverecni u domi pred
rekonstrukci je necelych 20 000 K¢.

Grat23.  Prameérné nabidkové ceny rodinnych domii podle
jejich stavu
[zdroj: [pr. 4 - 7], zpracovani: viastni]
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V nésledujicim grafu 24 jsou zaznamenany ceny novostaveb rodinnych domi v obcich,
které jsou podobné vzdaleny od Brna. Obce jsou rozdéleny po pétiminutovych
intervalech. Zde je nazorn¢ ukdzano, ze cena rodinného domu je nepfimo Umeérna

vzdalenosti od Brna. Rozuméjme, Ze ¢im vice Casu musime stravit v auté na cesté
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do velkomésta, tim méné penéznich prostiedkti musime vynalozit na koupi rodinného
domu. Toto je velmi ocekavatelné zjiSténi. Pro zajemce o koupi rodinného domu miize
toto kritérium byt velmi dilezité. Jednoduchymi pocty si kazdy dokaze spocitat kolik ¢asu
denné stravi dojizdénim za praci, kolik je nutné zaplatit za pohonné hmoty do automobilu
a jak drahy je jeho cas. Na zéklad¢ této analyzy je schopen vypocitat vyhodnost koupi
domu v dané obci. Reknéme, Ze rozdil mezi bydlenim v Moravanech, kde primérné 1 m?
RD stoji 87 500 K¢ a Biezing, kde za stejny dim zaplatime méné nez polovinu, je pfi
ptiznivych podminkach v dopravni situaci 10 minut na kazdé¢ cest¢ automobilem od Brna.
Jak jsem zminila vySe, je nutné v této analyze piihlédnout k ostatnim faktortm, jako
je napi. cesta vefejnou dopravou, ktera je v diplomové praci uvedena niZe. Piesné

informace o nabidkovych cenach v jednotlivych obcich jsou zobrazeny v grafu 25.

Grat24.  Primérna nabidkova cena novych rodinnych domii
V zavislosti na vzdalenosti od Brna osobnim
automobilem ve skupiné podobné vzdalenych obcich

[zdroj: [pF. 4]; zpracovani: viastni]
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Craf 25, Prumeérna nabidkova cena nového rodinného domu
V zavislosti na vzdalenosti od Brna osobnim
automobilem v jednotlivych obcich

[zdroj: [pr. 4]; zpracovani: viastni]
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Stejn€é jako u predchozich dvou grafii jsem ceny u ,dobrych® rodinnych domil
zpraimérovala a zaznamenala do grafu. V prvnim z nich, v grafu 26, jsou uvedeny
pramérné nabidkové ceny ve skupinach obci podobné vzdalenych od Brna. Nejdrazsi
domy jsou lokalizovany Vv obcich, které jsou do 15 minut od Brna. Také je mozné zde

pozorovat vzristajici tendenci cen v zavislosti na vzdalenosti od Brna.
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Grat26.  Pramérna nabidkova cena ,,dobrych “ rodinnych
domii V zavislosti na vzddlenosti od Brna osobnim
automobilem ve skupiné podobné vzdalenych obcich

[zdroj: [pr. 5]; zpracovani: viastni]
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Nésledujici graf 27 zobrazuje ceny rodinnych domi v ,dobrém® stavu v zavislosti
na vzdalenosti od Brna. Nejvétsi zastoupeni vzorkt je v prvni skupiné ptfedeslého grafu,
kde byla primérna cena 50 051 K&/m? vypoéitina z cen v péti obcich. Cenu ve tieti
skupiné predeslého grafu snizuje dim v Praci s cenou téméf 12 000 K&/m?,
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Grat 27, Prumeérna nabidkova cena ,,dobrého *“ rodinného
domu v zdvislosti na vzddlenosti od Brna osobnim
automobilem v jednotlivych obcich

[zdroj: [pr. 5]; zpracovani: viastni]
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Rodinné¢ domy, které prosly rekonstrukci, jsou zaznamenany v nasledujicich dvou
grafech. Cena za 1 m? u rodinného domu po rekonstrukci, ktery se nachazi v obci, ktera
lezi do 15 minut autem od Brna je srovnatelna s cenou novostavby v podobné vzdalenych
obcich. Je pfitom podstatné vys$i nez u domi v dobrém stavu. Rodinné domy
po rekonstrukci v obcich lezicich do 20 minut jizdy autem do Brna jsou oproti
novostavbam v podobnych obcich levnéjsi cca 0 5 000 K&/m?.
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Grat28.  Prumérna nabidkova cena rodinnych domii po
rekonstrukci v zavislosti na vzdalenosti od Brna
osobnim automobilem ve skupiné podobné
vzdalenych obcich

[zdroj: [pr. 6]: viastni]
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Graf 29 zobrazuje domy po rekonstrukci v jednotlivych obcich. Je nutno dodat, Ze cena
vice nez 55 000 K&/m? je cena jednoho domu v Hosténicich, a z toho diivodu miize byt
graf 25 zavad¢jici. Cena domil po rekonstrukei kopiruje trend, ktery jsme zaznamenali

U novostaveb: nejblize k Brnu jsou domy nejdrazsi.
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Grat29.  Prumérnd nabidkova cena rodinného domu po
rekonstrukci v zavislosti na vzdalenosti od Brna
osobnim automobilem v jednotlivych obcich

[zdroj: [pr. 6]; zpracovani: viastni]

L)
100 000 K¢ >
S| =
a2 [Ty
90000 K¢ 0 o
= [=)]
w
80000 K¢ =
3(2.’!
70000 K¢ 2
g 9 9
60 000 K& 2 © = 0
e :
50000 K¢ g o o 3 o
- o L [Ta]
40000 K¢ ] = o 2
=+ =
L 3 0 8
30000 K¢ = o 3
o PN
20000 K¢
10000 K¢ I
0 K¢
8 g g g 8 g 8 g 8 8
T8 ¢ =X & % § 2 E| %
= ] 2 = g (e < ° - =)
s ~ Nl 5 = T
= 2
£
13 15 15 16 20 20 20 23 23 25

Posledni skupinou rodinnych domd, kterou se ve své diplomové praci budu zabyvat, jsou
rodinné domy cekajici na rekonstrukci. Jak je uvedeno vyse, n€které domy urcené
k rekonstrukci jsou spiSe dobré k samotné demolici. Jejich stav podle dostupnych
fotografii byl natolik $patny, ze jejich oprava by byla drazsi nez jejich strzeni a postaveni
kompletn€ nového domu. Domy pted rekonstrukci se vétSinou nachazeji ve staré zastavbé
obce. Proto jsou mnohdy Iépe situované nez domy vznikajici v rozvojovych lokalitach
na okrajich obce.

