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Abstrakt

Tato diplomova prace se zabyva vlivem rekonstrukce na trzni hodnotu bytové jednotky v konkrétni
lokalité. V prvni ¢asti prace jsou vysvétleny pojmy, které se dané problematiky tykaji. Ve druhé ¢asti
je zkouman jiz samotny vliv rekonstrukce na cenu jednotky. Nejprve je hodnocen analyticky
a statisticky na datech z vytvorené databaze a poté konkrétné na dvou bytovych jednotkach, které
prosly rekonstrukci. Ty byly ocenény tfemi zplsoby - porovnavacim zplsobem a nakladovym
zpUsobem bez koeficientu Upravy ceny dle aktualni vyhlasky o ocerovani majetku a také metodou
pfimého porovnani. Prace porovnava hodnotu téchto jednotek pred a po provedeni rekonstrukce.
Déle Fesi zhodnoceni investice, kdy porovnava naklady na rekonstrukci s nartstem trzni hodnoty

nemovitosti.
Abstract

This thesis deals with the impact of the reconstruction on the market value of an apartment unit
in a particular location. The first part of the thesis explains the terms that relate to the issue.
In the second part the impact of the reconstruction on the price of the unit is examined. Firstly,
it is evaluated analytically and statistically based on data from the created database and then
specifically on two apartment units that have been reconstructed. These were valued in three ways
- the comparative way and cost way without price adjustment coefficient according 441/2013 Sb.
and method of the direct comparison. The thesis compares the value of these units before and
after the reconstruction. It also deals with the evaluation of the investment when it compares the

costs of reconstruction with the increase of market value of the real estate.

Klicovd slova
Bytova jednotka, rekonstrukce, trzni hodnota, analyza, statistické vyhodnoceni.
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1 uvoD

Vv Ceské republice Zije pfes 10 miliond lidi. V3ichni nékde bydli. Nékdo v rodinném domé,
jiny v byt&. Obydlenych bytovych domd je v CR 211 252, v nich je 2 416 033 byt(, ve kterych bydli
vice neZ polovina obyvatelstva - asi 5,3 milionu (Gdaje CSU na zakladé s¢itani lidu, domu a bytd

2011).

Vyhodou bytového bydleni je zejména pohodli. Byt vyZaduje mensi Udrzbu nez rodinny
dlm. Mensi jsou také naklady na bydleni. V okoli bytové zastavy byva také dobra obcanska
vybavenost a jsou dobfe dopravné dostupné. Nevyhodou je nizsi mira soukromi, hluk, absence

zahrady. Casto jsou na sidlistich také $patné parkovaci moznosti.

Bytové bydleni se masové rozsifilo zejména po druhé svétové valce a ddle v dobé
socialismu. Poptavka po bydleni byla obrovska a bylo ji tfeba Fesit, obcas se v souvislosti s touto
situaci hovori o bytové krizi. Stavéla se tedy rozsahla sidlisté z typovych panelovych domu. Dfive
bylo toto bydleni velmi popularni, v dnesni dobé jeho popularita upada a mluvi se o koncici
Zivotnosti téchto domd. Dle Gdajd Ministerstva pro mistni rozvoj vychazejicich ze scitani lidu, dom

a bytd v roce 2011 je primérné stafi bytovych dom@ v CR 52,4 let.

Vrchol vystavby nastal v 70. letech, kdy se rocné stavélo 70-97 tisic bytl. (97 104
dokonéenych bytl vroce 1975, MMR, CSU). Upadek nastal po sametové revoluci v roce 1989.

V dne3ni dobé jsme na Ctvrtinovych Cislech.

Potfeba stfechy nad hlavou, bydleni, néjakého zazemi je jednou z hlavnich lidskych potfeb
tak, jak je definuje Maslowova pyramida. Kazdy chce mit svoje bydleni, kazdy o ném ma né&jakou
predstavu. Vkus mdzou mit jednotlivci rozdilny, shodnou se ale na tom, Ze bydleni musi byt pékné
a hlavné funkéni. Coz nékteré domy Ci byty, zejména ty starsi, nemusi splfovat. Vybaveni mize byt
zastaralé, neodpovidajici standardm doby. ReSenim je obvykle rekonstrukce. Diky ni si lidé svoje

bydleni upravi dle svych pozadavkl a potreb.

Ta ovSem nenizadarmo. Vyhodou je, Ze se diky ni obvykle zvySi hodnota dané nemovitosti.
Ale o kolik, vyplati se byt rekonstruovat? Rika se, Ze naklady na rekonstrukci se ve zhodnoceni bytu
nevrati. Byvaji vétsi nez zhodnoceni nemovitosti. OvSem v soucasné dobé je poptavka po bydleni
pomérné vysoka. Lidé, ktefi na bydleni spéchaji a chtéji bydlet co nejdfive, si za opraveny byt
pfipraveny ihned k nastéhovani jsou Casto ochotni pfiplatit. Kdo ovSem nespécha, zvoli spiSe stary

byt a opravi si jej podle svych predstav.
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Neni vSak vhodné se na rekonstrukci bytu divat pouze z financni stranky. Pokud tedy
jedinym zamérem majitele neni byt ihned poté prodat. DUleZité je vnimat také komfort bydleni,

ktery nam byt, upraveny dle dnesnich standardd, nabizi.

11 PROBLEMOVA SITUACE

Jak jiz nazev ,Vliv rekonstrukce na trZni hodnotu bytové jednotky v Blansku” napovida, tato
prace hodnoti vliv rekonstrukce na trzni hodnotu nemovitosti, konkrétné bytové jednotky.
Na pocatku je tedy otazka: Md technicky stav nemovitosti viiv na jeji trzni hodnotu? Na tuto otazku Ize

odpovédét analyzou databaze nabizenych nemovitosti.

Poté nasleduje druha myslenka: O kolik se po rekonstrukci zvysi trzni hodnota nemovitosti?
Druhym Ukolem je tedy posouzeni nakladl a trzni hodnoty. Pfedpoklad je, Ze soucet hodnoty

nemovitosti a ndkladl na jeji rekonstrukci je vétSi nez trzni hodnota nemovitosti po rekonstrukci.
HN + N > THy,un

Dana problémova situace je zkoumana na trhu s bytovymi jednotkami v lokalité Blansko.
Tento segment byl vybran z dlivodu, Ze je ho na trhu dostatek a jeho rekonstrukce jsou v soucasné

dobé velmi casté.

Pro ucely vyhodnoceni jsou zvoleny dvé bytové jednotky, které prosly v uplynulém roce
rekonstrukci. Je stanovena jejich trzni hodnota pred a po rekonstrukci. Pouzity jsou vzdy tfi zplsoby
ocenéni: porovnavaci zptsob dle ocenovaci vyhlasky v aktualnim znéni, nakladovy zplsob bez
koeficientu Upravy ceny dle aktualni vyhlasky, ktery je pouZit jako pomocnd metoda k urceni
obvyklé ceny, a dale metoda pfimého porovnani. Ziskané hodnoty jsou nasledné porovnany
s ndklady naprovedeni rekonstrukce. Prace se snazi potvrdit ¢ vyvratit predpoklad,

Ze rekonstrukce nemovitosti neprinese zhodnoceni jeji trzni hodnoty ve vysi nakladd.
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2 RESERSE SOUCASNEHO STAVU

Vlivem rekonstrukce na trzni hodnotu se v rliznych zamérenich zabyvalo jiZ mnoho autor(.

Nékteré prace jsou vice obecné, jiné jsou zamérené na konkrétni stavebni Upravu ¢i segment trhu.

Porovnanim vyse investované castky do rekonstrukce bytu a narlstu jeho hodnoty
se ve své praci nazvané Srovndni vybranych zptsobl ocenéni pro nemovitost typu byt v méstské cdsti
Brno - Lisefi vénuje Ing. Radek Zalesky (2016). Ten porovnava Ctyfi kompletné rekonstruované
a Ctyri CasteCné rekonstruované byty. Rozdil hodnot pred a po rekonstrukci uvadi od 20 do 26 %
(zalezi na dispozici). Nejvétsiho zhodnoceni dosahl u bytu 3+1, kde byl rozdil hodnot 810 tisic K¢,

cena rekonstrukce 477 tisic korun. Ve viech pfipadech uvedenych v jeho praci se investice navrati.

Vlivem rekonstrukce bytl v panelovych domech se ve své diplomové praci na téma
Hodnoceni vlivu stavebnich dprav a odlisnych dispozic bytd na trzni hodnotu zabyva Veronika Gilarova
(2018). Ta ve své praci mimo jiné uvadi, Ze byty v revitalizovanych bytovych domech jsou primérné
0 11,6 % drazsi nez byty v domech nerevitalizovanych (rozdil ¢ini 5000 K¢/m?). Podobny rozdil uvadi

i u porovnani rekonstruovanych a pdvodnich bytt (10,4 %).

Tématu rekonstrukce a nasledného zhodnoceni nemovitosti se vénuje také mnoho
blogovych prispévkl napfiklad na strankach realitnich kanceléfi, odhadcl ¢i zpravodajskych
serverl. Toto téma rozebird na svych strankach také odhadce Ing. Stanislav Endel, Ph.D. (2017),
ktery zde publikoval ¢lanek s nazvem Rekonstrukce x zhodnoceni nemovitosti (www.ocenovani-
ostrava.cz, 2017). Zde uvéadi, Ze obvykle se investice na zhodnoceni nevrati, jako vzdy vSak
zhodnoceni zavisi na lokalité. Napfiklad v Praze, kde jsou ceny nemovitosti obecné vysoké,

se investice mUZe vrétit, v ekonomicky slabsich lokalitach je to ale témér nerealné.

Rebecca Baldrige (2018) z portalu Investopedia.com se s Ing. Endelem shoduje, Ze zalezi
na lokalité a pridavad také naladu potencialnich kupujicich v okoli, jaky typ bydleni poptavaji.
Rekonstrukci doporucuje promyslet také s ohledem do budoucnosti. Jsou investice, které jsou
nakladnéjsi, ale v budoucnu nemovitost zhodnotivice nez jiné. Napfiklad vhodné vyfeSeni prostoru

a dispozice nemovitost zhodnoti trvale, ale zafizovaci predméty zastaravaiji.

Tématu rekonstrukce se zabyvaji také dalSi prace, ovsem uz nereSi samostatny byt,

ale napf. cely bytovy ddim ¢i rodinny domek.

Zateplenim a celkovou renovaci bytového domu se zabyva Vojtéch Rojicek ve své praci
s nazvem Analyza viivu ceny rekonstrukce na cenu obvyklou ndjemniho domu v Ostravé (2016).

Ten dochazi k zavéru, Ze renovace je rentabilni, ovSem je tfeba projekt dobFe naplanovat.
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Zateplenim bytového domu se zabyvaji také dalsi prace, napfiklad Analyza vlivu zatepleni
na cenu bytovych jednotek ve Zddre nad Sdzavou, jejimz autorem je Ing. Jan Dvorak (2014). Ten uvadi

po revitalizaci bytového domu zvySeni hodnoty nemovitosti o 5-10 %.

Rekonstrukci rodinného domu se pak vénuiji dalSi prace:
e Analyza vlivu rekonstrukce na vysi obvyklé ceny rodinnych domd v Hodslavicich, Ing. Veronika
Filipova (2016)

e Vlivrekonstrukce prvki dlouhodobé Zivotnosti na cenu nemovitosti vénuje Monika Tomiczkova

(2012).
Zde obé prace dochazi k zavéru, Ze rekonstrukce méla pozitivni vliv na hodnotu nemovitosti,

ktera se diky tomu navysila. Uz v3ak vznikly rozdil hodnot neporovnavaji s naklady.

19



3  VYMEZENi POJMU

3.11 Nemovita véc

Nemovita véc (dfive nemovitost) je véc, ktera se neda pfemistit (z latinského immobilium).

Nemovitosti béZné chapeme pozemek, dim ¢i byt.

Tento pojem muUZeme naleznout definovany v novém obcanském zakoniku (zédkon
€. 89/2012 Sb.). ,Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym tcelovym urcenim,
jakoZ i vécnd prdva k nim, a prdva, kterd za nemovité véci prohldsi zakon. Stanovi-li jiny prdvni pfedpis,
Ze urcita véc neni souldsti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista na misto bez poruseny jeji

podstaty, je i tato véc nemovitd” (8 498).

V souclasné legislativé plati, Soucdsti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby
Zfizené na pozemku a jind zarizeni (ddle jen ,stavba”) s vyjimkou staveb dolasnych, vcetné toho,

co je zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech.” (8 506).

Véci nemovitou je tedy pozemek, a stavba je dle nové legislativy jeho soucasti. Jednotka,
resp. byt je casti vétSi stavby. Soucasti jednotky je podil na pozemku, na némz stavba stoji. Timto

se prace bude zabyvat na dalSich strankach.

