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Abstrakt

Diplomové prace ,,Srovnani cen rodinného domu v riznych lokalitich mésta Brna v letech
2016 a 2017 se zabyva ocenénim zvoleného rodinného domu cenou obvyklou a cenou
zjisténou v letech 2016 a 2017 a faktory ovliviiujicimi tyto ceny. Pro rok 2016 je pii ocenéni
cenovym predpisem pouzita vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. ve znéni platném pro tento rok a pfti
ocenéni v roce 2017 je pouzita vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., ve znéni pro rok 2017. Déle je
provedeno ocenéni trzni, metodou piimého porovnani. V préci je rodinny dim ocenén stejnymi
metodami ale umistén ve dvou riiznych lokalitach. Vysledkem prace je urceni cen obvyklych a
zjisténych a vyhodnoceni faktorii, kterymi se jednotlivé ceny méni. Teoreticka ¢ast se zabyva
vysvétlenim zdkladnich pojmt pouzivanych pfi oceniovani a zakladnimi metodami ocenéni.
Abstract

The diploma thesis ,,The Comparison of Prices of a Family House in Different Parts of the Brno
city in the years 2016 and 2017 focuses on the usual price and the detected price of a selected
house in 2016 and 2017 and on the factors influencing these prices. The regulation No.
441/2013 coll. is used for year 2016 and the regulation No. 441/2013 coll. is used for year 2017.
Further more, the market valuation is carried out by the direct comparison method. In this
diploma thesis the representative house is valuated by the same methods but is situated in two
different locations. The outcome of the thesis assessment of the usual prices and detected prices
and of the factors that influences these prices. The theoretical part of this thesis focuses on

explanation of the basic concepts used in the valuation and on the basic valuation methods.
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UvVoD

Ocenovani rodinnych domu a byt se v dnesSni dobé stava stale dulezitéjsi ¢innosti.
Zijeme v dobg, kterd si z4da hodnotu a cenu véci piesné uréovat a ne pouze odhadovat. Se stale
vyspélejsimi technologiemi nartistaji také naroky na ocenovani a to nejen na vypocty a jejich
kvantitu ale pfedevsim na kvalitu. Ocenovani nemovitych véci se provadi za ucelem zjisténi
ceny nejen pii ndkupu a prodeji a také s timto izce souvisejici vysi dani, ale ocenuji se také
nemovité véci pfi dédickych vyrovnanich, soudnich sporech, rozvodovych fizenich nebo pfi
pofizeni uvéru, pojistnych udalostech apod.

Tato diplomova prace je rozdélena do dvou hlavnich izce souvisejicich Casti. Prvni,
teoretickd, Cast se zabyva vysvétlenim zékladnich a dilezitych pojmu tykajicich se oceniovani
nemovitych véci, které je potfeba znat. V této ¢asti jsou také uvedeny zpiisoby ocenéni
nemovitych véci a rizné metody.

V druhé ¢asti s ndzvem prakticka cast je uveden vypocet ocenéni rodinného domu
umisténého ve dvou riiznych lokalitich mésta Brna, konkrétné jde o méstské ¢asti Brno-Slatina
a Brno—Rec¢kovice a Mokra Hora. Ocenéni je provadéno trzni metodou piimého porovnani a
porovnavacim zpusobem dle cenového ptedpisu pro oba dané roky 2016 a 2017. Pfi ocenéni
trzni metodou bude urc¢ena cena obvykla ocenovaného rodinného domu. Tato cena bude urcena
na zaklad¢ indexu odlisnosti. Pfi ocenéni dle cenové predpisu bude ur€ena cena zjisténa, tato
cena bude uréena pro rok 2016 podle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014
Sb., ve znéni vyhlaSky 345/2015 Sb., ve znéni vyhlasky ¢. 53/2016 Sb., pro rok 2017 bude cena
zji$téna urcena podle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ve znéni
vyhlasky 345/2015 Sb., ve znéni vyhlasky ¢. 53/2016 Sb. €. a ve znéni vyhlasky ¢. 443/2016
Sb. Dalsi nedilnou soucasti praktické ¢asti prace je jak, srovnani cen obvyklych a zjisténych
pro jednotlivé roky, tak jejich srovnani mezi sebou. Zaveér prace se zabyva zhodnocenim faktort

majicich vliv na cenu rodinnych domi.
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1 TEORETICKA CAST

Tato cast se vénuje vysvétleni zékladnich pojmu, které jsou dulezité pro ocenéni
nemovitych véci podle ocenovacich predpisi a dale také vysvétleni pojmu souvisejicich

s trznim ocenénim nemovitych véci.

1.1 NEMOVITA VEC

Podle nového Obcanského zakoniku ¢. 89/2012 Sb., ktery vstoupil v u€innost v roce
2014, je nemovita véc definovana jako:

,, Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim,
jakoz i vécna prava k nim, a prava, kterd za nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-li jiny pravni
predpis, Ze urcitd véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista na misto
bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovita.

Veskere dalsi veci, at’ je jejich podstata hmotnd nebo nehmotna, jsou movite.”

(1, § 498)

1.2 STAVBA

Pro ucely ocenovani je pojem stavba jednim z nejdulezitéjSich. Tento pojem je
specifikovan v nékolika zdkonech. Ve stavebnim zakoné €. 183/2006 Sb. § 2, odst. 3 je pojem
stavba definovan jako:

,Stavbou se rozumi veskerd stavebni dila, kterd vzmikaji stavebni nebo montazni
technologii, bez zretele na jejich stavebné technické provedeni, pouzité stavebni vyrobky,
materidly a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani. Docasna stavba je stavba, u které stavebni
urad predem omezi dobu jejiho trvani. Za stavbu se povazuje také vyrobek plnici funkci stavby.
Stavba, ktera slouzi reklamnim uceliim, je stavba pro reklamu.* (2, § 2 odst.3)

Pojem stavba dale specifikuje také zakon o ocefovani majetku 151/1997 Sb., kde je
stavba Clenéna takto:

., Pro ucely ocenovani se stavby cleni na
a) stavby pozemni, kterymi jsou

1. budovy, jimiz se rozumi stavby prostorové soustiedéné a navenek prevaziné
uzavrené obvodovymi sténami a stresnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice ohranicenymi
uzitkovymi prostory,

2. jednotky,

3. venkovni upravy,
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b) stavby inzZenyrské a specialni pozemni, kterymi jsou stavby dopravni, vodni, pro rozvod
energii a vody, kanalizace, véze, stozary, kominy, plochy a upravy uzemi, studny a dalsi
stavby specialniho charakteru,

¢) vodni nadrze a rybniky,

d) jiné stavby.

Clenéni staveb na jednotlivé druhy stanovi vyhliska.* (3, §3)

1.3 POZEMEK
Zakon o ocenovani majetku ¢. 151/1997 Sb. stanovuje ¢lenéni pozemki takto:
., (1) Pro ucely ocenovani se pozemky cleni na
a) stavebni pozemky,
b) zemédelské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako ornd puda,
chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost,
¢) lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidované v katastru nemovitostti,
a zalesnéné nelesni pozemky,
d) pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni plochy,
e) jiné pozemky, které nejsou uvedeny v pismenech a) az d)
(2) Stavebni pozemky se pro ucely ocenovani dale cleni na
a) nezastavené pozemky,
1. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavené plochy a nadvori,
2. evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych druzich pozemku, které byly
vydanym uzemnim rozhodnutim, regulacnim planem, verejnopravni smlouvou
nahrazujici uzemni rozhodnuti nebo uzemnim souhlasem urceny k zastaveni; je-li
zvlastnim predpisem stanovena nejvyssi pripustnd zastavénost pozemku, je stavebnim
pozemkem pouze cdst odpovidajici pripustnému limitu uréenému k zastaveni,
3. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zahrady nebo ostatni plochy,
v jednotném funkcnim celku. Jednotnym funkcnim celkem se rozuméji pozemky v druhu
pozemku zahrady nebo ostatni plochy, které souvisle navazuji na pozemek evidovany v
katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavend plocha a nddvori se stavbou, se
spolecnym ucelem jejich vyuziti. V jednotném funkcnim celku miize byt i vice pozemku
druhu pozemku zastavéna plocha a nadvori,
4. evidované v katastru nemovitosti s pravem stavby,
b) zastavené pozemky,

1. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavené plochy a nadvori,
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2. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku ostatni plochy, které jsou

Jiz zastaveny,

¢) plochy pozemkii skutecné zastavené stavbami bez ohledu na evidovany stav v
katastru nemovitosti.

(3) Dalsi ¢leneni pozemkii pro ucely ocenéni v navaznosti na druh pozemku a jeho ucel
uziti stanovi vyhlaska.

(4) Stavebnim pozemkem pro ucely ocenovani mneni pozemek, ktery je zastavény jen
podzemnim nebo nadzemnim vedenim vcetné jejich prislusenstvi, podzemnimi stavbami, které
nedosahuji urovnée terénu, podzemnimi castmi a prislusenstvim staveb pro dopravu a vodni
hospodarstvi netvoricimi soucast pozemnich staveb. Stavebnim pozemkem pro ucely oceiovani
neni téz pozemek zastaveny stavbami bez zdkladu, studnami, ploty, opérnymi zdmi, pomniky,
sochami apod.

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

se vychazi pri ocentovani ze skutecného stavu.“ (3, § 9)
Pro Ucely katastralniho zdkona ¢. 256/2013 Sb. je pojem pozemek specifikovan takto:

,, Pozemkem Ccast zemského povrchu oddélena od sousednich casti hranici uzemni
jednotky nebo hranici katastralniho uzemi, hranici vilastnickou, hranici stanovenou regulacnim
planem, tizemnim rozhodnutim nebo uzemnim souhlasem, hranici jiného prdava podle § 19,
hranici rozsahu zdstavniho prdva, hranici rozsahu prava stavby, hranici druhii pozemkaii,

popripadé rozhranim zpiisobu vyuZiti pozemkii. “ (4, § 2)

1.4 PARCELA

Parcelu jako pojem definuje katastralni zdkon ¢. 256/2013 Sb. a pro ucely tohoto zédkona
se parcelou rozumi:

., b) parcelou pozemek, ktery je geometricky a polohové urcen, zobrazen v katastralni
mapé a oznacen parcelnim cislem.

¢) stavebni parcelou pozemek evidovany v druhu pozemku zastavend plocha a nadvori.

d) pozemkovou parcelou pozemek, ktery neni stavebni parcelou.” (4, § 2)
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1.5 BUDOVA

Pojem budova je vymezen v katastralnim zakoné ¢. 256/2013 Sb. a pro tcely tohoto
zakona se rozumi:
1) budovou nadzemni stavba spojena se zemi pevnym zdakladem, ktera je prostorové

soustredena a navenek prevazné uzaviena obvodovymi sténami a stiesni konstrukci* (4, § 2)

1.6 RODINNY DUM

Pro ucely ocenovani je tento termin definovéan ve vyhlasce ¢. 441/2013 Sb., k provedeni
zékona o ocenovani majetku ¢. 151/1997 Sb.

., (2) Jako rodinny diim se oceni stavba, ve které vice nez polovina podlahové plochy

odpovida pozadavkiim na trvalé rodinné bydleni a je k tomuto ucelu urcena, ma nejvyse tri

samostatné byty, nejvyse dvé nadzemni podlazi a jedno podzemni podlazi a podkrovi.

(3) Je-li rodinny dum uzivan i k jinym ucelum nez k bydleni v rozsahu, ktery nemeéni ucel
jeho uzivani, oceni se cela stavba jako rodinny diim. Jestlize dojde ke zméné ucelu uzivani,

stavba se oceni podle § 12. (5, § 13)

1.7 OBESTAVENY PROSTOR
Pojem obestavény prostor je vymezen v piiloze €. 1 — Méfeni a vypocet vymér staveb
a jejich ¢asti k vyhlasce €. 441/2013 Sb., ktera provadi zdkon o oceniovani majetku ¢. 151/1997
Sb.
,, Obestaveny prostor stavby (OP)
(1) Obestaveény prostor stavby se vypocte jako soucet obestavéného prostoru spodni
stavby, vrchni stavby a zastieseni. Obestaveny prostor zakladii se neuvazuje.
(2) Obestaveny prostor spodni stavby je ohranicen
a) po strandach vnéjsim plastem bez izolacnich prizdivek. Zdi a vétraci a
osvetlovaci prostory o Sifce vétsi nez 0,15 m se uvazuji celym rozmérem,
ktery neni podlazim; neni-li méritelné nebo podlahova konstrukce chybi, pripocte se
0,10 m,
¢) nahore spodnim licem podlahy 1. NP.
(3) Obestaveny prostor vrchni stavby je ohranicen
a) po strandach vnéjsimi plochami staveb,
b) dole spodnim licem podlahy 1. NP; pokud je u nepodsklepenych staveb nebo

Jjejich casti podlaha prvniho nadzemniho podlazi vySe nez priléhajici terén, pripocte se

16



i prostor obestaveny podezdivkou ohraniceny dole primérnou rovinou terénu u

nepodsklepené casti, nahore spodnim licem podlahy 1. NP. V pripade, Ze je podsklepena

jen cast stavby, pripocte se 0,10 m na konstrukci podlahy vzdy v 1. NP, neni-li tloustka
podlahy méritelna nebo jestlize podlahova konstrukce neexistuje a jiz se nepripocitava
na podlahovou konstrukci castecného podzemniho podlazi,

¢) nahore v casti, nad niz je puda, hornim licem podlahy pudy, v casti, nad niz
je plocha strecha nebo sklonita strecha bez piidniho prostoru, vnéjsim licem stresni
krytiny, u teras hornim licem dlazby.

(4) Obestaveny prostor zastieSeni vcetné podkrovi u strech Sikmych a strmych, bez
ohledu na jejich tvar, se vypocte vyndasobenim zastavené plochy piidy a podkrovi souctem
primerné vysky pudni nadezdivky a poloviny vysky hiebene nad primeérnou vyskou piidni
nadezdivky. Prevazuji-li jiné tvary stresnich konstrukci, vypocte se obestaveny prostor
zastreSeni jako objem geometrického télesa.

(5) Neodecitaji se

a) otvory a vyklenky v obvodovych zdech,

b) lodzie, vsunuté (zapustené) balkony, verandy a podobne,

c) nezastiesené priiduchy a svétliky do 6 m? piidorysné plochy.
(6) Neuvazuji se

a) balkony a pristiesky vycnivajici prumeérné nejvyse 0,50 m pres lic zdi,

b) rimsy, pilastry, piilsloupy,

c) vikyre s pohledovou plochou do 1,5 m? véetné, nadstiesni zdivo, jako jsou
atiky, kominy, ventilace, presahujici pozdrni a stitové zdi.

(7) Pripocitaji se balkony a nezakryté paviace vycnivajici pres lic zdi vice nez 0,50 m, a

to objemem zjisténym vyndsobenim piidorysné plochy vyskou 1 m.“ (5, ptiloha €.1)

1.8 ZASTAVENA PLOCHA
Ocenovaci vyhlaska €. 441/2013 Sb. definuje a rozdé€luje pojem zastavénd plocha

v priloze €. 1 takto:
., Zastavena plocha stavby (ZP)
(1) Zastavénou plochou stavby se rozumi plocha ohranicena ortogonalnimi priiméty

vnejsiho lice svislych konstrukci vSech nadzemnich i podzemnich podlazi do vodorovné roviny.

Izolacni prizdivky se nezapocitavaji.

17



(2) Zastavénou plochou nadzemni Casti stavby se rozumi plocha ohranicend
ortogonalnimi pruméty vnejsiho lice svislych konstrukci vSech nadzemnich podlazi do
vodorovné roviny.

(3) Zastavénou plochou podzemni Ccasti stavby se rozumi plocha ohranicena
ortogonalnimi pruméty vnejsiho lice svislych konstrukci vsech podzemnich podlazi do

vodorovné roviny. Izolacni prizdivky se nezapocitavaji. “ (5, ptiloha ¢.1)

1.9 PODLAZI

Pojem podlazi je vymezen v pfiloze ¢.1 — Méfeni a vypocet vymeér staveb a jejich Casti
k vyhlasce ¢. 441/2013 Sb.

. (1) Podlazim se pro vypocet vvmér rozumi cast stavby o svetlé vysce nejmené 1,70 m
oddelena

a) dole dolnim licem podlahy tohoto podlazi,

b) nahore dolnim licem podlahy nasledujiciho podlaZi,

¢) u nejvyssiho podlazi hornim licem stropni konstrukce, pripadné podlahy piidy,
u strech, resp. casti bez pudniho prostoru priimérnou rovinou horniho lice zastresent,

d) u staveb a nejvyssich podlazi, tedy i podkrovi, ktera nemaji strop, vnéjsim
licem hrrebene stiechy.

(2) Podlazim je i podkrovi nebo podzemi, jimz se rozumi pristupny prostor o svetlé vysce
nejméné 1,70 m alespon v jednom miste, stavebné upraveny k ucelovému vyuZiti.

(3) Podlazi se rozdeluji na podzemni a nadzemni. Za podzemni podlazi se povazuje
kazdé podlazi, které ma uroven horniho lice podlahy v priumeéru nize nez 0,80 m pod urovni
okolniho terénu ve styku s licem stavby. Pro vypocet pruméru se uvazuji mista ve ctyrech
reprezentativnich rozich posuzovaného podlazi.

(4) Nadzemni podlazi (NP) se cisluji smérem nahoru jako prvni nadzemni podlazi (1.
NP), druhé nadzemni podlazi (2. NP) a tak dale. Je-li podlaha casti podlazi vyse nejméné o
jednu a nejvyse o dvé tretiny vysky podlazi, je mozZno je oznacit jako mezipatro (MeP), s
poradovym cislem odvozenym od podlazi nejblize nizsiho (tedy mezi 1. NP a 2. NP je 1. MeP).

(5) Podzemni podlazi (PP) se cisluji smérem dolii jako prvni podzemni podlazi (1. PP),
druhé podzemni podlazi (2. PP) a tak dale. Je-li podlaha casti podlazi nize nejméné o jednu a
nejvyse o dveé tretiny vysky podlazi, je mozno je oznacit jako mezipatro (MePP), s poradovym

cislem odvozenym od podlazi nejblize vyssiho (tedy mezi 1. NP a 1. PP je 1. MePP).
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(6) Pri popisu budovy se uvadi pocet nadzemnich podlazi véetné podlazi o mensi plose
a obdobné pocet podzemnich podlazi, napviklad budova se ctyrmi nadzemnimi a jednim

podzemnim podlazim. “ (5, ptiloha ¢.1)

1.10 PODLAHOVA PLOCHA
Pojem podlahova plocha je vymezen v pfiloze ¢.1 — Méfeni a vypocet vymeér staveb a
jejich casti k vyhlasce ¢. 441/2013 Sb.
,,Podlahova plocha
(1) Podlahovou plochou se rozumi plochy pudorysného rezu mistnosti a prostori
stavebné upravenych k ucelovému vyuziti ve stavbe, vedeného v urovni horniho lice podlahy
podlazi, ve kterém se nachazeji. Jednotlivé plochy jsou vymezeny vnitrnim licem svislych
konstrukci stén vcetné jejich povrchovych uprav (napr. omitky). U poloodkrytych pripadné
odkrytych prostorii se misto chybéjicich svislych konstrukci sten podlahova plocha vymezi jako
ortogonalni primeét cary vedené po obvodu vodorovné nosné konstrukce podlahy do roviny
rezu.
(2) Do uhrnu podlahové plochy byt nebo nebytovych prostor se zapocte podlahova
plocha:
a) arkyri a zasklenych lodzil,
b) vyklenkii, jsou-li alespon 1,2 m Siroké, 0,3 m hluboké nebo jejichz podlahova
plocha je vétsi nez 0,36 m’ a jsou alespor 2 m vysoké,
nez 2 m, komor umisténych mimo byt a sklepu, pokud jsou mistnostmi, vynasobena
koeficientem 0,8,
d) piidorysna plocha zabrana vnitinim schodistém (schodistovy prostor) v byté
nebo nebytovém prostoru v jednotlivych podlazich.
(3) Do uhrnu podlahové plochy bytu nebo nebytového prostoru se zapocte plocha
prostoru, které jsou uzivany vylucné s prislusnym bytem nebo nebytovym prostorem:
a) teras, balkonii a pavlaci vynasobena koeficientem 0,17,
b) nezasklenych lodzii vyndasobena koeficientem 0,20,
¢) sklepnich koji a vymezenych piidnich prostor vynasobena koeficientem 0, 10.
(4) V pripadeé mistnosti, které tvori prislusenstvi bytu a jsou spolecné pro vice bytit nebo
nebytovych prostor (napr. spolecné WC, predsin, aj.), se do podlahové plochy byt nebo
nebytovych prostor zapocte plocha, ktera odpovida podilu plochy téchto spolecnych mistnosti
ku poctu bytii nebo nebytovych prostor.
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(5) Do podlahové plochy se nezapocitava plocha okennich a dvernich ustupkii. * (5,
pfiloha ¢.1)

1.11 OPOTREBENI

., Opotiebeni je pokles kvality a ceny majetku viivem jeho pouzivani, atmosférickymi
vilivy, zmenami v materialu apod. “ (8, s. 215)

Obecné lze fici, Ze stavba starnutim a pouzivanim postupné degraduje. Hodnota
opotiebeni se udava v procentech z hodnoty nové stavby (pokud je u nékterych ptipadi
vyslovné uvedeno, je mozné hodnotu opotiebeni vyjadiit jen pomérnou hodnotou z jedné).

(6, s.215)

Pro zvoleni optimalni metody vypoctu opotiebeni je potfeba uvazovat s provedenymi

vétSimi opravami a modernizacemi a také se stupném degradace. (8, s. 107)

1.12 ZIVOTNOST STAVBY

., Zivotnosti staveb rozumime pii oceniovani dobu, jez uplyne od vzniku stavby
(zpravidla od zacatku uzivani) do jejiho zchatrani, za predpokladu, Ze po celou dobu byla na
stavbé provadena bezna (preventivni) udrzba (tedy nikoliv, Ze stavba byla ponechdna svému

osudu). Udava se v rocich. ““ (7, s. 185)

Predpokladana zivotnost konstrukcei a vybaveni je uvedena ve vyhlasce ¢. 441/2013 Sb.
— priloha €. 21, tabulka ¢. 7. (pf.: pro rodinny diim je uvedena hodnota zivotnosti 100 let). Se
zivotnosti Uizce souvisi také prvky dlouhodobé a kratkodobé Zivotnosti.

Prvky dlouhodobé Zivotnosti (PDZ) jsou konstrukce, které stavbu jako celek
charakterizuji a od nichZ pfimo odvisi technickd Zivotnost stavby (svislé nosné konstrukce,
vodorovné nosné konstrukce, konstrukce zdklada, konstrukce sttechy, schodiste). Tyto prvky
se zpravidla neméni po celou dobu Zivotnosti stavby, pokud tato zména neni vyvolana jinym
diivodem nez dozitim stavby. (7, s. 55-56)

Prvky kratkodobé Zivotnosti (PKZ) jsou ostatni konstrukce, u nichz se predpoklada, ze

se za dobu Zivotnosti stavby budou ménit. (7, s. 56)

1.13 CENA

Pan profesor Brada¢ charakterizuje pojem cena takto:

,,Cena je pojem pouzivany pro pozadovanou, nabizenou nebo skutecné zaplacenou
Castku za zboZi nebo sluzbu. Cdstka je nebo neni zverejnéna, ziistava vsak historickym faktem.

Miize nebo nemusi mit vztah k hodnote, kterou véci prisuzuji jiné osoby. “ (7, s. 47)
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1.13.1 Pofizovaci cena
., (téz ,,cena historicka*) Cena, za kterou bylo mozZno véc poridit v dobé jejiho porizeni

3

(u nemovitosti, zejména staveb, cena v dobé jejich postaveni), bez odpoctu opotrebeni.

(7, s. 50)

1.13.2 Vychozi cena

., Cena, rovnajici se cené nakladii pvi porizeni nove stavby. “ (7, s. 50)

1.13.3 Reprodukéni cena
., (téz ,, reprodukcni porizovaci cena“) Cena (vécna hodnota), za kterou by bylo mozno

stejnou nebo porovnatelnou novou véc poridit v dobé oceneni, bez odpoctu opotiebeni *

(7,s.51)

1.13.4 Cena obvykla

Zakon o ocenovani majetku €. 151/1997 Sb., uvadi definici obvyklé ceny takto:

. (1) Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny
zpiisob ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla
dosazena pri prodejich stejného, popripadeé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji
v§echny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimorddnych
okolnosti trhu, osobnich pomeéru prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
diisledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkove,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi
zvlastni hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla
cena vyjadruje hodnotu véci a urci se porovnanim.* (3, § 2)

Profesor Brada¢ definuje cenu jako:

,, Cena, za kterou je mozno véc v daném misté a case prodat nebo koupit.“ (7, s. 52)

1.13.5 Cena zjisténa
,, Cena urcena podle tohoto zakona jinak nez obvyklda cena nebo mimoradna cena, je

cena zjistena“ (3, § 2)

1.13.6 Cena mimoradna

Zakon o ocenovani majetku €. 151/1997 Sb., definuje mimotadnou cenu:
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., Mimoradnou cenou se rozumi cena, do jejiz vyse se promitly mimoradné okolnosti

trhu, osobni pomery prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zviastni obliby. * (3, § 2)

1.13.7 Zakladni cena

Zékladni cena je cenou, ktera je urcena jednotkovymi cenami uvedenymi ve vyhlasce €.

