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Abstrakt

Developerské projekty provadénymi zménami v infrastruktufe vyrazné ovliviuji nékteré z
cenotvornych vlastnosti stavebnich pozemkul. Jmenovité se jedna napf. o dopravni
dostupnost a napojeni na inzenyrské sité. DalSim privodnim jevem rozsahlé rezidenéni
vystavby je ovliviiovani cen pozemkl spekulacemi. S drahymi novostavbami vznika i
tzv. ,dobra adresa“, posunuji se hranice zastavéného uzemi obytnych ploch a v
oCekavani dalSi vystavby se zacinaji obchodovat za vysSi ceny i pavodné neatraktivni
parcely v blizkém okoli. Stanoveni miry vlivu planované, popf. probihajici vystavby na
okolni pozemky bude provedeno komparativni metodou, tedy vzajemnym porovnanim
cen pozemkl v rlznych fazich vystavby. Jako srovnavaci vzorky poslouzi pozemky
obchodované, ocenované nebo nabizené k prodeji v lokalitach, kde probiha nebo
probéhla vyznamna stavebni ¢innost (napf. k.u. Bystrc, Komin, Sadova). Jako pomocny
podklad pro sestaveni srovnavaci databaze bude rovnéz slouzit cenova mapa
stavebnich pozemku. Vysledky statistického vyhodnoceni srovnavacich databazi budou
nasledné konfrontovano s koeficienty uvadénymi v ocefiovaci vyhlasce.

Cilem prace je navrhnout zpusob vycisleni miry ovlivnéni trzni hodnoty pozemku
v zavislosti na planované nebo probihajici vystavbé v jeho okoli. Dizertace bude
prioritné zaméfena na stavebni pozemky dle definice § 9 zakona &. 151/1997 Sb.
V souvislosti s planovanou vystavbou vSak skupuji developerské spoleCnosti i jiné nez
stavebni pozemky za ceny odvozené od cen pozemku stavebnich. K tomuto faktu se
bézné pfihlizi pfi ocefiovani obvyklou cenou, a proto bude tato skute¢nost zohlednéna i
pfi zpracovani dizertaCni prace.

Vysledkem prace bude navrh metodiky vyuzitelné pro stanoveni obvyklé ceny pozemku
komparativni metodou, a to konkrétné:

1. metodiky na korekci indexu odliSnosti o vlivy vyvolané zménami okoli v souvislosti
se stavebni ¢innosti,

2. metodiky na korekci indexu odliSnosti o spekulativni slozku souvisejici se
stavebni cinnosti (i potencialni) u nestavebnich pozemkl (napf. zemédélské
pozemky).

Abstract

New building projects make changes in infrastructure and it is the reason of changing
some of the characteristics of pricing building plots. For example: transport accessibility
and connection to utilities. Side-effect of large-scale residential development is rising the
price of land by speculation, because the expensive new buildings are creating places of
"Good address". New construction pushing the boundaries of built-up area and in
anticipation of further construction will begin trading at higher prices.

The aim is to provide a method of determining of new construction on market value of
nearby building sites. The project will be primarily focused on building sites as defined
by law. Determination of the impact will be made by a comparative method. As
comparative examples will be used traded, valued or offered real estates in locations
with some new housing constructions (e.g. cadaster Bystrc, Komin, Sadova).

The result of the work will be usable for real estate valuation:
1. Methodology for correction of index of variations to effects of new construction.

2. Methodology for correction of index of variations to speculative component of
price.



Klicova slova

Stavebni pozemek, vystavba, spekulace, developer, inZenyrské sité, uzemni Fizeni,
porovnavaci metoda, trzni hodnota

Keywords

Building land, construction, speculation, developer, utilities, land management,
comparative method, market value



OBSAH

i U Vo YOO 6
3 R © ] oY= Yo o U= R 6
1.2 Zarazeni problematiky do oboru Soudniho inZenyrstvi..........cccccooevvvviiiiiiinneeenn. 6
R T O 1= o [17=T o = Vo7 TP 6
1.4 Trh S NEMOVItYMI VECMI ....uiiii i 6

1.4.1 Faktory ovliviiujici cenu nemovityCh VECI ... 6
1.4.2 Danové zatizeni nemovitych v&ci (pozemkuU).........cccevvvvveiiiiiiiieeceeeeeiiiin, 7

2  DOSTUPNE DATABAZE CEN NEMOVITYCH VECI...uuuuuuuuuuurirunnnnunnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnsnnnnnnnnnnnnnnne 8

2.1 Databaze sestavované urednimi institucemi na zakladé kupnich smluv ............ 8
2.1.1 Cesky statisticky UFad (CSU) .......cueeieeeeeeeeeeeeeeee e 8
2.1.2 Cenové mapy stavebnich pozemKuU..........cccccccvvviiiiiiiiiiieeeeeeee, 8

2.2 Databaze sestavované realitnimi kancelafemi a odhadci na zakladé kupnich

] 0] [0 VA= T oY= o 1= o | PP URPPPRRP 8
2.2.1 Registr porovnavacich nemovitosti Ceské republiky (RPN)..........ccccccevne.... 8
2.2.2 Databaze MOISES.........ccoo e 8
2.2.3 Databaze cen pozemkid CSCOM .......cc.covieieeeeeeeeeeeee e 9
2.24  Cenovamapa ARK ... ..o 9

2.3 Databaze sestavované z volné dostupné realitni inzerce...........c.cc..cvveiiieennnnn. 9
2.3.1 Databaze cen a najmu bytd Institutu regionalnich informaci (IRl)................ 9

3 SESTAVENI VLASTNI DATABAZE .....cciiiiiii e e e ettt 10
3.1 Elektronickd databaze ..............oooumeiiiiii i 10

3.1.1 Softwary pro sbér informaci z internetu .............ccccvviiiiiii i 10

3.2 Priklad zaznamu z vytvofené databaze...............ccccccciii 10

4 CASOVA HARMONIZACE CEN......viuvieeiteeeeeeetesasseessessstesassstssssssteeesssssesaseseessesesseeasens 12

4.1 Cenové indexy mapujici vyvoj cen nemovitych VECi..........cccccccvvvvvvviiiiiiiinnnnnnn. 12
B0 CSU it 12
O 1= [T [ G 12
4.1.3 Cenovy index Ceské SPOFItEINY ..........coceieeeeeee e ee e 12

4.2 Casova harmonizace cen pro potfeby KOMparace ............cccceevveeeeeeeieinnns 12

5 ANALYZA CEN POZEMKU ..cvtttiiiieaeeeeeeieitiias e e e e e e e eeeettas s e e e e s e e eeeebsan e e e e e e e eeeenannaneeeeeas 14

5.1 Teoretické predpokKIady .........coooeeiiiiiie e 14
5.1.1 Sledovani vyvoje ceny ,stejného“ pozemku..........cccccevvvvviiiiiiiiiiiiiiiiieenenn. 14
5.1.2 Porovnani ,riznych pozemku“ v jednom ¢asovém obdobi............cc.cee..e. 15

5.2 VStupni POAKIAAY .......uueiiiiiiiiie e 15



5.3 POUZItA MEIOAIKA ... e e 16

5.4 BINO — BYStrC/ ZEDEtN ...t 16
5.5 BIMO — ZEDEHN ..ot 17
5.6 BrNO — MedIANKY......ccooiiiiiiiiiiiii e e 18
5.7 Brno — KOmin / ZabOVEESKY ...........cccceeeeeeeieieeeeeeeeeeeeeeee et e s eaeveene s 18
5.8 BrNO —SadOVA......ccooiiiiiiii 19

6 VYHODNOCENI VYSLEDKU .....uuuuuuuuunuunsnnnnnnnsnnnnnnsssnnsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnnssnnsnnns 20
6.1 Metodika upravy indexu odliSnosti v okoli nové vystavby...........cccceevviiiiiiinnnnns 21
6.1.1 Vyuziti vysledkl pro ocenéni cenou obvyKIou............ccccoviiiiiiiiiiiiiiiennnn, 21

6.1.2 Vyuziti vysledkl pro ocenéni cenou zjisténou dle ocenovaciho predpisu.. 22

7  POZEMKY JINE NEZ STAVEBNI, NAVRZENE K ZASTAVENI ....uuuuuviruneennnnnnnnennnnnnnnnnnnnnnnnnnnnes 23
7.1.1  ReferenCni VZOreK.......cccccccviiiiiiiiii 23

7.2 Propocet nakladl na infrastrukturu...........cccccoeevviiiii 23
7.3 Redukce ceny stavebné nepfipravenych ploch .........ccccoooviiiiiiiiiiiiee 24
7.4 Metodika stanoveni koeficientu redukce............ccooooeiiiiiiiiiiiii 26
7.5  SPeKUIativi VIIV.....ooeii e 27

B ZAVER e ——————— 28
8.1 Metodika na korekci indexu odliSnosti stavebnich pozemka ............................ 28
8.2 Metodika na korekci indexu odliSnosti nestavebnich pozemkd ........................ 28

9 PRINOSY DIZERTACNI PRACE ......ccuttiiiiiiiee e e e e ittt et e e e e e e sttt e e e e e e e e s snnssnnaeeeeaaeeeennnes 29
9.1 Pro védni obor ocefiovani NnemovityCh VECI............ccccccvviiiiiiiiiiiiee 29
9.2 Pro praxi v oboru ocefiovani nemovityCh VECI ............c.oovviiiiiiiieiiiiiicee e, 29
9.3 Pro pedagogickou ¢Cinnost v oboru ocenovani nemovitych VE&cCi ....................... 29
O S =N Y 14 5 o N U PR 31



1 UVOD

1.1 Obecné

Pro stavebni €innost se vyuzivaji jak stale volné plochy, tak se rekultivuji i nevyuzité
plochy v intravildanech. Stavba na zelené louce je z ekonomického hlediska pro investory
vyhodnéjsi. Druhym pfipadem je vyuziti stavajicich prostor uvniti mést, napf. zruSené
vyrobni arealy a proluky. Tato varianta byva nakladnégjsi, protoze obvykle byva potieba
se vyporadat se zneciSténim po vyrobnim provozu a odstranit stavajici stavby
znehodnocujici pozemek.

