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ABSTRAKT

Diplomova praca je zamerana na porovnanie vybranych spdsobov ocenenie pre
nehnutelnost’ typu byt v lokalite Brno — Cernovice a Brno Styiice. Praca je pomyselne
rozdelend do dvoch casti. Teoretickd cast’ popisuje zakladné pojmy spojené
S ocenovanim, popisuje pouzit¢ metdody ocenovania, trh nehnutelnosti a oceniované
lokality. Prakticka cast diplomovej prace je zamerand na ocenenic bytov podla
platného cenového predpisu a to porovnavacim spdsobom, ocenenim metodou priameho
porovnania a metédou vynosovu. Z dosiahnutych vysledkov sa stanovi obvykla cena.
V zavere prace su vysvetlené a okomentované zistené skutocnosti (lokality, metody,

ceny, naklady a zisk developerskej spolo¢nosti).

ABSTRACT

The thesis is focused on a comparison of selected methods for the valuation
property type apartment in the area of Brno - Brno Styfice and Cernovice. The thesis is
notionally divided into two parts. The theoretical part describes the basic concepts
associated with valuation, describes methods used of valuation, real estate market and
valued locations. The practical part of thesis is focused on the valuation of flats under
the current price regulation with comparative method, the direct comparison method of
valuation, method of yield for an assessment the current price. At the end of the
thesis are explained and commented upon the facts (locations, methods, prices, costs

and profit of development company).

KLUCOVE SLOVA
trh s nehnutel'nostami, bytova jednotka, podlahova plocha, vlastnictvo, cena,
hodnota, ponuka, dopyt, ocenenie podla cenového predpisu, metdéda priameho

porovnania, vynosova metdda, obvykla cena.

KEYWORDS
the real estate market, a flat unit, a floor area, an ownership, a price, a value,
an offer, a demand, pricing under price regulation, the direct comparison method, yield

method, a current price.
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Uvod

Ocenovanie nehnutelnosti je uzko spité z historickym, dianim a smerovanim
naSej krajiny. Jeho vyvoj asucasny stav priamo suvisi Strhom nehnutelnosti aten
dostal najvacsi impulz na napredovanie po roku 1989, kedy sa otvoril priestor pre
rozvoj ponuky adopytu, ale aj zdokonalovanie a zjednoduSovanie legislativy
a administrativy v tomto obore.

Naplilou diplomovej prace aprimarnym cielom je porovnanie vybranych
sposobov ocefiovania typu byt v dvoch lokalitich ato Brno — Cernovice a Brno —
Stytice, porovnanie ponuky a dopytu v tychto lokalitach na zaklade vytvorenej databazy
dvanastich ocenovanych bytov. Vedlajs$im cielom diplomovej prace je zhodnotit
a porovnat’ naklady developerskej spolo¢nosti a zisk z predaja bytovej jednotky.

V prvej casti diplomovej prace su definované zakladné pojmy, teoretické
vychodiska, s ktorymi sa stretdvame pri oceniovani nehnutelnosti typu byt a zoznamenie
s legislativou, ktora vytvara mantinely pre oceniovanie nehnutel'nosti.

Teoretickd Cast’ prechadza plynule do praktickej casti, kde si na zaCiatku
definované fakty ako je databaza ocenovanych bytov a S iou spojena charakteristika
technického stavu. Nasledne diplomova praca popisuje ¢i uz z historického hl'adiska,
alebo z hladiska pritomnosti stav avyvoj oblasti pre ocenovanie. Sukcesivne
charakterizuje situaciu na trhu s realitami pre Brno ako celok apre obidve oblasti,
ktorych sa tyka oceniovanie. Ked'ze diplomova praca doposial’ informovala a zhrnula
potrebné teoretické vychodiska a aktudlny stav prechddza do roviny vypoctov
a hodnotenia vysledkov. Tu sa stretdvame S pouzitymi metdodami ako priame
porovnavanie vyhlaskové, priame porovnanie trzné, vynosova hodnota a nakoniec
stanovenie obvyklej ceny. Vdaka vystupnym hodnotam s popisané azmapované
ponuky a dopyt v danych oblastiach, porovnané vynosy, naklady a predajné ceny, ktoré
su ziskané z developerskej spolo¢nosti. Postupy, vysledky a rézne zaujimavé zrovnania
su okomentované a zdovodnené.

Zaverom je zhrnuta prakticka cast, nadobudnuté ciele a vysledky diplomovej
prace z dorazom na fakty, informacie avypoCty nadobudnuté pri rieSeni tejto

problematiky.
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1. Teoretické vychodiska, poznatky z literatiary

1.1. Zmysel oceniovania nehnutel’nosti

Na zéklade popudu za ucelom zistenia a stanovenia hodnoty (ceny) urcité¢ho
objektu, stavby ¢i pozemku sa vykondva ocenovanie nehnutelnosti V stvislosti
S pravnymi ukonmi. Oceiiovanie nehnutelnosti je Specifickd Cinnost’, ktord vyzaduje
odborné znalosti azruénosti Kk dosiahnutiu kvalitativne uspokojivého vysledku.
V naSom pripade ide 0 spravne a korektné urcenie ceny. Jednym z hlavnych ¢initelov
pre zistenie ceny nehnutelnosti je bezpochyby uéel ocenenia. ,,Ucelom ocenenia je
dovod, pohnutka ¢i podnet, pre ktory je potrebné vykonat ocenenie majetku. “[5, s. 29]
Ziskané informacie 0 cene danej nehnutel’nosti sluzia fyzickym a pravnickym osobam

K uspokojovaniu réznych potrieb.

1.2.Znalecka ¢innost’, znalci, odhadcovia

LCudia sa casto stretdvaji S pojmami ako je znalec alebo odhadca, ale problém
nastava pri vnimani rozdielu medzi tymito vyznamovo odliSnymi slovami. VSeobecne
sa povazuju tieto slova za synonyma, ale nie je tomu tak a je dolezité hned’ na zaciatku

vymedzit’ ich vyznam.

1.2.1. Odhadca

Odhadca je fyzicka osoba alebo pravnicka osoba, ktora vykonava svoju
pracovnu ¢innost’ na zaklade zivnostenského opravnenia. Na rozdiel od znalca nie je
menovany Statnym organom, ale pracuje na zaklade vydaného Zivnostenského listu na
¢innost’ Ocenovanie majetku. Legislativa hovori Ze, do prvého jula 2008 sa jednalo
o0 ¢innost’ (Zivnost’) koncesovand, po tomto datume uz boli podmienky pre udelenie
zmiernené ajedna sa len 0 Cinnost’ viazani na predchadzajice vzdelanie, napriklad
ekonomického alebo technického smeru. Odhadcovia nemozu realizovat’ a spracovavat’
znalecké posudky, vyjadrovat sa Kkcene zistenej podl'a osobitnych predpisov
(stanovenie zdkladu majetkovych dani) aposobia teda ako cenovi alebo technicki

poradcovia. Na nasom realitnom trhu odhadcovia pracuju hlavne pre sporitelne a banky
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a st tymito inStiticiami najimani, aby vykondvali trhové ocenenie pre zabezpecCenie
uverov nehnutel'nym zastavami. Vzhl'adom na pocet Giverov nemoZzu totiz tito ¢innost’
znalci kapacitne zabezpec¢it'.[5]

Odhadcovia musia spliovat’ mensie poziadavky na kvalifikaciu oproti znalcom
atu vznikd vo vela pripadoch problém, ktory sa zacal riesit’ certifikdtmi, pretoze nie
vSetci st schopni tito zodpovednu a naro¢nt pract korektne previest'. Niektoré banky
a sporitel'ne, ako najvacsi odberatelia ich sluzieb sa rozhodli pozadovat’ od odhadcu
preukazatelnu kvalifikaciu a to inu ako je zivnostensky list. Na konci minulého storocia
preto vznikli prvé certifikaéné organy akreditované Statom viazané na vysoké Skoly
a profesijné organizacie, ktoré mézu odhadcu certifikovat. Proces certifikacie je
obdobny ako proces skiimania odbornych znalosti Ziadatel'a o znalectvo (predkladaju
k obhajobe odborné prace a skladaju odbornej skusky). Certifikat je udeleny na ¢asovo
obmedzent dobu troch alebo piatich rokov, nasledne sa certifikovany znalec musi

podrobit’ rekvalifikacii.[5]

Pod dévodmi trzného ocenovania rozumieme veci:

e ked si potrebujete ujasnit’, za kol'’ko mozete redlne svoju nehnutel'nost’ predat’;

e ak naopak chcete nehnutel'nost’ klipit’ a o cene sa dé eSte zjedndvat’;

e pri niektorych dedi¢skych konaniach novelou z roku 2009 (zékon ¢. 7/2009 Zb.)
umoziuje, aby notar zistil cenu nehnutelnosti aj napr. z vyhlasenia dediCov

alebo z ocenenia realitnej kancelarie).

1.2.2. Znalec a znalecka ¢innost’

Znalecka Cinnost’ v zmysle zakona sa chape ako znalecké ¢innost’ pred Statnymi
organmi a organmi, na ktoré presli ulohy Statnych organov, ako aj znaleckd innost’
vykonavana v stvislosti s pravnymi tikonmi ob¢anov alebo organizacii. Z legislativnej
stranky upravuje znaleckl C¢innost’ zakon ¢. 36/1967 Zb., o znalcoch a tlmoc¢nikoch
a vyhlaskou Ministerstva spravodlivosti ¢. 37/1967 Zb., Kk prevedeniu zakona
¢. 36/1967 Zb., s neskorsimi novelami. Ak nastane znalecké posudzovanie V riadeni

pred Staitnymi organmi nemusi znalec skimat’ ¢i sa jedna 0 pravny uUkon, pretoZe
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jednoznacne ide 0 znaleckil ¢innost. Na druhu stranu, ak bude znalec poziadany
0 vypracovanie posudku menom obcana alebo organizacie musi ist 0 posudzovanie
V stvislosti § pravnym tikonom.[2]

Znalcom sa stdva osoba, ktord je do funkcie menovana alebo osoba, ktora
0 menovanie poziada a toto menovanie vykonava minister spravodlivosti, alebo z jeho
poverenia predseda krajského sudu podla miesta bydliska znalca. K vymenovaniu

znalcov je potreba spiiiat’ ur¢ité podmienky:[2]

e Ceské Statne obCianstvo (mdze ospravedlnit’ minister spravodlivosti),
e potrebné znalosti a skusenosti,
e 0sobné vlastnosti (na riadny vykon znaleckej ¢innosti),

e suhlas uchadzaca.

Tieto podmienky musia byt overené prisluSnymi zaujmovymi zvédzmi alebo
obdobnymi organizaciami a vyjadrenim organizacie, U ktorej je uchddzac.v pracovnom
pomere. Po overeni musi znalec zlozit' sI'ub a potvrdit’ ho podpisom. Nésledne ziska
listinu 0 menovani a potvrdenie opraviiujuce K prevzatiu znaleckej pedati. Dalej musi
byt znalec oboznameny so znenim =znaleckej dolozky a ziska znalecky dennik
apreukaz, vktorom je Specifikovany rozsah opravnenia K vykonu ¢innosti. Po
vymenovani nasleduje zapis do zoznamu znalcov, ktoré st verejne dostupné a vedu ich
krajské sidy a centralne Ministerstvo spravodlivosti.[2]

Samozrejme moZe nastat’ Uplne opacnd situdcia atou je odvolavanie znalca.
Zakon nam stanovil, kedy a za akych podmienok moZzno znalca odvolat’, vySkrtnat’ zo

zoznamu znalcov a tieto dovody st:

o Ak sa dodatocne ukadze, ze neboli splnené podmienky menovania alebo ak tieto
podmienky odpadli,

e ak po vymenovani nastanu skutocnosti, pre ktoré znalec nemoze svoju cinnost
trvale vykonavat,

e Znalec napriek vystrahe neplni alebo porusuje svoje povinnosti,

e Organizacie, U ktorej je znalec zamestnany preukdze, ze mu znaleckda cinnost
brani v riadnom vykone povinnosti vyplyvajucich 7 pracovného pomeru,

e akznalec sam poziada 0 odvolanie z funkcie.“[2, s. 18]
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O odvolavani rozhoduje ten, kto znalca menoval. Ob¢an prestava byt znalcom
okamzikom dorucenia rozhodnutia 0 odvolani z funkcie ateda neméze dokonéit’ ani
rozpracované posudky. Realizovanie menovania znalcov nie je sidnym ani spravnym
riadenim z ¢oho vyplyva, ze sa jednd 0 jednostranny akt proti, ktorému nie je ziadny
opravny prostriedok.[2]

Moze nastat’ pripad kedy nie je znalec zapisany pre urcity obor, alebo zapisany
je, ale nemdze posudok podat’, alebo pokial’ by prevedenie ukonu znalcom zapisanym
do zoznamu bolo spojené s neprimeranymi tazkostami (nakladmi), méze Statny organ
ustanovit’ znalcom osobu, ktord nie je zapisand do zoznamu. Obc¢an, ktory ma byt takto
ustanoveny znalcom (ad hoc), musi prejavit’ sthlas a sI'ub ku konkrétnemu pripadu, pre
ktory bol vybrany.[2]

Vykon znaleckej Cinnosti je zdkonom a vyhlaskou presne vymedzeny. Znalec
ma povinnost podat’ posudok V konani pred Staitnym organom, ak nie je vyluceny
zdovodu jeho zaujatosti. Ak odmietne znalec bezdovodne vypracovat’ znalecky
posudok, musi tuto skutocnost’ bezodkladne oznamit’ Stdtnemu organu krajskému sudu,

Vv ktorého obvode je znalec zapisany.[2]

Dovody pre stdny odhad:

e navypocet dane z prevodu nehnutelnosti a darovacej dane,

e pri vklade nehnutel'nosti do majetku a ¢tovnictva pravnickej osoby (firmy);
e pri ziadosti o hypotekarny uver;

e pri ziadosti o vysoky uver;

e delenie nehnutel'nosti alebo delenie bezpodielového spoluvlastnictva manzelov.

1.2.3. Znalecké ustavy

Podla zakona rozliSuje dve kategorie znaleckych ustavov a st to:

e Ustavy alebo iné pracoviskd, Specializované na znaleckl ¢innost, ktoré su

zapisané V zozname znaleckych ustavov vedenom ministerstvom spravodlivosti
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v &asti 1. Statne organy su povinné vyzadovat znalecké posudky predovsetkym
od tychto ustavov, ak existuji v danom odbore.

Ustavy kvalifikované pre znaleckd ¢&innost, ktoré su zapisané v zozname
znaleckych tstavov vedenom Ministerstvom spravodlivosti V €asti II. Maja ina
hlavnu napli ¢innosti, byvaja to obycajne vysoké Skoly, vyskumné ustavy a pod
Vo zvlast zlozitych pripadoch mézu Statne orgadny pozadovat’ vypracovanie

znaleckého posudku po tychto institaciach.[2]

Statne organy si povinne vyzadovat predovietkym znalecké posudky od

ustavou alebo inych pracovisk $pecializovanych na znaleckt ¢innost’, pokial’ v ur¢itom

obore pracovisk existuje. Za spravnost’ avcasné ariadne vypracovanie posudku

zodpoveda vzdy tstav ako organizacie.[2]

1.3. Podklady pre ocennovanie nehnutel’nosti

Kazdy znalec (odhadca) je povinny uviest prehlad vsetkych podkladov pre

ocenovanie V nalezovej Casti svojho znaleckého posudku (odhadu). U dokladov treba

uviest’ nazov, kto a kedy ho vydal a schvalil, jednacie ¢islo a podstatny obsah. Medzi

podklady k ocenovaniu nehnutel'nosti zarad’'ujeme:

vypis Z katastra nehnutel'nosti; nemal by byt starsi ako 3 mesiace,

kopia prislusnej Casti katastralnej mapy s vyznacenim ocenovanych pozemkov
zodpovedajuce skuto€nosti,

vypisy zZ pozemkovej knihy, najmé €o sa tyka veku starSich stavieb,

cenova mapa pozemkov, ak jej dana obec disponuje aje k datumu odhadu
platna,

vykresovd dokumentdcia skuto¢ného vyhotovenia stavieb, pokial moZno
schvalend stavebnym uradom,

stavebne pravnej dokumentacie, najmd potom tzemné rozhodnutie, stavebné
povolenie,

kolauda¢né rozhodnutie, dokumentacia vykonanych zmien, rekonstrukciou

a modernizaciou,

17



e njjomna zmluva avymera najomného Kbytom, nebytovym priestorom,
vonkajs$im plocham, zahradam a pod. v ocenovanej nehnutel'nosti resp. arealu,

e priznanie k dani z nehnutel'nosti,

e poistné zmluvy na zivelné poistenie stavieb a poistenie zodpovednosti za Skodu,

e zmluvy o sprave nehnutelnosti,

e zmluvy o sluzbach spojenych s udrzbou, opravami a prevadzkou nehnutelnosti,

e vysledky miestneho preSetrovania (ohliadku) nehnutelnosti, vykonaného
zasadne osobne znalec, za pomoci prisluSne pouceného nestranného pomocnika
pri merani,

e databaza informacii.[1]

1.4.Vymedzenie pojmov potrebnych pre ocefiovanie nehnutel’nosti

Na zaciatku sme sa venovali obsahu ocefiovania nehnutel'nosti vo vSeobecnej
rovine, sjeho aktérmi a ¢innostami. Nasledne Si predstavime nieckolko konkrétnych
veci, s ktorymi sa stretneme V nadchadzajucich kapitolach a vysvetlenie tychto pojmov

nam pomoze lepSie a zretel'nejSie pochopit’ suvislosti a postupy danej problematiky.

1.4.1. Nehnutel’nost’ podl’a Ob¢ianskeho zakonniku

Nehnutelnost’ je definovand podla Obcianskeho zdkonniku § 119 (zékon ¢.
40/1964 Zb., v zneni neskorsich predpisov) ato takto: ,,Nehnutelnostami su pozemky
a stavby spojené so zemou pevnym zdkladom.“[8, s. 23] Veci delime na hnutelné
a nehnutel'né a z toho vyplyva, ze vSetky ostatné veci st hnutené (prenesieme ich
Z bodu x do bodu y). Tato definicia a jej pochopenie hrd doleziti rolu pri nadobtidani

vlastnickych prav.

