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Abstrakt

V diplomové prdci ,Zdroje cen pro porovnavaci zpdsob ocenéni rodinnych domd v jizni casti
okresu Brno-venkov” bude deset totoZnych rodinnych domd ocenéno nejprve na zdakladé
nabidkovych, bez prihlédnuti k cenam realizovanym, a poté na zaklade realizovanych cen. Na zdkladé
vstupni databdze nemovitosti v okresu Brno-venkov bude vytvoreno deset databdzi srovnavacich
nemovitosti v fizni ¢asti okresu Brno - venkov. Téchto deset databdzi bude prifazeno k totoZnym
deseti rodinnym domdm nejprve s nabidkovymi cenami a poté s cenami realizovanymi. Zminénych
deset totoZnych RD bude poté, ve vzniklych dvaceti databdzich, ocenéno primou komparativni
metodou ocenéni. Nejdrive na zakladé nabidkovych cen, jejichZ zdrojem je zminéna vstupni databsze
nemovitosti; a poté na zakladé cen realizovanych, jejichZ zdrojem jsou cenové udaje z kupnich smiuv
evidovanych na katastru nemovitosti pro fihomoravsky kraj. Visledky databdzi - ceny obvykié, budou

ndsledné analyzovdny a vyhodnoceny. Poté budou vysledky interpretovdny a budou diskutovany

rozdily mezi obvyklymi cenami a vstupnimi daty ze vstupni databaze.

Klicova slova

Rodinny ddm,; nabidkova cena, realizovanad cena, porovnavaci zpusob, oceriovaci metody.

Abstract

In the thesis "Price sources for the comparative valutation method for houses in the southern
part of the Brno-venkov district" ten identical family homes will be valued first on the basis of
bidding, without taking into account prices realised, and then on the basis of realized prices.
Based on the entry database of properties in the Brno-venkov district ten databases of
comparison properties in the southern part of the Brno-venkov djstrict will be created. These ten
databases will be assigned to identical ten detached houses first with bidding prices and then
with prices realized. The ten identical detached houses will then be awarded a direct comparative
valuation method in twenty databases generated. First, on the basis of the offer prices, the
source of which is the aforementioned entry property database, and then on the basis of the
prices realized, the source of which is the price data from the purchase agreements registered in
the Land Registry for the South Moravian Region. Database results - prices usual, will then be
analysed and evaluated. The results will then be interpreted and the differences between the

usual prices and input data from the input database will be discussed.
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Detached house, offer price; realized price; comparative value, valution methods.
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1 uvoD

Bé&hem mého studia mé zaujala problematika ocefiovani nemovitosti, které bych se chtél

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

Cilem diplomové prace je analyzovat a zhodnotit rozdily mezi vyuZitim nabidkovych
a realizovanych cen pfi ocenéni deseti totoznych rodinnych domd, za predpokladu ocenéni
pfimou porovnavaci metodou. Dale vyhodnotim obvyklé ceny, které jsou vysledkem ocenéni
deseti totoznych rodinnych dom0( ve dvaceti databazich. Ocenéni deseti totoZnych rodinnych
domU probéhne nejprve na zadkladé nabidkovych cen, bez prihlédnuti k cenam
realizovanym, a poté na zakladé cen realizovanych. Vysledky budou vyhodnoceny pro rok 2018
v lokalité Brno - venkov (jih), pro kterou byly vstupni a srovnavaci databaze pro totoZznych deset

rodinnych domu vytvoreny. Nasledné budou vysledky interpretovany.

Diplomova prace se skldda ze dvou hlavnich &asti. Prvni ¢ast je teoreticka, kde se
zabyvam pojmy, které jsou Uzce spjaty s tématem diplomové prace a také pojmy, které se tykaji
ocenovani nemovitych véci. Dale zde uvadim metody pro ocefiovani nemovitosti a zabyvam se
zejména pfimou srovnavaci (komparativni metodou), kterou nasledné vyuzivam pro ocenéni

deseti totoznych rodinnych domu dle nabidkovych, a poté realizovanych cen v praktické ¢asti.

V druhé experimentalni ¢asti uvadim konkrétni ocenéni deseti ocefiovanych nemovitosti
na zakladé nabidkovych cen, bez pfihlédnuti k cenam realizovanym, a poté totoZznych deseti
ocenovanych nemovitosti na zakladé cen realizovanych. Vytvofeno je dvacet databazi
srovnavacich nemovitosti v jizni Casti  okresu Brno - venkov. Vysledky jsou

analyzovany, vyhodnoceny a jsou interpretovany jednotlivé rozdily u vstupnich dat.

V zavéru se v diskuzi vénuji hodnoceni problematiky diplomové prace.



2  TEORETICKA CAST

V teoretické ¢asti jsou vysvétleny zakladni pojmy, které jsou Uzce spjaty s diplomovou praci
a ocenovanim nemovitych véci dle ocernovacich predpisd, ale zejména trznim ocerovani

nemovitych véci.

21 NEMOVITA VEC

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

(dale jen NOZ) (24).

Nemovitymi vécmi rozumime pozemky a podzemni stavby, které maji samostatné
UcCelové urceni, ale i vécna prava k nim a prava, ktera ze nemovité véci prohlasi zakon. Pokud jiny
pravni pfedpis stanovi, Ze urcita véc neni soucasti pozemku, ale nelze ji pfesunout na jiné misto

bez poruseni jeji podstaty, je tato véc také nemovita. (24, 8§498)

2.2 PARCELA

Definice tohoto pojmu je uvedena v Kkatastralnim zakoné ¢. 256/2013 Sb., zakon

o katastru nemovitosti (dale jen katastralni zakon) (25).

Parcelou rozumime pozemek, jenZ ma geometricky a polohové urcené hranice.

Parcela je zobrazena v katastralni mapé a je oznacena parcelnim ¢islem. (25, 82)

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

(1, str.7)

2.3 POZEMEK

Pojem pozemek se objevuje ve vice zakonech, a to v katastralnim zakoné (25), v zakoné

o oceflovani majetku (dale jen ocefovaci zakon), a také ve stavebnim zakoné.

Pozemkem dle katastralniho zakona rozumime ¢ast zemského povrchu, ktery je oddélen
od sousednich ¢asti hranici vlastnickou, hranici stanovenou regula¢nim planem, hranici Uzemni
jednotky nebo hranici katastralniho Gzemi (dale jen KU), tzemnim rozhodnutim nebo Gzemnim
souhlasem, hranici rozsahu zastavniho prava, hranici jiného prava podle § 19, hranici druhl
pozemkd, hranici rozsahu prdva stavby, popfipadé rozhranim zplsobu vyuZiti pozemkd.

(25, 81)



Daéle ¢lenime pozemky podle zakona €. 151/1997 Sb., Zakon o ocenovani majetku (dale jen

ocenovaci zakon) (22).
(1) Pro ucely ocenovani se pozemky ¢leni na:

a. Pozemky urcené pro zastavéni

b. Pozemky zemédélské, které jsou v katastru nemovitosti (dale jen katastr) vedeny jako
orna plda, chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost

€. Lesnipozemky vedené v katastru jako lesni pozemky a zalesnéné nelesni pozemky

d. Pozemky vedené v katastru jako vodni plochy

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

f.  Stavebni pozemky se pro Ucely ocefiovani déle ¢leni na:

1. Pozemky, které nejsou zastavéné stavbou

2. Vedené v katastru jako zastavéné plochy a nadvori

3. Vedené v katastru v jednotlivych druzich pozemkd, které byly vydanym
Uzemnim rozhodnutim, regulacnim planem, vefejnopravni smlouvou
nahrazujici  Uzemni rozhodnuti nebo Uzemnim souhlasem urceny
k zastavéni; je-li urCena zvlastnim predpisem nejvySsi pripustna zastavénost
pozemku, je stavebnim pozemkem pouze ta ¢ast, odpovidajici procentudlnimu
podilu stejnému jako u pfipustné zastavénosti

4, Vedené v katastru jako zahrady nebo ostatni plochy, v jednotném funkénim
celku. Jednotnym funkénim celkem jsou pozemky vedené jako zahrady
nebo ostatni plochy, které souvisle navazuji na pozemek vedeny v katastru
jako zastavéna plocha a nadvofi se stavbou, se spoleCnym Ucelem jejich vyuziti.
Vjednotném funkénim celku mdze byt i vice pozemkd vedenych jako zastavéna
plocha a nadvofi

5. Evidované v katastru s pravem stavby
g. Pozemky zastavéné stavbou

1.  Vedené v katastru jako zastavéné plochy a nadvori

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

h. Plochy pozemk( skute¢né zastavéné stavbami bez ohledu na druh pozemku vedeny
v katastru
i.  Dalsi ¢clenéni pozemkU pro Ucely ocenéni v ndvaznosti na druh pozemku a jeho Ucel

uZiti stanovi vyhlaska



Stavebnim pozemkem pro Uclely ocefiovani neni pozemek, ktery je zastavény pouze
podzemnim ¢i nadzemnim vedenim siti, a to vcetné jejich prislusenstvi; podzemnimi
stavbami, nedosahujicimi Grovné terénu; podzemnimi &astmi a pfisluSenstvim staveb pro
dopravu a vodni hospodafstvi netvoFicimi sou€ast pozemnich staveb. Stavebnim pozemkem pro
UCely ocefiovani neni téZz pozemek zastavény stavbami nespojenymi pevné se zemi

zakladem, studnami, ploty, opérnymi zdmi, pomniky, sochami apod. (22)

Pro Uclely ocenovani se pozemek posuzuje podle druhu pozemku vedeného v katastru.
PFi nesouladu mezi stavem v katastru a skutecnym stavem se vychazi ze skutecného stavu

pozemku. (22, § 9)

Dale je stavebni a zastavény stavebni pozemek specifikovan ve stavebnim zakoné

€. 183/2006 Sb. (dale jen stavebni zakon) (23).
Stavebni pozemek je vymezen takto:

Stavebnim pozemkem rozumime pozemek, kdy je ¢ast nebo soubor pozemkd vymezena

a urcena regulacnim pldnem nebo Uzemnim rozhodnutim k umisténi stavby. (23, 82).

24 STAVBA

v nékolika zakonech. Prvni definice, na niz se odkazuje prof. Bradac, je v ocefiovacim zakonu (22).

Stavby se ¢&leni na stavby pozemni, na stavby inzenyrské a specialni pozemni, vodni

nadrze, rybniky a jiné stavby.

Stavbou pozemni rozumime budovy, jeZz jsou z vnéjSku uzaviené obalkovymi
konstrukcemi a maiji jeden nebo vice uZitkovych prostord. Déle ji pak rozumime stavbu jednotky

a venkovni Upravy.

Stavbou inZenyrskou ¢i specidlni rozumime stavby dopravni, stavby pro rozvod

energii, vody a kanalizace, dale pak véZe, stozary, kominy, Upravy Uzemi, studny a;.

Stavbou jinou rozumime ostatni stavby, neuvedené v pfedchozich dvou odstavcich.

(22, 83)

Déle je stavba definovana ve stavebnim zdkoné, odst. 3, (23), a to takto: Stavbou jsou
stavebni dila, kterd vznikaji stavebni i montazni technologii, bez zfetele na jejich stavebné
technické provedeni, pouzité stavebni vyrobky, materialy a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu

trvani. DoCasna stavba je stavba, u které stavebni Ufad predem omezi dobu jejiho trvani. Za stavbu



se povaZuje také vyrobek plnici funkci stavby. Stavba, kterd slouZi k reklamnim Uceldm, je stavba

pro reklamu. (23, §2 odst.3)

2.5 BUDOVA

Budova je specifikovana v katastralnim zakoné (25).

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

soustfedéna do prostoru a z vnéjsku je uzaviena obalkovymi konstrukcemi. (25, §2)

2.6 RODINNY DUM

Rodinny ddm je vymezen vyhlaskou ¢. 501/2006 Sb., o obecnych poZadavcich na vyuzivani

Uzemi (dale jen vyhlaska UP) (26).

Rodinnym domem rozumime pozemni stavbu, ve které vice nez polovina podlahové
plochy odpovida poZzadavkim pro trvalé bydleni a je k tomuto Ucelu urcena. Tvofi jej nejvySe dvé
nadzemni, jedno podzemni podlazi a podkrovi. Rodinny ddm mdzZe mit maximalné tfi samostatné

byty. (26, 82)
Ocenovaci vyhlaSka €. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku, ve znéni
pozdéjsich predpisl (dale jen ocerovaci vyhlaska) (27), ve znéni pozdéjsich predpist uvadi:

Jako rodinny dim (déle jen RD) se ocenuje stavba, ve které je vice neZz polovina
podlahové plochy urcena na trvalé rodinné bydleni a vyhovuje poZadavkdm na trvalé bydleni.
RD ma nejvySe tfi samostatné byty, nejvySe dvé nadzemni podlazi, jedno podzemni podlazi

a podkrovi. (27, 813 odst. 2)

27 ZASTAVENA PLOCHA

Podle ocenovaci vyhlasky (27) je zastavéna plocha rozdélena a definovana takto:

2.7.1 ZASTAVENA PLOCHA STAVBY

Zastavénou plochou stavby je plocha ohranicend priméty vnéjSiho lice svislych
konstrukci, jez jsou kolmé k vodorovné roviné. Do této plochy se nezapocitavaji izolacni pFizdivky.

(27, priloha ¢.1)

ry v z

2.7.2 ZASTAVENA PLOCHA NADZEMNI CASTI

Zastavénou plochou nadzemni ¢asti je plocha ohranic¢eni praméty vnéjsiho lice svislych

konstrukci nadzemnich podlaZzi, jeZ jsou kolmé k vodorovné roviné. (27, pfiloha ¢.1)



2.7.3 ZASTAVENA PLOCHA PODZEMNI CASTI

Zastavénou plochou stavby je plocha ohranicena pridmeéty vnéjsiho lice svislych konstrukci
podzemnich podlaZzi, jeZ jsou kolmé k vodorovné roving€. Do této plochy se nezapocitavaji izolacni

pfizdivky. (27, pFiloha €.1)

2.8 PODLAZI

Podlazi z hlediska ocenovani definuje ocenovaci vyhlaska (27), a to takto:

Podlazi je Cast stavby o svétlé vySce alespon 1,7 m, tato ¢ast stavby slouzi pro zapocteni
do vymér. Podlazi je dole vymezeno spodnim licem podlahy pfislusného podlazi a nahore
spodnim licem podlahy nasledujiciho podlazi. U nejvySSich podlaZi je pak nahofe vymezeno
hornim  licem stropni konstrukce nebo podlahou pudy. V pfipadé  podkrovi
a podlazi, které nemaji strop, je pak nahofe vymezeno vnéjSim licem hFebene stfechy.

(27, pFiloha ¢.1)

Podlazim se také rozumi podkrovni nebo podzemni prostor, jenZ je pristupny, ma svétlou
vySku alespofi 1,7 m minimalné v jednom misté a je stavebné upraveny k UCelovému vyuziti.

(27, priloha ¢.1)

Podlazi délime na podzemni a nadzemni. Podzemnim chapeme podlazi, jez ma horni lic
podlahy v primeéru niZe nez 0,8 m pod Urovni prilehlého terénu. Pro vypocet priméru uvazujeme
reprezentativni body (rohy) posuzovaného podlazi. Nadzemni podlazi ¢islujeme smérem nahoru
(jako 1.NP, 2.NP atd.), podzemni podlaZzi zase smérem dol0 (jako 1.PP, 2.PP atd.) Ma-li podlazi
podlahu o 1/3-2/3 vySe, nezZ je vySka podlaZi, Ize toto podlazi oznacit za mezipatro (1.MeP atd.).
Mezipatro ma pofradové Cislo nejblizsiho nizSiho podlaZzi. Ma-li podlazi podlahu o 1/3-2/3 niZze, nez
je vySka podlazi, Ize toto podlaZi oznacit za mezipatro (1.MeP atd.). Mezipatro ma poradové islo

nejblizSiho vy3siho podlazi. (27, pfiloha ¢.1)

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

podzemnimi podlazimi. (27, pfiloha ¢.1)



2.9 OCENOVANINEMOVITYCH VECI

2.9.1 CENA A HODNOTA

1. CENA

Cenu lze definovat takto:

Pojmem cena rozumime castku pozadovanou, nabizenou ¢i skutecné zaplacenou za
urcité zboZi nebo sluzbu. Castka mGze nebo nemusi byt zvefejnéna. K hodnoté, kterou urcité véci

pfisuzuji osoby, ma nebo nema vztah. (30, 81-13)
2. HODNOTA
Hodnotu Ize podle profesora Bradace definovat takto:

Hodnota nevyjadfuje cenu zaplacenou, pozadovanou ani nabizenou. U hodnoty se ale
jedna o ekonomickou kategorii, jez vyZaduje penézni vztah mezi zboZzim a sluzbami, které Ize
koupit, mezi kupujicim a prodavajicim na druhé strané. Hodnota je odhad. Hodnota podle
ekonomické koncepce vyjadruje uzitek a prospéch vici vlastnikovi zboZi ¢i sluzby k datu odhadu
hodnoty. Podle rozdilnych definici existuje nékolik hodnot (napf. vécna hodnota, vynosova
hodnota, stfedni hodnota, trzni hodnota apod.), kazda z nich ale mUZe vyjadfovat UpIné jiné
Cislo. Je tak nutné, aby byla hodnota pfi ocefiovani zcela pfesné definovana, abychom védéli, jaka

hodnota je zjiStovana. (1, str.54)

2.9.2 POJMY SPOJENE S CENOU NEBO HODNOTOU

1. PORIZOVACI CENA

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

staveb rozumime cenu v dobé jejich postaveni). Urcena je bez odpoctu opotfebeni. (31, 825)

2. REPRODUKCNI CENA

Cena odpovidajici ndkladdm na novostavbu v dobé, kdy se oceriuje. (31, §25)

3. ZAKLADNI CENA

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

(27).



4. TRZNI CENA

TrZzni cena je Castka vytvofend na trhu vztahem nabidky a poptavky, kde v konkrétni

transakci vystupuje konkrétni kupuijici i prodavajici. (10, str.22)

5. CENAZJISTENA

Cena zjiSténa je pravni termin, jenz predstavuje castku zjisténou na zakladé cenového
pfedpisu, a to ocefiovaciho zdkona (22), v€etné jeho provadéci vyhlasky v platném znéni. Je to
tedy Castka urcena legislativné schvalenym postupem. Vysledek je relevantni zejména pro dariové
ucely.

6. CENA OBVYKLA

Ocenovaci zakon (22) obvyklou cenu definuje takto:

Pokud tento zdkon nestanovi jinak, tak se majetek i sluzba ocefuji cenou obvyklou.
Pro tyto Ucely obvyklou cenou rozumime cenu, jez by byla dosaZzena pfi prodeji podobného
Ci stejného predmétu &i sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku, a to ke dni ocenéni.
PFi oceriovani cenou obvyklou se zvaZuji veSkeré okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do vyse
ceny se nepromitaji vlivy mimoradnych situaci trhd, osobni poméry mezi stranami obchodniho
styku nebo vliv zvlastni obliby. Mimofradné okolnosti trhu jsou tisef jedné ze stran obchodniho
styku, pfipadné dusledky kalamit. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota, pfikladana

predmétu obchodniho styku nebo sluzbé, vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Obvykla cena je hodnotou véci a ur€uje se porovnanim. (22, 82)

7.  TRZN(HODNOTA
TrZzni hodnota je definovana mezinarodnimi ocefovacimi standardy 2017 takto:

Trzni hodnota je Castka ocenovatelem odhadnutd a pfedmét transakce by za tuto
hodnotu, mezi ochotnymi stranami transakce, mél byt sménén k datu ocenéni. VSe by mélo
probihat po nalezitém marketingu, kdy obé strany transakce byly informovany a nebyly v tisni.

(4, str.44)

2.9.3 KATEGORIE HODNOT DEFINOVANE MEZINARODNIMI OCENOVACIMI
STANDARDY

1. TRZN(HODNOTA

TrZni hodnotu jsem jiZ popsal v kapitole 2.9.2 v odstavci 6. CENA OBVYKLA a 7. TRZNI
HODNOTA.
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2. TRZNI NAJEMNE

TrZzni ndjemné je Castka ocenovatelem odhadnuta, za niZ by méla byt ¢ast na nemovitém
majetku pronajata k datu ocenéni mezi ochotnymi stranami transakce. Probéhnout by vSe mélo
za patficnych podminek najmu v transakci, uskutecnéné na principu trzniho odstupu, po fadném

marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a ne v tisni. (4, str.48)

3. SPRAVEDLIVA HODNOTA

Spravedliva hodnota je Castka za prevod aktiva nebo zavazku mezi ur¢enymi znalymi
a ochotnymi stranami, odhadnuta ocenovatelem a odrazejici pfislusné majetkové podily stran

transakce. (4, str.50)

4. INVESTICNI HODNOTA

Investi¢ni hodnota je hodnota aktiva pro konkrétniho vlastnika nebo pfipadného vlastnika
pfi konkrétni investici nebo pfi cilech v provozu. (4, str.52)

5. SYNERGICKA HODNODA

Synergicka hodnota je vypoctem, kde se kombinuje vice aktiv nebo podilll. Kombinovana
hodnota je zde vétSi nez soucet jednotlivych hodnot. Jestlize jsou synergie dostupné pouze
jednomu konkrétnimu kupujicimu, bude se synergicka hodnota liSit od trZzni hodnoty, protoze
bude odrazet urcité znaky aktiva, které maji hodnotu pouze pro onoho kupujiciho. Pfidana
hodnota presahujici souhrn pfislusSnych podild se casto oznacuje jako “hodnota spojeni”.

(4, str.52)

6. LIKVIDACNI HODNOTA

Likvidani hodnota je Castka, jez by byla realizovana pfi prodeji jednoho nebo vice aktiv
po jednotlivych Castech. Likvidacni hodnota ma zohledfiovat naklady spojené s uvedenim aktiv do
prodejeschopného stavu, i na ¢innosti spojené s likvidaci. Likvida¢ni hodnota mUZe byt uréena na

zakladé dvou rtznych premis hodnoty. (4, str.52)

2.9.4 KATEGORIE HODNOT NA ZAKLADE OCENOVACICH PRISTUPU

PFi rozdéleni kategorii hodnoty je vhodné zvazit vSechny tfi zakladni pFistupy ocenéni, a to

pFistup porovnavaci, vynosovy a nakladovy.

1. HODNOTA URCENA POROVNAVACIM PRISTUPEM

Zobrazenim této hodnoty je situace na aktualnim trhu nemovitosti. Podobné nebo stejné

predméty jsou zde vyuZity pro odhad trzni hodnoty k datu ocenéni. (22)
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2. HODNOTA URCENA VYNOSOVYM PRISTUPEM

Tato hodnota se urcuje na zakladé odhadu vySe budoucich vynosU (uZitku). Vyse se
odhaduje na zakladé vyse vynosu, ktery je schopen nemovity majetek generovat jeho vlastnikovi.
Soucet vSech penéznich tokl diskontovanych na soucasnou hodnotu je vysledna hodnota k datu

ocenéni. (22)

3. HODNOTA URCENA NAKLADOVYM PRISTUPEM

Tato hodnota je odhadem vySe minulych vstupd, které byly do majetku vloZeny.

Ma znacny vyznam, zejména pokud jsou oslabeny pfedpoklady pro funkci trhu. (22)

210 PRISTUPY K OCENOVANI NEMOVITYCH VECI

Zde nejprve uvedu pristupy k ocenovani, jelikoZz hiearchicky pfedchazi ocerovacim

metodam, a aZ pod jednotlivé pFistupy spadaji urcité ocefiovaci metody.

