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Reditel ustavu Vam v souladu se zakonem ¢&. 111/1998 Sb., o vysokych skolach a se Studijnim
a zkuSebnim fddem VUT v Brné€ ur€uje nasledujici téma dizertacni prace:

Stanoveni vlivu nové vystavby na trzni cenu stavebnich pozemki v okoli

v anglickém jazyce:

Determining influence of new construction on market value of nearby building sites

Struénd charakteristika problematiky tkolu:

Developerské projekty provadénymi zménami v infrastruktufe vyrazn€ ovliviiuji nékteré z
cenotvornych vlastnosti stavebnich pozemkd. Jmenovité se jednéd napf. o dopravni dostupnost
a napojeni na inZenyrské sit€. Dal§im privodnim jevem rozsahlé rezidenéni vystavby je
ovliviiovani cen pozemku spekulacemi. S drahymi novostavbami vznika i tzv. ,,dobra adresa®,
posunuji se hranice zastavéného uzemi obytnych ploch a v oéekavani dalsi vystavby se zadinaji
obchodovat za vyssi ceny i ptivodné neatraktivni parcely v blizkém okoli. Stanoveni miry vlivu
planované, popf. probihajici vystavby na okolni pozemky bude provedeno komparativni
metodou, tedy vzdjemnym porovndnim cen pozemki v riznych fazich vystavby. Jako
srovnavaci vzorky poslouZi pozemky obchodované, ocefiované nebo nabizené k prodeji v
lokalitich mésta Brna, kde probihd nebo probéhla vyznamné stavebni Cinnost (napf. k.u.
Bystrc, Komin, Sadova). Jako pomocny podklad pro sestaveni srovndvaci databaze bude
rovnéZ slouzit cenovd mapa stavebnich pozemkid. Vysledky statistického vyhodnoceni
srovnavacich databazi budou nésledné konfrontovany s koeficienty uvaddénymi v oceriovaci

vyhlésce.

Cile dizerta¢ni prace:

Cilem préce je navrhnout zpisob vy¢isleni miry ovlivnéni trzni hodnoty pozemku v zavislosti
na planované nebo probihajici vystavbé v jeho okoli. Disertace bude prioritné zaméfena na
stavebni pozemky dle definice § 9 zdkona ¢. 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 piihlizi pfi ocenovéni
obvyklou cenou, a proto bude tato skute¢nost zohlednéna i pii zpracovani disertacni prace.

Vysledkem prace bude névrh metodiky vyuzitelné pro stanoveni obvyklé ceny pozemku



komparativni metodou, a to konkrétné:

1. metodiky na korekci indexu odlisnosti o vlivy vyvolané zmé&nami okoli v souvislosti se
stavebni ¢innosti,

2. metodiky na korekci indexu odli$nosti o spekulativni slozku souvisejici se stavebni &innosti
(i potencialni) u nestavebnich pozemkd (napt. zemédélské pozemky).
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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 rezidencni
vystavby je ovliviiovani cen pozemku spekulacemi. S drahymi novostavbami vznika i tzv.
,2dobra adresa“, posunuji se hranice zastavéného uzemi obytnych ploch a v oCekavani
dalSi vystavby se zacinaji obchodovat za vyS$Si ceny i puvodné neatraktivni parcely v
blizkém okoli. Stanoveni miry vlivu planované, popf. probihajici vystavby na okolni
pozemKky bude provedeno komparativni metodou, tedy vzajemnym porovnanim cen
pozemkU v ruznych 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 ocenovaci 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 vS8ak skupuji developerské spoleCnosti i jiné nez stavebni
pozemky za ceny odvozené od cen pozemkU stavebnich. K tomuto faktu se bézné pfihlizi
pfi ocenovani obvyklou cenou, a proto bude tato skute¢nost zohlednéna i pfi zpracovani

dizertaCni prace.

Vysledkem prace bude navrh metodiky vyuzitelné pro stanoveni obvyklé ceny pozemki
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
¢innosti (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
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porovnavaci metoda, trzni hodnota
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1 UVOD

1.1 Obecné

P¥iliv novych investorti do CR spolu se sou¢asnym trendem obyvatel pofidit si vlastni
véci v minulych letech. Tento stav nahrava nové vznikajicim developerskym a stavebnim

firmam, které se diky tomu poustéji do rozsahlych stavebnich projekta.

Pro stavebni €innost se vyuzivaji jak stale volné plochy, tak se rekultivuji i nevyuzité
plochy v intravilanech. 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 nakladnéjsi, protoZe obvykle byva potfeba
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 vycCisleni 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 vS8ak skupuji developerské spoleCnosti i jiné nez stavebni
pozemky za ceny odvozené od cen pozemkuU stavebnich. K tomuto faktu se bézné pfihlizi
pfi ocenovani 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
¢innosti (i potencialni) u nestavebnich pozemku (napf. zemédeélské pozemky).
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2 DEFINICE POJMU

2.1 Cena

Je definovana v zakoné €. 89/2012 Sb., obCansky zakonik:

,Hodnota véci, Ize-li ji vyjadrit v penézich, je jeji cena. Cena véci se urci jako cena obvykla,

ledaze je néco jiného ujednano nebo stanoveno zakonem.V)

2.2 Druhy cen

Definice jednotlivych druht cen vychazi z Komentafe Ministerstva financi k urCovani

obvyklé ceny.?

Znalost spravné definice ceny, kterou stanovujeme je naprosto kliCova pro spravné
ocenéni. Pokud jsou jednotlivé druhy cen zamérnovany, neodpovida vysledné ocenéni

zadani.

2.2.1 Cena sjednana

Penézni ¢astka sjednana pfi nakupu a prodeji zbozi podle zakona o cenach. Sjednava se
pro zboZi vymezené nazvem, jednotkou mnozstvi a kvalitativnimi a dodacimi nebo jinymi
podminkami sjednanymi dohodou stran, popfipadé Ciselnym kdédem pfislusné jednotné
klasifikace, pokud tak stanovi zvlastni pfedpis (dale jen "uréené podminky"). Podle
urCenych podminek mohou byt soucCasti ceny zcela nebo zCasti naklady pofizeni,

zpracovani a obéhu zboZi, zisk, pfislusna dan a clo.

2.2.2 Cena obvykla

Jde o fenomén Ceské republiky. Jedna se o alternativu k trzni hodnoté&, kterou ceské

legislativni pfedpisy neznaji.

1) Zakon ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, § 492, odst. 1

2 Komentar k uréovani obvyklé ceny (ocenéni majetku a sluzeb). Ministerstvo financi CR. [online]. 25.
9. 2014 [cit. 2015-06-14]. Dostupné z: http://www.mfcr.cz/cs/verejny-sektor/regulace/ocenovani-

majetku/komentare/komentar-k-urcovani-obvykle-ceny-oceneni-19349
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Je definovana:
1. v zakoné ¢.151/1997 Sb. o ocenovani majetku:

,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pri
prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvykléem obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich &i jinych kalamit. Osobnimi poméry
se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvilastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a

urc¢i se porovnanim.®)
2. v zakoné ¢&. 526/1990 Sb. o cenach:

,Obvyklou cenou pro ucely tohoto zakona se rozumi cena shodného nebo z hlediska uZiti
porovnatelného nebo vzajemné zastupitelného zboZi volné sjednavana mezi
prodavajicimi a kupujicimi, ktefi jsou na sobé navzajem ekonomicky, kapitalové nebo
personalné nezavisli na daném trhu, ktery neni ohroZen ucinky omezeni hospodarskée
soutéze. Nelze-li zjistit cenu obvyklou na trhu, urci se cena pro posouzeni, zda nedochazi
ke zneuZiti vyhodnéjSiho hospodarského postaveni, kalkulacnim propoctem ekonomicky

opravnénych nakladd a priméreného zisku.
2.2.3 Cena mimoradna

Je definovana v zakoné ¢.151/1997 Sb. o oceriovani majetku:

»~Mimoradnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimoradné okolnosti trhu,

osobni poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby. )

3) Zakon ¢. 151/1997 Sb. o ocerovani majetku, § 2, odst. 1
4) Zakon €. 526/1990 Sh. o cenach, § 2, odst. 6

5 Zakon ¢. 151/1997 Sb. o ocerovani majetku, § 2, odst. 2

12



A v zakoné €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik:

~Mimoradna cena véci se stanovi, ma-li se jeji hodnota nahradit, s pfihlédnutim ke
zvlastnim pomérdiim nebo ke zvlastni oblibé vyvolané nahodnymi viastnostmi véci.®
2.2.4 Cena zjisténa

Nékdy nespravné oznaCovana jako cena administrativni €i Ufedni, je cena urCena podle
ocenovacich pfedpist (zakon €. 151/1997 Sb., a jeho provadéci vyhlaska); viz ustanoveni

§ 2 odst. 3 zakona o ocenovani majetku.

»,Cena urcena podle tohoto zakona jinak nez obvykla cena nebo mimoradna cena, je cena
zjisténa.“"

Zjisténa cena je cena, kterou uréime podle ustanoveni § 2 zakona o ocefiovani majetku
v souladu s jeho ustanovenim § 1 a podle jeho provadéci vyhlasky jinym zpisobem, nez
obvyklou cenu.

2.2.5 Cena primérna

Cena stanovena primérem bud aritmetickym, nebo vazenym, apod. Neni totozna s

obvyklou cenou.

2.2.6 Cenaregulovana
Definovana v zakoné ¢&. 526/1990 Sb. o cenach:
»Zpusoby regulace cen podle tohoto zakona jsou

a) stanoveni cen (dale jen "uredné stanovené ceny")
b) usmérriovani vyvoje cen v navaznosti na vécné podminky (dale jen "vécné
usmérriovani cen")

c) cenové moratorium.®

6) Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, § 492, odst. 2
7) Zakon ¢. 151/1997 Sb. o ocerovani majetku, § 2, odst. 3

8) Zakon €. 526/1990 Sh. o cenach, § 4, odst. 1
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2.2.7 Cena porizeni

Cena, za kterou byl majetek pofizen bez nakladl s jeho pofizenim souvisejicich.

2.2.8 Cena pofrizovaci

Nékdy téz cena historicka; cena, za kterou bylo mozno véc pofidit v dobé jejiho pofizeni
(u nemovitych véci, zejména staveb, cena v dobé jejich postaveni), bez odpoctu

opotfebeni.

Cena, za kterou byl majetek pofizen a naklady s jeho pofizenim souvisejici.

2.2.9 Reprodukéni porizovaci cena

Cena (vécna hodnota), za kterou by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc

pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni.

Cena, za kterou by byl majetek pofizen v dobé, kdy se o ném uctuje.

2.2.10 Vécna hodnota (¢asova cena)

Reprodukéni cena véci, snizena o pfiméfené opotiebeni, odpovidajici pramérné
opotiebené véci stejného stafi a pfiméfené intenzity pouzivani, ve vysledku pak snizena
o naklady na opravu vaznych zavad, které znemoznuji okamzité pouzivani véci. U staveb
se zjistuje pomoci stavebnich rozpoctu, agregovanych polozek, ukazatell pramérnych
orientaCnich cen vydavanych URS Praha, apod. Ke zjisténi vécné hodnoty staveb je

mozno vyuzit vypoctu ceny nakladovym zpusobem podle cenového predpisu.

2.2.11 Trzni hodnota

Je Casto zaménovana za obvyklou cenu. Rozdil oproti obvyklé cené je v odhadu
realizovatelné ceny na trhu za nabizeny majetek (odhad do budoucnosti). Trzni hodnotu
Ize spocitat na rozdil od obvyklé ceny vyhodnocenim vécné hodnoty (nakladoveé ocenéni),
vynosové hodnoty a ceny urCené porovnanim s cenami obdobnych véci (nemovitych
véci).

Definice dle Evropské Direktivy 91/647/EEC, ¢lanku 49 (2):

,1rZni hodnota znamena cenu, za kterou by mohly byt pozemky a budovy prodany v
soukromém kontraktu mezi dobrovolnym prodavajicim a samostatnym a nezavislym

kupujicim k datu ocenéni, pficemz je predpokladano, ze majetek je verejné na trhu, trzni
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podminky dovoluji organizovany prodej a je dostupna normalni doba k jednani o prodeyji,

vzhledem k povaze majetku™
Definice dle mezinarodnich ocenovacich standardd IVS a TEGoVA:

» 1rZni hodnota je odhadnuta ¢astka, za kterou by majetek mél byt sménén k datu ocenéni
mezi dobrovolnym kupujicim a dobrovolnym prodavajicim v nezavislé transakci po

naleZitém marketingu, pfi které kazda strana jedna informované, rozumné a bez natlaku.*
Rozklad definice trzni hodnoty:

Odhadnuta ¢astka...” pfedstavuje cenu vyjadfenou v penézich (obvykle v mistni méné),

ktera by byla zaplacena za aktivum v nezavislé trzni transakci. Trzni hodnota je méfrena
jako nejpravdépodobnéjsi cena rozumné dostupna na trhu k datu ocenéni v souladu s
definici trzni hodnoty. Je to nejlepSi rozumné dostupna cena pro prodavajicich a
nejvyhodnéjsi rozumné dostupna cena pro kupujiciho. Tento odhad pfedevsim vylu€uje
odhad ceny zvySené nebo snizené zvlastnimi faktory nebo okolnostmi, jako je atypické
financovani, prodej a dohoda o zpétném pronajmu, zvlastni hlediska nebo vyhody
poskytované nékym, kdo je s prodejem spojen, nebo jakykoli prvek zviastni hodnoty

(special value) (definované v IVSC Standardu 2, odst. 3.11).

... majetek mél byt sménén...” odrazi skuteCnost, Ze hodnota majetku je odhadnuta

Castka, nikoli pfedem urCena Castka nebo skute¢na prodejni cena. Je to cena, za kterou
trh oCekava, ze by byla provedena transakce ke dni ocenéni pro splnéni vSech ostatnich

Casti definice trzni hodnoty.

«-.K datu ocenéni...” vyZaduje, aby odhad trzni hodnoty byl Casové omezen. ProtoZe se

trhy a trzni podminky mohou zménit, odhadnuta hodnota maze byt v jiné dobé nespravna
nebo nevhodna. Ocenéni bude odrazet aktualni trzni stav a podminky existujici ke
skute¢nému datu ocenéni a ne k minulému nebo budoucimu datu. Definice také
predpoklada sou€asnou sménu a provedeni prodeje bez jakychkoli cenovych variant,

které by nékdy mohly byt provadény.

»..mezi dobrovolnym kupujicim..”“ odkazuje na toho, kdo je motivovan, ale ne nucen ke

koupi. Tento kupujici neni ani pfilis dychtivy ani nucen kupovat za kazdou cenu. Tento

9 91/647/EEC in EVS 2000, str. 33
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kupuijici je také ten, kdo kupuje podle situace na sou€asném trhu a podle aktualnich
trznich oCekavani, a ne podle imaginarniho nebo hypotetického trhu, u kterého nelze
prokazat nebo predpokladat, Ze existuje. Pfipadny kupujici by nemél zaplatit vy$si cenu,
nez jakou pozaduje trh. Sou€asny vlastnik majetku je zahrnut mezi ty, ktefi tvofi ,trh“
Odhadce nesmi udélat nerealistické predpoklady ohledné trznich podminek ani

predpokladat uroven trzni hodnoty vyssi, nez jaka je rozumné dostupna.

«..dobrovolny prodavajici...“ neni ani pfili§ dychtivy ani neni nucen k prodeji za jakoukoli

cenu, ani neni pfipraven nabizet za cenu, ktera nepfichazi na souc¢asném trhu rozumné
v uvahu. Dobrovolny prodavajici je motivovan k prodeji majetku na trhu za nejlepsi cenu
dosazitelnou na (otevieném) trhu po nalezitétm marketingu, auz je tato cena jakakoli.
SkutecCna situace stavajiciho vlastnika daného aktiva neni soucasti téchto uvah, protoze

,dobrovolny prodavajici“ je hypoteticky vlastnik.

«--V_Nezavislé transakci...” je transakce mezi stranami, které nemaji mezi sebou blizké

nebo zvlastni vztahy (napf. matefska a dcefina spolecnost nebo vlastnik a najemce), které
by mohly zpuUsobit, Ze by cena nebyla pro trh typicka nebo by byla zvySena v dusledku
prvku zvlastni hodnoty (definované v IVSC Standardu 2, odst. 3.11). Transakce za trzni
hodnotu se predpoklada mezi nesouvisejicimi stranami, z nichz si kazda pocina
nezavisle.

“

»..p0 _nalezitém marketingu...” znamena, ze by majetek mél byt na trhu vystaven

nejvhodné&jSim zplsobem tak, aby za néj byla ziskana nejlepSi cena rozumné pfichazejici
v Uvahu pfi spInéni definice trzni hodnoty. Délka doby vystaveni se mize ménit v zavislosti
na podminkach trhu, ale musi byt dostate¢na k tomu, aby majetek mohl byt zaznamenan
odpovidajicim poctem potencialnich kupujicich. Obdobi vystaveni pfedchazi datu

ocenéni.

... P _které kazda strana jedna informované a racionalné...”“ predpoklada, Ze jak

dobrovolny kupujici tak dobrovolny prodavajici jsou rozumné informovani o podstaté a
charakteristikach majetku, jeho skute¢ném a potencialnim vyuziti a stavu trhu k datu
ocenéni. Dale se predpoklada, Ze kazdy jedna s touto znalosti a rozumné ve vlastnim
zajmu a usiluje o nejlepsi cenu pro svoji pozici v transakci. Rozumnost je dana vztahem
ke stavu trhu k datu ocenéni a ne vyhodami vzniklymi tak, ze bychom situaci posuzovali

proda majetek na trhu s klesajicimi cenami za cenu, ktera je niz8i nez predchozi trzni
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cena. V takovychto pfipadech, tak jak je tomu v ostatnich situacich prodeji a koupi na
trzich s ménicimi se cenami, bude rozumny kupujici nebo prodavajici reagovat podle

nejlepsich trznich informaci k danému datu.

«.. @ bez natlaku ...“ stanovuje, ze kazda strana je motivovana k podniknuti transakce, ale

ani jedna neni nadmérné nucena ji uskutecnit.“1%

2.2.12 Trzni cena

Cena dosahovana pfi prodeji a koupi zboZi jako vysledek stfetu nabidky a poptavky. Je
to suma penéz, za kterou bylo zbozi v urcité chvili na urCitém misté zobchodovano. Trzni
cena je tedy historickym faktem, tj. skute¢né realizovanou ¢astkou uvedenou v kupni
smlouvé, pfipadné na prodejnim dokladu o zaplaceni. Na rozdil od obvyklé ceny se do ni

mohou promitnout zvlastni vlivy.

Nabidka je mnozstvi urcitych statkll nebo sluzeb, které jsou prodavajici (vétSinou vyrobci)
ochotni ve sledovaném Casovém useku pfi dané cené na trhu nabidnout k prodeji, a které

se nam tudiz v tu danou chvili nabizi ke koupi.

Poptavka je mnozstvi urCitych statkl nebo sluzeb, které chtéji kupujici (pfevazné

spotfebitelé) ve sledovaném Casovém useku pfi dané cené na trhu koupit.

Cena vyjadfuje stav mezi nabidkou a poptavkou. Ovliviiuje ho, a je timto vztahem taky
ovliviiovana podle jednoduchych mechanizmu trhu:

e Roste-li cena, roste i nabidka, ale naopak klesa poptavka.

¢ Klesa-li cena, roste naopak poptavka, ale klesa zase nabidka.

e Pokud je poptavka vysSi nez nabidka, zacina cena stoupat.

e Naopak pokud nabidka pfevySi poptavku, cena klesa.
Mezi vyrobci (nabidkou) a spotfebiteli (poptavkou) panuji protichdné nazory. Zatimco
vyrobci chtéji na svych produktech vydélat co nejvétsi zisk, spotiebitelé chtéji za zbozi,
které uspokoji jejich potfeby, zaplatit co nejmensi cenu. Kompromisem mezi témito

protichGdnymi cili je rovnovazny stav mezi nabidkou a poptavkou, ktery utvafi tzv.

10) Milo$ Marik a kol.. Metody ocenovani podniku — Proces ocenéni zakladni metody a postupy. Praha:
Ekopress, 2011. ISBN 978-80-86929-67-5.
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rovnovaznou cenu. Pro nabidku je tato cena nizka, pro poptavku naproti tomu zase
vysoka. Chtéji-li vSak obé strany dosahnout aspon z¢asti svého, musi se k této cené co

nejvice priblizit.

POPTAVKA NABIDKA

ROVNOVAZNY
BOD

>

Obrazek 1: Vztah mezi nabidkou a poptavkou

Trzni cena se nemusi vzdy rovnat cené rovnovazne, ale dfive Ci pozdéji k této cené

dospéje diky vyse zminénym mechanizmdm trhu.

2.3 Trh s nemovitymi vécmi

Trh s nemovitymi vécmi funguje obdobnym zplusobem jako s jakymkoli jinym zbozim.
Zatimco v epicentrech vyhody (napf. centra mést se zajisténou technickou a socialni
infrastrukturou, nabizejici Siroké obchodni pfilezitosti) vyznamné pfevySuje poptavka nad
nabidkou, a prodavajici si zde mohou ceny diktovat, tak v odlehlych a Spatné dostupnych

lokalitach s nulovym trznim potencialem se nemovité véci stavaji takika neprodejnymi.

Vyznamnou odliSnosti od jiného zboZi je vSak to, Zze nemovité véci nelze stavet
donekonec€na. Konec¢ny pocet nemovitych véci je dan limitem volnych pozemki uréenych
k zastavéni. Tim je dano limitni mnozstvi nabidky, a pfi stale vzristajici poptavce uz nelze
trh dale nasytit. Z toho vyplyva, Ze nedostatek volnych stavebnich pozemku v urcité
lokalité (napf. ve méstech) mize vést az k navySeni hodnoty nemovité véci do

astronomickych Cisel.

DalSi obrovska nevyhoda nemovitych véci vyplyva z jejich podstaty a to, Ze jsou
nepohyblivé. Obchodnik, jehoz zbozZi je schopno pfepravy, ma oproti realitnimu makléfi
nespornou vyhodu - muze uspésné vyuzivat konkrétnich situaci na regionalnich trzich a

cenu svého zbozi pfizpusobovat tamni poptavce. Pokud o jeho zbozi neni v dané oblasti
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zdjem, jednoduSe je dopravi do mist, kde uz je schopen své zbozi vyhodné prodat.

Nemovité véci naproti tomu mohou jen pasivné vyuzivat pfilezitosti, nebo Celit

naskytnuvSim se hrozbam, které mohou nastat v jejich okoli. Takovou pfilezitosti nebo

hrozbou je i nova vystavba v okoli.

2.3.1 Faktory ovliviujici cenu nemovitych véci

V Ceské republice dlouhodobé na realitnim trhu pfevliada obchod s nemovitymi vécmi

urenymi k uspokojeni potfeby bydleni. Jako typického zastupce kupujicich na trhu

s nemovitymi vécmi si tedy pfedstavme Clovéka poohlizejiciho se po vhodném bydleni.

Hodnota nemovité véci je utvafena celou Ffadou atributd. Shrneme-li ty nejvyznamné;jsi,

ovliviiuje hodnotu nemovité véci predevsim:

1.

Lokalita — je nejvyznamnéjsSim Cinitelem ovliviiujicim uroven poptavky po nemovitych
vécech. Sdruzuje v sobé prvky vyplivajici z velikosti obce a geografické polohy

pozemku, tj. pracovni pfilezitosti v obci a zivotni prostfedi v okoli nemovité véci.

a. Pracovni_a obchodni pfilezitosti — vySSi zivotni uroven obyvatel, vyuziti

plochy pro podnikatelské zaméry.

b. Zivotni prostfedi — upfednostriovano je tzv. ,zdravé bydleni“. V dfivéjsich

letech bylo dovedeno do extrému, kdyz zacaly kolem hlavniho mésta Prahy

vznikat satelitni mésteCka, bez zajisténé infrastruktury.

Dopravni dostupnost a parkovaci moznosti — tj. napojeni na vefejnou infrastrukturu a

dopravni obsluznost vefejnymi dopravnimi prostfedky. Vyznam dopravni dostupnosti
se zvétSuje s rostouci vzdalenosti od urbanistickych center. Pro primyslové stavby
pfedevsim moznost pfijezdu TIR, napojeni na Zeleznici, vodni pfepravni cesty atd.

VyfeSené parkovani ma naproti tomu vyznam pfedevsim u administrativnich objektd.

Objekty obanské vybavenosti — obchody a sluzby v misté, moznosti aktivniho nebo

pasivniho odpocinku a kulturniho vyziti, dostupnost zdravotni péce, skol, uradua, post

apod.

Hustota osidleni — s rostoucim pocCtem obyvatel klesa klid, zvétSuje se riziko

problémovych sousedskych vztaht a kriminality, roste anonymita.

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

Nejluxusnéjsi byty a kancelare byvaji umistovany co nejvyse.
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Na nasledujicim grafu je procentualné znazornén vliv téchto faktord na tvorbu ceny bytu.

B Lokalita

mDoprava a parkovani
5%

@ Okoli domu a vyhled z bytu
3%

OSluzby v misté

OKonstrukce a vybaveni, velikost
bytu, dispozice, pravni vztahy

Obrazek 2: SloZeni ceny bytu 'V

2.3.2 Danové zatizeni nemovitych véci (pozemk)
Vyznamnou polozkou je v tomto pfipadé darn 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 dané je osvobozeno dodani vybrané nemovité véci, ktera

a) je pozemkem, na kterém neni ziizena stavba spojena se zemi pevnym zakladem

nebo inZenyrska sit, a
b) neni pozemkem, na kterém muze byt podle stavebniho povoleni nebo udéleni

souhlasu s provedenim ohlasené stavby provedena stavba. 12

Od 1. 1. 2016 vstoupi v platnost novela zakona ¢. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty,
ktera upfesnuje néktera ustanoveni tykajici se stavebnich pozemkl neosvobozenych od
DPH:

1) KUPCEKOVA A. (MF DNES). Deset véci, které ovliviiuji cenu vageho 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

12) Zakon €. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty, § 56, odst. 2

20



»(1) Od dané je osvobozeno dodani pozemku, ktery
a) netvofi funkéni celek se stavbou pevné spojenou se zemi a
b) neni stavebnim pozemkem.

(2) Stavebnim pozemkem se pro ucely zakona o dani z pfidané hodnoty rozumi pozemek,

na kterem
a) ma byt zhotovena stavba pevné spojena se zemi a

1. ktery je nebo byl pfedmétem stavebnich praci, nebo spravnich tkont za

ucelem zhotoveni této stavby, nebo

2. v jehoZ okoli jsou provadény nebo byly provedeny stavebni prace za

ucelem zhotoveni této stavby, nebo

b) miaze byt podle stavebniho povoleni nebo udéleni souhlasu s provedenim
ohlasené stavby podle stavebniho zakona zhotovena stavba pevné spojena se

zemi.“13)

2.4 Porovnavaci (komparativni) zpusob ocenéni

Jde o zpusob ocenéni, kdy se obvykla cena (trzni hodnota) véci zjistuje na zakladé
porovnani se znamymi kupnimi nebo nabidkovymi cenami stejnych nebo obdobnych véci.
Pfitom je tfeba dbat na stejnou povahu porovnavanych véci (druh, slozeni, kvalita,

opotiebeni, uc€el uZiti, uZitna hodnota, poloha apod.).
K trznimu porovnani se nejastéji pouziva jedna ze dvou nasledujicich metod:

1. metoda pfimého porovnani,

2. metoda nepfimého porovnani.

2.4.1 Metoda pfimého porovnani

Hodnota ocenované nemovité véci se zjisti pfimo z databaze kupnich cen stejnych, popf.
obdobnych nemovitych véci. V pfipadé drobnych odliSnosti oproti ocefiované stavbé se

kupni ceny u srovnavanych nemovitych véci vhodné upravi, odstrani se extrémy z

13) Zakon €. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty, § 56 (znéni platné k 1.1.2016)
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databaze a obvykla cena ocenované nemovitych véci se uréi zprimérovanim vyslednych
cen jednotlivych srovnavacich nemovitych véci (popf. se urci interval, ve kterém se maze

obvykla cena pohybovat).

Nemovitosti srovnavaci -
prodané, inzerovang; Uprava na odlisnosti
Znama cena a vlastnosti

Nemovitost
ocenovana

—

; . i
4
[ ]

Obrazek 3: Metoda pfimého porovnani ¥

Cim vétsi je vybé&rovy soubor srovnavacich nemovitych véci, tim méné se v ném budou
projevovat extrémni hodnoty. Problém vyuziti metody pfimého porovnani je zpravidla
v malém poctu vhodnych nemovitych véci. Srovnavaci nemovité véci musi co nejvice
podobna, pokud mozno témér totozna s oceriovanou nemovitou véci. Metodu pfimého

porovnani lze proto s uspéchem vyuzit pfedevsim pfi ocenovani bytovych jednotek.

Nevyhodou pfimého porovnani je rovnéz nutnost pro kazdé ocenéni znovu sestavovat

databazi srovnavacich nemovitych véci.

2.4.2 Metoda nepfimého porovnani

Hodnota ocefiované nemovité véci se zjisti porovnanim s cenou standardni nemovité
véci. Cenu standardni nemovité véci (etalonu) ur€ime vhodnou upravou kupnich cen
srovnavacich nemovitych véci. Jedna se vlastné o pfimé porovnani etalonu se

srovnavacimi nemovitymi vécmi.

Obracenym postupem, tj. vhodnou upravou ceny etalonu na odliSnosti ocefiované n

nemovité véci, stanovujeme cenu obvyklou.

19BRADAC A.. Sylabus pfednésky Teorie oceriovéni nemovitosti TON-0102 Nazvoslovi.pdf, str. 7 (slide
€. 41). [cit. 2009-10-15].
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Obrazek 4: Metoda nepfimého porovnani 1>

Vyhoda nepfimého porovnani je pfedevSim v tom, Ze neni tfeba ke kazdé ocenované
nemovité véci (stejného druhu a ucelu uziti) vytvaret novou databazi srovnavacich

nemovitych veéci.

Vyuziti jedné databaze pro neomezeny pocCet ocenéni ma vyhodu v moznosti jejiho
neomezeného rozsSifovani, coz ma za nasledek neustalé zpfesnovani srovnavaciho

etalonu.

2.4.3 Metoda standardni jednotkové trzni ceny (SJTC)

RozS$ifenou variantou nepfimého porovnani je metoda SJTC, kdy jako vychozi databaze
pro stanoveni etalonu slouzi databaze jednotkovych trznich cen (JTC). Jednotkova trzni
cena se urCi podilem kupni ceny srovnavaci nemovité véci a jeji vyméry (podlahova

plocha, obestavény prostor apod.)