441/2013 Sb., ve znéni pozdé&jsich predpisi. (7, s. 47)

1.14 HODNOTA

Hodnotu Ize podle pana profesora Bradace popsat jako:

,,Hodnota neni skutecné zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. Je to
ekonomicka kategorie, vyzadujici penezni vztah mezi zbozim a sluzbami, které Ize koupit, na
jedné strané, kupujicim a proddvajicim na druhé strané. Jedna se o odhad. Podle ekonomické
koncepce hodnota vyjadruje uzZitek, prospéch viastnika zbozi nebo sluzby k datu, k néemuz se
odhad hodnoty provadi. Existuje fada hodnot podle toho, jak jsou definovany (napr. vécna
hodnota, vynosova hodnota, stiedni hodnota, trzni hodnota ap.), pritom kazda z nich miiZe byt
vyjadrena zcela jinym cislem. Pri ocenovani je proto vzdy zcela presné definovat, jaka hodnota

je zjistovana.* (7, s. 47)

1.14.1 Vécna hodnota

., (téz ,, substancni hodnota “, dle pravniho nazvoslovi ,, casova cena *“ véci) Reprodukcni
cena veci, snizend o primérené opotrebeni, odpovidajici prumérné opotiebené véci stejného
Stari a primérené intenzity pouzivani, ve vysledku pak snizend o naklady na opravu vaznych

zavad, které znemozZnuji okamzité uzivani veci. “ (7, s. 51)

1.14.2 Vynosova hodnota

Vynosovou hodnotu Ize také definovat jako kapitalizovanou miru zisku nebo
kapitalizovany zisk.

Vynosovou hodnotu charakterizoval pan profesor Bradac takto:

,,Soucet diskontovanych (odurocenych) budoucich prijmi z nemovitosti. Zjisti se u
nemovitosti dosazeného (resp. pri dobrém hospodareni v daném misté a case dosaZitelného)
rocnitho ndjemného, snizeného o rocni ndklady na provoz. Do téchto nakladu by se mély
zapocitat odpisy, prumérna rocni udrzba, sprava nemovitosti, dan z nemovitosti, pojisténi ap.

(7,s.51)
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1.15 ZPUSOBY OCENOVANi NEMOVITYCH VECI
1.15.1 Zpusoby ocenovani podle cenovych predpisi

Nakladovy zpiisob

Zakon o ocenovani majetku ¢. 151/1997 Sb. definuje nakladovy zpisob (metodu)
ocenéni takto:

,,a) nakladovy zpiisob, ktery vychazi z nakladii, které by bylo nutno vynaloZit na porizeni

predmétu ocenéni v miste ocenéni a podle jeho stavu ke dni oceneni. “ (3, § 2)

Vynosovy zpiisob
,b) vynosovy zpusob, ktery vychdazi z vynosu z predmétu ocenéni skutecne
dosahovaného nebo z vynosu, ktery lze z predmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat,

a z kapitalizace tohoto vynosu (urokové miry). “ (3, § 2)

Porovnavaci zpitsob

Porovnéavaci metodu ocenéni rovnéz specifikuje zakon ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani
majetku a to takto:

,»C) porovnavaci zpusob, ktery vychdzi z porovnadni predmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym predmétem a cenou sjednanou pri jeho prodeji; je jim téz ocenéni véci odvozenim z

ceny jiné funkcné souvisejici véci. (3, § 2)

Tato prace se v praktické ¢asti zabyva ocenénim nemovitych véci, které bude provadéno
také podle ocenovaci vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. ve znéni k roku 2016 a ve znéni k roku 2017.
Nasledujici text popisuje ocenéni podle cenového predpisu porovnavacim zplisobem, ktery

bude pouzit i v praktické ¢asti této prace.

Ocenéni rodinného domu, rekreac¢ni chalupy a rekrea¢niho domku podle § 35
ocenovaci vyhlasky ve znéni k roku 2016 (Vyhlaska ministerstva financi ¢. 441/2013 Sb.
k provedeni zakona o oceniovani majetku (ocefiovaci vyhlaska) ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014
Sb., ve znéni vyhlasky ¢. 345/2015 Sb. a ve znéni vyhlasky ¢. 53/2016 Sb.) a ve znéni k roku
2017 (Vyhlaska ¢. 441/2016 Sb., ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ve znéni vyhlasky ¢.
345/2015 Sb., ve znéni vyhlasky €. 53/2016 Sb. a ve znéni vyhlasky ¢. 443/2016 Sb.)

,, Cena stavby porovnavacim zpiisobem se urcuje u staveb, které vyhovuji podminkam

uvedenym v § 35 az 37, podle vzorce
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CSp = 0P X ZCU X I X Ip,
kde
CSp ..... cena stavby urcena porovnavacim zpiisobem,

OP ...... obestavény prostor v m>,

ZCU ... zékladni cena upravend stavby v K¢ za m?,
Ir...... index trhu, ktery se urci podle § 4 odst. 1,

Ip ... index polohy pozemku, na kterém se nachazi stavba podle § 4 odst. 1.
Indexy se pro dalsi vypocet zaokrouhluji na tri desetinna mista. “ (5, 6 § 34)

., (1) Cena porovnavacim zpiisobem se zjistuje u dokonceného rodinného domu, rekreacni
chalupy nebo rekreacniho domku, vymezenych v § 13 odst. 2 a 5, s vyjimkou téch, které patii k
piivodni zemédélské usedlosti, o obestavéném prostoru do 1 100 m’* véetné.

(2) Zdkladni cena upravenda rodinného domu, rekreacni chalupy nebo rekreacniho domku
se urci podle vzorce

ZCU = ZC X Iy,

kde

ZCU ... zdkladni cena upravend v K¢ za m* obestaveného prostoru,

ZC...... zakladni cena v K& za m® podle tabulky ¢. 1 prilohy ¢ 24 k této vyhldsce,

Iy.... index konstrukce a vybaveni se stanovi podle vzorce

12

i=1

kde
Vi... hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu konstrukce a vybaveni
uvedeného v tabulce ¢. 2 v priloze ¢. 24 k této vyhlasce.
Popisy hodnocenych znakii, charakteristik jejich kvalitativnich pasem a jejich hodnoty
Jjsou uvedeny v tabulce ¢. 2 v priloze ¢. 24 k této vyhlasce.

Hodnota i-tého znaku se stanovi zaclenenim nemovitosti podle jejich charakteristik do
kvalitativniho pasma znaku.

Index se pro dalsi vypocet zaokrouhli na tii desetinna mista.
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(3) V zakladni cené je zahrnuto standardni vybaveni rodinného domu, rekreacni
chalupy nebo rekreacniho domku uvedené v priloze ¢. 11 k této vyhlasce.

(4) Neni-li zakladni cena rodinného domu, rekreacni chalupy a rekreacniho domku
uvedena v tabulce ¢. 1 v priloze ¢. 24 k této vyhlasce nebo je-li na pozemcich v jednotném
Sfunkcnim celku s nimi stavba urcena nebo uzivana pro podnikani, urci se jejich cena podle §
13.

(5) Cena rodinného domu, rekreacni chalupy nebo rekreacniho domku, urcena
porovnavacim zpusobem, zahrnuje i cenu spolecné uzZivanych venkovnich uprav, uvedenych v
priloze ¢. 17 k této vyhlasce, krome polozek ¢. 15, 19, 21, 23 a 34, a popripadé cenu spolecné
uzivanych vedlejsich staveb, pokud soucet vymér jejich zastavénych ploch neni vétsi nez 25 m’.

(6) Je-li soucet vymeér zastaveénych ploch vsech spolecné uzivanych vedlejsich staveb s
rodinnym domem, rekreacni chalupou nebo rekreacnim domkem veétsi nez 25 m?, oceni se tyto

stavby samostatné podle casti treti hlavy 1. (5, 6 § 35)

Ocenéni stavebniho pozemku podle § 10 zakona o ocefiovani majetku ¢. 151/1997 Sb.

., (1) Stavebni pozemek se ocenuje nasobkem vymeéry pozemku a ceny za m2 uvedené
v cenové mape, kterou vydala obec. Neni-li stavebni pozemek ocenén v cenové mapé, oceni se
nasobkem vyméry pozemku a zakladni ceny za m2 upravené o vliv polohy a dalsi viivy piisobici
zejména na vyuzitelnost pozemkii pro stavbu, popripadé ceny urcené jinym zpiisobem ocenovani
podle § 2, ktere stanovi vyhlaska.

(2) Cenova mapa stavebnich pozemkii je grafické znazornéni stavebnich pozemkii na
uzemi obce nebo jeji casti v meritku 1:5000, popripadé v méritku podrobnéjsim s vyznacenymi
cenami. Stavebni pozemky v cenové mapé se oceni skutecné sjednanymi cenami obsazenymi v
kupnich smlouvach.

(9) K cené pozemku urcené podle odstavce 1 se pricte cena trvalych porostit. *

3., §10)

Ocenéni ovocnych drevin, vinné révy, chmelovych a okrasnych rostlin podle

§ 46 ocenovaci vyhlasky ve znéni k roku 2016 a ve znéni k roku 2017

., (1) Zdkladni ceny ovocnych drevin, vinné révy a rostlin chmelu, jakoz i mozZnosti a
zpusoby jejich upravy, jsou uvedeny
a) pro ovocné dreviny v priloze ¢. 36 k této vyhlasce, rozdélené na cast 1 —

2

intenzivni vysadba v K¢ za m” a cast 2 — extenzivni, zahradkova vysadba, vesmés v K¢

za ks,
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b) pro révu vinnou vcetné zarizeni vinic v priloze ¢. 37 k této vyhlasce, pro cast

2 2

1 — komercni vinice v K¢ za m*, ¢ast 2 — podnozové vinice v K¢ za m*, cdst 3 —

nekomercni vinice v K¢ za m?

a cast 4 — ostatni vysadba vinné révy v K¢ za ker,
c) pro chmelové rostliny vietné zarizeni chmelnic v priloze ¢. 38 k této
vyhlasce, pro cast 1 — chmelnice s neozdravenymi rostlinami a cast 2 — chmelnice s
ozdravenymi rostlinami.

(2) Zakladni cena okrasnych rostlin podle prislusné skupiny a vekové kategorie
uvedené v prilohach ¢. 39 a 40 k této vyhlasce, véetné trvalych nelesnich porostit na nelesnich
pozemcich do 1 000 m? véetné nebo s poctem stromii do 50 ks véetné, se pripadné upravi vécné
zditvodnénymi prirazkami a srazkami uvedenymi v priloze ¢. 39 k této vyhlasce a vynasobi se
koeficientem Ks uvedenym v priloze ¢. 20 v tabulce ¢. 1 k této vyhldsce a Kz uvedenym v priloze
¢. 39 v tabulce ¢. 9 k této vyhlasce.

3) Urcéena cena okrasné rostliny podle odstavcii 1 a 2 nesmi byt nizsi nez 1 % z jeji
y p 2% Jej

zdkladni ceny uvedené v priloze ¢. 39 v tabulkach ¢. 2 az 6 k této vyhlasce. “ (5, 6 § 46)

1.15.2 Zmény v ocenovaci vyhlasce
rok 2017, které se ptimo tykaji této diplomové préce patii zmény v pftiloze ¢. 24, kterd méni ZC
za m’ obestavéného prostoru pro rodinné domy. Déle doslo k rozsifeni znak®i u uréeni indexu

trhu a tim ke zméné vzorce pro jeho vypocet.
1.15.3 TrZni ocenovani

Nakladova metoda
Profesor Bradac ve své literatuie uvadi, ze nakladova metoda:
,, Vychazi z reprodukcni ceny k datu ocenéni, tato se u staveb snizuje o opotiebeni. * (7,

s. 57)

Vynosova metoda
., V ramci vynosového pristupu je hledanda hodnota indikovana kvantitou a kvalitou

prospechu, ktery z viastnictvi posuzovanych nemovitosti vyplyva. “ (9, s. 241)

Vypocet ocenéni vynosovou metodou vychazi z budoucich ziski, které bude nemovita
véc vynaset, je vSak dlilezité aby se prokazala navratnost vlozenych investic. Vzhledem k tomu,

ze se vypocet provadi zpétné€ (je souctem vSech predpokladanych cistych budoucich vynost
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z pronagjmu nemovité véci) je potieba vynosy odurocit (diskontovat) na soucasnou hodnotu. (9,

5. 241)

Porovnavaci metoda

,Porovnavaci metoda, jak jiz vyplyva z jejiho ndzvu, je zaloZzena na porovnani
oceniované nemovitosti s nemovitostmi porovnatelnych parametrti, které¢ byly prodany za
porovnatelnych podminek.“ (8, s. 22)

Porovnavaci metoda rozliSuje dva zakladni pfistupy k ocenéni nemovitych véci, a to
metodu pifimého porovnani a metodu nepfimého porovndni. Pfimé porovnani vychazi
z pfimého porovnani oceniované nemovité véci s databazi srovnavacich objektii. Oproti tomu
metoda nepifimého porovnani spocivad ve vytvotfeni tzv. etalonu z databaze srovndvacich

objektt, ktery je nasledné porovnavan s oceiovanou nemovitou veéci.

Vytvareni funkéni databaze srovnavacich objekti:
., PFi vytvareni funkcni databaze porovnatelnych nemovitosti nardzime na dva zdsadni
problémy:

1. Uplnost informaci o porovnavané nemovitosti

2. Pravdivost informaci
Problém se projevuje ve dvou rovinach:

Skutecna prodejni cena — Ize zjistit napr. nahlédnutim do kupni smlouvy na katastralnim
uradu. Mohou existovat i pripady kdy se cenu spolehlivé dozvime i z jinych zdrojii napr. z
realitni kancelare apod. To, zZe skutecnou prodejni cenu zna nékdy jen prodavajici a kupujici je

bohuzel realita, se kterou je potieba v nasich uivahach pocitat.

Uplnost informaci o porovndvané nemovitosti — obvykle neni problém udélat vnéjsi
obhlidku, popr. se dostat do verejné pristupnych prostor. Bez problémii také ziskame vypis z
katastru nemovitosti. Pokud nejsme v kontaktu s majitelem porovndavané nemovitosti, bude
relativné narocné provést zamereni budovy (nutné pro zjisténi spravného poctu porovnatelnych

Jjednotek) nebo ziskat relevantni informace napr. o moznych pravnich rizicich. “ (8, s. 23)
Rozdéleni metod ptimého porovnani:

,, Porovnani odbornou rozvahou — porovnani je mozno provést na zaklade srovnani s
Jjinymi nemovitostmi s jejich inzerovanymi resp. skutecné realizovanymi cenami, pri zohlednéni

vSech souvislosti a vyse uvedenych zasad. “ (10, s.150)

., Porovnani pomoci indexu odlisnosti — Porovnani je mozZno provést na zakladé
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srovnani s jinymi prakticky stejnymi nemovitostmi a jejich inzerovanymi, resp. skutecné
realizovanymi cenami, p¥i zohlednéni vsech vyse uvedenych souvislosti a zasad. Na zdkladé
uvedenych podkladii pak nasleduje zduvodnéni a (podle zadani) uvedeni bud’ odhadnuté ceny

nebo rozmezi, v némz by se primeérend cena méla pohybovat. “ (10, s.150)

,,Pokud je mozZno provést srovnani nejméné se tremi objekty shodnych vnéjsich i
vnitrnich charakteristickych znaki, porovnani jejich velikosti, polohy, jejich vyuZiti,
technického stavu nemovitosti a jejich inzerovanych, resp. realizovanych cen, urci znalec
srovndvaci cenu na zdkladé porovndni dostupnych informaci a svych odbornych znalosti. Udaje
o srovnavacich objektech musi byt v odhadu (posudku) podrobne uvedeny vietné pramene,
odkud byly ziskany. Rozdily mezi objekty musi byt upraveny. Kritéria zde uvedena nejsou

zdvazna, je mozno v pripadé potreby pouZzit i dalsi koeficienty. “ (10, s.150)

1.16 PODKLADY PRO OCENOVANI NEMOVITYCH VECI

1.16.1 Obecné informace k podkladiim
., Prehled vsech podkladu, které je znalec (odhadce) povinen uvést v nalezové casti
sveho znaleckého posudku (odhadu). U kazdého dokladu se primérené podrobné uvede jeho

nazev, kdo a kdy ho vydal a schvalil, pod jakym cislem jednacim, k tomu podstatny obsah. “ (7,

s.61)

Podkladem k ocenéni nemovitych véci jsou zejména:

o, Vypis 7z katastru nemovitosti; nemél by byt starsi 3 mésicu, je mozné take vyuzit dalkovy
pristup do katastru nemovitosti na www.cuzk.cz, kde je mozné nahlizet do katastru, ziskat
informace o prislusnych parcelach, budovach nebo stavbdach nebo Ilze vycist informace o
viastnicich a jejich podilech.

o Kopie prislusné katastralni mapy; s vyznacenim ocenovanych pozemkii odpovidajici
skutecnosti (opét by méla byt co nejnovéjsi), slouzi napriklad pro zjisténi hranic pozemkai.

o Cenovd mapa pozemkii; pokud je v dané obci vypracovana a je k datu odhadu platna

o Vykresovad dokumentace; skutecného provedeni staveb, pokud mozno schvalena stavebnim
uradem.

o Vypisy z pozemkové knihy, zejména pokud se tyka starsich staveb

o Stavebné pravni dokumentace (uzemni rozhodnuti, stavebni povoleni, kolaudacni
rozhodnuti, dokumentace provadenych zmén, rekonstrukci a modernizaci).

e Ndjemni smlouvy a vymeéry ndajemného k bytim, nebytovym prostoram, venkovnim
plocham, zahradam apod. v ocennované nemovité véci, resp. arealu.

e Pasporty nemovitych véci.
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e Piiznani k dani 7 nemovitych véci.

e Pojistné smlouvy na Zivelni pojisteni staveb a pojisténi odpovédnosti za Skodu.

o Smlouvy o spravé nemovitych véci.

o Smlouvy o sluZbdach spojenych s udrzbou, opravami a provozem nemovitych véci

o Vysledky mistniho Setieni (ohleddni) nemovité veéci, provedeného zasadné osobnée
odhadcem, za pomoci prislusné pouceného nestranného pomocnika (pomocnikii) pri
mérent.

o Piislusné predpisy, katalogy cen, normy, odborné casopisy a literatura (kazda pouZita
hodnota s presnym uvedenim pramene).

e Databaze informaci, napviklad o dosahovanych cendach nemovitych veci, o poZadovanych
cendch pri nabidce v realitni inzerci, o dosahovaném ndjemném prostor urcitého typu

v pozadovaném miste a case apod.* (7, s. 61-62)

1.16.2 Prohlidka a zaméreni nemovité véci

Pted samotnym ohledanim je potieba nastudovat posuzovanou problematiku a ptislusny
ptedpis. Predpis je vhodné mit s sebou pro ptfipad, Ze by nastala néjaky nepiedvidatelna
komplikace.

Pro nékteré druhy ohledani je vhodné ptipravit si pfedem formulaie pro ohledani.

Budovy je potieba ohledat systematicky, od sklepa po piidu nebo obracené, nikoliv na
preskacku. Nejprve je vhodné objekt obejit zvenku pro utvoreni celkové predstavy.

V zdznamu se vedou informace o celkovém stavu budovy — podrobny popis zakladu,
svislych nosnych konstrukci, vodorovnych nosnych konstrukei, stfechy, schodisté, vyplni
otvortl,, izolaci, podlah atd. Dale musi byt popsany piipojky a rozvody vody, kanalizace,
elektfiny, vytapéni, plynu atp. Pro ocenéni je dale velmi dulezité ziskat informace o stafi
nemovité véci, technickém stavu a opravach a rekonstrukcich.

Samotné délkové zaméfeni nemovité véci se provadi nejcastéji pAsmem a svinovacim
metrem, déale také laserovym nebo ultrazvukovym déalkomérem, méfickym kolem. Dalsi
pomuckou pro meétfeni mize byt sklonomér nebo studnomér, nezbytné je také pouziti

fotoaparatu pro vytvoreni fotodokumentace. (7, s. 79-81)
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2 PRAKTICKA CAST
Tato Cast prace se zabyva jednotlivymi vypocty cen zjisténych a cen obvyklych
rodinnych domti v méstskych &astech Brno-Slatina a Brno-Re¢kovice a Mokra Hora. Konec

praktické Casti je vénovan porovnani jednotlivych cen.

2.1 POPIS JIHOMORAVSKEHO KRAJE

Jihomoravsky kraj se rozklada v jihovychodni &asti Ceské republiky a leZi tak pii
statnich hranicich se Slovenskem a Rakouskem.

Sousednimi kraji jsou na zapad¢ JihoCesky kraj, na severozapad¢ kraj VysocCina, na
severni strané sousedi s krajem Pardubickym, na severovychodé¢ s Olomouckym krajem a na
vychodé s krajem Zlinskym. Centrem kraje je mésto Brno, druhé nejvétsi mésto Ceské
republiky.

Oficialni webové stranky jihomoravského kraje (11) uvadi, ze severozapad a zépad
kraje pokryvaji vybézky Ceskomoravské vrchoviny, vychod naopak Karpaty, které zasahuji ze
sousedniho Slovenska, pficemz nejvyssim bodem Jihomoravského kraje je Durda (836 m n.m.)
kraje je soutok fek Moravy a Dyje u Lanzhota (150 m n.m.). Témé&f cely kraj leZi na historickém
uzemi Moravy. (11)(12)

Jihomoravsky kraj se rozklada na plose 7 188 km? (Maly lexikon mést a obci CR 2016)
a pocet obyvatel kraje je 1 175 023 (k 1.1.2016) (11)

2.2 POPIS OKRESU BRNO-MESTO

Okres Brno-mésto tvofi statutarni mésto Brno. (13) Mésto Brno je ze tfi stran obklopeno
zalesnénymi kopci, na jihu pfechazi do rozsahlé jihomoravské niziny, jak uvadi portal Ceského
statistického ufadu. (13) Brno lezi na ploSe 23 018 ha v nadmoiské vysce od 190 m do 425 m.
Portal dale uvadi, Ze méstem protékaji dve feky, Svitava a Svratka. Na severozapad€ mésta
vytvaii feka Svratka velmi vyznamnou rekrea¢ni nadrZz — Brnénskou ptehradu. (13) Maly

lexikon mést a obci CR 2016 uvadi pro mésto Brno 377 028 obyvatel. (13)
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2.3 POPIS MESTSKYCH CASTI BRNO-SLATINA A BRNO-
RECKOVICE A MOKRA HORA

2.3.1 Meéstska ¢ast Brno-Slatina

,Slatina lezi na vychodnim okraji mésta Brna, na uzemi, které byvalo obyvané
odpradavna, jak dokazaly zdejsi cetné archeologické nalezy.” (14)

Slatina je Casto nazyvana brnénskym piredméstim, pricemz ma jak méstsky tak vesnicky
charakter, ten je patrny pievdzné na severu uzemi kde se nachazi Néarodni pfirodni paméatka
Stranskd skala (310 m n.m.). V okoli Stranské skaly pfevazuje ptivodni zastavba rodinnych
domti nebo rodinnych fadovych domt a to pfevazné na ulicich Stranska a Podstranska. Nova
zastavba jak panelovad tak cihelnd se nachédzi na jizni strané uzemi, kde také vyrUstaji
primyslové a administrativni komplexy.

Slatina je méstskou &asti Brna, jejim ufadem je Utad méstské ¢asti mésta Brna Brno-
Slatina, ktery je veden starostou. Celé Gizemi této méstské ¢asti spada do katastralniho uzemi

Slatina (&. k.a. 612286) (15). Sousednimi katastralnimi Gizemimi jsou: LiSen, Zidenice,

Cernovice, Tufany. (14)
=

Bedﬁchovic;eff";
|
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2.3.2 Méstska ¢ast Brno-Retkovice a Mokra hora

,,Nazev osady Reckovice vznikl od mnozstvi vodnich pramenti, récek, stékajicich z uboci
kopce Zapadi smérem ke stredu osady, kde stal zemépansky dvir pozdéji spolu s kostelem sv.
Vavrince.” (16)

Méstska &ast Reckovice a Mokra Hora patii k nejsevern&j§im predméstskym &astim
mésta Brna. Obé diive samostatné obce byly v historii pfipojeny k méstu Brnu, Re¢kovice
vroce 1919 a Mokra Hora vroce 1960, i tak ale uz diive byly vzajemné propojeny jak
komunikaéng, tak administrativné, obchodné a ekonomicky. V roce 1990 pak byly ob¢ tyto
obce spojeny v jednu méstskou ¢ast. (17)

Zastavba v této méstské casti ma prevazné charakter nizkych ctyfpodlaznich bytovych
domd, pficemz na vychod¢ izemi navazuji na ptivodni zastavbu rodinné domy se zahradami.
Se stale nariistajicim poctem obyvatel mésta Brna i v této méstské ¢asti vznikaji jak nova
sidlisté a reziden¢ni stavby tak nové primyslové a administrativni komplexy.

Méstska Gast Reckovice a Mokra Hora je vedena starostou, ktery sidli na ufadé méstské
Gasti Brno-Reckovice a Mokra Hora. Tato méstska ¢ast spada do dvou katastralnich tzemi —
k.. Re¢kovice (&. k.. 611646) a k.ii. Mokra Hora (&. k.a. 611707) (15). Svymi katastry sousedi
s péti mestskymi ¢astmi Brna: Kralovym Polem, Medlankami, Ivanovicemi, Jehnicemi a

Sobésicemi, v nemalém useku také se samostatnou obci Ceska. (17)
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Obr. ¢. 2 — Situace umisténi méstské casti Brno-Reckovice a Mokra Hora (zdroj: mapy.cz,
upraveno)
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2.4 POPIS OCENOVANEHO OBJEKTU

2.4.1 Stavajici stav

Ocenovany rodinny dim se zahradou se nachazi v méstské ¢asti Brno-Slatina, oboji
katastralni uzemni Slatina (€. k.4. 612286). Stavba s €. pop. je umisténa na pozemku s parc. €.
218 (druh pozemku: zastavéna plocha a nadvofti), ke stavbé nalezi také zahrada, ktera se nachazi
na pozemku parc. €. 219/1 (druh pozemku: zahrada) viz pfiloha ¢. 1 a 2. Stavba je umisténa
v jihozapadni casti parcely v fadové zastavbe spolecné s garazi, kterd je ptistavéna k rodinnému
domu.