1.4.2. Sucast’ stavby

Tento pojem je definovany v § 120 obcianskeho zékonniku. ,,Sucastou veci je
vSetko, co je K nej podla jej povahy ndlezi a neméze byt oddelené bez toho aby sa vec

znehodnotila. Stavba nie je sucastou pozemku.“[1, s. 11] Za sucast’ stavby sa daju
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povazovat konstrukcie, ktoré su s iou spojené (steny, schody, krovy, okna, dvere, atd’.).
Za sucast naopak nepovazujeme elektrické spotrebi¢e S pohyblivym  privodom
do zasuvky v stene. Tieto veci spadaju do samostatnych veci hnutelnych a neuvazuji sa
pri hodnoteni stavby. Akumulacné kachle, pracky, sporaky povazujeme za sucast
stavby ahodnotime ich Vpripade, Ze si priamo napojené. Za samostatnii vec
povazujeme pri ocefiovani rovnako zumpu, i ked’ je napojena z domu, domacu vodariiou
a studiiu, moézu byt umiestnené kdekol'vek, nezalezi na tom (aj v budove).[1]

Z pravneho hladiska povazujeme za sucast’ stavby dalSie stavby, ktoré su
prevadzkovo prepojene so stavbou hlavnou. Za prevadzkové prepojenie povazujeme
komunika¢né prepojenie medzi dvoma stavbami (dverami, spolo¢nou chodbou, atd’.).
Za prevadzkové prepojenie nie je mozné povazovat spolo¢né inStaldcie. ZvlaStnym
pripadom je gardz. T4 je bud’ sicastou domu, ak je S nim prevadzkovo prepojend, alebo
je samostatnou vecou hlavnej. Od vyhlasky ¢. 540/2002 Zb., je mozno garaz povazovat’

aj za prisluSenstvo napriklad rodinného domu.[1]

1.4.3. PrisluSenstvo nehnutePnosti

Takisto prislusenstvo je definované v obéianskom zakonniku ato § 121, ktory
znie:
o, Prislusenstvom veci su veci, ktoré nalezia vlastnikovi veci hlavnej a su im
urcené k tomu, aby boli s hlavnou vecou trvalo uzivané.
e Prislusenstvom bytu su vedlajsie miestnosti a priestory, urcené k tomu, aby boli

s bytom uzivané. “[8, s. 2]

1.4.4. Pozemok

Pozemkom sa podla katastralneho zakona (zak. ¢. 344/1992 Zb., katastra
nehnutelnosti Ceskej republiky, Vv zneni neskorSich predpisov) rozumie ,,Cast
zemského povrchu oddelend od susednych casti hranicou administrativnej uzemnej
jednotky alebo hranicou katastrdalneho vizemia, hranicou vlastnickou, hranicou drzby,

hranicou druhu pozemku, popr. rozhranim spésobu vyuzitia pozemku.“[9]
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Definiciu pozemku moézeme vSak ndajst aj v dalSich predpisoch. Podla

stavebného zakona ¢. 183/2006 Zb., definujeme pozemky nasledovne:

., dtavebny pozemok je pozemok, jeho cast alebo subor pozemkov, vymedzeny
aurceny na umiestnenie stavby tuzemnym rozhodnutim alebo regulacnym
planom,

Zastavany stavebny pozemok je pozemok evidovany V katastri nehnutelnosti ako
stavebnd parcela adalsie pozemkové parcely spravidla pod spolocnym

oplotenim, tvoriace suvisly celok s Obytnymi a hospoddrskymi budovami.* [14]

Pre tcely ocenenia podla § 9 zakona ¢. 151/1997 Zb., 0 ocenovani majetku sa

pozemky clenia na:

,, Stavebné pozemky,

polnohospoddrske pozemky evidované v katastri nehnutelnosti ako ornd péda,
chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad, lika a pasienok,

lesné pozemky, ktorymi su lesné pozemky evidované V katastri nehnutelnosti
a zalesnené, nelesnd pozemky,

pozemky evidované v kKatastri nehnutel/nosti ako vodné nadrze a vodné toky,

iné pozemky, ktorymi su napriklad hospoddrsky nevyuZitelné pozemky
a neplodnad pdéda, ako je roklina, hranica s kamenim, ochranné hrdadza, mociar

a bazina.“[1, s. 9]

1.45. Parcela

Parcela je pozemkom, ktory je geometricky a polohovo urceny, zobrazeny

Vv katastralnej mape a oznaceny parcelnym ¢islom. Celistvy pozemok sa moze skladat’ aj

z niekol’kych parciel, vynimocne mdze nastat’ opacna situacia. Spdsob vypoctu vymery

parcely je vyjadrenie plosného obsahu priemetu pozemku do zobrazovacej roviny

Vv plosnych metrickych jednotkach a zaokriihI'uje sa na celé Stvorcové metre.[6]
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1.4.6. Stavba

Pojem stavba ma viacero pravnych pramenov na vysvetlenie vyznamu. V zasade
sa stretivame S tymto pojmom V obéianskopravnom a stavebne - pravnom predpise.
Casto nastane situécia, Ze sa tieto vyznamovo odli§né charakteristiky zamenia a vznikne
konfliktna situacia alebo nedorozumenie.[1]

Stavbou rozumieme vysledok stavebnej Cinnosti, ktory ide individualizovat’
podla druhu, ucelu a vyuzitia. Ide 0 jednotlivy stavebny objekt, nie 0 subor tychto
objektov ako keby tvorili funkény celok. V takom pripade podla funkéného a ucelového
vyuzitia objektu jeden znich zaujima postavenie stavby hlavnej a druhy stavby
vedlajse;j.

Konkrétna stavba je uréend druhom, popisnym cislom, evidenénym cislom,
obcou a katastralnym tizemim.[6]

Za stavbu je mozne povazovat’ aj stavbu nedokoncenu (neskolaudovanu). Za
okamzik vzniku stavby povazujeme ten, kedy zacnu byt zretel'né obrysy a dispozicie
prvého nadzemného podlaZzia (obvykle aspoii jeden meter vysky stien), opakom je zanik
stavby.

V § 2 odsek 3 a4 zakona ¢. 183/2006 Zb., 0 izemnom planovani a stavebnom
poriadku (d’alej tiez stavebny zakon) V zneni neskorSich predpisov, sa ,,Stavbou
rozumeju vSetky stavebné diela, ktoré vzmikaju stavebnou alebo montdznou
technologiou, bez zretela na ich stavebno-technické prevedenie, pouZité stavebné
vyrobky, materidly a konsStrukcie, na ucel vyuzitia a dobu trvania. Docasnd stavba je
stavba, u ktorej stavebny urad vopred obmedzi cas jej trvania. Stavba, ktord shizi
reklamnym ucelom, je stavba pre reklamu. Pokial sa V tomto zdkone pouziva pojmu

stavba, rozumie sa tym podla okolnosti aj jej cast alebo zmena dokoncenej stavby.
Pre ucely tejto prace je dolezité tiez spomenut’ definiciu stavieb podl'a zakona
¢. 151/1997 Zb., 0 ocenovani majetku a 0 zmene niektorych zakonov Vv zneni neskorsich

predpisov, ktory vo svojom § 3 Clenia stavby na:

e, Stavby pozemné, ktorymi su:
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~ budovy, ktorymi sa rozumeju stavby priestorovo sustredené a navonok
prevazne uzavreté obvodovymi stenami astresnymi konstrukciami
S jednym alebo viacerymi ohrani¢enymi uzitkovymi priestormi,

~ vonkajsie upravy,

e Stavby inzZinierske a Specidalne pozemné, ktorymi su stavby dopravné, vodné, na
rozvod energii avody, kanalizdacie, veze, stoZiare, kominy, plochy a upravy
uzemia, studne a dalsie stavby Specialneho charakteru,

e Vodné nadrze a rybniky,

e inéstavby.[1,s. 7]

Na ucely ocenenia sa stavba posudzuje podla ucelu pouzitia. Pri nesulade
medzi ucelom pouzitia stavby uvedenym V kolaudacnom rozhodnuti alebo v stavebnom
povoleni a skutocnym uzitim sa vychddza pri ocennovani zo skutocného pouZitia stavby.
Ak nie su zachované doklady 0 ucelu, pre ktory bola stavba povolena, alebo pri
nesuladu medzi stavom uvedenym v Katastri nehnutelnosti a skutocnym stavom plati, zZe
stavba je urcend na ucel, pre ktory je svojim stavebne technickym usporiadanim
vybavend. Ak vybavenie stavby nasvedcuje viacerym ucelom, md sa za to, Ze stavba je

urcend ucelu, ku ktorému sa uziva bez zavad. " [1, s. 7]

1.4.7. Byt, nebytovy priestor

Definicia bytu sa v pravnych predpisoch podobne ako pojem stavby nachadza
vV dvoch formach vyrazu. Definiciu najdeme Vv zdkone ¢. 72/1994 Zb., o vlastnictve
bytov v zneni neskorSich predpisov apre ucely ocenovanie V zakone O ocenovani
majetku ¢. 151/1997 Zb., v zneni neskorSich predpisov.

Zakon €. 72/1994 Zb., v zneni neskorSich predpisov vymedzuje byt a nebytovy
priestor a to takto: ,,Byt je miestnost alebo subor miestnosti, ktoré siu podla rozhodnutia
stavebného uradu urcené K byvaniu.

Nebytovy priestor je  miestnost alebo subor miestnosti, ktoré su podla
rozhodnutia stavebného uradu K inym uicelom nez byvanie, nebytovymi priestormi nie su
prislusenstvo K bytu alebo prislusenstvo K nebytovému priestoru ani spolocné casti

I3

domu. *
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V zakone €. 151/1997 Zb., v zneni neskorSich predpisov je uvedené, ze ,,byt,
ktorym sa rozumie miestnost alebo subor miestnosti urcenych K byvaniu a jeho sucasti
aprislusenstva sa ocenuje vrdtane podielu na spolocnych castiach domu ato
| V pripade ak su umiestnené mimo dom avrdatane podielu na prislusenstve domu
a stavbach vedlajsich a ich prislusenstvdch, urcenych pre spolocné uzivanie.

., Nebytovy priestor, ktorym sa rozumie miestnost alebo subor miestnosti vrdtane
prislusenstva urcenych K inym ucelom ako je byvanie, sa ocenuje vrdtane podielov na
spolocnych castiach domu, ato iV pripade, ak su umiestnené mimo dom, ako 1 vrdatane
podielov na prislusenstve domu a stavbach vedlajsich vratane ich prislusenstva
urcenych pre spolocné uzivanie, nebytovym priestorom nie je prislusenstvo bytu ani
spolocné casti domu. “[1, s. 35]

Pre ucely ocefiovania zakon 0 ocenovani majetku ¢. 151/1997 Zb., v zneni
neskorsich predpisov v § 8 rozliSuje byt, nebytovy priestor, podlahova plocha bytu
alebo nebytového priestoru.

Zakon ¢&. 72/1994 Zb., o vlastnictve bytov V zneni neskorSich predpisov sa
definuje byt, nebytovy priestor, jednotka, rozostavany byt, spolo¢né casti domu,

podlahova plocha bytu alebo rozostavaného bytu.

1.4.8. Kataster nehnutel’nosti

Bol zriadeny zakonom & 344/1992 Zb., okatastri nehnutelnosti Ceskej
republiky v zneni neskorSich predpisov. Kataster je sGborom informacii
0 nehnutelnostiach v Ceskej republike, zahffiajlici ich supis a popis aich geometrické
a polohové urcenie. Stucastou katastra je evidencia vlastnickych a inych vecnych prav
k nehnutel'nostiam a inych pravnych vztahov. Zapis do katastra nehnutel'nosti sa riadi
zdkonom ¢. 265/1992 Zb., o0 zapisoch vlastnickych ainych vecnych prav
k nehnutel'nostiam Vv zneni neskorsich predpisov.

Predmetom evidencie katastra nehnutelnosti s podl'a § 2, ods. 1, zakona
¢.344/1992 Zb., oXkatastri nehnutelnosti Ceskej republiky Vzneni neskorich
predpisov: pozemky v podobe parciel, budovy spojené so zemou pevnym zakladom,
byty a nebytové priestory vymedzené ako jednotky, rozostavanej budovy alebo byty

a nebytové priestory, stavby, o ktorych to ustanovuje osobitny zakon.
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1.5. Vymedzenie pojmov pre zikladné vypocty vymer nehnutel’nosti

1.5.1. Podlazie, podkrovie

Podla CSN 734103 sa nahradil pojem ,,patro”, pojmom podlazie. Podlazim sa
rozumie ¢ast budovy vymedzend dvoma nasledujucimi troviiami horného povrchu
nosnej Casti stropnych konstrukcii, pri podlazi zalozenom na pdde alebo ndsype je
spodna vymedzujuca rovina horné rovina podkladu pod podlahou.

Podlazim je rovnako podkrovie, ale musi spiiiat’ uréité podmienky. Podkrovie
musi byt ucelovo vyuzivane, alebo aspon stavebne upravene (sporné pripady riesi

stavebna dokumentacia).[4]

e _Podlazim sa pre vypocet vymer rozumie cast stavby so svetlou vySkou
najmenej 1,70 m oddelena:

~ dole dolnym licom podlahy tohto podlazia,

~ hore dolnym licom podlahy nasledujiiceho podlaZia,

~ U najvyssieho podlazia hornym licom stropnej konStrukcie, pripadne
podlahy podkrovia, U striech, resp. casti bez pddneho priestoru
priemernou rovinou horného lica zastresenia,

~ ustavieb anajvyssich podlazi, teda aj podkrovie, ktoré nemaju strop,
vonkajsim licom hrebena strechy.

o Podlazim je aj podkrovie alebo podzemie, ktorym sa rozumie pristupny
priestor o vyske svetlej najmenej 1,70 m aspon Vv jednom mieste, stavebne
upraveny K ucelovému vyuzZitiu.

o Podlazie sa rozdeluju na podzemné a nadzemné. Za podzemné podlaZie sa
povazuje kazdé podlazie, ktoré md uroven horného lica podlahy v priemere
nizsie ako 0,80 m pod uroviiou okolitého terénu v styku s licom stavby. Pre
vypocet priemeru sa uvazuju — Miesta Vstyroch reprezentativnych rohoch
posudzovaného podlazia.

e Nadzemné podlazia (NP) sa cisluju smerom nahor ako prvé nadzemné podlazie
(1. NP), druhé nadzemné podlazie (2. NP) atd. AK je podlaha casti podlazia

vysky najmenej 0 jednu najviac o dve tretiny vysky podlaZia, je mozné oznacit
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ako medziposchodie (MEP), s poradovym cislom odvodenym od podlazia
najblizsie nizsieho (teda medzi 1. NP a 2. NP je 1. MeP).

e Podzemné podlazia (PP) sa cislujui smerom nadol ako prvé podzemné podlazie
(1. PP), druhé podzemné podlazia (2. PP) atd. AK je podlaha casti podlaZzia
nizSie najmenej 0 jednu najviac o dve tretiny vysky podlazia, je mozné ju
oznacit' ako medziposchodie (MEIP), s poradovym cislom odvodenym od
podlazi najblizsie vyssieho (teda medzi 1. NP a 1. PP je 1. MEIP).

e Pri popise budovy sa wuvddza pocet nadzemnych podlazi vrdatane podlazia
0 mensej ploche a obdobne pocet podzemnych podlazi, napriklad budova SO

Styrmi nadzemnymi a jednym podzemnym podlazim. “[1, s. 22]

1.5.2. Podlahova plocha

Pod pojmom podlahova plocha miestnosti sa rozumie vnutorna plocha
miestnosti (lic steny merani pri podlahe). Meranie je robené S presnost'ou na centimetre,
vysledky uvddzame Vv m? a zaokruhl'ujeme na dve desatinné miesta. PodrobnejSie
informécie, ktoré ndm vymedzuji podlahovl plochu, ndjdeme Vv prilohe €. 1 vyhlasky

¢. 3/2008 Zb., ods. 4.[4]

1.5.3. Zastavana plocha

Zastavand plocha budovy je plocha zastavand stavbou (budovou) ainymi
objektmi vratane  pristavkov, ktoré su konStrukéne spojené s tymito objektmi
a dosahuju vySky asponl irovne podlahy na prizemi.

Vo vyhlaske ¢. 3/2008 Zb., v zneni neskorSich predpisov je V prilohe ¢. 1
K pojmu zastavanej plochy uvedené:

e |, Zastavanou plochou stavby sa rozumie plocha ohranicena ortogonalnymi
priemetmi  vonkajSieho licu zvislych konStrukcii vsSetkych nadzemnych
| podzemnych podlazi do vodorovnej roviny. lzolacné murovky sa
nezapocitavaju.

e Zastavanou plochou nadzemnej casti stavby sa rozumie plocha ohranicend
ortogonalnymi priemetmi vonkajsieho licu zvislych konstrukcii vsetkych

nadzemnych podlazi do vodorovnej roviny.[1, s. 27]
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Zastavanou plochou podzemnej casti stavby sa rozumie plocha ohranicena
ortogondlnymi priemetmi vonkajsieho licu zvislych konstrukcii vsetkych
podzemnych  podlazi do vodorovnej roviny. Izolacné murovky sa

nezapocitavaju. “[1, s. 27]

Vyhlaska ¢. 178/1994 Zb., az ¢&. 3/2008 sa vyjadruje na margo zastavanej plochy

podlazia a to takto:

»wZastavanou plochou podlazZia sa rozumie plocha poédorysného rezu V urovni
horného lica podlahy tohto podlazia, vymedzena vonkajsim licom obvodovych
konsStrukcii tohto podlazia vratane omietky. Pri objekte poloodkrytych (bez
niektorych obvodovych stien) je vonkajsim obvodom obalovd ciara vedena
vonkajsim licom zvislych konsStrukcii. Plochy lodzii arkierov sa zapocitavaju.
U zastresenych stavieb alebo ich casti obvodovych zvislych konStrukcii je
zastavana plocha podlazi vymedzenda ortogondlnymi priemetom stresnej
konstrukcie do vodorovnej roviny.

Do zastavanej plochy podlazia sa zapocita aj plocha, v ktorej nie je strop
nizsieho podlazia, napriklad schodista, haly a dvorany prebiehajiici cez viac
podlazi.

Priemernd zastavana plocha podlazia sa zisti ako sucet zastavanych ploch

vSetkych podlazi delenych poctom podlazi*“[1, s. 26]
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1.5.4. Obstavany priestor

Najbanalnejsim spdsobom ako sa da vyjadrit’ obstavany priestor je priestorové

vymedzenie stavebného objektu ohrani¢eného vonkaj$imi vymedzujicimi plochami.

Vzorec 1 - vypocet obstavaného priestoru

OP =0z+0s+0v+ 0t

e OP - sucet obostavanych priestorov

e Os - obostavany priestor spodnej Casti objektu
e Ot - obostavany priestor zastreSenia

e Oz - obostavany priestor zakladov

e Qv - obostavany priestor vrchnej ¢asti

1.5.5. Zivotnost’ stavieb

Pri ocenovani chapeme tento pojem ako dobu, ktora uplynie od vzniku stavby
do jej schatrania, za predpokladu, Ze po celi dobu bola na stavbe uskuto¢novana
preventivna Udrzba. Udéava sa vrokoch aako vznik stavby povazujeme spravidla
zaCiatok uZzivania. V literatire sa stretdvame S ndzvami ako je zostatkova, objektivna,
ekonomickd ¢i predpokladana Zivotnost. Tieto nazvy st V podstate akurat
transformaciou vseobecnej zivotnosti do danych problematik. Z zoznamu tabulkovych
hodnot sa budeme Ccasto stretavat’ S poslednou menovanou zivotnostou atou je

predpokladana (technické trvanie, pravdepodobna, odhadovana vydrz).[4]

1.5.6. Opotrebenie stavieb

Kazda vec, stavba v ¢asovej linii degraduje, starne, straca hodnotu, pretoze sa
pouzivanim opotrebovava. Opotrebenie je znehodnotenie, pouziva sa aj termin
amortizacia, nie vSak tétovna (odpisy). Udava sa Vv percentach z hodnoty novej stavby,

Vv niektorych pripadoch je vyjadrené pomernou hodnotou. K vysledku opotrebenia sa
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mdzeme dopracovat réznymi postupmi, my sa vSak vymedzime len tie
najpouzivanejsie.

