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Abstrakt

Diplomova praca je zamerana natvorbu cenovej mapy najomného nebytovych
priestorov v lokalite mesta Brno, vo vybranych mestskych Castiach. Je rozdelena do dvoch

Casti;

Teoreticka cast vysvetluje zdkladné pojmy spojené Stémou diplomovej prace,
ktorymi su: typy nebytovych priestorov, druhy cien pri oceiovani, oboznamuje nas
SO situaciou komerénych nehnutelnosti natrhu adolezitostou cenovej mapy a jej

metodoldgiou pri tvorbe.

Prakticka Cast’ sa zameriava na tvorbu cenovej mapy, rozobera problematiku pri jej
vzniku, moznosti vytvorenia a zobrazenia. Vysledkom je textova a graficka cenova mapa,
ktora ma vyuzitie na realithom trhu a ul'ahéuje orientaciu v cenach prenajmu komerénych

nehnutel'nosti typu: kancelaria, obchod a sklad.

Abstract

The thesis is focused on the creation of price maps commercial real estate lease in the

areas of Brno, in selected urban areas. It is divided into two parts;

The theoretical section explains the basic concepts related to the thesis, which are:
the types of commercial spaces, types of prices in the valuation, introduces us to the situation
on the commercial real estate market and the importance of price charts and the methodology

to create.

The practical part focuses on the formation of price charts, discussed the issue at its
orign, the possibility of creating and mapping. The result is a textual and graphical price map,
which is the use of the real estate market and facilitates orientation in the prices of renting

commercial property types: office, shop and warehouse.
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1 UVOD

Cenova mapa nehnutel'nosti slizi realitnym maklérom, zdujemcom 0 ktipu, predaj ¢i
prendgjom stavebnych komodit, pripadne inym jednotlivcom zaujimajicich sa o trh
s nehnutelnostami, ako pomdcka V orientacii medzi cenami. Cenova mapa sa sklada
z grafickej Casti, kde su priemerné ceny za m? Cistej uzitkovej plochy rozlisené farebnou
skalou, a z textovej Gasti, ktora obsahuje tabulky priemernych cien za m? &istej uZitkove;
plochy podl'a typu nehnutelnosti a rozlohy komeréného objektu na prenajom. Jej tvorbou
a problematikou sa v dnesnej dobe zacalo zaoberat mnoho realitnych a Statistickych
subjektov. Cenové mapy stavebnych pozemkov maji vicsie obce spracované pre uzemie,
ktoré spadd do katastra danej obce podla zakona ¢&. 151/1997 Z.z. avyhlasky
¢.540/2002 Z.z., v zneni neskorSich predpisov. Cenové mapy pre vicSie uzemia
spracovavaju Vo vdcSine pripadov maklérske a Statistické firmy. Aj napriek tvrdeniu
niektorych firiem, Ze ich mapy su objektivne, obsahuju nepresnosti z dovodu nedostatku
alebo neuplnosti dat. Podl'a Petra Orta [9], kvalitnii cenovil mapu je mozné vytvorit' az
po tridsiatich rokoch za predpokladu kontinualnych a Standardnych trznych podmienok —
teda svyli¢enim zavaznych hospodarskych kriz, vojen, razantnych legislativnych

a politickych zmien a pod.

Verejnosti st Vv dneSnej dobe dostupné predovSetkym cenové mapy predaja
pozemkov, bytov a prenajmu bytov. V mojej diplomovej praci sa budem zaoberat’ tvorbou
cenovej mapy, ktora nie je momentdlne vytvorend a dostupnd. Je flou cenova mapa
obvyklého najomného komerénych nehnutelnosti pre typ; kancelaria, obchod a sklad
Vo vybranych lokalitaich mesta Brno. Tieto typy boli vybrané na zaklade najvicsieho poctu
dostupnych dat. Cielom je vytvorenie praktickej cenovej mapy a databazy komercnych
nehnutel'nosti vybranych typov amestskych casti Brna, vdaka ktorej bude moZnost’

jednoduchej orientacie Vv lokalitach a cenach.



2 TEORETICKA CAST

2.1 ZAKLADNE POJMY

Na zaciatku by som vas rada oboznamila s definiciou pojmov podla predpisov
platnych v Ceskej republike, a ostatnymi pojmami stvisiacimi S témou mojej diplomovej
prace, ktorou je tvorba cenovej mapy najomného nebytovych (komerénych) priestorov

Vv Brne.

2.1.1 Nehnutelnost’

Pojem nehnutelnost’ definuje cCesky Obciansky zakonnik, presnejSie zakon

¢. 40/1964 Z.z., v zneni neskorsich predpisov § 119 odst. (2) nasledovne [1]:

»INehnutel'nost'ami s pozemky a stavby spojené so zemou pevnym zikladom.*

2.1.2 Stavba

Stavbou sa rozumeji vSetky stavebné diela, ktoré wvznikni stavebnou alebo
montaznou technologiou, bez zretela naich stavebno-technické vyhotovenie, pouzité
stavebné vyrobky, materidly a konstrukcie, na ucel vyuzitia a dobu trvania. Do¢asnd stavba
je stavba, u ktorej stavebny urad vopred obmedzi Cas jej trvania. Za stavbu sa povazuje aj
vyrobok plniaci funkciu stavby. Stavba, ktora sluzi reklamné ucely, je stavba pre

reklamu. [4]

2.1.3 Pozemok

Definiciu pozemku najdeme V katastradlnom zakone pod § 27, o katastri
nehnutelnosti Ceskej republiky [3], kde je pozemok chapany ako &ast zemského povrchu
oddelend od susednych Casti hranicou administrativnej uzemnej jednotky alebo hranicou
katastralneho uzemia, hranicou vlastnickou, hranicou drzby, hranicou druhu pozemku, popr.

rozhranim spdsobu vyuzitia pozemku.

Pozemok, ktory je geometricky a polohovo urceny, zobrazeny V katastralnej mape

a oznaceny parcelnym ¢islom je parcela.



2.1.4 Komeréna nehnutelPnost’

Komer¢nd nehnutelnost’ je komodita realitného trhu. Povazujeme ju za nebytovy
priestor, ktory ma miestnosti alebo subory miestnosti, ktoré st podla rozhodnutia
stavebného uradu uréené na iné ucely ako na byvanie, a ktorymi su najmai priestory uréené
na prevadzkovanie vyroby, obchodu, sluzieb, vyskumu, administrativne ¢innosti, umelecke;j,
vychovnej a vzdelavacej Cinnosti, d’alej archivy, garaze, skladové priestory a Casti verejne
pristupnych priestorov budov; nebytovymi priestormi nie su prislusenstvo bytu, pracovne,
susiarne, kocikarne apovaly, byty, pri ktorych bol udeleny suhlas naich uZzivanie
na nebytové ucely. [2] Tato komodita obsahuje niekol’ko skupin, ¢lenenych podla svojho

vyuZitia pre koncového uZzivatela:

administrativne objekty (kancelarie),
hotelové zariadenia,

obchodné komplexy,

najomné domy S nebytovymi priestormi
objekty pre pol'nohospodarsku vyrobu,
priemyselné objekty: sklady, haly...

N o g b~ wDd e

pozemky (na ktorych st objekty komeréného ucelu) a pod.

Komer¢na nehnutelnost’ sa vyuziva za cielom podnikat’ a poskytovat’ r6zne druhy

sluzieb.

2.1.5 Vznik najmu

N4ajom, VnaSom pripade prenajom nebytovych priestorov, definuje zakon

¢. 116/1990 Z.z., 0 najmu a podnajmu nebytovych priestorov a to, ze [2]:

,2Najom vznikd nazdklade pisomne] nijomnej zmluvy, nazaklade ktorej
prenajimatel’ prenechava najomcovi za najomné nebytovy priestor do uzivania. Najomna
zmluva musi obsahovat’ predmet a ucel najmu, vySku najjomného a vySku tihrady za plnenia
poskytované V suvislosti S uzivanim nebytového priestoru alebo spdsob ich urcenia, aak

nejde o najom na ¢as neurcity, na ktory sa najom uzaviera.*



2.1.6 Najomné

Podl'a § 671 Obcianskeho zakonnika je ,,najomné uplata, ktort je ndjomca povinny
platit’ prenajimatel’'ovi podl'a ndjomnej zmluvy (pripadne vo vyske obvyklej v ¢ase uzavretia
zmluvy s prihliadnutim na hodnotu prenajatej veci a spdsobe jej uzivania, ak nie je vyska

najomného v zmluve uréend).” [1]

2.1.7 Najomna zmluva

Zmluva je dvojstranny alebo viaCstranny pravny ukon, kde sa vzajomne zmluvné
strany dohodli na vzniku alebo zaniku prav a povinnosti. Zmluva spada pod sukromné
pravo, presnejSic do obc¢ianskeho prava. Podla § 663 v Obcianskom zakonniku, kde
»prenajimatel’ ndjomnou zmluvou prenechava za uplatu nijomcovi vec, aby ju docasne

(v zjednanej dobe) uzival alebo z nej bral aj uzitky.“ [1]

2.1.8 Najomca nehnutel’nosti

Najomca (pripadne najomnik) je osoba, ktora na zaklade najomnej zmluvy uzavretej

s vlastnikom nehnutel'nosti (prenajimatel’om), nehnutelnost’ uZiva.

2.1.9 Zastavana plocha

Podla stavebného zdkona novelizovaného zdkonom 350/2012 Z.z., ktory nadobuda
ucinnost od 1. 1. 2013 sa podl'a §2 odst. 7 zastavanou plochou rozumie plocha ohrani¢ena
pravouhlymi priemetmi vonkajSieho lica obvodovych konstrukcii vSetkych nadzemnych
I podzemnych podlazi do vodorovnej roviny. Plochy lodzii aarkierov sa zapoditavaju.
U objektov poloodkrytych (bez niektorych obvodovych stien) je zastavand plocha
vymedzena obalovymi ¢iarami vedenymi vonkajs$imi lici zvislych konstrukcii do vodorovnej
roviny. U zastreSenych stavieb alebo ich cCasti bez obvodovych zvislych konstrukcii je
zastavana plocha vymedzena pravouhlym priemetom stre$nej konstrukcie do vodorovnej
roviny. Zastavana plocha pozemku je suctom vsSetkych zastavanych ploch jednotlivych

stavieb. [4]



2.1.10 Podlahova plocha

Podlahovou plochou sa rozumeja plochy pddorysného rezu miestnosti a priestorov
stavebne upravenych Kk ucelovému vyuzitiu Vv stavbe, vedeného V trovni horného lica
podlahy podlazia, v ktorom sa nachddzaju. Jednotlivé plochy si vymedzené vnitornym
licom zvislych konstrukcii stien vratane ich povrchovych uprav (napr. omietky).
Pri poloodkrytych pripadne odkrytych priestoroch sa namiesto chybajacich zvislych
konsStrukcii stien podlahovda plocha vymedzi ako ortogonélny priemet Ciary vedenej

po obvode vodorovnej nosnej konstrukcie podlahy do roviny rezu. [6]

Pojem podlahova plocha je tiez uvedeny Vv § 8 (ocefiovanie bytu anebytového
priestoru) zédkona ¢. 151/1997 Z. z., 0 ocefiovani majetku a 0 zmene niektorych zakonov

Vv zneni neskorSich predpisov a to nasledovne:

,Podlahova plocha bytu alebo nebytového priestoru je sucet vsetkych plosnych
vymer podlah jednotlivych miestnosti a priestorov tvoriacich prislusenstvo bytu alebo

nebytového priestoru.* [6]
Podlahové plocha sa uvadza v m?a zaokruhl'uje sa na dve desatinné miesta.

Nielen v Ceskej republike, ale Zial' aj celosvetovo neexistuje jeden unifikovany,
vSetkymi vyuZzivany a uznavany Standard sposobu merania ploch. Vzhl'adom k tomu, ze
cena bytu alebo najmu kancelarii je vo vac¢Sine pripadov stanovena ako jednotkova cena za
meter Stvorcovy ndsobend predajnou alebo prendjmovou plochou v metroch Stvorcovych, aj
vyslednad predajna cena bytu alebo najmu nebytovych priestorov sa moze, metodika od
metodiky, zna¢ne liSit. Inymi slovami, jeden aten isty priestor premerany niekolkymi
roznymi metodikami bude vykazovat’ niekolko odlisnych vysledkov a vSetky mézu byt
podl'a konkrétne pouzitej metodiky spravne. Je teda potrebné, aby si odbornéd aj laicka

verejnost’ uvedomila, Ze existuju rézne metodiky merania podlahovych ploch. [19]

Konatel’ka spolo¢nosti Komeréni nemovitosti s.r.o. Andrea Zouharova S vyssie
uvedenym tvrdenim sthlasi. Neexistuje presna definicia, ako merat plochu nehnutel'nosti
na predaj, ¢i prenajom. Dodava, ze pri kancelariach sa pocita vo vdcSine pripadov Cista
uzitkova plocha kancelarie tzn., Ze sanezapocitava plocha chodby, podiel plochy
na spolo¢nych priestoroch ani plocha spolo¢nych hygienickych zariadeni. Pri plochach

obchodov a skladov je to jednoduchsie. St to celky, kde je jasne definovana plocha.



V databaze diplomovej prace sa bude teda pracovat’ s idajmi plochy komerénych
nehnutelnosti na prenajom, ako s Cistou uzitkovou plochou, bez podielu na plochach

spolo¢nych priestorov.

2.1.11 Cista wzitkova plocha

Ako nam uz pani Zouharova vysvetlila, ¢ista uzitkova plocha je plocha, ktora je
najomcovi vyhradena na uzivanie. Rozumie sa nou sucet ploch vsetkych miestnosti, vratane
vedlajSich miestnosti, uzivanych vyhradne najomcom priestoru, bez ploch spolo¢nych

priestorov a meria sa v m?,

2.2 SUCAST VECI A PRISLUSENSTVO VECI

2.2.1 Sucast’ veci

Sucast’ veci je definovana § 120 ¢eského Obcianskeho zakonnika nasledove [1]:

“Sucastou veci je vSetko, ¢o K nej podl'a jej povahy patri a neméze byt oddelené bez
toho, aby sa tym vec znehodnotila.

Stavba nie je sucast'ou pozemku.”
Za sucast’ stavby sa povazuju prvky alebo konstrukcie, ktoré st so stavbou stavebne

prepojené. Medzi ne patria:

Prvky dlhodobej Zivotnosti stavby (PDZ) — stavebné technické prvky, ktoré maju
rozhodujuci vplyv najej zZivotnost' a pocas jej zZivotnosti sa spravidla nemenia, okrem jej

generalnej opravy, alebo sanacie. Medzi prvky dlhodobej Zivotnosti stavby zarad’'ujeme [10]:

zaklady,

zvislé nosné konstrukcie,

1
2
3. vodorovné nosné konstrukcie,
4. schodisko,

5

krovy.

Prvky kratkodobej Zivotnosti stavby (PKZ) — stavebné technické prvky, pri ktorych
sa predpoklada najmenej jedna vymena podas doby Zivotnosti stavby. Niektoré PKZ sa

zahfnaji pod pojem vybavenie stavieb.



Zo

stavebno technického hladiska je zrejmé, ktoré podmienky budi najviac

ovplyviovat’ zivotnost’ stavieb. Pdjde najmé o [10]:

sposob zalozenia stavby Vo vztahu k danym zakladovym podmienkam;

navrh, konstrukéného rieSenia a technologické vyhotovenie prvkov dlhodobe;j
zivotnosti (PDZ — prvkov, ktoré by sa nemali menit' po celd dobu trvania
stavby — zaklady, =zvislé nosné konStrukcie, stropy, krovy, eventudlne
i schodiska);

spdsob, intenzita uzivania stavby;

vykonavanie beznej (preventivnej) udrzby;

z technického, ale iekonomického hladiska tu nebude zanedbatelny vplyv
prevadzanych modernizacii; tieto obvykle byvaji vyhotovené sti¢asne s velkymi

eventualne generalnymi opravami celej stavby.

2.2.2 PrisluSenstvo veci

Prislusenstvo je pravne oznacenie veci alebo subjektivneho prava, ktoré nie je Gplne

samostatné,

ale ktor¢ prinalezi K tzv. hlavnej veci. Zaroven nejde 0 nesamostatnu sucast’ inej

veci, ale jeho samostatnost’ je obmedzend rozhodnutim vlastnika veci hlavnej, ak urc¢i, Ze ma

byt’ s vecou hlavnou trvalo pouzivana. Podl'a ¢eského Obcianskeho zédkonnika je definované

v odseku (1

) § 121 takto [1]:

,PrisluSenstvom veci st veci, ktoré patria vlastnikovi hlavnej veci a st nim urcené

na to, aby sa s hlavnou vecou trvalo uzivali.*

2.3 TYPY KOMERCNYCH NEHNUTELNOSTI

2.3.1 Komerc¢né priestory

Kancelaria

Kancelaria je miestnost, ktord plni funkciu administrativneho pracoviska, kde sa

vykonava administrativna ¢innost’. V kancelarii sa moze uskutociovat’ taktiez poskytovanie

sluzieb. K priestorom kancelarie obvykle nalezi kuchynka a toaleta.



Obchod

Obchodom pomenovavame miestnost, kde sa uskutoctiuje predaj tovaru.
NajcastejSie sa priestory obchodu vyuzivaju K predaju potravin a osatenia. K obchodnym

priestorom obvykle nalezia skladové priestory.

Sklad

Sklad alebo skladisko su priestory urcené pre skladovanie roézneho materidlu
(surovin, vyrobkov, tovaru, domacich ¢i kancelarskych potrieb, jednotlivych technickych
stcasti a pod.), v zmysle ich trvalého uchovavania v nezmenenom stave. Sklady su sucastou
prevaznej vacSiny priemyselnych, obchodnych, pol'nohospodarskych ainych komerénych
organizacii. M6zu mat’ mnoho rdéznych ucelov, velkosti i prevedeni: od malych miestnosti
vo vnutri kancelarskych budov, cez zastreSené pristresky na dvore zdvodu az po velké
zastreSen¢  skladovacie  aredly  umiestnené Vv blizkosti  velkych  obchodnych
(velkoobchodnych i maloobchodnych) centier, pri dopravnych termindloch (pristavy,

nakladova stanica, cargo terminaly na letiskach) alebo vo vel’kych vyrobnych podnikoch.

Sklady tvoria nevyhnutnt infraStruktiru najmid v medzinarodnom obchode a pri

vel'koobchodnej ¢innosti, svoje sklady majt ale aj malé maloobchodnej predajnej jednotky.

Restaurdcia a pohostinstvo

Restauracia je druh podniku, v ktorom je pontkané ku kipe a konzumacii na mieste
jedlo a napoje. Ide spravidla o0 miestnost’, ¢i budovu, v ktorej je v uréitom ¢asovom rozmedzi
mozné zakupit' uvarené jedld. Pohostinstvo je jednoduch$i podnik poskytujici verejné
stravovanie a obcerstvenie nizSej kategorie ako je reStauracia. Kazda reStauracia musi mat’

skladové priestory na uskladnenie potravin.

2.3.2 Komerc¢né objekty

Administrativne budovy

Administrativna budova je druh budovy, ktory je urCeny na kancelarske ucely.

Prvymi budovami takéhoto typu boli banky v obdobi renesancie. Kich vyraznému



roz$ireniu doslo koncom 19. storoCia a znacné zvySenie mnozstva kancelarskych ¢innosti

viedlo k stavbe prvych vyskovych budov.

Administrativna budova ma okrem samotnych kancelarskych a spojovacich
priestorov i technické zazemie, ¢asto podzemné parkoviska a obchodné sluzby. Kancelarske
priestory mdzu byt’ rieSené V podobe individudlnych samostatnych kancelarii alebo velké
priestory (tzv. ,open space”) pre vidcSie mnozstvo administrativnych pracovnikov.

