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Abstrakt

Predmetom diplomovej prace Vliv nemateridlovych faktori na cenu rezidencnich staveb ve vybrané
lokalité Brno-venkov je ocenenie rodinného domu v troch rozlicnych lokalitdch v okrese Brno-
venkov. Ocenenie vybraného rodinného domu je vykonané porovnavacim pristupom pomocou
metody priameho porovnania. Medzi zvolené lokality patri obvod obce s rozSirenou pdsobnostou
Rosice, obvod obce s rozsirenou pdsobostou Slapanice a obvod obce s roziirenou pésobnostou
Zidlochovice. Ciefom prace je tiez porovnat vplyv nemateridlovych faktorov na cenu rodinnych
domov vo vybranej lokalite. Jednotlivé vplyvy materidlovych aj nemateridlovych faktorov na cenu
rodinného domu su obsiahnuté vo zvolenych multiplikacnych koeficientoch, ktoré upravuju cenu

porovnavanych nehnutelnosti z vlastnych databaz vzhladom k ocefiovanému objektu.
Abstract

The subject of the diploma thesis Influence of non-material factors on the price of residential buildings
in a selected Brno-venkov location is the valuation of a specific family house in three different
localities in the district of Brno-venkov. The valuation of the chosen family house is performed by
a comparative approach using the method of a direct comparison. The selected localities include
the district of the municipality with extended powers of Rosice, district of the municipality with
extended powers of Slapanice and the district of the municipality with extended powers of
Zidlochovice. The aim of the work is also to compare an influence of non-material factors on the
price of family houses in the selected locality. The individual effects of material and non-material
factors on the price of the family house are contained in selected multiplication coefficients, which
adjust the price of the compared properties from their own databases considering to the valued

object.
Klucové slova

rodinny dom, cena obvykla, porovnavaci pristup, metéda priameho porovnania, nematerialové

faktory
Keywords

family house, usual price, comparative approach, method of a direct comparison, non-material

factors
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1 uvoD

Cielom diplomovej prace je vykonat analyzu vplyvu nematerialovych faktorov na vysku
obvyklej ceny reziden¢nych nehnutelnosti so zameranim na rodinné domy v okrese Brno-venkov.
Praca sa zaobera ocenenim vybraného rodinného domu nasimulovaného do troch rozli¢nych

lokalit. Pre odhad ceny rodinného domu je v praci pouzitda metéda priameho porovnania.

Prva Cast diplomovej prace je teoreticka a zaobera sa problematikou, ktora suvisi
s oceflovanim a su tam uvedené pravne predpisy, ktoré st potrebné k oceneniu. Dalej sa tam
nachadzaju zakladné pojmy, ktoré suvisia s ocefiovanim asu potrebné k pochopeniu dane
problematiky. Dalej je popisany a zadefinovany spdsob ocenenia, ktory je v préci pouZity. V prvej
Casti je tiez wvysvetleny princip wvyluCenia extrémnych hodndét pomocou Grubbsovho
a Dean-Dixonovho testu. DalSou kapitolou je analyza realitného trhu, ktord sa zaoberd
charakteristikou vybranej lokality a realitnym trhom, ktory sa v nej nachadza. V ramci chrakteristiky
vybranych oblasti sa nachddza aj umiestnenie ocenovaného objektu na konkrétne pozemky.
V zavere prvej Casti sa vyskytuje charakteristika ocefiovaného objektu vratane architektonického

pddorysu a vizualizacie.

Druha Cast diplomovej prace je prakticka. Na zaciatku je vysvetleny vyber danej metédy
pre odhad obvyklej ceny a nasledne popisany jej postup. Dalej sa nachadza praktické pouZitie tohto
postupu pre odhad obvyklej ceny v kazdej z troch vybranych lokalit. Samotny postup odhadu
pre kazdu lokalitu zahfha zostavenie vliastnej databazy, vylicenie pripadnych extrémnych hodnét,
samotné priame porovnanie avyhodnotenie vysledku. Nasledne sa tam nachadza zhrnutie
vietkych vysledkov odhadu obvyklej ceny z jednotlivych lokalit a ich vzdjomné porovnanie. Dalej
sa vyskytuje kapitola, ktorda sa zameriava na vyhodnotenie vplyvu nemateridlovych faktorov

na obvyklu cenu a vlastny nazor autora.

V zavere prace su zhrnuté a ohodnotené dosiahnuté vysledky odhadu obvyklej ceny

pomocou metddy priameho porovonania.

V Casti Prilohy sa nachadzaju vlastné databazy rodinnych domov pre priame porovnanie
v jednoltivych lokalitdch. Dalej sa tam vyskytuju informacie o vybranych pozemkoch pre ocefiovany

objekt a na zaver zjednoduSena projektova dokumentacia ocenovaného rodinného domui.
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2  ZAKLADNE PRAVNE PREDPISY

V tejto kapitole su definované zakladné pravne predpisy, ktorymi sa riadi ocefiovanie

nehnutelnosti.

21 ZAKON C.151/1997 SB., 0 OCENOVANI MAJETKU

Z3akon o oceflovani majetku upravuje spdsoby ocefiovania veci, prav a inych majetkovych
hodnbt a sluzieb pre ucely stanovené zvlaStnymi predpismi. Zakon sa nevztahuje na dojednavanie
cien (upravuje zakon C. 526/1990 Sb., o cenach, vzneni zakona ¢. 135/1994 Sb) a neplati
pre ocenovanie prirodnych zdrojov okrem lesov. Tento zakon dalej urcuje sp6soby ocenovania
majetku a sluZieb, ktoré sa ocefiuju obvyklou cenou (ak nie je zdkonom stanovené inak). Dal3ie

spOsoby ocefiovania podla zakona su:

¢ Nakladovy spbsob - vychadza znakladov, ktoré by bolo nutné vynalozit
na zaobstaranie predmetu ocenenia v mieste ocenenia a podla jeho stavu ku dfiu
ocenenia,

e Vynosovy spbsob - wvychadza zvynosu zpredmetu ocenenia skutolne
dosahovaného alebo z vynosu, ktory je mozné z predmetu ocenenia za danych
podmienok obvykle dosiahnut, a z kapitalizacie tohto vynosu,

e Porovnavaci sp6sob - vychadza z porovnania predmetu ocenenia s rovnakym
alebo podobnym predmetom a cenou dojednanou pri jeho predaji aide tiez
0 ocenenie veci odvodenim z ceny inej funkéne suvisiacej vedi,

e Oceriovanie podla menovitej hodnoty - vychadza z Ciastky, na ktoru predmet
ocenenia znie alebo ktora je inak zrejm3,

e Ocefiovanie podla UCtovnej hodnoty - vychadza zo spdsobov ocefovani
stanovenych na zaklade predpisov o UcCtovnictve,

e Oceniovanie podla kurzovej hodnoty - vychadza zceny predmetu ocenenia
zaznamenanej v stanovenom obdobi na trhu,

¢ Ocenovanie dojednanou cenou, ktorou je cena predmetu ocenenia dojednana

pri jeho predaji, pripadne cena odvodena z dojednanych cien. [1, 8 1, 2]
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2.2 VYHLASKA C. 441/2013 SB., K VYKONANIU ZAKONA 0 OCENOVANI
MAJETKU

Vyhlaska k vykonaniu zakona o oceriovani majetku stanovuje ceny, koeficienty, prirazky
a zrazky k cenam a postupy pri uplatneni spésobov ocefiovania veci prav a inych majetkovych
hodnét. Podla ocefovacej vyhlasky sa ocefiuju pozemky, stavby, trvalé porasty, majetkové prava
vyplyvajuce z priemyslovych prav aprav na oznalenie a vyrobno-technickych a obchodnych

poznatkov. VyhlaSka sa tieZ zaobera vecnymi pravami k nehnutelnym veciam.

Sucastou ocenovacej vyhlasky su prilohy, v ktorych sa vyskytuju spdsoby merania a vypocty
vymer stavby a jej Casti, zakladné ceny a ich Upravy, koeficienty, hodnotené znaky a charakteristiky

kvalitativhych pasiem. [2]

2.3 ZAKON €. 526/1990 SB., 0 CENACH

Zakon o cenach sa vztahuje na uplatfiovanie, regulaciu a kontrolu cien vyrobkov, prac
a sluzieb (dalej len ,tovar”) pre tuzemsky trh, vratane cien tovaru z dovozu a cien tovaru urceného
pre vyvoz. Postup podla tohto zadkona plati aj pre prevody prav a tiez pre prevody a prechody
vlastnictva k nehnutelnostiam vratane uZivacich prav k nehnutelnostiam. Zakon tiez vymedzuje
prava a povinnosti pravnickych a fyzickych oséb a pravomoc organov pri uplatfiovani, regulacii

a kontrole cien. [3, § 1]
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3  VYMEDZENIE ZAKLADNYCH POJMOV

3.1 BUDOVA

Podla zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku sa budovou rozumeju stavby, ktoré su
priestorovo sustredené anavonok prevazne uzavreté obvodovymi stenami a streSnymi

konstrukciami, s jednym alebo viacerymi ohrani¢enymi Uzitkovymi priestormi. [1, 83]

Podla zakona €. 256/2013 Sb., o katastre nehnutelnosti sa budovou rozumie nadzemna
stavba spojena so zemou pevnym zakladom, ktora je priestorovo suUstredena a navonok prevazne

uzavreta obvodovymi stenami a streSnou konstrukciou. [4, § 2]

3.2 JEDNOTNY FUNKCNY CELOK

v

Podla zakona €. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku sa jednotnym funkénym celkom
rozumeju pozemky v druhu pozemku zahrady alebo ostatné plochy, ktoré suvislo nadvazuju
na pozemok evidovany v katastre nehnutelnosti v druhu pozemku zastavana plocha a nadvorie
so stavbou, so spolo¢nym ucelom ich vyuzitia. V jednotnom funkénom celku méze byt aj viac

pozemkov druhu pozemku zastavana plocha a nadvorie. [1, 8 9]

3.3 KATASTER NEHNUTELNOSTI

v

Podla zakona €. 256/2013 Sb., o katastre nehnutelnosti sa katastrom nehnutelnosti
rozumie verejny zoznam, ktory obsahuje subor udajov o nehnutelnych veciach vymedzenych
tymto zakonom zahrfiujuce ich supis, popis, ich geometrické a polohové urcenie a zapis prav

k tymto nehnutelnostiam. [4, § 1]

3.4 KATASTRALNA MAPA

Podla zakona €. 256/2013 Sb., o katastre nehnutelnosti sa katastralnou mapou rozumie
polohopisna mapa velkej mierky s popisom, ktora zobrazuje vSetky pozemky, ktoré s predmetom
katastra, katastralne Uzemia a dalSie prvky polohopisu. Pozemky sa v katastralnej mape zobrazuju
priemetom svojich hranic do zobrazovacej roviny, oznacuju sa parcelnymi Cislami a znackami

druhov pozemkov. [4, § 2]

18



3.5 KATASTRALNE UZEMIE

Podla zadkona €. 256/2013 Sb., o katastre nehnutelnosti sa katastralnym tuzemim rozumie
technicka jednotka, ktord tvori miestopisne uzavrety a v katastre nehnutelnosti spoloc¢ne

evidovany subor nehnutelnosti. [4, § 2]

3.6 KOEFICIENT ODLISNOSTI

Koeficient odliSnosti, tieZ nazyvany multiplikacny koeficient, ktory odpoveda jednému
zvolenému kritériu pri zostavovani a triedeni dat a jeho vySka vyjadruje vplyv niektorej vlastnosti

nehnutelnosti na cenovy rozdiel v porovnani s inou podobnou nehnutelnostou.

Sucin koeficientov odliSnosti je index odliSnosti, ktory zahffa vplyv viacerych vlastnosti

danej nehnutelnosti na cenovy rozdiel. [10, str. 26]

3.7 NEHNUTELNA VEC

Podla zakona €. 89/2012 Sb., obciansky zakonnik sa nehnutelhou vecou rozumeju pozemky
a podzemné stavby so samostatnym Ucelovym urcenim, ako aj vecné prava k nim, a prava,
ktoré za nehnutelné veci prehlasi zakon. Ak zakon stanovi, Ze urcita vec nie je sucastou pozemku
a nie je mozné taku vec preniest z miesta na miesto bez porusenia jej podstaty, je tato vec

nehnutelna. [6, 8 498]

3.8 OBOSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Podla vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., k vykonaniu zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku
sa obostavany priestor stavby vypocita ako sucet obostavaného priestoru spodnej stavby, vrchnej

stavby a zastreSenia. Obostavany priestor zakladov sa neuvazuje.

Obostavany priestor spodnej stavby je ohraniCeny z hora spodnym licom podlahy 1. NP,
po stranach vonkajSim plastom bez izolanych primuroviek. Steny a vetracie a osvetlovacie
priestory o Sirke vacSej nez 0,15 m sa uvazuju celym rozmerom. Obostavany priestor spodnej
priestoru, ktory nie je podlazim. Ak nie je meratelné alebo podlahova konstrukcia chyba, pripocita

sa 0,170 m.

Obostavany priestor vrchnej stavby je ohraniceny po stranach vonkajSimi plochami stavieb,
zdola spodnym licom podlahy 1. NP. Ak je u nepodpivniCenych stavieb alebo ich Casti podlaha

prvého nadzemného podlazia vysSie nez priliehajuci terén, pripocita sa aj priestor obostavany
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podmurovkou ohraniCeny dole priemernou rovinou terénu u nepodpivnienej casti, hore
spodnym licom podlahy 1. NP. V pripade, Ze je podpivnicena len Cast stavby, pripoc¢ita sa 0,10 m
na konStrukcii podlahy vzdy v 1. NP, ak nie je hrubka podlahy meratelna alebo ak podlahova
konstrukcia neexistuje a uz sa nepripocitava na podlahovu konstrukciu Ciasto€ného podzemného
podlaZia. Obostavany priestor vrchnej stavby je ohranieny zhora v Casti, nad ktorou je p&jd,
hornym licom podlahy péjdu. V Casti, nad ktorou je plocha strecha alebo sklonitd strecha

bez pdjdneho priestoru, vonkajSim licom stresnej krytiny, u teras hornym licom dlazby.

Obostavany priestor zastreSenia vratane podkrovia u Sikmych astrmych striech,
bez ohladu na ich tvar, sa vypocita vynasobenim zastavanej plochy p6jdu a podkrovia suctom
priemernej vysky pdjdnej nadmurovky a polovice vySky hrebena nad priemernou vyskou pojdnej
nadmurovky. Ak prevazuju iné tvary streSnych konstrukcii, vypocita sa obostavany priestor

zastreSenia ako objem geometrického telesa.

Pri vypocCte obostavaného priestoru sa neodcitavaju otvory a vyklenky v obvodovych
stendch, lodZie, zapustené balkény, verandy, nezastresené prieduchy a svetliky do 6 m2 pddorysne;j

plochy.

NeuvaZzuju sa balkény a pristreSky vyCnievajlce priemerne najviac 0 0,5 m cez lic steny,
rimsy, pilastre, polostipy, vikiere s pohladovou plochou do 1,5 m? vratane, nadstre$né murivo,

ako su atiky, kominy, ventilacie, presahujlce poZiarne a Stitové steny.

Pripocitavaju sa balkény a nezakryté pavlace vycnievajluce cez lic steny viac nez 0,5 m,

a to objemom zistenym vynasobenim pddorysnej plochy vySkou 1 m. [2, Priloha €. 1]

3.9 PARCELA

Podla zadkona ¢. 256/2013 Sb., o katastre nehnutelhosti sa parcelou rozumie pozemok,
ktory je geometricky a polohovo urleny, zobrazeny v katastralnej mape a oznaceny parcelnym

Cislom.
Stavebnou parcelou sa rozumie pozemok evidovany v druhu pozemku zastavana plocha
a nadvorie.

Pozemkovou parcelou sa rozumie pozemok, ktory nie je stavebnou parcelou.

Vymera parcely je vyjadrenie ploSného obsahu priemetu pozemku do zobrazovacej roviny
v ploSnych metrickych jednotkach. Velkost vymery vyplyva z geometrického urcenia pozemku
a zaokruhluje sa na celé metre Stvorcové. Vymera parcely je evidovana s presnostou danou

metoédami, ktorymi bola zistena, pricom jej spresnenim nie su dotknuté prava k pozemku. [4, § 2]
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310 PODLAZIE

Podla vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., k vykonaniu zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku
sa podlazim pre vypocet vymer rozumie Cast stavby so svetlou vySkou minimalne 1,7 m oddelena
dole dolnym licom podlahy tohto podlazia, hore dolnym licom podlahy nasledujuceho podlazia,
u najvysSieho podlazia hornym licom stropnej konsStrukcie, pripadne podlahy péjdu, u striech,
resp. Casti bez péjdneho priestoru priemernou rovinou horného lica zastreSenia. U stavieb
a najvyssich podlazi, teda aj podkrovi, ktoré nemaju strop sa podlazim rozumie Cast stavby

oddelena vonkajsim licom hrebena strechy.

PodlaZim je aj podkrovie alebo podzemie, ktorym sa rozumie pristupny priestor so svetlou

vySkou minimalne 1,7 m aspon v jednom mieste, stavebne upraveny k Ucelovému vyuzitiu.

Podlazia sa delia na podzemné a nadzemné. Za podzemné podlaZie sa povaZzuje kazdé
podlaZie, ktoré ma uroven horného lica podlahy v priemere nizSie nez 0,8 m pod Urovnou okolitého
terénu v styku s licom stavby. Pre vypocet priemeru sa uvaZzuju miesta v Styroch reprezentativnych

rohoch posudzovaného podlazia.

Nadzemné podlaZia (NP) sa Cisluju smerom nahor ako prvé nadzemné podlazie (1. NP),
druhé nadzemné podlazie (2. NP) atd. Ak je podlaha casti podlazia vySSie najmenej o jednu
anajviac odve tretiny vysky podlaZia, je mozné ho oznalit ako medziposchodie (MeP),
s poradovym ¢islom odvodenym od podlazia najblizSieho nizSieho (teda napr. medzi 1. NP a 2. NP

je 1. MeP).

Podzemné podlazia (PP) sa Cisluju smerom nadol ako prvé podzemné podlazie (1. PP),
druhé podzemné podlaZie (2. PP) atd. Ak je podlaha Casti podlaZia nizSie najmenej o jednu a najviac
o dve tretiny vySky podlaZia, je mozné ho oznacit ako medziposchodie (MeP), s poradovym cislom

odvodenym od podlaZia najblizSieho vysSieho (teda napr. medzi 1. NP a 1. PP je 1. MeP).

Pri popise budovy sa uvadza pocet nadzemnych podlaZi vratane podlazi o mensej ploche
a obdobne pocet podzemnych podlazi, napriklad budova so Styrmi nadzemnymi ajednym

podzemnym podlazim. [2, Priloha €. 1]

311 POZEMOK

Podla zakona ¢. 256/2013 Sb., o katastre nehnutelnosti sa pozemkom rozumie cast
zemského povrchu oddelena od susednych casti hranicou Uzemnej jednotky alebo hranicou
katastralneho Uzemia, hranicou vlastnickou, hranicou stanovenou regulacnym planom, tzemnym

rozhodnutim, spolo€nym povolenim, ktorym sa stavba umiestfiuje a povoluje, verejnopravnou
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zmluvou nahradzajucu Uzemné rozhodnutie, Uzemnym suhlasom alebo hranicou danou
schvalenim navrhovaného zdmeru stavebnym dradom, hranicou iného prava podlia § 19 tohto
zakona, hranicou rozsahu zaloZzného prava, hranicou rozsahu prava stavby, hranicou druhov

pozemkov, popripade rozhranim spbsobu vyuZitia pozemkov.