Drive v3ak platilo, Ze stavby byly samostatné a také byly véci nemovitou (resp. nemovitosti).
Zakon €. 40/1964 Sb. ob&ansky zakonik je definuje takto: ,Véci jsou movité nebo nemovité.” (8119,

odst. 1) ,,Nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zdkladem.” (8119, odst. 2).

Nemovité véci maji nékteré vlastnosti, kterymi jsou specifické:

e Jsou nepremistitelné (ve vétsiné pripadd).

e OvlivAuji svoje okoli.

e Jsou jedinecné - kazdy pozemek je jedinecny svoji polohou, tvarem. Kazda stavba je odliSna
svym umisténim, orientaci apod.

e  Obvykle maji pomérné vysokou hodnotu. Nemovitost je vétSinou nejdraZzsi véc, kterou
si Clovék poridi.

e Stavby maji dlouhou Zivotnost. Zivotnost pozemkd je prakticky neomezena.

e PozemkUl je omezené mnozZstvi. Nové nevzniknou, plochu zemského povrchu zvétsit nelze.
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3.1.2 Pozemek

Pozemek je cast zemského povrchu, kterd je néjakym zplsobem ohrani¢ena a tim
oddélena od ostatnich. Ma urcitou vyméru a né&jaké urceni. Zakon ¢. 256/2013 Sb. o katastru
nemovitosti (katastralni zakon) rozumi ,pozemkem Cdst zemského povrchu oddélend od sousednich
Casti hranici uzemni jednotky nebo hranici katastrdiniho tzemi, hranici viastnickou, hranici stanovenou
regulaCnim pldnem, tzemnim rozhodnutim, spoleCnym povolenim, kterym se stavba umistuje
a povoluje, verejnoprdvni smlouvou nahrazujici tzemni rozhodnuti, uzemnim souhlasem nebo hranici
danou schvdlenim navrhovaného zdméru stavebnim tfadem, hranici jiného prdva podle § 19, hranici
rozsahu zdstavniho prdva, hranici rozsahu prdva stavby, hranici druhl pozemkd, popripadé rozhranim

zplsobu vyuZiti pozemki” (8 2, a).

Déle je moZné se setkat se slovem parcela, které mlze byt s pojmem pozemek
zameénovano. ,Parcelou se rozumi pozemek, ktery je geometricky a polohové urlen, zobrazen
v katastraini mapé a oznalen parcelnim Cislem” (8§ 2, b). Parcelu dale rozliSujeme na stavebni
a pozemkovou a taktéz ji definuje tento zakon: ,stavebni parcelou se rozumi pozemek evidovany v
druhu pozemku zastavénd plocha a nddvofi, pozemkovou parcelou pozemek, ktery neni stavebni

parcelou” (8 2, c, d).

Jak jiz bylo zminéno v pfedchozi kapitole, obansky zakonik definuje pozemek jako véc
nemovitou. Dale fika, Ze soucasti pozemku je prostor nad i pod povrchem a stavba je tedy jeho
soucasti.

Pozemky ¢lenime na rlzné druhy podle jejich urceni. Tomuto clenéni se vénuje jak

katastralni zakon, tak zakon o ocefiovani majetku.

Katastralni zdkon ,pozemky cleni podle druhi na ornou pudu, chmelnice, vinice, zahradly,
ovocné sady, trvalé travni porosty, lesni pozemky, vodni plochy, zastavéné plochy a nddvori a ostatni
plochy. Ornd pdda, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady a trvalé travni porosty jsou zemédélskymi
pozemky” (8 3, odst. 2). Toto clenéni je zavaznou charakteristikou, uvadi se v evidenci katastru

nemovitosti a pouZiva se napfiklad do map.

Zakon €. 151/1997 o ocenovani majetku vychazi ve své definici z katastralniho zakona

a o ¢lenéni pozemk Fika toto: ,pro ucely ocefiovdni se pozemky ¢leni na

0. stavebni pozemky,
b. zemédélské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako ornd puda, chmelnice,

vinice, zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost,
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¢. lesnipozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidované v katastru nemovitosti, a zalesnéné
nelesni pozemky,
d. pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni plochy,

e. jiné pozemky, které nejsou uvedeny v pismenech a) aZ d)” (89, odst. 1)

Stavebni pozemky tento zakon dale déli na nezastavéné a zastavéné. Stavebni pozemky

jsou obvykle uréeny druhem pozemku v katastru, Uzemnim rozhodnutim & izemnim planem.

3.1.3 Stavba

Stavbou obvykle rozumime jednotlivy objekt, ktery mize mit rlzny Ucel vyuziti a vznikl
stavebni ¢innosti. RozliSujeme stavby hlavni (napf¥. rodinny diim) a stavby vedlejsi, ty se obvykle
nachazeji na pozemku, ktery tvofi jeden celek se stavbou hlavni a doplfuji stavbu hlavni

(napf. garaz, altan, bazén, studna, klilna a dalsi).

Zakon €. 183/2006 Sb. o Uzemnim planovani a stavebnim Fadu (stavebni zakon) pojem
stavba definuje takto: ,Stavbou se rozumi veskera stavebni dila, kterd vznikaji stavebni nebo montdzZni
technologii, bez zretele na jejich stavebné technické provedeni, pouZité stavebni vyrobky, materidly
a konstrukce, na ucel vyuZiti a dobu trvdni. DoCasnd stavba je stavba, u které stavebni tfad predem
omezi dobu jejiho trvdni. Za stavbu se povaZuje také vyrobek pinici funkci stavby. Stavba, kterd slouZi
reklamnim dcelam, je stavba pro reklamu.” (82, odst. 3) ,Pokud se v tomto zdkoné pouZivd pojmu

stavba, rozumi se tim podle okolnosti i jeji ¢ast nebo zména dokoncené stavby.” (82, odst. 4)

Stavbami, konkrétné jejich ¢lenénim pro Ucely ocefiovani se zabyva také zakon €. 151/1997

Sb. o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakond (zdkon o oceriovani majetku),
.Pro ucely oceriovdni se stavby &leni na

a) stavby pozemni, kterymi jsou

1. budovy, jimiZz se rozumi stavby prostorové soustfedéné a navenek prevdzné
uzaviené obvodovymi sténami a stresnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice
ohranicenymi uZitkovymi prostory,

2. jednotky, venkovni tpravy,

b) stavby inZenyrské a specidlni pozemni, kterymi jsou stavby dopravni, vodni, pro rozvod
energii a vody, kanalizace, véZe, stoZary, kominy, plochy a dpravy dzemi, studny a dalsi
stavby specidlniho charakteru,

o) vodni nddrZe a rybniky,

d) jiné stavby.

Clenéni staveb na jednotlivé druhy stanovi vyhldska” (8 3)

22



314 Byt

Bytem obvykle rozumime jednu ¢i vice mistnosti s pfisluSenstvim, které jsou urceny
k bydleni jedné Ci vice osob. Obvykle je soucasti vétsiho objektu - bytového domu. Jednotlivé
mistnosti bytu jsou vzajemné propojeny, oproti okoli je vSak byt uzavien. PFisluSenstvim bytu jsou
mysleny dalSi mistnosti, které umoznuji uzivani bytu - zejména koupelna a WG, pfipadné komora,

sklep a podobné. Dulezité také je, Ze je byt k Ucelu bydleni zkolaudovan.

V soucasné legislativé pojem ,byt" jako takovy neni definovan. V rliznych predpisech

muzZeme najit rozdilné definice tykajici se bytu.

Dle zakona €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byta (8 2, pism. b) se , bytem rozumi mistnost nebo
soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho ufadu urleny k bydleni”. Tento zadkon byl
nahrazen zékonem €. 89/2012 Sh., ob&ansky zakonik. Ten v3ak pojem byt pfimo nedefinuje. Rika
pouze ,Jednotka zahrnuje byt jako prostorové oddélenou Cdst domu a podil na spoleCnych cdstech
nemovité véci vzdjemné spojené a neoddélitelné. Jednotka je véc nemovitd.” (8 1159). Soucasti bytu
jetedy i podil na pozemku jehoz soucasti tato stavba je (v pfipadé staré pravni Upravy podil

pozemku, na némz stavba stoji - zalezi na tom, jak je jednotka zapsana v katastru).

Dale pak tento zakon fika , Bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou Casti
domu, tvofi obytny prostor a jsou urleny a uZivdny k uclelu bydleni. Ujednaji-li si pronajimatel
s ndjemcem, Ze k obyvdni bude pronajat jiny neZ obytny prostor, jsou strany zavdzdny stejné, jako by byl
pronajat obytny prostor.” (8 2236, odst. 1) ,SkuteCnost, Ze pronajaty prostor neni urcen k bydleni,
nemdiZze byt na ujmu ndjemci.” (§ 2236, odst. 2). V reZimu najmu bytu Ize tedy pronajmout i jiné
prostory. OvSsem tato definice mUZe popirat rozhodnuti stavebniho Gradu a Ucel, ke kterému

je prostor zkolaudovan.

Dalsi definici mGzeme nalézt ve vyhlasce ¢. 268/2009 Sh. o technickych pozadavcich
na stavby. Ta pro Ucely této vyhlasky ,bytem rozumi soubor mistnosti, popfipadé jedna obytnd
mistnost, ktery svym stavebné technickym uspofdddnim a vybavenim splriuje poZadavky na trvalé

bydleni a je k tomuto tcelu uZivani urcen” (8 3, pism. g).

Z hlediska vlastnictvi bytu rozliSujeme dvé hlavni moznosti. Prvni moznosti je tzv. osobni
vlastnictvi, tento pojem vsak v pfipadé vlastnictvi bytu neni pfesny a spravné se jedna o bytové
spoluvlastnictvi. Majitel nevlastni pouze byt samotny, ale spolu s nim i podil na spole¢nych ¢astech
domu a také podil na pozemku, na kterém stavba stoji. Velikost tohoto podilu je odvozena

od velikosti bytu. Tyto ¢asti jsou neoddéliteIné, neni je mozné prodat samostatné.
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Druhou moznosti je druzstevni vlastnictvi. V tomto pfipadé osoba nevlastni byt jako takovy,

ale je clenem druzstva, ve kterém ma podil odpovidajici velikosti bytu.

315 Jednotka

Pro ucely ocenovani se obvykle nehovofi o bytu, ale o jednotce, pfipadné o bytové jednotce.
Jednotka zahrnuje nejen byt samotny, ale také podil na spolecnych ¢astech domu a pozemku,
na némz stavba stoji. Tyto Casti jsou nedélitelné, nelze tedy napfiklad prodat samostatny byt bez
podilu na spole¢nych prostorach. Dle nové Upravy zakona je taktéZz stavba soucasti pozemku,

na kterém stoji.
Definici jednotky je mozné nalézt v obZanském zakoniku § 1159, viz pfedchozi kapitola.

Pojem jednotka se nachazi také v zakoné €. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku v § 3, ktery
definuje Clenéni staveb. Tato definice se nachazi jiz dfive v kapitole ,Stavba“. Tento zakon dale Fika,
Ze ,Jednotka, kterou je byt nebo kterd zahrnuje byt, se oceriuje vietné podilu na spolecnych Cdstech
nemovité véci, a to i v pripadé, jsou-li umistény mimo dim, a vcetné podilu na nemovitych vécech, které

tvofi prislusenstvi domu, urcené pro spolecné uZivdni.” (§ 8, odst. 1)

3.1.6 Soucast veci, prisluSenstvi véci

Soucasti véci (v tomto pripadé bytu) je v3e, co je s v&ci trvale spojeno a je s ni uzivano. Novy
obcansky zakonik €. 89/2012 Sb. to definuje takto: ,Soucdst véci je vse, co k ni podle jeji povahy ndlezi
a co nemizZe byt od véci oddéleno, aniZ se tim véc znehodnoti.” (§ 505). Znehodnoceni muize byt
zejména funkeni, kdy véc nemUzZe byt nadéle uzivana ke svému Ucelu, Ci estetické nebo také

financni znehodnoceni (ztrata hodnoty).

Stavba je tedy dle tohoto znéni soucasti pozemku (dFive nebyla). Soulasti stavby jsou jeji
jednotlivé stavebni konstrukce ¢i nékteré vybaveni, jako napfiklad radiatory, vybaveni koupelny

(umyvadlo, vana).