Medzi ne urcite patri linearna metoda. Je vel'mi jednoduchad, jej zdkladom je
fakt, Ze opotrebenie rastie priamo umerne s ¢asom od nuly u novej stavby do sto percent
u stavby schatralej. Predpisom byva stanovena hranica U niektorych veci ako je rodinny
dom (70 %) u ostatnych stavieb (80 %).[4]

Dalsiu metddu, ktorG si predstavime je analytickd. Tato metéda vyuZiva
moznosti vypoctu opotrebenia ako priemeru opotrebeni jednotlivych stavebne technicky
prvkov, tym myslime konstrukciu a vybavenie. Je to obdobné ako pri vypocéte hodnoty
rozostavanych stavieb. Analytickd metdda bola z hl'adiska ¢asu neustale zdokonal'ovana
vyhlaS8kami. Momentalne ju wupravuje vyhlaska & 3/2008 Zb., priloha 15.
(Opotrebovanie stavieb) aje povazovana ako alternativa Kk metdode linearnej. Je

pouzivana ak nastane situécia ako:

e stavba a stadiu pred alebo po oprave, mimo beznt udrzbu,

e stavba v mimoriadne dobrom alebo mimoriadne zlom technickom stave,

e vypoCet opotrebovanie stavby linearnou metéodou je nevystizny alebo
opotrebenie je objektivne vicsie ako 85 %,

e Ocenovana kultirna pamiatka,

e vykonana nadstavba, pristavba, vstavba,

e stavba poSkodend vplyvom Zivelnej pohromy (najmé povodni

alebo poziarom).[4]

1.6.Cena a hodnota

Oceinovanie je ¢innost, kde je konkrétnemu predmetu alebo stboru predmetov, prav
priradeny penazny ekvivalent. V praxi sa Casto stretdvame Sterminmi ako je cena
a hodnota. Tieto pojmi maji ré6zne vyznamy a nemali by sme si ich zamenit’, ¢oho sme
casto svedkami.

Pojem cena je pouzivany pre pozadovant, ponukant alebo skutocne zaplatenu
Ciastku za tovar alebo sluzbu. Pelazna Ciastka je alebo nie je zverejnend, zostava vSak

historickym faktom. M6zZe alebo nemusi mat’ vzt'ah k hodnote, ktoru veci prisudzuju iné
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osoby. V problematike, ktorej sa venuje tato praca sa ¢asom stretneme S viacerymi

druhmi cien, o ktorych si nie¢o povieme nizsie.[4]

e , Cena je penazna suma
~ dohodnuta pri nakupe a predaji tovaru podla § 2 az 13 alebo

~  zistend podla osobitného predpisu na iné ucely ako na predaj.“[1, s.47]

OznaCuje sa takto cena zistena na zdklade cenového predpisu, ktorym je
V sucasnosti zakon ¢. 151/1997Sb., 0 ocenovani majetku a zmene niektorych zakonov,
na ktory sa viaze jeho vykonavaci predpis, ktorym je vyhlaska ¢. 3/2008 Zb.,
0 vykonani niektorych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Zb., vzneni vyhlasky
. 456/2008 Zb., vyhlasky ¢.460/2009 Zb., vyhlasky ¢&.364/2010 Zb., a vyhlasky
. 387/2011 Zb.[4]

(@

(@

Tabul’ka 1- Systém cien v CR podl’a cenového prava

Cena zmluvnd L
zékon 526/1990 Zb., o cendch Volné

uradné (§ 5)

Regulované vecné (§ 6)

cenové moratorium (§ 9)

Cena zistena podla zvlastneho
predpisu
zékon &. 151/1997 Zb., o ocefiovani

) . veci hnutelné
majetku Ceny majetku

nehnutelnosti

prevadza vyhlaska ¢. 3/2008 Zb., v zneni . . -
vyhlasky 387/2011 zb., majetok financny

majetok ostatny

Ceny sluzieb

Na druhej strane hodnota nie je skutocne zaplatenou, pozadovanou, alebo
pontkanou cenou. Je to ekonomickd kategoéria vyjadrujica penazny vztah medzi
tovarom a sluzbami, ktoré mézeme kupit (spojitost’ medzi predavajicim kupujiicim).
Podl'a ekonomickej koncepcie hodnota vyjadruje uzitok, prospech vlastnika tovaru
alebo sluzby k datumu, ku ktorému sa odhad uskuto¢nuje. Tak isto ako u cien i hodnota
ma viacero foriem, ktoré moézu byt vyjadrené uplne inym cislom (vecna, vynosova,

stredna, trzna hodnota).[6]
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1.6.1. Cena obstaravacia (zriad’ovacia)

Tento typ ceny sa tiez niekedy oznacuje ako cena historicka. Prinasa informacie
0 tom, za aku cenu "bolo mozné vec zaobstarat’ v Case jej obstarania". U nehnutel'nosti,
ktoré st predmetom tejto prace, najma stavieb, sa jedna 0 cenu v Case ich postavenie.
Z uvedeného vyplyva, ze do ceny obstardvacia nie si zahrnuté odpoCty opotrebenie.

NajcastejSie sa vyskytuje v étovnej evidenciu.[4]

1.6.2. Cena reprodukéna

Udava, za aka cenu by bolo mozné rovnaku, alebo porovnatelni novi vec
zaobstarat’ v dobe ocenenie, bez odpoctu opotrebenia. Zist'uje sa nickol’kymi sposobmi,
napriklad podrobnym podlozkovym rozpoétom, nakladovou kalkulaciou, alebo za
pomoci agregovanych poloziek, najcastejSie sa vSak pre jej vypocet uziva technickych
hospodarskych ukazovatelov (THU) — jednotkovych cien za 1 m® obostavaného

priestoru, 1 m? zastavanej plochy apod.[4]

1.6.3. Cena obecna (obvykla, trzni)

Obecna cena nam vyjadruje cenu, za ktori je mozné rovnaku, alebo
porovnatel'nti vec v danom mieste a ¢ase na vol'nom trhu predat’ alebo kupit.

Legislativna charakteristika ceny obvyklej je obsiahnuta v zakone ¢. 151/1997
Zb., 0 ocenovanie majetku, v § 2 odsek 1.:

., Majetok a sluzba sa ocenuju obvyklou cenou, ak tento zdkon neustanovuje iny
sposob ocernovanie. Obvyklou cenou sa na ucely tohto zakona rozumie cena, ktora by
bola dosiahnutda pri predajoch rovnakého, pripadne podobného majetku alebo pri
poskytovani rovnakej alebo obdobnej sluzby v obvyklom obchodnom styku v tuzemsku
ku dnu ocenenia. Pritom sa zvazuju vsetky okolnosti, ktoré maju na cenu vplyv, ale do
jej vysky sa nepremietaju vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu, osobnych pomerov
predavajuceho alebo kupujuceho ani vplyv zvilastnej obluby. Mimoriadnymi
okolnostami trhu sa rozumeju napriklad stav tiesne predavajuceho alebo kupujuceho,
dosledky prirodnych ¢i inych kalamit. Osobnymi pomery sa rozumeju najmd vztahy

majetkové, rodinné alebo iné osobné vztahy medzi predavajicim a kupujucim. Zvldstne
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oblubou sa rozumie osobitna hodnota prikladana majetku alebo sluzbe vyplyvajuce
Z osobného vztahu k nim.“[3, s. 3]

Obecna cena sa nevyskytuje iba vo vysSie uvedenom zakone O ocenovani
majetku, ale moZzeme ho najst’ aj v niektorych d’alSich predpisoch, niekedy aj S r6znou

definiciou, ale pre nase potreby je tato definicia najdolezitejSou.

1.6.4. Vychodiskova (vychozi) cena

»Pri v¥pocte niektorych 7 vyssie uvedenych cien (hodnot) pojem pre cenu novej

stavby bez odpoctu opotrebenia. “ Je oznacovana ako CN (cena novej stavby).[1]

1.6.5. Jednotkova cena

Uz z nazvu vyplyva 0 aku cena sa jedna a teda je to cena za mernt jednotku (m®,
m?, ks, t). Pri ocefiovani sa stretdvame napriklad s jednotkovou cenou zrovnatelného
objektu, jednotkovd cena oceniované¢ho objektu, zdkladnd cena (jednotkovd cena
stanovend V predpise pre objekt Standardného prevedenia), zdkladna cena upravend

(jednotkova cena ziskana zo zakladnej ceny, upravena 0 koeficienty, zrdzky a prirazky).

1.6.6. Vecna hodnota

Vecntt hodnotu charakterizujeme ako reproduként obstaravaciu cenu veci,
zniZzeni O primerané opotrebenie, zodpovedajlice priemernému opotrebeniu veci
rovnakého veku a primeranej intenzity pouzivania, vo vysledku potom pripadne znizenu
0 ndklady na opravu véaZnych zéavad, ktoré znemoziluju okamzité uzivanie veci.
Obdobou tejto ceny je v zakone ¢islo 151/1997 Zb., 0 oceniovani majetku, tzv. cena
zistena nakladovym spdsobom. ,,Nakladovy sposob, ktory vychadza 7 nakladov, ktoré by
bolo nutné vynaloZit na zriadenie predmetu ocenenia vV mieste ocenenia a podla jeho
stavu ku dnu ocenenia. “[1, s. 51] Treba upozornit’ na to, Ze ¢asovej cene odpoveda cena

zistend nakladovym spdsobom bez koeficientu predajnosti K;.[1]
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1.6.7. Vynosova hodnota

Vynosova hodnota je sucet vsetkych c¢istych buducich prijmov z nehnutelnosti,
diskontovanych (od trofenych) na stCasni hodnotu. Zisti sa U nehnutelnosti
Z dosiahnutého ro¢ného ndjomného znizeného 0 rocné naklady na prevadzku. Do tychto
nakladov by sa mali zapocitat’ odpisy, priemernd ro¢na udrzba, sprava nehnutel'nosti,
dan z nehnutelnosti, poistenie apod. Vynosova hodnota predstavuje o¢akavané vynosy
Z nehnutel’nosti, zjednoduSene povedané istinu, ktor je nutné pri stanovenej trokove;j
sadzbe ulozit, aby uroky z tejto istiny boli rovnaké ako ¢isty vynos z nehnutel'nosti.

V zékone ¢. 151/1997 Zb., 0 ocenovani majetku, je obdobou tejto ceny tzv. cena
zistena vynosovym sposobom, definovana v § 2 odsek 3 ako ,,cena ktora vychddza
Z vynosu 1 predmetu ocenenie skutocne dosahovaného alebo 7 vynosu, ktory mozno
z predmetu ocenenie za danych podmienok obvykle ziskat, a z kapitalizdacie tohto
vynosu. “[1, s. 52]

Vzorec 2 - Cena vynosova

Zisk z ndjmu nehnutelnosti za rok

Cena vynosova Cv = * 100 %

Urokova miera v % za rok

1.7. Pravna uprava

Doposial’ sme sa snazili charakterizovat’ ¢innost’ ocefiovania a vymedzili sme si
zopar podstatnych vlastnosti odbornych slov, s ktorymi sa budeme stretavat’ v praktickej
Casti S odvolanim na legislativu (vyhlasky, zakony, atd’.). Teraz si povieme nieCo
blizSie 0ich obsahovej stranke, aby sme nadobudli aka takt predstavu, ¢o Vv nich
najdeme, respektive na aky zdkon alebo vyhlaSku sa obratit, ked nastane zlomova
situdcia pre konkrétny problém. Za alfu aomegu budeme povazovat zdkon
¢. 151/1997 Zb., 0 ocenovani majetku a 0 zmene niektorych zakonov Vv zneni neskorsich
predpisov, ktory schvalil parlament vjani roku 1997. K tomuto zakonu patri
vykonavacia vyhlaska ¢. 3/2008 Zb., o prevedenie niektorych ustanoveni zakona

¢. 151/1997 Zb., 0 Ocenovanie majetku a 0zmene niektorych zakonov V zneni

neskorsich predpisov. Za neodmysliteI'nt stcast’ povazujeme zakon ¢. 526/1990 Zb.,
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0 cenach, v zneni neskorsich predpisov z novembra roku 1990 a zakon ¢. 36/1967 Zb.,
0 znalcoch tlmo¢nikoch, Vv zneni neskorSich predpisov, vratane S jeho vykonavacou

vyhlaskou ¢. 37/1967 Zb., v zneni neskorsich predpisov.

1.7.1. Zakon ¢&. 151/1997 Zb., 0 oceiiovani majetku V zneni neskorSich

predpisov

Utinnost’ nadobudol 1. 1. 1998. Za poslednu aktualizaciu povaZzujeme zakon
¢. 188/2011 Zb. Po obsahovej stranke upravuje ocenovanie veci, prav, sluzieb a inych
majetkovych hodnét pre ucely stanovenymi zvlastnymi predpismi.

,, Ak odkazuju tieto predpisy na cenovy alebo osobitny predpis pre ocenovanie
majetku alebo sluzby K inému ucelu ako je predaj, rozumie sa tymto predpisom tento
zdkon. Zakon plati aj pre ucely ustanovené zvlastnymi predpismi uvedenymi V Stvrtej az
deviatej casti tohto zakona a dalej vtedy, stanovi tak prislusny organ V ramci svojho

opravnenia alebo dohodnu sa tak strany. “[10]

1.7.2. Vyhlaska ¢. 3/2008 Zb., v zneni neskorsich predpisov

Vyhlaska o prevedeni niektorych ustanoveni zakona ¢&. 151/1997 Zb.,
0 ocenovani majetku a 0 zmene niektorych zakonov, azneni neskorSich predpisov.
Vyhlaska nadobuda ucinnost’ - tato diiom 1. februara 2008. Za poslednu novelizaciu
tejto vyhlasky v tento moment povazujeme vyhlasku ¢. 387/2011 Zb., v poslednom
zneni, ktora ma G¢innost’ od 1. janudra 2011. N4jdeme tu vSetky potrebné veci ohl'adom
stanovenia cien, koeficientov, prirazok azrazok Kk cenam, postupy pri uplatiovani
sposobov ocenovania veci, prav a inych majetkovych hodndt a sluzieb. Rozsiahla ¢ast’

dokumentu je venovana prave nehnutel'nostiam a tvori podstatnu Cast’” informadcii pre

ocenovanie.

1.7.3. Zakon ¢. 526/1990 Zb., 0 cenach v zneni neskorsich predpisov

V devitdesiatych rokoch predstavoval pociatok procesu transformacia
z centralne direktivnej ekonomiky k ekonomike trhovej uvolnenie procesu liberalizacie
cien. Tento transformacny proces bol liberdlno-pravnou upravou naplneny, ale
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ukazovalo sa a stale sa ukazuje, ze je vV zakone nutné vykonat’ upravy. Poslednd zmena
je dana zakonom ¢. 403/2009 Zb.

,Zakon sam 0 sebe sa vztahuje na uplatiovanie, regulaciu kontrolu cien
vyrobkov, vwkonov, prdc a sluzieb pre tuzemsky trh vrdatane cien tovaru z dovozu tovaru

urceného pre vyvoz. “[17]

1.7.4. Zakon ¢&. 36/1967 Zb., o znalcoch a tlmoénikoch v zneni neskorsich

predpisov

Od 1.1. 2012 prichadza ocakavana zmena, ktorej cielom je zabezpecit
efektivnejsi dohl'ad nad cinnostou znalcov, tlmocnikov a znaleckych ustavou
a dosiahnut’ tak vyssej kvality znaleckych posudkov a tlmocnickych ukonov, ktoré
maju vyznamny vplyv na rychlost’ sudneho rozhodovania a kvalitu. Jedna sa 0 zakon

¢. 444/2011 Zb. Tato novela meni:

e podmienky vykonu znaleckej a timoc¢nickej ¢innosti,

e prava povinnosti znalcov timo¢nikov,

e podmienky ¢innosti znaleckych ustavou,

e podsobnost’ ministerstva spravodlivosti a krajskych sudov pri vykone Statnej
spravy znaleckej timocnickej ¢innosti,

e zodpovednost’ za spravne delikty pri vykone znaleckej ¢innosti tlmocnicke;.

1.8. Rozdelenie a charakteristika metod pre ocenenie nehnutel’nosti

Uz na zaciatku sme si povedali o mnohych tuceloch, pre ktoré sa vytvaraju posudky,
vymedzili sme si pojmy ako st znalci a odhadcovia. Podl'a poziadavky objednavatel’a
moézeme znalecké posudky ateda ich metddy rozdelit' do dvoch skupin. Ak by sme
porovnavali vysledky roznych metdd, ich zaver je Casto krat prekvapivy alisi sa

v niekol’kych desiatkach percent.

Metody ocenovania:
e Cenové predpisy:
~ ndkladova metdda,
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~ porovnavacia metoda,

~ kombinacia nakladovej a vynosovej metddy.
e Trzné ocenovanie:

~ nakladova metoda,

~ vynosova metoda,

~ metoda priameho porovnania.

1.8.1. Cenové predpisy

KedZe sa jednd 0 cenové predpisy (vyhlaSkové ocenenie) musi byt upraveny
nejakou vyhlaskou, podla ktorej sa riadi. Je to zakon ¢. 151/1997 Zb., doplneny
vyhlaskou ¢. 3/2008 Zb., pomocou zakonu zistujeme administrativnu cenu
nehnutelnosti (dedi¢ské riadenie, dan z prevodu, atd’.). Na vyhlaSky sme sa zamerali
v predchadzajicej kapitole a preto vynecham ich obsah a vyznam a prejdeme rovno na
spOsoby ocenenia. Treba zdoraznit, ze naSa problematika sa zameriava na byty

a nebytové priestory, a preto si v kratkosti predstavime metody, ktoré sa nas priamo

dotykaju.

1.8.1.1. Nakladova metoda

Ocenenie stavieb nakladovou metodou je popisany v § 3 az § 21 cenovej
vyhlasky. VSeobecne je mozné povedat, Ze sa ndkladovd hodnota urcuje ako sicin
mnozstva (vymery) danej stavby a zékladnej (jednotkovej) ceny, ktord sa upravuje
d’alsimi koeficientmi v zavislosti na type charakteru stavby. Pre nés je najdolezitejsi
§ 13 pre byt anebytovy priestor (rozostavany, nedokonceny), v ktorom najdeme cely

postup vypoctu.[2]

1.8.1.2. Porovnavacia metdda

Jednd sa 0 metddu, ktora ma najkratSiu pdsobnost’ (najmladsia) podla
cenového predpisu. Jej popis je zakotveny Vv § 24 az 26 a aumoziuje ocenovat

dokoncené byty, nebytové priestory, garaze vybranu ¢ast’ rodinnych domov a objektov
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ur¢enych pre individualnu rekreaciu. Princip vychadza z porovnania ocenenia
nehnutelnosti s modelovou nehnutel'nostou definovani cenovym predpisom.
Porovnanie sa deje na zaklade indexov cenového porovnania, ktoré st tieZ cenovym
predpisom. Vyslednd cena porovnavacia sa potom zisti pomocou jednotkovej ceny
vynasobenej vymerou ocenovanej nehnutelnosti upravenej O0index cenového

porovnania. Podrobnejsi popis sa nachadza v § 25 cenového predpisu.[2]

1.8.2. Trzné ocenovanie nehnutel’nosti

.,Podla prava Eurdpskej Unie vyjadruje trznd hodnota cenu, za ktorii by mohli
byt predané pozemky, budovy iné stavby na zdiklade sukromného zmluvného aktu
medzi ochotnym predavajucim a nestrannym kupujucim V den ocenenie za predpokladu,
Ze je majetok verejne vystaveny na trhu, Ze trhové podmienky dovoluju riadny predaj
a Ze obvykla lehota je dosiahnutelna pri rokovaniach o predaji. Podla medzindrodnych
profesijnych organizacii odhadcov majetku IVSC TEGoVA je trhova hodnota odhadnuta
suma, za ktoru by mala byt aktiva vymenend V den ocenenia medzi ochotnym kupujucim
a ochotnym predavajucim v nestrannej transakcii po vhodnom marketingu, kde obe
strany konaju na zdaklade vedomosti, opatrne a z vlastnej vole. “[19]

V poslednom rade netreba zabudnut’ na faktory, ktoré trzni hodnotu ovplyviuju

ako su politicko-pravne, ekonomické, fyzikalne, socialne - demografické vplyvy.