Prispdsobuju sa individudlnym poziadavkam klienta. [11]

Haly

Hala je stavba s jednym alebo viacerymi poschodiami, Vv ktorych sthrn jednotlivych
vol'nych vnutornych priestorov vymedzenych zvislymi konstrukciami, podlahou a spodnym
licom stropnych alebo nosnych stresnych konstrukeii a velkosti kazdého priestoru najmenej
400 m®, &ini viac nez dve tretiny obstavaného priestoru stavby; za zvislé konStrukcie
vymedzujice vnatorné vol'né priestory sa nepovazuju vnutorné samostatné podperné tyCové
prvky, ako st najmi stipy a piliere, a zvislé konstrukcie nedosahuju vysky 1,7 m; zastavana

plocha haly je najmenej 150 m?. [6]

Ndajomné domy

Najomny dom je stavebny objekt, ktory obsahuje bytové jednotky na prendjom.
Majitel’ tohto stavebného objektu je vlastnikom celého ndjomného domu pod ktory spadaju

bytové jednotky.

2.3.3 Komer¢né pozemky

Su to pozemky vyuzivané komeréne, alebo pripravované K vystavbe objektu, ktory
bude mat” komer¢ny charakter. Na takychto pozemkoch casto vyrasta napr. showroom,

autoservis, parkovisko, obchodné centrum, logistické centrum a pod.

2.4 KOMERCNE NEHNUTELENOSTI NA TRHU

Pokles dopytu Vv minulych rokoch ovplyvnil okrem trhu S rezidenénymi
nehnutelnostami taktiez vyvoj Vkomerénych realitich. KIa¢ K oziveniu trhu je

predovsetkym Vv rukach najjomnikov. Brzdou vo vyvoji a oziveni na ¢eskom trhu su taktiez



banky, ktoré nie st ochotné poskytovat’ pdzicku. Situacia sa vSak oproti minulym rokom
zlepsila. V roku 2008 sa zaznamenal rapidny pokles 0 dopyt nehnutelnosti z dovodu
celosvetovej krizy. V suCasnej dobe sa uz dopyt zvySuje, ale je eSte poznaceny touto

udalost’ou.

N4jomnici taktiez ovplyviiuju investicny trh. Je dolezité¢, aby nehnutelnosti boli
obsadené kvalitnymi a spolahlivymi ndjomnikmi na dlhSiu dobu. O hodnote budovy totiz
najviac vypoveda jej vynosnost, teda jej navratnost’ Vo vlozenych finan¢nych prostriedkoch

za ¢o najkratSiu dobu. Takymto sposobom je pre developera mozné ziskat' kapital aj bez

pomoci banky, vd’aka bonitnému najomcovi.

2.5 CENA X HODNOTA

Pojmy cena a hodnota sa v praxi vel'mi ¢asto zamienaju. Preto je dolezité si ich

definovat’.

,,Cena je vymenna hodnota statku, sluzby, t.J. protihodnota potrebna pre ziskanie
tovaru alebo sluzby v smene. Obvykle sa vyjadruje pefiaznou sumou, ktoru treba pri ziskani
tovaru (sluzieb) zaplatit’ za jednotku mnozstva. Mo6ze alebo nemusi mat’ vztah k hodnote,

ktoru veci prisudzujt iné osoby.

Zakon 526/1990 Z.z., o cenach v odstavci (2) stanovuje, ze [20]:

,Cena je penézni Castka
a) Sjednana pii nakupu a prodeji zboZi podle § 2 az 13 nebo
b) zjiSténa podle zvlastniho predpisu k jinym ucelim nez k prode;ji.*
Hodnota nie je ponukanou, pozadovanou, ¢i skutocne zaplatenou cenou. Ide 0 vztah

na jednej strane medzi kupujicim alebo predavajicim atovarom alebo sluzbou, ktorda ma

byt predmetom obchodu na strane druhej.« [5]

Cena nehnutelnosti je dand vysledkom interakcie dopytu aponuky. Pretoze
ekonomicku uzitonost' pozemku vyjadruje polohové renta, ovplyvni poloha aj cenu

pozemku ¢i nehnutel'nosti.

Poloha ovplyviiuje cenu pozemku alebo nehnutel’'nosti na troch tirovniach:
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1. droven makropolohy (regionalna) — uplatnenie polohy voci centru regionu,
socialny a ekonomicky profil, jeho dostupnost, kvalita zivotného prostredia
a napojenie na infrastruktaru

2. uroven mezopolohy (sidelné) — poloha v ramci sidla, dostupnost’ jeho centra
a Charakter zony, v ktorej sa pozemok ¢i nehnutel'nost’ nachadza

3. uroven mikropolohy — poloha pozemku priamo v zone, dostupnost’ verejnej
dopravy, moznosti parkovania, vybavenost sluzbami, kvalita prostredia,

vlastnosti pozemku a vplyv vyuzivania susediacich pozemkov.

2.6 DRUHY CIEN
Tabulka 1 - Systém cien v Ceskej republike podla cenového prava [5]

Volné
Cena zmluvna ,
uradne (§ 5)
zakon €. 526/1990 Z.z.,
0 cenich Regulované vecne (§ 6)
casovo (§ 8)
cenoveé moratorium (§ 9)
Cena zistena podla nehnutelnosti
zvlastneho predpisu ——
predp . hnutel'né vecli
on & 1511997 7 Ceny majetku
zikon 8. 15171997 2.2, finanény majetok
0 ocenovani majetkuprevadza
vyhlagka ¢. 3/2008 Z.z., ; :
v zneni vyhlasky ostatny majetok
350/2012 Z 2.
Ceny sluzieb

Tabul’ka zobrazuje prehl’ad systému cien v Ceskej republike podl'a zakona

¢. 526/1990 Z.z., 0 cenach, v zneni neskorsich predpisov.

2.6.1 Obvykla cena

Obvykld cena, casto oznaCovana ako cena trhovéa, je cena ktord vyjadruje

spoloc¢ensku hodnotu tovaru v peniazoch. Vznika na zaklade ponuky a dopytu na trhu.

V zakone ¢ 151/1997 Z.z., 0 oceniovani majetku, je v § 2 definovand obvykla cena

takto [12]:

,Obvyklou cenou sa pre ucely tohto zdkona rozumie cena, ktora by bola dosiahnuté

pri predajoch rovnakého, pripadne podobného majetku alebo pri poskytovani rovnakej alebo
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podobnej sluzby v obvyklom obchodnom styku v tuzemsku ku diiu ocenenia. Pritom sa
zvazuju vsetky okolnosti, ktoré maju nacenu vplyv, avsak do jej vySky sa nepremietaji
vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu, osobnych pomerov predavajuceho alebo kupujticeho
ani vplyv zvlastnej obl'uby. Mimoriadnymi okolnostami trhu sa rozumeji napriklad stav
tiesne predavajuceho alebo kupujiuceho, dosledky prirodnych ¢i inych kalamit. Osobnymi
pomermi sa rozumeji najmi vztahy majetkové, rodinné alebo iné osobné vidzby medzi
predavajucim a kupujucim. Zvlastnou obl'ubou sa rozumie osobitnd hodnota prikladana

majetku alebo sluzbe vyplyvajicej z osobného vzt'ahu k nim.*

Na stanovenie obvyklej ceny je nutné splnenie predpokladu, ze S nehnutel'nost’ami
daného typu sa na trhu s nehnutel'nost'ami v danej lokalite bezne obchoduje, udaje 0 cenach
porovnate'nych nehnutel'nosti mozno zistit' a objektivne vyhodnotit. V zdsade sa jedna
0 vyhodnotenie cien pontkanych alebo uskuto¢nenych predajov nehnutelnosti
porovnatelnych svojim charakterom, velkostou a lokalitou. Nepredpokladd sa, vzhl'adom
na existujuci trh s nehnutelnostami apohyb cien jednotlivych typov nehnutelnosti, ze
uskutoénené predaje a vyhodnocované predaje by mali byt starSie ako jeden rok a to z toho
dovodu, Ze za dlhsi ¢as by udaje stratili svoju vypovednu schopnost’. Ak tieto informacie nie
su od Statisticky vyznamného stboru dostato¢ne porovnatelnych nehnutelnosti, je

pouzivand nahradnd metodika.

Pri budovach sobchodmi akancelariami bude dolezitym faktorom spravidla
primerand vynosova hodnota. U hotelov ahostincov je velmi ddlezitd poloha, ale aj

zdatnost’ prevadzkovatela, dostatok parkovacich ploch a garazi.

Podl'a medzinarodnych a eurdpskych ocenovacich standardov VS aEVS st pre
ocenovanie nehnutel'nosti délezitou hodnotou reprodukéné naklady, v trhovom hospodarstve

existuju sily, ktoré v dlhodobom priemere zenti hodnotu Kk reprodukénej cene. [13]

V zahrani¢i sa ako vSeobecna cena spravidla uvazuje priemer medzi hodnotou
vecnou a vynosovou. V sucasnej dobe pri stave, ked’ vecna hodnota je vyssSia ako vynosova,

sa prijatel'ne osved¢il vazeny priemer, S vySSou vahou na hodnotu vynosovu. [12]

Podl'a medzinarodnych ocenovacich standardov IVS [13] sa trhova hodnota majetku
rovnd odhadovanej sume, za ktori by aktivum mohlo byt vymenené Vv defi ocenenia medzi
ochotnym kupujicim a ochotnym predavajicim pri transakcii zaloZenej na koncepcii
podnikatel'skej politiky aza predpokladu, ze obe strany konali vedome, rozvazne abez

natlaku. Zasadou pritom je, ze vSetko by sa malo odvijat' od trhu; pokial’ trh s majetkom
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daného druhu neexistuje, pouziju sa ndhradné metodiky, je potrebné upozornit’, ze potom sa
nejedna 0 ocenenie na zaklade trhu. Pre ocenenie nehnutel'nosti je v tomto medzinarodnom

Standarde uvedené, ze sa Vv procese ohodnocovania pouzivaju tri principy:

e princip ndkladového urcenia hodnoty,
e princip porovnania cien,

e Vynosovy princip.

Aj ked’ sa v podmienkach trhu s nedostatkom podkladov a udajov vyznacuje princip
nakladového wurCenia hodnoty niz8§im stupfiom relevantnosti, modZze nedostatok
porovnatel'nych tdajov viest’ K jeho prednostnému pouzitiu. V niektorych Statoch legislativa
zakazuje alebo obmedzuje pouzitie jedného alebo viac z uvedenych principov. Ak to nie je
v rozpore s uvedenymi obmedzeniami alebo inymi zavaznymi dovodmi, mal by znalec
zvazovat’ pouzitie vSetkych tychto principov. V niektorych Statoch sa dokonca ich pouzitie

vyslovne vyzaduje. [13]

Zistit obvykla cenu nehnutel'nosti mézeme viacerymi sposobmi:

Porovndvacie metédy

V prvom rade si definujeme, ¢o znamena pojem ocefiovana a porovnavana

nehnutel'nost’.

e Ocenovana nehnutelnost’ je nehnutel'nost ktorej cenu je potrebné zistit’,
e Porovnavana nehnutelnost je nehnutelnost, pri ktorej pozname cenu
a parametre (poloha, vyznam, Ucel stavby, rozloha, technicky stav, vybavenost’

apod.).

Porovnavacia metoda sa pouziva na stanovenie obvyklej (vSeobecnej, trhovej) ceny.
Patri medzi najpresnejSie metddy, pretoze vychadza z trhu, ainformacie cerpa z
realizovanych nakupov apredajov, u ktorych bola znama skuto¢ne realizovana cena.
Porovnéavacia metéda mdze byt pouzitd len u nehnutelnostiach, pri ktorych je dostatocne

rozvinuty trh, @ mozno teda vypozorovat urcité trendy V cenach.

Princip tejto porovnavace] metdédy spociva V porovnani ocetiovanej nehnutel'nosti
S inymi nehnutelnost’ami, ktoré by mali byt vel'mi podobné. Najdolezitejsim faktorom je
poloha nehnutelnosti, ktord ma velky vplyv nacenu. Je teda potrebné porovnavat

nehnutelnosti vV rovnakych alebo aspoii Vo vel'mi podobnych lokalitach.
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Pri trznom ocenovani nehnutel'nosti sa pouzivaju dve zakladné metody [5]:

Metoda priameho porovnavania — metéda porovnania priamo medzi porovnavajucou
a ocenovanou nehnutelnost'ou. Princip metdédy spociva Vtom, ze z databazy znalca
o realizovanych resp. inzerovanych predajoch podobnych nehnutelnosti je pomocou
prevodnych indexov jednotlivych objektov odvodena trhova cena oceniovaného objektu.
Indexy odlisnosti u jednotlivych objektov reSpektuji ich rozdiel oproti oceflovanému

objektu.

Metoda nepriameho porovnania — metéda pri ktorej je oceflovana nehnutelnost
porovnavana SO Standardnym objektom presne definovanych vlastnosti aceny. Cena

Standardného objektu je odvodena na zaklade spracovanej databazy nehnutelnosti.

Pri stanoveni trhovej ceny nehnutelnosti porovnanim je nevyhnutné vytvorit
databazu nehnutelnosti. Jednym z délezitych, celkom objektivnych podkladov pri jej vzniku
je realitnd inzercia. Je potrebné si uvedomit’, ze ceny inzerované ako pozadované predajné
su spravidla vyssie, nez aké budi nakoniec pri predaji nehnutel'nosti dosiahnuté. Ak by sme
Vv realitnej inzerciu danu nehnutelnost’ sledovali dlhsi Cas, zistili by sme, ze cena V Case
postupne klesa, aZz nehnutel'nost’ Uplne z inzercie zmizne (nehnutelnost’ sa S najvicSou
pravdepodobnostou predala za cenu, ktora bola vel'mi blizko poslednej poZzadovanej cene).
Z toho jasne vyplyva, ze cena odhadované nehnutel'nosti nemoze byt vysSSia, neZ cena

rovnakej nehnutel'nosti inzerovanej na predaj. [5]

Indexové metody

Indexové metody spocCivaji vo vyuziti koeficientov odliSnosti, resp. indexu
odlisnosti. Koeficient odlisnosti vyjadruje vplyv uréitej vlastnosti nehnutel'nosti na rozdiel
V cene oproti inej nehnutelnosti. Index odliSnosti potom vyjadruje vplyv viac vlastnosti
nehnutelnosti narozdiel vcene. Jedna sa teda 0 kombinaciu niekol’kych koeficientov

odlisnosti. [5]

Prostrednictvom jednotlivych koeficientov odliSnosti by sa mali vystihnat' vSetky
Specifika ovplyviujuce cenu nehnutelnosti. Porovnavacie objekty su tymito koeficientmi
upravené pre porovnanie na ceny Standardného objektu. Nasledne sa takto upravené ceny
spriemeruju a na zaklade smerodajnej odchylky a extrémov je vytvoreny interval, v ktorom

by sa mala cena Standardného objektu nachadzat’. [18]
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Metéda SITC — Standardné jednotkové triné ceny

Tato metoda na stanovenie trhovej ceny nehnutelnosti porovnavacim sposobom
vyzaduje dostato¢nii datovu zékladnu porovnavanych objektov. Objekty musia byt
rovnakého druhu, musime poznat’ ich cenu (inzerovanu alebo skuto¢ne predajnil) a vymeru.
Jednotkovll trzni cenu porovndvaného objektu (JTCp) potom ziskame vydelenim ceny
porovnavaného objektu a vymery tohto objektu. NajcastejSie sa jedna 0 Obstavany priestor
(m3), zastavanu plochu (mz), podlahova plochu (mz), menej Casté su aj hruba a Cista
uzitkova plocha (plocha bez schodov, vytahovych Sacht ..) alebo tiez pocet parkovacich
miest vozidiel a pod. JTCp sa d’alej upravuje pomocou indexu odliSnosti porovnavaného
objektu na tzv. Standardnt jednotkovu trznu cenu porovnavaného objektu (SJITCp). Stibor
SJTC psa Statisticky spracuje a priemerom je vypocitana Standardna jednotkova trzna cena
priemernd (SJTCpriem), z ktorej je prostrednictvom rovnakého systému indexov (index
odlisnosti ocenovaného objektu) vypocitand jednotkova trznd cena oceniovaného objektu
(JTCo). Vysledna cena ocenovanej nehnutel'nosti, stanovena podl'a metody SITC, je potom
vypocitand vynasobenim JTCo avymery ocefiovanej nehnutelnosti. Tato metdda patri

medzi nepriame komparativne metody. [15][17]

KlimeSova metoda

KlimeSova metdda sa pouziva najma V oblasti hypotekarnych uverov na obytné
objekty. Metdda umoziiuje prepocet vecnej hodnoty nehnutelnosti na cenu obvykla. Cena
obvykld sa vypocita vynasobenim vecnej hodnoty atzv. cenového koeficientu. Cenovy
koeficient je vazenym aritmetickym priemerom jednotlivych cenovych indexov triedy

kvality, pricom sa jedna 0 obdobu koeficientu predajnosti. [18]

Metoda zistenia obvyklej ceny prostrednictvom koeficientu predajnosti

Metdda vychadza z realizovanych predajov rovnakych alebo podobnych veci. Z
tychto predajov sa zisti priemerny pomer (tzv. koeficient predajnosti) medzi cenou
predajnou a cenou ¢asovou (vecnou hodnotou). Obvykla cena ocefiovanej nehnutelnosti je

potom rovna sucinu ¢asovej ceny ocenovanej nehnutelnosti a koeficientu predajnosti. [5]
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Metoda vaZeného priemeru

Cena obvykld je vyjadrend reprodukénou hodnotou, znizenou 0 uvazované
opotrebenie a hodnotou vynosovou. Ak je rozdiel tychto hodnét nepatrny, pripadne
vynosova hodnota je vyssia, vykona sa jednoduchy priemer. Ak je vSak vynosova hodnota
nizsia vycisli sa cena obvykla ako vazeny priemer medzi vecnou hodnotou (tou je hodnota
reprodukénej znizena 0 opotrebenie) a hodnotou vynosovi. Vacsiu vahu ma vynosova

hodnota. [15]

2.6.2 Zistena cena

Pojmom cena zistend, resp. nieckedy aj cena administrativna alebo tradna, sa
oznacuje cena zistend podl'a cenového predpisu. V sti¢asnej dobe je tymto predpisom zakon
¢.151/1997 Z.z., o ocenovani majetku. Pripady, kedy je potrebné ho pouzit' pre ocenenie

majetku, su uvedené v tomto zakone.

Cenu pri kipe apredaji je taktiez mozné zjednat dohodou, v l'ubovolnej vyske
odchylne od predpisu, na ktory sa zjednavanie nevztahuje. Inak plati zakon 0 cenach
¢.526/1990 Z.z., v zneni neskor$ich predpisov. Zakon upravuje regulaciu a kontrolu cien
vyrobkov, prace, vykonov a sluzieb na tuzemskom trhu. [20] Obmedzenie hornou hranicou
podla vyhlasky je tu dané iba obmedzeniami podla zdkona u cien regulovanych resp. vecne
usmernovanych. U nehnutel'nostiach Vv pripade, kedy cena nehnutelnosti je plne alebo
¢iasto¢ne hradend zo Statneho rozpoctu, Statneho fondu alebo inych prostriedkov Statu, to je
obmedzené cenovym predpisom. Aj tu vSak modze Ministerstvo financii stanovit’ cenu

odchylne.

Pri nehnutelnostiach v predchadzajticej dobe (za platnosti vyhlasok ¢ 73/1964 Z.z.,
43/1969 Z.z.) bola pre dojednanie kipnej ceny, administrativne cena maximalnou cenou,
ktort nebolo mozné prekro€it’; az vyhlaska ¢. 128/1984 Z.z. dovolila jej prekrocenie 0 20%,
¢o prevzala aj vyhlaska ¢. 182/1988 Z.z. Jej novela ¢. 316/1990 Z.z. povolila uz prekrocenie

0 40%, obmedzenia s vyssie uvedenymi vynimkami zrusila az vyhlaska ¢ 393/1991 Z.z. [12]

2.6.3 Obstaravacia cena

Obstaravacia cena, znama aj ako historicka, vyjadruje cenu, za ktort je mozné
obstarat’ urCiti1 vec vV dobe jej zaobstaravania, vratane nadkladov suvisiacich S obstaranim, bez

odpoctu opotrebenia. Pri stavbach je doba zaobstaravania myslena doba ich postavenia. [15]
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Je upravena v § 25 odst. (5) zdkona ¢. 563/1991 Z.z., 0 Gctovnictve V zneni:
,Na ucely tohto zdkona sa rozumie

1. obstaravacou cenou cena, za ktor sa majetok obstaral a naklady suvisiace s jeho
obstaranim,
2. reprodukénou obstardvacou cenou cena, za ktoru by sa majetok obstaral Vv Case,

ked’ sa 0 iom uctuje.” [16]

2.6.4 Reproduk¢éna cena

Znama aj ako reproduk¢nd obstaravacia cena je cena, za ktort by bolo mozné
obstarat’ rovnaku alebo porovnatelnu novu vec v dobe ocenenia, bez odpoctu opotrebovania.