Témito pristupy jsou:
2.10.1 NAKLADOVY PRISTUP

1. NAKLADOVY PRISTUP:

Pfedpokladem zde je, Ze Ucastnici trhu mohou mimo jiné méfit hodnotu na principu

nakladl obétovanych pfilezitosti tak, Ze Ucastnik trhu vybird vyhodnéjsi z moznosti:

a. Nakup nemovitosti (pozemek se stavbou) nebo

b. Nakup pozemku a nakladd na zhotoveni novych staveb

Trzni hodnotu tedy mize méfit jako naklady na vybudovani nemovitosti podobnych, ve
své rezii. Rozhoduje se vSak v podminkach omezenych zdroji a vybere-li jednu z moZznosti, druha
bude nevyuZita a ztracena. PFi rozhodovani Ucastnik také prihlizi k jinym moZnym rozdilim mezi
ob&ma mozZnostmi, nebot druha varianta uvaZuje vétSinou s naklady na novostavbu. PFi koupi jde
Casto o stavby jiZz uZivané a obvykle ne nové, takZe se mohou projevovat dlsledky jejich
znehodnoceni, zejména fyzického opotfebovavani, funkéniho zastaravani, vad, poruch

a nedodélkd. (13, str.11)

Nakladova metoda zohledfiuje naklady spojené s obnovenim nebo nahrazenim
ocenovaného majetku. Z této hodnoty se odecitaji odpisy a znehodnoceni zplsobené fyzickym
opotfebenim a funk&ni nebo ekonomickou nedostate¢nosti. Informace o ocenovaném majetku se
vyuzivaji ke stanoveni nakladt k porizeni majetku jako nového, a pro stanoveni nakladd pro jeho
srovnatelné nahrazeni. Naklady na pofizeni majetku jako nového jsou naklady na vybudovani
stejného majetku pri nynéjSich cendch, pfi pouZiti stejnych materiald, stavebnich a vyrobnich
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norem, projektu, celkovém usporadani a kvalité provedeni. Naklady na nahrazeni majetku jako
nového jsou naklady na vybudovani majetku se stejnou vyuzitelnosti pfi soucasnych
cenach, za pouZiti novych technologii v souladu s novymi normami, moderniho projektu a

celkového usporadani. (7)

Jedna se o cenu minulou za pfedpokladu, Ze hodnotime dokoncenou stavbu.

2. METODY PRO NAKLADOVY PRISTUP

a. Individudlni cenova kalkulace

Metoda umozniuje stanoveni jednotkové ceny dané polozky. Naklady na jednotlivou
konstrukci se rozdéluji na primé (material, mzdy délnikd, stroje a zafizeni, socialni a zdravotni
pojisténi mezd, naklady na porizeni materialu, vyrobni a spravni rezie) a nepfimé naklady (zisk).

(11, str.105)
b. Metoda odborného poloZkového rozpoctu

Jde o pracnou a podrobnou metodu, kterou Ize provést u staveb s kompletni stavebni
dokumentaci nebo u novostaveb. Metoda rozliSuje jednotlivé prvky stavebnich konstrukci na
zakladé druhu a vyméry dané stavby. Vysledné objemy pro kazdy druh a provedeni se nasobi
jednotkovou cenou, zjiSténou v pFislusném dilu katalogu cen stavebnich praci. Vysledek je

reprodukéni (pofizovaci) cena. (12, str.76)
c. Metoda agregovanych polozek

JAgregované poloZky predstavuji sdruZeni nékolika rozpoctovych poloZek do
jedné kdy jsou v ramci jedné agregace slouceny poloZky stavebnich praci tak, Ze tvori ucelenou

konstrukci.”(12, s. 76) Metoda je pomérné rychla a pfesna.
d. Metoda technickohospodarskych ukazateld

Metoda je zaloZena na statistickém vzorku jiz realizovanych staveb, které jsou rozdéleny
podle druhu a vybaveni. Stanovuje prlimérnou jednotkovou cenu za 1 m? obestavéného prostoru
stavby, 1 m? plochy nebo délkovou jednotku stavby. ReprodukZni cena se stanovi vynasobenim
priimérné ceny za danou jednotku stavby. Metoda se pouziva pred realizaci stavby, zdrojem pro

jednotkové ceny je server www.stavebnistandardy.cz. (61)
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2.10.2 VYNOSOVY PRISTUP

1. VYNOSOVY PRISTUP:

Vynosovy pristup vychazi z principu oCekavani (anticipace). Pfedpokladem je, Zze Gcastnici
trhu mimo jiné méfi hodnotu nemovitosti prostfednictvim budouciho vynosu, ktery by
nemovitosti pfinasely. Cim v&t3i je ofekdvany vynos, tim vy33i cenu je ochoten poptavajici
akceptovat. Stejné tak, ¢im vySSi vynos nabizejici danym nemovitostem pfiklada, tim vyssi je
cena, za niZ je nabizejici ochoten nemovitost prodat a vynosu se vzdat. PFi méfreni vynosu se
kromé vySe prihlizi kjeho délce, Casovému prlibéhu, spolehlivosti, stabilité, pravidelnosti

i moznym riziklim, Ze se pfedpokladand ocekavani nenaplni. (13, str.14)
Tyto standardy v3ak nejsou zavazné, ocefiuje podle nich spi3e jen VSE.

Vynosova metoda stanovuje hodnotu majetku z hodnoty budoucich pfijmad, které Ize
z majetku ziskat. SouCasnad hodnota budoucich pfijmd se zjiStuje diskontovanim budoucich
hodnot pfijmd na soucasnou hodnotu. Majetky se schopnosti generovat prijem jsou obvykle
touto metodou ocefiovany. PFi pouZiti vynosové metody je ocenéni provedeno na zakladé
kapitalizace potencialniho Cistého pfijmu z prondjmu majetku v mife stejné, jako jsou investi¢ni
rizika obsaZena ve vlastnictvi tohoto majetku. Prvnim krokem u této metody je stanoveni
potencidlniho hrubého pfijmu, ktery mdlZe byt vytvoren ocefiovanym majetkem. Dale se
stanovuje neobsazenost a provozni naklady, které se odecitaji od potencidlniho hrubého pfijmu
pro ziskani provozniho pfijmu. Odeltenim rezervy na obnovu od provozniho pfijmu se stanovi
Cisty provozni pfijem prfed zdanénim. Hodnota majetku se potom stanovuje pomoci dvou
kapitalizacnich postupd, témi jsou pfima kapitalizace a analyza diskontovaného cash flow.
Pokud je spravné aplikovana, je tato metoda obecné povazovana za spolehlivou indikaci hodnoty

majetkd, pofizovanych pro jejich schopnost produkovat pfijem. (7)
Jedna se o cenu budouci.
2. METODY PRO VYNOSOVY PRISTUP
a. Prima kapitalizace

PFima kapitalizace nejvice zobrazuje realnou situaci na trhu. Jedna se o vypocet poméru

realizovanych trznich cen, nikoliv hodnot, a skute¢nych vynosd z nemovitych véci. (14, str.76)
b. Nepfima kapitalizace
Neprima kapitalizace je zaloZena na souctu 4 zakladnich prvk(:

1. Kapitalizacni (Urokova) mira bezrizikové investice (je zvefejiiovana centralni

bankou). Jde napfiklad o Grokovou miru statem emitovanych dluhopisu.
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2. Mira inflace, ktera je aktudlni k datu ocenéni. Vlivem inflace se redlna hodnota
kapitdlu snizuje. V prfipadé, Ze je v ndjemni smlouvé sjednana inflacni
doloZzka, pocita se s touto hodnotou.

3. Mira rizika - tj. mira navratnosti investice do nemovitého majetku. Je spojena
s riziky napf. pozar, zficeni budovy, havarie, hospodarska krize, hyperinflace,
zmény v legislativé, valeCny stav apod. Obecné se nemovité véci povazuji za
méné rizikové ve srovnani napfiklad s cennymi papiry.

4. Mira ekonomické Zivotnosti - tj. doba, po kterou je majetek schopen produkovat

zisk. Hodnota se uvaZuje v rozmezi od 1 % do 6 %. (14, str.76)
c. Vécnarenta

~Zjednodusené receno jistina, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé (urokové
mife, mire kapitalizace) uloZit do penézZniho ustavu na sloZené urokovdni, aby bylo mozZno
v budoucnu v jednotlivych letech vybrat stejné castky, jako jsou v téchto letech predpokiddané

budouci vynosy z nemovitosti.” (15, str. 306 )
d. Docasnarenta

Docasna renta je vynos uloZzeny do penézniho Ustavu na sloZené urokovani plynouci

pouze po urcitou dobu. Po uplynuti doby urcité mdze véc zaniknout. (16, str. 42)
e. Diskontované penézni toky

Tato metoda je obménou vécné a docasné renty. Rozdil je v nahrazeni nakladd a vynos(

pfi vypoctu pFijmy a vydaji. (16, str.42)

f.  SloZena vynosova metoda

2.10.3 SROVNAVACI PRISTUP

1. POROVNAVACI PRISTUP PODLE ZAKONA

Definice porovnavaci metody je uvedena v ocefiovacim zakoné (10) ve znéni:

Porovnavaci zpUsob vychazi z porovnani predmétl ocenéni, kterymi jsou oceriovany
a srovnavaci pfedmét, které jsou stejné nebo obdobné a déle s cenou sjednanou pfi jeho prodeji.

Také je jim ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funk&né souvisejici véci. (22, 82)
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a. Metoda na bazi ocenéni dle zakona

Porovnavaci metoda vychazi z ocefovaci vyhlasky (27). Vychazi z poufziti vzorce:
SZCU =2ZC x Ky x Ks x K;,

kde

ZCU ...... zékladni cena upravena v K¢ za m® obestavéného prostoru,

zZC ... zékladni cena v K¢ za n?¥ obestavéného prostoru podle prilohy ¢ 11 k této
vyhldsce,
Ky koeficient vybaveni stavby se vypocte podle vzorce

Ka=1+(054 xn),
kde
7a054..... konstanty,

n... soucet cenovych podilti konstrukci a vybaveni, uvedenych v tabulce ¢. 3, v priloze
C. 21 k této vyhldsce, s nadstandardnim vybavenim, sniZeny o soucet cenovych podilt konstrukci

a vybaveni's podstandardnim vybavenim, urcenych z uvedenych tabulek.

Wse koeficientu Ki je omezena rozpétim od 0,80 do 1,20, které Ize prekrocit jen vyjimecné
na zdkladé zddvodnéni, kterym je zejména fotodokumentace, vycet a podrobny popis
Jjednotlivych konstrukci a vybaveni v podstandardnim, resp. nadstandardnim provedeni: pro

ucely vypoctu K4 dale plati, Ze

a) neni-li ve vyctu konstrukci a vybaveni v prislusné tabulce prilohy ¢. 21 k této vyhldsce
uvedena konstrukce, kterd se ve stavbé vyskytuje, urci se jeji cenovy podil podle bodu c. 8 pism.
b) této prilohy; cenovy podil se vyndsobi koeficientem 1,852 a pfipocte se k souctu cenovych

podild, pritom se vyse ostatnich cenovych podilti neméni,

b) je-li ve stavbé konstrukce, jejiZz ndklady na porizeni ¢ini vice neZ dvojndsobek nakladd
standardniho provedeni podle prilohy ¢ 11 k této vyhidsce, odecte se jeji cenovy podil prisiusejici
standardnimu provedeni jako v pfipadeé konstrukce chybéjici podle bodu c) a stanovi se pro ni

novy cenovy podil postupem podle bodu a),

c) chybi-li ve stavbé konstrukce, uvedena v prislusné tabulce prilohy c¢. 271 k této

vyhldsce, vyndsobi se jeji cenovy podil koeficientem 1,852 a odecte se od souctu cenovych podild.
LG koeficient polohovy uvedeny v tabulce ¢. 1 v priloze ¢. 20 k této vyhidsce,

Kionn koeficient zmény cen staveb podle prilohy ¢ 41 k této vyhidsce, vztaZeny k cenové

urovni roku 1994,
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Takto se oceni rodinny dum, jimZ je rozuména stavba, kde vice neZ polovina plochy
odpovidd pozadavkdm pro trvalé bydleni a také je k tomu urcena. V takové stavbé jsou nejvyse 3

byty a md maximainé dve nadzemni, jedno podzemni podiazi a podkrovi.” (27, 813)

2. POROVNAVAC( PRISTUP PODLE TRZNIHO OCENOVAN(

Je zaloZen predevsim na principu substituce. Pfedpokladem je, Ze Ucastnici trhu mimo
jiné méfi hodnotu nemovitosti porovnanim scenami jejich prodeje s nemovitostmi
obdobnymi, které Ize povaZzovat za nemovitosti, jenz Ize zameénit (za substituty). ProtoZe jsou vSak
nemovitosti jedinecné, je nutné rozdily zohlednit cenovymi korekcemi
(adjustaci), které zdlvodnime. Tyto korekce vyjadfuji nutné naklady na prechod k nahradnimu

substitutu. (13, str.18)
Tyto standardy v3ak nejsou zavazné a ocefiuje podle nich spi3e jen VSE.

Jedna se o cenu soucasnou.

Nakladova metoda Porovnavaci metoda Vynosova metoda

S jakymi naklady byl majetek v | Jaka je souCasna obvykla cena | Jaky oCekavame v budoucnosti
minulosti realizovan. majetku na trhu. zisk.

Tabulka c.1- Zdkladni metody oceriovani(17, str.98)

Porovnani neboli komparace je analyticky proces, pfi némZz se hledany parametr
posuzovaného objektu porovnavd na zakladé zndmych parametrl objektll podobnych
nebo stejnych. Porovnavani se zaklada na obecném predpokladu, Ze jsou-li dva nebo vice
predmétl porovnavani ve vétsiné parametrd a jinych vlastnosti stejné nebo podobné, mély by
byt stejné, nebo podobné i jejich parametry zbyvajici. Protoze v pFfipadé nemovitosti o plnou
shodu nemUze nikdy jit, a to uZ vzhledem k jejich jedinecnosti a neopakovatelnosti vyplyvajici
z nepfemistitelné polohy, Ize vtomto zvlastnim segmentu trhu vychazet pouze na
podobnostech, protoZe shodnost je pfedem vylouc€ena. VyuZiti principu porovnani pak spociva
v zohlednéni kvalitativnich a kvantitativnich rozdilQ, jimiz se porovnavané subjekty odliSuji.

(2, str.23)

Zakladni rozdéleni porovnavaci metody je na pfimé a nepfimé porovnani.
NepFfimé porovnani vytvari tzv. etalon z databdze nemovitych véci, a ten se nasledné porovna
s ocefiovanou nemovitou véci. PFimé porovnani pak porovnava nemovitosti z databaze

s ocenovanou nemovitou véci pfimo, bez vytvareni etalonu. (3, str.23)
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Pokud tvofime funkZni databazi porovnatelnych nemovitosti, nardzime na dva zasadni

problémy:

b. Uplnost informaci o porovnivané nemovitosti

¢. Pravdivost informaci
Problém zachytim ve dvou rovinach:
1. Skutelnd prodejnicena

MOzZeme zjistit nahlédnutim do kupni smlouvy na katastralnim Gfadu.
Mohou existovat i pfipady, kdy cenu zjistime se spolehlivosti i z jinych zdrojd (napf. z realitni
kancelafe apod). V Uvahach ocefiovatele je tfeba ale pocitat s tim, Ze skuteCnou prodejni cenu zna

nékdy jen prodavajici a kupujici, coz je bohuzel realita. (3, str.23)
2. Uplnost informaci o porovnavané nemovitosti

Obvykle neni problém wudélat mistni Setfeni, popf. se dostat do vefejné
pfistupnych prostor. Bez problém( také ziskdme vypis z katastru nemovitosti. Pokud ale
nemame kontakt s majitelem porovnavané nemovitosti, je narocné provést zaméreni budovy, coz
jenutné pro zjisténi spravného poctu porovnatelnych jednotek nebo ziskani relevantnich informaci

napf. o moznych pravnich rizicich. (3, str.23)

3. METODY PRO POROVNAVACI PRISTUP

a. Metoda porovnani odbornou rozvahou

b. Metoda pfimého porovnani aplikaci indexu odliSnosti

1. Metoda nepfimého porovnani

2. Metoda pfimého porovnani

Déale se v mé diplomové praci zabyvdm pouze porovnavacim pristupem a porovnavacimi
metodami ocenéni, které blize specifikuji v kapitole 2.10.4. Zejména pak metodou pFfimého
porovnani, protoze pro ocenovani RD se zdroji cen nabidkovych i realizovanych je nejCastéji
pouzivana, a je pro toto ocenéni zddvodu znalosti technickych parametrd nejvhodnéjsi.

(zdroj vlastni)

2.10.4 METODY POROVNAVACIHO PRISTUPU V CESKE REPUBLICE

1. METODA POROVNANI ODBORNOU ROZVAHOU

Porovnani je mozZzno provést odbornou rozvahou na zdkladé srovnani s jinymi
nemovitostmi a jejich inzerovanymi resp. skutecné realizovanymi cenami. Jako podklad muze
slouZit vypis realitni inzerce s naslednym zdtvodnénim a uvedenim odhadnuté ceny nebo
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rozmezi, kde by se méla cena pohybovat. Tato metoda je povaZovana za méné presnou.

(15, str.351)

V praxi se vSak tato metoda nepouziva, protoze jeji prakticky postup je v rozporu
s ur€ovanim ceny obvyklé dle komentaFe Ministerstva financi CR, jeZ? komentuje urcovani dle

cenovych predpisu. (52)

2.  METODA POROVNANI APLIKACI INDEXU ODLISNOSTI

Porovnavaci metodu ocefovani pouzivame, pokud potfebujeme zjistit obvyklou cenu
nemovitosti, u které zname technické parametry. Pro parametry musi platit jejich vhodny
vybér, aby doslo ke spravnému vycisleni ceny. Parametry délime na hlavni, které jsou voleny
stejné uvSech nemovitosti, a parametry vedlejsi, které se jiz individualné [iSi podle potreb

ocenéni a srovnani. (1, str.353)

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

patfi napfr.:

a. Poloha v obci

b. Infrastruktura obce
c. Existence garaze

d. Stav nemovitosti

e. Vybaveni nemovitosti
f.  Velikost pozemku

g. 0Odborna Uvaha znalce
VedlejSi parametry jsou urceny bliZzSimi poZadavky na danou nemovitost, jako napf. tyto:

a. Typdomu

b. Existence zahrady, balkénu ¢i terasy
c. Mnozstvi bytovych jednotek v domé
d. Plochg, Sikma stfecha

e. Dalsidulezité parametry

.Porovnani je moZno provést na zakladé srovndni s jinymi prakticky stejnymi
nemovitostmi a jejich inzerovanymi, resp. skutecné realizovanymi cenami, pfi zohlednéeni vsech

uvedenych souvislosti a zasad." (15, str.354)
Srovnani provadime minimalné se tfemi obdobnymi objekty.

Index odliSnosti urcime jako pomér trzni ceny srovnavaci nemovitosti (TCSi) a trzni ceny

ocenované nemovitosti (TCO) nebo jako pomér jednotkové trzni ceny srovnavaci nemovitosti

19



(JTCSi) a jednotkové trzni ceny ocefiované nemovitosti (JTCO). Vzhledem k tomu, Ze prozatim
nezname trzni cenu nebo jednotkovou trzni cenu ocenované nemovitosti, pouzijeme pro zjisténi
indexu odliSnosti kombinaci koeficientl odliSnosti. Vybér koeficientd je na odborné rozvaze

odhadce s ohledem na druh oceriované nemovitosti, jejich parametrd a parametrd substitutd.

«Index odlisnosti srovndvaciho objektu (1Si) vyjadruje, kolikrdt je podle ndzoru odhadce
cena (jednotkovd cena) srovnavaciho objektu vysSsi neZ cena (jednotkovd cena) objektu

oceriovaného." (15, str.331)

Ort popisuje tutéZ metodu jako metodu korek¢nich ciniteld a metodu popisuje pro pouZiti
jednotkovych cen, pfitom se v praxi trZzniho ocefiovani bézné pouZiva pro ocenéni celé

nemovitosti.

~Pro sprdvné stanovené korekce je treba vybrat vhodné porovndvané nemovitosti

tak, aby:

7) Cena za 1 m? celkové podilahové plochy se prilis nelisila od oceriované nemovitosti.

Vv,

2) Zadné z pouzitych korekci nebyla vyssi neZ 50 % - vétsi odchylka = mensi presnost.

3) Neni vhodné vybrat porovnavané nemovitosti tak, Ze vsechny jsou horsi nebo vsechny

Jsou lepsi neZ oceriovand nemovitost.”(10, str.16)

Potom by korek¢ni Cinitelé mohli zpUsobit to, Ze ziskdme trzné nesmysiné islo. Idedini
je, pokud jsou nékteré porovnavané nemovitosti lepsi, jiné horsi, a oceflovana nemovitost lezi
uprostfed intervalu. Korekéni Cinitele vybirame dle druhu nemovitosti a dostupnosti dat.
Jednotlivé upravené hodnoty odpovidaji nasobku jednotkové trzni ceny srovnavaciho objektu

a korekéniho Cinitele. (10, str.16)
1. Metoda nepfimého porovnani

U této metody je hledana hodnota ocefiovanych nemovitosti s realizovanymi cenami

podobnych nemovitosti, jejichz prdmérna cena je urcitym standardem. Vyhodnéjsi je tento

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

vlastnosti a cen). (1, str.354)
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Srovnavaci Srovnavaci Srovnavaci ... dalsi srovnavaci
nemovitost ¢. 1 nemovitost ¢. 2 nemovitost ¢. 3 nemovitosti
(vlastnosti, cena) (vlastnosti, cena) (vlastnosti, cena) (vlastnosti, ceny)

N ST

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

Baze

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

Obr. ¢.1- Metoda neprimého porovnani (metoda bazickd, metoda standardni ceny)

(1, str.354)
2. Metoda pfimého porovnani

PFi pouziti metody pfimého porovnani celych cen nemovitosti vychazime z celkovych
trznich cen srovnavacich objektl. Pomoci indexu odliSnosti specifikuje rozdilné vlastnosti v{ci
objektu ocefiovanému a nasledné trzni cenu objektu ocefiovaného. , V indexu odlisnosti musr byt

zahrnuta i pripadnd jind vyméra.” (15, str.333)
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Tabulka & 7.2 - Vztahy pfi komparativnim ocehovani
- pfimé vzdjemné porovnini nemovitosti jako celku
V' indexu odlisnosti musi byt zahrmua i pFipadna jina vyméra
Objekty Index odli¥nosti Objekt oceniovany
srovnévaci
G @ | i
Ly iy
< < : "I
il iy
Cislo Trzni Index odliSnosti Indexovana trzni Primernd cena
cena srovnavaciho cena, odvozend ze ocenovaného objektu
objektu |objektu viiéi objektu srovnavaciho
ocefiovanému objektu
TGy,
i TCa Is) ITC;, =—— !
: 1
TC )
2 IT¢
2 ICs _.____>Isz ITC, = = > ; Cs:
1\'7 TCU = ——
- n
IC,,
i TCsi ISi ITCS: = [
_— Si
TC":I
n | TCs sn MCs, === )
S S

Tabulka c.2 - Vztahy pri komparativnim oceriovani(15, str.333)

~Postup vypoctu:
1) Pripravime data porovndvacich objekti podobnych objektu oceriovanému.

2) Ceny srovndvacich nemovitosti upravime koeficientem pramene ceny a to podle zdroje
dat. Pokud se jednd o realizované prodejni ceny, je koeficient pramene ceny 1,00. Pokud
se jednd o data ziskand z realitni inzerce, bude koeficient pramene ceny urcen na zakladé
odborného usudku znalce dle druhu oceriovaného objektu. Napriklad v pripade
rodinného domu muze byt pouZita hodnotu 0,85 a u stavebniho pozemku mdZe byt

pouzita hodnota 0,95 - 0,98.