Upravou jednotkovych trznich cen v databazi indexovanim dle specifickych kritérii se uréi
standardni jednotkové ceny srovnavacich nemovitych véci. Vylou€enim extrému a

zprameérovanim zbylych SJTC ziskame primérnou standardni jednotkovou trzni cenu

15 BRADAC A.. Sylabus prednasky Teorie ocefiovani nemovitosti TON-0102 Nazvoslovi.pdf, str. 7 (slide
€. 42). [cit. 2009-10-15]
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nemovité véci (popf. rozmezi hodnot, jakych mize nabyvat), coz je etalon pro ocenéni

porovhavané nemovité véci.

Pfeindexovanim na odliSnosti ocefiované nemovité véci upravime primérnou SJTC a
ziskame jednotkovou trzni cenu ocefiované nemovité véci. Vynasobenim diliho vysledku

vymérou nemovité véci stanovime jeji obvyklou cenu.®

16) BRADAC Albert a kol.. Teorie oceriovani nemovitosti. 7. pfepracované a doplnéné vydani. Brno:
CERM, 2008. ISBN 978-80-7204-578-5.
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3 DOSTUPNE DATABAZE CEN NEMOVITYCH VECI
V Ceské republice existuje nékolik databazi, které se zabyvaji sb&rem a tfidénim dat
pouzitelnych pfi ocefiovani nemovitych véci. Jsou to pfedevsim:
1. Databaze sestavované ufednimi institucemi:
o Cesky statisticky urad (CSU)
e Cenové mapy stavebnich pozemkl nékterych obci
2. Databaze sestavované soukromymi subjekty z internich dat:

e Registr porovnavacich nemovitosti Ceské republiky (RPN)

Databaze MOISES
Databaze cen pozemk( CSCOM

e Cenova mapa ARK
e Jiné cenové mapy (napf. cenovamapa.org)
3. Databaze sestavované z volné dostupné realitni inzerce:
e Databaze cen a najmu bytd Institutu regionalnich informaci (IRI)

e Cenové mapy realitnich serverl (napf. bezrealitky.cz)

3.1 Databaze sestavované urednimi institucemi na zakladé kupnich

smluv

3.1.1 Cesky statisticky arad (CSU)

CSU zpracovava databazi cen nemovitosti na zékladé skuteéné placenych (resp.
pfiznanych) cen z pfiznani k dani z pfevodu nemovitosti, kterd jsou povinni podavat
vlastnici (prodejci) nemovitosti mistné prislusnym finanénim afadum. Oproti datu prodeje,
resp. podani pfiznani 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
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zahradkarské chaty, garaze, studny, byty a nebytové prostory, pozemky stavebni,

zemeédélské pozemky, lesni pozemky, ostatni pozemky, lesni porosty.1?

Nevyhodou tohoto systému je snaha nékterych vlastnikl (prodejcli) usetfit na dani
z nabyti nemovitych véci. Tito lidé uvadéji v kupnich smlouvach a nasledné pfiznavaji
finanénimu Ufadu niz$i ceny nemovité véci, nez za kolik je skuteéné prodaji. CSU na
obranu proti tomuto tvrzeni uvadi, Ze na relativni srovnani cen v ¢ase i misté nema toto
zkresleni vliv, nebot’ Ize pfedpokladat, Ze je ve vSech pfipadech stejné. Tento neSvar
stejné ale se zavedenim nové danové legislativy statu, kdy se dan z nabyti nemovitych

VEci i vymeérfuje na cenu vySSi z ceny zjiSténé a ceny kupni, pomalu vymizel.

Podstatnou nevyhodou statistickym ufadem zvefejnénych vysledkl ale zlstala Casova
neaktualnost tidajd, kdy CSU uvadi, Ze prodleva od uskuteénéného prodeje po zvefejnéni
vysledku statistické analyzy uplyne v praméru cca jeden a pul roku. Kromé strohosti
poskytovanych udaju je toto rovnéz podstatny problém, pro€ nejsou publikované vysledky
CSU pro oceflovani nemovitych véci pfili§ vhodné.

Podklady dodané CSU vsak slouzi Ministerstvu financi k upravé cenovych index( v
pfedpisech pro ocenovani. VySe zminéna neaktualnost se v tomto pfipadé reSi urcitou
predikci vyvoje trhu. Pouziti realnych kupnich cen nemovitych véci dava ocenovaci
vyhlasce relativné slusny potencial vyuZiti jako podkladu i pro stanoveni obvyklé ceny. V
tomto pfipadé je ale tfeba si uvédomit, Ze predikované hodnoty a platnost vyhlasky po
dobu celého roku nemusi postihnout vyvoj cen nemovitych véci v prlibéhu roku,

vrve

hospodarska krize.

3.1.2 Cenové mapy stavebnich pozemku
Jedna se o grafické znazornéni stavebnich pozemkd na Uuzemi obce nebo jeji Casti v
méfitku 1:5000, popfipadé v méfitku podrobnéjSim, s vyznaCenymi cenami. Sestavuji a

aktualizuji je samy obce obecné zavaznou vyhlaskou.

17) Ceny sledovanych druh(i nemovitosti v letech 2005 — 2007, CSU, Kéd: 7009-08, CR: CSU (Cesky
statisticky ufad), 2008 [cit. 30-11-09]. Dostupny z http://www.czso.cz/csu/2008edicniplan.nsf/p/7009-08
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Obrazek 5: On-line nahliZeni do cenové mapy mésta Brna ®)

Ceny stavebnich pozemkd v cenové mapé odpovidaji skute¢né sjednanym cenam z
kupnich smluv. Pokud takové smlouvy nejsou k dispozici, nebo je nelze pouzit, zjisti se
ceny stavebnich pozemkl na zakladé porovnani se sjednanymi cenami obdobnych
pozemkU v dané obci, nebo v jinych srovnatelnych obcich spadajicich do stejné skupiny
podle poctu obyvatel. Pfi porovnani se vychazi ze shodného ucelu uziti, z obdobné polohy

v obci a ze shodné stavebni vybavenosti pozemku.'®

Cenova mapa se sklada ze dvou Casti — textové a grafické, kdy textova obsahuje vécnou
analyzu mistniho trhu s nemovitymi vécmi v€etné moznosti jeho dalSiho rozvoje, popis
pouzité mapové predlohy a jeji soulad se skuteCnym stavem, metodiku zpracovani, dobu
ucinnosti a komentar ke zdrojim cen a jejich rozbor. DalSi Casti je Cast graficka se
zobrazenim stavebnich pozemk( na uzemi obce v méfitku 1:5000 nebo vétsSim s
popisnymi udaji a cenami jednotlivych stavebnich pozemku, popfipadé skupin parcel se

shodnym Gc¢elem uZiti, a stejnou stavebni vybavenosti.??

18) Cenova mapa mésta Brna ¢. 10. http://gis.brno.cz/. [online]. 1.1.2014 [cit. 2015-06-05]. Dostupné z:

http://gis.brno.cz/flex/flexviewer/index.php?project=gismb_cenova_mapa_10_public
19) Zakon ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku, §10 odst. 2,3 a 6

20) \Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. ocenovaci vyhlaska, §2 odst. 1,2 a 3
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Zatimco pro administrativni ocenovani je cenova mapa stavebnich pozemk( zavazna,

tak pfi trznim ocenéni se ji Fidit nemusime, coz muze byt v nékterych pfipadech vhodnégjsi.

Problém s udaji v cenové mapé je pfedevsSim v jejich aktualnosti. Jen malé procento
cenovych map je pravidelné kazdy rok aktualizovano, a problém nastava, i pokud se v
meziobdobi aktualizace vyskytne situace, ktera ma radikalni vliv na poméry sledovaného
trhu s nemovitymi vécmi. Nehledé na to, Ze kupni smlouvy z finanénich ufadi mohou trpét
stejnym problémem s podhodnocovanim, a to kvali uSetfeni na dani z nabyti nemovitych
Vé&ci.

Aktualné platné cenové mapy stavebnich pozemku

Pfehled cenovych map stavebnich pozemk( vydava é&tvrtletné Ministerstvo financi CR
v cenovém veéstnikd. V souCasnosti ma platné cenové mapy stavebnich pozemku 12 obci,
konkrétné: Bilina, Brno, Doubravcice, Hodonin, Horoméfice, Mlada Boleslav, Most,

Olomouc, Ostrava, Praha, Terezin, Zlin.

3.2 Databaze sestavované realitnimi kancelaremi a odhadci na zakladé

kupnich smluv a ocenéni

3.2.1 Registr porovnavacich nemovitosti Ceské republiky (RPN)

Spravuje databazi cen realizovanych prodeji stavebnich objektd (budov), byt a
pozemk(, kterou plni smluvné vazané realitni kancelafre Ceské republiky. Identifikace
vlozenych nemovitych véci v Registru je utajena podle zakona, avSak pro divodné Setfeni

organu jsou data ovéfitelna.

Nemovité véci jsou porovnavany dle on-line zadanych srovnavacich kritérii, podle kterych
Registr generuje vhodné porovnavaci nemovité véci, a vyhodnocuje vahu jednotlivych
kritérii a celkovou vahu dosazeného porovnani vybranych nemovitych véci s nemovitou

véci posuzovanou. Kone¢né stanoveni obvyklé ceny vSak urci znalec.
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Registr porovnavacich nemovitosti vyuzival ocefiovaci program Delta-NEM a vefejnosti
byla databaze zpfistupnéna od roku 2006 prostfednictvim internetu. V sou€asnosti vSak

Registr jiz neni v provozu.?V

3.2.2 Databaze MOISES

Zakladnim smyslem informacniho systému (IS) MOISES je shromazdovani, zpracovani,
uchovani a zpfistupriovani informaci o uskutecnénych obchodech s nemovitymi vécmi v
Ceské republice. Shromazdéné informace ve formé& expertnich zédznamd umozriuji

porovnani uskuteénénych obchodld s nemovitymi vécmi za uc¢elem trzniho ocerovani.
Vlastnosti IS MOISES:

e zpracovani osobni expertni databaze zaznamu o realitnim trhu (ij. o jednotlivych
obchodech) pro individualni praci odhadce, v€etné sledovani vyvoje nabidky a

poptavky v regionu, kde pUsobi,

e pfenos téchto expertnich zaznamu do centralni databaze systému,

e zpétné vyuZiti informaci centralni databaze pro praci kazdého individualniho
odhadce (tj. vzajemnou informacéni spolupraci jednotlivych odhadcu),

e vystup centralnich dat tfemi riznymi zpUsoby: do standardizovaného formulare, do

vlastni Sablony MS Wordu nebo pfimo do posudku vypisem pfes schranku,

e kazdy expertni zaznam je doplnén jednou nebo vice barevnymi fotografiemi
pFislu§né nemovité véci.??
V soucasnosti je v centralni databazi IS MOISES vice jak 14 tisic zaznamu o prodanych

nemovitych vécech v CR a o 130 prodanych areélech. Z celkového poétu zaznamu tvori

21) Registr porovnavacich nemovitosti Ceské republiky . sekurkon.cz. [online]. 18.3.2012 [cit. 2013-06-
05]. Dostupné z:
http://lwww.sekurkon.cz/index.php?PHPSESSID=cclabe9b9ela2b9cf0e486be6lefOfd4&desktop=sek
urkon&action=course_view&id=157

22) ZAKLADNI INFORMACE O IS MOISES. reaia.cz. [online]. 2009 [cit. 2013-06-05]. Dostupné z:

http://www.reaia.cz/Informace.aspx?Sekce=21&Clanek=27&Form=Detail
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asi 50 % rodinné domy, 4 % najemni domy, 7 % rekreacCni objekty, 7 % byty, 20 %

provozni objekty a cca 12 % zaznamu tvofi pozemky.

Systém umoznuje pFehledné a komfortné zaznamenavat vSechny dosud znamé
cenotvorné charakteristiky obchodovanych nemovitych vécech, a to zplsobem, ktery je

vyuzitelny predevSim pro porovnani téchto charakteristik pfi srovnavaci metodé.

Zaznam databaze MOISES

Faznam &, 6623 | [ > l >l I Vybavenost obce | Vybavenost stavby | W - | lg E’P ?
MOISES I Poéet fotoarafii k zaznamu: 3 | [ > | » |

- kuch é
Tvp : byt Reprodukcni: +
Podiyp 3+1 —
Specialni prevod viastn. prava - wae
Materidlova charakteristika: —£~

monol. betonova plogna m
Fyzické op. 2. tfetina Zivotnosti en. predpis Il

=
Obchodovana 950 000 K& P~
Kvalita tohoto zaznamu: 4 Inf. 0 cené: ovéfenajista
Realiz. cena: optimalni

Zakladni charak‘teristik\;l Poloha, éasové a jiné (daje Stavby a pozemky I Najemné a stéFiI

obytné 2,00 72,60 12960,00 0,00
sklepni 1,00 1,40 6430,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
Celk. obest. prostor: m3 Celkova cena staveb:
Jedn. cena OP: KEm3 950 000 KE Celkové cena pozemki: o K

Obrazek 6: ProhliZzeni zaznamu v centralni databazi MOISES 23

IS MOISES predpoklada, Ze jeho uzivatel bude pfispivat do centralni databaze. Systém
sam pfimo navadi odhadce, jakych bézné dostupnych skuteCnosti si maji vS§imat, aby ve
svém regionu ziskali potfebny pfehled o trhu s nemovitymi vécmi, vyuZitelny pro praci
odhadce profesionala. Ziskané informace o uskuteénénych obchodech se vSemi

charakteristikami umoZznuje uloZit a odeslat (v€etné barevné fotografie) centrale.

V centrale jsou fotografie s ostatnimi daty zpracovany na CD-ROM. Standardni rozsah
takto stanovenych prispévkd byl urCen tak, aby kazdy odhadce, ktery se alespon
minimalné stara o informace, mohl svuj podil na rozvoji databaze plnit. Zpracovavané

zadznamy jsou automaticky fazeny podle jejich kvality (Uplnosti) do 4 kategorii. Tyto jsou

23  SOFTWARE MOISES. reaia.cz. [online]. 2009 [cit. 2013-06-05]. Dostupné z:

http://www.reaia.cz/Informace.aspx?Sekce=23&Clanek=29&Form=Detail
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zpét rozeslany vSem uzivatellm systému. Jednotlivy uzivatel ma pak pro svou praci k

dispozici informace véech kolegti zapojenych v ramci celé CR.24

Poplatky za pristup do databaze MOISES

e UzZivatel, ktery v kalendarnim ctvrtleti splni svou minimalni informacni povinnost
(3 000 bodd, resp. vice) uhradi poplatek 1 000,- K&,

e za kazdych chybéjicich 300 bodu (do 3 000) se poplatek zvySuje o 200,- KE az na
3 000,- K¢,

e za kazdych 1500 bodu nad 3000 bodu se poplatek snizuje o 250,- K& (v pfipadé,

Ze uzivatel odeSle za Ctvrtleti zaznamy v hodnoté 9 000 bodu je cena za provoz

nulova a CD-ROM obdrzi zdarma.

vvvvv

V8echny uvadéné ceny jsou bez DPH.2%

3.2.3 Databaze cen pozemki CSCOM

Databaze cen pozemkU je unikatni projekt, ktery nabizi odborné a laické vefejnosti
hodnotna data o trznich cenach pozemk( v celé CR (s vyjimkou mést, ktera maji

schvalenou cenovou mapu Ministerstvem spravedinosti).

Databaze je pravidelné aktualizovana trznimi odhady zpracovavanymi certifikovanymi
odhadci CSCOM a podle jednotné metodiky CSCOM, data jsou ové&fovana &leny

znaleckych vyboru v jednotlivych okresech. 29

Databaze cen je volné pfistupna na adrese http://www.cscom.cz/ceny_pozemku.php

24) HISTORIE A SOUCASNOST IS MOISES. reaia.cz. [online]. 2009 [cit. 2013-06-05]. Dostupné z:

http://www.reaia.cz/Informace.aspx?Sekce=20

25 |S MOISES — ZAKLADNI INFORMACE. reaia.cz. [online]. 2009 [cit. 2013-06-05]. Dostupné z:

http://www.reaia.cz/Informace.aspx?Sekce=23&Clanek=29&Form=Detail

26) Ceny pozemku. Ceska spoleénost certifikovanych odhadct majetku (CSCOM). [online]. 2015 [cit.
2015-07-17]. Dostupné z: http://www.cscom.cz/ceny_pozemku.php?0k=CZ0643
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3.2.4 Cenova mapa ARK

Cenova mapa je tvofena na zakladé informaci o skuteCné realizovanych cenach
nemovitych véci a dodavateli jsou &lenské kancelafe ARK CR, neclenské kancelare a
dalSi subjekty.

Shromazdéna data jsou zpracovana statistickymi modely, které znazoriuji primérné ceny
v m? a cenoveé rozdily jsou odliSeny barevnou Skalou. Pro velka méfitka (pfiblizeni) jsou
ve vypoctu primérné ceny za m? zohlednény ceny obchodnich pfipadd do okoli jednoho
kilometru a pro mala méfitka (pfiblizeni) jsou zohlednény ceny do okoli péti kilometr(.
Cena zobrazujici se po kliknuti do mapy pfi velkém pfiblizeni je primérna cena za m? v
ramci Ctverce o strané 500 metru. Velikost Ctverce se postupné pro mala méfitka zvétsuje.
Jde o cenové hladiny, které davaji obraz o aktualnich cenovych urovnich v daném
segmentu trhu a v dané lokalité. Znazornéné ceny nenahrazuji odborné posudky,

nevypovidaji o pfesné hodnoté na mapé nalezené nemovité véci. 2"

. [ Busness ]
£rcenovamapa
(

] HLEDAT

© Byty - prodej

® Byty - najmy
® Domy - prodej

Obrazek 7: Webova aplikace Cenové mapy ARK

Cenova mapa ARK je volné pfistupna na adrese: http://cenovamapa.gekonsro.cz/#

2 O cenové mapé. cenovamapa.gekonsro.cz. [online]. 2011 [cit. 2015-07-05]. Dostupné z:

http://cenovamapa.gekonsro.cz/#
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3.3 Databaze sestavované z volné dostupné realitni inzerce

3.3.1 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 bytl a najemného z databaze IRI Ize zjistit pomoci aplikace
KISEB (Komplexni Informaéni Systém Ekonomiky Bydleni) on-line na

http://www.kiseb.cz/.

omplexni nformaéni
ystém konomiky ydleni

KISEB - K i éni Systém iky Bydleni

oku 2000. Systematicky monitoruje Udaje o cendch nemovitost a najemném,
ajemného. Institut regionalnich informaci jako provozovatel systému KISEB si

Odborné vyjadien pro dédické fizen

Mistné Obvyklé Najemné
Expertni posudek o vj3i
MON v konkrétnim byté

Nabidka pro mésta a obce

Obrazek 8: Komplexni Informacni Systém Ekonomiky Bydleni

Jak je vidét na vyétu externich databazi v CR, jsou jednou z moZnosti ziskani kvalitnich
informaci i realitni periodika (novinova a vyvéskova inzerce, realitni servery apod.). Tato
data v8ak byvaiji velice struéna, a navic se jedna o nabidkové ceny nemovitych véci, tzn.
ceny jednostranné ovlivnéné predstavami prodavajicich; tyto ceny je tfeba dale

upravovat.

Touto problematikou se na vySSi Urovni zaobira Institut regionalnich informaci IRI. Ten
pomoci monitoringu cen bytl a najemného v lokalnich a celostatnich inzertnich novinach,
Casopisech a realitnich serverech a prizkumem terénu, vytvafi a spravuje rozsahlou
databazi KISEB.
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Metodika IRI:

1. zpracovani souboru udaji o cenach
e zjiSténi ceny pro standardni byt — byt |. kategorie v bézné, nikoli okrajové
poloze s primérnym opotfebenim 40 % o podlahové plose 68 m2

¢ oCisténi od chybnych, nevérohodnych udaji a duplicit

2. postupny vypocet podle geografického modelu
e vypoCet primérné ceny u hodnotnych pélu (velkd mésta do urovné
okresnich mést)
e vypoCet primérné ceny u obci v dosahu téchto pdéli (ostatni mésta do

celkového poctu 335 mést)

3. postupny vypocet najemného
e z pfimo zjisténého souboru trznich najmu

e pfi nedostatku dat podle vzorce:
nN = nCb*kap/12 +Fn/68 (v K&/m2/mésic)

Kde:

kap.....zjisténa primérna mira kapitalizace

Fn.... fixni slozka nakladl na pronajem bytu (1000,- K¢&), pro 2003 — 2006
upravena na 1550,- K¢

nN...... nabidkové najemné starSiho bytu v K&/m2/mésic (standard IRI)

nCb....mistné obvykla nabidkova cena v K&/m2 bytu (standard IRI)

4. stanoveni trzni ceny rodinného domu

¢ IRl vychazi z pfedpokladu, Ze hodnoty prodejnosti vdech forem bydleni jsou
na mistnich trzich velmi podobné popf. stejné, tzn., Ze tam, kde jsou drahé
byty, jsou drahé i rodinné domy, a proto pouziva svoji databazi i pro
stanoveni cen rodinnych domu

e ZzjiSténi ceny pro standardni rodinny dim — 136 m2 uzitkové plochy, plochu
parcely cca 900 m2, opotfebeni cca 40 %, v bézné poloze, tj. na okraji
méstské zastavby a navazujicich nejblizSich ,satelitnich® sidel, bez
urbanistickych zavad (blizkost zatizené komunikace, omezujici sousedstvi
atd.)
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e odvozeni ceny expertnim zpusobem pro jednotlivé polohy v sidelni
strukture, pro rtiznou kvalitu rodinnych domu apod.

e Vypocet trzni ceny rodinného domu:
cRD=rRD*kpB

rRD = reprodukcni cena rodinného domu

kpB = koeficient prodejnosti bytu?®)

Data z databaze KISEB jsou zpoplaténé. Aktualni cenik dat je na adrerse:

http://www.kiseb.cz/data.pdf

28) HADLAC Michal, Milada Kadlecova, Milan Polednik, Vladimira Roglova. Metodika stanoveni
prdmérnych trznich cen starSich byt a rodinnych domd a stanoveni prdmérného trzniho najemného
star§ich byt v krajich a krajskych méstech CR. Regionalni disparity v dostupnosti bydleni. [online].
2010 [cit. 2013-06-06]. Dostupné Z
http://www.disparity.cz/data/lUSR_048 DEFAULT/metodika_ceny_bydleni_IRI.pdf
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4 SESTAVENI VLASTNI 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 o 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 v tomto 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,

—  pracngjsi a nakladnéjsi zpUsob 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.)

Z vySe uvedeného vyplyva, Ze nejvhodnéjsi pro porovnani je vyuzit kombinaci obou vyse
uvedenych zpusobu. Tzn. v prvni fadé se zaméfit na skuteéné zobchodované nemovité
véci, a pokud se nepodafi ziskat dostateCny relevantni vzorek, doplnit srovnavaci

databazi o informace z realitni inzerce.

Pfi ocenovani k aktualnimu datu neni problém se shanénim informaci k provedeni
porovnani. ObtiznéjSi je shanét informace, kdyz se objekt ocefiuje zpétné k né&jakému
datu. Toto predevsim plati pro realitni inzerci. Cim vice se datum, ke kterému se nemovita
véc ocenuje, vzdaluje od sou€asnosti, tim problemati¢téjsi je informace ziskat, a od urcité
hranice jiz nejde ani nabidkova inzerce pouzit, jelikoZz se v ni tak staré inzeraty ani
nevyskytuji. Neni-li v takovém pfipadé moznost sehnat pro porovnani ani skutecné

zobchodované nemovita véc, nelze porovnavaci metodu pouzit.

Pro zpétné zjistovani obvyklé ceny porovnavaci metodou nabyva na vyznamu archivace

realitni inzerce, at uz v tisténé nebo elektronické podobé. JelikoZ jde ale o obrovské
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mnozstvi dat, je jejich samotna archivace pro nasledné vyuZiti nedostate¢na a musi se
zaroven i tfidit. Moznosti tiSténé inzerce jsou v tomto sméru velmi omezené a v uvahu
pfipada pouze setfidéni podle data a mista vydani realitniho Casopisu. Stejné tak tvorba
databaze tiskovin, predevsim v $ir§im méfitku zahrnujicim celou CR je velice naroéna na

misto, kde by byly realitni noviny a Casopisy uskladnény.

4.1 Koeficient redukce ceny na pramen informaci

Cilem tohoto koeficientu je upravit cenu s ohledem na relevantnost udaji pouzitych pfi
cenové komparaci tak, aby bylo mozno stanovit trzni hodnotu nemovité véci co
nejpfesnéji.

Analyzou databaze internetové realitni inzerce a porovnanim s prodejnimi cenami

obdobnych pozemku (informace od realitnich kancelafi) vySly nasledujici koeficienty

redukce na pramen ceny.

Tabulka 1: Koeficient redukce ceny na zdroj informaci

Byty RD Chaty Pozemky Garaze
0,947 0,931 0,919 0,924 0,793

4.2 Elektronicka databaze

Soucasna technologie umoznuje vytvofit elektronickou databazi nemovitych véci, ktera
nepotifebuje skladovaci prostory a poskytuje vyrazné vétSi moznosti tfidéni dat. Jako
zdrojova data pro takovou databazi maze slouzit bud tiSténa inzerce, ze které je vSak
nutno relevantni informace ru¢né do databaze zadat, nebo pravé elektronicka inzerce,

nabizena pomoci internetu.

PFi pouzivani elektronickych dat mazeme s vyhodou vyuzit moznosti, které nam poskytuje
vypocCetni technika, a jejich sbér zautomatizovat. Automatického sbéru informaci
z internetu (tfeba z e-shopd, telefonnich seznamu apod.) se jiz ve svété pomérné uspésné
vyuziva. Existuje nékolik programd, s jejichz pomoci se daji informace takto ziskavat.
Nékteré byly za timto u€elem pfimo vytvoreny, nékteré primarné slouzi k zautomatizovani
opakujicich se ukonu provadénych na www strankach (coz vlastné ukladani stejnych
polozek z tisicl nabizenych nemovitych véci je). Nize je uvedeno nékolik pFikladd
takovychto programu.
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4.2.1 Softwary pro sbér informaci z internetu

Internetové stranky jsou tvofeny zdrojovym kdédem, ktery v sobé obsahuje informace o
vSech prvcich, které |Ize na webovych strankach najit. Toho vyuZzivaji programy, urCené

pro automatickou obsluhu internetu a sbér dat.

"Parsovanim" (rozborem) zdrojového kédu se zabyvalo mnoho lidi jiz od za¢atku vzniku
fenoménu internet. Tak vznikla spousta "utilit" (programku), naprogramovanych za timto
uCelem. Cilem jejich vzniku bylo usnadnit praci programatorim pfipadné vyvojarim
internetovych stranek, ale pro bézného uzivatele PC bez gramotnosti programatora jsou

tyto programky nepouzitelné.

Na jejich principech se vSak zacaly vyvijet a vydavat mnohem sofistikovanéjsi programy,
které zprvu slouzily jako roboty, které umély na internetu donekoneéna opakovat zadané
pfikazy (napf. rozesilat e-maily s obchodnimi nabidkami apod.). DalSim vyvojem internetu

se pouzivani automatickych robotu, aspon tam kde je to nezadouci, vice méné omezilo.

Pomineme-li negativni stranku, jsou s rostoucim poctem internetovych obchodd, online
inzerce a bazar( tito "internetovy roboti" s vyhodou pouzitelni v marketingu a nékteré

programy jsou v oblasti prizkumu trhu skute€né pouzivany (tvrdi jejich vyrobci).

Osobné si myslim, Ze pfi aktualnim masovém rozSifeni socialnich siti, které zasahuiji i do
komeréni a politické sféry (napf. socialni sit’ "facebook") Ize pomoci téchto robotl vytvofit

i jakousi "virtualni osobnost", ktera bude pfes internet komunikovat jako bézny uZivatel.

Na zakladé pruzkumu trhu a osobniho seznameni se se softwarem jsme vybrali Ctyfi
zastupce, vhodné pro sbér dat z internetu, které se miaze naucit ovladat i bézny uzivatel

pocitaCe. 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 podcitat s hor§im uzivatelskym komfortem a omezené;jsi nabidkou funkci oproti
komeréné nabizenym programim. Freeware programy jsou predevSim uréeny
uzivatelim, ktefi maji zkuSenost s riznymi programovacimi jazyky a s tvorbou www
stranek.
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Komer¢ni softwary byvaji v k uzivateli mnohem pfivétivéjsi. Obsahuji spoustu nastroju pro

tvorbu programovacich

skriptl a nabizeji $irSi moznosti uziti.

4.2.1.1 Zastupci neplacenych programu

Nazev: IRobotSoftVisual Web Scraping& Web Automation
Vyrobce: IRobotSoft
Www stranky: www.irobotsoft.com
Vlastnosti: + kompletné zdarma
+ uzivatelsky pfijemna tvorba " jednoduchého automatického
robota"
+ podrobny online manual

problémy s Ceskymi znaky

Vigvivs

je tfeba doprogramovat ru¢né

B submit_form_csvirb - IrDO i W W—

Fle Edit View Design Toois Settings Navigation Advanced Windows Help

SRR e ez )

Url sreallty.c
D@Fd B S DR LE s ne e

Navigation Tasks: | > | __Run
method 1 ~| Rename
Action
Go to URL: httpiiwww.googhe.com!

Submit form with ‘group1*
dlink>: Get a table of data include "AA

ot J00:00:04 = Restart

[=

.
‘
[ | "
al A Wb
«

= 387 m?
Fl Ao
v
Obrazek 9: UzZivatelské rozhrani aplikace IRobotSoft
Nazev: iMacros
Vyrobce: iOpus
Www stranky: WwWw.iopus.com
Vlastnosti: + CasteCné zdarma
+ Siroké moznosti diky pouziti programovaciho jazyka
+ podrobny online manual
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— uzivatelsky naro¢ny (automaticky vytvofeny skript umi jen

prochazet internet)

o S|

ld=. 0 = B G X | S| Prodej, dim rodinny... % | Y *

- r_‘_] -
iMacros V7 3 o 2 .
Prodej, dum rodinny, 157 m?
2680 000,- K&
véetné DPH

| & Demo
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Obrazek 10: Uzivatelské rozhrani aplikace iMacros (zvyraznéno) v programu

Interent Explorer

Oba dva zminéné softwary jsou vyhodné nabizeny na internetu zdarma (IRobotSoft
kompletné pod licenci freeware, iMacros je zdarma pouze jako plug-in do prohlizece
Internet Explorer, popf. MozillaFirefox). Druha strana mince je, ze oproti placenym

programim neni jejich pracovni prostfedi tak uzivatelsky pfijemné a vyvoj robota je

Vigwviwv s

Vytvofit robota, ktery bude umét plnit automatické operace a prochazet internet, je v obou
programech pomérné jednoduché. Staci zapnout tlacitko ,nahravani“ a integrovaném
prohlizeci zacit obvyklym zpisobem pracovat. Software si sam vytvofi skript (makro), na
zakladé kterého bude nasledné operace opakovat. Automaticky vytvoreny skript je vSak
velice jednoduchy a omezuje se pouze na pohyb po internetu, popf. stejnym zplsobem
vypliuje formulare. Takto vytvofené makro Ize nékterymi nastroji v programu upravit, aby
vytvareny robot byl schopen vyplfiovat formulafe rdznymi proménnymi nebo stahovat a

ukladat data z internetu.