Pozemky sa Clenia podla druhov na ornd p6du, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady,
trvalé travne porasty, lesné pozemky, vodné plochy, zastavané plochy a nadvoria a ostatné plochy.
Orna pbdda, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady atrvalé travne porasty su

polnohospodarskymi pozemkami. [4, § 2, 3]

Podla zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku sa pre UCely ocenenia pozemky ¢lenia

na:

e Stavebné pozemky,

e Polnohospodarske pozemky evidované v katastre nehnutelnosti ako orna pdda,
chmelnice, vinice, zdhrada, ovocny sad a trvaly trdvnaty porast,

e Lesné pozemky, ktorymi su lesné pozemky evidované v katastre nehnutelhosti,
a zalesnené nelesné pozemky,

e Pozemky evidované v katastre nehnutelhosti ako vodné plochy,

e Iné pozemky, ktoré nie su uvedené v predchadzajlcich bodoch,
Stavebné pozemky sa pre Ucely ocenovania dalej ¢lenia na:
¢ Nezastavané pozemky:

—  Evidované v katastre nehnutelhosti v druhu pozemku zastavané plochy a nadvoria,

—  Evidované v katastre nehnutelnosti v jednotlivych druhoch pozemkov, ktoré boli
vydanym Uzemnym rozhodnutim, spolo¢nym povolenim, ktorym sa stavba
umiesthuje  a povoluje, regulatnym pldnom, verejnopravnou zmluvou
nahradzujicou Uzemné rozhodnutie alebo Uzemnym suhlasom urcené
k zastavaniu. Ak je zvlaStnym predpisom stanovena najvySSia pripustna
zastavanost pozemku, je stavebnym pozemkom len <c{ast odpovedajuca
pripustnému limitu uréenému k zastavaniu,

— Evidované v katastre nehnutelnosti v druhu pozemku zahrady alebo ostatné
plochy, v jednotnom funkénom celku.

—  Evidované v katastre nehnutelnosti s pravom stavby,
e Zastavané pozemky:

-  Evidované v katastre nehnutelhosti v druhu pozemku zastavané plochy a nadvoria,
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3.12

-  Evidované v katastre nehnutelhosti v druhu pozemku ostatné plochy, ktoré su uz

zastavané,

e Plochy pozemkov skutoCne zastavané stavbami bez ohladu na evidovany stav

v katastre nehnutelnosti.

Dal3ie ¢lenenie pozemkov pre Ucely ocenenia v nadvaznosti na druh pozemku a jeho Gcel

uzitia stanovi vyhlaska.

Stavebnym pozemkom pre Ucely ocefiovania nie je pozemok, ktory je zastavany len
podzemnym alebo nadzemnym vedenim vratane ich prislusenstva, podzemnymi stavbami,
ktoré nedosahuju Uroven terénu, podzemnymi castami a prisluSenstvom stavieb
pre dopravu a vodné hospodarstvo netvoriacimi sucast pozemnych stavieb. Stavebnym
pozemkom pre UCely ocefhovania nie je tiez pozemok zastavany stavbami bez zakladov,

studfhami, plotmi, opernymi stenami, pomnikmi, sochami a pod.

Pre uclely ocenovania sa pozemok posudzuje podla stavu uvedeného v katastre
nehnutelnosti. Pri nesulade medzi stavom uvedenym v katastre nehnutelhosti

a skuto€nym stavom sa vychadza pri ocefiovani zo skutocného stavu. [1, § 9]

SUCAST A PRISLUSENSTVO VECI (GARAZ)

Sucastou alebo prislusenstvom veci mdze byt garaz, ktord je doblezitd z hladiska Ucelu

diplomovej prace. Gardz moze byt stcastou veci, ak je s nou prevadzkovo prepojena alebo méze

byt vecou samostatnou, ktora tvori prislusenstvo hlavnej stavby, s ktorou nie je prevadzkovo

prepojena. [13, str. 15]

3.12.1 PRISLUSENSTVO VECI

Podla zakona 89/2012 Sb., obc&iansky zakonnik sa prisluSenstvom veci rozumie vedlajSia vec

vlastnika priveci hlavnej, ak je i€elom vedlajSej veci, aby sa trvalo uzivala spolocne s vecou hlavnou

v ramci ich hospodarskeho urc¢enia. Ak by bola vedlajSia vec od hlavnej veci prechodne odlucena,

neprestava byt prislusenstvom.

Ma sa za to, Ze pravne jednanie a prava a povinnosti tykajuce sa hlavnej veci tykaju sa aj jej

prislusenstva.

Ak su pochybnosti, i je nie€o prisluSenstvom veci, posudi sa pripad podla zvyklosti.
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Ak je stavba sulastou pozemku, su vedlajSie veci vlastnika u stavby prisluSenstvom
pozemku, ak je ich Ucelom, aby sa ich so stavbou alebo pozemkom v ramci ich hospodarskeho

Ucelu trvalo uzivalo. [6, 8 510, 511, 512]

3.12.2 SUCAST VECI

Podla zakona 89/2012 Sb., obciansky zakonnik sa sucastou veci rozumie vSetko, o k nej

podla povahy naleZi a o neméZze byt od veci oddelené, bez toho aby sa tym vec znehodnotila.

Sucastou pozemku je priestor nad povrchom i pod povrchom stavby zriadenej na pozemku
a iné zariadenia s vynimkou stavieb docasnych, vratane toho, o je zapustené v pozemku alebo

upevnené v stenach.

Ak nie je podzemna stavba nehnutelnou vecou, je sucastou pozemku, aj ked zasahuje pod

iny pozemok.
Sucastou pozemku je rastlinstvo na fiom vzidené.

Liniové stavby, najma vodovody, kanalizacie alebo energetické i iné vedenia, ainé
predmety, ktoré zo svojej povahy pravidelne zasahuju viac pozemkov, nie su sucastou pozemku.
Ma sa za to, Ze suclastou liniovych stavieb sU aj stavby a technické zariadenia, ktoré s nimi

prevadzkovo suvisia. [6, § 505, 506, 507, 509]

313 SMERODATNA ODCHYLKA

Pouziva sa ako charakteristika rozptylu hodn6t siboru okolo priemeru a charakteristika

presnosti suboru. TieZ nazyvana ako stredna kvadraticka chyba. [10]

(1)

314 STAVBA

Podla zakona €. 183/2006 Sb., o uzemnom planovani a stavebnom rade (stavebny zakon)
sa stavba definuje ako vSetky stavebné diela, ktoré vznikaju stavebnou alebo montaznou
technologiou, bez ohladu na ich stavebno-technické prevedenie, pouZité stavebné vyrobky,
materialy a konStrukcie, na Ucel vyuZitia a dobu trvania. DoCasna stavba je stavba, u ktorej
stavebny Urad dopredu obmedzi dobu jej trvania. Za stavbu sa povaZuje tiez vyrobok, ktory pini

funkciu stavby. Stavba, ktora sldzi reklamnym Gcelom, je stavba pre reklamu. [5, § 2]
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Pre Ucely ocefovania sa stavby Clenia podfa zakona €. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku

na:

e Stavby pozemné - budovy, ktorymi sa rozumeju stavby priestorovo sustredené
a navonok prevazne uzavreté obvodovymi stenami a streSnymi konsStrukciami,
s jednym alebo viacerymi ohraniCenymi Uzitkovymi priestormi. Pozemné stavby su
tieZ jednotky a vonkajsie Upravy,

e Stavby inzZinierske a Specidlne pozemné, ktorymi su stavby dopravné, vodné,
pre rozvod energii avody, kanalizacie, veze, stoZiare, kominy, plochy a Upravy
Uzemi, studne a dalSie stavby Specialneho charakteru,

e Vodné nadrze a rybniky,

e Iné stavby

Clenenie stavieb na jednotlivé druhy stanovuje vyhlaska & 441/2013 Sb., k vykonaniu

zakona o ocefiovani majetku (ocefiovacia vyhlaska).

Pre ucCely ocenovania sa stavba posudzuje podla u€elu uZitia. Pri nesulade medzi ucelom
uZitia stavby uvedenym kolaudacnym rozhodnutim alebo v kolaudacnom suhlase alebo
v stavebnom povoleni alebo vo verejnopravnej zmluve nahradzujlcej stavebné povolenie alebo
v ohlaseni &i v ozndmeni stavebnika stavebnému dradu alebo v suhlase stavebného Uradu alebo
v certifikate autorizovaného inSpektora a skutoCnym uzitim sa vychadza pri ocenovani
zo skuto¢ného uzitia stavby. Ak nie sU zachované doklady o Ucele, pre ktory bola stavba povoleng,
alebo pri nesulade medzi stavom uvedenym v katastre nehnutelnosti a skuto¢nym stavom plati,
Ze stavba je urcena k Ucelu, pre ktory je svojim stavebno-technickym usporiadanim vybavena. Ak
vybavenie stavby nasvedCuje niekolkym uUcelom, ma sa za to, Ze stavba je urfena k ucelu,

ku ktorému sa uziva bez zavad. [1, 8§ 3]

315 UZITKOVA PLOCHA

Podla nariadenia komisie (ES) ¢. 1503/2006 sa uzitkova plocha budovy meria vo vnutri

vonkajsich stien, ale nezahfna:

e Konstrukcné plochy (napr. plochy komponentov, ktoré vytyCuju hranice stavby,
podpery, stipy, stipiky, $achty, kominy),

e FunkZné plochy pre pomocné vyuZitie (napr. plochy, kde si umiestnené zariadenia
vykurovania a klimatizacie alebo energetické generatory),

e Priechodné priestory (napr. schodiskové Sachty, vytahy, eskalatory),
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Sucastou celkovej uzitkovej plochy obytnej budovy su plochy pouzivané ako kuchyne,
obyvacie izby, spalne a miestnosti s prisluSenstvom, pivnice a spolo¢né priestory pouzivané

majitelmi bytovych jednotiek. [7]

3.16 VARIACNY KOEFICIENT

VariaCny koeficient je definovany ako podiel smerodatnej odchylky a aritmetického

priemeru. [30]

Uy =

><I|><(n
S

3.17 ZASTAVANA PLOCHA PODLAZIA

Podla vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., k vykonaniu zdkona €. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku
sa zastavanou plochou podlazia rozumie plocha pédorysného rezu v Urovni horného lica podlahy
tohto podlazia, vymedzena vonkajSim licom obvodovych konStrukcii tohto podlaZzia vratane
omietky. Pri poloodkrytych objektoch (bez niektorych obvodovych stien) je vonkajSim obvodom
obalova Ciara vedena vonkajSim licom zvislych konStrukcii. Plochy lodzii a arkierov sa zapocitavaju.
Pri zastreSenych stavbach alebo ich Casti bez obvodovych zvislych konStrukcii je zastavana plocha

podlaZia vymedzena ortogonalnym priemetom streSnej konstrukcie do vodorovnej roviny.

Do zastavanej plochy podlaZia sa zapocita aj plocha, v ktorej nie je strop nizSieho podlazia,
napriklad schodisko, haly a dvorany prebiehajlce cez viac podlazi. Zapocitava sa plocha priestorov
podlubia, prejazdov a podobne, ktoré su sucastou nosnych konstrukcii stavieb. Ak nie st stcastou

nosnych konStrukcii stavieb, ocenuju sa samostatne.

Priemerna zastavana plocha podlaZia sa zisti ako sucet zastavanych ploch vietkych podlazi

deleny poctom podlazi. [2, Priloha ¢. 1]

318 ZASTAVANA PLOCHA STAVBY

Podla vyhlasky €. 441/2013 Sb., k vykonaniu zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku
sa zastavanou plochou stavby rozumie plocha ohrani¢ena ortogonalnymi priemetmi vonkajSieho
lica zvislych konStrukcii vSetkych nadzemnych aj podzemnych podlazi do vodorovnej roviny.

Izolacné primurovky sa nezapocitavaju.
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Zastavanou plochou nadzemnej Casti stavby sa rozumie plocha ohranicena ortogonalnymi
priemetmi vonkajSieho lica zvislych konStrukcii vSetkych nadzemnych podlazi do vodorovnej

roviny.

Zastavanou plochou podzemnej Casti stavby sa rozumie plocha ohranicena ortogonalnymi
priemetmi vonkajSieho lica konStrukcii vSetkych podzemnych podlazi do vodorovnej roviny.

Izola€né primurovky sa nezapocitavaju. [2, Priloha €. 1]
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4 REZIDENCNE STAVBY

Stavby (definované v predchadzajucej kapitole) su reprodukovatelné a s ich existenciou su
spojené moznosti zmien kvantitativnych a kvalitativnych parametrov. Ich nevyhodou je to, Ze sa
v priebehu ¢asu postupne znizuje ich hodnota v dbsledku technického, moralneho
¢i ekonomického zastaravania. ZniZzovaniu hodnoty je mozZné, aspon CciastoCne predist

prostrednictvom investicie prostriedkov na ich udrzbu a pripadné technické zmeny. [11, str. 32]

Na realitnom trhu sa vyskytuje z hladiska ucelu vyuZitia niekolko typov nehnutelnosti,
medzi ktoré patria obytné, komercné, polnohospodarske a dalSie nehnutelnosti so Specifickym
ucelom vyuzitia. Medzi najrozsirenejSie nehnutelhosti na realitnom trhu patria rezidencné stavby.
Rezidencné stavby su stavby urcené na byvanie a rekreaciu. Medzi rezidencné nehnutelnhosti
patria najma bytové domy, rodinné domy, najomné domy, hotely, ubytovne a rekreacné objekty

ako napr. chaty ¢i chalupy. [10, str. 15]

Tato diplomova praca sa zameriava najma na rodinné domy, ktoré maju najvacsie

mnozstvo zastupcov na realitnom trhu v posudzovanej lokalite.

41 BYTOVE DOMY

Podla vyhlasky ¢. 501/2006 Sb., o obecnych podmienkach na vyuZivanie Uzemia sa bytovym
domom rozumie stavba pre byvanie, v ktorej nadpolovicna vacsina podlahovej plochy odpoveda

poziadavkam na trvalé byvanie a je ur¢end k tomuto Ucelu. [12, § 2]

4.2 RODINNE DOMY

Podla vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., k vykonaniu zdkona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku
sa rodinnym domom rozumie stavba, v ktorej viac nez polovica podlahovej plochy odpoveda
poziadavkam na trvalé byvanie a je k tomuto UCelu ur¢end, ma maximalne tri samostatné byty,

maximalne dva nadzemné podlazia a jedno podzemné podlazie a podkrovie. [2, § 13]

Medzi vyhody rodinnych domov patri vacSie sukromie uzivatelov, vlastny pozemok
pri dome, ktory méze mat rozlicné vyuzitie, zvyCajne vacsi komfort byvania oproti bytom, moznost

extenzivneho rozvoja stavby a priestor pre stavbu vedlajSich objektov ako prisluSenstva stavby.

Nevyhody rodinnych domov sU vacSinou spojené najma s vysSSou nadobudacou cenou

a vySSimi nakladmi na uzivanie a udrzbu. [11, str. 46, 47]
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5  CENY NEHNUTELNOSTI

51 CENA

Podla zakona €. 526/1990 Sb., o cenach sa cenou rozumie penazna ciastka, ktora je
dojednana pri nakupe a predaji tovaru v sulade s 8 2 aZz 13 tohto zakona alebo urcena podla

zvlastneho predpisu (zakon €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku) k inym ucelom nez k predaju.

511 JEDNOTKOVA CENA

Jednotkovou cenou sa rozumie cena za mernu jednotku (napr. ks, m, m?, m3). Jednotkova

cena sa uvadza v K¢ (prip. v inej mene) za mernu jednotku (napr. K&/ks, KE/m, KE/m?, KE/m3).

5.1.2 NADOBUDACIA CENA

v

Podla zadkona ¢. 563/1991 Sb., o Uctovnictve sa nadobuUdacou cenou rozumie cena,

za ktoru bol majetok nadobudnuty a naklady suvisiace s jeho nadobudnutim. [8, § 25]

5.1.3 OBVYKLA CENA

v

Podla zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku sa obvyklou cenou rozumie cena,
ktora by bola dosiahnuta pri predajoch rovnakého, pripadne obdobného majetku alebo
pri poskytovani rovnakej alebo obdobnej sluzby v obvyklom obchodnom styku v tuzemsku ku driu
ocenenia. Pritom sa zvazuju vSetky okolnosti, ktoré maju na cenu vplyv, avSak do jej vy3ky sa
nepremietaju vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu, osobnych pomerov predavajiceho alebo
kupujuceho ani vplyv zvlaStnej obluby. Mimoriadnymi okolnostami trhu sa rozumeju napriklad stav
tiesne predavajuceho alebo kupujiceho, désledky prirodnych i inych kalamit. Osobnymi pomermi
sa rozumeju najma vztahy majetkové, rodinné alebo iné osobné vztahy medzi predavajucim
a kupujuacim. Zvlastnou oblubou sa rozumie zvlastna hodnota prikladana majetku alebo sluzbe
vyplyvajuca z osobného vztahu k nim. Obvykla cena vyjadruje hodnotu veci a urci sa porovnanim.

[1,82]

Podla zakona €. 526/1990 Sb., o cenach sa obvyklou cenou rozumie cena rovnakého, alebo
z hladiska pouzitia porovnatelného alebo vzajomne zastupitelného tovaru volne dohodnuta medzi
predavajucim a kupujucim, ktori su na sebe navzajom ekonomicky, kapitalovo alebo personalne
nezavisli na danom trhu, ktory nie je ohrozeny ucinkami obmedzenia hospodarskej sutaze. Ak nie

je mozné zistit obvykld cenu na trhu, urci sa cena pre posudenie, ¢i nedochadza k zneuzitiu
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vyhodnejSieho hospodarskeho postavenia, kalkulatnym prepoctom ekonomicky opravnenych

nakladov a primeraného zisku. [3, § 2]

5.1.4 PRIEMERNA CENA

Priemerna cena je cena stanovena priemerom bud aritmetickym, alebo vaZzenym, a pod.

Nie je totozna s cenou obvyklou aj ked je Casto chybne zamiefana. [9, str. 3]

5.1.5 TRZNA CENA

TrZzna cena je skutoCne realizovana Ciastka pri predaji, vacSinou je to cena dohodnutd medzi
dvomi nezavislymi subjektami na volnom trhu uvedena v kipnej zmluve, pripade na predajnom

doklade o zaplateni. [9, str. 4]

5.1.6 ZAKLADNA CENA

Podla vyhlasky ¢. 441/2013 Sh., k vykonaniu zdkona €. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku
sa zakladnou cenou (ZC) rozumie jednotkova cena urcena podla druhu nehnutelhosti
v Standardnom prevedeni. Tieto ceny sU uvedené v jednotlivych prilohach tejto vyhlasky,

roztriedené podla druhov nehnutelnosti.