3) V dalsim kroku urcime sledované koeficienty odlisnosti (Ki) a jejich pocet.
Druhy koeficientd volime v zdvislosti na druhu oceriované nemovitosti. U stavebnich
pozemklu muZeme sledovat napriklad umisténi, vymeru, tvar, orientaci ke svétovym

strandm, svaZzjtost, pfipustnou miru zastavéni atd.

4) Jednotlivym srovnavacim nemovitostem priradime hodnoty koeficientd odlisnosti.
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5) Vyndsobenim jednotlivych koeficientd (Ksi) ziskame index odlisnosti (Isi) ke kaZdé

jednotlivé srovndvaci nemovitosti.

6) Kazdy jednotlivy index odlisnosti (ISi) vydélime upravenou cenou prisiusného
srovndvaciho objektu a ziskdme indexované trzni ceny srovndvacich nemovitosti (ITCsi)

Y. ceny oceriovaného objektu odvozené z jednotlivych srovndvacich objektd.

7) Ziskané hodnoty ndsledné statisticky vyhodnotime. ObdrZzime tak pramérnou,
minimaini a maximdlni cenu. Pokud je potreba presnéjsiho vysledku, urcime
smérodatnou odchylku a hodnotu priméru + smérodatnd odchylka. Viz tabulka Priklad

ocenéni pomocri indexu odfisnosti.” (15, str.355.) v pFiloze C. 2.

Tabulka 7.1 - Index odli¥nosti pii pfimém porovnidni nemovitosti

Objekt (cena) Cena objektu Index

srovndvaci ocefiovany srovnavaciho: odliSnosti

. vetsi nez objektu
| | < g mi ACOROV .
play ocenovaného I >1
[ steind jako u objektu
- . ¢ —_
ocenovaného I =1
men3i nez objektu
ﬂ_-i ocenovaného

Tabulka ¢.3 - Vztahy pri komparativnim oceriovani(15, str.355)

]
/\

et ——— ke

U pfimého porovnani je hledana obvykld cena ocefiované nemovitosti s realizovanou
cenou obdobné nemovitosti, kterd je vybranym vzorkem podobnych parametrd. Minimalné se
ocefilovana nemovitost srovnavd se tfemi srovnavacimi vzorky, lépe vSak se Ctyfmi.
Dulezité je, aby byly vzorky co nejpodobnéjsi oceriované nemovitosti, nikoliv jejich vysoky pocet.
Jednotlivé odliSnosti a podobnosti jsou zohlednény pomoci koeficientu odliSnosti, které urci
odhadce. Pozitivni odliSnosti se zohledni srazkou a negativni pfirdzkou k obchodovatelné ceng.

VySe koeficientu vychazi z odborné Gvahy odhadce, jenZ je zaloZena na rozboru trhu. (18, str.88)

Tato metoda funguje na pfimém porovnani mezi nemovitostmi srovnavacimi

a nemovitosti oceffovanou. (1, str.354)
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Srovnavaci Srovnavaci Srovnavaci ... dalsi srovnavaci
nemovitost ¢. 1 nemovitost ¢. 2 nemovitost ¢. 3 nemovitosti
(vlastnosti, cena) (vlastnosti, cena) (vlastnosti, cena) (vlastnosti, ceny)

~N\ /

Nemovitost ocenovana
(porovnani vlastnosti, cena)

Obr. ¢.2 - Metoda primého cenového porovnani(1, str.354)

Jestlize ma byt model pFi ocenéni nemovitosti pouzit pro objektivni posouzeni, musi
byt zndmo, s jakou odchylkou byla ziskana vstupni data dosazovana do vypocltu a jaka je

z téchto chyb konecna chyba. (1, str.364)

PFi pozorovani a hodnoceni mame mozZnost mit k dispozici vSechna data, ktera je tfeba
zpracovat - napfiklad kupni ceny viech bytd urcité velikosti, prodané v daném misté a Case.
Tento Uplny soubor se nazyva zakladni soubor. NejobjektivnéjSi hodnotou ceny pak bude

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

Ve skutecnosti vSak nebudeme mit mozZnost zjistit vSechna data, jejichz pribézné
zjiStovani by bylo velmi pracné a neekonomické. Pak pracujeme pouze s ¢asti zakladniho
souboru - vybérovym souborem, ktery je ¢&asti zakladniho souboru. Stfedni hodnota
vybé&rového souboru se v3ak jiZz nemusi shodovat se stfedni hodnotou souboru zakladniho.
Je potfeba védét, jaka je nejmensi velikost vybérového souboru, aby dostatecné reprezentoval

soubor zakladni. (1, str.365)

Matematicka statistika umoZnuje na zakladé znalosti nahodného vybé&ru a statistik z
néj odvozenych ucinit zavéry o vlastnostech nebo tvaru rozloZeni, z néhoz dany vybérovy soubor

pochazi. (8)

2.10.5 POROVNAVACI PRISTUP A METODY POROVNAVACIHO PRISTUPU V
ZAHRANICI

1. PODLE SLOVENSKE VYHLASKY 492/2004 Z.

Tato vyhlaska definuje porovnavaci metodu jako pouZiti transakZniho pfistupu, kdy je na
porovnani tfeba minimalné tfi nemovitosti. Porovnani se zde pocitd na mérnou jednotku, kterou
muUZe byt obestavény prostor, zastavéna plocha, podlahova plocha, délka, kus a jiné mérné
jednotky. U zemédélského pozemku se pak pocitd na m? plochy. Pfi porovnani se pfihlizi na

odlisnosti porovnavacich prfedmétl ocenéni s porovnavanym predmétem ocenéni.
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Hlavni faktory porovnani zde jsou:

a. Ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, zpUsob platby apod.)
b. Polohové (misto, lokalita, atraktivita, pFistup apod.)
c.  Konstrukéni a fyzické (prislusenstvi, vybaveni, mira standardu, kvalita pddy, mozZnost

zastavby)

Zdroje pro porovnani musi byt identifikovatelné. Témito zdroji jsou nabidky realitnich
kancelafi, doklady o prevodu nemovitosti apod. Pfi porovnani se musi vyloucit vSechny vlivy

mimoradnych okolnosti trha. (25, pfiloha 1)

Lze také pouzit matematickou statistiku, ale zapotfebi je velky soubor databaze
nemovitosti, aby mohly byt splnény podminky pro platné testy matematické statistiky

(25, priloha 1)
1. Porovnavaci metoda dle ocenovaciho predpisu na Slovensku

Na Slovensku jsou pro ocefovani nemovitosti pouzivany obdobné porovnavaci
metody jako v CR. PFi pouZiti porovnavaci metody je nutné prevadét na mérnou jednotku
(m? obestavéného prostoru, m? zastavéné plochy, metr délky apod.) a nasledné prihlizet
k odliSnostem srovnavacich nemovitosti 0 nemovitosti ocenované. Pokud to bude pro vypocet

dobré, Ize pouzit i matematickou statistiku.
U porovnavaci metody mame hlavni faktory porovnani:

a. Datum pfevodu
b. Forma pfevodu
c.  ZpUsob platby
d. Lokalita

e. Atraktivita

f.  Standard

g. PFisluSenstvi apod.

Podklady poskytujici informace k témto faktorlm musi byt identifikovatelné.

PFi porovnavani se musi vyloucit pokud moZno vSechny mimoradné okolnosti trhu. (43)

2. PODLE MEZINARODNICH OCENOVACICH STANDARDU

MOS 2017 definuji tzv. trzni pfistup, pfi kterém se hodnota prfedmétu stanovuje
porovnanim predmétu se stejnymi nebo podobnymi prfedméty, které maji zjistitelnou cenovou

informaci.
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Tento pfistup pouZijeme pokud:

a. Bylo ocefiované aktivum nedavno proddno vobchodnim styku vhodnym ke
zohlednéni standardu hodnoty pfedmétu
b. Jsou podobné a stejné pfedméty bézné verejné obchodovany

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

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

pfiznana vyznamna vaha.
Témito okolnostmi jsou:

a. Vzhledem k Urovnim volatility a aktivity na trhu nejsou obchodni styky se stejnymi ne
podobnymi pfedméty dostatecné nedavné

b. Dané predméty nebo podobné predmeéty se vefejné obchoduji, byt ne aktivné

C. Jsou dostupné informace o obchodnich stycich, ale stejné nebo podobné pfedméty
jsou vyznamné rozdilné a vyZaduji subjektivni tpravu

d. Informace o nedavnych obchodnich stycich jsou nespolehlivé (informace
z doslechu, z neddvéryhodného internetového zdroje, obchodni styk bez souladu
s principem trZzniho pfistupu)

e. Cena je kritickym prvkem ovliviiujicim hodnotu prfedmétu, cenu by pfedmét dosahl

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

Za okolnosti vySe uvedenych by mél ocenovatel posoudit, zda neni mozné potvrdit

i aplikaci jiného pfistupu ocenéni. (4, str.68)

Predméty maji Casto rlznorodou povahu, coz znamend, Ze Casto neni mozné najit
informace o obchodnich stycich, zahrnujicich stejné a podobné predméty. Pokud se trzni pfistup

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

Pokud se podobné informace ztrhu netykaji stejného nebo podobného
predmétu, provadi se kvalitativni a kvantitativni analyza podobnosti a rozdill srovnavanych
predmétl. Na zakladé této Upravy se délaji pfimérené Upravy, které musi ocefiovatel

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

V trznim pfistupu se Casto pouZzivaji nasobky odvozené z mnoziny stejnych a podobnych

predmétl. Nasobky se uvazuji se zohlednénim kvalitativnich a kvantitativnich faktord. (4, str.68)
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1. Porovnavaci metody dle mezindrodnich oceriovacich standard(
IVS definuji dvé metody trzniho pfistupu, témi jsou:

a. Metoda srovnatelnych transakci - zahrnuje zejména stejné nebo podobné
pfedméty, o kterych jsou dostupné informace o obchodnich stycich. Pokud tyto
obchodni styky obsahuji ocenovany predmét, je tato metoda oznacovana za
pfedchozi transakci. (4, str.68)

b. Metoda kapitdlovych trhl - vyuZivd ke stanoveni hodnoty ocefiovaného predmétu
informace z obchodnich styk( o vefejné obchodovanych srovnatelnych predmétech.

Tato metoda je podobna metodé predchozi s rozdilem:

1. Znalosti srovnatelnych skutecnosti a ocefovacich metrik
2. Dostupnosti informaci o srovnatelnych pfedmétech ve verejnych zdrojich
3. Informace ve vefejnych zdrojich jsou zpracovany podle znamych Ucetnich

standardd (4, str.72)

3. PODLE EVROPSKYCH OCENOVACICH STANDARDU

PFi pouziti pfistupu k porovnani dlouhodobé parametry a trendy prevazuji proti
souasnym cenam nemovitosti. Ke stanoveni srovnavaci hodnoty je tfeba uvést ceny
nemovitosti, které dostatecné odpovidaji majetku, ktery ma byt ocenén z hlediska udrzitelné
funkce, které maiji velky vliv na jeho hodnotu, zejména na umisténi, interiéry a mozné zpUsoby
poufZiti. Lze porovnat ceny od spolehlivych poskytovatell trZznich databazi. Srovnatelné ceny se
posuzuji s ohledem na jejich udrZitelnost. Nevyhodou je zastaravani informaci a potfeba neustalé
aktualizace porovnavaci databaze. S mnoZstvim a kvalitou informaci o trhu roste i pfesnost

hodnoceni a schopnost odlisit vliv jednotlivych parametrd na cenu. (19, str.314)
1. Porovnavaci metoda dle evropskych ocenovacich standardd

Tato metoda musi byt povaZzovana za upfednostfiovanou metodu k dosazeni trzni
hodnoty a méla by byt pfijata vSude tam, kde je to vhodné nebo prijatelné. Divodem je
to, Zze poskytuje nejpfimé;jsi vazbu na skutecné trzni transakce, které byly analyzovany za Ucelem

ocenéni.

Porovnavaci metoda odhaduje trZzni hodnotu analyzou cen ziskanych z prodeje nebo
pronajmu nemovitosti podobnych majetku subjektu a Upravou jednotkovych hodnot tak, aby se
zohlednily rozdily mezi srovnatelnymi a majetkem subjektu. Idedlni by bylo mit ddkazy
o nedavnych trznich transakcich. Kazdad nemovitost je v3ak jedinefna z hlediska umisténi, fyzické
formy, pravniho zajmu, pouziti atd. To znamena, Ze odhadce mozna bude muset provést nékolik
rdznych Uprav jednotkovych hodnot ziskanych ze srovnatelné nemovitosti. Je dulezité, aby byly
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definovany srovndvaci jednotky a méfreny stejnym zpUsobem pro v3echny vlastnosti v urcité

tridé. Je zfejmé, Ze &im rozdilngjSi jsou srovnatelné vlastnosti objektu, tim méné spolehliva je

hodnota vyplyvajici ze srovnavaci metody.
Pri zkoumani spolehlivosti existuje fada faktor(, které je nutno zvazit:

a. Jejich umisténi ve srovnani s umisténim nemovitosti, ktera ma byt ocenéna

b. Faktor ¢asu

c. Stupen zastaralosti budov a jejich vybaveni - fyzické, technické a ekonomické

d. Sila smlouvy najemce, procenta obsazené nebo neobsazené nemovitosti a pomér
hrubé plochy k Cisté

e. Pocet srovnatelnych transakci je dalsi dllezitou otdzkou a odhadce bude muset

rozhodnout, co povaZzuje za pfijatelny pocet srovnatelnych transakci

Vyvoj IT nastroji umoZnuje pouZiti rafinovanych technik pro analyzu trznich dikazd.

Techniky pouZivané v ramci srovnavaci metody mohou zahrnovat:

a. Regresnianalyza, linearni i nelinearni
b. Analyza Casovych fad

c. Geograficky vaZzené modely

d. Simulacni modely

e. Modely neuronovych siti

f.  Modely ocefovani opci

g. Fuzzy logické modely

Pfi vytvareni model musi byt odhadce obzvlasté opatrny, aby pouzité predpoklady
nebyly vyvraceny. Aby se tomu zabranilo, musi si byt plné védom interakce mezi pouzitou

analytickou technikou a metodou. (19, str.314)

4. VARGENTINE

Pfistup porovnavani prodeji vytvafi nadzor na hodnotu porovnanim nemovitosti
s podobnymi, nedavno prodanymi nemovitostmi v okoli nebo konkurenc¢ni oblasti. Tento pfistup
je vlastnim principem nahrady, ktery uvadi, Ze kdyZ je majetek na trhu vymé&nitelny, jeho hodnota
ma tendenci byt stanovena na Ukor ziskani stejné Zadouciho nahradniho majetku, za
predpokladu, Ze pfi vyméné neni Zadné nakladné zpozdéni. Analyza prodejU, které Ize povaZovat
za transakce mezi ochotnymi a informovanymi kupci a prodejci, mohou identifikovat trendy

v hodnoté a cené.
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Zakladni kroky tohoto pfistupu jsou:

a. Hledat nedavné, relevantni prodeje nemovitosti a aktualni nabidky v celé
konkurencni oblasti

b. Vybrat a analyzovat vlastnosti, které jsou podobné. Vlastnost je hodnocena, analyzuje
ostatni fyzické, funkZni nebo lokalizacni faktory

c. SniZovat prodejni ceny na spoleCnou jednotku srovnani, jako je cena za metr
CtvereCni  Cisté  pronajimatelné plochy, efektivni  multiplikator  hrubého
pfijmu, nebo Cisty pfijem na metr Ctverecni

d. Provést pfislusné srovnavaci Upravy ceny srovnatelnych vlastnosti, které se vztahuji
k ocefiovanému majetku

e. Interpretovat upravené Udaje o prodeji a popsat logicky zavér hodnoty

NejrozSifenéjSi a trzné orientovana jednotka srovnani nemovitosti je prodejni cena za

Ctverecni metr Cisté pronajimatelné plochy. (20, str.1)

5. VE SPOJENYCH STATECH AMERICKYCH

V SCA se trzni hodnota odhaduje porovnanim vlastnosti pfedmétu s podobnym
vlastnostmi predmétd, které byly prodany nebo jsou v soucasné dobé nabizeny k prodeji.

(20, str.597)

Tento pfistup je zaloZen na principu substituce, ktery uvadi, Ze kdyz je k dispozici nékolik
vétsina kancelarskych, maloobchodnich a prdmyslovych budov do prodeje uvadéna na zakladé
ceny za CtvereCni metr pronajimatelné plochy. Hotely se obvykle porovnavaji dle poctu
pokoju, zatimco hodnota pozemku mUze byt vyjadrena jako cena za Ctverecni stopu, za akr, nebo
na CtvereCni stopu prFipustné stavebni plochy. Ackoli jednotkova srovnani jsou Siroce
pfijimana, je tfeba postupovat s mimoradnou péci, protoze odhadce neprovadi pfesna méreni
budovy. Misto toho se musi odhadci spoléhat na zvefejnéné adresafe vyznamnych budov na
hlavnich trzich, ndjemni nebo dokonce i Cisla uvedena v tisku. Ve vzacnych pfipadech byla dodana
pfesnd méFeni vypocltena architektem. Casto se ale vyuZitelnd plocha m(Ze velmi lisit.
Pro kanceladfské a maloobchodni nemovitosti je méfeni pronajimatelné plochy obvykle
nadstandardni. Suterény jsou vylouceny, ale maloobchodni prostory v prvnim patfe se pocitaji.
Jeden obecné pfijimany zvyk je spolehnout se na najemné budovy jako na ukazatele
pronajimatelné plochy. Zatimco najemné je pravdépodobné nejpfesné&jsi a podrobny zdroj

informaci, které odhadce mUze ocekavat, mlze se i to zménit s podpisem smlouvy o
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pronajmu, kterd zahrnuje oblast jako chodba, kterd byla dfive zvaZovana jako spolecny
prostor, do pronajaté oblasti nového najemce. ProtoZe sklady a prdmyslové nemovitosti jsou
obecné konstruovany mnohem jednoduseji, rozdilné nazory na jejich velikost jsou méné Casté.
U velkych nemovitosti s investicnim stupném poskytuje srovnatelny prodej uzite¢nou kontrolu
vysledkd pristup k prijmam. Pro investora by bylo vSak velmi neobvyklé, Ze koupi nemovitost

produkujici pfijem pouze na zakladé ceny za Ctverecni stopu. (20, str.597)

Ctvere&ni stopou je my3lena plo$na jednotka o obsahu 0.09290304 m?2.

6. POROVNAVAC( METODA V NEMECKU

Porovnavaci metoda je metoda ocenéni nemovitosti (815 wvyhldSka o ocenovani
nemovitosti - ImmoWertV). Podle tohoto postupu se trzni hodnota odvozuje z nakupnich cen
skutecné realizovanych u jiného nemovitého majetku, ktery je ve stejné lokalité, ma stejnou
kvalitu a jiné vlastnosti dostatecné srovnatelné s ocefiovanym majetkem. Optimalnim pfipadem
je pfimé srovnani: sousedni plochy podobného umisténi, velikosti, pouziti atd. byly prodany vcera
v trznich cenach. V praxi je vSak tento pfipad spiSe vyjimkou. Proto se obvykle pouzivda metoda

nepfimé srovnavaci hodnoty. (43)

Vysledkem je priimérna hodnota za podminek, Ze pocet srovnavacich objektl je nejméné

15 az 25 objektd. PFirdazky na odlisnosti se odhaduiji. (43)

7. POROVNAVACI METODA V RAKOUSKU

PFi pouziti pfimé porovnavaci metody se hodnota objektu vyhodnoti porovnanim
predmétu se skutecné dosazenym nakupem ceny srovnatelnych predmétl (komparativni
hodnota). Srovnatelné pfedméty jsou ty, které v podstaté odpovidaji cennému pfedmétu, pokud
jde o hlediska, ktera mohou ovlivnit hodnotu. Odchylujici se vlastnosti nebo zménéna situace na
trhu se zvazuji v rozsahu, v jakém zvySuji nebo sniZuji hodnotu. Musi byt provedeny odpovidajici

Upravy. (43)

Srovnani je zaloZzeno na prodejnich cenach, které byly dosazeny v ramci usporadanych
obchodnich transakci ve srovnatelnych oblastech v nedavné minulosti. Pokud byly ceny
dohodnuty pfed nebo po datu ocenéni, pfislusna hodnota se zvysi nebo snizi tak, aby odrazela

cenové vykyvy v usporadané obchodni transakci. (43)

Prodejni ceny, které byly dosazeny v disledku neobvyklych okolnosti nebo osobni situace
smluvnich stran, mohou byt pouZity pouze pro srovnani, pokud Ize tyto okolnosti nebo situace

hodnotit odpovidajicim zplsobem, Ize to tak provést. (43)
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PFi pouZiti pfimé porovnavaci metody musi byt uvedeny pfedméty, které byly pouZity pro
srovnani, musi byt uvedena jejich kritéria a jejich prodejni ceny. Jakékoli pfirazky nebo srazky

precenéni nebo devalvace i jiné Upravy prodejni ceny musi byt vysvétleny. (43)

8. POROVNAVACI METODA V KANADE

Hlavni zasadou, ktera se vztahuje na pfistup pfimého srovnani, je zasada
nahrady, tj. hodnota daného majetku by neméla byt vySSi nez naklady na nakup jiného
nahradniho majetku. Kvlli tomu musi byt znalec dobre informovan o trhu tak, aby v dobé, kdy je
¢as najit srovnatelné vlastnosti, védél, o co jde a kde informace najit. Znalec si tedy musi délat

prehled o trhu z tisku, sité apod. (62)

Hlavnimi parametry jsou rozdily v pravnich, fyzickych, lokalizacnich parametrech
a ekonomické charakteristice srovnatelnych prodejd a vypisl. RovnéZ jsou zkoumdany rozdily
vlastnického prava, data prodeje, data vypisu, motivace stran a financovani. Pro ocenéni je tfeba
vyhledat nedavné prodeje podobnych nemovitosti, které Ize pouzit jako srovnatelné.