Rodinny dim byl vystavén jako fadovy pfiblizn€ v roce 1982 se dvéma nadzemnimi
podlaZzimi. Pldorysnym tvarem objektu jsou dva obdélniky tvofici pidorys tvaru ,,L*“. Garaz
pro jeden osobni automobil je soucasti objektu rodinného domu a je s nim spojena dveimi.
Podle informaci majitelti proSel objekt v 90. letech minulého stoleti rekonstrukci piestavbou.

Veskeré piipojky k rodinnému domu (kanalizace, vodovod, elektfina, plyn) vedou
z ulice Podstranska. Taktéz piijezdova komunikace k objektu a vjezd do gardze je na ulici
Podstranska.

Objekt se nachazi ptiblizn€¢ 5 km od centra Brna (uvaZzovdna nejkratsi trasa
automobilem). V blizkosti rodinného domu jsou tyto zastivky MHD: Podstranska — tramvajova
zastavka vzdalena piiblizn¢ 120 metrii, Podstranska — autobusova zastavka vzdalena ptiblizné
50 metrid. Automobilem je moZno se napojit na velky méstsky okruh, coz umoziiuje snadnou

dostupnost na dalnici D1 pro smér Praha nebo Ostrava.
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Obr. ¢. 3 — Umisteéni objektu Brno-Slatina, ul. Podstranska (zdroj — mapy.cz, upraveno)
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Dispozicni FeSeni:

Objekt ma dispozici 5+kk a jeho uspotadani je nésledujici: ze zadveii je pfistupna
prostornd hala, na kterou navazuje obyvaci pokoj s kuchynskym koutem ve tvaru ,,L* s to¢itym
schodistém. Z prostoru kuchynského koutu je ptistup do koupelny a do spize. Vedle haly je
garaz, kterd je pristupna dvefmi z této haly. Druhé nadzemni podlazi je zpfistupnéno tocitym
schodistém. Z prostoru schodisté je vstup do loznice a do dvou détskych pokojti. Dale pak je
z tohoto prostoru piistup do pracovny a na WC.

1.NP: Zadvefti, hala, obyvaci pokoj s kuchynskym koutem a jidelnou, koupelna s WC,
spiz

2.NP: Loznice, pokoj 1, pokoj 2, pracovna, WC, komora

Architektonické FeSeni:

Oceniovanym objektem je rodinny diim se dvéma nadzemnimi podlaZzimi a plochou
sttechou. Nad vstupem je stiecha pultova. Fasadu domu tvoii hnédy cihlovy obklad Klinker,
kterym je oblozeno prvni nadzemni podlazi do vysky 3 m, druhou ¢asti, kterd uceluje fasadu
domu je bfizolitova omitka, ta je vyhotovena ve druhém nadzemnim podlazi. Stfecha domu je
plocha s krytinou z bonského Sindele, pultova stfecha, kterd tvofi zastfeSeni nad vstupem a
halou na strané¢ do ulice je provedena z palenych keramickych tasek. Vyplné otvort jsou
tvofeny dievénymi okny a dievénymi bezpecnostnimi vstupnimi dvermi. Klempitské prvky

jsou provedeny z pozinkovaného plechu. (viz. ptiloha €. 9)

Konstrukéni FeSeni:

Zaklady: objekt je zaloZen na zékladovych pasech z prostého betonu

Svislé nosné konstrukce: tvoii podélny nosny systém z velkoformatového cihelného
zdiva CD — INA — A, tloustka nosného obvodového zdiva je 375 mm, vnitini nosné zdivo tl.
300 mm

Vodorovné nosné konstrukce: tvoii stropni konstrukce tvofena ocelovymi nosniky a
nosniky Hurdis.

StireSni  konstrukce: stfeSni konstrukce feSena jako plocha dvoupldstova
s mezistfeSnim Zlabem s krytinou z bonského Sindele, nad vstupem je vyhotovena pultova
stiecha s keramickou krytinou

Pricky: jsou vyzdény z ptickovek tl. 150 mm

Podlahy: povrch podlah v zadvefi, hale, koupelné a WC ocenovaného objektu je tvofen

keramickou dlazbou. V obyvacim pokoji s kuchyni je plovouci podlaha tvofena laminatovymi
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deskami. V druhém nadzemnim podlaZzi jsou podlahy vSech mistnosti pokryty koberci, vyjimku
tvoii WC kde je keramické dlazba.

Schodisté: je ocelové s difevénymi stupni

Vnitini apravy povrchi: povrchy vSech pokoju tvofeny hladkou vapennou omitkou
s vymalbou tonovanym Primalexem, v koupelné keramicky obklad do vysky 1,85 m

Tepelné izolace: tepelnou izolace stiechy tvofi polystyrén tl. 100 mm, tepelnd izolace
podlah v 1.NP — 50 mm mineralni desky

Venkovni Gpravy: oploceni predzahradky ze strany do ulice tvoieno nizkym dievénym
plotem do vysky cca 0,7 m. Ze zadni strany domu je oploceni zahrady provedeno z ocelovych
sloupkii a draténého pletiva. Zpevnéné povrchy pii vstupni ¢asti domu jsou provedeny
z betonové dlazby, zpevnéné povrchy v zahradé domu jsou provedeny Casteéné z keramické
dlazby a ¢aste¢né z dlazby betonové. Chodnicky k okrasnym stromkiim v zahradé¢ jsou tvofeny
plochymi kameny.

Technické zatizeni:

Vnitini kanalizace: vyhotovena z plastového odpadniho potrubi

Vnitini vodovod: provedeni pomoci plastového potrubi

Vnitini elektroinstalace: provedeni médénymi draty

Vnitini rozvody plynu: provedeny pomoci médénych trubek

Vytapéni: lokalni akumulatory

Ohftev vody: bojler

Bleskosvod: Ano

Vybaveni:

Kuchynsky kout — je vybaven dfevénou kuchyiiskou linkou s plynovou varnou deskou
a digestofi, vestavénou troubou a mikrovlnou troubou, myckou nadobi, lednici s mrazadkem a
barovym pultem, dfezem

Koupelna + WC — rohova vana se zasténou pro moZznost sprchovani, keramické
umyvadlo, keramickd WC misa se splachovacim systémem Geberit

Vestavéné skiin€ — umistény v hale rodinného domu

Technické vybaveni uzemi:

Stavajici rozvody v komunikacich:

Kanalizace a kanaliza¢ni ptipojky: Ptipojka splaskové kanalizace je napojena na hlavni
fad v blizké komunikaci na ulici Podstranska. Spravcem téchto siti jsou Brnénské vodarny a

kanalizace a.s.
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Vodovod a vodovodni ptipojka: Rodinny diim je zasobovan pitnou vodou ze stavajiciho
vefejného vodovodniho fadu pod komunikaci na ulici Podstranskd. Na pfipojce je osazena
vodomeérna soustava. Zasobovani objektu pitnou vodou provadi Brnénské vodarny a kanalizace
a.s.

Plynovody a plynovodni ptipojky. Plynovodni pfipojka je rovnéz napojena na hlavni
fad, ktery je ulozen pod stavajici komunikaci na ulici Podstranskd. Hlavni uzévér plynu se
nachazi na ¢elni zdi rodinného domu. Dodavatelem plynu pro tento objekt je Innogy a.s. (Dfive
RWE a.s.)

Ptivod elektrické energie: Elektricka energie je do rodinného domu piivadéna z vetejné
sitd a majitelé vlastni dvousazbovy elektromér. Elektiina do domu je dodévéna siti E.ON CR,

S.I.0.

2.4.2 Rodinny diim p¥esunuty do méstské ¢asti Brno-Rec¢kovice a Mokra Hora
Pro uéely diplomové prace byl ocefiovany rodinny déim presunut do k.u. Reckovice.
Konkrétné byl objekt presunut do ulice K Zapadi misto domu s ¢islem popisnym 1985. Stavba
je umisténa na pozemku s parcelnim cislem 5318/2 (zastavéna plocha a nadvofi), k.0.
Reckovice (611646) viz ptiloha ¢. 3. Tato ulice byla vybrana na zakladé podobnosti s ulici
Podstranska, kde se oceniovany rodinny dim skutecné nachazi. Okolni zastavba na ulici K
Zapadi je tvotfena fadovymi rodinnymi domy. Pozemek je spi$ rovinatého charakteru a je
sméfovan na vychod. Vzdélenost do centra mésta je priblizné 8 km (uvazovana nejkratsi cesta
osobnim automobilem). Zastavka autobusu MHD je vzdalena pfiblizné¢ 360 m. Pro srovnani
vyslednych cen rodinného domu v obou lokalitach je uvaZzovana velikost pozemku stavajiciho
objektu a taktéz velikost zahrady. Vzhledem k tomu, Ze zahrada u modelové situace v
Reckovicich je vétsi, bude uvazovana pouze velikost rovna velikosti zahrady ve Slating. Je

uvazovano stejné piislusenstvi.
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Tato lokalita byla vybrana, protoze je taktéz jako méstské ¢ast Slatina okrajovou casti

mésta Brna, ve které se nachazi jak rodinna zéastavba tak zastavba s bytovymi domy.
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Obr. & 4 — Umisténi objektu Brno-Reckovice a Mokrd hora, ul. K Zépadi (zdroj — mapy.cz,

upraveno)
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2.5 URCENI CENY OBVYKLE V ROCE 2016

V praktické ¢asti je pouzita metoda piimého porovnani, ktera urCuje cenu obvyklou.
Tato metoda pouziva indexu odliSnosti, ktery je vypocitan z koeficientli ipravy na polohu,
velikost a dispozici, vybaveni, gardz/parkovaci stani, celkovou vyméru pozemku,
sklep/skladovani, celkovy stav, venkovni Upravy a odhad zpracovatele. Pii ocenovani
koeficienty odlisnosti plati, ze pokud je srovnavaci objekt lepsi nez ocenovany K; > 1,0, pokud
je tomu naopak tedy srovndvaci objekt je horsi nez ocenovany K; < 1,0. Koeficienty se mezi
sebou vynasobi a vyslednym indexem odliSnosti je vydélena cena po redukci na pramen ceny.
(Cena po redukci na pramen ceny je cena inzerovana nasobend koeficientem Kcr, pfi¢emz Kcr
= 0,95, pokud byl inzerat stazen z inzerce a povazuji RD za prodany, Kcr = 0,90 pokud byla
inzerovana cena snizena a piedpoklada se dal$i mozné snizeni a Kcr = 0,85 pokud byl inzerat
v dob¢ zpracovani (kvéten 2017) aktivni)

Pro zpracovani diplomové prace byla shromazd’ovana databaze inzerati podobnych
srovnavacich objektl pro Sest riznych lokalit mésta Brna. Tato databaze byla zaloZena v srpnu
roku 2016 a ukoncena na zacatku kvétna 2017. Pro konkrétni srovnani cen rodinnych domi
byly vybrany lokality Brno-Slatina a Brno-Re&kovice a Mokra Hora. Diivodem je podobnost
obou lokalit svym umisténim v okrajovych ¢astech mésta Brna. Ostatni nasbirana data slouzila

pro kontrolu a pro urceni koeficientu na redukci pramene ceny.
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2.5.1 Vstupni data

Tab. ¢. 1 — Uzitna plocha rodinného domu (zdroj: viastni)

Podlazi Oznadeni Nézev mistnosti Plocha (m?)
1.NP 1 Zadveii 1,40
2 Hala 13,60
3 Garaz 12,00
4 Obyvaci pokoj s kuchyiiskym koutem 32,20
5 Spiz 1,00
6 Koupelna s WC 5,40
celkem 1.NP 65,60
2.NP 101 Schodisté 7,95
102 Détsky pokoj 1 15,10
103 Détsky pokoj 2 12,10
104 LozZnice 15,30
105 Pracovna 6,60
106 WC 2,10
107 Komora 0,36
108 Terasa 7,10
celkem 2.NP 72,61
Celkem 1.NP + 2.NP 119,11

Do celkové uzitné plochy objektu, ktera je 138, 21 m? nebyla zapo¢itina plocha terasy
a gardze, a to z divodu, Ze z inzerce srovnavacich objektl neni zfejmé zda plocha teras,
balkontl, garaZi apod. zapocitdna byla nebo ne. Proto je uvaZzovéana pravdépodobné;jsi varianta

s uzitnou plochou 119,11 m? bez zapog&itani téchto ploch a existence je zohlednéna formou

koeficientu odli$nosti.

Rozméry byly pfevzaty z poskytnuté dokumentace. a rovnéz pfeméieny.
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2.5.2 Databaze pro k.u. Slatina 2016

C. Popis Cena

RD Smilovského

Nabizime k prodeji polofadovy cihlovy RD, Cistedné po rekonstrukel
(novd stfecha a okna). Diim se nachdzi v klidné lokalité v blizkosti
Strénské skdly. Dispozice domu: dim je cel¢ podsklepen (3 mistnosti,
koupelna a gardZ), v 1 NP se nachdzi predsin, chodba, samostatnd
kuchya, loZnice a ob¢vaci pokoj. v podkrovi je jedna obytnd mistnost
+ moZnost vybudovinf dalsich dvou mfstnosti. ZP &ini 99 m’, zahrada
mé rozlohu 134 m".

4 790 000 K&

Uzitné plocha: 130 m’

Zastavénd plocha: 99 m’

Plocha zahrady: 134 m’

Polet podlazi: 2.NP

Stav inzerce: stuZeno

Datum vioZeni: nezjidténo

Datum posledni aktualizace: 2.10.2016

1D zakézky: 2853011804

Zdro): http:/fwww sreality cz/detail/prodej/dum/rodinny/brmo-slatina-
smilovskeha/285301 1 804#img=0&fullscreen=false
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Popis

Cena

RD Podstrinskd 1

Exklusivné nabizime k prodeji pékny rodinny ddm 341 v klidné &dsti
Brna - Slatiny. Jednd se¢ o cihlovou stavbu, kterdé proSla kompletni
rekonstrukef ( novid stfecha, zatepleni, krovy, plastovd okna, zatepleni,
clektfina v médi, odpady ) a pfed dokonéenim je i pldnf vestavba,
kterd roz8iff podlahovou plochu o jeden aZ dva pokoje. Obytnd plocha
130m’. Plynovy kotel obstardvé teplou vodu a vytépéni celého domu,
Dim je napojen na viechny inZenyrské sité ( voda, kanalizace,
¢lektfina, plyn ). V prizemf{ domu je kuchvné, obdvaci pokoj, WC a
koupelna. V INP velky obyvaci pokoj, loZnice a WC. Podkrovi
nachystuné na dodéléni a roziifeni domu o dalsich cca 50 m’. Pred
domem je zahrada s cihlovym zzhradnim domkem napojenym na
vodu a clektfinu a zdkladni deskz na stavbu gardZe. Parkovini je
bezproblémové 1 pfed domem.

UZitné plocha: 150 m’

Zastuvénd plocha: 83 m’

Plocha zahrady: 100 m”

Polet podlaZi: 2.NP

Stav inzerce: aktivni

Datum vloZeni: nezpdténo

Datum poslednf aktualizace: 29.12.2016

1D zakdzky: 2544

Zdroj: httpz//www sreality cz/detail/prodej/dum/redinny/brno-slatina-
13312044448 img=0&fullscreen=talse

4 900 000 K&
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Popis

Cena

RD Slatina |

Na prodej RD 4+1 v méstské Cdsti Brmo-Slatina. K domu ndleZi
zohrada s kiiddnym posczenim, dvougardZ plus dvE parkovaci stdni
pied domem. Dim po neddvné rekonstrukei. Dobréd dostupnost MHD,
ale 1 délnice. Pod domem pékny, klenut¢ skiep. Doporuujeme

prohlidku.

| Uzitnd plocha: 160 m'

| Zastavénd plocha: 160 m*

| Plocha zahrady: 180 m’

| Pocet podlaZi: 2 NP

| Stav inzerce: stazeno
Datum vloZeni: nezjisténo

Datum posledni aktualizace: 31 82016

1D zakdzky: AA101-60]

Zdroj: http:/iwww sreality cz/detail/prode)/dum/rodinny/brmo-slatina-
/4056973660¢img=0&fullscrecn=falsc

5999 000 K¢
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Popis

Cena

RD Tilhonova

Polofadovy rodinny ddm byl postaven v roce 1939, Bez vétSich
stavebnich dprav je nynf uréen k celkové rekonstrukci. Ddm nabizi
dvé obytnéd podlaZi a pidni prostor, dim je kompletné podskiepen. K
domu ndleZi vdriovand pfedzahridke a velké zahrada za domem.
Prijezd vedle domu nabizi bezprobliémové parkovdni, pfip. moZnost
zbudovini gariZe. DGm j¢ napojen na viechny inZenyrské sitd.
Studend voda je rozvedena do 1. a 2. NP. Topeni fedeno lokélng, v 1.
NP plynovymi topidly zn. Gamat, ve 2. NP jsou kamna na tuhd paliva.
Ohfev vody pfes koupelnovd kamna, v suterénu kotel na tuhd
paliva. Ulice Tilhonova nabizf klidné bydleni s dobrou dostupnosti
do centra (zast. MHD vzddlena 200 m).

UzZitnd plocha: 100 m
Zastavénd plocha: 100 m*
Plocha zahrady: 490 m®
Potet podlaZi: 2NP

Stav inzerce: stazeno

Datum poslednf aktualizace: 20.11.2016

1D zakdzky: B-286

Zdroj: https://www sreality cz/detail/prodej/dum/rodinny/brno-slutina-
tilhonova/39543033 24 mg=0& fullscreen=falsc

3 000 000 K&
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Popis

Cena

RD Podstrinskd 2

Za ccnu bytu nabizime fadovy RD 541 s gard?i, terasou, dvorkem,
balkonem, terasovitou zahradou a zastfeSenym celorofnim posczenim
s grilem v Brné Slatina. ul. Podstrdnskd. Ddm v klidné, jednosmérné
uli¢ce s piijemném dosahu MHD (cca 100m bus i tram) je nupojen na
viechny inZenyrské sité (rozvody nové), je zateplen s novou
zateplenou stfechou a klempifsk¢mi prvky (2015). Okna plastovd
hnéd4 a stiednf okna Velux. Prizemi-gardZ, obytné pfizemi nad gardZi
(denni patro) - zédvefi, chodba, kuchyn s jidelnim koutem, obyvik 35
m’, pokoj pro hosty (nedokonCeny) & Satna nebo pracovna 7 m’,
terasa pfistupnd z OP 28 m’, samostand toaleta & vychod na dvorek a
do terasovité zahrady. Patro - pfistup po novém pohodiném schodidti
3 pokoje sc samostatnymi vstupy 11m’ ( s v§chodem na balkon),15 o
22 m’, koupelna s rohovou vanou a toaletou. V koupelné 5,15 m” je
umistén plynovy kotel s ohfevem vody a prostor pro pratku.

Uzitnd plocha: 115 m’

| Zastavénd plocha: 130 m°

Plocha zahrady: 290 m’

| Podet podladi: 2.NP

| Stav inzerce: aktivai

Datum vloZeni: nezjiSiéno

. Datumn poslednf aktualizace: 29.12.2016

1D zakdzky: PSS

Zdroj: https:/f'www sreality cz/detail/prodej/dum/rodinny/brno-slatina-
podstranskw/2454 1 B4 284#mg=0& fullscreen=false

4 700 000 K&
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Popis

Cena

RD Kozinova |

Prodej koncového fadového rodinnéhe domu v Bmé Slating, ul.
Kozinova. Dim ma dvé obytnd podlaZi, je padsklepen, souddsti domu
je rovnéZ gardZ v suterénu objektu. Pozemek okolo domu je vyuZit
juko predzahrédka a rovnéZ juko dvir navazujici na obyvaci pokoj v
prizemi. Dispozice: Pozemek celkem: 197 m". Zastavénd plocha 95
m’. Phdorysné rozméry stavby jsou cca 59 x 157 m. Dim je
pristupny hlavnimi vchodovymi dvefmi pfipadné prosklenymi dvefmi
pfes obyvaci pokoj. Dviir a zahrada je pfistupnd brankou z ulice.
Dispozice domu: [.PP: GariZ, prideina a dva sklepy. [.NP: Zadveri,
predsin, dva pokoje — z toho jeden orientovany do ulice a jeden
spojeny s dvorem slouZici jako jidelna a ob¥yvaci pokoj s krbem,
kuchyné, socidlni zafizeni a schodifté do patra. 1LNP: T samostatné
pfistupné loZnice, WC, chodba a vstup na otevienou terasu 37 m’ za
domem v drovni prvntho patra. V roce 1968 a 1990 byl zésadnim
zplisobem prestavén a dostavén do souasné podoby Novi okna pred
osmi lety. Vytipéni domu - sumostatny plynovy kotel, dstfedni topent.
Parkovdni na ulici pfed domem nebo v gardZi pod domem.

Uzitnd plocha: 195 m®

Zastuvénd plocha: 95 m’

Plocha zahrady: 102 m”

Polet podlazi: 2.NP

Stav inzerce: zktivnl

Datum vloZeni: nezjiSténo

Datum posledni aktualizace: 29.12.2016

1D zakdzky: OD0R1

Zdroj: https://www sreality cz/detail/prodej/dum/rodinny/brno-slatina-
kozinova/2633101660#mg=24&fullscreen=false

7 400 000 K&
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Popis

Cena

RD Kozinova 2

S vyhradnim souhizsem majitele nabizime k prodeji rodinng ddm 5+1
sc zahrudou, terasou a gardZi v Bmé-Slating. Dispozice: 1. PP — garaz,
pridelna, dilna, pokoj €i mistnost na skladovéni, nova koupelna, CP
cca S8 m°, 1.NP — tvofi zddvefi, chodba, ob¥vacf pokoj cca 25,3 m-,
kuchyné 119 m’, WC (moZnost vybudovini koupelny) a pokoj 20
m2. 2NP — 2x loZnice (cca 15416 m’), v jedné z loZnic clegantni
hvézdné nebe v podhledu, z druhé z loZnic vstup na terasu s krbem, na
patfe WC. CP domu cca 98 m’ (bez prostor suterénu, bez prostor
schodist®). Dominantou domu je terasa o vyméfe cca 42,2 m’ otodena
na jizni slunnou stranu, nabizi soukromi. Dim je chrénén alarmem,
pozarnfmi Cidly, na oknech v pfizemi kvalitni kované mfiZe od
uméleckého kovdfe. V r. 2015 probéhla rekonstrukce kanalizace a
stavba nového oploceni, v r. 2012 novi koupelne v 1.PP, v r, 2010 -
stfecha, dievénd curo okna, topenf kotel Vailant se zdsobnikem a
bezdritovym oviddénim, &ist 2NP je &astelné zateplend, v r. 1990
prestavba domu, clektiina v médi.

UZitnd plocha: 200 m’

| Zastavénd plocha: 103 m’

. Plocha zahrady: 194 m’

Poéet podlaZi: 2 NP

Stav inzerce: staZeno

Datum vloZeni: nezjisténo

Datum poslednf aktualizace: 1092016

1D zakdzky: 488133

Zdroj: https:/f'www sreality cz/detail/prodej/dum/rodinny/brno-slating-
kozinova/1672999260# img=0& fullscreen=false

5 600 000 K&
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Popis

Cena

RD Langrova

Nabizime v¢hradné & prodeji RD v Bmé Slating, na ul. Langrova. RD
z roku 1970, po Céstedné rekonstrukei v r. 2016. RD je tfipodlaini s
gard?i a zahradou. MoZnost pfistaveni dalitho patra, nyni obytné
mistnosti 4+1. RD md vlastni vytdpéni a ohfev teplé vody. Plastovi
okna. Rekonstrukce: novd koupelna, nové 2 x WC, v&. zafizovacich
predmétd, novi KL, podlahy, vimalba, Zastavénd plocha domu je 125
m’ + zahrada 216 m’, pozemek celkem 341 m®. Uliénf §ife domu 82
metru, hloubka 8,1 metru, bez terasy. UZitnd plocha domu cca 200 m’
+ terasa 16 m’. Dispozice: LPP: gardZ, sklepni + technické mistnosti,
plocha cca 66 m°, schodi§té do zahrady. |.NP: vstupni hala 684 m",
obyvaci pokoj se schodidtém 28 8 m’, kuchyné 8 5 m’, koupelna 3 m’,
WC 12 m’, schodifté do sklepa, terasa na zahradu 16 m™. 1LNP:
samostatné 3 pokoje o vy¥mérich 1225 m’, II,I m" 2 95 m', k
dispozici i dal¥i men3i mistnost 32 m’, WC 1,8 m’, hala 855 m’.

i

UzZitnd plocha: 200 m’

Zastavénd plocha: 125 m’

Plochu zahrady: 216 m’

Polet podlazi: 2.NP

Stay inzerce: stazeno

Datum viloZeni: nezjiSténo

Datum poslednf aktualizace: 20.11.2016

1D zakdzky: RD Slatina

Zdroj: https://www sreality cz/detail/prode)/dum/rodinny/brno-slatina-
langrovw3095257436#img=0&fullscreen=fulsc

5 490 D00 K&
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Obr. ¢. 6 — rozmisteni objektii Brno-Slatina 2016 (zdroj: mapy.cz, upraveno)
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Graf ¢. 1— Vyvoj ceny rodinnych domii Brno-Slatina 2016

Z grafu €. 1 je patrny vyvoj cen rodinnych domt v Brné-Slatin€ v obdobi od 8.8.2016
do 31.12.2016. P&t rodinnych domt bylo proddno (uvazuji tak na zaklad¢ staZzeni inzeratu z
inzerce a ovéteni telefonatem s realitni kancelafi). U tii rodinnych domt doslo ke sniZeni ceny

béhem inzerce, a tfi rodinné domy jsou inzerovany i nadale ve sledovaném obdobi v roce 2017.
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2.5.3 Databaze pro pro k.i. Re¢kovice 2016

[

Popis

Cena

RD Jezertivky

Novostavba RD Bmo - Re¢kovice V zastoupeni investora nabizime k
prodeji rodinné domy s dispozici 4kk v krisné nové zdstavbE v Zidané
lokalit® Brno - Redkovice. Na pozemcich stavby je umisténo 6-RD se
zéikladnf orientaci SSZ a JJV (uliéni a dvorni fasdda). Momentdlné
jsou volné uZ jen posledni 2 RD. Ke kaZzdému R ndleZi zahrada, tato
zahruda je na §ifku totoZnd se §ifkou jednothivich RD = Y m s
vijimkou koacovych RD kde je §ifka parcely rozSifena. Ddm je
dvoupodlazni I.NP + 2.NP. Dispozice RD: I.NP - zédveri, WC,
obyvaci pokoj (odkud je moZnost vstupu do zahrady) s kuchyfskym
koutem a jidelnim koutem a gariZ kterd je souldsti objektu. 2NP -
dva samostatné a neprichozi pokoje, 3atna, loZnice a koupelna s WC.
Klicntské zmény jsou stile moZné. Ukonéeni stavby podzim 2016,
Dojezd do centru mésta je asi 10 minut. Prikaz energetické
nérofnosti budovy: B.