1.8.2.1. Porovnavacia metdda

Porovnavaci pristup vychadza priamo z porovnania s predajom podobnych
nehnutelnosti v podobnych ~ podmienkach. Porovnanie je bud priame medzi
preddvanymi a oceflovanou nehnutel'nostou, alebo nepriame, kedy subor udajov
0 predavanych nehnutel'nostiach a ich cenach je spracovany na priemernd, Standardnu
nehnutelnost’ a S touto je potom porovndvana nehnutelnost’ ocefiovana. Aplikécia tejto
metédy ocenenia predpokladd dostatok informacii 0 ponukéich alebo realizovanych
predajoch nehnutelnosti podobného charakteru Vv lokalite blizkej predmetne;j
nehnutelnosti. Ked'’ze naSa praca je zamerand na byty, vyuzitie spravne zostavenej

databazy bude kl'uicové, pretoZze musime vychadzat' z faktu, ze stavby nie st totozné,
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a vSak vel'mi blizku zhodu dosahujeme prave pri bytoch (rovnaka velkost, v minulosti

kategoria, apod.).[1]

1.8.2.2. Vynosova metoda

V prvom rade si treba ujasnit, ¢o si pod pojmom vynosova hodnota
predstavujeme, pretoze po celi dobu budeme ztohto faktu vychadzat. Vynosova
hodnota reprezentuje Ccisto ekonomicky, podnikatel'sky pohlad na vlastnictvo
nehnutelnosti, apreto je logické, Zze od nej ocakdvame prinos vynosu. Je dana
vel'kost'ou kapitalu, ktory pri ulozeni na dant urokovli mieru (miera kapitalizacie) by
vV buducnosti umoznoval vyplatit’ také Ciastky, aké by boli rovné vynosom, ktoré by
prindSala nehnutelnost. Vypocet sa robi spitne, suctom vsetkych predpokladanych
¢istych budicich vynosov z prenajmu nehnutelnosti. Zhrnut' tieto fakty sa da v jednej
vete, ato takto: ,, Vynosovd hodnota nehnutelnosti je suctom diskontovanych (od
urocenych) predpokladanych buducich cistych vynosov z jeho prendjmu. “[1, s. 267]

Ktomu, aby sme dostali k pozadovanym vysledkom potrebujeme mat’
nacerpané znalosti ako st vypocet priemerov, zakladné pojmy turokového poctu,
zlozené urokovanie atd’.

Nakoniec si uvedieme vztahy, kde nam moze nastat’ viacero kombinacii

rieSeni pre vystupny vzorec:

e Obecny vztah

Vzorec 3 - Vynosova hodnota

(53

t=1
Cyv - vynosova hodnota (zistend vynosovym sposobom)
n - pocet buducich rokov, pre ktoré¢ budu dosahované vynosy
t - 1ok, z ktorého sa pocita vynos
Z; - zisk (Cisty vynos) predpokladany v roku t
q - troditel' (g=1+i=1+u/100)
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e KonsStantny vynos po neobmedzent dobu (vecna renta, bez predaja na konci)

Vzorec 4 - Kon$tantny vynos

Z
C, = =x100%
u

respektive pre stotinovu irokovi mieru

e Konstantny vynos pre uréita dobu, bez predaja na konci

Vzorec 5 - KonStantny vynos(urcita doba)

n—1
o= ox (L)

e Konstantny vynos pre ur¢ita dobu, s predajom na konci

Vzorec 6 - Konstantny vynos(ur¢ita doba, predaj na konci)

qt—1 R
CF”(W)*q—n

e Premenlivy vynos V prvych rokoch, potom konsStantny, bez predaja na konci

Vzorec 7 - Premenlivy vynos, potom konstantny

m
c - Zzt N z
v qt qm X i

t=1

m - pocet budtcich rokov od datumu odhadu, pre ktoré pozname alebo mozeme

aspon dovodne predpokladat’ vySku vynosov, ktory bude Vv jednotlivych rokoch

premenlivy

Z; - Zisk v budicom roku t (penazné jednotky)

z - zisk vrokoch m+1, m+2 atd’., predpokladame pre dlhti dobu c¢isty vynos
konStantny
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e Premenlivy Cisty vynos prvych rokoch, potom pre urcitd dobu konstantny,

s predajom na konci
Vzorec 8 - Premenlivy, konstantny s predajom na konci

C, = mﬁ+iqn_1+ K
©\&dqt) qr\gqrxi) gmn

t=1

n - pocet dalSich budtcich rokov, pre ktoré mdzeme predpokladat’ konStantnu
vysku ¢istého vynosu z

R - cena zvySkov realizovaného vroku (m+n). Je treba odborne odhadnut.
Niektori pouzivaju x — nasobok hodnoty Vroku n, hodnotu x odvodzuju
z Grokovej miery ako by Slo 0 oceniovanie zvySkov vynosovou hodnotou na
neobmedzenu dobu. Pokial’ by sme zvySok nepredali hned’ na konci roku (m-+n),
ale neskor, bude mocnina urocitela v menovateli posledného zlomku pouzita

primerane tomuto roku.[1]
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2. Popis a analyza ocefiovanych lokalit

2.1. Katastralne uzemie Brno — Cernovice

Cernovice (nemecky Czernowitz, neskdér Tschernowitz) s historicka obec,
katastralne uzemie a od 24. novembra 1990 pod nazvom Brno - Cernovice tieZ mestska
Cast’ Statutdrneho mesta Brna Srozlohou 629,41 ha, rozkladajuce sa na vychodnom
(Pavom) brehu rieky Svitavy. [10]

Mestska ¢ast Brno - Cernovice hrani¢i na vychode s mestskou ¢astou Brno -
Slatina, na severe s mestskou astou Brno - Zidenice, na zapade S mestskymi Gastami
Brno - stred a Brno - juh, pricom tu jej zapadna hranicu robi pravy breh rieky Svitava,
na juhu d’alej hrani¢i s mestskou ¢ast'ou Brno - Tufany.

Nézov udajne stvisi S izemim, na ktorom sa Stvrt’ nachadza. Oblast’ bola kedysi

mocarista, dokladaju to i ndzvy okolitych $tvrti, Slatina a Komarov.[10]

Obrazok 1- Mapa Cernovice
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2.1.1. Charakter Stvrti

Cernovice sa skladaju z mensich Starych avicsich Novych Cernovic, medzi
ktorymi sa ned’aleko budovy textilného kombinatu Nova Mosilana nachadza areal
psychiatrickej lieGebne, vd’aka ktorej maja Cernovice v Brne i okoli podobnu povest’
ako prazské Bohnice, ktoré maju taktiez "svoju" psychiatricka liecebitu. Kym Nové
Cernovice maju mestsky charakter s prevazne prvorepublikovymi domami, Staré
Cernovice maju  dedinsky charakter. Povodne prevazne polnohospodarsky
a zahradkarsky zamerané Cernovice sa vo svojich okrajovych ¢&astiach menia
V stucasnosti V priemyselnt stvrt’. Prikladom moze byt aj zmena byvalého ¢ernovického
letiska v medialne znamu priemyselnt oblast’ Cernovické terasy. Rozporuplnost’ tohto
tizemia doklada blizke susedstvo brnenskej mestskej skladky Cernovice a malého kusku

povodnej prirodnej krajiny Cernovicky héjik (dnes vak uz k Cernoviciam nepatri).[10]

2.1.2. Historicky vyvoj

Mestska ast’ Brno - Cernovice ako samostatna obec vznikla pred viacej nez
700 rokmi. V roku 1645 pri oblichani Brna §védskymi vojskami bola obec znac¢ne
poskodena. Severne od starych Cernovic bola vrokoch 1861 - 1863 vybudovana
zemska psychiatricka lie¢ebila Sosovo komponovanymi renesanénymi objektmi
leziacimi V "zelenej" Casti tejto Stvrti. Od 70. rokov 19. storoCia vznikala zéastavba
Novych Cernovic, ktora bola dotvorena poc¢as obdobia Prvej republiky. V tridsiatych
rokoch vznikla na vychode vtedajSieho cernovického katastra nidzova robotnicka
kolonia Cernovicky, patriace od roku 1969 ku katastra susednej Slatiny. Roku 1959
zaéalo na vychodnom okraji Novych Cernovice V priestore dne$nej Kneslovej
a Krausovej ulice vznikat’ vobec prvé brnenské panelové sidlisko.[10]
Uzemie modernej mestskej ¢asti Brno - Cernovice bolo pripojené k Brnu
postupne Vv niekol’kych fazach:
e 6. jula 1850 sa sucastou Brna stal blok domov medzi ulicami Olomoucka,
Trhova a Zverinova, patriace vtedy k Zabrdoviciam,
e roku 1861 bol so zaloZzenim vtedy zemskej psychiatrickej lieCebne pripojeny
k Brnu ijej areal, ako novo vytvorené katastralne tizemie Zabrdovice II,

uplne oddelené od zvysku Brna,
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e 27. jula 1884 (podla udajov z katastralnej mapy z povinnych cisarskych
vytlackov stabilného katastra) boli k Brnu pripojené parcely po oboch
stranach zapadnej casti Olomoucké ulice, ktoré predtym tvorili sucast
katastri obce Cernovice (tieto pozemky boli su¢asne V ramci Brna pripojené
ku katastralnemu tizemi Zabrdovice I),

e 31. marca 1898 (podla udajov zindikacné skice katastralneho Uzemia
Cernovice datované rokom 1873 - signatura tejto indika¢né skice uloZené
V Moravskom zemskom archive je MOR038118730) bolo na zaklade vynosu
zemského finan¢ného riaditel'stva v Brne pripojeny Kk Brnu uzemia na
severozapade vtedaj§ieho katastri Cernovice, ktoré zahffialo dast Misové
ulice, kratky tsek ulice Mlynské, ulicu Porazka a blok domov medzi ulicami
Tienisté, Elisky Krasnohorskej a Spojka. Tato oblast’ bola v ramci Brna
pripojena ku katastralnemu tizemi Trnista,

e 16. aprila 1919 potom bola pripojena k Brnu i samotna obec Cernovice, ako
aj obce Ivanovice (dnes zvané Brnenskej Ivanovice) a Komarov, ktorych
katastre na Uzemi modernej mestskej <&asti Brno-Cernovice tiez

zasahovali.[10]

Popri vyssie uvedenym zmenam katastralnej hranice Cernovic, savisiacich
S pripajanim K Brnu, dochadzalo samozrejme historicky K vyvoju tejto oblasti
a d’alSiemu roz$irovaniu a tvarovaniu, ktoré ovpliviiovali r6zne udalosti, ale nebudeme
sa tomu venovat’ podrobne. Ddlezité pre nas je, ze od 24. novembra 1990 sa Cernovice

pod nazvom Brno - Cernovice jednou zo samospravnych mestskych &asti Brna.[10]

Obrazok 2 - Cernovice
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2.2. Katastralne tizemie Brno — Sty¥ice

Stytice je §tvrt’ a katastralne tzemie, o rozlohe 332,65 ha, tvoriaci od 24. novembra
1990 najjuznejsia ¢ast brnianskej mestskej ¢asti Brno - stred. Styfice sa rozkladaju
juzne od rieky Svratky, ich severnej katastralne hranice vSak vedie po severnom
(avom) brehu rieky. Na severe susedia Styfice so Starym Brnom, na severovychode
s Trnitou, na vychode s Komarovom a hlavne s Hornymi Her$picami, na juhozapade

a zapade s Bohunicami a na severozapade s Pisarkami.[9]

Obrazok 3 - Mapa Styfice
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2.2.1. Charakter Stvrti

Vo Stvrti sa nachddza niekol’ko firiem ako s Ferona, a.s., alebo vyrobca vozidiel
znacky Avia firma Karoséria a.s., ale aj vel’ké obchody Interspar, Bauhaus a Hornbach.
Os S§tvrti predstavuje ulice Viedenska, Vv ktorej sa nachadza niekol’ko velkych firiem aj

nickol’ko obchodov vratane hypermarketu EXIsport. Spolu s tunaj§imi ulicami
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Jihlavskou a Herspickou je to zaroven doélezita dopravna tepna, ktorou prechadzaju aj
trasy elektrickovych liniek 2 (do Modric) a 6 (do susedného Starého Liskovci). Severnu
Cast’ Stvrti tvori starSia zastavba, stred potom panelové sidlisko, ktorého vystavba
necitlivo znic¢ila vel'ka Cast’ povodnej zéastavby. V tejto strednej Casti sa nachadza aj
brnenskd mesita. Na severozapade katastra Styfice sa rozklada Kamenna kolonie
(zndma tiez ako Kamennd Stvrt), niekdaj$i prvorepublikova robotnicka koldnia.
Najjuznej§ia Cast’ tvrte zabera rozsiahly areal brnenského Gstredného cintorina. Stvrt
patri V poslednych rokoch medzi najdynamickejSie sa meniace ¢asti Brna - stredu. Vo
vychodnej a juznej Casti Stvrte vznikaji moderné business parky, na vychode Stvrte boli
Vv neddvnej minulosti vybudované tiez velké obchody uz spominanych spolo¢nosti
Bauhaus a Hornbach alebo budova M Palaic a AZ Tower, ¢o vel'mi kontrastuje so

stavom, ktory V tejto Stvrti panoval do polovice 90. rokov 20. storocia.[9]

2.2.2. Historicky vyvoj

Severna ¢ast’ dne$nych Styfic zahriiajtice historické jadro a priblizne tretinu katastra
dnesnej Stvrti, bola pdvodne sucast'ou katastralneho uzemia Staré Brno a sucast’ou Brna
sa stala 6.jula 1850. Asi polovica uzemia dne$nej Stvrti bola vtej dobe sucastou
katastra obce Horné Herspice, a zvysok izemia patril ku katastrom Bohunic, Komarova,
Trnité a Novych Sadov. Roku 1883 bol na severozdpadnom okraji povodného
hornoherspického katastra zalozeny brnensky Ustredny cintorin, ktory sa stal vo forme
exklavy sucastou Brna ako nové katastralne tizemie Staré Brno II, zatial’ ¢o pdvodny
Starobrnensky kataster bol premenovany na Staré Brno 1. Roku 1915 boli oba katastre
zlicené V jedno Kkatastralne tzemie Staré Brno a Videnku, ku ktorému bolo zaroven
pripojené¢ velké Uzemie na severozapade vtedajSieho katastri vtedajSej obce Horni
HerSpice. Pri prvej katastralnej reforme Brna zrokov 1940 - 1941 boli tunajSie
pozemky vtedy patriaci k Novym Sadom a Trnistej pripojené ku Komarov. Ako
katastralne uzemie vznikli Styfice az pri radikalnej katastralne reforme Brna na konci
60. rokov 20. storocia, ¢o je jeden z dovodov, preco sa ich nazov nikdy moc nevzil, hoci
tvori relativne organicky celok. Popri juZznej Casti katastralneho Uizemia Staré Brno
a Videnka rozkladajuce sa juzne od lavého brehu Svratky sa jeho sucastou stali

okrajovej Casti katastralnych uzemi Horny HerSpice, Bohunice a Komarov.[9]
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2.3.Trh nehnutel’nosti

Dnesna doba a celosvetovy vyvoj nam nedava vel’ky priestor na predikativne vyroky
ohladom trhovej buducnosti aaj analytici, ktori sa tejto problematike venuju dlhé
obdobie vyslovia vyroky, ktoré su maximalne opatrné. Ale ¢o mézeme urcite z hl'adiska
aktualneho a kratkodobého zhodnotit” pomocou velkého mnozstva informdcii a analyz
je trh nehnutelnosti. Konkrétne sa jedna o trh nehnutel'nosti v Brne a este konkrétnejsie
Vv jeho dvoch ¢&astiach Cernovice a Styfice. S to mestské asti pomerne podobné,
dokonca aj cenovo, o si ukazeme Vv d’alSej analyze, ale pontkaju rozdielny pohl'ad na
byvanie. Nie s to Stvrte, ktoré by sa mohli pysit privlastkom luxusné, ale urCite
pontikaju svoj komfort a dokazu uspokojit’ rozsiahlejsi dopyt po byvani.

Najprv by sme povedali nie¢o 0 celkovej situacii trhu realit v Brne, a potom by sme
sa zamerali na naSe zaujmové oblasti, ktoré st tizko spojené s celkovym vyvojom na

poli realit v Brne.

2.3.1. Reality v Brne

Vyvoj na trhu realit v Brne nereaguje az tak zasadne ako by sa dalo ocakavat,
alebo nereaguje aspon tak agresivne ako napriklad v Prahe. Ked’ uz hovorime
o0 reakciach tak mame skor namysli mierny pad cien, ktory zacal vroku 2009
a stagnacia trhu pokracuje do dnes. Ked’Ze sa Vv naSej praci budeme stretavat’ s bytmi
typu 2+1, 2+KK alebo 3+1, 3+KK, tak si graficky vyjadrime ich vyvoj v kratkodobom
grafe, kde sa nezohladnuje velkost’ ani Stvrt’. Ide priemernt cenu Vv dany ¢as za typovo
uréenu nehnutelnost’.

Z grafov je zreyjmé, Ze ceny sledovanych bytov mali v poslednych dvoch rokoch
tendenciu k miernemu poklesu. Vynimkou su byty 3+1 v Prahe, ktoré do zaciatku
minulého roka mierne zdrazovali a poslednou dobou sa ich priemernd cena vyraznejsie

nemeni.
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Graf 1 - Trh nehnutel’nosti, vyvoj 2+1 [9]
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Graf 2 - Trh nehnutel’nosti, vyvoj 3+KK [9]
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Fenoménom tejto doby su vlastnici starSich nehnutelnosti. Vel'akrat sa stdvalo, ze
byty developerskych projektov boli lacnejSie (v extrémnych pripadoch) ¢i zrovnatel'ne
drahé ako novostavby. Bolo to spdsobené hlavne tym, Ze l'udia nepruzne reagujii na
zmeny alebo sa skor nechci poddat vyvoju trhu amyslia si, Ze prave ta ich
nehnutelnost’ je t4 najvhodnej$ia na predaj. Samozrejme aj vtom segmente muselo
prist’ na zmenu a vV dnesnom obdobi staré byty eSte s cenovou klesaju, aj ked’ v Brne za
posledné tri mesiace k poklesu neprislo, ¢o je jedna z mala vynimiek.

Nie je ziadnym prekvapenim, ze najdrahSie byty su stdle v Prahe, kde priemerny
star§i trojizbovy byt stal tento rok priblizne 2,687 milidnov kortn, ¢o je 0 celych

6,9 percenta menej nez vlani. Za rovnaky byt sa pritom eSte v roku 2008 zaplatilo
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priemerne 3,268 miliéna kortn. V Brne by vysiel rovnaky vzorovy byt tento rok na
2,015 miliéna kortin, ¢o je 0 3,1 percenta menej nez vlani. Od roku 2008, kedy stal
rovnaky byt 2,186 miliéna korun, jeho cena klesla 07,8 %. Tieto tidaje sa daju
povazovat’ sa presné a boli prevzaté z Institutu regionalneho rozvoja.[12]

Nemozno zrejme obsiahnut’ vSetky faktory ovplyvilujuce brnensky vyvoj, je vSak
mozné pripomenut’ asponi niektoré z nich, ktoré mézu okrem globalneho krizového
stavu Kk poklesu cien prispievat. Brno je predovSetkym V slepej ulicke vo svojom
urbanistickom rozvoji. Dlhodobé spory 0 vedenie rychlostnej cesty R43 a o odsun
brnenského nadrazia znamenajli, ze Brno nema tol’ko potrebny akutalizovany izemny
plan. Tieto problémy d’alej prerastaji v celom kraji a uspesne odsuvaju prerokovanie
a vydanie zasad uzemného rozvoja, strategického uzemne - planovacieho dokumentu na
krajskej Urovni, ktory je z hladiska investiéného rozvoja kraja najpodstatnejSim
dokumentom. Bez aktualiyovaného tzemného planu je dals$i rozvoj mesta Brna
nemyslitel'ny.