Data z téchto prodejd musi byt ovérena jednou ze stran transakce. (62)

Jelikoz je kazda nemovitost jedineCna, a vlastnosti jsou zfidka totozné, musi byt
srovnatelné vlastnosti upravené pro vSechny charakteristiky, které se liSi od vlastnosti
oceniovaného predmétu. Hodnoty Uprav Ize nalézt pomoci péarovych prodejd k izolaci urcitych
soucasti. V jinych pripadech mlze byt nutné, pokud chybi Gdaje o trhu, aby byly obecné trendy
vyuzity. Kazda metoda ma své vlastni vyhody a nevyhody a méla by byt pIné vysvétlena
v hodnotici zpravé. Pfi provadéni Uprav je nutné se ujistit, Ze je zachovana konzistence mezi

porovnavanymi nemovitostmi a Ze pofadi Uprav je logické a systematické. (62)

Toto je princip rovnovahy: postupem casu se Cloveék dozvi, zda je pfiliS mnoho nebo pfilis
malo domU na trhu v urcitém cenovém rozpéti, nebo zda je trh podhodnoceny

nebo nadhodnoceny, a zda ceny stagnuji, klesaji nebo rostou. (62)
PouZitelnost a omezeni

Znalec by mél znat vyhody a nevyhody metody pfimého porovnani, protoze je Siroce
pouzivana. Jakékoli problémy s uplatfiovanim tohoto pfistupu by mély byt uvedené v hodnotici

zprave.
Mezi jeho vyhody patfi:

a. OdraZi akce kupujicich a prodavajicich, a proto by mél vyustit v ,trZzni hodnotu”

b. Jeto snadno pochopitelné a vysvétlitelné
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Metoda pfimého porovnani ma vsak také fadu nevyhod:

a. V nékterych pripadech muiZe byt obtizné najit srovnatelné prodeje, at uz je jich
malo, nebo neexistuji

b. PFi porovnavani vlastnosti mlze dojit k potizim

C. Umisténi objektu

d. JelikoZ ceny jsou historické, nemusi pfedstavovat soucasnou trzni aktivitu

e. Pro oznaceni rozsahu hodnot bude moZna nutné pouzit vypisy nebo nepodminéné
nabidky, i kdyZ se nejedna o dokoncené prodejni transakce

f.  Vlastnosti tohoto zvlastniho pouziti se k tomuto pfistupu nehodi, napf. vladni
budovy, kostely, sportovni arény atd.

g. | kdyz jde o nejvhodnéjSi metodu, kterou Ize pouZit ve vétSiné hodnoceni obytnych
budov, musi byt aplikovdna opatrné. V analytickych a nastavovacich procesech
odhadce pouziva matematické postupy, které pomahaji pfi Upravach prodeje ceny
srovnatelnych predmétld. Je tfeba vzit v Uvahu stuperl podobnosti srovnavaci

a ocenované nemovitosti. Je duleZité neztratit ze zfetele ,pfimérenost” Uprav. (62)

2.11 DOBA NABIDKY NA TRHU

Zkoumanim doby nabidky na trhu se mimo studie Gordona a Winklera zabyvali
v minulosti take Horowitz (1992), Knight a kol. (1994 a 1998), Yavas a Yang (1995), Springer (1996),
Benjamin a Chinloy (2000), Genesove a Mayer (2001), Knight (2002), Anglin a kol. (2003), Allen
a Dare (2004), Allen a kol. (2005), Haurin a kol. (2010), Tucker a kol. (2013), Haurin a kol. (2013),
Bucchianeri a Minson (2013) a Beracha a Seiler (2014) (21)

2.11.1 ZKOUMANI DOBY NABIDKY NA TRHU

1. DATA

Data byla ziskana od North Alabama Multiple Listing Service. Vzorek cital na 13 461
nemovitosti, z Cehoz jich 11 678 bylo prodano bez nouze, v 1728 pfipadech se jednalo o prode;j
zabaveného majetku a 55 nemovitosti bylo prodano s kratkou dobou na trhu. Z pohledu
kétované ceny zlstalo 8790 nemovitosti beze zmény, u 4308 nemovitosti se cena sniZila, zatimco
z plvodnich kétovanych cen vzrostla pouze u 366 nemovitosti. Asi 12,4 % obyvatel mél prijem
pod hranici chudoby, stfedni pfijem domacnosti v letech 2008-2012 byl 58 242 USD.

Mira vlastnictvi domu byla 70 %, tedy mirné nad primeérem statu. (21)
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2. METODOLOGIE

Gordon a Winkler ve své studii zkoumaji dobu nabidky na trhu rliznymi vypocty za pomoci
modell a cenovych regresi. Pro svoje vyzkumy pouzili napf. probitovy model, ktery je bézné
pouzivanou statistickou metodou. Na zakladé vysledkl modelovych vypoctl, sestavenych do
tabulek, vyhodnocuji vysledky z modell sestavenych za rliznych podminek, které v nich dosadili
za proménné. Proménné zahrnuji vlastnosti nemovitosti, obsazeny nebo neobsazeny
stav, hotovostni prodeje, zprostfedkovatelské a transakcni charakteristiky, zoufaly prodej
nemovitosti, pfedraZeni a proménné ¢asového umisténi a PSC. Po proménnych do vypoctu
vstupovalo také stari nemovitosti, rozloha, pocet loznic, pocet koupelen, umisténi centralni

klimatizace, krb, garaz a stav nemovitosti. (21)

V tomto vyzkumu dale porovnavali vlastnosti ménici kotacni cenu svlastnostmi ji
udrzujici. ProtoZe pravdépodobnost kotace ceny muiZe souviset s umisténim nemovitosti, je
zahrnuta specifikace shlukovani zalozena na zakladé scitani. Vzorek se sklada z nemovitosti beze

zmén, nemovitosti s nedlvéryhodnymi vlastnostmi a nemovitosti s kratkou dobou prodeje. (21)

Pfedpokladem vyzkumu je, Ze pomér kotacni ceny k regresi prodejni ceny nebude
ovliviiovat pouze cenu kotace, ale i procentualni zménu ceny ve vypisu. Také, Ze standardni
vlastnosti nutné nesouvisi se zménami cen kétovanych na burze, protoZe by je méli zjistovat
a ocenovat kotacni agenti a prodejci. Nicméné, vyzkum ukazuje, Ze stafi a rozloha souvisi s dobou
nabidky na trhu a zména listing price pozitivné souvisi s dobou na trhu, jak prodavajici méni ceny

neprodanych nemovitosti. (21)

Faktorem, ktery dale mize zménit vysi kotacni ceny, listing price a prodejni cenu je

proménné financovani a zprostfedkovani. (21)

3. VYSLEDKY
a. Vysledky pro nemovitosti s cenovymi zménami

Primérna Cista prodejni cena je 150 748 $. PGvodni kétovaci cena je o 7,0 % vyssi. Sleva z
pUvodni ceny na konecnou kétovaci cenu ¢ini 2,3 % u vSech nemovitosti. Asi 65,3 % prodejct
nezmeénilo svou kétovaci cenu, zatimco 32,0 % ji sniZilo a priblizné 2,7 % ji zvysilo. Primérna sleva
pro prodejce, ktefi snizili své koétovaci ceny, je 7,5 %. Prlmérna prirdzka pro prodejce, ktefi
kétovaci cenu zvysili, je 4,8 %. Primérny pocet dni na trhu je 82 dni pro nemovitosti, kde se
kotovaci cena nezmeénila, 92 dni pro ty, kde se kotacni cena zvySila a 147 dni pro ty, kde se kotacni

cena snizila. (21)
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b. Vysledky pro nemovitosti ve stavu bez nouze, nemovitosti s nedlvéryhodnymi

vlastnostmi a nemovitosti prodané v kratké dobé

Prlimérnd Ccistd prodejni cena pro nemovitosti s nedUvéryhodnymi vlastnostmi je
79 093 USD, coz je vyrazné pod cistou prodejni cenou nemovitosti s kratkym prodejem, ktera je
133 679 USD a nemovitosti ve stavu bez nouze, ktera je 161 426 USD. | kdyz prodejci nemovitosti
prodanych v tisni pfijali slevu 4,1 % 2z konecné ceny kotace, prodejci nemovitosti
s nedlvéryhodnymi informacemi a nemovitosti prodanych v kratké dobé akceptovali vétsi slevy
ve wsi 57 % a 6,1 %. Primérnd zména kotovaci ceny je jen 1,9 % u nemovitosti v nouzi, ve
srovnani s 4,4 % u nemovitosti s neddvéryhodnymi vlastnostmi a 8,2 % u nemovitosti prodanych
v kratké dobé. Primérna doba na trhu je vSak 172 dni u nemovitosti prodanych v kratké
dobé, 344 dni u nemovitosti s nedlvéryhodnymi vlastnostmi a 567,6 dni u nemovitosti

prodanych ve stavu bez nouze. (21)
C. Regrese Cisté prodejni ceny

V&kovy koeficient ukazuje, Ze ceny nemovitosti klesaji 0 0,4 % ro¢né. Cista prodejni cena
se zvysuje o 35 % na tisic Ctverecnich stop vytapéného prostoru. Ceny nemovitosti jsou asi o 12 %
vy$8i u doma s centralni klimatizaci, krbem a gardzi. Nemovitosti ve Spatném stavu se prodavaji
v priméru o 13 % méné neZ nemovitosti v lepSim stavu. Ceny nemovitosti jsou vy3si na jare a

v 1été. (21)

2.12 ZDROJE PODKLADU PRO DIPLOMOVOU PRACI

2.12.1 ZDROJE PRO INFORMACE A NABIDKOVE CENY

Zdrojem pro nabidkové ceny, ale mnohdy i zdrojem informaci o konkrétnich

nemovitostech jsou:
a. Realitni kancelare

Pocet hledanych nemovitosti mlZe byt obrovsky, avSak nevyhody takto ziskanych
informaci jsou mnohdy tak vyrazné, Ze znamenaji nutnost vylouceni vzorku z porovnani.
Negativem je pouze nabidkova cena a s velkou pravdépodobnosti bude dosazeno jiné kupni
ceny. Spolehlivym voditkem pro koeficient redukce na pramen ceny neni ani datum vlozeni
inzeratu na trh, protoze fada prodejcli inzerat stahuje z nabidky a nasledné jej vklada zpét jako
novou nabidku. Samostatnou kapitolou by potom bylo posouzeni objektivnosti a presnosti
informaci popisujicich nemovitost. Informace totiZ obvykle vyzdvihuji pouze pozitiva, ne negativa.
Z realitni inzerce obvykle neni moZné stanovit podlahovou plochu jednotlivych podlaZi, a proto je

realitni inzerce nepouZitelnd pro metodiky bank. (44)
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Pribéh transakce na realitnim trhu:
1. Vytvoreni nabidky

Velice dulezity je hned zacatek procesu, kdy je tfeba zjistit vSechny konkrétni
pozadavky klienta. Hned poté klientovi vysvétlit postup a strategii, kterou se transakce bude
ubirat. AZ tehdy, kdy je klient spokojeny s postupem a odsouhlasi ho, se midzZeme posunout dale.
Specialista trhu s nemovitostmi musi nyni vhodné definovat, jaké budou cilové skupiny, které ma
dana nabidka zaujmout. Dle toho musi nabidku uzpUsobit, aby byla pro potenciondini kupuijici
atraktivnéjsi. Toho dosdhneme vhodnou aplikaci rlznych nastrojd. Témi jsou napfiklad klicova
slova, spravné cileny text nabidky ¢i homestaging. Pouze tak Ize garantovat, Ze se nemovitost

proda za nejvysSi moznou cenu.
2. Analyza a prezentace

DalSim krokem je analyza, kdy se zkouma, zda je dana nemovitost zajimava pro
investory, se kterymi realitni kanceldf spolupracuje. Vystupem je zjiSténi potfebnych
informaci, které se predavaji investordm. Jde o varianty navratnosti konkrétni investice. Je-li tato
investicni prileZitost pro néjakého investora zajimava, zajisti to velice rychly prodej této
nemovitosti. V drtivé vétsSiné pripadl je kupni cena hrazena hotové, coZ spofi Cas. Poté se
nabidka inzeruje na vSech dominantnich serverech s realitni inzerci, kde se pravidelné
aktualizuje, modifikuje a ,topuje”, coZ zajiStuje potfebnou navstévnost nabidky a velice zvySuje
Sanci na nalezeni kupujicich. Pojem ,zprostfedkovani” by na realitnim trhu mél znamenat
komplexni FeSenf situace a potreb klientd. Napf. majetkové vyrovnani rozvadéjicich se manzeld
souvisejici s prodejem dané nemovitosti, feSeni okolnosti spojenych s poskytnutim stavebniho
povoleni, pomoc s vyjednanim potrfebnych vyjimek a dalSi asistence pfi odstrafiovani pravnich
vad. Realitni specialista by nemél zafidit pouze prodej i pronajem dané nemovitosti, ale pomoci

| v situacich, které mohou byt s prodejem spjaty.
3. Rezervacnismlouva

KdyZ nalezneme vhodného kupce, je tfeba jeho zajem stvrdit smluvné. Vyhotovime
dohodu o rezervaci k prodeji nemovitosti a tu zasleme ke schvaleni kupujicimu. KdyZ jsou
doplnény i pfipadné dodatky a znéni rezervacni smlouvy je odsouhlaseno, domluvi se termin
podpisu. Poté je uz kupujici zavazan plnit jednotlivé body dohody. Prvnim bodem je zaplaceni

rezervacni jistoty.
4. Podpis kupni smlouvy

Obdobny proces je i u podpisu kupni smlouvy. Pokud neni domluva s klientem
jina, vyhotovi advokatni kancelar kupni smlouvu a smlouvu o Uschové kupni ceny. Smlouvy se
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nasledné zaslou obéma stranam k odsouhlaseni a pfipadnému zaneseni dodatkd. Poté se jiz
dohodne termin podpisu smluv. Smlouvy s ovéfenymi podpisy uschova advokat (Ci notar) spolu
s navrhem na vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti. V den, kdy je na Ucet advokatni
Uschovy pfFipsana kupni cena, dorudi realitni kanceldf zminény navrh na vklad spolu s kupni
smlouvou na pfislusny katastralni Ufad. Po uplynuti zakonné ,cekaci” 20 denni Ihlty provede
katastr zapis nového vlastnického prava (mUze trvat dalSich aZz 30 dni, zpravidla vSak pouze 1-3
dny). Poté advokat (notaf) na zakladé potvrzeni o provedeném zapisu vyplati penize z ischovy

prodavajicimu.
5. Predani nemovitosti

Cely proces je ukonfen predanim nemovitosti a podpisem predavaciho protokolu,
kde je presné definovano, co vie nabyde kupujici s nemovitosti a taktéz jsou zde uvedeny stavy

energii. (45)

b. Internetové servery zabyvaijici se nabidkou

C. Vlastni databaze s nabidkovymi cenami

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

(1, str.363)

Je to soubor zpracovanych dat inzerovanych objektl do vlastni databaze. Je zde zahrnut
technicky stav, vyméry a dalsi dllezZité technické parametry vhodné pro pfimé porovnani.

(zdroj vlastni)

Vlastni databazi, kterou si odhadce tvofi a v prlbéhu své praxe doplriuje, by mél
doplfiovat i o fotodokumentaci. Fotodokumentace je soucasti inzerce jak realitni kancelare, tak
server(l zabyvajicich se nabidkou (sreality.cz), staci si tedy fotodokumentaci pouze uloZit hned
v navaznosti po doplnéni jisté nemovitosti a informaci o ni do své slozky. Ve sloZce staci uz jen
pfifadit dokumentaci ke spravnému objektu napf. podle Cisla zdkazky, pfipadné podle vlastniho

Cislovani. (zdroj vlastni)

2.12.2 ZDROJE PRO INFORMACE A REALIZOVANE CENY

a. Katastr nemovitosti

Katastr nemovitosti je zdrojem nejen cen, ale i obecnych informaci potfebnych pro

ocenéni. NiZze popisuji katastr nemovitosti i jako zdroj informaci.
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Informace z katastru nemovitosti Ize ziskat vice zplsoby, témito zplsoby jsou:
1. Nahlizeni do katastru a poskytovani Ustnich informaci na misté a €ase k tomu
uréeném
PFi nahlizeni do katastru Ize bezuplatné pofizovat opisy, vypisy, nacrty a fotografie.

Opisy nelze provadét z prehledu vlastnictvi a sbirky listin katastru. (32, §1-25)

2. Z&dost o vypisy, opisy nebo kopie ze souboru geodetickych, popisnych informaci

a identifikace parcel ve formé verejnych listin

Data lze ziskat formou Zadosti, do které se doplni pfedmét Zadosti, nazev obce
a katastralniho Uzemi, Cislo listu vlastnictvi a informace o druhu cislovani. Na zakladé takovéto
zadosti katastralni Ufad vyda vytisk vypisu (opisu) s datem ovéfenym otiskem razitka a Cislem

fizeni. (32, 81-25)
3. Elektronické nahlizeni na portalu www.cuzk.cz

Na tomto portdlu Ize nahlizet na obraz katastralni mapy, najit parcely, LV, vlastniky
parcel a také geodetické informace a stahnout informace na vlastni UlozZisté. Toto nahlizeni

funguje bezuplatné, ale ma omezené moznosti. (32, 81-25)

Za pomoci portalu www.cuzk.cz jsem zjisStoval informace v mé diplomové praci.

Py

Obr. c.3 - Obraz katastra)h/’néé,by na portalu www.cuzk.cz (46)
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Informace o pozemku
Parcelni Cislo:

Obec:

KatastraIni Gzemi:

Cislo Lv:

Vyméra [m?]:

Typ parcely:

Mapovy list:

Urceni vyméry:

Druh pozemku:

Pohorelice nad Jihlavou [724866]

81

Parcela katastru nemovitosti
DKM

Ze souradnic v S-JTSK

zastavéna plocha a nadvori

Soudasti je stavba

Budova s ¢islem popisnym: Pohofelice [124869]2; €. p. 1291; rodinny dim

Stavba stoji na pozemku:

Stavebni objekt:

Ulice:

Adresni mista: Kvétinové € p. 12912

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Podil
SJM Kypry Miroslav JUDr. a Kypra Lenka JUDr., Kvétinova 1291, 69123 Pohorelice

Obr. ¢4 - Zobrazeni LV na portdlu www.cuzk.cz (46)
4. Elektronické nahlizeni do katastru nemovitosti po registraci do systému

V tomto pfipadé funguje elektronické nahlizeni stejné jako v pfedchozim odstavci
bezuplatné s rozdilem, Ze omezené moznosti jsou zde zpfistupnény za Uplatu. Tzn., Ze pokud
chceme informace ve zpoplatnéné casti portalu stahnout (pofidit kopii), musime ze né zaplatit
formou prfevodu na Ucet. Poplatky se fidi tabulkami ve wvyhlaSce 358/2013 sb., vyhlaska

o poskytovani Udajl z katastru nemovitosti, kde jsou uréeny taxy za mérné jednotky. (32, §1-25)
5. Vyzadanim kopif z dokument{ katastru nemovitosti

a. Kopie kupni smlouvy - za finan¢ni Uplatu si Ize od katastru nemovitosti
vyzadat kopie kupnich smluv. V téchto smlouvach lze mimo jiné zjistit
i skuteCnou realizovanou cenu. Vyhodou této formy je, Ze tyto kopie jsou
nam poskytnuty a zlstavaji nam ve vlastnictvi po neomezenou dobu.

b. Kopie cenového Udaje - za financni Uplatu si na katastru nemovitosti Ize
vyzadat cenové udaje z kupnich smluv. Na téchto Udajich je uvedené
katastralni uzemi, Cislo parcely a skutecna realizovand cena nemovitosti.

(32, 81-25)

Katastr nemovitosti dal za Uplatu a na Zadost poskytuje ovéfené kopie a ovérené vystupy
pisemnosti ze sbirky listin katastru pfevedenych z listinné podoby do elektronické. Toto KN
poskytuje na zadost, ktera je pfedana na pracovisti KN nebo na zakladé elektronického podpisu.

Dale také za Uplatu poskytuje elektronickou formu dat. (32, 81-25)

b. Servery zobrazujici realizované ceny
c. Cenova mapa pozemkl
d. Cesky statisticky GFad a ministerstvo financi
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roku 1977 na vytvoFeni systému monitoringu cen nemovitosti v Ceské republice.
Dulezitym prelomem  se stalo vydani ocenovaciho zdkona. Zde je v § 33 financnim Uraddm
stanovena povinnost pfedavat MF a CSU Gdaje z dafovych pFiznani o cenéch, které byly zjistény
pfi ocenovani nemovitosti, a pak o cenach ujednanych pfi prodeji za tyto nemovitosti.
Ucelem tohoto systému je poskytovat Udaje o rozloZeni cenové hladiny podle vyznamnych
Ciniteld. VyuZiti ucelenych udajd ma vliv na jednotnou kvalitu vstupnich informaci, cozZ je velkou
vyhodou pfi uZiti komparativni metody oceriovani nemovitosti z hlediska informacni databaze.
Tento administrativni zdroj vychazi z realnych, tedy skutecné placenych cen, cozZ je jeho dalsi

velkou vyhodou. (5)
e. Externi databaze

Pocatky tohoto zpUsobu tvorby databaze spadaji pred rok 2010. V této dobé existovaly
vymeénované listiny s vytisténymi tabulkami. Neformalni systém ved| k vytvofeni jednotného
elektronického zplsobu sdileni informaci o kupnich cenach a sjednanych najmech nemovitych
véci. Tento projekt od Cervna do prosince 2010 prochazel zkuSebnim provozem a v lednu 2011

byl zahajen standardni provoz. (44)

Databaze jsou zpracovany ve spolupraci s realitnimi kancelafemi, popr. ve spolupraci
s odhadci, které je vyuZivaji pro svoji potfebu a zaroven databazi dopliuji, proto se jedna

o dlvéryhodné informace. (44)
f.  Sdélenim majitele / Ucastnika transakce

Pokud zndme majitele nemovitosti nebo Ucastnika transakce, mizeme skutecné
realizovanou cenu zjistit od této osoby. Sdélenim Ucastnika transakce Ize zjistit i dalSi informace
o urcité nemovitosti. Na zvazeni tu je vSak duvéryhodnost informace, pokud neni podlozena

smlouvou, €i jinym dokumentem potvrzujicim cenu. (zdroj vlastni)
g. Vlastni databaze nemovitosti s realizovanymi cenami

Jak jsem jiz uvedl| ve zdrojich pro nabidkové ceny, je nutné, aby si kazdy odhadce vedl

vlastni databazi cen a najemného.

Je to soubor zpracovanych dat z cenovych Udajd kupnich smluv evidovanych na katastru
nemovitosti, pfip. z jinych zdrojl pro realizované ceny, za pomoci pouZziti zpracovanych dat
v databazi nemovitosti s nabidkovou cenou. Je zde zahrnut technicky stav, vyméry a dalsi dllezité

technické parametry, vhodné pro pfimé porovnani. (zdroj vlastni)
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2.13 ZDROJE CEN

Vychozi podminkou pro uZiti komparativni metody je disponovat souborem

prodejnich, pfipadné nabidkovych cen nemovitosti. (9)

Pro cenovou komparaci jsou nezbytné informace o skutecnych dosahovanych cenach

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

Jestlize ma znalec k dispozici realné trzni ceny nemovitosti v urcité oblasti, je
nejvyhodnéjsi aplikovat pravé tyto ceny. K ziskani Udajl mlze vyuZzit externi databaze ¢i svoji

vlastni zkusenost.

Udaje mlZeme ziskat pfimo od zGc¢astnénych stran urcitétho obchodu nebo té7
zprostifedkované od dalSich Gcastnikd. Jsou to kupfikladu Udaje realitnich agentur, jejich
periodik, inzerce v novinach a na rlznych vyvéskach, webovych strankach, prospektech, vlastni
databaze. Tyto Udaje byvaji nejen stru¢né, ale v pfipadé nabidek jsou navic ovlivnény zejména
predstavou prodavajictho. DalSimi  zdroji informaci mohou byt dalSi agentury
a spolecnosti, které se shromazdovanim udajl o téchto obchodech rovnéz zabyvaji a vedou
vlastni databdze a statistiky. Rozbor trhu s urcitymi typy nemovitosti také uvefejiuji rlizna
periodika. Nezbytné podklady vlastni katastraini Urady, které registruji prava vlastnik(

k nemovitostem a uschovavaji kupni smlouvy. (9)

2.13.1 ZDROJE CEN PRO NABIDKOVE CENY

1. REALITNI KANCELARE

Cena inzerované nemovitosti byva zpravidla nadhodnocena vzhledem ke skutecné
ceng, dosazené pri prodeji. Pokud sledujeme vyvoj ceny nemovitosti, zjistime, Ze tato cena
postupem Casu klesa. Po jejim vymizeni z inzerce Ize usoudit, Ze prodejni cena nemovitosti bude
velmi blizkd cené poZadované pfi posledni inzerci. Podminkou ddleZitou k porovnani uZitim
realitni inzerce je to, Ze cena odhadované nemovitosti nem(ze byt draz$i nez cena shodné

nemovitosti praveé inzerované k prodeji. Rovnéz vyssi ndjemné nemdze byt dosazeno. (1, str.363)

Cenu nemovitosti inzerované realitni kancelafi ziskame vyhleddnim nemovitosti v inzerci
realitni kancelare. Realitni kancelare vydavaji rliznd periodika, jednd se zejména o vydavani
CasopisU, kde jsou nabizené nemovitosti popsany a je zde uvedena i cena nemovitosti. Dale se
jedna o vyvésky a letacky, jez kancelar pravidelné aktualizuje o nové nabizené nemovitosti.
JelikoZ realitni kancelare nejsou zdrojem pouze cen, ale i informaci, Ize i tyto Cerpat z téchto zdroj.