Samotné aplikace umi vytvofit jen pomérné jednoduchého robota, ale u obou program

je mozno skript je$té doprogramovat ruéné a robota tak naucit sofistikovanéjsim funkcim.
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Program IRobotSoft nenabizi v tomto sméru tak univerzalni programovaci jazyk jako
iMacros, a tak prace s nim je za to podstatné jednodussi. Vysledny robot vSak mize mit
S neékterymi operacemi problémy (typicky s dynamicky se ménicim obsahem
internetovych stranek). Oproti tomu program iMacros nabizi velmi propracovany
programovaci jazyk, ktery umoznuje odladit robota opravdu na miru. Nevyhodou tohoto
feSeni je slozitost vyvojového prostfedi a tim padem vysoké naroky na programovaci

dovednosti kladené na uzivatele programu.

4.2.1.2 Zastupci placenych programu

Nazev:
Vyrobce:
Www stranky:

Visual Web Ripper
Sequentum

www.visualwebripper.com

Vlastnosti: + uzivatelsky velmi pFijemny
+ online manual a videoukazky
+ online podpora pfi tvorbé skriptu
+ Siroka podpora formata vystupnich dat
+ umozhuje automatické spousténi robotll pomoci planovace uloh
— neumi ,nahravani“ pohybu po internetu
— placeny software
me,”:fl E:RH‘“"S :ﬂp 1209w = %G e S |Fame M - @9
Z:::umd Elements Content | Templates | | Capture Content HTML | Options Capture Type x;aml;m Advanced
Mize se hodit
.
s g Hledani podle ID zakéazky
s P Cena 135 000,- Ké I [Vyhledat |
S| ’8;{ Realitni trh 2011>2012; bilance a plany (diskuse 15.12.2011. Praha
Realitni zpravodaj - aktualni élanky
Obrazek 11: Uzivatelské rozhrani aplikace Visual Web Ripper
Nazev: Web ContentExtractor
Vyrobce: Newprosoft
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Www stranky: www.newprosoft.com

Vlastnosti: + uzivatelsky pfijemny
+ Siroka podpora formata vystupnich dat
— neumi ,nahravani“ pohybu po internetu

— placeny software

| 4 Untitied 2 - Web Content Extractor

vie Help
PN — Y
1% an 445 || D@ x| ?
My web Tasks Browser]
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Crawling Rules VYN
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hitp:/ fwwew. 1ok /prah 7 &
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(=}
2
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& X ] Use these s forthe nextlevels
= ® Breacih Fist Crawling
100
Maamum Crawing Depth: = Crawing Order e
[ <z | pasi> | [ Somo | [ Napovida
Ready Records: 0 Executed: 0 of ) Downloaded: 0 kb Elapsed time: 00:00:03

Obrazek 12: Uzivatelské rozhrani aplikace Web ContentExtractor

Vytvareni skriptd pro automatizovanou praci a ziskavani dat z internetu je v obou
programech relativné snadné. Oba programy nabizi uzivatelsky pfijemné rozhrani s fadou
nastroju, s jejichz pomoci se daji rozkliCovat zdrojové kody internetovych stranek a

ukladat z nich potfebné informace bez nutné znalosti programovacich jazyku a princip(.

Skripty pro internetové roboty netvofi pomoci monitoringu ¢innosti uzivatele na internetu
tak jako predchozi dva programy, ale postupnym vytvarenim drovni skriptu, kde kazda
uroven obsahuje specifické pfikazy, co se ma v daném misté stat. Tento zplsob je
ponékud zdlouhavéjsi, ale na druhou stranu umoznuje relativné jednoduchym zptsobem

vytvofit skript i pro velmi sofistikovaného robota.

DalSi vyhodou komeré&nich program je, ze umi sbirana data rovnou i tfidit (bud pfimo pfi
selekci stahovanych dat na internetové strance, nebo posléze ve vytvorené databazi).
Jelikoz jsou zminéné programy primarné urceny ke stahovani informaci za u¢elem tvorby
databazi, je mozné vysledné databaze prevést do Sirokého mnozstvi formatl, od

obyCejného CSV az po SQL (nechybi ani napf. format XLS pro MS Excel)
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Stejné jako u neplacené konkurence je mozno pfi vytvareni skriptl tyto doladovat pomoci
programovacich jazyku. Pro bézné pouziti pfi ziskavani dat z béznych serveru toto neni

potfeba, dostupné nastroje si poradi i s dynamickymi internetovymi strankami.

4.3 Priklad vyuziti

Ke stahovani dat o nabizenych nemovitych vécech je vyuzit nejvétsi a nejznamé;jsi realitni

server v CR. Na obrazku nize je ukazka jednoho zaznamu z online databaze.
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Informace

Zakazka 1013568092
Okres Plzeii — sever
Nazev Prodej, byt 3+1, 66 m?
Dispozice 3+1

Cena 1200000
Informace o . .
cent véetne provize
Adresa Kralovice
Vlastnictvi Osobni

Stav Velmi dobry
Budova Panclova

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
podlahova
Sklep
Balkén
Realitka NEXT REALITY

Rekonstrukee bytu je v zévéreéné fazi. Byt je, v klidné ulici kousek od ndmésti. Byt je v tietim nadzemnim podlaZi ze étyf.
Predsifi 7,95m2 spojuje pokoj 12,14m?2 (jih), WC, koupelnu a obyvaci pokoj 16,56m2. Z obyvaciho pokoje je vstup do kuchyné
8,62m2 a druhého pokoje 12,14m2 u kterého je lodZie 5,1m2 orientovanou na jih. Kuchyiiskd linka bude zakoupena a

Popis zabudovana podle pfani nového majitele v cené 30tisic. Tato cena kuchyfiské linky je jiz v celkové cen& nemovitosti. V byté je
nové zdéné jadro, nova elektrika, rozvody vody, odpady a plastcvwé okna. Zpusob vytapéni je dilkové rozvedené ustfednim
topenim. V Kralovicich je veskerd obéanska vybavenost MS, ZS, 1ékaf, 1ékdrna, posta, obchody a sluby. Financovani zdarma
zajisti nasi hypote¢ni makléfi. Cena je vetné sluzeb nasi RK, &islo zakdzky 23619.

;)::::]:iztyna http://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/3+1/kralovice-kralovice-/1013568092

Voda Délkovy vodovod

Topeni Ustiedni plynové, Ustiedni 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 13: Ukazka zaznamu jednoho bytu

Pri automatickém sbéru dat z online realitni inzerce lze dosahnout nékolikanasobné

vétSiho objemu ziskanych informaci nez pfi ru€nim sbéru.
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5 OCENOVANI STAVEBNICH POZEMKU

Mluvime-li o misté na zemském povrchu, mluvime o pozemku a jeho vlastnostech.
Nachazi-li se na pozemku stavba (nebo je opravnéné predpokladano jeho zastavéni),
jedna se o stavebni pozemek. Zméni-li se hodnota stavby z divodu zmény atraktivity
mista, na kterém se nachazi, jedna spiSe o zménu hodnoty pozemku, nebot reprodukéni

naklady na stavbu zlistanou nezménény.
Definice stavebniho pozemku dle zakona €. 151/1997 Sb.:

»(2) Stavebni pozemky se pro ucely oceriovani dale ¢leni na
a) nezastavéné pozemky,

1. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné plochy a
naavori,

2. evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych druzich pozemkd, které
byly vydanym uzemnim rozhodnutim, regulacnim planem, vefejnopravni
smlouvou nahrazujici tzemni rozhodnuti nebo tzemnim souhlasem urceny
k zastaveni; je-li zvlastnim predpisem stanovena nejvySSi pfipustna
zastavénost pozemku, je stavebnim pozemkem pouze cCast odpovidajici

pfipustnému limitu uréenému k zastaveéni,

3. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zahrady nebo ostatni
plochy, v jednotném funkénim celku. Jednotnym funkénim celkem se
rozuméji pozemky v druhu pozemku zahrady nebo ostatni plochy, které
souvisle navazuji na pozemek evidovany v katastru nemovitosti v druhu
pozemku zastavéna plocha a nadvofi se stavbou, se spoleCnym ucelem
Jejich vyuZziti. V jednotném funkénim celku mazZe byt i vice pozemku druhu
pozemku zastavéna plocha a nadvori,

4. evidované v katastru nemovitosti s pravem stavby,

b) zastavéné pozemky,
1. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné plochy a
nadvori,
2. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku ostatni plochy, které

Jsou jiz zastaveny,
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¢) plochy pozemku skute¢né zastavéné stavbami bez ohledu na evidovany stav v

katastru nemovitosti.

(4) Stavebnim pozemkem pro ucely oceriovani neni pozemek, ktery je zastavény jen
podzemnim nebo nadzemnim vedenim vcetné jejich pfislusenstvi, podzemnimi stavbami,
které nedosahuji urovné terénu, podzemnimi ¢astmi a prislusenstvim staveb pro dopravu
a vodni hospodarstvi netvoficimi soucast pozemnich staveb. Stavebnim pozemkem pro
ucely oceriovani neni téZz pozemek zastavény stavbami bez zakladd, studnami, ploty,
opérnymi zdmi, pomniky, sochami apod.

(5) Pro ucely oceriovani se pozemek posuzuje podle stavu uvedeného v katastru
nemovitosti. Pfi nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru nemovitosti a skutecnym

stavem se vychazi pri oceriovani ze skutec¢ného stavu. 2

Ocenovaci predpis stanovi v prvé fadé cenu zjisténou podle cenové mapy stavebnich
pozemkUl. Neni-li cena pozemku uvedena v cenové mapé, stanovi vyhlaska metodicky
predpis jak cenu urcit. Pro trzni stanoveni obvyklé ceny stavebniho pozemku Ize pouzit

nékolik metod, které vychazeji z porovnavaciho zpUsobu.

vvvvv

kterych zname kupni, resp. nabidkovou cenu. Pokud ale neni dostatek srovnavacich
pozemkd, tzn., Ze v daném misté se s pozemky neobchoduje, nebo jen velmi malo, je tato

metoda pouZitelna jen velmi obtizné.

Tento problém feSi indexova porovnavaci metoda, ktera ohodnocuje pozemek na zakladé
standardni jednotkové trzni ceny stavebniho pozemku (SJTC). Pro pouziti této metody si
musi veést znalec svou vlastni databazi, ze které stanovi SJTC. Principem je stanoveni
obvyklé ceny vynasobenim SJTC vhodné zvolenymi Sesti indexy dle parametrd
ocenovaného pozemku. Metoda je velmi univerzalni, vychazi z principu komparace, ale

nemusi presné zhodnotit polohu nemovité véci (resp. trzni potencial polohy).

Naegeliho metoda tfidy polohy dokaze lépe vystihnout specifika daného mista. K urceni
obvyklé ceny stavebniho pozemku pomoci této metody je ale nutno znat, resp. urcit, a to

pomérné presné, reprodukeni cenu stavby, ktera na daném pozemku stoji. Vyhodou je,

29) Zakon ¢. 151/1997 Sb. o ocerovani majetku, § 9, odst. 2, 4a 5
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Ze tato metoda je zaloZzena na vynosovém principu a dokaze simulovat pfinos pozemku

pro pfipadného investora.
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6 CASOVA HARMONIZACE CEN

Aby bylo moZno mezi sebou ceny stavebnich pozemku, ziskanych bé&éhem rlznych
obdobi, porovnavat a vzajemné analyzovat, jsou tyto ceny preindexovany na jednu

gasovou hladinu. K pfeindexovani jsou pouzity cenové indexy vefejné publikované v CR.

Cenové indexy sleduji vyvoj cen v Case nebo misté u predem stanovenych komodit (napf.

cen zboZi, sluzeb nebo kombinaci obojiho).

naklady (ceny) sledovaného roku

¢ index —
cenovy index naklady (ceny) zakladniho roku

Zakladni vypocCet cenoveého indexu je pomérné jednoduchy a logicky odvoditelny. Druhou
stranou mince je obtizné stanoveni cen sledovaného a zakladniho roku. Jako datové
zakladny pro vypocCet vzdy slouzi rozsahlé databaze zajmovych prvkd. Samotné
stanoveni cenového indexu probiha pomoci regresnich modeld, podle kterych se pfifazuji

vahy jednotlivym vlastnostem kazdého sledovaného prvku, ktery vstupuje do vypoctu.

6.1 Typy cenovych indexi

Rozeznavame nékolik typl cenovych indexd, které se mezi sebou liSi zplsobem
stanoveni nakladl potfebnych pro vypocet indexu. Je nutno si uvédomit, Zze Zivotni
naklady se neméni pouze zménou cen sledovanych komodit, ale i zménou jejich
pofizovaného mnozstvi podle aktualnich preferenci a moznosti trhu. Jedna se o:

1. DivislQv index

2. Laspeyresiv index

3. Paascheho index

6.1.1 Divislv index (D-index)

,Vyjadfuje podil nakladi na dosazZeni indiferen¢ni krivky v cenach sledovaného roku a

nékladu na dosazeni téZe indiferencni krivky v cenach vychoziho roku.” [1]

Jeho vyhodou je, ze se vyborné hodi pro sledovani rastu zivotnich nakladd. Naklady
sledovaného roku tvofi suma nakladd na jednotlivé pofizované komodity (stejné druhy
jako v zakladnim roce), u nichz probéhla Uprava mnozstvi pofizovanych statk( v zavislosti

na zmeéneé jejich cen. Tento index tak nejpfesnéji zrcadli vyvoj ,zivého trhu.
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Nevyhoda D-indexu spociva v problematickém ur€eni indiferenéni kfivky, proto se v praxi

tento index nepouziva.

6.1.2 Laspeyrestyv index (L-index)

L,Udava naklady na zakoupeni kombinace statk( zakladniho roku v cenach sledovaného
roku, déleného naklady na stejnou kombinaci statk(i v cenach zéakladniho roku. Byva také

nazyvan cenovy index s vahami zakladniho obdobi.“ [2]

Zjednodusené fecCeno uréime naklady sledovaného roku jako sumu dil€ich nakladu na
pofizeni absolutné stejného mnozstvi statkd jako v zakladnim roce, ale za aktualni ceny.

Tzn., Ze vahy vstupnich znakld se neméni.

L-index se vyuziva pro ureni indexu spotfebitelskych cen (CPI - consumer price index) a
indexu cen vyrobcl (PPI - producer price index). Jeho nevyhodou je nadhodnocovani
rustu zivotnich nakladl, coz je zplsobeno absenci substituce mnozstvi pofizovanych

statkll jako u D-indexu.

6.1.3 Paascheho index (P-index)

Jde o ekvivalent L-indexu s tim rozdilem, Ze oproti L-indexu nesledujeme kombinaci statkd
zakladniho roku, ale kombinaci statku roku sledovaného. P-index tedy udava naklady na
zakoupeni stejné kombinace statkl sledovaného roku v cenach sledovaného roku,
déleného naklady na stejnou kombinaci statkl v cenach zakladniho roku. Oproti L-indexu
tak rist zivotnich nakladi podhodnocuje. P-index se vyuziva pro vypocet deflatoru HDP,

pouzivaného k méreni inflace.

6.2 Cenové indexy mapujici vyvoj cen nemovitych véci

Tvorbou cenovych index( se zabyva predevsim Cesky statisticky ufad (CSU). Déle jsou
tu banky, které rovnéz sleduiji rist cen nemovitych véci, na zakladé hypoté¢nich smluv, a
tvofi vlastni cenové indexy, z nichZ v sou€asné dobé vynika predevsim index Hypotécni

banky oznaCovany jako HB index.

Pro uplnost je tfeba jesté uvést dalSi subjekty, které se zabyvaji monitoringem cen
nemovitych véci a zvefejnuji své vysledky. Jde o tym okolo doc. ing. Vaclava Dolanského,
CSc. z CVUT v Praze, Institut regionalnich informaci (IRI), stavebni spoleénost Trigema
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a.s. a Asociaci realitnich kancelafi CR (ARK CR), ktera spustila projekt cenové mapy

najmul a cen bytu a rodinnych domu.
Zakladnim rozdilem mezi vySe zminovanymi subjekty jsou druhy cen, které monitoruiji:
Databaze sestavované z realizovanych cen:
1. CsU
2. Banky
3. ARK CR
4. Trigema a.s.
Databaze sestavované z nabidkovych cen:
1. CsU
2. IRI

3. Doc. ing. Vaclav Dolansky, CSc.

6.2.1 CSU

Pod nazvem publikace ,Ceny bytu“ se schovava nékolik druhu cenovych indexu.
Publikace obsahuje indexy a grafy nabidkovych a realizovanych cen bytu a rodinnych
domd, publikované ve formatu Excel a &lenéné podle lokality na celou CR, CR bez Prahy

a Prahu.

Dale vydava CSU publikaci ,Ceny sledovanych druh(i nemovitosti“ ktera navic obsahuje
jesté index mapujici vyvoj cen stavebnich pozemku. Tato publikace je momentalné

aktualni jen po rok 2013.
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Obrazek 14: Indexy cen bytus?

Cenové indexy realizovanych prodeju

Udaje pro tvorbu indexd realizovanych cen dodava Ministerstvo financi CR, které je
ziskava z danovych pfiznani k dani z nabyti nemovitych véci. Jako zakladni rok se uvazuje
rok 2010 (rok 2010 = 100,0). Jednotkové ceny ziskané od MF CR se nejprve upravi, aby
se odstranil vliv jejich rizného vybaveni, a nasledné se z nich vyhodnocuji cenové indexy.
Pfi vypocCtu se pfihliZi k lokalité (kraj a velikost obce) a opotiebeni staveb (technickému i

moralnimu).

Pavodni cenovy zaklad byl rok 2000 (rok 2000 = 100,0) a vahové podily vychazely z
odhadnich cen bytd z let 1999 az 2000. Od roku 2008 pouziva CSU novou metodiku
vypoctu, upravenou vahovou strukturu a jako novy cenovy zaklad primér roku 2005. Od

roku 2005 dale jsou cenové indexy pocitany podle této nové metodiky a v ramci zachovani

30) Ceny bytd. Cesky statisticky Gfad. [online]. 15.9.2015 [cit. 2015-9-16]. Dostupné z:

https://www.czso.cz/csu/czso/ceny_bytu
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&asteéné kompatibility, prevedl CSU indexy star$i na tento novy zakladni rok (indexy
tvofené pred rokem 2005 a po ném tak spolu ne uplné koresponduji z divodu zminéné

zmény metodiky jejich vypoctu).

Cenové indexy nabidkovych cen

Krom realizovanych cen sleduji ,Ceny bytl“ i indexy nabidkovych cen, které vychazeji z
kvartalnich odhadd nabidkovych cen ve vybranych oblastech. Jejich tvorba neni tak
sofistikovana. Pro Prahu se indexy odvozuji od vyvoje nabidkovych cen ve 46
katastralnich Uzemi Prahy. Pro tzemi CR bez Prahy od vyvoje nabidkovych cen v obcich
s vice jak 50 tisici obyvateli (vS8echny krajska mésta + Kladno a Opava), v obcich s 10 az

50 tisici obyvateli ze stfedoCeského kraje, Domazlic, Nachoda a Znojma.

Ceny rodinnych domu

V ramci publikace ceny byti sleduje CSU i cenovy vyvoj u cen rodinnych doma, a to nejen

podle kraju, popf. velikosti obce ale sou¢asné i podle opotiebeni rodinného domu.

6.2.2 HB index

Jedna se o cenovy index, zalozeny na obvyklych cenach z hypotéénich smiuv,
uzavienych Hypotécni bankou. Sestavuje se &tvrtletné od zakladniho roku 2010 (2010 =
100)

Jako vyhody uvadi banka u svého indexu pfedevSim zdroj dat (odhadni ceny n
nemovitych véci a skuteéné kupni ceny) a rychlost jejich zpracovani oproti CSU (vysledky
jsou zverejnény do 14 dnl po skonc&eni Ctvrtleti). Jako kazdy obdobny bankovni index je
ale zatizen nedostatkem komplexnosti, protoze oproti CSU sleduje zmény cen

nemovitych véci pouze u svych klientd (17 153 zaznamu v CR za rok 2010).
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rozdily v cenach (1 transakce 3M) vyvoj cen v éase (cyklus — napf. 1 rok)

doba transakce
=—=nabidkova cena ====obvykla cena (irzni odhad) ====Kkupnicena

cenova hladina
cenova hladina

D

Obrdzek é. 1: Rozdilné vyvoje jednotlivych druhi cen®V

Model pro stanoveni HB indexu sam urCuje vyznamné faktory ovliviujici cenu a jejich

vzajemné vazby

Do vypoctu HB indexu vstupuje 6 zakladnich typa parametru, které se sleduji u kazdé
jednotlivé nemovité véci, u kterych pouzity regresni model sam ur€uje vyznamné faktory
ovliviujici cenu nemovitych véci a jejich vazby mezi sebou. Rovnéz spocita svoji

spolehlivost (vysSi u bytl, niz§i u rodinnych domu a pozemka).

Sledované parametry:

katastralni identifikace — kraj, obec, katastr, ulice

poloha v obci — centrum, SirSi centrum, okrajova ¢ast

okoli nemovité véci — typ okolni zastavby

dopravni dostupnost — pésky, autem

rizika — pravni, financ¢ni, Zivotni prostfedi, socialni

technické parametry — tech. stav, konstrukce, kolaudace, rekonstrukce
velikost nemovitych véci — podlahova plocha

napojeni na vefr. sité — elektro, plyn, kanalizace, kabelova sit

© © N o o & w0 DdF

kupni a obvykla cena — vySe, datum, typ dokladu

HB index se sestavuje pro 3 typy nemovitych véci:

1. Byty — ceny nejrychleji kolisaji. Indexy dosahuji nejvyssi spolehlivosti (Siroky trh

obdobnych nemovitych véci — nejlepsi datova zakladna).

3)  HB INDEX. hyposvet.cz. [online]. 13.7.2014 [cit. 2014-10-22]. Dostupné z:
http://www.hyposvet.cz/hb-index/
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Obrazek 15: Priklad publikace HB INDEXU 32

6.2.3 Cenovy index Ceské spofitelny

Jde o obdobny index jako HB index, ktery Ceska spofitelna sestavuje od roku 2007. Jako
zdroj dat slouzi odhady nemovitych véci provadéné znalci za ucCelem zajisténi
hypotéc&nich uveérl. Pritvorbé se stejné jako v pfedchozim pripadé vychazi z vicekriterialni

analyzy sledovanych nemovitych véci.

82 HB INDEX. hyposvet.cz. [online]. 13.7.2014 [cit. 2014-10-22]. Dostupné z:
http://www.hyposvet.cz/hb-index/
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Hedonicky cenovy index bytovych jednotek v Ceské republice
(4Q 2007 = 100 %)

os,10% 9640%
/A% e 94,70%

Cenovy index

99,8%

90,00% 89,20% 89,50% 90,00%

90,10% 2940%  89,00% 89,80%

agemindex primérnych vazenych cen [Q4 2007 =100%)

Obrédzek 16: Cenovy index Ceské sporitelny®)

Ceska sporitelna (CS) sestavuje svtij index pro dva typy nemovitych véci. Jsou to:

1. Byty — u bytd navic uvadi CS tfi druhy index(: obecny index za celou Ceskou
republiku, obecny index pro jednotlivé velikostni kategorie, obecny index dle typu

konstrukce

2. Rodinné domy — u RD zpracovava CS prozatim pouze jeden obecny index pro

Gzemi celé CR bez dalsiho rozligeni.

6.3 Casova harmonizace cen pro potieby komparace

Ceny ziskané pro zpracovani dizertaCni prace jsou v asovem rozmezi od roku 2006 po
rok 2015 a jsou platné vzdy jen pro dané obdobi. Porovnavat mezi sebou Ize pouze ceny
platné ke stejnému Casovému obdobi, tedy ty cen, které projdou ¢asovym testem. Obvykle
se pro potfeby ocefovani nemovitych véci uvazuje, Zze ceny jsou platné po dobu cca V2
roku. Vzhledem k tomu, Ze dizertaCni prace se tyka pozemkdl, které nepodléhaji
opotfebeni, je pro potfeby statistického zpracovani uvazovano s platnosti cen po cely
dany rok. K pfepoCtu na jednotné Casové obdobi jsou pouzity cenové indexy sledujici

vyvoj cen stavebnich pozemka.

HB index sleduje CR pouze jako celek. Index CSU je konkrétn&jsi, a pro Brno je mozno

pouzit napf. index sledujici pouze obce s 50 tis. a vice obyvateli. Pro doplnéni je sestaven

33) Ceny nemovitosti. Ceska sporitelna. [online]. 8.2015 [cit. 2015-09-18]. Dostupné z:
http://www.csas.cz/static_internet/cs/Obecne_informace/Bydleni/Ceny_nemovitosti/Prilohy/index_srpe
n_2015.pdf
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jesté dalsi index, sledujici vyvoj cen stavebnich pozemku pfimo v danych lokalitach na
zakladé cen uvedenych v cenové mapé stavebnich pozemkd mésta Brna (dale jen
,LCMSP*). Jmenované indexy pfehledné shrnuje nasledujici tabulka a graf (indexy CMSP

netvofi jednolitou fadu, proto nejsou v grafu vykresleny).

Tabulka 2: Cenové indexy cen stavebnich pozemku (puvodni) %%

2006 | 2007 | 2008 [ 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015
HB index 102,2106,1 [111,2 (115,1 | 117,8
CSU - Celkem CR 76,7 | 86,3| 93,6| 95,8|100,0|100,3|102,6|104,2
CSU - obce 50 000 obyv. a vice| 72,8 | 79,2 | 87,2| 86,6 | 100,0 | 103,3 | 103,2 | 106,0
CMSP (stavebni pozemky) 74,7 100,0 113,1 120,4

110

90 /

70

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

s HB incleX e CSU - Celkem CR CSU - obce 50 000 obyv. a vice === CMSP (stavebni pozemky)

Obrazek 17: Graf porovnani cenovych indexd (puvodni)

Zadny ze tfi jmenovanych indexd bohuZel nepokryje celé sledované obdobi. CSU
publikuje své indexy nejdéle, ale zatim kongi rokem 2013. HB index je oproti CSU
aktualizovan pravidelnéji, ale za€ina az rokem 2010. Ceny v CMSP zase maji nevyhodu,
Ze jejich aktualizace probiha jen jednou za dva roky. Z tohoto divodu bylo nutno ¢asové
fady zkompletizovat pro potfeby prfepoltu cen v letech 2006 az 2010. Doplnéni
chybéjicich indexu je provedeno pomoci predpovédi vyvoje datové fady na zakladé
linearni regrese. Vysledné hodnoty jednotlivych indext pfehledné shrnuje nasledujici

tabulka (dopoctené hodnoty jsou uvedeny Cervené).

34) Zdroje: HB index publikovany na http://www.hyposvet.cz/hb-index/; Ceny sledovanych druht
nemovitosti publikované https://www.czso.cz/csu/czso/; Cenové mapy stavebnich pozemku

publikované na http://www.brno.cz/mapy/
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Tabulka 3: Cenové indexy cen stavebnich pozemku (doplnéné)

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

HB index 86.3| 903| 944| 984|1022]106,1|111,2|115,1|117.8|122.6
ggu-cakem 76,7| 86,3| 936| 958|100,0|100,3|102,6|104,2| 110,9| 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

e HB iNcleX e CSU - Celkem CR CSU - obce 50 000 obyv. a vice === CMSP (stavebni pozemky)

Obrazek 18: Graf porovnani cenovych indext (dopocéteno)

Problematickou se u zminénych cenovych indexu jevi jejich vzajemna diference patrna jiz
z jejich grafického porovnani. Konkrétni odchylky k referenénimu indexu CSU (Celkem

CR) jsou shrnuty v nasleduijici tabulce.

Tabulka 4: Vyéisleni vzajemné diference cenovych indexu

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 %. VVzajemné
porovnani tvrdych Cisel“ je patrné v letech 2010 a 2012 kdy jsou uvedeny indexy ve vSech
analyzovanych Casovych fadach. Na tvrdych datech je rovnéz patrna velmi vyrazna
odchylka az 8 % u vefejné publikovanych cenovych indext (10 % v pfipadé zafazeni

indexu sestaveného dle CMSP).
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7 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.

7.1 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 riznych ¢asovych obdobi.

2. Porovnat ,rizné pozemky“ v jednom ¢asovém obdobi.

7.1.1 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”

pozemky 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 prevazné 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 ¢asova 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 priiméru cca 10 % pfipadalo na pozemky (vSechny

pozemky bez rozdilu druhu po celé CR). Po selekci pouze stavebnich pozemkii a hrubém
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odstranéni duplicit zlstalo celkem 217 zaznamud (méné jak 2 % z celkového poctu) a
z toho FeSenych oblasti zajmu (Bystrc/Zebétin, Medlanky, Komin/Zaboviesky, Sadova) se

tykalo dohromady jen 30 zaznamu, coz je pro potfeby statistického vyhodnoceni malo.

Problematicka €asova harmonizace dat je naznacena v kapitole 6.3. a projevila se

predevsim pfi zpracovani databaze prodejnich cen. Prodejni ceny byly pfevedeny pomoci
riznych cenovych indext na jednotnou ¢asovou urovefi a vzajemné porovnany. Vysledky
porovnani byly velmi rozporuplné. Faktické ceny v Case rostly, ale pfeindexované ceny
vyrazné v jednotlivych letech kolisaly nahoru a doll bez zjevné pfiCiny zpusobené vlivy

v blizkém okoli.

Rozporuplné vysledky statistickych analyz a nedostatek vhodnych dat vyustily ve ,slepou
ulicku®, takze vedly k hledani alternativnich feSeni.

7.1.2 Porovnani ,rtiznych pozemki“ v jednom ¢asovém obdobi.

Pojem ,rlzny pozemek® je pro potieby dizertaéni prace chapan jako pozemky

srovnatelné, co se druhu, zakladnich vlastnosti (tvar, vybaveni) tyka, ale polohou rozdilné.

Pro vyhodnoceni vlivu nové vystavby jsou ve stejném cCasovém obdobi srovnavany
pozemKky stejného druhu a vlastnosti, ale lezici na jinych mistech vzhledem k provadéné
vystavbé v konkrétni lokalité. Blize je pouZzita metodika popsana v kapitole 7.3. Porovnani
v ramci jednoho ¢asového obdobi ma vyhodu v eliminaci globalnich vliva plisobicich na

ceny nemovitych véci a odstranéni nepfesnosti zplsobenych preindexovanim cen.