Zasady uzemného rozvoja okrem iného stabilizujii navrhy dopravnych sieti a tym
vytvaraji predpoklady pre alokéaciu investicii aj nové bytové vystavby. Stav aj vyhl'ad
dopravnej dostupnosti vyrazne ovplyviiuje ceny nehnutelnosti, aako sa ukazuje,
Vv obdobi krizy je tento vplyv dvojnasobny. Len by som chcel pripomenut’, Ze ¢asti Brno
Stytice a Cernovice su okrajové &asti a ich vyhodou je okamzité napojenie na dialnicu

a z ich umiestnenia je blizko aj samotné centrum Brna.

2.3.1.1. Realitny trh - Brno Cernovice

V prvom rade sme sa venovali celkovému realitnému trhu v Brne, pretoze medzi
Castami st malé rozdiely a Brno nie je extrémne velké mesto na to, aby generovalo
velké cenové rozdiely medzi nimi. Samozrejme ak zoberieme najlukrativnejsiu
anajmenej lukrativnu Cast’ vidime badatel'ne rozdiely, ale to st extrémy a V naSich
pripadoch sa pohybujeme V priemere ¢o sa tyka lukrativnosti, socidlneho zabezpecenia
a polohy. Na zaciatku sme sa oboznamili S historiou a teda mame priblizna predstavu
0 tom, ako tato §tvrt vyzera a akym smerom sa ubera. Podl'a mojho nazoru Cernovice
pontikaju v pomere cena vykon zaujimavii moznost’ na byvanie. Okolie Cernovic je
pomerne dost’ priemyselné a mézeme tu najst mnoho vyznamnych firiem ako je

napriklad Honeywell a podobne. Ohl'adne ponuky zamestnania je tu mnoho prilezitosti
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na rozvoj osobnostny, ale aj firemny. Stvrt’ je v kontakte s dialnicou Bratislava — Praha,
¢o jej dava urcité vyhody, v blizkosti sa nachadza aj letisko mesta Brna. Tak isto
dostupnost’ do centra je Vv priemere 10 minat. Na druhej strane ponutka tiché a kI'udné
byvanie s dobrou socialnou vybavenostou od $kolky az po stredné $koly. Pre deti je tu
postavenych mnoho ihrisk, kde sa da prejavit. Najdeme tu niekolko potravinovych
retazcov a mensich obchodov rdézneho druhu. Z hladiska zdravotnej starostlivosti je tu
mnoho sukromnych doktorov a dostupnost’ nemocnic je dobra.

Co sa tyka charakteru z minulosti tu pretrvava vystavba rodinnych domov,
radovych zastavieb anizkych bytovych jednotiek. V poslednej dobe, tym myslime
okruh troch Styroch rokov sa to postavilo niekol'ko bytovych jednotiek vicsSieho
charakteru. Tato Stvrt ma vel'ky priestor na rozvoj abude zéalezat' iba od tizemného
planu aekonomickej situacie, kam sa bude uberat. Momentalne je v ponuke pre

investorov 55 hektarov v priemyselnej zone Cernovicka terasa.

2.3.1.2. Realitny trh - Brno Styfice

Styfice sa rozvijaju z roka na rok a vdacia za to hlavne vystavbou kancelarii
a skladisk. Samozrejme S pribudajucimi prilezitostami na pracu pribudaju aj bytové
jednotky, kde evidujeme niekolko visich projektov ako je Cerveny kopec, kde
budovali svoje projekty dve developerské firmy a momentélne sa stavia d’alsi komplex
bytovych jednotiek Vv ich blizkosti. Na za¢iatku som spominal kancelarie a medzi novo
pribudnuté sa pridaju AZ — Tower (najvyssia budova v Ceskej republike), Vienna Point
(nova vyskova budova ma 53 metrov, juznej Casti mesta patri K najvyssim, viac ako
polovica priestorov vopred je rezervovanie). Tato Stvrt’ zazije najvacsi rozmach ked’ sa
dostavia dial'nica medzi Viediiou a Brnom, ¢o byva pri takychto projektoch vzdy
neurcity rok.

Na rozdiel od Cernovic sa vyznaduje prevladajucou vystavbou bytovych
jednotiek. Co sa tyka vybavenosti ponuka vietky 3tandardy, ktoré ¢lovek vyzaduje od

Skolky cez obchodné centra az po nemocnicu. Dostupnost’ do centra je tak isto dobra.
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2.4.0cenované byty

2.4.1. Bytovy dom Sty¥ice - Cerveny kopec

Polyfunkény dom lezi na ulici Vinohrady 44 v lokalite Brno - Cerveny kopec. Je
zaClenena do existujucej prieluky v radovej zastavbe a vytvorila medzi¢lanok medzi
susednym existujucim objektom na vychodnej strane a novostavbou bytového domu na
zépadnej strane prieluky.

Dom ma jedno podzemné podlazie, tri nadzemné podlazia a Ciastocné Stvrté
nadzemné podlazie Sterasou. V ulicnej casti podzemného podlazia sa nachadzaju
nebytové priestory S prisluSenstvom a vo dvornej Casti je umiestnené technické zazemie
domu. Nadzemné podlazie su urCena na byvanie. Jednotlivé byty st pristupné
z centralneho schodiska, ktoré sa nachddza vo vnutri objektu. Nebytové priestory st
pristupné z ulice Vinohrady. Pre majitelov bytov je pristup rieSeny ako z ulice
Vinohrady, tak z ulice Cerveny kopec cez parkovisko arealu Rustical. Existujiice
parkovisko je doplnené 0 11 vonkajsich parkovacich stati, ktoré buda sluzit’ na vyuzitie
majitelom novych bytov. V prvom podzemnom podlazi sa nachadza tiez 6 pivniénych
koji - ku kazdému bytu patri 1 pivni¢na koje. K bytovému domu priliecha pozemok -
zahrada, ktord je orientovana do vnutro bloku a obyvatelia domu ju mézu vyuzivat
k odpocinku a vol'no ¢asovym aktivitam. Na zahrade je zachovana urastena zelen.

V blizkosti bytového domu sa nachadza zakladné Skola 200 m, materskéa skola
450 m, gymnazium 500 m, $pecialne $kola 300 m, zakladna umelecka $kola 390 m, ISS
550 m, nakupné centrum EXIsport 900 m, areal Moravska Slavia - tenisové kurty 700
m, Nemocnice u Milosrdnych bratov 700 m, poliklinika 400 m, lekarefi 400 m a posta
700 m. Zastavka MHD Nemocnica Milosrdnych bratov je vzdialena 500 m od bytového
domu, zastavka Cerveny kopec 150 m, 9 mintt do centra mesta k hlavnej stanici. Linky
ponuka nasledujice spojenie: elektricka linka ¢. 2 Modfice, slu¢ka - Stard osada,
elektricka linka &. 5 Stary Liskovec - Stefinikova $tvrt, autobusova linka ¢&. 82 Stary

Liskovec, Valasska - Vinohrady, Bzenecka.
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Obrazok 4 - Bytovy dom Cerveny kopec

2.4.1.1. Technické informacie

e Zaklady
zelezobetonové zékladové piliere, spodnd stavba ako Zzelezobetonovad vana
z vodostavebného betonu.

e Zvislé konStrukcie
zelezobetonové  a keramické tehlové bloky s kontaktnym zateplovanim
systémom, tepelna izolacia hr. 140 mm.

¢ Vodorovné konstrukcie
zelezobetonové, monolitické, bezprievlakové stropné dosky, medzibytové
prieCky st monolitické Zelezobetonové murované z akustickych tehlovych
blokov.

e Omietky
vnutorné: vapenno cementové Stukové, mal'ba biela, spolo¢né priestory podla
farebného rieSenia
vonkajsie: prefarbené, silikonové, stierkové, vystuzené omietky na kontaktny
zatepl'ovani systém.

e Okna
plastové z 5 komorovych profilov, s izolacnym dvojsklom, otvaracie a vyklopné
s mikroventilaciou.

e Vstupné dvere

ocelohlinikové s farebnou povrchovou upravou vypalovanym lakom.
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Vnitorné dvere

dverné kridla vysky 1970 mm do oblozkovych zarubni, povrch folia, vstupné
dvere do bytov protipoziarne, plné, hladké do ocel'ovej zarubne.

Obklady

kapel'na a WC keramicky obklad do vysky 2200 mm - keramika RAKO.
Podlahy

kupel'na, WC, predsien a Satna - keramicka dlazba

izby - laminatova plavajtica podlaha ukon¢ena listou

balkony - dlazba betdonova, brusena, tryskanie na podlozky.

Sanita

zriadovacie predmety radu CONCEPT - vana akrylatova obmurovana,
sprchovacia vani¢ka Hiippe so zastenou, umyvadlo keramické biele, sifon
pohladovy (chromovy), batérie miesacie pakové, WC — zavesné.

Kuchyna

instalacie pre drez, umyvacku, elektricka raru, sklokeramicka dosku a digestor.
Vykurovanie

zdrojom tepla pre objekt je vymennikovd stanica, ktord je napojend na
horicovody. Jednotlivé byty si vybavené bytovou predavanou stanicou
s vlastnym meranim spotreby energie, regulaciou a meranim spotreby studenej
vody. v bytoch budu umiestnené doskové radiatory, rarkové teleso (kipel'na).
Ostatné

postoveé schranky, Cistiace zony, domovy telefon, zasuvka DATA a TV, priprava

rozvodov slaboprudu do kazdej izby.

2.4.1.2. Podlahova plocha bytu 1+KK (&. 1)

Vymera = 48,30 m?

Balkén = 4,95 m’

Pivni¢na koja = 3,00 m?

Zapocitana podlahova plocha bytu = 48,30 m?

Zapocitana podlahova plocha balkénu = 0,84 m?
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Zapocitanad podlahova plocha pivni¢nej kéje = 0,30 m?

Podlahova plocha celkom = 49,50 m?

2.4.1.3. Podlahova plocha bytu 2+KK (&. 2)

Vymera = 55,50 m?

Balkon = 7,90 m?

Pivni¢na koja = 2,00 m?

Zapocitana podlahova plocha bytu = 55,50 m?
Zapo&itana podlahova plocha balkénu = 1,34 m?
Zapo&itana podlahova plocha pivni¢nej kéje = 0,20 m?

Podlahova plocha celkom = 57,04 m?

2.4.1.4. Podlahova plocha bytu 3+KK (&. 3)

Vymera = 90,60 m?

Balkén = 19,00 m?

Pivni¢na koja = 2,00 m?

Zapoditana podlahova plocha bytu = 90,60 m?
Zapocitana podlahova plocha balkénu = 3,23 m?
Zapocitana podlahova plocha pivni¢nej koje = 0,20 m?
Podlahova plocha celkom = 94,00 m?
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2.4.2. Polyfunk¢ény bytovy dom Turgenévova

Polyfunk¢ény bytovy dom Turgenévova je projekt, ktory je zaujimavy ako svojim
umiestnenim, tak i modernou architekttirou a skladbou pontikanych bytov a komerénych
priestorov.

Projekt je navrhnuty do prieluky medzi existujici 8 podlazny bytovy dom
a existujuci 4 - podlazna bytovy dom.

Polyfunkény bytovy dom mé 8 nadzemnych podlazi. Pédorys domu je Vv tvare
"L". Bytovy dom je deleny na dva sektory A, B podl'a obsluzné¢ho schodista. Horné
podlazie smerom Kk severozapadu postupne ustupuje a vytvara terasy. Dom sa postupne
znizuje az na Uroven 5. nadzemného podlazia, kde je fasdda clenend mnoZstvom
balkénov. Prvé nadzemné podlazie slazi technickému zazemiu, zédzemiu domu
a komeréného vyuzitia pre obchody a sluzby. Hlavny vstup do bytového domu je
rieSeny z vnutrobloku aj z novych spevnenych ploch smerom Kulici Olomoucké.

Vertikalne komunikacie v dome st rieSené 2 schodiskami s osobnymi vytahmi.

2.4.2.1. Technické informacie

Stavba bytového domu je rieSena ako Zelezobetonovy monoliticky skelet
s vodorovnymi ZB stropnymi konstrukciami. Murovky obvodového plasta su tehlové.
Vnutorné deliace konStrukcie su medzi bytmi rieSené ako zvukovo izolacné
medzibytové priecky. Deliace konstrukcie V jednotlivych bytoch su tehlové. Podlahy
Vv obytnych miestnostiach su lamino plavajtce, v miestnostiach hygienického zazemia a
Vv spolo¢nych priestoroch bude naslapnou vrstvou keramicka dlazba. V komerénych
priestoroch na prizemi je navrhnuta keramicka dlazba. Vyplne otvorov tvoria plastové
okna spreruSenym tepelnym  mostom, S tepelno-izolatnym  zasklenim a
s nepriezvuc¢nost'ou 30 dB. S rovnakymi parametrami su navrhnuté aj balkonové dvere
avstupné dvere do objektu. Stresna konStrukcia bytového domu je plocha,
dvojplastova. V 1. NP st styri komeréné plochy s dvomi vstupmi z ulice Turgenévova,
ktory je zaroven vstupom do domu. Treti bo¢ny vstup do domu z ul. Turgenévova, do
priestorov kocCikarne atd’. V ostatnych poschodiach st umiestnené vyluéne byty 1+1,
2+kk, 3+1, 3+kk, 4+1 s balkonmi. V 6.NP. su byty 2+kk, 2+1, 3+kk a 4+1 s terasou.

7.NP. je ustupujuce podlazie, vktorom su byty 2+1 sterasou, 3+1 s balkénom
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a lodziou, 4+Kk s terasou a balkénom. 8. NP je podlazim ustupujiicim, kde je byt 3+kk
s terasou a byt 3+1 s terasou aj balkobnom. V dome je celkom 34 bytov, 4 komer¢né
priestory vratane zazemia, 34 pivni¢nych koji, ku kazdému bytu patri 1 pivni¢na koéja, 2
kocikarne, susiarefi a kotolita (rozvod TUV pre vykurovanie bytovych jednotiek). Vo
vnutrobloku je k dispozicii novo vybudované Sportové ihrisko.

Co sa tyka dostupnosti v blizkosti bytového domu sa nachadza ZS 400 m,
ihrisko (areal zdravia) 300 m, supermarket Albert 200 m, posta 200 m, benzinova
pumpa Agip 300 m, zdravotnicke zariadenia 200 m. Bytovy dom "Turgenévova" lezi pri
ul. Olomoucké, ktorda umozituje dobré dopravné napojenie na dialnicou D1 vo
vzdialenosti 4,4 km. Vo vzdialenosti 6,4 km od bytového domu Turgenévova je letisko
Slatina a 4,2 km priemyselny komplex Cernovické terasy, 2,4 km do centra Brna.
Zastavka MHD ulice Spacilova je vzdialena 200 m od bytového domu. Trolejbus €. 31,
¢.33 aautobus ¢.76, ¢.79, ¢&. 77, noény Spoj 96, autobus ¢&.77 umoziuje

bezproblémové spojenie s Cernovickou terasou a centrom mesta.

Obrazok 5 - Mapa bytovy dom Turgeiievova

"""""""" b Bytouy diim
_ Turgenévova

zdkladni
tkola Mo

Matefska Skolka 350 m, zakladni Skola 400 m, @

supsrmarket Albert 200 m,
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Obrazok 6 - Bytovy dom Turgenievova

2.4.2.2. Podlahova plocha bytu 1+1 (¢ .4)

e Vymera=52,40 m

e Balkén=9,90 m°

e Pivni¢na kéja = 2,00 m?

e Zapocitana podlahova plocha bytu = 52,40 m?

e Zapocitana podlahova plocha balkonu = 1,68 m?

e Zapocitana podlahova plocha pivni¢nej koje = 0,20 m?
e Podlahova plocha celkom = 54,30 m?

2.4.2.3. Podlahova plocha bytu 2+KK (€. 5)

e Vymera=61,62 m?

e Balkén = 6,02 m’

e Pivni¢né koja =2 m?

e Zapocitana podlahové plocha bytu = 61,62 m?

e Zapotitana podlahové plocha balkénu = 1,023 m?

e Zapocitana podlahové plocha pivni¢nej koje = 0,20 m?

e Podlahova plocha celkom = 62,84 m?
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2.4.2.4. Podlahova plocha bytu 3+KK (&. 6)

e Vymera = 83,90 m?

e Balkon=19 m’

e Pivni¢né koja = 2,00 m?

e Zapocitana podlahova plocha bytu = 83,90 m?

e Zapocitana podlahové plocha balkénu = 3,23 m?

2

e Zapocitana podlahova plocha pivnicnej kéje = 0,20 m

e Podlahova plocha celkom = 94,00 m?

2.4.3. Bytové jednotky Cernovice

243.1. Bytc. 7

Jedna sa o byt 2+KK, ktory sa nachadza na 3. NP na ulici Olomoucka V Casti
Brno — Cernovice. Dom ma pit’ nadzemnych a dve podzemné podlaZia a je uréeny pre
byvanie S vynimkou obchodného priestoru V prizemi. Kbytu patri pivniénd koje,
v dome moznost’ vyuzitia kocikarne. Vsetky média v byte si opatrené samostatnym

meranim (studend voda, tepla voda, teplo, elektrina).

Technické informacie:

e Zaklady
zelezobetonové zakladové piliere, Spodna stavba ako Zelezobetonova vana
z vodostavebného betonu.

e Zvislé konStrukcie
nosné steny zelezobetonové V kombinacii S keramickym murivom, priecky
keramické tehlové murované.

¢ Vodorovné konstrukcie
stropy zelezobetonové doskové bezprievlakové monolitické, schodisko

zelezobetonové monolitické.
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o Upravy povrchov stien
vnuatorné - vapenné Stukové omietky.
vonkajSie - minerdlne Slachtend omietka prefarbovana v hmote ako sucast
zateplovacieho systému, na prizemi na c¢asti domu U obchodnych jednotiek
kamenny obklad.

e Upravy povrchov stropu
vapenné Stukové omietky, Vv socialnom askladovom zazemi bytu
sadrokartonovy podhl'ad so zabudovanymi svetlami.

e Stolarske konStrukcie
dvere vstupné - protipoziarne so zvySenou odolnostou proti vlamaniu, dvere
Vv bytoch vnutorné oto¢né vysky, dvere vnitorné posuvné vysky, zarubne biele
oblozkové, kovania (kl'ucky, okenné kluc€ky) strieborné hlinikové, pripadne
chrom.

e  Okna, vyklady
okna izola¢né plastové s dvojsklami, zvonku farba a Struktara dreva, zvnutra
biele, vnatorny parapet biele lamino.

e Podlahy
socialne zariadenia - keramicka dlazba, chodby - keramicka dlazba, terasy -
dreveny ro$t, balkon - hydroizolacna stierka, kuchyna - keramickd dlazba,
vsetky ostatné priestory bytu - drevené trojvrstvové lamely (dub).

e Obklady stien
keramicky formatu 10 x 10 cm biele lesklé so svetlo sivym $karovanim.