Pokud je na téchto zdrojich uvedena i cena, vyuZivame tuto cenu jako nabidkovou. V opacném
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pfipadé se musime obratit na konkrétni realitni kanceldf a navstivit mistné pfisluSnou pobocku

nebo se obratit telefonatem na realitniho agenta z pfislusné realitni kancelare. (zdroj viastni)

Informace ziskame nap¥. u realitni kancelafe PATREAL, BRAVISREALITY apod. (zdroj viastni)

2. INTERNETOVE SERVERY ZABYVAJICI SE NAB(DKOU

U téchto zdrojl je také asto inzerovan mésic a rok vstupu nabidky na trh. Podle datumu

lehce zjistit cenu obvyklou (obvyklé ndjemné) pro prislusny datum.

Tyto zdroje jsou zdrojem nejen nabidkovych cen, ale také informaci potfebnych pro trzni

ocefiovani nemovitosti.
a. Servery nabizejici prodej, prondjem i drazby

Toto jsou weby, které shrnuji cely realitni trh na jednom serveru. Jsou to
servery, které spolupracuji s realitnimi kancelafemi, statnimi, pravnimi i jinymi institucemi a na
svych webovych strankach zvefejiuji inzerce a nemovitosti v nabidce téchto instituci. Vyhledanim
webovych stranek téchto server( Ize ziskat informace i nabidkovou cenou pfislusné nemovitosti.
Pokud v této nabidce neni uvedena cena, jsou zde uvedeny kontakty na realitni

kancelaf, ktera nabidku vytvofila a Ize se s kancelafi telefonicky spojit, popf. ji navstivit. Mezi tyto

servery patfi napf. www.sreality.cz. (47)

Za pomoci webu www.sreality.cz jsem ve své praci zjistoval informace o ocenovanych

i srovnavacich nemovitostech. (zdroj vlastni)
b. Servery nabizejici prodej a pronajem nemovitosti

Zde se jako v Casti ,1.” jedna prevazné o realitni kancelare, které poskytuji svou inzerci na
webovych strankach, kde zvefejfiuji veSkeré informace o nemovitostech. Cenu a informace tak Ize

zjistit prohlizenim téchto stranek. (48)

Druhotné se jedna o servery nabizejici pronajmy vlastniho majetku za Ucelem zisku.
Cenua potfebné informace tak Ize zjistit na serverech nabizejicich pronajmy
nemovitosti, napf. na serverech www.skladuj.cz, www.officemap.cz. Casto jsou zde ale uvedeny
jednotkové ceny. Skutecnou cenu celého objektu k prondjmu lze pak zjistit vynasobenim

jednotkové ceny a vymeérou mezi sebou. (zdroj vlastni, 63)

Jedna se o cenovy zdroj vhodny pro ziskani odhadu ovyklého ndjemného. U téchto zdrojU
je také Casto inzerovan mésic a rok vstupu nabidky na trh. Podle datumu lehce zjistit cenu

obvyklou (obvyklé ndjemné) pro pfisluSny datum. (49)
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c. Servery nabizejici drazby nemovitosti

Jedna se zejména o drazebni webové portaly, kde jsou nemovitosti v drazbé inzerovany.
Na portalech jsou nemovitosti inzerovany podobné jako na webovych strankach realitnich
kancelare, Ize tu zjistit infromace i cenu objektu, ale vzhledem k odhadu ceny, ktera je stanovena
odhadcem v rozpéti, nejsou drazby vhodnym zdrojem pro zjistovani ceny. Dal3i roli hraje zakladni
cena, ke které se v drazbé prihazuje, tato cena ja vSak nizsi neZ samotné rozpéti odhadnutych
obvyklych cen a neni taktéZ vhodna jako zdroj ceny. Drazby se tedy jako zdroj pro ocefiovani

nemovitosti nepouZzivaji. (zdroj vlastni, 50)

Mezi drazebni portaly patfi napf. server www.exdrazby.cz, www.portaldrazeb.cz,

www.drazebniweb.cz apod. (zdroj vlastni, 50)

Dale se jedna o statni instituce, insolvencni kancelafe apod. U insolvencnich kancelafi Ize
informace zjistit vyptanim pfi navStévé kancelafe, nebo na webovych strankach.

Nabidku nalezneme nap¥. na strance www.insolvencni-spravce.com. (51)

3. VLASTNI DATABAZE NEMOVITOSTI S NAB(DKOVYMI CENAMI

Takto vytvofena vlastni databaze nam opét poskytne nejen zdroj cen, ale i zdroj pro
informace pro dalSi odhady obvyklych cen. Starsi databaze je vhodna jako podklad pro ocenéni ve

zpétném datumu. (zdroj vlastni)

Z této vlastni databdze mizeme Cerpat ceny i informace pro odhady obvyklych cen.

Starsi databaze je vhodna jako podklad pro ocenéni ve zpétném datumu. (zdroj vlastni)

2.13.2 ZDROJE CEN PRO REALIZOVANE CENY

1. KATASTR NEMOVITOST(
Na zakladé téchto Udaju jsem zpracovaval databazi pro realizované ceny v praktické ¢asti.
a. Ziskanim kupni smlouvy

Vyplnénim Zadosti, kterou lze najit na strankach katastru nemovitosti a jejim podanim na

mistné pfislusné pobocce katastru nemovitosti je moZzno zaZadat o kopie kupnich smluv.
Do zadosti se vyplfiuji osobni Gdaje, divod Zadosti, predmét(y) Zadosti.

Po podani udéla katastr nemovitosti kopie do zdkonem stanovené doby. Po této |haté si

Ize kopie za financni Uplatu vyzvednout. (32)
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b. Ziskanim cenovych Gdaju

Vyplnénim zadosti, kterou lze najit na strankach katastru nemovitosti a jejim podanim na

mistné prislusné pobocce katastru nemovitosti je mozno zazadat o kopie cenovych udaj.
Do Zadosti se vyplriuji osobni Udaje, dlivod Zadosti, predmét(y) zadosti.

Po podani katastr nemovitosti udéla kopie do zdkonem stanovené doby. Po této |hité si

Ize kopie za finanZni Uplatu vyzvednout. (32)

DalSi moznosti jak ziskat cenové Udaje, je dalkovym pristupem do KN, coz je placena
sluzba. Ziskani cenovych Udajd Ize pak provést zobrazenim nemovitosti s cenovymi Udaji na
prohlizeci katastralni mapy. Tyto nemovitosti se pak na mapé podbarvi a rozkliknutim této

nemovitosti pomoci funkce KN Ize ziskat cenovy Udaj v elektronické podobé. (32)

Rizeni V-25408/2017-703

Cer)a za nemovitost/skupinu nemovitosti 5.350.000,00 CZK
Listina, ktera je prifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
1Sén(;c;u2voa1ls(upni ze dne 19.12.2017. Pravni aginky zapisu ke dni 21.12.2017. Zapis proveden dne V-25408/2017-703
Nemovitosti, u kterych doSlo spolecné ke zméné vlastnického prava, podle stavu k okamziku zépisu podle listiny
pozemky: 3122/182, LV 2031 k.u. Pohorelice nad Jihlavou

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

Obr. &5 - Cenovy udaj(zdroj vstupni databaze)
Poplatky se fidi tabulkami ve vyhlaSce 358/2013 sb., vyhlaSka o poskytovani Udaju
z katastru nemovitosti, kde jsou urceny taxy za mérné jednotky. (32)
2. SERVERY ZOBRAZUJICI REALIZOVANE CENY

Server cenovamapa.org je aplikace, ve které se daji najit informace o cenach nemovitosti
ve vybranych lokalitdich Ceské republiky. Je to prvni aplikace svého druhu, protoZe vychazi
ze skuteCnych prodejnich cen nemovitosti evidovanych katastralnimi Urady. Cenova mapa
pfehledné zpracovava nejrozsdhlejSi databazi informaci o skuteCnych prodejnich
cenach, za které se aktualné prodavaji byty a rodinné domy. Tyto informace tfidi pfehlednou

formou podle jednotlivych typl nemovitosti a Uzemi, kde se nemovitosti nachazeji. (53)
Podobnym serverem je server aplikace.cenovamapa.cz.

Tyto servery jsou v3ak jako zdroje pro oceriovani nemovitosti nevhodné, a to z dlvodu

nevédomosti o zpUsobu ziskani uvadénych cen, zda se jedna o prdmeéry apod. (zdroj vlastni)

3. CENOVA MAPA POZEMKU

Cenova mapa je grafické znazornéni stavebnich pozemk( na Uzemi obce nebo ¢asti obce

v méfitku 1: 5000, pfipadné v mensim méfitku, kde jsou vyznaceny ceny. Stavebni pozemky
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v cenové mapé€ se oceni skuteCné sjednanymi cenami obsazenymi v kupnich smlouvach.

(10, 810 odst. 2)

Pfed zvefejnénim nebo zménami cenové mapy predkldda cenovou mapu obec
Ministerstvu financi CR k vyjadfeni a ke zveFejnéni v cenovém véstniku. Obec ma povinnost
aktualizovat a doplfhovat cenové mapy vzdy ke konci roku a zaroven zajistit, aby byly na zazadani

pfistupné verejnosti. Mapy vétSich mést jsou dostupné na internetu. (54)

Obr. ¢6 - Ukézka Casti vystupu cenové mapy Brna (54)

Cenové mapy obecné slouZi k vyjadreni vztahl na trhu s nemovitostmi, kde zobrazuiji

dosahované realizované ceny jednotlivych druh nemovitosti k ur¢itému datu. (54)

V praxi pak cenové mapy slouZi k ocenéni pozemk(, a to prevdzné za Ucelem dani
z nemovitosti, dédické a darovaci a dale pro jiné pfipady, kde je vyZzadovano ocenéni podle

zvlastniho pFedpisu. (54)

Cenové mapy vychazi z priméru cen uskutecnénych prodejli nemovitosti a proto jsou
vhodné spiSe pro ocenéni dle pfedpisu, pro trzni ocefovani jsou jako zdroj nevhodné a pouze

orientacni. (54)
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4. CESKY STATISTICKY URAD A MINISTERSTVO FINANC(

Databadze Ceského statistického GFadu je sestavena na zakladé cenovych map
poskytnutych CSU finan¢nimi Gfady. Na zakladé tohoto CSU stanovi jednotkové ceny pro rlizna
Uzemi a doplini je o cenové indexy. Tato data jsou pak také vhodnd jako podklad pro tvorbu

koeficintu prodejnosti. (36)

Nazev kraje Velikost obci ; Poée‘t Kupni Odhadni Pn'xm.vel; Pn'nmvérné variaéni’ Kupnl’cenapovkvanﬁlech
prevodu cena cena RDvm® opotf.v% koef. KC| 10% 25% 50% 75% 90 %
Vysocina do 1999 obyv. 134 1629 1117 665 41,1 73| 395 733 1411 2205 3 159
2000 - 9 999 obyv. 45 1805 1331 825 489 70| 60S 879 1535 2316 3079
10 000 - 49 999 obyv. 31 2704 2004 872 298 3911610 1937 2497 3382 4083
50 000 obyv. a vice 1 2912 2379 999 36,3 38[1829 2011 2499 3211 4 085]
Celkem Vysocina 221 1880 1348 743 40,8 67| 534 870 1610 2480 3 541
Jihomoravsky do 1999 obyv. 280 2321 1615 762 418 74| 699 1118 1752 3001 4 886
2000 - 9 999 obyv. 171 2405 1915 758 38,9 60| 989 1281 1976 3180 4382
10 000 - 49 999 obyv. S9 2880 2252 784 304 52(1227 1913 2585 3357 4 568
50 000 obyv. a vice 51 5530 4185 797 23,0 36|2831 4093 5330 6351 8 584
Celkem Jihomoravsky 561 2697 2007 766 38,0 70| 843 1281 2109 3530 5441
Olomoucky do 1999 obyv. 224 1805 1552 M 482 81| S30 892 1428 2280 3252
2000 - 9 999 obyv. 64 2140 1770 725 377 57| 898 1289 1789 2658 3 478
10 000 - 49 999 obyv. 33 2898 2142 718 236 52(1545 1962 2509 3627 4082
50 000 obyv. a vice 9 4092 3244 850 37,5 50(1107 2703 3715 4666 6 593
Celkem Olomoucky 330 2042 1699 718 43,4 74| 611 1047 1689 2573 3 785
Zlinsky do 1999 obyv. 62 1995 1384 751 259 49| 970 1171 1740 2498 3376
2000 - 9 999 obyv. 33 1923 1536 790 28,7 49| 709 1237 1949 2564 2978
10 000 - 49 999 obyv. 37 2781 2366 841 235 37(1489 2129 2587 3524 3862
50 000 obyv. a vice 12 3172 2596 805 486 641178 1634 2363 4013 4 780|
Celkem Zlinsky 144 2278 1772 788 27,8 52| 970 1324 2106 2978 3 753
Moravskoslezsky do 1 999 obyv. 95 1686 1408 839 432 62| 593 846 1538 2319 2998
2000 - 9 999 obyv. 93 2255 1809 782 274 54| 964 1514 2024 2709 3485
10 000 - 49 999 obyv. 22 2266 1715 812 321 59(1165 1371 1776 2726 3063
50 000 obyv. a vice 62 2834 2159 763 26,5 54[1478 1673 2199 3585 S 059
Celkem Moravskoslezsky 272 2189 1741 800 331 67| 836 1359 1913 2709 3 956

v
Tabulka ¢.4 - Primérné ceny rodinnych domd v CR v zavislosti na velikosti obci (v Kc/m3) v roce
2017(55)

Jak uvadi tabulka a popis databaze vy3e, databaze CSU a MF vychazi z prliméru cen

v uskutecnénych prodejich, a proto jsou jako zdroj pro trzni ocenovani nevhodné.

5. EXTERNI DATABAZE
Databaze, které uvadim niZe, jsou kromé cen taktéZ zdrojem i pro informace.

a. Databaze realizovanych kupnich cen nemovitych véci zpracované znaleckou kancelari

v Brné
1. Ucel databaze a ml¢enlivost znalce

Databaze umozniuje znalcdm a odhadcim sdilet on-line zplsobem informace
o realizovanych kupnich cenach nemovitych véci v¢. pfesnych informaci o téchto nemovitostech.
Tyto informace Ize vyuZit pro ocenéni nemovitosti porovndvacim zplsobem. Systém je urcen

registrovanym ¢lendm z Fad odborné verejnosti, ktefi dodrzuji smluvni podminky uZzivani

serveru, a to zejména:

a. Minimalni mnoZstvi viozenych dat béhem jednotky obdobi
b. Pravdivost uvadénych informaci

c.  Ochrana osobnich udajud
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d. UZivaniinformaci pouze pro vlastni odbornou ¢innost

Zajisténi ochrany osobnich Udajli a mlicenlivost znalce jsou oSetfeny tak, Ze informace
oznacuji pouze danou nemovitost a vlastnika. Pfevazna cast informaci se zabyva odhadem

obvyklé ceny a nejedna se tedy o znalecky posudek. (44)
2. Zakladni pravidla

Pfistup k serveru je moZzny pres internetové pfipojeni pomoci spravce
soubord, napf. Total Commander (tzv. souborovy manazer). Server ma dva adresare. Prvnim je
nemovitosti_sklad a slouZi pro ukladani vlastnich souborl formou zapist do jednotnych tabulek
podle typu nemovitosti. Provozovatel serveru provadi prabézné kontrolu a pfemistuje data do
prisluSnych podadresard. Druhym zakladnim je adresaF nazvany nemovitosti_data, ze kterého
uzivatelé informace stahuji. Pro vyhledani konkrétnich informaci se pouziva filtr pro zuzeni
vybéru hledanych informaci pfislusného podadresare. Zde jsou uloZzeny soubory ve Wordu a PDF

forméatu. (44)
3. Metodika zapisu

Pro zapisovani informaci podle typl nemovitosti byla stanovena jednotnd metodika
zapisu. Navrh vzhledu prosel bé&hem let zkuSebnim provozem a pfi dotvareni vzhledu
a usporadani tabulek byl kladen ddraz hlavné na jednoduchost a prehlednost. V nasledujicich
letech byly dopInény drobnosti, které zohledfuji metodické poZadavky Ceské bankovni asociace
pro stanoveni rozmérovych parametrd budov, jednotek a pozemkd v rdmci odhadd pro Uvérova

fizeni. (44)
Mezi dalSi externi databaze patfi napfiklad:
a. Databaze cen a najmu bytt IRI

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

VySe najemného je mozno srovnat s regulovanym najemnym.

Mapu vySe najemného zpracovava a provozuje Institut regionalnich informaci, s.r.o. na

zakladé sbéru a zpracovani dat o obvyklém najemném v urcenych obcich. (42)
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b. MOISES

Databaze MOISES ziskava, upravuje, uchovava a zpfistupniuje informace o skutecnych
obchodech s nemovitostmi. Smluvni uZivatelé data sbiraji a uzivaji. Sbér, zpracovani a distribuce
dat probiha tak, ze informace (které ziskdme od odhadc(, znalc(...), o zrealizovanych obchodech
nemovitosti, doplnéné o fotografie, prispévatel odesle elektronicky centrale. V centrale jsou data
vloZzena do systému a zpracovana. Aktualizovana verze databaze je poté rozeslana na datovém

médiu viem uZivatelGm. UZivatelé maiji tedy k dispozici viechny informace v rémci celé Ceské

republiky. Systém funguje za uplatu. (56)

Laznam databaze MOISES
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Obr. C.7 - Editace zéznamu (57)

47



Editace privatnich zdznami odhadce
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Obr. C.8 - ProhliZzeni zdznamu v centralni databazi(57)
c. RPN

Registr porovnavacich nemovitosti Ceské republiky (RPN) spravuje databazi cen

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

Systém funguje od roku 2007, slouZi jako databaze pouze realizovanych obchod(
s nemovitostmi, a to prodejl i pronadjm0. Sprdvcem registru je Komora soudnich znalcl

Ceské republiky, o.s., sekce stavebnictvi Region Jestéd. (58)

Systém funguje na principu evidence emailové adresy u ministerstva spravedinosti CR.
Na zakladé zpétné kontroly této adresy je databaze znalci zpFistupnéna. (59)
6. SDELENIM MAJITELE / UCASTNIKA TRANSAKCE

Pokud zndme majitele nemovitosti nebo Ucastnika transakce, miZeme skutecné
realizovanou cenu zjistit od této osoby. Sdélenim Ucastnika transakce Ize zjistit i dalSi informace
o urcité nemovitosti. Na zvazeni tu je v3ak duvéryhodnost informace, pokud neni podloZena

smlouvou, €i jinym dokumentem potvrzujicim cenu. (zdroj vlastni)

7. VLASTNI DATABAZE NEMOVITOST( S REALIZOVANYMI CENAMI

Z této vlastni databadze mulZeme Cerpat ceny i informace pro odhady obvyklych cen.

Starsi databaze je vhodna jako podklad pro ocenéni ve zpétném datumu. (zdroj vlastni)
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Vyhodou je osobni znalost prohlédnutych a zaméFenych nemovitosti, nevyhodou zase

pocet nemovitosti ve vlastni databazi. (44)

2.14 ZDROJE INFORMACI

2.14.1 HLEDANI INFORMACI

Pro jedineCnost nemovitosti je kromé& ceny podstatné mit i dalsi informace kvantitativni
i kvalitativni podoby. Informace o nemovistech mUZeme ziskat od zucastnénych stran urcitého
obchodu. Jsou to kupfikladu informace realitnich agentur a jejich server(, jejich periodik, inzerce
v novinach a na rliznych vyvéskach, webowych strankach, prospektech atd. Tyto Udaje byvaji nejen
strucné, ale byvaji Casto zkresleny rozlicnym chapanim popisu realitniho agenta a odhadce.
DalSimi zdroji informaci mohou byt mistni stavebni Ufady, které mohou doplnit dalsi
informace, jez souviseji se stavebnim fizenim, stafim a pdvodem staveb, mohou poskytnout Gdaje

o dal$im vyuZiti pozemkd a pfipadnych omezenich. (9)

1. MAPOVE SERVERY

Mapové servery, které lze najit na internetovych portalech, jsou vhodnym zdrojem
informaci pro trzni oceriovani nemovitosti. Poskytuji dGvéryhodné informace o poloze, dopravni
dostupnosti, a to hlavné za pomoci funkce streetview. PFipadné poskytuje i informace o stavu
nemovitosti (to v3ak jen v pfipadé, Ze snimek ,streetview” je aktualni k datu ocenéni). Tyto portaly
v3ak jiz neposkytuji cenu, tudiZz informace, které zde zjistime, poslouzi pouze jako doplfikové.

Informace nalezneme zejména na portalech www.mapy.cz a mapy.google.cz. (www.mapy.cz)
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Obr. €10 - Zobrazeni funkce streetview na mapovém portdlu (33)
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2. STAVEBN( URAD

Stavebnimu Uradu zlstava v archivu jedno paré z kazdého projektu, ktery dany urad
povoloval. Na Zadost Ize na stavebnim Uradu do projektd nahlizet, pfipadné si vyZzadat konkrétni

informace. Stavebni Ufad kromé osobnich Udajl miZze sdélovat tyto informace:

a. Stari
b. Velikost
c. Podlaznost

d. PfisluSenstvi apod. (zdroj vlastni)

3. OSTATNI ZDROJE INFORMACI

Dalsi zdroje jsem jiz zminil a popsal v kapitolach 2.11.1 a 2.11.2. Témito zdroji jsou realitni
kancelafe, internetové servery zabyvajici se nabidkou, servery nabizejici pronajem
nemovitosti, katastr nemovitosti, externi databaze, sdéleni majitele /Ucastnika transakce/, vlastni

databaze nemovitosti. (zdroj vlastni)

4. SOFTWARE JAKO ZDROJ INFORMACI

DalSi mozZnosti, jak ziskat informace, je pofidit si za Uplatu program, ktery data poskytuje.
Popisuji program NEMExpress AC, v jehoZ moZnostech je sbirat data vloZenim dat z realitnich
servery, katastru nemovitosti a vlastnich databazi. Sbirdnim dat si tak Ize tvofit vlastni databazi
dat, kterou je poté moZno pouZit jako zdroj informaci. KaZzdou nemovitost z této databaze lIze

béhem okamziku vloZit do odhadu. (60)

Soucasti programu je moznost Ufedniho ocenovani, dale metodiky pro stanoveni
obvyklych cen (obvyklého najemného), trznich cen a také stavebni kalkulacka a lexikon

obci, ktery je potfebnym zdrojem pro informace o obcich. (60)

Tento program vSak nefunguje pro trzni ocefiovani. Jelikoz nemadm tento program

s databazi k dispozici, je pro moji praci nevyuZitelny. (60)
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3 DATABAZE

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

(1, str.355)

3.1 VSTUPNIi DATABAZE

Vstupni databaze byla hlavnim podkladem pro tvorbu databazi v mé diplomové praci.
Vstupni databaze zahrnuje zpracovana data o rodinnych domech z realitni inzerce z let 2016-18
v okrese Brno - venkov (jizni cast). Témito daty jsou mysleny informace o nemovitostech
v€. nabidkovych cen, fotodokumentace téchto nemovitosti a cenové Udaje z kupnich smluv.
Databaze tvofila hlavni zdroj pro ziskani informaci pro tvorbu 20 databazi s ocefiovanymi objekty.

(zdroj vlastni)

3.2 POSTUP PRI VYTVARENI DATABAZE

Zde hovofim o tvorbé databaze pro rezidencni nemovitosti jako segment realitniho trhu.
Rezidencnim nemovitostem se pravé tak vénuiji v praktické ¢asti, kde ocenuji deset rodinych domu
pro odhad obvyklé ceny na zakladé nabidkovych i realizovanych cen.