1.2 Zarazeni problematiky do oboru Soudniho inzenyrstvi

Zakladni obor Ekonomika — odvétvi Ceny a odhady — zvlastni specializace
Ocenovani nemovitosti

1.3 Cile dizertace

Cilem prace je navrhnout zpusob vycisleni miry ovlivnéni trzni hodnoty pozemku
v zavislosti na planované nebo probihajici vystavbé v jeho okoli. Dizertace bude
prioritné zaméfena na stavebni pozemky dle definice § 9 zakona €. 151/1997 Sb.
V souvislosti s planovanou vystavbou vSak skupuji developerské spolecnosti i jiné nez
stavebni pozemky za ceny odvozené od cen pozemku stavebnich. K tomuto faktu se
bézné pfihlizi pfi ocefiovani obvyklou cenou, a proto bude tato skute¢nost zohlednéna i
pfi zpracovani dizertaCni prace.

Vysledkem prace bude navrh metodiky vyuzitelné pro stanoveni obvyklé ceny pozemku
komparativni metodou, a to konkrétné:

1. metodiky na korekci indexu odliSnosti o vlivy vyvolané zménami okoli v souvislosti
se stavebni Cinnosti,

2. metodiky na korekci indexu odliSnosti o spekulativni slozku souvisejici se
stavebni cinnosti (i potencialni) u nestavebnich pozemkl (napf. zemédélské
pozemky).

1.4 Trh s nemovitymi vécmi

Vyznamnou odliSnosti od jiného zboZi je to, Ze nemovité véci nelze stavét donekonecna.
Konec€ny pocet nemovitych véci je dan limitem volnych pozemku uréenych k zastavéni.
Tim je dano limitni mnozstvi nabidky, a pfi stale vzristajici poptavce uz nelze trh dale
nasytit. Ztoho vyplyva, ze nedostatek volnych stavebnich pozemkl v urcité lokalité
(napf. ve méstech) muze vést az k navysSeni hodnoty nemovité véci do astronomickych
Cisel.

DalSi nevyhoda nemovitych véci vyplyva z jejich podstaty a to, ze jsou nepohyblivé.
Nemovité véci mohou jen pasivné vyuzivat pfilezitosti, nebo cCelit naskytnuvSim se
hrozbam, které mohou nastat v jejich okoli. Takovou pfilezitosti nebo hrozbou je i nova
vystavba v okoli.

1.4.1 Faktory ovliviujici cenu nemovitych véci

V Ceské republice dlouhodobé na realitnim trhu pfevliada obchod s nemovitymi vécmi
uréenymi k uspokojeni potfeby bydleni. Jako typického zastupce kupujicich na trhu
S nemovitymi vécmi si tedy prfedstavme Clovéka poohlizejiciho se po vhodném bydleni.
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Hodnota nemovité véci je utvafena celou fadou atributl. Shrneme-li ty nejvyznamnéjsi,
ovliviiuje hodnotu nemovité véci pfedevsim:

1.

Lokalita — je nejvyznamng&jSim Cinitelem ovliviiujicim uroven poptavky po nemovitych
vécech. Sdruzuje v sobé vice prvkd, napf.:
a. Pracovni_a obchodni pfilezitosti — vySSi zivotni uroven obyvatel, vyuziti
plochy pro podnikatelské zaméry.
b. Zivotni prostfedi — upfednostfiovano je tzv. ,zdravé bydleni*.

Dopravni dostupnost a parkovaci moznosti — tj. napojeni na vefejnou infrastrukturu a
dopravni obsluznost vefejnymi dopravnimi prostfedky.

3. Obijekty ob&anské vybavenosti — obchody a sluzby v mist&, moznosti aktivniho nebo
pasivniho odpocinku a kulturniho vyziti, dostupnost zdravotni péce, skol, ufadl, post
apod.

4. Hustota osidleni — srostoucim pocCtem obyvatel klesa klid, zvétSuje se riziko
problémovych sousedskych vztah( a kriminality, roste anonymita.

5. Okoli a vyhled — upfednostiovany jsou panoramatické vyhledy do krajiny ¢i mésta.

@ Lokalita

@ Doprava a parkovani

@ Okoli domu a vyhled z bytu

OSluzby v misté

OKonstrukce a vybaveni, velikost

bytu, dispozice, pravni vztahy

Obrazek 1: SloZeni ceny bytu V)

1.4.2 Dariové zatizeni nemovitych véci (pozemk)

Vyznamnou polozkou je v tomto pfipadé dan z pfidané hodnoty (DPH), ktera zdrazuje
zbozi az o pétinu.

Osvobozeni pozemku od DPH je specifikovano v odst. 2 § 56 zakona ¢&. 235/2004 Sb., o
dani z pfidané hodnoty (od 1.1.2016 vstupuje v platnost novela).

) KUPCEKOVA A. (MF DNES). Deset véci, které ovliviiuji cenu va$eho bytu. idnes.cz. [online]. 11. 10.
2008 [cit. 2009-10-15]. Dostupné z: http://ekonomika.idnes.cz/deset-veci-ktere-ovlivnuji-cenu-vaseho-
bytu-fzm-/ekonomika.aspx?c=A081009 153225 cbclanky_web
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2 DOSTUPNE DATABAZE CEN NEMOVITYCH VECI

V Ceské republice existuje nékolik databazi, které se zabyvaji sbé&rem a tfidénim dat
pouzitelnych pfi ocenovani nemovitych véci. Jsou to pfedevsim:

2.1 Databaze sestavované urednimi institucemi na zakladé kupnich smiuv

2.1.1 Cesky statisticky urad (CSU)

CSU zpracovavé databézi cen nemovitosti na zékladé skuteéné placenych (resp.
pfiznanych) cen z pfiznani k dani z pfevodu nemovitosti, ktera jsou povinni podavat
vlastnici (prodejci) nemovitosti mistné pfislusnym finanénim Gradum. Oproti datu
prodeje, resp. podani priznani k dani se opozduji primérné o 6 mésicu. Jedna se o
nasledujici druhy nemovitosti: budovy a haly, rodinné domy, rekreacni chalupy a domky,
rekreaCni a zahradkarske chaty, garaze, studny, byty a nebytové prostory, pozemky
stavebni, zemédélské pozemky, lesni pozemky, ostatni pozemky, lesni porosty.?

2.1.2 Cenové mapy stavebnich pozemkii

Jedna se o grafické znazornéni stavebnich pozemkd na uzemi obce nebo jeji ¢asti v
méfitku 1:5000, popfipadé v méfitku podrobnéjSim, s vyznaCenymi cenami. Sestavuji a
aktualizuji je samy obce obecné zavaznou vyhlaskou na zakladé informaci o kupnich
cenach stavebnich pozemkd.

Pfehled cenovych map stavebnich pozemk( vydava &tvrtletné Ministerstvo financi CR
v cenovém veéstnikd. V sou€asnosti ma platné cenové mapy stavebnich pozemkl 12
obci, konkrétné: Bilina, Brno, Doubravc€ice, Hodonin, Horoméfice, Mlada Boleslav, Most,
Olomouc, Ostrava, Praha, Terezin, Zlin.

2.2 Databaze sestavované realitnimi kancelaremi a odhadci na zakladé kupnich
smluv a ocenéni

2.2.1 Registr porovndvacich nemovitosti Ceské republiky (RPN)

Spravuje databazi cen realizovanych prodeji stavebnich objektd (budov), bytd a
pozemk(, kterou pini smluvné vazané realitni kancelafe Ceské republiky. Identifikace
vloZzenych nemovitych véci v Registru je utajena podle zakona, avSak pro divodné
Setfeni organtl jsou data ovéfitelna.

2.2.2 Databaze MOISES

Zakladnim smyslem informacniho systému (IS) MOISES je shromazdovani, zpracovani,
uchovani a zpfistupriovani informaci o uskute¢nénych obchodech s nemovitymi vécmi v
Ceské republice. Shromazdéné informace ve formé expertnich zaznam( umoZriuji
porovnani uskuteénénych obchodld s nemovitymi vécmi za uc¢elem trzniho ocerovani.

2 Ceny sledovanych druhGi nemovitosti v letech 2005 — 2007, CSU, Kéd: 7009-08, CR: CSU (Cesky
statisticky urad), 2008 [cit. 30-11-09]. Dostupny z http://www.czso.cz/csu/2008edicniplan.nsf/p/7009-08
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2.2.3 Databdze cen pozemkii CSCOM

Databaze cen pozemkl je unikatni projekt, ktery nabizi odborneé a laicke vefejnosti
hodnotna data o trznich cenach pozemki v celé CR (s vyjimkou mést, kterd maji
schvalenou cenovou mapu Ministerstvem spravedinosti).