[15]

2.6.5 Vecna hodnota

Vecna hodnota, podl'a pravniho nazvoslovia ,, asova cena“ veci, je reprodukéna cena
veci, znizend O primeran¢ opotrebovanie, zodpovedajice priemerne opotrebovanej veci
rovnakého veku a primeranej intenzity pouZzivania, vo vysledku potom znizena 0 naklady

na opravu zavaznych zavad, ktoré znemoznuji okamzité uzivanie veci. [5]

2.6.6 Vynosova hodnota

Je to sucet diskontovanych (odtirocenych) buducich prijmov z nehnutelnosti.

Oznacuje sa C,. [5]

zisk z ndjmu nehnutel'nosti za rok

X 100%

C, =

urokova miera v % za rok

2.7 KOEFICIENT ODLISNOSTI

Koeficient vyjadrujici vplyv jednej vlastnosti nehnutel'nosti na rozdiel v cene oproti
inej obdobnej nehnutelnosti. Ak je hodnota porovnavajiacej nehnutelnosti vplyvom tejto
porovnavanej vlastnosti vyssia ako oceniované nehnutelnosti, je koeficient vyssi nez 1,00.

Kombinacia viacerych koeficientov sa vyuziva pre zistenie indexu odliSnosti.
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2.8 INDEX ODLISNOSTI

Index vyjadrujaci vplyv viacerych vlastnosti nehnutelnosti na rozdiel v cene. Ak je
hodnota porovnavacej nehnutel'nosti vyssia ako hodnota ocefiovanej nehnutel'nosti, je index

vy ako 1,00.

29 CENOVA MAPA

2.9.1 Definicia cenovej mapy

Zakladnym poslanim cenovych mdp je zaradenie ceny nejakého produktu

do nejakého priestoru.

Pod cenovymi mapami nemozno vidiet len cenové mapy stavebnych alebo
pol'nohospodarskych pozemkov. V ekonomicky chdpanom priestore moézeme vyjadrit’ ceny
prakticky 'ubovol'ného produktu. Cenovéd mapa teda je vyjadrenie priestorovych aspektov

ekonomickej reality.

Tvorba cenovych mép je ekonomickou disciplinou, ktora Studuje Casopriestorové
interakcie r6znych ekonomickych subjektov, ich ekonomicku a geografickit podmienenost’
I mieru determinacie geografickych a inych (ekonomickych, pravnych, politickych a pod.)

faktorov na ich chovanie.

Cenové mapy nehnutel'nosti by mali koncovému uZivatel'ovi poskytovat’ prehl'adné
informacie 0 danom statku, moznost' porovnania, moznost predpovede vyvoja cien
Vv porovnani S predchddzajicimi rokmi aulahCenie rozhodovania Vv ramci financovania

daného objektu.

Objektom cenovych méap su vécSinou nehnutelnosti, ktoré je mozné presne
geograficky determinovat’ a ich predmetom skumania byvaju zvicsa faktory ajavy, ktoré
ovplyviiuju jeho cenu alebo chovanie na trhu, ako napriklad politika Statu. Vd’aka cenovym
mapam mame zaklad, z ktorého vychadzaju pri svojej ¢innosti realitni makléri, odhadcovia
majetku, ktorych Cinnost’ je na cenovych mapach zavisla, financné irady a ostatné subjekty

nachadzajuce sa na realitnom trhu. [9]
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2.9.2 Teoria cenovej mapy

Kazda cinnost’, vratane tvorby cenovych map, by mala byt podloZzena a nésledne
zdovodnena potrebnym teoretickym zékladom. Pokial’ autor cenovej mapy nepozna, alebo
nechdpe pojmy, ako je pravdivost auplnost’ dat alebo zakladné zékonitosti trzného

hospodarstva, nebude nikdy schopny zostavit’ pouziteI'n1 cenovli mapu.
Teoria tvorby a existencie cenovych map ma, alebo moéze mat’ v zasade tri funkcie:

a) Mala by poskytovat vSeobecné navody, rieSenia a postupy nasledne
aplikovatel'né na konkrétny pripad tvorby cenovej mapy.
b) Umoznit vytvaranie novych, presnejSich alebo objektivnej$ich metod tvorby

cenovych map.

€) V niektorych aspektoch mdze teodria i vytvarat’ nova skutoc¢nost’. [9]

2.9.3 Metodoldgia tvorby cenovej mapy
,,Zéakladné metodologické pristupy pri tvorbe cenovych map [9]:
o reflexia (pozorovanie),
e indukcia a dedukcia,
e analdgia (modelovanie),
e analyza a syntéza.

Pociato¢na a relativne najjednoduchSou metddou pri tvorbe cenovej mapy je prosta
reflexia (pozorovanie a zachytenie daného stavu). Pozorovanie chapeme ako zvlastnu formu
zmyslového vnimania uréenu nielen na pozorovanie, ale i na vysvetlenie javu ako po jeho
kvalitativnej, tak i kvantitativnej stranke. Pre pozorovanie je vhodné si vopred stanovit
zakladnu axiomaticku jednotku vyjadrujucu typicka charakteristiku pozorovaného javu — pri
tvorbe obvyklej cenovej mapy stavebnych pozemkov to pravdepodobne bude meter
Stvorcovy celkovej zastavanej plochy. Vedla fyzikdlnych jednotiek je nutné spravne

definovat’ i jednotky ekonomické (prijem verzus vynos). [9]

Indukcia a dedukcia st sposoby prechadzania od jednych vyrokov k druhym.
ZjednoduSene povedané je indukcia postup od jednotlivého K vSeobecnému, dedukcia je
postup inverzny od vSeobecného ku jednotlivému. Pri tvorbe cenovej mapy sa obidva tieto

pristupy cyklicky opakuji. V praxi to znamend, ze zo suboru skutocne realizovanych cien
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vytvorime priemerntl cenu stavebného pozemku v skiimanej lokalite. V d’alSom cykle opét
zhromazdime udaje 0 konkrétnych cenach anésledne ich porovname s povodne zistenou

priemernou cenou, ktort nasledne upravujeme a upresiiujeme. [9]

Podobne mdzeme postupovat’ pri tvorbe cenovej mapy reprodukénych cien stavieb
ur¢itého typu, ako su rodinné alebo bytové domy. Z jednotlivych typov indukcie — iplne;j
indukcie vypoCtom, matematickej indukcie aneuplnej indukcie vypoctom ma pre
ocefiovanie najviacsi vyznam posledne uvedeny typ, zvany taktiez niekedy

pravdepodobnostna logika. [9]

Analdgia (modelovanie) je sposob poznania urcitého javu (procesu, toku) pomocou

modelu, ktory sa v niektorych prvkoch modelovania procesu podoba a v inych sa lisi.

NajcennejSou vecou st Vsucasnej (post industridlnej, informacénej) spolocnosti

informécie. Informécie su taktiez jediny druh majetku, ktory urcuje kvalitu cenovej mapy.

Hlavnou povinnostou kazdého, kto sa chysta zaoberat’ tvorbou cenovych map, je

teda neustale vyhl'adavanie informécii a ich analyza a zatriedenie do informac¢ného systému.

Prvotnym krokom K vytvoreniu informa¢ného systému je vytvorenie a naplnenie
databazy. Aby databdza bola skuto¢ne funk¢na, je potrebné, aby jednotlivé (v nej uvedené
udaje) boli [9]:

e pravdivé,
e Uplné.

Definicia pravdivosti je jednym zo zékladnych filozofickych problémov. V podobe,

ako ju definuje prakticky materializmus, je poznatok pravdivy, ked’ obsah (vyznam) nasej

predstavy (myslienky) sthlasi s poznavanou skuto¢nost'ou, ked’ je ich adekvatnym obrazom

(reflexom).

Vedla pravdivosti je druhym predpokladom uplnost informacii vkladanych
do databazy. Idealnym pripadom je Uplna informacia 0 pozadovanom jave, ale taka sa
v praxi trhu s nehnutel'nost’ami prili§ ¢asto nevyskytuje.

V praxi teda pracujeme sneuplnymi alebo nepresnymi (Ciastocne pravdivymi)
informéciami.

Aby sme ich mohli do databazy zaradit’, musime obvykle pouzit’ niektory z postupov

pravdepodobnostnej logiky, ako je napr. fuzzy logika. [9]
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3 PRAKTICKA CAST

3.1 CHARAKTERISTIKA BRNA

Brno je podtom obyvatelov i rozlohou druhé najviésie mesto v Ceskej republike,
najvacsie mesto na Morave a byvalé hlavné mesto Moravy. Je sidlom Jihomoravského kraja,
Vv ktorého centralnej Casti tvori samostatny okres Brno-mésto. Mesto lezi na sutoku riek

Svratky a Svitavy a ma priblizne 380 tisic obyvatel'ov. [14]
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Obrdzok 1 - Mapa Ceskej republiky s vyznacenim Brna [14]

Na okrajoch mesta st sidliska z druhej polovice 20. storo¢ia zlozené z panelovych
domov (Lesna, LiSen, Bystrc ai.), mnozstvo moderne postavenych budov a arealov,
napriklad vySkova budova Fakultnej nemocnice Brno v Starom Liskovci alebo kampus
Masarykovej univerzity v Bohuniciach (najva¢sim svojho druhu vV strednej Eurdpe)
Vv ktorého blizkosti sa nachddza obchodné centrum Campus Square a Moravsky zemsky
archiv. V juznej Casti centra mesta sa rozklada prudko sa rozvijajica oblast’ vyskovych
kancelarskych budov (M-Palac, Spielberk Tower a iné). VysSkové budovy sa nachadzaju tiez
V severnej Casti centra mesta na hranici s Kralovym Pol'om, ide 0 skupinu vyskovych budov
kancelarskeho komplexu v Sumavskej ulici, dalsie sa napriklad v Kralovom Poli

ana Lesnej.
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Na juhu mesta sa mozeme stretnut’ S mnozstvom opustenych a chatrajucich
priemyselnych objektov, tzv. brownfields. Tento problém je postupne rieseny, a objekty
byvaju bud’ likvidované alebo rekonstruované (napriklad byvald tovaren Vankovka). Na
zéapade mesta (ulica Cejl, Bratislavska, a pod.) mézeme najst’ bezne schatrané domy, Spinavé

ulice a celkovo nevabne priestranstva.

V Brne rastie mnoho velkych administrativnych centier predovietkym pozdiz ulic
Her3pickej a Viedenskej najuhu mesta, prikladom méze byt Cesky technologicky park,
spolo¢ny projekt britskej firmy B & O amestd, Spielberk Office Centre, Brno Business
Park, Axis Office Park, Vienna Point Brno a dalsie. Po roku 2000 v Brne otvorili svoje

pracoviska zahrani¢né technologické firmy ako IBM, Honeywell, Siemens a pod. [14]

V sucasnosti sa Brno-mésto ¢leni na 48 katastralnych uzemi:

Méstska éast
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Brno-Kniniéky
bokra Hors
“Brno
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a Mokra Hora
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Hninicky
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Brno-Zebétin
Fehétin

" Brno-Lisen

Stranice
Mésto Brno
Brno-stied
Staré Brno Trni

Brno-Cernovice

Stifice

Komaro: Cernovice

Harni Herpice

Brno4ih

Brnénské lvanovice

| Dolni Her&pice Brno-Tuf'any

Holasky .
Tufary
Pizfenice
Drvorska

Chrlice

Brno-Chrlice

Obrdzok 2 - Mapa rozdelenia Brna na mestské casti a katastdlne vizemia, modrou

farbou je vyznacené analyzované vizemie S najvicsim poctom komercnych nehnutelnosti
[14]
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3.2 CHARAKTERISTIKA VYBRANYCH MESTSKYCH CASTI
BRNA

3.2.1 Brno-stred

Mestska cCast’ zahina celé katastralne uzemie Mesto Brno, Staré Brno, Styrice,
Veveii, Stranice a asti katastralnych uzemi Cerna Pole, Pisarky, Trnitd a Zabrdovice. M4

rozlohu 1503 ha a 9. augusta 2009 mala 91 171 obyvatel'ov.

Mestska cast’ Brno-stied predstavuje vzhl'adom ku svojej polohe v strede Brna
vyznamny dopravny uzol, do ktorého smeruje nielen rad autobusovych, elektriCkovych
i trolejbusovych linieck mestskej hromadnej dopravy, ale aj rad liniek vnutrostatnej
a medzinarodnej autobusovej, Zelezni¢nej 1 nédkladnej dopravy. V centralnej mestskej Stvrti

Mesto Brno je situované hlavna brnenska zeleznicna stanica.

Brno-stted je aj hospodarskym srdcom Brna. Nachadza sa tu vela velkych,
strednych, malych firiem a obchodov. NajvyznamnejSie tunajSie spolo¢nosti si Brnenské
veltrhy avystavy, ktoré maji V Pisarkach svetozname vystavisko. Z obchodov su
vyznamné: hypermarket Carrefour na Viedenskej ulici, viacposchodova budova obchodného
domu Tesco na Dornych, obchodné centrum Varnikovka nachadzajuce sa medzi Tescom
a Ustrednou autobusovou stanicou, ako aj velké hobby markety Hornbach a Bauhaus
na HerSpickej ulici. Hlavne Vv centralnej Stvrtt Mesto Brno ma svoje pobocky aj mnozstvo

bank ako je Ceska narodna banka alebo Komeréni banka a iné. [14]

Vdaka tejto atraktivnej polohe parti medzi mestské Casti, ktoré ponukajii mnozstvo
objektov za najdrahSie najomné za m? Cistej uzitkovej plochy bytovych inebytovych
prestorov (vid’ kapitola 3.8.2 Ohniskové (bodové) vyjadrenie cenovej mapy). V centre Brna
(Mesto Brno a Staré Brno) dominuji komer¢né objekty S priestormi pre administrativu

a obchod.

3.2.2 Brno-Kralovo Pole

Kralovo Pole (tiez Casto skratené¢ ako Krpole) je byvalé mesto, dnes Vv odlisSnych
hraniciach mestska $tvrt’ a katastralne izemie v rozlohe 549,73 ha, tvoriace od 24. novembra
1990 severozapad brnenskej mestskej casti Brno-Kralovo Pole. Je tu evidovanych 109 ulic

a 3 954 adries.
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Mestska Cast Brno-Kralovo Pole mé& vyrazne mestsky charakter, ale
na severovychode mestskej Casti v Katastralnom tizemi Sadova sa rozkladaju rozsiahle lesy
anachddza sa tu vyznamny krajinny prvok — Udolie zajagieho potoka. Na severozipad
mestskej Casti zasahuje prirodnd pamiatka Medlanecké kopce s lesoparkom Palackého
vrchu. V mestskej Casti sa nachadza hlavna budova technického muzea v Brne. Na vychode
mestskej Casti  stoji zndma Kralovopolska strojirna, najuhu aredl Veterinarnej
a farmaceutickej univerzity a este juznejsie vel'ké nakupné centrum Kralovo Pole, na zapade

budovy Vysokého uéenia technického. [14]

Obrazok 3 - Vyskové kanceldrske budovy v Krdlovom poli na Sumavskej ulici,
prezyvané ako "Brnenské trojcatd" [14]

V Kréalovom poli ned’aleko Vysokého ucenia technického je situovany vyznamny
technologicky park — Cesky technologicky park. Tento priemyselny park je rozvojovy
projekt snizkou mierou zastavanosti, ktory V konecnej faze poskytne 190 000 m?
zmieSanych priestor pre kancelarie, vyskum a I'ahky priemysel, spolo¢ne s priestormi pre
odpocinkové aktivity asluzby. Cely areal je situovany Vtesnom susedstve kampusu

Vysokého uceni technického v Brne.
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Do dne$ného diia bolo uZ realizovanch cez 52 000 m? administrativnych priestorov
kategorie energetickej certifikacie ,,A*“ a vyrobnych priestorov pre high-tech vyrobu, kde

naslo svoje sidlo uz 17 spolo¢nosti, ktoré zamestnavaju celkovo vyse 4 000 pracovnikov.

Z tohto dovodu je tento technologicky park povazovany za jeden z najvyznamnejsich
projektov tohto zamerania v regione. Vd’aka svojej polohe vedla kampusu Vysokého uceni
technického v Brne pontika tento projekt svojim klientskym spolo¢nostiam Specifické
vyhody Vo forme kvalifikovanej pracovnej sily absolventov technickych odborov
a prileZitosti na spolupracu na vyskumnych arozvojovych projektoch s touto uznavanou

univerzitou.

Uspech projektu demonstruje zoznam renomovanych spolo¢nosti, ktoré uZ nasli
v Parku svoje miesto s tym, ze medzi hlavnych najomcov patri spolo¢nost’ IBM, Motorola,

Vodafone a pod.

Cesky technologicky park je momentalne v druhej a tretej faze vystavby. [21]

Obrdzok 4 - Uzemny plan Ceského technologického parku a jeho fizy [21]

Mestska Cast Kralove pole patri spolu s castou Brno-stied Kk najatraktivnejSim

a najdrahS§im miestam, kde prendjom za m? dosahuje strop cien najmov Vv Brne.
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3.2.3 Brno-jih

Brno-jih je od 24. novembra 1990 jedna z 29 mestskych cCasti Statutirneho mesta
Brno. Rozklada sa na juhu mesta po oboch brehoch rieky Svratky, do ktorej sa tu vlieva
rieka Svitava, a zahfna celé katastralne tizemie Komarov, Horni Her$pice, Dolné Herspice
a Ptizfenice a juhovychodna cast’ katastralneho izemia Trnitd @ mé rozlohu 1 277 ha. Sidlo

uradu mestskej Casti je v Komarove.

Mestska ¢ast’” Brno-jih hrani¢i na juhu a juhovychode s mestom Modfice, na zapade
s obcou Moravany a mestskou castou Brno-Bohunice, na severe s mestskou casti Brno-

stfed, na vychode s mestskymi ¢astami Brno-Cernovice a Brno-Tufany.

Povodné casti Dolnych HerSpic a Prizienic si doteraz zachovavaji dedinsky
charakter a zaroven predstavuju jedny z najzachovalejSich dedinskych celkov nauzemi
moderného Brna. Horné HerSpice, Komarov a Trnitd maju pre zmenu skor mestsky
charakter. Na zapade uzemia mestskej ¢asti sa pozdiz Viedenskej ulice nachadza vyznamna
obchodno priemyselna zona. Na roznych miestach mestskej Casti st aj vyznamné obchodné
centra Futurum a Avion Shopping Park Brno, aj rad inych obchodov ako je Baumax ¢i
Europamdobel. Neddvno sa rozsirilo katastralne uzemie Pfizienice 0 modrické obchodné
centrum Olympia. Mestskou ¢astou prechadza aj niekol'ko dolezitych dopravnych tepien.
Jedna sa predovSetkym o0 dial'nice D1 a D2, arychlostnej komunikacii E461. Juzne od

dialnice D1 sa nachadzaju rozsiahle plochy nezastavanej pol'nohospodarskej pody. [14]

3.2.4 Brno-Cernovice

Cernovice su historicka obec, katastrdlne tizemie aod 24. novembra 1990 pod
nazvom Brno-Cernovice tiez mestska ¢ast’ Statutdrneho mesta Brna s rozlohou 629,41 ha,

rozkladajuce sa na vychodnom (avom) brehu rieky Svitavy.

Mestska ¢ast’ Brno-Cernovice hrani¢i na vychode s mestskou ¢astou Brno-Slatina,
na severe s mestskou astou Brno-Zidenice, na zapade s mestskymi astami Brno-stied
a Brno-jih, pricom tu jej zapadnej hranice prebieha po zapadnom (pravom) brehu rieky
Svitavy, na juhu potom hranic¢i s mestskou ¢astou Brno-Turany. [14]

Pri hraniciach mestskej Casti Brno-Slatina sa nachadza priemyselnda zona zvana
Cernovicka terasa, ktora patri k prednym strategickym zénam na tizemi Ceskej republiky.