7.2 Vstupni podklady

Pro potfeby dizertaCni prace se podafilo shromazdit informace z kupnich smiuv o
prodejnich cenach a ze znaleckych posudki a odhadd o cenach stavebnich, i jinych
pozemk (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 shromazZzdovana a archivovana v ramci
projektu ,Metodika shromazdovani a zpracovani dat pro ocefiovani nemovitosti.
V databazi je archivovano pfes 60 tis. zaznamu o inzerovanych nemovitych vécech
v ramci celé CR v letech 2011 az 2013, z toho 249 zaznam(i se tyka stavebnich pozemki
v okrese Brno-mésto a 20 zaznamU pfimo ze zajmovych oblasti Bystrc, Medlanky, Komin

a Sadova (viz pfiloha). Pro potfeby dizertacni prace jsou nabidkové ceny stavebnich
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pozemkU prepocteny na trzni hodnoty stavebnich pozemki 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 0,90.3% VySe koeficientu odpovida v praxi pouzivanému

rozmezi 0,85 az 0,90 i vysledkim uvedenym v kapitole 4.1.

Hlavnim zdrojem informaci pfesto jsou cenové mapy stavebnich pozemkd. 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 pozemku.

Realizované a nabidkové ceny v feSenych oblastech slouzi jako doplfikové a upfesnujici

informace k cenam, uvadénym v cenovych mapach.

Prace je pfedevSim 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 sménovanych ve spojitosti
s investicni vystavbou v lokalitdch Brno-Bystrc, Brno-Medlanky, Brno-Komin, Brno-
Sadova v obdobi 2006 az 2015.

2. Nabidkové ceny v okrese Brno mésto pro obdobi 2011 az 2013 a pro rok 2015.
3. Cenové mapy stavebnich pozemku statutarnino 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

35) CUPAL, Martin. Vliv koeficientu redukce na zdroj ceny na vysledny index odlisnosti pfi komparativni
metodé oceriovéni nemovitosti. Brno, 2010. Dizertaéni prace. Vysoké udeni technické v Brn&, Ustav

soudniho inzenyrstvi
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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)

7.3 Pouzita metodika

7.3.1 Stavebni pozemky uréené pro bydleni
V ramci oblasti jsou vytipovany nasledujici pozemky:
1. pfimo dotCené vystavbou,
2. puvodni zastavba, pfiléhajici k plocham kde probiha nebo probéhla vystavba,
3. plvodni (starsi, jadrova) zastavba v dané lokalité.
Jako referencni ceny jsou pouzity plochy puvodni (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 pozemkul v plochach pfimo dotéenych vystavbou
(bod 1) a plochy pfilehlé (bod 2).

7.3.2 Pozemky planované vystavby

v v v

V praci je rovnéz feSen vliv vystavby na ceny pozemkd, které nejsou dle definice zakona

o oceflovani stavebni, ale je na nich v ramci rozvoje uzemi planovana dalSi vystavba.

V ramci oblasti jsou vytipovany plochy patfici do zemédélskych celkll a zahradkarskych
kolonii, které jsou dotéené UP, poptipadé se nachazi v t&sné blizkosti zastavby nebo

probihajici vystavby.

7.4 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 dizertacni prace k dispozici informace o cenach 50

obchodovanych pozemku.
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Kamechy |. a ll. etapa

Jedna se o rozsahly projekt nového sidlisté vznikajiciho na rozhrani dvou katastralnich
uzemi k.U. Bystrc a k.U. Zebétin. Il. etapa navazuje na stavajici sidlist¢ Kamechy a jeji

vystavba zacala v r. 2006.

Obrézek 19: Letecky snimek oblasti zajmu Brno — Bystrc / Zebétin 3°

Na leteckém snimku (Obrazek 19) je schématické znazornéni ploch stavajici zastavby
(modré podbarveni) a ploch nové vystavby (zelené podbarveni) v zajmové oblasti Brno-

Bystrc. Jednotlivé plochy jsou pro potfeby analyzy ocislovany.

%) Brno — cenova mapa. gis.brno.cz. [online]. 1.1.2014 [cit. 2015-10-12]. Dostupné z:
http://gis.brno.cz/flex/flexviewer/index.php?config=&project=gismb_cenova_mapa_10_public&center=-
606942,-1158450&scale=5000
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7.4.1 Porovnani cenové mapy stavebnich pozemki s prodejnimi a nabidkovymi

cenami v oblasti Brno — Bystrc / Zebétin

Prodejni ceny

Pro oblast Brno-Bystrc se pro potfeby dizertani prace podafilo shromazdit prodejni ceny
k celkem 50 parcelam zobchodovanym spole¢né s bytovymi/nebytovymi jednotkami
v letech 2006 az 2015 v sidlisti nové Kamechy. Pfehled prodejnich cen stavebnich

pozemkU je v nasledujici tabulce ¢&. 5.

Tabulka 5: Sumarizace prodejnich cen pozemkt (Brno — Bystrc / Zebétin)

Prodejni ceny (Ké/m?)
2007 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
1 800
1 800
1 800
1 800
1 800
1 800
1 800
1 800
1 800
1861 1861
1861 1861
2 000 2 000 2 000
2 000 2 000
1400 1400
1400 1400
1400 1400
1860 1500 1500
1 860 2 000 2 000
1 860 2 000 2 000
2010 2010
1500
2 000
2 000
1500
1600 1600 1936
1600 1600 1 936
2 000
2 000
2 000
2 000
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Prodejni ceny (K¢/m?)
2007 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
1 600
1 600
1 600
1 600
1 600

Jelikoz neni k dispozici kompletni vzorek prodanych parcel v daném misté, nejevi se

pouziti aritmetického priméru z dostupnych dat jako vhodné. Prumérné ceny
v jednotlivych letech jsou stanoveny jako stfedni hodnota z extrému vybérového souboru.

Takto stanovené primérné ceny shrnuje nasledujici tabulka.

Tabulka 6: Pridmérné prodejni ceny pozemku (Brno — Bystrc / Zebétin)

Prodejni ceny (K&é/m?)
Rok 2007 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Minimum 1800 | 1861 | 1861 | 1400 | 1500 | 1400 | 1600 | 1936
Maximum 1800 | 1861 | 2000 | 2010 | 2010 | 2000 | 1600 | 1936
Pramér 1800 | 1860 | 1930 | 1710 | 1760 | 1700 | 1600 | 1940

Dle vysledku analyzy jsou prodejni ceny niz8i, nez ceny uvedené v cenové mapé. Jedna
se o0 pozemky prodavané investorem vystavby spole€né s bytovymi/nebytovymi
jednotkami. Niz8i cenova hladina nez uvadi cenova mapa stavebnich pozemku je

s nejvysSi pravdépodobnosti zpusobena danovou optimalizaci developerské spole¢nosti.

Nabidkové ceny

K pfevedeni nabidkovych cen na trzni hodnotu pozemku je pouzit redukéni koeficient 0,90

a redukovana cena jednotlivych pozemku je zaokrouhlena.

Tabulka 7: : Prumérné nabidkové ceny pozemku (Brno — Bystrc / Zebétin)

Kateqorie Cena Adresa Platnost | Vyméra| Cena Koef. Red.cena
9 (K&) inzeratu | (m2) | (K&m2)|redukce| (K&ma2)

Pro 1 3000000 |F°dMnisihorou, 2012 | 891 | 3367 | 090 | 3030
bydleni Bystrc
E;glem, 3160000 |Rakovecka, Bystrc 2012 | 790 | 4000 | 090 | 3600
Pro | 5500000 |Kamechy, Bystrc 2012 | 1880 | 2926 | 0,90 2 630
bydleni
Pro
komeréni | 10 500 000 | Rakovecka, Bystrc 2012 3000 3500 0,90 3150
vystavbu

Prameér 3100
Pro 115124 gqp | Rakovecka, Brno - 2015 | 3689 | 4100 | 0,90 3690
bydleni Bystrc

Prameér 3690

64



Nabidkové ceny platné pro rok 2012:

Aritmeticky pramér redukovanych jednotkovych cen ¢ini 3 690 K&/m?. Vétsina nabidek je
z velmi vzdalené lokality od oblasti vystavby (smérem k Veverské BitySce). Jedna nabidka
je pfimo z blizkého okoli vystavby sidlist¢ Kamechy. Trzni hodnota tohoto pozemku
stanovena redukci nabidkové ceny je 2 630 K&/m?, coz odpovida cenové mapé v daném
obdobi.

Nabidkové ceny platné pro rok 2015:

K dispozici je jedna nabidka ze vzdalené lokality.

Resumé

Dle provedeného porovnani s prodejnimi a nabidkovymi cenami jsou ceny uvedené
Vv cenové mapé uvazovany jako relevantni k provedeni dalSich vypocta.

7.4.2 Stavebni pozemky v oblasti Brno — Bystrc / Zebétin

Kamechy — 1. a ll. etapa

Jedna se o vystavbu bytovych domu. Porovnani cen pozemku je provedeno v plochach
nové budovaného sidlist& (od ul. Ritanska) a pavodniho sidli$té Kamechy (pateini ul.
Kamechy a Teyschlova). Schématické znazornéni ploch je na vyfezu z leteckého snimku
(Obrazek 20).
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Obrazek 20: Vyrez z leteckého snimku (Kamechy)3"

V nasledujici tabulce €. 8 jsou zaznamenany ceny uvedené v jednotlivych cenovych

mapach od roku 2003 az po aktualni stav.
Plochy jsou roz€lenény do tfech druhu:

1. Plochy stavajici starsi jadrové zastavby (ID 2, 3, 5 a 10)
2. Plochy stavajici starSi zastavby v nejblizSim okoli nové vystavby (ID 1)

3. Plochy nové vystavby (ID 26 a 27)

Tabulka 8: Prehled vyvoje cen stavebnich pozemki (Kamechy)

D Cislo CMSP 6 7 8 9 10
Platnost CMSP 2003-2006 | 2006-2009 | 2010-2011 | 2012-2013 | od 2014
2 | Stavajici plochy (jadrova zastavba) 560 560 2100 2210 2270
3 | Stavajici plochy (jadrova zastavba) 560 560 2100 2210 2270
5 | Stavajici plochy (jadrova zastavba) 560 560 2100 2210 2270
10 | Stavajici plochy (jadrova zastavba) 560 560 2100 2210 2270
30 Brno - cenova mapa. gis.brno.cz. [online]. 1.1.2014 [cit. 2015-10-12]. Dostupné z:

http://gis.brno.cz/flex/flexviewer/index.php?config=&project=gismb_cenova_mapa_10_public&center=-
606942,-1158450&scale=5000
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D Cislo CMSP 6 7 8 9 10
Platnost CMSP 2003-2006 | 2006-2009 | 2010-2011 | 2012-2013 | od 2014
Pramér 560 560 2100 2210 2270
1 | Stavajici plochy (okolni zastavba) 560 560 2100 2210 2270
Pramér 560 560 2 100 2210 2270
26 | Plochy nové vystavby 560 1650 2210 2 500 2 660
27 | Plochy nové vystavby 560 560 2210 2 660 2 660
Primér 560 1105 2210 2580 2 660

Referenéni ceny pro provedeni analyzy jsou ziskany aritmetickym priimérem jednotlivych

druhd ploch pro jednotliva ¢asova obdobi.

Tabulka 9: 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 Pramér
Plochy nové vystavby 560 1105 2210 2580 2660 |(2010-2015)
Narast cen (nova / jadrova) 0% 97 % 5% 17 % 17 % 13 %
Narast 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
zmény cen pro jednotlivé druhy ploch jsou proto vyjadfeny aritmetickym priumérem
z procentualniho narustu/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 pozemku v plochach dotéenych vystavbou — v priméru

0+13%

2. Narust cen stavebnich pozemku v okoli nové vystavby — v priméru 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. Marktvky) a pavodni bytové zastavby
(ul. Kachlikova). Schématické znazornéni ploch je na vyfezu z leteckého snimku
(Obrazek 21: Vyfez z leteckého snimku (ulice Nad Dédinou) Obrazek 21).
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Obrazek 21: VyFez z leteckého snimku (ulice Nad Dédinou) 3%

V nasledujici tabulce €. 10 jsou zaznamenany ceny uvedené v jednotlivych cenovych

mapach od roku 2003 az po aktualni stav.
Plochy jsou roz¢lenény do tfech druhu:

1. Plochy stavaijici starSi jadroveé zastavby (ID 2, 3, 5a 10)
2. Plochy stavajici starSi zastavby v nejblizSim okoli nové vystavby (ID 4)
3. Plochy nové vystavby (ID 50)

Tabulka 10: Prehled vyvoje cen stavebnich pozemku (ulice Nad Dédinou)

- Cislo CMSP 6 7 8 9 10
Platnost CMSP 2003-2006 | 2006-2009 | 2010-2011 | 2012-2013 | od 2014
2 | Stavajici plochy (jadrova zastavba) 560 560 2100 2210 2270
38) Brno - cenova mapa. gis.brno.cz. [online]. 1.1.2014 [cit. 2015-10-12]. Dostupné z:

http://gis.brno.cz/flex/flexviewer/index.php?config=&project=gismb_cenova_mapa_10_public&center=-
606942,-1158450&scale=5000
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D Cislo CMSP 6 7 8 9 10
Platnost CMSP 2003-2006 | 2006-2009 | 2010-2011 | 2012-2013 | od 2014
3 | Stavajici plochy (jadrova zastavba) 560 560 2100 2210 2270
5 | Stavajici plochy (jadrova zastavba) 560 560 2100 2210 2270
10 | Stavajici plochy (jadrova zastavba) 560 560 2100 2210 2270
Prameér 560 560 2 100 2210 2270
4 | Stavajici plochy (okolni zastavba) 560 560 2100 2210 2270
Pramér 560 560 2 100 2210 2270
50 | Plochy noveé vystavby X X X X 2600
Pramér X X X X 2 600

Referenéni ceny pro provedeni analyzy jsou ziskany aritmetickym priimérem jednotlivych

druht ploch pro jednotliva Casova obdobi.

Tabulka 11: Analyza zmény cen pozemk (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)
Narast 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 referencnich cen byly zjistény nasledujici zmény cen stavebnich pozemku

uréenych pro bydleni:
1. Narust cen stavebnich pozemku v plochach dotéenych vystavbou — 15 %

2. NarUst cen stavebnich pozemku v okoli nové vystavby — 0 %

7.5 Brno — Zebétin

V méstské &asti Brno — Zebétin probéhla vystavba bytového sidlisté a nové &trti z

rodinnych domu.
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Obrézek 22: Letecky snimek oblasti zajmu Brno-Zebétin 3°

Na leteckém snimku (Obrazek 22) je schématické znazornéni ploch stavajici zastavby
(modré podbarveni) a ploch nové vystavby (zelené podbarveni) v zajmové oblasti Brno-
Zebétin. Jednotlivé plochy jsou pro potfeby analyzy ogislovany.

7.5.1 Stavebni pozemky v oblasti Brno — Zebétin

Jedna se o vystavbu bytovych domd. Porovnani cen pozemku je provedeno v plochach
nové budovaného sidlisté (od ul. Kefova a ul. BeSuvka), nové budované &tvrti rodinnych
domu (ul. Bartolomé&jska a ul. Koreisova). Schématické znazornéni ploch je na vyfezu

z leteckého snimku (Obrazek 23).

39) Brno - cenova mapa. gis.brno.cz. [online]. 1.1.2014 [cit. 2015-10-12]. Dostupné z:
http://gis.brno.cz/flex/flexviewer/index.php?config=&project=gismb_cenova_mapa_10_public&center=-
606942,-1158450&scale=5000
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Obrazek 23: Vyrez z leteckého snimku (Zebétin) *°

V nasledujici tabulce jsou zaznamenany ceny uvedené v jednotlivych cenovych mapach

od roku 2003 az po aktualni stav.
Plochy jsou roz¢lenény do tfech druhu:

1. Plochy stavaijici starSi jadrové zastavby (ID 18 a 19)
2. Plochy stavajici starSi zastavby v nejblizS§im okoli nové vystavby (ID 51, 52, 53)

3. Plochy nové vystavby (ID 37 a 54)

Tabulka 12: Prehled vyvoje cen stavebnich pozemku (Zebétin)

- Cislo CMSP 6 7 8 9 10
Platnost CMSP 2003-2006 | 2006-2009 | 2010-2011 | 2012-2013 | od 2014
18 | Stavajici plochy (jadrova zastavba) 650 650 2080 2080 2080
19 | Stavajici plochy (jadrova zastavba) 600 600 2 000 2200 2250
40 Brno — cenova mapa. gis.brno.cz. [online]. 1.1.2014 [cit. 2015-10-12]. Dostupné z:

http://gis.brno.cz/flex/flexviewer/index.php?config=&project=gismb_cenova_mapa_10_public&center=-
606942,-1158450&scale=5000
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D Cislo CMSP 6 7 8 9 10
Platnost CMSP 2003-2006 | 2006-2009 | 2010-2011 | 2012-2013 | od 2014
Prameér 625 625 2 040 2 140 2 165
51 | Stavajici plochy (okolni zastavba) 300 350 2200 2450 2610
52 | Stavajici plochy (okolni zastavba) 250 250 2170 2390 2390
53 | Stavajici plochy (okolni zastavba) 600 600 2170 2390 2 460
Pramér 383 400 2180 2410 2 487
37 | Plochy nove vystavby X 730 2170 2390 2 460
54 | Plochy nove vystavby 300 350 2400 2500 2 660
55 | Plochy nove vystavby X 730 2170 2500 2 660
Pramér 300 603 2 247 2 463 2593

Referenéni ceny pro provedeni analyzy jsou ziskany aritmetickym priimérem jednotlivych

druht ploch pro jednotliva Casova obdobi.

Tabulka 13: Analyza zmény cen pozemki (Zebétin)

Cislo CMSP 6 7 8 9 10

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

Stavajici plochy (jadrova zastavba) 625 625 2 040 2 140 2 165

Stavajici plochy (okolni zastavba) 383 400 2180 2410 2 487 Primér
Plochy nové vystavby 300 603 2247 2463 2593 |(2010-2015)
Narast cen (nova / jadrova) -52 % -3% 10 % 15 % 20 % 15 %
Narast cen (nova / okolni) -22 % 51 % 3% 2% 4% 3%
Narust cen (okolni / jadrova) -39 % -36 % 7% 13 % 15% 11 %

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 pozemk
urcenych pro bydleni:
1. NarGst cen stavebnich pozemkul v plochach dotéenych vystavbou — v priméru o
+15 %

2. NarUst cen stavebnich pozemku v okoli nové vystavby — v priméru o + 11 %

7.6 Brno — Medlanky

V méstské Casti Brno — Medlanky probé&hla vyznamna bytova vystavba (sidlisté Duhova
pole). Vznikla nova obytna sidli$té pfedevdim mezi ulicemi Hrazka a V Ujezdech a mezi
ulicemi Zluta a Fialova. Kolem ulic Fialova, Zluta a Azurova se k bytové vystavbé pfidruZila

rovnéz vystavba rodinnych domu.
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Obrazek 24: Letecky snimek oblasti zajmu Brno-Medlanky *V)

Na leteckém snimku (Obrazek 24) je schématické znazornéni ploch stavajici zastavby
(modré podbarveni) a ploch nové vystavby (zelené podbarveni) v zajmové oblasti Brno-

Medlanky. Jednotlivé plochy jsou pro potfeby analyzy o€islovany.

7.6.1 Porovnani cenové mapy stavebnich pozemkd s prodejnimi a nabidkovymi

cenami v oblasti Brno — Medlanky

Prodejni ceny

Pro oblast Brno-Medlanky se pro potfeby dizertaéni prace podafilo shromazdit prodejni
ceny k celkem 9 parcelam, z toho bylo 6 stavebnich zobchodovanym spole¢né
s bytovymi/nebytovymi jednotkami v letech 2011 az 2013 v sidlisti nové Kamechy. Jedna

4) Brno - cenovad mapa. gis.brno.cz. [online]. 1.1.2014 [cit. 2015-10-12]. Dostupné z:
http://gis.brno.cz/flex/flexviewer/index.php?config=&project=gismb_cenova_mapa_10_public&center=-
606942,-1158450&scale=5000
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se 0 pozemky v jednotném funkénim celku se stavbami bytovych domu. Prehled

prodejnich cen stavebnich pozemku je v nasledujici tabulce ¢&. 14.

Tabulka 14: Sumarizace prodejnich cen pozemku (Brno-Medlanky)

Prodejni (K&/m?)
2011 2013
1 056
1 056
1 056 3483
1 056
1 056

1996

Jelikoz neni k dispozici kompletni vzorek prodanych parcel v daném misté, nejevi se
pouziti aritmetického priaméru z dostupnych dat jako vhodné. Prumérné ceny
v jednotlivych letech jsou stanoveny jako stfedni hodnota z extrému vybérového souboru.

Takto stanovené primérné ceny shrnuje nasledujici tabulka.

Tabulka 15: Priimérné prodejni ceny pozemki (Brno-Medlanky)

Prodejni (Ké/m?)
Rok 2011 2013
Minimum 1 056 1996
Maximum 1056 3483
Primér 1 060 2740

Dle vysledku analyzy jsou prodejni ceny niz8i, nez ceny uvedené v cenové mapé. Jedna
se 0 pozemky v jednotném funkénim celku se stavbami bytovych domi prodavané
investorem vystavby spolecné s bytovymi/nebytovymi jednotkami. NizSi cenova hladina
nez uvadi cenova mapa stavebnich pozemku je s nejvysSi pravdépodobnosti zplsobena

danovou optimalizaci developerské spolecnosti.

Nabidkové ceny

K pfevedeni nabidkovych cen na trzni hodnotu pozemkd je pouzit redukéni koeficient 0,90

a redukovana cena jednotlivych pozemku je zaokrouhlena.

Tabulka 16: Prumérné nabidkové ceny pozemku (Brno-Medlanky)

Cena Platnost | Vyméra | Cena koef. |[red.cena
Adresa

Kategorie (K&) inzeratu | (m2) | (KE&/m2) | redukce | (K&/m2)

Pro komeréni

. 9 800 000 | Medlanky 2012 2 450 4 000 0,90 3600
vystavbu

Pro komeréni

. 16 419 000 | Medlanky 2012 5473 3000 0,90 2700
vystavbu
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T Cena Adresa Platnost | Vyméra | Cena koef. |red.cena
9 (K&) inzeratu | (m2) | (K&m2) | redukce | (K&/m2)

Prameér 3150

Pro komeréni

. 15 338 100 | Medlanky 2015 5289 2 900 0,90 2 610
vystavbu

Prameér 2610
Nabidkové ceny platné pro rok 2012:

Aritmeticky primér redukovanych jednotkovych cen ¢ini po zaokrouhleni 3 150 K&/m?2.
Jedna se o spekulativni nabidky zemédélskych pozemku nedaleko zajmové lokality
s novou vystavbou. Trzni hodnoty pozemku stanovené na zakladé redukce nabidkovych

cen Cini 83 % ceny uvedené v cenové mapé pro stejné obdobi u pozemkl nové vystavby.

Nabidkové ceny platné pro rok 2015:

K dispozici je jedna spekulativni nabidka zemédélského pozemku nedaleko zajmové
lokality s novou vystavbou. Trzni hodnota pozemku stanovena na zakladé redukce
nabidkové ceny €ini 65 % ceny uvedené v cenové mapé pro stejné obdobi u pozemku

noveé vystavby.

Resumé

Dle provedeného porovnani s prodejnimi a nabidkovymi cenami jsou ceny uvedené
v cenové mapé uvazovany jako relevantni k provedeni dalSich vypocta.

7.6.2 Stavebni pozemky v oblasti Brno — Medlanky

Jedna se vystavbu bytovych a rodinnych domu. Porovnani cen pozemku je provedeno
v plochach nové zbudované obytné zastavby. Schématické znazornéni ploch je na vyfezu

z leteckého snimku (Obrazek 24).

V nasledujici tabulce jsou zaznamenané ceny uvedené v jednotlivych cenovych mapach

od roku 2003 az po aktualni stav.
Plochy jsou roz¢lenény do tfech druhu:

1. Plochy stavaijici star$i jadroveé zastavby (ID 4, 5, 6, 8, 9 a 16)
2. Plochy stavajici starSi zastavby v nejblizSim okoli nové vystavby (ID 11, 12 a 13)

3. Plochy nové vystavby (ID 1, 2, 14)
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Tabulka 17: Prehled vyvoje cen stavebnich pozemku (Brno-Medlanky)

Cislo CMSP 6 7 8 9 10
ID
Platnost CMSP 2003-2006 | 2006-2009 | 2010-2011 | 2012-2013 | od 2014
4 | Stavajici plochy (jadrova zastavba) 650 650 2700 2700 2700
5 | Stavajici plochy (jadrova zastavba) 1000 1000 2700 2700 3110
6 | Stavajici plochy (jadrova zastavba) 770 770 2700 3120 3120
8 | Stavajici plochy (jadrova zastavba) 450 450 2700 2700 2810
9 | Stavajici plochy (jadrova zastavba) 450 450 2840 2840 2840
16 | Stavajici plochy (jadrova zastavba) 450 450 2 350 2630 2810
Pramér 628 628 2 665 2782 2898
11 | Stavajici plochy (okolni zastavba) 630 1000 3180 3490 3490
12 | Stavajici plochy (okolni zastavba) 630 1000 2 840 2 840 3110
13 | Stavajici plochy (okolni zastavba) X X 3370 3370 3440
Pramér 630 1 000 3130 3233 3347
1 | Plochy nové vystavby X 1060 3370 3830 3850
2 | Plochy nové vystavby 1000 1000 3370 3800 3850
14 | Plochy nové vystavby X X 3370 3710 3750
Pramér 1 000 1030 3370 3780 3817

Referenéni ceny pro provedeni analyzy (Tabulka 18) jsou ziskany aritmetickym primérem

jednotlivych druhl ploch pro jednotliva Casova obdobi.

Tabulka 18: 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 2 898

Stavajici plochy (okolni zastavba) 630 1000 3130 3233 3347 Pramér
Plochy nové vystavby 1 000 1 030 3370 3780 3817 |(2010-2015)
Naruast cen (nova / jadrova) 59 % 64 % 26 % 36 % 32% 31%
Narust 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
zmeény cen pro jednotlivé druhy ploch jsou proto vyjadfeny aritmetickym primérem z

procentualniho nartstu/ubytku cen stavebnich pozemku v letech 2010 az 2015.

Vysledek

Srovnanim referenénich cen byly zjistény nasledujici zmény cen stavebnich pozemki

ur¢enych pro bydleni:
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1. NarGst cen stavebnich pozemkul v plochach dotéenych vystavbou — v priméru o
+31%

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

7.7 Brno — Komin / Zaboviesky

V méstské &asti Brno — Komin na rozhrani s méstskou &asti Brno — Zabovfesky probéhla
a stale probiha vystavba bytovych domu na volnych prostorach za rodinnymi domy mezi
ulicemi Podvéska a Stursova a dale na pozemcich byvalé sbérny na ulici Sochorova

v ramci projektu ,Residence Sochorova“.

Residence Sochorova

Projekt Residence Sochorova je situovan do Zadané zapadni lokality mésta Brna —
méstské &asti Zaboviesky. Lokalitu obklopuji zelené horizonty Jundrovskych kopcg,
Wilsonova lesa, Palackého Vrchu a jedineCna pfirodni lokalita obora Holedna. Méstska
gast Zabovfesky je vyhledavana pro svoji jedineénou polohu, umozfiujici spojeni s
pfirodou a pfitom velmi dobrou dopravni dostupnost jak individualni dopravou, tak i

prostfedky MHD. A to jak do historického centra do 15minut, tak i okoli.

Bytovy projekt Residence Sochorova je navrzen jako soucast uceleného bloku
navazujiciho na pfipravovany administrativni komplex. JedineCnost feSeni respektujicino
tolik potfebné soukromi ve mésté je podtirzena vlastnim soukromym vnitroblokem se

zeleni, do kterého je orientovana vétsina bytd.

Bytové jednotky jsou feSeny ve dvou samostatnych vstupech. Pfipraven je vybér byt od
1+kk po 4+kk. Kazdy byt ma balkon nebo terasu umoziujici stolovani a odpocCinek.
Standardem je sklep popf. samostatna komora v kazdém byté, vlastni méfreni spotfeby

energii s moznosti individualniho nastaveni ohfevu TUV a vytapéni.
Zakladni informace:

e Pocet bytu: 63

e Pocet podlazi: 1 podzemni + 6 nadzemnich

e Kategorie bytu: 1 + kk az 4 + kk

e Velikosti bytd bez balkénu a teras: 39,67 m2 — 98,95 m2

e Parkovani feSeno CasteCné pod objektem a ¢astecné na povrchu
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Obrézek 25: Letecky snimek oblasti zdjmu Brno — Komin / Zabovresky *2

Na leteckém snimku (Obrazek 25) je schématické znazornéni ploch stavajici zastavby
(modré podbarveni), ploch nové vystavby (zelené podbarveni), plocha stavajici vystavby
v okoli nové vystavby (Zluté podbarveni) a ploch planované vystavby (oranzové

pobarveni). Jednotlivé plochy jsou pro potfeby analyzy oCislovany.

4) Brno — cenova mapa. gis.brno.cz. [online]. 1.1.2014 [cit. 2015-10-12]. Dostupné z:
http://gis.brno.cz/flex/flexviewer/index.php?config=&project=gismb_cenova_mapa_10_publickcenter=-
606942,-1158450&scale=5000
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7.7.1 Porovnani cenové mapy stavebnich pozemki s prodejnimi a nabidkovymi

cenami v oblasti Brno — Komin / Zaboviesky

Prodejni ceny

Pro oblast Brno-Komin se pro potfeby dizertani prace podafilo shromazdit prodejni a
odhadni ceny k celkem 80 parcelam pro obdobi 2006 az 2014. Z toho 68 jich bylo
zobchodovanych spolecné s prodejem novych bytovych/nebytovych jednotek. Prehled

prodejnich cen, s doplnénim cen odhadnich pro rok 2014, je v nasledujici tabulce €. 19.

Tabulka 19: Sumarizace prodejnich a odhadnich cen pozemk

(Komin/Zabovresky)
Odh. Odh.
Prodejni ceny (Ké/m?) ceny Prodejni ceny (Ké/m?) ceny
(K&m?) (K&/m?)