Upravou zé&kladnej ceny (ZC) pomocou koeficientov, zraZok a prirdZzok sa ziska zékladna

cena upravena (ZCU). [2]

5.1.7 TRZNA HODNOTA

Trzna hodnota je casto zamienana za obvyklU cenu. Rozdiel oproti obvyklej cene je
v odhade realizovatelnej ceny na trhu za ponukany majetok (odhad do buducnosti). Trznd hodnotu
je mozné spocitat na rozdiel od obvyklej ceny vyhodnotenim vecnej hodnoty (ndkladové ocenenie),

vynosovej hodnoty a ceny urenej porovnanim s cenami obdobnych veci (nehnutelnhosti). [9, str. 4]

Trznd hodnota je odhadnutad ciastka, za ktord by bolo mozné k datumu ocenenia
posudzovany majetok zmenit medzi ochotnym kupujucim a ochotnym predavajucim v nezavislej
transakcii a po uskutocneni nalezitého marketingu, pricom kazda zo stran jedna informovane,

obozretne a bez donutenia. [22, str. 69]
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6 TRZNE OCENOVANIE - POROVNAVACI PRISTUP

Porovnavaci pristup je postupny a systematicky analyticky proces, ktorého cielom je
odhadnutie hodnoty ocerovanej nehnutelnosti na zaklade cien dosahovanych u podobnych

nehnutelnosti. Porovnavaci pristup byva zvycajne rozdeleny do troch faz.

Prvou fazou je faza pripravng, ktord zahffia zber informacii. Patri sem subor cien,
za ktoré sa podobné nehnutelnosti predali v nedavnej dobe, za ktoré sa prave predavaju alebo sa
ich predaje planuju. Jednotlivé nehnutelnosti maju z hladiska jedinecnosti velmi rozlicné vlastnosti,
apreto je okrem ceny potrebné poznat dalSie data, ktoré kazdu nehnutelnost dostatocnym
a vystiznym spdsobom popisuju a vyjadruju jej hlavné jedinecné vlastnosti. Tieto data tiez
informuju za akych podmienok bola dana cena realizovana &i navrhovana. Udaje o jednotlivych
nehnutelnostiach je mozné ziskat priamo od Ucastnikov  konkrétej transakcie
alebo sprostredkovane od ostatnych ucastnikov trhu. Data ziskane priamo su vacSinou cennejsie
a presnejSie, pretoze su ziskané priamym kontaktom bez ich pripadného skreslenia. Data ziskané
sprostredkovane nie su tak presné a moézu byt Casto krat skreslené. Za zdroj sprostredkovanych
Udajov sa povaZzuju najma realitné kancelarie, inzercia a realitné servery. Zber dat méze byt
systematicky, ktory sa vyznacuje pravidelnym priebeznym zhromazdovanim udajov o
nehnutelnostiach alebo Ucelovo zamerany, ktory sa zvycajne vykonava jednorazovo a ma jeden

konkrétny ciel.

Druhou fazou je faza porovnavacia, ktora zahffa vyber vzoriek, volbu vhodného spbsobu
a jednotky porovnania, najdenie cenotvornych diferencii a vyber a aplikaciu vhodného typu
porovnavacej analyzy. Z nehnutelnosti a dat zhromazdenych v pripravnej faze je nutné vybrat také,
ktoré sa najviac podobaju ocefiovanému objektu. Jednym z najdélezitejSich kritérii vyberu je
rovnaky segment trhu ako pri posudzovanej nehnutelnosti. Podla kvality, kvantity, typu udajov
a poctu zvolenych vzoriek je nutné zvolit spdsob porovnania. V pripade priameho porovnania maju
porovnavacie vzorky konkrétnu podobu a ocefiovana nehnutelnost je s jednotlivymi vzorkami
porovnavana v paroch. V pripade nepriameho porovnania sa ocefiovana nehnutelnost porovnava

s referencnou vzorkou, ktora zastupuje vyberovy subor.

Nasledne je potrebné najst pripadné cenotvorné diferencie medzi ocefiovanou
nehnutelnostou a vybranymi vzorkami, a to kvéli tomu, Ze nehnutelnosti su jedinecné a tiez ich
ceny mdzu byt ovplyvnené réznymi situaciami, v ktorych sa transakcie odohravaju. Cenotvorné
rozdiely sa hladaju na zaklade prvkov porovnania, ktoré predstavuju zakladné oblasti,
ktoré su v rdmci porovnavacieho procesu analyzované. Existuje 10 zakladnych prvkov porovnania,

ktoré sa odporuca pouzivat. Medzi tieto prvky patria preberané vlastnicke prava
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k nehnutelnostiam, financné podmienky, podmienky predaja, trzné podmienky, danové
podmienky, poloha, technické faktory, ekonomické faktory, spdsob a moznosti vyuzitia
a nerealitné faktory. Tieto zakladné prvky porovnania pokryvaju vac¢sinu zasadnych cenotvornych
faktorov, v ktorych sa podmienky transakcii aj porovnavané nehnutelnosti méZu odliSovat a musia

byt pri porovnavani zvazované. V pripade potreby je mozné tieto prvky vhodne zUZit alebo rozsirit.

Na zaklade odliSnosti a forme dat vzoriek je potrebné vybrat formu porovnavacej analyzy.
Porovnavacie analyzy mézu mat formu kvalitativnu, kvantitativnu alebo ich kombinaciu. V pripade
pouZitia kvantitativnej analyzy sa sa na rozdiely reaguje cenovou adjustaciou. Cenova adjustacia su
cenové zrazky alebo prirazky, ktoré moézu byt vykonané réznymi technikami. Je dolezité dbat
na smer adjustacie a na to, ¢o sluzi ako zaklad pripadnych Uprav. V pripade pouZzitia kvalitativnej
analyzy je tiez mozné pouzit adjustaciu, kde vSak bude problém, Ze Upravu ceny nebude mozné
presne vycislit ale len odhadnut. Dalsou moZnostou je zostavit vzostupny rad vzoriek aten
nasledne rozdelit do dvoch skupin, na horSie alepSie. Porovnavacia hodnota bude potom

signalizovana v intervale cien najblizSieho z lepSich a horsich vzoriek.

V porovnani méze byt kazdy z prvkov v procese adjustacie zastupeny ako jeden jediny
odliSny znak, v désledku ktorého sa vykonava prislusnd cenova Uprava. Ak niektoré prvky

porovnania nepripadaju do Uvahy, je mozné ich z analyzy vylucit.

Poslednou fazou je zaverecna faza, ktora zahffia vyhodnotenie Ciastkovych vysledkov

a vyslednu indikaciu porovnavacej hodnoty. [22]

V zahrani¢i v Spojenych 3tatoch americkych je porovnavaci pristup definovany
ako porovnavacia analyza predmetu vlastnictva a porovnavanych majetkov, ktoré zahrnaju
podporu trhu, kvantitativne Upravy a dalSie kvalitativne analyzy inych majetkovych alebo
transakénych charakteristik s rozdielmi, ktoré nemozno kvantifikovat. Kvantitativne upravy
predchadzaju kvalitativnej analyze, kym sa nevykonaju vSetky kvantitativne Upravy porovnatelného

predaja. Vo vacSine pripadov je rekonciliacia kvalitativnym procesom. [29]
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7  VYLUCENIE EXTREMNYCH HODNOT

Konkrétne vypocty na vylucenie extrémnych hodndt pre dané databdzy su uvedené

v prilohe €. 4 a v prilohe €. 5.

71 GRUBBSOV TEST

Grubbsov test je zaloZzeny na predpoklade normality a sldzZi na vylucenie extrémnych
hodnot zo suboru dat. Najprv je nutné hodnoty suboru zoradit od najniZzSej po najvyssiu do tzv.
vzostupného variaéného radu. Dalej je nutné vypocitat smerodatn odchylku “s” a aritmeticky
priemer “x" zo vSetkych hodndt suboru. Nasledne sa vypocita testovacie kritérium pre prvu

a poslednu hodnotu variac¢ného radu.

Vypocet testovacieho kritéria pre prvd hodnotu:

X—X
T, = ! 3)

S

Vypocet testovacieho kritéria pre poslednd hodnotu:

I, = 4)

Vypocitané testovacie kritéria sa porovnaju s tabulkovou kritickou hodnotou pre dany

pocet hodndt variacného radu a zvolend “a” pre Grubbsov test.

Ak je vysledkom T1 > T1q, potom je nutné prvd hodnotu variacného radu vylucit a opakovat
postup odznova. To isté plati aj pre poslednd hodnotu ak je vysledkom testovacieho kritéria T, >

Tna.

Ak je vysledkom T4 < T14 , potom prva hodnota patri do daného suboru a nie je extrémnou
hodnotou, tym padom ju nie je mozné vylUcit. To isté plati aj pre poslednd hodnotu ak je vysledkom

testovacieho kritéria Tn < Tha. [21]
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7.2 DEAN-DIXONOV TEST

Dean-Dixonov test sa pouziva na vylucenie extrémnych hodnét zo siboru dat s nezndmym
rozdelenim. Najprv je nutné hodnoty siboru zoradit od najnizSej po najvysSiu do tzv. vzostupného
variatného radu. Nasledne sa vypocita testovacie kritérium pre prvd a posledny hodnotu

varia¢ného radu.
Vypocet testovacieho kritéria pre prvd hodnotu:

X2 — X1

O =—""7 (5)

Xn — X1
Vypocet testovacieho kritéria pre poslednd hodnotu:

Xn — Xp-1

Op=—""— (6)

Xn — X1

Vypocitané testovacie kritéria sa porovnaju s tabulkovou kritickou hodnotou pre dany

pocet hodndt variacného radu a zvolend “a” pre Dean-Dixonov test.

Ak je vysledkom Q1 > Q1q, potom je nutné prvu hodnotu variacného radu vylucit a opakovat

postup odznova. To isté plati aj pre poslednud hodnotu ak je vysledkom testovacieho kritéria Qn >

Qna-

Ak je vysledkom Q1 < Q1q , potom prva hodnota patri do daného stboru a nie je extrémnou
hodnotou, tym padom ju nie je mozné vylucit. To isté plati aj pre poslednu hodnotu ak je vysledkom

testovacieho kritéria Qn < Qna. [21]
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8  ANALYZA REALITNEHO TRHU

Oceniovany rodinny dom sa nachadza v Juhomoravskom kraji v okrese Brno-venkov.

81 CHARAKTERISTIKA JUHOMORAVSKEHO KRAJA

Juhomoravsky kraj je jednym zo 14 samospravnych krajov Ceska, ktory vznikol v roku 2000
na juznej Morave. Tento kraj je situovany v juhovychodnej asti Ceskej republiky pri hraniciach
so Slovenskom a Rakuskom a jeho rozloha cini celkovo 7187,8 km?. Jeho Uzemie je tvorené 7
okresmi, ktoré sa nachadzaju v strednej Casti Uzemného Juhomoravského kraja. lde o okresy
Blansko, Brno-mesto, Brno-venkov, Bfeclav, Hodonin, VySkov a Znojmo, v ktorych sa nachadza
celkom 49 miest a 673 obci. Centrom kraja je druhé najvacsie mesto Ceskej republiky Brno.

Celkovy pocet obyvatelov v Juhomoravskom kraji k roku 2019 podia CSU ¢ini 1 187 667 obyvatelov.

Vyhodou kraja je vynikajuca dopravna dostupnost a strategicka poloha na kriZzovatke
transeurépskych dopravnych tras, ktoré su délezitymi tepnami spajajucich zapadnu Eurdpu

s vychodnou a severnu s juznou. Jedna sa najma o cestnu a Zelezni¢nu dopravu.

Juhomoravsky kraj je regionom s bohatymi kultdrno-historickymi korefimi a vyznamnymi
architektonickymi pamiatkami vSetkych stavebnych slohov. Dve z nich s zapisané na Zozname
svetového kultirneho a prirodného dedi¢stva UNESCO, ato vila Tugendhat v Brne a kulturna

krajina Lednicko-valticky areal.

Na vysokej Urovni je aj polnohospodarstvo kraja, kde polnohospodarska poda tvori 60 %

z rozlohy regiénu, z ¢oho 83 % pripada na ornd podu. [16] [17]

Obr. ¢ 1 - Mapa Ceskej republiky s vyznacenym Juhomoravskym krajom [16]
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8.2 CHARAKTERISTIKA OKRESU BRNO-VENKOV

Okres Brno-venkov je jeden zo siedmych okresov v Juhomoravskom kraji a jeho Uzemie
o rozlohe 1499 km? sa cleni do siedmych spravnych obvodov obci s rozsirenou p6sobnostou.
Medzi tieto obce patria Ivancice, Kufim, PohoFelice, Rosice, Slapanice, Ti3nov a Zidlochovice. Okres
Brno-venkov obklopuje okres Brno-mesto a okrem neho susedi na severe s okresom Blansko,
na vychode s okresom Vyskov, na juhovychode s okresom Breclav, na juhozapade s okresom
Znojmo a na severozadpade s okresmi TFebi¢ a Zdar nad Séazavou. V Okrese Brno-venkov sa

nachadza 187 obci, z ¢oho je 14 miest a 10 mesteciek s celkovym poctom obyvatelov 222 370. [14]

Podla poctu obyvatelov sa okres Brno-venkov nachadza v Juhomoravskom kraji na druhom
mieste za okresom Brno-mesto a stale sa zvySuje. Narast obyvatelstva je zapri€ineny najma vdaka
obyvatelom, ktory sa sem stahuju z okresu Brno-mesto kvoli dobrym podmienkam na vystavbu,
kludnému prostrediu a relativne dobrej dostupnosti do mesta Brno. Najviac obyvatelov v okrese

ma mesto Kurim. [15]

Obr. ¢ 2 - Mapa Ceskej republiky s vyznacenym Juhomoravskym krajom a okresom Brnom-venkov [14]

Vzhladom ku svojej polohe ma Brno-venkov znacnu intenzitu cestnej a aj Zeleznicnej
dopravy, €o pozitivne vplyva na hospodarstvo aj rozvoj podnikatelskych aktivit v okrese. Vdaka
priaznivym pddnym a klimatickym podmienkam ma okres bohatu tradiciu v polnohospodarstve.

Polnohospodarska péda zabera v okrese viac nez 57 % celkovej plochy.

Z celkového poctu zamestnanych obyvatelov okresu pracuje 26 % v priemysle, 13,9 %

v obchode, ubytovani a pohostinstve a 8,6 % v stavebnictve. Celkovd miera nezamestnanosti je

mnoZzstvo pracovnych ponuk.

36



Okres Brno-venkov je tiez zaujimavy vdaka mnoZstvu stavebno-historickych pamiatok,

medzi ktorymi sa vyskytuju pamiatky vSetkych stavebnych slohov. [15]

Obr. ¢. 3 - Mapa rozdelenia okresu Brno-venkov na sprdavne obvody ORP [archiv autora]



8.3 POPIS VYBRANYCH OBLASTI

8.3.1 ORP ROSICE

VSEOBECNA CHARAKTERISTIKA ORP ROSICE

Obvod obce srozSirenou pbdsobnostou Rosice vznikol vroku 2003 anachadza sa
v zapadnej Casti okresu Brno-venkov. V ORP Rosice sa nachadza celkom 24 obci, medzi ktoré patria
Babice u Rosic, Domasov, Javlrek, Kratochvilka, Lesni Hluboké, Litostrov, Lukovany, Ostrovacice,
PFibram na Moravé, PFibyslavice, Rosice, Rudka, Ri¢any, Ri¢ky, Stanovisté, Tetcice, Ujezd u Rosic,
Veverské Kninice, Vysoké Popovice, ZakFany, Zalesna Zhot, Zastavka, Zbraslav a ZbySov. Z tychto

24 obci su 2 mesta, a to ZbySov a mesto Rosice, po ktorom nesie nazov dany obvod. [18]

K31.12.2018 je podla CZSO celkova vymera obvodu s rozsirenou pésobnostou Rosice
17 445 ha. Z celkovej vymery tvori 7 926 ha polnohospodarska péda, 7 864 ha lesné pozemky a 329

ha zastavané plochy. [23]

TISNOV

KURIM
SLAPANICE

SLAPANICE

IVANCICE

ZIDLOCHOVICE

POHORELICE

Obr. ¢. 4 - VyznacCeny ORP Rosice na mape okresu Brno-venkov [archiv autora]
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UMIESTNENIE OCENOVANEHO OBJEKTU DO ORP ROSICE

V obvode obce s rozSirenou pdsobnostou Rosice je ocenovany objekt umiestneny priamo
v meste Rosice na ulici 1. Kvétna, ktord sa nachadza v tesnej blizkosti centra mesta. Ocefovany
rodinny dom je samostatne stojaci a je umiestneny na pozemku s vymerou 1264 m?. V danej
lokalite sa v blizkosti ocefiovaného objektu nachadzaju tieZ len rodinné domy, a to samostatne

stojace ale aj rodinné domy v radovej zastavbe.

V meste Rosice je dobra technickd vybavenost a je napojené na vsetky inZinierske siete.
Nachadza sa tu poSta, hasicsky zachranny zbor, zbor dobrovolhych hasiCov obce, obvodné

oddelenie policie CR a tieZ mestska policia.

Doprava v danej lokalite ponuka viacero moznosti hromadnej dopravy, nachadza sa tu

zastavka dialkovych liniek, zastavka liniek miestneho vyznamu a tieZ vlakova stanica Ci zastavka.

Z obcianskej vybavenosti z hladiska kultury a Sportu sa tu nachadza verejna kniznica,
turistické informacné centrum, viacucelova Sportova hala, otvoreny Stadién, zimny Stadion,
kupalisko, ihriska, detské ihrisko, jednoucelové kryté Sportové zariadenie, kino, muzea, niekolko
ostatnych kultdrnych zariadeni, zamok Rosice, sakralna stavba a cintorin. Z hladiska Skolstva sa tu
nachadza materska Skola, zakladna Skola, zakladna umelecka Skola, stredisko pre volny cas deti

a mladeZe a zariadenie Skolského stravovania. [26]
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Obr. ¢. 5 - Vyznacenie pozemku, na ktorom je umiestneny oceriovany RD v meste Rosice [archiv autora]
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8.3.2 ORP SLAPANICE

VSEOBECNA CHARAKTERISTIKA ORP SLAPANICE

Obvod obce s roziirenou pdsobnostou Slapanice vznikol taktieZ v roku 2003 a zahfha &ast
najblizSieho okolia Brna a lezi vo vychodnej, juhozapadnej a CiastoCne severnej Casti okresu Brno-
venkov. V ORP Slapanice sa nachadza celkom 40 obci, medzi ktoré patria Babice nad Svitavou,
Bilovice nad Svitavou, BlaZovice, Brezina, Hajany, Hosténice, Jifikovice, Kanice, Kobylnice,
Kovalovice, Modfice, Mokra-Horakov, Moravany, Nebovidy, Ochoz u Brna, Omice, Ofechov,
Ostopovice, Podoli, Ponétovice, PopUvky, Pozofice, Prace, Prstice, Radostice, Rebe3ovice,
Ricmanice, Sillivky, Sokolnice, StFelice, Slapanice, Telnice, Troubsko, Tvarozna, Ujezd u Brna,
Velatice, Vini¢né Sumice, Vranov a Zelesice. Z tychto 40 obci st 3 mest4, a to ModFice, Ujezd u Brna

a mesto Slapanice, po ktorom nesie nazov vybrany obvod. [19]

K 31.12.2018 je podla CZSO celkova vymera obvodu s roziirenou pésobnostou Slapanice
34 312 ha. Z celkovej vymery tvori 17 288 ha polnohospodarska pdda, 13 091 ha lesné pozemky
a 816 ha zastavané plochy. [24]
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Obr. ¢ 6 - Vyznaceny ORP Slapanice na mape okresu Brno-venkov [archiv autora]
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UMIESTNENIE OCENOVANEHO OBJEKTU DO ORP SLAPANICE

V obvode obce s roziirenou pésobnostou Slapanice je ocefiovany objekt umiestneny
priamo v meste Slapanice na ulici Akatova, ktoréa sa nachadza nedaleko centra mesta. Ocefiovany
rodinny dom je samostatne stojaci a je umiestneny na pozemku s vymerou 375 m2. V danej lokalite
sa v blizkosti ocefiovaného objektu nachadzaju tiez len rodinné domy, a to samostatne stojace

ale aj rodinné domy v radovej zastavbe.