Prevazna Cast’ zony je urcend pre strategickych investorov s minimélnou hodnotou investicie

sto milionov K¢ do vybranych odborov spracovatel'ského priemyslu, predovsetkym letectvo,
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kozmonautiky, dopravnych prostriedkov, vypoctovej techniky, informa¢nych technologii,
elektroniky, telekomunikacii a radiokomunikécii, farmécie, biotechnologie a lekarskych

pristrojov.

Na tzemi zény sa nachadzaji vyrobné prevadzky priamych investorov, ktori tu
vybudovali objekty vo svojom vlastnictve a investori v najomnych halach, ktori investovali

len do svojej prevadzkovej technologie. [22]

Bménska prumyslova zéna - Cernovicka terasa

e PRAHA

Logenda; \
] obrysy Jednothych &aeti
] P iemesstoh
rebjornd haiy CTP Invest

Obrdzok 5 - Brnenskd priemyselnd zéna - Cernovicka terasa [22]
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3.2.5 Brno-Zidenice

Brno-Zidenice je katastralne tizemie Brna S rozlohou 6,46 km 2, rozdelené od roku
1990 medzi mestské ¢asti Brno-Zidenice (4,57 km?) a Brno-Vinohrady (1,90 km?).
Katastrilne tizemie Zidenice hrani¢i nazapade s katastrilnymi uUzemiami Trnita
a Zébrdovice, na severe s katastralnym tzemim Maloméfice a katastralnym uzemim obce
Kanice, navychode s katastralnym tzemim mestskej Casti Brno-LiSen, najuhovychode
S katastralnym tzemim mestskej cCasti Brno-Slatina, anajuhu s katastralnym uzemim
mestskej Casti Brno-Cernovice. Zastavba mestskej Gasti sa rozklada na l'avom (vychodnom)

brehu rieky Svitavy.

Uzemie mestskej Gasti Brno-Zidenice, ktoré méa mestsky charakter, mesia¢ikovo
ohraniuje susedni mestski ¢ast Brno-Vinohrady, odkial je dobre viditelna zastavba
vypinajuca sa nad Zidenicami na pretiahnutej vyvysenine nad Zidenickym kopcom. Zapadna
polovica mestskej Casti, priblizne ohrani¢ena trasou vel’kého mestského okruhu, tvori takmer
uplna rovina. Naopak vychodne od tejto cesty sa terén zacina dvihat. Vychodne od ulice
Bélohorska sa zacina rysovat Biela Hora, severne od nej ned’aleko budovy miestnej
polikliniky sa je spominany Zidenicky kopec. Na severozapadnom svahu Zidenického kopca
pri hranici s mestskou Cast'ou Brno-Vinohrady sa rozklada aj tunajsi lesopark Akatky, ktory
je jednym z dvoch lesoparkov natzemi mestskej &asti Brno-Zidenice. Druhy lesopark,
rozkladajuci sa Julianovom na Bielej Hore, ponuka vyhliadku na Brno. Na tzemi mestskej
Casti sa nachadzajii dve sidliska: severnejSie polozené sidliskd Vv okoli Starej Osady,

a rozsiahlejsi Julianov, leziaci na juhovychode mestskej Casti.

Od roku 1992 prebiehaju na tizemi mestskej Casti intenzivne rekonstrukcie bytovych
domov. Pod Bielou Horou (v blizkosti Belohorskej ulice) prebiehala v rokoch 2002 - 2008
vystavba moderného komplexu bytovych domov. Pocas poslednych rokov dochadza aj

k rekonstrukcii ciest, ktorych stav nebol uplne idealny. [14]

Mestska Gast Brno-Zidenice bola kedysi robotnickou priemyselnou &astou.
V dnesnej dobe ma nie velmi atraktivny star§i industridlny raz. Cast z byvalych
priemyselnych aredlov je prenajatd vyrobnym spolo¢nostiam a ¢ast’ z nich ponukaju volné
skladové objekty na prenjom. Z tohto dévodu maju Zidenice V databaze komerénych
nehnutelnosti (vid' tabulka 8 - Databaza skladov) ako najpocetnejsi typ objektov

na prenajom prave skladové priestory.
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3.2.6 Brno-Chrlice

Chrlice st byvala obec, mestska $tvrt’ a katastralne uzemie, a od 24. novembra 1990
pod nazvom Brno-Chrlice tiez najjuznejs$ia mestska ¢ast’ Statutarneho mesta Brno s rozlohou

949,27 ha, leziace na l'avom (vychodnom) brehu Svratky.

Mestska Cast Brno-Chrlice hrani¢i nasevere s mestskou c¢astou Brno-Tufany
(Holasky a Tufany). Daliie susediace obce uZ patria do okresu Brno-venkov: na zapade

Modfice, na juhu Rebesovice a Otmarov, na vychode Sokolnice.

Chrlice maju charakter vel’kej dediny, ktory je vSak naruseny mens$im panelovym
sidliskom a predovSetkym z juhu azapadu dobre viditelnymi vysokymi zariadeniami
tunajSieho priemyselného aredlu. Mimo chrlicky intravilan sa rozkladaji rozsiahle plochy

ornej pddy, ktoré vypliiiajii va&sinu chrlického katastra.

Uzemim prechadza Zelezniénd trat z Brna do Pierova s miestnou Zelezniénou
zastavkou. Zo stanice je napojena vlecka do objektu sila - pol'nohospodarskeho zasobovania
a priemyselného arealu. Priemyselna vyroba je sistredena najma do skladového arealu (ulica

Tovarenska-Unibeton, ILBAU, Karton Morava atd’). [14]

Obrdzok 6 - Brno-Chrlice z vtdacej perspektivy [14]
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3.2.7 Brno-Re&kovice

Brno-Reckovice a Mokra Hora je od 24. novembra 1990 mestska &ast’ s rozlohou
756,86 ha, rozkladajuce sa nasevere Statutdrneho mesta Brno. Ma 15486 obyvatel'ov.

Uzemie mestskej Gasti zahffia celé katastralne tizemie Re&kovic a Mokré Hory.

oo v

Juznejsie poloZzend podstatne vagsi $tvrt Redkovice ma mestsky charakter, zatial &o
podstatne menSia Stvrtt Mokrd Hora je skor dedinskym typom. NajdoleZitejSou tunajSou
firmou bola donedavna Pliva - Lachema a.s. (teraz v likvidacii), ktorej areal sa nachadza
na vychodnom okraji zastavby Reckovic. Vychod mestskej Gasti pokryvaji relativne
rozsiahle lesy.

Obrazok T - Mestska cast Brno-Reckovice a Mokra Hora [14]

Vlavo zhora: Gromesova ulica, Ulica Terezy Novakovej, Priemyselny aredl Lachema
Vpravo zhora: Zamok na Palackého nameésti, Rybnik pri mlyne, Skupina panelovych domov

Uprostred: Kostol svitého Vavrinca v Reckovicich
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3.2.8 Brno-sever

Brno-sever je od 24. novembra 1990 mestskou cCastou Statutdrneho mesta Brna.
Rozklada sa na pravom brehu Svitavy a zahina celé katastralne uzemie Husovice, Lesnej
a Sobé&sice, vacsinu katastra Ciernych Poli a od 1. maja 1998 tieZ priblizne tretinu katastra

Zabrdovice.

—— ....-u[-
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Obrdzok 8 - Mestska cast’ Brno-sever [14]

Vlavo zhora: Panorama Lesnej, Kostol Nejsveétéjsiho srdce Pané, Most cez schodovu ulicu,

Ulica v Sobésicich, Ulica v Cernych polich

Vpravo zhora: Bytovy komplex Orion na Lesnej, Sobésicka rozhladna, Budova Mendelovej
univerzity, Vila Tugendhat: Svetové dedicstvo UNESCO
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Mestska cast’ Brno-sever sa rozklada naokraji brnenskej kotliny, z jej nizsie
poloZenej Casti Gizemia stipa cez terasu Lesnej K zalesnenym nahornym planinam v katastri
Sobésice. Mestska Cast’ ma vel'mi réznorodu Strukturu a v désledku svojho vymedzenia aj
dost’ atypicky tvar pripominajuci presypacie hodiny. S vynimkou SobéSice, ktoré maju

charakter velkej dediny, méa zvySok mestskej ¢asti vyrazne mestsky charakter.

Uzemim mestskej asti prechadza rad frekventovanych dopravnych tepien, najma Gast’ trasy
brnenského Velkého mestského okruhu (VMO), ktora tu prechadza ulicou Provaznikova,
Husovickym tunelom a d’alej ulicou Porgesovou. K d’al$§im tunaj§im dopravno
frekventovanym uliciam patri napriklad Cejl, Dukelska Trieda, Merhautova, Okruzna,

Seifertova, Trieda Generala Piky a Vranovska.

3.3 ZAKLADNE PROBLEMY PRI TVORBE CENOVEJ MAPY

Pri vytvarani funkénej databazy porovnatelnych nehnutelnosti nardzame na dva

zakladné praktické problémy.

e Uplnost informacii 0 nehnutelnosti, ktori vkladdme do cenovej mapy.

e Pravdivost’ informacii 0 nehnutel'nosti, ktorti vkladame do cenovej mapy.
Problém sa objavuje v niekol’kych rovinéach:

e Skuto¢na cena prendjmu — skuto€ne realizovanli cenu prendjmu mozeme zistit’
nahliadnutim do dokumentacie (do najomnej zmluvy), ktordt nam modze (ale
nemusi) poskytnit ndjomca nehnutelnosti alebo realitna kanceldria, ktord si
tieto informacie uchovava pre budice potreby a naprehlad vo vyvoji cien.
V praxi je stdle mnozstvo takych obchodnych pripadov, kedy skutocnu cenu

pozna len prenajimatel’ a najomca.

Malokedy sa nam asi podari ziskat’ celkom dokonalé informacie 0 nehnutel'nostiach,
ktoré vkladame do cenovej mapy. Podla toho, ¢o sme videli naobhliadke, ziskame
presvedcCenie, Ze napriklad technicky stav je dobry a sme o tejto skuto¢nosti presvedéeni tak
na 70 %. Asi sa nam nepodari zistit’ dostatok informacii, aby sme touto skuto¢nostou boli
isti na sto percent. Mame teda dve moZznosti — bud’ tento idaj v cenovej mape vynechame
(neaplikujeme), alebo sa priklonime Ktej variante, pre ktort mame viac argumentov

a po spravnej adjustacii udaju indikujeme jeho odpovedajiicu hodnotu. [9]
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3.4 CENOTVORNE PRVKY A ICH POROVNAVANIE

Videdlnom pripade — nadokonalom transparentnom atplnom  trhu
s nehnutelnostami by sme mohli zostavovat’ cenové mapy len zo skuto¢ne realizovanych,
uplne pravdivych a uplnych udajov, ale taky trh na svete neexistuje. Je pravdou, ze niektoré
trhy sa tomuto idedlu dost’ priblizuja, v Eurdpe je to Svajciarsky alebo luxembursky trh, iné
su od nich ale vel'mi vzdialené. To plati najmad pre trhy nehnutelnosti Statov strednej

a vychodnej Eurdpy, vratane Ceskej republiky.

Velakrat su udaje ziskané zo zmluv neuplné. V takom pripade je potrebné cenovi
mapu dotvorit’ (doplnit) udajmi, ktoré budu indikované porovnavajicim pristupom
na zaklade ststavy cenotvornych prvkov.

Tedria a filozofia porovnania vychadza z predpokladu, ze ,,¢o je lepSie, je drahSie
a naopak*.

Dolezit¢ je wuvedomit’ si, Ze predmetom cenovych médp si majetky
s mnohomilidonovymi hodnotami a kazdy nespravne aplikovany cenotvorny cinitel mdze

posunut’ udaje v cenovej mape o stotisicové Ciastky.

3.5 TVORBA DATABAZY

Na vytvorenie dobrej cenovej mapy potrebujeme v prvom rade kvalitnii databazu,
ktorej udaje budu pravdivé a tplné. Hned’ na zaciatku si stanovime, pre aku oblast’ budeme
cenovl mapu tvorit’ a pre aky typ nehnutelnosti bude. V mojom pripade sa jednd 0 cenovu
mapu najmu nebytovych priestorov pre Brno-mésto. Z tych sme som zvolila typy
nehnutel'nosti, ktorych ponuky sa vyskytovali Vv najvd¢Som pocte. Boli nimi kancelarie,

obchody a sklady.

V prostredi MS Excel, som si vytvorila tabulku, ktor som postupne napliiala

nazbieranymi informaciami z realitnych kancelarii 0 komerénych nehnutel'nostiach.
Postup pri tvorbe databazy je nasledovny:
1. Zber dat

Data boli zozbieran¢ za rok 2012 aobsahuju informécie 0 komerénych

nehnutelnostiach v Brne, ktoré boli V tejto ¢asovej periode pontkané na prenajom. Tieto
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udaje boli Cerpané zo stranok realitnych kancelari: www.komercninemovitosti.com,
www.sreality.cz a www.remax-czech.cz .

Do databazy vkladam tie najddlezitejSie informacie, ktorymi si: typ komercnej
nehnutelnosti, lokalita, rozloha (¢istd uzitkova plocha), vybavenie, prisluSenstvo, stav

objektu, cena za prendjom a peridda, v ktorej sme data zhromazdili.

xn

KOMSRC‘\” NFM()VlTOSTI www komercninemovitosti.com

realitni kancelar

nemovitosti s. r. o. | Gajdoso

KOMERCNI PROSTORY NOVE KANCELARE BYT K PRONAIMU

|

Kancelafe
Sklady/Vyroba >
Obchody
Restaurace/kavarny
KOMERCNI OBJEKTY

Admin. budovy NOVE OBCHODY RD K PRODEJT

Haly/arealy - o IIIL“ ':‘UE:L
Najemni domy - ==y i ———
" Ostatni kom. objekty |
PRIVATNI PROSTORY
Rodinné domy NOVE KANCELARE
POZEMKY

Komeréni

Pro rodinné a bytové domy

KONTAKT

Obrdazok 9 - Webova stranka realitnej kanceldrie Komercni nemovitosti s.r.o. [8]

KN67 M Kanceldfsky celek 107 m2 107 m2 1345 Ki/m2/rok 12000 Ké&/mésic
Masarykova
lokalita: Brno - mésto
cast: Eirgl stied

Obradzok 10 - Vybrand ponuka prendjmu kanceldrie v Brno-mésto [8]
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Komeréni prostory - Kancelare

107 m2 1345 K&/m2/rok

KN67 M Brno - mésto 12000 K&/ mésic Komeréni prostory Kancelafe

Sirsi stfed

ky celek o celkové vyméfe 207 m2 ve 3. patfe administrativni budovy s vytahem.
kldda ze 3 kanceldfi, které jsou™ souéasnosti rozdéleny sadrokartonovymi pfiékami
u kuchyfkou. V pfipadé zajmu je maZné na naklady majitele sadrokartonové pficky
odstranit (Yiz pudorys ¢.2), dale mohou byt prostory nové vymalovany a poleZeny nové koberce. Mimo najemné 12000,-
Ké/mésic budou hrazeny zalohy na enerjie a sluZzby ve vy3i 5236,- Ké/mésic. Lokalita: pési zéna, ulice Masarykova, dobrd
dostupnost pro pési i MHD. Zobrazeni v mipé je pouze ilustraéni a nezobrazuje skuteénéwmisténi objektu k prondjmu.

, tel. 776 776 337 4m zéjem o prohlidku/informace

KontaktyKomeréni nemovitosti s.r.o

. P 2
Mestska ¢ast’ KU Typ Adresa Rozloha[m? Toaleta Zariadenie Parkovanie Info Stav objektu Ke rgpll;_({)k perioda
[Brno - stred [Staré Brno [K  [Masarykova | 107 [ A ] N | A [ dobra dostupnost | velmidobry | 1345 | 1.

Obrazok 11 - Vyplnanie informdci 0 poniikanej kanceldrii do databdzy v programe
MS Excel [8]

2. Cistenie a uprava dat

Jedna z najnarocnejSich faz tvorby databazy je prave Cistenie auprava dat.
Informacie 0 komerénych nehnutelnostiach su Cerpané z viacerych stranok vysSie

uvedenych realitnych kancelarii. Je doleZité ich zjednotit’ a ocistit’ pre d’alSie pouZitie.
Postup je nasledovny:

a) V prvom rade je dolezité si determinovat’ typ nehnutelnosti, ktorych data zbierame;
kancelaria, obchod alebo sklad. Vytvaranie cenovej mapy zéavisi od typu udajov,
ktoré mame na tvorbu mapy dostupné a na ich uplnosti. Pre kazdii nehnutel'nost’ st
potrebné udaje 0 nazve mestskej Casti a katastralneho izemia v ktorom sa pontikana
nehnutelnost’ nachédza, avSak najdodlezitejSi tidaj pri lokalizécii nehnutelnosti je
ulica. Ak sa v inzerate vyskytuje len Udaj 0 ulici, nemusime dané data z databaze
vyrad’ovat. Pomocou nej sme schopni si dohl'adat’ katastralne izemie aj mestska
Cast’ a databazu doplnit’. Problém by bol keby ndm nézov ulice kde sa nehnutelnost’
nachadza chybal. Museli by sme tieto neuplné data o nehnutelnosti z databazy

vyradit’.
b) Dalsim dolezitym udajom pre existenciu kvalitnej databazy je rozloha priestorov
prenajimane] nehnutelnosti (Cista uzitkova plocha) acena za m? Cistej uzitkovej

plochy pripadne cena za mesacny najom pre cely objekt na prendjom. Nehnutel'nost’
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bez tychto tidajov by sme museli z databazy vyradit’. Cena sa pri Gpravach databazy

zjednoti na K&/m?/rok.

€) Medzi dolezité udaje patri aj stav objektu a v neposlednom rade vybavenost, podla
ktorych mézeme dané objekty medzi sebou porovnavat na zaklade koeficientov
odli$nosti pripadne podl'a indexu odliSnosti. V mnohych pripadoch Vv informéciach
0 komer¢nej nehnutelnosti chybala informacia 0 mozZnosti parkovania alebo
0 zariadeni. V tomto pripade som nechala v tabulke nevyplneni bunku. Urcenie
koeficientov tychto chybajucich dat je popisané Vv podkapitolach Parkovanie,

a Vybavenie priestorov na prenajom.

Po tychto vSetkych upravach, kedy uz mame data zhromazdené, ocistené a upravené,

ich mdézeme spracovavat’.

3. Spracovanie dat
Pri tvorbe cenovej mapy je potrebné precizne spracovavat’ data. Akakol'vek nepatrna
odchylka moze pre nehnutel'nost’ znamenat rozdiely niekol’ko tisic korun.
Po zjednoteni cien V databiaze na K&/m?/rok sa pre lepSi prehlad ceny najmov
farebne rozlisia, kde:
- zelené odtiene vyplne vyznacuju podpriemerné ceny najmu za m?
¢istej podlahovej plochy,
- 7Ita vypli vyznaduje priemerné ceny njmu za m? &istej podlahovej
plochy (Standard),
B - cervené odtiene vyznacuju nadpriemerné ceny najmu Za m? Cistej
podlahovej plochy,
Farby sa od seba liSia odtienmi podla toho, ako sa cena ndjmu za komercnu
nehnutel'nost’ odklana od vyssie uvedenych farebne rozliSenych kritérii.
Na zéklade stanoveného Standardu kancelarii, obchodov a skladov sa pre ponukané

nehnutelnosti urcia koeficienty odliSnosti podl’a porovnavacej metody.
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3.5.1 Vyskyt ponik komerénych nehnutel’nosti na prendajom v mestskych

¢astiach a katastralnych uzemiach v Brne za rok 2012

Nasledujice tabulky zobrazuji prehl'adné informacie 0 pocte komerénych
nehnutel'nosti v Brne podl'a mestskych casti a ich katastralnych tzemi, ktoré boli pontikané

na prendjom pocas roku 2012.