¢ [ElektroinStalacie
kazdy byt vybaveny samostatnym meranim spotreby, pouzité vyhradne medené
vodice, zasuvky a vypinace radu ABB TIME v bielej, v podhl'adoch pouzité
zapustena kruhova svetld Schrémovym réamcéekom, zasuvka pre STA
s moznostou vyuzitia aj pre kablova televiziu v obytnom priestore, telefonna
pripojka s moznost'ou pripojenia na internet.

e Ustredné vykurovanie
zdrojom tepla pre dom je plynova kotolna, radiatory podparapetné ocelové

ploché hladké biele, v kiipel'ni ocelovy biely vykurovaci rebrik.
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Zdravotechnika

rozvody v plastu avybavené meranim teplej istudenej vody, podlahy
Vv kipel'niach budt prikurovanie elektrickou vykurovacou rohozou, vana
akrylatova biela, sprchova vanicka akrylatova biela, umyvadlo keramické biele,
zavesné¢ WC keramické biele so zabudovanou nadrzkou na splachovanie do

steny.

Podlahové plocha:

Vymera = 80,30 m?

Balkén = 5,80 m’

Pivni¢na kéja = 1,70 m?

Zapoditana podlahova plocha bytu = 80,30 m?
Zapocitana podlahova plocha balkéonu = 0,98 m?

2

Zapocitana podlahova plocha pivni¢nej koje = 0,22 m

Podlahova plocha celkom = 81,50 m?

243.2. Bytc.8

Jedna sa o0byt 3+KK, ktory sa nachadza na ulici Kli¢ova Vv ¢asti Brno —

Cernovice v 4.NP. Sestpodlazny dom je ¢leneny na pit’ nadzemnych podlazi a jedno

podlazie podzemné, vzdy svlastnym vytahom. Dalej obsahuje Giastoény suterén

gardzovych stati pod troviiou nadvoria. Vo dvore na ploche sii odpocinkové plochy

a parkovacie statie.

Technické parametre:

Zaklady

zakladova monoliticka Zelezobetonova doska.

Zvislé konStrukcie

obvodové nosné murivo, vnutorné nosné murivo a priecky z keramickych
murovacich tvarnic, medzibytové priecky akustické murivo.

Vodorovné konStrukcie

stropy monolitické, Zelezobetonové.

58



Schodisko a vyt’ah

schodisko Zelezobeténové monolitické s keramickou dlazbou, hydraulicky vytah
medzi vSetkymi podlaziami.

Upravy povrchov

fasada je z kontaktného zateplovacieho systému Vv hrubke 16 cm, povrchova
uprava Strukturdlna omietkovina, vnutorné omietky dvojvrstvové Stukové.

Okna

plastové okna s tepelne izola¢nym dvojsklom, k = 1,1 W/m?K za cely vyrobok,
do dvornej cCasti okna so zlepSenymi akustickymi vlastnostami, parapety
laminétové.

Obklady

keramicky obklad v kupel'ni do vysky 2 m, na WC do vysky 1,5 m.

Podlahy

kuchyne, ktipel'ne a WC: keramicka dlazba, izby, Satne a predsiene: laminatova
plavajica podlaha, balkony: keramickd mrazuvzdorna dlazba TAURUS 30/30.
Dvere

vstupné bytové: protipoziarne, dyhované s bezpecnostnym kovanim ROSTEX
chrém + kukatko, vnatorné bytové: Sapeli Standard, dyhované.

Vykurovanie

kompaktné vymennikova stanica v dome s regulaénym systémom, teplovodné
karenie s podruznym meranim odobratej energie pre jednotlivé byty, radiatory
s termoregulacnymi ventilmi, rebrikovy radidtor v kupelni, centrdlna priprava
teplej vody s podruznym meranim Vv kazdom byte.

Elektroinstalacie

kazdy byt vybaveny samostatnym meranim spotreby podomietkové medené
vodi¢e Vobvodoch pre zasuvky, svietidla, pracku, vybavenie kuchyne,
elektricky vratnik S domacim telefonom, rozvody pre signal TV, telefon,
internet.

Zdravotechnika

umyvadlo keramické + stojankova batéria, zdvesné WC, vana plast, sprchovaci

kut - vanicka plast, zastena kovova biela s akrylatovou vanou
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Podlahové plocha:
e Vymera= 64,06 m?
e Balkon = 13,65 m?
e Pivni¢né koja = 5,02 m?
e Zapocitana podlahové plocha bytu = 64,07 m?
e Zapocitana podlahové plocha balkénu = 2,33 m?
e Zapotitana podlahové plocha pivni¢nej koje = 0,50 m?
e Podlahova plocha celkom = 66,90 m?

2433. Byt¢. 9

Jedna sa byt 2+kk, ktory sa nachadza v Gasti Brno - Cernovice, ulica Zverinova.
Byt sa nachadza vo zvySenom prizemi zo $tvor poschodového tehlového domu. K bytu
patri pivni¢na koja o velkosti 3 m?. Dom je zrevitalizovany - zateplenie, plastova okna,
do buducnosti nova fasada.

Byt je celkovo zrekonStruovany, nové podlahy, murované jadro, nova
kuchynska linky, stipacky. Karenie vlastnym tGspornym plynovym kotlom. Orientacia
bytu je na zapad. V kuapelni, ktora je spolo¢na s WC, sa nachadza aj vana a umyvadlo.
Nova vstavand kuchynska linka so spotrebi¢mi je suc¢ast'ou bytu. Okna st plastové okna
s tepelne izolacnym dvojsklom, 1,1 WIm’K za cely vyrobok, do dvornej Casti okna so
zlepSenymi akustickymi vlastnostami, parapety laminatové. Obklady su keramicky
obklad v kuapelni do vysky 2 m. Podlahou v kuchyni a kupel'ni je keramicka dlazba,
izby, Satne apredsiene lamindtovd plavajuca podlaha, balkény: keramicka
mrazuvzdornd dlazba TAURUS 30/30. Dvere - vstupné bytové: protipoziarne,
dyhované s bezpecnostnym kovanim ROSTEX chréom + kukatko, vnutorné bytove:
Sapeli Standard, dyhované. Vykurovanie je rieSené dialkovo centrdlnym plynovym
kotlom, ktory je umiestneny V dome, rovnako tak ako tepld voda. Parkovanie je mozZné

na ulici pred domom.

Podlahova plocha:
e Vymera=47,00 m?
e Balkén=3,20m’
e Pivni¢né koja = 2,05 m?
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Zapocitana podlahova plocha bytu = 47,00 m?
Zapo&itana podlahova plocha balkénu = 0,52 m?
Zapo&itana podlahova plocha pivni¢nej kéje = 0,18 m?
Podlahova plocha celkom = 47,70 m?

2.4.4. Bytové jednotky — StyFice

2441. Bytc. 10

Jedna sa 0 byt 2+KK, ktory sa nachadza na 5.NP bytového domu na Videnskej

ulici. Stavba ma 2 podzemné a 6 nadzemnych podlazi, obsahuje 5 schodiskovych jadier,

z ktorych st pristupné jednotlivé byty. V podzemnych podlaziach st navrhnuté

hromadné garaze a technické zdzemie domu.

Technické parametre:

Zaklady

prosty beton, zelezobeton.

Zvislé konStrukcie

nosné steny - zelezobeténové steny, steny z palenych tehlovych materialov.
Vodorovné konStrukcie

stropy st z monolitického Zelezobetonu, l'ahké palené tehlové materidly,
pivni¢né boxy - betobnové tvarnice 7,5 cm (bez omietok).

Omietky

vnutorné - Stukové omietky zo suchych zmes, vonkajsie - zatepl'ovani kontaktny
systém.

Stolarske konstrukcie

okna - plastové 5 komorovy profil, vnitorna farba biela, dvere vstupné -
bezpec¢nostné 3 bodovy systém vratane prahu, ocel'ova zarubia, dvere vnutorné -

Sapeli Standard, plné x presklené (podl'a dispozicii), zarubne oblozkové.
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Podlahy

socialne zariadenia a chodby v bytoch - keramicka dlazba, balkony, terasy -
dlazba na podlozkach, ostatné miestnosti - plavajice laminatové podlahy
zakoncené liStou vo farbe podlahy.

Obklady

keramicky obklad, kipel'ne do vySsky 2 m vratane sprchovych boxov, WC do
1,5 m, sprchové kuty - pod obklad izolacna stierka.

ElektroinStalacie

medené vodice, zasuvky, vypinace radu ABB Tango biela, elektricky vratnik
s videotelefonom, zasuvky pre pripojenie K internetu, televizie a linky.

Ustredné vykurovanie

vymennikova stanica S ohrevom teplej uzitkovej vody, doskové radiatory su
opatrené termostatickymi hlavicami, rebrikové vykurovacie telesa v kupel'niach,
meranie tepla.

Zdravotechnika

kompletny systém zdravotechniky vratane meradov vody, pakova batéria
vanova, sprchova, umyvadlova; zdvesné WC, akrylatova vana, sprchovy kut.
Vytahy

lanové vytahy.

Podlahova plocha:

Vymera = 58,90 m?

Balkén = 6,00 m®

Pivni¢na koja = 1,90 m?

Zapoditana podlahova plocha bytu = 58,90 m?
Zapocitana podlahova plocha balkonu = 1,02 m?
Zapocitana podlahova plocha pivni¢nej koje = 0,20 m?
Podlahova plocha celkom = 60,12 m®
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2442, Bytc. 11

Jedna sa 0 byt 3+KK, ktory je umiestneny na ulici Kamenna v 2. NP zo 4. NP.

Dom je posadeny do svahu v pokojnom prostredi slepej ulice pod Cervenym kopcom.

Toto miesto spliia naroky Zivota v meste s centrom na dosah, avsak uprostred prirody.

Technické parametre:

Zaklady

zelezobetonova zakladova doska.

Zvislé konStrukcie

zvislé nosné konstrukcie z keramickych tvarnic Porotherm, obvodové murivo je
vymurované Z tvarnic Porotherm 44 EKO na tepelne izola¢nli maltu, zvukovo
izolaéné nosné medzibytové steny z tvarnic Porotherm 25 AKU; steny hrubé
200 mm st v2. a3. NP zo Zelezobetonu, v 4. NP z blokov POROTHERM
19AKU P + D.

Vodorovné nosné konstrukcie

vodorovné nosné konsStrukcie rieSené ako Zelezobetonové monolitické dosky.
Povrchy stien

kapela a murovany sprchovaci kuat: obklad 20 x 40 cm k hornému lici zarubni,
kipelne a WC sadrokartonové podhlady, ostatné miestnosti: Stukové vapenné
omietky a dvojvrstvova oteru vzdorna priedusna farba.

Podlahové krytiny

obyvacia izba, spalia, Satna, jedalen a kuchynsky kut: dubova plavajica podlaha
zna¢ky Kihrs, chodby: keramicka dlazba Rako Sandstone Plus 29,5 x 59 cm,
Sed4, kapel'na a WC: keramicka dlazba, balkén: beton.

Stolarske konstrukcie

vnutorné dvere st GERBRICH STANDARD dyha dub prevedenie Standardné,
oblozkové zéarubna, hladké, Ciastocne presklené - sklo Satindto biele, vratane
kovania, vchodové dvere su jednokridlové dvere, bezpecnostna trieda III., plné,
hladké s bukovym prahom. Dvere aokna v obvodovych stendch - drevené,
EURO, zo smrekovych profilov, celoobvodové, zasklenie dvojsklami,

u=121W/m%K.
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Zdravotechnika

kapel'na a WC: umyvadlo Laufen Pro 60 cm biela, umyvadielko Laufen Pro
36 X 25 cm biela, WC zavesné Laufen Pro biela odpad vodorovny, vana plastova
Duravit, chromové pakové batérie znacky Concept, batéria sprchova -
termostatickd Concept, sifon umyvadlovy mosadzny Zambezi.

Vykurovanie

vykurovanie teplovodné doskové vykurovacie telesd Snizkymi salavymi
konvertormi, Vv kapelniach rurkové telesd so sadou pre kombinované
vykurovanie apodlahova elektricka rohoz, ustredné teplovodné vykurovanie
s centralnym zdrojom vykurovacej vody umiestnenym Vv 1. PP.
ElektroinStalacia

medené rozvody, kompletny rozvod vratane osadenia vypina¢mi a zasuvkami
znacky Legrand Valen farba Cisto biela, rarkovanie s pripravou pre napojenie 2
liniek v obyvacej izbe, domaci telefon s elektrickym vratnikom.

Ostatna vybavenost’

vytah elektricky, lanovy, dvere kabiny posuvné do strany, postova schranka,

zavora pri vjazde do aredlu.

Podlahova plocha:

Vymera = 79,56 m?

Balkon (lodzia) = 18,30 m?

Pivni¢na kéja = 4,52 m*

Zapogitana podlahova plocha bytu = 79,56 m?
Zapocitana podlahova plocha balkénu = 3,11 m?
Zapocitana podlahova plocha pivni¢nej koje = 0,45 m?
Podlahova plocha celkom = 83,12 m?®
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2443. Bytc. 12

Jedna sa o byt 2+1 v centre mesta Brno - Styfice na ulici Renneské trieda.

Tehlovy byt s priestrannym balkénom zabera plochu 62 m® alezi v3. z 5.NP. Byt

vroku 2010 presiel vydarenou rekonstrukciou - jadro, plastové okna, elektrické

rozvody, stipacky, kuchyna.

Technické parametre:

Zaklady
zelezobetonové zéakladové piliere, spodnd stavba ako zelezobetonova vana
Z vodostavebného betonu.
Zvislé konStrukcie
nosné steny Zzelezobetonové v kombindcii s keramickym murivom, priecky
keramické tehlové murované.
Vodorovné konstrukcie
stropy zelezobetonové doskové bezprievlakové monolitické, schodisko
zelezobetonové monolitické.
Okna
plastové z 5 komorovych profilov, S izolaénym dvojsklom, otvéracie a vyklopné
S mikroventilaciou.
Vstupné dvere
ocelohlinikové s farebnou povrchovou tpravou vypalovanym lakom.
Vnutorné dvere
dverné kridla vysky 1970 mm do oblozkovych zéarubni, povrch folia, vstupné
dvere do bytov protipoziarne, plné, hladké do ocel'ovej zarubne.
Obklady
kupel'na a WC keramicky obklad do vysky 2,2 m.
Podlahy
kupel'na, WC, predsien a $atia - keramicka dlazba, izby - laminatova plavajica
podlaha, balkony - dlazba betonova, brasena, tryskanie na podlozky.
Sanita
vaia akryldtovd obmurovana, sprchovacia vanicka Hiippe so zastenou,

umyvadlo keramické biele, batérie mieSacie pakové, WC - zavesné.
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e Kuchyna
nova, inStalovana na mieru, prevedenie dyha slivka/biela.
e Vykurovanie
ustredné kondenzované kotle s vlastnymi meracmi v byte.
e Ostatné
postové schranky, Cistiace zony, domovy telefon, zasuvka DATA a TV, priprava

rozvodov slaboprudu do kazdej izby.

Podlahova plocha:
e Vymera = 5520 m?
e Balkén (lodzia) = 7,12 m?
e Pivnitn4 koja = 4,22 m?
e Zapotitana podlahové plocha bytu = 55,2 m?
e Zapocitana podlahova plocha balkonu = 1,20 m?
e Zapocitana podlahova plocha pivni¢nej koje = 0,42 m?
e Podlahova plocha celkom = 56,81 m?
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2.5. Ocenovanie vybranymi metodami

2.5.1. Ocenenie pomocou cenového predpisu - porovniavanim

Pre stanovenie ceny pomocou cenového predpisu bol pouzity zakon
¢.151/1997 Zb., o ocenovani majetku a 0zmene niektorych zakonov (zakon
0 oceniovani majetku) v zneni neskorSich predpisov. Vykonavajucim predpisom
k tomuto zakonu je vyhlaska ¢. 3/2008 Zb., 0 vykonani niektorych ustanoveni zakona €.
151/1997 Zb., 0 ocenovani majetku a 0 zmene niektorych zakonov V zneni neskorsich
predpisov, (ocenovacia vyhlaska), v zneni vyhlasky ¢. 456/2008 Zb., v zneni vyhlasky
¢. 460/2009 Zb., v zneni vyhlasky ¢. 364/2010 Zb., a v zneni vyhlasky ¢. 387/2011 Zb.

Ocenenie bytovych jednotiek porovnavacim spdsobom podla vyhlasky je
prevedené podla § 25 prilohy 19 a 18 a vyhlasky ¢. 3/2008 Zb., v zneni neskorSich
predpisov.

V prvom rade si bolo treba uvedomit’ v akom katastralnom uzemi a oblasti sa
byty nachadzaju. Vsetky potrebné tidaje sme nasli v prilohach &. 39 a 19. Dalej sme
postupovali podla § 25, ktory sme spominali vysSie v prvom rade indexom trhu. Index
trhu sme mali pre vietky byty rovnaké, ¢ uz sa tykal Cernovic alebo Sty¥ic. v tomto
indexe stoji za spomenutie situdcia na trhu. Vo vSeobecnosti je to Vtejto dobe
s dopytom po nehnutel'nostiach horsie ako to byvalo pred niekol’kymi rokmi, ale tejto
problematike sme sa uZ venovali na zaciatku. TakZe vd’aka zhodnotenia trhu sme
skonStatovali, Ze dopyt po bytoch je niz$i ako ponuka. Nie je tam sice markantny
rozdiel, ale je citelny a viditeny. V druhej rade sme sa venovali indexu polohy, kde sa
byty liSili minimalne a teda rozdiel cien tento index extrémne respektive skoro vobec
neovplyvnil. Poslednym indexom bol index vybavenia, ktory na rozdiel od polohy
atrhu vytvaral cenové zmeny za m’ bytu ateda aj komplexne za byt. Index sa
pohyboval vrozmedzi 1,04 — 1,65. Najvacsi narast indexu spOsobil stavebne —
technicky stav, kde v desiatich pripadoch bol vyborny. Vyborny preto, lebo sa jedna
0 novostavby, ktoré maju vysoky Standard s kvalitnou Gdrzbou a maximalne 6 rokov.
Dalsie dva byty boli starie po rekonstrukcii, kde bol tento koeficient nizii a aj celkové

cena bola realnejsia pri celkovom zhodnoteni.
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Tabul’ka 2 - Ocefiovanie porovnavacie vyhlaskové

Ocerniovanie porovnavacie vyhlaskové
¢. Vymera ocenenie pomocou )
bytu [m?] cenového predpisu cenazam

1 49,5 2956 166,00 K¢ 59 721 K¢
2 57,04 3406 459,00 K¢ 59 721 K¢
3 94 5 845 641,00 K¢ 62 188 K¢
4 54,3 2 557 611,00 K¢ 47 101 K¢
5 62,84 2 843 961,00 K¢ 45257 K¢
6 94 5064 334,00 K¢ 53 876 K¢
7 81,5 4032 446,00 K¢ 49 478 K¢
8 66,9 3592 433,00 K¢ 53 699 K¢
9 47,7 1 637 685,00 K¢ 34 333 K¢
10 60,12 3387 923,00 K¢ 56 353 K¢
11 83,12 5458 740,00 K¢ 65 673 K¢
12 56,81 2 364 895,00 K¢ 41 628 K¢

Graf 3 - Oceiiovanie porovnavacie vyhlaskové za 1 m?