V meste Slapanice je dobré technické vybavenost a je napojené na vietky inZinierske siete.
Nach&dza sa tu posta, zbor dobrovolnych hasi¢ov obce, obvodné oddelenie policie CR a tieZ

mestska policia.

Doprava v danej lokalite ponuka viacero moznosti hromadnej dopravy, nachadza sa tu

zastavka dialkovych liniek, zastavka liniek miestneho vyznamu a tiez vlakova stanica ¢i zastavka.

Z obcianskej vybavenosti z hladiska kultdry a Sportu sa tu nachadzaju 2 verejné kniznice,
prirodny amfiteater, mizeum, niekolko ostatnych kutlrnych zariadeni, viaciCelova Sportova hala,
detské ihrisko, kupalisko, kryté kupalisko, niekolko ihrisk a telocvicni, sakralne stavby, cintorin
asmutocna sien. Z hladiska Skolstva sa tu nachadzaju 3 materské Skélky, zakladna skola,

gymnazium a zakladna umelecka Skola. [27]
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8.3.3 ORP ZIDLOCHOVICE

VSEOBECNA CHARAKTERISTIKA ORP ZIDLOCHOVICE

Obvod obce s roziirenou pdsobnostou Zidlochovice vznikol taktieZ ako predchadzajice
dva obvody v januari 2003 a nachadza sa v juznej a juhovychodnej Casti okresu Brno-venkov. V ORP
Zidlochovice sa nachadza celkom 24 obci, medzi ktoré patri Blu¢ina, Brat¢ice, Holasice, Hruovany
u Brna. Ledce, Medlov, Ménin, Moutnice, Nesvacilka, Nosislav, Opatovice, Otmarov, Popovice,
PFisnotice, Rajhrad, Rajhradice, Sobotovice, Syrovice, TéSany, Unkovice, Vojkovice, Zab¢ice, Zatéany
a Zidlochovice. Z tychto 24 obci st 2 mest4 a to Rajhrad a mesto Zidlochovice, po ktorom nesie

nazov tento obvod. [20]

K31.12.2018 je podla CZSO celkovd vymera obvodu srozSirenou pdsobnostou
Zidlochovice 19 426 ha. Z celkovej vymery tvori 15 600 ha polnohospodéarska pdda, 1 152 ha lesné
pozemky a 447 ha zastavané plochy. [25]
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Obr. ¢& 8 - Vyznaceny ORP Zidlochovice na mape okresu Brno-venkov [archiv autora]
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UMIESTNENIE OCENOVANEHO OBJEKTU DO ORP ZIDLOCHOVICE

V obvode obce s roziirenou pdsobnostou Zidlochovice je ocefiovany objekt umiestneny
priamo v meste Zidlochovice na ulici Malinovského, ktord sa nachadza na okraji, no zaroven
nedaleko centra mesta. Ocefovany rodinny dom je samostatne stojaci aje umiestneny

na pozemku s vymerou 324 m2. V danej lokalite sa v blizkosti ocenovaného objektu nachadzaju tiez

len rodinné domy, a to samostatne stojace ale aj rodinné domy v radovej zastavbe.

V meste Zidlochovice je dobra technicka vybavenost a je napojené na vietky inZinierske

siete. Nachadza sa tu posta, hasi¢sky zachranny zbor, zbor dobrovolhych hasicov obce, obvodné
oddelenie policie CR a tieZ mestska policia.

Doprava v danej lokalite ponuka viacero moznosti hromadnej dopravy, nachadza sa tu

zastavka dialkovych liniek, zastavka liniek miestneho vyznamu a tiez vlakova stanica ¢i zastavka.

Z obcianskej vybavenosti z hladiska kultdry a Sportu sa tu nachadza verejna kniznica,
turistické informacné centrum, viacicelova Sportova hala, telocvi¢ne, otvoreny Stadion, ihriska,
detské ihrisko, jednoucelové kryté Sportové zariadenie, prirodny amfiteater, ostatné kultdrne

zariadenia, sakrdlna stavba a cintorin. Z hladiska Skolstva sa tu nachddza materské skola, zdkladné
Skola, zakladna umelecka Skola a gymnazium. [28]
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8.4 REALITNY TRH S RODINNYMI DOMAMI VO VYBRANOM OKRESE

Vo vybranych lokalitach okresu Brno-venkov sa obchoduje s rodinnymi domamiv pomerne
velkej miere. Vyskytuju sa tu vacSinou zastupcovia dvoch skupin, a to starSie rodinné domy

v pbvodnom stave alebo po Cciastocnej C&i kompletnej rekonStrukcii arodinné domy,

ktoré su novovybudované, Ci uz samostatne alebo ako sucast developerskych projektov.

V priebehu sledovania inzer¢nych portalov a tvorby databazy sa tu celkom vyskytlo 211
ponuk na predaj rodinnych domov aztoho 125 vtroch vybranych ORP. Cena tychto ponuk
sa pohybovala od 1 190 000 K& do 19 500 000 K¢. Celkova cena v zavislosti na Uzitnu plochu udava
jednotkovu cenu, ktora sa pohybovala od 6 116 K&/m? do 90 798 K¢/m?2. Cena jednotlivych domov
zavisela od velkosti UZitkovej plochy a pozemku, typu konstrukcie, polohy domu, technického stavu

objektu a prisluSenstva ¢i vybavenia.

Priemerna jednotkova cena vo vybranych ORP sa pohybovala od 32 154,17 K¢ po 48 168,77
KE. Z tychto priemernych JC vychadza, Ze najlacnejSie RD sa vyskytuju v ORP Rosice a naopak
najdrahsie RD v ORP Zidlochovice. Je nutné brat ohlad na rozdielny pocet zastupcov jednotlivych

obvodov.

Priemerna )JC vo vybranych ORP

32,154.17 K&/m?

42,092.77 K&/m?

ROSICE = SLAPANICE ZIDLOCHOVICE

Graf ¢. 1 - Priemernd JC vo vybranych ORP [archiv autora]
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9  CHARAKTERISTIKA OCENOVANEHO OBJEKTU

Ocenovanym objektom je samostatne stojaci rodinny dom. Tento objekt je jednopodlazny,

nepodpivniceny s valbovou strechou.

Obr. ¢. 10 - Vizualizdcia oceriovaného rodinného domu [archiv autora]

Vstup do domu sa nachadza na juznej strane a vedie do zadveria. Zo zadveria je vstup
na chodbu, ktora spaja vSetky miestnosti v objekte. Nachadza sa tam pracovna, spalfia, detska izba,
kupelfa, Spajza, technicka miestnost a kuchyna spojena s obyvacou izbou, z ktorej je rieSeny vstup

na terasu.
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Obr. ¢. 11 - Architektonicky pddorys 1.NP ocefiovaného RD [archiv autora]
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Rodinny dom je zaloZeny na zakladovych pasoch Sirky 600 mm vytvorenych z prostého
betonu vystuzeného kari stietou. Na zdkladovych pasoch je uloZena zakladova Zelezobeténova
doska hrubky 150 mm. Nosna obvodova konStrukcia je tvorena z keramickych tvarnic POROTHERM
30 PROFI hrubky 300 mm ukladanych na lepiacu maltu POROTHERM PROFI. VSetky vnutorné steny
su rieSené ako nenosné a su vytvorené z keramickych tvarnic POROTHERM 14 PROFI hrubky 140
mm. Nosnu konstrukciu v interiéry preberaju Zelezobeténové stipy o rozmere 250x250 mm.
Stropna konstrukcia je tvorena z drevenych trdmov so sadrokarténovym podhladom. Nosna
konstrukcia strechy je tvorena drevenym krovom vaznicovej sustavy so sklonom stresnych rovin
21°. StreSnu krytinu tvoria keramické tasky BRAMAC. Komin je rieSeny pomocou kominového

systému PRESPOR SAFETY FIRE MINI 320x320 mm.

Vyplne otvorov suU realizované s plastovym ramom a izolacnym trojsklom. Vchodové
plastové dvere navySe obsahuju bezpecnostné kovanie. V rodinnom dome sa nachadzaju 2 druhy
povrchovych Uprav podlah, a to velkoploSné drevené parkety v kombinacii s keramickou dlazbou.
Povrchové Upravy stien v interiéry su tvorené interiérovou omietkou POROTHERM UNI, silikatovou
omietkou BAUMIT a keramickym obkladom. Rodinny dom je z vonku zatepleny zateplovacim

systémom hrubky 150 mm s povrchovou Upravou tvorenou omietkou POROTHERM UNI hruabky 15

mm.
Nazov Hodnota
Dispozicné rieSenie 4+kk
Obostavany priestor 626,71 m3
Obytna plocha 75,96 m?
Pocet nadzemnych podlazi 1
Pocet podzemnych podlazi 0
UZitkova plocha 109,45 m?
VySka objektu 5,00 m
Zastavana plocha 160,70 m?

Tab. . 1 - Zdkladné tdaje o oceriovanom rodinnom dome [projektovd dokumentdcia]
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10 CENA OBVYKLA

Stanovenie obvyklej ceny je zaloZzené na porovnani ocefiovaného objektu s podobnymi
objektami, ktoré su vybrané na porovnanie a tvoria jednotlivé databazy. Do6leZitou skutocnostou
je fakt, Ze pri stanoveni obvyklej ceny sa nejedna o jej presny vypocet ale len o odborny odhad.
Obvyklu cenu nie je mozné presne vypocitat. Vzhladom na to, Ze sa pri porovnani ocefiovanych
objektov prihliada na viac kritérii je zvolena multikriteridlna metéda. Ocenovana nehnutelnost
sa priamo porovnava s jednotlivymi nehnutelhostami z databazy. Toto priame porovnanie
sa vykonava len raz a to so vSetkymi prvkami databazy naraz. Z tohto hladiska sa dana metdda javi

ako najvhodnejSia a najmenej pracna.

Po zvoleni vhodnej metdédy pre stanovenie obvyklej ceny vychadzam z analyzy trhu
a vytvorenia vlastnej databazy. Databaza musi byt vytvorena tak, aby jej prvky mali znamu cenu
a tiez aby mali rovnaké zname vlastnosti ako ocefiovana nehnutelnost, ktoré by sa mohli vzajomne

porovnat.

Pred samotnym zostavenim databaz prebehol zber dat za obdobie priblizne pol roka
z celého okresu Brno-venkov a nasledne boli vybrané 3 obvody obci s rozSirenou pbsobnostou,
ktoré ponukali najviac vzoriek, ktoré najlepSie vyhovovali na zostavenie jednotlivych databaz.
Z celkového mnoZstva 211 vzoriek bolo napokon vybranych 9 z ORP Rosice, 10 z ORP Slapanice
a10 z ORP Zidlochovice. Jednotlivé databazy pre obvody s rozdirenou pdsobnostou Rosice,
Slapanice a Zidlochovice su zostavené na zaklade existujuceho trhu v danom segmente a oblasti
na zaklade podkladov z realitného portalu sreality.cz. Pri tvorbe databaz bol kladeni déraz na to,
aby sa vybrané objekty nijak vyznamne nevymykali od predmetu ocenenia v posudzovanych

aspektoch.

Nasledne bolo vykonané vylucenie extremnych hodnét z kazdej databazy, aby sa pripadne
vylucili nespravne zaradené vzorky. Vylucenie extrémnych hodnét bolo vykonané pomocou
Grubbsovho a Dean-Dixonovho testu, ktorych vysledky eSte ovplyvnili pocty vzoriek v jednotlivych
databézach. V databaze pre ORP Rosice ostalo 9 vzoriek, v ORP Zidlochovice 10 vzoriek a v ORP

Slapanice sa pocet vzoriek po vylG&eni zniZil na 8.

Po vytvoreni jednotlivych databaz a vyluceni extrémnych hodnét bolo potrebné nastavit
koeficienty odliSnosti tak, aby sa pomocou zrazok a prirazok hodndt porovnavanych nehnutelnosti
dosiahol stav, ktorému odpoveda ocenovany objekt. Vo vSetkych databazach bolo pouzitych 10
multiplikacnych koeficientov, ktoré sa pohybovali v rozpati hodndt od 0,8 po 1,2. Hodnota rovna 1

znazornuje, ze je v danom hladisku porovnavany objekt rovnaky ako oceriovany objekt. Hodnoty
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nizSie od 1 znamenajd, Ze je porovnavany objekt horsi a naopak hodnoty vyssSie ako 1 znamenaju,

Ze je porovnavany objekt lepSi z posudzovaného hladiska.

Medzi vybrané multiplikacné koeficienty patria:

K1: koeficient Upravy na lokalitu, ktory zohladruje vzdialenost od Brna.

K2: koeficient Upravy na typ objektu, ktory zohladfuje i sa jedna o samostatne
stojaci, radovy alebo koncovy radovy (rohovy) rodinny dom.

K3: koeficient Upravy na polohu v obci sa zameriava na to ¢i sa jednotlivé rodinné
domy nachadzaju vcentre, na okraji obce, pripadne vinej Ccasti obce,
ktora je Ziadana alebo naopak, v Casti ktora nie je velmi lukrativna.

K4: koeficient Upravy na stavebno-technicky stav, vktorom je zohladnené
i sa jedna o novostavbu, dom po celkovej Ci CiastoCnej rekonStrukcii, pripadne
Ci sa jedna o nehnutelhost v zlom, dobrom alebo velmi dobrom technickom stave.
K5: koeficient Upravy na velkost uzitkovej plochy rodinného domu.

K6: koeficient Upravy na velkost plochy pozemku.

K7: koeficient Upravy na prisluSenstvo, ktory zohladfiuje aké prisluSenstvo
sa nachadza prirodinnych domoch z databaz v porovnani's ocefiovanym objektom.
K8: koeficient Upravy na parkovanie, ktory zohladniuje pocet atyp parkovacich
miest a garazi.

K9: koeficient Upravy na lokalitu, ktory zohladfuje zastipenie obchodov a sluzieb
v okoli jednotlivych rodinnych domov.

K10: koeficient Upravy na lokalitu, ktory je zamerany na obciansku vybavenost

z hladiska kultury, Skolstva a Sportu v danej lokalite.

Jednotlivé koeficienty su volené tak aby zahffali vplyvy nematerialovych a tiez zakladnych

materialovych faktorov na cenu nehnutelnhosti.

Pri samotnom priamom porovnani som vo vlastnych databazach najprv vynasobil

jednotkové ceny porovnavanych nehnutelnosti s koeficientom redukcie na pramen ceny,

ktory zohladhuje sledovanie realitného trhu v Case. Na zaklade doterajSich skusenosti som

nasledne podla vlastného uvazenia a zjavnych skutocCnosti urcil jednotlivé koeficienty uUprav,

ktoré po vzajomnom vynasobeni udavaju index odliSnosti. Tymto indexom odliSnosti sa nasledne

vydeli jednotkova cena po redukcii na pramen ceny a vysledkom je odvodena jednotkova cena

ocefiovaného objektu. Z odvodenych cien jednotlivych porovnavanych objektov v databaze som

vypocital aritmeticky priemer, ktory som nasledne vynasobil Uzitkovou plochou ocenovaného

objektu. Vysledkom po zaokruhleni je cena rodinného domu stanovena priamym porovnanim.
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Na zaver som overil vypoCtom variacny koeficient pre jednotkovl cenu po redukcii
na pramen ceny a tiez pre odvodenu cenu ocenovaného objektu. Jednotlivé variacné koeficienty
sa stanovia ako podiel smerodatnej odchylky a priemeru. Variacny koeficient ma optimalny

priebeh vtedy, ak je klesajuci smerom k odvodenej jednotkovej cene ocefiovaného objektu.
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10.1 ORP ROSICE

Vlastna databaza v lokalite ORP Rosice je zostavena na zaklade podkladov z realitnej
inzercie. Jedna sa o rodinné domy, ktoré boli vybrané z vacSieho mnoZzstva pozorovanych vzoriek
a javia sa ako najvhodnejSie pre priame porovnanie s ocefiovanym objektom. Databaza pre ORP

Rosice obsahuje celkom 9 porovnavacich prvkov.

PRIAME POROVNANIE - ORP ROSICE CAST 1
Uzitkova
C. Lokalita | Dispozicia| plocha Iné
(m?)
Ocen. Féosme 4+kk 109.45 novostavba, samostatne stojaci,
rno - + ,
objekt 2 .
] venkov pozemok 1264 m?, bez garaZze, terasa
1 Kraéochvilka 3+kk 102 po kompletnej rekonsStrukcii, samostatne stojaci,
rno - +
venkov pozemok 271 m?, garéz, kolha
5 PFitéyslavice 6+kk 190 velmi dobry technicky stav, samostatne stojaci,
rno - +
venkov pozemok 1223 m?, gardz, kryty bazén, zastreSena terasa
3 Fél’éany 6+kk 250 novostavba, radovy, pozemok 712 m?,
rno - +
venkov dvojgaraz, terasa,
4 I;osice E+kk 555 novostavba, radovy, pozemok 253 m?,
rno - +
venkov garaz, bazén, posedenie v zadhrade pod pergolou
5 I;osice e 169 velmi dobry technicky stav, samostatne stojaci,
rno - +
venkov pozemok 1169 m?, parkovanie pri dome
Veverské
6 Kninice 3+kk 55 dobry technicky stav, po Ciastocnej rekonstrukcii,
Brno - radovy, pozemok 39 m?, parkovanie pri dome
Venkov
7 Z;kl'fany e 136 dobry technicky stav, po Ciastocnej rekonstrukcii,
rno - +
venkov radovy-koncovy, pozemok 350 m?, garaz
3 Z;kr"any i1 202 po kompletnej rekonsStrukcii, samostatne stojaci,
rno - +
venkov pozemok 672 m?, garéz
9 Zgraslav 441 % dobry technicky stav, samostatne stojaci,
rno - +
venkov pozemok 150 m?, garéz

Tab. . 2 - Priame porovnanie - ORP Rosice Cast 1 [archiv autora]
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Po zostaveni vlastnej databdzy bolo nutné otestovat jej spravnost a pripadne vylucit

extrémy. Na otestovanie databazy bol pouzity Grubbsov test a Dean-Dixonov test.