PFisluSenstvi véci je néco, co ma stejného vlastnika a je ur€eno ke spolecnému uzivani.
OvSem je snadno premistitelné. Typickym prikladem muUZou byt elektrické spotrebice, jako
mikrovinna trouba ¢i varna konvice, které jsou pfisluSenstvim kuchynské linky, resp. bytu. Stejny
zakon je definuje takto: , Pfisiusenstvi véci je vedlejsi véc vlastnika u véci hlavni, je-li icelem vedlejsi véci,
aby se ji trvale uZivalo spolecné s hlavni véci v ramci jejich hospoddrského urleni. Byla-li vedlejsi véc

od hlavni véci prechodné odloucena, neprestdavad byt prislusenstvim.” (8 510, odst. 1).

PFisluSenstvim bytu jsou mysleny dalSi mistnosti, které umoZnuji uzivani bytu - zejména

koupelna a WC, pfipadné komora, sklep a podobné. Prislusenstvi mUZe byt i spolecné pro vice byt(.
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3.1.7 Rekonstrukce

Rekonstrukce je oprava nemovitosti, kdy jsou nahrazeny opotfebené prvky za nové
za Ucelem dosazeni technicky odpovidajiciho stavu pro sou¢asnou dobu. Jedna se o Upravu, ktera
neméni pudorysné ¢i vyskové ohraniceni stavby. Pfi opravach domu se objevuji dva pojmy,

a to rekonstrukce a modernizace.
Tyto dva pojmy maji rGizné definice, prof. Bradac (2016) je definuje takto:

Rekonstrukce objektu investicni povahy prostd - stavebni dpravy, jimiZ se pri zachovdni vnéjsiho
pudorysného a vyskového ohraniceni stavebniho objektu provadeéji zdsahy do stavebnich konstrukci,
které maji za ndsledek zménu technickych parametrd, popf. i tcelu stavebniho objektu.” Rekonstrukce

tedy méni technické parametry, pfipadné také ucel uziti nemovitosti.

»~Modernizace objektu investicni povahy prostd - rekonstrukce stavebni povahy doplnénd
takovymi stavebnimi dpravami, jimiz se nahrazuji Casti stavebniho objektu modernéiSimi tak, aby
se odstranily ndsledky opotrebeni zptisobené technickym rozvojem, zvysuje se vybavenost stavebniho
objektu, popr. se zvysuje jeho pouZitelnost.” Pfi modernizaci tedy zvySujeme uZzitné vlastnosti stavby

tak, aby splhoval soucasné pozadavky, ale neménime jeji ucel.

Zakon tyto pojmy ovSem opét nezna. Ve stavebnim zakoné ¢. 183/2006 Sb. najdeme pouze

pojem ,zména stavby”. Definuje ji takto: ,Zménou dokonlené stavby je
a) ndstavba, kterou se stavba zvysuje,

b) pristavba, kterou se stavba ptdorysné rozsiruje a kterd je vzajemné provozné propojena

s dosavadni stavbou,

9] stavebni Uprava, pri které se zachovdvd vnéjsi pudorysné i vyskové ohraniceni stavby;

za stavebni Upravu se povaZuje téZ zatepleni pldsté stavby.” (8 2, odst. 5)

Rekonstrukci tedy aktualni stavebni zdkon nazyvé stavebni Gpravou.

3.1.8 Zastavena plocha, podlahova plocha, obestavény prostor

Pro definovani nemovitosti, respektive stavby ¢i jednotky je dulezZita jeji velikost. Tu Ize
vyjadrit pomoci nékolika pojmU, které neni vhodné zaménovat, protoZe popisuji odliSnou véc.
Velmi casto je vSak bohuZel mozné se se zaménovanim téchto vlastnosti setkat napfiklad

v nabidkach realitnich kancelar.
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VSechny tyto pojmy nalezneme soucasné v nékolika zdkonech a mohou se vzajemné mirné
odliSovat. VétSinou se lisi pouze v pouziti jinych slov a v upfesnéni, které ¢asti budovy se do dané

vymeéry pro Ucely toho konkrétniho zdkona zapocitavaji Ci nikoliv.

Pro ucely ocefiovani pouzivame definice, které jsou uvedeny v pfiloze ¢. 1 k vyhlasce
€. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska), Méreni a vypocet

vymér staveb a jejich ¢asti.

LZastavénou plochou stavby se rozumi plocha ohranicend ortogondlnimi praméty vneéjsiho lice
svislych konstrukci vSech nadzemnich i podzemnich podlaZi do vodorovné roviny. lzolacni pfizdivky

se nezapoditdavaji.” (pfiloha €. 1, odst. 2)

LPodlahovou plochou se rozumi plochy pldorysného rezu mistnosti a prostor(i stavebné
upravenych k ucelovému vyuZiti ve stavbé, vedeného v drovni horniho lice podlahy podlaZi, ve kterém
se nachdzeji. Jednotlivé plochy jsou vymezeny vnitinim licem svislych konstrukci stén vcetné jejich
povrchovych dprav (napr. omitky). U poloodkrytych pripadné odkrytych prostort se misto chybéjicich
svislych konstrukci stén podlahovd plocha vymezi jako ortogondini primeét cdry vedené po obvodu

vodorovné nosné konstrukce podlahy do roviny fezu.” (pFiloha €. 1, odst. 4)

Podlahova plocha je tedy soucet ploch vSech mistnosti méfenych u podlahy. Do této plochy

se nezapocitavaji zdi a plochy, kde podlaha v daném podlazi chybi, nap¥. schodisté apod.

.Obestavény prostor stavby se vypocte jako souclet obestavéného prostoru spodni stavby,

vrchni stavby a zastreseni. Obestavény prostor zdkladu se neuvaZuje.” (pfiloha €. 1, odst. 5)
Obestaveny prostor je mozné specifikovat jako prostor ohraniceny vnéjsim plastém stavby.

Casto je moZné se setkat také s pojmem uZitna plocha. Ten je definovan nafizenim komise

(Commission Regulation (EC)) ¢. 1503/2006.
L UZitnd plocha budovy (10) se méfi uvnitf vnéjsich stén, ale nezahrnuje:

e konstrukcni plochy (napf. plochy komponent, které vytyCuji hranice stavby, podpéry,
sloupy, sloupky, sachty, kominy),

e funkcni plochy pro pomocné vyuZiti (napf. plochy, kde jsou umisténa zarizeni topeni
a klimatizace nebo energetické generdtory),

e prichozi prostory (napr. schodistové sachty, vytahy, eskaldtory).

Soucasti celkové uZitné plochy obytné budovy jsou plochy pouZivané jako kuchyné, obyvaci
pokoje, loZnice a mistnosti s prisluSenstvim, sklepy a spolecné prostory pouZivané majiteli bytovych

jednotek.”
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3.2 OCENOVANI

Ocenovani je cinnost, kdy urcitému prfedmétu, hmotnému i nehmotnému, pfifazujeme
penézni ekvivalent z pohledu konkrétniho subjektu. DuleZité je porozumét funkci oceriovaného
majetku. Setkdvame se s rliznymi druhy cen a hodnot. Tyto pojmy je nutné rozliSovat dle Ucelu

ocenéni.

3.21 Cena ahodnota

Obecné uznavané v tomto oboru jsou definice profesora Bradace, ktery je uvadi takto:

~Cena je pojem pouZivany pro poZadovanou, nabizenou nebo skutecné zaplacenou Cdstku
za zboZi nebo sluzbu. Cdstka je nebo neni zvefejnéna, ziistdvd vsak historickym faktem. MiZe nebo

nemusi mit vztah k hodnoté, kterou véci pfisuzuji jiné osoby.” (Bradac, 2016)

Cena je tedy konkrétni suma penéz za zbozi ¢i sluzbu. Obvykle vznikne dohodou mezi

prodavajicim a kupujicim.

~Hodnota neni skutecné zaplacenou, poZadovanou nebo nabizenou cenou. Je to ekonomickd
kategorie, vyjadrujici penéZni vztah mezi zboZim a sluzbami, které Ize koupit, na jedné strané, kupujicimi
a proddvajicimi na druhé strané. Jednd se o odhad. Podle ekonomické koncepce hodnota vyjadiuje
uZitek, prospéch viastnika zboZi nebo sluzby k datu, k némuZ se odhad hodnoty provddi. Existuje Fada
hodnot podle toho, jak jsou definovdny (napr. vécnd hodnota, vynosovd hodnota, stfedni hodnota, trzni
hodnota ap.), pritom kaZdd z nich muZe byt vyjadrena zcela jinym cislem. Pri oceriovdni je proto vZdy

potreba zcela pfesné definovat, jakd hodnota je zjiStovdna.” (Bradac, 2016)

Hodnota je penézni vyjadreni vztahu subjektu k danému aktivu, véci ¢i sluzbé. Pro ridzné
subjekty mze mit aktivum rGzny uZitek, tedy riznou hodnotu. Tu ovliviuji napriklad citové vazby

k aktivu, zajem o aktivum, okoli, vlastnicka prava, vécna bfemena a podobné.

Systém cen a hodnot je upravovan mnoha predpisy. Definuji je Ceské zakony: Zakon
€. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, Zakon ¢. 526/1990 Sb., o cenach, Zakon ¢&. 151/1997 Sb.,
0 ocenovani majetku. Ale také Evropské ocenovaci standardy (EVS - European Valuation Standards)

a také Mezinarodni ocenovaci standardy (IVS - International Valuation Standards).

Cena zjiSténd je vysledkem administrativniho (Ufedniho) ocenovani dle cenového
predpisu (v soucasnosti cena dle zakona €. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku a jeho provadéci
vyhlasky). Postup vypoctu ceny zjisténé se fidi témito normami a nelze o vysledku spekulovat. Neni
nutné analyzovat trh, cena vznikd pouze z dat uvedenych vtomto predpise. Cena zjiSt€na

se pouZiva pro Ucely stanovené zvlastnimi predpisy. Jedna se zejména o dafiové ucely.
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Cena pofizovaci neboli ,historickd” je ,cena, za kterou bylo moZno véc poridit v dobé jejiho
porizeni (u nemovitosti, zejména staveb, cena v dobé jejich postaveni), bez odpoctu opotrebeni. Vyskytuje

se nejcastéji v ucetni evidenci.” (Bradac, 2016)

Cena reprodukéni neboli ,reprodukeni pofizovaci cena” Fika, za jakou castku by bylo
mozné stejnou nebo porovnatelnou véc jako novou (bez odectu opotfebeni) pofidit ke dni ocenéni.
Obvykle se zjidtuje za pomoci technickohospodarskych ukazatel( (jednotkova cena napf. za 1 m?
obestavéného prostoru), tento vypocet je nejsnazsi, ale nejobecnéjsi. Dale Ize cenu urcit za pomoci

agregovanych polozek nebo podrobnym polozkovym rozpoctem, ktery je nejpfesnéjsi,

N 24

Vécna hodnota je reprodukéni cena snizena o opotfebeni odpovidajicimu stafi

a pouzivani. V pravnim nazvoslovi je pouzivan také pojem ,Casova cena”.

Vynosova hodnota nebo téz ,kapitalizovana mira zisku” vychazi z oCekavanych budoucich
prijm0, které nemovitost vynese (obvykle pfijmy z najmu). Bradac (2016) ji definuje jako ,soucet

diskontovanych (odurocenych) budoucich prijmi z nemovitosti”.

Obvyklad cena ,je cena, kterd byla dosaZena pfi prodeji stejného, popfipadé obdobného
majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvaZuji vsechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, aviak do jeji vysSe se nepromitaji vlivy mimorddnych okolnosti trhu, osobnich

poméru proddvajiciho Ci kupujiciho ani viiv zviastni obliby”. (Schneiderova Heralova, 2008)

Terminy a definice vyjadfujici obvyklou cenu majetku mlzeme najit v mnoha ceskych
zakonech s rlznymi definicemi. V mezinarodnim pravu ji Castéji nalezneme pod pojmem trzni
hodnota, jedna se vSak o odliSny pojem pro totoZnou véc. Pojem trzni hodnota definuji

Mezinarodni ocefovaci standardy (IVS) i Evropské ocefiovaci standardy (EVS).

Trzni hodnota ,je odhadovand Cdstka, za kterou by mély byt aktivum nebo zdvazek sménény
k datu ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym proddvajicim v transakci uskute¢néné v souladu
s principem trzniho odstupu, po ndleZitém marketingu, kdy kaZdd ze stran jednala informované, uvdZlivé

a nikoli v tisni”, (IVS 2017)

TrZzni hodnota ,mad vyjadrovat cenu, za kterou by pozemky a budovy mohly byt proddny
na zakladé soukromého smluvniho aktu mezi ochotnym proddvajicim a nestrannym kupujicim v den
ocenéni za pfedpokladu, Ze majetek je verejné vystaven na trhu, Ze trZzni podminky dovoluji Fddny prodej

a Ze obvykld Ihita, zohledriujici povahu majetku, je dosaZitelnd pfi jedndnich o prodeji”, (EVS, Ort, 2013)

TrZzni hodnota, pfipadné cena obvykla je cilem prace odhadce nejcastéji.
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TrZni cena je skutecné realizovana, zaplacena castka za zboZzi &i sluzbu. S timto pojmem
jetaké mozné se setkat a je nutné jej rozliSovat od trzni hodnoty. Hodnota je navrh,

nejpravdépodobngéji dosazitelna castka, nemusi vSak byt nakonec realizovana a rovnat se cené.

