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Abstrakt

Diplomova prace se zabyva porovnanim trhu s rezidenénimi nemovitostmi v Ceské
republice a Irsku. V diplomové praci jsou popsany vSechny metody ocenovani
pouzivané jak v Ceské republice, tak v Irsku. Dale je zde rozebrana segmentace trhu
ve vybranych lokalitach jednotlivych stati a vytvoiena databaze rodinnych domu

Vv téchto lokalitach uréenych k prodeji.

Abstract

This thesis compares residential realties market in the Czech Republic and in Ireland.
Thesis also describes all methods of appraisement used both in the Czech Republic and
Ireland. It also analyses market segmentation in chosen regions of each state. There
is created database of family houses, which are destined to be sold.
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UvVOoD

Ocenovaci c¢innost je odborna cinnost, ktera vede ke zjisténi hodnoty
napt. nemovitych a movitych véci, podnikl, aj., podle jejich skutecnych uzitnych,
technickych a prévnich vlastnosti. Ocenovani nemovitosti se provadi pomoci

ocenovacich metod a pravidel.

V této diplomové praci bude rozebrana problematika ocefiovani nemovitych
véci, ktera je v dnesni dobé nezbytna nejen pii jejich prodeji, ale napft. i pii prevodu
v ramci dédického fizeni, Zadosti o Gver, atd.

Tato diplomova prace se bude zabyvat analyzou realitniho trhu v Ceské
republice a v Irsku, se zaméfenim na rodinné domy. Pro analyzu trhu bylo zvoleno

mésto Brno lezici v Ceské republice a mésto Limerick nachézejici se v Irsku.

Cilem diplomové prace je provedeni analyzy realitniho trhu u vybrané¢ho tzemi
v CR a v Irsku. Bude vytvofena a zpracovana databaze rodinnych domi, ktera bude

slouzit jako podklad pro analyzu trznich cen nemovitych véci.

Prace se sklada ze tif &asti, které jsou déle rozdéleny na Ceskou republiku
a Irsko. V prvni ¢asti jsou vymezeny nejzékladnéjs$i pojmy vyuzivané pro oceniovani
nemovitych véci. Déle zde budou piredstaveny zakladni pradvni upravy a oceitiovaci
metody, vztahujici se k ocefiovani nemovitych véci, véetné jejich popisu.

V dalsi ¢asti bude vytvorena databaze rodinnych doma ve vybranych lokalitach

a nésledné budou jednotlivé databaze zanalyzovany a porovnany.

Na zavér budou predstaveny vysledky a provedeno srovnani nabidky a poptavky

po vybrané komodit¢ na trhu v rdmci zvoleného tzemi.
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1  ZAKLADNI POJMY TRHU S NEMOVITYMI VECMI

Tato cast diplomové prace se zabyva zdkladnimi pojmy vyuzivanymi

pii oceniovani nemovitosti v Ceské republice a Irsku.

1.1 CESKA REPUBLIKA

1.1.1 Cena a hodnota

Pro zékladni pochopeni celkové problematiky je tieba vymezit rozdil mezi
témito dvéma pojmy, které mohou byt dost ¢asto nechténé¢ zaménovany. Cena je pojem
pouzivany pro pozadovanou, nabizenou, nebo skute¢né zaplacenou c¢astku za zboZzi
¢1 sluzbu. Pfi uskutectiovani obchodu kupujici nabizi urcitou maximalni cenu, kterou
je ochoten za statek zaplatit, naopak prodavajici pozaduje minimalni cenu, za kterou
je jeste ochoten obchod sjednat. Pokud se obchod nakonec uskute¢ni a strany
se dohodnou, skutecné zaplacena cena se bude pohybovat nékde mezi témito dvéma

cenami. (1).

Pojem hodnota je méné konkrétni nez cena, protoze se jednd o pouhy odhad,
kolik by kupujici byl ochoten zaplatit a za kolik by prodavajici byl ochoten prodat dané
zboZi, nebo sluzbu. Tento odhad provadi odhadce nebo znalec pii své ¢innosti. Hodnotu
muzeme pojmout také jako urcity uzitek, ktery z nemovitosti plyne jejimu vlastnikovi
nebo n4jemci. Pro kazdého mize byt tento uzitek jiny, pro uskute¢néni obchodu je proto
potieba, aby kupujici 1 prodévajici pfifadili hodnoté urcitou castku, za kterou jsou

ochotni obchod podstoupit (cenu) (1).

Cena obvykla

»Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla
dosazena pri prodeji stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvykléem obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse
se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméru prodavajiciho nebo

kupujiciho ani viiv zvlastni obliby (2). "

Rovnéz se zvazuji veskeré okolnosti, které maji na cenu vliv. Do jeji vySe

se ale nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho
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nebo kupujiciho, ani vlivy zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozumi
napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné
osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se tak rozumi zvlastni

hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim (2).
Cena zjiSténa
Za cenu zjisténou se oznacuje cena stanovena podle cenového predpisu.

V soucasné dobé je timto predpisem zakon ¢.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku

a o0 zmén¢ nékterych zakoni (2).

Cena zjisténa je v kontextu § 1 odst. 3 pismeno a) zakona ¢. 151/1997 Sh. cenou

oSetienou zvlastnim piedpisem, ktery stanovi odlisny zptisob ocenovani (2).

Trzni hodnota

Nejcastéjsi definice v ramei mezindrodnich i evropskych ocenovacich standarda
je: ,,Odhadovanad castka, za niz by méla byt nemovita véc nebo pohledavka prevedena
k datu ocenéni z ochotného prodavajiciho na ochotného kupujiciho formou transakce
mezi nezavislymi subjekty po provedeni radného marketingu, kdy strany transakce jsou

dobre informované, jednaji rozvazné a bez natlaku. “(2).

1.1.2 Vymezeni nemovitych véci

V Ceské republice jsou nemovité véci definovany zakonem ¢&. 89/2012 Sb.
(obcansky zakonik) § 498 takto: ,,Nemovité veci jsou pozemky a podzemni stavby
se samostatnym ucelovym urcenim, jakoz i vécnd prava k nim, a prava, ktera
za nemovité veci prohldsi zdakon. Stanovi-li jiny pravni predpis, Ze urcita vec neni
soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista na misto bez poruseni jeji

podstaty, je i tato véc nemovitd. (3).

V diplomové praci se bude misto aktudlniho pojmu nemovita véc, ktera
je definovana obcanskym zakonikem, pouzivat pojem nemovitost. Divodem je

zjednodus$eni termint pro vyklad a porovnani ¢eskych a irskych predpisi.

Pro prehlednost nemovitosti v Ceské republice existuje institut Katastr

nemovitosti Ceské republiky, obsahujici soubor tdaji o nemovitostech v Ceské

12



republice, zahrnujici jejich soupis, popis, geometrické a polohové urceni. Jeho soucasti
je rovnéz evidence vlastnickych a jinych vécnych prav a dalsich, zdkonem stanovenych,
prav k témto nemovitostem. Katastr nemovitosti obsahuje fadu dualezitych udaja
o pozemcich a vybranych stavbach a o jejich vlastnicich a je tudiz nedilnou soucasti
celého procesu ocefiovani nemovitych véci. Ridi se zdkonem & 256/2013 Sb.

Zakon o katastru nemovitosti (katastralni zakon) (4).

Pii ocenovani je rovnéz nutno brat v potaz existenci zakona ¢. 183/2006 Sh.
Zadkon o uzemnim pldnovani a stavebnim fadu (stavebni zékon). Nejen,
ze jsou zde vymezeny jednotlivé stavby, ale rovnéz jsou zde uvedeny podminky pro

vystavbu, umisténi stavby, uzivani, ¢i odstranéni (5).

1.1.3 Zakladni pojmy

Uvodem budou nastinény zékladni pojmy, které jsou nezbytné pro osvétleni

problematiky probirané v této diplomové praci.

Pozemek

Pozemek je ¢ast zemského povrchu odd€lend od sousednich ¢asti hranicemi
uzemni spravni jednotky nebo hranici katastralniho izemi, hranici vlastnickou, hranici

drzby, hranici druhi pozemkd, poptipadé rozhranim zpisobu vyuziti pozemku (1).
Déleni pozemku (1):

a) stavebni pozemky:
- evidované v katastru nemovitosti jako nezastavéné pozemky,
- evidované v katastru nemovitosti vV druhu pozemku jako zastavéné,
- plochy pozemku evidované jako skute€né zastavéné bez ohledu
na evidovany stav v katastru nemovitosti.
b) zemédelské pozemky:
- evidované jako ornd puda, chmelnice, vinice, ovocny sad, ¢i trvaly travni
porost
c) lesni pozemky:
- lesni pozemky a zalesnéné nelesni pozemky evidované v Katastru
nemovitosti,

d) vodni nadrze a vodni toky,
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e) jiné pozemky — napi. hospodaisky nevyuzitelné pozemky a neplodna puda

(1),

Stavba
Pro tcely ocenovani se dle zakona ¢. 151/1997 Sh. stavby ¢leni na:

a) stavby pozemni — budovy prostorové soustiedéné a navenek pievazné
uzaviené obvodovymi sténami a stfeSnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice
ohranienymi uzitkovymi prostory, dale jednotky a venkovni tpravy,

b) stavby inzenyrské a specialni pozemni — zejména stavby dopravni, vodni,
stavby urcené pro rozvod energii a vod, kanalizace, véze, stozary, kominy,
plochy
a Upravy uzemi (rampy, nastupisté, aj.), studny,

€) vodni nadrze a rybniky,

d) jiné stavby (1).

Rodinny dim

Tato diplomova prace je zaméfena na rezidencni nemovitosti. Z tohoto divodu
je pojem rodinny diim a ostatni pojmy s nim spojené brany jako stéZejni. Rodinné domy
jsou soustted’ovany prakticky vSude, jak ve méstech, v obcich, ale i na odlehlych

mistech.

Definice rodinného domu je uvedena ve vyhlasce ¢. 441/2013 Sb. Rodinny dim
je tedy stavba pro bydleni, ktera svym stavebnim uspofadanim odpovida pozadavkim
na rodinné bydleni a v niZ je vice nez polovina podlahové plochy mistnosti a prostort
uréena k bydleni. Rodinny diim muze mit nejvySe tfi samostatné byty, nejvyse dvé

nadzemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi (1).

PrisluSenstvi véci

Definici prislusenstvi nalezneme v ob¢anském zakoniku v § 510: ,, Prislusenstvi
veci je vedlejsi vec viastnika u véci hlavni, je-li ucelem vedlejsi véci, aby se ji trvale
uzivalo spolecné s hlavni véci v ramci jejich hospodarského urceni. Byla-li vedlejsi véc

od hlavni véci prechodné odloucena, neprestava byt prislusenstvim. “(3).
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1.1.4 Znalec a odhadce

Tato kapitola diplomové prace popisuje dva typy osob, které se zabyvaji
ocefiovanim nemovitych véci v Ceské republice. Je zde vysvétlen pojem znalec
a odhadce, vcetné jejich pravomoci a jsou zde rovnéz nastinény podminky jejich

¢innosti.
Znalec

Soudni znalec se =zabyva zpracovavanim znaleckych posudkl, zejména
pro potieby soudu, ale i jinych organizaci. Znaleckou c¢innost upravuje zakon
¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoc¢nicich. Zakon popisuje zejména podminky vykonu
znalecké Cinnosti, prdva a povinnosti znalcii a upravuje ¢innost znaleckych tstavii. Jsou
zde vyjmenovany podminky, za kterych lze fyzickou osobu jmenovat znalcem.

Toto jmenovani provadi ministr spravedlnosti nebo piedseda krajského soudu (6).

Z osob, které splnuji vySe uvedené podminky, se vyberou ty, které jsou nasledné
jmenovany znalcem. V kazdém oboru je potieba takovy pocet znalcli, aby stacil
uspokojovat potieby vSech. Navrh na jmenovani miize podat doty¢na osoba sama, dale

k tomu maji pravomoc organy vetejné moci, védecké instituce, vysoké skoly aj. (6).

Po slozeni slibu je znalec zapsdn do seznamu, ktery vede krajsky soud pfislusny
dle trvalého pobytu znalce nebo pobytu cizince. Ministerstvo spravedlnosti dale vede
centralni seznam, ktery je vefejny stejné jako seznamy krajskych soudl. Evidence
znalcl je pfistupnd na internetovych strankach ministerstva, kde lze vyhledavat napf.
dle ptislusného oboru, odvétvi, specializace a kraje. Znalci pfi své Cinnosti pouzivaji

znaleckou pecet’ a vyhotovuji znalecky denik (6).

Odhadce

Dalsi, kdo miize v Ceské republice odhadovat hodnotu majetku vedle soudniho
znalce, je odhadce majetku. Tuto profesi upravuje zakon ¢.455/1991 Sb.,
o zivnostenském podnikani (Zivnostensky zakon). Ten stanovuje podminky, za kterych
lze pozadat o Zivnostenské opravnéni k vykonu ¢innosti. Konkrétné se jedna o zivnost
véazanou. Zivnost lze vydat se specializaci na véci movité, véci nemovité, nehmotny
¢i finanéni majetek, ale i na podnik. Zadatel musi pfesné vymezit pfedmét podnikani,

ktery bude v ramci zivnosti provozovan (7).
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Podminky, které musi byt splnény, mizeme rozdélit na vSeobecné a zvlastni.
Vseobecné podminky zahrnuji: dosazeni véku 18 let, zptsobilost k pravnim ukonim

a beztthonnost (7).

1.1.5 Méreni ploch

Postupy vypoétu jednotlivych metod v Ceské republice stanovuje vyhlaska
Ministerstva financi ¢.441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefovani majetku
(ocenovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjSich predpisi (vyhlasky ¢. 199/2014 Sb.,
vyhlasky ¢.345/2015 Sb., vyhlasky ¢.53/2016 Sb. a vyhlasky ¢&. 443/2016 Sb.).
V piiloze €. 1 této vyhlasky, jsou definovany plochy vcetné jejich vypoctu pouzivané

pii ocenovani nemovitosti (8).

Zastavéna plocha

Zastavénd plocha pozemku je souctem vsech zastavénych ploch jednotlivych
staveb. Zastavénou plochou stavby se rozumi plocha ohrani¢end pravothlymi primeéty
vnéjsiho lice obvodovych konstrukci vSech nadzemnich i1 podzemnich podlazi
do vodorovné roviny. Plochy lodzii a arkyit se zapoc€itavaji. U objekti poloodkrytych
(bez nékterych obvodovych stén) je zastavénd plocha vymezena obalovymi carami
vedenymi vnéj§imi lici svislych konstrukci do vodorovné roviny. U zastifeSenych staveb
nebo jejich ¢asti bez obvodovych svislych konstrukci je zastavéna plocha vymezena

pravothlym primétem stie$ni konstrukce do vodorovné roviny (8).

Podlahova plocha

Podlahovou plochou stavby je plocha pidorysného fezu mistnosti a prostort
stavebné upravenych k ucelovému vyuziti ve stavbé. Jednotlivé plochy jsou vymezeny
vnitinim licem svislych konstrukei stén vcetné jejich povrchovych uprav (napt. omitky).
U poloodkrytych ptipadné odkrytych prostorii se misto chyb¢jicich svislych konstrukci
stén podlahovd plocha vymezi jako ortogondlni primét ¢ary vedené po obvodu

vodorovné nosné konstrukce podlahy do roviny fezu (8).

Obestavény prostor

Obestavény prostor stavby se vypocte jako soucet obestavéného prostoru spodni

stavby, vrchni stavby a zastieSeni. Obestavény prostor zakladu se neuvazuje (8).
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Obestavény prostor spodni stavby je ohranicen (8):

- po stranach vnéj$im plastém bez izolacnich ptizdivek,
- dole spodnim licem podlahy nejnizsiho podzemniho podlazi nebo prostoru, ktery
neni podlazim,

- nahofe spodnim licem podlahy prvniho nadzemniho podlazi (8).
Obestavény prostor vrchni stavby je ohranic¢en (1)(8):

- po stranach vné&jSimi plochami staveb,

- dole spodnim licem podlahy prvniho nadzemniho podlazi (pokud je
U nepodsklepenych staveb nebo jejich ¢asti podlaha prvniho nadzemniho podlazi
vyse nez priléhajici terén, pripocte se i prostor obestavény podezdivkou ohraniceny
dole primérnou rovinou terénu u nepodsklepené Casti),

- nahofe spodnim licem podlahy prvniho nadzemniho podlazi. V pftipadée,
ze je podsklepena jen cast stavby, piipocte se 0,1 m na konstrukci podlahy vzdy
Vv prvnim nadzemnim podlazi, neni-li tloustka podlahy meéfitelna nebo jestlize
podlahova konstrukce neexistuje a jiz se nepfipocitava na podlahovou konstrukci
¢astecného podzemniho podlazi,

- nahofe v Casti, nad niz je puda, hornim licem podlahy ptdy; v ¢asti, nad niz je
ploché stfecha nebo sklonita stfecha bez ptdniho prostoru, vnéjSim licem stfe$ni

krytiny, u teras hornim licem dlazby.

Obestavény prostor v¢. podkrovi u stfech Sikmych a strmych, se vypocte
vynasobenim zastavéné plochy piidniho prostoru a podkrovi souctem primérné vysky
pudni nadezdivky a poloviny vysky hiebene nad primérnou vyskou piidni nadezdivky
(1)(®).

Neodecitaji se otvory a vyklenky v obvodovych zdech, lodZie, vsunuté
(zapusténé) balkony, verandy a podobné, nezastfesené pridduchy a svétliky do 6 m?
pudorysné plochy. Neuvazuji se balkony a pfistieSky vyCnivajici primémé nejvyse
0,50 m pres lic zdi, fimsy, pilastry, ptlsloupy, vikyie s pohledovou plochou do 1,5 m?
véetné, nadstfeSni zdivo, jako jsou atiky, kominy, ventilace, presahujici poZarni
a Stitové zdi. Pripocitaji se balkony a nezakryté pavlace vy¢nivajici pies lic zdi vice nez

0,50 m, a to objemem zjisténym vynasobenim pidorysné plochy vyskou 1 m (1)(8).
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1.1.6 Zakladni ocennovaci metody

V této kapitole jsou uvedeny zakladni pojmy souvisejici s nemovitymi vécmi

a metody vyuzivané k jejich ocenéni.

Trzni ocenéni

Trzni ocenéni neni zalozeno na pfesnych pravidlech, ale spiSe na obecné
respektovanych pfistupech. Trzni cena, oznaCovand také jako bézna ¢i obecna,
je zjednodusené definovana jako cena, které dosdhneme pii prodeji majetku v daném
misté a Case za predpokladu, ze prodej nebude ovlivnén napt. mimoradnymi okolnostmi
na trhu, stavem tisné nebo citovym vztahem prodavajictho ¢i kupujiciho

k ocefiovanému majetku (1)(2).

Jak jiz bylo uvedeno, zadna striktni pravidla pro ocenovani nemovitosti na trzni
bazi nejsou v Ceské republice predepsana. I tak existuji metody, které mizeme pii
stanovovani obvyklé hodnoty vyuzivat. Mezi tfi zékladni a zdroveil nejpouzivangjsi
patii metody (1)(2):

—  porovnavaci,
— nékladova,

—  Vynosova.

Porovnavaci metoda

Tento pfistup ocenovani, nazyvany téZ jako srovnavaci ¢i komparativni, byva
v praxi tim nejpouzivanéjSim. Porovnavaci metodu je vhodné vyuzivat tehdy, je-li pro
jeji vyuziti dostatecny pocet vé€rohodnych informaci, pochdzejicich z trhu. Hlavnim
pfedpokladem pro aplikaci této metody je existence databdze nemovitosti,
srovnatelnych s oceflovanou nemovitou véci. Tento zplsob je tedy vyuzivan v piipade,
pokud Ize najit vice srovnatelnych nemovitosti, v opacném piipadé¢ se voli jina metoda

zpusobu ocenéni (1)(2).