GRUBBSOV TEST
Poradové| CenaRD |Ufitkovd plocha| Jednotkova Jednotkovd cena RD [K&fm2]
Cislo [KE] [m2] cena [KE/m2] (zoradené od MIN po MAX)
1 3 490 000 102 34215.69 21666.67
2 10000 000 1590 52631.58 2222772
3 11 500 000 250 47600.00 33014.71
4 7700 000 155 49677.42 34215.69
] 8 490 000 169 50236.69 4727273
g 2 600 000 55 47272.73 47600.00
7 4 490 000 136 33014.71 49677.42
8 4 490 000 202 2222772 50236.69
9 1950 000 90 21666.67 52631.58
Ciselné charakteristiky
priemer 39838.13
5 12260.87936 Testové kritéria
X, 21666.67 T,=(priemer - x,}/s 1.482069
Xn 52631.58 T.=(x, - priemer)/s 1.043436
Kritickd hodnota testu Vysledok vieobecne

n 3 T, < Tia

Tia=Tra = 2.109 T, < Tia

Vysledok Ciselne
1.482069 < 2.109 - Mezamieta sa - hodnota sa nevyluuje
1.043436 < 2.109

Mezamieta sa - hodnota sa nevylutuje

Tab. ¢ 3 - Grubbsov test ORP Rosice [archiv autora]

Podla vysledku Grubbsovho testu sa javi vlastna databaza ako spravne zostavena a nie je

nutné z nej vylucit ziadny extrémny prvok.
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DEAN-DIXONOV TEST

Poradové| CenaRD |Ufitkova plocha| Jednotkova Jednotkova cena RD [K&/m2]
cislo [KE] [m2] cena [K&/m2] (zoradené od MIN po MAX)
1 3 450 000 102 34215.69 21666.67
2 10 000 000 190 52631.58 22227.72
3 11500 000 250 47600.00 33014.71
4 7700 000 155 A9677.42 34215.69
5 8 490 000 169 50236.69 A7272.73
6 2 600 000 25 a47272.73 47600.00
7 4 490 000 136 33014.71 49677.42
8 4 450 000 202 22227.72 50236.69
9 1550 000 90 21666.67 32631.58

Ciselné charakteristiky

X, 21666.67
X3 23237.72 Testove kritéria
Xy 50236.69 Q=304 ) /[ %,-%4) 0.018119
X, 52631.58 Q=% ) (% %4) 0.077342
Kriticka hodnota testu Vysledok vieobecne
n 9 Q, < Q,,
Q,,=0,,= 0.493 Q, z Q,,

Vysledok Ciselne
0.018119 < 0.493 - Nezamieta sa - hodnota sa nevylutuje
0.077342 < 0.493 Nezamieta sa - hodnota sa nevylutuje

Tab. ¢. 4 - Dean-Dixonov test ORP Rosice [archiv autora]

Aj podla vysledku Dean-Dixonovho testu sa javi databaza ako spravne zostavena a nie je

nutné vylucit ziaden extrém.
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Po overeni spravnosti vlastnej databazy a pripadnom vyradeni extrémnych hodndt

sa nasledne méze vykonat samotné priame porovnanie.

PRIAME POROVNANIE - ROSICE CAST 2
Cena po it
Cena pofadovani fiovanéh
(g b- Ker redukcii na K1 K2 K3 K4 K5 K& K7 K8 K9 K10 1o oI
resp. zaplatend = objektu
ramen cen
B L odvodend
Kix ... x
2 ] 2
K& Ké/m KE/m K10 KE/m/
1 3450000 34216 0.95 32505 0.99 1.00 0.980 035 1.000 1.10 091 1.03 0.90 0.95 0.81 40 006
2 10 000 000 52632 095 50 000 098 1.00 0.960 095 0.970 1.00 1.04 1.03 0.90 0.95 0.79 62971
3 11900 000 47 600 0.95 45 220 1.00 0.96 0.960 1.00 0.940 1.05 1.00 1.06 0.95 0.98 0.89 50 633
4 7 700 000 30196 0.95 28686 1.00 0.96 1.000 1.00 0.925 1.10 1.00 1.03 1.00 1.00 1.01 28512
5 8490 000 50237 0.95 47725 1.00 1.00 1.000 0.95 0.970 1.01 0.90 1.00 1.00 1.00 0.84 56 975
[ 2 600 000 47273 0.95 44 909 1.00 0.96 0.960 0.90 1.030 112 0.90 1.00 0.90 0.98 0.76 59430
7 4490 000 33015 0.95 31364 0.99 0.98 0.960 0.90 0.985 1.09 0.90 1.03 0.90 0.98 0.73 42842
8 4490 000 22228 0.95 21116 0.99 1.00 1.000 095 0.955 1.06 0.90 1.03 0.90 0.98 0.77 27 266
9 1950 000 21667 0.95 20583 0.98 1.00 0.980 0.85 1.015 m 0.90 1.03 0.90 0.98 0.75 27512
Celkom priemer 35790 KE/m® 44016
Minimum 20583 Ke/m® 27 266
Maximum 50 000 Ke&/m? 62971
Smerodatna vyberova odchylka 11423 s 14227
Pravdepodobna spodna hranica 24367 priemer - s 29789
Pravdepodobna horna hranica 47 213 priemer +s 58 244
Cena rodinného domu stanovena priamym porovnanim KE 4 800 000
Ker  Koeficient redukce na pramen ceny
K1 Koeficient Upravy na lokalitu (vzdialenost od Brna)
K2  Koeficient Gpravy na typ objektu
K3  Koeficient Upravy na polohu v obci
K4  Koeficient Upravy na stavebno-technicky stav
K5  Koeficient Gpravy na velkost GZitkovej plochy
K6  Koeficient Gpravy na velkost plochy pozemku
K7  Koeficient Upravy na prisluenstvo
K8  Koeficient Gpravy na parkovanie (garaZ)
K9 Koeficient Gpravy na lokalitu (obchody a sluzby)
K10  Koeficient Gpravy na lokalitu (kultira, $kolstvo, 3port)
Koeficient Gpravy na pramei zistenej ceny: skutoénd kiipna cena: Keg = 1,00, u inzercie primerane nizsi
10 Index odlidnosti 10 = (K1 x K2 % K3 x K4 x K5 x K6 % K7 x K8 x K9 x K10)
U ocefiovaného objektu sa pri priamom porovnani medzi porovnavacimi a ocefiovanym objektom uvaZzujd vietky koeficienty rovné 1,00

Tab. C. 5 - Priame porovnanie - ORP Rosice Cast 2 [archiv autora]

Na zaklade priameho porovnania som odhadol cenu ocerfiovaného objektu v ORP Rosice
na 4 800 000 K¢. Ceny rodinnych domov v zostavenej databaze sa pohybovali od 1 950 000 K&
az po 11 900 000 K¢, z ¢oho vyplyva, Ze odhadnuta cena ocefiovaného objektu je podpriemerna.
Rozmanitost cien rodinnych domov v databaze je zapriCinend rozlicnymi materidlovymi
a nematerialovymi faktormi, ktoré su zohladnené v jednotlivych multiplikacnych koeficientoch.
Jednotkova cena ocenovaného objektu vychadza na 44 016 K¢/m? a patri medzi vyssie jednotkové
ceny vdatabaze, nakolko mal ocefiovany objekt vo vacSine pripadov lepSie vlastnosti
ako porovnavané objekty. Rozmanitost jednotkovych cien rodinnych domov v databaze je
zapri¢inena rozdielnymi Uzitkovymi plochami a neplati, ze ¢im vacSia Gzitkova plocha, tym vacsia

cena objektu.
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V lokalite ORP Rosice som volil vo vSetkych pripadoch rovnaky koeficient redukcie
na pramen ceny, nakolko sa jedna oceny rodinnych domov zinzercie, ktoré eSte nie su

zobchodované. Velkost tohto koeficientu som uvazoval 0,95.

Koeficient Upravy na lokalitu K1 som volil podla vzdialenosti od Brna v kilometroch.
Ak sa jednotlivé porovnavané rodinné domy nachadzali od Brna dalej ako ocefiovany objekt, tak
som volil horsi koeficient a teda hodnotu nizSiu ako 1. Ak sa naopak porovnavané rodinné domy
nachadzali blizsie k Brnu ako ocefovany objekt, tak som volil koeficient vyssi ako 1. Konkrétne

hodnoty koeficientov su odstupnované na zaklade jednotlivych vzdialenosti.

Koeficient Upravy na typ objektu som volil podla toho, ¢i sa jedna o samostatne stojaci,
radovy alebo koncovy radovy rodinny dom. Pri radovych a koncovych radovych domoch som volil

koeficienty menSie ako 1.

Koeficient Upravy na polohu v obci som volil podla toho ¢&i sa porovnavané objekty
nachadzali v lepSej alebo hor3ej Casti v obci v porovnani s ocefiovanym objektom. VysSie hodnoty
koeficientu som volil pri rodinnych domoch, ktoré sa nachadzali v centre obce alebo v nejakej

konkrétnej lukrativnej Casti.

Koeficient Upravy na stavebno-technicky stav som volil pre vSetky porovnavané objekty
rovny 1 pre novostavby a odstupnovany horsi pre objekty, ktoré su starsie, ¢i uz v dobrom alebo

velmi dobrom technickom stave alebo po celkovej ¢i Ciastocnej rekonStrukcii.

Koeficient Upravy na prisluSenstvo zahffia najma ci sa pri jednotlivych rodinnych domoch
nachadza terasa, bazén, kblfa a podobne. Jednotlivé hodnoty koeficientu su vycislené na zaklade

pribliznych cien konkrétneho prislusenstva.

Koeficient Upravy na parkovanie som volil podla toho, ¢i je sUcastou alebo prisluSenstvom
stavby garaz, dvojgaraz, pripadne kryté parkovacie statie alebo nekryté parkovanie pri dome.
Vzhladom na to, Ze sa pri ocefiovanom rodinnom dome nenachadza garaz ani kryté parkovacie

statie, tak mohli byt koeficienty pri porovnavanych objektoch len rovnaké alebo lepSie.

Koeficienty Upravy na lokalitu K9 a K10 som volil podla obcianskej vybavenosti danej obce,
kde sa konkrétny objekt nachadza. NajlepSia oblianska vybavenost a teda aj najlepSie koeficienty

vychadzali priamo v meste Rosice.
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Po odhade obvyklej ceny som nasledne overil variacny koeficient, ktorého hodnota

vychadzala vyssia ako 0,3. Aj napriek tomu, Ze sa podla testov na vylicenie extrémnych hodnot

javila databaza ako spravne zostavena, doslo k dodatocnému vyluceniu vzorky databazy €. 9. Po jej

vyluceni som zopakoval odhad obvyklej ceny a znovu overil variacny koeficient, ktory uz vychadzal

na hodnotu nizsiu ako 0,3 a to 0,29. Na zaklade zopakovaného priameho porovnania som odhadol

cenu ocefiovaného objektu v ORP Rosice na 5 000 000 K¢ Ceny rodinnych domov v zostavenej

databaze sa potom pohybovali od 2 600 000 K¢ az po 11 900 000 K¢, z ¢oho vyplyva, Ze odhadnuta

cena ocenovaného objektu je stdle podpriemernd. Jednotkova cena ocefiovaného objektu

vychadza na 46 079 K&/m? a patri medzi vyssie jednotkové ceny v databaze.

PRIAME POROVNANIE - ROSICE CAST 2
Cena po Cena
Cena poZadovand
€. P Ker redukcii na K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7 K8 K9 K10 1o i
resp. zaplatend T objektu
pr ¥ odvodend
Kix .. x
KE 2 2 2
K&/m KE/m K10 KE/my
1 3490 000 34216 0.95 32505 0.99 1.00 0.980 085 1.000 1.10 091 1.03 0.90 0.95 0.81 40 006
2 10000000 [ 52632 0.95 50 000 0.98 1.00 0.960 035 0.970 1.00 1.04 1.03 0.90 0.95 0.79 62971
3 11900000 | 47 600 0.95 45220 1.00 0.96 0.960 1.00 0.940 105 1.00 1.06 0.95 0.98 0.89 50633
4 7 700 000 30196 0.95 28 686 1.00 0.96 1.000 1.00 0.925 1.10 1.00 1.03 1.00 1.00 101 28512
5 8490 000 50237 0.95 47725 1.00 1.00 1.000 0.95 0.970 1.01 0.90 1.00 1.00 1.00 0.84 56 975
6 2 600 000 47 273 0.95 44 909 1.00 0.96 0.960 0.90 1.020 112 0.90 1.00 0.90 0.98 0.76 59430
7 4490 000 33015 0.95 31364 0.99 0.98 0.960 0.90 0.985 1.09 0.90 1.03 0.90 0.98 0.73 42842
8 44390 000 22228 0.95 21116 0.99 1.00 1.000 035 0.955 1.06 0.90 1.03 0.90 0.98 0.77 27 266
Celkom priemer 37691 Ké/m® 46 079
Minimum 21116 Ké/m? 27 266
Maximum 50 000 Ke/m? 62971
Smerodatné vyberové odchylka 10581 s 13695
Pravdepodobna spodna hranica 27110 priemer -5 32384
Pravdepodobna horna hranica 48 272 priemer +s 59775
Cena rodinného domu stanovend priamym porovnanim K& 5 000 000
Ker  Koeficient redukce na pramen ceny
K1 Koeficient Gpravy na lokalitu (vzdialenost od Brna)
K2  Koeficient Gpravy na typ objektu
K3  Koeficient pravy na polohu v obci
K4  Koeficient Gpravy na stavebno-technicky stav
K5  Koeficient Upravy na velkost GZitkovej plochy
K6  Koeficient Gpravy na velkost plochy pozemku
K7  Koeficient Gpravy na prislusenstvo
K8  Koeficient Gpravy na parkovanie (garaz)
K9  Koeficient dpravy na lokalitu (obchedy a sluZby)
K10  Koeficient ipravy na lokalitu (kult(ra, Skolstvo, Sport)
Koeficient Gpravy na pramen zistenej ceny: skutoéna kipna cena: Keg = 1,00, uinzercie primerane niZsi
(e} Index odlidnosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x Kb x K7 x K8 x K9 x K10)
U ocefiovaného objektu sa pri priamom porovnani medzi porovnavacimi a ocefiovanym objektom uvaZujl vietky koeficienty rovné 1,00

Tab. ¢. 6 - Zopakované priame porovnanie ORP Rosice Cast 2 [archiv autora]
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10.2 ORP SLAPANICE

Vlastna databaza v lokalite ORP Slapanice je zostavena na zéklade podkladov z realitnej
inzercie. Jedna sa o rodinné domy, ktoré boli vybrané z vacSieho mnoZzstva pozorovanych vzoriek
a javia sa ako najvhodnejSie pre priame porovnanie s ocefilovanym objektom. Databaza pre ORP

Slapanice obsahuje celkom 10 porovnavacich prvkov.

PRIAME POROVNANIE - ORP SLAPANICE CAST 1
Uzitkova
C. Lokalita | Dispozicia | plocha Iné
(m?)
Ocen. SIaBpanlce 4k 109.45 novostavba, samostatne stojaci,
) rno - + ,
objekt venkov pozemok 375 m?, bez garaZe, terasa
1 I-éajany Sekk 156 novostavba, samostatne stojaci,
rno - +
venkov pozemok 748 m?, garéz
2 HoBsténice Sekk 240 novostavba, samostatne stojaci,
rno - +
venkov pozemok 2652 m?, terasa, dvojgaraz
3 }éanice 4kk 96 novostavba, samostatne stojaci,
rno - +
venkov pozemok 500 m?
4 l\/éodFice 4+1 138 po rekonStrukcii, samostatne stojaci,
rno -
venkov pozemok 535 m?, zimna zahrada, garaz
5 Mg:i\;a?y A+kk 77 velmi dobry technicky stav, samostatne stojaci,
venkov pozemok 383 m?, terasa, parkovanie pred domom
Omice velmi dobry technicky stav, koncovy radovy,
6 Brno - 5+kk 180 pozemok 914 m?, terasa, parkovanie pri dome
venkov
7 SBEIUka 34Kk 150 po rekonstrukcii, samostatne stojaci,
rno - +
venkov pozemok 4754 m?,
Sokolnice . . o . .
8 Brno - 4+ 107 velmi dobry technicky stav, koncovy radovy,
venkov pozemok 260 m?, parkovanie pri dome
9 Trg:nbosl_(o 2+KK 130 velmi dobry technicky stav, radovy,
venkov pozemok 210 m?, terasa, garaz
10 Z;Ie§ice 54Kk 246 novostavba, samostatne stojaci,
rno - +
venkov pozemok 481 m?, terasa, dvojgaréz

Tab. & 7 - Priame porovnanie - ORP Slapanice Cast 1 [archiv autora]

Po zostaveni vlastnej databazy bolo nutné otestovat jej spravnost a pripadne vylucit

extrémy. Na otestovanie databazy bol pouzity Grubbsov test a Dean-Dixonov test.
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GRUBBSOV TEST SLAPANICE

Poradové| CenaRD |UZitkova plocha| Jednotkova Jednotkovd cena RD [KE/m2]
Cislo [KE] [m2] cena [Ké/m2] (zoradené od MIN po MAX)
1 9990000 156 64038.46 36600.00
2 13950 000 240 58125.00 45444.44
3 3998000 96 62479.17 34275.36
4 7490000 138 S4275.36 24837.40
3 6990 000 7 90779.22 58125.00
] 8900000 180 45444.44 62479.17
7 3490000 150 36600.00 63457.94
8 6 790 000 107 63457.94 64038.46
9 8490000 130 65307.69 65307.69
10 13 490 000 246 S4837.40 90779.22

Ciselné charakteristiky

priemer 39934.47
S 13871.71868 Testové kritéria
¥y 36600.00 T,=(priemer - x,)/s 1.682161
Xy 90779.22 T,=lx%, - priemer)/s 2.223571
Kriticka hodnota testu Vysledok vieobecne
n 10 T, < Tiq
Toa=Tha = 2.177 T, 4 Ty

Vysledok Ciselne
1.682161 < 2.177 - Nezamieta sa - hodnota sa nevylufuje
2.223571 £ 2.177

Zamieta sa - hodnota sa vylufuje ——

Jednotkova cena RD [K&/m2]
(zoradené od MIN po MAX)
36600.00
49444 .44
24275.36

54837.40

58125.00
62479.17
63457.94

64038.46
65307.69

vyliuéenad hodnota

v
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Ciselné charakteristiky

priemer 56507.27
5 9183.623562 Testové kritéria
Xy 36600.00 T,=(priemer - x,}/s 2.167693
X, 65307.69 T.=(x, - priemer)/s 0.958273
Kriticka hodnota testu Vysledok vieobecne
n 9 Ty ¥ Tia
Tyg=Toa = 2.109 T, < Tig
Vysledok Ciselne
2.167693 % 2.109 - Zamieta sa - hodnota sa vwyluéuje ——
0.958273 < 2.109 Mezamieta sa - hodnota sa nevylutuje
Jednotkovd cena RD [K&/m2]
(zoradené od MIN po MAX)
> vylicenad hodnota
4944444
54275.36
54837.40
58125.00
62479.17
63457.94
64038.46
65307.69
vyliéena hodnota
Ciselné charakteristiky
priemer 58995.68
S 5718.073016 Testové kritéria
Xy 49444.44 T,=[priemer - x,)/s 1.67036
Xp 65307.69 T.=[x, - priemer)/s 1.10387
Kriticka hodnota testu Vysledok vSeobecne
n 8 Ty < Tia
T1o=Tpa = 2.031 T, < Ty
Vysledok Ciselne
1.67036 < 2.031 - Mezamieta sa - hodnota sa nevyluguje
1.10387 < 2.031 Mezamieta sa - hodnota sa nevyluéuje

Tab. ¢. 8 - Grubbsov test ORP §lapanice [archiv autora]

Na zaklade Grubbsovho testu je nutné vylucit 2 extrémy z vytvorenej databazy.
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DEAN-DIXONOV TEST SLAPANICE

Poradové| CenaRD |Ufitkova plocha| Jednotkova Jednotkova cena RD [KE/m2]
cislo [KE] [m2] cena [K&fm2] (zoradené od MIN po MAX)
1 9 990 000 156 64038.46 36600.00
2 13950000 240 38125.00 495444 .44
3 5998 000 96 62479.17 34275.36
4 7490 000 138 34275.36 34837.40
] 6990 000 77 90779.22 58125.00
6 8900 000 180 4944444 62475.17
7 5490 000 150 36600.00 63457.94
8 6 790 000 107 63457.94 64038.46
9 & 490 000 130 65307.69 65307.69
10 13 490 000 246 54837.40 90779.22

Ciselné charakteristiky

Xy 36600.00
Xa 4944444 Testové kritérid
X g 65307.69 Qy={%o-%, ) /[ %=, ) 0.237073
X, 90779.22 Q=% ) (%2, ) 0.470135
Kriticka hodnota testu Vysledok vieobecne
n 10 Q, < Oy
Q,,=0,.= 0.466 Q, % Qpa

Vysledok Ciselne
0.237073 < 0.466 - Nezamieta sa - hodnota sa nevylutuje
0.470135 1 0.466

Zamieta sa - hodnota sa vylutuje —‘

Jednotkova cena RD [KE/m2]
(zoradené od MIN po MAX)
36600.00
43444.44

54275.36

54837.40

58125.00

62479.17
63457.94

64035.46

65307.69

vyliéena hodnota

v
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Ciselné charakteristiky
X, 36600.00
Xa 4944444 Testové kritérid
X1 64038.46 Q,=( %%, )/ (%,-x%4) 0.447422
X, 65307.69 Q= %Ry ) (%% ) 0.044212
Kritickd hodnota testu Vysledok vieobecne
n 9 Qy = Qyq
Qua=Ca= 0.492 Q, < Qua
Vysledok Ciselne
0.447422 < 0.493 MNezamieta sa - hodnota sa nevylutuje
0.044212 < 0.493 - MNezamieta sa - hodnota sa nevylutuje

Tab. ¢ 9 - Dean-Dixonov test ORP §/apanice [archiv autora]

Na zaklade Dean-Dixonovho testu vychadza, Ze je nutné vylucit jednu extrémnu hodnotu.