Opét jsem nalezené domy k rekonstrukci rozdé€lila nejdiive do jednotlivych skupin po péti
minutach podle vzdalenosti od Brna. Primérné cena uvedena v grafu 23 je témét 18 000
K¢&/m2. Medién ceny je skoro o 1 000 K& vice. Je nutné si uvédomit, Ze se prakticky jedna
o cenu za stavebni pozemek. Dalsi finan¢ni prostfedky bude potencidlni majitel nucen
vynaloZit na stavbu ¢i rekonstrukei. OvSem primérna cena za stavebni pozemek, ktera
je 3500 K¢&/m? (jak je uvedeno v piedeslé kapitole), je zna¢né vyhodnéjsi. Na grafu 30
muZeme pozorovat vzristajici tendenci cen v obcich blize k Brnu. Podobné tomu bylo
u grafu 10, kde se stejné kritéria pouZzila pro srovnani stavebnich pozemk. I u stavebnich
pozemki rozdil v cené v prvni a posledni skupiné byl dvojnasobny. Znovu pfipominam,
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ze se jedna o 15 minut navic béhem jedné cesty do Brna. Primérna cena domu urc¢eného
k rekonstrukci v obci, ktera lezi 15 minut jizdy automobilem od centra Brna, je nad
29 000 K&/m?. V obcich vzdalenych do piil hodiny cesty autem je cena necelych 15 000
K&/m?,
Grat M).  Prumérnd nabidkovd cena rodinnych domii pred
rekonstrukci v zavislosti na vzdalenosti od Brna

osobnim automobilem ve skupiné podobné
vzdalenych obcich

[zdroj: [pr. 7]; zpracovani: viastni]
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Nasledujici graf 31 zobrazuje pramérné nabidkové ceny v jednotlivych obcich. Z grafu
je mozné vycist ditvod vyssi ceny ve druhé skupin€ v ptredeslém grafu 30. Primérnou
cenu znateln€ navysSuje rodinny dim v Hajanech, ktery spada praveé do druhé skupiny.
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Grat31.  Pramérna nabidkova cena rodinného domu pred
rekonstrukci v zavislosti na vzdalenosti od Brna
osobnim automobilem v jednotlivych obcich
[zdroj: [pr. 7]; zpracovani: viastni]
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28

Dalsi kritérium pro analyzovani nabidkovych cen je stejné jako u pozemkul v predeslé
kapitole vzdalenost obce od Brna za uziti vefejné hromadné dopravy. Nasledujici graf 29
zobrazuje prumérné nabidkové ceny v obcich, které jsou od Brna vzdaleny stejnou dobu
jizdy v prostiedcich hromadné dopravy. Miizeme pozorovat, Ze ceny novostaveb
rodinnych domil jsou v prvni a tieti skupin€ (do 20 a do 30 minut) velmi podobné. Rozdil
je n€kolik stokorun. Pomé&rmné vysoky rozdil je mezi druhou a prvni skupinou, kde rozdil
v cené nového rodinného domu je vice nez 5 000 K&/m?. Podobny rozdil je také v cené
mezi poslednimi dvéma skupinami, kde rozdil ¢ini cca 6 000 K¢/m2. Rozdil mezi prvni
a posledni skupinou je téméf 20 000 K¢&/m?,
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Grat32.  Prumérna nabidkova cena novych rodinnych domii
V zavislosti na vzdalenosti od Brna verejnou dopravou
ve skupiné podobné vzddlenych obcich

[zdroj: [pr. 4]; zpracovani: viastni]
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Graf 33 znazorfiuje primérné ceny novych rodinnych domil v jednotlivych obci.

Nejdrazsi rodinny dim je mozno pofidit v nejlépe dostupné obci, v Modficich. Je nutno

podotknout, Ze dopravni spojeni do Modfic je opravdu na vysoké urovni. Do Modfic

je vedena tramvajova trat, kterou obsluhuje tramvaj ¢. 2. Nevyhodou je umisténi

tramvajové zastavky, kterd se nachazi mimo centrum mésta. Dalsi dopravni prostredek,

kterym je mozno dostat se do Brna je vlak. Vlakové nadrazi se také nenachazi v tplné

blizkosti centra, ale to je z hlediska hlu¢nosti jenom ku prospéchu. Do Modfic také jezdi

autobusy a no¢ni linky. Priimérnou nabidkovou cenu ve druhé skupiné€ ptedeslého grafu

32 snizuje d@im v Rebesovicich, kde je cena necelych 29 000 K&/m?.
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Grat 33.  Prumérnd nabidkova cena nového rodinného domu
V zavislosti na vzdalenosti od Brna verejnou dopravou
V jednotlivych obcich

[zdroj: [pr. 4]; zpracovani: viastni]
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Rodinné domy v ,,dobrém* stavu v zavislosti na dostupnosti Brna vetejnou dopravou jsou
V podbném cenovém rozloZeni jako novostavby. Grafy 32 a 34 jsou pomé&roveé témet
identické. V grafu 34 ve treti skupiné navySuje primérnou cenu vyssi cena domu
v Ostopovicich. Mizeme konstatovat, ze rozdily mezi grafy 32 a 34 jsou v jednotlivych
skupinach v priméru od 6 000 do 19 000 K&/m?. Z grafu 23, v némz jsou uvedeny
primérné nabidkové ceny bez rozdilu obci, je vidno, Ze prumérny rozdil ceny mezi
novostavbou a ,,dobrym* rodinnym domem je 14 000 K&/m?,