Databaze

vvvvvv

databaze srovnatelnych nemovitosti. Dle ekonomickych teorii jsou informace
nejcennéjSim zboZim, a proto tim, co urcuje kvalitu vlastniho ocenéni, je kvantita

pfedevSim kvalita informaci. Nutnym ptedpokladem pro to, aby databdze spliovala
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svoji funkci, je nutné, aby v ni obsazené udaje byly dostate¢né ovérené a tplné. Nemély
by se v ni tedy objevovat informace, které by mohly byt zkreslené, netiplné nebo
dokonce nepravdivé. Mezi dulezité informace, nezbytné pro to, aby karta nemovitosti
mohla byt zatazena do databaze, patii (1)(2):

- identifikace nemovitosti (lokalita),

- celkova prodejni cena,

- druh a tcel souc¢asného a budouciho vyuziti

- omezeni vyuziti nemovitosti,

- technické parametry,

- 4.

Nakladova metoda

Jedna se o metodu, ktera je zalozena pfevazné na technickém pohledu
na nemovitost. Jejim vysledkem je tzv. vécna hodnota, nazyvana téz jako technicka
hodnota. Vyse technické hodnoty by méla urcit, kolik by ¢inily soucasné celkové
naklady na nové vybudovani oceflované nemovitosti ve stavu k datu ocenéni, véetné
nakladi na ndkup pozemku. Vécnd hodnota tedy predstavuje soucet jak nédkladi
na pozemek, tak naklada na stavbu. Ke zjisténi vécné hodnoty je mozné dojit nékolika
zpusoby (1)(2).

Vynosova (pfijmova) metoda

Tato metoda, oznaCovana také jako metoda kapitalizovaného zisku, by se méla
pouzivat v piipadech, kdy lze ziskat dostupné informace o soucasnych, piipadné
pfedpokladanych vynosech z konkrétni nemovitosti, a to piedevSim vynosech
z prongjmu. Z trznich podminek vyplyva, Ze pfijmovd metoda nemiize udavat vyssi
hodnotu nez metoda porovnavaci. Jeji pouziti poslouZzi tedy i jako ovéfeni spravnosti

vypoctu. Metoda je pievazné zalozena na ekonomickém pohledu na nemovitost (2).
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1.2 IRSKO

1.2.1 Zakladni pojmy

Nasledné uvedené pojmy jsou ekvivalentem K pojmim pouzivanym v Ceské
republice. Jednotlivé vybrané pojmy, vztahujici se k nemovitostem, jsou volné

ptelozeny.

V Irsku se ocefiovani opira o irské zvyklosti a pfedev§sim o publikaci Red Book
(Cervena kniha), ktera je zasadnim dokumentem pro autorizované odhadce v Anglii
a Walesu. Tuto publikaci vydava Royal Institution of Chartered Surveyors (Kralovsky

institut diplomovanych znalci), ktery sidli ve Velké Britanii (9).

Piimy odkaz na jednotlivé zakony nebyl v Irsku dohledan, avSak v Irsku
se vyuzivaji jak ocenovaci metody dle Red Book, tak i dal$i metody, které vychézeji

predevsim z irskych zvyklosti.

Cervena kniha je respektovana a uznavana ve vét§ing zemi svéta. PouZiva
se pii zhotovovani pisemnych posudkt, tykajicich se posuzovani hodnot vSech druhti
majetku. Obsahuje Siroky seznam definic spolu s nalezitymi pfedpoklady pro vSechny
zpusoby ocenéni a udava, které hodnotové koncepty je tfeba pouzivat a v jakém
ptipadé. Cela kniha je rozdélena na dvé casti. Prvni ¢ast obsahuje 6 provadécich
instrukci se 14 p¥ilohami a je povinna. Cast druha obsahuje 6 smérnic se 4 pfilohami
a jeji uziti je pouziti je pouze doporucené (9).

Kniha obsahuje postupy pro zjisténi nejvice pravdépodobné hodnoty. Velky
duraz je zde kladen nejen na odbornou znalost odhadce, ale také na ucel, pozadovany
klientem. Red Book uvadi rady pro zpracovani posudku a piesné definuje, kdo mutize
ocenéni vypracovavat. Zodpovédnosti kazdého odhadce je vybrat vhodnou ocefiovaci
metodu, ktera vede ke zjisténi ceny daného majetku. Rovnéz je velmi dulezita jeji

aplikace a interprestace (9).

Tyto ocenovaci standardy jsou psany velice obecné. Jejich zakladem
je stanoveni hlavnich typt (standardii) hodnoty. V téchto standardech pievlada pohled
na nemovitosti, zatimco ocenovani ostatnich véci je zde uvedeno pouze castecné.
Red book je zcela v souladu s mezinarodnimi standardy IVS a evropskymi standardy
EVS (9).
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Evropské ocenovaci standardy (EVS — Evropan Valuation Standards),
oznacované také jako The Blue Book, jsou vydany organizaci TEGoVA v anglickém
znéni. The European Group of Valuers Associations. TEGoVA, je evropska organizace
narodnich asociaci odhadcti. Jejim hlavnim ukolem je prosazovani a rozsifovani

standardu prostfednictvim piekladii do matefského jazyka kazdé zemé (10)(11).

Irska vlada rovnéz, jako vlada v Ceské republice, vydava zakony, vyhlasky,
nafizeni, aj. NejdilezitéjSimi pravnimi normami v Irsku jsou irské zakony tzv. Act,
které maji primarni charakter, a které¢ vydava a svaluje narodni parlament (Oireachtas).
Tyto zakony doplhuji provadéci piedpisy tzv. Statutory Instrument (S.l.), jez jsou

definovany jako pravni pfedpisy sekundarni legislativy (12).

Nemovitost

What is 'Real Estate? (co je nemovitost?). Nemovitost je v Irsku definovana
jako vlastnictvi, které se skladd z pozemkl a budov na ném, stejn¢ jako pfirodnich
zdrojti, véetné neobdé¢lavané flory a fauny, hospodarskych plodin a hospodaiskych

zvifat, vod a minerala (13).

Definice domu

Dle Planing and Development Act 2000 (No. 30 of 2000) je dim definovan
jako: Budova, nebo jeji ¢ast, ktera slouzi nebo bude slouzit k ubytovani, nebo byla

vyuzita k ubytovani a ktera je navrzena i jako dvou ¢i vice bytova (13).

Dim je také definovan dle Housing — Miscellaneous Provisions Act 1979
(No. 27 of 1979), jako jakakoli budova nebo ¢ast budovy uzivana nebo vhodna pro
uzivani k bydleni, ale i jakykoliv dvir, zahrada nebo jemu patiici plochy, obvykle

uzivané s bydlenim (14).

Jelikoz nebyla v Irsku dohledana obdobna definice rodinného domu, jako
je tomu v Ceské republice, Ize tvrdit, Ze za rodinny dim lze povaZovat stavbu bez
ohledu na zastavénou plochu a vysku, ale stejné jako v Ceské republice zde mize byt
vice samostatnych bytovych jednotek, napf. vicegeneracni rodinny dim typu duplex

je rozdélen na dvé bytové jednotky.
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1.2.2 Typy nemovitosti

Zde jsou definovany jednotlivé typy obydli, které lze najit jak v Irsku, tak
i v ostatnich anglicky mluvicich zemich (15)(16):

Detached house (rodinny diim) — samostatné stojici stavba ur¢ena k bydleni.

Semi — detached house (dvojdomek) — dva rodinné domy spojené jednou sténou. Tento

typ domu je typicky pro irska mésta.

Terrace house (fadovy dim) — rodinny dim, je ze dvou stran spojen se sousednim

domem nosnymi zdmi. Tento typ domt je velmi rozsifen ve vétSich méstech.

Bungalow (pfizemni rodinny dim) — rodinny dim o jednom nadzemnim podlazi

vétSinou s minimem schodist. Tento typ nalezneme pfevazné na venkove.

Apartment — flat (byt) — jednotka, ktera se nachazi v jednom domé spolu s dal§imi

jednotkami.

Caravan (karavan) — pojizdny obytny dim, ktery se lehce premist'uje. Tento typ obydli
vyuzivaji pfevazné lidé, ktefi radi cestuji.

Cottage (chata) — dfive velmi rozsiteny typ obydli v Irsku.

Farmhouse (farma) — usedlost nachazejici se na irském venkové. Vétsinou byva tento
typ nemovitosti obklopen velkym mnozZstvim poli a rovnéZ jsou zde chovana
hospodarska zvirata.

1.2.3 Definice dle Regulace budov

Budovy jsou definovany dle S.I. No. 497/1997 — Building Regulations.

Nasledujici pojmy jsou pouzivany ve spojeni s rodinnymi domy v Irsku.

Obydli - ,.Dwelling” znamend dim ¢i byt tvofici samostatnou jednotku v obytné

budové (17).

Piizemim - "Ground storey” — se rozumi podlaha, jejiz horni plocha, je umisténa na

urovni, pficemz Zadny bod po obvodu neni vice nez 1,2 m pod urovni dokoncené
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plochy pfiléhajici k objektu v okoli. Pokud existuje vice nez jedno takové podlazi,

ptizemi je nejmensi z nich (17).

Jednopodlazni budova - "Single storey building" budova skladajici se z piizemi,

ptipadné se sklepnim prostorem (17).

Vicepodlazni budova- "Multi-storey building", obsahuje pét nebo vice podlazi, sklepni

podlazi je zde povazovano za patro (17).

Patro - "Storey" se rozumi jakakoliv z ¢asti, do kterych je budova rozdélena vodorovné
nad ¢i pod urovni terénu, avSak s vyjimkou jakékoli ¢asti budovy, ktera se nachazi nad
uréené k ochrané nadrze s vodou nebo k umisténi strojovny vytahu nebo pro podobné

ucely a nejsou urceny nebo upraveny k pouziti pro obytné ucely (17).

Garaz - "Domestic garage" se rozumi stavebni dopln€k k obydli, ktery se vyuziva nebo
je vhodny k vyuziti pro skladovani motorovych vozidel, a neni ur¢en pro ucely obchodu

nebo podnikani (17).

Sklep - "Basement storey" znamena podlazi, které je nize nez ptizemi, nebo pokud
neexistuje pfizemni, je tim minén horni povrch podlahy, ktery Se nachazi na takové
urovni, ze néktery bod po jeho obvodu je vice nez 1,2 m pod trovni ptizemi prilehlé

budovy, ktera se nachazi v blizkosti tohoto mista (17).

Byt - ,,Flat“ znamena sobéstacny prostor, konstruovany nebo ptizpisobeny pro domaci

pouziti, ktery je soucasti horizontalné rozdélené budovy (17).

1.2.4 Definice dle Regulace o bydleni

Definice  podlahové plochy a vyska budovy jsou definovany
dle S.I. No. 128/2004 - Housing (Floor Area Compliance Certificate Inspection)
Regulations.

Podlahova plocha

Podlahovou plochou, neboli ,,floor area® se rozumi oblast vymezena vnitinim

povrchem dokoncenych obvodovych zdi nebo na libovolné strané, kde zed’ neni
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ukonc¢ena, vné&j$im okrajem podlah. Pro vypocet podlahové plochy je zahrnut prostor

osazeny zdmi, Sachtami, potrubim, nebo konstrukce uvniti métené plochy (18).
Vys$ka budovy

Vyska budovy, neboli ,,height of*“ je definovana jako cast budovy, ktera je nad
1 pod zemi odd¢lena zdi. Ve stejné vertikalni roving se rozumi vyska takového objektu
nebo jeho ¢ast, méfend od urovné terénu piiléhajiciho k vnéjsi strané vnéjsi stény
budovy do urovné poloviny svislé vysky stiechy budovy nebo jeji ¢asti, nebo na horni

Casti stény, podle toho, co je vyssi (18).

1.2.5 Definice dle zakona o oceniovani

Pro doplnéni byly dohledany nasledujici definice, které se nachazeji v zékoné

Valuation Act 2001 (No. 13 of 2001).

Byt ,,Apartment® je samostatnd bytova jednotka v budové, kterd je sloZzena z nékolika

takovychto jednotek (19).

Budova ,,Building* v¢etné konstrukce, je budova bez ohledu na to, jakym zptisobem

byla postavena nebo zhotovena (19).

V tomto zakoné je rovné€Z definovano, jaky je napf. postup pro odvolani
Vv pfipad€ nesouhlasu s ocenénim, a jak se stanovi komise pro prezkumné fizeni. Rovnéz
je zde definovana pida (pozemek) v oddile 21 (Section 21) jako: ,,land includes any
structure erected on land and any land covered with water neboli, ze puda (pozemek)
zahrnuje vSe, co se na ném nachdzi, véetné¢ plochy vod. Tato definice je podobna jako
v Ceské republice, kdy je v §506 odst. 1 ob&anského zakoniku definované, Ze:
., Soucdsti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zrizené na pozemku
ajina zarizeni (dale jen "stavba") s vyjimkou staveb docasnych, vcéetné toho, co je

zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech ““(3).

1.2.6 Odhadce

Po prostudovani irskych zakonti a predpisi bylo zjisténo, ze v Irsku je odhadce —

neboli Valuer jedina osoba, kterd mize provadéet ocenovani nemovitosti.
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Red Book obsahuje pét etickych standardu, které musi ¢lenové dodrzovat (9):

jednat bezihonné,

vzdy poskytovat vysoky standard sluzeb,

jednat zpusobem, ktery podporuje tuto profesi,

jednat s ostatnimi s respektem,

- ptijmout odpovédnost za svou praci.

Pozadavky na vykon ¢innosti odhadce (9):

vhodné akademické vzdé¢lani, piipadné odborna kvalifikace, kterou

prokaze technické znalosti,

¢lenstvi v profesni organizaci,

znalost mistniho a mezinarodniho trhu, majetku,

znalost pravnich predpisu,

- dodrzovat pozadavky ¢lena RICS.
Minimalni pozadavky, které musi spliiovat posudek zpracovany odhadcem (9):

a) identifikace a pravni postaveni odhadce (jedna-li se o firmu,
¢i individualniho jedince, prohlaseni o nezavislosti k objektu, ¢i klientovi)

b) identifikace klienta a jakychkoli jinych zamyslenych uZzivateld,
c) tcel ocenéni,

d) identifikace aktiva nebo zavazku, které maji byt ocenény,

e) zalozeni na hodnot¢ (odkaz na vychozi pravni normy),

f) datum ocenéni,

g) rozsah Setfeni (zda bylo provedeno mistni Setfeni, nebo pouze pfecenéni bez
nutnosti mistniho Setfeni),

h) druh a zdroj informaci, které jsou pouzity,

i) predpoklady a zvlastni piedpoklady (zda—li byly vyuzity veskeré dostupné
informace),

J) omezeni pti pouzivani, distribuci nebo publikaci,

k) potvrzeni, ze hodnota bude stanovena v souladu s IVS,
I) pfistup ocenéni (jaka metoda ocenéni byla vyuzita),

m) vysledek ocenéni (pfedevsim vyjadieni mény),

n) datum vydani posudku.
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Stat se odhadcem Ize bud absolvovanim specialniho studijniho programu
nebo vzdélavacich kurzli pod zastitou organizaci RICS (Royal Institute of Chartered
Surveyors) nebo IRRV (Institute of Revenues Rating and Valuation). Na zaklad¢
absolvovani téchto kurzti mize absolvent zacit uzivat oznaceni ¢lena téchto organizaci

a zaCit ocenovat nemovitosti, at’ uzZ samostatn¢, nebo v ramci firemniho celku (20).

Pro ptiklad byly vyhledany dva studijni programy zaméfené na ocenovani

nemovitosti na dvou institutech v Irsku.

Prvni institut se nachazi v Dublinu, hlavnim mésté Irska na DIT - Dublin

institute of technology, nabizi 3 leté studium zaméfené na ocenovani nemovitosti (21).

Druhou variantou je studium v Limericku v institutu LIT - Limerick institute

of technology. Jelikoz je toto studium spojené se studiem managementu, délka studia je
4 roky (22).

Kazdy odhadce, musi postupovat podle irské kapitoly dle Red Book, aby zjistil,
zda jeho prace spada do rozsahu standardd. Dle standardd RICS Red Book Ize ocenit
jak pozemky, budovy (komeréni nemovitosti, rezidencni nemovitosti, zeméd¢lské
objekty), podnikani a nehmotny majetek, zafizeni, osobni majetek, mineralni aktiva.
Obecné plati, ze Red Book lze vyuzit i pro ocenéni uvért, pujcek, hypoték, finan¢nich

vykazi, vykonnosti investi¢niho portfolia, ptevzeti podnikt, cennych papirt, aj. (23).

V Irsku, stejné jako v Ceské republice, se odhadci ¢&leni dle jednotlivych
specializaci, ve kterych pusobi, av§ak v Irsku je ¢lenéni oborti odlisné a jsou definovany

dle organizace SCSI takto (24):

- Arts and Antiques (staroZitnosti),

- Building (stavebnictvi),

- Commercial Agency (komercni vystavba a podnikani),

- Geomatics (mapovani piirodniho prostiedi),

- Minerals (hodnoceni mineralni t€Zby a odpadi),

- Planning and Development (planovani a rozvoj pady a majetku),
- Project Management (stavby — projekce),

- Properties and Facilities Management (sprava majetku a budov),
- Quantity (stavebnictvi — ceny spojené s vystavbou),

- Residential Agency (reziden¢ni vystavba),
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- Rural Agency (pozemky),

- Valuation (hodnoceni investic, aj.).

Typy odhadcii nemovitosti

V Irsku jsou dale typy odhadct uréenych zakonem. Diivodem je snaha 0 zvyseni
odbornosti a kvalifikace jednotlivych odhadci a moznost dohlizet a piipadné
kontrolovat praci jinych. Tyto typy odhadci jsou definovany v samostatné irské

kapitole v Mezinarodnich ocenovacich standardech — IVS (23).

Organizace povolani (sdruzeni odhadcii)

Irsko ma dlouhou a hrdou tradici dobrovolnych profesnich organizaci, které byly
uspésné provozovany jiz mnoho desetileti prostiednictvim samoregulace. Konec
samoregulace realitnich kancelaii piisel se zavedenim Property Services (Regulation)
Act 2011. Byla zalozena organizace Property Services Regulatory Authority (PSRA),
kterd provozuje komplexni systém licenci zahrnujici vSechny poskytovatele sluzeb

spojenych s nemovitostmi v¢etné prodeje, pronajmu a spravy (23).

Funkce PSRA jsou (23):

- nastavovani a prosazovani standardl pro udélovani licenci a poskytovani
sluzeb,

- vySetfovani a rozhodovani o stiznostech s cilem podporovat zvysenou
ochranu spotiebiteld,

- vytvofeni fondu na vyrovnani ztrat té strany, ktera ztrati penize jako
Podle pravnich piedpisi je ufad povinen zvefejnit a udrzovat vetejny rejstiik

licenci, které inzeruje na svych internetovych strankach (23)(25).

Samostatni odhadci

V Irsku neexistuje zadny pravni pozadavek, ze odhadci musi byt cleny
odbornych subjektl, ale jsou licencovani i v jinych pravnich rezimech (samostatné
pracujici osoby). Tito odhadci, stejné jako Elenové organizaci, musi mit sjednano

pojisténi profesni odpovédnosti (26).
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Verejné jmenovani odhadci

Mohou byt jmenovani ze soukromého sektoru prosttednictvim procesu zadavani
vetejnych zakazek. Vladni oddéleni (Board of Works) zaméstnava odhadce, ktefi se
pfimo vénuji jednotlivym druhim ocenéni. Jejich ikolem je provadét zpétné kontrolni

ocenéni (26).

Expertni verejné vybory — narodné urcené

Vlada v roce 2004 zahijila pfezkoumani profesi zabyvajicich se nemovitostmi
prostiednictvim jmenovani vyboru slozené¢ho ze zastupct riznych odvétvi (nemovitosti,
ucetnictvi, vetejnych sluzeb, zemédélstvi, obchodu, bankovnictvi, atd.). Odhadci byli
jmenovani do narodnich a regionalnich vybori z diivodu doplnéni kvalifikovanych osob

a zvySeni poétu odborné zpusobilych ¢leni (26).