Tabulka 2 - Pocet kanceldrii, obchodov a skladov na prendjom v Brne za rok 2012

Typ nehnutelnosti: VSetky
Mestské Easti a ich KU Spolu
Brno - Cernovice
Brnenské Ivanovice
Cernovice
Brno - Chrlice
Chrlice
Brno - jih 2
Dolni HefSpice
Horni Hefpice
Komarov
Ptizfenice
Brno - Jundrov
Jundrov
Brno - Kohoutovice
Kohoutovice
Brno - Kralovo pole
Kralovo pole
Ponava
Brno - Reékovice
Recékovice
Brno - sever
Cerna pole
Husovice
Lesna
Brno - stred
Mésto
Staré Brno
Styrice
Trnita
Vevefi
Zabrdovice
Brno - Zaboviesky
Zabowesky
Brno - Zidenice
Zidenice
Malomefice a Obrany
Obfany
Celkovy sucet 120
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Tabulka 3 - Pocet kanceladrii na prenajom v Brne za rok 2012

Typ nehnutelnosti: Kancelarie
Mestské éasti a ich KU Spolu
Brno - Cernovice 8
Cernovice 8
Brno - jih
Horni HefSpice
Komarov
Ptizfenice
Styrice
Brno - Jundrov
Jundrov
Brno - Kralovo pole
Kralovo pole
Ponava
Brno - Reékovice
Reckovice
Brno - sever
Cemna pole
Husovice
Lesna
Brno - stred
Mésto
Staré Brno
Styrice
Trnita
Veveri
Zabrdovice
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Brno - Zaboviesky
Zabowtesky

Brno - Zidenice
Zidenice
Celkovy sucet
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Tabulka 4 - Pocet obchodov na prendjom za rok 2012

Mestské éasti a ich KU Spolu
Brno - jih
Horni HefSpice
Brno - Kralovo pole
Kralovo pole
Ponava
Brno - sever
Cerné pole
Brno - stied 1
Mésto
Staré Brno
Trnita
Vevwefi
Z4brdovice
Malomefice a Obrany
Obfany
Celkovy sucet 16
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Tabulka 5 - Pocet skladov na prendjom v Brne za rok 2012

Typ nehnutel'nosti: Sklady
Mestské éasti a ich KU Spolu
Brno - Cernovice
Brnenské Ivanovice
Brno - Chrlice
Chrlice
Brno - jih
Dolni Hef8pice
Horni HeiSpice
Brno - Kohoutovice
Kohoutovice
Brno - Kralovo pole
Kralovo pole
Brno - stired
Trnita
Zabrdovice
Brno - Zidenice
Zidenice
Malomefice a Obrany
Obfany
Celkovy sucet
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3.5.2 Databaza Kancelarii, obchodov a skladov

Databaza obsahuje zozbierané informacie ponuk komercnych nehnutelnosti za rok

2012. Obsahuje vsetky podstatné a potrebné atributy pre komparaciu danych komerénych

objektov a budtcu pracu s nimi.

V databaze su objekty ocislované a usporiadané abecedne podla typu mestskej casti.

Kazdy obsahuje informécie 0 umiestneni, rozlohe, vybaveni, moznosti parkovania, stave

objektu a cene objektu na prenajom. Kazda mestska ¢ast’ ma vypocitani priemernti cenu za

prenajom z ponuk z danej oblasti.

Tabulka 6 - Databaza kancelarii

Cena .
C.| Mestska éast' KU Ulica Rozloia Toaleta Zariadenie [Parkovanie Info Stav objektu |[KEé/m?/rok] [RE0ET
[m?] [
s DPH
1|Brno - Cernovice  |Cemovice Olomoucka 130 A N A et ’ velmi dobry 2 492
dostupnost
2[Brno - Cernovice _[Cernovice Kagtanova 39 A N A nowostavba 2769
3[Bmo - Cernovice _ [Cemovice Olomoucka 13 A N A dobra dostupnost | nowvostavba 2769
4|Brno - Cernovice _ |Cernovice Olomoucka 23 A N A dobra dostupnost’ dobry 2270
5[Brno - Cernovice _|Cernovice Olomoucka 18 A N A dobry 2300
6[Bmo - Cernovice [Cernovice Olomoucka 37 A N A dobry 2 300
7|Bmo - Cernovice  |Cernovice Olomoucka 130 A A A e velmi dobry 2492
dostupnost
8[Bmo - Cernovice _ [Cemovice Kastanova 39 A N A novostavba 2 769 2520
9(Brno - jih Komaérov bratfi Zarku 58 A N dobry 1200
10{Brno - jih Komarov bratfi Zarka 110 A N dobry 1 200
11{Brno - jih Komarov bratfi Zarkd 21 A N dobry 1 200
12|Brno - jih Komaérov bratfi Zarku 51 A N dobry 1200
13|Bmo - jih Komaérov Konopna 150 A kuchynia, jedaler A wborna velmi dobry 1500
dostupnost
14|Brno - jih Prizienice Videriska 200 A N A velmi dobry 4 000
15|Brno - jih Komarov Zelezniéni 31 A N A velmi dobry 1981
16{Brno - jih Horni Hef$pice |Tratova 120 A N dle dohody straZzenie po GO 3322
17|Brno - jih Ptizienice Staré namésti 293 A N A dobry 792
18|Brno - jih Homni Hef3pice |Videfiska 480 A A A wbormna velmi dobry 788
dostupnost
19(Bmo - jih Prizfenice  |Videfiska 36 A N A wborna dobry 900
dostupnost
20|Brmo - jin Homi HefSpice |Herspické 17 A N A bezp‘?f‘srt'i:)o"y dobry 1964
21/Bmo - jih Horni Hefspice |Herspicka 56 bezplifsrt'ig"’y dobry 1898
22|Brno - jih Prizfenice Videriska 12 A A dobra dostupnost’ dobry 1800
Giastocne
23(Brno - jih Prizfenice Videriska 53 A N A sklad zrekon$truova 1264
ny
24(Brno - jih Prizfenice Videriska 480 A N A velmi dobry 788
25(Brno - jih Prizfenice Videriska 480 A N A dobry 788 1564
26(Brno - Jundrov Jundrov Sefikova 114 A N A luxusné po GO 1579 1579
27|Brno - Kralowo pole |Ponava Stefanikova 80 A N N velmi dobry 1500
28|Brmo - Kralowo pole |Krélovo pole  |Palackého trida 74 A N N fre'(r‘fizts‘:o‘@“e dobry 3892
29|Brno - Kralowo pole |Kralowo pole  |Palackého tfida 193 A A A klimatizacia dobry 1244 2212
30[Brno - Re¢kovice |Reckovice Matikova 91 A velmi dobry 2 500
31(Brno - Re¢kovice |Retkovice Banskobystricka | 48 A N A L velmi dobry 2 250
dostupnost
32[Brno - Re¢kovice |Retkovice Mafikova 91 A A A novostavba 2 500 2417
33(Brno - sever Cerna pole tf. Kpt. JaroSe 58 A N k rekonstrukcii 1034
34|Brno - sever Cemna pole Lidicka 27 A N dle dohody velmi dobry 2 746
35|Brno - sever Cerna pole KrkoSkova 55 A N A dobry 3164
36(Brno - sever Cerna pole Tésnohlidkova 91 A N A alarm, wyborna velmi dobry 1978
dostupnost’
37|Brno - sever Husovice Dukelska 127 A N frekventované po GO 1500
38(Brno - sever Lesna Majdalenky 187 A N A velmi dobry 1 600
39|Brno - sever Lesnd Majdalenky 85 A N N novostavba 1700
40|Brno - sever Lesna Majdalenky 29 N A velmi dobry 1900 1953
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Cena .
€.| Mestska cast KU Ulica Rozlohal . ioia | Zariadenie [Parkovanie Info Stav objektu | [K&/m?rokp|PT1EMer
[m?] mC
s DPH
41[Bmo - stied Zabrdovice Zabrdovicka 65 A N moZnost stréZenia po GO 1200
42(Bro - stfed Zabrdovice Zabrdovicka 250 A N / wtah moznost stréZenia po GO 1 200
43[Brno - stfed Mésto Dvorakova 27 A dle dohody N dobry 1500
44|Brno - stfed Mésto Dworakova 14 A dle dohody N dobry 1500
45|Brno - stfed Mésto Dwordkova 31 A dle dohody N dobry 1500
46[Bmo - stred Vevefi Sumavska 15 A N A velmi dobry 1550
47|Brno - stfed Staré Brno Nowvé sady 204 A N A velmi dobry 2 000
48(Brno - stfed Staré Brno Nové sady 66 A N A velmi dobry 2 000
49|Brno - stfed Staré Brno Nové sady 20 A N A velmi dobry 2 000
50(Brno - stred Zabrdovice Cejl 16 A N A dobry 1353
51(Brno - stred Veveri Sumavska 26 A N velmi dobry 2990
52|Brno - stred Veweri Sumavska 15 A N velmi dobry 2990
53|Brno - stred Veveri Sumavwska 11 A N velmi dobry 2990
54(Brno - stred Veveri Sumavska 30 A N velmi dobry 2990
55|Brno - stied Mésto Kozi 126 A N dle dohody novostavba 3 000
56(Brno - stred Staré Brno Pekarska 12 A N dobry 2 500
57|Brno - stied Zabrdovice Cejl 20 A N A strézeny aredl dobry 2 316
58|Brno - stied Zabrdovice Cejl 22 A N A strazeny aredl dobry 2 464
59|Brno - stied Zabrdovice Cejl 24 A N A strazeny aredl dobry 2334
60[Brno - stred Mésto Dwordkova 70 A N dle dohody velmi dobry 4 000
61|Brno - stied Staré Brno Pekarska 22 A N dobry 3273
62|Bmo - stred Styrice Renneska tida 36 A dle dohody A wborna velmi dobry | 2667
dostupnost’
63[Brno - stred Veveri Sumavwska 73 A N / kuchyria A po GO 1500
64|Brno - stied Trnita Spitalka 58 A N dle dohody alarm po GO 2 069
65|Brno - stied Veweri Sumavska 74 A N / kuchyna A po GO 1 650
66(Brno - stred Mésto Lidicka 36 A A N velmi dobry 3333
67[Brno - stfed Staré Brno Masarykova 109 A N dobra dostupnost | velmi dobry 1349
68|Brno - stied Staré Brno Masarykova 33 A A A wborna velmi dobry 2 545
69(Brno - stred Mésto Zelny trh 109 A A A whborna velmi dobry 2 202
70[Brno - stfed Trnita Sujanovo ndm. 20 A N A dobréa dostupnost dobry 3 000
71|Brno - stied Trnita Sujanovo nam. 18 A A A dobra dostupnost’ dobry 3333
72|Brno - stied Trnita Sujanovo ndm. 130 A A A dobréa dostupnost | velmi dobry 1754
73[Brno - stfed Staré Brno Hybesova 38 A N A dobra dostupnost | velmi dobry 2 400
74|Brno - stied Staré Brno Masarykova 107 A N A dobra dostupnost | velmi dobry 1342
75(Brno - stred Zabrdovice Bratislavska 128 A N A dobra dostupnost’ dobry 938
76(Brno - stred Mésto Vesela 28 A N A stréZeny areal dobry 2200
77|Brno - stied Veweri Vevefi 125 A N A velmi dobry 1 386
78|Bmo - stred Mésto Husova 34 A N A whoma dobry 2500
dostupnost
klimatizacia,
79|Brno - stied Trnita KFenova 320 A dle dohody A whborna novostavba 2 500
dostupnost
whborna
80|Brno - sted Staré Brno Masarykova 109 A N/ wtah N dostupnost pro dobry 1349
pésii MHD
81|Brno - stied Staré Brno Masarykova 33 A A dobry 2 545
82|Brno - stied Trnit& Sujanovo nam. 130 A A A velmi dobry 1754 2190
83|Brno - Zabowesky |Zabowesky Veveri 115 A N N velmi dobry 1878 1878
84(Brno - Zidenice Zidenice Rokytova 260 A N Ize dobry 800
85|Brno - Zidenice Zidenice Taborska 104 A N N po GO 1731
86(Brno - Zidenice Zidenice Taborska 92 A N A dobry 1325 1285
700 1 000 1 300 1 600 1900 2 200 2 500 2 800 3100 3 400 3700 4 000

[K& m%rok] s DPH

Cena za m? ¢&istej uZitkovej plochy objektu na prendjom za rok v K& je vyznagena

v tabul’kach 6, 7 a 8 vo farebnej Skale od zelenej po Cervenu, kde zelena predstavuje

ey 2 , ey ;e M , . f oA w
najnizSie ceny za m“ zZ ponuky kanceldrii na prenajom, ZItou st ceny priemerné a cervenou

ceny nadpriemerné za jeden m? Cistej podlahovej plochy. Rovnaka farebné Skéla je pouzita

aj v databaze obchodov askladov. Stipec s nadpisom ,,Priemer MC* vyjadruje priemer

jednotlivych mestskych Casti.
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Tabulka 7 - Databdza obchodov

Cena .
C. Mestska cast’ KU Ulica Rozlohe Toaleta | Zariadenie [Parkovanie| Info Stav objektu |[Ké/m?rok] Pnen}er
[uk s DPH LIS
1|Brno - jih Horni HefSpice | Tratova 470 A N dle dohody | wborna dostupnost po GO 2 000
2|Brmno - jih Horni Hef$pice [K$irova 200 A N Siastoéne 2 300 2150
3|Brno - Kralovo pole Krélow pole  [Palackého tfida 74 A N N frekventované dobry 3892
4|Brmo - Kralowo pole  |Ponava Starikova 1221 A dobry 983 2437
5|Brno - sever Cerna pole Krkoskova 55 A N A dobry 3 164 3164
6|Brno - stfed Mésto Dwvorakova 70 A N dle dohody velmi dobry 6 000
7|Brno - stfed Staré Brno Pekarska 22 A N dobry 3273
8|Brno - stfed Trnit& Spitalka 58 A N dle dohody alarm po GO 2 069
9|Brno - stfed Zabrdovice Cejl 44 A N A dobry 3262
10|Brno - stfed Vevweri Gorkého 100 A dobry 2 400
11|Brno - stfed Mésto Janska 328 A klimatiz&cia, novostavba 6 220
wborna dostupnost,
12|Brno - stfed Trnit& u Varikowky 342 A ostraha, kamerow | nowostavba 7 000
systém
13|Brno - stfed Mésto Vesela 67 A dobry 5850
14|Brno - stied Mésto Lidicka 196 A dobry 3100
15(Brno - stied Zabrdovice Hvézdova 70 A N dobry 1629 4 080
16|Malomefice a Obrany |Obiany Fry&ajova 238 A N A velmi dobry 1 003 1003
900 1 600 2 200 2 800 3400 4 000 4 600 5200 5 800 6 400 7 000
[K& m?rok] s DPH
5 ’
Tabulka 8 - Databaza skladov
Rozloha Cena Priemer
C. Mestska cast’ KU Ulica m] Toaleta| Zariadenie [Parkovanie Info Stav objektu | [Ké/m?rok] ME
s DPH
bezprasna
1|Bmo - Cerovice Brnenské Ivanovice [Kastanova 1000 A A podlaha, lahko dobry 1 800
dostupny 1800
2|Brno - Chrlice Chriice Rebesovicka 240 A newkurowang, dobry 700
prejazdna
3|Bmo - Chriice Chrlice Obilni 250 Je:’::é‘\:;‘f‘:gc ksou vefmi dobry | 1000 850
4[Brno - jih Dolni Hef$pice Jezemi 300 dobry 680
5[Brno - jih Homni Hei$pice Ksirova 120 A N nowostavba 2 800 1740
6|Brno - Kohoutovice Kohoutovice Libusina t. 54 wkurovany dobry 1000 1000
. p . frekventované .
7|Bro - Krélowo pole Kralowo pole Palackého tfida 74 A N N miesto dobry 3892 3892
8|Brno - stied Trnitd Spitalka 126 A N dle dohody dobry 850
9|Brno - stred Trnita Spitalka 374 A N dle dohody dobry 850
10|Bmo - stied Zabrdovice Zabrdovicka 320 A N po GO 1 200
11|Bmo - stied Zabrdovice Cejl 57 A A A dobry 1431 1083
12|Brno - Zidenice Zidenice Rokytova 260 A N Ize dobry 800
zatepleny,
13(Brno - Zidenice Zidenice Svatoplukova 180 A A temperovany, velmi dobry 1 000
S rampou
14|Bmo - Zidenice Zidenice Jilkova 838 A temperowatelny, |\, oraba | 1200
zatepleny
15(Brno - Zidenice Zidenice Zivotského 468 A temperovate’l Y. | howostavba 1200
zatepleny
16(Bmo - Zidenice Zidenice Jilkova 468 zatepleny, vefmi dobry | 1200
temperovany, TIR
zatepleny,
17|Brno - Zidenice Zidenice Svatoplukova 180 A temperovany, dobry 1629
S rampou 1172
18|Malomefice a Obrany |Obrany Fry€ajova 238 A N A velmi dobry 1003 1003
600 900 1 200 1500 1 800 2100 2 400 2700 3000 3 300 3 600 3900

[KE m%rok] s DPH

Databaza komercnych nehnutel'nosti, rozdelend podl'a typu objektu, nam poskytuje

tie najdodlezitejSie informacie a zjednoduSuje orientdciu medzi cenami nehnutelnosti

na prengjom. Z predchddzajicich tabuliek vyplyva, ze trh nehnutelnosti komercénych

objektov nie je velmi

najpocetnejsie v oblasti kancelarskych priestorov.
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3.6 TVORBA CENOVYCH MAP

3.6.1 Zakladné udaje pre porovnanie nehnutelnosti

Ddtum ponuky nehnutel’nosti

Cenu nehnutelnosti ovplyviiuje taktiez datum, kedy bola zverejnena ponuka
nehnutelnosti, pretoZze ceny sa menia V Case vplyvom inflacie ainych faktorov, ktoré

ovplyviiuje Cas, ako je napriklad dopyt.

Podl'a zdroja Cenovej mapy Ceskej republiky je doba troch mesiacov medzi
realitnymi obchodnikmi S prizmurenim oka pokladana za cenu ,,promptného ngjmu‘. Ceny

staré tri mesiace budeme teda pokladat’ za ceny aktudlne.

Ceny do jedného roka — pokial’ behom sledovaného obdobia nedoslo k dramatickym

cenovym posunom, je mozné tieto ceny povazovat’ za aktudlne a d’alej ich neupravovat’.
Medzi dovody dramatickych cenovych posunov patri [9]:

1. zmeny zakonov (dan z nehnutel'nosti a pod.),
2. makroekonomické cenové posuny (hyperinflacia, zmena devizového kurzu),

3. podstatné zmeny technickych poziadaviek (plati pre budovy)

Najmy starSie neZz jeden rok by mali zvazovat inflaciu, ato nielen celkova
(agregovanu), ale konkrétnu inflaciu danej komodity, ktort zistime z tidajov Statistického
uradu. Ngjmy starSie ako jeden rok vzdy upravujeme korekénym cCinitelom. Korekény
Cinitel' stanovime najpresnejSie ako pomer cien (skuto¢nych najomnych) porovnate'nych
objektov v dobe prenajmu objektu pouzitého pre porovnanie a cien porovnatel'nych objektov

v dobe ocenenia. Ponuky starSie nez jeden rok by sme nemali zvazovat.

Moze sa stat’, ze nebudeme schopni pre porovnanie pouzit’ kone¢né ceny najmov, ale

len ich ponuky.

V mojom pripade ziadny korekény Cinitel nebude potrebny, lebo data boli
zozbierané len za rok 2012, inflacia bola pocas tohto roku jednotna a ceny najmov sa pri

prenajati nemenili.

43



Cena za 1 m? éistej uiitkovej plochy

Cena za prendjom komer¢nych nehnutel'nosti sa obvykle uvadza v ¢eskych korunach
(KC¢) za jeden m? Cistej uzitkovej plochy za Casové obdobie (najcCastejSie za rok), pripadne
v K¢ za celu prenajimanu plochu za mesiac. Pre zjednotenie nazhromazdenych tdajov som
pouzila jednotné vyjadrenie ndjomného ato K&/m?rok. Moja databiza obsahuje
nehnutel'nosti, ktorych cena za prendjom zahtiia podlahovt plochu miestnosti vyuzivanych

na prenajom bez podielu na spoloénych priestoroch.