2.2.4 Cenova mapa ARK

Cenova mapa je tvofena na zakladé informaci o skute¢né realizovanych cenach
nemovitych véci a dodavateli jsou Clenské kancelafe ARK CR, neclenské kancelare a
dalSi subjekty.

2.3 Databaze sestavované z volné dostupné realitni inzerce

2.3.1 Databaze cen a najmu bytu Institutu regionalnich informaci (IRI)

Databazi zpracovava Institut regionalnich informaci, s. r. 0. Se sidlem v Brné, ktery
monitoruje vySi najemného ve vybranych statutarnich a byvalych okresnich méstech.
Byty jsou Clenény na nové, starSi a rekonstruované. Najemné je mozno porovnat s
regulovanym najemnym. Ceny bytd a najemného z databaze IRI Ize zjistit pomoci
aplikace KISEB (Komplexni Informacni Systém Ekonomiky Bydleni) on-line na
http://lwww.kiseb.cz/.


http://www.kiseb.cz/

3 SESTAVENI VLASTNIi DATABAZE

Pro sestaveni komparativni databaze se pouzivaji dva zakladni zdroje: ceny realizované
(prodejni/kupni) a ceny nabidkové, kdy se jedna bud o nemovité véci, u kterych zname
skuteCnou prodejni cenu, nebo 0 nemovité véci, které se nabizeji k prodeji na volném
trhu. Oba dva typy maji sva specifika.

Nemovité véci jiz zobchodované, u kterych zname prodejni cenu:

+  prodejni cena je historickym faktem a neni ji vtomto ohledu tfeba nijak dale
upravovat,

— do prodejni ceny se mohou se promitnout zvlastni vlivy.

— menSi zdroj informaci, v nékterych pfipadech nelze najit srovnatelné nemovité véc,

—  pracnégjsi a nakladnéjsi zplsob ziskavani informaci,

Nemovitosti nabizené k prodeji (napf. v realitni inzerci):

+  velmi Siroky zdroj informaci

+ informace vychazi z volného trhu a stfetu nabidky s poptavkou

— nabidkova cena nebyva zpravidla cenou prodejni a byva nadhodnocena,

— nabidkova cena v sobé vétSinou obsahuje i naklady spojené s prodejem (marzi
realitni kancelare, pravni sluzby apod.)

3.1 Elektronicka databaze

SoucCasna technologie umoziuje vytvofit elektronickou databazi nemovitych véci
z online realitni inzerce.

3.1.1 Softwary pro sbér informaci z internetu

Internetové stranky jsou tvofeny zdrojovym kédem, ktery v sobé obsahuje informace o
vSech prvcich, které Ize na webovych strankach najit. Toho vyuzivaji programy, urCené
pro automatickou obsluhu internetu a sbér dat.

Na zakladé prizkumu trhu a osobniho seznameni se se softwarem byly vybrany Ctyfi
zastupci, vhodni pro sbér dat z internetu, které se mize naucit ovladat i bézny uzivatel
pocCitaCe. Jsou to:

1. IRobotSoftVisual Web Scraping& Web Automation
2. iOpusiMacros

3. SequentumVisual Web Ripper

4. Newprosoft Web ContentExtractor

Nékteré takovéto programy je mozno pouzivat zcela zdarma (licence freeware), je vSak
u nich nutno pocitat s horSim uzivatelskym komfortem a omezenégjsi nabidkou funkci
oproti komeréné nabizenym programum. Freeware programy jsou pfedevSim uréeny
uzivatelim, ktefi maji zkuSenost s rlznymi programovacimi jazyky a s tvorbou www
stranek.

3.2 Priklad zaznamu z vytvorené databaze

Ke stahovani dat o nabizenych nemovitych vécech je vyuZit nejvétsi a nejznaméjsi
realitni server v CR. Na obrazku nizZe je ukazka jednoho zaznamu z online databaze.
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Informace

Zakazka 1013568092

Okres Plzefi — sever

Nazev Prodej, byt 3+1, 66 m?
Dispozice 3+1

Cena 1200000

Informace o . .

cend véetne provize
Adresa Kralovice

Vlastnictvi Osobni

Stav Velmi dobry

Budova Panelova

PodlaZi umisténi|3
PodlaZi celkem |4
Umisténi Centrum obce
Zastavba
Typ domu
Platnost od 13.12.2011
Platnost do 14.12.2011
Plocha uZitna |66

Plocha 0

podlahova

Sklep

Balkon

Realitka NEXT REALITY

Rekonstrukce bytu je v zavérecné fizi. Byt je, v klidné ulici kousek od namésti. Byt je v tfetim nadzemnim podlaZi ze étyf.
Predsifi 7,95m2 spojuje pokoj 12,14m2 (jih), WC, koupelnu a obyvaci pokoj 16,56m2. Z objvaciho pokoje je vstup do kuchyns
8.,62m?2 a druhého pokoje 12,14m2 u kterého je lodZie 5,1m2 orientovanou na jih. Kuchyiiskd linka bude zakoupena a

Popis zabudovand podle pfani nového majitele v cené 30tisic. Tato cena kuchyiiské linky je jiZz v celkové ceng nemovitosti. V byt je
nové zdéné jadro, nova elektrika, rozvody vody, odpady a plastova okna. Zptisob vytipéni je ddlkové rozvedené tistfednim
topenim. V Kralovicich je veskera obéanska vybavenost MS, ZS, 1ékaf, lékémna, posta, obchody a sluzby. Financovani zdarma
zajisti nasi hypoteéni makléfi. Cena je véetné sluzeb nasi RK, ¢islo zakdzky 23619.

;rll;zyna http://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/3+1/kralovice-kralovice-/ 1013568092

Voda Dalkovy vodovod

Topeni Ustiedni plynové, Ustedni dilkové

Odpad Vefejnd kanalizace

Telekomunikace|Telefon, Kabelova televize

Elektrina 230V, 400V

Doprava Vlak, Autobus

Komunikace

Vybaveni Ano

Odkaz na _ _ _ . _
Mapy.cz http://www.mapy.cz/#x=130921767@y=135609601@ax=130921767@ay=135609601 @z=14

Obrazek

Obrazek 2: Ukazka zaznamu jednoho bytu

Pri automatickém sbéru dat z online realitni inzerce Ize dosahnout nékolikanasobné
vétSiho objemu ziskanych informaci nez pfi ru€nim sbéru.
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4 CASOVA HARMONIZACE CEN

Aby bylo moZno mezi sebou ceny stavebnich pozemku, ziskanych bé&hem rlznych
obdobi, porovnavat a vzajemné analyzovat, jsou tyto ceny preindexovany na jednu
Casovou hladinu. K pfeindexovani jsou pouzity cenové indexy vefejné publikované v CR.

Cenové indexy sleduji vyvoj cen v ¢ase nebo misté u pfedem stanovenych komodit
(napf. cen zbozi, sluzeb nebo kombinaci obojiho).

naklady (ceny) sledovaného roku

cenovy index =
Y naklady (ceny) zdkladniho roku

4.1 Cenové indexy mapujici vyvoj cen nemovitych véci

Tvorbou cenovych indexd se zabyva predevsim Cesky statisticky ufad (CSU). Dale jsou
tu banky, které rovnéz sleduji rist cen nemovitych véci, na zakladé hypotécnich smluv,
a tvofi vlastni cenové indexy, z nichz v souCasné dobé vynika pFfedevSim index
Hypotécni banky oznaCovany jako HB index.

411 CSU

Pod nazvem publikace ,Ceny bytd“ se schovava nékolik druhd cenovych indexa.
Publikace obsahuje indexy a grafy nabidkovych a realizovanych cen bytd a rodinnych
domu ¢lenéné podle lokality na celou CR, CR bez Prahy a Prahu.

Dale vydava CSU publikaci ,Ceny sledovanych druhti nemovitosti* ktera navic obsahuje
jesté index mapujici vyvoj cen stavebnich pozemku. Tato publikace je momentalné
aktualni jen po rok 2013.

4.1.2 HB index

Jedna se o cenovy index, zaloZzeny na obvyklych cenach z hypotécnich smluv,
uzavienych Hypotécni bankou. Sestavuje se Ctvrtletné od zakladniho roku 2010 (2010 =
100)

Jako vyhody uvadi banka u svého indexu pFedevSim zdroj dat (odhadni ceny n
nemovitych véci a skute¢né kupni ceny) a rychlost jejich zpracovani.

4.1.3 Cenovy index Ceské sporitelny

Jde o obdobny index jako HB index, ktery Ceska spofitelna sestavuje od roku 2007.
Jako zdroj dat slouzi odhady nemovitych véci provadéné znalci za uCelem zajisténi
hypotécCnich avéru. PFi tvorbé se stejné jako v predchozim pfipadé vychazi z
vicekriterialni analyzy sledovanych nemovitych véci.