3.2.2 Opotiebeni

Opotfebeni znazorfiuje zhor3eni technického stavu stavby vlivem jejiho starnuti
a degradace. O vySi opotfebeni se sniZuje cena stavby. Na vypoclet opotfebeni existuje mnozstvi
metod a jejich Uprav: linearni, ze které dale vychazi metoda Kusynova, kvadraticka, semikvadraticka

a dalsi. Druhou dulezZitou skupinou jsou metody analytické.
Pro vypocet opotfebeni dle vyhlasky je pfipustné pouziti linearni ¢i analytické metody.
Linedrni metoda

Opotrfebeni je pfimo Umérné stafi stavby. Na pocatku je stavba nova a opotfebeni nulové,
na konci Zivotnosti stavba zchatrd a opotfebeni ¢ini 100 %. Predpokladana Zivotnost
je u jednotlivych druhl staveb rGizna, napf. u rodinnych domd zdénych cini 100 let. Tyto doby

predpokladané Zivotnosti uvadi vyhlaska.

. i stari stavby
opottebeni = — X 100%
Zivotnost stavby

Analytické metoda

Tato metoda zohledriuje opotrebeni jednotlivych prvkl staveb. Kazdy prvek vybaveni
Ci konstrukce maiji urcity podil na cené stavby. Vysledné opotfebeni je vazenym souctem
opotfebeni jednotlivych prvkl. Zivotnost jednotlivych konstrukci a vybaveni taktéZ upravuje

vyhlaska.

stari jednotlivych prvkia

n
opottebeni = Z( x 100 % X cenové podily jed. prvki)

- Zivotnost jednotlivych prvki
i=

Tato metoda pro vypocet opotfebeni se pouZije v pfipadé, Ze linearni metoda neni

vypovidajici, napf. pfi ocenéni pfed nebo po rekonstrukci.
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4 ZAKLADNi METODY OCENOVANI MAJETKU

41 POROVNAVACI METODY

MUZeme se také setkat s nazvy komparativni ¢i srovnavaci metoda. Tato metoda se obvykle
pouziva ke zjisténi trzni hodnoty ¢i ceny obvyklé. Je nejcastéji uzivanou metodou pfi ocefovani

majetku. Je zavisla na trznim prostredi, které je nestalé a proménuje se.

Tato metoda srovnava hodnotu ocefiované nemovitosti (jejiz hodnotu chceme zjistit)
scenami podobnych nemovitosti se stejnymi nebo obdobnymi parametry (srovnavaci
nemovitosti), kterych bylo dosazeno v posledni dobé na trhu. Porovnavané nemovitosti by mély
byt co nejpodobnéjsi, mit podobné nebo Iépe stejné vlastnosti. Mezi ty Fadime zejména druh
vyuziti, polohu, velikost, technicky stav. Cim jsou porovnavané nemovitosti odli3n&jsi

od nemovitosti oceriované, tim muaze byt vétsi chybovost vysledku.

movitych, které jsou velmi ¢asto vyrabény ve vétSim mnozstvi.

Tato metoda je zavisla na existenci trhu s danou komoditou. Trzni prostfedi je nutné znat.

Bez jeho znalosti neni mozné trzni hodnotu spravné urcit.

Pro porovnani je tfeba vytvorit databazi obdobnych nemovitosti, znat jejich vlastnosti
(parametry) a cenu. Udaje v databézi musi byt skute¢né, dostate¢né podrobné, aktualizované
(zejména ceny). Databaze by méla byt co nejrozsahlejsi, ale soucasné by méla obsahovat jen

skutec¢né srovnatelné nemovitosti.

Databazi je mozné tvofit zinformaci z katastru nemovitosti, na zakladé informaci
o realizovanych prodejich, z realitni inzerce, z Udajd od realitnich kancelafi a podobné. Je dobré
pracovat se skutecné realizovanymi cenami, ty je vSak €asto obtizné ziskat. Ceny nabidkové je tfeba
dle znalosti trhu pfimérené snizit (pozadované inzerované ceny jsou zpravidla vyssi, nez ceny
skuteCné zrealizované). Je vhodné nezafazovat ceny, které mohou byt zkreslené, napf. pfi

spekulativnim prodeji, prodeji mezi pfibuznymi Ci jinak spfiznénymi osobami.
Mezi obvykle posuzované vlastnosti patfi:

e Nemovita véc samotna - typ nemovité véci, jeji velikost (pocet podlazi, pocet jednotek,
podlahova plocha, zastavéna plocha, sklep, ptda), technicky stav (druh konstrukce,
Sstari, udrzba a opravy), vybaveni apod.

e Pozemek - velikost, orientace, umisténi apod.
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e PFisluSenstvi nemovité véci.
o Lokalita - obec (oblanskd vybavenost, sluzby, dopravni dostupnost), umisténi

nemovitosti v ramci obce (vzdalenost do centra, vzdalenost MHD), parkovani apod.

411 Metoda pfimého porovnani s vyuzitim indext odli$nosti

Ocefiovana nemovitost je pfimo porovnavana snemovitostmi srovnavacimi.
PFi porovnavani se hodnoti jednotliva zvolena kritéria a prifazuje se jim koeficient odliSnosti.
Koeficient pro shodné vlastnosti kritéria je 1,00. Pro odliSnosti se voli nizsi ¢i vySSi hodnoty, nemély
by se vSak od hodnoty 1 pfiliS vzdalovat. Obvykle se doporucuje rozpéti maximalné 0,50 - 1,50,
lépe 0,80 - 1,20. Vétsi rozdily je nutné radné odlvodnit. Celkovou odliSnost porovnavanych
nemovitosti ukazuje index odliSnosti, ktery je soucinem vsech koeficientd. Index odliSnosti
predstavuje vliv vSech vlastnosti na rozdil v cené mezi ocefiovanou a srovnavanou nemovitosti.
Cena srovnavané nemovitosti je poté vydélena indexem odliSnosti a vznikne odvozena cena

ocenovaného objektu. Vysledna cena je obvykle priimérem vsech takto vzniklych cen.

NE‘IHO; ltOLStll SlOVIIﬂ‘vEIrCl - T:T dl . Nemm-‘itost
]J]’D r'ElIIE'. mzerovane. . ,pl.sn-a 1na odlisnost oceflovana
Z1lama cena a V]E] stnost1
1 i
2 =
4 =
]_]_ (11 4

Obrdzek & 1: Schéma metody primého porovnani. [Hlavinkovad V., 2012]

Z této metody se dale vyvinulo nékolik dalSich metod, napf. metoda nepfimého porovnani
¢i KlimeSova srovnavaci metoda. V pfipadé metody nepfimého porovnani se nejprve
ze srovnavacich nemovitosti definuje jeden prdmérny objekt, tzv. etalon. S timto objektem se pak

porovnavaji ocefiované nemovitosti. Upravou za pomoci koeficient(i vznika pfimo vysledna cena.

KlimeSova metoda vychazi z tabulky péti kvalitativnich tfid, do nichz se zarazuji jednotlivé

hodnotici znaky.
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Je mozné se setkat také s porovnanim odbornou rozvahou, kdy je cena odhadnuta
na zakladé porovnani oceriované nemovitosti s vlastnostmi a cenami nemovitosti z databaze.
Vysledna cena musi byt fadné odlvodnéna. Je to nejméné presny odhad. Vyuziti index( odlisSnosti

presnost vyrazné zvysuije.

4.2 VYNOSOVE METODY

Pouzivaji se k urceni vynosové hodnoty. Metody urcuji hodnotu véci dle zisku, ktery maze
v budoucnu generovat. Je to pohled na majetek z pohledu podnikatele, ktery z vlastnictvi véci
oCekava vynosy.

Cisty zisk (vynos) se vypotte jako rozdil budoucich pFijmd a nakladd, které s vlastnictvim
souvisi. Tento vynos se dale diskontuje (oduroci) na soucasnou hodnotu. Vynosova hodnota

je souctem téchto vynos(.
Naklady: dané, pojisténi, opravy a Udrzba, amortizace, sprava. Prijmy: ndjemné.

Vecéné renta

Investici do nemovitosti a nasledné vynosy, které bude generovat jsou porovnavany
s penéznim vkladem do penézniho Ustavu s urCitym Urokem a naslednymi pravidelnymi vybéry
konkrétni astky (pfedstavuji vynos).

) i Cisty zisk (vynos) [K¢/rok]
Vynosova hodnota = - — x 100 %
urokova mira [% p. a. |

4.3 NAKLADOVE METODY

Nakladové metody se pouzivaji k urceni ceny reprodukéni a po odectu opotfebeni také
vécné hodnoty. Cena reprodukéni vyjadfuje ¢astku, za kterou by v soucasné dobé (ke dni ocenéni)

bylo mozné stejnou véc pofidit jako novou.
NejpouzivanéjSi metody zjiSténi vychozi hodnoty stavby:
e Propocet ceny pomoci rozpoctovych ukazatell (cena objektu v K¢ vyjadiena na mérnou
jednotku - m® pro budovy, m pro liniové stavby apod.)

Cena za objekt = RU vK¢/m.j. X polet m.j.objektu

e Propocet pomoci agregovanych polozek (cena konkrétni konstrukce v K¢ vyjadfena
na mérnou jednotku)
e Podrobny polozkovy rozpocet (vykaz vymér ocenény jednotkovymi cenami

stanovenymiv K¢&/m.j.)
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e Individualni cenova kalkulace (pomoci kalkulacniho vzorce, stanoveni pfimych

i nepfimych nakladu a zisku)

Metody jsou sefazeny od nejjednodussich, ale souasné nejméné presnych,

po ty nejpresnéjsi, ale také nejkomplikovanéjsi na vypocet.

Cenovy index slouZi k prfepoctu zndmé ceny z jednoho obdobi na cenu v jiném obdobi
(do budoucnosti i do minulosti). VyjadFuje zmé&nu ceny k cen& vychozi. Indexy sestavuje CSU,

zahrnuji zménu cen materialu, praci i inflaci.

cena bézného obdobi

" cena zakladniho obdobi

Cenové indexy pouzivame v pfipadé, Zze zname cenu z jiného obdobi nez k datu ocenéni.

4.4 OCENOVANIi POMOCI VYHLASKY V AKTUALNIM ZNENI

Ocenéni dle zdkona o ocefiovani, respektive jeho provadéci vyhlasky se vyuziva
v administrativé pro Ucely stanovené zvlastnimi predpisy. Vysledkem ocenéni je cena zjiSténa. Toto
ocenéni pouzZijeme zejména pro danové Ucely, napfiklad k vypocCtu zdkladu dané z nabyti

nemovitosti.

K urceni ceny zjisSténé se pouziva vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o oceriovani
majetku (ocenovaci vyhlaska) ve znéni platném ke dni ocenéni. Jednotlivé Casti stanovuiji tyto

zpUsoby ocenovani:

e Ocenovani pozemk
e Ocenovani staveb
- Ocenovani staveb nakladovym zplsobem
- Ocenovani staveb kombinaci ndkladového a vynosového zplsobu
- Ocenovani porovnavacim zplsobem
e Vécna prava k nemovitostem
e Ocenovani trvalych porost(
e Ocenovani majetkovych prav vyplyvajicich z priimyslovych prav a prav na oznaceni

a vyrobné technickych obchodnich poznatk(

Wyhldska stanovuje ceny, koeficienty, pfirdZky a srdZzky k cendm a postupy pfi uplatnéni

zpusobu ocefiovdni véci, prav a jinych majetkovych hodnot.” (8 1)

Postup vypoctu je tedy jasné dany timto predpisem, volba a vypocet koeficientl jsou jasné

definované. O vysledku nelze pfilis spekulovat.
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4.41 Oceiovani pozemku
Vyhlaska stanovuje vypocet ceny (K¢ za m?) riznych druhl pozemka:

e stavebnich pozemk{ neocenénych v cenové mapé (§ 3-5),

e zemédélskych pozemku (8§ 6),

e lesnich pozemkd a nelesnich pozemkU s lesnim porostem (8§ 7),
e pozemkl vodni plochy (8§ 8)

e ajinych pozemkd (8 9)

U pozemkU vyhlaska uvadi zakladni jednotkovou cenu (K& za m?) ktera se nadale upravuje
dle vlastnosti pozemku, které maji na jeho hodnotu vliv. Celkova cena je soucinem této zakladni

ceny a vymeéry pozemku.