Také grafy 33 a 35 jsou si podobné, uvédomime-li si, Ze Ostopovice a Velatice jsou
vzdaleny shodné 26 minut jizdy vetejnou dopravou. Cena v Ostopovicich je o néco vyssi,
ale to muze byt také zptisobeno lepsi dostupnosti Brna automobilem.
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Grat34.  Prumérna nabidkova cena ,,dobrych “ rodinnych
domii V zavislosti na vzdadlenosti od Brna verejnou
dopravou ve skupiné podobné vzdalenych obcich

[zdroj: [pr. 5]; zpracovani: viastni]
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CGraf 35, Prumeérna nabidkova cena ,,dobrého *“ rodinného
domu v zavislosti na vzddlenosti od Brna verejnou
dopravou v jednotlivych obcich
[zdroj: [pF. 5]; zpracovani: viastni]
“ = s} ﬁ
80 000 K& x < =
=] g L)) i~
70000 K¢ M T 5
o] o @ = @ [
. P~ M P~ n - 20
60000 K¢ o o] %) A e =
o R @ = @ E
w
50000 K¢ —Q < ~ N@ = o
o [¥s] g % E
40000 K& m b Q 0
) X ©
30000 K& =
2
- [=)]
20000 K& -
—
10000 K& I
0 K&
g £ g £ 3 g § g | 8 3 8 S 8
= z . = = =
T ¢ & £ z 2 & & § &t & = E
= = ] [=] - =] ] - -
2 S
\: IE
=

~
=
[
=
oo
]
[en]
]
w
]
w
]
(=]
]
oo
w
[an]
w
=
w
(=]
w
oo
w
oo

72



Graf 36 zobrazuje primérné nabidkové ceny rodinnych domi, které prosly rekonstrukcei
Vv zavislosti na dostupnosti mésta Brna prostiedky vefejné hromadné dopravy. Ceny
v obcich, které jsou vzdileny od Brna do 20 minut, jsou podstatné vyssi nez
ve vzdalengjSich obcich. Dle grafu 23 je primérnd nabidkova cena za rodinny dim
po rekonstrukci 45 000 Ké&/m?. Tato cena odpovida praimérné cené v obcich, které jsou
vzdaleny nad 30 minut jizdy od Brna vetejnou dopravou. To pozorujeme v grafu 36.
Ve druhé skupiné obci v grafu 36 jsou ceny o polovinu niz§i nez je primérna cena.
V tomto ptipadé mizeme konstatovat, ze dostupnost do Brna veifejnou dopravou neni
dalezita. V grafu 30, v némz jsou uvedeny stejné vzorky s prumérnymi cenami, tak velké
rozdily mezi jednotlivymi skupinami nepozorujeme.
Grat36.  Primérna nabidkova cena rodinnych domii po
rekonstrukci v zavislosti na vzdalenosti od Brna

verejnou dopravou ve skupiné podobné
vzddlenych obcich

[zdroj: [pr. 6]; zpracovani: viastni]
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Vysoky nartist cen v graf u 36 v posledni skuping obci je mozné zdtivodnit v nasledujicim
grafu 37, kde tfeti nejvyssi cena domu po rekonstrukei je v Hosténcich. Hosténice jsou
od Brna vzdaleny 42 minut jizdy vefejnou dopravou. Druha skupina obci v grafu 36
sluuje obce Ricmanice, Slapanice a Ujezd u Brna. U téchto tif obci jsou nalezené ceny
podstatné nizsi.
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Grat 37.  Prumérnd nabidkova cena rodinného domu po
rekonstrukci v zavislosti na vzdalenosti od Brna
verejnou dopravou v jednotlivych obcich

[zdroj: [pr. 6]; zpracovani: viastni]
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Nésledujicimi dvéma grafy (38 a 39) uzavieme podkapitolu vénovanou zévislosti ceny
rodinnych domt na dopravni dostupnosti mésta Brna. Zajimavy je predevsim graf 38,
protoze se vymykad trendu zjisténém piedchozi analyzou, podle kterého jsou v obcich
situovanych Brnu nejblize nejdrazsi nemovitosti. Rozdil mezi prvni a tieti skupinou je cca
6 000 K¢&/m2 V porovnani S ostatnimi srovndnimi rozdil v cené je tento rozdil
zanedbatelny. Primérnou cenu v tieti skupiné grafu 38 znacné zvysSuje cena rodinného
domu v Hajanech, jak je vidét z grafu 39. Hajany jsou automobilem od Brna vzdaleny
pouze 17 minut, diky tomuto faktu neni vyssi cena pfili§ piekvapiva.
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Graf 38.  Prumérnd nabidkova cena rodinnych domii pred
rekonstrukci V zavislosti na vzddlenosti od Brna
verejnou dopravou ve skupiné podobné
vzdalenych obcich

[zdroj: [pr. 7]; zpracovani: viastni]
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Grat 39.  Nabidkové ceny rodinnych domii pred rekonstrukci
V jednotlivych obcich v zavislosti na dostupnosti
verejnou dopravou do Brna

[zdroj: [pr. 7]; zpracovani: viastni]
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Dalsim kreitériem, stejnym jako u srovnavani v predeslé kapitole s pozemky, je vazba
velikosti obce na cenu nemovitosti.