4.2 Casova harmonizace cen pro potfeby komparace

Ceny ziskané pro zpracovani dizerta¢ni prace jsou v Casovém rozmezi od roku 2006 po
rok 2015 a jsou platné vzdy jen pro dané obdobi. K pfepoctu na jednotné ¢asové obdobi
jsou pouzity cenové indexy sledujici vyvoj cen stavebnich pozemkl HB index a index
CSU pro celou CR apro obce s 50 000 a vice obyvateli. Pro doplnéni je sestaven jesté
index, sledujici vyvoj cen stavebnich pozemkul pfimo v danych lokalitach na zakladé cen
uvedenych v cenové mapé stavebnich pozemkd mésta Brna (dale jen ,CMSP*).
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Zadny ze tfi jmenovanych indexi bohuzel nepokryje celé sledované obdobi. Z tohoto
dlvodu bylo nutno Casové fady zkompletizovat pro potfeby prfepoctu cen v letech 2006
az 2010. Doplnéni chybégjicich indexu je provedeno pomoci pfedpovédi vyvoje datové
fady na zakladé linearni regrese. Vysledné hodnoty jednotlivych indexd prehledné
shrnuje nasledujici tabulka (dopoc¢tené hodnoty jsou uvedeny Cervené).

Tabulka 1: Cenové indexy cen stavebnich pozemku (doplnéné)

2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015

HB index 863 903| 944| 984]|1022|1061|111.2| 115.1| 117,8| 122,6
ggU-Celkem 76,7| 86,3| 936| 9581000/ 100,3| 102,6| 104.2| 1109/ 1145
€SU - obce 50

. 72,8| 79,2| 87,2| 86,6| 100,0( 103,3| 103,2| 106,0| 113,7| 118,2
000 obyv. a vice

CMSP (stavebni

pozemky) 74,7| 859| 91,0/ 96,1|100,0| 106,6| 113,1| 116,7| 120,4| 126,6

130,0
120,0
110,0 /
100,0

90,0

80,0

70,0
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

= HB index == CSU - Celkemn CR €U - obce 50 000 obyv. a vice == CMSP (stavebni pozemky)

Obrazek 3: Graf porovnani cenovych indext (dopocéteno)

Problematickou se u zminénych cenovych indexu jevi jejich vzajemna diference patrna
jiz zjejich grafického porovnani. Konkrétni odchylky k referencnimu indexu CSU
(Celkem CR) jsou shrnuty v nasledujici tabulce.

Tabulka 2: Vyéisleni vzajemné diference cenovych indext

2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015
HB index 12%| 5%/| 1%| 3%| 2%| 6%| 8% |10%| 6%| 7%
CSU - Celkem CR 0%| 0%| 0%| 0%| 0%| 0%| 0%| 0%| 0%| 0%
CSU - obce 50 000 obyv. avice | -5% | -8% | -7%|-10%| 0%| 3%| 1%| 2%| 3%| 3%
CMSP (stavebni pozemky) -3%| 0%| -3%| 0%| 0%| 6%|10%|12%| 9% |11 %

Nejvyssi odchylka je patrna pro rok 2006, kdy se porovnavané indexy v extrémech od
sebe odliSuji az 0 17 %. V praméru se odchylky cenovych indext rovnaji 4 %. Vzajemné
porovnani ,tvrdych Cisel“ je patrné v letech 2010 a 2012 kdy jsou uvedeny indexy ve
vSech analyzovanych cCasovych fadach. Na tvrdych datech je rovnéz patrna velmi
vyrazna odchylka az 8 % u verfejné publikovanych cenovych indexd (10 % v pfipadé
zafazeni indexu sestaveného dle CMSP).
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5 ANALYZA CEN POZEMKU

Pro analyzu je nutno vychazet z databaze cen stavebnich pozemku mapujici danou
oblast v plochach vystavby, okolnich plochach a v plochach vzdalenéjSich, tedy
pravdépodobné nezasazenych vlivy vystavby.

5.1 Teoretické predpoklady

Pro analyzu vlivu nové vystavby na trzni hodnotu stavebnich pozemku pfipadaji v uvahu
dva postupy:

1. Porovnat zmény hodnoty ,stejného pozemku®“ v ramci raznych ¢asovych obdobi.
2. Porovnat ,rizné pozemky“ v jednom ¢asovém obdobi.

5.1.1 Sledovani vyvoje ceny ,,stejného“ pozemku

Pojem ,stejny pozemek® je pro potfeby dizertacni prace chapan nejen jako pfimo tentyz
pozemek, ale rovnéz pozemkem srovnatelny, co se druhu, zakladnich vlastnosti (tvar,
vybaveni) a pfedevSim polohy tyCe. Pro spravné vyhodnoceni je tfeba, aby ,stejné“
pozemKky lezely blizko sebe.

Prvni varianta se jevi jako vyhodnéjSi a proto byla uvazovana jako hlavni. S ohledem na
princip porovnani ,stejnych“ pozemku byla pro potfeby dizertaCni prace v ramci projektu
specifického vyzkumu sestavena databaze nabidkovych cen nemovitych véci, ktera
méla byt hlavnim zdrojem informaci pro statistické vyhodnoceni. Informace z databaze
nabidkovych cen se jesté podafilo doplnit o databazi prodejnich cen. Jelikoz se podafilo
ziskat prodejni ceny pfevazné z oblasti Bystrc/Zebétin, Medlanky, Komin/Zabovresky,
Sadova, je prace zaméfena na analyzu cen pozemku v téchto lokalitach.

Béhem sbéru a postupného zpracovani vyplynuly dva problémy, které branily
korektnimu vyhodnoceni, a to:

1. Nedostatek vhodnych dat
2. Problematicka ¢dasova harmonizace dat

Nedostatek vhodnych dat vyplynul z postupného zpracovavani databaze nabidkovych
cen nemovitych véci. Celkem se podafilo pro vyhodnoceni ziskat pfes 80 tis.
nemovitych véci (databaze se stale pini), z ehoz v priméru cca 10 % pfipadalo na
pozemky (v8echny pozemky bez rozdilu druhu po celé CR). Po selekci pouze
stavebnich pozemkd a hrubém odstranéni duplicit zUstalo celkem 217 zaznamd (méné
jak 2 % z celkového poétu) a z toho fe$enych oblasti zajmu (Bystrc/Zebétin, Medlanky,
Komin/Zabovfesky, Sadova) se tykalo dohromady jen 30 zaznamu, coZ je pro potfeby
statistického vyhodnoceni malo.

Problematickd €asova harmonizace dat je naznafena v kapitole 4.2. a projevila se
pfedevSim pfi zpracovani databaze prodejnich cen. Prodejni ceny byly prevedeny
pomoci riznych cenovych indext na jednotnou ¢asovou Uroven a vzajemné porovnany.
Vysledky porovnani byly velmi rozporuplné. Faktické ceny v Case rostly, ale
preindexované ceny vyrazné v jednotlivych letech kolisaly nahoru a dolG bez zjevné
pfiCiny zpusobené vlivy v blizkém okoli.

RozporupIné vysledky statistickych analyz a nedostatek vhodnych dat vyustily ve
»Slepou ulicku®, takze vedly k hledani alternativnich feseni.
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5.1.2 Porovnani , riuznych pozemki*“ v jednom ¢asovém obdobi.

Pojem ,rlzny pozemek“ je pro potieby dizertaCni prace chapan jako pozemky
srovnatelné, co se druhu, zakladnich vlastnosti (tvar, vybaveni) tyka, ale polohou
rozdilné.

Pro vyhodnoceni vlivu nové vystavby jsou ve stejném Casovém obdobi srovnavany
pozemKky stejného druhu a vlastnosti, ale lezici na jinych mistech vzhledem k provadéné
vystavbé v konkrétni lokalité. Blize je pouzitda metodika popsana v kapitole 5.3.
Porovnani v ramci jednoho €asového obdobi ma vyhodu v eliminaci globalnich vlivi
pusobicich na ceny nemovitych véci a odstranéni nepfesnosti zplUsobenych
preindexovanim cen.

5.2 Vstupni podklady

Pro potfeby dizertaCni prace se podafilo shromazdit informace z kupnich smluv o
prodejnich cenach a ze znaleckych posudkd a odhadd o cenach stavebnich, i jinych
pozemku (viz pfiloha). Jedna se celkem o 581 zaznamu z let 2006 az 2015 ze 4 oblasti
v Brné, kde probiha bytova vystavba (Bystrc, Medlanky, Komin a Sadova).

DalSim zdrojem informaci je realitni inzerce shromazdovana a archivovana v ramci
projektu ,Metodika shromazdovani a zpracovani dat pro ocefiovani nemovitosti“.
V databazi je archivovano pres 60 tis. zaznaml o inzerovanych nemovitych vécech
vramci celé CR v letech 2011 az 2013, z toho 20 zédznami se tyk& pfimo zajmovych
oblasti Bystrc, Medlanky, Komin a Sadova. Pro potieby dizertani prace jsou nabidkové
ceny stavebnich pozemkl pfepocteny na trzni hodnoty stavebnich pozemkd za vyuziti
koeficientu redukce na zdroj ceny. Hodnota koeficientu redukce na zdroj ceny je
uvazovana ve vySi 0,90 v souladu s dizertacni praci Ing. et Ing. Martina Cupala, Ph.D.,
ktery pro stavebni pozemky uvadi vysi tohoto koeficientu 0,90.% VySe koeficientu
odpovida v praxi pouzivanému rozmezi 0,85 az 0,90.

Hlavnim zdrojem informaci pfesto jsou cenové mapy stavebnich pozemkl. Cenové
mapy jsou sestavovany v pravidelnych intervalech na zakladé informaci z realizovanych
prodeju. V pfipadé existence cenové mapy stavebnich pozemku se jedna o vyznamny
zdroj informaci k sestaveni zakladni databaze pro vyhodnoceni zmén cen pozemkad.

Realizované a nabidkoveé ceny v feSenych oblastech slouZi jako doplrikové a upfesnujici
informace k cenam, uvadénym v cenovych mapach.