Tato hodnota sa zhoduje s jednou z vylucenych hodndt prostrednictvom Grubbsovho testu.

Po wvyluceni dvoch extrémnych hodnét z databazy zostalo 8 porovnavacich vzoriek

z pévodného poctu 10.
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Po overeni spravnosti vlastnej databazy a pripadnom vyradeni extrémnych hodndt

sa nasledne méze vykonat samotné priame porovnanie.

PRIAME POROVNANIE - ORP SLAPANICE CAST 2
Cena po Cena
Cena poZadovand resp.
[ B Ken redukeii na K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7 K8 k9 K10 o ocefiovaného
zaplatend S objektu
P 4 odvodena
Kix .. x
2 2 z
K& Keé/m’ K&/m' o KErm
1 9990 000 64038 0.95 60 837 1.00 1.00 1.00 1.00 0.985 0.96 0.90 1.03 0.90 0.93 073 83367
2 13 950 000 58125 095 55219 0.99 1.00 1.02 1.00 0.940 0.80 1.00 1.06 0.90 093 067 82403
3 5998 000 62479 0.95 59355 0.99 1.00 1.00 1.00 1.015 0.99 0.90 1.00 0.90 0.93 0.75 79633
4 7 490 000 54 275 095 51562 1.01 1.00 0.98 080 0.985 0.98 1.05 1.03 1.10 0.98 1.00 51695
6 8900 000 49 444 0.95 46 972 0.99 0.98 1.00 0.85 0.870 0.94 1.00 1.00 0.90 0.93 0.70 67139
8 6790 000 63 458 095 60 285 1.00 0.98 1.04 085 1.000 1.01 0.90 1.00 0.95 093 077 77 947
9 8490 000 65 308 095 62 042 1.00 0.96 1.00 095 1.000 1.01 1.00 1.03 1.00 0.95 0.90 68 835
10 13 490 000 54837 0.95 52 096 1.00 1.00 1.04 1.00 0.940 0.99 1.00 1.06 0.90 0.95 0.88 593393
Celkom priemer 56 046 K&/m? 71301
Minimum 46972 K&/m? 51695
Maximum 62 042 K/’ 83367
Smerodatna vyberova odchylka 5432 5 11539
Pravdepodobna spodné hranica 50614 priemer - s 59 762
Pravdepodobna horna hranica 61478 priemer +s 82 840
Cena rodinného domu st priamym por i KE 7 800 000
Ken Koeficient redukce na pramen ceny
K1 Koeficient Gpravy na lokalitu (vzdialenost od Brna)
K2 Koeficient Gpravy na typ objektu
K3 Koeficient Gpravy na polohu v obci
K4 Koeficient ipravy na stavebno-technicky stav
K5 Koeficient dpravy na velkost UZitkovej plochy
K6 Koeficient Gpravy na velkost plochy pozemku
K7 Koeficient dpravy na prisludenstvo
K8 Koeficient Gpravy na parkovanie (garaz)
K9 Koeficient upravy na lokalitu (obchody a sluZby)
K10 Koeficient Gpravy na lokalitu (kultira, &kolstvo, 3port)
Koeficient Upravy na pramefi zistenej ceny: skutofna kiipna cena: Kcq = 1,00, uinzercie primerane nizsi
10 Index odlisnosti 10 = (K1 x K2 = K3 x K4 x K5 x K6 x K7 = K8 x K9 x K10}
U ocefiovaného objektu sa pri priamom porovnani medzi porovndvacimi a ocefiovanym objektom uvaZujl vietky koeficienty rovné 1,00

Tab. €. 10 - Priame porovnanie - ORP §Iapanice Cast 2 [archiv autora]

Na zaklade priameho porovnania som odhadol cenu ocefiovaného objektu v ORP Slapanice
na 7800000 K¢ Ceny rodinnych domov vzostavenej databaze sa pohybovali
od 5 998 000 K& az po 13 950 000 K¢, z coho vyplyva, Ze odhadnuta cena ocerfiovaného objektu
je podpriemerna. Rozmanitost cien rodinnych domov v databaze je zapriCinena rozlicnymi
materialovymi a nematerialovymi faktormi, ktoré su zohladnené v jednotlivych multiplikacnych
koeficientoch. Jednotkova cena ocenovaného objektu vychadza na 71 301 K&/m? a patri medzi
najvysSie jednotkoveé ceny v databaze, nakolko mal ocenovany objekt vo vacSine pripadov lepSie
vlastnosti ako porovnavané objekty. Rozmanitost jednotkovych cien rodinnych domov v databaze
je zapriCinena rozdielnymi Uzitkovymi plochami a neplati, Ze ¢im vacsia uzitkova plocha, tym vacsia

cena objektu.
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V lokalite ORP Slapanice som volil vo vietkych pripadoch rovnaky koeficient redukcie
na pramen ceny, nakolko sa jedna o ceny rodinnych domov zinzercie, ktoré eSte nie su

zobchodované.

Koeficient Upravy na lokalitu K1 som volil podla vzdialenosti od Brna v kilometroch.
Ak sa jednotlivé porovnavané rodinné domy nachadzali od Brna dalej ako ocefiovany objekt,
tak som volil horsi koeficient a teda hodnotu niZSiu ako 1. Ak sa naopak porovnavané rodinné domy
nachadzali blizsie k Brnu ako ocefovany objekt, tak som volil koeficient vyssi ako 1. Konkrétne

hodnoty koeficientov su odstupriované na zaklade jednotlivych vzdialenosti.

Koeficient Upravy na typ objektu som volil podla toho, ¢i sa jedna o samostatne stojaci,
radovy alebo koncovy radovy rodinny dom. Pri radovych a koncovych radovych domoch som volil

koeficienty menSie ako 1.

Koeficient Upravy na polohu v obci som volil podla toho ¢i sa porovnavané objekty
nachadzali v lepSej alebo hor3ej Casti v obci v porovnani s ocefiovanym objektom. VysSie hodnoty
koeficientu som volil pri rodinnych domoch, ktoré sa nachadzali v centre obce alebo v nejakej

konkrétnej lukrativnej Casti.

Koeficient Upravy na stavebno-technicky stav som volil pre vSetky porovnavané objekty
rovny 1 pre novostavby a odstupnovany horsi pre objekty, ktoré su starsie, ¢i uz v dobrom alebo

velmi dobrom technickom stave alebo po celkovej ¢i CiastoCnej rekonstrukcii.

Koeficient Upravy na prisluSenstvo zahffia najma ci sa pri jednotlivych rodinnych domoch
nachadza terasa, bazén, kblfa a podobne. Jednotlivé hodnoty koeficientu su vycislené na zaklade

pribliznych cien konkrétneho prislusenstva.

Koeficient Upravy na parkovanie som volil podla toho, ¢i je sicastou alebo prisluSenstvom
stavby garaz, dvojgaraz, pripadne kryté parkovacie statie alebo nekryté parkovanie pri dome.
Vzhladom na to, Ze sa pri ocefiovanom rodinnom dome nenachadza garaz ani kryté parkovacie

statie, tak mohli byt koeficienty pri porovnavanych objektoch len rovnaké alebo lepSie.

Koeficienty Upravy na lokalitu K9 a K10 som volil podla obcianskej vybavenosti danej obce,
kde sa konkrétny objekt nachadza. NajlepSia oblianska vybavenost a teda aj najlepsie koeficienty

vychadzali priamo v meste Slapanice.

Po odhade obvyklej ceny som overil variacny koeficient, ktorého hodnota vychadza na 0,16.
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10.3 ORP ZIDLOCHOVICE

Vlastna databaza v lokalite ORP Zidlochovice je zostavena na zaklade podkladov z realitnej
inzercie. Jedna sa o rodinné domy, ktoré boli vybrané z vacSieho mnoZzstva pozorovanych vzoriek
a javia sa ako najvhodnejSie pre priame porovnanie s ocenovanym objektom. Databaza pre ORP

Zidlochovice obsahuje celkom 10 porovnavacich prvkov.

PRIAME POROVNANIE - ORP ZIDLOCHOVICE CAST 1
Uzitkova
C. Lokalita |Dispozicia| plocha Iné
(m?)
Ocen. Zidlochovice novostavba, samostatne stojaci,
obiekt Brno - 4+kk 109,45 K 5 .
] venkov pozemok 324 m?, bez garaze, terasa
i novostavba, radovy,
1 Holasice Akk 111 Yy
Brno - venkov pozemok 216 m?
5 Holasice 441 ” dobry technicky stav, samostatne stojaci,
+
Brno - venkov pozemok 227 m?, balkén
3 Ledce Jkk 130 novostavbaz, samostatne’stOJau, .
Brno - venkov pozemok 505 m?, terasa, kryté parkovanie
4 Ledce dkk 133 novostavbaz, samostatne’stOJaa, .
Brno - venkov pozemok 511 m?, terasa, kryté parkovanie
5 Otmarov 54kk 194 novostavba, samostatne StO.JaCI,N
Brno - venkov pozemok 477 m?, terasa, dvojgaraz
6 Rajhrad 4+Kk 164 novostavba, samzostatne StOJa’CVI,
Brno - venkov pozemok 591 m?, terasa, garaz
i o rekonstrukcii, radovy,
7 Sobotovice 6+kk 360 p , . Y ’ N
Brno - venkov pozemok 1092 m?, kryté posedenie, bazén, garaz
Syrovice novostavba, samostatne stojaci,
8 Brno - venkov Stkk 165 pozemok 432 m?
Syrovice novostavba, samostatne stojaci,
+
2 Brno - venkov Ak 100 pozemok 400 m?, garaz
10 Zabcice 241 58 po Ciastocnej rekonstrukczu, radovy,
Brno - venkov pozemok 134 m

Tab. . 11 - Priame porovnanie - ORP Zidlochovice ¢ast 1 [archiv autora]

Po zostaveni vlastnej databazy bolo nutné otestovat jej spravnost a pripadne vylucit

extrémy. Na otestovanie databazy bol pouzity Grubbsov test a Dean-Dixonov test.
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GRUBBSOV TEST ZIDLOCHOVICE

Poradové| CenaRD |UZitkova plocha| Jednotkova Jednotkova cena RD [K&fm2]
Cislo [KE] [m2] cena [Kéfm2] (zoradené od MIN po MAX)
1 7500000 111 67567.57 20833.33
2 6 700 000 111 60360.26 33505.15
3 7470000 130 27461.54 39655.17
a4 7160000 133 53834.59 48181.82
5 6 500 000 1594 33505.15 49990.00
6 8990000 164 54817.07 53834.59
7 7500000 360 20833.33 24817.07
8 71950000 165 A8181.82 57461.54
9 4999000 100 45950.00 60360.26
10 2 300000 58 39655.17 67567.57

Ciselné charakteristiky

priemer 43620.66
5 13838.79103 Testové kritéria
Xy 20833.33 T,=(priemer - x,)/s 2.00793
X, 67567.57 T,=(x, - priemer]/s 1.369116
Kritickd hodnota testu Vysledok vieobecne
n 10 T, < Tig
T1a=Tne = 2.177 T, < Tia

Vysledok Ciselne
2.00793 = 2.177 - Nezamieta sa - hodnota sa nevylutuje
1.269116 = 2.177

Nezamieta sa - hodnota sa nevylutuje

Tab. & 12 - Grubbsov test ORP Zidlochovice [archiv autora]

Podla vysledku Grubbsovho testu sa javi vlastna databaza ako spravne zostavena

a nie je nutné z nej vylucit Ziadny extrémny prvok.

64



DEAN-DIXONOV TEST ZIDLOCHOVICE

Poradové| CenaRD |Uiitkova plocha| Jednotkova Jednotkova cena RD [KE/m2]
cislo [KE] [m2] cena [KEfm2] (zoradené od MIN po MAX)
1 7500000 111 67567.57 20833.33
2 6 700 000 111 60360.36 33505.15
3 7470000 130 57461.54 39655.17
4 7160000 133 53834.59 458181.82
5 6 500 000 194 33505.15 49990.00
6 5990000 164 54817.07 53834.59
7 7500000 360 20833.323 54817.07
8 7950000 165 45181.82 57461.54
9 41999 000 100 49990.00 60260.26
10 2 300000 58 39655.17 67567.57
Ciselné charakteristiky
Xy 20833.33
X2 33505.15 Testové kritéria
Xy 60360.36 Qy={ %%, )/ (%5-%4) 0.271146
Xp 67567.57 Q=% ) [%-24) 0.154217
Kritickd hodnota testu Vysledok vieobecne
n 10 Q = Qyq
Quo=Q= 0.466 Q, < Qg
Vysledok Ciselne
0.271146 < 0.466 Mezamieta sa - hodnota sa nevylutuje
0.154217 < 0.466 - Mezamieta sa - hodnota sa nevylutuje

Tab. & 13 - Dean-Dixonov test ORP Zidlochovice [archiv autora]

Aj podla vysledku Dean-Dixonovho testu sa javi databaza ako spravne zostavena

a nie je nutné vylucit Ziaden extrém.
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Po overeni spravnosti vlastnej databazy a pripadnom vyradeni extrémnych hodndt

sa nasledne méze vykonat samotné priame porovnanie.

PRIAME POROVNANIE - ORP ZIDLOCHOVICE CAST 2
Cena po o
Cena poZadovand resp. L éhi
[ Kee | redukciina | &7 Kz = K4 K5 K6 I KE K2 K10 o |Cocenovanche
zaplatend mefi objektu
cel
s = odvodend
Kix ... x
2 2 2
K& Ke/m' Ké/m' K10 K&rm'
1 7 500 000 67 568 0.95 64189 1.01 0.96 1.04 1.00 1.000 1.01 0.90 1.00 1.00 0.98 0.89 71824
2 6 700 000 60 360 0.95 57 342 1.01 1.00 1.00 0.85 1.000 1.01 0.95 1.00 1.00 0.98 0.80 71398
3 7 470 000 57 462 0.95 54588 0.99 1.00 1.02 1.00 1.000 0.98 1.00 1.02 0.95 0.95 0.91 59923
4 7 200 000 54135 0.95 51429 099 1.00 1.02 1.00 0.985 0.98 1.00 1.02 095 095 0.90 57314
5 6 500 000 33505 0.95 31830 1.00 1.00 1.00 1.00 0.955 0.99 1.00 1.06 095 095 0.90 35192
6 8990 000 54817 0.95 52076 1.01 1.00 098 1.00 0.970 0.98 1.00 103 1.00 098 0.94 55113
7 7 500 000 20833 0.95 19792 1.00 0.96 0.98 0.95 0.880 0.93 1.04 1.03 0.95 0.95 0.7 27988
g 7 950 000 48182 0.95 45773 1.00 1.00 1.00 1.00 0.970 0.99 0.90 1.00 1.00 0.98 0.84 54319
9 4999 000 49 990 0.95 47 491 1.00 1.00 1.00 1.00 1.015 1.00 0.0 1.03 1.00 098 0.92 51767
10 2300 000 39655 0.95 37672 0.99 0.96 1.02 0.90 1.030 1.02 0.90 1.00 1.00 0.98 0.80 46 837
Celkom priemer 46218 Ké/m* 53 167
Minimum 19792 Ke&/m? 27 988
Maximum 64189 K&/m?® 71824
Smerodatnd vyberova odchylka 13159 5 13934
Pravdepodobna spodna hranica 33059 priemer - s 39233
Pravdepodobna hornd hranica 59377 priemer + s 67 102
Cena rodinného domu stanovena priamym porovnanim K& 5 800 000
Ker Koeficient redukce na pramen ceny
K1 Koeficient dpravy na lokalitu (vzdialenost od Brna)
K2 Koeficient tipravy na typ objektu
K3 Koeficient Upravy na pelohu v obci
K4 Koeficient Upravy na stavebno-technicky stav
K5 Koeficient Gpravy na velkost Ufitkovej plochy
K& Koeficient dpravy na velkost plochy pozemku
K7 Koeficient Upravy na prisludenstvo
K8 Koeficient Upravy na parkovanie (garaz)
K9 Koeficient Upravy na lokalitu (obchody a sluzby)
K10 Koeficient Gpravy na lokalitu (kultira, $kolstvo, Sport)
Koeficient Upravy na pramen zistenej ceny: skutofna kipna cena: K g = 1,00, uinzercie primerane nizsi
10 Index odlisnosti 10 = (K1 % K2 x K3 % K4 x K5 x K& x K7 x K8 x K9 x K10)
U acefiovaného objektu sa pri priamom porovnani medzi porovnavacimi a ocefiovanym objektom uvaZuji vietky koeficienty rovné 1,00

Tab. . 14 - Priame porovnanie - ORP Zidlochovice cast 2 [archiv autora]

Na zaklade priameho porovnania som odhadol cenu ocefiovaného objektu v ORP Slapanice
na 5800000 K¢ Ceny rodinnych domov vzostavenej databdze sa pohybovali
od 2 300 000 K& az po 8 999 000 K¢, z ¢oho vyplyva, Ze odhadnutad cena oceriovaného objektu
je podpriemerna. Rozmanitost cien rodinnych domov v databaze je zapricinena rozlicnymi
materialovymi a nematerialovymi faktormi, ktoré su zohladnené v jednotlivych multiplikacnych
koeficientoch. Jednotkova cena oceriovaného objektu vychadza na 53 167 K&/m? a patri medzi
vysSie jednotkové ceny v databaze, nakolko mal ocefovany objekt vo vacSine pripadov lepsSie
vlastnosti ako porovnavané objekty. Rozmanitost jednotkovych cien rodinnych domov v databaze
je zapritinena rozdielnymi Uzitkovymi plochami a neplati, Ze ¢im vacsSia Uzitkova plocha, tym vacsia

cena objektu.
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V lokalite ORP Zidlochovice som volil vo vetkych pripadoch rovnaky koeficient redukcie
na pramen ceny, nakolko sa jedna o ceny rodinnych domov zinzercie, ktoré eSte nie su

zobchodované.