Prvnimi srovnavanymi vzorky jsou opét novostavby rodinnych domt novostavby
rodinnych domt. V nasledujicih dvou grafech je vidét pfima imeéra v zavislosti ceny
na velikosti obce. Nejdraz§i nemovisti se nachazeji na uzemi Slapanic a Modfic, které
maji pies 5 000 obyvatel. Primérna cena spole¢né s Moravany se dle grafu 40 vysplhala
az na bezmala 68 000 K¢&/m?. Primérna cena uvedena v grafu 19 je o celych 9 000 K¢&/m?

nizsi.
Grat ).  Pramérna nabidkova cena novych rodinnych domii
V zavislosti na poctu obyvatel ve skupindch podobné
velkych obcich
[zdroj: [pr. 4]; zpracovani: viastni]
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Grat4l.  Primérna nabidkova cena novych rodinnych domii
V zavislosti na poctu obyvatel v jednotlivych obcich

[zdroj: [pr. 4]; zpracovani: viastni]
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Nadchézejici grafy zobrazuji ceny ,,dobrych® rodinnych doml v zéavislosti na poctu
obyvatel v dané obci. Kiivka grafu 42 narozdil od pfedchoziho grafu 40 neroste.
Rozdilem je, ze viibec nejvyssi prumérnéa cena domu v dobrém stavu je v Ostopovicich,
které patii se svymi 1 700 obyvateli do druhé skupiny. Také miizeme pozorovat podstatné
nizsi ceny u nejvétsich mést jako jsou Slapanice a Modfice. Vysoka cena je také uvedena
v obci Nebovidy, kterda se fadi do prvni skupiny s nejmenSim pocltem obyvatel.
Primérnou cenu domt prvni skupiny obci snizuje rodinny diim v Praci. Piekvapiva cena

jeive mésté Ujezd u Brna, kterd je tieti nejnizsi. Cenu mohla ovlivnit vzdalenost od Brna,
ktera je podstatng vétsi nez napt. u Slapanic & Modfic.
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Grat42.  Pramérna nabidkova cena ,,dobrych “ rodinnych

domii V zavislosti na poctu obyvatel ve skupindch
podobne velkych obcich

[zdroj: [pr. 5]; zpracovani: viastni]
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Grat43.  Pramérnd nabidkova cena ,,dobrych“ rodinnych
domii V zavislosti na poctu obyvatel v jednotlivych
obcich
[zdroj: [pF. 5]; zpracovani: viastni]
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Dalsi srovnani zaznamenava rodinné domy po rekonstrukci. Z grafu 44 lze vycist
opétovné se zvysSujici cenu v zavislosti na poctu obyvatel. Primérna cena ve treti skupiné
je vyrazné vyssi kvili domu v Troubsku, jak je vidét z grafu 45. Cena pies 90 000 K&/m?
je cenou témet dvojnasobnou oproti cen¢ primeérné, uvedené v grafu 23. Primérna cena
za rodinny déim po rekonstrukci je témét 53 000 K&/m?. Tento obrovsky cenovy rozdil
se promitl hlavné do grafu 44. Kdybychom pocitali primér pouze z ostatnich dvou obci
ve stejné skuping, dosli bychom k realisti¢t&jsi cené cca 42 500 K&/m?. Graf s timto
Cislem by pomérové vypadal Uplné stejné¢ jako predchozi graf 40 se srovnanim
novostaveb.
Gratd44.  Primérna nabidkova cena rodinnych domii po

rekonstrukci v zavislosti na poctu obyvatel ve skupindch
podobné velkych obcich

[zdroj: /pr. 6]; zpracovani: viastni]
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Grat45.  Primérna nabidkova cena rodinnych domii po
rekonstrukci v zdvislosti na poctu obyvatel
V jednotlivych obcich

[zdroj: [pr. 6]; zpracovani: viastni]
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Posledni srovnavanou skupinou jsou domy s nutnou rekonstrukci. V grafu 47 miize na
prvni pohled zarazit pomérn¢ vysoka cena domu v obci Hajany, kterd je dvojndsobné
vys$si, nez je primérnad cena domt vyzadujici rekonstrukci. V grafu 46 je tento vysoky
rozdil smazan diky vysoké obsazenosti v prvni skuping¢ obci. To, Ze se v obcich do 1 000
obyvatel vyskytuje velké mnozstvi domu na prodej pred rekonstrukci, vychazi z faktu,
ze dochéazelo v minulosti k vylidiovani malych obci a ted” probiha opétovny nardst
obyvatel. Dle cen v Prsticich a Kovalovicich Ize soudit, ze domy spise smétuji k demolici
nebo k absolutni pifestavbé. Blizsi informace o domech pied rekonstrukci naleznete
Vv ptiloze 7 této diplomové prace.
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Grat 46.  Prumérnd nabidkova cena rodinnych domii pred
rekonstrukci Vv zavislosti na poctu obyvatel ve skupindch
podobne velkych obcich

[zdroj: [pr. 7]; zpracovani: viastni]
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Grat47.  Prumérnd nabidkova cena rodinnych domii pred
rekonstrukci v zavislosti na poctu obyvatel
V jednotlivych obcich
[zdroj: [pF. 7]; zpracovani: viastni]
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Posledni ¢ast analyzy nabidkovych cen rodinnych domt se zabyva srovnavanim cen
Vv z&vislosti na narlstu obyvatel v obcich, které jsou slouceny do skupin se stejnym
narGstem. Procentudlni narGst je pocitan z let 2001 az 2019. Jednotlivé obce s danym
procentem naristu jsou zaznamenany v tabulce 4 a v nasledujicich grafech.

Prvni graf v této podkapitole piedstavuje primérné ceny novostaveb rodinnych domu
ve vazbé na nartist obyvatel. Graf nam ukazuje obchodovatelnost rodinnych domi
Vv obcich, kde byl nartst za posledni dobu podobny. Ceny ve tfech skupinach s nartistem
obyvatelstva do 40 % a nasledné od 60 % jsou velmi vyrovnané. Z grafu vy¢niva pouze
treti skupina obci, kde se nariist obyvatel pohyboval od 40 do 60 %. Z grafu 49 je patrné,
ze za velky nariist ceny muze mésto Modfice, kde priimérné cena novostavby rodinné¢ho
domu je téméi 90 000 K&/m®.

Je zfejmé, Ze v obcich, kde narist dosahuje maximalné 20 %, jsou ceny novostaveb
nejnizsi. V obcich s nariistem obyvatel nad 60 % jsou ceny vyrovnané — 0 10 000 K&/m?
Vyssi nez v obcich v prvni skuping.