‘Utitng plocha: 107 m’

Zastavénd plocha: 107 m*

Plocha zahrady: 175 m’

Polet podlaZi: 2.NP

Stav inzerce: aktivni

Datum vloZeni: nezjidténo

Datum poslednf aktualizace: 29.12.2016

ID zakdzky: 181192

Zdroj: httpz//www sreality cz/detail/rodey'dum/rodinny/brno-
reckovice-jezeruvky/ 121743394 8#img=0&fullscreen=false

8 400 000 K&
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Popis

RD Gromefova

V zastoupeni majitele nubizime prodej luxusniho RD S+kk s moZnosti
pdni vystavby ve vyhleddvané lokalité Brao - Roacouoc Celkovi
plocha pozemku je 480 m’, obytnd plocha domu je 150 m’, zastavénd
plocha 157 m’, zahrada 400 m°. Pfizemi — zddvei, chodba domu,
technickd mistnost a schediStovy prostor, kuchyhskd &dst (KL s
vestavénymi spotfebifi - mytka na nddobi, lednice, mrazdk,
mikrovinné trouba, horkovzdusnd trouba, stropni digestof, indukéni
varnd deska vie zn. Siemens) s obyvaci pokojem a vstupem na
terasou, pokoj s viastni koupelnou se sprchovym koutem s we a
bidetem. Prvnf patro — koupelna s vanou, toaletou, loZnici, 2x pokoj,
Satna. Je zde i pHprava na kuchyfskou linku, proto je moZné fedit ddm
jako dvougencratni. Podlahy v domé jsou dfevéné (dubové parkety,
teakové parkety) v kombinaci s dlaZbou a kamenem.

Uixtné i plocha: 150 m’

[ Lasxavénﬁ plocha. 157 m

Plocha nhrndy 400 m’

{ Sta\ inzerce: stabcno

Dnmm vioZeni: ncszzéno

| | Datum posledni aktualizace: 29.12.2016

| ID zakdzky: 005155pd

Zdroj: https://www sreality cz/detail/'prodej/dum/rodinny/brno-
reckovice-gromesova/l 398051 164#1img=6&fullscreen=falsc

9 125 000 K¢
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Popis

Cena

RD Zilkova

Dispoziéné ddm, 541 s velkou rovinatou zahradou a pfedzahridkou.
V suterénu se nachdzi samostatnd bytovd jednotka 141 se socidlnim
zédzemim, vyméry pokoj 22.6 m’, kuchyf 145 m’, pridelna 5 m’,
skiep 2,75 m* Z bytu Ize rovnou vyjit na uzavienou zahradu, venkovni
posczeni, kde lze gnlovat a relaxovat. Dile v pfizemf sc nachdzi
bytovd jednotka s dispozici 241, pokoje o viméfe 172 m" a 24,1 m’,
kuchyf 10,9 m’, koupelna 4 m’, WC 1,25 m" a spiSka 1,6 m’. Vstupni
chodba se samostatnou koupelnou, samostatny WC a spifka. Z 1. NP
J¢ vstup na venkovni terasu s vyhledem na zahradu. V zadni &dsti
zahrudy se nachézi samostatnd gardZ s pfijezdem ze zadni &dsti domu
po nezpevnéné komunikaci. Je tieba poéitat s mirnou rekonstrukei,
obyvateiné ithned, piivodnf dfevénd okna zachovald. Pfed 5 lety dodlo
k rckonstrukcei stiechy, sedlovd stfecha, pdlend tafka.

Uzitnd plocha: 160 m’

Zastavénd plocha: 168 m’

Plocha zahrady: 200 m’

Polet podlaZi: 2NP

Stav inzerce: staZeno

Datum vloZeni: nezpdténo

Datum posledni aktualizace: 20.11.2016

ID zakdzky: 20160043

Zdroj: http2//www sreality cz/detail/prodej/dum/rodinny/brno-slatina-
/4056973660#img=0&fullscreen=false

6 000 000 K&
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Popis

Cena

RD Vrédnova 1

Nabizime Vim k prodeji rodinng ddm 541 s gard?i a zahradou v
Brné-Reckovicich. Zastavénd plocha domu je 117 m vietnd
predzahridky, zahrada za domem je 115 m’. Obytni plocha je
rozdélena do 3 podlaZi. I. NP 3x sklep, vchod do gardZe, kotelna. 11
NP Velky obgvaci pokoj 35 m’, spiz, WC, balkon s moZnosti
vybudovién{ terasy do zahrady. 111 2 pokoje, velkd koupelna se dvéma
umyvadly, vanou, WC a bidetem. IV. NP nové vybudovany
podkrovni byt se 2 pokoji, koupeina se sprchou o WC, pfiprava na
kuchynsky kout. Viechna patra jsou spojena schodiStém umisténym v
zadni ¢dsti domu. Ddm je vytipén plynov¥m kotlem, podlahy jsou
plovouci, v nékterych mistnostech parkety a v chodbich, koupelné a
WC jsou dlazby. RD mé phipojeni na obecni vodovod, plyn, elektfinu,
kanalizaci. Je umistén ve velmi klidné ulici. Doporutuji viem, kteff
hledaji pohodiné bydleni v pékné, khdné lokalité v zdéstavbe
rodinnych domi.

Uzitnd plocha: 153 m’

Zastavéné plocha: 122 m’

Plocha zahrady: 115 m’

Poet podlaZi: 2.NP

Stav inzerce: staZzeno

Datum vloZeal: nezjisténo
Datum posledni g};gqalizacc: 1.112016
1D zakézk_;_f: ZR598P

T

Zdroj: https://www sreality cz/detail/prodej/dum/rodinny/brno-
reckovice-vranova/3072586076#1img=8&fullscreen=false

6 190 000 K¢
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Popis

Cena

RD Banskobystricka |

Nabizime k prodeji fadovy RD 541 Bmo - Refkovice, ul.
Banskobystrické. Dam je vysoky thipatrovy, kompletné pedsklepeny a
se zahradou. Dispozice domu v pHizemi se nachézi predsif, kuchyi
12 m" a pokoj 15 m’, déle v mezipatfe koupelna s toaletou, potom v
patfe dva pokoje 25 m’ a 12 m’, a nakonec druhém patie také dva
pokoje 15 m’ u 12 m’. Za domem sc nachdzi velmi pfijemng mendi
dvorek se zahradou 115 m”. V domé jsou nové plastové okna do ulice
4 nové vchodové dvefe v hliniku. Dim je vhodny k pfipadné
rekonstrukei. V okolf je veskerd oblunskd vybavenost. Inzerovand

cena je bez provize.

UzZitné plocha: 207 m*

Zastavénd plocha: 92 m*

Plocha zahrady: 115 m*

Potet podlazi: 2NP

Stav inzerce: aktivnil

Datum vloZeni: nezjiSténo

Datum poslednf aktualizace: 29.12.2016

1D zakdzky: 118714

Zdroj: https://www sreality cz/detail/prodej/dum/rodinny/brno-
reckovice-banskobystrickw/8779124 12#img=0& fullscreen=false

4 650 000 K&
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Popis

Cena

RD Banskobystrickd 2

Exkluzivné nabizime prodej dvoupodlazntho dstedné podsklepeného
fadového rodinného domu v zapolaté rekonstrukci na  ulici
Banskobystrickd v Reckovicich. Celkové plocha pozemku je 202 m’,
z toho zastavénd plocha 116 m*. Pivodni stavba je cihelnd z roku
1936, prizemi bylo zrckonstruovino v roce 2007. Dispozice: 24kk
samostatny pokoj 26 m’ koupelna 9 m’, hlavni obytn§ prostor s
kuchyni a jidelnou 47 m’ s pfimym vstupem na venkovni posezeni a
zahradku. (tento byt je jiz po dokonfené kompletni rekonstrukei. Do
prvntho patra vede samostatné schodiSté, zde je navrZen byt 2+1
pokoje 27 a 24 m’, hala 14 m’ koupelna s toaletou Sm’. Z tohoto patra
je vistup na terasu 43 m’. (stav lep$i hrubé stavby tzn. nedokonCend
rekonstrukee). MoZnost roziifeni o pldni prostor cca 85 m'.

. UZitnd plocha: 152 m’
La.uavéna plocha: 1 16 m’
Plncha zihrady: 86m'
| Poéct_podlnil 2NP
| Stav inzerce: aktivai
Dntum vloZeni: nezjisténo
Datum posiedni aktualizace: 29.12.2016
ll) mkﬁzkv N07755
Ldroj http [www _srcahty Lz/detail/prodej/dum/radinny/brno-
reckovice-bunskobystricka/2319229276#mg=0& fullscreen=false

4 850 000 K¢
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Popis

Cena

RD Hapalova

Nalc spolefnost nabizi ke koupi rodinny dim 441 v Bmé
Refkovicich na ulici Hapalova. Rodinng dim md 233 m° ulitné
plochy. Nachdzi se v fadové zdstavbé a md zahradu, kterd md rozmér
78 m*. V pfizemi domu je 113 m° kolaudovdno jako pracovna s
rozlohou 395 + 473 m’. Zde je moZno zménit prostor na obchod,
dilnu nebo gardZ. Ve 2. NP je byt 44kk s rozlohou 120 m”. Tato novd
nistavba jc zkolaudovina v roce 2008 s kompletné novymi
instalacemi. Je moZno jednat o koupi stdvajictho objektu v zahradé,
ktery lzc pfestav® na rodinny dim. Pfijezd je z ulice Bratii Kfickd s
viastnfm vjezdem a gardZovénim. Pripadnd koupé stivajiciho objektu
dohodou. Financovini Vém rddi zajistime. Nabidka mad Cislo 938,

Uitné plocha: 233 m°

Zastavénd plocha: 144 m’

Plocha zahrady: 78 m’

Polet podlazi: 2.NP

Stav inzerce: staZeno

Datum vloZeni: nezjidténo

Datum posledni aktualizace: 12.11.2016

1D zakdzky: 938

Zdroj: https=//www sreality cz/dctail/prodej/dum/rodinny/brne-
reckovice-hapalova/W 19986524 img=0&fullscreen=false

5900 000 K&
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Popis

Cena

RD Vrdnova 2

Ve vyhradnim zastoupenf VEm nabizime zprostfedkovini koupé
fadového zdéného rodinného domu stojiciho pfi ulici Vrdnova v Brné
- Reckovicich. Jedni se o tfipodlaini rodinng¢ dim s gard¥i a
predzahridkou, souddsti je zahrada. Ddm j onentovén na vychod o
na zdpad, prodel &dstefnou rckonstrukei (elektfina, rozvody vody,
kanalizace, vyména oken a vstupnich dvefi za plastovd, voitfni dvefe
Chstedné, klempifské prvky, posuvnd vrata na DO). Dim je suchy s
moznosti pldni vestavby, kterd byla zapodata. Dispoziéné vyhodné a
zajimavé feSeni nabizi 2x 34kk se samostatnymi vstupy, gardZ,
sklepni prostory a moZnost taktéZ samostutné pddni vestavby. V
kaZzdé jednotce je vlastni oddélené WC, koupelna s vanou ncho
sprchovym koutemn, kuchyfiské linka. Vytipénl domu zajiSténo
plynovym kotlem ctéZové, ohfev vody karma. Okolni zdstavbu tvofi
rodinné domy, v blizkosti domu ndkupni stfedisko Billa, mensi
obchodnici, blizkost zastivky MHD tram.. 1 a daldich, rvchid
dostupnost do centra.

. U#itnd plocha: 160 m’

Zastavénd plocha: 110 m’

. Plocha zahrady: 200 m’

Podet podlaZi: 2. NP

' Stav inzerce: staZeno

- Datum vloZeni: nezjidténo

Datum posledni aktualizace: 24 82016

_ 1D zakdzky: 08234

Zdroj: http://www sreality cz/detail/prodej/dum/rodinny/bmo-
reckovice-vranova/2602082652#img=0&fullscreen=false

4290 000 K¢
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Obr. ¢. 7 — rozmisténi objektit Brno — Reckovice 2016 (zdroj: mapy.cz, upraveno)
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Graf ¢. 2 — Vyvoj cen rodinnych domii Reckovice 2016

Graf ¢. 2 zobrazuje vyvoj cen rodinnych domi v lokalité Brno-Re¢kovice a Mokra Hora
v obdobi 8.8.2016 —31.12.2016. V tomto obdobi doslo ke snizeni ceny u dvou rodinnych domd,
polovina rodinnych domii byla prodana (uvazuji tak na zéklad€ stazeni inzeratu a ovéteni
skutecnosti telefonatem s RK). Pii¢emZ u jednoho inzeratu doSlo k navySeni ceny, tuto
skutecnost jsem se snazila objasnit u RK ale nepodafilo se mi to, tudiz se domnivam, Ze to

realitni kancelaf spolu s majitelem domu ,,prosté zkusili nadcenit*.
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2.5.4 Urceni ceny obvyklé pro RD v k.u. Slatina, rok 2016

Tab. ¢. 2— Primé porovnani cast 1 — Brno-Slatina 2016 (zdroj: viastni)

PFimé porovnani - &ist 1
¢ Lokalita Dispozice Uzitna plocha (m’) Celkova "ymé;a
pozemku (m”)
Ocei | oD Podstrinski 5+kk 19,11 200,00
objekt
{1 {2) {3) 4) (3)
1 |RD Smilovského 3+1 130 233
2 RD Podstranska | 3+l 150 183
3 RD Slatina | 4+1 160 140
4 |RD Tilhonova 4+1 100 590
5 |RD Podstranska 2 5+1 115 420
6 |RD Kozinova 1 5+1 195 197
7 |RD Kozinova 2 5+1 200 297
8 |RD Langerova 4+1 200 341

Tab. ¢. 3 — Primé porovnani cast 2 — Brno-Slatina 2016 (zdroj: viastni)

Pfimé porovnini - ast 2
Cena po
O redukeina | gy | k2 | k3 | ke [ ks | k6 k7| ks | K9 | 10 S
inzerovana pramen ocenovaného RD
Ken — . #E 3 T
[ [} o w owl= | B a -
Ke Ke £ |28 3 5? BRI BB 2K - Ke
2|28 2 |BEfee|SoetEe|3e X
Ls =2 w & 58
(7) (8) (9 (10) (1) | (12) | a3) [ (4) | (15 ] 6) (A7) (A8) | (19 20) 20
1 4 790 000 085 4071500 ) 098 |1 1.03 | 097 | 1.00 [1.02] 1.02 1096 095 | 0.96 .89 4592312
2 4 900 000 0.90 4410 000 1.01 108 [ 099 | 095 1099 [ 095 [1.02] 099 1.01 .98 4 483 801
3 5 999 00 0.95 5699 050 | 095 110 [ 099 | 105 [ 1.07 [ 1.00 [1.02] 1.00 1.01 1.20 4 746 549
4 3 000 000 0.95 2850000 | 098 [ 095 [ 095 (095 [1.20] 1.00 [0.95] 098 | 0.95 .89 3 202 976
5 4 700 000 085 3995000 1 101 [ 099 [ 1.01 [ 100 {111 ] 100 [LO1] 1.02 | 1.01 117 3426315
6 7400 000 085 h 290 000 | 098 1.19 1.02 [ 1.00 [1.00] 1.02 [1.01] 1.00 1.02 1.25 5 034 900
7 5 600 000 0.95 S 320000 | 098 1.20 1.04 [ 1.00 [1.05] 1.00 [1.02] 1.02 1.02 137 3 897 194
8 5 490 000 0.95 5215500 | 098 | 1.20 | 1.01 | 1.00 | 107 101 {1.00] 1.00 | 098 1.26 4 131 266
Prumér 4731 381 K& 4189414
Minimum 2 850 000 Ké 3202 976
Maximum 6 290 000 K¢ 5 034 900
Smérodatna vybérova odchylka) 1 106 287 5 645 688
Vanaéni koeficient vy 15,4 %
Pravdépodobna spodni hranice prumér - s K& 3 543 726
Pravdépodobna homi hranice pramér + s K& 4 835102
Hodnota rodinného domu stanoveni pfimym porovnianim K¢ 4 190 000
Ko Koeficient redukee na pramen ceny
K1 Koeficient tipravy na polohu objektu (vzhledem k centru mésta)
K2 Koeficient Gpravy na velikost a dispozici
K3 Koeficient iipravy na vybaveni RD
K4 Koeficient iipravy na existenci garaZze/podet garazi
K5 Koeficient tipravy na celkovou viméru pozemku
K6 Koeficient tipravy na existenci sklepa/skladovacich prostor
K7 Koeficient Gpravy na venkovni Gpravy + pfisluSenstvi (napf.terasa, posczeni)
K& Koeficient ipravy na celkovy stav (lepsi‘horsi)
K9 Koeficient upravy dle odborn¢ho odhadu zpracovatele (lepsithorsi)
Kocficient iipravy na pramen zjiSténi ceny: _inzerat stazen z inzerce: Kog = 0.95; _inzerat aktivni: K.p = 0.85: sniZeni ceny K.y = 0.90
JO___Index odlisnosts 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 x K7 x K8 x K9) :

Cena obvykla pro méstskou ¢ast Brno — Slatina za rok 2016 byla uréena pomoci pfimého

porovnani s podobnymi rodinnymi domy a to ve vysi 4 190 000 K¢.

58



2.5.5 Ur¢eni ceny obvyklé pro RD v k.ii. Re¢kovice, rok 2016

Tab. & 4 - PFimé porovnani éast 1 — k.ai. Reckovice 2016 (zdroj: viastni)

Piimé porovnini - st 1
x . . L - Celkova vyméra
g Lokalita Dispozice Uzitna plocha (m") 2,
pozemku (m”)
Ocen. | RD Podstranska (pFesunuta
objekt na ul. K lé(:adi) Srkk 1,11 200,00
(1) (2) (3) (4) (5)
1 RD Jezerivky 4+kk 107 282
2 RD Gromesova S+kk 150 557
3 RD Zilkova 5+1 160 368
4 RD Vranova | 5+1 153 237
5 RD Banskobystricka 1 5+1 207 207
6 RD Banskobystricka 2 4+1 152 202
7 RD Hapalova 4+1 233 222
8 RD Vranova 2 6+2kk 160 310

Tab. ¢. 5 - PFimé porovnani éast 2 — k.ai. Reckovice 2016 (zdroj: viastni)

Primé porovnini - éast 2
) Con Cena po ) ) Hodnota
(o inzerovand redukei na K1 K2 K3 K4 | K5 K6 K K8 K9 10 ocefovaného
pramen ceny RD
Ken s 2 .| s
= . Ti?g‘ 4:_'; ggﬁ“’é—g——;v—f‘%gg K9 N
. Wi
N (8) [C]] (10) (D] (2) | (13) | (4) | (15 | (16) | (A7) ] (18) | (19) (20) 21)
1 8400 000 0,85 7 140 000 0991 098 102 ] 100 | 1OR | 095 | 105|098 [ 1,04 1,09 6 561 230
2 9125 000 0,95 8 668 750 1.01] 1.05 103 | 095 | 136 | 1.02 | 104 1,03 [ 1,03 1,59 5460410
3 6 000 000 0,95 5700000 J1.00[ 1,07 | 101 | 100 | 117 [ 1,00 | 1.00 ] 1.00 | 1,00 1,26 4521384
4 6 190 000 0.95 5 880 500 1.02 | 1.06 1.01 10O | 104 [ 1,00 [1.00] 098 | 1,01 L2 5261752
5 4 650 000 (0.85 3952 500 1.02] 115 1.00 | 095 | 1,01 1.03 [ 101 ] 098 | 1,01 115 3427918
6 4 850 000 .85 4122 500 102 106 | 097 ] 095 ] 1,00 | 1,02 |OYR | 1.00 [ 099 0,98 4191 702
7 5 900 000 0,95 5 605 000 101 119 100 | 1,00 | 1.02 ] 1.00 | 101 [ 098 [ 099 1,20 4651824
8 4 290 000 0,95 4 075 500 1.02] 1.07 1,01 1.00 | 1.11 1.00 [ 1.01 ] 098 | 1,01 122 3336017
Priimér 5 643 094 K¢ 4 676 530
Minimum 3952500 K& 3336017
Maximum 8 668 750 Ké 6 561 230
Smérodatna vybérova odchylka] 1651 148 5 1077 351
Vanaéni koeficient vy 23%
Pravdépodobna spodni hranice primér - s Ké 3599179
Pravdépodobna homi hranice prumér + s Ké 5 753 880
Hodnota rodinného domu stanoveni pfimym porovninim K& 4 680 000
K Koeficient redukee na pramen ceny
K1 Koeficient upravy na polohu objektu (vzhledem k centru mésta)
K2 Koeficient upravy na velikost a dispozici
K3 Koeficient upravy na vybaveni RD
K4 Koeficient ipravy na existenci garaZze/podet garazi
K5 Koeficient upravy na celkovou viméru pozemku
K6 Koeficient upravy na existenci sklepa/skladovacich prostor
K7 Koeficient upravy na venkovni Gpravy + pfisluSenstvi (napf.terasa, posezeni)
K& Kocficient upravy na celkovy stav (lepsi‘horsi)
K9 Koeficient upravy dle odborného odhadu zpracovatele (lepdizhorsi)
K Koeficient ipravy na pramen zjiiténi ceny: inzerat staZzen z inzerce: Koy = 0,95;  inzerat aktivni: Key = 0,85; sniZzeni ceny Ko = 0,90
JO  Index odlisnosti 1O = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 x K7 x K8 x K9)

Cena obvykla pro k.u. Re¢kovice za rok 2016 byla uréena pomoci pfimého porovnani s

podobnymi rodinnymi domy a to ve vysi 4 680 000 K¢.
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2.6 URCENI CENY ZJISTENE V ROCE 2016

Pro urceni ceny zjisténé byl zvolen porovnavaci zptusob ocenéni dle cenového piedpisu
C. 441/2013 Sb. ve znéni k roku 2016. Tento zplisob ocenéni je zvolen s ohledem na splnéni
zadani diplomové prace a podminky pro pouziti porovnavaciho zptisobu ocenéni jsou uvedeny
v § 13 a § 35 ocenovaci vyhlasky. Podminkami jejichZ splnéni je nezbytné pro urceni ceny
zjisténé rodinného domu jsou: jedna se o rodinny dim (spliiuje definici RD uvedenou

v kapitole. 1.6), obestavény prostor domu neni vétsi nez 1100 m?, jedna se o dokonéenou stavbu

a nejedna se o byvalou zemédélskou usedlost.

2.6.1 Vstupni data

Obestavény prostor (OP)

Tab. ¢. 6 — Obestaveny prostor rodinného domu (zdroj: viastni)

Obestavény prostor rodinného domu

I.NP | sitka (m) | délka (m) | vyska (m) obestavény prostor (m3)
1.¢ast 7,4 8,33 3,15 194,06
2.Cast 3,75 5,90 3,15 66,45
Celkem 1.NP 260,50
2.NP

1.Cast 7,4 8,33 3,01 185,12
2.Cast 3,75 3,9 3,01 43,95
3.cast -3,33 -0,70 -2,40 -9,05
Celkem 2.NP 220,02
Obestavény prostor (OP) 480,57

Vypocty byly provedeny podle poskytnuté dokumentace. Rozméry byly pfeméteny a

poskytnuta dokumentace odpovida skute¢nosti.
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2.6.2 Urceni ceny zjisténé pro RD v k.u. Slatina, rok 2016
Ocenéni pozemkiui

Tab. ¢. 7 — Informace o stavebnim pozemku

Parcelni ¢islo: 218

Obec: Brno [582786]

Katastralni tzemi: Slatina [612286]

Cislo LV: 1431

Mapovy list: KMD

Vyméra [m * ]: 132

Ur€eni vymeéry: Ze souradnic v S-JTSK

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Druh pozemku: Zastavéna plocha a nadvori

Tab. ¢. 8 — Informace o pozemku ve funkcnim celku

Parcelni ¢islo: 219/1

Obec: Brno [582786]

Katastralni uzemi: Slatina [612286]

Cislo LV: 1431

Mapovy list: KMD

Vyméra [m > ]: 68

Urceni vymeéry: Ze soutradnic v S-JTSK

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Druh pozemku: Zahrada

Tab. ¢. 9 — Informace o ocenovanych pozemcich (rekapitulace)

Kraj: Jihomoravsky

Okres: Bmo

Obec: Brno

Typ obce: Krajské mésto

Pocet obyvatel: 377028 (MLO 2015)
Katastralni uzemi: Slatina

Druh pozemku: Zastavéna plocha a nadvorti
Vyméra [m * : 200
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Ocenéni pozemkii v jednotném funkénim celku je provedeno podle § 2 Cenova

mapa stavebnich pozemkii, vyhlasky ve znéni pro rok 2016

Vyhledévani parcel A NE _ ‘

Nalezeno: 1 | Sousedni objexty [

Katastr: Slatina

Parcelnf &lslo: 218 [x ]
Podloment:

Cena [K&/m2]: 1440

Obr. ¢. 8 — Cenova mapa Brno — Slatina (zdroj: www.brno.cz)

Tab. ¢. 10— Vypocet ceny pozemku (zdroj:vlastni)

Cena pozemku Cena [K¢&/m?] x vyméra [m?]
1440 x 200 288 000,00 K¢
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Ocenéni rodinného domu
Ocenéni bylo provedeno podle § 35 a ptilohy ¢. 24 vyhlasky 441/2016 Sb. ve znéni
pozd¢jsich predpist.