Koeficient Upravy na lokalitu K1 som volil podla vzdialenosti od Brna v kilometroch.
Ak sa jednotlivé porovnavané rodinné domy nachadzali od Brna dalej ako ocefiovany objekt,
tak som volil horsi koeficient a teda hodnotu nizSiu ako 1. Ak sa naopak porovnavané rodinné domy
nachadzali blizsie k Brnu ako ocefiovany objekt, tak som volil koeficient vySsi ako 1. Konkrétne

hodnoty koeficientov s odstupfiované na zaklade jednotlivych vzdialenosti.

Koeficient Upravy na typ objektu som volil podfa toho, ¢i sa jedna o samostatne stojaci,
radovy alebo koncovy radovy rodinny dom. Pri radovych a koncovych radovych domoch som volil

koeficienty menSie ako 1.

Koeficient Upravy na polohu v obci som volil podla toho ¢&i sa porovnavané objekty
nachadzali v lepSej alebo hor3ej Casti v obci v porovnani s ocefiovanym objektom. VysSie hodnoty
koeficientu som volil pri rodinnych domoch, ktoré sa nachadzali v centre obce alebo v nejakej

konkrétnej lukrativnej Casti.

Koeficient Upravy na stavebno-technicky stav som volil pre vSetky porovnavané objekty
rovny 1 pre novostavby a odstupriovany horsi pre objekty, ktoré su starSie, ¢i uz v dobrom

alebo velmi dobrom technickom stave alebo po celkovej ¢i Ciastocnej rekonstrukcii.

Koeficient Upravy na prislusenstvo zahffia najma Ci sa pri jednotlivych rodinnych domoch
nachadza terasa, bazén, kblfa a podobne. Jednotlivé hodnoty koeficientu su vycislené na zaklade

pribliznych cien konkrétneho prislusenstva.

Koeficient Upravy na parkovanie som volil podla toho, ¢i je sUcastou alebo prisluSenstvom
stavby gardz, dvojgaraz, pripadne kryté parkovacie statie alebo nekryté parkovanie pri dome.
Vzhladom na to, Ze sa pri ocenovanom rodinnom dome nenachadza garaz ani kryté parkovacie

statie, tak mohli byt koeficienty pri porovnavanych objektoch len rovnaké alebo lepsie.

Koeficienty upravy na lokalitu K9 a K10 som volil podla obcianskej vybavenosti danej obce,
kde sa konkrétny objekt nachadza. NajlepSia obcianska vybavenost a teda aj najlepSie koeficienty

vychadzali priamo v meste Zidlochovice.

Po odhade obvyklej ceny som overil variacny koeficient, ktorého hodnota vychadza na 0,26.
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10.4 CENA OBVYKLA - ZHRNUTIE

Cena rodinného domu stanovena priamym porovnanim
Lokalita v okrese Brno-Venkov
Celkova cena [Kc] Jednotkova cena [KE/m?]
ORP Rosice 5000 000 46 079
ORP Slapanice 7 800 000 71 301
ORP Zidlochovice 5800 000 53167

Tab. ¢. 15 - Cena obvykld - zhrnutie [archiv autora]

Odhady obvyklej ceny vykonané priamym porovnanim v troch vybranych lokalitach
v okrese Brno-venkov vysli pomerne rozdielne. Predpokladam, Ze rozmanitost vysledkov v danych
lokalitach je zapri¢inena tym, Ze ocefiovany objekt bol osadeny do lokalit na pozemky s rozli¢nou
velkostou plochy. Vyznamnu ulhou tiez zohrali vlastné databazy, ktoré aj po vybere najlepSich
dostupnych vzoriek a po vyluceni extrémnych hodnét zahffali celkom Siroku skalu porovnavacich

objektov.

Okrem samotnych databaz avyberu pozemkov pre ocefovany objekt v jednotlivych
obvodoch obci s rozSirenou pdsobnostou zohrali velkd Ulohu pri stanoveni ceny aj materidlové
a nematerialove faktory, ktoré boli v odhade reprezentované multiplikacnymi koeficientami. Dané
koeficienty, ktoré zohrali najvacSiu Ulohu boli zamerané na lokalitu, ¢i uz vzhladom na vzdialenost
od Brna alebo obciansku ¢i technickd vybavenost obci, tiez na typ, technicky stav, velkost
a prislusenstvo rodinnych domov. Na zaklade odhadu obvyklej ceny pomocou multiplikac¢nych
koeficientov, ktoré reprezentovali jednotlivé materidlové a nematerialove faktory sa javi lokalita
ORP Slapanice ako najlukrativnej3ia a zarover najdrahsia. Naopak ako cenovo najdostupnejsia

sa javi lokalita ORP Rosice.

Predpokladadm, Ze mesto Slapanice vychadza ako najdrah3ia a zaroveR najlukrativnejsia
lokalita z toho dbévodu, Ze sa nachadza najblizSie k Brnu a ponuka do Brna priame dopravné
spojenie mestskej hromadnej dopravy. V meste Slapanice sa tieZ nach&dza velmi dobré ob¢ianska
a technicka vybavenost. Dékazom toho, Ze je tato lokalita Ziadana je aj fakt, Ze ceny porovnavanych
rodinnych domov v databidze pre ORP Slapanice su vy3Sie ainzerovand ponuka niZ3ia
ako v ostatnych dvoch posudzovanych lokalitach. NiZSie ceny v ostatnych dvoch vybranych
lokalitach su podla mdjho nazoru zapriCinené tym, Ze sa nachadzaju dalej od Brna a ponukaju

na predaj viac rodinnych domov v menej atraktivnych lokalitach.
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T VPLYV NEMATERIALOVYCH FAKTOROV NA OBVYKLU CENU

Sucastou tejto prace bolo aj posudenie vplyvu nematerialovych faktorov na cenu rodinnych
domov. Medzi nemateridlove faktory, ktoré ovyplviiuju cenu nehnutelhosti patria najma vplyvy
lokality, ato napriklad obcianska a technicka vybavenost, pocet pracovnych ponuk, dopravna
dostupnost, poloha nehnutelhosti v ramci obce a pripadna dojazdova vzdialenost do vacsieho
mesta, ktoré ponuka lepsSiu vybavenost, sluzby a pripadne pracovné podmienky. Vsetky tieto

faktory su zahrnuté v indexe lokality.

Pri spracovani tejto diplomovej prace bolo zistené, Zze nemateridlové faktory vyznamne
ovplyviiuju ceny nehnutelnosti a prave vplyvom lokality sa vysledné ceny ocerfiovaného objektu
vyrazne liSia. Predpoklad, Ze prave nematerialové faktory vyznamne ovplyviuju ceny nehnutelnosti
vychadza z toho, Ze su jednotlivé databazy zostavené z ¢o najpodobnejSich rodinnych domov

k oceriovanému objektu, ktory je vo vSetkych troch pripadoch rovnaky.

Ako najvyznamnejSie nematerialové faktory, ktoré podla mojho nazoru najviac ovplyviuju
ceny rezidencnych nehnutelnosti v okrese Brno-venkov sU najma dopravna dostupnost do Brna
avybavenost obce, kedZe mnoZstvo Iudi uprednostiiuje byvanie v kludnejSej lokalite ale
dochadzaju za pracou do vacSieho mesta. Aj pri predpoklade, Ze ludia, ktori chcd byvat v rodinnom
dome uprednostfuju kludnejSiu lokalitu, tak si myslim, Ze stale vyZaduju Co najlepSiu obciansku

a technickud vybavenost danej lokality.

Daldim vyznamnym nemateridlovym faktorom je poloha vramci obce, ktory zahffia
napriklad vzdialenost k obchodom a sluzbam ale ma tiez subjektivnu stranku. Predpokladam,
Ze kazdy preferuje inU polohu rodinného domu v obci, niekomu viac vyhovuje centrum obce
a pre niekoho méZe byt lepSia poloha na okraji obce s minimalnym poc¢tom susedov a peknou
prirodou okolo, ktorad ponuka dostatok sukromia a kludu. Obidva uvedené pripady su podla méjho
nazoru lepSie ako napriklad poloha, ktora ma velku vzdialenost k obchodom a sluzbam, no zaroven

neponuka ani dostatok sukromia. Ide napriklad o radovu zastavbu na okraji obce.
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12 ZAVER

Cielom diplomovej prace bolo posudenie vplyvu nemateridlovych faktorov na cenu

nehnutelnosti v troch vybranych lokalitach v okrese Brno-venkov.

Prva Cast diplomovej prace priblizuje problematiku ocefiovania rodinnych domov, pravne
predpisy, ktoré sa tykaju ocefovania a zakladné pojmy, ktoré su déleZité pre pochopenie danej
problematiky. Dalej sa nachadza popis trZzného ocefiovania pomocou porovnavacieho pristupu
a popis principu otestovania vytvorenych vlastnych databaz a pripadného vylucenia extrémnych
hodnbt. Nasledne sa tam vyskytuje analyza realitného trhu vo vybranej lokalite Brno-venkov, ktora
zahfha popis vybranych oblasti a umiestnenie ocefiovaného objektu na konkrétny pozemok
v kazdom z vybranych obvodov obce s rozSirenou pésobnostou. V zavere tejto Casti sa nachadza

charakteristika ocefiovaného objektu vratane architektonického pddorysu a vlastnej vizualizacie.

Obvykla cena bola odhadnuta vo vybranych lokalitach trznym ocenenim pomocou metddy
priameho porovnania. Tato metdéda vychadza z porovnania nehnutelnosti na zaklade ponuky
inzerovanych rodinnych domov a vysledna cena je upravena pomocou desiatich multiplikacnych

koeficientov.

Z okresu Brno-venkov som si zvolil tri lokality, do ktorych som nasimuloval umiestnenie
oCenovaného rodinného domu. Medzi zvolené lokality patri obvod obce s rozSirenou posobnostou
Rosice, obvod obce s rozdirenou pésobnostou Slapanice a obvod obce s roziirenou pésobnostou
Zidlochovice. Pri urovani obvyklej ceny som vychadzal z vlastnych databaz pre kazdu lokality,

ktoré tvorili vybrané najlepsie vzorky z dlhsie sledovanych realitnych inzerénych portalov.

Po stanoveni obvyklej ceny vkazdej zvybranych Iokalit som priSiel k zaveru,
7e ako najlukrativnejsia a zaroven najdrahsia lokalita sa javi ORP Slapanice, naopak ako najlacnejsia
sa javi lokalita ORP Rosice. Pri odhade obvyklej ceny som doSiel k zaveru, Zze medzi vyrazné
cenotvorné faktory patria najma vplyvy lokality, vzhladom na to, ze bol stale ocefiovany rovnaky
rodinny dom a menilo sa len jeho umiestnenie a prvky databazy. Ako najddlezitejSie vplyvy lokality
by som vyzdvihol dojazdovu vzdialenost do Brna, obciansku a technickd vybavenost obce
atiez polohu v obci. Jednotlivé ceny su tiez ovplyvnené realitnou inzerciou, ktora ponukala
obmedzené mnozstvo vzoriek pre tvorbu databaz atiez Casto krat nedplné alebo skreslené

informacie.

Pre presnejSie ocenenie by bolo potrebné vytvorit kvalitnejSie databazy a idealne

z uz zobchodovanych cien rodinnych domov v okrese Brno-venkov.
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Priloha ¢. 1 - Databdza rodinnych domov ORP Rosice [archiv autora]

N

POPIS

CENA

Kratochvilka, okres Brno-venkov

Rodinny dom po kompletnej rekonStrukcii (vratane rozvodov elektriky
avody) s dispoziciou 3+kk sgardzou, na pozemku 271 m2 V 1.NP sa
nachadza zadverie, obyvacia iza s kuchynskym kdatom, dve izby, kdpelfia
a WC. Pdjd je pristupny vonkajsim rebrikom. V dome su nové plavajuce
laminatové podlahy a dlazba, okna su drevené. Ohrev vody je zaisteny el.
bojlerom a vykurovanie el. priamotopmi alebo krbovymi kachlami. Dom je
po rekonStrukcii - sU urobené nové rozvody inz. sieti. Rodinny dom je
umiestneny pri ulicnej hranici pozemku, za domom je mala zahradka,

kdlha a garaz, do ktorej je vjazd priamo z ulice.

Dom je umiestneny uprostred obce, v kludnom prostredi v zastavbe
rodinnych domov hned oproti miestneho rybnika. Nehnutelhost je
napojena na elektrinu, verejny vodovod a kanalizaciu.

R———

E |

Zastavana plocha: 134 m?

UZitkova plocha: 102 m?
Plocha pozemku: 271 m?

PENB: G

3490 000 K¢
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POPIS

CENA

PFibyslavice, okres Brno-venkov

Samostatne stojaci rodinny dom v Pfibyslavicich u Velké BiteSe
skolaudovany v roku 2006. Velkost domu je 6+kk+dve kupelne s toaletou.
Podlahova plocha je 240 m?2 Sucastou domu je gardz a technicka
miestnost. Vykurovanie je zabezpecené pomocou krbovych kachli alebo
tiez plynovym kondenzacnym kotlom. Vonku na pozemku o rozlohe 1223
m2 sa achadza pristreSok pre 2 automobily, kryty bazén a zastreSeny
altdnok. Na oknach su sietky proti hmyz. Malebna obec Pfibyslavice lezi
v prirodnom parku Udoli Bilého potoka, ¢o je zarukou kludného byvania

v prirode a sucasne v blizkej vzdialenosti do Brna. PENB je triedy C.
Zastavana plocha: 136 m?
UZitkova plocha: 190 m?
Plocha pozemku: 1223 m?

PENB: C

10 000 000 K¢

Ri€any, okres Brno-venkov

Rodinny dom v kludnej lokalite o dispozicii 6+kk, ktory bol postaveny pred
5 rokmi. V prizemi domu sa nachadza vstupna chodba, priestranna
obyvacia izba s kuchynskym kutom, izba, kdpelfia so sprchovym kidtom
a WC, dalSie samostatné WC a technicka miestnost, ktorou sa da prejst do
priestrannej dvojgaraze. Schodiskom sa da dostat do 2.NP, v ktorom sa
nachadzaju 4 samostatné izby, z ktorych 2 maju vstup na terasu. V 2.np sa
dalej nachadza kupelfa svanou, sprchovym kiatom aWC. Vstup na
priestranny terasu je z obyvacej izby a z garaze. Dom je pripojeny na

vSetky inZinierske siete. Energeticky stitok triedy C.

Zastavana plocha: 155 m?
Uzitkovéa plocha: 250 m?
Plocha pozemku: 712 m?

PENB: C

11 900 000 K&
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POPIS

CENA

Rosice, okres Brno-venkov

Rodinny dom 6+kk (155 m?) pozemok 253 m? vo vyhladavanej Casti Rosice
uBrna. Vprizemi sa nachadza obyvacia izba s kuchynskym kutom,
samostatna spalfa, zahrada s posedenim akrbom, samostatné wc
a satna s uloZznym priestorom. Priestranna gardz 27 m? na jedno auto
a motorku. Na poschodi s 4 samostatné izby a kupelfia. Za domom sa
nachadza prijemna zahrada s posedenim pod pergolou a bazén.
Novostavba je situovana v kludnej casti obce. Zastavka mestskej
hromadnej dopravy cca 4 min ch6dze od domu, cesta autom do Brna za
15 mindt. Mesto Rosice disponuje dobrou obcianskou vybavenostou

(Skola, Skbélka, zdravotnicke zariadenie, supermarkety).
{% Zastavana plocha: 112 m?
UZitkova plocha: 255 m?

Plocha pozemku: 253 m?

PENB: C

Pt . T

7 700 000 K¢

Rosice, okres Brno-venkov

Rodinny dom o dispozicii 4+1 v Ziadanej Casti mesta Rosice. Jedna sa
0 samostatne stojaci, poschodovy dom s velkou zahradou. K dispozicii je
chodba, priestranna hala, obyvacia izba, kuchyfa, spalfia, dve izby,
kupelfa s vvanou, sprchovy kitom a WC, samostatné WC, komora. Dom
je napojeny na vodovod, elektrinu, plyn, verejnu kanalizaciu. K dispozicii je
aj vlastna studna. Vykurovanie domu zaistuje plynovy kotol. Je mozné

vyuzit aj krbové kachle. Celkova plocha pozemku je 1169 m?.

Zastavana plocha: 121 m?
UZitkova plocha: 169 m?
Plocha pozemku: 1169 m?

PENB: G

8 490 000 K¢
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POPIS

CENA

Veverské Kninice, okres Brno-venkov

Rodinny domcek o dispozicii 3+kk nedaleko Brna, v obci Veverské Kninice,
okr. Brno-venkov. Jedna sa otrojpodlazni stavbu na pozemku so
zastavanou plochou 39 m?2. K domu neprindlezi ziadny dvor ¢i zahrada, len
predzahradka v $irke domu aditke cca 2,5 m. V1.NP sa nachidza
kuchynsky kut, jedalensky priestor a obyvacia izba. V 2.NP sa nachadza
sprchovy kut, samostatné WC a obyvacia izba. V podkrovi sa nachadza
spalfia. Stavba je napojena na verejnu kanalizaciu. Vykurovanie je zaistené
klimatizacnou jednotkou aje mozné aj krbovymi kachlami i

priamotopom. Vykonana Ciastocna vnutorna rekonstrukcia.
UZitkova plocha: 55 m?

Plocha pozemku: 39 m?

2 600 000 K¢

Zakrany, okres Brno-venkov

Rodinny dom v kludnej obci Zakfany s dobrym obcianskym vybavenim.
Dom o dispozicii 4+1 so zastavanou plochou 136 m? apozemkom
o rozlohe 350 m?, ktorého sucastou je garaz pre jeden osobny automobil.
Dom bol priebezne rekonstruovany a renovovany v obdobi 2-5 rokov spat
(nova strecha, komin, plynovy kotol, bojler, elektroinstalacie, plastové

okna, atd).

Pitna voda je zaistena obecnym vodovodom + vlastna studna s Uzitkovou
vodou na zdhrade. Zahrada je orientovana na juh. Pozemok je chraneny

vysokym murovanym plotom a poskytuje velkd mieru sukromia a klud.
Zastavana plocha: 136 m?
UZitkova plocha: 136 m?
Plocha pozemku: 350 m?

PENB: G

4 490 000 K¢
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POPIS

CENA

Zakrany, okres Brno-venkov

Priestranny tehlovy rodinny dom v atraktivnej lokalite v blizkosti Brna
s dobrou dopravnou dostupnostou. Samostatne stojaci rodinny dom 5+1
s garazou azadhradou. Dom je po kompletnej rekonstrukcii vratane
zateplenia, fasady, plastovych okien. Parkovanie je moZné v garaZi a tiez

pred domom.

V obci sa nachadza zakladna obcianska aj spolocenska vybavenost.
Zastavana plocha: 202 m?
UZitkova plocha: 202 m?