2006 | 2007 | 2008 | 2012 | 2014 | 2013 2006 | 2007 | 2008 | 2012 | 2014 | 2013

3 600 3202

3 600 3202

3 600 3 202

3 600 3202

3 600 3202
2169 3202 3600
2169 3202 3 600
2169 3202
2420 3202
2 500 3 600 3257 3 600
2523 3 600 3352 3600
2952 3 600 3402 3 600
3072 3 600 3 600
3200 3 600 3 600
3200
3200 3 600 2169 3600
3200 3202 3207 3600
3200 3 600 3 600
3200 3 600 2420 3600
3200 3 600
3200 3 600 2276 3 600
3201 3 200
3202 3 200
3202 3200 3 600
3202 3200
3202 3200
3202 3200
3202 3200
3202 3200
3202 3200
3202 3 600 3488 3600
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Odh. Odh.
Prodejni ceny (Ké/m?) ceny Prodejni ceny (K¢/m?) ceny
(Ké/m?) (Ké/m?)
2006 | 2007 | 2008 | 2012 | 2014 | 2013 2006 | 2007 | 2008 | 2012 | 2014 | 2013
3498 3500
3498 3500
3498 3500
3498 3 500
3498 3500 3 600
3498 3500 3 600
3498 3 600
3500 3 600 2 203
3500 2203
3500

Jelikoz neni k dispozici kompletni vzorek prodanych parcel v daném misté, nejevi se
pouziti aritmetického priméru z dostupnych dat jako vhodné. Primérné ceny
v jednotlivych letech jsou stanoveny jako stfedni hodnota z extrému vybérového souboru.

Takto stanovené primérné ceny shrnuje nasledujici tabulka.

Tabulka 20: Priimérné prodejni a odhadni ceny pozemkt (Komin/Zabovresky)

Prodejni ceny (Ké/m2) Odhadni ceny (Ké/m2)
Rok 2006 | 2007 | 2008 | 2012 | 2014 2013
Minimum 2169 | 2169 | 2420 | 2276 | 2 203 3 600
Maximum 3402 | 3202 | 2420 | 3500 | 3207 3 600
Priamér 2790 | 2690 | 2420 | 2890 | 2 700 3 600

Dle vysledkl analyzy jsou prodejni ceny v letech 2006, 2007 a 2008 vysSi nez ceny
uvedené v cenové mape pro dané obdobi. Pravdépodobna pfi€ina je neaktualnost cen
uvedenych v cenovych mapach €. 6 a 7, proto tyto dvé cenové mapy nejsou uvazovany

jako relevantni podklad.

Vysledné primérné prodejni ceny v letech 2012 az 2014 jsou niz8i, nez ceny uvedené
v cenové mapé pro dané obdobi. Jedna se o pozemky v jednotném funk&énim celku se
stavbami bytovych doma prodavané investorem vystavby spole¢né
s bytovymi/nebytovymi jednotkami. Niz§i cenova hladina nez uvadi cenova mapa
stavebnich pozemku je s nejvysSi pravdépodobnosti zplsobena danovou optimalizaci

developerské spolecnosti.

Odhadni ceny pro rok 2013 odpovidaji cenové mapé v daném obdobi.
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Nabidkové ceny

K pfevedeni nabidkovych cen na trzni hodnotu pozemku je pouzit redukéni koeficient 0,90

a redukovana cena jednotlivych pozemku je zaokrouhlena.

Tabulka 21: Prcimérné nabidkové ceny pozemkii (Komin/Zabovresky)

Kateqorie Cena Adresa Platnost | Vyméra Cena koef. red.cena
9 (K¢E) inzeratu (m2) (Ké/m2) | redukce (Ké/m2)
Pro komercni Podveska,
vystavbu 1201 200 Komin 2012 308 3900 0,90 3510
Pro bydleni 2480 000 | Palcary, Komin 2012 800 3100 0,90 2790
Pro bydleni 3990 000 | Pastviny, Komin 2012 933 4277 0,90 3850
. Bochofakova,
Pro bydleni 9 846 400 ZabovFesky 2013 6 154 1600 0,90 1440
Pro komercni Sochorova,
vystavbu 9 445 000 2abovi‘esky 2012 1708 5530 0,90 4 980
Pramér 3310
Pro komeréni ,
vystavbu 4 676 000 | Komin 2015 2338 2 000 0,90 1800
Pro komercni 1442 100 | Zaboviesky 2015 874 1650 0,90 1485
vystavbu
Pro komeréni Zabovieska,
vystavbu 480 000 BImo 2015 223 2152 0,90 1937

Prameér 1740
Nabidkové ceny platné pro rok 2012 a 2013:

Aritmeticky pramér redukovanych jednotkovych cen &ini po zaokrouhleni 3 310 Ké&/m?,
coz odpovida cenam uvedenym v cenove mapé pro dané obdobi. Dva z nabizenych

pozemkU se nachazi pfimo na ulici, kde probiha zajmova vystavba (zvyraznén tu¢né).

Nabidkové ceny platné pro rok 2015:

Aritmeticky pramér redukovanych jednotkovych cen &ini po zaokrouhleni 1 740 K&/m?2.
Jedna se o nabidky pozemkl urCenych pro sportovni vyuziti, dopravni vyuziti a
spekulativné nabizeny jiny pozemek. Ani jeden z analyzovanych nabizenych pozemku
neni ur€en pro bytovou nebo smiSenou vystavbu.

Resumé

Dle provedeného porovnani s prodejnimi a nabidkovymi cenami jsou ceny uvedené

Vv cenové mapé uvazovany jako relevantni k provedeni dalSich vypoctu.

7.7.2 Stavebni pozemky v oblasti Brno — Komin / Zaboviesky

Jedna se vystavbu bytovych a rodinnych dom(. Porovnani cen pozemku je provedeno
v plochach nové zbudované obytné zastavby. Schématické znazornéni ploch je na vyfezu
z leteckého snimku (Obrazek 25).
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V nasledujici tabulce jsou zaznamenané ceny uvedené v jednotlivych cenovych mapach

od roku 2003 az po aktualni stav.
Plochy jsou roz¢lenény do tfech druhu:
1. Plochy stavaijici star$i jadrové zastavby (ID 40, 41, 42, 43, 44, 45, 46 a 47)
2. Plochy stavajici starSi zastavby v nejblizS§im okoli nové vystavby (ID 20, 21, 22, 23
a 24)
3. Plochy nové vystavby (ID 1, 2, 3, 4,5 a 6)

Tabulka 22: Prehled vyvoje cen stavebnich pozemkii (Komin/Zabovresky)

- Cislo CMSP 6 7 8 9 10
Platnost CMSP 2003-2006 | 2006-2009 | 2010-2011 | 2012-2013 | od 2014
40 | Stavajici plochy (jadrova zastavba) 1080 1300 3200 3200 3200
41 | Stavajici plochy (jadrova zastavba) 1000 1000 2890 2890 3300
42 | Stavajici plochy (jadrova zastavba) 1200 1200 3100 3100 3100
43 | Stavajici plochy (jadrova zastavba) 1050 1050 3200 3200 3200
44 | Stavajici plochy (jadrova zastavba) 300 300 3050 3050 3210
45 | Stavajici plochy (jadrova zastavba) 1300 1300 3500 3500 3540
46 | Stavajici plochy (jadrova zastavba) 1360 1360 3500 3500 3500
47 | Stavajici plochy (jadrova zastavba) 680 680 2 890 2 890 2980
Primér 996 1024 3166 3166 3254
20 | Stavajici plochy (okolni zastavba) 1000 1110 3200 3200 3210
21 | Stavajici plochy (okolni zastavba) 1000 1000 3200 3200 3210
22 | Stavajici plochy (okolni zastavba) 1000 1110 3200 3200 3290
23 | Stavajici plochy (okolni zastavba) 1360 1360 4210 4210 4210
24 | Stavajici plochy (okolni zastavba) 1000 1000 3200 3200 3200
Primér 1072 1116 3402 3402 3424
1 | Plochy nové vystavby 300 300 2 580 3600 3600
2 | Plochy nové vystavby 300 300 2580 3600 3600
3 | Plochy nové vystavby 300 300 2580 3800 3800
4 | Plochy nové vystavby 300 300 2 580 2 580 4210
5 | Plochy nové vystavby 1 360 1 360 4210 4210 4210
6 | Plochy nové vystavby 1360 1360 3500 3800 3800
Pramér 653 653 3005 3598 3870

Referenéni ceny pro provedeni analyzy jsou ziskany aritmetickym priimérem jednotlivych

druht ploch pro jednotliva Casova obdobi.

Tabulka 23: Analyza zmény cen pozemkt (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 %
Narist cen (okolni / jadrova) 8 % 9% 7% 7% 5% 6 %

V tabulce je provedena analyza zmény cen stavebnich pozemku. Jako relevantni
informace jsou uvazovany pouze vysledky platné pro roky 2012 az 2015. Primérné
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zmeény cen pro jednotlivé druhy ploch jsou proto vyjadfeny aritmetickym primérem z
procentualniho nartstu/ubytku cen stavebnich pozemku v letech 2012 az 2015.
Vysledek
Srovnanim referenénich cen byly zjistény nasledujici zmény cen stavebnich pozemk
urcenych pro bydleni:
1. Naruast cen stavebnich pozemkl v plochach dotéenych vystavbou — v priméru o
+16 %

2. Narust cen stavebnich pozemkul v okoli noveé vystavby — v priméru o + 6 %

7.8 Brno — Sadova

V méstské Casti Brno — Sadova probéhla a stale probiha vystavba bytovych doma

,Panorama Kocianka®“.

Panorama Kocianka predstavuje kombinaci klidné lokality v pfirodé s krasnymi vyhledy
na panorama Brna a zaroven dostupnost centra mésta béhem nékolika minut. Vybirat
muzete jak ze stavebnich pozemkl v&etné inzenyrskych siti, tak z fadovych rodinnych

domu a v neposledni fadé pfipravujeme i prodej bytovych jednotek v pasivnim standardu.

V ramci vystavby probéhla/probiha pfiprava (zasitovani, napojeni na komunikaci)
stavebnich pozemku pro stavbu rodinnych domd a tyto pozemky jsou prubézné

rozprodavany.
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Obrézek 26: Letecky snimek oblasti zajmu Brno-Sadova 3

Na leteckém snimku (Obrazek 26) je schématické znazornéni ploch stavajici zastavby
(modré podbarveni), ploch nové vystavby (zelené podbarveni), plocha stavajici vystavby
v okoli nové vystavby (Zluté podbarveni) a ploch planované vystavby (oranzové

pobarveni). Jednotlivé plochy jsou pro potfeby analyzy oCislovany.

43 Brno - cenova mapa. gis.brno.cz. [online]. 1.1.2014 [cit. 2015-10-12]. Dostupné z:
http://gis.brno.cz/flex/flexviewer/index.php?config=&project=gismb_cenova_mapa_10_public&center=-
606942,-1158450&scale=5000
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7.8.1 Porovnani cenové mapy stavebnich pozemkt s prodejnimi a nabidkovymi

cenami v oblasti Brno-Sadova

Prodejni ceny

Pro oblast Brno-Sadova se pro potfeby dizertaéni prace podafilo shromazdit prodejni
ceny k celkem 57 parcelam a odhadni ceny k 100 parcelam. PrFehled prodejnich cen,

s doplnénim cen odhadnich pro rok 2014, je v nasledujici tabulce.

Tabulka 24: Sumarizace prodejnich a odhadnich cen pozemkdu (Brno-Sadova)

P — Odhadni o Odhadni
rode!nl czzeny ceny Prode!nl geny ceny
Lt (K&Im?) iy (K&Im?)

2012 2013 2015 2014 2012 2013 2015 2014
2400 4 060 2 500
2400 4 060 2 500

2 495 2 500

2 495 2 500

2 495 2 500

2 495 2 500

2 495 2 500

2 495

2 495

2 495 5 000 5 329

2 500 8 200 5 000

2500 5329 5 000 5329

2500 5 000 5329

2 500 5 000 5 329

2 500 5 000 5 329

2 500 5 967 5 329

2500

2500 6 800 5 329

2500 6 970

2 500 5 329

2 500 6 970

2500 5329

2 500 5329 6 970

2 500 5 329

2 500 6 970

5500 5329

2500 7 208

2 500

2 500 7 208

2 500

2 500 7 208
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Jelikoz neni k dispozici kompletni vzorek prodanych parcel v daném misté, nejevi se
pouZziti aritmetického pridméru z dostupnych dat jako vhodné. Prumérné ceny
v jednotlivych letech jsou stanoveny jako stfedni hodnota z extrému vybérového souboru.

Takto stanovené primérné ceny shrnuje nasledujici tabulka.

Tabulka 25: Primérné prodejni a odhadni ceny pozemkdu (Brno-Sadova)

Prodejni ceny Odhadni ceny
(K&/m?) (K€/m?)
Rok 2012 2013 2015 2014
Minimum 2 400 2 495 5 000 4 060
Maximum 2 400 2 500 7 208 5 329
Primér 2 400 2 500 6 100 4 690

Koncem roku 2014 se zacinaji rozprodavat stavebni parcely pro rodinné domy. Ke kazdé
parcele jsou dovedeny inzenyrské sité a komunikace. Prodejni ceny jednotlivych
stavebnich parcel se pohybuji v zavislosti na velikosti a tvaru v rozmezi 5 000 K&/m? (vétsi

pozemky) az 7 208 K&/m? (malé pozemky, Gtverce).

Nabidkové ceny

K pfevedeni nabidkovych cen na trzni hodnotu pozemk je pouzit redukéni koeficient 0,90

a redukovana cena jednotlivych pozemku je zaokrouhlena.

Tabulka 26: Primérné nabidkové ceny pozemku (Brno-Sadova)

Nabidkové ceny platné pro rok 2012:

Aritmeticky pramér redukovanych jednotkovych cen &ini po zaokrouhleni 2 270 K&/m?,

coz je nizSi nez ceny uvedenym v cenové mapé pro dané obdobi.

Kategorie Cena Adresa Platnost | Vyméra| Cena koef. |red.cena

(KE) inzeratu | (m2) |(Ké/m2)|redukce | (Ké/m2)
Pro bydleni | 15584 000 | Kocidnka, Brno 2012 4870 | 3200 0,90 2880
Pro bydleni 5000 000 |Kocianka, Brno 2012 2700 1852 0,90 1667
Primér 2270
Pro bydleni 5200 000 |Kocianka, Brno 2015 960 5417 0,90 4875
Pro bydleni 5700 000 |Kocianka, Brno 2015 966 5901 0,90 5311
Pro bydleni 3762 760 |Kocianka, Brno 2015 524 7181 0,90 6 463
Pro bydleni 7 150 770 | Kocianka, Brno 2015 1023 6 990 0,90 6 291
Pro bydleni | 12 270 000 | Kocianka, Brno 2015 2 454 5000 0,90 4 500
Pro bydleni 3000 000 |Kocianka, Brno 2015 1000 3000 0,90 2700
Pro bydleni 2 300 000 |Kocianka, Brno 2015 460 5000 0,90 4 500
Pro bydleni | 14 139 684 | Kocianka, Brno 2015 1492 9477 0,90 8 529
Pro bydleni 3735270 |Kocianka, Brno 2015 441 8 470 0,90 7623
Pro bydleni 7 194 000 |Kocianka, Brno 2015 1113 6 464 0,90 5817
Pro bydleni 3542 000 |Kocianka, Brno 2015 460 7 700 0,90 6 930
Pro bydleni 5296 000 | Kocianka, Brno 2015 662 8 000 0,90 7 200
Primér 5890




Nabidkové ceny platné pro rok 2015:

Aritmeticky pramér redukovanych jednotkovych cen ¢ini po zaokrouhleni 5 890 K¢&/m?,

coz odpovida analyze prodejnich cen v dané lokalité.
Resumé

Dle provedené analyzy odpovidaji ceny uvedené v cenové mapé realné situaci na trhu.
V cenové mapé stavebnich pozemku &. 10 nejsou uvedeny ceny v oblasti probihajici
vystavby (ID 4). Pro dalSi vypocty je pro obdobi roku 2014-2015 pouzit pro oblast ID 4

vypocteny prameér prodejnich cen roku 2015, tj. cena 6 100 K&/m?.

7.8.2 Stavebni pozemky v oblasti Brno-Sadova

Jedna se vystavbu bytovych a pfipravu stavebnich pozemkd pro vystavbu rodinnych
domda. Porovnani cen pozemku je provedeno v plochach nové budované obytné zastavby.

Schématické znazornéni ploch je na vyfezu z leteckého snimku (Obrazek 26).

V nasledujici tabulce jsou zaznamenané ceny uvedené v jednotlivych cenovych mapach
od roku 2003 az po aktualni stav. Pro rok 2015 je u plochy ID 4 pouzit pramér prodejnich

cen.
Plochy jsou roz¢lenény do tfech druhu:

1. Plochy stavaijici starSi jadrové zastavby (ID 40 a 41)

2. Plochy stavaijici starSi zastavby v nejbliz§im okoli nové vystavby (ID 21, 22, 23 a
24)

3. Plochy nové vystavby (ID 1, 2, 3 a 4)

Tabulka 27: Prehled vyvoje cen stavebnich pozemku (Brno-Sadova)

D Cislo CMSP 6 7 8 9 10
Platnost CMSP 2003-2006 | 2006-2009 | 2010-2011 | 2012-2013 | od 2014
40 | Stavajici plochy (jadrova zastavba) 710 710 2500 2500 2500
41 | Stavajici plochy (jadrova zastavba) 610 610 2500 2500 2500
Prameér 660 660 2 500 2 500 2500
21 | Stavajici plochy (okolni zastavba) 1000 1000 2 500 2980 2980
22 | Stavajici plochy (okolni zastavba) 1000 1000 2980 2980 2980
23 | Stavajici plochy (okolni zastavba) 200 200 200 3120 3120
24 | Stavajici plochy (okolni zastavba) 710 710 2500 2500 2500
Prameér 733 733 1893 3027 3027
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1 | Plochy nové vystavby 200 200 2980 2980 2980
2 | Plochy nové vystavby 200 200 3550 3550 3550
3 | Plochy nové vystavby 200 200 2 500 3330 3330
4 | Plochy nové vystavby 200 200 2 500 2 500 6 100

Prameér 200 200 2 883 3090 3990

Referenéni ceny pro provedeni analyzy jsou ziskany aritmetickym priimérem jednotlivych

druht ploch pro jednotliva Casova obdobi.

Tabulka 28: Analyza zmény cen pozemku (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 zéstavba) 660 660 2 500 2 500 2 500

Stavajici plochy (okolni zastavba) 733 733 1893 3027 3027

Plochy nové vystavby 200 200 2883 3090 3990

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

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

1. NarGst cen stavebnich pozemkul v plochach dotéenych vystavbou — v priméru o

+39%

2. NarUst cen stavebnich pozemkul v okoli nové vystavby — v priméru o + 21 %

88



8 SUMARIZACE VYSLEDKU A VYHODNOCENI

V ramci dizertacni prace byly vzdjemné porovnany ceny stavebnich pozemkl v Sesti
oblastech, kde probé&hla nebo probiha novy vystavba rezidenénich nemovitosti (bytovych
domd, rodinnych doma). Hlavnim zdrojem informaci byly cenové mapy stavebnich

pozemkuU, doplnéné o ceny nabidkové a prodejni.

8.1 Vyhodnoceni vysledku

Nize uvedené tabulky rekapituluji dosazené vysledky porovnani. V tabulkach jsou

uvedeny pouze obdobi relevantni pro provedeni analyzy (bliz v kapitole 7).

Tabulka 29: Narust 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 vysledku porovnani cen stavebnich pozemkl v jadrové zastavbé s cenami pozemki
v nové zbudované (popfipadé pravé budované) zastavbeé je patrné, Ze stavebni pozemky,
na kterych probiha (probéhla) nova vystavbou se zhodnocuji oproti jadrové zastavbé

v pruméru od 14 % do 27 %. Stfedni hodnota tohoto zhodnoceni je pak 21 %.

Tabulka 30: Nardst cen (nova / okolni)

Obdobi |{2010-2011|2012-2013|od 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 %
Primér 10 % 18 % 24 %

Z vysledku porovnani cen stavebnich pozemkd v nové zbudované (popfipadé pravé

budované) zastavbé s cenami pozemku v okolni pavodni zastavbé je patrné, Ze stavebni
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pozemky pfimo dotéené novou vystavbou se zhodnocuji oproti okolni plivodni zastavbé

v priméru od 10 % do 24 %. Stfedni hodnota tohoto zhodnoceni je pak 17 %.

Tabulka 31: Nardst 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 vysledku porovnani cen stavebnich pozemku v okolni plvodni zastavbé s cenami
pozemkuU v jadrové zastavbé je patrné, Ze stavebni pozemky v okoli nové vystavby se
zhodnocuiji oproti jadrové zastavbé v priméru od 6 % do 10 %. Stfedni hodnota tohoto

zhodnoceni je pak 8 %.

Tabulka 32: Nardst cen vSech pozemku dotéenych novou rezidenéni vystavbou

(okolni / jadrova, nova / 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 %
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 %
Pramér 9% 15 % 18 %

Do zavéreCné sumarizace vysledkl je pfidana jeSté souhrnna tabulka porovnani cen
vSech stavebnich pozemk( dotéenych novou vystavbou s cenami pozemkul v jadrové
zastavbé. Z vysledkl porovnani je patrné, Ze stavebni pozemky pfimo dotéené novou
vystavbou rezidenénich nemovitosti se zhodnocuji oproti jadrové zastavbé v praiméru od

9 % do 18 %. Stfedni hodnota tohoto zhodnoceni je pak 14 %.
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8.2 Komentar k vysledkiim

Novou rezidencni zastavbou vznikaji nové moderni obytné Ctvrti obvykle s vySSim
standardem bydleni, nez je stavajici zastavba. Nové budované C&tvrti se proto daji oznacit
jako epicentra vyhody. Tento jev nabyva na vyznamu pfedevSim v okrajovych Castech
meésta, kde se jedna o ,Cisté bydleni s dostatkem pfileZitosti pro aktivni odpocCinek a
zdravi Zivotni styl. Proto ceny stavebnich pozemkul narUstaji téchto lokalitach vice nez

&astech jiz pIné zastavénych (viz analyza oblasti Komin/ZabovFesky)

Tento efekt si ve velké mife uvédomuiji i developefi a tak se snazi z potencialu mist vytézit
maximalni profit a vyrazné zvedaji ceny stavebné pfipravenych pozemkd v nové
vznikajicich Ctvrtich. Z principu komparativni metody ocenovani musi vysoka cena novych
stavebnich parcel nutné ovlivnit i ceny stavajicich stavebnich pozemkl v okoli. Laicky
feCeno, prodavaji-li se okolni pozemky za urcitou cenu, neni divod prodavat za cenu
vyrazné nizsi.

Nové vznikajici stavebni pozemky tak urluji cenovy strop ceny v dané lokalité.
Vyznamnym faktorem je i druh stavby, pro ktery je stavebni pozemek uren. Stavebni
pozemky uréené pro zastavéni rodinnymi domy jsou v priméru drazsi nez ceny pozemku

prodavané spole¢né s bytovymi nebo nebytovymi jednotkami.

8.3 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 dizertacni prace je v8ak takovy,
ze ceny okolnich pavodnich stavebnich pozemkd mohou dosahnout az vySe cen nové
vzniklych stavebnich pozemku. Proto je do zavére¢né sumarizace vysledkl zafazena i
tabulka sluCujici vysledky analyzy jak stavajicich okolnich, tak i nové vzniklych stavebnich
pozemkU pod nazvem Tabulka 32: NarGst cen vSech pozemkl dotéenych novou
rezidenéni vystavbou (okolni / jadrova, nova / jadrova). Primérné zhodnoceni téchto

dotéenych pozemkd je v rozmezi 9 % az 18 % se stiedni hodnotou 14 %.

8.3.1 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 pozemku

novou vystavbou.
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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 uprostred zastavby — stredni
hodnota

e Stavebni pozemek zastavény bytovym domem uprostfed zastavby -

minimalni vyhoda
8.3.2 Vyuziti vysledkll pro ocenéni cenou zjisténou dle ocenovaciho predpisu

Vysledky analyzy jsou pouzitelné i pro potfeby stanoveni ceny zjisténé podle ocefiovaciho
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 vys8i hodnoté tohoto znaku.
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9 POZEMKY JINE NEZ STAVEBNIi, NAVRZENE K ZASTAVENI

Pfi ocehovani pozemku se vyskytuji pfipady ocenéni pozemkl pro ucel uvérového
zajisténi investi¢niho zaméru pfipravy uzemi pro rezidencéni vystavbu. Tyto pozemky jsou

pro ucel dizertani prace oznaceny jako ,stavebné nepfipravené®.

Jako stavebné nepfipravené plochy jsou pro potfeby dizertaéni prace chapany plochy
navrzené uzemnim planem k zastavéni, ale bez vybudované infrastruktury, tj. bez
komunikaci a inzenyrskych siti. Obvykle se jedna o soubory nestavebnich pozemku (orna
puda, zahrady, trvaly travni porost), obchodované za ceny odvozené od cen okolnich

stavebnich pozemku. Ocenovaci pfedpis redukuje ceny téchto pozemku koeficientem 0,3.

9.1.1 Referenéni vzorek
Jako pfipadové studie jsou zvoleny tfi modelové pfipady.

1. PFiprava uzemi pro vystavbu rodinnych domi ve mésté Boskovice — investiCnim

zamérem je prodej stavebnich parcel

2. Priprava uzemi pro vystavbu rodinnych domu ve mésté Brné, méstské Casti

Sadova — investi¢ni zamér je prodej stavebnich parcel

3. PfFiprava uzemi pro vystavbu bytovych domd ve mésté Brné, méstské Casti Bystrc
— investicni zamér je prodej bytovych a nebytovych jednotek s podilem na

stavebnich pozemcich
Ad 1.

Jedna se o pozemky na okraji mésta v prostorach byvalého lomu ve mésté Boskovice.
Stavebni parcely pro vystavbu rodinnych domu jsou nabizeny na internetu za primérnou
cenu 2 259 K&/m2, coz po upravé koeficientem redukce na pramen ceny 0,9 dava trzni
hodnotu pozemkl po zaokrouhleni 2 090 K&/m?. Koeficient 0,9 je zvolen s ohledem na

fakt, ze €ast pozemku je dle informaci z katastru nemovitosti jiz prodana.

€. a nazev tabulky, zahlavi opakovat na dalSi strance.

Kateqorie Cena Adresa Vyméra| Cena Koef. |Red.cena
9 (KE) (m2) | (Ké/m2) |redukce| (Ké/m2)

Pro |1 567 995 | Boskovice, okres Blansko| 715 2193 0,9 1974

bydleni

Pro 15181 030|Pod Stfelnici, Boskovice | 912 2 391 0,9 2 152

bydleni

93



‘ Pro

bydleni ‘1690 776‘Pod Stelnici, Boskowce‘ 707 ‘ 2391 ‘ 0,9 ‘ 2152 ‘

Priamér 2 090

= “SREALITNI
SPOLECNOST

CESKE SPORITELNY

Obrazek 27: Boskovice ,,Pod Strelnici* a ,,Lom*
Ad 2.

Jedna se o pozemKky na okraji mésta v byvalé zahradkarské kolonii. Stavebni parcely pro

vystavbu rodinnych domu byly obchodovany za primérnou cenu 6 100.

Obrazek 28: Panorama kocianka
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Ad 3.

Jedna se o pozemky na okraji mésta. Podil na stavebnich parcelach byl zobchodovan
spole¢né s bytovymi a nebytovymi jednotkami. Primérna cena stavebnich pozemku je

dle cenové mapy stavebnich pozemkl 2 660 K&/m?2.

Obrazek 29: Kamechy |. etapa

Vyméry celé zastavované plochy a plochy (parcely) komunikaci jsou zaméfené

z katastralni mapy. Zamérené plochy shrnuje nasledujici tabulka.

Tabulka 33: Sumarizace ploch v ramci pfipravy uzemi

% © ‘o '©

] © © E o ©

ss | §%q =+ 282%

Akee 2E SSE S 3 £35063

) a E £ 09 o€k

= o ) 2 0

r X X X

(&)

Boskovice 29 850 7 350 25 % 0,75
Panorama 169 970 37720 22 % 0,78
Kamechy 81 520 21 940 27 % 0,73
Primér 25 % 0,75

9.2 Propocet nakladul na infrastrukturu

Naklady na 1 bm jednotlivych pfipojek jsou uvazované ve vySi uvadéné ocenovacim

predpisem. Vypocet celkovych nakladld na 1 bm je v nasledujici tabulce.
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Tabulka 34: Naklady na 1 bm vedeni pripojek inZenyrskych siti

Naklady

(K&é/bm)
Elektro 876
Plyn 1215
Voda 1640
Kanalizace 2163
Celkem 5894

Pro potfeby propoctu je uvazovano ulozeni inzenyrskych siti v komunikacich, které jsou
predevsim uréené K jejich vedeni. Primérné uvazované Sifky chodniku a silnice a vypocte
celkové Sitky komunikace pouzité pro orientacni vypocet délky pripojek je v nasledujici
tabulce.

Tabulka 35: Vypocet uvazované Sirky komunikaci

Sirka
(m)
Silnice 6
Chodnik 3,2
Celkem 9,2

Naklady na 1 m? komunikace jsou uvazované ve vySi uvadéné ocenovacim predpisem.

Vypocet celkovych nakladll na 1 m? je v nasleduijici tabulce.

Tabulka 36: Naklady na 1m? komunikaci

. Naklad
Weliz) (Kc':/m2))l
Silnice 6 1401
Chodnik 3,2 1299
Vazeny prumér 1 366

Délka komunikaci je odvozena od zamérené plochy pomoci vypoctené primérné Sirky.
Pronasobenim s odpovidajicimi jednotkovych cenami dostaneme orientacni naklady na

vybudovani infrastruktury, viz nasledujici tabulka.
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Tabulka 37: Celkové naklady na infrastrukturu

- -
g S 2 ) o
c = 7, Q >
=} (= N) © +~
Ec g ) =) ER
A SlE s & 5% 5 X 72X
> = : S g
S = N 2 1=
()] ‘@ = -
o (m]
Boskovice 7 350 799 4708 793 (10040 100| 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

9.3 Redukce ceny stavebné nepfipravenych ploch

Odpoctem ploch vyhrazenych pro komunikace ziskame Cisté plochy stavebnich parcel.
Pronasobenim ¢istych ploch s jednotkovou cenou stavebnich pozemku 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 vycislen 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).

Tabulka 38: Podil nakladu na infrastrukturu na cené stavebnich pozemku

Pfi odhadu trzni hodnoty souboru pozemkl pro investi¢ni zamér pripravy stavebnich

parcel v zastavitelnych uzemich uvaZzujeme zakladni rovnici:
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Boskovice | 2 090 22 500 47 025 000 | 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
Primeér 23 % 0,77




Co = (Scelk - Skom) X Cjed - Ninfr

Kde:

Scelk.ennn.. celkova vyméra ocernovanych pozemku (m?)
Skom.vvee.... plocha komunikaci (m?)