U stavebnich pozemkd jsou jednotkové ceny urceny dle lokality - vyjmenované obce a jejich
okresy. V pfipadé, Ze se nejedna o obec vyjmenovanou, zakladni cena se upravi dle vlastnosti obce
(velikost, poloha, infrastruktura apod.), ve které se pozemek nachazi. Dale se tato zakladni cena
upravuje pomoci indexu trhu (zohledfujici trzni prostfedi), indexu polohy (zohledniujici polohu
vramci obce) a indexu omezujicich vlivi. VSechny tyto indexy jsou definovany v priloze ¢. 3
vyhlasky).

vvvvvv

pudné ekologické jednotky (BPEJ). Cenu lesnich pozemk ovliviiuje druh a stafi porostu. U vodnich

ploch zalezi na jejich vyuZiti.
4.4.2 Nakladovy zplisob ocenéni

Nakladovy zplsob se vyuziva k vypoctu vécné hodnoty, tedy reprodukéni ceny snizené

o0 opotfebeni.
Vyhlaska upravuje zpUsob k ocenéni:

e budovahal (812),

e rodinnych domd, rekreacnich chalup a rekreacnich domkd (§ 13),
e rekreacnich chat a zahradkarskych chat (§ 14),

e garazi(815),

e vedlejSich staveb (816),

e inZenyrskych a specialnich pozemnich staveb (8 17),

e venkovnich Uprav (§ 18),

e studni (8 19),
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hrbitovnich staveb a hibitovnich zafizeni (8 20),

jednotek (& 21),

rybnikd, malych vodnich nadrzi a ostatnich vodnich dél (§ 22)

a jinych specifickych staveb (§ 23-29).

Vyhlaska vzdy uvadi zakladni cenu za jednotku (obvykle K&/m? nebo K&/m?3) pro dany typ
stavby. Ta by méla odpovidat prdmérnym nakladim na jeji vybudovani. Zakladni cenu jednotek
v budové vicebytové uréuje pfiloha ¢. 8 na 8 020 K&/m? v budové typové (), resp. na 9 630 K&/m?

v budové netypové (K).

Zakladni cena se dale upravuje koeficienty dle vlastnosti, které maji na jeji hodnotu vliv.
Mezi tyto vlastnosti patfi napf. druh konstrukce, vybaveni, poloha a dalsi. Dale je cena upravena
koeficientem zmény ceny staveb tak, aby odpovidala Urovni daného roku. Vznika zakladni cena

upravena.

Pro bytovou jednotku je vzorec s koeficienty stanoven takto:
ZCU=2Cx Ky x Kg% K5XK,',

,ZCU ... zdkladni cena upravend bytu nebo nebytového prostoru v K¢ za m?,

ZC...... zdkladni cena bytu nebo nebytového prostoru v K¢ za m?
Kt e koeficient pfepoctu zdkladni ceny podle druhu konstrukce
Ky koeficient vybaveni stavby a ocefiovaného bytu nebo nebytového prostoru

Ks........ koeficient polohovy

Ki.oo.... koeficient zmény cen staveb, vztaZeny k cenové drovni roku 1994.” (8 21, zkraceno)

Koeficient druhu konstrukce cini pro budovy zdéné 0,939, pro budovy montované z dilct

betonovych ploSnych (bézné panelové domy) je stanoven na 1,037.

Koeficient vybaveni se pocita z cenovych podill jednotlivych polozek konstrukci a vybaveni
dle jejich provedeni. B&zné je standardni provedeni (specifikovano vyhlaskou), za nadstandartni
provedeni se konstrukci pfipocitava 54 %, za podstandardni provedeni se podil o tuto hodnotu
sniZuje.

Koeficient polohovy zavisi na lokalité, resp. velikosti a vyznamu obce. Pro mésto Blansko,

jako obec se sidlem okresniho Ufadu je tento koeficient 1,05.

Posledni koeficient je zména ceny staveb vztazena k roku 1994. Pro budovy tfi a vicebytoveé

byl pro rok 2018 tento koeficient stanoven na 2,167.

Takto upravena zakladni cena za m? se vynasobi mnozstvim jednotek (podlahové plocha,

obestavény prostor apod.). V pfipadé bytu tedy podlahovou plochou. Timto soucinem je dosazeno

35



ceny reprodukéni. Ta je na zavér snizena o opotfebeni stavby, které se vypocte analyticky nebo

linearné a vysledkem je vécna hodnota.
CB=PPx7ZCU (vzorec: § 21)

V praci je nakladova metoda pouZita jako pomocna metoda k urceni ceny obvyklé. Proto
neni postupovano dale dle vyhlasky pfipoctenim ceny pozemku a nasobenim koeficientem pp.
K cené casové, ziskané popsanym zpusobem, bude pfictena trzni hodnota pfislusného podilu

na pozemku ziskana metodou pfimého porovnani.

4.4.3 Porovnavaci zpiisob ocenéni

Porovnavaci zplsob se snazi, na rozdil od nakladového, zohlednit také vlivy realitniho trhu.
Zakladni ceny i koeficienty jsou pravidelné upravovany tak, aby skutecné reflektovaly situaci

na trhu s nemovitostmi. V3e vychazi z dat Ministerstva financi CR a Ceského statistického Gradu.
Porovnavacim zpisobem dle vyhlasky Ize ocenit jednotky (§38) a tyto stavby:

e rodinny diim, rekreacni chalupa, rekreacni domek (§ 35),
e rekreacni chata a zahradkarska chata (836),

e gardz (8 37).

Vyhlaska stanovi zakladni cenu za mérnou jednotku (m?, m?). Tato zakladni cena je urfena
dle lokality (kraj a vyjmenovana obec ¢i velikost obce) a méla by odpovidat cenam ostatnich
nemovitosti. Tato cena je uvedena v pfiloze €. 27. Blansko je vyjmenovanou obci, pro kterou byla

z&kladni cena stanovena na 26 266 K&/m?.

Tato cena se nadale upravuje indexem dle vybaveni stavby (dle pfilohy €. 27) a vznika

zakladni cena upravena.

ZCU=2ZCx |y, (vzorec: § 38)

Zakladni cena se dale nasobi indexem trhu, ktery reaguje na situaci na trhu s realitami

a indexem polohy, ktery reflektuje polohu v ramci mésta (dle § 4). Tato cena se vynasobi mnozstvim
jednotek (podlahova plocha v pfipadé bytu, u nékterych staveb muZe byt pouZit obestavény

prostor). Timto soucinem vznika cena bytu porovnavacim zptsobem.

CBP =PP x ZCU x |7 x Ip (vzorec: § 38)
K vysledné cené staveb je nadale tfeba pfipocitat cenu pozemku (Ci podilu na pozemku

v pfipadé jednotek).

CJ, = X, CB; + ,CP (vzorec: & 38)
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5  ZPRACOVANI DAT

Prace se snazi mimo jiné zjistit vliv rGznych prvk{ a vlastnosti nemovitosti, resp. bytu, které
ho charakterizuji, na jeho cenu. Vztahy mezi jednotlivymi vlastnostmi jde zkoumat pomoci rdznych

metod zpracovani dat. Diky tomu je mozné |épe posuzovat dalSi objekty.

51 SBERDAT

Data byla ziskavana z realitni inzerce. Ze vSech nabizenych byt (kromé bytl, které jsou

ve vystavbé) byla vytvofena databaze, ktera je k dispozici v pfilohach.

Z databaze byly nasledné vypsany potfebné Udaje o jednotlivych jednotkach. Byla
to: dispozice, uzitna plocha, celkova cena (ze které byla nasledné vypoctena cena jednotkova), stav
(urcen dle fotografii a popisu), konstrukéni typ, lokalita a pripadné dalsi dlleZity cenotvorny Gidaj
(napf. vlastni parkovaci stani). Zdat byly poté vybirany parametry potfebné pro dany typ

vyhodnoceni.

5.2 ANALYZA

Analytické zpracovani dat v této praci se vzdy zaméfuje na urcity parametr, ktery by mohl
mit vliv na cenu. Zavislosti jednotlivych parametrd na jednotkové cené jsou zobrazeny do grafd,

vysledky jsou nadale hodnoceny a zavislost je prokazovana ¢i vyvracena.

5.3 STATISTICKE ZPRACOVANI

Pro vyhodnoceni statistickych testd musely byt porovnavané mnoziny stejné velké. Z vétsi
mnoziny byla nadpocetna data ndhodnym vybérem smazana. Byla snaha o ¢astecné vyrovnani

poméru bytl dle jednotlivych dispozic.

5.3.1 Parovy T-test

Parovy T-test porovnava dva stejné velké soubory dat. Testuje rozdily mezi témito daty

a stfedni hodnotu kazdé skupiny dat. Testovana hypotéza fika, Ze stfedni hodnoty se rovnaji.

5.3.2 Wilcoxonlv parovy neparametricky test

Wilcoxontv parovy test porovnava dva stejné velké soubory dat. Tento test pracuje
srozdily paru hodnot, jejichz absolutni hodnoty jsou sefazeny vzestupné. Hypotéza Fik3,

Ze hodnoty jsou rovnomérné rozdéleny kolem nuly. K rozhodovani je pouzit median.

37



6 POPIS LOKALITY — BLANSKO

Blansko je mésto nachazejici se v Jihomoravském kraji, 20 km severné od krajského mésta
Brna. Je obci s rozsitenou plsobnosti, dfive bylo okresnim méstem. Pod spravu mésta spadaji také
okolni &asti, které dfive byly samostatnymi obcemi. Témito €astmi jsou: Cedkovice, Dolni Lhota,

Horni Lhota, HofFice, Klepacov, Lazanky, Ob(irka, Ole3n4, Skalni mlyn, Té&chov a ZiZlavice.

Z geomorfologického ¢lenéni se nachazi v provincii Ceské vysocina, subprovincii Cesko-

moravské, oblasti Brnénska vrchovina a celku Drahanska vrchovina.

Mésto leZi na fece Svitavé, prevazné na jejim pravém brehu. Odtud se zveda déle do svahu.
Nadmorska vySka centra mésta je 276 m n. m. Katastralni vyméra mésta je 4497 ha (risy.cz).
Blansko se nachazi na severnim okraji CHKO Moravsky kras, je proto také nazyvano Branou

do Moravského krasu.
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Obrdzek ¢. 2: Umisténi Blanska v ramci okoli [vlastni, mapovy podklad mapy.cz]
6.1 HISTORIE

Oblast Blanska byla dle archeologickych nalezl osidlena jiz od pravéku. Dokladaji to mimo
jiné stfepy keramiky nalezené nedaleko kostela. Prvni osidleni se nachazelo na pravém bfehu

Svitavy v misté dnedniho Starého Blanska. Prochazela tudy vyznamna obchodni stezka z Podunaji
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do Cech. Prvni pisemn& zminka o mé&sté je z 12. stoleti, pojednava o majetkovém, ale na pozadi
hlavné politickém sporu na pravo vystavét kostel. Blansko se stalo majetkem olomouckého

biskupstvi, centrem panstvi se pozdéji stal hrad Blansek (vychodné od mésta).

Od 14. stoleti je osidlen také levy bieh Svitavy, kde se nachazel tzv. mansky dvir a postupné
zde vyrlstd osada Nové Blansko. Obé Casti se z pocatku vyvijely samostatné, v jejich drzeni
se vystifidalo mnoho panl. Ke spojeni doslo pocatkem 16. stoleti rodem pand z Doubravky.

Na konci 16. stoleti je Blansko povy3eno rodem Zalkovskych na méstys.

Koncem 17. stoleti je zde zaloZena Zelezarska vyroba. Tu zaloZil slezsky rod Gellhornd, ktery
vlastnil blanenské panstvi. Roku 1766 toto panstvi ziskal rod Salm-Reifferscheidt, ktery v Zelezarstvi

dale pokracoval. Rozvoj Blanska zapocal v 19. stoleti diky rozmachu Zelezafstvi, strojirenstvi a také
vyroby litiny.
Dal3im velmi dilezitym milnikem pro rozvoj mésta byla vystavba Zelezni¢ni trati Brno -

Ceska Trebova - Praha, ktera probihala v letech 1846-1849. Ta umoznila dal3i rozvoj priimyslu.

Vroce 1905 cisaf FrantiSek Josef I. povysil Blansko na mésto. Vtéto dobé byly
nejvyznamné&jsimi tovarnami Salmovy Zelezafské zavody a Slévarenska firma Jezek. Blansko
se v tomto obdobi stava taktéz vyhledavanym turistickym cilem diky objeviim prof. Karla Absolona

a Dr. Jindficha Wankela, ktefi se zaslouZili o objevovani jeskyni Moravského krasu.