1.2.7 Katastr nemovitosti

Tak, jako je tomu v Ceské republice, tak i v Irsku, je povinnost registrovat
nemovitosti, at’ uz diive postavené, ¢i zobchodované, tak i ty, které teprve vzniknou.
Tyto nemovitosti 1ze najit v tzv. Irish Land Register (Irsky katastr nemovitosti), ktery
je veden a provozovan irskym ufadem pro zapis nemovitosti Property Registration

Authority — PRA, ktery je ze zakona zodpoveédny za registraci nemovitosti v Irsku (27).

Stejné jako v Ceské republice i v Irsku, je katastr nemovitosti vefejné ptistupny.

Avsak pfi bezplatném vyuzivani jsou zde poskytnuty pouze zakladni informace.
PRA je rozdé€len do tii ¢asti (27):

1. cast popisuje geografické umisténi nemovitosti
sodkazem na digitalni mapu a typ vlastnictvi
(absolutni vlastnictvi nemovitosti, pfipadné najem
nemovitého majetku se zdvazkem),

2. cast obsahuje jména a adresy registrovanych vlastnika
a povahu pravniho titulu,

3. Cast obsahuje pravni bfemena (hypotéky, pravo cesty,
aj.

Irsky katastr nemovitosti je vefejné pfistupnym rejstiikem, za dalkovy pfistup

nejsou uctovany zadné poplatky, avSak pro zjisténi podrobnéjSich informaci je nutno se
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registrovat. Za poskytnuti podrobnych informaci jsou uctovany poplatky dle sazebniku.
V irském katastru nemovitosti je mozné vyhledavani dle adresy, vyhledavani pomoci
online mapy, vybérem oblasti mapy nebo zadanim soufadnic na mapé ¢i smérovaciho
¢isla. V soucasné dob¢ je v systému zaregistrovdno a zmapovano piiblizné¢ 95% uzemi

Irska (27).

Veskeré neregistrované nemovitosti zakoupené ve staté po 1. Cervnu 2011
podléhaji povinné prvni registraci. Registrace je rovnéz povinna v nasledujicich

ptipadech (28):

- pozemky koupené podle zadkoni o koupi pozemki,

- pozemky ziskané po 1. lednu 1967 statutarnim organem,

- pozemky prodavané v krajich Carlow, Meath. Laois od 1. ledna 1970,
pozemky prodavané v krajich Westmeath, Longford a Roscommon
od 1. dubna 2006.

Dale je registrace povinna od 1. fijna 2008 v dalSich Sesti izemi: Clare,
Kilkenny, Louth, Sligo, Wexford a Wicklow dle S.I. 81/2008 — Reigstration of Title
Act, 1964 a od 1. ledna 2010 se registrace rozsifuje na nasledujici dalsi okresy; Cavan,
Donegal, Galway, Kerry, Kildare, Leitrim, Limerick, Mayo, Monaghan, North
Tipperary, Offaly, South Tipperary a Waterford a mésta Galway, Limerick a Waterford
dle Local Government Act, 2001 a S.I. No. 176 /2009 a od 1. ¢ervna 2011 se povinna
registrace roz$ifuje na mésta a kraje Cork a Dublin dle S.I. No. 516/2010 (28).

V piipadé€, Ze nemovitost neni registrovana v Land Registry, je jeji registrace
starS§iho data, a tuto nemovitost najdeme zapsanou v tzv. Registry of Deeds.
Registry of Deeds, lez voln¢ pielozit jako registr tituld. Jedna se o evidenci nemovitosti,
které zde byly diive, nez vznikl irsky katastr nemovitosti. V Ceské republice jsou

podobnym ekvivalentem pozemkové knihy (28).

Property Registration Authority vs. Registry of Deeds

PRA obsahuje dva samostatné systémy pro zaznamenavani transakci ve vztahu
k majetku v Irsku, Registry of Deeds a Land registry, oba tyto systémy evidence jsou
pod fizenim ufadu PRA. Tyto systémy se vzdjemné vylucuji, divodem je, ze konkrétni

predmét transakce bude oznacen titulem bud’ jako neregistrovany nebo registrovany:
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 neregistrovany” (nemovitost jest¢ neni zapsana v katastru nemovitosti,

a tak plati systém Registry of Deeds), nebo

« registrovany“ (nemovitost byla zapsana v katastru nemovitosti, a tak se

neeviduje v Registry of Deeds).

Ptiblizné 95% pidy v Irsku je registrovano, coz predstavuje témeét 90% tituld.
Primarni funkci Registry of Deeds je poskytnout zaznam o existenci a prevodu
nezaregistrovaného majetku. Hledani v registru listin prozradi pouze to, zda existuji

dokumenty, které souvisi s dotéenym pozemkem (28).

Tyto listiny jsou pfevadény a registrovany do katastru nemovitosti a informace
jsou uvedeny v piislusném Foliu. Folio je ekvivalentem k ¢eskému Listu vlastnictvi.
Jsou zde uvedeny zakladni udaje o nemovitosti a majiteli. V piipadé pievodu listin na
Folio je vSe, co je uvedeno na Folio, garantovano statem a v piipadé¢ prokazani
nesrovnalosti musi stat odskodnit kazdou osobu, které vznikla Skoda v dusledku chyby
Vv katastru nemovitosti. Kupujici proto muze pifijmout Folio jako dikaz vlastnického

prava, aniz by musel ¢ist pfislusné listiny z Registry of Deeds (28).

Zaznamy v Registry of Deeds se datuji od roku 1708. Pro vyhledavani je nutné

znat nazev listiny, datum listiny a situaci (nazev ulice, mésto, méstskou ¢ast,...) (28).

Zaznamy lze ziskat bud’ online (toto vyhledavani vSak vyzaduje registraci),

vypisem na zakladé Zadosti nebo osobnim vyhledavanim v kancelafi Registry of Deeds
(28).

Za osobni vyhledavani v kancelafi je poplatek 2 Eura za kazdy pozemek. Sidlo
Registry of Deeds se nachazi v Dublinu, Kings Inns, Henrietta Street. Vyhledavani na

zakladé zadosti je zpoplatnéno 20 Eury (28).

V piipadé on-line vyhledavani jsou k dispozici pouze zdznamy od roku 1970
do soucasnosti. Pokud je nutné vyhledat informace pted rokem 1833, je nezbytné

osobni vyhledavani v kancelaii Registry of Deeds, jina moznost neni poskytovana (28).

Pro vyhledavéani v irském katastru nemovitosti byl vybran rodinny dim typu
semi — detached house, nachazejici se na ulici New Street ve mésté Limerick, fotografie
viz ptiloha ¢. 7. Rovnéz je na nasledujicich obrazcich (obr. ¢. 1 — obr. ¢. 4) vyobrazen
vyiez katastralni mapy, vztahujici se k vybrané nemovitosti. Na zakladé vypisu Folio

bylo zjisténo, ze majitelem pan James Casey. Na obr. ¢. 5 je uveden zakladni cenik pro
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neregistrované uzivatele, dle které si lze objednat po provedeni platby 3 typy vypist

Z katastru nemovitosti.

3/
o o/

Folio Number LKS6056F
Title Level Freehold
Plan Number BH3YG
Property Number 1
Areaof selected  Notavailable.
plans
/| Number of Plans on 1
this folio:
Address Alverno, New Street,

Limerick, ¥94 D52X

Add to Basket

*PRA Boundaries and Pl
conclusive
Registration of Tit
of the Land Registration Rules 2012

res are not

™ View Basket

& Print Current View

556892, 655750
1:1000
Not available

Not available
Limerick T
T

i i LS </
Obr. &. 1: Nahled katastralni mapy (29)

Obr. &. 2: Nemovitost vyobrazena na ortofoto mapé (29)

Na obrazcich €. 3 a 4 jsou vyobrazeny vytezy z katastralni mapy vyobrazené na

obrazku ¢. 1.
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Folio Number LKS6056F

Title Level Freehold

Plan Number BH3YG

Property Number 1

Area of selected Not available.

plans

Number of Plans on 1

this folio:

Address Alverno, New Street,

Limerick, V94 D52X

Add to Basket

Obr. ¢&. 3: Bezplatné informace z katastru nemovitosti (29)

256892, 655750
1:1000

Not available
Mot available

Limerick

Obr. ¢. 4: Vypis lokalizace vybrané nemovitosti (29)

Choose a Product -

Choose a Product

View Folio, € 5.00
Certified Copy Folio With Map, € 40.00
Certified Copy Folic, € 40.00

Obr. ¢. 5: Cenik vypisu z katastru nemovitosti (29)

Ze zjisténych vysledkt Ize usoudit, ze Cesky katastr nemovitosti se jevi pro
uzivatele jako daleko jednodussi systém. Hlavni vyhoda spocitava v dalkovém pfistupu,
kde lze nalézt oproti Irskému katastru nemovitosti informace o témét vSech parcelach
a nemovitostech, které se na nich nachéazeji. Diivodem je, Ze irsky katastr nemovitosti
neobsahuje bez registrace vétSinu informaci a 1 po registraci jsou tyto informace
zpoplatnény dle sazebniku ve vétsi mife, nez je tomu v Ceské republice. Mnoho
pozemkd, je registrovanych v tzv. Registry of Deeds, ve kterém nejsou veskeré

dokumenty déalkové piistupné.
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1.2.8 Ostatni pojmy

Pro uplnost a pochopeni problematiky jsou zde uvedené dalsi pojmy, které tzce
souvisi s trhem nemovitosti v Irsku. Je zde vysvétlen pojem BER a nasledné rozebrany
jednotlivé typy dani, které jsou spojeny S vystavbou nemovitosti, jejich prevodem,

koupi ¢i prodejem.

BER

Building Energy Rating — energetickd naro¢nost budovy (obytné nebo
obchodni). Hodnocenti je na stupnici A az G, pfi¢emz A je nejvice energeticky Usporna
budova a G nejméné energeticky usporna budova. BER certifikat musi obsahovat tyto
informace: popis budovy, adresu, ¢islo BER, datum vystaveni, platnost a udaj, kdo

certifikat vydal — ¢islo posudku spole¢nosti (30).

Darn z nemovitosti

Poplatkem, spjatym s nemovitosti, je dafi z nemovitosti, ktera se stejné jako
v Ceské republice plati jedenkrat za rok. ,,Local property tax* - roéni dafi z nemovitosti
se plati na zakladé¢ ceny nemovitosti od roku 2013 a nahradila ptvodni platbu
za domécnost. Ceny nemovitosti se rozdéluji do dvou kategorii, nemovitosti s cenou

do 1 mil. eur a nad 1 mil. eur. Pro vypocet slouzi nasledujici tabulka (31).
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Tab. ¢. 1: Tabulka pro vypocet dané z nemovitosti (32)

Valuation band, € Mid-point, €
0 - 100,000 50,000
100,001 - 150,000 125,000
150,001 - 200,000 175,000
200,001 - 250,000 225,000
250,001 - 300,000 275,000
300,001 - 350,000 325,000
350,001 - 400,000 375,000
400,001 - 450,000 425,000
450,001 - 500,000 475,000
500,001 - 550,000 525,000
550,001 - 600,000 575,000
600,001 - 650,000 525,000
550,001 - 700,000 675,000
700,001 - 750,000 725,000
750,001 - 800,000 775,000
800,001 - 850,000 825,000
850,001 - 900,000 875,000
500,001 - 950,000 525,000
950,001 - 1,000,000 975,000

Do 1. mil. eur je dan stanovena 0,18 % z ceny nemovitosti a pouzije se vypocet
ptes tzv. Mid - point a pro nemovitosti s cenou nad 1. mil eur tvoti dan 0,25 %

z celkové Castky presahujici 1. mil. eur bez pouziti Mid - pointu (31).

Tyto zékladni sazby mohou byt od roku 2015 az o 15 % zvySeny nebo sniZeny
v zavislosti dle rozhodnuti mistniho spravniho ufadu. Pro vypoclet se vyuzije
tzv. Mid — point, ktery se vztahuje k urcitému cenovému rozpéti. Pro rok 2017 byla
ve vybraném mésté Limerick navysena sazba oproti zakladni sazbé z roku 2014 o 10 %
(32).

Pro ptehlednost vypoctu dané z nemovitosti byla vytvoifena mapa nemovitosti,

kde lze podle jednotlivych oblasti vyhledat cenova pasmo, ve kterém se dana
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nemovitost nachazi. Mapa je k dispozici na strankach: https:/Ipt.revenue.ie/lpt-
web/valuation-guide/index.htm (33).

Local Property Tax oy oo Limerick ity - FullSeeer:
Property Valuation Guide Property Type: Detached > Highlight Bands:
The map displays average property valuation bands in different Property Built Before 2000: ® Yes No
parts of the country. = = :
i \ | C f
A A \ 1 \ ~

Instructions M ‘.\‘ e i 3l : !r
We have used the Property Location, Type and Built period that : ! “ = 7 —— f
you entered on the My Property screen to zoom into this = \ / “‘ # '\\

locality. " “‘xi \ i ( \

1. Use the map controls to zoom in further as required to a = "’ ‘1 S

particular area. 3 ) L
| o v =
2. Click on this area of the map to see the average property | iy, 5! . — \
valuation band for your property type and property age. £ = """n—k\:“ f ¥
You can also use the map controls to move to a different area 3 .‘:‘ = b
of the country to display average property valuation bands in " ‘—‘,
that locality. Use the drop-down boxes on the top of the screen 5 1
to select Property Location, Type and Built period to update ( — "\
the mapped valuations. Tt 1 N
Valuation Bands ‘K ST A ‘ 1_;
[l - €0 to €100,000 ] t‘ S
[l 2: €100,001 to €150,000 5
[l 3: £150,001 to £200,000 < J / Lo
[l 4 £200,001 to £250,000 Al AN /4] 7 = 4 ""*—'n.,._ “ g
[l 5: €250,001 to €300,000 ~ NS N e R
[ 6: €300,001 to €350,000 & 2 = B
A \

7-20: Over €350,000

Obr. ¢. 6: Cenova mapa pro vypocet dané z nemovitosti (33)

Pro piiklad vypoétu dané¢ byla vybrana nemovitosti na adrese New street,
Limerick, z pfedchozi kapitoly. Pfi rozkliknuti interaktivni mapy bylo nasledné zjisténo,
ze nemovitost typu Semi — detached house se nachazi v cenové hladin¢ 150 001 —
200 000 Eur.

Local Authority: LIMERICK
Electoral District: BALLINACURRA A
Property Type: Semi-Detached

Property Built: Before 2000
Valuation Band: 3:€150,001 - €200,000

Obr. ¢. 7: Informace z interaktivni mapy - cenova hladina RD (33)

Vypocet vychazi ztab. ¢. 1 na pfedchozi strané¢. Pro hodnotu nemovitosti
150 001 — 200 000 Eur, je bran vypocet podle tzv. Mid - point, v tomto pfipadé
175000 Eur. Tuto c¢astku vynasobime sazbou pro nemovitosti do 1 mil. Eur,
tj. 125000 * 0,0018 = 315 Eur. Ro¢ni dan dle zakladni sazby z nemovitosti bude ¢init
315 Eur. Avsak v Limericku je sazba zvySena 0 10 % oproti sazbé ptivodni. Vypocet
tedy bude 125000 * 0,0018 * 1,1 = 346,5 EUR. Vysledna platba je 346 Eur,

divodem je zaokrouhlovani na celd Eura smérem doli dle platného zékona
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Finance (Local Property Tax) Act, 2013. Pro rychlejsi vypocet lze vyuzit i on-line
kalkulacku na strance https://Ipt.revenue.ie/lpt-web/reckoner/Ipt.ntml (34)(35).

DPH

V piipadé koupé nového rezidenéniho objektu k bydleni a socialniho bydleni, je
sazba DPH ve vysi 13,5 %, v ostatnich piipadech podléha zdanéni zakladni sazbé 23 %.
Mimo tyto sazby jsou zde i niz§i sazby vztahujici se k ndkupu ostatniho zbozi

(potraviny, 1éky, aj.), nebo sluzeb (36).
Daii z prevodu nemovitosti

Pro vypocet dan¢ z pfevodu nemovitosti Ize vyuzit nasledujici tabulku z obrazku
¢. 8, vniz se uvadi, jakym procentem je stanovena dan z pievodu nemovitosti. Pro
ptiklad vypoctu uvadim nemovitost v hodnoté¢ 400 000 Eur, nabizenou ve mésté
Limerick na adrese Golf Link's Road. Dle uvedené tabulky bude cena z ptevodu ¢init

1% z ceny nemovitosti, tj. 4 000 Eur.

Pro druhy ptiklad je vyuzit inzerat nabizejici rodinny dim typu Detached house
v Limericku na adrese North Circular Road. Cena nemovitosti je 1250000 Eur.
Dle tabulky na obr. €. 8 se dan z ¢astky 1000 000 Eur vypocte jednim procentem
z této Castky. Dan z €astky presahujici 1 mil. Eur ¢ini 2 %, v modelovém ptipadé se
bude jednat o castku 2 % z Castky 250 000 Eur. Vysledna platba dan¢ bude tedy
10 000 + 5 000 = 15 000 Eur.

Aggregate Consideration | Rate of Duty

First €1,000.000 1%
Excess over €1,.000,000 2%

Obr. ¢. 8: Daii z pfevodu nemovitosti (34)

Prevod mezi piibuznymi, nebo manzeli je od tohoto typu dané osvobozen (34).
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1.2.9 Ocenovaci standardy
Mnoho metod pouzivanych v Irsku vychazeji ze stejnych principti, které jsou
pouzivané ve Spojeném kralovstvi. Obé zemé vyuzivaji RICS Red Book (9).

1.2.10 Definice dle Red Book

1.2.10.1  Podlahové plochy

Nasledujici kapitola definuje vypodty tiech typt ploch. Jako v Ceské republice
se pro vypocet ploch vyuzivaji dan¢ predpisy, tak 1 v Irsku se fidi vypocty vymér
platnymi pfedpisy. V Irsku byly definice podlahovych ploch dohledany pouze
v Red Book. Nasledné jsou uvedena nazorna schémata slouzici k vypoctu potiebnych

ploch (36).

Podlahova plocha ,,floor area* — plocha, kterou zaujimé budova, nebo jeji ¢ast (méteno

v metrech ¢tverecnich). Dle Red Book existuji tfi definice podlahové plochy.

1) Celkova vnéjsi podlahova plocha (Gross external Area - GEA) - Celkova

podlahova plocha v budové, méfena od vnéjsi strany vnéjsich stén (36).
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Obr. ¢. 9: Celkova vnéjsi podlahova plocha (36)
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2) Celkova vnitini podlahova plocha (Gross Internal Area - GIA) - podlahova
plocha v budové métena od vnitinich stran obvodovych stén (36).

L2 A

I A

Mezzanine Mezzanine
floor (2.8) floor (2,8)

Areas beneath stairs
below 1.5m
included in GIA (2.14)

Area of internal projections
not deducted from GIA (2.2)

Area of stairwell
included in GlA (2.12)

Area of internal walls
included in GIA (2.1)

1

7
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o
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il
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Y
\\\\\\\\\\\\\\\ ‘ o A

Ground Floor First Floor

Obr. ¢. 10: Celkova vnitini podlahova plocha (36)
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3) Cista (skutetna) vnitini podlahova plocha (Net Internal Area - NIA) - je

mensi nez celkova vnitini podlahova plocha, rozdil tvofi uzaviena strojni

zafizeni na stfeSe, schodist¢ a eskalatory, vytahy, sloupy, WC (jiné nez

v domacim vlastnictvi), stoupacky, apod. (36).
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Columns and landing
excluded lobby Cupboard

(3.17) Full height glazing excluded occupying
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lift lobby
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NRIMNIMW

< 0,25 metre
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1.2.10.2  Hodnota a cena
Nasledné definice cen pouzivanych v Irsku vychazeji z Red Book. Tyto definice
jsou pievzaty ze standardu IVS se kterymi jsou v souladu.
Market Value (trzni hodnota)

Market Value je odhadovana ¢astka majetku, ktery by k datu ocenéni mél byt
umysiné sménén mezi proddvajicim a kupujicim a kde obé strany jednaji védomé,

obezietné a bez donuceni (37).