Cied.......... jednotkova cena stavebnich pozemkl (K¢/m?)
Ninfro.oen... naklady na vybudovani infrastruktury (K¢)

Viazenim koeficientl do vypoctu dostaneme:
kinfr X ((kkom X Scelk) X Cjed)
Respektive po odstranéni zavorek:

kinfr X kkom X Scelk X Cjed

Kde:
Kinfr vvvvvee.. Koeficient redukce o naklady na infrastrukturu
Kkom ......... Koeficient redukce o plochy komunikaci

Vzorec muzeme dale zjednodusit a uvazovat pouze Upravu jednotkové ceny

kinfr X kxom = krea

THjed = kyeq X Cjed

Kde:
Kred .......... koeficient redukce stavebné nepfipravenych pozemk
THied........ jednotkova trzni hodnota stavebné nepfipravenych pozemki

Nasledujici tabulka shrnuje koeficienty redukce stavebné nepfipravenych pozemkul pro

referen¢ni vzorky
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Tabulka 39: Koeficient redukce stavebné nepripravenych ploch

> d=
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= 2 = O T €
T O O o9
Cx M X >
(O -
c (7))
Boskovice 0,69 0,75 0,52
Panorama 0,91 0,78 0,71
Kamechy 0,72 0,73 0,53
Priameér 0,77 0,75 0,58

Redukce jsou vypoclteny na zakladé orientacniho propoctu tfi referenénich vzorku.

Obecné Ize z provedené analyzy vyvodit zavéry:

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

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

e Celkova redukce je niz8i v epicentrech vyhody a postupné se zvySuje s klesajici
cenou pozemku, V pripadé referenCnich vzork( se koeficient pohybuje po

zaokrouhleni v rozmezi 0,5 az 0,7.

Pfi propocCtu 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 pozemka.

9.4 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 umérny cené

stavebniho pozemku.
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Zpétnym postupem muizeme dojit ke stanoveni celkového koeficientu redukce, zname-li
celkovou plochu vSech pozemku a jednotkovou cenu stavebnich pozemku v dané lokalité.
Slou¢enim vzorcl popsanych v kapitole 9.4 dostaneme:

5894 x (1—-10,75) x S

= celk 4 1366 X (1-10,75) x Scelk

0,75 % Scelk X Cjed

kred = 0,75 X 1 -

Po zjednodusSeni:

160,163 X Scoir + 341,5 X Sk
Scelk X Cjed

kred = 0,75 -

Jelikoz se v kapitole 9.4 jednalo o orientacni propocet, je mozno koeficienty zaokrouhlit.

Po zaokrouhleni koeficienttl dostaneme vzorec:

160 X Scei + 340 X Scepx

kred = 0,75 -

Scelk X Cjed
kde:
Scelk.uunnnnnn celkova vyméra ocefiovanych pozemku (m?)
Cied.......... jednotkova cena stavebnich pozemkl (K&/m?)
Kred .......... koeficient redukce stavebné nepfipravenych pozemk

9.5 Spekulativni vliv

Koeficient redukce u ,stavebné nepfipravenych pozemkiu“ muize byt navy$en o
spekulativni slozku. Odvozujeme-li cenu takovychto pozemk( od jednotkové ceny
stavebnich pozemku, mélo by navySeni koeficientu redukce odpovidat zavérim z kapitoly
8.1, konkrétné vysledkim porovnani cen stavebnich pozemkl v nové vybudované
(popfipadé pravé budované) zastavbé s cenami pozemku v okolni plvodni zastavbé.

Pramérné hodnoty narlstu cen novych pozemki

Primérné navySeni cen stavebnich pozemkl nové vestavby se pohybuje v rozmezi 10 %
az 24 %. Pfi zakomponovani tohoto navyseni jednotkové ceny do vzorce pro vypocet

reduk&niho 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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10 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 zmé&nami okoli v souvislosti
se stavebni Cinnosti,

2. metodiku na korekci indexu odliSnosti o spekulativni slozku souvisejici se stavebni
¢innosti (i potencialni) u nestavebnich pozemku (napf. zemédeélské pozemky).

10.1 Metodika na korekci indexu odliSnosti stavebnich pozemku

Pro stanoveni vlivu nové vystavby na stavajici stavebni pozemky je provedeno srovnani
cen stavebnich pozemk( v 6 oblastech vystavby reziden&nich nemovitosti: Bystrc/Zebétin
(sidlisté Kamechy presahuje do 2 katastralnich tzemi), Bystrc, Zebétin, Medlanky, Komin
a Sadova. Vysledkem analyzy je koeficient ,zmény okoli“, ktery vyjadfuje miru ovlivnéni

ceny stavebnich pozemkud novou vystavbou.
Rozpéti koeficientu je v fadu 1,06 az 1,14 s pfihlédnutim 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 uprostfed zastavby — minimalni

vyhoda

Vice informaci k dané problematice je v kapitolach 7 a 8.

10.2 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 pada, zahrady, trvaly travni porost), obchodované
za ceny odvozené od cen okolnich stavebnich pozemkl. Ocenovaci pfedpis redukuje
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ceny téchto pozemku koeficientem 0,3. Pro potfeby trzniho ocefiovani 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 Sce + 340 X Scepx

kred = 0,75 -

Scelk X Cjed
Kde:
Scelk......... celkova vyméra ocefiovanych pozemku (m?)
Cied.......... jednotkova cena stavebnich pozemkl (K&/m?)
Kred .......... koeficient redukce stavebné nepfipravenych pozemku

Dle uvahy znalce je mozno vypocteny redukéni koeficient navysit az o 0,05 na spekulativni
viivy.

Vice informaci k dané problematice je v kapitole 9.
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11 PRINOSY DIZERTACNI PRACE

11.1Pro védni obor ocenovani nemovitych véci

Vysledek prace zodpovida otazku, do jaké miry maze ovlivnit rezidencni vystavba cenu
okolnich stavebnich pozemkul. Jednotlivé analyzy ukazaly, Ze tento vliv je pozitivni a to
hlavné v okrajovych Castech mésta. Novou zastavbou se zvySuje predevSim prestiz
lokality a to ma za nasledek rlist cen. BEhem zpracovani dat doSel autor rovnéz ke zjisténi,
Ze ceny pozemku v lokalitach nové vystavby nerostou stejné pro bytové a rodinné domy.
Narast cen je vyraznéjsi v pfipadé pozemku uréenych pro rodinné domy. Autor je toho
nazoru, ze duvod tohoto jevu tkvi pfedevsim v danové optimalizaci developerskych firem,
které do kupnich smluv déli predmét prodeje zvlast na bytové / 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 domda, urcuji cenovy strop stavebnich pozemkl v dané lokalité s rezidencni

zastavbou.

Pfi zpracovani zadani dizertaCni prace byly pouZzity 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 indext. V CR je
nékolik instituci zabyvajicich se sbérem, vyhodnocovanim informaci o cenach nemovitych
véci a sestavovanim téchto indexu. V dizertaCni praci analyzované cenové indexy
vykazovaly vyraznou diferenci, ktera maze 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 moznosti k dalSimu zkoumani.

11.2Pro praxi v oboru ocenovani 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, Zze pro obdobné regiony jsou tyto hodnoty rovnéz pfimérené

pouzitelné.
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V souvislosti s provadénou analyzou je dalSim vysledkem prace rovnéz redukéni
koeficient, vyuzitelny pfi odhadu obvyklé ceny (trzni hodnoty) velkych souborti pozemki
zahrnutych do uzemniho planu k zastavéni rezidencnim typem nemovitych véci. VyuZiti
tohoto redukéniho koeficientu autor pfedpoklada predevsim pro potfeby odhadu obvyklé

ceny (trzni hodnoty) za ucelem uvérového fizeni v pfipadé developerskych projektu.

11.3Pro pedagogickou ¢innost v oboru ocenovani nemovitych véci

Autor doufa, Ze jeho prace muze studentim ukazat moznosti vyuZiti informaéni
technologie pro potifeby ocenovani nemovitych véci. Definice obvyklé ceny, ktera se zjisti
porovnanim, nastinuje, Ze znalec by mél mit k dispozici databazi cen nemovitych véci.
DizertaCni prace popisuje nékolik existujicich databazi nemovitych véci a ukazuje i
moznost, jak si za pomoci softwaru sestavovat vlastni rozsahlou databazi. Hlavni
mySlenka byla aplikovat nékteré principy ziskavani informaci, které se hojné vyuZzivaji
v marketingu, pro potfeby ocenovani nemovitych véci.

Autor si dovoluje navrhnout zafazeni informaci popsanych v dizertani praci do vyuky

trzniho ocenovani nemovitych véci.
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Priloha €. 1 — Databaze kupnich cen a cen obvyklych

. Sigr A Kupni Cena

Rok Ir(]?:]azs:;?il \(ﬁ;uf;lt; Druh V)[(rrr?;]ra ceﬁa obvykla
[Ké] [Ké]

2006 Bystrc BO |ostatni plocha, jina plocha 9 17 424
2013 Bystrc BO |zastavéna plocha a nadvofi 1770 | 2832000
2014 Bystrc BO |ostatni plocha, jina plocha 6 9630
2012 Bystrc BO |ostatni plocha, jina plocha 1111 | 1777600
2006 Bystrc BO |ostatni plocha, jina plocha 1111 | 1777 600
2013 Bystrc BO |ostatni plocha, jina plocha 240 522 480
2014 Bystrc BO |zastavéna plocha a nadvofi 335 636 500
2012 Bystrc BO | zastavéna plocha a nadvori 24 38 400
2006 Bystrc BO |zastavéna plocha a nadvofi 585 936 000
2013 Bystrc SV | ostatni plocha 1246 678 440
2014 Bystrc SV |ostatni plocha 1079 587 510
2012 Bystrc SV | ostatni plocha 5129 | 2792713
2006 Bystrc SV | ostatni plocha 267 145 380
2013 Bystrc SV |ostatni plocha 1370 745 958
2014 Bystrc BO | zastavéna plocha a nadvori 2 3 600
2012 Bystrc BO |zastavéna plocha a nadvofi 2 3 600
2006 Bystrc BO | zastavéna plocha a nadvori 491 883 800
2013 Bystrc BO |zastavéna plocha a nadvofi 491 883 800
2014 Bystrc BO |zastavéna plocha a nadvofi 178 320 400
2012 Bystrc BO | zastavéna plocha a nadvori 178 320 400
2013 Bystrc BO |zastavéna plocha a nadvofi 12 21 600
2013 Bystrc BO | zastavéna plocha a nadvori 12 21 600
2013 Bystrc BO |zastavéna plocha a nadvofi 3 5400
2013 Bystrc BO | zastavéna plocha a nadvori 3 5400
2010 Bystrc BO | zastavéna plocha a nadvori 255 459 000
2011 Bystrc BO |zastavéna plocha a nadvofi 255 459 000
2011 Bystrc BO | zastavéna plocha a nadvori 58 104 400
2012 Bystrc BO |zastavéna plocha a nadvofi 58 104 400
2009 Bystrc BO | zastavéna plocha a nadvori 478 860 400
2010 Bystrc BO |zastavéna plocha a nadvofi 478 860 400
2011 Bystrc BO |zastavéna plocha a nadvofi 371 667 800
2013 Bystrc BO | zastavéna plocha a nadvori 371 667 800
2011 Bystrc BO |ostatni plocha, jina plocha 902 1678 622
2013 Bystrc BO |zastavéna plocha a nadvori 1347 | 2506 767
2011 Bystrc BO |ostatni plocha, jina plocha 1101 | 2202 000
2012 Bystrc BO |ostatni plocha, jina plocha 902 1678 622
2012 Bystrc BO | zastavéna plocha a nadvori 1778 | 3556 000
2012 Bystrc BO | ostatni plocha, jina plocha 1101 | 2202000
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Priloha €. 1 — Databaze kupnich cen a cen obvyklych

. Sigr A Kupni Cena

Rok Ir(]?:]azs:;?il \(ﬁ;uf;lt; Druh V)[(rrr?;]ra ceﬁa obvykla
[K€E] [KéE]

2013 Bystrc BO |ostatni plocha, jina plocha 1101 | 2202000
2013 Bystrc BO |zastavéna plocha a nadvofi 970 1 358 000
2011 Bystrc BO | zastavéna plocha a nadvori 274 383 600
2012 Bystrc BO |ostatni plocha, jina plocha 718 1 335 480
2012 Bystrc BO |ostatni plocha, jina plocha 216 401 760
2012 Bystrc BO |zastavéna plocha a nadvofi 608 1222 080
2013 Bystrc BO |zastavéna plocha a nadvofi 532 744 800
2013 Bystrc BO |ostatni plocha, jina plocha 178 331 080
2013 Bystrc BC, R |orna plda 1357 950 150
2013 Bystrc ZPF |ostatni plocha 73 36 750
2012 Bystrc SV |ostatni plocha 1246 4201512
2012 Bystrc SV | ostatni plocha 1079 3 638 388
2012 Bystrc SV | ostatni plocha 5129 17 294 988
2012 Bystrc SV |ostatni plocha 267 900 324
2013 Bystrc SV | ostatni plocha 1370 4 619 640
2013 Bystrc BO |ostatni plocha, jina plocha 1101 | 2202000
2014 Bystrc BO |ostatni plocha, jina plocha 718 1 335 480
2015 Bystrc BO |ostatni plocha, jina plocha 718 1 436 000
2013 Bystrc BO |ostatni plocha, jina plocha 216 401 760
2013 Bystrc BO |ostatni plocha, jina plocha 216 324 000
2013 Bystrc BO |zastavéna plocha a nadvofi 7 14 000
2013 Bystrc BO | zastavéna plocha a nadvori 7 14 000
2009 Bystrc BO |zastavéna plocha a nadvori 208 312 000
2013 Bystrc BO | zastavéna plocha a nadvori 608 1222 080
2010 Bystrc BO |ostatni plocha, jina plocha 178 331 080
2013 Bystrc BO |ostatni plocha, jina plocha 178 356 000
2011 Bystrc BO |ostatni plocha, jina plocha 178 356 000
2012 Bystrc BO |zastavéna plocha a nadvofi 390 780 000
2013 Bystrc ZPF |ostatni plocha 73 43 800
2013 Bystrc SV |ostatni plocha 1246 1019 228
2014 Bystrc SV | ostatni plocha 1079 882 622
2015 Bystrc SV | ostatni plocha 5129 4195 522
2007 Bystrc SV |ostatni plocha 267 218 406
2007 Bystrc SV | ostatni plocha 1370 1120660
2007 Bystrc BO | zastavéna plocha a nadvori 595 1 190 000
2007 Bystrc BO |zastavéna plocha a nadvori 595 1190 000
2007 Bystrc BO | zastavéna plocha a nadvori 3 6 000
2007 Bystrc BO | zastavéna plocha a nadvori 3 6 000
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Priloha €. 1 — Databaze kupnich cen a cen obvyklych

. Sigr A Kupni Cena
Rok Ir(]?:]azs:;?il \(ﬁ;uf;lt; Druh V)[(rrr?;]ra ceﬁa obvykla
[K€E] [KéE]
2007 Bystrc BO | zastavéna plocha a nadvori 274 383 600
2007 Bystrc BO |ostatni plocha, jina plocha 718 1 436 000
2007 Bystrc BO |ostatni plocha, jina plocha 216 324 000
2007 Bystrc BO |ostatni plocha, jina plocha 216 324 000
2007 Bystrc BO | zastavéna plocha a nadvori 7 10 500
2007 Bystrc BO |zastavéna plocha a nadvofi 7 10 500
2007 Bystrc BO |zastavéna plocha a nadvofi 607 971 200
2007 Bystrc BO | zastavéna plocha a nadvori 607 971 200
2007 Bystrc BO |ostatni plocha, jina plocha 7 14 000
2007 Bystrc BO |ostatni plocha, jina plocha 7 14 000
2007 Bystrc BO |ostatni plocha, jina plocha 7 14 000
2007 Bystrc BO |ostatni plocha, jina plocha 7 14 000
2014 Bystrc BO | zastavéna plocha a nadvori 1778 | 3556 000
2014 Bystrc BO |ostatni plocha, jina plocha 1111 | 1777 600
2014 Bystrc BO |ostatni plocha, jina plocha 1111 | 1777600
2014 Bystrc BO |zastavéna plocha a nadvofi 532 744 800
2014 Bystrc BO |ostatni plocha, jina plocha 178 356 000
2011 Bystrc BC, R |orna plda 1357 811 486
2013 Bystrc ZPF | ostatni plocha 73 43 654
2011 Bystrc SV | ostatni plocha 1246 1 056 608
2012 Bystrc SV | ostatni plocha 1079 914 992
2012 Bystrc SV | ostatni plocha 5129 4 349 392
2012 Bystrc SV |ostatni plocha 267 226 416
2013 Bystrc SV | ostatni plocha 1370 1161 760
2013 Bystrc BO | zastavéna plocha a nadvori 607 971 200
2012 Bystrc BO |ostatni plocha, jina plocha 1111 | 1777600
2012 Bystrc BO | zastavéna plocha a nadvori 24 38 400
2011 Bystrc BO |zastavéna plocha a nadvofi 2 3 200
2012 Bystrc BO | zastavéna plocha a nadvori 2 3 200
2013 Bystrc BO |zastavéna plocha a nadvofi 2 3 200
2014 Bystrc BO |zastavéna plocha a nadvofi 585 936 000
2011 Bystrc | BC, R |orna plida 1357 835912
2012 Bystrc ZPF | ostatni plocha 73 44 968
2013 Bystrc R ostatni plocha 622 110631
2014 Bystrc | PUPFL | ostatni plocha 343 61 007
2014 Bystrc R zastavéna plocha a nadvofi 898 159 722
2014 Bystrc BO |zastavéna plocha a nadvofi 607 1175152
2014 Bystrc BO | ostatni plocha, jina plocha 1111 | 2150 896
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Priloha €. 1 — Databaze kupnich cen a cen obvyklych

. wier B Kupni Cena

Rok }r(]?:]azs:;?il \(ﬁ;uf;lt; Druh V)[(rrr?;]ra ceﬁa obvykla
[K€E] [KéE]

2006 Komin BO |zahrada 1115 | 3568 000
2006 Komin BO |zahrada 1555 433 386
2013 Komin BO |zahrada 3491 |11174 260
2014 Komin BO |zahrada 16 51 229
2014 Komin BO |zahrada 11 35 220
2006 Komin BO |ostatni plocha 25 80 045
2006 Komin BO |zahrada 21 67 238
2006 Komin BO |zahrada 52 166 493
2006 Komin BO |ostatni plocha 93 297 767
2006 Komin BO |ostatni plocha 67 214 520
2006 Komin BO |zahrada 134 429 040
2006 Komin BO |zahrada 872 31727
2006 Komin BO |zahrada 34 108 861
2006 Komin BO |zahrada 35 112 063
2006 Komin BO |zahrada 34 108 861
2013 Komin BO |zahrada 30 96 054
2006 Komin BO |ostatni plocha 10 32018
2013 Komin BO |zahrada 57 182 502
2006 Komin BO |zahrada 85 3093
2006 Komin BO |ostatni plocha 794 28 889
2013 Komin BO |ostatni plocha 855 2 737 534
2006 Komin BO |zahrada 162 5894
2006 Komin BO |zahrada 28 89 650
2006 Komin BO |zahrada 41 131 274
2006 Komin BO |zahrada 34 108 861
2013 Komin BO |zahrada 990 3 168 000
2006 Komin BO |zahrada 1482 | 4826 426
2013 Komin BO |zahrada 192 750 500
2006 Komin BO |zahrada 63 157 500
2013 Komin BO |zahrada 22 55 500
2014 Komin BO |zast.plocha a nadvofi 832 2 662 213
2006 Komin BO |zast.plocha a nadvofri 960 3 266 098
2013 Komin BO |ostatni plocha 167 559 771
2006 Komin BO |ostatni plocha 25 76 800
2006 Komin BO |ostatni plocha 137 990 138
2006 Komin BO |ostatni plocha 202 646 400
2006 Komin BO |ostatni plocha 35 103 313
2006 Komin BO |ostatni plocha 109 348 800
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Priloha €. 1 — Databaze kupnich cen a cen obvyklych

. Sigr B Kupni Cena

Rok Ir(]?:]azs:;?il \(ﬁ;uf;lt; Druh V)[(rrr?;]ra ceﬁa obvykla
[K€E] [KéE]

2013 Komin BO |ostatni plocha 6 14 520
2014 Komin BO |ostatni plocha 2 4 338
2007 Komin BO |ostatni plocha 2 4 338
2013 Komin BO |ostatni plocha 1 2169
2014 Komin BO |ostatni plocha 17 122 864
2014 Komin BO |ostatni plocha 182 582 400
2006 Komin BO |ostatni plocha 39 124 800
2013 Komin SJ |orna plda 1117 | 3574400
2014 Komin BO |[trvaly travni porost 214 685 300
2007 Komin BO |zahrada 35 250 000
2013 Komin BO |trvaly travni porost 321 14 857
2014 Komin BO |ostatni plocha 15 32 535
2006 Komin BO |ostatni plocha 19 45 980
2013 Komin BO |zast.plocha a nadvofi 44 2168
2014 Komin BO |ostatni plocha 34 108 800
2006 Komin BO |ostatni plocha 19 60 800
2013 Komin BO |ostatni plocha 25 80 000
2014 Komin BO |ostatni plocha 50 159 999
2012 Komin BO |ostatni plocha 27 86 400
2014 Komin BO |ostatni plocha 42 134 399
2012 Komin BO |ostatni plocha 78 249 599
2014 Komin BO |ostatni plocha 128 409 598
2012 Komin BO |zahrada 403 1289 594
2014 Komin BO |zahrada 158 9184
2012 Komin BO |ostatni plocha 378 20971
2014 Komin BO |zahrada 427 27 160
2012 Komin BO |zast.plocha a nadvofri 34 119 000
2014 Komin BO |zast.plocha a nadvofi 163 570 500
2012 Komin BO |zast.plocha a nadvofri 30 105 000
2014 Komin BO |zahrada 26 91 000
2012 Komin BO |zahrada 40 140 000
2014 Komin BO |zahrada 23 80 500
2012 Komin BO |zahrada 3 10 500
2014 Komin BO |zahrada 49 171 500
2012 Komin BO |zahrada 5 17 500
2013 Komin BO |trvaly travni porost 254 16 153
2012 Komin BO |zahrada 5 304
2012 Komin BO |trvaly travni porost 706 44 780
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Priloha €. 1 — Databaze kupnich cen a cen obvyklych

. Sigr B Kupni Cena

Rok Ir(]?:]azs:;?il \(ﬁ;uf;lt; Druh V)[(rrr?;]ra ceﬁa obvykla
[K€E] [KéE]

2006 Komin BO |ostatni plocha 32 111951
2013 Komin BO |zahrada 319 1112517
2014 Komin BO |ostatni plocha 23 80 465
2007 Komin BO |ostatni plocha 27 94 459
2010 Komin BO |ostatni plocha 21 73 468
2012 Komin BO |ostatni plocha 52 181 921
2012 Komin BO |ostatni plocha 18 62 973
2013 Komin BO |ostatni plocha 60 209 909
2014 Komin BO |zahrada 88 3642
2012 Komin BO |zahrada 30 68 289
2013 Komin BO |zahrada 1555 5598 000
2014 Komin BO |zahrada 872 3139 200
2012 Komin BO |zahrada 34 122 400
2013 Komin BO |zahrada 34 122 400
2014 Komin BO |zahrada 85 306 000
2012 Komin BO |ostatni plocha 794 2 858 400
2012 Komin BO |ostatni plocha 855 3078 000
2012 Komin BO |zahrada 162 583 200
2012 Komin BO |zahrada 1482 5 335 200
2012 Komin BO |trvaly travni porost 214 770 400
2012 Komin BO |zahrada 192 691 200
2012 Komin BO |zahrada 35 126 000
2012 Komin BO |zahrada 63 226 800
2012 Komin BO |zahrada 22 79 200
2012 Komin BO |zahrada 403 1450 800
2014 Komin BO |zastavéna plocha a nadvofi 832 2 995 200
2012 Komin BO |zastavéna plocha a nadvofi 34 122 400
2013 Komin BO |zastavéna plocha a nadvori 163 586 800
2012 Komin BO |zastavéna plocha a nadvofi 30 108 000
2014 Komin BO |zahrada 319 1148 400
2012 Komin BO |zastavéna plocha a nadvori 960 3 456 000
2014 Komin BO |zahrada 30 108 000
2012 Komin BO |ostatni plocha 24 86 400
2014 Komin BO |ostatni plocha 20 72 000
2012 Komin BO |ostatni plocha 69 248 400
2014 Komin BO |ostatni plocha 37 133 200
2012 Komin BO |ostatni plocha 154 554 400
2014 Komin BO |ostatni plocha 202 727 200
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Priloha €. 1 — Databaze kupnich cen a cen obvyklych

. Sigr B Kupni Cena

Rok Ir(]?:]azs:;?il \(ﬁ;uf;lt; Druh V)[(rrr?;]ra ceﬁa obvykla
[K€E] [KéE]

2012 Komin BO |ostatni plocha 35 126 000
2014 Komin BO |ostatni plocha 109 392 400
2006 Komin BO |ostatni plocha 182 655 200
2013 Komin BO |ostatni plocha 22 27 000
2014 Komin BO |ostatni plocha 22 79 200
2012 Komin BO |ostatni plocha 39 140 400
2012 Komin SJ |ornapuda 1117 4 021 200
2013 Komin BO |zastavéna plocha a nadvori 1555 |10 107 500
2014 Komin BO |zahrada 1555 5 598 000
2014 Komin BO |ostatni plocha 855 861 840
2014 Komin BO |zahrada 1482 5 335 200
2014 Komin BO |trvaly travni porost 214 686 298
2008 Komin BO |trvaly travni porost 214 770 400
2013 Komin BO |zahrada 192 193 536
2014 Komin BO |zahrada 35 35 280
2007 Komin BO |zahrada 63 63 504
2013 Komin BO |zahrada 22 22 176
2014 Komin BO |ostatni plocha 34 34 272
2006 Komin BO |ostatni plocha 19 19 152
2013 Komin BO |ostatni plocha 25 25 200
2014 Komin BO |ostatni plocha 50 50 400
2006 Komin BO |ostatni plocha 27 27 216
2013 Komin BO |ostatni plocha 42 42 336
2014 Komin BO |ostatni plocha 78 78 624
2006 Komin BO |ostatni plocha 128 129 024
2013 Komin BO |zastavéna plocha a nadvofi 832 2 995 200
2014 Komin BO |zastavéna plocha a nadvofi 34 122 400
2006 Komin BO |zastavéna plocha a nadvofi 163 586 800
2013 Komin BO |zastavéna plocha a nadvofi 30 108 000
2014 Komin BO |ostatni plocha 32 32 256
2006 Komin BO |ostatni plocha 23 23184
2013 Komin BO |ostatni plocha 27 27 216
2014 Komin BO |ostatni plocha 21 21 168
2006 Komin BO |ostatni plocha 52 52 416
2013 Komin BO |ostatni plocha 18 18 144
2014 Komin BO |ostatni plocha 60 60 480
2006 Komin BO |zastavéna plocha a nadvofi 960 3456 000
2014 Komin BO |ostatni plocha 18 39 651
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Priloha €. 1 — Databaze kupnich cen a cen obvyklych

. Sigr A Kupni Cena

Rok Ir(]?:]azs:;?il \(ﬁ;uf;lt; Druh V)[(rrr?;]ra ceﬁa obvykla
[K€E] [KéE]

2006 Komin BO |ostatni plocha 18 18 144
2014 Komin BO |ostatni plocha 13 28 637
2006 Komin BO |ostatni plocha 13 13104
2014 Komin BO |ostatni plocha 19 19 152
2006 Komin BO |ostatni plocha 15 15120
2014 Komin BO |ostatni plocha 167 168 336
2006 Komin BO |ostatni plocha 25 25 200
2014 Komin BO |ostatni plocha 137 138 096
2006 Komin BO |ostatni plocha 202 203 616
2013 Komin BO |ostatni plocha 35 35 280
2014 Komin BO |ostatni plocha 109 109 872
2013 Komin BO |ostatni plocha 6 6 048
2013 Komin BO |ostatni plocha 2 2016
2014 Komin BO |ostatni plocha 2 2016
2006 Komin BO |ostatni plocha 1 1008
2013 Komin BO |ostatni plocha 17 17 136
2014 Komin BO |ostatni plocha 182 183 456
2006 Komin BO |ostatni plocha 22 22 176
2013 Komin BO |ostatni plocha 39 140 400
2014 Komin SJ |orna plda 1117 4 021 200
2014 Komin ZPF 1322
2012 Komin BO |Zahrada 1115 4 230 310
2012 Komin BO |Zahrada 1442 5470948
2012 Komin BO |Zahrada 1028 3900 232
2012 Komin BO |Zahrada 990 3 756 060
2012 Komin BO |Zahrada 1954 7413476
2012 Komin BO |trvaly travni porost 214 811 916
2012 Komin BO |Zahrada 192 728 448
2012 Komin BO |Zahrada 35 132 790
2012 Komin BO |Zahrada 63 239 022
2012 Komin BO |Zahrada 22 83 468
2012 Komin BO |Zahrada 903 3425982
2012 Komin BO |zastavéna plocha a nadvofi 832 3 156 608
2012 Komin BO |ostatni plocha 7 26 558
2012 Komin BO |ostatni plocha 8 30 352
2012 Komin BO |trvaly travni porost 209 792 946
2012 Komin BO |trvaly travni porost 250 948 500
2012 Komin BO |zastavéna plocha a nadvofi 44 166 936
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Priloha €. 1 — Databaze kupnich cen a cen obvyklych

. Sigr A Kupni Cena

Rok Ir(]?:]azs:;?il \(ﬁ;uf;lt; Druh V)[(rrr?;]ra ceﬁa obvykla
[K€E] [KéE]
2012 Komin BO |zastavéna plocha a nadvofi 9 34 146
2012 Komin BO |ostatni plocha 427 1537 200
2012 Komin BO |zastavéna plocha a nadvofi 34 122 400
2012 Komin BO |zastavéna plocha a nadvofi 163 586 800
2012 Komin BO |zastavéna plocha a nadvofi 30 108 000
2012 Komin BO |zahrada 254 914 400
2012 Komin BO |zahrada 39 147 966
2012 Komin BO |trvaly travni porost 1025 3 888 850
2012 Komin BO |zastavéna plocha a nadvofi 960 3 642 240
2012 Komin BO |Zahrada 118 447 692
2012 Komin BO |ostatni plocha 24 91 056
2012 Komin BO |ostatni plocha 17 63 246
2012 Komin BO |ostatni plocha 69 261 786
2012 Komin BO |ostatni plocha 37 140 378
2012 Komin BO |ostatni plocha 98 372912
2012 Komin BO |ostatni plocha 202 766 388
2012 Komin BO |ostatni plocha 35 132 790
2012 Komin BO |ostatni plocha 109 413 546
2012 Komin BO |ostatni plocha 182 690 508
2012 Komin SJ | ostatni plocha 39 147 966
2012 Komin SJ | Orna puda 1117 4 237 898
2011 | Medlanky | BC |ostatni plocha 12 12 672
2012 | Medlanky | BC |ostatni plocha 12 12 672
2011 | Medlanky | BC |ostatni plocha 12 12 672
2012 | Medlanky | BC |ostatni plocha 12 12 672
2011 | Medlanky | BC |ostatni plocha 12 12 672
2012 | Medlanky | ZPF |zast.pl. a nadvofi 10 6 521
2013 | Medlanky | ZPF |zahrada 575 374 979
2011 | Medlanky | ZPF |orna puda 384 300 000
2011 | Medlanky | BC |ostatni plocha 12 12 420
2013 | Medlanky | BC | ostatni plocha 12 12 420
2011 | Medlanky | BC |ostatni plocha 12 12 420
2012 | Medlanky | ZPF |zastavéna plocha a nadvofi 10 7 240
2013 | Medlanky | ZPF |zahrada 575 416 300
2014 | Medlanky | ZPF |orna plda 384 278 016
2011 | Medlanky | BC |ostatni plocha, jina plocha 12 41 800
ostatni plocha, ostatni