Rozvoj mésta je prerusen 2. svétovou valkou. Z té se Blansko nastésti rychle vzpamatovalo
avroce 1949 se stava okresnim méstem. V nasledujicim obdobi se Blansko stava ,doslova
synonymem centra strojirenského primyslu se vsim pozitivnim i negativnim, co k tomu patri.”
(www.blansko.cz). Mésto se skokové rozviji. PGvodni firmy byly ve velké mife znarodnény a také
se tu stavi nové provozy velkych pramyslovych firem jako bylo CKD, ADAST & Metra. Jejich vyrobky
jsou vyvazeny do celého svéta. Rozsahly prdmysl znamenal pfiliv novych zaméstnancd. Vznikaji
nova sidlisté i obcanska vybavenost. Narlst poctu obyvatel je ohromny, za pouhych 70 let vzrostl

na Sestinasobek na dnesnich 20 tisic.

Velké zmény pfinesla listopadova revoluce a pad komunistického rezimu v roce 1989.
Ta méla za nasledek rozpad zdejSich velkych podnikd a Utlum vyroby. Tyto negativni jevy se vSak
z velké Casti podarilo prekonat, ovsem prdmyslovy vyznam mésta presto znacné poklesl. Blansko
bylo nadale okresnim méstem az do roku 2003, kdy se po reformé vefejné spravy stalo méstem
s rozSifenou pUsobnosti. Strojirensky a slévarensky prdmysl je ve mésté inadale pomérné

vyznamny, mésto se snazi o dalsi rozvoj.
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6.2 SOUCASTNOST

6.2.1 Obyvatelstvo

V soucasnosti zde Zije 20 650 obyvatel (dle MLO, 2018). V Blansku samotném Zije asi 17 500
obyvatel, v okolnich ¢astech ziji zbylé 3 tisice lidi. Déti ve véku 0-14 let zde Zije pres 3000, senior(

nad 65 let je zhruba 4 400. Zen je vice neZ muzd.

Pocet obyvatel vyznamné vzrostl v minulém stoleti, mezi lety 1960 a 1980 se zdvojnasobil
z 10 000 na 20 000. V soucasné dobé se drzi pfiblizné na stejném Cisle, vykyvy jsou v fadu jednotek

obyvatel.

Vékova struktura populace
obec: Blansko, zdroj: CSU, séitani lidu 2011
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Obrdzek ¢. 3: Vékovd struktura obyvatel obce Blansko roku 2011. [Daniel Bardnek, licence: CC BY-SA
4.0, zdroj: Wikimedia Commons]
6.2.2 Technicka vybavenost

V obci jsou zavedeny vSechny inZenyrské sité. Je zde vefejny vodovod a kanalizace napojena
na Cistirnu odpadnich vod. Celd obec je také plynofikovana. Sité elektronickych komunikaci (datové

sité) jsou také k dispozici.

Ve mésté funguje také Hasi¢sky zachranny sbor a nékolik Sbord dobrovolnych hasicu.

PUsobi zde Mé&stska policie a Policie CR - obvodni oddé&leni. Nachazi se zde posta (PSC 678 01).
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6.2.3 Doprava

Blansko je soucasti IDS JMK. Jezdi sem v pravidelnych pUlhodinovych intervalech (v dobé
dopravni Spicky dokonce v 15minutovych intervalech) vlakova linka S2 Brno-Letovice. V centru Brna

je cestujici za pal hodiny. V Blansku jsou dvé vlakové stanice a treti v ¢asti Dolni Lhota.

Je zde také k dispozici mnoho autobusovych linek jak priméstské dopravy, zajizdéjicich
do okolnich obci, tak také linka MHD, spojujici dlleZitd mista ve mésté. VSechny tyto linky vyuZivaji
nové rekonstruované autobusové nadrazi a opét spadaji pod Integrovany systém Jihomoravského

kraje.

DaleZitymi dopravnimi tepnami jsou Zelezni¢ni trat 260 Brno - Ceskad Trebové s jiz
zminénou linkou S2 a také nedaleka silnice 1. tfidy R43 Brno - Svitavy. | osobnim automobilem

je tedy mozné byt v Brné do 30 minut.

6.2.4 Kultura

Kulturni moZnosti jsou ve mésté pomérné Siroké. Funguje zde méstska knihovna, ktera
ma po mésté 8 pobocek. Dale se zde nachazi Muzeum Blanenska, které sidli v prostorach zamku

a ma nékolik stdlych expozic i docasné vystavy.

Velkou kulturni organizaci, ktera zastfeSuje hned nékolik kulturnich zafizeni je Kulturni
stfedisko mésta Blanska (KSMB). Pod néj spada Kino Blansko, Galerie mésta Blanska s expozicemi
vytvarného uméni a také délnicky diim s velkym sdlem. KSMB také porada rtzné kulturni akce
ve mésté jako Slavnosti svatého Martina a podobné. Také zde plsobi mnoho neziskovych

organizaci a spolk(, které se staraji o dalsi kulturni a zajmovou ¢innost.

Kromé déInického domu jsou zde k dispozici také dalsi kulturni saly, kde se mohou konat

rlzné spolecenské akce, plesy i prednasky.

Ze sakralnich staveb se zde nachazi katolicky kostel svatého Martina a kostel Cirkve
Ceskoslovenské husitské. V nékterych castech Blanska se také nachazi mensi i vétSi kaple. Dale
se zde nachdzi smutecni sifn a hrbitov. Dle scitani lidu vroce 2011 se k fimskokatolickému
nabozenstvi hlasi témér 6 tisic obyvatel, k Cirkvi &s. husitské 219 obyvatel. Vice nez polovina

obyvatel je bez vyznani.

Také zde plsobi mnoho neziskovych organizaci a spolk(, které se staraji o dalsi kulturni
a zdjmovou ¢innost, jak pro déti a mladez, tak pro dospélé. Zajistuji riizné volnocasové krouzky pro

déti, kulturni, sportovni a jiné spolecenské akce.
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6.25 Skolstvi a sport

Skolstvi je v Blansku zastoupeno viemi stupni vzd&lavani, a7z na vysoké Skoly. Nachazi
se zde nékolik materskych Skol, vétSina jich je statnich, nékteré jsou vSak soukromé. Dale je zde
Sest zakladnich Skol, vSechny od 1. do 9. rocniku. StfedoSkolské vzdélavani je zastoupeno
gymnaziem s osmiletym i Ctyfletym vzdélavacim programem, dvéma stfednimi Skolami a dvéma
odbornymi ucilisti. Také se zde nachazi dvé Zakladni umélecké Skoly, které zajistuji hudebni,

tanecni, dramatické a vytvarné vzdélani.

Sportovni odvétvi ve mésté také nabizi mnoho moznosti. VétSina z nich je soustfedéna
na Sportovnim ostrové Ludvika Darika, zde se nachazi kryty plavecky bazén, venkovni aquapark,
zimni stadion, baseballové hFisté a okruh na béhani, jizdu na koleckovych bruslich a podobné. Dalsi
sportovni vyziti nabizi rekrealni oblast Palava, kde se nachazi pfirodni koupaliSté a v zimé je zde
moznost brusleni. Po celém mésté je také nékolik krytych télocvicen a venkovnich hFist, které patfi
Skoldm, ale po vyucovani jsou vétSinou pfistupné verejnosti. Plsobi zde také télovychovna

organizace Orel, kterd ma dalSi sportovni zazemi.

6.2.6 Zdravotnictvi

Zdravotni péce je v Blansku na velmi dobré drovni. V okrese Blansko se nachazi dvé velké
nemocnice, a to pravé v Blansku a druha v Boskovicich. Spole¢né zajiStuji veSkerou péci o pacienta.

Obé nemocnice maji pohotovostni pracovisté s nepretrzitym provozem a stanici zachranné sluzby.

Dale se v Blansku nachéazi poliklinika a také mnoho dalSich ordinaci soukromych Iékaru.
Nachazi se zde prakticti Iékafi pro déti i pro dospélé, stomatologické ambulance, ortopedicka
ambulance, gynekologie a mnoho dalSich specialistd z rdznych obord. Po mésté se nachazi také

8 lékaren, ta nejvétsi v nemocnici ma také pohotovostni sluzbu.

Socialni péce o seniory a handicapované pak nabizi nékolik zafizeni s riznym stupném

péce o tyto klienty.

6.2.7 Hospodaiské prostiedi

Jak vyplynulo zejména z historického vyvoje mésta, v Blansku je velmi silné zastoupen tézky
pramysl, strojirenstvi a slévarenstvi. Tomu pomohla podpora $lechtickych rodl a také poloha
na jednom z hlavnich Zelezni¢nich tahd Brno - Ceska Tfebova - Praha. Tento priimysl je zastoupen
zejména firmou CKD a jejimi dcefinymi spole¢nostmi. DUleZita je také firma Energo Pro a jeji

dcefina spolecnost Litostroj Power Ci slévarenska firma Pyrotek.
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Rozmanité je také odvétvi obchodu a sluzeb. Nachazi se zde mnoho maloobchodl

i velkoobchod(, mnoho restauracnich zafizeni ¢i drobnych Zivnostnikd s nejriiznéjSimi sluzbami.

Zemédgélstvi v Blansku neni zastoupeno tak vyrazné. To je dano zejména polohou mésta,
které lezi v idoli a kolem néj se na vSechny strany zvedaji vysoké svahy. Zemédélskou ptdu tu tedy
nalezneme jen v mensi mife, na vétsiné ploch prevladaji lesy, které zabiraji vice nez polovinu Gzemi,

celkem 2 603 ha (risy.cz).

6.3 ATRAKTIVITA LOKALITY PRO OBYVATELE

Blansko mUZe byt pro své obyvatele pomérné zajimavou lokalitou pro Zivot. Je za tim
mnoho faktor(. Zejména dostupnost potrfebnych sluzeb a obcanské vybavenosti na strané jedné

a zajimavé prirodni okoli ihned za hranici obydlené ¢asti na strané druhé.

Neméné dulezZité jsou také pracovni moznosti, které Blansko nabizi. VétSina obyvatel
nalezne uplatnéni pfimo v Blansku a jeho blizkém okoli nebo v Brné, které je velmi dobfe dopravné

dostupné.

Dobra dopravni dostupnost mdze byt také argumentem pro nové obyvatele, ktefisi bydleni
v Brné kvili soucasnému raketovému narUstu cen jiz nemohou dovolit, a tak hledaji jinou lokalitu.
A na rozdil od raketové se rozvijejicich obci v blizkém okoli Brna Blansko nabizi rozvinutou
infrastrukturu, je zde dostupné vzdélani, zdravotnictvi Ci Siroka skala obchodU, kterd zajistuje
potfeby pro pohodlny Zivot. Také v ohledu kulturniho vyziti ¢i odpocinku a relaxace ma mésto svym
obyvatellim co nabizet. To vétSina obci, kam nyni mifi mnoho mladych, jako je napfiklad Brezina,

Utéchov, Moravany a podobné nabidnout nemohou. Obyvatelé jsou stéle vazani na Brno.

6.4 CLENENIi MESTA

Clenéni mésta vychazi z jeho pFirozeného historického vyvoje. Plivodni je tzv. Staré Blansko
na pravém brehu feky, zde se osidleni objevilo nejdfive. Nachazi se zde vyhradné rodinné domy.

Poté vznikla nova osada i na druhém bfehu a casem doslo k jejich spojeni v Blansko.

K rozmachu mésta zacalo dochazet po zaloZeni strojirenského a slévarenského priimyslu
a zarodu Salmu. Blansko se tedy rozrlistalo o dalsi domy. Nejprve se rozsifovalo podél levého
bFehu Svitavy na Upati svah( a dale Sadovou ulici. Nejvétsi narust obyvatel vSak prisel po druhé
svétové valce, konkrétné po roce 1960, kdy se béhem 20 let pocet obyvatel zdvojnasobil.
To vyZzadovalo vybudovani zazemi pro obyvatele. Vznikaly nova sidlisté a s nimi Skoly a veSkera
obcanskd vybavenost. Na okraji mésta vznikala nova sidlisté. Tém bohuzel musela ¢astecné

ustoupit stara zastavba a mésto tak ztratilo plvodni raz.
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Obrazek ¢. 4: Letecky snimek Blanska z roku 1947 [vlastni, mapovy podklad gis.blansko.cz]

Jako prvni byly na pocatku 50. let vystavény mens3i bytové domy mezi ulicemi Chelcického,
9. kvétna a Udolni. Jedn4 se o typové zd&né domy se 3-4 podlazimi. Nachazi se zde témé&F vyhradné

dvoupokojové byty.