Market Rent (trzni najem)

Jedna se o odhadnutou castku, za kterou by nemovitost nebo jeji ¢ast méla
byt pronajimana a v den ocenéni pfevedena mezi dobrovolnym pronajimatelem
a dobrovolnym najemcem v nezavislém vztahu po fadném uvedeni na trh, kde se strany

jednaji védomé, obezietné a bez donuceni (37).

Worth — Investment value (investi¢ni hodnota)

Vyjadiuje hodnotu, kterou ma majetek pro daného vlastnika, ¢i investora (37).

Fair Value (smluvni cena)

Jednd se o hodnotu, za kterou by se mohla uskute¢nit sména mezi smluvnimi
stranami se znalosti véci, avSak za predpokladu, Ze ob& strany maji zdjem sménu

uskutecnit a nejsou spolu svazany zadnymi vztahy (37).

1.2.11 Ocenovaci metody

V Irsku je pouzivano né€kolik odlisnych ocenovacich metod, pfedevsim zalezi na
typu nemovitosti, kterd je ocenovana. Vzorem jim jsou oceniovaci metody uvedené
v Red Book, které se pro ocefiovani v Irsku predevsim vyuzivaji (37).

Zakladni ocenovaci metody dle Red Book jsou (37):
- porovnavaci zptisob (comparative approach),
- vynosovy zpusob (invest approach),
- ziskovy zpiisob (profits approach),

- ndkladovy zplsob (cost approach),

- rozvojové metody (development methods).
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Porovnavaci zptisob (Comparative approach)

Metoda srovnani je snad nejjednodussi ze vSech metod. Tato metoda se bézné
pouziva prevazné v rezidenCnim sektoru, ale muze mit také funkci v komercnich
objektech. Tato technika se aplikuje porovnanim podobné nemovitosti, ¢i transakce
na trhu. Podstatou je najit bud’ hodnotu za metr Ctvereéni, kapitalovou hodnotu,

¢i investi¢ni ucely (37).
Vynosovy zptsob (Income approach)

Zakladnim principem metody je, Ze hodnota nemovitosti, jakozto investice, ktera
souvisi s penéznimi toky, které tento majetek dokaze poskytnout béhem doby své
Zivotnosti. Vynosové oceniovani je z tohoto diivodu zaloZeno na principu diskontovani
pfedpokladanych budoucich finanénich pfijmi za ucelem stanoveni soucasné hodnoty

dané nemovitosti (37).

Ziskovy zpisob (Profits approach)

Podstatou ziskové metody je zjistit hruby a Cisty zisk z podnikdni v nemovitosti
z ucetnich nebo jinych finan¢nich podkladi. Tyto ziskané udaje jsou poté dale
upravovany riznymi srazkami (napf. za Uroky z kapitalu, ktery mé najemce ve vyrobé,
provozni naklady, odmény za expertizu atp.), ndjem se vSak neodecita. Takto upravena
vyslednd castka se pfiméfené rozd€li mezi vlastnika majetku a provozovatele
(ndjemnika), v pfipad¢, Ze vlastnik neni soucasné provozovatelem. Tato castka byva
nejcastéji rozdélena stejnym dilem. Hlavnim vystupem této metody je bud’ stanoveni

vynost z najemného nebo vynosova hodnota z podnikani (37).

Nakladovy zpusob (Cost approach)

Do této skupiny patii naptiklad dodavatelska metoda (Contractor’smethod) nebo
metoda reproduk¢ni zustatkové hodnoty (Depreciated Replacement Costmethod). Jedna
se o metody u nas oznacované jako metody ke stanoveni ¢asové ceny, vécné hodnoty
nebo reprodukéni ceny. Tento zplisob byva pouzivan ke stanoveni kapitdlové hodnoty
pfedevsim U specializovanych nemovitosti, u kterych nelze pouZit vhodnéjsi ocenovaci
metodu. Takovymi nemovitostmi mohou byt naptiklad vetejné budovy, nemocnice,

muzea, tovarny ¢i jind prumyslova zafizeni atd. (37).
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Rozvojové metody (Development methods)

Tyto metody maji své opodstatnéni predevsim na zakladé principu nejvyssiho
a nejlepsiho vyuziti, kdy je zapotiebi stanovit nejlep$i mozné vyuziti nemovitosti
metod je pfedevsim stanoveni a posouzeni, kolik by stala moznost rozvoje nemovitosti

(rekonstrukce, piestavba, modernizace) (37).

Metody vyuzivané v Irsku na zakladé zvyklosti odlisné od metod definovanych
dle Red Book, na které navazuji a pfipadné z nich vychazeji. Tyto metody jsou bud’
obdobné¢ definované jako metody dle Red Book, nebo se 1isi (37):

- comparasion method,
- investment method,

- turnover method,

- profits method,

- contractor’s method,
- residual method,

- discounted cash flow analysis.

Comparasion Method

Metoda srovnani je snad nejjednodussi ze vSech metod. Tato metoda se b&zné
pouziva v rezidenénim sektoru, ale mize mit také funkci v komercnich objektech.
Tato technika se aplikuje porovnanim podobné transakce na trhu, najit bud’ hodnotu
za metr ¢tvere¢ni pro ucely prondjmu nebo kapitdlovou hodnotu k prodeji, ¢i investi¢ni

ucely. Tato metoda je obdobna jako metoda Comparative approach, kterou definuje
Red Book (38).

Investment Method

Tato metoda posuzuje navratnost investovanych penéz v pravidelnych
intervalech, obvykle ve formé rent. Nejzakladngj$im vzorcem pro vypocet dle této

metody je vztah (38):

Capital Value (kapitalovd hodnota) = Income (pfijem) x 100 / 1 (mira

navratnosti)
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Turnover Rent

Metoda, ktera je bézn¢ vyuzivana pro ocenéni maloobchodnich nemovitosti.
Zakladni ngjemné se aplikuje na pozemek, obvykle jako procento pIné hodnoty
najemného, u kterého najemce zaplati procento z ro¢niho obratu. Tato ¢ast najemného je
odvozena od piijmi najemce. Obrat najemného ma tu vyhodu, ze nabada najemce
a pronajimatele zajistit, aby obchodni ndjemce prosperoval, protoze ¢im vice vydéla,
tim vys$i bude nijemné. Nevyhodou spociva v daveéryhodnosti tdaji dodanych
najemcem. Ocenovani z hlediska obratu pfijml z pronajmu je rizikovéjsi nez zakladna

najemného, jelikoz obrat je zavisly na mnoha faktorech, které jsou pro podnikani

vvvvvv

Profits Method

Metoda zisku se obvykle pouziva tam, kde neni jina porovnatelna nemovitost
(Cerpaci stanice, aj.). Lze ji vyuzit i naptiklad pfi ocenéni jednotek v obchodnich

centrech (38).

Hodnota majetku je stanovena na zaklad¢ zisku produkovaného podnikem, ktery
pusobi v ocenovanych prostorach. Vyse zisku zcela nebo ¢astecné zavisi na obsazenosti
objektu. Je velmi dulezité sledovat trzby a marze podniku. Pfi vyuziti této metody se

analyzuji zisky z poslednich tif az péti let. Je nutné mit diveéryhodné informace o zisku
(38).

Vypocet hodnoty vyzaduje mit k dispozici primérnych ro¢nich hrubé vydélky
posuzovaného subjektu, z n€hoz se odecte udaj za vydaje (bez pronajmu, avSak vcetné

zaméstnaneckych odmén a veskerych uroki z pujéek z vyptjceného kapitalu) (38).

Contractor’s Method

Tato metoda se pouziva ziidka a jen u nekterych typi budov, kde se majetek
ziidka méni, ziskani srovnatelnych udaji je obtizné, protoze se obdobné transakce
uskutecnuji vyjimecné. Obecné lze tuto metodu zatradit do metody Cost approach, ktera
je definovana v odstavci metody dle Red Book. Reprodukéni pofizovaci cena budovy
ma byt hodnocena a nasledné upravena odhaodvanymi reprodukénimi néklady tak,

aby odraZely v&k, zastaralost a nevhodnost. Vysledn4 hodnota se vypocte z pozemkil
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¢i nemovitosti a posuzuje se pomoci srovnavaci nebo rezidualni metody nebo

kombinace obojiho (38).

Typické stavby, pro né€z se pouziva tento zplsob: knihovny, kostely, pozarni
stanice, kasarny. AvsSak pojistovny tento zpusob rady vyuzivaji, nebot umoziuje
poskytnuti plné hodnoty k jejich vraceni v ptipad€, ze je objekt zni¢en pozarem (nebo
jinym zpusobem). K hodnoté se ptidavaji poplatky za architekta, ztratu pfijmu, atd.

Podle této metody pak pocitaji ro¢ni pojistné (38).

Residual Method

Oceilovani staveb, pozemkl nebo jinych vlastnosti, které¢ jsou povazovany
za rozvojovy potencial, 1ze provadét za pouziti zbytkového metody. Zéklad této metody
je jednoduchy: naklady na vystavbu jsou ptevzaty z odhadované konecné hodnoty

projektu, ¢imz se ziska ¢astka, ozna¢ovana jako zbytkova (38).

Hruba hodnota vyvoj (kone¢na hodnota) — Naklady = Zbytkova hodnota

Discounted Cash Flow Analysis

Tato metoda se vyuziva predevS§im u vypoctu sazby z finan¢nich prostredki.
Metody CF byvaji povaZzovany za podrobnéjsi verze rezidualni metody, proto jsou takeé
povazovany za vhodnou alternativu k rezidualnim metodam. Pomoci metod zaloZenych
na penéZnich tocich je moZno odhadnout napiiklad hodnotu pozemku rozvojového
projektu nebo zisk developera. Tyto dvé hodnoty dokaZzeme urcit pomoci ¢isté soucasné
hodnoty nebo cCisté konecné hodnoty. Nasledné je mozno ziskat kuptikladu relativni

miru vykonnosti rozvojového projektu a to pomoci vnitiniho vynosového procenta (38).

Cash flow metody mohou byt zpracovany pro takika jakykoliv casovy interval,
ale mezi nej€astéji pouzivané patii mésice, Ctvrtleti, ptilrok ¢i rok. Ur¢eni vhodného
intervalu a s nim spojené vhodné zatazeni polozek vydaji do ptislusného casového
useku patfi k hlavnim a vyznamnym krokiim pfi sestavovani vykazu pencznich toki.
Vykaz by mél byt ve formé tabulky, kde podé¢l vertikalni osy jsou nazvy jednotlivych

vydajt a podél horizontalni osy jednotliva ¢asova obdobi (38).
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2  ANALYZA TRHU

Tato kapitola diplomové prace se bude zabyvat popisem vybrané lokality

v Ceské republice a Irsku.

2.1 SEGMENTACE CESKE REPUBLIKA

Ceska republika je vnitrozemsky stat rozkladajici se ve stiedni Evropé. Vznikla
na uzemi historickych zemi Cech, Moravy a ¢asti Slezska. Svou rozlohou 78 865 km?
1 poctem obyvatel 10 572 427 (k 30. zafi 2016) se fadi mezi mensi az stiedné velké
evropské zeme. Na zapad¢ sousedi S Némeckem, na jihu s Rakouskem, na vychod¢ se

Slovenskem a na severu s Polskem (39).

Ceska republika patii k nejmlad$im statim Evropy. Jako samostatna republika
vznikla teprve 1. 1. 1993 v diisledku rozdéleni Ceskoslovenska, spole¢ného statu Cechti

a Slovaku, na dva samostatné narodni staty (39).

Od 1. ledna 2001 se Ceska republika Gleni na 14 novych kraji (Stfedodesky,
Jihodesky, Plzensky, Karlovarsky, Ustecky, Kralovéhradecky, Pardubicky, Liberecky,
Vysoc¢ina, Jihomoravsky, Olomoucky, Zlinsky, Moravskoslezsky a Hl. mésto Praha).
Tyto vyssi izemni samospravné celky vykonavaji nejen samospravu, ale také ¢ast statni

spravy (39).

V severnim pohrani¢i Ceské republiky se nachazi pfevazné hory, &i pohofi,
ve kterych se vyskytuji pfedev§im domy uréené pro rodinnou rekreaci, obytné domy,
ale jsou zde také zastoupeny komercni budovy — hotely, lyZafska centra. Z primyslu
je zde mozno nalézt pily. V severovychodni ¢asti Ceské republiky je velmi vyznamné
zastoupen tézaisky prumysl — tézba uhli. Hlavnim centrem primyslovych objektt
je vychod Ceské republiky, kde najdeme rovn&z t&zky tézebni a strojni préimysl.
Naopak zapadni a jizni ¢ast Ceské republiky je vyuzivana k zemé&délstvi. V kazdé ¢asti
Ceské republiky najdeme stavby pro bydleni, komeréni nemovitosti, i Stavby pro

prumysl (39).

2.1.1 Brno

Druhé nejvétsi mésto Ceské republiky je situovano v Jihomoravském kraji,

cca 205 km od hlavniho mésta Prahy. Z geografického pohledu se Brno nachazi
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Vv centralni ¢asti Evropy. Lezi pii soutoku fek Svratky a Svitavy v nadmoiské vySce
cca 200 m. Je obklopeno zalesnénymi kopci, pfechdzejicimi v rozsahlou jihomoravskou
nizinu. Brno je spadovym centrem jizni Moravy a zaujima v této oblasti zasadni
postaveni. Jihomoravsky kraj se se svou rozlohou 719 630 ha a poctem obyvatel fadi na
Stvrté misto v Ceské republice. Vramci Ceské republiky sousedi s krajem
Pardubickym, JihoCeskym, Olomouckym, Zlinskym a Vysoc€inou. V rdmci Evropské
unie lezi nedaleko hranic se Slovenskem a Rakouskem. Jihomoravsky kraj je tvoien
celkem 7 okresy: Blansko, Brno-mésto, Brno venkov, Bfeclav, Hodonin, VySkov
a Znojmo. Cely kraj je dale rozd€len na 21 spravnich obvodii obci s rozSifenou

pusobnosti (40).

Brno je svym postavenim stiediskem mezinarodnich vystav a veletrhi, sidlem
mnoha instituci celostatniho vyznamu, centrem kultury a Skolstvi (39). Brno je
situovano na dulezité kiizovatce dalnic ve sméru Praha, Viden, Bratislava, Olomouc.
Rovnéz je zde vybudovana Zelezniéni sit’ spojujici tato evropskd mésta. Velky vyznam

pro mésto ma i pritomnost letisté (40).

Pocet obyvatel ¢ini 377 440 dle Malého lexikonu obci k 1.1.2016. Brno je celkem
rozdéleno do 29-ti méstskych obvodu, které vznikly vroce 1990. V mésté se nachazi

veskerd obCanska vybavenost. Ddle 1ze izemi mésta rozClenit na 49 katastralnich tizemi

(39)(41).

Historie mésta se datuje kolem roku 1000, kdy zde vznikla osada u brodu pftes feku
Svratku, nyn&js$i Staré Brno. Prvni doklady slovanského osidleni pochéazeji z 5. — 7.

stoleti. Béhem tficetileté valky se Brno stalo jedinym hlavnim méstem Moravy (42).

Od roku 1990 se Brno stalo sidlem vyznamnych instituci s celostatni piisobnosti.
Dnes zde nalezneme Nejvyssi spravni soud, Nejvyssi soud, Ustavni soud Ceské
republiky aNejvyssi statni zastupitelstvi Ceské republiky. Brno je také mésto
S nejveétsim poctem vysokych Skol. V soucasné dobé se zde nachazi pét vetejnych
vysokych 8§kol - Masarykova univerzita, Vysoké uceni technické, Mendelova
zemédé€lska a lesnickd univerzita, a n€kolik dalSich vefejnych a soukromich vysokych

skol (42).

Brno udrzuje pravidelnou a systematickou spolupraci s deseti mésty v Evropé.

Cilem zahrani¢ni spoluprace je predevSim ptispét ke zlepSeni kvality Zivota obyvatel
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mésta. Prostfednictvim pracovnich projektl, studijnich pobyti a kulturnich vymén

ziskava Brno zkuSenosti a informace z riznych mist svéta (42).

V Brn¢ se nachazi i nékolik vyznamnych pamatek. Nejvetsi pamatkou mésta

je Hrad Spilberk, dale Vila Tugendhat, ¢i katedrala sv. Petra a Pavla (42).
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Obr. & 12: Mapa Ceské republiky (43)

2.1.2 Segmentace trhu v mésté Brné

Vzhledem k charakteru a velikosti mésta je zde vybudovédna veSkera obcanska
vybavenost (posty, $koly, zdravotnické zafizeni, policie CR). Dopravni dostupnost
je dobra nejen automobilovou a Zelezni¢ni dopravou, ale také letecky. Nejuzsi centrum
Brna tvoti zéastavba a plochy pro vefejnou vybavenost. Nachazi se zde velké mnozstvi
historickych budov (kostely, namé&sti, ostatni architektonické stavby). Je zde velké
mnozstvi historickych bytovych domt, Vjejichz prvnich nadzemnich podlaZich

se nachézeji komerc¢ni prostory (obchody, kavarny, kancelare,...).

V névaznosti na centrum se objevuji prevazné bytové domy, dale pak rodinné
domy. Prevaznd cast staveb pro rodinnou rekreaci se nachdzi v okoli Brnénské
prehrady. V okrajovych céastech a pfevazné na jihu mésta se nachdzi primyslové
objekty. V okoli Brna je situovana zemédélska vyroba a pievazné jiznim smérem
se rozkladaji vinice. Zpracovani uzemniho planu je ukolem zastupitelstva obce, pro
kterou je zpracovavan. Je zpracovan projektantem (ve vétSin€ piipadl architektem).
Néhled Uzemniho plianu mésta Brna je vyobrazen na nasledujici strané. Legenda

uzemniho planu je vzhledem jejimu rozsahu pfiloZena v samostatné ze €. 4. (44).
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Obr. & 13: Uzemni plan mésta Brna (44)
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2.2 SEGMENTACE IRSKA

Irské republika je pfimoisky stidt na ostrové Irsko. Jedinym jeho ostrovnim
sousedem je Severni Irsko, které je soucasti Spojené¢ho kralovstvi Velké Britanie

a Severniho Irska. Hlavnim méstem Irska je Dublin. Ménou v Irsku je Euro (45).

Irsko se déli celkem na 26 hrabstvi (County): Carlow, Cavan, Clare, Cork,
Donegal, Dublin, Galway, Kerry, Kildare, Kilkenny, Laois, Leitrim, Limerick,
Longford, Louth, Mayo, Meath, Monaghan, Offaly, Roscommon, Sligo, Tipperary,
Waterford, Westmeath, Wexford a Wicklow (46).

Irsko je parlamentni demokracii. Irské zdkony vychazeji ze zvykového prava
a z legislativy ustanovené parlamentem v souladu s ustavou. Pravni moc zde mayji

rovnéz smérnice Evropského spolecenstvi (45).

2.2.1 Limerick

Limerick je tfetim nejvétsim méstem Irska, vzdaleném cca 200 km od hlavniho
mésta Dublinu. Jeho celkovy pocet obyvatel €ini cca 200 000 v¢. pfiméstské oblasti.
Lezi ve vnitrozemni v stfedo — zapadnim regionu. Nachédzi se zde veskera obcanska

vybavenost (46).

Meésto se rozklada na soutadnicich 52°39'55" s. §., 8°3726" z. d. na brodu feky

Shannon v nadmoiské vysce cca 10 m (46).