It Index trhnu s nemovitymi vécmi — priloha ¢. 3, tabulka ¢. 1
Tab. ¢. 11— Tabulka pro vypocet indexu trhu s nemovitymi vécmi (zdroj:vlastni)
Index trhu t - pFiloha ¢. 3, tabulka ¢. 1
y D ¢
) ) o Cislokval| ~ Poi o0 | Pouzita
Znak ¢. Néazev znaku Popis kvalitativniho pasma , na
pasma hodnota
hodnota
Situace na dil¢im
1 (segmentu) trhu s Nabidka odpovida poptavce IL. 0 0,00
nemovitostmi
Nezastavény pozemek nebo
2 | Vlastnicke vztahy pozemek, jehoz soudasti je V. 0,00 0,00
stavba (stejny vlastnik)
3 |Zmeny v okoli Bez vlivu n?bo s’fabilizované 1L 0 0,00
uzemi
Vliv pravnich vztaht na
4  |prodejnost (napf. prodej Bez vlivu 1L 0 0,00
podilu, prondjem)
5 Ostatni neuvedené Bez dalsich vliva 1I. 0 0,00
Z6 Iny
6 [Povoditové riziko 6na se zanedbatelnym v. | 000 | 100
nebezpecim vyskytu zaplav
Soucet znakti ¢. 1az5:0,00 Indexi; = 1,000
5
I; =P x |1+ Z P,
i=1
1 konstanta
P; hodnota kvalitativniho pasma i-t¢ho znaku indexu trhu uvedeného v tab. ¢.1
1 potadové ¢islo znaku indexu trhu

Pii vypoctu indexu trhu s nemovitymi vécmi byly pouZity nasledujici znaky a hodnoty
z diivodu:

Znak €. 1 — Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitymi vécmi — hodnota pro toto
tvrzeni bylo vysledovdno sbérem databazi, kdy se nabidky rodinnych domu v této lokalité
pribézné meénily. Pficemz, ale nelze jednoznacéné fici, jestli byly rodinné domy prodany, kdyz
doslo ke stazeni inzeratu, pro ucely této diplomové prace, proto bylo uskute¢néno nékolik

telefonatt s realitnimi kancelafemi, které potvrdily prodej RD pii stazeni inzeratu.
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Znak ¢. 2 — Vlastnické vztahy — koeficient byl zvolen na zakladé¢ vlastnickych vztaht
vztahujicich se k rodinnému domu — pozemek jehoz soucésti je stavba

Znak ¢. 3 — Zmény v okoli — okoli povazuji za stabilizované, nejednd se o zmény
v historickych jadrech obci, lazefiskych ani horskych stiedisek a rovnéz neuvazuji negativni
vlivy

Znak €. 4 — Vliv pravnich vztaht na prodejnost — tyto vlivy neuvazuji, RD neni zatizen
pravem stavby ani neni rozdé€len na podily jinych majitelt atd.

Znak ¢. 5 — Ostatni neuvedené — tyto vlivy neuvazuji, nejedna se o pozemek s novym
investi¢nim zamérem ani s vysokou/nizkou energetickou uspornosti

Znak ¢. 6 — Povodiové riziko — pozemek s RD se nenachazi v zadné oblasti ohrozené

povodiiovym rizikem (viz. ptiloha €. 4)
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I, Index polohy - priloha ¢&. 3, tabulka €. 3

Tab. ¢. 12 — Tabulka pro vypocet indexu polohy (zdroj: viastni)

Index polohy [ p - priloha &. 3, tabulka &. 3

Pro pozemky zastavéné nebo uréené pro stavby rezidenéni

Rezidenéni stavby (byty, bytové a rodinné domy) v ostatnich obcich nad 2000 obyvatel

Cislo |Doporuce o
s . = . ; . . Pouzita
Znak ¢. Nazev znaku Popis kvalitativniho pasma kval. na
, hodnota
pasma | hodnota
Y v Druh hiavni stavby v
1 Druh a aéel uziti stavby . L Al L 1.00 1.00
jednomem funkénim celku
Pfevazujici zastavba
2 |vokoli pozemku a Zivotni Rezidenéni zastavba L 0.04 0.04
prostredi
3 [Poloha pozemku v obci Okrajove Casti obce I -0,05 0,05
Moznost napojeni Pozemek lze napojit na
4 e e L 0,00 0,00
pozemku na inzenyrskeé viechny sité v obcl nebo obec
> ra 7 o < r A : > 1A vk .
5 ()hé‘mjska vvbavenost V okf)h nemoy flu veéci je L 0.00 0.00
v okoli pozemku dostupna obéanska vybavenost
Pfijezd po zpevnéné
6 [Dopravni dostupnost komunikact, s moznosti VIL 0,01 0,01
parkovini na pozemku
Zastavka do 200 m véetné 0.00
7 |Hromadna doprava® MHD - dobra destupnost I .u 02 ] 0,00
centra obce T
g Poloh:} pozemku B Bez moznosti l.(c.)mcrémho I 0.00 0.00
z hlediska komeréni VVUZiti
9 |Obyvatelstvo Bezproblémove okoli IL 0.00 0.00
10 |Nezaméstmanost VySSi nez je prumér v Kraji L 0,01 0,01
11 [Vlivy ostatni neuvedene Bez daldich viivu 18 0 0,00
Soudet znaku €. 2 az 11= -0,01 Index/Ip= 09%

n

I =Px |1+ ZPi

P;
i

n

Znak €. 1 — Druh a ucel uziti stavby — Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku (soubor

nemovitych véci tvofeny stavbou, pozemkem zastavénym touto stavbou a jednim nebo vice

i=2

hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu polohy uvedeného v tab. ¢. 3

potadové ¢islo znaku indexu polohy

pocet znakll indexu polohy

Pti vypoctu indexu polohy byly pouzity nésledujici znaky a hodnoty z diivodu:

spole¢né uzivanymi pozemky pod spole€nym oplocenim)
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Znak ¢. 2 — Pievazujici zastavba v okoli pozemku — Méstskd ¢ast Brno-Slatina je
z prevazné Casti tvorena rezidencni zastavbou stejné tak jako ulice Podstranska, kterou tvori
fadové rodinné domy

Znak €. 3 — Poloha pozemku v obci — méstska ¢ast Brno-Slatina je okrajovou ¢asti mésta
Brna

Znak €. 4 — Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sit€¢ — na ulici Podstranska se
nachazeji veskeré inzenyrské sit¢ a vedeni

Znak €. 5 — Obcanska vybavenost v okoli pozemku — v okoli pozemku s rodinnym
domem je k dispozici veskera obcanska vybavenost

Znak ¢. 6 — Dopravni dostupnost k pozemku — rodinny dim stoji podél ulice
Podstranska, tudiz je zabezpecen piijezd po zpevnéné komunikaci véetné moznosti parkovani
na vlastnim pozemku pfed domem

Znak ¢. 7 — Osobni hromadna doprava — v okoli RD jsou zastavky MHD jak autobusové
tak tramvajové dopravy, zastavka Podstranska je vzdalend do 200 m od RD

Znak ¢. 8 — Poloha pozemku/stavby z hlediska komeréni vyuzitelnosti — pozemek neni
vhodny ke komerénimu vyuziti pfedev§im svou velikosti

Znak ¢. 9 — Obyvatelstvo — okoli povazuji za bezproblémové, z dostupnych informaci
(ustni sdéleni majitelit) se zde nenachazi konfliktni skupiny obyvatel

Znak ¢. 10 — nezaméstnanost — vroce 2016 (k 31.12.2016) byla primérna
nezaméstnanost v Jihomoravském kraji 6,11 %, v okrese Brno-mésto pak 6,73 % rozdil mezi
témito dvéma hodnotami je pfiblizné 0,6 %. Divodem tohoto tvrzeni je fakt, ze jsou lidé kteti
pobytu (mimo okres Brno-mésto).

Znak ¢. 11 — Vlivy ostatni neuvedené — neuvazuji zadné dalsi vlivy sniZujici nebo

zvysujici cenu pozemku s RD
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Tab. ¢. 13 — Tabulka pro ocenéni rodinného domu cast 1 (zdroj: vlastni)

Ocenéni podle § 35 vvhladky & 441, ve znéni k roku 2016

Vypoéet ceny RD porovnavacim zptusobem

PARCELA & 218 (zastavéna plocha a nadyofi) + PARCELA & 219/1 (zahrada)

Obec: BRNO: Katstralni uzemi: SLATINA

Vypodet ceny porovnavacim zpasobem (§ 35, priloha &. 24)

Vypoéteno tabulkovym procesorem MS Excel

odst. 2) =1, % I,

Zakladni cena zpiilohy &. 24 vyhlasky | ZC | K&/m' |Oblast: Bmo 7 3 680,00
Obestavény prostor objcktu Pmy m' 48057
Podlainost 1.90
Index trhu (pfiloha &. 3 vyhlasky ) | k - L.00)
Index polohy (pfiloha &. 3 vyhlasky ) | & - 0.99)
Stai let - 34
Kocficient polohovy (philoha &. 20 vyhlasky) [ K - |Praha, Bmo, Ostrava; rozmezi: 1,20-1,25 1,22
Kocficient tipravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu (§ 10
PP = 0.99

Vypocet podlaznosti: celkova zastavéna plocha vSech podlazi/zastavéna plocha 1.NP

Podlaznost = (82,70 + 73,90) / 82,70 = 1,90

Tab. ¢. 14 — Tabulka pro ocenéni rodinného domu cast 2 (zdroj: vlastni)

Index konstrukce a vybaveni stavby (pFiloha &. 24, tab.£.2)
V, Nazev znaku Cislo kvalitativniho piasma Popis pasma Hodnota V
(1 {2) (3) (4) {3)
Nepodsklepeny se 2.NP a
; g B
N Typ stavby n. plochou stiechou (B)
1 Druh stavby 1. Dwvoidomek, dim Fadovy -0,01
2 Provedeni obvod. stén L Zdivo cihelné nebo tvamicove 0,00
3 Houstka obvod. stén Il M¢né jak 45 cm (37.5 cm) -0,02
4 Podlainost L Hodnota od 1 do 2 0.01
N 1 N e A - o bt y
5 Ne.n!sujcm na sité v, Pripojka clektro, voda. 0.08
(pfipojky) kanalizace a plyn
6 Vytapéni 11 Lokalni clektricke -0.04
7 Zakl. prisl. RD 1L Uplné - standardni provedeni 0.00
8 Ostatni vybeveni L Bez daliiho vybaveni 0.00
Sta i zsak
9 Venkovni tpravy L oot ml_u e 0.00
provedeni
10 Y L.'dlL']SI shavby. tnfiol 1. Bez vedlejsich staveb 0,00
prisl. RD )
" Pozemky ve funkénim I Bez pozemku (nebo pouze 0,01
celku se stavbou ) zast.stavbou) nebo do 300 m’ Y
12 l\mcnumvundc 1L Bez viiva na cenu 0,00
ncuvedend
13 Stavebné technicky 1 Stavba v dobrém stavu s 0.83
5
g stay y pravidelnou adrzbou
5= 0.83
Index konstrukee a vybaveni I, - 0,838
Zakladni cena upravena ZCU=2Cx1, ZCU Ké&/m 308384
Cena ke dni odhadu OPxZCUxI;x & K& 1 467 180,98

s=1-0,005%y

y stafi stavby (roky)

1; 0,005

konstanty
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Pti vypoctu indexu konstrukce a vybaveni byly pouzity nasledujici znaky a hodnoty
z diivodu:

Znak ¢. 0 — Typ stavby - oceniovany rodinny dim je nepodsklepeny se 2.NP a plochou
sttechou — tedy typ B

Znak €. 1 — Druh stavby — ocefiovany rodinny diim je rodinnym domem fadovym

Znak ¢. 2 — Provedeni obvodovych stén — obvodové stény domu jsou provedeny
z keramickych tvarnic tl. 375 mm CD —INA - A

Znak ¢. 3 — Tloustka obvodovych stén - obvodové stény domu jsou provedeny
z keramickych tvarnic tl. 375 mm CD — INA - A

Znak ¢. 4 — Podlaznost — podlaznost byla vypoctena na hodnotu 1,90 tedy v rozmezi 1,0
— 2,0 (vypocet doloZen)

Znak ¢. 5 — Napojeni na sit€¢ — oceflovany rodinny dim ma veskeré ptipojky (elektro,
voda, kanalizace a plyn)

Znak €. 6 — Vytapéni — rodinny dim ma pouze lokalni elektrické vytapéni

Znak ¢. 7 — Zakladni ptisluSenstvi domu — rodinny dim m4 standartni pfisluSenstvi

Znak €. 8 — Ostatni vybaveni — rodinny diim nema4 dal$i vybaveni (sauna, vnitini bazén,
vifiva vana, zimni zahrada atp.)

Znak ¢. 9 — Venkovni Gpravy — jsou standartniho rozsahu a provedeni, k domu nalezi
mensi terasa a venkovni posezeni

Znak ¢. 10 — Vedlejsi stavby tvofici pfisluSenstvi RD — ocefiovany RD nema zadné
vedlejsi stavby

Znak ¢. 11 — Pozemky ve funk¢nim celku se stavbou — k zastavénému pozemku nalezi
jesté zahrada o vyméie 68 m? coZ je mensi nez 300 m? proto byla zvolena hodnota -0,01

Znak ¢. 12 — Kritérium jinde neuvedené — nejsou znama zadna dalsi kritéria, kterd by
méla vliv na cenu nemovité véci

Znak ¢. 13 — Stavebné technicky stav — stavba je udrzovana v dobrém stavu pravidelnou

udrzbou
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Tab. ¢. 15 — Rekapitulace ocenéni pro MC Brno — Slatina 2016 (zdroj: viastni)

Cena pozemku 288 000,00 K¢
Cena rodinného domu 1467 180,98 K¢
Cena trvalych porostii 7 700,00 K¢
Cena celkem 1762 880,98 K¢
Cena celkem po zaokrouhleni 1 762 880,00 K¢

Pozn.: Cena trvalych porosti je vypocitana v ptiloze €. 7.

2.6.3 Ur&eni ceny zji$téné pro RD v k.u. Re¢kovice, rok 2016

Ocenéni pozemkii

Vyhledéavani parcel ,ﬂ ,'f' = - d

Nalezeno: 1

&ousednl objekty EJ

Katastr: Reékovice

Parcelni &islo: 5318 (%]
Podlomenti: 2

Cena [K&/m2]: 3550

e 1'::\ ”//3550, \

8315 ] e

o
—)/ -

\\\.

Obr. ¢. 9 — Cenovd mapa Brno — Reckovice (zdroj: www.brno.cz)
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Tab. ¢. 16 — Vypocet ceny pozemku

Cena pozemku

Cena [K¢/m?] x vyméra

3350 x 200

710 000,00 K¢

Pro cenu pozemki ve funkénim celku Brno — Re¢kovice byla pogitana vyméra 200 m?,

tak jako tomu je u pozemku ve funkénim celku v méstské ¢asti Brno — Slatina aby bylo mozné

adekvatné porovnat ceny.

Ocenéni rodinného domu

Ocenéni bylo provedeno podle § 35 a piilohy ¢. 24 vyhlasky 441/2016 Sb. ve znéni

pozdéjsich predpist.

It

Index trhnu s nemovitymi vécmi — pFiloha €. 3, tabulka ¢. 1

Tab. ¢. 17 — Tabulka pro vypocet indexu trhu s nemovitymi vécmi (zdroj:viastni)

Index trhu /1 - pfiloha ¢. 3, tabulka &. 1

Cislo | Doporuce g7
. -2 . o . 7 Pouzita
Znak €. Nazev znaku Popis kvalitativniho pasma kval. na
: hodnota
pasma | hodnota
Situace na dil¢im {segmentu) trhu s p Py ;
| : N Nabidka odpovida poptavee IL 0 0.00
nemovitostmi
Nezastavény pozemek nebo
2 Vlastnické vztahy pozemek. jehoz souddsti je stavba V. 0,00 0,00
{stejny viastnik)
3 Zmény v okoli s vlivem na prodejnost Bez viivu nebo stabilizovana I 0 0.00
. nem.véci uzemi ’ J
Vliv pravnich vztahi na prodejnost .
4 -p X p‘ o { Bez viivu L. 0 0.00
{napf. prodej podilu, prondjem)
5 Ostatni neuvedené Bez dal3ich viivi IL 0 0,00
; Zona se zanedbatelnym
6 Povodnove nziko . y V. 0.00 1,00
nebezpetim vyskytu zaplav
Soudet znaku &. 1 azZ5 = 0,00 Index/y= LOOD

5

I; =P x |1+ ZPi

P;

i=1

konstanta

hodnota kvalitativniho pasma i-t¢ho znaku indexu trhu uvedeného v tab. ¢.1

potadové ¢islo znaku indexu trhu
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Pti vypoctu indexu trhu s nemovitymi vécmi byly pouzity néasledujici znaky a hodnoty
z diivodu:

Znak €. 1 — Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitymi vécmi — hodnota pro toto
tvrzeni bylo vysledovdno sbérem databazi, kdy se nabidky rodinnych domu v této lokalité
prubézné meénily. Pficemz, ale nelze jednoznacéné fici, jestli byly rodinné domy prodany, kdyz
doslo ke stazeni inzeratu, pro ucely této diplomové prace, proto bylo uskutecnéno nékolik
telefonatt s realitnimi kancelafemi, které potvrdily prodej RD pii stazeni inzeratu.

Znak ¢. 2 — Vlastnické vztahy — koeficient byl zvolen na zaklad¢ vlastnickych vztahti
vztahujicich se k rodinnému domu

Znak ¢. 3 — Zmény v okoli — okoli povazuji za stabilizované, nejedna se o zmény
v historickych jadrech obci, lazeniskych ani horskych stfedisek a rovnéZz neuvazuji negativni
vlivy

Znak €. 4 — Vl1iv pravnich vztaht na prodejnost — tyto vlivy neuvazuji, RD neni zatizen
pravem stavby ani neni rozdélen na podily jinych majiteld atd.

Znak €. 5 — Ostatni neuvedené — tyto vlivy neuvazuji, nejednd se o pozemek s novym
investicnim zamérem ani s vysokou/nizkou energetickou uspornosti

Znak ¢. 6 — Povodnové riziko — pozemek s RD se nenachdzi v zddné oblasti ohrozené

povodiovym rizikem (viz. ptiloha ¢.5)
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Ip Index polohy - priloha €. 3, tabulka €. 3
Tab. ¢. 18 — Tabulka pro vypocet indexu polohy (zdroj: viastni)
Index polohy I - pfiloha €. 3, tabulka &. 3
Pro pozemKky zastavéné nebo uréené pro stavby rezidenéni
Rezidendni stavby (byty, bytové a rodinné domy) v ostatnich obcich nad 2000 obyvatel
Cisl D te
i3 A s X e opomL\ Pouzita
Znak c. Ndzev znaku Popis kvalitativniho pasma kval. na
. hodnota
pasma | hodnota
Druh hiavni stavby v jednotném
1 Druh a uéel uziti stavby S yvie - L 1,00 1.00
funk¢nim celku
Pfevazuiici zastay s alrntt _ "
2 ey a7u_?1c1 7afla\.ba Y.0xol Pormiid Rezidenéni zastavba L 0,04 0.04
a zivotni prostredi
3 Poloha pozemku v obci Okrajové €asti obce 1. 0,05 0,05
Moimost napojeni pozemku na Pozemek lze napojit na viechny
- p R O Y ; : A o a L 0,00 0.00
inzenyrske sité. jsou v obci sité v obci nebo obec bez siti
A AV renost v okali I okali ne 1Mé voct 1
5 Obcanska vvbavenost v okoli V okoli n«.mgx ité véci je dostupna L 0.00 0.00
pozemku ob&anska vybavenost obce
Pfijezd po zpevnéné komunikaci, s
6 Dopravni dostupnost ,!t‘ P ;i ke Gl v 0,01 0.01
moznosti parkovani na pozemku
Zastavka od 201 m do 1000 m, 0.01 a3
7 Hromadna doprava® MHD - Spatni dostupnost centra iL '0 06 : 0,01
A 0o
obce
Poloha pozemku z hiediska komeréni
8 . poze IR RO Bez moznosti komeréniho vyuziti IL. 0.00 0.00
vyuzitelnost
9 Obyvatelstvo Bezproblémove okoli IL. 0,00 0,00
10 Nezaméstnanost Vys$i nez je prumér v kraji L 0,01 0,01
11 Vlivy ostatni neuvedene Bez dalsich viiva IL 0.00 0.00
Souéet znaku é. 2 az 11= -0,02 Indexfp= 0980

n

L=Px |1+ Zpi

Pi

i=2

hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu polohy uvedeného v tab. ¢. 3

r

poradové ¢islo znaku indexu polohy

pocet znaktli indexu polohy
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Pti vypoctu indexu polohy byly pouzity nasledujici znaky a hodnoty z divodu:

Znak €. 1 — Druh a ucel uziti stavby — Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku

Znak ¢&. 2 — Prevazujici zastavba v okoli pozemku — Méstskd &ast Brno-Reckovice a
Mokréa Hora je z velké cCasti tvoiena rodinnymi domy a tedy rezidencni zastavbou, avSak
nachazeji se zde i sidliSté. Ocenovana oblast, ulice K Zapadi je oblasti reziden¢nich rodinnych
domt.

Znak &. 3 — Poloha pozemku v obci — méstska ¢ast Brno-Rec¢kovice a Mokra Hora je
stejné jako méstska ¢ast Brno-Slatina okrajovou ¢asti mésta Brna, tyto dvé lokality byl vybrany
zamérn¢ za tcelem porovnani.

Znak ¢. 4 — Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sit€¢ — na ulici K Zapadi se
nachdzeji veskeré inzenyrské sit¢ a vedeni

Znak ¢. 5 — Obcanskéd vybavenost v okoli pozemku — v okoli pozemku s rodinnym
domem je k dispozici veskera obcanska vybavenost

Znak ¢. 6 — Dopravni dostupnost k pozemku — rodinny diim stoji podél ulice K Zapadi,
tudiz je zabezpecen ptijezd po zpevnéné komunikaci véetné moznosti parkovani

Znak €. 7 — Osobni hromadna doprava — na nejbliZsi zastavku MHD je to z pozemku,
kam byl pfesunut ocefiovany RD pfiblizn¢ 400 m

Znak €. 8 — Poloha pozemku/stavby z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti — pozemek neni
vhodny ke komerénimu vyuziti, jelikoZ se jednd o fadovou zastavbu s pomérné malym
pozemkem

Znak €. 9 — Obyvatelstvo — okoli této lokality povazuji za bezproblémové

Znak ¢. 10 — nezaméstnanost — vroce 2016 (k 31.12.2016) byla primérna
nezaméstnanost v Jihomoravském kraji 6,11 %, v okrese Brno-mésto pak 6,73 % rozdil mezi
témito dvéma hodnotami je pfiblizné 0,6 %. Dlvodem tohoto tvrzeni miZe byt fakt, Ze jsou
trvalého pobytu (mimo okres Brno-mésto).