Stanovenie Standardu

Standardny objekt pre mapu najomného zodpovedd v danej obci typickému
najomnému priestoru (alebo pokial’ je posudok spracovany pre inak definovanu lokalitu:
mestskil Cast’, mestsky obvod alebo cenovu oblast, zodpovedd typickému najomnému
priestoru v prisluSnych lokalitdch), uréenému znalcom pri spracovani znaleckého posudku
vo vySke obvyklého nijomného. Znalec uréi prevazujucu Standardnu charakteristiky
objektu, ktorymi su velkost' Cistej Uzitkovej plochy, poloha objektu, technicky stav

a zariadenie. [7]

e Kancelaria

Priemerna plocha prenajimaného priestoru v Brne je 91 m?. Standardna kancelaria
ma Kdispozicii kuchynku aprenajima sa nezariadena. Hygienické zariadenie je
samozrejmost'ou. Technicky stav objektu je vel'mi dobry. Disponuje parkovacimi miestami
a polohovo je dobre dostupna. Priemernd cena za jeden meter Stvorcovy Cistej Uzitkovej
plochy je 2041 K¢&/m%rok s DPH bez poplatkov energii apod. Priemerné hodnoty st
erpané z tabul’ky 6 - Databaza kancelarii. Standardna kancelaria je fiktivna, v databaze sa

nevyskytuje ziadna nehnutel'nost’ so v§etkymi koeficientmi s hodnotou 1,00.
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e Obchod

Standardne ma obchod naprendjom V priemere 222 m?. Obchodné priestory
sa prenajimaju v dobrom technickom stave bez zariadenia as toaletou. K prenajatym
priestorom st zvycajne K dispozicii parkovacie miesta. Priemernd cena za prendjom
obchodnych priestorov &ni 3 384 K&/m?/rok vratane DPH bez poplatkov za energie.
Priemerné hodnoty st &erpané z tabulky 7 - Databaza obchodov. Standardny obchod je
fiktivny.

e Sklad

Plocha skladov na prengjom ma v priemere 308 m?. Technicky stav tychto objektov
sa ponuka vicSinou Vv dobrom stave bez vybavenia as dostupnou toaletou priemerne
za 1346 K&/m?/rok s DPH bez poplatkov energii. Priemerné hodnoty su &erpané z tabul’ky
8 - Databaza skladov. Standardny sklad je fiktivny, nevyskytuje sa v databaze.

Lokalita a dopravné napojenie

Cenovy faktor lokality je typickym atribitom nepremiestnite'nej nehnutelnosti.
Atraktivita prenajimanej nehnutel'nosti zavisi aj typu nehnutel'nosti, ktory sa v danej lokalite
nachadza. V naSom pripade sa jedna 0 kancelariu obchod a sklad. Je jasné, zZe sklady nebudu
mat’ rovnaku atraktivnu lokalitu ako priestory pre kancelarie alebo obchody. Nehnutelnosti
so skladovymi priestormi st preferované Vv s lokalizaciou na okraji Brna z dovodu Tl'ahke;j
dostupnosti nakladnych vozidiel aj pocas dopravnej Spicky v meste. Atraktivita obchodov sa
prestiva do centra Brna, kde sa lahSie zviditelni. Podobne sa to tyka aj kancelarii, ale

vzdialenost’ od centra vyrazne neovplyviiuje ich cenu za prenajom.

e Pozitivny vplyv

Kancelarie a obchody: centrum obce, sucast’ obc¢ianskych vybavenosti alebo Vv ich tesnej

blizkosti, blizko parkovacich miest alebo parkovacich domov, 'ahko dostupné

Sklady: blizko dopravnych uzlov, 'ahko dostupné lokality pre nakladné auta
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e Negativny vplyv

Kanceldrie a obchody: okraj obce, tazko dostupné lokality pre peSich a dopravné vozidla,

zastavka MHD vzdialené od objektu viac ako 500 metrov.

Sklady: tazko dostupné lokality mimo dopravnych uzlov.

V databaze urCujem koeficienty danych nehnutelnosti na prenajom podla lokality

a umiestnenia takto:

<1,00 — menej atraktivna lokalita

Tento koeficient sa priradi, ak sa objekt nenachadza v centre obce, nema v blizkosti
ziadne vyznamné objekty, ktoré by jeho atraktivitu zvySovali a je tazsie dostupny.
1,00 — bez vplyvu na lokalitu

Koeficient 1,00 sa pouZije, ak je objekt v lokalite, kde je to prirodzené (haly na okraji
obce a pod.) Je ovplyvitovany neutralne.

>1,00 — atraktivna lokalita

Koeficient atraktivnej lokality priradime, ak sa dany objekt nachadza v centre mesta,
ktory je l'ahko dostupny a jeho atraktivitu zvySuji ostatné objekty stvisiace S jeho

funkénost’ou.

Parkovanie
Koeficienty parkovacich miest su dané nasledovne:

0,95 — bez parkovacich miest

1,00 — moznost rezervovat' si parkovacie miesto za priplatok

1,05 — vyhradené parkovacie miesta pre dany objekt

NajcastejSie su ponukané stavebné objekty naprendgjom aj S vyhradenymi
parkovacimi miestami.

Nehnutelnosti S chybajiicimi informaciami 0 parkovani pripadne s poznamkou ,.dle

dohody* maju priradeny neutralny koeficient s hodnotou 1,00.
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Technicky stav objektu

Korekcia je zalozend na kalkulacii ndkladov nauvedenie porovnavaného objektu
do stavu, vakom je objekt ocenovany, pokial' je objekt porovnavany Vv horSom stave.
V opacnom pripade vykoname korekciu metodicky rovnako, avSak korek¢ny Cinitel' bude
mensi nez 1,00. Technicky stav prenajimanych objektov pre kancelarie som si stanovila

nasledovne:

0,70 — objekt vyzaduje rekonstrukciu

Koeficient s hodnotou 0,70 pouZijeme, ked’ je potrebna rekonstrukcia objektu, ktory
je v zlom stavebno-technickom stave.

0,80-0,95 — objekt v dobrom stave vyzadujuci upravy

Tento koeficient priradime, ak objekt vyzaduje drobné Upravy ako napr. nové stierky.
Hodnotu stanovime podl’a rozsiahlosti uprav.

1,00-1,10 — objekt vo velmi dobrom stave vyzadujuci len beznu udrzbu

Koeficient s hodnotou 1,00 pouzijeme, ak stavebny objekt vyzaduje len beznu
udrZbu, ktorou je napr. vymal'ovanie stien.

1,15 — objekt po ciastocnej rekonstrukcii

Objektu, ktory je pociasto¢nej rekonStrukcii a md napr. nové okna, priradime
koeficient s hodnotou 1,15.

1,20 — objekt po celkovej rekonstrukcii

Tento koeficient priradime, ak je stavebny objekt po celkovej rekonstrukcii (tzn.
nova fasada objektu, nové okna a dvere, nové elektrické rozvody a pod.).

1,25 — novostavba

Novostavbou je objekt, ktory je novobudovany od zikladov anie je star$i nez

15 rokov od vybudovania a skolaudovania.
Koeficienty technického stavu pre obchody a sklady:

1,00 — objekt v dobrom stave vyzadujuci upravy

Tento koeficient priradime, ak objekt vyZaduje drobné upravy ako napr. nové stierky.
Hodnotu stanovime podl'a rozsiahlosti Gprav.

1,10 — objekt vo velmi dobrom stave vyzadujuci len beznu udrzbu

Koeficient s hodnotou 1,00 pouzijeme, ak stavebny objekt vyzaduje len beznu
udrzbu, ktorou je napr. vymal'ovanie stien.

1,15 — objekt po ciastocnej rekonstrukcii
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Objektu, ktory je pociastocnej rekonsStrukcii a ma napr. nové okna, priradime
koeficient s hodnotou 1,15.

1,20 — objekt po celkovej rekonstrukcii

Tento koeficient priradime, ak je stavebny objekt po celkovej rekonstrukcii (tzn.
nova fasada objektu, nové okna a dvere, nové elektrické rozvody a pod.).

1,25 — novostavba

Novostavbou je objekt, ktory je novobudovany od zékladov anie je starSi nez

15 rokov od vybudovania a skolaudovania.

[Ke]
naklady
(provoz a opravy)

R t  &as
R(T) ¢&isty vynos = trzni hodnota budovy
véase T
3 Z  &as, kdy naklady na provoz
vynos dosahnou vynost

(z ndjmu)

N b e emmemmes

t

Graf 1 - Zmena ndkladov a vynosov z budovy podla staroby [23]

Uzitkovéa a trhova hodnota budovy byva najvicsia v dobe uvedenia do prevadzky,
kedy najlepsie vyhovuje prevadzkovym a d’al§im poziadavkam, a mozno tak najlepsie
dosiahnut’ najvysSieho vynosu. Vtedy su naklady na prevadzku novej budovy minimalne.
S postupnym fyzickym a moralnym opotrebenim budovy vynosy klesaji a prevadzkové

naklady rasti, az dosiahnu kritického bodu, ked” vynosy nepokryju ani naklady.

Na kolaCovych grafoch je (na zadklade udajov z vytvorenej databdzy) percentudlne
vyjadrené v akom technickom stave nam ponukaji realitné kancelarie stavebné objekty

typu: kancelaria, obchod a sklad, na prenajom.
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Technicky stav kancelarii
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dobry

k rekonstrukcii

Graf 2 - Percentualny podiel technického stavu kancelarii

Z celkového poctu 86 kancelarii je 7 novostavieb, 9 po celkovej rekonstrukcii (GO),
1 ciastoCne zrekonStruovana, 34 vo velmi dobrom technickom stave, 34 v dobrom

technickom stave a 1 k rekonstrukcii. Stavebné objekty k demolacii sa neprenajima;jt.

Technicky stav obchodov

0%

M novostavba
® po GO

56% m Ciastocne zrekonstruovany
6% velmi dobry

dobry

k rekonstrukcii

Graf 3 - Percentudlny podiel technického stavu obchodov

Z celkového poctu  obchodov naprenajom, ktorych bolo Vponuke 16 su 2
novostavby, 2 po celkovej rekonstrukcii (GO), 1 Ciastoéne zrekonStruovany, 2 Vo velmi

dobrom technickom stave, 9 v dobrom technickom stave a ziadny k rekonstrukcii.
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Technicky stav skladov

0%

M novostavba
H po GO

. 56% H giastocne zrekon3truovany
m velmi dobry

dobry

k rekonstrukcii

Graf 4 - Percentualny podiel technického stavu skladov

Z celkového poctu 18 skladov naprenajom, st 3 novostavby, 1 po celkovej
rekonstrukcii (GO), Ziadny ¢iasto¢ne zrekon$truovany, 4 vo vel'mi dobrom technickom

stave, 10 v dobrom technickom stave a ziadny k rekonstrukcii.

Technicka vybavenost’ objektu

V tomto korek¢nom ¢Einiteli posudzujeme napr. to, ¢i je porovnavany objekt
vybaveny klimatizaciou, rozvodmi datovych sieti, poziarnou a bezpe¢nostnou signalizaciou
apod. Pri vyrobnej hale to zase modze byt vybavenie Zeriavmi rozvodmi kyslika,
vykurovanie haly a pod. Posudzujeme len také prvky technickej vybavenosti, ktoré priamo
stivisia S nehnutel'nost'ou, teda nie mobilné vybavenie. Technicku vybavenost’ som rozdelila

na:

<1,00 — podstandardna technicka vybavenost

1,00 — Standardna technicka vybavenost

1,05 — objekt s drobnym prvkom technickej vybavenosti
1,10-1,15 — objekt s prvkami technickej vybavenosti
1,20 — bohata technicka vybavenost

Vybavenie priestorov na prendjom

Koeficient vybavenia priestorov vyjadruje, ¢i je dany prenajimany stavebny objekt

vybaveny nabytkom, alebo nezariadeny.
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1,00 — bez nabytku (pripadne s kuchynkou)

1,10 — zariadené priestory

Vo vicsine pripadov prenajimatelia poskytuju do prenajmu nevybavené priestory
a najomca si ho vybavi nabytkom podl'a vlastnej potreby. Zariadené priestory sa vyskytuju
predovsetkym Vv administrativnych budovach — v kancelariach. Obcasne st vybavené

obchodové a skladové priestory.

Nehnutel'nosti S chybajucimi informéciami pripadne S poznamkou ,,dle dohody*

0 vybaveni majt priradeny neutralny koeficient s hodnotou 1,00.

Rozloha

Rozloha — ¢ista uzitkova plocha nehnutelnosti je d’alsim faktorom ovplyviujicim
cenu. Z databazy vyplyva, ze ¢im vysSia je rozloha nehnutel'nosti na prendjom, tym nizsia
by mala byt cena za m® prenajimatelnej plochy. Tento poznatok je zobrazeny v kapitole
3.7.2 Tabulkova cenova mapa Podl'a velkosti Cistej uzitkovej plochy. Existuju vsak
vynimky kde toto pravidlo neplati, predovSetkym pri objektoch a lokalitach, kde si moze
prenajimatel’ dovolit’ ponechat’ vysSiu cenu za m? aj pri vicsej rozlohe plochy na prendjom z
dovodu vysokej atraktivity — zaujimava lokalita alebo bohaté technické vybavenie.

Prikladom mo6Zeme uviest’ prendjom plochy kancelarii a obchodov pri Vankovke.

S vigSou rozlohou klesaju ceny &istej GZitkovej plochy za m? aby sa objekty l'ahsie
prenajimali a neboli predrazené. Z tohto dévodu sa ceny upravuju a Koeficienty rozlohy su

dané nasledovne:

<1,00 — nad 150 m?
1,00 — od 50 m? do 150 m?
>1,00 — do 50 m?
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3.6.2 Porovnanie cien komeré¢nych nehnutelnosti za rok 2012

V nasledujucich grafoch vytvorenych podl'a databazy (tabulky: databaza kanceldrii,
obchodov a skladov v kapitole 3.5.2 Databaza Kkancelarii, obchodov a skladov) moézeme
pozorovat' jednotlivé ceny za nijom komerénych nehnutelnosti K&/m%/rok vratane DPH,

typu kancelaria, obchod a sklad pocas roka 2012 rozdeleny na prvy a druhy polrok.

Porovnanie priemernych cien za najom v roku 2012

4 350
4500 -

4000 -

3500 ~

2 805
3000

2500 M |.semester

2000 - H ll.semester
1432 -,

Ké/m2/rok s DPH

1500
1000 +
500 A

Kancelarie Obchody Sklady

Graf 5 - Porovnanie priemernych cien za ndajom komercénych nehnutelnosti v roku
2012

Ako moézeme vidiet' v grafe 5, najmy za kancelarie a sklady mali oproti prvému
polroku nizs$iu priemernt cenu. Priemerné najomné obchodov v druhom polroku roku 2012
je vyssie z dovodu vyskytu drahsich ponuk najmu priestorov na trhu. Vsetky tdaje v grafoch

su na zaklade vytvorenej databazy.
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Tabulka 9 - Databdza kancelarii za prvy polrok 2012

. Rozloha i Polrok Priemer
Mestska cast’ KU Adresa . Stav objektu mrok s -
[m?] DPH 2012 najmov
Brno - Zidenice Zidenice Rokytova 260 dobry 800
Brno - stfed Zabrdovice Zabrdovicka 65 po GO 1200
Brno - stred Zabrdovice Zabrdovicka 250 po GO 1200
Brno - jih Komarov bratfi Zarka 58 dobry 1200
Brno - jih Komérov bratfi Ziirk( 110 dobry 1200
Brno - jih Komérov brati Zarkd 21 dobry 1200
Brno - jih Komarov brati Zarkd 51 dobry 1200
Brno - jih Komarov Konopna 150 velmi dobry 1500
Brno - stfed Mésto Dworakova 27 dobry 1500
Brno - stfed Mésto Dvorakova 14 dobry 1 500
Brno - stfed Mésto Dvorakova 31 dobry 1 500
Brno - stfed Veveri Sumavska 15 velmi dobry 1550
Brno - stfed Staré Brno Nowvé sady 204 velmi dobry 2 000
Brno - stfed Staré Brno Nowvé sady 66 velmi dobry 2 000
Brno - stred Staré Brno Nowvé sady 20 velmi dobry 2 000
Brno - stfed Z&brdovice Cejl 16 dobry 1353
Brno - stfed Vewefi Sumavska 26 velmi dobry 2990
Brno - stfed Veveri Sumavska 15 velmi dobry 2 990
Brno - stfed Veveri Sumavska 11 velmi dobry 2 990
Brno - stfed Vewerfi Sumavwska 30 velmi dobry 2990
Brno - stfed Mésto Kozi 126 nowostavba 3000
Brno - stred Staré Brno Pekarska 12 dobry 2 500
Brno - stfed Zabrdovice Cejl 20 dobry 2 316 |
Brno - stfed Zabrdovice Cejl 22 dobry 2 464 '
Brno - stfed Zabrdovice Cejl 24 dobry 2334
Brno - jih Prizfenice Videriska 200 velmi dobry 4 000
Brno - sever Cerna pole tf. Kpt. Jarose 58 k rekon$trukcii 1034
Brno - jih Koméarov Zelezni¢ni 31 velmi dobry 1981
Brno - stfed Mésto Dvorakova 70 velmi dobry 4 000
Brno - stred Staré Brno Pekarska 22 dobry 3273
Brno - sever Cerna pole Lidicka 27 velmi dobry 2746
Brno - stfed Styrice Renneska tfida 36 velmi dobry 2 667
Brno - stfed Vevei Sumavska 73 po GO 1 500
Brno - stred Trnita Spitalka 58 po GO 2 069
Brno - Kralow pole |Ponava Stefanikova 80 velmi dobry 1500
Brno - stfed Vevefi Sumavwska 74 po GO 1 650
Brno - sever Cerna pole KrkoSkova 55 dobry 3164
Brno - Jundrov Jundrov Sefikova 114 po GO 1579
Brno - Zidenice Zidenice Taborska 104 po GO 1731
Brno - sewver Cerna pole Tésnohlidkova 91 velmi dobry 1978
Brno - sever Husovice Dukelska 127 po GO 1 500
Brno - Zabowesky [Zabowvfesky Veveri 115 velmi dobry 1878
Brno - Kralowo pole |Krélowo pole Palackého tfida 74 dobry 3892
Brno - jih Horni HefSpice Tratova 120 po GO 3322
Brno - stfed Mésto Lidicka 36 velmi dobry 3333
Brno - jih Prizfenice Staré namésti 293 dobry 792 2110

V databdze kancelarii si nahromadené data z prvého adruhého polroku 2012

a vypotitana ich priemerna cena za m? &istej GZitkovej plochy, ktora &ini v prvom polroku

2 110 K&m?/rok s DPH a v druhom polroku 1 962 K&m?/rok s DPH. V prvom polroku sa

vyskytlo 46 ponuk kancelarskych priestorov na prenajom, v druhom polroku ich bolo 40.
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Tabulka 10 - Databdza kancelarii za druhy polrok 2012