Grat48.  Prumérné nabidkové ceny novych rodinnych domii
V zavislosti na nariistu obyvatelstva ve skupindach obci
S podobnym nariistem

[zdroj: [pr. 4]; zpracovani: viastni]
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Grat49.  Prumérné nabidkové ceny novych rodinnych domii
V zavislosti na nariistu obyvatelstva v jednotlivych
obcich

[zdroj: [pF. 4]; zpracovani]
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V nasledujicim grafu 50 jsou porovnéany také ctyfi skupiny obci. Nejdrazsi rodinné domy
Vv ,,dobrém* stavu se nachazeji v posledni skupiné obci. Tudiz v obcich, kde byl narlst
obyvatelstva za poslednich 20 let vice jak 80 %. Tato cena, témét 60 000 K&/m?, je vyssi,
nez je prumérna nabidkova cena novostavby ve stejné skupiné obci. Toto je patrné z grafu
48. Nejniz8i cena nalezi obcim, které jsou zastoupeny v prvni skupin€é. Primérna
nabidkova cena ¢ini 35 055 K&/m?. To je o vice nez 17 000 K& méné nez u novostaveb.
Pfic¢inou muze byt nizka cena domu v Praci, jak je mozno vidét v grafu 51. V grafu 51
jsou uvedeny jednotlivé prumérné nabidkové ceny ,,dobrych® rodinnych domu

Vv zévislosti na procentudlnim narlistu obyvatelstva.
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Grat 8.  Prumeérné nabidkové ceny ,,dobrych‘ rodinnych
domii v zavislosti na narustu obyvatel ve skupiné obci
S podobnym nariistem

[zdroj: [pr. 5]; zpracovani: viastni]
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Grat51.  Pramérnd nabidkova cena ,,dobrych“ rodinnych
domii V zavislosti na narustu poctu obyvatel
V jednotlivych obcich
[zdroj: [pF. 5]; zpracovani: viastni]
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Nyni pfejdeme ke srovnani primérnych nabidkovych cen rodinnych domi
po rekonstrukci. Pomérové se graf podoba grafu 48, kde jsou srovnavany ceny
novostaveb rodinnych domut. Neni zde zadné pravidelnost ¢i zavislost na nartstu
obyvatelstva vzhledem k finalni praimérné cené. Piekvapiva je cena ve tieti skupiné obci,
ktera je takika rovna cené za novostavbu. Stejné tak je zajimava cena v posledni skupiné
obci, kterd je vyssi nez cena u novych staveb. Podstatné nizsi ceny jsou v prvnich dvou
skupinach, které se primérné pohybuji od 30 000 do 42 000 K&/m?.

V grafu 53 jsou uvedeny jednotlivé obce v zavislosti na nariistu obyvatelstva. Cena
ve treti skupiné v grafu 52 je ovlivnéna cenou rodinného domu v Troubsku, ktery,
pievysuje priimérnou nabidkovou cenu.

Grat 52.  Prumérné nabidkové ceny rodinnych domii po

rekonstrukci v zavislosti na nariistu obyvatel v obcich se
Stejnym narustem

[zdroj: /pr. 6]; zpracovani: viastni]
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Grat 53.  Priameérné nabidkové ceny rodinnych po
rekonstrukci v jednotlivych obcich v zavislosti na
naristu obyvatelstva

[zdroj: [pr. 6]; zpracovani: viastni]
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Posledni grafy z kapitoly o rodinnych domech zachycuji srovnani jejich nabidkovych cen
Vv zavislosti na narGstu obyvatel v obcich, kde jsou tyto domy situovany. Skupina
rodinnych domii pfed rekonstrukci ma zastoupeni ve vSech skupinach procentudlniho
rozlozeni nartstu poctu obyvatel. V prvnich tfech skupinach je zfejmy nartst cen, u étvrté
skupiny je ztetelny prudky propad primérné ceny. Toto se vysvétli v nasledujicim grafu
55, ktery zobrazuje primérné nabidkové ceny domu pied rekonstrukci v jednotlivych
obcich. Z grafu je zfejmé, ze ve ctvrté skupiné je zastoupena pouze jedna obec —
Hosténice. Primérnou cenu ve tieti skupin€ (s nartistem obyvatel do 60 %) zvySuje cena
nemovitosti v Hajanech.
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Grat 54.  Prumérnd nabidkova cena rodinnych domii pred
rekonstrukci v obcich se stejnym naristem obyvatelstva

[zdroj: [pr. 7]; zpracovani: viastni]
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Grat 85.  Primérnd nabidkova cena rodinnych domii pred
rekonstrukci v zavislosti na naristu obyvatelstva
V jednotlivych obcich

[zdroj: [pr. 7]; zpracovani: viastni]
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Zaveérem muzeme konstatovat, ze v drtivé pfevaze cenu nemovitosti ovliviiuje pfedev§im
dopravni dostupnost Brna. V péti z osmi piipadii byla cena nemovitosti ve skupiné

s nejmensi vzdalenosti nejvyssi.

Dalsim faktorem, ktery bezpochyby ovliviiuje cenu nemovitosti, je dle mého zjiSténi
velikost dané obce. V obcich, které maji méné nez 1 000 obyvatel je cena nemovitosti

nejnizsi. Ceny v dalSich skupinach jsou svymi maximy rozdilné.

Z podkapitoly, ktera srovnava primérné nabidkové ceny rodinnych domi Vv zavislosti
na narustu obyvatelstva v obcich, se nepodafil vyvodit jasny vzorec, ze kterého by mohl
ceny svého maxima v jednotlivych grafech dosahuji v jinych skupindch obci. Nelze

S jistotou fici, Ze v nejvice se rozvijejicich lokalitdch je nemovitost nejdrazsi.