Plocha pozemku: 672 m?

PENB: D
B

4 490 000 K¢

Zbraslav, okres Brno-venkov

Rodinny dom v Zbraslavi u Brna. Dom v udrZovanom stave na mensej
parcele v centre obce. Objekt je napojeny na vSetky inZinierske siete.
Dispozicne je dom rieSeny ako poschodovy. Na prizemi sa nachadza
chodba, WC, kupelfa, kuchyfa a obyvacia izba. Na poschodi sa nachadza
Satna, podesta schodiska, terasa a 3 samostatné izby. K rodinnému domu

patri aj mala predzahradka a garaz.

Zastavana plocha: 80 m?

RE/MAX
fconmcac, Ly

UZitkové plocha: 90 m?
Plocha pozemku: 150 m?

PENB: G

1950 000 K¢
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Priloha €. 2 - Databdza rodinnych domov ORP Slapanice [archiv autora]

N

POPIS

CENA

Hajany, okres Brno-venkov

Novostavba samostatne stojaceho rodinného domu 5+kk v Hajanoch,
v tesnej blizkosti Brna. Dispozicie: zadverie 5,4 m?, chodba 9,3 m?, kuchyna
14,6 m? s komorou 2,1 m?, jedalen a obyvacia izba 32,7 m? so vstupom na
krytd terasu, spalna 14,2 m? kupelha 7,2 m? (vana, dvojumyvadlo,
sprchovy kat) a WC 2 m?, chodba 3,4 m?, 2 detské izby, z nich méa kazdy
13,4 m? akupelia 5,4 m? (sprchovy kut, WC, umyvadlo), izba 15 m?,
terasal5,1 m2. Sucastou domu je gardZz 19,9 m? ktord je prepojena

s domom cez zadverie.

Zastavana plocha: 170 m?
Uzitkova plocha: 156 m?
Plocha pozemku: 748 m?

PENB: B

9990 000 K¢
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POPIS

CENA

Hosténice, okres Brno-venkov

Murovany bungalov o velkosti 5+kk v obci Hosténice, Brno-venkov. Dom

sa nachadza v kludnej lokalite s dobrou dostupnostou do Brna.

Pri vstupe do domu sa nachadza priestranna predsien (12 m?), z ktorej je
vstup do dvojgaraze (42 m?) a do chodby (17 m?), ktora rozdeluje dom na
obytnu a relaxacnu ¢ast. Dominantou domu je priestranna obyvacia izba
(48,5 m?) s jedalnou a kuchyrnou (20 m?), ktora je opticky oddelena krbom.
Z obyvacej izby je vstup na zastreSenu terasu (50 m?) a tiez do technickej
miestnosti (10 m?) a Spajze (3,4 m?). V dalsej ¢asti domu sa nachadzaju 4
izby (21,4 m?, 16 m?, 16,2 m? a 20 m?), z ktorych je jeden plne vyuzity ako
Satfia (16,2 m?), dalej kupelfa svanou, sprchovym kutom, toaletou
a bidetom (11 m?) a druhd samostatna toaleta (1,5 m?). Ohrev TUV je

rieSeny bojerom a vykurovanie riadiatormi. Dom bol skolaudovany v roku

2014.

Zastavana plocha: 301 m?
Uzitkovéa plocha: 240 m?2
Plocha pozemku: 2652 m?

PENB: C

13 950 000 K&

Kanice, okres Brno-venkov

Novostavba rodinného dvojpodlazného domu. Dispozicie su 4+kk a uzitna
plocha domu ¢ini 96 m2. V prizemi sa nachadza vstupnd hala, obytny
priestor s kuchynskym kdtom, kipelfa so sprchovym kutom a toaletou,
dalej sa v prizemi nachadza technickd miestnost na odkladanie veci.
V druhom podlazi sa nachadzaju 3 izby a klpelfia s vanou a toaletou.
Uzitkova plocha: 96 m?2

Plocha pozemku: 500 m?

PENB: B

5998 000 K¢
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POPIS

CENA

Mod¥Fice, okres Brno-venkov

Jedna sa o novo zrekonStruovany samostatne stojaci rodinny dom 4+1
s garazou, zimnou zahradou akrytym bazénom. Dom preSiel

rekonsStrukciou v roku 2019.

Rodinny dom sa nachadza v mestskej Casti Modfic v Bobrave nedaleko

Brna, cca 10 minut autom.

Zastavana plocha: 138 m?

Latairm aoenruma®
22 PRORADOST
[T —_

UZitkova plocha: 138 m?

Plocha pozemku: 535 m?

y f Z PENB: G

7 490 000 K¢

Moravany, okres Brno-venkov

Rodinny dom s dispoziciou 4+kk (77 m?) s krytou terasou a zahradou
o vymere 290 m?, nachaddzajuci sa vo vyhladavanej lokalite Moravany pri
Brne. Dom (novostavba z r. 2009) je vo vybornom stave. Parkovanie je

mozné pred domom, pripadne zo stranu domu za branou.

Dispozicie: 1.NP - predsien (5,3 m?), kipelfa (5 m?), WC (1,5 m @wx%ka

miestnost (5,1 m?), obyvacia izba s kuchyriou (27,6 m&Q)a (9,8 m?),
spalna (9,8 m?), pracovna (8,5 m?), chodba (4,8 «0\‘"

Nehnutelnost je vykurovana plynovy mw&lom podlahy su laminatové
v kombinacii s dlazbou, podIa@@‘vykurovame v kiipelni, napojenie na
sl

vsetky IS.

Zastavana plocha: 93 m?
Uzitkovéa plocha: 77 m?2
Plocha pozemku: 383 m?

PENB: G

oW

6 990 000 K¢

83




POPIS

CENA

Omice, okres Brno-venkov

Rodinny dom so sedlovou strechou, ktory sa nachadza v kludnej, okrajove;j
Casti obce Omice. Dom bol skolaudovany a uzivany od roku 2009. Jedna sa
o dvojposchodovy dom s dispoziciou 5+kk, s terasou 50 m? a garazou pre

2 auta.

Dispozicie: 1.NP - vstup-zadverie, vstupna chodba + schodisko, pracovnia,

izba, garadz, technickd miestnost, kipelfia

Prizemie: vstup na galériu - schodisko, hlavny obytny priestor, ktory tvori
kuchynsky kut s obyvacou izbou a s jedalfiou so vstupom na terasu,
spalfia so Satfiou a so vstupom na terasu, klpelfa s vanou a sprchovym

katom, WC, terasa.
Objekt je vo velmi dobrom technickom stave.

Zastavana plocha: 144 m?

UZitkova plocha: 180 m?
Plocha pozemku: 914 m?

PENB: G

8 900 000 K¢

Silavky, okres Brno-venkov

Rodinny dom s dispoziciou 3+kk v kludnej lokalite obce SilGvky. Jedna sa

o tehlovy poschodovy dom s priestrannou zahradou. Dom presSiel

rekonstrukciou. Vykurovanie aj ohrev vody su rie%&né tepelnym

Cerpadlom na principe vzduch-voda. K domu nélei@@a vftana studna.

4
Tento dom sa nachadza v uplnom suk S“zéroveh vo velmi dobrej

dostupnosti do Brna, ktoré je vzd@&%spribliine 15 km.

UZitkova plocha: 150 m?
Plocha pozemku: 4754 m?

PENB: G

5490 000 K¢
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POPIS

CENA

Sokolnice, okres Brno-venkov

Rodinny dom 4+1 v kludnej Casti obce Sokolnice. Vzdialenost od Brna cini

14 km.
Priestranny dom je tvoreny:

1.NP: vstupny priestor, wc, kuchyna, obyvacia izba, komora, vstup na

terasu
2.NP: 2x spdlfa, kupelna s toaletou, izba-Satfia/mensia pracovna

K domu patria 2 parkovacie miesta. Obec Sokolnice ma plnu obciansku

vybavenost.

UZitkova plocha: 107 m?

Plocha pozemku: 260 m?

PENB: G

6 790 000 K¢

Troubsko, okres Brno-venkov

Poschodovy rodinny dom 4+kk, kolaudovany v roku 2005. K domu patri

garaz a 2 parkovacie mieste. V zdhrade sa nachadza vydlazdena terasa.

Dispozicie: 1.NP: Garaz 18m?, vstupna chodba 7,3 m?, WC s umyvadlom
1,8 m?, technickd miestnost pod schodiskom s kombi plynovym kotlom,

obyvacia izba s kuchynskym kdtom a priamym vstupom na terasu.

2.NP: chodba + schody 7,6 m?, 3 samostatné izby o velkosti 15,7 m?, 15,2
m2, 12,3 m?, priestranna kupelfia s rohovou varnou, umyvadlom, WC
a praktickou Satriou 2 m2.Dom je vykurovany plynovym kotlom, ktory tiez

sliZi k ohrevu vody.
UZitkova plocha: 130 m?
Plocha pozemku: 210 m?

PENB: C

8 490 000 K¢
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CENA

10

ZelesSice, okres Brno-venkov

Novostavba samostatne stojaceho dvojpodlazného rodinného domu
s plochou strechou o velkosti 5+kk.

Dispozicie:

V 1.NP sa nachadza dvojgaraz, vstupné priestory so Satnou, tolaetou
a hlavny obytny priestor s kuchynskym kdtom a vystupom na terasu
a zahradu. V 2.NP sU umiestnené celkom 3 izby so spolo¢nou kupelfiou
a spalna s vlastnou kupelnou a vystupom na mensiu terasu. Na tomto

podlaZi sa tieZ nachadza technickd miestnost.
Pri dome sa nachadza parkovacie statie pre 2 auta

Obec ZeleSice sa nachddza juhovychodne od Brna s vynikajucim

dopravnym spojenim.
UZitkova plocha: 246 m?

Plocha pozemku: 481 m?

13 490 000 K&
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Priloha ¢. 3 - Databdza rodinnych domov ORP Zidlochovice [archiv autora]

C. POPIS CENA
Holasice, okres Brno-venkov
Rodinny dom 4+kk so zahradou v novej zastavbe v obvi Holasice
s vybornou dostupnostou do centra Brna 10 km.
Dispozicie domu:
Prizemie: vstupna chodba 2,9 m?, toaleta s kotolfiou a sprchovym kdtom
4,8 m?, komora 2,1 m?, obyvacia izba s jedalenskym kutom a vstupom na
zdhradu 38,1 m?, kuchynsky kut 8,4 m?
1 7 500 000 K¢
Poschodie: izba 11,9 m?, izba 11,3 m?, izba 11,7 m?, 8atfa 3,8 m?, kupeliia
s toaletou 9,9 m?
Ohrev vody zaisteny pomocou bojleru.
Zastavana plocha: 75 m?
UZitkova plocha: 111 m?
Plocha pozemku: 216 m?
PENB: B
Holasice, okres Brno-venkov
Poschodovy samostatne stojaci murovany rodinny dom s dispoziciou 4+1.
Na prizemi sa nachadza Kuchyna, Spajza, Obyvacia izba, Kupelfia a WC. Na
poschodi sa nachddza Kupelha s WC, 2 samostatné izby a spalha so
vstupom na balkon.
2 6 700 000 K¢

Rodinny dom sa nachadza v kludnej Casti obce Holasice.

Zastavana plocha: 79 m?
UZitkova plocha: 111 m?
Plocha pozemku: 227 m?

PENB: G
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POPIS

CENA

Ledce, okres Brno-venkov

Novostavba rodinného domu o velkosti 4+kk s krytym parkovacim stanim

pre 2 automobily a terasou.

V1.NP sa nachddza priestrand obyvacia izba skuchyfiou 46 m?
samostatna Spajza 1,7 m?, komora 3,3 m?, zadverie 6 m?, prva Satna 3,4
m? a prva kupelfa so sprchovym kdtom 5 m?. Obyvacia izba je vybavena
krbovymi kachlami a klimatizaciou. Velkymi posuvnymioknamisaz nejda

dostat na terasu do zahrady.

V 2.NP sa nachadza kludova ¢ast domu s 3 izbami: spalfia so Satriou 18,5
m2,izbal 14 m2aizba2 13 m2 s vyhladom do zahrady. Dalej sa tu nachadza

druha kupelfa s vanou a samostatné WC.
UZitkova plocha: 130 m?
Plocha pozemku: 505 m?

PENB: B

7 470 000 K¢
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POPIS

CENA

Ledce, okres Brno-venkov

Novostavba rodinného domu o velkosti 4+kk s krytym parkovacim stanim

pre 2 automobily a terasou.

V1.NP sa nachddza priestrand obyvacia izba s kuchynou 46 m?,
samostatna Spajza 1,7 m?, komora 3,3 m?, zadverie 6 m?, prva satna 3,4
m? a prva kupelia so sprchovym katom 5,5 m?. Obyvacia izba je vybavena
krbovymi kachlami a klimatizaciou. Velkymi posuvnymioknamisaz nejda

dostat na terasu do zahrady.

V 2.NP sa nachadza kludova ¢ast domu s 3 izbami: spalfia so Satfou 18,5

m2,izba1 15 m2a izba2 13 m?'s vyhladom do z&hrady. Dalej sa tu nachadza

druha kupelfa s vanou a samostatné WC.

& AT N

UZitkova plocha: 133 m?

Plocha pozemku: 511 m?

PENB: B

7 200 000 K¢

Otmarov, okres Brno-venkov

Novostavba murovaného dvojpodlazného rodinného domu so sedlovou
strechou v obci Otmarov. V prizemi domu sa nachadza priestranna garaz
pre 2 automobily s technickou miestnostou, vstupna chodba so Satfou,
wc a velka obyvacia izba s kuchynskym kutom s vystupom na terasu, do
pracoviie a otvorenym schodiskom do 2.NP. Tam sa nachadzaju 4

priestranné izby, oddelené WC a kupelfa.
Uzitkova plocha: 194 m?
Plocha pozemku: 477 m?

PENB: C

6 500 000 K¢
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POPIS

CENA

Rajhrad, okres Brno-venkov

Novostavba tehlového rodinného domu 4+kk s garazou, terasou

a zahradou v kludnej a Ziadanej obci Rajhrad.

Dispozicie domu: garaz 22,84 m?, technicka miestnost s plynovym kotlom
1,60 m?, chodba domu 15,33 m?, obytny priestor s kuchyrou 45,31 m?,
z ktorého sa vchadza na terasu 16,50 m2. V zadnej ¢asti domu sa nachadza
spalna 12,38 m? so Satrou 4,21 m?, z ktorej sa tieZ vychadza na terasu.
Dalej sa tu nachadzaju 2 detské izby 9,70 m2 + 10,90 m? a kipelfia s vafiou,
sprchovym kudtom, umyvadlom, WC a bidetom 8,41 m?. Vedla kupelne je

umiestnena samostatna toaleta s umyvadlom 1,96 m?.
Zastavana plocha: 165 m?
UZitkova plocha: 164 m?

Plocha pozemku: 591 m?

PENB: B

8990 000 K¢

Sobotovice, okres Brno-venkov

Tehlovy rodinny dom sdispoziciou 6+kk sgarazou, zastreSenym
posedenim abazénom. Dom bol v priebehu poslednych 20 rokov

postupne kompletne rekonstruovany vratane strechy, krovu a okien.
Dom je napojeny na v3etky IS.

Zastavana plocha: 440 m?
UZitkova plocha: 360 m?
Plocha pozemku: 1092 m?

PENB: G

7 500 000 K¢
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CENA

Syrovice, okres Brno-venkov

Novostavba murovaného dvojpodlazného rodinného domu so zahradou

a parkovacim stanim pre 2 auta.

Do domu sa vchadza predsiefiou, kde sa nachadza elektrokotol a boiler.
Z predsiene je vstup do detskej izby, do kupelne so sprchovym kutom,

umyvadlom a WC a dalej tiez do priestrannej obyvacej izby s kuchynou.

Na poschodi sa nachadzaju 3 samostatné izby a hlavna kapelfia s varou,

sprchovym kdtom, WC, bidetom a 2 umyvadlami.

v —

Zastavana plocha: 103 m?
UZitkova plocha: 165 m?
Plocha pozemku: 432 m?

PENB: C

7 950 000 K¢

Syrovice, okres Brno-venkov
Novostavba RD s dispoziciou 4+kk. Dom je jednopodlazny, tehlovy.

Vstup cez predsien do priestrannéj obyvacej izby s kuchyfou a vychodom

na zahradu(45,5 m?), kipelna, WC, 2x izba po 11 m? a spalna 16,5 m2.
Garaz s priechodom na zahradu.

Perfektna dostupnost do Brna.

Zastavana plocha: 100 m?

UZitkové plocha: 100 m?2

Plocha pozemku: 400 m?

Rl | ! PENB: G

4999 000 K¢
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Zabéice, okres Brno-venkov
Rodinny dom 2+1 po rekon3trukcii v obci Zabcice.

Dispozicie domu: vstupna predsien, dve izby, veranda, Spajza, kuchyna,

kupelfa so sprchovym kdtom. Z verandy je vstup na maly dvor.

Rekonstrukcie: nové plavajuce podalhy, nové omietky, nova kupelfia s WC.

Dom je zatepleny.

Ohrev vody zaistuje elektricky ohrieva¢ umiestneny v kapelni.

‘ UZitkova plocha: 58 m?
Plocha pozemku: 134 m?

PENB: B

2 300 000 K¢
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Priloha ¢. 4 - Informdcie o vybranom pozemku v ORP Rosice [archiv autora]

INFORMACIE O POZEMKU

Parcelné ¢islo

st. 749

Obec

Rosice [583782]

Katastralne GUzemie

Rosice u Brna [741221]

Ulica

1. Kvétna

Vymera

1264 m?

Druh pozemku

zastavana plocha a nadvorie

Cislo listu vlastnictva

149

36102

N

755

1249

2574

1:500

0 10 15 20 25m
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Priloha €. 5 - Informdcie o vybranom pozemku v ORP Slapanice [archiv autora]

INFORMACIE O POZEMKU
Parcelné Cislo 3000/27
Obec Slapanice [583952]
Katastralne Uzemie §Iapanice u Brna [762792]
Ulica Akatova
Vymera 375 m?
Druh pozemku ostatna plocha
Cislo listu vlastnictva 3995

3000/62

3000/44

3000/8 \X 3072/18

3000/25

3000/61

3000/26 3000/63 \ 3000/9

3000/24

3000/23

30001475 3000/31

3000/29

3072/1

3000/28

3000/30 7

9
Y 3000/46
3000/64
3000/12
~ 1500 .
o o 15 20 zsm J000/36 3000/13
~ \ o

94



Priloha €. 6 - Informdcie o vybranom pozemku v ORP Zidlochovice [archiv autora]

INFORMACIE O POZEMKU

Parcelné Cislo 66
Obec Zidlochovice [584282]
Katastralne Gzemie Zidlochovice [796701]
Ulica Malinovského
Vymera 324 m?
Druh pozemku zastavana plocha a nadvorie
Cislo listu vlastnictva 40

53

$ 68/2

1:500

0 15 20 25m
A S S A e P §
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Priloha ¢. 7 - Pédorys 1.NP oceriovaného rodinného domu [projektovd dokumentdcia]
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Priloha ¢. 9 - Severozdpadny pohlad oceriovaného rodinného domu [projektovd dokumentdcia]
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Priloha ¢. 12 - Severovychodny pohlad oceriovaného rodinného domu [projektovd dokumentdcia]
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