Postup pfi tvorbé& databaze nutné k cenovému porovnani nemovitosti délime
do téchto po sobé jdoucich ukonu. Jedna se o:

a. Hledaniinformaci

b. Volba vhodnych nemovitosti

C. Zapisinformaci

d. Srovnaniinformaci

e. Odhad obvyklé ceny (zdroj vlastni)

3.2.1 HLEDANI INFORMACI

Zde se odkazuji na kapitoly 2.11 ZDROJE CEN a 2.12 ZDROJE INFORMACI, kde jsem
popsal, jaké mame zdroje informaci pro ocenéni nemovitosti a jak samotné informace ziskat.

(zdroj vlastni)

Dané informace mame tedy evidované jiz ve vlastni databazi. Informace také ziskdme na
popsanych serverech a zaevidovavame je do této vlastni databdze. Z vlastni databaze na zakladé
informaci o ocefiované nemovitosti nasledné vybereme vhodné srovnavaci nemovitosti.

(zdroj vlastni)
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V moji praci jsem mél k dispozici vstupni databazi, v niZ jiz byly vSechny objekty
zaevidovany. Z této vstupni databaze jsem cCerpal i potfebné informace. Dalsi informace jsem

Cerpal z internetovych a kniznich zdrojU. (zdroj vlastni)

3.2.2 VOLBA VHODNYCH NEMOVITOSTI

Nyni hovofim o vhodnych rezidencnich nemovitostech jako segmentu realitniho trhu.

Volba vhodnych rezidencnich nemovitosti pro vypracovani databaze pro cenové
porovnani spociva v nékolika zadsadach, jez je tfeba dodrZet. Jedna se o vybé&r nemovitosti, které

budou v databazi vyuZity. (9)

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

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

odstranila z databaze. (9)

Vybér nemovitosti je zavisly na tom, zda pfedmétem budou nemovitosti jako celek
nebo dil¢i Casti. VétSinou neni vymezeno, jakd cast ceny se tyka pozemku a jaka samotné

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

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

c. Velikost, rozsah vyuZiti (pocet bytovych jednotek, prostory pro podnikani apod.)
d. Kvalita (zpUsob provedeni, vybaveni, comfort, apod.)

e. VyuZitelnost (volné, obsazené, s moZnosti dalsiho rozvoje, apod.);

f. Cena

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

nemovitosti, na stejném misté a realizované v soucasnosti. (9)
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Vybrané nemovitosti zaznamendme do zvlastni databaze, kam pozdé&ji pfifadime

informace o téchto nemovitostech a vytvofime tak databazi pro ocenéni dané nemovitosti.

V moji praci ocenuji deset rodinnych domd pro odhad obvyklé ceny prodeje v jizni ¢asti

okresu Brno - venkov.

3.2.3 ZAZNAM INFORMACI

Cenotvorné odliSnosti mezi vzorky a oceriovanou nemovitosti mohou byt zplsobeny
odliSnymi podminkami transakci, za nichZz byly ceny dohodnuty nebo navrhnuty, dale pak
cenotvornymi vlastnostmi nemovitosti. Cim jsou tyto rozdily vétsi, tim v&tsi bude rozdil mezi
zndmou cenou a hledanou cenou ocefiované nemovitosti. Ceny je vhodné

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

a. Procentudlnich odpoctl a pripocty;
b. Pomoci koeficientd (nasobeni nebo déleni);

C. Srazkami, pfirdzkami absolutnich astek.

Aplikace prvkd porovnani spociva v hledani cenotvornych odliSnosti véetné vyhodnoceni
sméru a velikosti pfispévku k porovnavaci hodnoté ocenované nemovitosti. Obvykle se pouZivaji

nasledujici prvky porovnani, které maji stejnou vahu:

a. 0dlisné podminky transakce - prejimana vlastnickd prava k nemovitostem, financni
podminky, podminky prodeje, trzni podminky, dafiové podminky.
b. 0Odlisné vlastnosti nemovitosti - poloha, technické faktory, ekonomické

faktory, zpUsob a moznosti vyuZiti, nerealitni faktory. (9)

Informace ziskané ve zdrojich cen nebo informace, popf. vlastni databazi, je nyni
potfeba vhodné zaznamenat. Je nutné mit pfedstavu, jak by naSe databaze méla vypadat.
Poté si mUZeme vytvofit zvlastni databazi, jak jsem jiz zminil v kapitole 3.1.2. Vybér vhodnych
nemovitosti a k vybranym nemovitostem pfifadit prislusné informace, potfebné k porovnani pfi
ocenovani objektu. Jedna se informace jako velikost, stav, pFisluSenstvi, vybaveni objektu apod.

(zdroj vlastni)

Pfi tvorbé databadze je vhodné postupovat systematicky od obecnych popist

ke konkrétnim Gdajlim, které jsou dulezité pro ocenéni. (zdroj vlastni)
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Lokalita
(Brno)

Pocet
mistnosti

Podlahova
plocha

Podlazi

Stavba

Stav

Poloha

Site

Plocha
pozemku

Topeni

Jiné

296

Oslavany - Padochov, okres Brno-venkov

4+kk

100

smiSena

dobry

fadovy

ano

282

plynové

Dim je castetné podsklepeny.
Dispozice domu: tfi samostatné
Ipokoje, obyvaci pokoj s kuchyiiskym|
[koutem, koupelna se sprchovacim|
koutem, samostatné WC, prosklend
veranda, kterd muze slouzit jako|
zimni zahrada a z ni vchod do dvora.
Psou zde dalsi dvé prostorné
mistnosti, které slouZi jako skladovaci
prostor a dilna. Ze dvora vedou
schody k dalsimu sklepu a gardzi.K|
domu patii zahrddka o velikosti 92
m2, gardz, vydlaZdény dvorek a
terasa. Oslavany jsou méstem V|
zeleni, leZicim v pifirodnim parku
Oslava a mohou nabidnout
navstevnikim pési tdry, cyklistické|
vylety, i exkurzi do historie v muzeich
na  oslavanském  zdmku. Obec|
lposkytuje  kompletni  obcanskou

vybavenost a dobrou dostupnost do
D

Tabulka c.5 - Priklad zaznamendni obsahu inzeradtu do tabulky (zdroj vlastni)

Na zakladé takto vytvorené databaze vytvofime databazi pro ocenéni ocenované

nemovitosti.

V mé praci potom ocenuji deset rodinnych domd na zakladé nabidkovych cen a totoznych

deset rodinnych domuU na zakladé cen realizovanych. Konkrétni databaze popisuji dale

s vz

v praktické ¢asti diplomové prace v kapitole 4.3.1. a 4.3.2.

3.2.4 SROVNAVACI PROCES

Nakonec jednotlivé nemovitosti porovndme pomoci koeficientd odliSnosti.
Koeficienty odliSnosti popisuji jiz v kapitole 2.10.4 ¢ast ,2. - Metoda porovnani aplikaci indexu
odliSnosti”. Bé&Zné se pfi ocefiovani pouziva koeficient redukce na pramen ceny ke a sedm

koeficient( odliSnosti KO.

Hodnoty koeficientl odliSnosti by se mély pohybovat blizko hodnoty 1,00. Obecné se
doporucuje hodnota mezi 0,8 a 1,2. Index odliSnosti (dale jen 10) dostaneme vynasobenim

koeficient’ odliSnosti KO1 az KO7. (9)

Koeficient redukce na pramen ceny k¢ v pfipad€, Ze zname skute¢nou kupni cenu
nemovitosti je roven 1. Pokud jsme informace ziskali z realitni inzerce, musime koeficient

snizit, aby jsme cenu redukovali.

Koeficient redukce na pramen ceny k¢ predstavuje pomér trzni ceny a ceny nabidkové.
Obcas se pausalné pouzivd hodnota 0,85. Tato hodnota je ale nepfesnd a nerozliSuje rlzné

typy nemovitosti a polohy nemovitosti. (9)

Minimalni koeficient redukce na pramen ceny u byt{ je 0,83 a RD 0,69. (6)

55



V mé praci jsem v zdvislosti na primérné dobé trvani inzcerce nemovitosti na

nabidkovych portalech odhadl hodnotu k¢ = 0,95 (zdroj vlastni)

3.3 PODKLADY A CILE DIPLOMOVE PRACE

3.3.1 POTREBNE PODKLADY PRO OCENENi NEMOVITOSTI(

Potfebné podklady, jako vstupni databazi, databaze objektl pro nabidkové a realizované
ceny, cenové Udaje z kupnich smluv a podklady pro ocefiovani nemovitosti, jsem jiZz popsal

v pfedchozich kapitolach teoretické casti. (zdroj vlastni)

Déle jsem jako podklad pouzil fotodokumentace rodinnych domU - fotografie vSech

objektd vstupni databaze, ziskané v dobé sbéru dat, v letech 2016-18. (zdroj vlastni)

Také jsem pouZil dostupné programy pouZité pro ocenéni porovnavacim zplsobem,
Jedna se o programy vyuZitelné k ocenéni databazi komparativni metodou. V diplomové praci byl

pouZit program Microsoft Excel. (zdroj vlastni)

3.3.2 SOUHRN CILU A UKOLU PRACE

Cilem diplomové prace bude analyzovat a zhodnotit rozdily mezi vyuzitim nabidkové

a realizované ceny pfi ocenéni komparativnim zpldsobem ocenéni.

Déle vyhodnoceni obvyklé ceny a interpretovani vysledkd.

3.3.3 HYPOTEZY

1. HYPOTEZA1

Realizované ceny jsou niZsi, nez ceny nabidkové.

2. HYPOTEZA 2

3. HYPOTEZA 3

Odhad ceny obvyklé dle nabidkovych cen byl vétsi, nez odhad ceny obvyklé dle cen

realizovanych.
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4  EXPERIMENTALNI CAST

v 7

41 OKRES BRNO - VENKOV - JIZNI CAST

Diplomova prace se zaobira analyzou trhu v jizni €asti okresu Brno - venkov, cozZ je oblast
toho okresu, oddélena od severni ¢asti tohoto okresu dalnici D1. Jizni ¢ast okresu Brno - venkov
je tedy ohrani€ena dalnici D1 a dale hranicemi s okresy VySkov, Bfeclav, Znojmo, Tfebic a Brno -

mésto. Nasledné se v této lokalité zjisti obvykla cena RD v této Casti okresu, a to ocenénim

porovnavacim zplsobem na zakladé nabidkovych a realizovanych cen.

4.2 ANALYZA TRHU V OKRESE BRNO — VENKOV - JIZNi CAST

4.21 POLOHA

Okres Brno-venkov je jeden ze sedmi okres( Jihomoravského kraje, k roku 2017 zde Zilo
217 720 obyvatel. V jeho jizni ¢asti, kterou se moje diplomova prace zabyva, je pét spravnich

obvodU obci s rozsifenou plsobnosti, a to: Slapanice, Ivantice, Pohofelice, Rosice a Zidlochovice.

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

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

Spravni obvod Ivancice Citad 17 obci (z toho 3 mésta), pocet obyvatel je 24 150 (2017) a jeho

rozloha ¢ini 172,49 km?2.

Spravni obvod Pohofelice &ita 13 obci (z toho 1 mésto a 1 méstys), polet obyvatel je 14 050

(2017) a jeho rozloha ¢ini 195,31 km?2.

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

(2017) a jeho rozloha ¢ini 174,45 km?2.

Spravni obvod Zidlochovice &itd 24 obci (z toho 2 mésta a 2 méstysy), poCet obyvatel je

32 774 (2017) a jeho rozloha ¢ini 194,25 km?2.
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Obr. ¢ 11 - Mapa okres Brno-venkov - jizni &asti v rédmci CR(35)

Celkové tedy jizni ¢ast okresu Brno - venkov (dale okres) ita 118 obci, ma 164 141 obyvatel
(2017) a jeji rozloha ¢ini 1079,63 km2 Okres patfi mezi oblasti pramyslové-
zemédélské, zemédélska plda zde zabira vice nez 57% celkové rozlohy. 26% obyvatelstva pracuje
vpramyslu, 139 % vobchodé a 86% zaméstnanych pracuje ve stavebnictvi.
je zde mnozstvi kulturné-historickych pamatek, které jsou doplnény pfirodnimi zajimavostmi.

(34,35)

Z hlediska rdznorodosti tohoto okresu neni mozné presné definovat obcanskou
vybavenost. Ve vétSiné obci se vSak nachazi kanalizace, plynovod, vodovod a elektfina. V mensich
obcich v3ak Casto chybi kanalizace. Obcanska vybavenost je na vyssi Urovni ve vétSich obcich.
Zde se nachazi zdravotnicka centra, zakladni, pfipadné stfedni a vy3Si odborné Skoly, sportovni
haly atd. V menSich obcich takova vybavenost neni, asto zde chybi IékaF nebo Skoly.
Dopravni obsluznost centralnich i okrajovych &asti je na dobré drovni, vSechny obce jsou

napojeny na mésto Brno autobusovou nebo Zelezni¢ni dopravou. (34, 35)
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4.2.2 SEGMENTACE TRHU

Segmentace trhu je dulezitym ndastrojem pro identifikaci trznich ¢asti okresu.
Zakladni segmentace trhu s nemovitostmi je z dUdvodu zdjmu o rodinné domy rozdélena do

téchto skupin:

1. TRH SE STAVBAMI

Trh se stavbami se lisi tim, Ze stavby jsou reprodukovatelné a maji SirSi moznost zmény.
Nevyhodou staveb ale je, Ze zastardvaji a v prubéhu casu se jejich hodnota sniZuje. Aby jejich
hodnota byla zachovana, je potfeba je udrZovat a spravovat, a to vyZaduje investice.
Nabidka a poptavka na trhu se stavbami ma nékolik limitujicich faktord, jako kapacitu stavebnich

pozemk, technické mozZnosti a pravni limity. (zdroj vlastni)
Trh se stavbami délime na:

a. Trhsrodinnymi domy, o ten se dale v diplomové praci zajimam
b. Trhs byty

c. Trhsrekrealnimi objekty

d. Trh s objekty obZanské vybavenosti

e. Trh s administrativnimi budovami

f.  Trh s vyrobnimi a skladovymi prostory

g. Trh s ostatnimi stavbami

2. TRH S RODINNYMI DOMY

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

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

a. Praha
b. Statutdrni mésta
C. PFriméstské regiony

d. Ostatniregiony

Pro oblast Brno-venkov je stéZejni oblast Priméstské regiony = bydleni v RD v dojezdové
vzdalenosti od mésta. Nevyhodou této skupiny je doba dojezdu a financni naklady na dojizdéni.

(zdroj vlastni)
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4.3 DATABAZE NEMOVITOSTI

V této Casti podrobnéji popisuji tvorbu databazi pro deset totoznych rodinnych domd
ocenénych nejprve na zakladé nabidkovych cen bez pfihlédnuti k cenam realizovanym, a poté na

zakladé realizovanych cen ziskanych z cenovych Udajd kupnich smluv ve vstupni databazi.
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Vstupni databaze - dUlezity podklad
se zpracovanymi informacemi a

nabidkovymi cenami

Rozdéleni RD vstupni databaze do
péti spravnich okrskd

Vybér deseti ocenovanych
nemovitosti ze vstupni databaze -
vybér 2 objektl v kazdém z péti

okrsk

Vybér porovnavacich objektl -
vybér stejnych (podobnych) objektl
pro kazdy z deseti RD, pro kazdy RD

6 objektl

Sbér infomaci a nabidkovych cen k
ocenovanym i srovnavacim RD

Zdroje informaci pro realizované
ceny - Cerpani z internetovych
zdroju pro ocefiované i srovnavaci
RD

Zdroje realizovanych cen - cenové
Gdaje z kupnich smluv

10 databazi s nabidkovymi cenami

10 databazi s realizovanymi cenami
s totoZnymi deseti RD

Ocenéni pfimou porovnavaci

metodou

Odhady obvyklych cen na zakladé
cen nabidkovych u 10 ocefiovanych
RD

Odhady obvyklych cen na zakladé
cen nabidkovych u 10 totoZnych
ocenovanych RD

Zhodnoceni vysledkd

Graf &1 - Zndzornéeni postupu od vstupni databdze po ocenéeni(zdroj vlastni)
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4.3.1 DATABAZE NEMOVITOSTI PRO NABIDKOVE CENY V JIZNi CASTI OKRESU
BRNO - VENKOV

Deset databazi se srovnavacimi objekty pro nabidkovou cenu je zpracovano ze vstupni
databaze, ze které byly vybrany vhodné nemovitosti, které maji nabidkovou cenu dostupnou
z verejnych zdrojd. Pro vytvoreni databazi s deseti ocefiovanymi objekty jsem pouZil nemovitosti
podobné ocefiovanym, které mély dostatek informaci ve vstupni databazi, popf. na zdroji
informaci. Tyka se to informaci o technickém stavu, zafizeni a pfisluSenstvi objektd v databazi.
Tyto informace jsem zkopiroval ze vstupni databaze. DalSim kritériem bylo, Ze moje posuzovana
oblast (okres Brno - venkov (jih) je rozdélena do péti spravnich celkd, pro néz jsem v kazdém
z nich vytvofil dvé databaze. Pri vybéru objektl jsem se také zajimal o to, zda mam pro né i kupni
smlouvu, coZ bylo kritériem pro vznik databaze vhodné i pro dalsi kapitolu, kterou jsou databaze
s objekty prorealizovanou cenu. Po vytvofeni téchto databazi jsem porovnal objekty

v jednotlivych databazich podle zkopirovanych informaci ze vstupni databaze.

Ceny objektd redukuji koeficientem redukce, kde se jeho hodnota pohybuje v intervalu
0,93-0,98 podle délky nabidky objektu na trhu. Cena objektu je na zacatku nabidky objektu na
trhu hodné nadhodnocena, proto se pak cena redukuje koeficientem 0,93. Vzhledem
k tomu, Ze nabidka mnou vybranych objektd je stfednédobd, zvolil jsem koeficient o hodnoté

0,95.
Pro porovnavani objekt( v databazich jsem pouzil sedm koeficientl odlisnosti, kterymi jsou:
a. Lokalita

V lokalité beru v potaz pozici objektu vzhledem k navaznosti na komunikace s dostupnosti
do Brna. Také zohlednuji vzdalenost od téchto komunikaci, Zelezni¢nich trati apod. Dale v ném
zahrnuji miru dostupnosti sluzeb v obci. Toto posuzuji s porovnavanym objektem dle zdroje
www.mapy.cz a www.risy.cz. Tyto skuteCnosti porovndvam sinformacemi, které mam

zkopirovany ze vstupni databaze.
b. UZitna plocha

UZitnou plochu posuzuji s ocefiovanym objektem dle informaci zkopirovanych ze vstupni

databaze.
c. Plocha pozemku

Plochu porovnavdam podle informaci zkopirovanych ze vstupni databaze. Jako idedlni

pozemek povazuji pozemek o velikosti 600 m2.
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d. Technicky stav

Stav porovnavam podle vizudlniho ohodnoceni objektu s ocefovanym dle fotografii

objektl a podle popisu zkopirovaného ze vstupni databaze.
e. PrisluSenstvi

PFisluSenstvi posuzuji s porovnavanym objektem podle informaci zkopirovanych ze

vstupni databaze. Hodnotim zde pfisluSenstvi jako je studna, hospodarska budova apod.
f.  Vybaveni

Vybaveni posuzuji s porovnavanym objektem podle informaci zkopirovanych ze vstupni

databaze. Hodnotim zde vnitfni vybaveni objektu.
g. Uvaha znalce

Koeficient odborné Uvahy znalce nebyl vyuZzit.

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

Deset databazi se srovnavacimi objekty pro realizovanou cenou je zpracovano ze vstupni
databaze. Ztéto databaze byly vybrany vhodné nemovitosti, které maiji realizovanou cenu
dostupnou z verejnych zdrojl. Pro vytvoreni databazi jsem poufZil totozné RD jako u databazi
s objekty pro nabidkovou cenu, kde jsem zmifoval, Ze kritériem pro vybér objektu byla
dostupnost cenového Udaje z kupnich smluv, jez nemam jako zdroj cen pro vSechny objekty
vstupni databaze objektll na trhu. Po vytvoreni téchto databazi jsem porovnal objekty
v jednotlivych databazich podle informaci ziskanych ze vstupni databaze (ve vstupni databazi

jsem  ziskdval pouze parcelni ¢&isla) a zejména z internetovych zdrojd, jako
WWW.risy.cz, www.cuzk.cz, www.mapy.cz apod.

Konkrétnimi zdroji pro realizované ceny byly cenové Udaje z kupnich smluv evidovanych

na katastru nemovitosti pro Jihomoravsky kraj.

Rizeni V-25408/2017-703

Ce"\a za nemovitost/skupinu nemovitosti 5.350.000,00 CzZK
Listina, ktera je prifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
1Sén(1)<1>u2voa1l;upni ze dne 19.12.2017. Pravni a&inky zapisu ke dni 21.12.2017. Zapis proveden dne V-25408/2017-703
Nemovitosti, u kterych doslo spoleéné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamziku zépisu podile listiny
pozemky. 3122/182, LV 2031 k.. Pohorelice nad Jihlavou

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

Obr. c.12 - Cendl/)i dda/'(zd rbj \}stupm' databaze)

63



PFi ocefovani jsem uvazoval s cenou 5350 0000 K¢ uvedenou na cenovém udaji. Tato
cena byla sjednana mezi ob&ma stranami obchodu v den sjednani kupni smlouvy 19.12.2017

a nabyla pravnich G¢inkl v den vloZeni do katastru nemovitosti pro Jihomoravsky kraj 21.12.2017.

Pravnimi UcCinky je myslena opora, ktera je do smlouvy vloZena a nabyti prav sjednanych

ve smlouvé, pokud by jedna ze smluvnich stran bezdGvodné nejednala dle smlouvy.

Ceny objektd redukuji pfepoctovym indexem, kde se jeho hodnota Fidi podle hodnoty Hp

indexy hypotecni banky a zahrnuje rozdil ceny objektl v den prodeje a v dnedni dobé.

HB INDEX - rodinné domy
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Obr. €13 - Graf rustu/poklesu Hp indexu (38)

“Index cen rodinnych domu po dlouhé dobé tésné presdhl 2% hranici. Aktudinim
problémem pro stavebniky je predevsim nedostatek stavebnich kapacit a materidld. Developeri
pak nejvice stavi ve Stredoceském krafi. Stdle vice stoupd zdjem o starsi rodinné domy
ve stabilizovanych lokalitach s dobrou dostupnosti, zdjemce Idkaji vvhodnéjsi porizovaci cenou.

o4

Také zdjem o drevostavby a jednopatrové domy typu bungalov rozhodné neklesa”. (38)

“Hypotecni banka predstavila index vyvoje cen nemovitosti v Ceské republice v dubnu
roku 2011. Tento ukazatel je zaloZen na redinych odhadech trznich cen nemovitosti, které s/
prostrednictvim hypotecniho uveru poridili klienti Hypotecni banky. Trzni ceny jsou mnohem
presnéjsi neZ ceny nabidkové které klienti nalézaji napfiklad v katalozich realitnich
kancelari. HB INDEX je zkonstruovdan s vyuZitim hedonického modelu, ktery sleduje aZ 30 rdznych
parametrd nemovitosti. Do modelu vstupuji udaje ziskané z odhadd cen nemovitosti které jsou
predmétem hypotecnich dvérd od Hypotecni banky. Samotny HB INDEX je sledovdn za celou

Ceskou republiku, a to u t7 typld nemovitosti - bytd, rodinnych domd a pozemkd. Za bazickou

hodnotu 100 byly zvoleny skutecné ceny nemovitosti k 1. lednu 2070, jeho hodnota bude vZdy

64



definovdna s presnosti na jedno desetinné misto. Struktura indexu bude z divodu zachovani
dlouhodobé kontinuity neménnd. Na pripravé indexu spolupracuje uzndvany odbornik
z Akademie véd CR Martin Lux, ktery je zdroveri odbornym garantem vypoctu indexu. HB INDEX

spolecné s odbornym komentdrem zverejriuje Hypotecni banka kaZdé Cctvrtleti na svych

webovych strankdch a také na www.hypotecnibanka.cz.“(38)

Tento index jsem tvofil pomérem mezi hodnotou Hy, indexu z grafu Hypotecni banky pro
ocenovaci obdobi, tim je 4. kvartal 2018, a hodnotou pro obdobi, kdy byla uzavfena kupni

smlouva.