Prace je predev§im zaméfena na analyzu 4 oblasti v ramci regionu mésta Brna (Bystrc,
Medlanky, Komin, Sadova), ke kterym byly k dispozici informace o realizovanych
cenach. Jelikoz se na uzemi mésta Brna realizuje nespocCet stavebnich zakazek vétsiho
charakteru, je do analyzy zahrnuta pfipadné i dalSi vystavba v SirSim okoli zajmovych
oblasti.

Sumarizace podkladu:

1. Prodejni ceny stavebnich pozemkl prodavanych nebo smérovanych ve spoijitosti
s investi¢ni vystavbou v lokalitach Brno-Bystrc, Brno-Medlanky, Brno-Komin,
Brno-Sadova v obdobi 2006 az 2015.

3) CUPAL, Martin. Vliv koeficientu redukce na zdroj ceny na vysledny index odlisnosti pfi komparativni
metodé oceriovani nemovitosti. Brno, 2010. Dizertani prace. Vysoké uceni technické v Brné, Ustav
soudniho inzenyrstvi
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2. Nabidkové ceny v okrese Brno mésto pro obdobi 2011 az 2013 a pro rok 2015.
3. Cenové mapy stavebnich pozemku statutarniho mésta Brna
e CMSP mésta Brna €. 10: platna od 1.1.2014
e CMSP mésta Brna €. 9: platna od 1.1.2012 do 31.12.2013
e CMSP mésta Brna €. 8: platna od 1.1.2010 do 31.12.2011
e CMSP mésta Brna €. 7: platna od 1.4.2006 do 31.12.2009
e CMSP mésta Brna €. 6: platna od 3.1.2003 do 31.3.2006
4. Mapovy portal Mapy.cz
e Letecka fotomapa (snimky z let 2010-2012)
o Letecka fotomapa '06 (snimky z let 2003-2006)
e Letecka fotomapa '03 (snimky z let 2002-2003)

5.3 Pouzita metodika
V ramci oblasti jsou vytipovany nasledujici pozemKky:
1. pfimo dotCené vystavbou,

2. puvodni zastavba, pfiléhajici k plocham kde probiha nebo probéhla vystavba,

3. puvodni (starsi, jadrova) zastavba v dané lokalité.
Jako referencni ceny jsou pouzity plochy pavodni (starsi) zastavby. S ni jsou porovnany
ceny pozemku v plochach pfimo dotéenych vystavbou (bod 1) a v plochach pfiléhajicich
(bod 2).

Rovnéz jsou vzajemné porovnany ceny pozemkld vV plochach pfimo dotéenych
vystavbou (bod 1) a plochy pfilehlé (bod 2).

5.4 Brno — Bystrc / Zebétin

V méstskych &astech Brno — Bystrc a Brno — Zebétin probihala a stale probiha
vyznamna bytova vystavba nového sidlisté projekt ,Kamechy I. a Il. etapa" a bytova
vystavba pfi ulici Nad Dédinou. Pro potfeby dizertaéni prace k dispozici informace o
cenach 50 obchodovanych pozemkd.

Kamechy |. a ll. etapa

Jedna se o rozsahly projekt noveho sidlisté vznikajiciho na rozhrani dvou katastralnich
uzemi k.U. Bystrc a k.u. Zebétin. Il. etapa navazuje na stavajici sidlisté Kamechy a jeji
vystavba zacala v r. 2006.

Tabulka 3: Analyza zmény cen pozemki (Kamechy)

Cislo CMSP 6 7 8 9 10

Platnost CMSP 2003-2006 | 2006-2009 | 2010-2011 | 2012-2013 | od 2014

Stavajici plochy (jadrova zastavba) 560 560 2100 2210 2270

Stavajici plochy (okolni zastavba) 560 560 2100 2210 2270 Prameér
Plochy nové vystavby 560 1105 2210 2580 2660 |(2010-2015)
Nardst cen (nova / jadrova) 0% 97 % 5% 17 % 17 % 13 %
Naruast cen (nova / okolni) 0% 97 % 5% 17 % 17 % 13 %
Narust cen (okolni / jadrova) 0% 0% 0% 0% 0% 0%

V tabulce je provedena analyza zmény cen stavebnich pozemkl. Jako relevantni
informace jsou uvazovany pouze vysledky platné pro roky 2010 az 2015. Primérné
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zmény cen pro jednotlivé druhy ploch jsou proto vyjadfeny aritmetickym primérem
z procentualniho narustu/ubytku cen stavebnich pozemku v letech 2010 az 2015.
Vysledek
Srovnanim referenénich cen byly zjistény nasledujici zmény cen stavebnich pozemki
uréenych pro bydleni:

1. Narust cen stavebnich pozemku v plochach dotéenych vystavbou — v priméru

0+13%
2. Narust cen stavebnich pozemku v okoli nové vystavby — v priiméru o 0 %

Ulice Nad Dédinou

Jedna se o bytovou vystavbu. Porovnani cen pozemku je provedeno v plochach nové
budovanych bytovych domu (ul. Nad Pfehradou, ul. Markavky) a pavodni bytové
zastavby (ul. Kachlikova).

Tabulka 4: Analyza zmény cen pozemku (ulice Nad Dédinou)

Cislo CMSP 6 7 8 9 10

Platnost CMSP 2003-2006 | 2006-2009 | 2010-2011 | 2012-2013 | od 2014

Stavajici plochy (jadrova zastavba) 560 560 2100 2210 2270

Stavajici plochy (okolni zastavba) 560 560 2100 2210 2270 Primér
Plochy nové vystavby X X X X 2600 |(2010-2015)
Narust cen (nova / jadrova) X X X X 15 % 15 %
Narust cen (nova / okolni) X X X X 15 % 15 %
Narust cen (okolni / jadrova) 0% 0% 0% 0% 0% 0%

V tabulce je provedena analyza zmény cen stavebnich pozemkl. Jako relevantni
informace jsou uvazovany pouze vysledky platné pro roky 2010 az 2015. Primérné
zmény cen pro jednotlivé druhy ploch jsou proto vyjadfeny aritmetickym primérem
z procentualniho narustu/ubytku cen stavebnich pozemku v letech 2010 az 2015.
Vysledek

Srovnanim referenénich cen byly zjistény nasledujici zmény cen stavebnich pozemku
ur¢enych pro bydleni:

1. Narust cen stavebnich pozemkul v plochach dotéenych vystavbou — 15 %
2. Narust cen stavebnich pozemku v okoli nové vystavby — 0 %

5.5 Brno — Zebétin

V méstské &asti Brno — Zebétin prob&hla vystavba bytového sidlité a nové &tvrti z
rodinnych dom.

Tabulka 5: Analyza zmény cen pozemkii (Zebétin)

Cislo CMSP 6 7 8 9 10

Platnost CMSP 2003-2006 | 2006-2009 | 2010-2011 | 2012-2013 | od 2014

Stavaijici plochy (jadrova zastavba) 625 625 2040 2140 2 165

Stavajici plochy (okolni zastavba) 383 400 2180 2410 2487 Primér
Plochy nové vystavby 300 603 2 247 2 463 2593 | (2010-2015)
Naruast cen (nova / jadrova) -52 % -3% 10 % 15 % 20 % 15 %
Naruast cen (nova / okolni) 22 % 51 % 3% 2% 4% 3%
Naruast cen (okolni / jadrova) -39 % -36 % 7% 13 % 15 % 11 %
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V tabulce je provedena analyza zmény cen stavebnich pozemkl. Jako relevantni
informace jsou uvazovany pouze vysledky platné pro roky 2010 az 2015. Primérné
zmeény cen pro jednotlivé druhy ploch jsou proto vyjadfeny aritmetickym primérem z
procentualniho nardstu/ubytku cen stavebnich pozemku v letech 2010 az 2015.

Vysledek
Srovnanim referenCnich cen byly zjistény nasledujici zmény cen stavebnich pozemku
ur¢enych pro bydleni:
1. Narust cen stavebnich pozemkul v plochach dotéenych vystavbou — v priméru o
+15%
2. Naruast cen stavebnich pozemku v okoli nové vystavby — v priméru o + 11 %

5.6 Brno - Medlanky

V méstskeé Casti Brno — Medlanky probéhla vyznamna bytova vystavba (sidlisté Duhova
pole). Vznikla nova obytna sidlisté pfedevsim mezi ulicemi Hrazka a V Ujezdech a mezi
ulicemi Zlutd a Fialova. Kolem ulic Fialova, Zlutd a Azurova se k bytové vystavbé
pfidruzila rovnéz vystavba rodinnych domu.

Tabulka 6: Analyza zmény cen pozemku (Brno-Medlanky)

Cislo CMSP 6 7 8 9 10

Platnost CMSP 2003-2006 | 2006-2009 | 2010-2011 | 2012-2013 | od 2014

Stavajici plochy (jadrova zastavba) 628 628 2 665 2782 2898

Stavajici plochy (okolni zastavba) 630 1000 3130 3233 3347 Primér
Plochy nové vystavby 1 000 1030 3370 3780 3817 | (2010-2015)
Narust cen (nova / jadrova) 59 % 64 % 26 % 36 % 32 % 31%
Narast cen (nova / okolni) 59 % 3% 8 % 17 % 14 % 13 %
Narust cen (okolni / jadrova) 0% 59 % 17 % 16 % 15 % 16 %

V tabulce je provedena analyza zmény cen stavebnich pozemkl. Jako relevantni
informace jsou uvazovany pouze vysledky platné pro roky 2010 az 2015. Primérné
zmény cen pro jednotlivé druhy ploch jsou proto vyjadieny aritmetickym primérem z
procentualniho nartstu/ubytku cen stavebnich pozemku v letech 2010 az 2015.