Limerick byl zalozen Vikingy na fece Shannon. Kvuli své strategické poloze
mésto za Normani vzkvétalo, av§ak pozdéji se ocitlo pod anglickym ttlakem. Nésledné
obléhani bylo zpeceténo podpisem mirové smlouvy Limericku v roce 1691. Neni proto
nahodou, Ze katolicismus a vlastenecké citéni maji ve mést€ velmi silné koteny.
V Limericku byla diive vysoka nezaméstnanost a zlo¢innost. Nyni v§ak rychle ziskava

novou tvar obchodniho mésta (46).

V Limericku najdeme mnoho pamatek: King John’s Castle, St Mary’s Cathedral,
Hunt Museum, a dalsi (37).

Jelikoz je Irsko ostrovnim statem, vétSina vétSich mést s veSkerou obcanskou
vybavenosti je situovana na pobfezi. Nejvice prumyslu je soustied'ovano na jihu lIrska

ve méstech Cork a Waterford, diivodem je dobrd dostupnost ndmoini dopravy. Naopak
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ve vnitrozemi prevladda zemédélska produkce, takZze zde najdeme i mnoho

zemé&délskych nemovitosti (farmy) (46).

IRELANI oOBelfast

Dublin
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o

Obr. ¢. 14: Mapa Irska (47)

2.2.2 Segmentace trhu v mésté Limerick

Centrum mésta tvofi historické jadro se smiSenou zéastavbou objektd urcenych
pro bydleni a komercnich objekti (obchod a sluzby). Pfizemi obytnych budov casto
tvoii prostory pro obchodni ¢innost. V Limericku se nachazi budovy, které nejsou pfilis
vysoké. Dale na centralni €ast navazuji jak objekty obcanské vybavenosti (Skoly,
spolecCenskd centra, aj.). Rovnéz se zde rozriustd rezidencni zéastavba rodinnych domu
(Terrace houses, Semi-detached houses). Zastoupeni bytovych domi neni tak rozsahlé
jako v Ceském Brn¢. VétSina prumyslovych objektd je soustfed'ovana v okrajovych
Castech, avSak i ¢ast lehkého pramyslu je v Limericku navazana na centralni méstskou
¢ast. Diivodem je nepochybné ptitomnost feky, kterou lze vyuzit jako chladici kapalinu
Vv riznych vyrobnich objektech. Rovnéz Ize v okrajovych Castech najit vefejné plochy

zelené. V Sirokém okoli mésta se nachdzi zeméd€lské pozemky, vyuzivané prevazné
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pro péstovani ovoce, zeleniny, tak i pro chov dobytka. Tyto informace lze vycist
Z izemniho planu, ktery vydava a schvaluje méstska rada Limericku (Limerick Council
- spravni organ hrabstvi v Irsku). Council je organ odpovédny za izemni samospravy na
uzemi mésta Limerick v Irsku, byl zvolen vroce 2014 v mistnich volbach. Nahled

uzemniho planu je vyobrazen na nasledujici stran¢ (48).
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! See Map 1.2a

Obr. & 15: Uzemni plan mésta Limerick (49)

53



Legend

L 1cC ity Boundary
1 (A,B,C) City Centre Area
2 A Residental
2B Education, Community & Cultural
- 3 Regeneration Areas
| 4B General Industrial
4A Light Industrial
5A Mixed Use
5B District Centres
5C Neighbourhood Centres
5D Local Centres
| 6B Sports Grounds
6A Public Open Space
7 Agricultural
Area of Special Development Control
Seveso Areas

: Legenda tizemniho planu mésta Limerick (49)
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2.2.3 Vyvoj cen realit v Irsku

V Irsku pusobi centralni statisticky ufad (Central Statistic Office — CSO), ktery
je svym charakterem podobny Ceskému statistickému ufadu, ktery pisobi v Ceské
republice a poskytuje data vramci celorepublikového charakteru. Na zakladé dat
ziskanych na webovych strankach irského Centralniho statistického tfadu bylo zjisténo,
7ze meziro¢ni zmény cen domu K tnoru 2017 vregionu Mid — west, ve kterém se

nachazi vybrané mésto Limerick, ¢ini 10,5 % (50).

Natiznal - zll rasidentizl properties _
e ——
Dublin - all residential properties _
Dusin- house:
Dubiin - zprmerc:
Dublin City - houses |
Dun Lacghaire-Rathdown - houses _
Fingal - houses _
Natiznzl excluding Dublin - all residentizl properties _
Natianal excluding Dubiin ~ houses |
Ntonal excluding Dubin - apariments |
Borcer axclung Lowes - vouze: |
West ~ houses | NN
Mid-East including Louth - housas _
Mid-West including South Tipperary - house: ||
2 4 [} 8 10 12 14 16

® annual % change

Obr. ¢. 17: Ro¢ni zména vyvoje cen v % (50)

Nasledujici graf znazornuje vyvoj cen nemovitosti v Irsku v obdobi od ledna
2005 do ledna 2017. Je zde znazornén pocatecni rast cen do roku 2007, od roku 2008

se ceny naopak zacaly propadat, nepochybné vlivem finan¢ni krize, ktera zapocala
v USA (50).
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Obr. ¢&. 18: Index cen nemovitosti 01/2005 - 01/2017 (50)

Rovnéz byl na centrdlnim statistickém tufadu dohleddn pocet uskute¢nénych
prodeji domii od cervence roku 2015 do cervence roku 2016. Celkovy obrat Cinil
7,4 miliard Eur a bylo zobchodovano celkem 31 243 domu (51).

< AT
ntial Property Price Index
July 2016

» Better data

» Better coverage

» Better results

Nationwide Figures in the 12 months to July 2016
31,243 houses sold with a total value of €7.4 billion

Obr. ¢&. 19: pocet prodanych domi k 07/2016 za poslednich 12 mésica (51)
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3  TVORBA DATABAZI V CR A IRSKU

Tato ¢ast diplomové prace je vénovana tvorbé databaze nemovitosti, kterd byla
vytvotena k 31. 3. 2017 a nasledné je zde popsan zplsob zpracovani této databaze.
Diivodem tvorby databaze, je ziskani inzeratl, které slouzi jako podklady pro

vyhodnoceni cen ve vybranych lokalitach.

Pro porovnani a detailni analyzu trhu v jednotlivych statech byly opét zvolena

nasledujici mésta: Brno, jako zastupce Ceské republiky, Limerick, jako zastupce Irska.

Dtuvodem vybéru téchto mést je jejich mozna srovnatelnost na zaklade
ziskanych informaci. Obé mésta jsou ve svych zemich povaZovana jako mésta
obchodni, ktera jsou zaroven silni¢ni a Zelezni¢ni ktizovatkou. Limerick spojuje okolni
mesta, a také vychodni pobiezi Irska s hlavnim méstem Dublinem. Méstem Brno vedou
silnice a Zeleznice spojujici nejen Brno s Prahou (hl. mésto Ceské republiky), ale i se
sousednim Rakouskem a Slovenskem. Jelikoz Ceska republika neni piimotsky stat, bylo
1 m&sto Limerick vybrano kvili své vnitrozemské lokaci. Spole¢nymi rysy mésta Brna
a Limericku, jsou i podobné typy nabizenych realit. V Brné¢ sice nejsou rodinné domy
typu Semi-detached houses, nicméné by se tento typ rodinného domu dal pfirovnat

k fadovym domutim, kterych je v Brné vice nez domii samostatné stojicich.

Pro tvorbu databaze byly vyuzivany internetové portaly www.sreality.cz pro
Ceskou republiku a www.myhome.ie pro Irsko. Jednotlivé inzeraty byly stahovany
vV dvou hlavnich vinach: 1. vlna inzeratii byla stahovana v obdobi od fijna roku 2016 do
prvni poloviny ledna roku 2017. Druhd vina byla stahovana od druhé poloviny ledna
roku 2017 do konce biezna 2017. Jednalo se o inzerci neuskuteénénych prodeju
nemovitosti, tudiz cena, za kterou byly skute¢né¢ proddny, se mohla lisit i v fadech

stovek tisicti K¢, ¢i desetitisict Eur (52)(53).

Jednotlivé inzeraty byly prozkoumdny a na zakladé prizkumu byly vyfazeny
inzeraty, které¢ vykazovaly jasné dezinformace. Hlavni problém, u inzeratu pro meésto
Brno, se ukazal pfedev§im ve vyméfe nabizenych nemovitosti. Pfikladem muze byt
prodej nemovitosti, u kterych je uvedena stejna zastavéna plocha a stejna uzitna plocha.
Rovnéz byla ponechdna pouze jedna verze u inzeratd, u kterych sice prob&hla
aktualizace, avSak i poté zlstala cena dané nemovitosti nezménéna — vysledkem by byla

duplicita inzeratl se stejnou cenou a stejnymi parametry. Déle byly vylouceny
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duplicitni inzeraty z konkurenc¢nich realitnich kancelaii. V pfipadé inzerati ve mésté
Limerick, kde nebyla na titulni strané¢ uvedena vyméra nemovitosti, ale byly zde
uvedeny vymeéry jednotlivych mistnosti, byla tato vymeéra dopocitana a inzerat poté

zahrnut do databaze.

Stahované inzeraty byly ulozeny ve formatu pdf a zpracovany do piehlednych
tabulek a grafii s pouzitym program Excel od spole¢nosti Microsoft. Do databaze byly
pouzity zdkladni informace o nemovitosti: typ rodinného domu, uzitnd plocha,
cena v K¢, cena v Eurech, datum posledni aktualizace inzeratu a adresa — lokace dané

nemovitosti.

Pro piepocet kurzu mezi K¢ a Eurem byl pouzit kurz k poslednimu dni
aktualizace databaze, tj. k 31. 3. 2017. K tomuto dni byl kurz dle udaji na strankach
Ceské narodni banky za stanoven na 27,03 K& za 1 Euro (54).

Limerick je hlavnim méstem stejnojmenného hrabstvi Limerick. Toto hrabstvi
se deli celkem na 6 tzv. Local Electoral Areas: Limerick City East, Limerick City
North, Limerick City West, Adare — Rathkeale, Cappamore — Kilmallock, Newcastle
West. Mésto Limerick dle tohoto ¢lenéni rozdéleno do tii ¢asti a to: Limerick City East,
Limerick City North, Limerick City West (55). Toto ¢lenéni bylo brano jako rozlehlé
celky. Naopak dalsi ¢lenéni na jednotlivé obvody tzv. electroral division, bylo shledano

jako €lenéni na velmi malé celky.

Naopak mésto Brno lze rozdélit dle méstskych casti, ktery je 29, nebo

na katastralni uzemi, kterych je 49 (44).

Vzhledem k tomu, Ze nebyla nalezena podobnost v rozdéleni spravnich celkt ve
mésté Limerick a mésté Brné, inzeraty nebyly dale rozdélovany podle lokalit, ale byly

zpracovany jako celek pro jednotliva mésta.

Pro mésto Brno bylo ziskano celkem 111 inzeratd, z 32 z nich se tykalo
samostatn¢ stojicich rodinnych domua a zbytek, tedy 79 inzerati byly fadové domy.
Z poctu ziskanych vzorkil je patrné, ze v Brné je vétsi mnozstvi fadovych domi nez
domii samostatnych. Je to dano omezenym prostorem, ktery brani ve vystavbé

samostatné stojicich domt.
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Pocet nabizenych realit v obdobi tvorby databaze je pomérné vysoky, nicméné

Vv ptipadé zadanych lokalit, je problém na trhu pozadovany typ nemovitosti dohledat.

Ve mésté Limerick bylo vyhledano celkem 102 inzeratd, z ¢ehoz tzv. Detached
houses (neboli samostatné domy) byly pfedmétem celkem 35 inzerat. Do této skupiny
byly zatazeny i domy typu Bungalow — pfizemni rodinny dim a Duplex — vicegenera¢ni
rodinny dim. 27 inzeratd byly typy rodinnych domid Terraced houses (ptipadné
End of terraced), neboli fadovych rodinnych domu. Zbylych 40 rodinnych domi bylo
typu Semi-detached house — neboli dvojdomek. Tento typ nebyl v Brné dohledan, avsak
typove se nejvice podoba fadovému domu, a rovnéz se jedna o typicky styl rodinného

domu v Irsku a Spojeném kralovstvi, proto byl do databaze zatazen.

Veskeré pouzité inzeraty byly vcetné fotogalerie uloZzeny na CD a slouZi jako

priloha této diplomové prace.

3.1 FAKTORY OVLIVNUJICIi TVORBU CEN NEMOVITOSTI

V této podkapitole jsou uvedeny faktory, které mohou ovliviiovat ceny

nabizenych nemovitosti. Patii sem zejména (56):

- vlastnickd prava,

- finan¢ni podminky,

- trzni podminky prodeje

- danové faktory,

- poloha,

- technické charakteristiky,

- ekonomické charakteristiky,
- moZznosti vyuZiti,

- nerealitni faktory.

Vlastnickymi pravy k nemovitostem mohou byt napiiklad existujici ndjemni

smlouvy, pfipadné jind smluvni ujednani (vécna biemena a sluzebnosti) (56).

Nasledné financni otazky tykajici se nemovitosti mohou byt ptredevsim zalohové

platby, provize, ¢i jiné dalsi finan¢ni poplatky s nemovitosti spojené (56).

Ptedpokladem uspésni obchodu je, Ze kupujici a prodavajici zrealizuji

oboustranné vyhodnou obchodni transakci. Vyjimkou mize byt napiiklad obchod mezi
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ptibuznymi, absence konkurence, natlak, citova vazba, snaha o dokoupeni Casti pro

planovany celek, obchod s jednotlivymi podily nemovitosti, aj. (56).

Tato odlisnost trznich podminek se vaze piedev$im K ¢asovému useku mezi
prodejem nemovitosti a ¢asem, kdy hledame porovnavaci hodnotu. Riist nebo pokles
hodnoty nemovitosti miize byt zptisoben napiiklad hospodaiskym vyvojem, inflaci,
zménou nabidky a poptavky, zménou urokovych sazeb, zménou danovych zakont,

¢i situaci ve stavebnictvi (56).

K nemovitostem se vazou i danové faktory. Tyto faktory je nutno zohlednit
predevsim u pofizeni nové nemovitosti, kde koupé podléha dani z ptidané hodnoty.
Rovnéz je ale nutné brat v uvahu napiiklad dan z pfevodu nemovitosti, ¢i dan z piijmu

Vv ptipadé prodeje takovéto nemovitosti (56).

Bezpochyby nejvyznamnéjsi cenotvorny faktor, ktery ovliviluje cenu
nemovitosti, jednak v ramci SirSich geografickych vztahi a jednak v rozsahu obce nebo
konkrétni lokality. Hodnocena je zejména velikost obce (pocet obyvatel, rozloha),
poloha v ramci statu, ¢i regionu, vyznam obce (sprava, hospodafstvi, sluzby a obchod,

bydleni, zdravotnictvi, $kolstvi, doprava, kultura, sport, Zivotni prostedi,...) (56).

Technické charakteristiky jsou pifedev§im odliSnosti v kvantité, které jsou
obtizn¢ meéfitelné a mohou byt vyjadieny jako odliSnosti ve vymeérach pozemkd,
celkové zastavéné plochy, zastavénd podlazi, Cista podlahova plocha, uzitnd plocha,

¢i obestavény prostor (56).

Lze rozliSovat tii zékladni charakteristiky a to kvalitu, kvantitu, ¢i stav a staii
nemovitosti. Technické odliSnosti jsou obtizné méfitelné, avsak je vzdy tieba zohlednit
ucel uziti nemovitosti a jeji soucasny stav. Podstatné odliSnosti jsou predevsim v druhu
konstrukce, pouzitych materidlech a technologiich, dispozi¢nim feSeni, vnitinim

vybavenim, ¢i prislusenstvi (56).

Odlisnosti ve stafi staveb by mély byt co mozna nejmensi.

Tab. &. 2: StaFi staveb — odlisnosti (56)

Rozdil ve stafi (roky) do 10 10-20 Vice nez 20
Slovni hodnoceni Zanedbatelny Maly Vyznamny
Moznost Gpravy ceny 0-5% 5-10% 15 % a vice
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Ekonomické charakteristiky ovliviluji  pfedev§im  Cisty rocni  vynos
Z nemovitosti. Nemovitosti se mohou lisit ptevazné ve velkosti pronajimanych ploch,
jejich kvalité, najemnich podminkéch, ale nejvice jsou ovlivnény provoznimi néklady,

naklady na opravy a rekonstrukce (56).

Bere se v uvahu moznost nejlepsiho a nejvyssiho vyuziti, které je definovano
jako pravdépodobné, zdlivodnitelné a hlavné legdlni. Rovnéz musi byt toto vyuziti
fyzicky realné, technicky podlozené a financné piiméiené. V pfipadé nezastavénych
pozemku je nutno brat v ivahu tzemné planovaci podklady a dokumenty. Napf.

u staveb mizeme zvazovat demolici, piestavbu, ¢i zachovani funkénosti (56).

Za nerealitni faktory jsou povazovany véci, které jsou soucasti ceny, ale podle
legislativy netvofi piislusenstvi nemovitosti a tedy nejsou ani souéasti nemovitosti

(nabytek, ostatni vnitini vybaveni a zatizeni) (56).
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4  ZJISTENE VYSLEDKY
Tato cast prace se zabyva vysledky zjisténymi na zékladé vyhodnoceni

vytvorené databaze rodinnych domi. Vysledky byly rozdéleny podle jednotlivych zemi.

41 CESKA REPUBLIKA

Z vytvorené databaze, ktera obsahuje 111 vzorki rodinnych dom, bylo zjisténo,
Ze ceny nemovitosti jsou s nejveétsi pravdépodobnosti nadhodnocené, a tudiz dochazi
velmi Casto v pribéhu ¢asu (nékdy i béhem jednoho kalendainiho mésice) ke snizeni
ceny, za kterou je nemovitost nabizena. V Brn¢ se ceny rodinnych domt na zakladé
databaze pohybuji od 1950000 (tadovy dim — Brno sever) do 20000 000 K¢
(samostatn¢ stojici rodinny dim — Brno stfed), dle informaci z vytvorené databaze
(porovnani je zobrazeno na nasledujicim grafu). Je to dano i tim, Ze inzeraty nebyly
Clenény napt. dle vyméry jednotlivych rodinnych domi. Z tohoto diivodu je cena
ovlivnéna jak velikosti rodinného domu (napi. vily, ¢i jednopodlazni objekty), tak ji
ovliviluje i velikost pozemku nalezicich Kk nemovitosti, jejiz cena je =zahnuta
V nabizenych inzeratech. Rovnéz jsou ceny ovlivnény i lokalitou, kdy ceny rodinnych
domt v zadanych lokalitach (Brno — stied, Zabovfesky, Kralovo pole, Jundrov, aj.),
kde ptevazuje ptevazné rezidencni zdstavba, jsou ceny vyssi, nez ceny v méné zadanych
lokalitach (Zabrdovice, Turany, Slatina, Chrlice, aj.). Doslo zde v pribéhu sledovani
k poklesu cen u 8 nemovitosti, jednalo se pouze o fadové domy. Jako nejvétsi extrémni
vykyv ceny oproti jeji ptivodni, byl pokles ceny z 15250 000 K¢ na 12 500 000 K¢

u nemovitosti nachézejici se na adrese Jana Necase, Brno — Zaboviesky.
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Minimalni a maximalni ceny v K¢

25 000 000
20 000 000
20 000 000
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15 000 000
® Min
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5 000 000
1950 000 3290 000

Radovy Samostatny

Graf ¢. 1: Ceny dle typu RD v Brné (Zdroj: vlastni zpracovani)

Pro porovnani byl vytvoien graf primérnych cen rodinnych doma dle typu ve
mésté Brné. Z tohoto grafu je patrné, ze nejvyssi primérné ceny ve vytvoiené databazi

dosahuji samostatné stojici rodinné domy.