Porovnavacia metdda vyhlaskova - ceny za 1 m?
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V tabulke a aj v grafickom prevedeni mézeme vidiet' ceny dosiahnuté Vv ramci

porovnavacej metody vyhlaskovej, ktorej podrobné vypocty sa nachadzajii v prilohe

¢islo 1. Ako moézeme pozorovat prvé dva byty maji rovnaku cenu za m? Je to

sposobené tym, Ze sa nachadzaju Vv rovnakej bytovej jednotke vo vel'mi podobnom

Standarde a aj koeficient za umiestnenie v bytovej jednotke je zhodny. Treti byt je

taktiez z rovnakého vchodu avsak uz sa li§i svojou vybavou apolohou v danom

bytovom dome. Druha trojica bytov je z oblasti Cernovic nachadzajiica sa v bytovom

dome Turgenevova, kde nastava podobny pripad ako v prvej trojici. Tychto prvych Sest’

bytov nie je vybranych z rovnakych bytoviek pre zjednodusenie prace, ale preto aby

68



sme mohli na konci urobit’ vel'mi zaujimavé cenové porovnanie dvoch oblasti nie len
metédami na ziskanie ceny nehnutelnosti, ale aj ich nékladovou, predajnou cenou
a hlavne zisku z nich, kde dostaneme sa dopracujeme k zaujimavym vysledkom, ale
nepredbiehajme. Dalsia 6 bytov, kde byt &. 7 az &. 9 je z Cernovic a ¢. 10 az &. 12 je
z Styfic z roznych bytoviek a adries v danych oblastiach. Vidime, ze byty &. 9 a & 12 si
ohodnotené najnizSou cenou, ¢o je sposobené vekom, ktory je cez 20 rokov. Nakoniec
musime konstatovat, Ze byty nachadzajuce sa V oblasti Styfice su drahSie ako byty

v oblasti Cernovice.

2.5.2. Triné ocenenie metédou priameho porovnania

Pre stanoveni ceny porovnavaci metddou (metdoda komparativna) sme
vychadzali z vytvorenej databazy v danej lokalite a dispozicie desiatich bytov, ktora
bola tvorena zinzercie na internete (vid' priloha ¢.2). V databaze moézeme najst
jednotlivé tudaje ponukanych bytov, napriklad lokalitu, uzitkova plochu, celkova
plochu, cenu nehnutel'nosti, sucasti nehnutel'nosti, vybavenost, stav a iné. Bohuzial’ nie
vzdy sme tam nasli vSetky tdaje, ktoré boli pre ocenenie potrebné a preto sme museli
prispdsobit’ hodnotenie, aby odrazalo skuto¢nost. Nasledne sme inzerované byty
porovnali s ocenovanymi bytmi pomocou zvolenych koeficientov. Ceny zistené
porovnavaciu metdodou nevyhlaskovou U jednotlivych ocenovanych bytoch boli
upravené zvolenymi koeficienty polohy, velkosti bytovych jednotiek, moZnostami
parkovania (parkovacie miesto), stavom avybavenim, umiestnenim V podlazi
a koeficientom podl'a tvahy znalca. Index odliSnosti je su¢inom jednotlivych zvolenych
koeficientov. V porovnavacej metode nevyhlaskové sa pouziva index odliSnosti, ktory
sa pohybuje okolo hodnoty 1,00 v pripade, Ze inzerované objekty vo zvolenych
kritériach st vel'mi podobné. Aj ked’ u bytov by sme nasli vel'a podobnych v nasom
pripade sme sa Stouto skutocnostou nestretli, ako modZeme vidiet' V prilohe ¢&.2.
Vv koeficientu uvahy znalca, su zahrnuté informacie, na ktoré neboli zvolené Specifické
kritéria. Pri stanoveni obvyklej ceny, sa vychadza z ceny, ktora by bola dosiahnuta pri
predajoch rovnakého, pripadne podobného majetku. Preto je cena zistend priamym
porovnanim najblizSie cene obvyklej. Je to spdsobené tym, Ze tato metdda je zalozena

na cenach skuto¢ného predaja bytovych jednotiek na trhu s nehnutel'nostami.
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Tabul’ka 3 - Ocefiovanie porovnavacie nevyhlaskové

Porovnavacia metoda nevyhlaskova
& bytu Viz;nzeira Priame E)rc;;c;vnanle " | Cenazam?
1 49,50 1 698 339,54 K& 34310 K¢
2 57,04 2174 087,63 K& 38 115 K&
3 94,00 3750 368,30 K& 39 898 K&
4 54,30 1444 314,21 K¢ 26 599 K¢
5 62,84 2077 054,49 K& 33 053 K&
6 94,00 3432 017,95 K& 36511 K&
7 81,50 2 898 240,75 K& 35561 K&
8 66,90 3088 393,87 K& 46 164 K&
9 47,70 1936 330,39 K& 40 594 K&
10 60,12 2896 066,55 K& 48 171 K&
11 83,12 3 895 485,33 K& 46 866 K&
12 56,81 2459 962,90 K& 43 302 K&

Graf 4 - Oceiiovanie porovnavacie nevyhlagkové za 1 m?

Porovnavacia metdda nevyhlaskova - ceny za 1
2
m
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Ako sme povedali na zaciatku pomocou tejto metddy sa vidime ovel'a redlnejSie
hodnoty za 1 m% RedlnejSie vtom zmysle, Ze sa Snimi stretivame V beZnom
obchodnom styku a odrazaj pribliznt realitu na trhu S nehnutel'nost’ami. Je zaujimavé
sledovat’ prvych Sest’ bytov, kde prva trojica a aj druha trojica méa vzostupny charakter.
Nie je to urcite tym, ze by boli vdcSie byty drahSie a ani tym, Ze by bol po nich vac¢si
dopyt. Prave naopak vo vSeobecnosti sa teraz predavaji byty, ktoré st charakteru

mensSieho a spliuji zakladny Standard.
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V nasich pripadoch vytvara zvySenu cenu vybavenost' tychto bytov. Ak sa
zameriame na ceny za 1 m? tak méZzeme vidiet, Ze byty & 10 ad& 11 si
najdrahgie, zaroveii najluxusnej$ie vybavené amaji spoloénii adresu Styfice. Vo
vSeobecnosti mdézeme vyslovit' pravidlo, ze byty Vtejto lokalite su aj podla tejto

met6dy drahgie ako byty v oblasti Cernovice.

2.5.3. Trzné ocenenie vynosovou metédou

Uz na zaciatku sme si definovali, ¢o je vynosova metoda a o je jej vysledkom.
Len pre pripomenutie v skratke sa pod tymto pojmom skryva sucet diskontovanych (od
urocenych) predpokladanych buducich Cistych vynosov z jeho prendjmu. Jej vysledok
nazyvame vynosova hodnota alebo aj kapitalizovand miera zisku, kapitalizovany zisk.
Na to aby sme sa k tomuto vysledku dopracovali potrebujeme niekol'ko informacii,
ktoré treba vypocitat alebo zistit. Prva vec, S ktorou sa stretneme je vypocet

reprodukénej ceny.

Tabul’ka 4 - TrZna vynosova metoda

TrZzna vynosova metoda
& bytu VE]::ze]ra vynosr:)c:/;nlz:&toda " | cenazam?
1 49,5 1297 787,07 K¢ 26 218 K¢
2 57,04 1660 230,41 K¢ 29 106 K¢
3 94 2 865 298,87 K¢ 30 482 K¢
4 54,3 1097 675,09 K¢ 20215 K¢
5 62,84 1 581 633,53 K¢ 25169 K¢
6 94 263011727 K& 27 980 K¢
7 81,5 2225 145,06 K¢ 27 302 K¢
8 66,9 2345 049,51 K¢ 35053 K¢
9 47,7 1536 013,19 K¢ 32202 K¢
10 60,12 2171 278,81 K¢ 36 116 K¢
11 83,12 2968 231,50 K¢ 35710 K¢
12 56,81 1959 145,23 K¢ 34 486 K¢
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Graf 5 - Trina vynosova metéda za 1 m?

Vynosova hodnota - ceny za 1 m?
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25.3.1. Vypocet reprodukénej ceny

To ¢o je reprodukéna cena vieme 2z predchadzajiucich kapitol. Teraz sa

zameriame na to ako sa k nej dopracovat’. Pre vypocet reprodukénej ceny sme zvolili

pomocnt metodiku - ocenenie nakladovou metédou podla § 13 platnej ocenovacej

vyhlasky (vyhlaska ¢. 3/2008 Zb., o vykonani niektorych ustanoveni zakona

¢. 151/1997 Zb., 0 ocenovani majetku a 0 zmene niektorych zakonov Vv zneni neskorsich

predpisov, (ocenovacia vyhlaska), v zneni vyhlasky ¢. 456/2008 Zb., v zneni vyhlasky
¢.460/2009 Zb., vzneni vyhlasky ¢.364/2010 Zb., a v zneni vyhlasky

%

¢. 387/2011 Zb.), ale bez pouzitia koeficientu predajnosti a odpoctu opotrebenia.
Zakladna cena bytu sa nasobi koeficienty K1, K4, Ks a K a podl'a vzorca:

Vzorec 9 - Vypocet reprodukénej ceny

ZCU=7Cx K; X K; X Ks x Kj

ZC - zakladna cena podla prilohy €.2 = 9 630 K&/m?

K - koeficient prepoctu zdkladnej ceny podla druhu konsStrukcie uvedeny V prilohe

¢.4=10,939 (budovy murovan¢)

K4 - koeficient vybavenia stavby = 1,00 (ocefiované bytové jednotky su Vv Standardu,

neobsahuju prvky nadstandardu ani podStandardu)
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Ks - koeficient polohovy podla prilohy ¢.14 = 1,20 (Brno)
Kj - koeficient zmeny cien stavieb podl'a prilohy ¢.38 = 2,139

Z danych faktov jednoducho vypocitame vynasobenim podla vzorca vsetky
hodnoty a dostaneme ZCU(zakladnu cenu upravent) = 23 210,47 K¢.

Zakladna cena upravend je jednotkova sadzba za 1 m? podlahovej plochy a je
rovnaka pre vSetky ocenované byty. Ako mézeme vidiet’ koeficient polohy je brany pre
Brno ako celok anerozliSujeme teda Brno na oblasti. Koeficient je rovnaky pre

Cernovice aj Styfice.

Tabulka 5 - Reprodukéné ceny bytu

Vypocet reprodukénej ceny
oznafenie | Vymera ZC K1 K4 K5 Ki ZCU Reprodukéna cena
bytu [m? podPa priloha &.4 bytové podla podra zakl. cen. bytu
vyhlasky jednotky v | prilohy &. | prilohy ¢&. upravens
priloha ¢. 2 Standarde 14 38 [K& /mZ]
byt ¢. 1 49,50 9630,00 0,939 1,00 1,20 2,139 23 210,47 K& 1148 918,27 K¢
byt ¢. 2 57,04 9630,00 0,939 1,00 1,20 2,139 23 210,47 K¢ 132392521 K¢
byt €. 3 94,00 9630,00 0,939 1,00 1,20 2,139 23 210,47 K& 2 181 784,18 K¢
byt & 4 54,30 9630,00 0,939 1,00 1,20 2,139 23 210,47 K& 1260 328,52 K&
byt €. 5 62,84 9630,00 0,939 1,00 1,20 2,139 23 210,47 K& 1458 545,93 K&
byt & 6 94,00 9630,00 0,939 1,00 1,20 2,139 23 210,47 K& 2181 784,18 K&
byt €. 7 81,50 9630,00 0,939 1,00 1,20 2,139 23 210,47 K& 1 891 653,31 K&
byt ¢. 8 66,90 9630,00 0,939 1,00 1,20 2,139 23 210,47 K& 1552 780,44 K¢
byt €. 9 47,70 9630,00 0,939 1,00 1,20 2,139 23 210,47 K& 1107 139,42 K¢
byt ¢. 10 60,12 9630,00 0,939 1,00 1,20 2,139 23 210,47 K¢ 1395 413,46 K¢
byt ¢&. 11 83,12 9630,00 0,939 1,00 1,20 2,139 23 210,47 K& 1929 254,27 K¢
byt ¢. 12 56,81 9630,00 0,939 1,00 1,20 2,139 23 210,47 K¢ 1318 586,80 K¢

2.5.3.2.  Vypocet asovej ceny

S tedriou sme sa zoznamili v prvej kapitole, v ktorej sme si definovali, Ze je to
reproduk¢na zriad’'ovacia cena znizena 0 opotrebenie.

Pre tiCely vypoctu opotrebenia bola pouzitd linedrna metoda. Pri pouZiti linedrnej
metddy sa opotrebenie rovnomerne rozdeli na celi dobu predpokladanej Zivotnosti.
Roc¢né opotrebenie sa vypocita delenim 100 % celkovou predpokladanou Zivotnostou.
Kedze sme pouzili pre vypocet opotrebovania linedrnu metddu, opotrebenie mdze byt

najviac 85 % (Co sa nas tykat' nebude, pretoze mame najstarsi byt vo veku 24 rokov).
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Predpokladand Zivotnost pri beznej udrzbe Cini spravidla U budov, hal, rodinnych
domov, rekreacnych chalup arekreacnych domcekov S murovanymi, betéonovymi
a ocelovymi zvislymi nosnymi konstrukciami je 100 rokov.

V tabul’ke moézeme vidiet vypoclty casovej ceny, kde sme vychadzali
z reprodukénej ceny bez koeficientu predajnosti a veku bytu. Ked’ze sme si stanovili, Ze
zivotnost’ ¢ini 100 rokov a teda 100 %, takze kazdy jeden rok stavby vyjadruje 1 %
opotrebenia (najviac 85 %, ale také situacia nenastala v naSom pripade). Napriklad prva
stavba ma 6 rokov to znamena, Z¢ je jej cena zniZzena o 6 % z0 stanovenej reprodukéne;j

ceny bez koeficientu predajnosti a vysledkom je teda cena ¢asova.

Tabul’ka 6 - Reproduk¢éné ceny bytu + ¢asova cena

REPRODUKCNE CENY BYTU A CASOVA CENA
ZCU Vymera RC
oznadenie | (zakl. cen. [m?] (reprodukéna cena) Vek CN
bytu upravena) [K¢] (Casova cena)
[Ké¢/m2]

byt¢. 1 |23210,469| 49,50 1148 918,22 K¢ 6 1079 983,13 K¢
byt ¢.2 |23210,469] 57,04 1323 925,15 K¢ 6 1 244 489,64 K¢
byt ¢.3 |23210,469] 94,00 2 181 784,09 K¢ 6 2 050 877,04 K¢
byt¢. 4 |23210,469| 54,30 1260 328,47 K¢ 4 1209 915,33 K¢
byté. 5 |23210,469| 62,84 1 458 545,87 K¢ 4 1 400 204,04 K¢
byt ¢. 6 |23210,469| 94,00 2 181 784,09 K¢ 4 2094 512,73 K&
byt ¢.7 |23210,469| 81,50 1891 653,22 K¢ 5 1797 070,56 K¢&
byt ¢. 8 |23210,469| 66,90 1552 780,38 K¢& 2 1521 724,77 K&
byt ¢. 9 |23210,469| 47,70 1107 139,37Ké¢| 21 874 640,10 K¢
byt ¢&. 10 |23210,469| 60,12 1395 413,40 K¢ 1 1 381 459,27 K¢
byt & 11 [23210,469| 83,12 1929 254,18 K¢ 2 1 890 669,10 K¢
byt ¢&. 12 |23210,469 | 56,81 1318586,74K¢| 24 1002 125,92 K¢

2.5.3.3.  Naklady spojené S prenajom nehnutel'nosti

Pod tymto pojmom rozumieme naklady prenajimatel’a, ktoré musi pravidelne ¢i

nepravidelne hradit’ v suvislosti V naSom pripade S prendjmom nehnutel’nosti a to:

e dan z nehnutel'nosti (orienta¢ne vypocitani) - bola zistena zo servera finance.cz,
pre ucely vypoctu dane bola pouzitd podlahova plocha konkrétneho bytu,
e poistenie — poistenie bolo vypocitane ako 0,5 promile z reprodukénej ceny,

e priemerné kapitalizované rocné odpisy vypoctom — bol pouzity vzorec:
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Vzorec 10 - Priemerné kapitalizované odpisy ro¢ne

C - cena ¢asova,
U - miera kapitalizacie,
g -urocitel’ pre vypocet amortizacie,

T - predpokladana doba kapitalizacie.

e priemerné ro¢né ndklady na beznu udrzbu a opravy — boli pocitane ako 0,0070
(odporucenéd dohadcom) z reprodukénej ceny,
e sprava nehnutelnosti — bola zistena ako priemerna sadzba na byt zo zdroju

platitel'ov bytového domu Turgenievova.

2.5.3.4. Vypocet miery kapitalizacie

NajoptimélnejSie bolo zistit mieru kapitalizicie z databdzy kupnych cien
obdobnych nehnutelnosti v rovnakych lokalitich a najomného z nich dosahovaného

podla vztahu, ktory je rozpisany nizsie.

Vzorec 11 - Miera kapitalizacie

n
Z

i 7
T ' CD]

j=1

n - pocet realizovanych porovnatel'nych predajov,
Z;j - dosiahnuty ¢isty ro¢ny zisk (vynos) z objektu j,

CD; - dosiahnuta predajna cenu objektu j.

V nasom pripade boli za z; dosadené hodnoty z prilohy ¢. 3 databazy prenajmov
bytov. Ku kazdému bytu z databdzy bolo vypocitané priemerné mesacné najomné
zam?. Tymto sposobom sa dosiahlo 10 hodnoét, z ktorych sme aritmetickym priemerom
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dostali konkrétnu hodnotu. Vysledné mesaéné najomné za m? vychadzalo priemerne na
235 K&m® Tato hodnota bola dalej pouZita pri vypoéte miery kapitalizacie tak, Ze sa
vyndsobila 12 mesiacmi a velkostou podlahovej plochy ukazdého bytu. Tymto
sposobom bola zistena hodnota zj - dosiahnuty ¢isty ro¢ny zisk z bytu. Za hodnoty CD;

boli v tejto praci povazované predchadzajice vysledky metddy priameho porovnavania.

Tabul’ka 7 - Prepocet najmu

Prepocet najmu
b Prenijom Vymera Cena
oznacenie bytu y
y [K¢&/mesiac] [mz] [Kc/mz]
prenajom ¢&. 1 12500 55 227 Ké
prenijom ¢. 2 11000 50 220 K¢
prenajom ¢&. 3 25000 92 272 Ké
prenajom ¢. 4 12500 58 216 K¢
prendjom &. 5 8000 27 296 K¢
prenajom ¢&. 6 9800 45 218 K¢é
prenijom ¢&. 7 23000 84 274 K&
prenajom ¢&. 8 22700 95 239 K¢
prenajom ¢. 9 13300 68 196 K¢
prenajom ¢&. 10 17500 89 197 K¢
Prendjom za m2 priemer 235 K¢
Tabul’ka 8 — Miera kapitalizacie
, i i Mesacény . Miera
Vymera i &n 4 s
& bytu y . priame p?rcfvname Dreniom 2 Roc¢ny prerylajom kapitalizacie
[m ] trzné 2 celkom(vynos) (Vynos/trzné
1m porovnanie)*100
1 49,50 1 698 339,54 K¢ | 235,00 K¢ 139 590,00 K¢ 8,2
2 57,04 2174 087,63 K¢ | 235,00 K& 160 852,80 K¢ 7,4
3 94,00 3750 368,30 K¢ | 235,00 K¢ | 265 080,00 K¢ 7,1
4 54,30 1444 314,21 K& | 235,00 K& 153 126,00 K& 10,6
5 62,84 2077 054,49 K¢ | 235,00 K¢ 177 208,80 K¢ 8,5
6 94,00 3432017,95KE | 235,00 KE | 265 080,00 K& 7,7
7 81,50 2 898 240,75 K¢ | 235,00 K¢ | 229 830,00 K& 7,9
8 66,90 3088 393,87 K& | 235,00 K& 188 658,00 K& 6,1
9 47,70 1936 330,39 K¢ | 235,00 K¢ 134 514,00 K¢ 6,9
10 60,12 2 896 066,55 K& | 235,00 K¢ 169 538,40 K¢ 5,9
11 83,12 3895485,33 KE | 235,00 KE | 234 398,40 K¢ 6,0
12 56,81 2459 962,90 K& | 235,00 K¢ 160 204,20 K¢ 6,5

Podrla prilohy 16. platnej cenovej vyhlasky sa pre bytové domy pouziva miera
kapitalizacie vo vyske 5%. V nasom pripade sa miera pohybovala od 4% do 9% co je

V norme az na jeden extrém.
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2.5.4. Stanovenie obvyklej ceny bytovych jednotiek

V niz8ie uvedenej tabulke su rekapitulované jednotlivé ceny Vv podobe

maximalnej a minimalnej hodnoty ocefiovaného bytu zistovanych réoznymi metédami

V ramci vypoctu znalcom. Vysledna obvyklu cenu sme stanovili na zdklade odborného

odhadu,

podkladov a nalezov,

ktoré vychadzaji zuvedenych zistenych cien

oceniovanych nehnutel'nosti. V pravej casti tabul’ky mdézeme vidiet', ktord metdda bola

najblizSie k obvyklej cene.