7.3.3 Bytové domy

V nasledujici kapitole se diplomova prace bude zabyvat porovnavanim cen byt
Vv bytovych domech. Vzhledem k malému poctu nabizenych bytl jsou primérné ceny
vypocitavany na zdklad¢ stavu bytl, stejné jako tomu bylo u rodinnych domi, nikoli
na zékladé¢ dispozice. VSechny byty byly slou¢eny dohromady. Nejvice se prodava byti
s dispozici 2+KK a 3+KK. Celkové bylo nashromazdéno 60 nabidek k prodeji bytu.
Nejvice nabidek (33) bylo nalezeno v novostavbach. Dale jsem nasla 14 nabidek na koupi
bytu po rekonstrukci, pouhych 5 byti pied rekonstrukci a 6 bytd v ,,dobrém* stavu.
Z tohoto diivodu je primérna cena byt pied rekonstrukci a v ,,dobrém* stavu nepiesna
anema velkou vypovidajici hodnotu. Pro nasledujici analyzu jsem obce roztiidila
do skupin, které u zvolenych kritérii dosahovaly podobnych hodnot, stejné jak jsem
to udélala v predeslych kapitolach. Grafy budou obsahovat pouze byty nové a byty
po rekonstrukci. Pro analyzu byt pied rekonstrukci a bytd v ,,dobrém™ stavu nebylo
mozné dohledat vétsi vzorek nabidek. VSechny byty jsou uvedeny v Ptiloze 8 a 9 této
diplomové prace.

Graf 56 zobrazuje praimérné nabidkové ceny bytl dle stavu. Cena za 1 m? nového bytu
se pohybuje pies 60 000 K¢. Byty v ,,dobrém* stavu jsou levné&jsi v priméru o 3 000 K¢
na 1 m2. Rozdil v cené za byt po rekonstrukci a pred rekonstrukci je témét 7 000 K&/m?.
V grafu 8, v némz jsou zobrazeny primérné ceny byt v Brné€, je moZné ceny porovnat.
Jeden m? v novém byté v roce 2018 stal v Brné 57 000 K&. Dle této analyzy je cena
ve vybrané lokalit¢ o cca 3 000 K& za metr ¢tvereni vys$i. To je dano ploSnym
zdraZzovanim nemovitosti, inflaci a vyhodnou lokalitou. [59] [66]
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Grat 56.  Prameérné nabidkové ceny bytit v bytovych domech
podle jejich stavu

[zdroj: /pr. 8 - 9], zpracovani: viastni]
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Graf 57 znazoriiuje primérné nabidkové ceny novych bytl v zéavislosti na Casové
dostupnosti Brna automobilem. Jednotlivé obce jsou roztfidény do skupin
v pétiminutovych intervalech. Z grafu je patrné, Ze rozdil mezi skupinami je cca
5 000 K&/m?. Piekvapivé je, ze nejdrazsi byty jsou v obcich, které jsou vzdaleny do 25
minut od Brna. Podivame-li se na graf 24, ktery zobrazuje stejna kritéria pro nové rodinné
domy, zjistime, Ze ceny maji piesné¢ opacnou tendenci a rozdily jsou podstatné vyssi.
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Grat 57.  Prumérna nabidkova cena novych bytii v bytovych
domech v zavislosti na vzdalenosti od Brna osobnim
automobilem ve skupiné podobné vzdalenych obcich

[zdroj: [pr. 8]; zpracovani: viastni]
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Dalsi graf zobrazuje jednotlivé obce a primérné ceny novych bytd v zavislosti
na vzdalenosti od Brna automobilem. Je také mozno pozorovat, ze vys$i cenu
nejvzdalenéjsi skupiny obci (graf 57) tvofi byt pouze v jedné obci Kanice. Tento fakt ma
zasadni dopad na vzhled ptfedchoziho grafu. Z grafu 58 je jasn€ vidét, Ze vystavba
bytovych domi probihd ptevazné v obcich v tésné blizkosti Brna. Tato skupina je

zastoupena sedmi obcemi.
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Grat 58.  Prumérnd nabidkova cena nového bytu v bytovych
domech v zavislosti na vzdalenosti od Brna osobnim
automobilem v jednotlivych obcich

[zdroj: [pr. 8]; zpracovani: viastni]
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Nasledujici graf zobrazuje byty v bytovych domech po rekonstrukci ve skupiné obcich
podobné vzdalenych od Brna. Je mozné si v§imnout, Ze ceny v prvni skupiné obci, jsou
podobné jako v predchozim grafu 57. Rozdil &ini cca 3 000 K&/m?. V druhé skupiné obci
je rozdil podstatné vyssi. Jednd se o vice nez 17 000 K¢&/m?2.
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Grat 59,  Pramérna nabidkova cena bytit v bytovych domech
po rekonstrukci v zavislosti na vzdalenosti od Brna
osobnim automobilem ve skupiné podobné
vzdalenych obcich

[zdroj: /pr. 9]; zpracovani: viastni]
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Z grafu 60 je patrné, Ze nejdrazsi byty po rekonstrukci se nachézely v Zelesicich. Cena
za 1 m? bytu v Zelesicich dosahuje az 71 754 K&. Z tohoto diivodu, je cena v prvni
skupin€ obci v predeslém grafu podstatné vyssi nez cena u druhé skupiny obci. Primérné
nabidkové ceny byt po rekonstrukci jsou v Modficich, Ostopovicich a v Mokré-Horakov
témef totozné. Rozdil mezi dojezdovou vzdalenosti automobilem do Brna mezi
Modficemi a Mokrou-Horakov je 7 minut. Podobné nabidkové ceny jsou i ve Slapanicich
a Kobylnicich, kde rozdil vzdalenosti v minutach je pouze 5 minut.
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Grat6l).  Primérna nabidkova cena bytu v bytovych domech
po rekonstrukci v zavislosti na vzdalenosti od Brna
osobnim automobilem v jednotlivych obcich

[zdroj: [pr. 9]; zpracovani: viastni]
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Graf 61 zobrazuje ceny novych byt v zavislosti na dostupnosti centra Brna vefejnou
dopravou. Primérné nabidkové ceny novych byti v bytovych domech ve druhé skupiné
obci, které jsou vzdaleny do 25 minut od Brna, jsou o témét 10 000 K&/m? vyssi neZ ceny
bytd v obcich vzdalenych pouze 20 minut. Uplatiiuje se zde podobny trend jako
u novostaveb v pfedchozim srovnani cen v zavislosti na dostupnosti Brna automobilem.
Na rozdil od grafu 57 je v nasledujicim grafu 61 nejvyssi cena v obcich vzdalenych
do 25 minut. V posledni skupiné je rozdil ceny 12 000 K¢&/m?.
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Grat 61.