Znak ¢. 11 — Vlivy ostatni neuvedené — neuvazuji zadné dalsi vlivy sniZujici nebo

zvysujici cenu pozemku s RD
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Tab. ¢. 19 — Tabulka pro ocenéni rodinného domu v k.i. Reckovice - ¢dst 1 (zdroj: viastni)

Ocenéni podle § 35 vyvhladky & 441, ve znéni k roku 2016

Vypoéet ceny RD porovnavacim zpusobem

PARCELA ¢ 5318/2 (zastavéna plocha a nadvoii) + PARCELA ¢&. 5318/1 (zahrada)

Obec: BRNO; Katstrilni izemi: RECKOVICE

Vypocet ceny porovnavacim zpusobem (§ 35, priloha &. 24) Vypocteno tabulkovym procesorem MS Excel
Zakladni cena z piilohy €. 24 vyhlasky | ZC | K&/m’|Oblast: Brno 4 4 805,00
Obestavény prostor objektu Pmj m 430,57
Podlaznost 1.90
Index trhu {priloha & 3 vyhlasky ) | & - 1.000
Index polohy (priloha €. 3 vyhlasky ) L - 0.980
Stafi let 34
Koeficient polohovy (pfiloha &. 20 vyhlasky) | K; - Praha, Brmo, Ostrava: rozmezi: 1,20 - 1,25 1,23
Koceficient ipravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu (§ 10 odst. 2) =
' PP = 0,98
b 1y
Vypocet podlaznosti: celkova zastavéna plocha vSech podlazi/zastavéna plocha 1.NP
Podlaznost = (82,70 + 73,90) / 82,70 = 1,90
Tab. ¢. 20 — Tabulka pro oceneni rodinného domu cast 2 (zdroj: viastni)
Index konstrukce a vybaveni stavby (pFiloha ¢. 24, tab.£.2)
Vi Nazev znaku Cislo kvalitativniho pisma Popis pasma Hodnota V
(1) (2) (3) 4) (5)
Nepodsklepeny se 2.NF a
p stavby ; £y B
9 Typ-stayby . plochou stfechou (B)
1 Druh stavby IL. Dvojdomek, dam fadovy 0,01
2 Provedeni obvod. stén 1L Zdivo cihelné nebo tvarnicove 0.00
3 Tloust'’ka obvod. stén iL Méné jak 45 cm (37.5 cm) 0,02
4 Podlaznost L Hodnota od 1 do 2 0,01
5 N?PO.IC“' na sité V. Pnqug elektro, voda, 0.08
{pripojky) kanalizace a plyn
6 Vytapéni 1L Lokalni elektricke 0,04
7 Zikl. pfisl. RD 1L Uplné - standardni provedeni 0.00
8 Ostatni vybeveni L Bez dalsiho vybaveni 0.00
- Standardniho rozsahu a
9 Venkovni upravy 1L A 0,00
o provedeni
10 ¥ %‘dle) B by fvaict 1L Bez vedlejsich staveb 0,00
prisl. RD ’
1 Pozemky ve funkénim I Bez pozemku (nebo pouze 0:01
celku se stavbou v zast.stavbou) nebo do 300 m’ !
Knterium jinde
12 .' . IL Bez viivu na cenu 0,00
neuvedené
Stavba v dobrém stavu s 0.83
13 Stavebné technicky stav L i Pl
pravidelnou uadrzbou (1,00)
5= 0,83
Index kenstrukce a vybaveni I - 0,838
Zikladni cena upravena ZCU=ZCx ZCU Ké/m' 4026,59
Cena ke dni odhadu OPXZCUx Itx Ké 1931871, 71

s=1-0,005x%xy

y stafi stavby (roky)

1; 0,005 konstanty
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Pfi vypoctu indexu konstrukce a vybaveni byly pouZzity nasledujici znaky a hodnoty
z diivodu:

Znak ¢. 0 — Typ stavby - oceniovany rodinny dim je nepodsklepeny se 2.NP a plochou
sttechou — tedy typ B

Znak €. 1 — Druh stavby — ocefiovany rodinny dim je rodinnym domem fadovym

Znak ¢. 2 — Provedeni obvodovych stén — obvodové stény domu jsou provedeny
z keramickych tvarnic tl. 375 mm CD —INA - A

Znak ¢. 3 — Tloustka obvodovych stén - obvodové stény domu jsou provedeny
z keramickych tvarnic tl. 375 mm CD — INA - A

Znak ¢. 4 — Podlaznost — podlaznost byla vypoctena na hodnotu 1,90 tedy v rozmezi 1,0
— 2,0 (vypocet doloZen)

Znak €. 5 — Napojeni na sité — oceflovany rodinny dim ma veskeré ptipojky (elektro,
voda, kanalizace a plyn)

Znak ¢. 6 — Vytapéni — rodinny dim ma pouze lokalni elektrické vytapéni

Znak €. 7 — Zakladni pfisluSenstvi domu — rodinny diim ma4 standartni pfisluSenstvi

Znak ¢. 8 — Ostatni vybaveni — rodinny diim nemé dalsi vybaveni (sauna, vnitini bazén,
vifiva vana, zimni zahrada atp.)

Znak ¢. 9 — Venkovni Gpravy — jsou standartniho rozsahu a provedeni, k domu nalezi
mensi terasa a venkovni posezeni

Znak ¢. 10 — Vedlejsi stavby tvofici pfislusenstvi RD — ocefiovany RD nema Zadné
vedlejsi stavby

Znak ¢. 11 — Pozemky ve funkénim celku se stavbou — k zastavénému pozemku nalezi
jesté zahrada o vyméie 68 m? coZ je mensi nez 300 m? proto byla zvolena hodnota -0,01

Znak €. 12 — Kritérium jinde neuvedené — nejsou znama zadna dalsi kritéria, kterd by
m¢ela vliv na cenu nemovité véci

Znak €. 13 — Stavebné technicky stav — stavba je udrzovana v dobrém stavu pravidelnou

udrzbou
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Tab. ¢. 21 — Rekapitulace ocenéni pro k.ii. Reckovice 2016 (zdroj: viastni)

Cena pozemku 710 000,00 K&
Cena rodinného domu 1931 871,71 K¢
Cena trvalych porostl 7 755,00 K¢

Cena celkem

2 649 626,71 K&

Cena celkem po zaokrouhleni

2 649 630,00 K¢

Poznamka: cena trvalych porostil je vypoctena v piiloze €. 8.

2.7 URCENIi CENY OBVYKLE V ROCE 2017

2.7.1 Vstupni data

Tab. ¢. 22 — Uzitna plocha rodinného domu (zdroj: viastni)

Podlazi Oznaéeni Nazev mistnosti Plocha (m?)
1.NP 1 Zadverti 1,40
2 Hala 13,60
3 Garaz 12,00
4 Obyvaci pokoj s kuchyiiskym koutem 32,20
5 Spiz 1,00
6 Koupelna s WC 5,40
celkem 1.NP 65,60
2.NP 101 Schodisté 7,95
102 Détsky pokoj 1 15,10
103 Détsky pokoj 2 12,10
104 Loznice 15,30
105 Pracovna 6,60
106 wC 2,10
107 Komora 6,36
108 Terasa 7,10
celkem 2.NP 72,61
Celkem 1.NP + 2.NP 119,11

Do celkové uzitné plochy objektu, ktera je 138, 21 m? nebyla zapo¢itdna plocha terasy

a garaze, a to z divodu, ze z inzerce srovnavacich objektl neni zfejmé zda plocha teras,

balkontl, gardZi apod. zapocitana byla nebo ne. Proto je uvaZovana pravdépodobné&jsi varianta

s uzitnou plochou 119,11 m? bez zapocitani téchto ploch a existence je zohlednéna formou

koeficientu odliSnosti.

Rozméry byly ptevzaty z poskytnuté dokumentace. a rovnéz preméieny.
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2.7.2 Databaze pro k.u. Slatina 2017

C.

Popis

Cena

RD Podstrinskd 2

Za cenu bytu nabfzime fadove RD 541 s gardZi, terasou, dvorkem,
balkonem, terasovitou zahradou a zastfefenym celoroénim posezenim
s grilem v B¢ Slatina, ul. Podstrénskd. Dim v klidné, jednosmémé
uliéce s pfijemném dosahu MHD (cca 100 m bus 1 tram) je napojen na
viechny inZenyrské sité (rozvody nové), je zateplen s novou
zateplenou stiechou & klempifskymi prvky (2015). Okna plastovd
hnéd4 a stfedni okna Velux. Prizemi-gardZ, obytné pfizemi nad gardZi
(denni patro) - zddvefi, chodba, kuchyn s jidelnim koutem, obyvik 35
m’, pokoj pro hosty (nedokenéeny) €i 3atna nebo pracovna 7 m’,
terasa pHstupnd z OP 28 m’, samostand toaleta a v¥chod na dvorek a
do terusovité zahrady. Patro - pfistup po novém pohodiném schodisti
3 pokoje se samostatnymi vstupy 11m’ (s v§chodem na balkon), 15 a
22 m°, koupelna s rohovou vanou a toaletou. V koupelné 5,15 m’ je
umistén plynovy kotel s ohfevem vody a prostor pro praku.

Uzitnd plocha: 115 m°

Zastavénd plocha: 130 m’

Plocha zahrady: 290 m*

Potet podlazi: 2NP

Stav inzerce: staZeno

Datum viloZeni: neziéténo

Datum poslednf aktualizace: 28 4 2017

1D zakdzky: PSS

Zdroj: httpsz//www sreality cz/detail/prodej/dum/rodinny/brno-slatina-
podstranska/2454 184284#img=0& fullscreen=false

4 700 000 K&
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Popis

Cena

o

RD Podstrinskd 1

Exklusivng nabizime k prodeji pékng rodinng dim 341 v kiidné &dsti
Brna - Slatiny. Jednd se¢ o cthlovou stavbu, kterd prodla kompletni
rekonstrukef ( novd stfecha, zatepleni, krovy, plastovd okna, zatepleni,
clektfina v médi, odpady ) a pfed dokonfenim je i pldni vestavba,
kterd roz3iff podlahovou plochu o jeden aZ dva pokoje. Obytnd plocha
130m’. Plynov¢ kotel obstardvd teplou vodu a vytdpéni celého domu.
Dim je napojen na viechny inZenyrské sité ( voda, kanalizace,
clektiina, plyn ). V pfizemi domu je kuchyné, obyvaci pokoj, WC a
koupelnz. V INP velky ob¥vaci pokoj, loZnice @ WC. Podkrovi
nachystané na dodéldni a roziifeni domu o daliich cca 50 m’. Pred
domem je zshrade s cihlovyém zahrudnfm domkem napojen¥m na

vodu a clektfinu a zékladnf deska na stavbu gardZe. Parkovénf je
bezproblémové i pfed domem.

UZitnd plocha: 150 m*

| Zastavénd plocha: 83 m’

. Plocha zahrady: 100 m’

. Polet podlaZi: 2NP

Stay inzerce: stazeno

Datum vloZeni: nezjisténo

. Datum posledni aktualizace: 6.3.2017

1D zakdzky: 2544

Zddroj: hetp:/fwww sreality cz/detail/prodej/dum/rodinny/brno-slatina-
/1331204444%img=0&fullscreen=falsc

4 900 000 K&
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Popis

Cena

RD Kozinova |

Prodej koncového fadového rodinného domu v Bmé Slating, ul.
Kozinova. Ddm mé dvé obytnd podiaZi, je podsklepen, souldsti domu
J¢ rovnéZ gariZ v suterénu objcktu. Pozemek okolo domu je vyuZit
jako predzahradka a rovnéZ jako dvir navazujici na obyvact pokoj v
prizemi. Dispozice: Pozemek celkem: 197 m”. Zastavénd plocha 95
m’. POdorysné rozméry stavby jsou cca 59 x 157 m. Ddm je
pristupny hlavnimi vchodovymi dvefmi pfipadné prosklenymi dvefmi
pres ob¥vaci pokoj. Dviir a zahrada je pfistupnd brankou z ulice.
Dispozice domu: [.PP: GardZ, pradelna a dva sklepy. [.NP: Zadvefi,
predsin, dva pokojc — z toho jeden orientovany do ulice a jeden
spojeny s dvorem slouZici jako jidelna a obyvaci pokoj s krbem,
kuchyné, socidlni zafizeni a schodiSté do patra. ILNP: Th samostatné
pistupné loZnice, WC, chodba u vstup na otevicnou terasu 37 m’ za
domem v dGrovni prvniho patra. V roce 1968 a 1990 byl zésadnim
zplsobem pfestavén a dostavén do souasné pedoby Novi okna pred
osmi lety. Vytipéni domu - samostatny plynovy kotel, Gstfedni topeni.
Parkovini na ulici pfed domem nebo v gardZi pod domem.

UZitnd plocha: 195 m”

Zastavénd plocha: 95 m’

Plocha zahrady: 102 m’

Potet podlazi: 2 NP

Stav inzerce: aktivnd

Datum vloZeni: nezjiSténo

Datum poslednf aktualizace: 8.5.2017

1D zakdzky: 0001

Zdroj: https://www sreality cz/detail/prodej/dum/rodinny/brno-slatina-
kozinova/2633101660# mg=2&fullscrecn=falsc

6 400 000 K&
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Popis

Cena

RD Réj

Nabizime prodej jednogenerafaiho fadového podsklepeného domu o
velikosti 4+kk. Ddm je napojen na velkeré inZenyrské sité. Jednotlivd
patra domu zahmuji: 1. podzemni podlaZi: technickd mistnost;
pHizemi: obytny prostor 34m” (lze jednodude rozdélit na 2 pokoje),
hala, schodi®t&; 1. patro: pokoj s kuchyni 31m’, koupelna s vanou a
WC, pracovna, chodba, schodidté; podkrovi: pokoj 13m’, pokoj 14m’,
fatna, chodba. Nu podlaze v podkrovi jsou lakované smrkové
palubky, v ostatnich mistnostech domu je dlaZba. Kuchyné je
vybavena dfevénou linkou s kvalitnimi vestavénymi spotfebili. Cely
dim je vvtipén astfednim topenim s plynovym kotlem Vaillant.
Teplou vodu doddvd zdsobnik napojeny na kotel. Celkovd plocha
pozemku Cinf 180 m°. Zahrudu je oplocend, okrasnd s dldzdénym
prostranstvim, dievénou pergolou & posezenim.

| Uzitnd plocha: 170 m’

| Zastavénd plocha: 70 m°
—

| Plocha zzhrady: 110 m’

| Podet podlazi: 2.NP

| Stav inzerce: staZzeno

Datum vloZeni: nezjiSiéno

- Datum posledni aktualizace: 3032017

1D zakdzky: DM229: 1730692

Zidroj: https:/'www sreality cz/detail/prodej/dum/rodinny/brno-slatina-
raj/3153801564# img=4&fullscreen=false

5999 999 K¢
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Popis

Cena

RD Podstrinské 3

Prodej fadového rodinného domu o dispozici 341 ve Slatiné na ulici
Podstrinskd. Pozemek 151 m’, zastavénd plocha 115 m’, ulidni iffe 9
m’. Ddm mé pfedzahridku a maly dvorek, za domem je uZivéna jedté
mendi svaZitd zahrada ( tento pozemek je ve viastnictvi mésta). Ddm
j¢ urlen k rekonstrukei, kterou soufasny majitel zeela nedokongil (
byla uvdélina novd plastovd oknz a vstupni dvefe, rozvody vody,
koupelna, kuchyiskd linka, dstfedni topeni s plynovim kotlem).
Dobré dopravni spojeni do centra 1 mimo Brno, u domu zastivky
MHD, nedaleko nékupni zéna. V pfipadé rychiého jedndni moZnd
sieva. PENB se pripravuje.

:Ufimﬁ plocha: 115 m*

Zastavénd plocha: 115 m°*

Plocha zahrady: 36 m’

Polet podlazi: 1 NP

Stav inzerce: aktivoi

Datum vloZeni: nezjisténo

Datum posledni aktualizace: 8.5.2017

1D zakdzky: RD Slatina

Zdroj: https://www sreality cz/detail/prodej/dum/rodinny/brno-slatina-
podstranska/ 1530409208 #img=0& fullscreen=false

2999 999 K&
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Obr. ¢. 10— Rozmisteni objektit Brno-Slatina 2017
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Graf ¢. 3 — Vyvoj ceny rodinnych domii Brno-Slatina 2017

V grafu €. 3 lze sledovat vyvoj cen rodinnych domt v lokalité Brno-Slatina v prvnich 4
meésicich roku 2017. Az na RD Kozinova 1, jehoz cena klesla, si vSechny objekty udrzely
plivodni inzerovanou cenu. Z péti rodinnych domt byly 3 v stazeny z inzerce a 2 zlstaly k datu

posledni aktualizace databaze aktivni.
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2.7.3 Databaze pro k.i. Re¢kovice 2017

C.

Popis

Cena

RD Jezeriivky

Novostavba RD Bmo - Reékovice V zastoupen{ investora nabizime k
prodeji rodinné domy s dispozici 4kk v krdsné nové zdstavbg v Zddané
lokalité Brno - Redkovice. Na pozemcich stavby je umisténo 6-RD se
zikladni orientaci SSZ a JJV (uliéni a dvorni fasida). Momentdlné
jsou volné u? jen posledni 2 RD. Ke kazdému RD ndle?{ zahrada, tato
zahrada je na §fFku totoZnd se Sitkou jednotlivich RD = U m §
vyjimkou koncovech RD kde je §itka parcely rozSifena. Dim je
dvoupodlazni I.NP + 2.NP. Dispozice RD: 1.NP - zddveri, WC,
obyvaci poko) (odked j¢ moZnost vstupu do zehrady) s kuchynském
koutem a jidelnim koutermn a gardZ kterd je souldsti objektu. 2.NP -
dva samostatné a neprichozi pokoje, 3atna, loZnice 2 koupelnae s WC.
Klientské zmény jsou stile moZné. Ukonenf stavby podzim 2016,
Dojezd do centrn mésta je asi 10 minut.. Prikaz energetické
néroénosti budovy: B.

Uzitnd plocha: 107 m”

Zastavénd plocha: 107 m’

Plochu zahrady: 175 m”

Potlet podlazi: 2.NP

Stav inzerce: staZeno

Datum viloZeni: nezjiSténo

Datum posledni aktualizace: 26.2.2017

1D zakdzky: 181192

Zdroj: httpz//www sreality cz/detail/rodey/dum/rodinny/brno-
reckovice-jezeruvky/1217433948#img=0&fullscreen=false

B 400 000 K&
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Popis

Cena

RD Banskobystrickd 1

Nabizime k prodeji fadovy RD S5+I Brno - Reékovice, ul
Banskobystrickd. Ddm je vysoky tfipatrovy, kompletné podsklepeny a
se zahradou. Dispozice domu v pfizemi se nachdzi pfedsin, kuchyn
12m’ a pokoj 15m’, dé:lc v mezipatfe koupelna s toaletou, potom v
patfe dva pokoje 25m” a 12m’, a nakoncc druhém patfe také dva
pokoje 15m’ & 12m’. Za domem sc nachdzi velmi pfijemny mendf
dvorck se zahradou 115m’, V domé jsou nové plastové okna do ulice
a nové vchodové dvefe v hlinfku. Ddm je vhodng k pfipadné
rekonstrukeci. V okoli je vefkerd oblanskd vybavenost. Inzerovand

cend je bez provize.

Iy .m

U#zitnd plocha: 207 m’

. Zastavénd plocha: 92 m’

' Plocha zahrady: 115 m’

Pocet podlaZi: 2.NP

- Stav inzerce: staZzeno

| Datum vloZenf: nezjisténo

| Datum posledni aktualizace: 22.32017

1D zakdzky: 118714

Zdroj: https:/f'www sreality cz/detail/prodej/dum/rodinny/brno-
reckovice-banskobystricka/B779124 128 1mg=0&fullscreen=false

4 650 000 K¢
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Popis

Cena

RD Banskobystrickd 2

Exkluzivné nabizime prodej dvoupodlaZniho &dstedné podsklepeného
fadového rodinného domu v  zapolaté rckonstrukci na  ulici
Bunskobystrickd v Redkovicich. Celkovi plochza pozemku je 202 m’,
z toho zastavénd plocha 116 m’. Plvodnf stavba je cihelnd z roku
1936, pfizemi bylo zrekonstruovino v roce 2007, Dispozice: 24kk
samostatny pokoj 26 m° koupelnza 9 m°, hlavni obytn§ prostor s
kuchynf & jidelnou 47 m’ s pHimym vstupem na venkovnf posezeni a
zahridku. (tento byt 3¢ jiZ po dokenéené kompletni rekonstrukei. Do
prvniho patra vede samostatné schodiité, zde je navrien byt 241
pokoje 27 a 24 m’, hala 14m’ koupelna s toaletou Sm’. Z tohoto patra
je v¥stup na terasu 43 m’. (stav Jepdi hrubé stavby tzn. nedokonéend
rekonstrukce ). MoZnost roziifeni o piddni prostor cca 85 m’,

‘Uzitnd plocha: 152 m’

Zastavénd plocha: 116 m'

Plocha zahrady: 86 m”

Polet podlaZi: 2.NP

Stav inzerce: staZeno

Datum vloZeni: nezjiSténo

Datum posledni aktualizace: 28 4.2017

1D zakdzky: NUT755

Zdroj: http://www sreality cz/detail/prodej/dumirodinny/brno-
reckovice-banskobystricka/2219229276#1mg=0& fullscreen={alse

5 100 000 K&

&5




Popis

Cena

RD Terczy Novikové 1

S vyhradnim zastoupenim majitele nabizime k prodeji rodinny dim.
Dim je situovin v piijemné a klidné lokalité Brmo - Refkovice. Jednd
sc o fadovy domek S4kk s gard?i pro dvé auta, vlastni studnou,
plynovym kotlem, podlahovym vytipénim a krytym bazénem. Dim
nabizime jako nezafizeny. 2x toaleta, vstupni hala, spiZ, terasa,
vstupni hala k bazénu, kryty bazén, to vi¢ spolu s technickou
mistnostf, kuchyni a ob¢vaci Cdsti najdeme v prizemi domu. V
prvnim patfe je prostornd koupelna s vanou, sprchovym koutem a
toaletou, Zutna, 4 loZnice. Na podlahdch v domé jsou parkety,
plovouci podizhy, v koupelndch a socidlnich zafizenich je dlaZba. Za
domkem je venkovni posezeni a zahrada. MoZnost pfipojeni kabelové
TV a internctu. Dim je napojeny na vedkeré 1S (vefejny vodovod,
plyn, kanalizace, elektfina).

Uzitnd plocha: 200 m’
Zastavénd plocha: 310 m*

Plocha zahrady: 280 m’

Polet podlaZi: 2.NP

Stav inzerce: stazeno

Datum vioZeni: nezjisténo

Datum posledni aktualizace: 28 4 2017

1D zakdzky: 00591 7pd

Zdroj: https:/fwww sreality cz/detail/'prode)/dum/rodinny/brno-
reckovice-terezy-novakove/3832201564#img=14& fullscreen=false

10 900 000 K&
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Popis

Cena

RD Terezy Novikové 2

Exkluzivné nabfzime prodej rodinného domu 44kk v atraktivoi
lokalité Refkovice. Zastavéné plocha je 100 m’, plocha parcely
162m°. Dim je koncov¢ v fadové zéstavbé rodinngch domd. V
suterénu je sklep / 73m’/, kotelna / 46m’/, dilna / 234m’/ |,
schodiit'ovy prostor/ 69m’/. V prizemf se nachdzi zddvefi / 3.7m"/,
predsifi / 5 8m’/, koupelna s WC/ 4,6m’/, kuchyné / 12,6m™/ , jidelna /
18,7m’/, ob¢vaci pokoj / 174m’/. V prvnim patfe je pokoj / 13,7m"/,
pokoj / 15,3m’/, loZnice / 103m’/, 2x Zatna / 69m’ 2 49m’/, chodba /
5.8m’/. Za domem je vydliZdény dviir. Na dvilr je zajidtén piistup i z
pozemku z Jevé strany domu. ytdpéni j¢ realizovdno plynovem
kotlem. Ddm je napojen na velSkeré IS/ voda, kanalizace, plyn a
clektfing/. Je umistén v blizkosti MHD s dobrym pfistupem do centra
mésta.

Polet podlazf 2..\?