V zavislosti na délce doby od prodeje objektu jsem tak tyto indexy volil v hodnotach

1,111, 1,072; 1,038.
Pro porovnavani objektl v databazich jsem pouzil koeficientt odliSnosti, kterymi jsou:
a. Lokalita

V lokalité posuzuji pozici objektu vzhledem k ndvaznosti na komunikace s dostupnosti do
Brna. Také zohlednuji vzdalenost od téchto komunikaci, Zelezni¢nich trati apod. Dale hodnotim
velikost obce vzhledem k dostupnosti sluZzeb. Toto porovnavam s porovnavanym objektem dle

zdroje www.mapy.cz a WWWw.risy.cz.

b. Plocha pozemku

Plochu zjiStuji na webovych stankach katastru nemovitosti pfi prohlizeni parcel. Jako

idealni pozemek jsem uvazoval pozemek o velikosti 600 m2.
¢. Technicky stav

Stav porovnavam podle vizualniho ohodnoceni objektu s porovnavanym dle streetview na
zdroji www.mapy.cz, popf. mapy.google.cz.

d. Uzitna plocha

UZitnou plochu porovnavam s porovnavanym objektem dle zastavéné plochy, jeZ je dana
vymérou pozemku pod objektem po odectu 10-15% plochy, které zahrnuji stény, dle velikosti

objektu.
e. PrislusSenstvi

PFisluSenstvi porovnavam podle vizualniho ohodnoceni objektu s porovnavanym dle
leteckého pohledu a street view na zdroji www.mapy.cz, popf. mapy.google.cz. Hodnotim zde

pouze prislusenstvi, které bylo z téchto zdroju zretelné (studny, hospodarské budovy apod.).
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f.  InZenyrské sité

Sité porovnavdm s porovnavanym objektem podle internetového zdroje www.risy.cz.

Jedna se zde o zasitovani obce, nikoliv o pripojky objektd.
g. Uvaha znalce

Koeficient odborné Uvahy znalce nebyl vyuZzit.

4.4 POROVNANIDATABAZE RODINNYCH DOMU V JIZNI CASTI OKRESU
BRNO - VENKOV

Jiz mam vytvofenych dvacet databazi s deseti totoZnymi ocefiovanymi objekty a objekty
srovnavacimi. Jednotlivé databdze jsou sloZzeny z ocefiovanych a srovnavacich RD, jejich cen
a jednotlivych parametrl nemovitosti, které jsem zpracoval zpravidla s pouzitim matematické
statistiky a pravdépodobnosti. Tyto informace jsem zpracovaval ze vstupni databaze

nemovitosti.

Poté jsem pomoci koeficientu odliSnosti KO v mezich 0,8-1,2 stanovil index odliSnosti
vzorkl od ocefiovaného domu. Po prendsobeni 10 s cenou srovnavaciho objektu jsem urcil

odhad ceny obvyklé pro ocefiovany dim.

Nasledné jsem urcil Ciselné charakteristiky, jako smérodatnou odchylku, vybé&rovou

smérodatnou odchylku a variacni koeficient.
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PRIME POROVNANI

Lokalita
(Brno)

Pocet
mistnosti
(pokoje +
kuchyné)

Podlahovi
plocha

Podlazi

Stavba

Poloha

Site

Plocha
pozemku

Topeni

Jiné

109

V Sédku, Ujezd u Brna

120

cihlovd

dobry

samostatny

tistfedni
plynové

Celkovd cena: 3 600 000, Poznamka k cené: véetn& poplatki, + provize, véetné
pravniho servisu, cena bez dané z nabyti, ID zakdzky 04112, Aktualizace:
29.03.2017, Stavba: Cihlovd, Stav objektu: Dobry, Poloha domu: Radovy, Typ
domu: Pfizemni, Podlazi: 2 véetné 1 podzemniho, UZitnd plocha: 120, Plocha
pozemku: 1342, Plocha zahrady: 994, Sklep: true, Gardz: 1, Voda: Mistni zdroj,
Topeni: Ustiedni plynové, Plyn: Plynovod, Odpad: Vefejnd kanalizace,
Telekomunikace: Internet, Elektiina: 230V, Doprava: Vlak, Doprava: Autobus,
Komunikace: Asfaltovd, Energetickd ndrocnost budovy: Tiida G - Mimofddné
nehospodérnd, Vybaveni: Céstecns,

@

B

(€]

©)

@

®)

[©)

10)

an

a2)

Kosmdkova, Slapanice

5+1

179

cihlova

velmi dobry

fadovy

224

plyn+krb

Dim je po rekonstrukei, se dvéma parkovacimi misty pfed domem a zahrddkou za
domem, s novymi plastovymi okny, zatepleny. Ve stfedni ¢dsti nad obyvacim
pokojem je svétlovod.V kuchyni krdsnd rustikdlni linka vcetné spotiebict a
oddélend spiZz. Pod kuchyni jsou dva sklepni kamenné prostory, pidni prostor je
piistupny z chodby po stahovacich schodech.V pfedni ¢asti domu jsou 4 mistnosti
se samostatnymi vstupy. Stfed domu tvofi prostorny obyvaci pokoj, s pracovnim
koutem a tech.mistnosti. V druhé ¢isti se nachdzi koupelna se sprchovym koutem,
WC, prichod do kuchyné, sklepa a na dvir. Dopravni dostupnost:- zastdvka
MHD do 7 minut chiize (pravidelné spoje do Brna v¢. noéni linky)- délnice D1 (4
km /8 min SKOLA, SKOLKA I GYMNAZIUM DO 5 MINUT
PESKY ! Telekomunikace.

148

Brnénskd, Ofechov

3+kk

108

cihlovd

dobry

fadovy

plyn

Dispozice: 1.NP: vstupni chodba, obyvaci pokoj s kuchyfiskym koutem, 2 pokoje,
koupelna s WC, chodba, zimni zahrada, WC. Podkrovi: moZnost piidni vestavby. .
Rodinny dim je v dobrém technickém stavu s moZnosti okamZitého uZivini.
Moznost rozifeni o pudni vestavbu. Rodinny dim se nachdzi na okraji klidné
obce 15 km jihozdpadné od Brna. Obec se zdkladni obCanskou vybavenosti véetné
ordinaci 1ékafu, 1ékdrny, zdkladni a matefskou $kolou.

202

Ponétovska, Slapanice

114

smiSend

velmi dobry

fadovy

114

etdzové
topeni

Dim se dvorkem bez garize a zahrady. Méa obytné podkrovi, Céstecné
podsklepeny. Kuchyi je vybavena kuch.linkou a kombinovanym spordkem, el.
ohiivatem na TUV nad dfezem. Pokoje maji podhledy z riznych materiali.
Okna, vstupni dvefe do domu a na dvorek jsou plastovd, okno do pracovny stiesni
dfevéné.Dam md rezervodr na de$tovou vodu. Je velmi svétly. Dopravni
dostupnost:- zastivka MHD do 7 minut chiize (pravidelné spoje do Brna v¢. no¢ni
linky)- délnice D1 (4 km / 8 min)- SKOLA, SKOLKA I GYMNAZIUM DO 5
MINUT PESKY!

Telekomunikace.

329

Brnénskd, Slapanice

5+1

162

cihlovd

dobry

fadovy

w
@
°

neuvedeno

Nemovitost nabizi pidu i sklep. Za domem je men3i zahrada a pifjemné posezeni
s kamennym grilem. Na zahradé je také studna, kterd je vyuZzivdna na uZitkovou
vodu. Parkovéni pfed domem. Dopravni dostupnost:- zastivka MHD do 7 minut
chiize (pravidelné spoje do Brna v¢. no¢ni linky)- ddlnice D1 (4 km / 8 min)-
SKOLA, SKOLKA I GYMNAZIUM DO 5 MINUT PESKY!

324

ulice Na Padélkach, Sokolnice

4+kk

210

cihlovd

dobry

rohovy

IS pied
domem,
odpad
sveden
do
septiku

545

plyn+tuh
i
paliva

Souédsti prodeje je zahrada 300 m2 hned vedle domu a gardZz 20 m2 Za domem je
dldzdény dvir s atypickym betonovym bazénem. Cely dim je podsklepeny.
Dispozice domu: sklep md vstup do dvora. Prvni nadzemni podlaZi: prostornd
piedsii, toaleta a chodba. Druhé nadzemni podlazi: zadvéfi, kuchyné propojend s
jidelnou, koupelna vanou a umyvadlem, dva pokoje prichozi. Tfeti nadzemni
podlaZi: prostorny neprichozi pokoj, ktery l1ze rozdélit na dva samostatné pokoje a
vstup na pidu. Podlahy jsou v celém domé& betonové. Stiecha je sedlovd s
pélenymi taSkami. Voda z vlastni studny a odpa je sveden do septiku. Pfed domem
jsou veskeré inZenyrské sité plyn, kanalizace a obecni voda. Dim z roku 1971 je v
pavodnim, ale udrZovaném stavu. Pozemek a dim tvofi jeden celek a je cely
oploceny. Parkovdni v gardZi vedle domu nebo na pozemku, v piipadé potieby
bezproblémové parkovdni na ulici. Vyborné dopravn spojeni do Brna autem,
vlakem i IDS. V obci je veSkerd obCanskd vybavenost: §kola, $kolka, restaurace,
sportovisté, 1ékafi, obchody.

383

Svehlova, Slapanice

3+1

102

cihlovd

pred
rekonstrukef

fadovy

152

dstfedni
plynové

Dum byl postaven v roce 1958, je Cdste¢né podsklepeny. Dispozice domu:
prostorné vstupni chodba, ze které se vchazi do jidelny, kterd je prichozi se dvéma
pokoji (na této strané domu je dim podsklepeny a po rekonstrukci by se dala
udélat padni vestavba). Ze vstupni chodby se také vchdzi na verandu/kuchyni, ze
které se vchaz do koupelny, kterd je prichozi s menSim pokojem(tahle Cist je
urCen ke kompletni rekonstrukci nebo demolici). Z verandy/kuchyné se vchazi na
dvar, ze kterého se vchdzi do menSich dilen, sklepa a na padu.Dopravni
dostupnost:- zastdvka MHD do 7 minut chiize (pravidelné spoje do Brna v¢. noéni
linky)- ddlnice D1 (4 km / 8 min SKOLA, SKOLKA I GYMNAZIUM DO 5
MINUT PESKY!
MHD, vlak, autobus.

Tabulka ¢.6 - Priklad dat pro ocenéni databdze s objekty pro nabidkové ceny - Slapanice 2

(zdroj vlastni)
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Slapanice 2

ety REAL
WA SPEKTRUM :

Tabulka ¢.7 - Fotodokumentace databdze s objekty pro nabidkové ceny - Slapanice 2
(zdroj vlastni)
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PRIME POROVNANI
Cena
& pozadovand, | Koef. re- | Cena po redukci Ki K2 K3 K4 K5 X6 K8 10 Cena occ.enovaneho
resp. dukce na | na pramen ceny (1-7) objektu
zaplacend
Uzind | Plocha | Technicky .
K¢ Kcr Ke Lokalita| -0t vDL N echniey Piislusenstvi | Vybaven{ | Uvaha znalce Ke
ploch | pozemku stav
a
a3 (4 (15) (16) o [ay | a9 0) en 22) ) |es 25)
30 4490 000 0,95 4265500 1,01 1,20 0,85 1,05 1,00 1,05 1,00 1,14 3741 667
148 3500 000 0,95 3325 000 0,99 0,90 0,96 1,05 1,03 0,92 1,00 0,85 3911765
202 3200 000 0,95 3040 000 1,01 0,95 0,81 1,02 0,98 1,02 1,00 0,79 3848 101
329 3990 000 0,95 3790 500 1,01 1,20 0,89 1,07 1,00 1,05 1,00 1,21 3132645
324 3700 000 0,95 3515000 0,99 1,20 0,98 0,95 1,03 0,98 1,00 L12 3138393
383 2750 000 0,95 2612 500 1,01 0,85 0,82 0,97 0,96 0,98 1,00 0,64 4082031
Celkem primér 3424750 K& 3642 430
Vybérovd smérodatnd odchylka 577 323 K¢ 407 890
Minimum 2612500 K¢ 3132645
Maximum 4265 500 K¢ 4082031
Primér - s 2847427 3234 540
Primér + s 4002073 4050320
Varia¢ni koeficient 0.16857 0.11000
K1 Koeficient tipravy na lokalitu objektu
K2 Koeficient tipravy na uZitnou plochu
K3 Koeficient tipravy na plochu pozemku
K4 Koeficient tipravy na technicky stav
K5 Koeficient tipravy na piislusenstvi
K6 Koeficient tipravy na vybaveni
K7 Koeficient tipravy dle tivahy znalce
KCR Koeficient ipravy na pramen zjiténi ceny: skutecnd kupni cena: KR = 1,00, uinzerce pfiméfené nizsi
10 Index odli¥nosti 10 = (KI x K2 x K3 x K4 x K5 % K6 xK7)
U oceitovaného objektu se pii piimém porovndni mezi objekty srovndvacimi a ocefiovanym uvazuji viechny koeficienty rovny 1,00

Tabulka &8 - Priklad ocenéné databdze s objekty pro nabidkové ceny - Slapanice 2
(zdroj vlastni)
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PRIME POROVNANI
C. Lokalita (Brno) Podlazi Plocha
pozemku
109 V Séddku, Ujezd u 2 1342
Brna
@ @ 3 “
10 K?smakf)va. L 224
Slapanice
148 Brnénskd, Ofechov 1. 475
202 Ponelov:ska, 2. 14
Slagamce
329 Brnénskd, Slapanice 1. 339
324 ulice Na Pac.lelkach, 3. 545
Sokolnice
383 Svehlova, Slapanice 1. 152
PRIME POROVNANI
& Cena poZadovan/é, Pfe.poélovy Piepoctend Kl K2 K3 K4 K5 K6 K7 10 (1-| Cena oc.eﬂovaného
resp. zaplacend index cena 7) objektu
Ploch: Technicky |UZitnd InZenyrsk é [ Uvah
Ké& %1100 Ké& Lokalita ocha | Techmicky | DAME | prccugenstuf [ oo SR € Evana K&
pozemku stav plocha sité znalce
(5) (6) (@) ®) ©) (10) (1) (12) 13) (14) s) | (16) a7
30 4080 000 1,111 4532943 1,01 0,85 1,06 1,20 1,00 1,00 1,00 | 1,09 3743119
148 3250 000 1,072 3 484 000 0,99 0,96 1,05 0,87 1,02 1,00 1,00 | 0,89 3651 685
202 3200 000 1,072 3431229 1,01 0,81 1,04 0,92 1,00 1,00 1,00 | 0,78 4102 564
329 3990 000 1,072 4278314 1,01 0,89 1,08 1,20 1,00 1,00 1,00 | 116 3439 655
324 3000 000 1,072 3216777 0,99 0,98 0,95 1,20 1,00 1,00 1,00 | 1,11 2702703
383 2570 000 1,038 2667 098 1,01 0,82 1,00 0,83 1,02 1,00 1,00 | 0,70 3671429
Celkem primér 3601730 K¢ 3551 860
Vybérovd smérodatnd odchylka K¢ 468 567
Minimum K¢ 2702703
Maximum K¢ 4102 564
Primér - s 3083293
Primér + s 4020 427
Varia¢ni koeficient 0,13000
K1 Koeficient ipravy na lokalitu objektu
K2 Koeficient Gpravy na plochu pozemku
K3 Koeficient Gpravy na technicky stav
K4 Koeficient Gpravy na uZitnou plochu
K5 Koeficient dpravy na piisluSenstvi
K6 Koeficient Gpravy na inZenyrské sité
K7 Koeficient dpravy dle dvahy znalce

KCR  Koeficient Gpravy na pramen zjiiténi ceny: skuteénd kupni cena: KCR = 1,00, u inzerce pfiméfené niZsi

10 Index odlidnosti

U ocefiovaného objektu se pii pfimém porovnédni mezi objekty srovndvacimi a ocefiovanym uvazuji viechny koeficienty rovny 1,00

Tabulka &9 - Priklad dat a ocenéné databdze s objekty pro realizované ceny - Slapanice 2
(zdroj vlastni)
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4.5 INTERPRETACE VYSLEDKU

1. HYPOTEZA 1- REALIZOVANE CENY JSOU NIZS( NEZ CENY NABIDKOVE

Vypracovanim diplomové prace se skute¢né potvrdilo, Ze ve vétSiné pripadl jsou
realizované ceny nizsi, neZ ceny nabidkové. Toto potvrzuje i nasledujici graf, ve kterém jsem
skutecné nabidkové a skutecné realizované ceny porovnaval. Tato data jsem porovnaval na

zakladé cen ze vstupni databaze a z cenovych udajd.

POTVRZENi HYPOTEZY

NEPOTVRZENA
8%

POTVRZENA
92%

Graf ¢.2 - procentudlini zastoupeni srovnani cen, potvrzujicich hypotézu 1, u celé vstupni

databdze (zdroj vlastni)

POTVRZENI HYPOTEZY

NEPOTVRZENA
10%

POTVRZENA
90%
Graf ¢.3 - procentudlni zastoupeni srovnani cen, potvrzujicich hypotézu 1, u srovndvacich objektd

(zdroj vlastni)
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2. HYPOTEZA 2 - CIM DELS( JE DOBA INZERCE, TIM NIZS[ JE CENA NABIDKY

JelikoZ se u 61% objektl ze vstupni databaze nabidkova cena béhem inzerce nesnizila, bez
ohledu na dobu inzerce, jak potvrzuje graf 4, je vyvracen fakt, Ze pokles ceny je zavisly na dobé

inzerce. To znamena, at byla doba inzerce nap¥. 1 nebo 250 dni, cena se v zavislosti na dobé

-----

ROZDIL CEN

M CENA NEKLESLA W CENA KLESLA

Graf ¢.4 - procentudlni zastoupeni poklesu cen (zdroj vlastni)
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Graf ¢.5 - Ukdzka rozptylu rozdilu cen od primeérného rozdilu cen (zdroj vlastni)
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3. HYPOTEZA 3 - ODHAD OBVYKLE CENY DLE NABIDKOVYCH CEN BYL VYSS(, NEZ ODHAD
CENY OBVYKLE DLE CEN REALIZOVANYCH

PFedpoklad, Ze odhady ceny obvyklé dle nabidkovych cen jsou vétsi, neZz odhady cen
realizovanych, byl vétSinou vysledkl potvrzen. Z deseti RD, které byly totoZzné pro ocenéni podle
obou druht cen, byly odhady stejné u tfi RD. K tomu lze fici, Ze u téchto tfi RD byly stejné nebo
naopak i vySsi ceny skutecné realizovanymi cenami oproti cendm nabidkovym. Odhady tak

reflektuji skutecny prabéh transakce.

U ostatnich objekt( se hypotéza potvrdila, a odhady obvyklych cen dle realizovanych cen
jsou nizsi, neZz odhady obvyklych cen dle cen nabidkovych. Hypotézu tedy potvrdilo 70% pripad

ocenovanych RD.
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[ Odhad obvyklé ceny dle nabidkovych cen i Odhad obvyklé ceny dle realizovanych cen

Priimér realizovanych cen

Graf ¢.6 - porovnani odhadu obvyklych cen (zdroj vlastni)
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30%

ODHAD R<N
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Graf .7 - procentudlni zastoupeni stejnych a rozdilnych odhadu obvyklych cen (zdroj vlastni)
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4. VYSLEDEK KOEFICIENTU REDUKCE NA PRAMEN CENY

Na grafech niZze jsem zobrazil procentudlni zastoupeni koeficientll redukce na pramen
ceny kcr. Koeficienty se pohybovaly v rozmezi 0,32-1,54 u vSech RD vstupni databaze a u
srovnavacich RD v rozmezi 0,5-1,14. Median pro celou vstupni databazi vySel 0,96 a pro

srovnavaci objekty 0,97.

HODNOTA KCR
>=1 <=0,8

0,8-1
81%

Graf ¢.8 - procentudini zastoupeni vyse ko u celé vstupni databaze (zdroj vlastni)
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HODNOTA KCR

>=1

10% <=0,8
2%

0,8-1
88%

Graf ¢.9 - procentudlni zastoupeni vyse kcr u srovnavacich RD (zdroj vlastni)
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Graf ¢. 10 - ukdzka rozptylu kcr od praméru a medidnu kcr(zdroj vlastni)

5. VYSLEDKY OCENOVANI DESETI RODINNYCH DOMU

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

okrscich jizni ¢asti okresu Brno- venkov.

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

vSech ovliviujicich okolnosti.
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Vzhledem k tomu, Ze kazdy spravni okrsek v jiZzni ¢asti okresu Brno - venkov je pomérné
odliSna lokalita, v kazdém z nich byl také jiny pomér nabizenych nemovitosti ve mésté a na
venkové. Dalsi odliSnosti byla mira rozdilu technického stavu rodinnych domi v jednotlivych
okrscich, kdy nejlepsi rodinné domy byly ve spravnim okrsku Zidlochovic a naopak nejhorsi ve

spravnim okrsku Ivancic.

Vzniklo mi tedy dvacet databazi s deseti totoZznymi ocefiovanymi RD. V kazdé databazi
jsou oceriovany RD s cenou rozdilnou od ostatnich databazi, tomu jsem tedy prizpUsobil i vybér
srovnavacich objektld. Snahou v kazdém okrsku bylo tvofit jednu databazi ve mésté a druhou na

venkoveé.

V tabulce je nize zobrazen prehled zjisténych obvyklych cen s variacnimi koeficienty

a skute€nou nabidkovou a realizovanou cenou ocenovaného objektu.