; Rozloha 2L Polrok Priemer
Mestska cast’ KU Adresa Stav objektu m?3/rok s -
[m2] DPH 2012 najmov
Brmo - jih Styrice Videriska 480 velmi dobry 788
Brno - Cernovice  |Cernovice Olomoucka 130 velmi dobry 2 492
Brno - stfed Staré Brno Masarykova 109 velmi dobry 1349
Brno - Cernovice  |Cernovice Ka$tanova 39 novostavba 2 769
Brno - Cernovice Cernovice Olomoucka 13 novostavba 2 769
Brno - jih Prizfenice Videriska 36 dobry 900
Brno - Re¢kovice  [Reckovice Mafikova 91 velmi dobry 2 500
Brno - sever Lesna Majdalenky 29 velmi dobry 1900
Brno - stred Staré Brno Masarykova 33 velmi dobry 2 545
Brno - stred Mésto Zelny trh 109 velmi dobry 2 202
Brno - Reckovice  |Regkovice Banskobystrick 48 velmi dobry 2 250
Brno - stfed Trnita Sujanovo nam. 20 dobry 3000
Brno - stfed Trnita Sujanovo nam. 18 dobry 3333
Brno - stred Trnita Sujanovo nam. 130 velmi dobry 1754
Brno - Cernovice Cernovice Olomoucka 23 dobry 2270
Brno - stred Staré Brno Hybe$ova 38 velmi dobry 2 400
Brno - jih Styrice HerSpicka 17 dobry 1964
Brno - Cernovice  |Cernovice Olomoucka 18 dobry 2 300
Brno - Cernovice  |Cernovice Olomoucka 37 dobry 2 300
Brno - jjh §tyrice HerSpicka 56 dobry 1898 I
Brno - Zidenice Zidenice Taborska 92 dobry 1 325 ’
Brno - stred Staré Brno Masarykova 107 velmi dobry 1345
Brno - jih Prizfenice Videriska 12 dobry 1800
Brno - stfed Zabrdovice Bratislavska 128 dobry 938
Brno - stfed Mésto Vesela 28 dobry 2 200
Brno - stfed Veveri Veveri 125 velmi dobry 1 386
Brno - stred Mésto Husova 34 dobry 2 500
Brno - sever Lesn& Majdalenky 187 velmi dobry 1 600
Brno - jih Pfizfenice Videriska 53 CiastoCne zrekonStruovany | 1 264
Brno - jih Prizfenice Videriska 480 velmi dobry 788
Brno - sever Lesna Majdalenky 85 novostavba 1700
Brno - stfed Trnita Krenova 320 nowostavba 2 500
Brno - Kralowo pole |Kralovo pole Palackého tfida 193 dobry 1244
Brno - jih Pfizfenice Videriska 480 dobry 788
Brno - Cernovice  |Cernovice Olomoucka 130 velmi dobry 2 492
Brno - stfed Staré Brno Masarykova 109 dobry 1349
Brno - Cernovice _|Cernovice Kastanova 39 novostavba 2 769
Brno - Regkovice  |Regkovice Matikova 91 novostavba 2 500
Brno - stred Staré Brno Masarykova 33 dobry 2 545
Brno - stfed Trnité Sujanovo nam. 130 velmi dobry 1754 1962
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Grafické zobrazenie ponuk databazy kancelarii
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Graf 6 - Grafické zobrazenie poniik databdzy kancelarii za rok 2012 s vyznacenou

priemernou cenou (prerusovanda linia)
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Graf 7 - Porovnanie cien najmu kancelarii v prvom a druhom polroku 2012

Za rok 2012 st hodnoty 0 vyske najmu kancelarii nasledovné:

Najomné Standardu (priemer) 2041
Minimalne najomné 788 Kc¢/m2/rok s DPH
Maximalne najomné 4000
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V grafe 7 moézeme pozorovat' vV druhom polroku oproti prvému nizsiu priemernt
cenu najomného kancelarii za rok 2012. Ceny nehnutel'nosti dosiahli svoje maximum V roku
2008 aodvtedy stagnuju alebo mierne klesaji. Zial, v dne$nej dobe reality este stale
pocituju dopad celosvetovej krizy na trh. Celkovy vyvoj rastu kancelarskych priestorov je
V porovnani S predchadzajucimi rokmi vyrazne oslabeny. Dovodom je najmi zotrvavanie
najomcov V uz existujucich priestoroch a predlzovanie zmlav. Preto je Vo vicsine pripadov
pocas roku predpokladany pokles najmu, az kym nenastane novy ,.boom‘ V prenajimani
komerénych nehnutelnosti a ceny za¢nt stipat’. Takuto situaciu by mohol vytvorit' novy
developersky plan vystavby a prichod velkého mnozstva firiem do Brna. S dopytom by

rastla cena.

Tabulka 11 - Databaza obchodov za prvy polrok 2012

. Rozloha Ke Polrok Priemer
Mestska cast’ KU Adresa Stav objektu m23/rok s .
[m3] DPH 2012 najmov
Brno - jih Horni HefSpice Tratova 470 po GO 2 000
Brno - stfed Mésto Dwvorakova 70 velmi dobry 6 000
Brno - stfed Staré Brno Pekarska 22 dobry 3273
Bmno - stfed Trnita Spitalka 58 po GO 2 069
Brno - stfed Z&brdovice Cejl 44 dobry 3262 |
Brno - sever Cerna pole Krko$kova 55 dobry 3164 ’
Malomefice a Obfan]{Obrany Fry&ajova 238 velmi dobry 1003
Bmno - stfed Veweri Gorkého 100 dobry 2 400
Brno - Kralowo pole |Kralovo pole Palackého tfida 74 dobry 3892
Brno - Kralowo pole [Ponava Stankova 1221 dobry 983 2 805
Tabulka 12 - Databaza obchodov za druhy polrok 2012
. Rozloha . Polrok Priemer
Mestska cast’ KU Adresa Stav objektu m?/rok s -
[m?] DPH 2012 najmov
Brno - jih Horni HefSpice K§irova 200 Ciasto¢ne zrekonstruovany | 2 300
Brno - stfed Mésto Janska 328 novostavba 6 220
Brno - stfed Trnitd u Varikowy 342 nowostavba 7 000 I
Brno - stred Mésto Vesela 67 dobry 5 850 ’
Brno - stfed Mésto Lidicka 196 dobry 3100
Brno - stfed Z&brdovice Hvézdova 70 dobry 1629 4 350

V databaze obchodov su nazbierané data z prvého adruhého polroku 2012
a vypotitana ich priemerna cena za m? &istej GZitkovej plochy, ktora &ini v prvom polroku
2 805 K&/m?/rok s DPH a v druhom polroku 4 350 K&m?/rok s DPH. V prvom polroku sa
vyskytlo 10 ponuk obchodnych priestorov na prenajom, v druhom polroku ich bolo 6.
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Graf 8 - Grafické zobrazenie poniik databdzy obchodu za rok 2012 s vyznacenou

priemernou cenou (prerusovand linia)
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Graf 9 - Porovnanie cien najmu obchodov v prvom a druhom polroku 2012
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Za rok 2012 st hodnoty 0 vyske najmu obchodov nasledovné:
3 384

Néjomné Standardu (priemer)
Minimalne najomné
Maximalne najomné

983 Kc¢/m2/rok s DPH

7000

Vyvoj cien najmu obchodov mal podla grafu 9 ako jediny z typu komerénych

nehnutel'nosti za rok 2012 stipajucu tendenciu z dévodu nizkeho poctu pontk ktorych bolo

len 16 az nich obsahovala databaza 4 extrémne hodnoty cien za prendjom. Ako mdzeme

neskor pozorovat’ v kapitole 3.6.3 Koeficienty odlisnosti a indexy odliSnosti komerénych

nehnutel'nosti, ddvodom vysokych cien ndjmu bola predovsetkym atraktivna lokalita a dobré

technické vybavenie.

Tabulka 13 - Databaza skladov za prvy polrok 2012

. Rozloha a5 Polrok Priemer
Mestska cast’ KU Adresa Stav objektu m?/rok s -
[m? DPH 2012 najmov
Brno - stfed Trnita Spitalka 126 dobry 850
Brno - stfed Trnita Spitalka 374 dobry 850
Brno - stred Zabrdovice Zabrdovicka 320 po GO 1200
Brno - stfed Z4brdovice Cejl 57 dobry 1431 l.
Malometfice a Obfan]{Obrany Fry€ajova 238 velmi dobry 1003
Brno - Kralow pole |Kralowo pole Palackého tfida 74 dobry 3 892
Brno - Zidenice Zidenice Rokytova 260 dobry 800 1432
Tabulka 14 - Databaza skladov za druhy polrok 2012
. Rozloha 2 Polrok Priemer
Mestska cast’ KU Adresa Stav objektu m?rok s L
[m?] DPH 2012 najmov

Brno - Zidenice Zidenice Svatoplukova 180 velmi dobry 1 000
Brno - jih Dolni HefSpice Jezerni 300 dobry 680
Brno - Zidenice Zidenice Jilkova 838 novostavba 1 200
Brno - Kohoutovice |Kohoutovice LibuSina tf. 54 dobry 1 000
Brno - Zidenice Zidenice Zivotského 468 nowostavba 1200
Brno - Chrlice Chrlice RebeSovicka 240 dobry 700 1.
Brno - Chrlice Chrlice Obilni 250 velmi dobry 1 000
Brno - Cernovice Brnenské Ivanovicd Kastanova 1000 dobry 1 800
Brno - Zidenice Zidenice Jilkova 468 velmi dobry 1200
Brno - jih Horni Hef$pice KSirova 120 nowostavba 2 800
Brno - Zidenice Zidenice Svatoplukova 180 dobry 1629 1292

V databaze skladov st nahromadené data z prvého adruhého polroku 2012

a vypotitana ich priemerna cena za m? &istej GZitkovej plochy, ktora &ini v prvom polroku

1 432 K&/m?/rok s DPH a v druhom polroku 1 292 K&/m?/rok s DPH. V prvom polroku sa

vyskytlo 7 pontik skladovych priestorov na prenajom, v druhom polroku ich bolo 11.
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Grafické zobrazenie ponuk databazy skladov
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Za rok 2012 st hodnoty 0 vyske najmu skladov nasledovné:

Néjomné¢ Standardu (priemer) 1 346
Minimalne najomné 680 Kc/m2/rok s DPH
Maximalne najomné 3892

V grafoch 7, 9 all st znazornené minimalne, priemerné a maximalne ceny za
prendjom kancelarii, obchodov a skladov v jednotlivych polrokoch 2012. V grafoch 7 a 11
moézeme sledovat’” v druhom polroku nizSiu priemerni cenu ndjomného za rok 2012
V porovnani S prvym polrokom. Naopak, v grafe 9 mozeme pozorovat’ v druhom polroku

vzrast cien najmu.

Grafy 6, 8 a 10 nam zobrazuju prehl'ad v cenovych ponukach prenajmu komerénych
nehnutel'nosti. Na vysledovanie trendu poklesu alebo vzrastu cien je toto ¢asové obdobie
kratke. NavySe, samotnych ponik za rok je malo, preto kazdd ponuka (v porovnani
S priemerom), s cenou vyrazne vyrazne niz$ou alebo vyssou, vysledné hodnoty za jednotlivé

polroky skresl'uje.
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3.6.3 Koeficienty odliSnosti a indexy odliSnosti komerénych nehnutel’nosti

Tabulka 15 - Koeficienty kancelarii na prendjom

Cena

&.| Mestska cast Ulica Rozloha| e imarrok] K1 K2 K3 | K4 Ks | K6 K
[m2] s DPH (poloha) |(tech. stav)|(zariadenie)|(tech. vyb.) | (parkovanie)| (rozloha) (index)
1|Bmo - Cernovice Olomoucka 130 2 492 0,95 1,00 1,00 1,10 1,05 1,00 1,02
2|Brno - Cernovice Kastanova 39 2 769 0,90 1,25 1,00 1,00 1,05 1,03 1,04
3[Brno - Cernovice Olomoucka 13 2 769 0,95 1,25 1,00 0,95 1,05 1,05 1,04
4|Brno - Cernovice Olomoucka 23 2 270 0,95 0,90 1,00 1,15 1,05 1,05 1,02
5|Brno - Cemovice |Olomouckéa 18 2300 0,95 0,90 1,00 1,15 1,05 1,05 1,02
6|Brno - Cemovice  |Olomoucké 37 2 300 0,95 0,90 1,00 1,15 1,05 1,05 1,02
7|Bmo - Cernovice  |Olomoucka 130 2 492 0,95 1,00 1,10 1,00 1,05 1,00 1,02
8[Bro - Cernovice Kastanova 39 2 769 0,95 1,25 1,00 1,00 1,05 1,03 1,05
9|Bmo - jih bratfi Z0rk( 58 1200 1,00 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 0,98
10|Brno - jih brati Zarku 110 1200 1,00 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 0,98
11|Brno - jih brati Zarku 21 1200 1,00 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 0,98
12|Brno - jih brati Zarku 51 1200 1,00 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 0,98
13|Brmo - jih Konopna 150 1500 0,95 1,00 1,00 0,95 1,05 1,00 0,99
14|Bro - jih Videriska 200 4 000 1,15 1,00 1,00 1,20 1,05 1,00 1,07
15|Brno - jih Zelezniéni 31 1981 1,00 1,00 1,00 1,00 1,05 1,00 1,01
16|Brno - jih Tratova 120 3322 1,00 1,25 1,00 1,00 1,00 1,00 1,04
17|Brno - jih Staré namésti 293 792 1,00 0,90 1,00 1,00 1,05 1,00 0,99
18|Brno - jih Videriska 480 788 0,90 1,00 1,10 0,95 1,05 0,80 0,97
19|Brno - jih Videriska 36 900 1,00 0,90 1,00 1,00 1,05 1,03 1,00
20|Brno - jih HerSpicka 17 1964 1,00 0,95 1,00 1,00 1,05 1,00 1,00
21|Brno - jih HerSpicka 56 13898 1,00 0,95 1,00 1,00 1,05 1,00 1,00
22|Bmo - jih Videriska 12 1800 1,00 0,95 1,00 1,00 1,05 1,00 1,00
23|Bmo - jih Videriska 53 1264 0,80 1,15 1,00 0,90 1,05 1,00 0,98
24|Bmo - jih Videriska 480 788 0,90 1,00 1,00 1,00 1,05 0,80 0,96
25|Brno - jih Videriska 480 788 1,00 0,90 1,00 0,95 1,05 0,80 0,95
26|Brno - Jundrov Sefikovd 114 1579 0,80 1,20 1,00 0,90 1,05 1,00 0,99
27[Brmo - Kralowo pole [Stefanikova 80 1500 1,10 1,00 1,00 0,90 0,95 1,00 0,99
28|Brno - Kralovo pole |Palackého tida 74 3892 1,20 0,95 1,00 1,15 0,95 1,00 1,04
29|Brno - Krélowo pole |Palackého tfida 193 1244 1,00 0,80 1,10 0,95 1,05 1,00 0,98
30|Bmo - Re¢kovice [Mafikova 91 2 500 0,95 1,00 1,00 1,15 1,00 1,00 1,02
31|Bmo - Re¢kovice [Banskobystricka 48 2 250 1,00 1,00 1,00 1,00 1,05 1,00 1,01
32|Bmo - Re¢kovice [Mafikova 91 2 500 0,90 1,25 1,10 0,90 1,05 1,00 1,03
33|Brno - sever tf. Kpt. JaroSe 58 1034 0,95 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 0,98
34(Brno - sever Lidicka 27 2 746 1,15 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,03
35|Brno - sever Krko$kova 55 3164 1,15 0,90 1,00 1,15 1,05 1,00 1,04
36|Brno - sever Tésnohlidkova 91 1978 1,00 1,00 1,00 0,95 1,05 1,00 1,00
37|Brno - sever Dukelska 127 1500 0,90 1,20 1,00 0,90 1,00 1,00 1,00
38|Brno - sever Majdalenky 187 1 600 0,85 1,00 1,00 1,10 1,05 0,90 0,98
39[Brno - sever Majdalenky 85 1700 0,85 1,25 1,00 0,90 0,95 0,95 0,98
40(Brno - sever Majdalenky 29 1900 0,85 1,00 1,00 1,00 1,05 1,00 0,98
41[Brno - stfed Zabrdovicka 65 1200 0,85 1,20 1,00 0,80 1,00 1,00 0,98
42(Brno - stied Zabrdovicka 250 1200 0,85 1,20 1,00 1,00 1,00 0,80 0,98
43[Brno - stied Dworakova 27 1500 1,20 0,90 1,00 0,85 0,95 1,00 0,98
44(Brno - stied Dworakova 14 1500 1,20 0,90 1,00 0,85 0,95 1,00 0,98
45(Brno - stied Dworakova 31 1500 1,20 0,90 1,00 0,85 0,95 1,00 0,98
46|Brno - stred Sumavskd 15 1550 1,00 1,00 1,00 0,85 1,05 1,00 0,98
47|Brno - stred Nové sady 204 2 000 1,20 1,00 1,00 0,90 1,05 0,85 1,00
48|Brno - stred Nové sady 66 2 000 1,20 1,00 1,00 0,85 1,05 0,95 1,01
49(Brno - stfed Nowvé sady 20 2 000 1,20 1,00 1,00 0,85 1,05 0,95 1,01
50|Bmo - stfed Cejl 16 1353 1,00 0,90 1,00 1,00 1,05 1,00 0,99
51|Bmo - stfed Sumavwska 26 2990 1,15 1,00 1,00 1,00 1,00 1,10 1,04
52|Bmo - stfed Sumavwska 15 2990 1,15 1,00 1,00 1,00 1,00 1,10 1,04
53|Brmno - stfed Sumawska 11 2990 1,15 1,00 1,00 1,00 1,00 1,10 1,04
54|Brno - stfed Sumavska 30 2990 1,15 1,00 1,00 1,00 1,00 1,10 1,04
55|Brno - stied Kozi 126 3000 1,20 1,25 1,00 0,90 1,00 0,95 1,05
56|Brno - stfed Pekarska 12 2 500 1,20 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 1,02
57|Brno - stfed Cejl 20 2316 0,95 0,90 1,00 1,10 1,05 1,10 1,02
58|Brno - stfed Cejl 22 2464 0,95 0,90 1,00 1,15 1,05 1,10 1,03
59|Bmo - stfed Cejl 24 2334 0,95 0,90 1,00 1,10 1,05 1,10 1,02
60|Brno - stfed Dworakova 70 4 000 1,20 1,00 1,00 1,20 1,00 1,00 1,07
61|Brno - stfed Pekarska 22 3273 1,20 0,90 1,00 1,10 1,00 1,10 1,05
62|Brno - stfed Renneska tfida 36 2 667 1,00 1,00 1,20 1,00 1,05 1,00 1,04
63|Brno - stfed Sumavwska 73 1500 0,95 1,20 1,00 0,80 1,05 0,95 0,99
64|Brno - stfed Spitalka 58 2 069 1,00 1,20 1,00 0,80 1,00 1,00 1,00
65|Brno - stied Sumavska 74 1 650 0,95 1,20 1,00 0,80 1,05 0,95 0,99
66|Brno - stied Lidicka 36 3333 1,15 1,00 1,10 1,10 0,95 1,00 1,05
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Cena

= SR ) Rozloha| . . K1 K2 K3 K4 K5 K6 K

& AR (e Ul [mz] [KCS/rS;/:‘—'ok] (poloha) |(tech. stav) |(zariadenie)|(tech. vyb.) | (parkovanie)| (rozloha) (index)
67|Brno - stied Masarykova 109 1349 1,20 1,00 1,00 0,80 1,00 0,95 0,99
68|Brno - stred Masarykova 33 2 545 1,20 1,00 1,10 0,85 1,05 1,00 1,03
69|Brno - sted Zelny trh 109 2 202 1,20 1,00 1,10 0,80 1,05 0,95 1,02
70|Brno - stred Sujanovo nam. 20 3 000 1,20 0,90 1,00 1,00 1,05 1,10 1,04
71|Brno - stfed Sujanovo nam. 18 3333 1,20 0,90 1,10 1,00 1,05 1,10 1,06
72|Bmo - stred Sujanovo nam. 130 1754 1,20 1,00 1,10 0,80 1,05 0,90 1,01
73|Brno - stred HybeSova 38 2 400 1,20 1,00 1,00 0,90 1,05 1,00 1,03
74|Brno - stred Masarykova 107 1342 1,10 1,00 1,00 0,80 1,05 0,95 0,98
75|Brno - stred Bratislavska 128 938 1,10 0,90 1,00 0,80 1,05 0,90 0,96
76|Brno - stred Veseld 28 2 200 1,10 0,90 1,00 0,90 1,05 1,10 1,01
77|Brno - stred Veveri 125 1386 1,00 1,00 1,00 0,90 1,05 0,90 0,98
78|Brno - stred Husova 34 2 500 1,20 0,90 1,00 1,00 1,05 1,00 1,03
79|Brno - stred Krenova 320 2 500 1,00 1,25 1,20 0,85 1,05 0,80 1,03
80|Brno - stred Masarykova 109 1349 1,20 0,90 1,00 0,90 0,95 0,95 0,98
81|Brno - stfed Masarykova 33 2 545 1,20 0,90 1,10 0,95 1,00 1,00 1,03
82|Brno - stred Sujanovo nam. 130 1754 1,00 1,00 1,10 0,80 1,05 0,90 0,98
83|Brno - Zaboviesky |Veveri 115 1878 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95 1,00 0,99
84[Brno - Zidenice Rokytova 260 800 0,90 0,90 1,00 1,00 1,00 0,85 0,94
85|Brno - Zidenice Taborska 104 1731 0,90 1,20 1,00 1,00 0,95 1,00 1,01
86|Brno - Zidenice Taborska 92 1325 0,90 0,90 1,00 1,00 1,05 0,95 0,97

Tabulka 15 zobrazuje koeficienty stavebnych objektov typu ,kancelaria“

na prenajom, kde koeficient K1 je polohovy koeficient, K2 koeficient technického stavu

objektu, K3 koeficient zariadenia, K4 koeficient technickej vybavenosti, K5 koeficient

parkovania a K6 koeficient Cistej uzitkovej plochy objektu na prenajom. Priemer vyjadruje

index odliSnosti.