Vysledek
Srovnanim referenénich cen byly zjiStény nasledujici zmény cen stavebnich pozemku
urcenych pro bydleni:
1. Narust cen stavebnich pozemkl v plochach dotéenych vystavbou — v priméru o
+31%
2. Narust cen stavebnich pozemku v okoli nové vystavby — v priméru o + 16 %

5.7 Brno — Komin / Zaboviesky

V méstské &asti Brno — Komin na rozhrani s méstskou &asti Brno — Zaboviesky
probéhla a stale probiha vystavba bytovych domu na volnych prostorach za rodinnymi
domy mezi ulicemi Podvéska a Stursova a dale na pozemcich byvalé sb&rny na ulici
Sochorova v ramci projektu ,Residence Sochorova®“.
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Analyza zmény cen pozemku (Komin/Zabovresky)

Cislo CMSP 6 7 8 9 10 Pramér
Platnost CMSP 2003-2006 | 2006-2009 | 2010-2011 | 2012-2013 | od 2014 (2281152)
996 1024 3166 3166 3254
1072 1116 3402 3402 3424
Plochy nové vystavby 653 653 3005 3598 3870
Narust cen (nova / jadrova) -34 % -36 % 5% 14 % 19 % 16 %
Narust cen (nova / okolni) -39 % -41 % -12 % 6 % 13 % 9 %
Narust cen (okolni / jadrova) 8 % 9% 7% 7% 5% 6 %

V tabulce je provedena analyza zmény cen stavebnich pozemkl. Jako relevantni
informace jsou uvazovany pouze vysledky platné pro roky 2012 az 2015. Prdmérné
zmény cen pro jednotlivé druhy ploch jsou proto vyjadieny aritmetickym primérem z
procentualniho nartstu/ubytku cen stavebnich pozemku v letech 2012 az 2015.
Vysledek
Srovnanim referenénich cen byly zjistény nasledujici zmény cen stavebnich pozemku
urcenych pro bydleni:

1. Narust cen stavebnich pozemku v plochach dotéenych vystavbou — v priméru o

+16 %
2. Narust cen stavebnich pozemku v okoli nové vystavby — v priméru o + 6 %

5.8 Brno — Sadova

V méstské Casti Brno — Sadova probéhla a stale probiha vystavba bytovych domu a
pfiprava (zasitovani, napojeni na komunikaci) stavebnich pozemku pro stavbu
rodinnych domu a tyto pozemky jsou prubézné rozprodavany.

Tabulka 7: Analyza zmény cen pozemk (Brno-Sadova)

Cislo CMSP 6 7 8 9 10 | Pramér
Platnost CMSP 2003-2006 | 2006-2009 | 2010-2011 | 2012-2013 | od 2014 (2281152)
Stavajici plochy (jadrova zastavba) 660 660 2500 2500 2500

Stavajici plochy (okolni zastavba) 733 733 1893 3027 3027

Plochy nové vystavby 200 200 2 883 3090 3990

Narust cen (nova / jadrova) -70 % -70 % 15 % 24 % 60 % 39 %
Narust cen (nova / okolni) -73 % -73 % 52 % 2% 27 % 15 %
Narist cen (okolni / jadrova) 11 % 11 % -24 % 21 % 21 % 21%

V tabulce je provedena analyza zmény cen stavebnich pozemku. Jako relevantni
informace jsou uvazovany pouze vysledky platné pro roky 2012 az 2015. Prdmérné
zmény cen pro jednotlivé druhy ploch jsou proto vyjadieny aritmetickym primérem z
procentualniho nartstu/ubytku cen stavebnich pozemku v letech 2012 az 2015.
Vysledek
Srovnanim referenénich cen byly zjiStény nasledujici zmény cen stavebnich pozemku
urcenych pro bydleni:

1. Narust cen stavebnich pozemku v plochach dotéenych vystavbou — v priméru o

+39%
2. Narust cen stavebnich pozemku v okoli nové vystavby — v priméru o + 21 %
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6 VYHODNOCENIi VYSLEDKU

Nize uvedené tabulky rekapituluji dosazené vysledky porovnani. V tabulkach jsou
uvedeny pouze obdobi relevantni pro provedeni analyzy (bliz v kapitole 5).

Tabulka 8: Nardst cen (nova / jadrova)

Obdobi [2010-2011|2012-2013|0d 2014
Kamechy 5% 17 % 17 %
l}lad Dédinou X X 15 %
Zebétin 10 % 15 % 20 %
Medlanky 26 % 36 % 32 %
Komin X 14 % 19 %
Sadova X 24 % 60 %
Primér 14 % 21 % 27 %

Z vysledkd porovnani cen stavebnich pozemku v jadrové zastavbé s cenami pozemku
v nové zbudované (popfipadé pravé budované) zastavbé je patrné, Ze stavebni
pozemky, na kterych probiha (probéhla) nova vystavbou se zhodnocuji oproti jadrové
zastavbé v priméru od 14 % do 27 %. Stfedni hodnota tohoto zhodnoceni je pak 21 %.

Tabulka 9: Naruast cen (nova / okolni)

Obdobi [2010-2011|2012-2013|0d 2014
Kamechy X X 15 %
l}lad Dédinou 10 % 15 % 20 %
Zebétin 26 % 36 % 32 %
Medlanky -5 % 14 % 19 %
Komin X 24 % 60 %
Sadova X 0% 0 %
Prameér 10 % 18 % 24 %

Z vysledk( porovnani cen stavebnich pozemk( v nové zbudované (popfipadé pravé
budované) zastavbé s cenami pozemku v okolni pavodni zastavbé je patrné, ze
stavebni pozemky pfimo dotéené novou vystavbou se zhodnocuji oproti okolni pGvodni
zastavbé v priméru od 10 % do 24 %. Stfedni hodnota tohoto zhodnoceni je pak 17 %.

Tabulka 10: Narust cen (okolni / jadrova)

Obdobi [2010-2011|2012-2013|od 2014
Kamechy 0 % 0 % 0 %
Nad Dédinou 0% 0 % 0%
Zebétin 7% 13% |[15%
Medlanky 17 % 16 % 15 %
Komin X 7% 5%
Sadova X 21 % 21 %
Prameér 6 % 10 % 9 %

Z vysledkl porovnani cen stavebnich pozemk( v okolni plvodni zastavbé s cenami
pozemku v jadrové zastavbé je patrné, Ze stavebni pozemky v okoli nové vystavby se
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zhodnocuji oproti jadrové zastavbé v priméru od 6 % do 10 %. Stfedni hodnota tohoto
zhodnoceni je pak 8 %.

Tabulka 11: Nardst cen vSech pozemku dotéenych novou rezidenéni vystavbou
(okolni / jadrova, nova / jadrova)

Obdobi [2010-2011|2012-2013|o0d 2014
Kamechy 0% 0% 0%
Nad Dédinou 0% 0% 0%
Zebétin 7% 13% | 15%
Medlanky 17 % 16 % 15 %
Komin X 7% 5%
Sadova X 21 % 21 %
Kamechy 5% 17 % 17 %
Nad Dédinou X X 15 %
Zebétin 10 % 15% | 20%
Medlanky 26 % 36 % 32 %
Komin X 14 % 19 %
Sadova X 24 % 60 %
Prameér 9 % 15 % 18 %

Do zavérec¢né sumarizace vysledkl je pfidana jesté souhrnna tabulka porovnani cen
vSech stavebnich pozemkl dotéenych novou vystavbou s cenami pozemku v jadrové
zastavbé. Z vysledkl porovnani je patrné, Ze stavebni pozemky pfimo dotéené novou
vystavbou rezidenénich nemovitosti se zhodnocuji oproti jadrové zastavbé v praméru od
9 % do 18 %. Stfedni hodnota tohoto zhodnoceni je pak 14 %.

6.1 Metodika upravy indexu odliSnosti v okoli nové vystavby

Z vysledku analyzy je patrné, Zze ceny stavebnich pozemkul v okoli nové vystavby rostou
v rozmezi 6 % az 10 %. Subjektivni nazor zpracovatele dizertaéni prace je v3ak takovy,
Ze ceny okolnich plvodnich stavebnich pozemkd mohou dosahnout az vySe cen nové
vzniklych stavebnich pozemku. Proto je do zavére¢né sumarizace vysledkl zafazena i
tabulka slucCujici vysledky analyzy jak stavajicich okolnich, tak i nové wvzniklych
stavebnich pozemkl pod nazvem Tabulka 11: NarlGst cen vSech pozemkl dotéenych
novou rezidencni vystavbou (okolni / jadrova, nova / jadrova). Primérné zhodnoceni
téchto dotéenych pozemku je v rozmezi 9 % az 18 % se stfedni hodnotou 14 %.

6.1.1 Vyuziti vysledkt pro ocenéni cenou obvyklou

Pfi stanoveni indexu odliSnosti pro komparativni metodu proto doporucuji zaradit
koeficient zmény v okoli, ktery by vyjadfoval miru ovlivnéni ceny stavebnich pozemki
novou vystavbou.