2012 | Medlanky | BC | komunikace 648 1 293 600
2013 | Medlanky | ZPF |zastavéna plocha a nadvori 10 7 640
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Priloha €. 1 — Databaze kupnich cen a cen obvyklych

. wier B Kupni Cena

Rok Ir(]?:]azs:;?il \(ﬁ;uf;lt; Druh V)[(rrr?;]ra ceﬁa obvykla
[K€E] [KéE]

2014 | Medlanky | ZPF |zahrada 575 439 300
2011 | Medlanky | ZPF |orna plda 384 293 376
2012 | Medlanky | ZPF |zastavéna plocha a nadvofi 10 3230
2013 | Medlanky | ZPF |zahrada 575 185 725
2014 | Medlanky | ZPF |orna plda 384 124 032
2014 | Sadova BC |zahrada 357 1 394 085
2015 | Sadova BC |zahrada 81 316 305
2015 | Sadova BC |zahrada 357 856 800
2013 | Sadova BC |zahrada 81 194 400
2013 | Sadova BC |zahrada 31 77 500
2014 | Sadova BC 31
2015 | Sadova BC |zahrada 270 675 000
2015 | Sadova BC |zahrada 2700 | 6750000
2013 | Sadova BC 2 700
2014 | Sadova BC |zahrada 2052 | 5130000
2013 | Sadova BC 2 052 5567 076
2013 | Sadova BC | ostatni plocha, jina plocha 1 2 500 2713
2014 | Sadova BC |ostatni plocha, jina plocha 16 40 000 43 408
2013 | Sadova BC |ostatni plocha, jina plocha 14 35 000 37 982
2013 | Sadova BC | ostatni plocha, jina plocha 16 40 000 43 408
2013 | Sadova BC | ostatni plocha, jina plocha 16 40 000 43 408
2013 | Sadova BC | ostatni plocha, jina plocha 16 40 000 43 408
2013 | Sadova BC | ostatni plocha, jina plocha 16 40 000 43 408
2013 | Sadova BC | ostatni plocha, jina plocha 22 55 000 59 686
2013 | Sadova BC 0
2014 | Sadova BC 0
2013 | Sadova BC |zahrada 357 856 800
2013 | Sadova BC |zahrada 81 194 400
2014 | Sadova BC |zahrada 5438 |13567 128
2013 | Sadova BC |zahrada 3777 | 9423142
2014 | Sadova BC 2 5426
2013 | Sadova BC |orna puda 5894 |14 735000
2014 | Sadova BC 5894
2013 | Sadova BC |zahrada 610 1525000 | 1737890
2014 | Sadova BC |zahrada 62 155 000 168 206
2012 | Sadova BC |zahrada 46 115 000 124 798
2013 | Sadova BC |zahrada 1 2 500 2713
2014 | Sadova BC |zahrada 203 507 500 550 739
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Priloha €. 1 — Databaze kupnich cen a cen obvyklych

, vee: L Kupni Cena
Rok }r(]?:]azs:;?il \(ﬁ;uf;lt; Druh V)[(rrr?;]ra ceﬁa obvykla
[K€E] [KéE]
2014 | Sadova BC |zahrada 29 72 500 82 621
2014 | Sadova BC |zahrada 119 297 500 339 031
2014 | Sadova BC |zahrada 83 207 500 225179
2014 | Sadova BC |zahrada 20 50 000 54 260
2014 | Sadova BC |zahrada 5 12 500 13 565
2014 | Sadova BC |ornapuda 1315 | 3287500
2014 | Sadova BC 1315
2014 | Sadova BC |ornapuda 798 1 995 000
2014 | Sadova BC 798
2014 | Sadova BC |orna puda 2149 | 5372500
2014 | Sadova BC 2149
2014 | Sadova BC |zahrada 26 856
2014 | Sadova BC |zahrada 1092 | 2724 403
2014 | Sadova BC |zahrada 456 1137 663
2014 | Sadova BC |zahrada 1315 | 3280 760
2014 | Sadova BC |zahrada 2947 | 7 352 396
2014 | Sadova BC |zahrada 31 77 341
2014 | Sadova BC |zahrada 65 162 175
2014 | Sadova BC |zahrada 642
2014 | Sadova BC |zahrada 7
BC, |ostatni plocha - ostatni
2014 | Sadova OZ |komunikace 90 479 610
2014 | Sadova BC |zahrada 31 165 199
2014 | Sadova BC |zahrada 3 15 987
2014 | Sadova BC |zahrada 518 2760 422
2014 | Sadova BC |zahrada 545 2 904 305
2014 | Sadova BC |zahrada 678 3613 062
2014 | Sadova BC |zahrada 635 3383915
2014 | Sadova BC |zahrada 11 953 63 697 537
2012 | Sadova BC |zahrada 357 1449 420
2013 | Sadova BC |zahrada 236 1 257 644
2014 | Sadova BC |zahrada 258 1374 882
2014 | Sadova BC |zahrada 258 1374 882
2014 | Sadova BC |zahrada 323 1721 267
2014 | Sadova BC |zahrada 439 2 339 431
2014 | Sadova BC |zahrada 333 1774 557
2014 | Sadova BC |zahrada 333 1774 557
2014 | Sadova BC |zahrada 333 1774 557
2014 | Sadova BC |zahrada 333 1774 557
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Priloha €. 1 — Databaze kupnich cen a cen obvyklych

. wier B Kupni Cena
Rok }r(]?:]azs:;?il \(ﬁ;uf;lt; Druh V)[(rrr?;]ra ceﬁa obvykla
[K€E] [KéE]
2014 | Sadova BC |zahrada 428 2280812
2014 | Sadova BC |zahrada 333 1774 557
2014 | Sadova BC |zahrada 236 1257 644
2014 | Sadova BC |zahrada 236 1 257 644
2014 | Sadova BC |zahrada 236 1257 644
2014 | Sadova BC |zahrada 513 2733777
2014 | Sadova BC |zahrada 580 3090 820
2014 | Sadova BC |zahrada 580 3090 820
2014 | Sadova BC |zahrada 579 3085491
2014 | Sadova BC |zahrada 580 3090 820
2014 | Sadova BC |zahrada 579 3085491
2013 | Sadova BC |zahrada 579 3085 491
2014 | Sadova BC |zahrada 783 4172 607
2014 | Sadova BC |zahrada 82 436 978
2013 | Sadova BC |zahrada 642 3421 218
2013 | Sadova BC |zahrada 593 3160 097
2014 | Sadova BC |zahrada 590 3144110
2013 | Sadova BC |zahrada 673 3586 417
2013 | Sadova BC |zahrada 102 543 558
2014 | Sadova BC |zahrada 81 328 860
2014 | Sadova BC |zahrada 50 266 450
2014 | Sadova BC |zahrada 50 266 450
2014 | Sadova BC |zahrada 50 266 450
2014 | Sadova BC |zahrada 1452 7 737 708
2014 | Sadova BC |zahrada 65 346 385
2014 | Sadova BC |zahrada 93 495 597
2014 | Sadova BC |zahrada 70 373 030
2013 | Sadova BC |zahrada 70 373 030
2013 | Sadova BC |zahrada 70 373 030
2013 | Sadova BC |zahrada 70 373 030
2014 | Sadova BC |zahrada 89 474 281
2013 | Sadova BC |zahrada 69 367 701
2013 | Sadova BC |zahrada 49 261121
2013 | Sadova BC |zahrada 49 261 121
2013 | Sadova BC |zahrada 459 2 446 011
2013 | Sadova BC |zahrada 49 261 121
2013 | Sadova BC |zahrada 105 559 545
2013 | Sadova BC |zahrada 120 639 480
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Priloha €. 1 — Databaze kupnich cen a cen obvyklych

. wier B Kupni Cena
Rok }r(]?:]azs:;?il \(ﬁ;uf;lt; Druh V)[(rrr?;]ra ceﬁa obvykla
[KéE] [K€E]

2013 | Sadova BC |zahrada 1552 8 270 608
2014 | Sadova BC |zahrada 1401 7 465 929
2014 | Sadova BC |zahrada 422 2 024 334
2013 | Sadova BC |zahrada 777 4140 633
2013 | Sadova BC |zahrada 755 4 023 395
2013 | Sadova BC |zahrada 732 3900 828
2013 | Sadova BC |zahrada 709 3778 261
2013 | Sadova BC |zahrada 686 3 655 694
2013 | Sadova BC |zahrada 661 3522 469
2014 | Sadova BC |zahrada 620 3 303 980
2014 | Sadova BC |zahrada 955 5089 195
2013 | Sadova BC |zahrada 46 245134

2014 | Sadova BC |ornapuda 147 783 363

2014 | Sadova BC |zahrada 62 330 398

2014 | Sadova BC |zahrada 542 2 888 318
2014 | Sadova BC |zahrada 220 1 055 340
2014 | Sadova BC |zahrada 12 427 66 223 483
2014 | Sadova BC |zahrada 1235 6 581 315
2014 | Sadova BC |zahrada 767 4 087 343
2014 | Sadova BC |zahrada 775 4129975
2014 | Sadova BC |zahrada 641 3415 889
2014 | Sadova BC |zahrada 662 3527 798
2014 | Sadova BC |zahrada 396 1899 612
2014 | Sadova BC |zahrada 220 1 055 340
2014 | Sadova BC |zahrada 220 1 055 340
2014 | Sadova BC |zahrada 220 1 055 340
2014 | Sadova BC |zahrada 220 1 055 340
2014 | Sadova BC |zahrada 220 1 055 340
2014 | Sadova BC |zahrada 582 3101478
2014 | Sadova BC |zahrada 583 3106 807
2014 | Sadova BC |zahrada 729 3884 841
2014 | Sadova BC |zahrada 508 2707 132
2014 | Sadova BC |zahrada 495 2 637 855
2014 | Sadova BC |zahrada 495 2 637 855
2014 | Sadova BC |zahrada 495 2 637 855
2014 | Sadova BC |zahrada 495 2 637 855
2014 | Sadova BC |zahrada 629 3 351 941
2014 | Sadova BC |zahrada 745 3970 105
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Priloha €. 1 — Databaze kupnich cen a cen obvyklych

. wier B Kupni Cena

Rok }r(]?:]azs:;?il \(ﬁ;uf;lt; Druh V)[(rrr?;]ra ceﬁa obvykla
[K€E] [KéE]

2014 | Sadova BC |zahrada 784 4177 936
2014 | Sadova BC |zahrada 34 181 186
2014 | Sadova BC |zahrada 105 559 545
2014 | Sadova BC |zahrada 62 330 398
2014 | Sadova BC |zahrada 62 330 398
2013 | Sadova BC |zahrada 62 330 398
2013 | Sadova BC |zahrada 62 330 398
2013 | Sadova BC |zahrada 62 330 398
2013 | Sadova BC |zahrada 1191 6 346 839
2013 | Sadova BC |zahrada 374 1 993 046
2014 | Sadova BC |zahrada 664 3538 456
2013 | Sadova BC |zahrada 210 1119090
2013 | Sadova BC |zahrada 90 479 610
2014 | Sadova BC |zahrada 15 79 935
2013 | Sadova BC |zahrada 611 3256 019
2014 | Sadova BC |zahrada 1527 8 137 383
2014 | Sadova BC |zahrada 7 37 303
2014 | Sadova BC |zahrada 204 1087 116
2014 | Sadova BC |zahrada 1627 | 4148 850
2014 | Sadova BC |zahrada 1932 | 4926 600
2014 | Sadova BC |zahrada 704 985 600
2014 | Sadova BC |zahrada 1035 | 1449000
2015 | Sadova BC |vétSinou zahrada 1753 | 8765000
2015 | Sadova BC |zahrada 1813 | 9065 000
2015 | Sadova BC |zahrada 645 3 225000
2015 | Sadova BC |zahrada 775 3 875 000
2015 | Sadova BC |zahrada 374 1 870 000
2015 | Sadova BC |zahrada 447 2 235 000
2015 | Sadova BC |zahrada 445 2 655 315
2015 | Sadova BC |zahrada 380 2 584 000
2015 | Sadova BC |zahrada 471 3282870
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Priloha €. 2 — Databaze nabidkovych cen

Kategorie

Cena
(Ke)

Adresa

Rok

Vyméra
(m2)

Cena
(KE/m2)

Popis

Pro bydleni

1389 000

Bystrc

2013

168

8 268

Nase spoleCnost Vam zprostfedkuje prodej pozemku o velikosti 168 m2 obdelnikového
tvaru, nachazi se v lokalité staré Bystrce. V dosahu do 5 minut pési chiize jsou k dispozici
zastavky MHD (autobus, tramvaij, trolejbus), 1ékaf, |ékarna, nakupni stfedisko, posta,
radnice. Na za¢atku ulice se nachazi restaurace a vinotéka. K pozemku vede asfaltova
pfijezdova komunikace, parkovani na pozemku nebo na vyzna€enych parkovacich
mistech na za¢atku slepé &asti ulice. Na pozemku se nachazela stara zastavba, dle
vyjadfeni projektanta a statika naprosto nevyhovuijici k rekonstrukci, proto byla provedena
kompletni demolice a pozemek je pfipraven pro novou vystavbu. Byla provedena
rekonstrukce napojeni kanalizace do hlavniho kanaliza¢niho fadu, plyn, voda a elektfina
jsou v pFipojnych skfifikach na hranici pozemku. Jedna se o velimi klidnou lokalitu, v
blizkosti se nachazi fada brnénskych rekreaénich objektll — Brnénska prehrada,
Zoologicka zahrada Brno, Udoli oddechu. Pozemek je ihned k dispozici. Ev. &islo: 390173.
Pozemek o celkové vymérfe 168 m2, urCeny pro vystavbu fadového rodinného domu, v
klidné slepé ulici se zastavbou RD, v Brné - Bystrc. V blizkosti pozemku je veskera
ob¢anska vybavenost, zastavka MHD (autobus, trolejbus) je vzdalena cca 200 metrd,
matefska a zakladni $kola cca 600 metrl. Jedna se o proluku po zbouraném domé ve
stavajici zastavbé fadovych rodinnych dom, uliéni $ife pozemku je cca 10 metrd, hloubka
pozemku je cca 17 metr(i. Plyn a elektfina jsou pfivedeny do pfipojnych skfini na hranici
pozemku, byla provedena rekonstrukce napojeni kanalizace do hlavniho kanaliza¢niho
fadu a byla vyvedena na pozemek. Sou¢asny maijitel mize k pozemku poskytnout z cca
90 % hotovou projektovou dokumentaci na vystavbu patrového RD 4 az 5+1, zbyva ucinit
rozhodnuti, zda v domé bude vybudovana garaz pro jedno auto a parkovaci stani ve dvore
nebo dvojgaraZ.

Pro bydleni

3 000 000

Pod Mnisi
horou,
Bystrc

2012

891

3 367

Exclusivné nabizime prodej krasné parcely v nadherném misté v Bystrci pod Mnisi Horou.
&islo: 3136/4 Obec: Brno [582786] Katastralni izemi: Komin [610585] Cislo LV: 2495
Vyméra [m2]: 891 Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti Mapovy list: DKM Urceni
vymeéry: Ze soufadnic v S-JTSK Druh pozemku: zahrada

Pro bydleni

3160 000

Rakovecka,
Bystrc

2012

790

4 000

Nabizime k prodeji pozemek jako investici do budouci stavebni parcely.Pozemek se
nachazi pfimo u silnice v krasné lukrativni oblasti na Brnénské pfehradé, ktera je
nejvyznamné;jSi rekreacni oblasti mésta Brna.CP 790m2.Cena 4.000,-K&/m2
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Priloha €. 2 — Databaze nabidkovych cen

. Cena Vyméra| Cena :
Kategorie (K&) Adresa Rok (M2) | (K&m2) Popis
Nabizime k prodeji exkluzivni stavebni pozemek pro vystavbu rodinného domu s
dokoncenou pfekrasnou okrasnou zahradou v lokalité Brno Bystrc - Kamechy. Celkova
vymeéra ¢ini 1880 m2, Sitka 17 m. Pfimo na pozemku je elektfina, vrtana studna a zbylé IS
, Kamechy, jsou v dostupnosti pozemku. Obytna zahrada je osazena jiz vzrostlymi okrasnymi kefi a
Pro bydleni | 5500 000 g\ 2012} 1880 2926y my 7ahrada ma nékolik zakouti v japonském stylu, Gajovy altanek, louku, letni kuchyni
s ohnistém a posezenim, jezirko s vodopadem. Obytna zahrada navazuje na obnoveny
sad a uzitkovou Cast se zahony. Po celém pozemku je rozvod automatické zavlahy a
elektfiny. Na pozemku se nachazi bazén se slanou vodou. Cena k jednani.
Nabizime k prodeji pozemek ve vyhledavané lokalité Brno-Bystrc. Jedna se o pozemek na
Ero ni | 1867500 Rakovecka, 2012 1 245 1500 roving, ktery je uréeny dle uzemniho planu pro komeréni stavbu — parkovisté. Nachazi se
(?mercnl Bystrc blizko Rakovce na Brnénské prehradé podél hlavni silnice Rakovecka. Celkova vyméra 1
vystavbu 245 m2. $ife 37 m x 35m.
Pro 10 500 | Rak s Prodejt:)Stat\)/er:)n(; pozfemky v Kk.U. Knl'nic”:kt))/ u Brnénﬁké IpFehrady 30(%0m2, ulrc':ené kd
. . akovecka, vystavbé obchodni sféry, restaurace a ubytovani, hotelu, sportovniho arealu, s vydanym
k(?mercnl 000 | Bystrc 2012 3000 3500 uzemnim rozhodnutim, inzenyrské sité v dosahu pozemku. Pozemky se nachazi v
vystavbu atraktivni lokalité s asfaltovym pfijezdem na pozemek v dosahu MHD.
Prodej zahrady s chatou v lokalité Brno-Bystrc. Pozemek se nachazi ve vyhledavané
lokalité Brnénské pfehrady.Voda a elektfina jsou na pozemku. Celkova plocha pozemku
Zahrada 1 180 000 | Bystrc 2013| 1132 1 042 | ¢ini 1132 m2, zastavéna plocha chaty je 18 m2. Pozemek je cely oploceny, vede k nému
pfijezdova cesta a je v dosahu MHD.Pozemek je ihned k dispozici.. nevazne zadna
zastava.
zemedelsk | g 419 385 | Bystrc 2012|129 529 65
a puda
Rakovecka, ,'\l?dbiZi[nekl!ijpr’olcj?i |\'/ty'jimedén|y iE)OZBemvek E§1rp2hv I((j)kalitvé’ E:{_rr;(éns’kﬁ pr(ehrﬁd)é. I?c:(zer:(wek je_‘ %
zadané, klidné lokalité nedaleko Brnénské pfehrady v ¢asti Kozi Horka vhodny k rekreaci.
Zahrada 200 000 ( Brno - 2015 951 210 Pozemek je zalesnény s elektfinou v dosahu s mozZnosti vybudovat studnu. Tuto
Bystrc nemovitost doporuéuji pro jeji vyjime€nost a blizkost Brna
Rakovecka, Nabizime ke koupi zahradu 515 m2 v zadané klidné lokalité u Brnénské prehrady-Kozi
Zahrada 240 000 | Brno - 2015 515 466 | Horka. Zahrada je oplocena a osazena ovocnymi stromy. Elektfina a voda je v dosahu
Bystrc pozemku. Tuto nemovitost doporuéuji pro jeji vyjime&nost a blizkost Brna.
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Priloha €. 2 — Databaze nabidkovych cen

. Cena Vyméra| Cena :
Kategorie (K&) Adresa Rok (M2) | (K&m2) Popis
U Prodej zahrady u feky v Brné - Bystrci. Na pozemku je studna s uzitkovou vodou, zahradni
zoologické chatka s obyvaci ¢asti s posezenim a posteli. Mala kuchyrika. Vzrostlé ovocné stromy,
Zahrada 300 000 | zahrady, 2015 282 1 064 | udrzované travniky a zahonky s kvétinami. Zaveden elektricky proud. Dostupna autem, ale
Brno - i MHD, v tésné blizkosti ZOO, jedna zastavka tramvaji do hobbymarketu a zahradniho
Bystrc centra. 200m k restauraci, 250 k potravinam.
Brno - Brno- Prodej lesniho pozemku v chatové oblasti nad Rakovcem. pozemek ma §ifi ca 23m, délku
Bystrc ca 72, nachazi se v mirné svazitém az svazitém terénu. Moznost pfipojky el. energie. Na
Les 400 000 K B 2015 1550 258 | pozemku se nachazi vzrostlé habry a duby, ve stafi pfes 100 let. Lesni spravou je
0 vres rno- povolena probirkova tézba. Na okolnich pozemcich se nachazi celoroné obyvatelné
mesto chaty.
Nabizime k prodeji pékny slunny pozemek 940 m2 v lokalité Brnénské prehrady s krasnym
Hrad vyhledem na hrad Vevefi. Pozemek je v Zzadané klidné lokalité, nedaleko Brnénské
Vevefi, prehrady v ¢asti Me¢kov, vhodny k rekreaci. K pozemku je pfijezd po asfaltové cesté.
Zahrada 850 000 Brno - 2015 940 904 Elektfina je na hranici pozemku, na pozemku Ize vybudovat studnu, k pozemku je vydano
Bystrc povoleni k odstranéni stromového porostu. Tuto nemovitost doporuduiji pro jeji vyjime&nost
a blizkost Brna.
Nabizime Vam zprostfedkovani prodeje zahrady o celkové rozloze 1150m? v Brné-Bystrci,
na ulici Pfistavni. Zahrada se nachazi v zahradni kolonii v blizkosti brnénské pfehrady u
Pristavni, prijezdové komunikace k pristavisti. Je oplocend, ¢asteéné osadzena ovocnymi stromy a
Zahrada 990 000 | Brno - 2015 1150 861 | nachazeji se na ni dvé zahradni boudy. Vjezd vozidlem pfimo na zahradu uzamykatelnou
Bystrc branou, pfipadné pro pési vzdalenost MHD tramvaje cca 200m. Na zahradé je pfivod vody
a elektfiny. Zahrada se svoji polohou v €istém a bezpraSném prostiedi pfehrady nabizi k
rodinné rekreaci &i péstovani ovoce a zeleniny.
Nabizime vam k prodeji rovinaty pozemek v blizkosti brnénské pfehrady v brnénské &asti
Pfistavni, Bty’itr’cHNa p(;)z_imkktf[ je’vhsouéta;l%r:osti 5t cI:_ha:] at poze’rEeI:j ja}kct)1 takccj)vy'{je Q’ﬁ vI;(stnictvci: -
; statniho podniku, ktery ho nabidl majiteli chat za vyhodnych podminek k odkupu. Chaty Ize
Pro bydleni | 1 920 000 g{/r;(t)rc-: 2015 2616 734 zrekonstruovat &i pfestavét a vyuzivat jako celoro¢né obyvatelné. Celkova plocha

pozemku je 2616 m2. Pfimo na pozemku je studna s pitnou vodou, elektfina a septik. Na
hranici pozemku je vodovod.
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Priloha €. 2 — Databaze nabidkovych cen

Kategorie

Cena
(Ke)

Adresa

Rok

Vyméra
(m2)

Cena
(KE/m2)

Popis

Pro
komeréni
vystavbu

8 704 500

Brno - Brno-
Bystrc,
okres Brno-
mésto

2015

5803

1500

Prodej pozemku ke komerénimu vyuziti na lukrativnim misté v blizkosti Brnénské prehrady
Exkluzivné nabizime k prodeji mirné svazity zasitovany pozemek o vymére 5 800 m2 na
lukrativnim misté s vyhledem na Brnénskou pfehradu. Pfistupny je pfimo ze silnice 384 z
Brna do Veverskeé BitySky a z péSi cesty z Bystrce k plazim mezi Pfistavist€m a
Rakovcem, tedy v t€sném sousedstvi hlavni rekreacni zény na Brnénské prehradé.
Vedlejsi pozemek o vymére 16 700 m2 je v majetku Statutarniho mésta Brna.Dle
aktualizace uzemniho planu mésta Brna je tato plocha v rozvojové lokalité s navrzenym
vyuzitim pro rekreacni a sportovni aktivity pro vefejnost, napf. aquapark, sportoviste,
sluzby v€. stravovani. V rozvojové lokalité je také vyfeSeno napojeni na inzenyrské sité.
Dobra pfilezitost pro podnikatelsky zamér v oblasti zabavnich a relaxaénich sluzeb.

Pro bydleni

15 124
900

Rakovecka,
Brno -
Bystrc

2015

3 689

4100

Se souhlasem majitele Vam nabizime stavebni pozemek u Brnénské pfehrady vhodny pro
vystavbu luxusni vily nebo 2 samostatnych domu s vyfizenym tGzemnim rozhodnutim a
stavebnim povolenim na vystavbu. Pozemek je jiznim svahem u lesa, 50 m od vody s
elektrickymi rozvody (elektricka energie 220/380 V) a nové zbudovanou 50 m hlubokou
studnou. Rozmér pozemku €ini 3689 m? a je obklopen zeleni. Pfijezd na pozemek je po
statni asfaltové silnici. MHD je cca 50 m od pozemkuVystavba mozna ihned. Pro vice
informaci nas nevahejte kontaktovat.

Zahrada

480 000

Medlanky

2012

539

891

Prodej zahrady s chatkou v Brné - Medlankach. Zahrada ma okrasnou a uzitkovou ¢ast.
Chatic¢ka je urCena spi$ k rekonstrukci, ale ma sklipek, ktery oceni pfedevsim zahradkafi a
kutilové. Dostupnost MHD i moznost pfijet k pozemku autem. Krasny vyhled na protéjsi
kopce.

Prodej zahrady s chatou o celkové rozloze 539 m2 (zahrada 517 m2, zastavéna plocha 22
m2) v zahradkarském aredlu Brno - Medlanky. V dfevéné chaté je pfedsifika se socialnim
zafizenim a chem. wc, v pokoji se nachazi kuch. linka, prostor je rozSifen o obytnou padu,
plastova okna, podsklepeno (8 m2). Orientace severozapadni. Na pozemku a v chaté je
voda i elektfina (nakl. cca 1.000,- K&/rok). Vyborna dostupnost - MHD 10 minut chuze.
30m od arealu Ize parkovat. Vice info telefonicky.

Zahrada

650 000

Medlanky

2013

1025

634

NaSe spole€nost Vam zprostifedkuje prodej zahrady s chatou. Velikost pozemku je 1025
m2. Je zde zavedena elektfina 230/380V. Na pozemku jsou ovocné stromy a je mozno
vyhloubit studnu. Pozemek s chatou, ktera ma 40 m2 se nachazi ve velmi pfijemné
pfirodni lokalité v Medlankach. PFistup k nému je po nezpevnéné komunikaci bez
problému autem. Cena k jednani. Ev. Cislo: 389642.
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Priloha €. 2 — Databaze nabidkovych cen

. Cena Vyméra| Cena :
Kategorie (K&) Adresa Rok (M2) | (K&m2) Popis
Pro
komercni | 9 800 000 | Medlanky 2012| 2450| 4000
vystavbu
K prodeji nabizime dvé parcely uréené cca v r. 2015 k bytové zastavbé. Zajimava
Pro 16 419 investi¢ni pfilezitost. Pozemek €. 1 ma vyméru 394m2 Pozemek €.2 ma vyméru 5.079m2
komeréni 000 Medlanky 2012 5473 3 000 | (225x23m) Lokalita: velmi pékna lokalita v blizkosti Duhovych Poli navazujici na zeler.
vystavbu Maijitel nema v umyslu pozemek délit a odprodavat jej po mensich ¢astech. Cena: 3.000,-
K&/m2 BlizSi informace v realitni kancelafri.
Se souhlasem majitele nabize ke koupi zahradu v k.u. Medlanky, v zahradkarské osadé.
Na pozemku je postavena a zkolaudovana chata o velikosti 1+1 0 ZP 16 m2, dosud neni
zapsana v Katastru nemovitosti.
Turisticka, CP pozemku 535 m2. Vytapéni v chaté feSeno kamny na tuha paliva. Na zahradu je
Zahrada 535 000 | Brno - 2015 535 1 000 | ptistup pésky spole¢nou ulitkou vybudovanou mezi stavajicimi zahradami, od hlavniho
Medlanky vjezdu cca 50 m. Parkovani pro osobni auto na pozemku za viezdem. Zahrada je
oplocena. Je zde pfivedena i obecni voda,vyuzivana jen v sezoné, ostatni IS jsou na
hranici pozemku.
Vice informaci v RK.
Brno - okres Brno-mésto, ¢ast Medlanky, komeréni pozemky uréené pro drobnou priimyslovou
Pro 15 338 | Medlanky vyrobu, sidlo firmy &i sklady. Uliéni Sife 25 m, délka 200 m. Pfijezd po asfaltove
komeréni 100 | okres B * 12015 5289 2 900 | komunikaci, sité 60 m od pozemku.
vystavbu 0 vreS rno- Kolem pfedmétného pozemku probihd mohutna vystavba - administrativni budovy a
mesto podnikatelské inkubatory VUT, v blizkosti je kone&na tramvajové linky.
Pro Podveska - Brno, Komin, prodej komer&niho pozemku ke smiSenému vyuZiti, ktery se sestava jako
komeréni |1 201 200 Komin ' 12012 308 3900 | celek ze dvou pozemkd, o celkové vymére pozemku 308 m2, o ul. §ifi 7 m, do hloubi 44 m.
vystavbu Pozemek lezi svoji ul. §ifi, bezprostfedné u komunikace, s najezdem pfimo z hlavni
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Kategorie

Cena
(Ke)

Adresa

Rok

Vyméra
(m2)

Cena
(KE/m2)

Popis

Pro bydleni

2 480 000

Palcary,
Komin

2012

800

3 100

Nabizime Vam k prodeji vyjimecny stavebni pozemek v Zadané lokalité v Brné — Kominé o
rozloze 800 m2, moznost rozSifeni na 900 m2. Pozemek je ve tvaru obdélniku na klidné
ulici. Elektfina, voda, plyn a kanalizace jsou na hranici pozemku. V izemnim planu je
pozemek urcen k bydleni. Doporucuji pro vyhodnou polohu, atraktivni a klidnou lokalitu v
dosahu MHD

Nabizime k prodeji pozemek, budouci stavebni parcelu, v katastralnim uzemi Komin. CP
800 m2. Po dohodé mozno i 900 m2. Sitka u vjezdu na pozemek 15 m, délka 68 m, $itka
na konci pozemku 11 m. Pozemek v sou¢asné dobé vedeny jako zahrada, je oploceny,
udrzovany, pfijezd po zpevnéné komunikaci, na hranici pozemku voda, plyn, elektfina (
380 V). Na sousedni parcele je jiz zkolaudovany rodinny ddm. MHD 10 min. pésky,
zastavka Z0OO. V okoli veSkera ob&anska vybavenost.