TabuPka 9 - Stanovenie obvyklej ceny

Stanovenie obvyklej ceny

Rozmedzie zistenych cien pouzitymi metodami

Vymera

c
El

Minimum

Maximum

Obvykla cena

Cena za 1m?

Metoda
vystihujica cenu

49,50

1297 787,07 K&

2956 166,00 K&

2 300 000,00 K¢

46 464,65 K&

porovnanie trzné

57,04

1 660 230,41 K¢

3 406 459,00 K¢

2 700 000,00 K¢

47 335,20 K¢

porovnanie trzné

94,00

2 865 298,87 K&

5 845 641,00 K¢

4200 000,00 K¢

44 680,85 K¢

porovnanie trzné

54,30

1 097 675,09 K&

2557 611,00 K&

2 000 000,00 K¢

36 832,41 K¢

porovnanie trzné

62,84

1581 633,53 K¢

2 843 961,00 K¢

2 300 000,00 K&

36 600,89 K&

porovnanie trzné

94,00

2630117,27 K¢

5064 334,00 K¢

3 800 000,00 K¢

40 425,53 K¢

porovnanie trzné

81,50

2225 145,06 K¢

4 032 446,00 K¢

3300 000,00 K¢

40 490,80 K¢

porovnanie trzné

66,90

2 345 049,51 K&

3592 433,00 K&

2950 000,00 K¢

44 095,67 K¢

porovnanie trzné

olo|v|lo|lo|ls|lw]d]R S o

47,70

1536 013,19 K¢

1 936 330,39 K¢

1 800 000,00 K¢

37 735,85 K&

porovnanie trzné

=
o

60,12

2171 278,81 K&

3 387 923,00 K&

2 600 000,00 K&

43 246,84 K¢

porovnanie trzné

[N
[N

83,12

2968 231,50 K&

5458 740,00 K¢

4500 000,00 K&

54 138,59 K¢

porovnanie trzné

[N
N

56,81

1959 145,23 K¢

2459 962,90 K¢

2370 000,00 K¢

41 718,01 K¢

cenovy predpis

Graf 6 - Obvykl4 cena za 1 m?
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2.6. Porovnanie cien ziskanych vybranymi metédami ocenenia

Pre porovnanie cien sme zvolili prepocet vysledkov jednotlivych metéd na 1 m?
plochy bytov, aby sme dostali redlny obraz a hodnoty, ktorymi sme schopni zhodnotit
ich vlastnosti a vyvodit' zaver. Vysledné ceny si zobrazené nizSie ¢i uz Vv grafickej

alebo tabul’kovej podobe skrz prehl'adnost’.

TabuPka 10 - Porovnanie cien za 1 m?

3 . r . 2
Porovnanie jednotkovych cien za 1 m
& bytu Vymzera ocener?le pomogou priame poroyname - vynosovz'i rr}etoda - Obvykla cena
[m?] cenového predpisu trzné trzné
1 49,50 59 721 K& 34310 K¢ 26 218 K¢ 46 465 K¢&
2 57,04 59 721 K¢ 38 115 K¢ 29 106 K¢ 47 335 K¢
3 94,00 62 188 K¢ 39 898 K¢ 30 482 K¢ 44 681 K¢
4 54,30 47 101 K¢ 26 599 K¢ 20215 K¢ 36 832 K¢
5 62,84 45257 K¢ 33 053 K¢ 25169 K¢ 36 601 K¢
6 94,00 53 876 K¢ 36 511 K¢ 27 980 K¢ 40 426 K¢
7 81,50 49 478 K¢ 35561 K¢ 27 302 K¢ 40 491 K¢
8 66,90 53 699 K¢ 46 164 K¢ 35053 K¢ 44 096 K&
9 47,70 34 333 K¢ 40 594 K¢ 32202 K¢ 37 736 K¢
10 60,12 56 353 K¢ 48 171 K¢ 36 116 K¢ 43 247 K¢&
11 83,12 65 673 K& 46 866 K¢ 35710 K¢ 54 139 K¢
12 56,81 41 628 K¢ 43 302 K¢ 34 486 K¢ 41 718 K¢&
Graf 7 - Porovnanie cien za 1 m?
70 000 K&
60000 ki +-o—o=% —o—cenowy
predpis(porovna

50 000 K¢ b y 4 nie vyhlaskové)

== porovnanie triné

40000 K& -
30 000 K& — , ]
¢ vynosova
20 000 K& metdda
10 000 K&
= Ké T T T T T T T T T T T 1

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
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Z grafu je jasne zretelné, ze ceny ziskane metodou vyhlaSkového porovnavania
su najvyssie az na dve vynimky. Je to spdsobené indexom vybavenia, pretoze sa jedna
0 byty novostavieb, kde malo 10 bytov z 12 vyborny stav za ¢o im prisltichal koeficient
1,25 aeste k tomu koeficient veku bol unich 1. Tym padom vystrelili ceny za 1 m?
prudko nahor. Na druhej strane su dve vynimky (¢. 9, ¢. 12). Jedna sa 0 byty starSie,
ktoré maju cez 20 rokov a teda aj stavebne — technicky stav a koeficient veku st nizsie,
¢o sa prejavilo aj na vysledkoch cien. Dokonca posledny menovany byt bol cenou
najblizsie k cene obvyklej. Celkovo sa ceny za 1 m? pohybuji v rozmedzi 34 333 -
65 673 K¢.

Porovnanie trzné, nevyhlaskové je metoda, mechanizmus, ktory kopiruje trhovu
ekonomiku najpravdepodobnejsie zo vSetkych pouzitych metdd Vv tejto praci, pretoze je
jeho databdza zalozena na aktualnej trhovej ponuke. Dokazom toho je aj odvodenie
obvyklych cien na zéklade poskytnutych tidajov aznalcovho najlepSiecho svedomia
avedomia, kde je 11 obvyklych cien bytov najblizSie k cenam ziskanym z metody
trzné¢ho porovnania. Ceny za 1 m? ziskane metodou priameho porovnania (trzna,
nevyhlaskova) sa pohybuju v rozmedzi 26 500 — 48 100 K¢.

Tretie a zaroven posledné hodnotenie bytov bolo prevedené pomocou vynosovej
metddy. Z tabulky moézeme vidiet, Zze sa ceny bytov pohybuju na najnizSej trovni
V porovnani S ostatnymi metodami. Z grafu je zretené ako kopiruje vynosova metdda
vysledky trzného ocenenia, ale v cenovych relaciach o ,,level” nizsie. Ak by sme mali
k dispozicii presnejSie tdaje (hlavne vydavkova cCast’), ocefiovana nehnutelnost’ by sa
prenajimala a teda mali by sme k dispozicii presnu vysku najmu, boli by hodnoty ovela
presnejSie a priblizovali sa k obvyklej cene viac. V tejto chvili sa mézeme domnievat,
Ze vytvorend databaza ndjmov a Z nej vytvorend priemernd hodnota ndjmu za 1 m?®
nedostato¢ne odzrkadl'uje stav trhu (ponuka, dopyt).

A nakoniec nam zostala uz len obvykld cena, ktora bola pre bytové jednotky
stanovend zo zistenych cien pouzitych metdéd ocenenia. Tato cena sa pohybuje
vV rozmedzi cien zaznamenanych V predchadzajucich kapitolach anie je zhodna so
ziadnou zistenou cenou. Je to len cena urcend analyzou a tivahou znalca, podla jeho

najlepSieho vedomia a svedomia.
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2.7. Porovnanie cien v oblasti Brno — Cernovice a Brno - Sty¥ice

Na zaciatku prace sme si zhodnotili realitna situaciu v Brne ako celku, potom sme si
povedali historii a charakteristikach danych oblasti a nakoniec sme si zhodnotili slovne
realitnu situaciu Vv tychto oblastiach vo vieobecnej rovine. Uvodom by som sa chcel
zamerat’ na trh a teda zmapovat’ ponuku a dopyt.

Uz pri metéde porovnavacej podla vyhlasky sme uviedli, Zze dopyt po bytoch je
mensi ako ponuka. Je to dlhodobejsi trend a nie je ziadnym prekvapenim. Vacsina l'udi
tuto situaciu obohati slovickom kriza a podstata tohto problému prameni ovela
davnejsie, ale tam nechceme smerovat, my mame iné ulohy. Fakt, ktory sme spominali,
Ze ponuka je vysSia ako dopyt je platny pre vSetky mesta a nie len tu ale aj v zahranici.
Ked’Ze nasu zaujmovu skupinu tvoria dve oblasti a nie mesta pozrieme sa na ne blizsie.
V obidvoch oblastiach prebiehala alebo prebicha vystavba ateda ponuka bytov
a kancelarii je vel’ka. V praci sme pouzili hodnotenia hlavne novsich bytov, a preto by
som v trende pokracoval a zameral sa na ponuku novych bytov a inych ploch.

V oblasti Cernovice bol postaveny nedavno bytovy dom Eliska, ktory obsahuje
27 bytovych jednotiek a po jednom roku su stale niektoré vol'ne (pocet 2). Bytovy dom
Kli¢ova sa skladd z dvoch etdp v pocte bytovych jednotiek 54. Prva etapa bola
dokoncena v roku 2011 a druhd bude dokoncena tento rok V priebehu par mesiacov.
Zatial' je volnych 12 bytovych jednotiek. Posledny projekt, ktory bude dokonceny
Vv Siestom mesiaci tohto roku st mezonetové byty, ktoré ponukaji 5 bytovych jednotiek
Z toho st 3 volné. Z tychto faktov mdzeme usudzovat’, Ze 0 bytové jednotky je zaujem
v tejto lokalite, ale nie az tak velky ako je ponuka. A ak aj ludia kupuju byty
z developerskych projektov je dopyt hlavne po mensich bytoch. Sami developeri vedia
aké podmienky panuji na strane ponuky asnazia sa o vystavbu bytov s menSimi
plochami, aby zdkaznikov uspokojili. Najviac sa predavaji byty s dispoziciou 2+KK
alebo 3+KK s plochou okolo 50 az 70 m®,

V oblasti Styfic bol nedavno dostavany projekt v §tvrti Kamenna, kde zostal na
predaj uz len jeden byt. Projekt bytovy dom Videiiska bol zahdjeny v polovici minulého
roka a obsahuje 72 bytovych jednotiek z toho je 24 neobsadenych. Napriklad bytovy
dom Cerveny kopec je vypredany. Takto by sme mohli pokracovat’ d’alej a v podobnom
trende, kazdopadne musime skonStatovat’ to iste ako v prvej menovanej oblasti a to, ze

dopyt sice po bytoch je, ale nepokryje potreby ponuky.
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V naSej praci sme sa zamerali na 12 bytovych jednotiek, z ktorych je 6 v oblasti
Styiice a 6 v oblasti Cernovice. Na to aby sme dokazali porovnat’ cenovy rozdiel tychto
dvoch oblasti sme sa snazili vybrat’ pre ocenenie podobné byty, asponn ¢o sa tyka

vybavenosti. Vysledky mézeme vidiet’ v grafe nizsie.

Graf 8 - Porovnanie cien jednotlivych bytov v lokalitach za 1m®
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Z prvého grafu vidime, Ze sa vieobecne ceny bytov v Styficiach pohybuju vyssie
ako ceny bytov za 1 m? v Cernoviciach. Je to spdsobené atraktivitou oblasti
a moznost'ami, ktoré pontka. Z druhého grafu je badatel'ny rozdiel v priemernej cene za
1 m? a &ini 6 900 K¢&. Na druhej strane si treba uvedomit, Ze nemame dostatodne Siroku
a obsiahlu databazu na to, aby sme presny rozdiel stanovili, ale na to, aby sme sa dostali

k zaveru, Ze z pohladu trhovej politiky je hodnotnejsia ¢ast’ Styfice nam staéi.

2.7.1. Porovnanie cien s developerskou spolo¢nost’ou

Na zaver by som chcel poukédzat’ aporovnat’ ceny nehnutelnosti z pohl'adu

developerskej spolo¢nosti, ktord ich stavala S cenami nami zistenymi.
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Graf 9 - Porovnanie cien + developerska spoloénost’

70 000 K¢
% %
60 000 ke ¢ - \ =& 0cenenie pomocou
h ,
50 000 K& / cenového predpisu
\\/ - priame porovnanie -
40 000 K¢ ~ trzné
vynosova metoda -
30000 KE +—————4== 3 .
Y trzné
20 000 K¢ == 0bvykla cena
10 000 K& == Predajnd cena
develop. spol.
- KE T T T T T 1
1 2 3 4 5 6

Ako mozno vidiet' z grafu najblizsie k cene stanovenej developerskou firmou
mala obvykla cena, ¢o len potvrdzuje spravnost’ nasich postupov pri ur€ovani obvyklej
ceny.

Dalej by sme presli k nakladom a zisku spolo¢nosti, kde si ukazeme, & uz zisk

celkovy za bytovu jednotku alebo zisk prepocitany na 1 mZ.

TabuPka 11 - Zisk za 1 m? v lokalitich

. Vymera predajna cena zisk developerskej cena nakladov
¢. bytu 2 developerskej N . . N .
[m“] spolocnosti spolo¢nosti developerskej spolo¢nosti
1 49,50 48 785 K¢& 12 858 K¢ 35927 K¢
2 57,04 50 579 K¢ 15 541 K¢ 35038 K¢
3 94,00 41 809 K¢ 11 969 K¢ 29 840 K¢
4 54,30 37 510 K¢ 9 090 K¢ 28 420 K¢
5 62,84 37 453 K¢ 9 924 K¢ 27 528 K¢&
6 94,00 41 280 K¢& 10 961 K¢ 30 320 K¢

Aj z pohl'adu developerskej spolo¢nosti mdzeme konstatovat’, ze oblast’ Brno —
Styfice je atraktivnejsia na kupu nehnutelnosti typu byt ateda aj 1 m? plochy bytu je
tam drahsi. Idealne to vidime na byte ¢. 3 a €. 6, kde je plocha bytov rovnaka, naklady
nalm? st vyssie, ale nie az tak rapidne ako je vysSia cena pre koncovych zakaznikov.
Spominal som naklady, kde mozeme vidiet, Ze bytovy dom Styfice ma vyssie naklady

(v priemere 34 600 K¢&) oproti bytovému domu v Cernoviciach (v priemere 28 750 K¢).
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Zaver

Primarnym cielom diplomovej prace bolo porovnanie vybranymi spOsobmi
ocenenia nehnutelnosti typu byt v lokalitich Brno — Styfice a Brno — Cernovice
a stanovit, ktora cena generovana zvolenymi metédami je najblizSiec k cene obvyklej.
Druhotny ciel’ bol zamerany na zrovnanie skuto¢nych nakladov, zisku a predajnych cien
developerskej firmy na jej zrealizované projekty v tychto lokalitach Brna.

Pre ocenenie nehnutel'nosti bola pouzitd metoda porovnavacia podl'a cenového
predpisu, metdda priameho porovnania a vynosova metdda. V prvej z menovanych sme
dosiahli najvyssie ceny. Tento fakt bol podmieneny hlavne indexom vybavenia, kde
hlavnt ulohu zohravalo ohodnotenie respektive koeficient stavebne — technicky stav
a koeficient veku, pretoze sa jednalo hlavne 0 stavby nové alebo staré maximalne
6 rokov astav bytovych jednotiek bol vyborny. Vplyvom tychto faktorov sa ceny za
1 m? vysplhali dokonca na najvyssiu uroved zo vietkych metod hodnotenia aZ na dve
vynimky. Jednalo sa 0 starsie byty, ktorych vek sa pohyboval tesne nad 20 rokov. Sice
boli po rekonStrukcii asponi Ciastocnej ich stav sa dal hodnotit ako udrZovany.
Koeficient veku bol taktiez znizeny z hodnoty 1 atieto skuto¢nosti sa podpisali na
znizeni ceny. DalSou metdédou, ktorou sme sa V praci zaoberali a pouzili bola metoda
priameho (trzného) porovnavania. Na dosiahnutie vysledkov pomocou tejto metody
boli pouzité databazy bytovych jednotiek. Jednalo sa v stcte 0 60 bytovych jednotiek,
ktoré boli rozdelené podla typu a lokality po 10 jednotiek, takze bolo vytvorenych
6 mensich databaz. Jednotky boli vyberané tak, aby sme nemali ziaden extrém
a databaza mala urcitt vypovedajicu kvalitu pre vysledky. Pomocou tejto metody by
sme mali byt vysledkami najblizSie k cene obvyklej, pretoZze najviac odraza fungovanie
trhu, ponuky a dopytu po nehnutelnosti. Tento predpoklad bol naplneny v 11 pripadoch
z 12. Vyskytla sa jedna vynimka a tou bola posledna bytova jednotka, ktora sa odliSuje
od vicsiny vekom cez 20 rokov. NajblizSie k cene obvyklej mala v tomto pripade
porovnavacia metoda vyhlaskova. Ako posledna pouzitd metoda bola vynosova metoda.
Hned na zaciatku treba skonstatovat, ako bolo viditelné aj z grafov, ze sa jedna
metody som ocakéval presnejSie a hlavne lepSie vyjadrenie ceny. Zrejme nebola pouzita

dostatocne kvalitna ahlavne kvantitativna databaza najmov, kde by sa odchylky
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potlacili a priemer by bol presnejsi. Tomuto faktu nepomohlo ani to, ze ziadny z bytov
nebol prenajimany a teda vynos musel byt odvodeny z databazy.

Pomocou ziskanych hodn6t a mapovania realitného trhu v obidvoch oblastiach
sme sa dostali k zaverom, ktora lokalita je kvalitnej$ia pre byvanie v danom momente.
Uz na zaciatku prace sme si pomenovali plusy a minusy danych lokalit a uz tam bolo
naértnuté, ze by mohli byt drahsie byty v Styficiach. Ziskanymi hodnotami sa nam to
len potvrdilo od velkosti 1+KK az po velkost’ 3-+KK.

Na zaver sme este porovnali naklady a zisk developerskej spolo¢nosti a predajné
ceny bytov v tychto lokalitach, kde sa potvrdilo to isté a byty v Styficiach boli na plosnu
jednotku drahsie. Uréite by tomu nezabranil ani fakt, Ze bytovy dom Vv Styficiach bol
postaveny pred obdobim krizy a byty boli preddvané este v tomto obdobi na rozdiel od
bytovych jednotick v Cernoviciach, ktoré boli predivané v zadiatku obdobia krizy,

pretoze pokles cien bol postupny.
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