Primeérnd nabidkova cena nového bytu v bytovych
domech v zdvislosti na vzdalenosti od Brna veiejnou

dopravou ve skupiné podobné vzdalenych obcich

[zdroj: [pr. 8]; zpracovani: viastni]
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Nasledujici graf zobrazuje primérné nabidkové ceny v jednotlivych obcich. Z grafu

je patrné, Ze posledni skupina obci z piedesiého grafu 61 je zastoupena pouze jednou obci

— Ostopovicemi. V prvni skupiné se jednotlivé ceny pohybuji v rozmezi 53 000 az 69 000

K¢&/m?. Nejvyssi cena bytli se vyskytuje v Moravanech, které fadime do druhé skupiny.
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[zdroj: [pF. 8]; zpracovani: viastni]
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Nasledujici graf znazoriiuje byty po rekonstrukci v zavislosti na vzdalenosti od Brna
za pouziti vefejné dopravy v jednotlivych obcich. Nejdrazsi byty dle analyzy jsou v druhé
skupiné obci, které jsou vzdaleny 25 minut jizdy vetejnou dopravou. Z grafu 64 je ziejmé,
7e za vy$§i cenu v druhé skupiné obci miize nejdraz§i nabidka na byt v Zelesicich. Tato
nabidka je také jedinou nabidkou pro druhou skupinu obci. Ceny v prvni a druhé skupiné
obci jsou téméf totozné.

Grat 63.  Priamérnd nabidkova cena bytu v bytovych domech

po rekonstrukci v zavislosti na vzdalenosti od Brna

verejnou dopravou ve skupiné podobnée
vzdalenych obcich

[zdroj: [pr. 9]; zpracovani: viastni]
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Z grafu 64 je mozné vycist primérné nabidkové ceny bytd po rekonstrukei v jednotlivych
obcich. V predeslém srovnani dostupnosti Brna automobilem, jsem konstatovala,
ze podobné ceny bytl jsou v Modficich a v Mokré-Horakov. Rozdil ve vzdalenosti byl
pouze 7 minut. Tento rozdil se v tomto porovnani navysil na 22 minut. Podobné ceny jsou
i ve Slapanicich a Kobylnicich. Rozdil v dobé dojizdéni do Brna se z 5 minut zvysil
na 16 minut.
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Grat 64.  Prumérnd nabidkova cena nového bytu v bytovych
domech po rekonstrukci v zdvislosti na vzdalenosti od
Brna verejnou dopravou v jednotlivych obcich

[zdroj: [pr. 9]; zpracovani: viastni]
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Nésledujici graf zobrazuje primérné nabidkové ceny novych bytd v zdvislosti
na velikosti dané obce. Nabidky na prodej byti v bytovych domech v obcich, které maji
méné jak 1 000 obyvatel nebyly vibec nalezeny. Rozdil ceny mezi prvni a posledni
skupinou je téméf nulovy. Vétsi rozdil je pak u prostfedni skupiny, témét 4 000 K¢&/m?,
Ptipomenme si, Ze ceny u rodinnych domt ve vétSich obcich byly nevyssi. U bytovych

domil tento fakt nelze potvrdit.
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Grat 65.  Prumérna nabidkova cena novych byt v bytovych
domech v zdvislosti na poctu obyvatel ve skupindch
podobne velkych obcich

[zdroj: [pr. 8]; zpracovani: viastni]
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Graf 66 zobrazuje ceny novych byty v zavislosti na po¢tu obyvatel v jednotlivych obcich.
Nejvyssi zastoupeni nabidek byt maji neptili§ prekvapivé obce s nejvyssim poctem
obyvatel. Nejvyssi cena bytl se vyskytla v Moravanech. Ve druhé skupiné obci nabidky

bytt s nejvyssi cenou byly nalezeny v Sokolnicich.
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Grat 66.  Pramérna nabidkova cena novych bytii v bytovych
domech v zdvislosti na poctu obyvatel v
Jednotlivych obcich

[zdroj: [pr. 8]; zpracovani: viastni]
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Nasledujici graf ukazuje primérné ceny bytt po rekonstrukci v zavislosti na velikosti
obce. Vidime, Ze pomérov¢ je graf stejny jako tentyz graf u analyzy ceny novych bytu.
Nejdrazsi byt byl nalezen v druhé skupiné a nejlevnéj$i primérnad cena se vyskytuje
V obcich s nejvétsim poctem obyvatel. Z grafu 68 je patrné, ze druhou skupinu z grafu 67
tvofi pouze jedna obec. Primérna cena ve skupiné€ obci je tim ovlivnéna.
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Grat 67.  Primérna nabidkova cena bytit v bytovych domech
po rekonstrukci v zdavislosti na poctu obyvatel ve
skupindach podobné velkych obcich

[zdroj: [pr. 9]; zpracovani: viastni]
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Nadchazejici graf zobrazuje primémé nabidkové ceny bytd po rekonstrukci

Vv jednotlivych obcich. Zajimavé je zjisténi, Ze velmi podobnou cenu maji nalezené byty,

které se vyskytuji v nejmensi a nejvétsi obci.
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Grat 68.  Pramérna nabidkova cena bytit v bytovych domech
po rekonstrukci v zavislosti na poctu obyvatel v
Jednotlivych obcich
[zdroj: [pF. 9]; zpracovani: viastni]
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Posledni dil¢i analyzou, ktera je soucasti diplomové prace, je zhodnoceni nabidkovych
cen byt v zavislosti na nardstu poctu obyvatel v obci. V nasledujicim grafu (69) jsou
zaznamenany nabidkové ceny ve skupiné podobné se rozvijejicich obci. V posledni
skupiné je cena nejvyssi. Rozdil mezi poslednimi dvéma skupinami je pfes 7 000 Ké&/m?.
Mezi ostatnimi skupinami neni rozdil v cenach velky.