Priimérné ceny jednotlivych RD

12 000 000

10579 625

10 000 000

7 815000
8000000

6 695 152
6 000 000

4 000 000

2 000 000

m Radovy B Samostatny m Celkem

Graf ¢. 2: Primérné ceny dle jednotlivych typi RD v Brné (Zdroj: vlastni zpracovani)

Jelikoz vmést¢é Brné doslo v prubéhu tvorby databaze Kk poklesu cen
u 8 nemovitosti, byl na zéklad¢ téchto zjiSténych informaci z téchto 8 ziskanych vzorka

vypocten redukéni koeficient na pramen ceny, ktery udava, za jakou cenu se nemovitost
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snejveétsi pravdépodobnosti prodd oproti jeji cené plvodni. VySe redukce

u jednotlivych nemovitosti je vyobrazena na nasledujicim grafu.

Redukcni koeficienty v procentech

99 90 93 96 82 96 95 97
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93
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s RD == Primérny redukéni koeficien

Graf ¢. 3: Redukéni koeficient (Zdroj: vlastni zpracovani)

Je zjisténo, ze z 8 nemovitosti, u kterych doslo ke snizeni ceny, se prumérny
redukéni koeficient pohybuje okolo 0,93, oproti pivodni cené nemovitosti. Tento
koeficient je zplsoben tim, Ze ve sledovaném obdobi nebylo nalezeno vice vzorki.
RovnéZ na primérnou vysi koeficientu méla nepochybné vliv cena nemovitosti €. 5,
u které doslo kvelkému poklesu ceny. Jestlize by byla s pravdépodobnosti tato
nemovitost vyrazena, naptiklad na zakladé Grubbsova testu, bude se redukéni koeficient
pohybovat na trovni 0,95. Vstupni tabulka udaji pro tento vypocet je uvedena v piiloze
¢. 3.

4.2 IRSKO

Na zékladé vytvorené databaze bylo zjisténo, ze ceny nemovitosti se v Irsku
oproti Ceské republice drzi pievaznd na stejné cenové urovni i V pribéhu del$iho
Casového obdobi. Ze vSech 102 ziskanych vzorkii doslo k poklesu ceny pouze u jedné
nabizené nemovitosti a to o 15 000 Eur tj. 405 450 K¢&. V Limericku se ceny rodinnych
domt, na zdklad¢ databaze, pohybuji od 1486 650 K& (2 fadové domy na adrese:
22 Lenihan Avenue, Prospect, Limerick City a 54 Palmerstown Court, Mungret Street)
do 33 787 500 K¢ (samostatné stojici rodinny dim — stfed mésta Limerick na adrese:

Gleneagles, North Circular Road), dle informaci z vytvoiené databaze. Je to dano i tim,
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ze inzeraty nebyly ¢lenény napf. dle vyméry jednotlivych rodinnych domi. Z tohoto
divodu je cena ovlivnéna jak velikosti rodinného domu (napf. vily, ¢i jednopodlazni
objekty), tak ji ovliviiuje i velikost pozemku nalezicich K nemovitosti, jejiz cena
je zahnuta v nabizenych inzeratech. Nepochybné stejné jako v Ceské republice jsou
i ceny nemovitosti v Irsku ovlivnény lokalitou. Cim blize primyslovym oblastem, tim
jsou ceny nemovitosti nizsi. V priibéhu tvorby databaze bylo zjisténo, ze nemovitosti
S vysSi cenou se objevuji prevazné v severo — zapadni ¢asti mésta Limerick (oblasti
severn¢ od feky Shannon - Vv okoli Graystones a Myolish) a rovnéz i v Sirokém okoli
meésta Limerick, kde se jednd o samostatné stojici rodinné domy. Naopak nemovitosti

pohybujici se v nizsich cenovych relacich se vyskytuji v okoli vlakového nadrazi a dale

jizné od feky Shannon smérem k dalnici. Mezi tyto nemovitosti patii pfevazné fadové

domy.
Minimalni a maximalni ceny v K¢
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20 000 000 15547700 = Min
15 000 000 12568950  m Max
10 000 000

5 000 000

1486 650 1 756 950 2297 550
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Graf ¢&. 4: Ceny dle typu RD v Limericku (Zdroj: vlastni zpracovani)

Z nasledujiciho grafu vypliva, ze i v Limericku, stejné jako v Brné je nejvyssi

prumérna cena samostatnych rodinnych domu typu Detached houses.
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Priimérné ceny jednotlivach RD v K¢
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Graf ¢&. 5: Primérné ceny dle jednotlivych typi RD v Limericku (Zdroj: vlastni zpracovani)

V priibéhu tvorby databaze pro mésto Limerick od konce roku 2016 do konce
bfezna 2017 doslo k poklesu ceny pouze u 1 vzorku. Ztohoto divodu zde nebyl
redukéni koeficient pocitan, avsak lze odhadovat, ze redukéni koeficient by se mohl

pohybovat v intervalu od 0,99 do 1.

43 EUROSTAT

Pro porovnani vyvoje cen nemovitosti jsou uvedeny informace evropské

spole¢nosti Eurostat o vyvoji ro¢niho indexu cen nemovitosti ve sledovanych zemich.

Eurostat je evropsky statisticky ufad, ktery vznikl v roce 1951 a jeho sidlem je
Lucemburk. Slouzi ke shromazd’ovani a vyhodnocovani dat na Urovni celé Evropské
unie. Jeho ekonomicka data slouzi rovnéz jako zakladni a oficialni podklad pro
rozhodovéani Evropské centralni banky. Eurostat spolupracuje s organizacemi: Svétova
zdravotnickd organizace, Svétova banka, Mezinarodni ménovy fond, Organizace

spojenych narodt, Mezinarodni organizace prace, aj. (57).

Informace pouzité evropskou spolecnosti Eurosat pro stanoveni ro¢niho indexu
cen nemovitosti vychazeji z cen nemovitosti. Jsou zde zachyceny zmény cen vsech
rezidencnich nemovitosti (byty, rodinné¢ domy, fadové domy a podobn¢), a to jak
novych, tak i stavajicich, a to nezavisle na jejich kone¢ném vyuziti. Soucasti cen jsou

i ceny pozemkii (58).
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Obr. ¢. 20: Meziro¢ni zmény cen nemovitosti ve vybranych zemich v % (58)

Z informaci Eurostatu je patrné, Ze na vyvoj cen nemovitosti méla dopad velka
finanéni krize v roce 2007, ale naznaky zde byly uz v roce 2006. Jelikoz je irska
ekonomika vice spjata s americkou, kde finan¢ni krize vznikla, je zde vidét naznak
propadu cen uz v roce 2006. Nasledné roky 2007 — 2009 byly pro obé zemé z pohledu
vyvoje cen nemovitosti nepiiznivé, aviak pro Irsko daleko vice nez pro Ceskou
republiku. Trh se zacal vzpamatovavat od roku 2010 a v obou zemich se dostal
do kladnych hodnot teprve az vroce 2013. V Irsku byl cenovy rlst mnohem

wev

z grafu. V roce 2016 se vyvoj v obou posuzovanych zemich vyrovnal. Irsko dosahovalo
roéniho ristu 6,4 % a Ceska republika 7 % (58).
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5 SROVNANI

Tato kapitola se bude zabyvat podrobnym srovnanim ocenovacich metod,
na které navazuje analyza realitniho trhu a budou zde porovnany i zékladni dané

spojené s nemovitostmi.

Metody ocenovani v Irsku, predevSim ty, které vychdzeji z anglickych
Red Book, se piili§ nelidi od metod pouzivanych v Ceské republice, co se tyce
porovnavaciho, nakladového a vynosového zpuisobu ocenéni. V Irsku je vsak diky
prevaznému vyuzivani metod dle Red Book ocefiovani rozsifenéjsi a komplexnéjsi,

obzvlaste pro nepfilis ¢asto obchodované typy nemovitosti.

Pro potieby porovnani databazi bylo shromédzdéno piiblizné stejné mnozstvi

inzeratt, v Brné 111 a v Limericku 102 vzorki rodinnych domii.

Na zaklad¢ provedeni analyzy realitnich trhl bylo zji$téno, Ze pramérné ceny
v mésté¢ Brn¢ jsou vyssi nez ve mésté Limerick. Primérnd cena rodinného domu se
v Brn¢ pohybuje okolo 7 815 000 K¢, zatimco v Limericku okolo 6 438 281 K¢&, na
zaklad¢ zpracované databaze a dle piepoctu meény k 31.3.2017. Je to dano nepochybné
tim, Ze Brno je co do rozlohy a poctu obyvatel vétsi mésto, avS§ak maximalni cena
nemovitosti nabizené v Brné¢ byla mnohem mensi nez v Limericku. To je

pravdépodobné zplsobeno realitnim trhem a ekonomickym vyvojem dané zemé¢. Jelikoz

vvvvv

vvvvv

1 ceny sluzeb vyssi nez v Ceské republice a proto nelze jednoznacné odvodit, pro¢ se

ceny nemovitosti lisi. (59).

Pro srovnani lze uvést i daii z pfevodu nemovitosti, ktera v CR &ini 4 % z ceny
nemovitosti, zatimco v Irsku je to 1 % z ¢astky do 1000000 Eur a 2 % z Castky
ptesahujici 1 000 000 Eur.
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6 ZAVER
Cilem této diplomové prace bylo zanalyzovat realitni trh ve vybranych zemich
a porovnat pravni predpisy a jednotlivé ocenovaci metody, vztahujici se k nemovitym

veécem.

V prvni ¢asti diplomové prace byly vymezeny zakladni pojmy, které se tykaji
nemovitych véci a to jak pojmy uzivané v Ceské republice, tak pojmy v Irsku. Byly zde

predstaveny jednotlivé ocenovaci metody a platné zdkony souvisejici s oceniovanim.

Dalsim zjisténim bylo, ze irsky katastr nemovitosti je sice dalkové ptistupny,
ale bezplatné poskytuje mén¢ informaci nez katastr ¢esky. Je to dano i tim, ze v irském
katastru nemovitosti nenajdeme zapsané veSkeré nemovitosti. Pro vice informaci
0 nemovitostech je tfeba kontaktovat pfislusny odbor, ktery byl pied nyné&jSim
katastrem nemovitosti povéfen registraci nemovitosti. Tyto dva typy zapisi nemovitosti

jsou v Irsku propojeny, avSak ne veskeré informace lze zjistit dalkovym ptistupem.

Druha cast diplomové prace se vénovala vybéru lokality, ve které byl popsan trh
S nemovitostmi a to jak v Ceském Brné, tak v irském Limericku. Nasledné byla
vytvofena databaze nabizenych realit na zdkladé¢ nabidky realitnich kancelaii.
Pro Ceskou republiku byly vyuzity stranky www.sreality.cz a pro Irsko bylo vyuzito
nabidek na serveru www.myhome.ie. Pro ¢eskou databézi bylo v obdobi od konce roku
2016 do konce bfezna roku 2017 ziskéno celkem 111 vzorki rodinnych domd. Jednalo
se o rodinné domy jak samostatné stojici, tak fadové. V Irsku bylo pro vybranou
lokalitu vyhledano celkem 102 vzorkd, které se skladaly z typt rodinnych domu jak
samostatné stojicich, fadovych, ale také dvojdomd, coz jsou typické stavby rodinnych

domau v Irsku.

Vystupem této prace bylo srovnani zjiSténych vysledk. Byly porovnany
jednotlivé oceniovaci metody, u kterych bylo zjisténo, ze zakladni metody, které jsou
vyuzivany v Irsku, maji uréitou podobnost s metodami pouzivanymi v Ceské republice.
Jedna se o metodu nékladovou, vynosovou a predevsSim porovnavaci. V Irsku je diky
pfevaznému vyuzivani metod dle Red Book ocenovani rozsifenéjsi a komplexnéjsi

obzvlasté pro typy nepiilis ¢asto obchodovanych nemovitosti.

Také bylo zjist€no, Ze ceny nabizenych nemovitosti jsou v Brn€ vyssi, nez

v Limericku, coZ bylo nepochybné déno velikosti vybranych mést. Nicméné v Irsku
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je priumérna mzda vice nez dvojndsobnd, z ¢ehoZz lze usuzovat, Ze i ceny se zde pohybuji
v jinych cenovych trovnich. Bylo zjisténo, ze primérna cena rodinného domu se v Brné
pohybuje okolo 7 815 000 K¢, zatimco v Limericku okolo 6 438 281 K¢, dle pfepoctu
mény k 31.3.2017. Nasledné bylo zjisténo, ze prvotni ceny rodinnych domu jsou
v Ceské republice nadsazené, nebot’ v priibéhu tvorby databaze dochazelo u mnoha
nemovitosti K poklesu ceny. Naopak v Irsku se ceny nabizenych nemovitosti téméf
neménily. JelikoZ bylo v CR vyhledano vice nemovitosti, u kterych se cena v priibéhu
tvorby databaze zménila, byl vypocitan redukéni koeficient, ktery ¢ini 0,93, v ptipadé

vyfazeni extrémniho domu, je koeficient 0,95.
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PRILOHY

Piiloha ¢. 1: Databaze rodinnych domi — Limerick (Zdroj: vlastni zpracovani)

Typ g)dinného Uzitni 2 | Cenav Eurech | Cenav K¢ Posled ni Adresa rodinného domu
omu plochav m aktualizace

Bungalow 85 219 000 5919 570 8.2.2017 Bloodmill Road, Old Singland Road, Limerick
Bungalow 65 125 000 3378 750 3.3.2017 Hollypark, Kilcornan, Limerick
Bungalow 140,5 350 000 9 460 500 7.2.2017 Kendale, Newtown, Castletroy, Limerick
Detached 320 650 000 17 569 500 13.2.2017 1 St James, Sth Circ Rd, Limerick City
Detached 141,14 265 000 7 162 950 3.3.2017 2 Coolraine Heights, Clareview, Co. Limerick
Detached 102,5 130 000 3513900 10.3.2017 25 Willow Court, Dooradoyle, Limerick
Detached 65 120 000 3 243 600 3.3.2017 311 Willow Close, EIm Park, Castletroy, Limerick
Detached 146,2 335 000 9 055 050 12.1.2017 36 Hazelhall, Monaleen, Limerick
Detached 195 280 000 7 568 400 9.2.2017 58 Ashbrook, Ennis Road, Limerick
Detached 163 349 000 9433470 19.1.2017 58 The Grange, Raheen, Limerick
Detached 193,08 455 000 12 298 650 24.10.2016 6 Eden Court, North Circular Road, Limerick
Detached 152,17 210 000 5676 300 28.2.2017 8 Avignon, Milford Grange, Castletroy, Limerick City
Detached 125 297 000 8027 910 3.3.2017 8 Glenview Avenue, Farranshone, Limerick City, Co. Limerick
Detached 127 245 000 6 622 350 22.3.2017 9 The Crescent, Ros Mor, Ballyneety Road, Limerick City, Limerick
Detached 150 245 000 6 622 350 22.3.2017 Bracken Lodge, Cratloekeel, Cratloe, Ennis Road, Limerick
Detached 213,82 455 000 12 298 650 3.2.2017 Brook Hall, Perfield Road, Castletroy, Limerick
Detached 190 325 000 8 784 750 16.2.2017 Calmor House, Gortatogher, Corbally, Co. Limerick
Detached 125,96 190 000 5135700 13.3.2017 Clontarf House, Clontarf Place, Limerick City, Limerick
Detached 162 190 000 5135 700 2.11.2016 Emmet House, Old Cork Road, Limerick City
Detached 220 650 000 17 569 500 30.12.2016 Garryknock, Golf Link's Road, Castletroy, Limerick
Detached 177 585 000 15812 550 28.10.2016 Glenart, North Circular Road, Limerick
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Detached 406 1250 000 33 787 500 16.3.2017 Gleneagles, North Circular Road, Limerick
Detached 265 400 000 10 812 000 24.3.2017 Harrimar, Golf Link's Road, Castletroy, Limerick City
Detached 190 600 000 16 218 000 3.3.2017 Mazel 3 Laurel Ville, North Circular Road, Limerick
Detached 135 300 000 8 109 000 23.2.2017 Monteloup, North Circular Road, Limerick
Detached 148 165 000 4 459 950 24.10.2016 Remich, Old Cratloe Road, Limerick City, Limerick
Detached 127 229 950 6 215 549 8.12.2016 Ros Mor, Ballyneety Road, Limerick City, Limerick
Detached 108 200 000 5 406 000 22.2.2017 Rosendale, The Bungalow, Farranshone, Limerick City
Detached 281 265 000 7 162 950 28.2.2017 Shannongrove House, Larkins Cross, Corbally, Limerick City
Detached 165 475 000 12 839 250 9.2.2017 St Josephs', 30 Revington Park, North Circular Road, Limerick
Detached 159 595 000 16 082 850 3.3.2017 The Elms, Ennis Road, Limerick
Detached 265 420 000 11 352 600 3.3.2017 Willowdale Lower Meelick Co. Limerick, Limerick City, Limerick
Duplex 124 65 000 1 756 950 28.2.2017 102 Cratloe Wood, Old Cratloe Road, Caherdavin, Limerick
Duplex 120 120 000 3 243 600 28.2.2017 136 Carraig Midhe, Corbally, Limerick
Duplex 72,5 100 000 2 703 000 8.2.2017 49 Fisherman's Quay, Grove Island, Corbally, Limerick
Semi-Detached 88 149 000 4027 470 25.10.2016 1 Bruachlan, Westbury, Corbally, Co.Clare
Semi-Detached 131,9 319 000 8 622 570 28.10.2016 1 County View Terrace, Ballinacurra, Limerick City
Semi-Detached 74,57 165 000 4 459 950 24.10.2016 1 Fatima Avenue, Ballysimon Road, Limerick City
Semi-Detached 140 225000 6 081 750 2.11.2016 1 The Sanctuary, Churchill Meadows, Dooradoyle, Co. Limerick
Semi-Detached 102 210 000 5676 300 31.3.2017 10 The Brooks, Hunts:eld, Dooradoyle, Limerick City
Semi-Detached 152 200 000 5 406 000 15.12.2016 10, Fuchsia Avenue, Caherdavin Heights, Caherdavin, Limerick City
Semi-Detached 105,2 180 000 4 865 400 21.2.2017 109 Ballinacurra Gardens, Ballinacurra, Co. Limerick
Semi-Detached 84,5 150 000 4 054 500 1.12.2016 11 Castlecourt, Clancy Strand, City Centre (Limerick),
Semi-Detached 100,34 220 000 5946 600 21.2.2017 113 Kilteragh, Dooradoyle, Limerick
Semi-Detached 96 200 000 5406 000 17.11.2016 12 Glanntan Golf Links Road, Castletroy, Limerick
Semi-Detached 131,38 185 000 5 000 550 21.10.2016 13 Davin Gardens, Caherdavin, Limerick
Semi-Detached 104,5 158 000 4270 740 28.2.2017 13 Dromroe, Rhebogue, Limerick
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Semi-Detached 104,02 230 000 6 216 900 2.2.2017 133 Mayorstone Upper, Ennis Road, Limerick City
Semi-Detached 118 210 000 5 676 300 21.3.2017 138 Dooradoyle Park, Dooradoyle, Limerick
Semi-Detached 115 195 000 5270 850 21.3.2017 15 Avignon, Milford Grange, Castletroy, Limerick
Semi-Detached 81,2 169 000 4 568 070 15.3.2017 15 The Paddocks, Westbury, Corbally, Co. Limerick
Semi-Detached 130 235 000 6 352 050 28.10.2016 19 Ferndale, Ennis Road, Limerick
Semi-Detached 132 160 000 4 324 800 24.9.2016 20 Garadice Green, Westbury, Corbally, Co. Limerick
Semi-Detached 90 145 000 3919 350 8.3.2017 20 Windsor Court, Limerick City, Limerick
Semi-Detached 99 175 000 4730 250 6.10.2016 21 Glendale, Old Singland Road, Castletroy, Co. Limerick
Semi-Detached 128 215 000 5811 450 22.3.2017 24 Cella Row, Churchill Meadows, Dooradoyle, Limerick
Semi-Detached 66 125 000 3378750 24.3.2017 24 Singland Crescent, Garryowen, Limerick
Semi-Detached 96 195 000 5270 850 30.1.2017 25 Collage Gate, Summerville Avenue, Sth Circ Rd, Limerick
Semi-Detached 109,79 240 000 6 487 200 2.2.2017 25 Lansdowne Park, Ennis Road, Limerick
Semi-Detached 115 289 000 7811670 21.10.2016 32 Strandville Gardens, O'Callaghan Strand, Limerick
Semi-Detached 44 85 000 2 297 550 21.2.2017 33 Bowman Street , City Centre (Limerick), Limerick
Semi-Detached 125 180 000 4 865 400 19.12.2016 34 Kilteragh, Dooradoyle, Limerick
Semi-Detached 108 200 000 5 406 000 14.12.2016 35 Cluain Dubh, Father Russell Road, Dooradoyle, Limerick
Semi-Detached 77,2 198 000 5351 940 28.3.2017 38 College Gate, Summerville Avenue, Sth Circ Rd, Limerick
Semi-Detached 153,5 295 000 7 973 850 24.3.2017 41 Ballinvoher, Fr. Russell Road, Dooradoyle, Limerick City
Semi-Detached 95 159 000 4297 770 10.3.2017 43 Riverdale, Westbury, Corbally, Co. Limerick
Semi-Detached 138,15 230 000 6 216 900 3.1.2017 52 Oakfield, Fr. Russell Road, Raheen, Limerick
Semi-Detached 94,98 165 000 4 459 950 6.10.2016 55. Carn Na Ree, Old Singland Road, Limerick City
semi-Detached 117 157 500 4 257 225 9.11.2016 59 Aisling Heights, Raheen, Limerick
Semi-Detached 101 240 000 6 487 200 6.3.2017 8 Inis Mor, Fr Russell Road , Dooradoyle, Limerick City
Semi-Detached 118,9 275 000 7 433 250 14.12.2016 Elsinore, Fort Mary Park, North Circular Road, Limerick
Semi-Detached 153 250 000 6 757 500 4.10.2016 Glencullen, Ennis Road, Limerick
Semi-Detached 157 465 000 12 568 950 21.12.2016 Merebank, North Circular Road, Limerick
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Semi-Detached 127 179 950 4 864 049 8.12.2016 Ros Mor, Ballyneety Road, Limerick City
Semi-Detached 83,88 200 000 5 406 000 15.2.2017 Rosewood, Ennis Road, Limerick City
Terraced 151 250 000 6 757 500 9.3.2017 11 Rosehill, O'Callaghan Strand, Limerick City, Limerick
Terraced 97,54 210 000 5676 300 21.2.2017 12 Mount Park, New Street, City Centre (Limerick), Limerick
Terraced 120 80 000 2 162 400 30.1.2017 14 Athlunkard Street, City Centre (Limerick), Limerick City
Terraced 85 105 000 2 838 150 6.1.2017 14 The Courtyard, Bru Na Grudan, Castletroy, Limerick
Terraced 103 80 000 2 162 400 12.8.2016 16 Cluain Arra, Newcastle West, Limerick
Terraced 90 150 000 4 054 500 23.3.2017 18 Curraheen St Nessan's Road, Raheen, Limerick
Terraced 188,57 220 000 5946 600 2.11.2016 18 Nicholas Street, Limerick City
Terraced 81,66 55 000 1 486 650 23.11.2016 22 Lenihan Avenue, Prospect, Limerick City
Terraced 95,69 105 000 2 838 150 20.2.2017 3 Rosbrien Terrace, Punches Cross, Limerick City
Terraced 92,13 170 000 4595 100 17.1.2017 3 Rutland Villas, Sth Circ Rd, Limerick
Terraced 87 199 000 5378 970 15.2.2017 33 Elm Park, Ennis Road, Limerick
Terraced 54,36 75 000 2 027 250 21.2.2017 36 Bengal Terrrace, Old Cork Road, Limerick City, Limerick
Terraced 120 220 000 5946 600 22.3.2017 43 Mungret Woods, Mungret, Raheen, Limerick
Terraced 65 55 000 1 486 650 29.3.2017 54 Palmerstown Court, Mungret Street,, City Centre, Limerick
Terraced 83,5 120 000 3243 600 2.3.2017 54 The Courtyard, Bru na Gruadan, Castletroy, Limerick
Terraced 83,5 120 000 3 243 600 2.3.2017 54 The Courtyard, Bru na Gruadan, Castletroy, Limerick City
Terraced 77,7 185 000 5 000 550 3.2.2017 67 Inis Mor, Fr. Russell Road, Raheen, Co. Limerick
Terraced 68 110 000 2 973 300 30.12.2016 69 Colbert Avenue, Janesboro, Limerick City
Terraced 94 138 000 3730 140 26.10.2016 7 Osmington Terrace, High Road, Thomondgate, Limerick City
Terraced 100,34 220 000 5946 600 20.2.2017 72 Kylemore, Castletroy, Limerick
Terraced 67 130 000 3513900 30.3.2017 83 Wolfe Tone Street, Limerick City, Co. Limerick
Terraced 91,16 180 000 4 865 400 20.2.2017 9 Clareview Avenue, Farranshone, Limerick City
Terraced 226,38 590 000 15947 700 26.8.2016 Cosima, 5 Victoria Terrace,, Sth Circ Rd, Limerick City
End of Terrace 88 85 000 2 297 550 24.3.2017 1 Altamira Terrace, Thomondgate, Limerick
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End of Terrace 80 95 000 2 567 850 6.2.2017 11 Clarke Avenue, Janesboro, Limerick City
End of Terrace 73 160 000 4 324 800 3.2.2017 25 Clonmore, Kilteragh, Dooradoyle, Limerick
End of Terrace 82 110 000 2 973 300 14.12.2016 39 Rosturra Crescent, Woodview Park, Limerick City