Stav inzerce: a.ku\m

Datum vloZeni: nezjiSténo

Datum poslcdn( aktualizace: 8.5.2017

ID zakdzky: N166

Zdroj: https:/fwww sreality cz/detail/prodej/dum/redinny/brno-
reckovice-terezy-novakove/ 265491 2860#img= 1 &fullscreen=false

6 890 000 K&
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Obr. ¢. 11 — Rozmisténi objektii Brno-Reckovice a Mokrd Hora 2017

Brno-Regkovice 2017
11 500 000,00 K&
10 500 000,00 K¢&
9 500 000,00 K&
8500 000,00 K& o - - - ]
7 500 000,00 K& —— _ _ _ _ _ _
6 500 000,00 K&
5500 000,00 K&
4500 000,00 K&
~ o~ >~ >~ >~ >~ >~ >~ >~ >~ >~ >~ >~ >~ >~ >~ >~ o~ >~ o>~ o~ o~~~
S 2 2 5 2 2 2 o o 2 o o o o o o o o o o o o o o O
LD TS TS TS T O T T S U T T S S S N S N T SN S B B B
= = = = = o o o o o ¢ 0 o om0 ¥ T % % T T n g9
m2gf§EaveggordngdRn - =2g8" =
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Graf ¢. 4 — Vyvoj ceny rodinnych domii Brno-Reckovice a Mokrd Hora 2017

Graf &. 4 — znazorfiuje vyvoj cen rodinnych domii v lokalité Brno-Reckovice a Mokra
Hora v obdobi od ledna do kvétna 2017. Z 5 RD cena klesla u dvou domi, u 2 zistala stejné a
u jednoho dokonce mirné stoupla. Tuto zménu piikladdm zméné realitni kanceldfe a novému

ocenéni.
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2.7.4 Urceni ceny obvyklé pro RD v k.u. Slatina, rok 2017

Tab. ¢. 23 — Primé porovnani cast 1 — Brno-Slatina 2017 (zdroj: vlastni)

Primé porovnani - &ast 1
: . . - Celkova vyméra
Lokalita Dispozice Uzitna plocha (m”) P
pozemku (m’)
RD Podstranska 5+kk 119,11 200,00

(2) (3) (4) (5)
RD Podstranska 2 5+1 115 420
RD Podstranska 1 3+1 150 183
RD Kozinova 1 5+1 195 197
RD Raj 4+kk 170 180
RD Podstranska 3 3+1 89 151

Tab. ¢. 24 — Primé porovnani cdst 2 — Brno-Slatina 2017 (zdroj: vlastni)

Pirimé porovnini - éast 2
Cen:
Cena e d;r;: F:a Hodnota
S cduke - - - < e - o e < > -
C. | inzerovan Ken Ki K2 K3 K4 | K§ K6 | K K8 K9 10 ocenovaného
; pramen
a RD
ceny
° .§ z L]
= |22 E |EE|= g " | E » L
<] g sElz 5|2 o282 |KIx
K& Ké S (28| 3 |s=(28|¥5|2 _g (A g |KI* - Ké
B2E| 2 [EEles(E |2 |5&|B2| X
- - ?‘_ - _5 —3 - E'
(7) (8) (%) (10) (1) | (12) | (13) | (4 [ (15| (16) | (A7) (18) | (19) (20) (21)
I |4 700000 0,95 4465000 | 101 | 099 | 1001 | 1,00 | 1,22 1,00 101} 1,02 1.01 128 3 484 136
2[4 900000 0,95 4655000 | 1,01 1LO8 [ 099 ] 095 |08 ) 095 |L.01| 099 1.01 097 4 821 092
3 [6400 000 0,90 5760 000 | 0.96 119 | 1,02 ] 1,00 | 1,00 | 1,02 [102] 1,01 1.02 125 4 621 365
4 [5999 999 0,95 S699999 1 093 | 113 | 101 [ 095 [ 098] 1,02 [1,01] 1.00 | 1,01 1,03 5552 661
5 2999 999 0,85 2549999 1 100 | 092 1097 ] 095 |095] 095 |098] 095 0,98 0,70 3632591
Priimér 4 626 000 K¢ 4 832 609
Minimum 2 549 999 K& 3484 136
Maximum 5 760 000 K& 6433522
Smérodatna vybérova odchylkal 1 301 535 5 970 021
Variaéni koeficient vy 20,1 %
Pravdépodobna spodni hranice prumér - s K& 3 862 589
Pravdépodobna homni hranice prumér + s K¢ 5802 630
Hodnota rodinného domu stanoveni pfimym porovninim K¢ 4 830 000
Ken  Koeficient redukcee na pramen ceny
K1 Kocficient upravy na polohu objektu (vzhledem k centru mésta)
K2 Koeficient upravy na velikost a dispozici
K3 Koeficient upravy na vybaveni RD
K4 Kocficient ipravy na existenci garaZze/podet garazi
K5 Kocficient ipravy na celkovou viméru pozemku
K6 Koeficient upravy na existenci sklepa/skladovacich prostor
K7 Kocficient upravy na venkovni Gpravy + pfisluSenstvi (napf.terasa, posczeni)
K& Kocficient upravy na celkovy stav (lepsi‘horsi)
K9 Kocficient upravy dle odborného odhadu zpracovatele (lepsivhorsi)
Kocficient ipravy na pramen zjiSténi ceny: inzerat staZen z inzerce: Koo = 0.95; inzerat aktivni: K.y = 0.85: snizeni ceny K.y = 0.90

IO Index odlisnost: 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 x K7 x K8 x K9)

Cena obvykla pro méstskou ¢ast Brno-Slatina za rok 2017 byla ur¢ena pomoci pfimého

porovnani s obdobnymi rodinnymi domy a to ve vysi 4 830 000 K¢.
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2.7.5 Uré&eni ceny obvyklé pro RD v k.i. Re¢kovice, rok 2017

Tab. & 25 — Piimé porovnani ¢ast 1 — k.ai. Reckovice 2017 (zdroj: viastni)

Pirimé porovnini - &ast 1
x : : L ».| Celkova vyméra
C. Lokalita Dispozice Uzitna plocha (m”) 2
pozemku (m’)
Oceir RD Podstranska
o (presunuta na ul. K 5+kk 119,11 200,00
objekt o g
Zapadi)
(1) (2) (3) (4) (5)
1 RD Jezerivky 4+kk 107 282
2 RD Banskobystricka | 5+1 207 368
3 RD Banskobystricka 2 4+1 152 237
4 RD T.Novakové 1 S+kk 200 207
5 RD T.Novakove 2 4+kk 100 202

Tab. ¢. 26 — Piimé porovnani ¢dst 2 — k.ii. Reckovice 2017 (zdroj: viastni)

PFimé porovnini - &ast 2
Cena po
¢ | Cem | g, |redukeinal gy ) ko (k3| ke | ks | K6 | K7 [ k8 [ K9 | 10 Hodnota
inzerovana pramen ocefovancho RD
ceny
= 2 - )
= %8| & |2 El= = 3 2 |8 =~ =
” w |E(25)E|231EE13| 2 [5EB | «
2 l28| b (8a|eels | 2 |58|3E K
& = 3 &
(N (8) &) (10) (1D ] (12) [(13) ) A4 | AS) [ (6 [ (AT | (8) | (A9 | 20) (21)
1 8 400 000 0,95 JORO00 099 1 097 1104 ([ 100 (1121095 | 1.05 ] 098 | 1.05 115 6 935 520
2 4 650 000 0.95 4417500 102 ] 122 |1.00] 095 [1.25[ 1.03 | 1.01 | 098 | 1.01 1.53 2895318
3 S 100 (00 0,95 4845000 1 1.02 | 108 [097] 095 [1.06] 1.02 | 098 | 1.00 | 099 1.06 4 557 373
4 10 900 000 0,95 10 355 000} 1.01 1.20 [ 1.05] 102 (101 101 [1.05 ) 1.01] 105 148 6997 620
5 6 890 000 0.90 6201000 1.01 ) 095 |1.02] 1.00 [1.00f 101 | 1.03]098 [ 102] L02 6 062 862
Primér 6 889 188 K& 5947 152
Minimum 4417 500 K& 2 895 318
Maximum 10 355 000 K& 8 136 918
Smérodatna vybérova odchylka| 2 078 518 5 1 619 862
Vanaéni koeficient v 272 %
Pravdépodobna spodni hranice priumér - s K& 4327 290
Pravdépodobna homi hranice prumér + s K& 7567 014
Hodnota rodinného domu stanoveni pfimym porovninim K& 5 950 000
Ko Koeficient redukcee na pramen ceny
K1 Koeficient upravy na polohu objektu (vzhledem k centru mésta)
K2 Koeficient upravy na velikost a dispozici
K3 Kocficient upravy na vybaveni RD
K4 Koeficient upravy na existenci garaze/poéet garazi
K5 Koeficient upravy na celkovou vyméru pozemku
K6 Kocficient ipravy na existenci sklepa/skladovacich prostor
K7 Koeficient upravy na venkovni tpravy + pfisluSenstvi (napf.terasa, posezeni)
K8& Koeficient upravy na celkovy stav (lepsi‘horsi)
K9 Koeficient upravy dle odborného odhadu zpracovatele (lepdi‘horsi)
Kocficient iipravy na pramen zjisténi ceny: _inzerat stazen z inzerce: Kog = 0.95; _inzerat aktivni: Koo = 0.85: sniZeni ceny Kop = 0.9(
IO Index odlisnost: 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 x K7 x K8 x K9)

Cena obvykla pro méstskou ¢ast Brno-Reckovice a Mokra Hora za rok 2017 byla uréena

pomoci pfimého porovnani s obdobnymi rodinnymi domy a to ve vysi 5 950 000 K¢.
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2.8 URCENI CENY ZJISTENE V ROCE 2017

Pro urceni ceny zjisténé byl zvolen porovnavaci zptsob ocenéni dle cenového predpisu
¢. 441/2013 Sb. ve znéni k roku 2017. Tento zplisob ocenéni je zvolen s ohledem na splnéni
zadani diplomové prace a podminky pro pouziti porovnavaciho zpiisobu ocenéni jsou uvedeny
v § 13 a § 35 ocenovaci vyhlasky. Podminkami jejichz splnéni je nezbytné pro urceni ceny
zjisténé rodinného domu jsou: jedna se o rodinny dim (spliiuje definici RD uvedenou

v kapitole. 1.6), obestavény prostor domu neni vétsi nez 1100 m?, jedna se o dokonéenou stavbu

a nejedna se o byvalou zemédélskou usedlost.

2.8.1 Vstupni data

Obestavény prostor (OP)

Tab. ¢. 27 — Obestaveny prostor rodinného domu (zdroj: vlastni)

Obestavény prostor rodinného domu

1.NP | sitka (m) | délka (m) | vyska (m) obestavény prostor (m3)
1.¢ast 7,4 8,33 3,15 194,06
2.¢ast 3,75 5,90 3,15 66,45
Celkem 1.NP 260,50
2.NP

1.¢ast 7,4 8,33 3,01 185,12
2.¢ast 3,75 3,9 3,01 43,95
3.¢ast -3,33 -0,70 -2,40 -9,05
Celkem 2.NP 220,02
Obestavény prostor (OP) 480,57

Vypocty byly provedeny podle poskytnuté dokumentace. Rozméry byly pfeméteny a

poskytnutd dokumentace odpovidé skutecnosti.
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2.8.2 Urceni ceny zjiSténé pro RD v k.u. Slatina, rok 2017
Ocenéni pozemku

Tab. ¢. 28 — Informace o stavebnim pozemku

Parcelni ¢islo: 218

Obec: Brno [582786]

Katastralni tzemi: Slatina [612286]

Cislo LV: 1431

Mapovy list: KMD

Vyméra [m * ]: 132

Urceni vymeéry: Ze souradnic v S-JTSK

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Druh pozemku: Zastavéna plocha a nadvori

Tab. ¢. 29 — Informace o pozemku ve funkcnim celku

Parcelni ¢islo: 219/1

Obec: Brno [582786]

Katastralni tizemi: Slatina [612286]

Cislo LV: 1431

Mapovy list: KMD

Vyméra [m * ]: 68

Urceni vymeéry: Ze soufadnic v S-JTSK

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Druh pozemku: Zahrada

Tab. ¢. 30— Informace o ocennovanych pozemcich (rekapitulace)
Kraj: Jihomoravsky

Okres: Brno

Obec: Bmo

Typ obce: Krajské mésto

Pocet obyvatel: 377028 (MLO 2016)
Katastralni uzemi: Slatina

Druh pozemku: Zastavéna plocha a nadvorti
Vyméra [m*]: 200
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Ocenéni pozemku v jednotném funkénim celku je provedeno podle § 2 Cenova
mapa stavebnich pozemki, vyhlasky ve znéni pro rok 2017

Vyhledévani parcel A NE _ ‘
Nalezeno: 1 [ Sousedni objekty [V ]
Katastr: Slatina

Parcelni ¢islo: 218
Podioment:

Cena [K&/m2]: 1440

1

\
N\, 3571/43]
3571713 %, '

Obr. ¢. 12 — Cenovd mapa Brno — Slatina

Tab. ¢. 31— Vypocet ceny pozemku
Cena pozemku

Cena [K&/m?] x vyméra [m’]

1440 x 200

288 000,00 K¢
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Ocenéni rodinného domu

Ocenéni bylo provedeno podle § 35 a piilohy ¢. 24 vyhlasky 441/2016 Sb. ve znéni
pozd¢jsich predpisii.

It Index trhnu s nemovitymi vécmi — pFiloha €. 3, tabulka ¢. 1

Tab. ¢. 32 — Tabulka pro vypocet indexu trhu s nemovitymi vécmi (zdroj: viastni)

Index trhu /¢ - pfiloha & 3, tabulka ¢. 1

Cislo kval. Doporucena| PouZita

Znak €. Nazev znaku Popis kvalitativntho pasma
2 P pasma hodnota hodnota

Situace na diléim (segmentu)

g Nabidka odpovida poptavee 1| 0 0.00
trhu s nemovitostmi 2 P R

Nezastavény pozemek nebo
Vlastnicke vztahy pozemek, jehoZ soudasti je stavba Vv 0.00 0.00
{stejnv vlastnik)

[

. Bez vhivu nebo stabilizovana
3 Zmény v okoli - { i1 0 0.00
uzemi

Vliv pravnich vztahi na
RS prodejnost {napf. prodej Bez viivu 1. 0 0.00
podilu, pronajem)

e

Ostatni neuvedené Bez dalsich vhivi 1. 0 0.00

Zona se zanedbatelnym

6 Povodnove nziko P ? ; IV. 0.00 1.00
nehezpedim vyskytu zaplav
Souéet znaku &. 1 az 5= 0,00 Index 1, = 1,000
5
IT:P6+P7+P8+P9X 1+ZPL
i=1
1 konstanta
P; hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu trhu uvedeného v tab. ¢.1
1 potradové ¢islo znaku indexu trhu

Pfi vypoctu indexu trhu s nemovitymi vécmi pro rok 2017 doslo vyhlaskou ¢.443/2016
Sb. ke zméné vyhlaSky €. 441/2013 Sb., ktera upravuje vypocet indexu trhu pfidanim dalSich
znak:

P7_Hospodaisko — spravni vyznam obce

Ps — Poloha obce

P9 — Obcanské vybavenost obce

., Znaky ¢. 7 az 9 se posuzuji pouze u stavby, kterd neni soucasti pozemku, a u jednotky,
pri ocenovani uvedenych staveb a jednotek nakladovym zpiisobem plati vzdy, v pripade

ocenovani porovnavacim zpusobem pouze tehdy, je-li zakladni cena v prislusné tabulce urcena
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pro vsechny obce v okrese Praha - vychod, Praha - zapad, nebo pro vsechny obce v kraji podle
poctu obyvatel. V ostatnich pripadech ocenéni nemovitych véci je hodnota téchto znakii pro
vypocet indexu trhu rovna 1. (6, ptiloha €. 3, tabulka €. 1)

Z této poznamky vyplyva, ze pro ocenovany rodinny diim jsou hodnoty téchto znaka
rovny 1. TudiZ jsem je do tabulky pro vypocet indexu trhu s nemovitymi vécmi neuvadéla.

Daéle byly pfi vypoctu indexu trhu s nemovitymi vécmi pouzity nasledujici znaky a
prislusné hodnoty z divodu:

Znak €. 1 — Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitymi vécmi — hodnota pro toto
tvrzeni bylo vysledovano sbérem databazi, kdy se nabidky rodinnych domu v této lokalité
prubézné meénily. Pficemz, ale nelze jednoznacéné fici, jestli byly rodinné domy prodany, kdyz
doslo ke stazeni inzerdtu, pro ucely této diplomové prace, proto bylo uskute¢néno nékolik
telefonath s realitnimi kancelafemi, které potvrdily prodej RD pfi stazeni inzeratu.

Znak ¢. 2 — Vlastnické vztahy — koeficient byl zvolen na zaklad¢ vlastnickych vztahi
vztahujicich se k rodinnému domu

Znak ¢. 3 — Zmény v okoli — okoli povazuji za stabilizované, nejedna se o zmény
v historickych jadrech obci, lazeniskych ani horskych stfedisek a rovnéZ neuvazuji negativni
vlivy

Znak €. 4 — Vliv pravnich vztaht na prodejnost — tyto vlivy neuvazuji, RD neni zatizen
pravem stavby ani neni rozdélen na podily jinych majitelt atd.

Znak €. 5 — Ostatni neuvedené — tyto vlivy neuvazuji, nejednd se o pozemek s novym
investiénim zamérem ani s vysokou/nizkou energetickou uspornosti

Znak €. 6 — Povodiové riziko — pozemek s RD se nenachazi v Zadné oblasti ohrozené

povodiiovym rizikem (viz. ptiloha ¢. 4 )
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Index polohy - priloha €. 3, tabulka €. 3

Tab. ¢. 33 — Tabulka pro vypocet indexu polohy (zdroj: viastni)

Index polohy I p - pfiloha € 3, tabulka €. 3
Pro pozemky zastavéné nebo uréené pro stavby rezidenéni
Rezidenéni stavby (byty, bytové a rodinné domy) v ostamich obcich nad 2000 obyvatel
‘ ; Cislo kval. | Do cena| PouZitd
Znak €. Nazev znaku Popis kvalitativatho pasma = 0 e P i
pasma hodnota hodnota
; 3 Druh hlavni stavby v jednotne y
I Druh a Géel nzits stavby T s_ i simanassne L. 1.00 1.00
funkénim celku
PrevaZzujici zastavba v okoli i
2 R I 5 M, Y ol-m l Rezidenéni zastavba L 0.04 0.04
pozemku a Zivotni prostiedi
3 Poloha pozemku v obci Okrajové casti obee Il -0,05 -0,05
MoZznost napojeni pozemk .
0.”30\ .napt')n..n. . Pozemek lze napojit na viechny y
4 na inzenyrske sité, jsou v = , RS L 000 0.00
A sité v obci nebo obec bez siti
obci
5 Obcanska vybavenost v okoli |V OKOI-I ncmf)utc véci je dostupna L 0.00 0.00
pozemku obcanska vybavenost obee
6 Dopravni dostupnost Pn“_ld pq Ty nu'\c.knmumkau. VIIL 0. 0,01
s mozZznosti parkovani na pozemku
Zastavka do 200 m véetné MHD -
7 Hromadna doprava P .a . S L 0,00 az 0,02 0,00
dobra dostupnost centra obee
Poloha pozemku z hledisk: . ; ,
8 M d_ P?“"’_ o C. o Bez moznosti komeréntho vyuziti I1. 0.00 0.00
komeréni vyuZzitelnosti -
9 Obyvatelstvo Bezproblemove okoli I 0.00 0,00
10 Nezaméstnanost Vy35i neZ je prameér v kraji L -0,01 -0,01
11 Vlivy ostatni neuvedené Bez dalsich vihiva 1. 0 0.00
Souéet znaku &, 2 az 11= -0,01 Index f, = 0,990

n

L=Px |1+ ZPi

Pi

z ptevazné Casti tvorena reziden¢ni zastavbou stejné tak jako ulice Podstranska, kterou tvofti

i=2

hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu polohy uvedeného v tab. ¢. 3

poradové ¢islo znaku indexu polohy

pocet znakt indexu polohy

Pti vypoctu indexu polohy byly pouzity nésledujici znaky a hodnoty z diivodu:

Znak €. 1 — Druh a ucel uziti stavby — Druh hlavni stavby v jednotném funk¢nim celku

Znak ¢. 2 — Pievazujici zastavba v okoli pozemku — Méstskd ¢ast Brno-Slatina je

fadové rodinné domy
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Znak €. 3 — Poloha pozemku v obci — méstské ¢ast Brno-Slatina je okrajovou ¢asti mesta
Brna

Znak €. 4 — Moznost napojeni pozemku na inZzenyrské sit¢ — na ulici Podstranska se
nachazeji veskeré inzenyrské sit¢ a vedeni

Znak ¢. 5 — Obcanska vybavenost v okoli pozemku — v okoli pozemku s rodinnym
domem je k dispozici veSkera obcanska vybavenost

Znak ¢. 6 — Dopravni dostupnost k pozemku — rodinny dim stoji podél ulice
Podstranska, tudiz je zabezpecen piijezd po zpevnéné komunikaci véetné moznosti parkovani

Znak ¢. 7 — Osobni hromadné doprava — v okoli RD jsou zastavky MHD jak autobusové
tak tramvajové dopravy, zastavka Podstranska je vzdalena do 200 m od RD

Znak ¢. 8 — Poloha pozemku/stavby z hlediska komeréni vyuzitelnosti — pozemek neni
vhodny ke komerénimu vyuziti pfedev§im svou velikosti

Znak ¢. 9 — Obyvatelstvo — okoli povazuji za bezproblémové, z dostupnych informaci
(ustni sdéleni majiteltl) se zde nenachéazi konfliktni skupiny obyvatel

Znak ¢. 10 — nezaméstnanost — v roce 2017 (k 31.3.2017) je primérnd nezaméestnanost
v Jihomoravském kraji 5,66 %, v okrese Brno-mésto pak 6,22 % rozdil mezi t€émito dvéma
hodnotami je pfiblizné 0,5 %. Divodem tohoto tvrzeni je fakt, ze jsou lidé ktefi nejsou
evidovani na ufadech prace, nebo naopak za praci dojizd¢ji mimo misto svého trvalého pobytu
(mimo okres Brno-mésto).

Znak ¢. 11 — Vlivy ostatni neuvedené — neuvazuji zadné dalsi vlivy snizujici nebo

zvysujici cenu pozemku s RD

Tab. ¢. 34 — Tabulka pro ocenéni RD Brno-Slatina 2017 — cast 1 (zdroj: viastni)

Ocenéni podle § 35 vvhladky & 441, ve znéni k roku 2017
Vypoéet ceny RD porovnavacim zpusobem
PARCELA & 218 (zastavéna plocha a nadvoii) + PARCELA & 219/1 (zahrada)
Obec: BRNO: Katstralni azemi: SLATINA

Vypodet ceny porovnavacim zpusobem (§ 35, pfiloha & 24) Vypoéteno tabulkovym procesorem MS Excel
Zakladni cena z philohy ¢. 24 vyhlasky ZC |Ké&/m'|Brno: Oblast 7 3 986,00
Obestavény prostor objektu Pmy m 480,57
Podlaznost 1.90)
Index trhu (priloha ¢. 3 vyhlasky ) L - 1,00
Index polohy (pfiloha &. 3 vyhlasky ) I - 0.99
Stan let - 35
Kocficient polohovy {priloha &. 20 vyhlasky) K; - |Praha, Bmo, Ostrava: rozmezi: 1,20 - 1,25 1,22
Koeficient upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu (§ 10 odst.

=Ll I 6

Vypocet podlaznosti: celkova zastavéna plocha vSech podlazi/zastavéna plocha 1.NP

Podlaznost = (82,70 + 73,90) / 82,70 = 1,90
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Tab. ¢. 35 — Tabulka pro ocenéni RD Brno-Slatina 2017 — ¢ast 2 (zdroj: viastni)

Index konstrukee a vybaveni stavby (pFiloha & 24, tab.¢.2)
V Nazev znaku Cislo kvalitativaiho pasma Popis pasma Hodnota V
(1) {2) {3) 4) {3)
Nepodsklepeny se 2NP a
0 I'vp stavh 1. y
oot plochou stiechou (B) s
1 Druh stavby 11 Dvojdomek. dim fadovy -0,01
2 Proveden: obvod. stén HL Zdivo cihelné nebo tvamicové 0.00
3 [Moustka obvod. stén Il Mené jak 45 cm (37.5 cm) -0,02
i Podlaznost I Hodnota od 1 do 2 0.01
5 szgm.lcm na sité V. Pfipojka elektro, voda, 0.08
(piiporky) kanalizace a plyn
6 Vytapéni Il Lokalni elektricke -0,04
7 Zakl, prisl. RD 1L Uplné - standardni provedeni 0.00
8 Ostatni vybeveni L Bez dalsiho vybaveni 0,00
Standardniho rozsah
9 Venkovni Gpravy HL s w{“ 2 0.00
4 provedeni
jop | Vel stavhy beoticl In. Bez vedlejsich staveb 0.00
prisl. RD
i Pozemky ve funkénim I Bez pozemku (nebo pouze 0.0
celku se stavhou ’ zast.stavbou) nebo do 300 m* '
12 I\mcnum'undc I Bez vlivu na cenu 0,00
neuvedené
13 Stavebné technicky I Stavba v dobrém stavu s 0.83
A .
stav pravidelnon udrzbou
5= 0.83
Index konstrukee a vybaveni 1, = 0.833
Zakladni cena upravena ZCU=2Cx 1, ZCU Ké/m® 332034
Cena ke dni odhadu OPxZCUx Iy x Iy K& 1 579 698,28

s=1-0,005%xy

y
1; 0,005

Pti vypoctu indexu konstrukce a vybaveni byly pouzity nasledujici znaky a hodnoty

z davodu:

Znak ¢. 0 — Typ stavby - oceniovany rodinny dim je nepodsklepeny se 2.NP a plochou

konstanty

sttechou — tedy typ B

stafi stavby (roky)

Znak ¢. 1 — Druh stavby — ocenovany rodinny diim je rodinnym domem fadovym

Znak €. 2 — Provedeni obvodovych stén — obvodové stény domu jsou provedeny

z keramickych tvarnic tl. 375 mm CD — INA — A

Znak ¢. 3 — Tloustka obvodovych stén - obvodové stény domu jsou provedeny

z keramickych tvarnic tl. 375 mm CD —INA - A

Znak ¢. 4 — Podlaznost — podlaznost byla vypoctena na hodnotu 1,90 tedy v rozmezi 1,0

— 2,0 (vypocet doloZen)
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Znak ¢. 5 — Napojeni na sité — ocefiovany rodinny dim ma veskeré ptipojky (elektro,
voda, kanalizace a plyn)

Znak €. 6 — Vytapéni — rodinny ditm ma pouze lokalni elektrické vytapéni

Znak €. 7 — Zakladni pfisluSenstvi domu — rodinny dim ma standartni piislusenstvi

Znak ¢. 8 — Ostatni vybaveni — rodinny diim nema dalsi vybaveni (sauna, vnitini bazén,
vifiva vana, zimni zahrada atp.)

Znak ¢. 9 — Venkovni Gpravy — jsou standartniho rozsahu a provedeni, k domu nélezi
mensi terasa a venkovni posezeni

Znak ¢. 10 — Vedlejsi stavby tvoftici prisluSenstvi RD — ocefiovany RD nemé zadné
vedlejsi stavby

Znak €. 11 — Pozemky ve funkénim celku se stavbou — k zastavénému pozemku nélezi
jesté zahrada o vyméte 68 m? coZ je mensi nez 300 m? proto byla zvolena hodnota -0,01

Znak ¢. 12 — Kritérium jinde neuvedené — nejsou znama zadna dalsi kritéria, kterd by
méla vliv na cenu nemovité véci

Znak ¢. 13 — Stavebn¢ technicky stav — stavba je udrZzovana v dobrém stavu pravidelnou

udrzbou

Tab. ¢. 36 — Rekapitulace ocenéni RD pro MC Brno-Slatina 2017, zdroj: viastni)

Cena pozemku 288 000,00 K¢
Cena rodinného domu 1579 698, 28 K¢
Cena trvalych porostii 7 700,00 K¢
Cena celkem 1 875 398,28 K¢
Cena celkem po zaokrouhleni 1 875 400,00 K¢

Poznamka: cena trvalych porostl je vypoctena v piiloze 9.
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2.8.3 Urceni ceny zjiSté

&né pro RD v k.i. Re¢kovice, rok 2017
Ocenéni pozemkii
Vyhled4vani parcel ,ﬂ ,,'
Nalezeno: 1

_ ¢

[ Sousedni objekty IZI]

Katastr: Reékovice
Parcelni &islo: 5318
Podloment: 2

Cena [K&/m2]: 3550

- )
A E31502

Ly

&

3T

TR

15 \

Obr. ¢. 13 — Cenovd mapa Brno — Reckovice

Tab. ¢. 37 — Vypocet ceny pozemku
Cena pozemku

Cena [K¢&/m?] x vyméra

3350 x 200

710 000,00 K¢

Pro cenu pozemkii ve funkénim celku Brno — Re€kovice byla po¢itana vyméra 200 m?

tak jako tomu je u pozemku ve funkénim celku v méstské ¢asti Brno — Slatina aby bylo mozné
adekvatné porovnat ceny.
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Ocenéni rodinného domu

Ocenéni bylo provedeno podle § 35 a prilohy ¢. 24 vyhlasky 441/2016 Sb. ve znéni
pozdéjsich predpist.