Rozpéti koeficientu je v Fadu 1,06 az 1,14 s prihlédnutim k nasledujicim pravidlim:

e Stavebni pozemek zastavéni rodinnym domem na okraji mésta — maximalni
vyhoda

e Stavebni pozemek zastavény bytovym domem na okraji mésta — mirné vyssi
vyhoda

e Stavebni pozemek zastavény rodinnym domem uprostied zastavby -
stredni hodnota
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e Stavebni pozemek zastavény bytovym domem uprostied zastavby -
minimalni vyhoda

6.1.2 Vyuziti vysledku pro ocenéni cenou zjisSténou dle oceriovaciho predpisu

Vysledky analyzy jsou pouzitelné i pro potfeby stanoveni ceny zjiSténé podle
ocenovaciho predpisu, konkrétné k vycCisleni znaku Zmény v okoli pro vypocet Indexu
trhu s nemovitymi vécmi. Ocenovaci predpis omezuje maximalni navySeni hodnoty
tohoto znaku na 0,08, coz nemusi byt, jak ukazuji vysledky analyzy, pro pfipad mésta
Brna dostacujici. S pfihlédnutim k vySe uvedené metodice stanoveni koeficientu zmény
okoli pro trzni ocenéni se v pfipadé mésta Brna klonim spiSe k vy3$Si hodnoté tohoto
znaku.
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7 POZEMKY JINE NEZ STAVEBNI, NAVRZENE K ZASTAVENI

Pfi ocehovani pozemku se vyskytuji pfipady ocenéni pozemkl pro ucel uvérového
zajisténi investicniho zaméru pfipravy uzemi pro rezidencni vystavbu. Tyto pozemky
jsou pro ucel dizertani prace oznaceny jako ,stavebné nepfipravené®.

Jako stavebné nepfipravené plochy jsou pro potfeby dizertaCni prace chapany plochy
navrzené uzemnim planem k zastavéni, ale bez vybudované infrastruktury, tj. bez
komunikaci a inZenyrskych siti. Obvykle se jedna o soubory nestavebnich pozemki
(orna puda, zahrady, trvaly travni porost), obchodované za ceny odvozené od cen
okolnich stavebnich pozemkl. Ocenovaci predpis redukuje ceny téchto pozemku
koeficientem 0,3.

7.1.1 Referenéni vzorek

Jako pfipadové studie jsou zvoleny tfi modelové pfipady.

1. Boskovice — investicnim zamérem je prodej stavebnich parcel

2. Brno-Sadova — investiéni zameér je prodej stavebnich parcel

3. Brno-Bystrc — investi¢ni zamér je prodej bytovych a nebytovych jednotek
s podilem na stavebnich pozemcich

Vyméry celé zastavované plochy a plochy (parcely) komunikaci jsou zamérené
z katastralni mapy. Zamérené plochy shrnuje nasledujici tabulka.

Tabulka 12: Sumarizace ploch v ramci pfipravy tuzemi
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Boskovice 29 850 7 350 25 % 0,75
Panorama 169 970 37 720 22 % 0,78
Kamechy 81520 21940 27 % 0,73
Prameér 25% 0,75

7.2 Propocet nakladu na infrastrukturu

Naklady na 1 bm jednotlivych pfipojek jsou uvazované ve vySi uvadéné ocenovacim
predpisem. Vypocet celkovych nakladi na 1 bm je v nasleduijici tabulce.

Tabulka 13: Naklady na 1 bm vedeni pfipojek inZenyrskych siti

Naklady

(KE/bm)
Elektro 876
Plyn 1215
Voda 1 640
Kanalizace 2163
Celkem 5894
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Pro potfeby propoctu je uvazovano ulozeni inZenyrskych siti v komunikacich, které jsou
pfedevSim urCené k jejich vedeni. Pruimérné uvazZované Siiky chodniku a silnice a
vypocte celkové Sifky komunikace pouZité pro orientacni vypocCet délky pfipojek je
v nasledujici tabulce.

Tabulka 14: Vypocet uvazované sirky komunikaci

Sirka

(m)

Silnice 6
Chodnik 3,2
Celkem 9,2

Naklady na 1 m? komunikace jsou uvazované ve vysi uvadéné ocerovacim predpisem.
Vypocet celkovych nakladl na 1 m? je v nasledujici tabulce.

Tabulka 15: Naklady na 1m? komunikaci

. Naklad
Vel (K&m2)
Silnice 6 1401
Chodnik 3,2 1299
Vazeny prumér 1 366

Délka komunikaci je odvozena od zaméfené plochy pomoci vypoctené primérné Sirky.
Pronasobenim s odpovidajicimi jednotkovych cenami dostaneme orienta¢ni naklady na
vybudovani infrastruktury, viz nasleduijici tabulka.

Tabulka 16: Celkoveé naklady na infrastrukturu

o S

— I S o ©

5 £ o 3 =

o | i | 39 | & | i

Akce oE EE 0 g c ¥ =%

xX x = ~ ) ~

= T o g S

o = N ¥ c

o ® £ =

o (]
Boskovice 7 350 799 4708 793 |10 040100 | 14 748 893
Panorama | 37 720 4 100 24 165 400 |51 525 520 | 75 690 920
Kamechy 21 940 2 385 14 055 909 | 29 970 040 | 44 025 949

7.3 Redukce ceny stavebné nepripravenych ploch

Odpoctem ploch vyhrazenych pro komunikace ziskame Cisté plochy stavebnich parcel.
Pronasobenim gistych ploch s jednotkovou cenou stavebnich pozemkl v dané lokalité
dostaneme celkové ceny stavebnich pozemkl, od kterych odelteme naklady na
vybudovani infrastruktury. Vysledkem jsou ceny stavebnich parcel snizené o naklady na
vybudovani infrastruktury, na jejichz zakladé je vycCislen koeficient redukce o naklady na
infrastrukturu. Uvazujeme-li, ze jednotkové naklady na provedeni infrastruktury jsou
kdekoli pfiblizné stejné, je vySe redukéniho koeficientu pfimo umérna cené stavebnich
pozemku. S rostouci jednotkovou cenou stavebnich pozemkl se redukce snizuje
(koeficient se pfiblizuje hodnoté 1,0).

24



Tabulka 17: Podil nakladu na infrastrukturu na cené stavebnich pozemki
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Boskovice | 2 090 22 500 47 025000 | 14 748 893 31 % 0,69
Panorama | 6 100 132 250 |806 725 000 | 75 690 920 9% 0,91
Kamechy 2 660 59 580 158 482 800 | 44 025 949 28 % 0,72
Pramér 23 % 0,77

Pfi odhadu trzni hodnoty souboru pozemkul pro investi¢ni zamér pripravy stavebnich
parcel v zastavitelnych uzemich uvazujeme zakladni rovnici:

Co = [:scatk - skﬂ-mj X C_;l'ari - Nz'nfr
Kde:
Scelk.uunnnnnn celkova vyméra ocefiovanych pozemku (m?)
Skom..vee.... plocha komunikaci (m?)
Cied.vrrrnnee. jednotkova cena stavebnich pozemku (K¢/m?2)
Ninfroooeeee.. naklady na vybudovani infrastruktury (K¢&)

Viazenim koeficientl do vypoc&tu dostaneme:

kinfr' X ([kkom X Scs!kj X C_;l'an!j

Respektive po odstranéni zavorek:

kinfr X kkom X sca!k X C_;l'ari
Kde:
Kinfr vvvveee.. Koeficient redukce o naklady na infrastrukturu
Kkom ......... Koeficient redukce o plochy komunikaci

Vzorec muzeme dale zjednodusit a uvazovat pouze Upravu jednotkové ceny

k X k =k

infr kom rad

TH_J'Eri = k?"ﬂl‘l‘ X C_;l'ari

Kde:
Kred ..vvnn.... koeficient redukce stavebné nepfipravenych pozemki
THied........ jednotkova trzni hodnota stavebné nepfipravenych pozemki
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Nasledujici tabulka shrnuje koeficienty redukce stavebné nepfipravenych pozemkul pro
referenéni vzorky

Tabulka 18: Koeficient redukce stavebné nepripravenych ploch
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v X v & x >
(O -
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Boskovice 0,69 0,75 0,52
Panorama 0,91 0,78 0,71
Kamechy 0,72 0,73 0,53
Primeér 0,77 0,75 0,58

Redukce jsou vypoclteny na zakladé orientacniho propoctu tfi referencnich vzorku.
Obecné Ize z provedené analyzy vyvodit zavéry:

e Koeficient redukce o plochy komunikaci se obvykle bude pohybovat kolem
hodnoty 0,75

e Koeficient redukce je pfimo umérny cené stavebnich pozemkd v dané lokalité.
V pripadé referenCnich vzorkl se koeficient pohybuje po zaokrouhleni v rozmezi
0,7az0,9

e Celkova redukce je nizSi v epicentrech vyhody a postupné se zvysuje s klesajici
cenou pozemku, V pfipadé referenénich vzorkl se Kkoeficient pohybuje po
zaokrouhleni v rozmezi 0,5 az 0,7.

Pfi propoctu nebyly zohlednény rezijni naklady investora ani naklady spojené s parcelaci
pozemku. Vypoctené koeficienty a pouzity postup Ize proto uvazovat pro stanoveni horni
hranice cen stavebné nepfipravenych pozemkau.

7.4 Metodika stanoveni koeficientu redukce

Z predchozi kapitoly vyplyva, Ze koeficient redukce o plochy komunikaci odpovida
prumérné vysi 0,75 a koeficient redukce o naklady na infrastrukturu je pfimo Uumérny
cené stavebniho pozemku.