ODHAD CENY ODHAD CENY | Koericient
o OBVYKLE DLE | VARIACNI | OBVYKLE DLE VARIACN] |DOBA TRVANI RepUKCE NA | INICIACNT | REALIZOVANA
SPRAVNI CELEK g ’ ; NABIDKY x .
NABIDKOVYCH | KOEFICIENT [REALIZOVANYCH | KOEFICIENT ) PRAMEN CENY |CENA (KC) | CENA (K&
CEN (K&) CEN (K&) (DNU) kzc
IVANCICE 1 4200 000 0,17 4100 000 0,25 94 0,98 4490 000 | 4490 000
IVANCICE 2 2500 000 0,18 2 200 000 0,29 183 0,88 2400000 | 2200000
POHORELICE 1 5 000 000 0,18 4 800 000 0,14 88 0,96 4900000 | 4500000
POHORELICE 2 2 300 000 0,21 2 200 000 0,29 274 0,96 2495000 | 2246 000
ROSICE 1 3200 000 0,09 3100 000 0,29 377 0,97 3300000 | 2860000
ROSICE 2 4000 000 0,18 4000 000 0,17 52 1,00 3990000 | 4090 000
SLAPANICE 1 6 100 000 0,23 5 700 000 0,24 143 0,93 6490 000 | 5900 000
SLAPANICE 2 3 600 000 0,11 3 600 000 0,13 435 1,00 3600000 | 3600000
ZIDLOCHOVICE 1| 4 200 000 0,25 4 200 000 0,29 85 1,00 4300000 | 4400 000
ZIDLOCHOVICE 2| 5 800 000 0,12 5700 000 0,16 149 0,98 5990 000 | 5 749 000
0,97

Tabulka c.10 - Rekapitulace vypoctenych obvyklych cen rodinnych domd (zdroj vlastni)

Z prehledu zjist&nych cen objekt( Ize konstatovat, Ze ceny v databazich Zidlochovice 1
alvancice 1 jsou stejné. Tato skutecCnost vznikla na zakladé faktu, Ze v obou okrscich byly
nabizené nemovitosti stfedni cenové kategorie dosti podobné a byly nabizeny za pfiblizné
stejnou cenu. Stejny fakt Ize konstatovat u databazi lvancice 2 a Pohorelice. Zde se vsak jedna

ostarsi objekty nizsi cenové kategorie. Opak lze Fict o databézich Slapanice 1

a Zidlochovice 2, kde se naopak jedn& o nemovitosti vy33i cenové kategorie a takté? o objekty

V.

novejsi.

v

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

prosly celkovou rekonstrukci. Méné se tu vSak nabizi objekty nové a novéjsi s vy3Si nabidkovou

cenou.
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Jizni ¢ast okresu Brno - venkov Ize podle ocenénych databazi rozdélit na nizkou, stfedni

a vyssi cenovou kategorii. Cenové kategorie rozdéluji takto:

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

c. Vy3Sicenova kategorie s cenami pohybujicimi se nad 4,8 miliony K¢

4.6 DISKUZE

PFi zpracovani diplomové prace jsem se utvrdil v pfedpokladu toho, Ze ceny nemovitosti,
zejména rodinnych domd, nedmérné rostou i vzhledem k tomu, Ze technicky stav objektd se
vzhledem ke stafi zhorSuje. Také jsem se presvédCil o tom, Ze az na vyjimky, existuji
RD, které jsem vzhledem k neporovnatelnosti s ocenovanym objektem pfi zpracovani diplomové

prace musel vyfadit.
TéZ se potvrdilo, Ze ceny inzerovanych nemovitosti jsou zpravidla dosti nadhodnocené.

V diskuzi o databazich, uvedené niZe, pouZivam termin odhad obvyklé ceny. Jedna se
o finan¢ni poloZky v K¢, které byly vypocteny z ocefiovanych databazi, z nichz kazda byla sloZena
z oceflovaného a z Sesti porovnavacich objektd. Srovnavaci RD byly vybrany ze vstupni databaze

tak, aby splfovaly kritérium rozptylu vlastnosti na obé strany vzhledem k ocefiovanému RD.

Odhad obvyklé ceny na zakladé nabidkovych cen byl vypoclten z databazi, kam byly ze
vstupni databaze zafazeny nejvhodnéjsi, sob& nejpodobnéjSi objekty, k nimz byly dostupné
i tzv. inicia¢ni ceny. Pro iniciacni ceny jsem pouzil hodnotu ceny v K¢, jeZ byla uvedena v pdvodni

(prvni) nabidce na realitnim trhu.

Odhad obvyklé ceny na zakladé realizovanych cen byl vypocten z databazi, do kterych byly
zafazeny totozné objekty jako v databazich pro nabidkové ceny, k nimz byly pfifazeny realizované

ceny ziskané z cenovych Udajd kupnich smiuv.

Srovnavaci objekty jsem nasledné ohodnotil koeficienty odliSnosti a vypoctem tak ziskal

odhad ceny obvyklé.

V tabulce €.10 - Rekapitulace vypoctenych obvyklych cen rodinnych domd, kterou uvadim
v kapitole 4.5., se zabyvam souhrnem vysledkd, odhadl cen obvyklych, vypoctenych v mé
diplomové praci. Dale interpretaci cen skutecné nabizenych a realizovanych a nasledné
interpretaci Ciselnych charakteristik - variacnim koeficientem a zpétné dopocitanym koeficientem
redukce na pramen ceny k¢ Spocitanim ke jsem vyhodnotil miru pfesnosti odhadu k- vyuzitého

pfi ocenéni databazi. Zjisténim byl rozptyl +-0,03 s vyjimkou dvou databazi, prdmérny k. se od
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odhadu odliSuje o +0,02. Variacnimu koeficientu se vénuiji v diskuzi nize. Hlavnim Ukolem tabulky
je interpretovat vypoctené odhady obvyklych cen a jejich rozdily od skutecné realizované ceny.
Rozdilim se téZ vénuiji v nasledujici diskuzi.

Dale uvedena diskuze je vztazena k tabulce €.10 - Rekapitulace vypoctenych obvyklych cen

rodinnych domd v kapitole 4.5.

1. VYHODNOCENI VYSLEDKU OCENENI DESETI TOTOZNYCH RODINNYCH DOMU

Pri rekapitulaci vysledkd ocenéni nutno podotknout, Ze vysledky odhadl cen obvyklych
dle nabidkovych a realizovanych cen, jsou také zhodnoceny v diskuzi hypotézy 3, kterou data
z ocenéni deseti totoznych RD potvrzuji, viz interpretace vysledkd v kapitole 4.5. Na zakladé
dat, nabidkové arealizované ceny, pouZité pfi ocefovani deseti totoZznych RD, byla také

posuzovana hypotéza 2. Hypotézy posuzuji v nasledujicich castech kapitoly 4.6.

Pri diskutovani vysledkU Ize konstatovat, Ze tam, kde vznikl rozdil mezi odhady obvyklych
cen a skutecnou realizovanou cenou, je tento rozdil pfi€inou v odliSnosti odhadu a zpétného
dopoctu koeficientu redukce na pramen ceny ko, pfipadné pak v odliSnostech zpUlsobenych
mirné nepresnym odhadem koeficientd odliSnosti pfi ocenovani. V pripadech, kdy skutecné
realizovana cena je vysSi nez odhad obvyklych cen dle nabidkovych cen, casto také vySel
koeficient k¢ vetSi nez jeho odhad ve vySi 0,95. Vy3si koeficient ke by po pfepoctu ocenéni odhady
obvyklych cen pfibliZil, pfipadné vyrovnal se skuteCné realizovanou cenou. Naopak nizsi
koeficient by odhad ceny obvyklé pfiblizoval, pokud by se jednalo o vysledek s pfiliSnou vysi

vzhledem ke skutecné realizované cené.

V nékterych pFipadech byl vSak také vysledek zpétné dopocteného ko, = 1,0.
Nutno zdUraznit, Ze se jednd o pfilis vysokou hodnotu, kterd by prepocteny odhad obvyklé ceny
zvedla aznad hodnotu skutecné realizované ceny. Relevantni by tedy bylo koeficient ke

zvysit, ale ne v takovém rozdilu (napf. na hodnotu 0,98).

Jak jiz bylo zminéno, jistou roli hraji také koeficienty odliSnosti. Pokud by pfi zpétném
dopoctu ke nevysla jina hodnota, popf. hodnota malo odliSna tomu, Ze by odhad ceny obvyklé
nebyl pfilis zménén, tak by KO pro priblizeni vysledk( vyjadrovaly vétsi odliSnost srovnavacich
objektd od ocefiovaného a jejich hodnoty by klesaly. Hodnoty KO by naopak stoupaly, kdyby se
hodnota zpétné dopocitaného k. neménila a jednalo se o odhad ceny obvyklé s pfiliSnou vysi.

Potom by bylo nutné ho vzhledem ke skutecné realizované cené snizit.

Pokud by se ale jednalo o zmény tak velké, Ze by ménily smérodatnou odchylku

a v zavislosti na tom i variacni koeficient, ktery by pfesahl pfipustnou mez 0,3, jednalo by se
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pak, pfi porovnani odhadu obvyklé ceny a kutecné realizované ceny, Casto o predrazené

nemovitosti.

Pfi porovnani odhadl obvyklych cen na zdkladé nabidkovych a realizovanych cen mezi
sebou lze konstatovat, ze dle oCekavani a pravidel trhu, se odhady vétSinou snizily. Vysledky se

dale zabyvam v hypotéze 2 asti kapitoly 4.5. a jejich vyhodnoceni v diskuzi nize.

Pfi porovnani odhadd obvyklych cen dle realizovanych cen se skute¢né realizovanymi
cenami jsou hodnoty rozdilné v obou smérech. JelikoZ jsem ale pro ocenéni pouZil stejné KO
(s vyjimkou jednoho KO), i pfesto, Ze pro realizované ceny byly zdrojem informaci internetové
servery a ne inzerce, mély by se KO ménit i v odhadech obvyklych cen dle cen realizovanych, a to
zejména v koeficientech jako je poloha a vyméra pozemku srovndvaci nemovitosti.
Tyto koeficienty by se ménily stejnym smérem, jako pfi odhadech obvyklych cen dle nabidkovych
cen. Pro polohu jsou totiz koeficienty naprosto stejné, vzhledem k tomu, Ze byla poloha
hodnocena na zakladé mapového serveru www.mapy.cz. U vyméry pozemku je tomu stejné tak
témér ve vSech pfipadech, protoze vyméra dle inzerce v porovnani s vymérou na LV v katastru
nemovitosti se liSila pouze vyjimecné. Odhady obvyklych cen na zakladé realizovanych cen by se

tedy taktéz pfibliZily k hodnoté skutecné realizované ceny.

Pokud jsou vSak rozdily mezi odhadem obvyklé ceny a skuteCnou realizovanou cenou

i nadale, jedna se asto o drahy a nadhodnoceny prodej nemovitosti.

2. VARIACNI KOEFICIENT

Co do vyse variacnich koeficientd, bylo snahou vybrat co nejlepsi etalon ocefiovanych
rozdilnosti nemovitosti od ocenovaného objektu je v nékterych databazich koeficient vyssi, je
ale stale mensi nez mez 0,3. Vzhledem k tomu byly provadény experimenty ve vyméné

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

3. KOEFICIENT REDUKCE NA PRAMEN CENY

Tento koeficient jsem volil na zakladé informaci v literature (1) a internetovych zdrojich ve
vysi 0,95. Vysledky zpétné dopocitanych koeficientd redukce na pramen ceny nejsou extrémné
odlisné a jejich pramérnou hodnotu 0,97 vzhledem ke Zvolené hodnoté 0,95 Ize pfijmout za
relevantni. Rozdily v cenach z dlivodu odlisnosti tohoto koeficientu jsou vysvétleny, pokud se jich

to tyka, u jednotlivych databazi.
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4. VYHODNOCEN( CEN NABIDKOVYCH OPROTI CENAM REALIZOVANYM

Pokud jsem v diplomové praci tvofil a ocefioval databaze s objekty dle nabidkovych cen
na zakladé informaci z realitni kancelare a databaze s objekty dle realizovanych cen na zakladé
informaci zjisténych z internetovych severd, viz kapitoly 4.3.1 a 4.3.2, kde vyuziti informaci
popisuji konkrétnéji, poté bych databaze feSené na zakladé nabidkovych cen hodnotil jako

znacné rychlejsi a jednodussi proces.

Spise bych pak hodnotil rozdil mezi informacemi z realitnich kancelafri a informacemi,
které si ocenovatel zjisti sém. Informace z realitnich kancelafi mohou byt Casto dosti zkreslené
z dlvodu rozdilu v pochopeni, tzn. kazdy mizZeme chépat jinak napF. stav nemovitosti “dobry”.
Casto mohou byt také nepFesné v tom, jakym zplisobem makléF popie vybaveni. Vybaveni miiZe
byt nakonec téméF nepouzitelné nebo k nému neexistuje fotodokumentace, kde by se daly
rozdily porovnavat. Pokud si v3ak ocenovatel informace o vSech objektech zjisti sam, tak
s jistotou vi, jaky je rozdil mezi jednotlivymi parametry a mize tak tomuto ocenéni priradit vétsi

miru ddvéry.

Na zakladé moznosti, které jsem mél, jsem pravé u realizovanych cen nékteré informace
zjistil, abych je mohl pouZit pro nékteré koeficienty odliSnosti a porovnal pak pravé presnost mezi
informacemi realitnich kancelafi a zjiSténymi informacemi. V mém pfipadé se z velké casti
jednalo o informace shodné, ale i tak se objevily pfipady, kde byly napf. zjistény veétsi
pozemky, nez tomu bylo v informacich od realitni kancelare. VétSinou, jako tomu bylo u mé&, vsak
neni mozno pro vsechny objekty provést mistni Setfeni, aby ocenovatel mél vSechny informace
stoprocentni. Na zadkladé mé diplomové prace Ize ale konstatovat, ze pokud se vyuZziji informace
z realitnich kancelafi, jedna se poté ve vypoctenych odhadech obvyklych cen o vice zkreslené
a odlisujici se vysledky a takové ocenéni bych pouZil spiSe jako informativni i porovnavaci.
Oproti tomu pfi vypoCtu odhadu obvyklé ceny na zakladé zjiSténych informaci se jedna

o spravngéjsi vysledky a takové ocenéni bych i pres zdlouhavost a obtiZznost procesu oznacil za

pfesné a do praxe pouzitelné.

JestliZze bych porovnaval nabidkové ceny oproti realizovanym cenam, urcité bych
realizované ceny oznacil za presnéjsi. Tedy z divodu, Ze tu neni zkresleni skrze koeficient redukce
na pramen ceny, ktery po pfepoctu uréi ne uplné pfesnou hodnotu nemovitosti a naopak Hb
index, jenZ jsem pro ocenéni pouZil v databazich s objekty pro realizované ceny, urci presnou
soucasnou hodnotu nemovitosti. U tohoto zddvodnéni se Ize odkazat na tabulku ¢.10, kde jsem
koeficienty redukce na pramen ceny zpétné dopocitaval. V této tabulce se od mé
hodnoty k.= 0,95, pouzité pro vSechny objekty v databazich s objekty dle nabidkovych

cen, koeficient redukce na pramen ceny ve vSech pfipadech liSi. Realizované ceny nelze v3ak vzdy
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pIné pouZit, jelikoZ se v mnoha pfipadech jedna teprve o ocenéni stavajiciho stavu pro prode;j
nemovitosti, tedy realizovana cena jeSté neexistuje. Proto je nutné v jednotlivych databazich
s objekty dle nabidkovych jeSté pfihlédnout k rozdilu mezi prvni a posledni nabidkovou cenu
jednotlivych objektl databazi a podle velikosti rozdilu pak s citem urcit hodnotu koeficientu
redukce na pramen ceny pro jednotlivé objekty. Toto by téZz omezilo rozptyl odhadnutych

cen, tedy variacni koeficient, a také upravilo vysi vypocteného odhadu obvyklé ceny.

PFi provadéni prace jsem dospél k vyhoddm a nevyhoddm nabidkovych/realizovanych

cen.
a. Nabidkové ceny

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

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

Nevyhody: Zkresleni ceny nemovitosti zdlvodu provizi; nadhodnoceni ceny
nemovitosti, coz je prFi realitni Cinnosti béZznym postupem v praxi; nepfesnost a mira

ddvéryhodnosti informaci o stavu nemovitosti

Duvéryhodnosti informaci je mySlena mira prfesnosti pochopeni ocenovatele ve vyjadreni

realitniho maklére, tzn. kazdy mUzZeme jinak pochopit nap¥. dobry stav nemovitosti.
b. Realizované ceny

Vyhody: pfesnost informaci, které jsem schopni zjistit, a na zakladé toho jejich
davéryhodnost; presnost a divéryhodnost cenovych Udajd; cena bez velké miry nadhodnoceni

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

Nevyhody: mnozZstvi informaci, které jsem schopni bez osobniho mistniho Setfeni
zjistit, zdlouhavy proces tvorby databazi, vzhledem k tomu, Ze informace zjiStujeme sami a pokud
je nasledné nevklddame do databaze, tak i zdlouhavy proces ocefiovani; mira informovanosti

b&hem ocenovani; nutnost zjistit je5té dalSi informace potfebné k porovnani.

5. VYHODNOCEN( KOMBINACE NABIDKOVYCH A REALIZOVANYCH CEN

K vypracovani diplomové prace jsem kombinace téchto cen nepouzil. Pfi ocefiovani na
bazi kombinace nabidkovych a realizovanych cen by vSak nastal problém v rozdilu zdrojl
informaci. JelikoZ jsem pfi ocefiovani dle realizovanych cen pouZil internetové servery jako
mapy.cz, kde jsem z ortofoto posuzoval pfislusenstvi i stav RD, doSlo ke vzniku rozdilu oproti

popisu v realitni inzerci (pouZitou pro ocenéni dle nabidkovych cen), kde bylo napf. vice
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pfisluSenstvi pro totoZzny RD. DalSi problém nastane pfi hodnoceni vybaveni interiéru, které

nejsme z ortofoto schopni zjistit.

Kombinace zdrojl cen je tedy pouZitelna, ale obtizné. Pro takovéto ocenéni potfebujeme
kvalitni a ddvéryhodné zdroje, nejlépe vlastni znalost srovnavacich i oceriovanych RD. Jako dalsi

zdroje mohou poslouzit informace sdélené Ucastniky transakce.

6. VYHODNOCEN( KOEFICIENTU REDUKCE NA PRAMEN CENY

Vysledky koeficientu redukce na pramen ceny jsem interpretoval v kapitole 4.5. Pfipadné
rozdily ve zpétné dopocitaném koeficientu redukce na pramen ceny, vypocteném z vysledk(
odhadd obvyklych cen, oproti odhadnutému koeficientu redukce na pramen ceny ve vysi

0,95, jsem jiz prodiskutoval v diskuzich pro databaze.

Déle Ize zhodnotit medidn koeficientd redukce na pramen ceny, ktery pro vstupni
databazi vySel 0,96. Pro odhadnutou hodnotu 0,95 se jedna o bliZici se vysi a Ize Fici, Ze odhad byl
relativné presny. Obé hodnoty Ize oznacit jako presné, protoZe pri porovnani odhadl obvyklych
cen se skutecné realizovanou cenou, stanovenou cenovym Udajem, by byl koeficient ke = 0,96
v nékterych pfipadech relevantni, ale naopak ve zbyvajicich pfipadech by vytvoril rozdil. V téchto

zbyvajicich pfipadech je naopak relevantni koeficient ke = 0,95.

7. VYHODNOCENI CLANKU 0 VYZKUMU DOBY NABIDKY NA TRHU

Vyzkum doby nabidky na trhu dle Gordona a Winklera Ize hodnotit jako pfistup
pro americky trh. V CR se napF. pfi ocefiovani nepfistupuje k nemovitostem zabavenym

nebo nemovitostem prodanych v nouzi. Stav nouze je totiz v rozporu s definici ceny obvyklé.

Pokud je nabidka trhu tak Siroka, jak je tomu nyni, a mame mozZnost

vybéru, nepfistupujeme ani k nemovitostem s nedlvéryhodnymi vlastnostmi.

Metodologie je zase naopak zaloZend na podobnych principech jako v CR a jsou pro ni

pouzivany stejné proménné. Proménné jiz uvadim v kapitole 2.11 pfi interpretaci ¢lanku.

8. VYHODNOCEN(HYPOTEZ

Ocekavany vysledek hypotéz 1 a 3 byl potvrzen, naopak oCekavany vysledek hypotézy dva

byl vyvracen.
a. Hypotéza 1 - Realizované ceny jsou niZsi, nez ceny nabidkové

Hypotéza ,Realizované ceny jsou niZsi, neZ nabidkové ceny” byla stanovena na zakladé
znalosti vstupni databdze a cenovych Gdajl jiZz na pocatku vypracovavani diplomové prace.

Na prvni pohled méla drtiva vétSina RD ze vstupni databaze vysSi nabidkovou cenu, nez cenu
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realizovanou. Napomocnym faktorem, Ze to tak zpravidla je, byla tvrzeni v literature.
Odhad tvrzeni pak potvrdily i vypracované grafy pro interpretaci vysledkl v kapitole 4.5, kde tyto
jasné ukazuji pfevahu nemovitosti potvrzujicich hypotézu. Pfipadd, jeZz hypotézu nepotvrzuiji, je

v celé vstupni databazi 9 % a mezi srovnavacimi objekty 10 %.

Nemovitosti, které hypotézu nepotvrzuji, Ize oznacit za nadhodnocené. Bylo by vhodné
pro pfisti ocenéni takové nemovitosti vyloucit ze vzorku, aby byly minimalizovany dalsi rozdily
mezi ocefilovanymi a srovnavacimi objekty.

b. Hypotéza 2 - Cim del3i je doba inzerce, tim niZ3i je cena nabidky

Aclkoliv dle tvrzeni v literatufe a na jinych zdrojich cena stanovena nabidkou v inzerci
nabidky” byl vyvracen. A to proto, Ze u nékterych RD vstupni databaze ceny dokonce stouply
z nabizené na vyssi skutené realizovanou cenu. Vysledek také potvrzuje fakt, Ze ceny byly stejné

u 61 % RD, bez ohledu na to, zda byly nabizeny den nebo rok,

Da se tvrdit, Ze vyvraceni hypotézy reflektuje skutecny pribéh transakce na trhu, v dobé
sbéru dat i v souCasnosti. Tim je mysleno to, Ze ceny nemovitosti stale rostou a ekonomika se

vyviji tak, Ze je na trhu i dostatek penéz.

c. Hypotéza 3 - Odhad obvyklé ceny dle nabidkovych cen byl vy3si, nez odhad obvyklé

ceny dle cen realizovanych

Vysledek hypotézy jsem potvrdil z Gdajl v tabulce ¢. 10 v kapitole 4.5, kde interpretuji
skutecné odhady obvyklych cen. Na zakladé potvrzeni, Ze koeficient k¢ byl pro ocenéni 10 RD dle
nabidkovych cen zvolen spravné a skutecné realizované ceny byly pfepocteny na soucasnou

hodnotu, Ize fici, Ze se jedna o relativné pfesné vysledky potvrzujici tuto hypotézu.

Vysledkem zkoumani hypotéz je, Ze hypotéza 1 a hypotéza 3 byla potvrzena a hypotéza 2

byla vyvracena.
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Ocefnovani nemovitosti se provadi, pokud chceme zjistit hodnotu nemovitosti.

Ceska republika m& dvé& hlavni skupiny nemovitosti, a to podle cenového pfedpisu a trzniho

ocenéni. Kazda ze skupin je urCena pro jiné ucely, ma své opodstanéni a ma oporu v zakongé.

Cenovy predpis je pevné vymezen pravidly a jim urenou cenu nelze povazovat za trzni

hodnotu.

Trzni zpGsob ocenéni neni urcen zdkonem a jednd se o nazor odhadce. TrZni zpdsob ma
pouze metodické postupy, kterymi se vSak odhadce nemusi fidit. TrZzni zpUsob ocefovani odrazi

redlnou hodnotu nemovitosti.

Diplomova prace je rozdélena na dvé ¢asti:

Cilem teoretické casti bylo vysvétlit pojmy souvisejici s diplomovou praci a uvést danou

problematiku z hlediska teorie.

Cilem praktické casti bylo vytvofeni vytvofeni ocefiovanych databazi. Databazi bylo
vytvofeno dvacet s deseti totoZznymi objekty ocenénych na zdkladé nabidkovych cen bez
pfihlédnuti k realizovanym cendm, a poté na zakladé realizovanych cen. DalSim cilem bylo pro
kaZdou z databdzi vybrat 6 srovnavacich vzorkd a na zakladé nich tyto databaze ocenit pro odhad
obvyklé ceny rodinnych domu v jizni ¢asti okresu Brno - venkov. Nasledné analyzovat a zhodnotit
rozdily mezi vyuzitim nabidkovych a realizovanych cen. Poté vysledky interpretovat a zhodnotit

odhad ceny obvyklé.

Vypracovani diplomové poukazuje na to, Ze trzni ocefovani reflektuje aktualni déni na

trhu, pfipadné déni na trhu v dobé ocenéni.

V zavéru bych chtél Fict, Ze tato diplomova prace byla pro mne velkou zkuSenosti ohledné
vybéru vhodnych nemovitosti a tvofeni databazi samotnych. Pfinesla mi také dalsi zkuSenosti

s ocenlovanim komparativni pfimou metodou.
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