Grat 6.  Prumérné nabidkové ceny novych bytii v bytovych
domech v zavislosti na nariistu obyvatelstva ve
skupindch obci s podobnym narustem

[zdroj: [pr. 8]; zpracovani: viastni]
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Graf 70 zobrazuje pramérné ceny novych bytl v zavislosti na nardstu obyvatelstva
Vv jednotlivych obcich. Posledni skupinu obci z piedeslého grafu (69) tvoii obce Kanice
a Moravany. Nejvyssi cena je v obci Moravany.
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Grat .  Prumérné nabidkové ceny novych bytii v bytovych
domech v zdvislosti na naristu obyvatelstva
V jednotlivych obcich

[zdroj: [pr. 8]; zpracovani: viastni]
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Posledni grafy diplomové prace tvofi srovnani nabidkovych cen bytt po rekonstrukci
Vv zavislost na nardstu obyvatelstva v danych obcich. Graf 71 ma podobnou kiivku jako
graf 69 u novych bytt. Nejdrazsi byty se nachdzeji v posledni skupiné s nejvysSim
procentudlnim naristem obyvatelstva.

Grat71.  Pramérné nabidkové ceny bytit v bytovych domech
po rekonstrukci v zavislosti na naristu obyvatelstva ve
skupinach obci s podobnym ndariistem

[zdroj: [pF. 9]; zpracovani: viastni]
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Posledni graf znazoriiuje praimérné nabidkové ceny v bytech po rekonstrukci v zavislosti
na nartistu poctu obyvatel v jednotlivych obcich. S jistotou Ize fici, Ze se zde nevyskytuje
zadny vzorec, ktery by dokazoval, Ze nejdrazsi byty se vyskytuji v nejvice rozvijejicich
se obcich.

Grat72.  Primérné nabidkové ceny bytii V bytovych domech
po rekonstrukci v zavislosti na nariistu obyvatelstva
V jednotlivych obcich

[zdroj: /pr. 9], zpracovani: viastni]
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K bytovym domim bych na zavér uvedla, Zze se zde neuplatnily tendence, které¢ byly
pozorovany V predeslé kapitole v analyze rodinnych domi. Zjisténé nabidkové ceny
nejsou v ptimé zavislosti na dostupnosti Brna. To plati pouze u bytt po rekonstrukci.

Také u bytl v bytovych domech se nepotvrdilo ma domnénka, Ze nejdrazsi byty budou
V obcich s nejvyssim poctem obyvatel. Nejvyssi cena byla zaznamenana v obcich, které
nemaji vice nez 3 000 obyvatel. To plati u obou analyzovanych stavli bytt.

Jedinym poméroveé podobnym grafem u rodinnych a bytovych domt je posledni analyza
na zaklad¢ kritéria nartistu poctu obyvatel. Zde se potvrdila hypotéza, ze v nejvice se
rozsitujicich obcich dosahuji nabidkové ceny bytl nejvyssi hodnoty.
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8 ZAVER

Diplomova prace se v teoretické ¢asti zabyvala realitnim trhem v Ceské republice,
cenami nemovitosti, ocenovacimi metodami. Jsou zde uvedeny zajimavé poznatky
Z historie bytové vystavby v Ceskoslovensku, faktory, které ovliviiuji cenu nemovitosti
a strucn¢ jsou popsany realitni trhy jednotlivych druhli nemovitosti. Soucasti diplomové
prace je kratky popis nejpouzivanéjSich oceniovacich metod a piiklady ocenovacich
praktik Vv zahrani¢i. Posledni kapitolu teoretické c¢asti prace tvoii identifikace
jednotlivych nemovitosti, které jsou analyzovany v ptipadové studii.

Ptipadova studie tvofi analyzu nabidkovych cen ve vybrané lokalit¢. Byly analyzovany
tfi druhy nemovitosti na zaklad¢ Ctyt kritérii. Pokud jde o druhy nemovitosti, jednalo se
0 pozemky, rodinné domy a byty v bytovych domech. Kazdy druh nemovitosti byl
rozttidén do dalSich podskupin dle stavu, ve kterém se nemovitosti nachdzely. Kritéria,
podle kterych probihala analyza, byla nasledujici — dostupnost Brna automobilem,
dostupnost Brna vefejnou dopravou, pocet obyvatel a nartust obyvatelstva za poslednich
18 let. Celkové bylo zaznamenano 250 nabidek prodeje nemovitosti napti¢ v§emi druhy.

U kazd¢é kapitoly byla z nabidkovych cen nemovitosti stanovena pramérna cena.
Primérna nabidkova cena u stavebniho pozemku za 1 m? ve vybrané lokalité je dle
analyzy 3 439 K¢. Cena byla spocitana z 56 dohledanych nabidek na koupi stavebniho
pozemku. Cena je vyssi nez pramérna cena V Jihomoravském kraji celkove, ktera Cini
1 341 K&/m?. To je dano predevsim lukrativni lokalitou v t&sné blizkosti Brna. [58]

Primérna nabidkova cena novych rodinnych domt byla spocitdna ze 43 dohledanych
nabidek. Jeji hodnota je 59 046 K&/m?. Dale diplomova prace zhodnocuje rodinné domy
v ,,dobrém* stavu, po rekonstrukci a pfed rekonstrukci. Do stejnych kategorii jsou
rozdéleny také byty v bytovych domech. Primérna cena novych bytii ve vybrané lokalité
na zakladé analyzy dosahla 60 270 K&/m?. Primérna cena ve mésté Brné za novy byt je
57 075 K&/m?. [59]

Diplomova prace naplnila stanovené cile uvedené v zadani. Byly stanoveny primeérné
nabidkové ceny z provedené analyzy. Prace se zamétuje na porovndni cen v zavislosti na
kritériich, ktera jsou rozhodujici pfi investovani do nemovitosti. Prace ¢astecné potvrdila
hypotézu, ze nejdrazsi nemovitosti se nachéazeji ve vétSich obcich, které jsou situovany
Vv nejbliz8§im okoli Brna.
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