Pro bydleni

3 990 000

Pastviny,
Komin

2012

933

4277

Nabizime k prodeji pozemek k vystavbé rodinného domu v Brné Koming, pfi ulici Pastviny.
Podle uzemniho planu se jedna o stavebni pozemek pro bydleni, funkéni typ Cisté bydleni.
Celkova plocha pozemku je 933 m2. Na pozemku je elektfina, studna. Do soucasnosti byl

pozemek vyuzivan jako zahrada s ovocnymi stromy. Na pozemku je rekrealni chata.

Zemédeélsk
a plda

1 190 000

Komin

2013

1470

810

Nabizime k prodeji zahradni pozemek v katastralnim uzemi Brno — Komin, PP: 2718m2.
Pozemek je CasteCné oploceny, mozno rozdélit na dvé Casti se samostatnymi vjezdy.
Moznost stavby chatky, dale zavedeni elektfiny a vykopani studny. Uli¢ni Sife v pfedni
Casti je 12,5m, uprostied 14m a v zadni ¢asti cca 13m. Pozemek se nachazi v klidné
lokalité, ktera je dobfe dostupna z okolnich méstskych €asti (Komin, Medlanky, Bystrc).
Dalsi informace u maklére.

Zahrada

1405 380

Komin

2013

2382

590

Zahrada 2382 m2 v Jundrové S povéfenim majitele vyhradné nabizime prodej zahrady v
katastralnim uzemi Brno - Jundrov o celkové rozloze 2382m2, stavebni povoleni na
rekreaCni objekt. Uprostfed pozemku zaklady stavby. Elektfina na hranici pozemku.

Zahrada

1 190 000

Komin

2013

2718

438

Zahrada

1081 080

Uhlifova,
Brno -
Komin

2015

1092

990

Nabizime prodej zahrady ve vyhledavané brnénské lokalité na rozhrani Zaboviesk a
Komina. Soucasti prodeje je i zdéna jednopatrova chata s podkrovim, zavedenou
elektfinou a retencni jimkou na deStovou vodu. Pozemek ma velky investi¢ni potencial -
budouci stavebni parcela. Ve vzdalenosti cca 100 m od hranice pozemku stoji novostavba
rodinného domu.Pozemek je Caste¢né rovinaty, Casteéné v prudkém svahu. Na zahradé
se nachazi mnozstvi vzrostlych ovocnych i okrasnych stromu a kefl a také plechova kiilna
na nafadi. Z inZ. siti je k dispozici pouze elektfina. Autobusova zastavka je vzdalena cca
500 m. PFijezd je EasteCné po asfaltové a Eastecné po nezpevnéné cesté. Celkova plocha
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. Cena Vyméra| Cena :
Kategorie (K&) Adresa Rok (M2) | (K&m2) Popis
pozemku je 1.092 m2, z toho zastavéna plocha - chata ma 25 m2. Financovani
nemovitosti zajistime. Uvolnéni ihned. Bliz8i informace poskytneme v RK.
Okres Brno - mésto, Komin. Prodej stavebnich pozemku pro komeréni vystavbu, dle
platného Uzemniho planu se jedna o plochu pro komerci. V navrhové &asti, plochy sportu.
Brno - Celkova vyméra pozemku 2338 m2.
Pro Komin V konceptu uzemniho planu je v budoucnu planovana vystavba sportovniho arealu, dobra
komeréni |4 676 000 okres I:%rno- 2015 2 338 2 000 | investicni pfilezitost.
vystavbu . Vyborna dostupnost, veskera ob&anska vybavenost.
mesto U nasi spoleénosti je mozné vyuzit sluzeb odhadce a konzultace s poradcem zdarma,
ktery Vam nezavazné poradi v oblasti hypote¢nich Gvérd, stavebnich spofeni,
podnikatelskych Gvér( a vS§ech forem pojisténi.
Ve vyhradnim zastoupeni majitele Vam nabizime zprostfedkovani prodeje zahrady s
chatou o celkové rozloze 1992m? v Brné-Kominé. Zahrada se nachazi v zahradni a
chatové kolonii Kozi hora a je pfistupna z ulice Uhlifové. Je &aste¢né oplocend, svahovitd,
Pastviny, se zbudovanymi terasami, ¢astec¢né osazena ovocnymi stromy. Idealni jihozapadni
Zahrada 950 000 | Brno - 2015 1992 477 | orientace s celodennim svitem slunce — v minulosti zde byl rodici vinohrad. V jeji stfedni
Komin Céasti je zdéna chata s podkrovim, na pozemku elektfina a vlastni studna. Vjezd vozidlem
branou pfimo na zahradu po nezpevnéné komunikaci ze sidli§té Komin. Zahrada se svoji
polohou v Cistém a klidném prostfedi nabizi k rodinné rekreaci &i péstovani ovoce a
zeleniny.
Se souhlasem majitele nabizime k prodeji oploceny rovinaty pozemek - zahrady v
Brno - katastralnim uzemi Brno Komin v &asti nazvané V HluboCku. Pozemek je slozen ze dvou
Komin parcel (1517 m2 a 1201 m2) o celkové ploSe 2718 m2, ma rozméry cca 14x198 m a je ze
Zahrada 990 000 K B 2015| 2718 364 | tfi stran oploceny. Pozemek se nachazi v klidné lokalité s vyhledem na udoli. V souasné
(r;éftso rno- dobé je pozemek veden na katastru nemovitosti jako orna ptida. Je mozné koupit kazdou

parcelu samostatné - kazda je s vlastnim vjezdem. Inzenyrské sité se u pozemku
nenachazeji. Pozemek je dostupny z méstskych &asti Brno-Komin, Brno-Medlanky, Brno-
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Kategorie

Cena
(Ke)

Adresa

Rok

Vyméra
(m2)

Cena
(KE/m2)

Popis

Bystrc a je v tésné blizkosti brnénské Zoologicke zahrady. Prohlidky po telefonické
domluvé s makléfem. Cislo nabidky 46586.

Zahrada

1100 000

Svratecka,
Brno -
Komin

2015

552

1993

Bydlite v panelaku a touzite po zahradce v Brné? Mame pro Vas exkluzivni nabidku koupit
si zahradu v jedine¢ném malebném pfirodnim prostiedi feky Svratky v Brné-Kominé.
Pozemek je oploceny, o vyméfe cca 35 x 15 m, je rovinaty, se vzrostlymi uzitkovymi i
okrasnymi stromy, kefi a kvétinami, s oddélenou &asti pro péstovani zeleniny a s
dostatecnou plochou pro osobni odpocinek a relaxaci, s posezenim u venkovniho krbu &i
pod novou zastfeSenou pergolou i pro mensi spole¢nost. Soucasti pozemku je pfizemni
rekreacni zdéna chata se zakladnim dfevénym vybavenim. Voda, plyn ani kanalizace
nejsou zavedeny. Pfipojka na elektfinu je pfedjednana stavajicim maijitelem u dodavatele.
Tuto nemovitost doporu€ujeme zejména pro rodinnou rekreaci v dosahu MHD. Vhodna je
téz pro rybare. Jedna se o romantické a pfijemné misto v blizkosti cyklostezky, s moznosti
plavby na lodkach po fece, pficemz v péSi vzdalenosti cca 5 minut k veSkeré ob&anské
vybavenosti pfi ulici Svratecké. PFi ulici Veslafské se nachazi novy détsky a sportovni
areal. Do brnénské ZOO &i na Brnénskou prehradu a do Udoli oddechu je - lidové Fe¢eno -
kontaktovat nasi maklérku. A v pfipadé Vasi koupé si zde mlzete uzivat pohodu jesté
letos.

Pro bydleni

9 846 400

Bochoiakov
a,
Zaboviesky

2013

6 154

1 600

Statutarni mésto Brno nabizi k prodeji soubor pozemku o celkové vymére 6.154 m2 v k.U.
Zabovresky pfi ulici Bochofakova. Jedna se o cely soubor pozemk p. &. 5489/1, 5489/2,
5490/1, 5490/2, 5491, 5492/1, 5492/2, 5492/3, 5492/4, 5492/5, 5493/1, 5493/2 a 5494/1 o
souhrnné vymére 6.154 m2 v k.U. Zaboviesky pfi ulici Bochofakova. Dle platného
Uzemniho planu mésta Brna je pfevazna &ast pozemki soudasti navrhové funkéni plochy
bydleni. Minimalni kupni cena pozemkd ¢ini 9.846.400,- KE za podminky splatnosti pred
podpisem kupni smlouvy. Dal$i informace k nabidce prodeje souboru pozemkl poda na
Majetkovém odboru MMB: Mgr. Martina Némcova, tel. 542 173 085; e-mail:
nemcova.martina@brno.cz Mgr. Irena Rackova, tel. 542 173 079; e-mail:
rackova.irena@brno.cz
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Kategorie

Cena
(Ke)

Adresa

Rok

Vyméra
(m2)

Cena
(KE/m2)

Popis

Pro
komeréni
vystavbu

9 445 000

Zabovresky

2012

1708

5530

NO00018-10: Komeréni pozemek pro vystavbu administrativni budovy nebo Skoliciho
centra, Brno - Zabovfesky Exkluzivné nabizime k prodeji pozemek v Brn&-Zabovieskach
pro vystavbu administrativni budovy nebo Skoliciho centra s vydanym stavebnim
povolenim. Pozemek pro vystavbu admin. budovy v ramci projektu administrativné-
bytového komplexu GREEN YARD na Sochorové ulici. Budova se ¢tyfmi nadzemnimi
podlazimi a jednim podzemnim podlazim; parkovani: 17 parkovacich stani v 1PP, 16
venkovnich parkovacich stani. Celkova HPP &ini 2 965 m2, zast. plocha je 740 m2.
Orientace: sever - zapad - jih. Cast infrastruktury je budovana v predstihu developerem,
podil na nakladech bude hrazen jednotlivymi viast

Pro
komeréni
vystavbu

2 953 500

Zabovresky

2012

1969

1500

Nabizime Vam k prodeji rovinaty komeréni pozemek o celkové vymére 1969 m2 v Brné -
Zabovieskach. Pozemek je idealni pro vybudovani skladd, parkovisté pro automobilovou
dopravu, bazar popfipadé i skladku. Pozemek je rovinaty, zatravnény bez nutnosti
néjakych Uprav a je mozné na ném postavit mensi stavbu, ale bez zakladud. Dale je
moznost na pozemek pfivést elektfinu i vodu. Pozemek je uréen k prodeji, ale je mozné
jednat i o pronajmu pozemku. V pfipadé zajmu je mozné po domluvé i pfikoupit vedlejsi
pozemek o vyméfe 4000 m2. Pozemek se nachazi ve vyhledavané ¢tvrti Brna, vede k
nému asfaltova komunikace a je odtud vyborna dostupnost do centra pfipadné i na dalnici.
Pro vice informaci prosim nevahejte kontaktovat naseho makléfe.

Zahrada

198 000

le vodarny,
Zaboviesky

2012

398

497

Nabizime vyhradné k prodeji zahradu v k.u. Kralovo Pole pod Palackého vrchem, mezi
vodarnou a stadionem. Pozemek je ze tfi stan oplocen, je rovinaty, mozny pfijezd autem
az na pozemek. Pfijezd po asfaltové, obecni komunikaci. Na pozemku stoji chata o ZP 12
m2, zapsana v KN, déle je zde obecni vodovod, el. neni. Vhodné vyuZiti k rekreaci, pfip.
jako investice pro budouci vystavbu.

Pro
komeréni
vystavbu

1660 200

Veslarska,
I?rno -
Zaboviesky

2015

2767

600

Chcete investovat do pozemku v centru Brna? Exkluzivné nabizime prodej pozemku o
celkové rozloze 2.767 m2 v k.u. Brno Zabovfesky. Pozemky jsou velmi vhodné jako
zajimava investice. V blizkosti nalezneme veSkerou ob&anskou vybavenost. Dobra
dopravni dostupnost — zastavka MHD je vzdalena cca 400 m. Pozemek je vhodny jako
investice Ci pro Vasi krasnou novou zahradu. Pro vice informaci kontaktujte maklére.
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. Cena Vyméra| Cena :
Kategorie (K&) Adresa Rok (M2) | (K&m2) Popis
Prodej pozemku o CP 1250m2 o uli¢ni Sifi cca 13,5m a délce cca 117m. Pozemek se
VeslaFska, n?ché\l/zi vI kvatka,st;\lé\lnim l]zemki _JundrO\é, je pFis’tuppy Zduéelg\/él kﬁtmui?,ikace (Pmdé':pé_d). z
ulice Veslafska. Na pozemek je zaveden sezdnni vodovod, elektricka energie na hranici
Zahrada 750 000 l?rno ", 2015 1250 600 pozemku. Sousedni pozemek je trvale obyvan. Na pozemku je umisténa zdéna chata o ZP
Zabovresky 12m2. V soudasnosti se nejedna o stavebni pozemek, vhodné jako investice do budoucna.
Orientace Vychod, Zapad.
NaSe spole¢nost Vam zprostifedkujee prodej stavebniho pozemku v Brné v katastralnim
Pro ;rrg)o " . uzemi Zsbovfeskyll(. Jedna ;e o] pozemek o} vymkéFe 874 m2d DI{/T Uzemn(:’lho planu je )

- abovresky, pozemek urcen jako stavebni pro dopravu, parkovisté apod. Moznost do¢asné stavby s
k(?mercnl 1442100 okres Brno- 2015 874 1650 naslednym prodlouzenim. Pozemek ma vyuziti na investici, provoz autosalonu, autobazaru
vystavbu mésto apod. Sife pozemku je cca 20 m, délka 57 m. Pozemek se nachazi v lukrativni lokalité

hned vedle frekventované silnice. Ev. €islo: 2837.
Pro 5 abovieska Eealitm’ kancelil‘ nabll'zr:’ e);ktljuzivné k plrod?ji lr()ozemek v lokalité B(lj'no - kZabovFEsky.

. . abovreska, ranice pozemku pfiléha k budouci velmi frekventované &tyfproudové komunikaci mezi
k(?mercnl 480 000 Brno 2015 223 2152 Pisareckym tunelem a méstskou &asti Zaboviesky. Je zde moznost tento pozemek v
vystavbu budoucnu dale pronajimat, napfiklad k reklamnim G&eltim (bilboardy).

Kocianka,
; 15 584 | Brno-
Pro bydleni 000 | Kralovo 2012 4 870 3200
Pole
Nabizime k prodeji pozemek na ulici Kocianka v Brné. Nachazi se pfed hranici obce v
. zastavbé rodinnych domu. Jedna se o rovnou parcelu s nékolika ovocnymi stromy uréenou
Kocianka, uzemnim planem k obytné zastavbé. Ma obdélny postupné se rozSifujici tvar o Sifce 16 az
, Brno- 17 metru s vlastni pfijezdovou cestou o Sifce 3,7 metru. Na pozemku je vilastni studna,
Pro bydleni | 5000 000 | 0.1 0v0 20121 2700  1852) . .1tina (380V) a 2x septik. Elektrické rozvody v dané oblasti jsou staré 3 roky, takze
Pole jejich kvalita je zaru€ena. V sou€asné dobé zde stoji dvé budovy. Ty v8ak nejsou
zkolaudovany a ani zapsany v katastru. Jsme schopni zajistit jejich kompletni odstranéni
za velmi nizkou cenu.
grar:j%vé Prodej zahrady v Brné - SobéSicich o CP 2225 m2 v tésné blizkosti lesa. K pozemku vede
Zahrada 890 000 okres B’rno- 2015 2225 400 | silnice a je mozno parkovat na pozemku. Na zahradé jsou vzrostlé ovocné stromy. V
mésto soucasnosti je zahrada neudrzovana. Pfijemné misto k odpocinku nedaleko mésta.
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Priloha €. 2 — Databaze nabidkovych cen

Kategorie

Cena
(Ke)

Adresa

Rok

Vyméra
(m2)

Cena
(KE/m2)

Popis

Pro bydleni

5200 000

Kocianka,
Brno -
Sadova

2015

960

5417

S povéfenim majitele Vam nabizime prodej vyjimeéného stavebni pozemku pro stavbu
rodinného domu (pfipadné i dvou dom(l) ve vyhledavané lokalité brnénské méstské casti
Sadova, pfi ulici Kocidnka. Pozemek je rovinaty, obdélnikového tvaru. Pfiprava novych
rozvodl inzenyrskych siti (voda, splaskova kanalizace, elektfina). Celkova plocha
pozemku je 960,00 m2 (32,00 x 30,00 m). Atraktivita pozemku je dana nejen jeho lokalitou
a Sitkou, ale také tim, ze pFistup na néj vede ze soukromé pfijezdové cesty, ktera je
zabezpec€ena dalkové ovladanou branou. Provoz na vefejné komunikaci je odclonén
betonovym plotem. Dale poskytuje dostatek soukromi, klidu a pfedevSim pfijemné
prostiedi v zeleni, které se velmi pfiblizuje venkovskému Ziti, ale sou¢asné nabizi veSkery
komfort toho méstského. V blizkém okoli se nachazi pouze nékolik nemovitosti a jejich
pocet se vzhledem k zastavitelnosti Uzemi nebude vyrazné ménit.

Dle platného uzemniho planu mésta Brna spada pozemek do ploch s oznaéenim BC —
Cisté bydleni, index podlahové plochy IPP je 0,8.

Sité:

- méstsky vodovod

- splaskova kanalizace do méstského fadu

- elektfina

- TV, internet
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Priloha €. 2 — Databaze nabidkovych cen

Kategorie

Cena
(Ke)

Adresa

Rok

Vyméra
(m2)

Cena
(KE/m2)

Popis

Pro bydleni

5 700 000

Kocianka,
Brno -
Sadova

2015

966

5901

Ve vyhradnim zastoupeni majitele nabizime k prodeji pozemek v Zadané lokalité v Brné na
ul. Kocianka. Z IS jsou na pozemek zavedeny elektfina, obecni vodovod a kanalizace, k
dispozici je i studna. Na pozemku stoji RD 3+1 s pradelnou, nékolika sklepy a s pfipravou
na pUdni vestavbu. Dm je samostatné stojici v zadni ¢asti pozemku. Pfi vstupu do domu
je pfedsin odkud vedou vstupy do pradelny s vanou (7 m2), do sklepa s kotlem (16 m2),
do podkrovi a dale chodbou do domu. Odtud na WC s bidetem (1,7 m2), do koupelny se
sprchovym koutem (3 m2), do pokoje (12 m2) a do kuchyné& (10 m2). Kuchynska linka je
vybavena el. varnou deskou, troubou a myc€kou, v kuchyni je k dispozici i spiz (1,5 m2).
Dominantou domu je velky obyvaci pokoj (38 m2) s krbem. Z obyvaciho pokoje vede vstup
do loznice se Satnou (celkem 12 m2). V podkrovi je prakticky ulozny prostor a dalsi
prostory (celkem 76 m2) pfipravené pro pudni vestavbu - podlahy s betonovym potérem,
vyvody siti véetné topeni, 6x stfeSni okno Velux GGU a na stfeSe bylo vymeénéno laténi a
stfeSni krytina - schazi jen tepelna izolace a povrchy. Ze dvora vede vstup do dalSich
sklepnich prostor - dilna s vytapénim (11 m2) a sklep na zeleninu (18 m2). V letech 2003-
2005 prosel diim rozsahlou rekonstrukci - mimo jiné byly provedeny nové instalace vody,
odpadd, elektrorozvody a rozvody topeni médénym potrubim. Vytapéni domu zajistuje
kotel na dfevoplyn. DUm je napojen na kanalizaci, obecni vodovod a elektrickou pFipojku
230/400V. Na dvofe je jimka na deStovou vodu, na zahradé je bazén a pergola. V pfedni
Casti pozemku stoji prefabrikovana garaz v prodlouzené verzi, s rozvodem elektfiny,
postavena v r. 2011, studna a sklenik. Vice informaci a fotografii v RK. Pokud nemate
vyfeSené financovani vadeho nového bydleni, nas uvérovy specialista vam rad poradi a
pom(ize. Tato nabidka je sdilena ke spolupraci v MLS systému Asociace realitnich
kancelafi CR.

Pro bydleni

3762 760

Kocianka,
Brno - Brno-
Kralovo
Pole

2015

524

7181

Prodej pozemku pro stavbu RD v Brné - lokalita Kocidnka o vyméfre 524 m2.Na hranici
pozemku jsou vyvedeny pfipojky inZenyrskych siti - vodovod, plynovod, elektfina,
splaskova kanalizace, je dokon&ena komunikace s chodnikem a vefejné osvétleni. Na
inzenyrskeé sité a komunikaci byl vydan kolaudaéni souhlas, ¢ast siti je jiz pfedana jejich
spravcim. Nejsou provedeny pfipojky destové kanalizace - veskeré destové vody z
pozemku pro RD budou vsakovany (retencni nadrz s pfepadem). Dle platného tzemniho
rozhodnuti je na pozemku mozné postavit dvoupodlazni dum s plochou stfechou s vySkou
atiky cca 6,5m a parkovani pro dva automobily. Vice informaci nalezenete na
www.fiedlerreality.cz/kocianka
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Priloha €. 2 — Databaze nabidkovych cen

. Cena Vyméra| Cena :
Kategorie (K&) Adresa Rok (M2) | (K&m2) Popis
Videoprohlidku naleznete na strankach RK:Prodej pozemku pro stavbu samostatné
. stojiciho RD v Brné - lokalita Kocianka, o vymére 1.023 m2. Na hranici pozemku jsou
Kocianka, vyvedeny pfipojky inZenyrskych siti - vodovod, plynovod, elektfina, splaskova kanalizace,
, Brno - Brno- je dokon¢ena komunikace s chodnikem a vefejné osvétleni. Nejsou provedeny pfipojky
Pro bydleni| 7150 770 Kralovo 2015 1023 6990 destové kanalizace - veSkeré destové vody z pozemku pro RD budou vsakovany (retenéni
Pole nadrz s pfepadem). Dle platného uzemniho rozhodnuti je na pozemku mozné postavit
dvoupodlazni dum s plochou stfechou s parkovanim pro dva automobily.
www.fiedlerreality.cz/kocianka
P Nabizime k prodeji stavebni pozemek v Brné Kralové Poli nad Kocidnkou o vyméie 2454
Kocianka, ) e S .
12 270 | Brno - Brno- m2. Pozemek je rovinaty v klidné €asti s vyhledem na Brno. V sou€asné dobé se
Pro bydleni 000 | Kral 2015 2454 5 000 | dokonéuji inzenyrskeé sité. Lze pouzit pro individualni vystavbu, nebo pro vystavbu
ralovo bytového domu.Volejte naSe call centrum v dobé 9 - 19 hodin. Nepfijaté hovory budou
Pole vyfizeny v nejbliz8i dobé. Pfi komunikaci s nami uvadéjte, prosim, Cislo zakazky.
Kocianka, Exkluzivné Vam nabizime k prodeji zahradu - stavebni pozemek o CP 1000m2 v Brné,
, Brno - Brno- katastralni tzemi Sadova, na ulici Kocianka, pozemek je vhodny pro stavbu RD, Sife
Pro bydleni | 3 000 000 | . 0v0 2015|1000 3000 ;. emku je 15m, délka je 70m, u pozemku je elektfina. V okoli je krasné piiroda, vyborné
Pole spojeni do centra mésta.Pro vice informaci nevahejte a volejte makléfe.
Kocianka,
Brno - Brno- Nabizime k prodeji stavebni pozemek o vymére 460 m2. Jedna se o Ctvercovy rovinaty
Pro bydleni | 2 300 000 Kral 2015 460 5 000 | pozemek s péknym vyhledem. IS jsou na hranici pozemku. Pfijezd od hlavni silnice. Vice
P:)aleovo info v RK: Foto pouze ilustra¢ni. 460m2
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Priloha €. 2 — Databaze nabidkovych cen

Kategorie

Cena
(K¢S)

Adresa

Rok

Vyméra
(m2)

Cena
(Ké/m2)

Popis

Pro bydleni

14 139
684

Kocianka,
Brno - Brno-
Kralovo
Pole

2015

1492

9477

Dovolujeme si Vam nabidnout k prodeji ¢tyfi stavebni pozemky pro individualni vystavbu
volné stojicich rodinnych domu, nebo dvojdomu na dvou parcelnich &islech v Brné —
Sadova - okamzité a naprosto volné dispozice pro Vas projektovy zamér. Pozemky jsou
prodejné jednotlivé i v kombinacich spojeni pozemku. Aktualné jsou volné k prodeji
vS8echny 4 parcely,rizné velikosti 356 m2, 387 m2, 368 m2, 381 m2, o celkové velikosti
1492 m2 .Pozemky jsou slunné, rovinaté a kompletné nové zasitovany s vyvedenim
jednotlivych pfipojek na okraji pozemku (voda, elektfina, plyn, kanalizace splaskova i
destova, SLP) . Pfijezd k pozemk(m zajis§tén nové vybudovanou asfaltovou komunikaci
se samostatnymi vjezdy ke kazdému pozemku. V misté je taktéz nové vybudovano
verejné osvétleni. Dle platného Uzemniho planu mésta Brna je pozemek vedeny jako
stavebni plocha s funkci pro bydleni. Vyméra - [m2] 356 ,387 ,381, 368 m2. Pozemky jsou
situovany na jiznim svahu Uzemi Sadova v nové vznikajici zastavbé rodinnych a bytovych
domu, na okraji Brna, v pfijemné a klidné lokalité v blizkosti pfirody (lokalita Kocianka a
Zajeci hora). Pozemky jsou dopravné dostupné, po nové vybudované asfaltové
komunikaci. Centrum Brna je dostupné autem cca za 10 minut (6 km). V pfipadé vazného

financovani vlastnim partnerem.

Zahrada

4 376 900

Zajeci hora,
Brno -
Sadova

2015

3979

1100

Nabizime k prodeji pozemek v lokalité Sadova o vymére 3979 m2. Pozemek v nejSirSim
misté cca. 15 m a v nejuzsim misté cca. 12 m x cca. 270-280 m se nachazi v Brné -
Kralové Poli mezi Lesnou a ulici Kocianka v oblasti zvané Zaje€i hora. Pozemek je na
katastru veden jako zahrada a jsou ha ném ovocné stromy. Na pozemek vede z obou
stran obecni cesta (nezpevnéna). Pozemek je ¢astecné oplocen a na obou stranach
ukon&en zamykatelnou velkou branou. Na jedné strané& hranice pozemku vede elektfina.
Pozemek je situovan od severu k jihu a z jizni strany je pfekrasny vyhled na Brno. Vhodné
k rekreaci i jako investice do budoucna. Cena 4.376.900,-K&. Na tento pozemek Vam
zajistime vyhodné financovani. Doporu€ujeme prohlidku.

Pro bydleni

3735270

Kocianka,
Brno - Brno-
Kralovo
Pole

2015

441

8470

Nabizime Vam k prodeji exkluzivni stavebni pozemek A21/r o rozmérech cca 22,3 x 19,5 a
ploSe 441m2 z projektu Panorama Kocianka Il ve velmi atraktivni lokalité na severu Brna -
mezi SobéSicemi a Kralovym Polem, pfi ulici Kocianka. Pozemek je Uzemnim planem
uréeny pro stavbu rodinného domu, je kompletné zasitovany, napojen na komunikaci.
Kompletni informace naleznete na http://panoramakocianka.cz/.
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Priloha €. 2 — Databaze nabidkovych cen

. Cena Vyméra| Cena :
Kategorie (K&) Adresa Rok (M2) | (K&m2) Popis
Kocianka, Nabizime Vam k prodeji exkluzivni stavebni pozemek C12/v o rozmérech cca 21,6 x 49,9
Brno - Brno- a ploSe 1113m2 z projektu Panorama Kocianka Il ve velmi atraktivni lokalité na severu
Pro bydleni | 7 194 000 Kralovo 2015| 1113 6 464 | Brna - mezi Sobésicemi a Kralovym Polem, pfi ulici Kocianka. Pozemek je Gzemnim
planem ur€eny pro stavbu rodinného domu, je kompletné zasitovany, napojen na
Pole komunikaci. Kompletni informace naleznete na http://panoramakocianka.cz/.
Kocianka Nabizime Vam k prodeji exkluzivni stavebni pozemek B01/d o rozmérech cca 13,3 x 33,4
Brno - Brr’10- a plose 457m2 z projektu Panorama Kocianka Il ve velmi atraktivni lokalité na severu Brna
Pro bydleni | 3 542 000 Kralovo 2015 460 7 700 | - mezi Sobésicemi a Kralovym Polem, pfi ulici Kocianka. Pozemek je tzemnim planem
uréeny pro stavbu rodinného domu, je kompletné zasitovany, napojen na komunikaci.
Pole Kompletni informace naleznete na http://panoramakocianka.cz/.
Kocianka Nabizime Vam k prodeji exkluzivni stavebni pozemek A09/v o rozmérech cca 21,3 x 31,3
Brno - Brr’wo— a ploSe 662m2 z projektu Panorama Kocianka Il ve velmi atraktivni lokalité na severu Brna
Pro bydleni | 5 296 000 Kralovo 2015 662 8 000 | - mezi Sobésicemi a Kralovym Polem, pfi ulici Kocianka. Pozemek je izemnim planem
Pole uréeny pro stavbu rodinného domu, je kompletné zasitovany, napojen na komunikaci.

Kompletni informace naleznete na http://panoramakocianka.cz/.
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Priloha €. 3 — Prehled FeSenych oblasti

Brno — Bystrc / Zebétin — Kamechy

Priloha é. 3, Obrazek 2: Letecky snimek 2006

Priloha ¢é. 3 —strana 1



Priloha €. 3 — Prehled FeSenych oblasti

Priloha ¢. 3, Obrazek 3: Letecky snimek 2012
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Priloha €. 3 — Prehled FeSenych oblasti

Brno — Bystrc / Zebétin — ulice Nad Dédinou

Priloha é. 3, Obrazek 10: Letecky snimek 2006
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Brno — Zebétin

Priloha é. 3, Obrazek 18: Letecky snimek 2006
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