Tabulka 16 - Koeficienty obchodov na prendjom

Cena
= f xoep ) Rozloha| . K1 K2 K3 K4 K5 K6 K
c lleEe el Uiz [m?3] [KZHI;ZPILOK] (poloha) |(tech. stav) |(zariadenie)| (tech. vyb.) |(parkov anie)| (rozloha) (index)
1{Brmo - jih Tratova 470 2 000 0,90 1,20 1,00 0,90 1,00 0,85 0,98
2|Brno - jih K§irova 200 2 300 0,90 1,15 1,00 1,00 1,00 0,90 0,99
3|Brno - Kralowo pole Palackého tfida 74 3892 1,20 1,00 1,00 1,10 0,95 1,00 1,04
4{Brno - Kralovo pole Stankova 1221 983 1,00 1,00 1,00 0,95 1,00 1,00 0,99
5|Brno - sever KrkoSkova 55 3164 1,00 1,00 1,00 0,90 1,05 1,05 1,00
6|Brno - stied Dwordkova 70 6 000 1,20 1,00 1,00 1,15 1,00 1,00 1,06
7|Brno - stied Pekarska 22 3273 1,15 1,00 1,00 0,80 1,00 1,05 1,00
8|Brno - stied Spitalka 58 2 069 1,00 1,20 1,00 0,90 0,80 1,00 0,98
9|Brno - stied Cejl 44 3 262 0,90 1,00 1,00 1,15 1,05 1,00 1,02
10{Brno - stred Gorkého 100 2 400 1,15 1,00 1,00 0,90 1,00 1,00 1,01
11[Brno - stied Janska 328 6 220 1,20 1,25 1,00 1,10 1,00 1,00 1,09
12[Brno - stied u Varnkowky 342 7 000 1,20 1,25 1,00 1,20 1,00 1,00 1,11
13[Brno - stied Vesela 67 5 850 1,20 1,00 1,00 1,15 1,00 1,00 1,06
14(Brno - stred Lidicka 196 3100 1,20 1,00 1,00 0,90 1,00 0,90 1,00
15(Brno - stred Hvézdova 70 1629 1,00 1,00 1,00 0,95 1,00 1,00 0,99
16|Malomefice a Obfany |Fryéajova 238 1003 0,90 1,10 1,00 0,85 1,05 1,00 0,98

Tabulka 16 zobrazuje koeficienty stavebnych objektov typu ,,obchod“ na prenajom,

kde koeficient K1 je polohovy koeficient, K2 koeficient technického stavu objektu, K3

koeficient zariadenia, K4 koeficient technickej vybavenosti, K5 koeficient parkovania a K6

koeficient Cistej uzitkovej plochy objektu na prenajom. Priemer vyjadruje index odliSnosti.
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Tabulka 17 - Koeficienty skladov na prendjom

Cena

€.| Mestska éast Uica | ROZoMa| neeimarrok) K1 K2 K3 | Ka Ks | K6 K
[m2] s DPH (poloha) |(tech. stav) |(zariadenie)|(tech. vyb.) [(parkovanie)| (rozloha) (index)
1|Brno - Cernovice Kastanova 1000 1800 1,10 1,00 1,05 1,15 1,00 0,80 1,02
2|Brno - Chrlice Rebe$ovicka 240 700 0,90 1,00 1,00 0,90 1,05 1,00 0,98
3|Brno - Chrlice Obilni 250 1 000 0,90 1,10 1,00 1,05 1,05 0,95 1,01
4[Brno - jih Jezemi 300 680 0,90 1,00 1,00 0,90 1,05 0,95 0,97
5|Brno - jih K$irova 120 2 800 1,00 1,25 1,00 1,00 1,00 1,00 1,04
6|Brno - Kohoutovice LibuSina tf. 54 1 000 1,00 1,00 1,00 1,05 1,00 1,00 1,01
7|Brno - Krélowo pole Palackého tfida 74 3892 1,25 1,00 1,00 1,15 0,95 1,00 1,06
8|Brno - stied Spitalka 126 850 1,00 1,00 1,00 0,90 1,00 1,00 0,98
9|Brmo - stied Spitalka 374 850 1,00 1,00 1,00 0,90 1,00 1,00 0,98
10|Bmno - stred Zabrdovicka 320 1200 1,00 1,20 1,00 1,00 1,00 0,90 1,02
11|Brno - stred Cejl 57 1431 1,00 1,00 1,10 1,00 1,05 1,00 1,03
12|Brno - Zidenice Rokytova 260 800 0,90 1,00 1,00 0,95 1,00 0,95 0,97
13[Bmo - Zidenice Svatoplukova 180 1000 0,90 1,10 1,00 1,10 1,05 1,00 1,03
14|Brno - Zidenice Jilkova 838 1200 0,90 1,25 1,00 1,00 1,05 0,80 1,00
15|Brno - Zidenice Zivotského 468 1200 0,90 1,25 1,00 1,00 1,05 0,90 1,02
16|Brno - Zidenice Jilkova 468 1200 0,90 1,10 1,00 1,10 1,00 0,90 1,00
17[Brno - Zidenice Svatoplukova 180 1629 1,00 1,00 1,00 1,10 1,00 1,00 1,02
18[Malomefice a Obrany [Fry&ajova 238 1003 0,90 1,10 1,00 0,90 1,05 1,00 0,99

Tabul'ka 17 zobrazuje koeficienty stavebnych objektov typu ,,sklad* na prengjom,
kde koeficient K1 je polohovy koeficient, K2 koeficient technického stavu objektu, K3
koeficient zariadenia, K4 koeficient technickej vybavenosti, K5 koeficient parkovania a K6

koeficient Cistej Gizitkovej plochy objektu na prenajom. Priemer vyjadruje index odli$nosti.

V podmienkach suéasného trhu s nehnutelnostami v Ceskej republike je asi
nemozné uvazovat’ S korekénym Cinitelom vacsim nez 1,00 (teda, ze by sa ponukany

majetok prenajal za viac, nez za ¢o bol ponukany).

Podl'a informacii od konatelky realitnej kancelarie Komeréni nemovitosti s.r.o.
Andrei Zouharovej, vécSina inzerentov komercnych nehnutelnosti, ktori nehnutelnost
predavaju, pozadovant ¢iastku skor nadsadi 0 desatinu az patinu realnej hodnoty avSak ceny
za prenajom zostdvaju nezmenené. Momentalne st ceny komerénych nehnutelnosti nizsie
a ponuka verzus skutony predaj sa od seba liSia minimalne, ceny nadjomného sa neliSia

takmer vobec. Preto v nasom pripade nebude potrebny ziadny cenovy korekény Cinitel’.
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3.7 TABULKOVA CENOVA MAPA

3.7.1 Podla typu komeréného priestoru

Tabulka 18 - Cenova mapa priemernych cien prendjmu komercnych nehnutelnosti
v Brne za rok 2012 a ich cenové rozmedzie

Priemerna cena Cenové rozmedzie
[KE¢/m2 /rok] [K¢/m2 /rok]
Kancelarie 2041 788 -4000
Obchody 3384 983 -7000
Sklady 1346 680 - 3 892

V tabulke 18 mozeme pozorovat' priemernti cenu kanceldrii, obchodov a skladov

a cenové rozmedzie ich ponuk, ktoré sa vyskytli v priebehu roka 2012.

3.7.2 PodPa velkosti ¢istej uzitkovej plochy

Tabulka 19 - Cenova mapa priemernych cien prendjmu kanceldrii v Brne (2012)

Kancelarie Priemerna cena Cenové rozmedzie

[K¢/m2 /rok] [K¢/m2 /rok]
do 50m? 2250 900 - 3333
od 51m?2 do 200m? 1978 1200-4000
od 201m? do 400m? 1804 800 -4 000
nad 401m? 788 -
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Tabulka 20 - Cenova mapa priemernych cien prenajmu obchodov v Brne (2012)

Obchody

do 50m?
od 51m?2 do 200m?
od 201m?2 do 400m?

nad 401m?2

Priemerna cena
[K¢/m2 /rok]

3267
3378
4741

1491

Cenové rozmedzie

[K¢/m2 /rok]
3262-3273
1629 -6 000
1003 -7000

983 -2 000

Tabulka 21 - Cenovd mapa priemernych cien prendjmu skladov v Brne (2012)

Sklady Priemerna cena Cenové rozmedzie
[K¢/m2 /rok] [KE¢/m2 /rok]

do 50m? - -

od 51m2 do 200m?2 1800 850 - 3892

od 201m? do 400m? 890 680 -1 200

nad 401m? 1350 1200-1800

Z tabuliek cenovych map pre prenajom priestorov kancelarii a obchodov, kde ma
nehnutelnost’ rovnaké parametre (tzn. rovnaké vyuzivanie) vyplyva, Ze cena za meter

Stvorcovy prenajimanej plochy nehnutel’nosti s vda¢Sou rozlohou ma niz§iu cenu nez plocha

podlahovej plochy sa pohybuje okolo velkosti plochy, ktora ma S$tandardny sklad,

tj. 308 m.
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3.8 GRAFICKA CENOVA MAPA

Cena v lokalite je za 1 m? &istej uzitkovej plochy za rok 2012. Hodnotu urdime
porovnanim farby na mape s legendou. Grafické vyjadrenie cenovej mapy obsahuje dva typy

zobrazeni: plosné vyjadrenie cenovej mapy a ohniskové (bodové) vyjadrenie cenovej mapy.

3.8.1 Plosné vyjadrenie cenovej mapy

Na mapach st vyznagené priemerné ceny za 1 m? &istej uzitkovej plochy pre vybrané

mestské Casti podl'a farebnej skaly legendy.

-Ofesin

Cfedin

Méstska cast

Katsstraini izemi

Brno-Kniniéky
tiokra Hora
~Brno

-Reékovice
aMokra Hora

Reckovice

Kninicky

Brno-Bystre

Brystrc

Brno-Zebétin ady

Febitin

I — Brno-Lisen

Strénice ~
Mésto Brna
Brno-stied

Staré Brno

Brno-Cernovite,  cistina

Koméro Cernovice

Brno-jih: 1 564 K¢&/m?/rok
Brno-stied: 2190 K&/m?/rok
Brno-sever: 1953 K&/m?/rok

Horni HerEpice

Brno-jih

Brrénske lvanovice

Dolni Her Epice Brno-Tufany

Holésky

Tufany

o Ffizfenice
Brno-Cernovice: 2 520 K¢&/m?/rok
Brno-Kralovo pole: 2 212 K&m?/rok

Chrlice

Brno-Re¢kovice: 2 417 K&m?/rok Brno-Chrlice

Brno-Zidenice: 1285 K&/m?/rok

[do700 do1000 do1300 dol1600 do1000 d02200 do2500 do2800 do3100 do3400 do3700 o000

[K&/m2/rok s DPH)

Obrazok 12 - Priemerné najmy kancelarii vo vybranych mestskych castiach Brna
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Brno
-Ofesin

Cfedin

Méstska cast

Katsstraini izemi

Brno-Kniniéky
tokra Hora
~Brno
-Reékovice
aMokra Hora

Redkovice

Krinicky Sobésice

Obfany

Brno-Bystre

Brystrc

ady

Brno-Zebétin
Fehitin

\eveii Brno-Lisen

Strénice -
Mésto Brna
Brno-stied

Staré Brno

Slating

Korméro Cernovice

Horni Herspice

Brno-jih

Brrénske lvanovice

Brneo-Tufany

Diolni Her &pice

Holésky Tuany

Piizfenice
Brno-Kralovo pole: 2 437 K&/m®/rok
Brno-stied: 4 080 K&/m?/rok
Brno-jih: 2 150 K&/m?/rok

Chrlice

Brno-Chrlice

do1000 dol1600 do2200 do2800 do3400 do4000 do4600 do5200 do5800 do6400 do7000

[K&/m2/rok s DPH]

Obrazok 13 - Priemerné najmy obchodov Vo vybranych mestskych castiach Brna
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Brno
-Ofesin

Ofedin

Méstska cast

Katastralni cizemi

Brno-Knini¢ky
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Obrazok 14 - Priemerné najmy skladov Vo vybranych mestskych castiach Brna

Plosné cenové mapy boli vytvorené podla dat v kapitole 3.5.2 Databaza kancelarii,
obchodov a skladov. Priemerné ceny najmu nebytovych priestorov vybranych mestskych
Casti Brna moézeme zistit' porovnanim ich farebnej vyplne s legendou. Mapovy podklad

Brna bol ziskany zo stranok Wikipedie [14].
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3.8.2 Ohniskové (bodové) vyjadrenie cenovej mapy

Nasledujiice mapy obsahuji farebné bodové znazornenie cien za 1 m? Cistej
uzitkovej plochy za rok 2012. Tieto mapy, V porovnani S predchadzajicimi plo$nymi
cenovymi mapami, nie su spriemerované pre celd mestski cast’ (ako to bolo

v predchadzajtcich plosnych cenovych mapach), ale mapuja presné informacie 0 cenach.

Trnovka
yslivna:Obora R

- . )
E\CE -
N
374
/
S Brno-M

Radostice

Il

do1000 do1300 do1600 do1900 do2200 do2500 do2800 do3100 do3400

[K&/m2/rok s DPH]

Obrazok 15 - Grafickd cenova mapa najmu kancelarii

Na obrazku 15 mozeme vidiet, ze najnizSie ceny prenjjmu za m? Cistej uzitkovej
plochy (najzelensi farebny odtien) sa vyskytuju najuhu Brna anajvysSie (najéervensi
farebny odtient) v centre v mestskej Casti Brno-stfed a Kralovo pole. Tieto udaje st na
zaklade zhromazdenych dat v tabul'ke 6 - Databaza kancelarii, a ako mapovy podklad bol
pouzity satelitny snimok Google Maps.
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Obrazok 16 - Graficka cenovda mapa najmu obchodov

Na obrazku 16 méZeme vidiet’, Ze najniZSie ceny prendjmu za m? Cistej uZzitkovej
plochy (najzelensi farebny odtiefi) sa vyskytuju najuhu a vychode Brna anajvysSie
(najCervensi farebny odtien) v centre v mestskej Casti Brno-stfed. Tieto tdaje st na zaklade

zhromazdenych dat v tabulke 7 — Databaza obchodov, a ako mapovy podklad bol pouzity
satelitny snimok Google Maps.
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Obrazok 17 - Graficka cenovda mapa najmu skladov

Na obrazku 17 mdzeme vidiet, Ze najnizSie ceny prendjmu za m? Cistej uzitkovej
plochy (najzelensi farebny odtiefi) sa vyskytuju najuhu a vychode Brna anajvysSie
(najCervensi farebny odtien) v mestskej Casti Brno-Kralovo pole. Tieto udaje s na zaklade
zhromazdenych dat v tabul’ke 8 — Databaza skladov, a ako mapovy podklad bol pouzity
satelitny snimok Google Maps.
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3.9 NAVRH GRAFIKY PRE SOFTVER CENOVEJ MAPY

Moja cenova mapa sama je aktualna len pre dané casové obdobie (rok 2012). Preto je
potrebné ju (z dovodu aktualnosti) pravidelne udrzovat, respektive aktualizovat' data
v databaze, ktoré cenova mapa cCerpa. V pripade, Ze je cenova mapa vytvorend tak, ako
v mojej diplomovej praci (tzn. databdza s potrebnymi udajmi a grafické vyjadrenie cenovej
mapy vytvorene] rune na zdklade dat z databazy), je potrebné aktualizovat databdzu
a grafické vyjadrenie cenovej mapy zvlast. Tento spdsob je pre spravu cenovej mapy velmi
¢asovo narocny, neprakticky a nepouzitel'ny pre cenové mapy vacsich obci. Ako rieSenie sa
javi pouzitie Specializovaného softvéru, ktory =zaisti prepojenie databazy s grafickym
vyjadrenim cenovej mapy. Potom by stacilo aktualizovat’ len data v databaze a softvér by
tieto data automaticky pretransformoval do grafickej podoby. Grafické vyjadrenie by potom

mohlo vyzerat’ nasledovne:

Brno-Kralovo pole

Palackého trida

kancelaf, 74 m?
3 892 Ké/m?/rok

Brno-Cernovice
ulice Kastanova

kancelar, 39 m?
2 769 Ké/m?/rok

[K&/m?/rok s DPH]

Obrazok 18 - Graficky ndavrh cenovej mapy pre softvér
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Po nabehnuti kurzoru na zafarbenti plochu mapy danej mestskej Casti by sa po
kliknuti zobrazili detailné udaje vyberu v bubline nad miestom odkliknutia (vid’ obrazok 18,
bublina 1 a 2).

Udaje by si obce spravovali a aktualizovali samé. Do jednotnej databazy (dostupnej
pre vSetky obce na jednom serveri) si zadaju nové ponuky nebytovych priestorov na
prenajom. Softvér podl'a nazbieranych informacii v databaze tieto ponuky zacéleni na mape.
Podla vysky ndjomého priradi farbu bodu a do bubliny vpiSe ndzov mestskej cCasti, ulicu,
vel'kost’ Cistej Uzitkovej plochy a cenu za m?/rok. Takéto automatizovana cenovd mapa Sa

zverejni na internetovej stranke, ktora bude dostupna Sirokej verejnosti.
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4 ZAVER

Ciel'om tejto prace bolo vytvorenie cenovej mapy ndjomného nebytovych priestorov

pre Brno s moznostou vyuzitia v znaleckej praxi.

Hlavna uloha spocivala v zhromazdeni a vyhodnoteni ponuk prendjmov nebytovych
priestorov (kancelarii, obchodov a skladov) realitnych kancelarii vo vybranych lokalitach
mesta Brno. Zo ziskanych udajov bola za rok 2012 vytvorena prehl'adna databaza, ktora
obsahuje 120 komer¢nych nehnutel'nosti s informaciami potrebnymi K vytvoreniu textovej

a grafickej cenovej mapy.

Textova (tabulkova) cenova mapa najmu nebytovych priestorov pre Brno obsahuje
dva typy tabuliek, ktoré su vytvorené na zaklade zhromazdenych dat v databaze. Jeden typ
obsahuje informacie o priemernych cenach kancelarii, obchodov, skladov aich cenové
rozmedzie, druhym typom st tabulky priemernych cien prenajmu pre kancelarie, obchody

a sklady podla velkosti Cistej Gizitkovej plochy.

Grafick4 cenova mapa je vyjadrend dvomi typmi zobrazenia: ploSnym a bodovym.
Na plosnej cenove] mape modzeme vidiet, na zdklade zhromazdenych dat v databaze,
priemerné ceny za prendjom kancelarii, obchodov a skladov pre vybrané mestské casti Brna.
Bodova cenova mapa poskytuje informacie o ponukach ndjmu nebytovych priestorov

s konkrétnou cenou pre dany objekt a jeho presnou lokalizaciou.

Cenovli mapu je dolezité vytvarat niekolko rokov. Pravidelné udrzovanie dat
zvysSuje jej kvalitu a objektivnost. Ako rieSenie sa javi pouzitie Specializovaného softvéru,
ktory by zaistil prepojenie databazy s grafickym vyjadrenim cenovej mapy a tym zjednodusi
jej aktualizaciu. Takato cenova mapa najomného nebytovych priestorov je potom
praktickym néstrojom, ktory sluzi realitnym maklérom, zaujemcom 0 prendjom stavebnych
komodit, pripadne inym jednotlivcom zaujimajicich sa o0 trh s nehnutel'nostami, ako

pomdcka V orientacii medzi cenami Vv danych lokalitach.
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odst. odstavec

Zz. zbierka zakonov

¢. ¢islo

vyhl. vyhlaska

a pod. a podobne

t.. to jest

kol. kolektiv

K¢ kortin ¢eskych

PDZ prvky dlhodobej Zivotnosti
PKZ prvky kratkodobej Zivotnosti
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