Piiloha ¢. 2: Databaze rodinnych domi — Brno (Zdroj: vlastni zpracovani)

T weo « .
rO(digi::%ho U11t1\1/an[1)gocha Cena v K¢ Cenav Eurech aift%s;fgg::e Adresa rodinného domu
Samostatny 238 17 640 000 652 608 3.11.2016 Zelinky, Brno - lvanovice
Samostatny 174 8 200 000 303 367 30.11.2016 Medunkova, Brno - Ivanovice
Samostatny 180 6 723 000 248 724 1.12.2016 Brno - Sadova, okres Brno-mésto
Samostatny 217 11 500 000 425 453 5.12.2016 Libusino udoli, Brno - Pisarky
Samostatny 400 13 900 000 514 243 6.12.2016 Weighartova, Brno - Ivanovice
Samostatny 434 9 900 000 366 260 9.12.2016 Bystrcka, Brno - Komin
Samostatny 350 9 950 000 368 110 20.12.2016 Vitaskova, Brno - Re¢kovice
Samostatny 75 3290 000 121717 21.12.2016 Hrad Veveti, Brno - Bystrc
Samostatny 320 8 500 000 314 465 27.12.2016 Brno - Sob¢sice, okres Brno-mésto 1
Samostatny 159 8 990 000 332 593 2.1.2017 Brno, okres Brno-mésto
Samostatny 190 8 990 000 332 593 3.1.2017 Mirova, Brno - Cernovice
Samostatny 300 9 320 000 344 802 3.1.2017 Obecni, Brno - Novy Liskovec
Samostatny 300 15 840 000 586 016 3.1.2017 Tisnovska, Brno - Cernéd Pole
Samostatny 330 7 475 000 276 545 3.1.2017 Brno - Brno-mésto
Samostatny 348 14 400 000 532 741 3.1.2017 Cern4, Brno - Ivanovice
Samostatny 384 20 000 000 739919 3.1.2017 Tvrdého, Brno - Brno-stied
Samostatny 240 8 900 000 329 264 4.1.2017 Rovna, Brno - Styfice
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Samostatny 285 13 860 000 512 764 4.1.2017 Ivanovickych legionaiti, Brno - lvanovice
Samostatny 295 7 800 000 288 568 4.1.2017 Brno - Sobésice, okres Brno-mésto
Samostatny 307 8 490 000 314 095 4.1.2017 Charbulova, Brno - Cernovice
Samostatny 360 13 900 000 514 243 4.1.2017 Brno - Ivanovice, okres Brno-mésto
Samostatny 400 13 900 000 514 243 4.1.2017 Brno, okres Brno-mésto
Samostatny 750 8 900 000 329 264 4.1.2017 Rakovecka, Brno - Bystrc
Samostatny 456 7 490 000 277100 28.2.2017 Brno - Turany, okres Brno-mésto
Samostatny 196 7 900 000 292 268 21.3.2017 Novoliseniska, Brno - LiSen
Samostatny 400 19 500 000 721 421 25.3.2017 Tvrdého, Brno - Stranice
Samostatny 250 11 500 000 425 453 28.3.2017 Veslatska, Brno - Jundrov
Samostatny 168 4 700 000 173 881 29.3.2017 Brno - Zidenice, okres Brno-mésto
Samostatny 202 7 800 000 288 568 29.3.2017 Brno - Brnénské Ivanovice, okres Brno-mésto
Samostatny 152 6 490 000 240 104 30.3.2017 Nezamyslova, Brno - Zidenice
Samostatny 245 8 200 000 303 367 31.3.2017 Hlinky, Brno - Brno-stied
Samostatny 588 14 600 000 540 141 31.3.2017 Kloboucek, Brno - Zebétin
Radovy 200 5 300 000 196 078 30.10.2016 Jilemnického, Brno - Husovice
Radovy 118 3590 000 132 815 6.12.2016 Svah, Brno - Stary Liskovec
Radovy 200 6 990 000 258 602 8.12.2016 Svah, Brno - Stary Liskovec
Radovy 120 4 490 000 166 112 12.12.2016 Skopalikova, Brno - Zidenice
Radovy 230 8 690 000 321 495 12.12.2016 Tignovsk4, Brno - Cerna Pole
Radovy 126 4 250 000 157 233 13.12.2016 Kmochova, Brno - Obfany
Radovy 230 10 900 000 403 256 16.12.2016 Serankova, Brno - Zaboviesky
Radovy 230 6 950 000 257 122 19.12.2016 Potacelova, Brno - Zidenice
Radovy 220 11 500 000 425 453 20.12.2016 Libusino udoli, Brno - Brno-Kohoutovice
Radovy 130 6 600 000 244 173 30.12.2016 Taborska, Brno - Zidenice
Radovy 160 5 768 000 213 393 31.12.2016 Charbulova, Brno - Cernovice
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Radovy 300 12 600 000 466 149 2.1.2017 Vypustky, Brno - Obfany
Radovy 320 9900 000 366 260 2.1.2017 Horova, Brno - Zaboviesky
Radovy 400 7 190 000 266 001 2.1.2017 Nalepkova, Brno - Jundrov
Radovy 292 5100 000 188 679 3.1.2017 Rybnicka, Brno - Novy Liskovec
Radovy 337 12 950 000 479 097 3.1.2017 Brno - Cerna Pole, okres Brno-mésto
Radovy 362 12 500 000 462 449 3.1.2017 Bohuslava Martinti, Brno - Stranice
Radovy 456 7 700 000 284 869 3.1.2017 Malinskd, Brno - Tufany
Radovy 280 16 200 000 599 334 19.1.2017 Brno - Pisarky, okres Brno-mésto
Radovy 396 3 750 000 138 735 22.1.2017 Kosinova, Brno - Kralovo Pole
Radovy 230 10 900 000 403 256 7.2.2017 Serankova, Brno - Zaboviesky
Radovy 130 4 900 000 181 280 18.2.2017 Buzkova, Brno - Zidenice
Radovy 100 4195 000 155 198 24.2.2017 Brno, okres Brno-mésto
Radovy 90 2 990 000 110 618 28.2.2017 Zezulova, Brno - Brno-Tufany
Radovy 55 2 580 000 95 450 1.3.2017 Fry€ajova, Brno - Obfany
Radovy 120 6 900 000 255 272 1.3.2017 Brno - Husovice, okres Brno-mésto
Radovy 200 4 950 000 183 130 1.3.2017 Bohuslava Martini, Brno - Stranice 1
Radovy 200 4 950 000 183 130 1.3.2017 Dolnopolni, Brno - Maloméfice
Radovy 94 2990 000 110 618 2.3.2017 Brno - Turany, okres Brno-mésto
Radovy 133 4190 000 155 013 2.3.2017 Brno - Komin, okres Brno-mésto
Radovy 185 5490 000 203 108 2.3.2017 Brno - Bosonohy, okres Brno-mésto
Radovy 100 4 790 000 177 211 3.3.2017 Filipinského, Brno - Zidenice
Radovy 156 6 250 000 231 225 3.3.2017 Vypustky, Brno - Obrany
Radovy 200 8 900 000 329 264 3.3.2017 Terasové, Brno - Zabovtesky
Radovy 220 5100 000 188 679 3.3.2017 Skorkovského, Brno - Zidenice
Radovy 223 11 510 000 425 823 3.3.2017 Lerchova, Brno - Stranice
Radovy 310 11 136 000 411 987 3.3.2017 Osikova, Brno - Jundrov
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Malinska, Brno - Turany
_ , 346 5 490 000 203 108 134_3:2001177 Martina Selzvéika, Brno - Sta;ynLOlsrl;c;:fs
Radovy 4 200 000 155 383 Bno - Krlovo Pole, okres z
Radovy . 2 900 000 477 248 15.3.2017 Kainarova, Brno - Zabovfesky
RadOV}" 190 19 990 000 369 589 15.3.2017 Myslivni, Bmo - Kohoutovice
Radovy 2 9 200 000 340 363 17.3.2017 Psikalova, Brno - Stary Liskovec
Radovy 300 999 000 147 947 21.3.2017 Bno - Staré Brmo, okres Brno-mésto
oy - ; 600 000 LS 2.5, 0L7 Kmochova, Brno - Obiany
Radovy 20 12890 000 180 910 22.3.2017 7Zleb, Brno - Kralovo Pole
Radovy 100 A 500 000 92 490 22.3.2017 Podstrénska, Brno - Slatina
Radovy 40% 2 700 000 173 881 22.3.2017 Kupkova, Brno - Lesna
Radovy 2 : 970 000 257 862 23.3.2017 Kronova, Brno - Re¢kovice
Radovy 2 : 000 000 110 988 24.3.2017 Téborskd, Brno - Zidenice
Radovy 1 ° 600 000 244 173 25.3.2017 Terezy Novikové, Brno - Reckovice
Radovy = : 890 000 254 902 25.3.2017 Meznikova, Brno - Zaboviesky
Radovy 200 6 990 000 369 589 25.3.2017 Jamborova, Brmo - Zidenice
iy e ?1 090 000 151 313 26.3.2017 Brno - Kninicky, okres Brno-mésto
RadOV}” - 4 000 000 147984 27.3.2017 Brno - LiSen, okres Brno-mésto
Radovy o 2 690 000 99 519 27.3.2017 Duerediol, Bine - Tutiy
Radovy 125 990 000 258 602 27.3.2017 Tufanska, Brno - Brno-Tufany
RadOV}" 137 : 300 000 196 078 27.3.2017 Malinsk4, Brno - Tufany
Radovy 150 > 290 000 195 708 27.3.2017 Kfivinkovo némésti, Brmo - Zebetin
Radovy s p 490 000 166 112 28.3.2017 Lu¢ni, Brno - Zaboviesky
Radovy . = 700 000 284 869 28.3.2017 Jeneweinova, Brno - Komérov
Radovy S ; 380 000 273 030 28.3.2017 Chrlicka, Brno - Tufany
Radovy - 9 499 000 351 424 28.3.2017 Hibitovni, Brno - LiSefi
Radovy 216 3590 000 132 815 29.3.2017
Radovy 110

86




- -sever, okres Brno-meésto
Radovy 117 1 950 000 72 142 29.3.2017 Brno Bvrr\o sgv :
R y 5090 000 188 309 29.3.2017 Brno - Zidenice, okres Brno-mésto
— T 9 29.3.2017 Adamovska, Brno - Utéchov
Radovy 160 5 100 000 188 67 3. i :

. 8 624 29.3.2017 Brno - Zabovresky, okres Brno-mésto
Radovy 170 6 450 000 23 3. _ v
R 215 6 290 000 232 704 29.3.2017 Brno - Slatina, okres Brno-mésto
r— 3 - -Zideni kres Brno-mésto
Radovy 290 7 900 000 292 268 29.3.2017 Brno - Brno-Zidenice, o esv
R J 206 807 30.3.2017 Brno, okres Brno-mésto
— T 5 900 000 Antonina Prochazky, Brno - Pisarky
Radovy 166 8 900 000 329 264 30.3.2017 n on11<nle.1d — _,HUSOVice
Radovy 168 7 900 000 292 268 30.3.2017 {Vna, : d

- 465 30.3.2017 Kamenickova, Brno - Zaboviesky
Radovy 215 8 500 000 314 3. e
Radovy 226 6 500 000 240 474 30.3.2017 rycaj 3 thizn

. 474 30.3.2017 Bélohorska, Brno - Zidenice
Radovy 280 6 500 000 240 3. o :

- 65 30.3.2017 KSsirova, Brno - Komarov
Radovy 290 8 500 000 314 4 3. ova, )

- 215 31.3.2017 Brno - Lisen, okres Brno-mésto 1
s o 3550 00 1% 3 Nad Nadrazim, Brno - Chrlice
Radovy 101 3 350 000 123 936 31.3.2017 ad Na , ’

- 515 31.3.2017 Pozérni, Brno - Holasky
Radovy 120 3 690 000 136 3. ilol:s]

R Vy 4 700 000 173 881 31.3.2017 Dykova, Brno - Zidenice
— T 31.3.2017 Kozinova, Brno - Slatina
Radovy 195 6 400 000 236 774 3. - .

» 2704 31.3.2017 Brno - Slatina, okres Brno-mésto
Radovy 271 6 290 000 23 3. e
Radovy 290 12 500 000 462 449 31.3.2017 ana Necase,
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Piiloha €. 3: Vstupni data pro vypocet redukéniho koeficientu (Zdroj: vlastni zpracovani)

* Typ 20 E Puvodni cena Posledni
Cislo | rodinného plocha V SniZena cena v K¢ : Adresa rodinného domu
domu v m? v K¢ aktualizace

1 Radovy 168 8 000 000 7900 000 30.3.2017 Klidna, Brno - Husovice
2 Radovy 166 9 900 000 8 900 000 30.3.2017 Antonina Prochazky, Brno - Pisarky
3 Radovy 130 5290 000 4900 000 18.2.2017 Buzkova, Brno - Zidenice
4 Radovy 130 4900 000 4 700 000 31.3.2017 Dykova, Brno - Zidenice
5 Radovy 290 15 280 000 12 500 000 31.3.2017 Jana Necase, Brno - Zaboviesky
6 Radovy 186 7 700 000 7 380 000 28.3.2017 Jeneweinova, Brno - Komarov
/ Radovy 209 10 499 000 9990 000 25.3.2017 Meznikova, Brno - Zaboviesky
8 Radovy 220 5100 000 4 950 000 19.3.2017 Skorkovského, Brno - Zidenice
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Piiloha ¢. 4: Legenda izemniho planu — Brno (44)

PLOCHY STAVEBN[

stab, | navr,

FUNKCE (urbanlstlcka) = GZel wyuZltf plochy
FUNKCNI TYP = padrobng rozllien téelu vyu2ltl plochy v ramel dané funkee

i
- Jsou uréeny pfedevaim pro bydleni.

FUNKENIMI TYPY:

51 0zel vyuzll jo

PLOCHY PREDMESTSKEHO BYDLEN(

- slouzi pro bydleni
cnarakteru (pod(] hrubé podlazn| plochy byclen| v jednotllvych comech
a usedlostech je vaI13[ ne2 50%).