V dalSi etapé nasledovaly bytové domy v centu mésta na Wanklové namésti a namésti
Republiky, ty jsou z pocatku 60. let. Opét jsou zdéné, jsou oviem vyrazné vétsi. Tyto bytové domy
maji 6 podlaZi a vice vchodU. Koncem 60. let zacina také vystavba prvnich tfi vyskovych panelovych

domU na sidlisti sever (10 podlazi).

Rozsahla vina vystavby nastala v 70. letech. V této dobé byly vystaveny bytové domy
na sidlisti Sever Il (ulice Celakovského a Palackého) - mensi zdéné bytové domy, 2 podlaZi. A také
bylo vystavéno celé sidliSté Podlesi (panelové domy 4-6 podlazi). Koncem 70. let zacina také
vystavba sidlisté Sever Ill - zde se nachazi rGizné typy panelovych domu, mensi se 4 podlazimi,

ale i vysoké 8podlazni.
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Obrdzek . 5: Letecky snimek Blanska z roku 1977 [vlastni, mapovy podklad gis.blansko.cz]

Posledni etapou vystavby v dobé socialismu byla v 80. letech dvé panelova sidliSté
s bytovymi domy typu T-06B. Jedna se o sidlisté Pisec¢na (panelové domy, 8 podlazi) a sidliSté
Zborovce (panelové domy, 4 podlazi). Posledni domy byly ukonéeny té&sné pfed padem
komunistického reZimu. Rika se, Ze bytové domy na Zborovcich maiji jen 4 patra, protoze se hroutil
socialisticky rezim a na vystavbu plvodné pldnovanych osmi pater jiz nezbyl ¢as a hlavné finance.
To naznacuje i dispozi¢ni feSeni domu, napfiklad na schodisti je velké zrcadlo, které by umisténi
vytahu bez problému umoznovalo. Tento typ domu byl navrhovan na 8 podlaZzi a malo kdy se stavél
mensi. Mensi vyska téchto domd je viak mezi mistnimi vnimana pozitivné. Nenarusuji tolik raz

mésta.

Porevolu¢ni vystavba nebyla jiz tak rozsahla, mistni priimysl zazil Gpadek a pocet obyvatel
prestal skokové narUstat. Jednalo se vzdy o mensi domy na jiz vzniklych sidlistich. Pocatkem

nového stoleti byly vystavény nové bytové domy na Pisecné (4 patra, zdéné) a v roce 2008 byl
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postaven bytovy ddm na prazdném prostranstvi na sidlisti Zborovce. Tyto domy jiz odpovidaji

modernim standardim bydleni.

Dalsi vystavba jiz probihala pouze formou jednotlivych mensich bytovych doma
¢i nadstaveb na domech stavajicich. Vétsi faze vystavby ma nastat nyni. V roce 2019 ma byt
zahajena vystavba dalsich tii bytovych domu na sidlisti Pisecna a také tii bytovych domU v lokalité
Horni Palava.

Kolem let 2010-2015 byla vSechna Blanenska sidlisté postupné v nékolika etapach

revitalizovana. Jednotlivé domy také prochazi rlznymi Gpravami jako je vyména oken, nové

balkony, zatepleni, nové vytahy a podobné.

Obrazek ¢. 6: Letecky snimek Blanska z roku 2018 [viastni, mapovy podklad mapy.cz]
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7  TRHSBYTY VE ZKOUMANE LOKALITE

Pro Ucely této prace byla vytvorfena databaze bytovych jednotek nabizenych na realitnim

trhu ve zkoumané lokalité. Jinym segmentem trhu se prace nezabyva, nejsou pro praci relevantni.

U kazdého bytu byly sledovany predevsim tyto parametry: dispozice, uzitna plocha, celkova
cena, technicky stav, druh konstrukce domu, lokalita a pfipadné dalsi uvedené podrobnosti.

Z celkové ceny a plochy byla vypoctena cena za metr Ctverecni.

Data do databaze byla sbirana v obdobi od zafi 2018 do brezna 2019. Zdrojem dat byla
nabidkova inzerce. Zpracovavané ceny jsou tedy nabidkové, ne skutecné zrealizované.
Do databaze nebyly zarazeny nabizené byty, u kterych nebyla zapocata vystavba (jedna se o byty
v ramci developerského projektu, zacatek vystavby jaro 2019). Databaze je uvedena v pfilohach

¢. 1-4.
Za toto obdobi se podafilo do databaze ziskat:
e 9 bytl o dispozici 1+1 nebo 1+kk

- nejmensi 29 m?, nejvétsi 48 m?

- nejlevnéjSi 1 250 000 K¢, nejdrazsi 1 800 000 K¢
e 17 bytl s dispozi¢nim FeSenim 2+1 ¢i 2+kk

- nejmensi 42 m?, nejvétsi 66 m?

- nejlevnéjSi 1 750 000 K¢, nejdrazsi 2 660 990 K¢
e 21 byt s dispozici 3+1 a 3+kk

- nejmensi 61 m? nejvétsi 101 m?

- nejlevnéjSi 2 700 000 K¢, nejdrazsi 3 790 000 K¢
e 6 bytl o dispozici 4+1 nebo 4+kk

- nejmensi 95 m? nejvétsi 108 m?
- nejlevné&jsi 3 080 000 K¢, nejdrazsi 3 690 000 K¢

Byty s péti a vice pokoiji se za sledované obdobi v nabidce neobjevily.
Pro Ucely analytického a statistického zpracovani byl stav u nemovitosti hodnocen takto:

e Vyborny - byty noveé (rok vystavby od 2007 pozdé&ji), byty po kompletni rekonstrukci.
e Velmi dobry - byty po rekonstrukci, ktera nebyla v kompletnim rozsahu (vybudovana nova
kuchyné&, koupelna, pfip. podlahy, ale napf. bez vymény topeni, dvefi atd.), byty

po rekonstrukci, ktera je jiz starsiho data.
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e Dobry - byty, kde byla pofizena pouze nova kuchyriska linka nebo pouze zrekonstruovana
koupelna. Ostatni konstrukce jsou zachovany v plvodnim stavu.

e Pivodni - byty ve kterych nebyly délany rozsahlejsi Gpravy, pouze bézna udrzba.

Na téchto datech byl zkouman vliv vybranych vlastnosti bytu na jeho trzni hodnotu. Byla
pouZita cena za metr Ctverecni, kterd byla prepocitana z celkové ceny a uzitné plochy. Data mizZe
zkreslovat chybovost vymérenych ploch nékterych byt. Ta v nabidkach nebyva specifikovana.
Nékdy mulze byt napfiklad do uvedené plochy zapocitana lodzie ¢i balkon, aniz by to bylo v textu

upresnéno.

Dle vysledk( této analyzy budou voleny hodnocené parametry bytl a jejich vaha pro

adjustacni matici v metodé pfimého porovnani.

71 ZKOUMANE HYPOTEZY

vvvvvv

nemovitosti (tim se tato prace zabyvat nebude, zkouma pouze bytové jednotky), jeji velikost,
technicky stav a lokalita. Dale cenu mohou ovlivnit pravni vztahy, vybaveni a pFisluSenstvi, druh

vlastnictvi a podobné.
Jak jiz bylo zminéno, prace se zabyva pouze bytovymi jednotkami. Dale tedy budou

zkoumany parametry, ovliviujici pouze tento segment trhu.

711 Velikost

Podlahova plocha a jeho dispozice je zakladni viastnosti bytu, ktera jeho majitele ¢i zajemce

o koupi zajima a ktera ma na cenu zasadni vliv.

Predpokladem je, Ze cena nemovitosti roste s jeji velikosti. Tento rist vSak neni pfimo
amérny. V&tsi nemovitosti maji jednotkovou cenu (K&/m?) niz3i neZ nemovitosti s mensi plochou.

S navysujici se plochou jednotkovd cena (KE/m?) klesd.
Cenu dle obecnych predpokladl ovliviiuje pfi stejné plose také dispozice. Napfiklad velky

dvoupokojovy byt bude mit mensi cenu neZ tfipokojovy byt o stejné podlahové ploSe.

712 Technicky stav

Dalsi vlastnosti bytu, ktera ma velky vyznam, je jeho technicky stav. V obecné roviné
je predpoklad takovy, Ze byty v lepsim technickém stavu maji vy3si cenu. Nové Ci zrekonstruované

nemovitosti obvykle nabizi pohodli a uZivatelsky standard doby. Velmi asto se rekonstrukci taktéz
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snizi naklady na bydleni (zejména vytapéni). Nemovitosti ve zhorSeném technickém stavu, které

vyZaduji rekonstrukci, a tim dal3i investici, jsou levngjsi.

Narast hodnoty pfi zlepSeni technického stavu se potvrzuje také pfi pouZiti ndkladovych
metod. P¥i jejich pouziti se pfimo zadava stari, resp. opotifebeni jednotlivych konstrukci a o celkové

opotrebeni se snizuje reprodukZni cena.

Rekonstrukci se da nemovitost také znehodnotit. Nevhodné provedené opravy cenu
nemovitosti mohou naopak sniZit. Tento jev se mlze vyskytnout napfiklad u historickych staveb,
kdy rekonstrukce jejich historickou hodnotu znici. U bytl je tento jev spiSe ojedinély a prace

ho nebude reflektovat. Pfedpoklada se tedy vySe uvedena hypotéza.

71.3 Druh konstrukce

Tento parametr se tyka pouze staveb. Je dalSim faktorem, ktery by na cenu nemovitosti
mohl mit vliv, ackoliv z parametr(i uvedenych v této kapitole ma pravdépodobné nejmensi vahu.

Prace se zabyva pouze bytovymi jednotkami, hypotéza je tedy nastavena pouze pro bytové bydleni.

U bytovych domU prace predpoklada hypotézu, ze zdéné bytové domy jsou mirné draZsi
neZ domy panelové. Tuto hypotézu potvrzuje i vyhlaska, kterd netypovym domim (obvykle zdéné)
stanovuje vyssi zakladni cenu nez domim typovym (obvykle panelové). V realitnich nabidkach
na portalu sreality.cz a dalSich Ize filtrovat, zda zajemce preferuje byt zdény, ¢i panelovy. Obecné
stavby zdéné. Obvykle nebyvaji tak velké, maji lepSi zvukové vlastnosti a provadéni stavebnich
Uprav je jednodussi. U panelovych domU z 50. let, tedy u téch z prvnich etap vystavby, se také

zacina hovofit o jejich kon¢ici Zivotnosti.

714 Lokalita

Dalsim vyznamnym parametrem ovliviujicim cenu je lokalita. Pod tou se skryvaji dalsi
faktory jako je dopravni infrastruktura, ob¢anska vybavenost (Skoly, Ufady, obchody, volnocasové

moznosti), pracovni prileZitosti, pfiroda a dalsi.

V téchto ohledech jsou lokality, kde se zminéné faktory nachazi v dobré dostupnosti
a kvalité, drazsi nezZ lokality, kde jsou tyto faktory nedostatecné. Velkd mésta a jejich blizké okoli
patfi mezi vyznamné drazsi lokality, nez jsou drobné obce vzdalené od vétSich center.
To je zplisobeno mnoZstvim pracovnich pfileZitosti a obcanskou vybavenosti, ktera je k Zivotu

potfebna.
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Blansko je pomérné rozsahlé. VétSina obchodd, sluzeb ¢ mist urcenych k zabavé
je soustfedéna spiSe do centra mésta. Naopak vétsina bytll se nachazi na sidlistich, ktera jsou
umisténa spiSe v okrajovych Castech mésta. Zde obcanska vybavenost neni tak rozmanita. Vzdy

je mozné zde nalézt mensi samoobsluhu a hospodu. Za ostatnim je obvykle potfeba do centra.

DalSim faktorem je také doprava. Dostupnost do Brna je velmi dobra. OvSem vlakové
i autobusové nadrazi se nachazi na jihozapadnim okraji mésta. Z vétSiny sidlist jsou pomérné

daleko (napf. Zborovce pfes 2 km na zastavku, 3 km na hlavni nadrazi).

Tyto zminéné faktory nastavuji hypotézu, Ze byty v okrajovych cdstech mésta jsou

z dlivodu horsi dostupnosti vybavenosti a dopravy levnéjsi nez byty v centru mésta.

7.2 ANALYZA REALITNIHO TRHU VE ZKOUMANE LOKALITE

Analyza dat ziskanych z databaze zkouma zvislost ceny na jednotlivych parametrech
a snazi se tim potvrdit &i vyvratit uvedené hypotézy. Vypis informaci podstatnych pro zpracovani

je v pfiloze €. 5.