Zpétnym postupem muzeme dojit ke stanoveni celkového koeficientu redukce, zname-li
celkovou plochu vS8ech pozemkl a jednotkovou cenu stavebnich pozemkl v dané
lokalité. Slou¢enim vzorcu popsanych v kapitole 7.4 dostaneme:

5894 x (1—0,75) X §

- celk + 1366 X (1 —0,75) X 5.5

k.., =075x|1—

0,75 X S_opie X Crag
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Po zjednoduSeni a zaokrouhleni dostaneme:

160 X S, + 340X S

k,.; =075—
Scs!k X C_;l'aﬂ'
kde:
Scelk...u..... celkova vyméra ocenovanych pozemku (m?)
Cied.......... jednotkova cena stavebnich pozemkl (K&/m?)
Kred .......... koeficient redukce stavebné nepfipravenych pozemku

7.5 Spekulativni vliv

Koeficient redukce u ,stavebné nepfipravenych pozemki“ muze byt navySen o
spekulativni slozku. Odvozujeme-li cenu takovychto pozemkl od jednotkové ceny
stavebnich pozemkul, mélo by navySeni koeficientu redukce odpovidat zavérim
z kapitoly 6, konkrétné vysledkim porovnani cen stavebnich pozemkd v nové
vybudované (popfipadé pravé budované) zastavbé s cenami pozemkul v okolni plvodni
zastavbé. Primérné hodnoty nartstu cen novych pozemku

Primérné navySeni cen stavebnich pozemkl nové vestavby se pohybuje v rozmezi
10 % az 24 %. Pfi zakomponovani tohoto navySeni jednotkové ceny do vzorce pro
vypocet redukéniho koeficientu se jeho hodnota zvysi v rozsahu 0,02 az 0,05.

Vliv spekulativni vlozky Ize tedy zohlednit navySenim zakladniho koeficientu az o 0,05
oproti vypoctené hodnoté.
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8 ZAVER
Cilem prace je navrhnout zpusob vycisleni miry ovlivnéni trzni hodnoty pozemku

v zavislosti na planované nebo probihajici vystavbé v jeho okoli prioritné pro stavebni
pozemky a stanovit

1. metodiku na korekci indexu odliSnosti o vlivy vyvolané zménami okoli
v souvislosti se stavebni dinnosti,

2. metodiku na korekci indexu odliSnosti o spekulativni sloZzku souvisejici se
stavebni cinnosti (i potencialni) u nestavebnich pozemkl (napf. zemédélské
pozemky).

8.1 Metodika na korekci indexu odliSnosti stavebnich pozemku

Pro stanoveni vlivu nové vystavby na stavajici stavebni pozemky je provedeno srovnani
cen stavebnich pozemkl v 6 oblastech vystavby rezidenénich nemovitosti:
Bystrc/Zebétin (sidlist& Kamechy presahuje do 2 katastralnich uzemi), Bystrc, Zebétin,
Medlanky, Komin a Sadova. Vysledkem analyzy je koeficient ,zmény okoli“, ktery
vyjadfuje miru ovlivnéni ceny stavebnich pozemkd novou vystavbou.

Rozpéti koeficientu je v Fadu 1,06 az 1,14 s prihlédnutim k nasledujicim pravidlim:

e Stavebni pozemek zastavény rodinnym domem na okraji mésta — maximalni
vyhoda

e Stavebni pozemek zastavény bytovym domem na okraji mésta — mirné vyssi
vyhoda

e Stavebni pozemek zastavény rodinnym domem uprostied zastavby -
stfedni hodnota

e Stavebni pozemek zastavény bytovym domem uprostied zastavby -
minimalni vyhoda

8.2 Metodika na korekci indexu odliSnosti nestavebnich pozemku

Jako nestavebni pozemky souvisejici s novou vystavbou jsou v ramci dizertani prace
feSeny stavebné nepfipravené plochy navrzené uzemnim planem k zastavéni, ale bez
vybudované infrastruktury, tj. bez komunikaci a inzenyrskych siti. Obvykle se jedna o
soubory nestavebnich pozemku (orna plda, zahrady, trvaly travni porost), obchodované
za ceny odvozené od cen okolnich stavebnich pozemkl. Ocenovaci predpis redukuje
ceny téchto pozemku koeficientem 0,3. Pro potfeby trzniho ocerfiovani je v ramci
dizertaCni prace sestaven propoCet nakladl souvisejicich s pfipravou uzemi pro
stavebni €innost. Vysledkem propoctu je vzorec pro vypocet redukéniho koeficientu:

160 X S, + 340X S

k =075 —
red scs!k X C_;l'aﬂ'
Kde:
Scelk.uuunnnnn celkova vyméra ocernovanych pozemku (m?)
Cied.vvrrnnee. jednotkova cena stavebnich pozemkl (K&/m?)
Kred .evvnn.... koeficient redukce stavebné nepfipravenych pozemki

Dle dvahy znalce je mozno vypocteny redukéni koeficient navysit az o 0,05 na
spekulativni vlivy.
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9 PRINOSY DIZERTACNI PRACE

9.1 Pro védni obor ocenovani nemovitych véci

Vysledek prace zodpovida otazku, do jaké miry muze ovlivnit rezidencni vystavba cenu
okolnich stavebnich pozemku. Jednotlivé analyzy ukazaly, Ze tento vliv je pozitivni a to
hlavné v okrajovych Castech mésta. Novou zastavbou se zvySuje prfedevSim prestiz
lokality a to ma za nasledek rist cen. Béhem zpracovani dat dosel autor rovnéz ke
zZjisténi, Zze ceny pozemku v lokalitach nové vystavby nerostou stejné pro bytové a
rodinné domy. Narust cen je vyraznéjSi v pfipadé pozemkl uréenych pro rodinné domy.
Autor je toho nazoru, Zze duvod tohoto jevu tkvi prfedevSim v darnové optimalizaci
developerskych firem, které do kupnich smluv déli pfedmét prodeje zvlast na bytove /
nebytové jednotky a zvlast na pozemky (podily na pozemcich). ,Sleva“ na pozemcich je
pak promitnuta do ceny prodavané jednotky. Resumé pak je, ze nové stavebni parcely,
prodavané pro vystavbu rodinnych domd, ur€uji cenovy strop stavebnich pozemku
v dané lokalité s rezidenéni zastavbou.

Pfi zpracovani zadani dizertaCni prace byly pouzity dva pfistupy, z nichz jeden se ukazal
jako velmi problematicky pro stanoveni relevantnich vysledk(. Problémem byla ¢asova
harmonizace vstupnich dat, pro kterou se standardné pouziva cenovych indexd. V CR je
nékolik instituci zabyvajicich se sbérem, vyhodnocovanim informaci o cenach
nemovitych véci a sestavovanim téchto indexd. V dizertaéni praci analyzované cenové
indexy vykazovaly vyraznou diferenci, ktera mize ovlivnit vysledek ocenéni. Diference
byla vyrazna rovnéz pfi pfimém porovnani s primérnym vyvojem cen v feSenych
lokalitach.  Autor si dovoluje poukazat na tento problém a nastinit tak mozZnosti
k dalSimu zkoumani.

9.2 Pro praxi v oboru ocerfiovani nemovitych véci

Vysledkem dizertacni prace je stanoveni hodnot koeficientu ,zmény okoli“ pfedevsim
pro potfeby trzniho ocenovani nemovitych véci komparativni metodou. V pfipadé Ze
v blizkém okoli ocenovaného stavebniho pozemku probiha rezidencni vystavba,
doporucuje autor pfi odhadu obvyklé ceny (trzni hodnoty) stavebniho pozemku zohlednit
rovnéz vliv této vystavby. DoporuCené hodnoty jsou stanoveny na zakladé analyzy
v regionu Brno-mésto a predpokladem autora je, Ze pro obdobné regiony jsou tyto
hodnoty rovnéz pfimérené pouzitelné.

V souvislosti s provadénou analyzou je dalSim vysledkem prace rovnéz redukéni
koeficient, vyuzitelny pfi odhadu obvyklé ceny (trzni hodnoty) velkych souborl pozemku
zahrnutych do uzemniho planu k zastavéni rezidenénim typem nemovitych véci. VyuZiti
tohoto redukéniho koeficientu autor pfedpoklada predevsim pro potieby odhadu obvyklé
ceny (trzni hodnoty) za ucelem uvérového fizeni v pfipadé developerskych projektu.

9.3 Pro pedagogickou ¢innost v oboru ocenovani nemovitych véci

Autor doufa, Ze jeho prace mulze studentim ukazat moznosti vyuziti informacni
technologie pro potfeby oceriovani nemovitych véci. Definice obvyklé ceny, ktera se
zZjisti porovnanim, nastifiuje, Ze znalec by mél mit k dispozici databazi cen nemovitych
VECI.

DizertaCni prace popisuje nékolik existujicich databazi nemovitych véci a ukazuje i
moznost, jak si za pomoci softwaru sestavovat vlastni rozsahlou databazi. Hlavni
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mysSlenka byla aplikovat nékteré principy ziskavani informaci, které se hojné vyuzivaji
v marketingu, pro potfeby ocenovani nemovitych véci.

Autor si dovoluje navrhnout zafazeni informaci popsanych v dizertaCni praci do vyuky
trzniho ocenovani nemovitych véci.
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