PLOCHY CISTEHO BYDLENI

-slouzi bydleni (podil hrubé padlazni plochy bydleni je vatai nez B0%).

PLOCHY VSEOBECNEHG BYDLENI

= slouzl predevilm bydleni (podil hrubé podlaznl plochy bydlen!
je vBtEl nez 60%, ve mus| zustat
charakter stavalicich staveb pro bydleni).

SMISENE PLOCHY

- jsOu uréeny K umistén(
provozoven, zaFlzen( sprivy, hospoda?stvl a kulluvy Ktoré svym
provozem podstaind nerusi bydleni na téchto plochach,

FUNKCNIMI TYPY:

iS GZel vyu2ltl je s

SMlSENE PLOCHY OBCHODU A SLUZEB
- slouz| p? K umistén(
a admlnlsvauvy. kleré podstalng nomsl bydlonr.

SMISENE PLOCHY VYROBY A SLUZEB

= slouzl k umisténl vy kieré
noeruéi bydlenl.

JADROVE t|. SMISENE PLOCHY CENTRALNIHO CHARAKTERU
=slouz| k um(stén( zal(zen| spravy,

hospodarstvl a kultury,

Y.
= jsou uréeny pro umistén vyrobnich provozoven
a promyslovich podniki,
Podrobnéjsl acel vyuzltl je stanoven FUNKCNIMI TYPY:

PLOCHY PRO VYROBU

|
(e
BT
]
=]

:

= slouzi k umisténi vy | Které
neovllvivujl negatlvné okoll svéno arealu nad nyglenlcky
stanovenou pflpustnou mez,

PLOCHY PRO PRUMYSL
- slouZi vihradné pro umisténi vy a
jeilchz vilvy se projevul | vné objektu nad nygleﬂlcky prlpustnou
mez, aviak nepfesahujl (zeml vymezené hranlcl aredlu neto
. RS

PLOCHY PRO ZEMEDELSKOU ( LESNICKOU ) VYROBU
= slou?| pro um(stén|

ZVLASTN| PLOCHY PRO REKREAC|
= jsou urteny pro hromadnou rekreacl, sport, zabavu a soust’edénd
toemy rekrealn(ho bydlenl a ubylovan(, Jedna se zejména o)
= sportovn| a zabavnl komplexy
- sportovlsté organlzované télovychovy
= rekreatnl stfedlska.

QSTAINL ZVIASINI PLOCHY

- Jako ostatnl zviastnl plochy Jsou vymezeny arealy coloméstského
nebo nadméstského vyznamu, které se GSelem vyuZlti podstatné
adlligujl od pfedchozlch ustanoveni,

Ueel wyuzlt
ve vykresech.

ploch vyjma Je ur€en poplsem

=Jsou ureny vyhradné pro umfstdnf staveb a zaffzenl, které
slous! vefejné potfebs v uvedenych funkeich (pokud nenl plocha
rezervovana pro viecbeony vefejny Giel)

FUNKCENIMI TYPY:

el vyuZit jo
VEREJINA SPRAVA
KULTURA
SOCIALNI PECE
ZDRAVOTNICTVI
SKoLsTVI
HASICI
ARMADA

POLICIE

- Jsou urBany k um|stovan| staveb a zaf(zen(, ktera slouZ| pro zfjzen|
a provozovan( zasobovacich sitl a llkvidacl odpadt (pokud nenf plocha
rezervovana pro Y Ol

FUNKCNIMI TYFY:

uel vyuziti jo
VODOVOD
KANALIZACE
ELEKTRINA
PLYN
TEPLO
SPOJE

LIKVIDACE ODPADU
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ELOCHY PRO DOPRAVL
El:l =jsou uréany zejména pro umfstén| zaf(zen| systémi dopravn|
absluhy mésta

FUNKENIM] TYPY:

atel vyuzitl je

HROMADNA OSOBNI DOPRAVA {(v&, technického zazeml)

- VYZNAMNA PARKOVISTE

PARKOVISTE TYPU "PARK AND RIDE"

HROMADNE ODSTAVNE A PARKOVAC| GARAZE,
[oL ] LETECKA DOPRAVA

—r LETECKA DOPRAVA INTEGROVANA V JINYCH FUNKCICH

I: TELESA DOPRAVNICH STAVEB (nasypy, zélezy atd,), REZERVY

PLOCH PRO DOPRAVU A CAST| UZEM| VE KTERYCH BUDE NUTNO

UPRESNIT DOPRAVNI RESEN(

-’ PLOCHY KOMUNIKACI A PROSTRANSTV MISTN[HO VYZNAMU
7 ZELEZNICN[ DOPRAVA
// /A véotng zafzen| s

dopravy a

SLUZBY PRO AUTOMOBILOVOU DOPRAVU (Serpaci stanlce PHM, servisy apod.)

pfepravniho uzlu

| PLOCHY NESTAVEBNI - VOLNE

L Y. NE
=sou uréeny pro
=jsou veleiné pi(stupné,

a obnovu p a kral

¥ ueel vyuzitl je FUNKCNIMI TYPY:

PLOCHY KRAJINNE ZELENE VSEOBECNE
Rozvoj t8chto ploch je Fizen pfedevaim pfirodniml procesy, Ploéné
regulace jsou proto clleny na ochranu pfirednich procest v krajing,

PLOCHY KRAJINNE ZELENE REKREACNI

Souvislé plochy zelené ve volné krallnég slouZl ve zvyiené mife
oddechu, rekreacl, pobytu v ptirodé.

Tomuto clll je podtizeno | vybavenl ploch stavebn| m| objekty,

PLOCH SIS B
- isou verejné pilstupné

Podrobnéial agel vyuZitl je stanoven FUNKENIMI TYPY:

PLO(‘HY PARKU

soubory eré jsou:
= sougastl urbanistické koncepce més!a aleho krallnnéhc obrazu
= pamidtkou zahradniho uménl
= plochaml pro kazdodennl rekreacl obyvatel,

PLOCHY REKREACN| ZELENE = zahmujf zejména
- rekreaén| aredly

- hFlste

= koupall5té

- plaze

= kamplnky

PLOCHY OSTATNI MESTSKE ZELENE = zanrmujl zejména
- parkové upravens vefe|na prostranstvi

=lInlovou zelef a ullénf stromotad|

=vyznamnou lzolagnl a cchrannou zelen,

FWWU

PLOCHY HRBITOVU

C Y P P
(ktery nenl souZastl stavabnich ploch)
- slouzi zajména pro hospodaten se zemédélskou pidou nebo
pro dnnestl, které s hospodaienim souvisejl
= dgoZasné vyuZlll ploch ZPF se 7(d]| zdkonem ¢,334/1992 Sb,

=~lesnl a jIné pozemky, kieré jsou irvale uréeny k plnénl funkcl

VyuzIvan( je mozné pouze v souladu s timte zikonem,
= dodasné vyuZlll ploch uréenych k plnénl funkef lesa se fd|
zékonem &289/1985 Sb, o lesich, ve znénl pozdéisich piedplsa,

Y
= slouz| pro Indlviduglinl rekreacl v ob

VODNI PLOCHY
- toky
- nadrze a rybnfky.

‘NN iy

VODOHOSPODARSKE PLOCHY

Cer

hodnot Gzeml,

© ochrané zemé&délského pldnlho fondu, ve znénl pozdéjsich pfedplso.

lest dle zak. & 28971995 Sb. o lesich, ve znéni pozdé)Sich pfedplsi;

pro Indlviduglnf rekreacl na ZPF, PUPFL, pflpadné ostatnich plochich,

= lsou uréeny k vyuzlvanl zésob nerostngeh surovln podle prlslusngen predplsd,



| USPORADANI DOPRAVY

stab,) naw, mezeni_Otsly vyuzhi TRASY

IRASY PRO ZELEZNICN| DOPRAVU
T CELEZNICN| TRATE
I /L ECKY

IRASY PRO MESTSKOU HROMADNOU DOPRAVL
e—o—o—s— TRASY KOLEJOVEHO SYSTEMU MHD
S —

PODPOVRCHOVE USEKY KOLEJOVEHO SYSTEMU MHD

" =~ PROSTOROVA REZERVA PRO SEVEROJIZNI KOLEJOVY DIAMETR
~rame = ZAPOJENY DO PREROVSKE TRAT| S PODPOVRCHOVOU STANIC(

ey — PROSTOROVA REZERVA PRO SEVEROJIZNI KOLEJOVY DIAMETR
ZAPOJENY DO BRECLAVSKE TRATI § PODPOVRCHOVOU STANICI

PODPOVRCHOVA STANICE

IRASY PRO AUTOMOBILOVOU DOPRAVY
KOMUNIKACE DALNICNIHO TYPU
RYCHLOSTNI KOMUNIKACE
SBERNE KOMUNIKACE SE 4 A VICE JIZDNIMI PRUHY
SBERNE KOMUNIKACE SE 2 NEBO 3 JIZDNIMI PRUHY

MESTSKE TRIDY

PODPOVRCHOVE USEKY KOMUNIKACH

RAMPY MIMCUROVNOVYCH KRIZOVATEK

| OCHRANNE REZIMY

: A iz ; 2 : -
(@) STUDANKY

. 5
ARTVAT ARTEZSKY VRT

ART.VODY - ‘Y - v
F it il VYMEZENE UZEM[ S OCHRANOU ARTEZSKYCH VOD

1 INY A N

= mmew  BIOCENTRUM UZEMNHC SYSTEMU EKOLOGICKE STABILITY KRAJNY
(z4%, € 114/1882 Sb, o cchrang plirody a krajlny, ve znén| pozdéjSich predplsa)

mmmsmmsns  BIOKORIDOR UZEMNIHO SYSTEMU EKOLOGICKE STABILITY KRAJINY
(24K,2,114/1962 Sb,, 0 ochrand pflrody a krajlny, ve n@nl pozdéiSich pledplsd)

e wmm nm  BIOCENTRUM URBANN(
(blocentrum pedle wyhl,&, 395/1892 Sk, ve znén| poza&iich pledplel)

mmssmmsss  BIOKORIDOR URBANNI
(blokerddor podle vyhl.g, 395/1992 Sb,, ve znén| pezdéjslch pledplsa)

— — VYZNAMNY KRAJNNY PRVEK (navrhovany)
(z4%.8,114/1992 Sb., o ochrané pflrody a kraflny, ve znénl pozddisich pfedplsd)

mmmmm  VOLNE PLOCHY SE ZVLASTNIM REZIMEM
el vyu2l Je stanoven jmenovits

oooo REKREACNI OBLASTI

® * ® OCHRANNE PASMO VEREMNEHO POHREBISTE

e £
{navrhovanych ve smyslu pfislusnych technlckych pfadplsd):

PASMA PLYNOVODU VTL
PR NS W N,

OCHRANNA PASMA ELEKTRICKYCH VEDEN] VN
i N R

OCHRANNA PASMA TEPELNYCH NAPAJECU
O, . (rezerva pre cbehvat z Jadernd elektrary Dukovany)

QSTATN| OCHRANNA PASMA
== === OCHRANAKORIDORU TRAT| VYSOKYCH RYCHLOSTI

OCHRANNE PASMO DALNIC A RYCHLOSTNICH KOMUNIKACI
MIMO SOUVISLE ZASTAVENE UZEM| MESTA

—i—  OCHRANA ZAJMU OBRANY STATU A CO

OBLAST| EKOLOGICKYCH LIMITO A RIZIK
Kav

—4h—  OBLASTI PROKAZANE KONTAMINACE PODZEMNICH VOD
—aT ., OBLASTIBYVALYCH SKLADEK

CEQiHC | 0BLAST SLOZITYCH GEOLOGICKYCH A HYDROGEOLOGICKYCH POMERU
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| MIRA STAVEBNIHO VYUZITI |

08 index podlaZnl plochy (IPF)
0812

| ZVLASTNI PODMINKY WYUZITI |

e REZIM DOCASNEHO VYUZIVANI VSECH STAVAJICICH PLOCH ZELEZNICE

m nlukevd zatizens Gzeml, v ném2 zpdsob nebo Intenzlia pflpusinéhe vyuzhi

mohou byt omezeny

[ ZASTAVENE UZEMI |

@ HRANICE ZASTAVENEHO UZEMI MESTA (§2 odst.1 plsm.d) stavebnino zakona
&, 18312008 Sb,, ve z0&n| pozd&ji(ch pfadplsi)

I LIMITY wyu2iTl uzew |

» . : .
— 4 =  VODN| ZDROJE
(zék.&, 25472001 Sb., o vodach a o zméné nékienjch zdkond (vodni zékon),
ve znén| pozd&jiich pledplsi)
— & = OCHRANNE PASMO PREHRADY (s poplsem)
—— x — LOZISKA NEROSTNYCH SUROVIN
(z4k,8,44 11988 Sb,, © ochrand a vyuZlif nercstného bohatstv| (hoen| zékon),
ve z0dnl pozddisich pfedplso)
—— DOBYVAC| PROSTORY NEROSTNYCH SUROVIN

(24k.8.44/1088 Sb,, 0 ochrané a vyuZitl nerosiného bohatstvl (hornf zakon),
ve znéni pozdéjéich predplsi)

CHRANENA UZEM( PRIRODY, KRAJINY A ZELENS
(23%,£.114/1992 Sb., 0 ochrané pfirody a krajlny. ve znéni pozaéjsich pfedplst)
.  ZVLASTE CHRANENA UZEMI

_R-— VYZNAMNY KRAJINNY PRVEK (reglstrovany)

sessee PRIRODNI PARKY, CHRANENE KRAJINNE OBLASTI

E EVROPSKY UYZNAMNE LOKALITY NATURA 2000

i T
{24k, &, 20/1987 Sb,. o statn] pétl. ve znéni

kL OBJEKTY ZAPSANE V USTREDNIM SEZNAMU KULTURNICH PAMATEK
(wyjma drobayeh archl kekjch & vitvamyeh blstorlceyeh objektd)

000000  PAMATKOVE ZONY A OCHRANNA PASMA SOUBORU NEMOVITYCH KULT, PAMATEK

008800  MESTSKA PAMATKOVA REZERVACE BRNO (naflzenl viddy CSR &, 54/19895b.)
SP PR, OCHRANNE PASMO MESTSKE PAMATKOVE REZERVACE BRNO

PAMATKOVE CHRANENE PLOCHY ZELENE A HRBITOV(

(stablllzovanych ve smysh p?lsludingeh lechnlckych predplsd):

N
PASMA PLYNOVODU VTL
OCHRANNA PASMA ELEKTRICKYCH VEDEN| VWN
OCHRANNA PASMA TEPELNYCH NAPAJECU

TAT il INA_PASMA

@ STANOVENA ZAPLAVOVA UZEMI

(§66 odsl. 1 a 3 zékona &, 264/2001 Sb., o vodach ve zndnl pozdéjsich pfedplsd)

m VYMEZENE AKTIVNI ZONY ZAPLAVOWYCH UZEMI
—— —— —T PASMA HYGIENICKE OGHRANY =\YHLASENA

® @ & OCHRANNE PASMO STAVAJICIHO VEREINEHO POHREBISTE
(pedle zdxona &, 256/2001 Sb,, o pohfebnlctvl, ve znén| poza&liich pledplsd)

| DOPLNUJICI ZNAGKY

srssssnns hranlce katastralnich dzem|

LESNA  nazvy katastrainfoh azomi

Gzeml p fodend ve alené el UPD
(k dlspezlcl na OUPR a pilsludném staveb, (fadé)

BB VYo ploch a tasy rychiostnf slinice R3 so vaemi Jofim objokty
a véatng G y

ych kFlzovatek s
+ w  nastavajlel slinlénf sIt a vietng viech souvlsejiclch ochrannych pasem
— zrufeno ] soudu § GEl od 27.5,2010

Obsan legendy je publlkovan ve zkracené podobé ( dplny text regulativa pro uspofadant
uzeml je popsan v pilloze & 1 obecné zdvazné vyhlasky statutarnihc mésta Brna
&, 212004 ve zné&n[ pozdé]Sich pfedplsi)

PORIZOVATEL: MAGISTRAT MESTA BRNA
Odbor tzemnfho planovanl a rozvoje

POLOHOPISNY PODKLAD:
® CUZK 10/2016 a © MMB 10/2016

PRAVNI STAV K 14. 12. 2016



Priloha ¢. 5: Land registry — legenda (27)

Mapping Guidelines - Appendix 9
Map Legend
Eochair Eolais Léarscaile

SR 3 tsiron et Mome
\/ Froparty Negatralion Actsonty
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X gy
Freehold Leasehold Sub-leasehold
Talamh Ruilse Talamh Léasaligh Talamh Fho-léasaigh
= \I
e
2 1
o 11 | 1A |
‘ + RERN NS
Ul s
Subsidiary Register Right of Way/Wayleave
Fochlar Ceart Sli/Cead Sli
N O - || LT ® ®
Soak Pit Well Septic Tank Plpeline Other Line Pump Other Point
Sloc Suite Tobar Umar Pibline Line Eile Caldéal Pointe Elle
Seipteach
sisisiseisesicd
Lease Burden Turbary Rights Fishing Rights Landing Rights Parking Rights
Ualach Léasa Méinchearta Cearta lascaigh Cearta Cearta Pairceall
Tuirlingthe

Seaweed Rights

Grazing Rights Sterilisation Area Other Polygon
Cearta Cearta Inir Limistéar Polagan Eile
Feamainne Steirlliichain
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Priloha ¢&. 6: Folio (placeny vypis z Land Registry)

Land Registry

County Limerick Folio 56056F

Register of Ownership of Freehold Land
Part 1(A) - The Property

Mote: Unless a note to the contrary appears, neither the description of land in the register nor its identfication

by reference to the Registry Map is conclusive as to boundaries or extent

For parte transferred see PFart 1(B]
No. Description

Official Notes

1 The property known as Alverno, shown coloured Red a= plani(s)
MICHAEL'S , in the Electoral Diwvision of BALLINACURRA A

The Registration doss not extend to the mines and minerals

BH3YGE on the Registry Map( 05 4743/12), in the Parish of 5t.

From Instrument
D200TPS01T7T732X
Ground Rents (HNo 2
Act, 1878)

Land Cert Issuesd: No Page 1 of 4

Collection MNo. :
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County Limerick

Land Registry

Part 1(B)

Folio 56056F

- Property

Parte Transferred

Ho. | Prop
No:

Instrument :

Date:

Area (Hectares) :

Plan:

Folio Ho:
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Land Registry
County Limerick Folio 56056F

Part 2 - Ownership

Title ABSOLUTE

No. The devolution of the property is subject to the provisions of Part

II of the Succession Act, 1965

1 QO oo oo RUITH BRODMEY EoE R R TR LAPE T Tl PO O P - P | Tdcpemaed ol 4 Fae7 7
= % : EF o : + ¥

= k| AR o0 RUITH BRODEY £ 5 8 P, T o P, | =] = I cialk —od

fatl

=+
Cancelled D2Z013LR0OBE3240Q 09-0CT-2013
4 09-0CT-2013 JAMES CASEY of "Alverno", Hew Street, Limerick i= full owner.
D2011LROB5600F
D2013LROBG3240 Hote: The previous joint ownership entry has been altered,

9/10/2013, D2013LR08B6324Q.

Page 3 of 4
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Cancelled D200TPE024682K 13-AUG-2007

Cancelled D2011LROBSE00OP 04-AUG-2011




Land Registry

County Limerick Folio 56056F
Part 3 - Burdens and MNotices of Burdens
Ho. Particulare
1 fC oyp oong i ge—for present ond Faks S - yable with iptoropt
DoopTREnTTTIY Honl £ £lopd {Tealandl Timitad 4o "'!'-_' £ Ehdo H"-_-!-!-:
Cancelled D2011LROBS&00F 04-ADGE-2011

Page 4 of 4
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Piiloha ¢. 7: Rodinny diim vyuZity pro vyhledavani v irském katastru nemovitosti (47)
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