It Index trhnu s nemovitymi vécmi — priloha ¢. 3, tabulka ¢. 1

Tab. ¢. 38 — Tabulka pro vypocet indexu trhu s nemovitymi vécmi (zdroj:vlastni)

Index trhu [ ¢ - pfiloha &, 3, tabulka ¢. 1

Cislo | Doporute

; . bl . Pouzita
Znak ¢. Nazev znaku Popis kvalitativniho pasma kval. na
: hodnota
pasma | hodnota
Situace na diléim {segmentu) trhu s g fras ;
1 X R Nabidka odpovida poptavee IL 0 0.00

nemovitostmi

Nezastavény pozemek nebo
2 Vlastnické vztahy pozemek. jehoz soucdsti je stavba V. 0,00 0,00
{steny viastnik)

3 Zmény v okoli s vlivem na prodejnost|  Bez vlivu nebo stabilizovana il o 0.00
} nem.veéci uzemi ’ '

Vliv pravnich vztahu na prodejnost

N {napf. prodej podilu, prondjem) D fL 0 o
3 Ostatni neuvedené Bez dalsich viiva IL. 0 0,00
6 Povodnove riziko m@t:;;;:?:?:::;':;:;ﬂ V. 0.00 1.00
Soudet znaku & 1 az5= 0,00 Index/y= LOOD
5
It = Pg+ P; + Pg + PyX 1+ZPi
i=1
1 konstanta
P; hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu trhu uvedeného v tab. ¢€.1
i potfadové ¢islo znaku indexu trhu

Pfi vypoctu indexu trhu s nemovitymi vécmi pro rok 2017 doslo vyhlaskou ¢.443/2016
Sb. ke zmén¢ vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., ktera upravuje vypocet indexu trhu pridanim dalsich

znak:
P7_Hospodaisko — spravni vyznam obce

Ps — Poloha obce

P9 — Obcanska vybavenost obce
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., Znaky ¢. 7 az 9 se posuzuji pouze u stavby, kterd neni soucasti pozemku, a u jednotky,
pri ocenovani uvedenych staveb a jednotek nakladovym zpiisobem plati vzdy, v pripade
ocenovani porovnavacim zpusobem pouze tehdy, je-li zakladni cena v prislusné tabulce urcena
pro vSechny obce v okrese Praha - vychod, Praha - zapad, nebo pro vsechny obce v kraji podle
poctu obyvatel. V ostatnich pripadech ocenéni nemovitych véci je hodnota téchto znakii pro
vypocet indexu trhu rovna 1.* (6, ptiloha €. 3, tabulka €. 1)

Z této poznamky vyplyva, ze pro oceniovany rodinny dim jsou hodnoty téchto znaki
rovny 1. Tudiz jsem je do tabulky pro vypocet indexu trhu s nemovitymi vécmi neuvadg¢la.

Dale byly pii vypoctu indexu trhu s nemovitymi vécmi pouzity nasledujici znaky a
pfislusné hodnoty z divodu:

Znak €. 1 — Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitymi vécmi — hodnota pro toto
tvrzeni bylo vysledovdno sbérem databazi, kdy se nabidky rodinnych domu v této lokalité
pribézné meénily. Piicemz, ale nelze jednoznacéné fici, jestli byly rodinné domy prodany, kdyz
doslo ke stazeni inzeratu, pro ucely této diplomové prace, proto bylo uskute¢néno nékolik
telefonath s realitnimi kancelafemi, které potvrdily prodej RD pfi staZeni inzeratu.

Znak €. 2 — Vlastnické vztahy — koeficient byl zvolen na zaklad¢ vlastnickych vztaht
vztahujicich se k rodinnému domu

Znak ¢. 3 — Zmény v okoli — okoli povazuji za stabilizované, nejedna se o zmény
v historickych jadrech obci, lazeniskych ani horskych stfedisek a rovnéz neuvazuji negativni
vlivy

Znak €. 4 — Vliv pravnich vztahil na prodejnost — tyto vlivy neuvazuji, RD neni zatiZzen
pravem stavby ani neni rozdélen na podily jinych majitelt atd.

Znak ¢. 5 — Ostatni neuvedené — tyto vlivy neuvazuji, nejednd se o pozemek s novym
investicnim zamérem ani s vysokou/nizkou energetickou uspornosti

Znak ¢. 6 — Povodnoveé riziko — pozemek s RD se nenachdzi v Zadné oblasti ohroZené

povodiovym rizikem (viz. pfiloha €. 5)
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Index polohy - pFiloha €. 3, tabulka ¢. 3

Tab. ¢. 39 — Tabulka pro vypocet indexu polohy (zdroj: viastni)

Index polohy [ - pFiloha ¢. 3, tabulka &. 3

Pro pozemky zastavéné nebo uréené pro stavby rezidenéni

Rezidencni stavby (byty, bytové a rodinné domy) v ostatnich obcich nad 2000 obyvatel

Cislo

Doporuce

Pouzita
Znak ¢. Ndzev znaku Popis kvalitativniho pasma kval. na '
. hodnota
pasma | hodnota
Druh hiavni stavby v jednotném
I |Drun a acel uziti stavby A L 100 | 100
d funkénim celku
Pfevazujici zastavba v okoli pozemku
2 3 ’ S P Rezidenéni zastavba L 0,04 0.04
a zivotni prostredi
3 Poloha pozemku v obci Okrajové ¢astt obce I 0,05 0,05
4 Moimost napojeni pozemku na Pozemek lze napojit na viechny I 0.00 0.00
inzenyrské sité, jsou v obci sité v obci nebo obec bez siti ’ ’ '
s (Obéanska vvbavenost v okoli V okoli nemovité véci je dostupna
h] ’ i : L 0,00 0,00
pozemku ob¢anska vybavenost obce
Pfijezd po zpevnéné komunikaci, s
6 Dopravni dostupnost ‘IL_ P ; PV i ) ovi 0,01 0,01
moznosti parkovani na pozemku
Zastavka od 201 m do 1000 m, 0.0 43
7 Hromadna doprava® MHD - Spatni dostupnost centra iL '0 06 : 0,01
AL U6
obce
Poloha pozemku z hlediska komeréni ; : ;
8 2 poze FIR RO Bez moznosti komeréniho vyuziti IL. 0.00 0.00
vyuzitelnosti
9 Obyvatelstvo Bezproblémove okoli IL. 0.00 0.00
10 Nezaméstnanost Vys§i nez je prumer v kraji L 0,01 0,01
11 Vlivy ostatni neuvedené Bez dalsich viivu iL 0,00 0.00
Souéet znaku €. 2 az 11= -0,02 Index/p= 0980

n

L=Px |1+ ZPi

P;

i

i=2

hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu polohy uvedeného v tab. ¢. 3

potadové ¢islo znaku indexu polohy

n pocet znakl indexu polohy
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Pti vypoctu indexu polohy byly pouzity nasledujici znaky a hodnoty z diivodu:

Znak €. 1 — Druh a tcel uziti stavby — Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku

Znak &. 2 — Prevazujici zastavba v okoli pozemku — Méstskd ¢ast Brno-Rec¢kovice a
Mokra Hora je z velké casti tvofena rodinnymi domy a tedy reziden¢ni zastavbou, avSak
nachazeji se zde i sidlisté. Ocenovana oblast, ulice K Zapadi je oblasti reziden¢nich rodinnych
domt.

Znak ¢&. 3 — Poloha pozemku v obci — méstska ast Brno-Re¢kovice a Mokra Hora je
stejné jako meéstska cast Brno-Slatina okrajovou ¢asti mésta Brna, tyto dvé lokality byl vybrany
zamérné za ucelem porovnani.

Znak ¢. 4 — Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sit¢ — na ulici K Zapadi se
nachdazeji veskeré inzenyrské sit¢ a vedeni

Znak €. 5 — Obcanska vybavenost v okoli pozemku — v okoli pozemku s rodinnym
domem je k dispozici veskera obcanska vybavenost

Znak ¢. 6 — Dopravni dostupnost k pozemku — rodinny diim stoji podél ulice K Zapadi,
tudiz je zabezpecen pfijezd po zpevnéné komunikaci véetné moznosti parkovani

Znak €. 7 — Osobni hromadné doprava — na nejblizsi zastavku MHD je to z pozemku,
kam byl pfesunut oceniovany RD pftiblizn€¢ 400 m

Znak ¢. 8 — Poloha pozemku/stavby z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti — pozemek neni
vhodny ke komerénimu vyuziti, jelikoz se jednd o fadovou zastavbu s pomérné¢ malym
pozemkem

Znak €. 9 — Obyvatelstvo — okoli této lokality povazuji za bezproblémoveé

Znak ¢. 10 — nezaméstnanost — vroce 2017 (k 31.3.2017) byla primérna
nezaméstnanost v Jihomoravském kraji 5,66 %, v okrese Brno-mésto pak 6,22 % rozdil mezi
témito dvéma hodnotami je pfiblizné¢ 0,6 %. Dlvodem tohoto tvrzeni miize byt fakt, Ze jsou
trvalého pobytu (mimo okres Brno-mésto).

Znak ¢. 11 — Vlivy ostatni neuvedené — neuvazuji zadné dalsi vlivy sniZujici nebo

zvySujici cenu pozemku s RD
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Tab. ¢. 40 — Tabulka pro ocenéni RD v k.ii. — Reckovice - ¢ast 1 (zdroj: viastni)

Ocenéni podle § 35 vyhladky & 441, ve znéni k roku 2017
Vypocet ceny RD porovnavacim zpusobem
PARCELA & 5318/2 (zastavéna plocha a nadvofi) + PARCELA ¢. 5318/1 (zahrada)
Obec: BRNO; Katstrilni izemi: RECKOVICE
Vypodet ceny porovnavacim zpusobem (§ 35, pfiloha &. 24) Vypoéteno tabulkovym procesorem MS Excel
Zikladni cena z prilohy ¢. 24 vyhlasky zC K&/m' [Oblast: Bmo 4 | 4 614,00
Obestavény prostor objektu Pmj m' 480,57
Podlaznost 1.90
Index trhu (pfiloha ¢&. 3 vvhlasky ) h - 1.000
Index polohy (pfiloha ¢. 3 vyhlasky ) b - 0.980
Stati let X 35
Koeficient polohovy (pfiloha €. 20 vyhlasky) Ks - pha. Brno, Ostrava; rozmezi: 1,20 - 1, 1,23
Koeficient upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu (§ 10 odst. 2) 5 ) d.9
= Iy * IP :

Vypocet podlaznosti: celkova zastavéna plocha vSech podlazi/zastavéna plocha 1.NP

Podlaznost = (82,70 + 73,90) / 82,70 = 1,90

Tab. ¢. 41 — Tabulka pro ocenéni rodinného domu cast 2 (zdroj: vlastni)

Index konstrukce a vybaveni stavby (pfiloha &. 24, tab.£.2)
V, Nazev znaku Cislo kvalitativaiho pasma Popis pasma Hodnota V
(1) (2) (3) {4 (5)
P Nepodsklepeny se 2.NP a
0 Typsavhy ¥ plochou stfechou (B) e
| Druh stavby 1. Dvojdomek, dim fadovy -0,01
ove bvod.
2 l:ln;\ edent obvod. m Zdivo cihelne nebo tvamicove 0,00
&
3 Tauklo obyad . Méné jak 45 cm (37.5 em) -0,02
stén
4 Podlaznost I Hodnota 1 az 2 0.01
5 N‘ff““-]cm na sité v, Pnpo_uku. clektro, voda, 0.08
{pfipojky) kanalizace a plyn
6 Vytapéni 1. Lokalni clektricke -0,04
7 Zakl. prisl. RD 1] Uplné - standardni provedeni 0,00
8 Ostatni vybeveni I Bez dalsiho vybaveni 0,00
9 Venkowni upravy 1 fandarcinfbo m.hdhu J 0,00
provedeni
10 v cc'!lc!.sx'.\fm\‘hy 1. Bez vedlejSich staveb 0.00
tvofici pisl. RD
- Pozemky ve i Bez pozemku (nebo pouze 0.01
funké&nim celku se ) zast.stavbou) nebo do 300 m’ a
Knte de
12 n(gnum'un = 118 Bez vhivu na cenu 0,00
neuvedené
13 Stavebné technicky I Stavba v dobrém stavu s 0.83
stav pravidelnou udrzbou (1,00) - 0.83
Index konstrukce a vybaveni L - (.833
Zakladni cena upravena ZCU=2Cx1, ZCU Ké/m' 3843 .40
Cena ke dni odhadu OPxZCUxIyx I Ké 1 844 010.82
s=1-0,005Xy
y stafi stavby (roky)

1; 0,005 konstanty
Pti vypoctu indexu konstrukce a vybaveni byly pouzity nésledujici znaky a hodnoty

z davodu:
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Znak ¢. 0 — Typ stavby - ocenovany rodinny dim je nepodsklepeny se 2.NP a plochou
stitechou — tedy typ B

Znak €. 1 — Druh stavby — ocenovany rodinny diim je rodinnym domem fadovym

Znak ¢. 2 — Provedeni obvodovych stén — obvodové stény domu jsou provedeny
z keramickych tvarnic tl. 375 mm CD — INA - A

Znak ¢. 3 — Tloustka obvodovych stén - obvodové stény domu jsou provedeny
z keramickych tvarnic tl. 375 mm CD —INA - A

Znak €. 4 — Podlaznost — podlaznost byla vypoctena na hodnotu 1,90 tedy v rozmezi 1,0
— 2,0 (vypocet dolozen)

Znak ¢. 5 — Napojeni na sit¢ — oceflovany rodinny dim mé veskeré ptipojky (elektro,
voda, kanalizace a plyn)

Znak €. 6 — Vytapéni — rodinny dim ma pouze lokalni elektrické vytapéni

Znak ¢. 7 — Zakladni ptislusenstvi domu — rodinny dim ma standartni pfislusenstvi

Znak ¢. 8 — Ostatni vybaveni — rodinny diim nema dal$i vybaveni (sauna, vnitini bazén,
vifiva vana, zimni zahrada atp.)

Znak ¢. 9 — Venkovni Upravy — jsou standartniho rozsahu a provedeni, k domu nalezi
mensi terasa a venkovni posezeni

Znak ¢. 10 — Vedlejsi stavby tvotici prislusenstvi RD — ocenovany RD nema zadné
vedlej$i stavby

Znak €. 11 — Pozemky ve funkénim celku se stavbou — k zastavénému pozemku naleZi
jesté zahrada o vyméie 68 m? coZ je mensi nez 300 m? proto byla zvolena hodnota -0,01

Znak ¢. 12 — Kritérium jinde neuvedené — nejsou znama zadnd dalsi kritéria, kterd by
méla vliv na cenu nemovité véci

Znak ¢. 13 — Stavebné technicky stav — stavba je udrZzovana v dobrém stavu pravidelnou

udrzbou

Tab. ¢. 42 — Rekapitulace ocenéni pro k.ii. Reckovice 2017 (zdroj: viastni)

Cena pozemku 710 000,00 K¢
Cena rodinného domu 1 844 010, 82 K¢
Cena trvalych porostii 7 755,00 K¢
Cena celkem 2 561 765,82 K¢
Cena celkem po zaokrouhleni 2 651 770,00 K¢

Poznamka: cena trvalych porostii je vypoctena v ptiloze €. 10.
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2.9 POROVNANI CENY OBVYKLE A CENY ZJISTENE
Tab. ¢. 43 — Tabulka ke grafu ¢. 5

Umisténi Cena obvykla [K¢]
Brno-Slatina 2016 4190 000,00 K¢
Brno-Slatina 2017 4 830 000,00 K¢
Brno-Rec¢kovice a Mokra Hora 2016 4 680 000,00 K¢
Brno-Rec¢kovice a Mokra Hora 2017 5950 000,00 K¢
Cena obvykla [K¢]
5950 000,00Ke

6 000 000,00 K¢
5500 000,00 K¢
5000 000,00 K¢ 4830 000.00Ke 4680000,00K¢
4500 000,00 K& 4190 000,00K&
4 000 000,00 K¢
3500 000,00 K¢
3000 000,00 K¢
2500 000,00 K¢
2 000 000,00 K¢
1 500 000,00 K¢
1 000 000,00 K¢
500 000,00 K¢
0.00 K&

Brno-Slatina 2016  Brno-Slatina 2017 Brno-Re¢kovice a  Brno-Rec¢kovice a
Mokra Hora 2016  Mokra Hora 2017

Graf ¢. 5 — Srovnani ceny obvyklé pro obé ocenované lokality v letech 2016 a 2017

Z grafu ¢. 5, ktery znazoriiuje vyvoj ceny obvyklé v lokalitich Brno-Slatina a Brno —
Reckovice a Mokra Hora v letech 2016 a 2017 uréené trzni metodou piimého porovnani, je
patrné Ze v obou zajmovych lokalitach doslo k naristu cen.

Tento nariist je podle mého nazoru zpiisoben zvySovanim atraktivity rezidenéniho
bydleni v okrajovych c¢astech Brna. Tento trend je pozvolny a jiz néjakou dobu se projevuje.
Lidé chtéji byt bliz prirode€ a chtéji mit vice klidu a to jim ptinasi bydleni v okrajovych ¢astech
mést. Jak je patrné napiiklad z databéaze, ktera byla vytvotena pro lokalitu Brno-Rec¢kovice a
Mokra Hora vznika zde nova zastavba modernich rodinnych fadovych domu. Téchto poznatk
jsem dosahla sledovanim vyvoje cen rodinnych domil na trhu s nemovitymi vécmi a

zpracovanim databazi, které trend rostoucich cen zaznamenaly.
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Tab. ¢. 44 — Tabulka ke grafu ¢. 6

Umisténi Cena zjiSténa [K¢]
Brno-Slatina 2016 1 762 900,00 K¢
Brno-Slatina 2017 1 875 400,00 K¢
Brno-Rec¢kovice a Mokra Hora 2016 2 649 630,00 K¢
Brno-Reckovice a Mokra Hora 2017 2 651 770,00 K&

Cena zjisténa [Kc]
3000 000,00 K¢
2700 000,00 K¢
2400 000,00 K¢
2100 000,00 K¢ 1875 400,00Ke
1800 000,00 K& 1762 900,00K& '
1 500 000,00 K¢
1200 000,00 K¢
900 000,00 K¢
600 000,00 K¢
300 000,00 K¢
0,00 K¢

2649 630,00K¢ 2651770,00K¢

Brno-Slatina 2016 Brno-Slatina 2017 Brno-Reckovice a Brno-Reckovice a
Mokra Hora 2016 Mokra Hora 2017

Graf¢. 6 — Srovnani ceny zjisténé pro obé ocenované lokality v letech 2016 a 2017

Graf ¢. 6 zndzornuje rozdilnost cen zjiSténych ocefiovaného rodinného domu
v brnénskych &astech Brno-Slatina a Brno-Re¢kovice a Mokra Hora v letech 2016 a 2017
uréenych podle cenového predpisu.

V roce 2017 bylo ocenéni provadéno podle ocenovaci vyhlasky ¢. 441/2016 Sb., ve
znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ve znéni vyhlasky €. 345/2015 Sb., ve znéni vyhlasky ¢.
53/2016 Sb. a ve znéni vyhlasky ¢. 443/2016 Sb. Tato nova vyhlaska upravuje nékteré vypocty
ocenéni rodinnych domi v této praci jsou zmény cen za 1 m* obestavéného prostoru, které se
projevily na vypoctech.

V obou sledovanych lokalitich doSlo k mirnému narastu cen, coz bylo zpiisobeno
zvysenim zakladni ceny za 1 m® obestavéného prostoru, aviak nartist cen zpomaluje zvySujici

se stafi objektu.
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Porovnani ceny obvyklé a ceny zjisténé
5950 000,00 Ke
6 000 000,00 K&
5 500 000’00 Ké 4 (180 000,00 K&
5000 000,00 K& 4830 000.00K8
4 500 000,00 K¢& 4190 000,00Ke
4 000 000,00 K&

3500 000,00 K¢
2651 770,00Ke

3000 000,00 K¢ 2649 630,00Ke
2 500 000,00 K¢ 1 875 400,00 K¢
2 000 000,00 K& 1762 900,00 K¢
1 500 000,00 K¢
1 000 000,00 K¢

500 000,00 K¢

0,00 K¢
Cena obvykla Cena zjisténa

® Brno-Slatina 2016 ™ Brno-Slatina 2017 ®Brno-Rec¢kovice a Mokra Hora 2016 ™ Brno-Reckovice a Mokra Hora 2017

Graf ¢. 7 — Porovnani ceny obvyklé a ceny zjistené (zdroj: viastni)

V grafu €. 7 je znazornéna rozdilnost cen obvyklych a cen zjisténych. Z grafu je patrné,
ze rozdil mezi trznim ocenénim a ocenénim podle cenového predpisu je veliky, konkrétné rozdil
mezi nejvyssi dosazenou cenou obvyklou a cenou zjisténou je ptiblizné 3 300 000 K¢. Ve vSech
pripadech vysla cena zjiSténd vyrazné niz$i nez cena obvykla. Se ziskanymi daty byly
provedeny dalsi propocty, ze kterych vychazi, Ze ani pti zvySeni hodnoty znakl Ps (index trhu
It ) na maximdlni hodnotu 0,3 a zvySeni hodnoty znaku P (pro index polohy Ip) na maximalni
hodnotu 0,3 nelze dosahnout u ceny zjiSténé piiblizeni k cené¢ obvyklé. Tento fakt je zfejmé

zpusoben zavislosti ceny obvyklé na realitnim trhu.

2.9.1 Faktory ovliviiujici cenu

Hlavnim a zasadnim faktorem, ktery ovliviiuje cenu obvyklou i zjisténou ocenovaného
objektu je lokalita, pod tento pojem spada také atraktivita konkrétniho prostiedi, ktera je z
hlediska hodnoceni velice dileZzita.

Z hlediska trzniho ocenéni jsou dale velmi dulezité faktory jakou napiiklad dopravni
dostupnost, vzhledem k okrajovym ¢astem meésta jde piredevsim o dostupnost napojeni se na
mestské okruhy nebo dostupnost MHD. Dalsim dtlezitym vlivem na cenu nemovité véci na
okraji mésta shleddvam dostupnost obcanské vybavenosti a moznost pracovnich piileZitosti
s ohledem na kazdodenni dojizdéni do prace, skoly, Skolky, na ndkup atp. V neposledni fad¢
ma vyznamny vliv na cenu kvalita inzerce, kdy ne vzdy jsou poskytované informace zcela
spravné a cena jako takova neni nijak regulovand. Realitni trh je velmi nestaly a rovnéz je

ovlivilovan mnoha faktory (Urokové sazby a s nimi spojeny vyvoj hypote¢niho trhu,
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ekonomickd situace, nezaméstnanost, mdodni trendy a stim spojené zmény v bydleni —
stéhovani na okraje mést a naopak).

je jak jiz bylo zminéno vy$e ma poloha, kterou reprezentuje cena za 1 m> obestavéného prostoru
tak index polohy. Pfestoze byly vybrany okrajové ¢asti Brna, tyto ceny se od sebe vzajemné lisi

piiblizné o 1000 K&/m?, coz se na vysledné cené docela vyrazné projevilo.

ZAVER

Cilem této diplomové prace bylo stanovit cenu rodinného domu ve dvou rtznych
lokalitich mésta Brna a v ¢asovém horizontu dvou let. Pro zpracovani diplomové prace byl
zvolen star§i fadovy rodinny diim a lokality Brno-Slatina a Brno-Reckovice a Mokra Hora.

Prakticka c¢ast fesi ocenéni rodinného domu trznim zplsobem, pomoci piimého
porovnani, ktera urcuje cenu obvyklou a ocenéni na zakladé cenového ptedpisu, kterym je
urcena cena zjisténa, v roce 2016 a 2017.

Cena obvykla byla stanovena na zakladé vyhodnoceni databazi srovnavacich objektt,
které byly vytvofeny pro obé dané lokality. Databazi objektii tvofily inzeraty realitnich
kancelafi, které jsou volné dostupné na internetovych portalech, coz vzdy nezarucuje spravnost
udajii. Z tohoto vyplyva, ze cena obvykla je ovlivnéna chovanim realitniho trhu v danych
lokalitach a také informacemi, které poskytuji realitni kancelafe. Mnoho realitnich kancelari
ma potize se spravnym definovanim pojmu jako je zastavénad a uZitnd plocha. Také nelze
s jistotou fici, zda inzerovana cena je cena, za kterou byla nemovita véc skutecné prodana. Po
nékolika neuspéSnych telefondtech, mi bylo jednou realitni kancelafi sdéleno, Ze cena
naposledy inzerovana (nez doslo ke stazeni inzeratu) je cena uskutecnéna pii prodeji, proto
s tim takto v praci poc¢itam. Vzhledem k tomu, Ze zpétnou vazbu mi poskytla pouze jedina
realitni kanceldf, se Ize domnivat, Ze pravda bude nékde napil cesty. Ceny rodinnych domu
sledovanych v databazi byly pfevazné stalé, jen obcas doslo ke sniZeni cen, coz miizeme pticitat
dlouhodobému inzerovani.

Stanoveni ceny zjiS§téné bylo provedeno pomoci cenového ptedpisu ve znéni k roku
k roku 2017, ktera se pifimo dotykéd ocenéni rodinného domu v této praci je zvySeni ceny za 1
m?® obestavéného prostoru. Tato zména byla zapracovana do vypo&tii a ovlivnila tak vysi ceny

zjisténé za ocenovany objekt.
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Vyslednou cenu v obou variantdch ocenéni nejvice ovlivitovalo umisténi objektu, tedy
lokalita. Piestoze ob¢€ vybrané lokality jsou okrajovymi ¢astmi mésta Brna, a byly tak vybrany

pro lepsi porovnani, ma umisténi na cenu objektu vyrazny vliv.
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