7.21 Viliv velikosti bytu

Vliv uzitné plochy na celkovou cenu bytu
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Graf ¢. 1: Vliv uZitné plochy na celkovou cenu bytu [viastni]

Z vysledkl je mozné vycist, Ze s narustajici plochou bytu roste i jeho cena. Hypotéza tedy byla
potvrzena. Lze vidét pomysiné hranice, mezi kterymi se pohybuji ceny bytd dle jednotlivych
dispozic. NapF. jednopokojové byty se pohybuji pod 2 miliony, tfipokojovy byt se naopak nenabizi

za nizsi cenu nez 2,5 milionu.
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Vliv uzitné plochy na jednotkovou cenu bytu
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Graf ¢ 2: Vliv uZitné plochy na jednotkovou cenu bytu [viastni]

Z grafu je moZné vycist, Ze jednotkova cena (K&/m?) klesa s rostouci plochou bytu, co?
potvrzuje vySe uvedeny obecny pfedpoklad. V grafu jsou zahrnuty vSechny byty nezavisle na jejich
technickém stavu a dalSich parametrech, proto je viditelny velky cenovy rozptyl u dispozice 2+1,
2+kk. Cenu ovliviuji také dalSi cenotvorné faktory (napf. nalezici parkovaci stani ¢i velka terasa,

viz nejdrazsi byt 2+kk). Od téchto vlivl data nejsou ocisténa.

Jde také vidét rozdily mezi jednotlivymi druhy dispozice, na podlahovou plochu stejné velky

byt s vice pokoji je drazsi nez byt s méné pokaoji.
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7.2.2 Vliv technického stavu bytu

Vliv technického stavu na cenu bytu
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Graf & 3: Vliv technického stavu na cenu bytu [vlastni]

V grafu jde vidét, Ze byty ve vyborném stavu (fialovd) opravdu patfi k tém nejdrazsim
a postupné jsou jednotlivé kategorie odstupriovany k bytlim pUvodnim, které jsou nejlevnéjsi
(modra). Jednotlivé kategorie nejsou viak presné oddéleny, ale ¢astecné se prolinaji. To mlze byt
ovlivnéno dalSimi parametry bytu, které ovliviiuji jeho cenu. TaktéZ mize byt nepresné

vyhodnocen stav, ktery je urcovan z casto velmi stru¢nych popisti a malého mnoZzstvi fotografii.

Nejvétsi rozdil mezi jednotlivymi technickymi stavy lze vidét u nejmensich bytl. Mdze

to predpovidat lepsi zhodnoceni investice u bytd o mensi dispozici.

Narast cen je moZné vidét také v nasleduijici tabulce, ktera je vytvorena z prdmeérnych cen
(KE&/m?) bytd o urcité dispozici a stavu. U jednopokojovych i tfipokojovych bytl Ize vidét zFetelny
nardst cen se zlepSujicim se stavem. U téchto bytl je rozdil mezi pdvodnim bytem a bytem
ve vyborném stavu 6 000 K¢&. CoZ u jednopokojového bytu o plo3e 35 m? &ini rozdil pFes 200 000 K.

U tfipokojového bytu o velikosti 70 m? to ¢ini 420 000 K¢.

U ¢tyrpokojovych bytd je rozdil témér zanedbatelny. Ve stavu velmi dobrém byl jediny byt.

Neni to tedy pfiliS vypovidajici.

Znacny vykyv je mozné pozorovat u dvoupokojovych bytl. Jediny byt, ktery byl vyhodnocen

jako velmi dobry, je s velkym rozdilem cenové nejlevnéjsi. Jedna se o podkrovni byt 2+kk o velikosti
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66 m? na ulici Dvorska za 1 990 000 K¢ (v databazi byt 2+1, 2+kk pod &islem 6). Jeho cena byla
snizena z plvodnich 2 140 000 K¢. DUvod takto nizké ceny nelze presné odUvodnit. Spekulovat

se da o nizké poptavce ¢i chybnych Udajich v inzeratu.

PFi vynechani tohoto bytu je primérny cenovy rozdil mezi bytem v plvodnim stavu a bytem
ve vyborném stavu 10 000 K&/m? CoZ u bytu o velikosti 55 m? znadi rozdil pQl milionu korun.
Je zajimavé, Ze toto je vétsSi ¢astka nez u byt 3+1, které by naklady na rekonstrukci mély mit vyssi.
To potvrzuje graf na predchozi strance, kde jsou u mensich bytl vétsi cenové rozdily mezi

jednotlivymi stupni technického stavu. Ceny jsou pravdépodobné ovlivnény také dalSimi

parametry.
dispozice technicky stav pramérna cena (K&/m?) pocet vzorku
1+1 pUvodni stav 39677,49 3
1+1 dobry stav 42 857,14 2
1+1 velmi dobry 44 505,87 3
1+1 vyborny 45 675,68 1
2+1 pUvodni stav 36 319,59 9
2+1 dobry stav 41 967,31 2
2+1 velmi dobry 30 151,52 1
2+1 vyborny 47 861,23 5
3+1 puvodni stav 36 075,39 4
3+1 dobry stav 3752717 2
3+1 velmi dobry 40 843,63 6
3+1 vyborny 42 758,69 8
4+1 puvodni stav - 0
4+1 dobry stav - 0
4+1 velmi dobry 34 433,96 1
4+1 vyborny 34 211,68 5

Tabulka ¢. 1: Vliv technického stavu na cenu bytu [vlastni]
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7.2.3 Vliv druhu konstrukce

Vliv druhu konstrukce
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Graf ¢ 4: Vliv druhu kontrukce na cenu bytu [vlastni]

Z grafu, ktery zobrazuje vliv druhu konstrukce na jeho cenu je vidét, Zze mezi byty
ve zdénych a panelovych domech nejsou vyznamné cenové rozdily. Jednotlivé ceny jsou
rovnomérné rozdélené. U zdénych domu je pouze Vétsi rozptyl cen a je jich vice. To je zpUsobeno
specifickou zastavbou, zdé&né bytové domy mezi ulicemi 9. kvétna a Udolni obsahuji pouze

dvoupokojové byty.

Obecny predpoklad, Ze byty ve zdénych domech jsou drazsi nez v domech panelovych,
se nepotvrdil. Dle téchto vysledk( druh konstrukce nema na cenu bytu vliv. V posledni dobé
se vSechny panelové domy revitalizuji. V Blansku uz maji vSechny domy plastova okna, vétSina
z nich je jiz zateplena a domy, které nejsou, tuto rekonstrukci v brzké dobé chystaji. Na domech
jsou budovany nové balkony, vyménovany vytahy za nové. Takto revitalizované domy k bydleni
slouzi velmi dobre, Uspory nakladd na vytapéni jsou vyznamné a mohou byt zajimavé stejné jako

domy zdéné.
7.2.4 VIliv lokality

DalSim parametrem, ktery ovliviiuje cenu nemovitosti, je lokalita. Vyrazny vliv ma obec,
ve které se nemovitost nachazi. Zda se jedna o velké mésto ¢i malou vesnici, jaka je zde doprava

do vétSich center, jaké jsou pracovni prileZitosti a podobng.

V této praci jsou zkoumany pouze byty v Blansku. Jind lokalita neni v databazi zahrnuta.

Blansko je okresni mésto s veSkerou oblanskou vybavenosti. Pracovnich pfileZitosti je tu také

54



k dispozici dostatek. Velka ¢ast obcant také dojizdi do Brna, které je velmi dobre dostupné. Tyto

skutecnosti nastavuji cenu nemovitosti v lokalité na relativné vysokou uroven.

Blansko je pomérné rozsahlé. Vétsina bytl se nachazi na sidlistich, kterd jsou umisténa
spiSe v okrajovych ¢astech mésta. Pfedpokladem bylo, Ze byty vzdalené od centra budou vychazet

cenové levnéji nez byty nachazejici se v tésné blizkosti centra. A to jak kvlli dostupnosti sluzeb, tak
dopravy.

Hodnocena byla vzdalenost do centra, kde se nachazi mnozstvi obchod ¢i Urady (pocitano
na ulici Rozmitalova - mezi nameéstim Svobody, ndaméstim Republiky a Wanklovym naméstim, toto
misto povaZzuiji za centrum mésta). Dale byla hodnocena také vzdalenost na zastavku CD, které
se v Blansku nachazi dvé. Tento parametr je také dUlezity, vzhledem k tomu, Ze mnoZstvi obyvatel
dojizdi za praci. Posuzovan byl tedy priimér téchto dvou vzdalenosti. Do zavislosti tentokrat nebyla
zadavana plocha bytu, ale pravé vysledny priimér vzdalenosti. K odstranéni vlivu stavu, ktery hraje

vyznamnou roli, byla data rozdélena do dvou skupin - stav plvodni a stav velmi dobry, vyborny.

Vliv lokality - stav plvodni
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Graf ¢. 5: Vliv lokality na cenu bytu - pavodni stav [vlastni]

Z grafu je mozné vidét, ze nejlevnéjSi byty se oproti pfedpokladu nenachazi ve vétsi

vzdalenosti od centra, ale naopak blize k centru.

Stejny vysledek se projevi také na nasledujicim grafu, ktery sleduje byty ve vyborném

a velmi dobrém stavu.
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Vliv lokality - stav vyborny, velmi dobry
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Graf ¢. 6: Viv lokality na cenu bytu - stav vyborny, velmi dobry [vlastni]

U bytd ve vyborném a velmi dobrém stavu je vétsi rozptyl cen, ale vysledek je stejny jako

v pfedchozim pfipadé. Byty v okrajovych ¢astech mésta nejsou levnéjsi nez byty v centru.

Plvodni predpoklad, Ze byty v okrajovych c¢astech mésta budou z dlvodu horsi
dostupnosti sluzeb a dopravy levné;jsi, nez byty v blizkém okoli centra mésta se nepotvrdil. Lokalita

zvolena dle nastavenych parametrd na cenu bytu spiSe nema vliv.

Okrajové lokality mdzZou byt zajimavé pro svou dostupnost do pfirody, napftiklad
k rekreacni oblasti Palava nebo do okolnich lesti. Nachazi se zde také zahradkarské oblasti.
Atraktivni mlze byt také vyhled na celé mésto, pokud je byt dobfe umistény. Predpokladat
je mozné také vétsi klid (neni zde takovy hluk z dopravy) a Cistéjsi vzduch (prdmyslové objekty

se nachazi spiSe v udoli podél feky, sidlisté jsou na kopcich).
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7.3  STATISTICKE ZPRACOVANI

Porovnavané mnoziny pouzité pro statistické zpracovani jsou k dispozici v pfiloze €. 6.
7.3.1 Viliv druhu konstrukce

Celkové ceny TP
Parovy t-test
Ho: P1 - p2=0; a=0,05.
Hypotéza Ho se nezamitd (zamitnuti Ho: p < a): nerovnice 0,7983 < 0,05 neplati.

WilcoxonUv parovy neparametricky test

Ho: m1 - my = 0 neboli median rozdild je nulovy; a = 0,05.
Hypotéza Ho se nezamitd (zamitnuti Ho: p < a): nerovnice 0,5883 < 0,05 neplati.
Vliv druhu konstrukce na celkovou cenu bytu se na dané hladiné vyznamnosti neprokazal.
Jednotkové ceny UP
Parovy t-test
Ho: p1-H2=0; a=0,05.
Hypotéza Ho se nezamitd (zamitnuti Ho: p < a): nerovnice 0,3411 < 0,05 neplati.

WilcoxonUv parovy neparametricky test

Ho: m1 - m2 = 0 neboli median rozdild je nulovy; a = 0,05.
Hypotéza Ho se nezamitd (zamitnuti Ho: p < a): nerovnice 0,2586 < 0,05 neplati.

Vliv druhu konstrukce na jednotkovou cenu bytu se na dané hladiné vyznamnosti

neprokazal.
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7.3.2 Vliv technického stavu: plivodni — velmi dobry

Celkové ceny TP
Parovy t-test
Ho: p1 - Y2 =0; a=0,05.
Hypotéza Ho se nezamitd (zamitnuti Ho: p < a): nerovnice 0,1512 < 0,05 neplati.

WilcoxonUv parovy neparametricky test

Ho: m1 - m; = 0 neboli median rozdild je nulovy; a = 0,05.
Hypotéza Ho se zamitd (zamitnuti Ho: p < a): nerovnice 0,0093 < 0,05 plati.

Vliv technického stavu pfi porovnani pldvodnich a velmi dobrych bytl na celkovou cenu
bytu se na dané hladiné vyznamnosti v t-testu neprokazal, WilcoxonUv test vSak vliv potvrzuje.

Rozptyl hodnot v porovnavanych mnozinach byl pomérné velky, coz snizuje vyznam vyhodnoceni.
Jednotkové ceny UP

Parovy t-test

Ho: p1-H2=0; a=0,05.

Hypotéza Ho se nezamitd (zamitnuti Ho: p < a): nerovnice 0,1055 < 0,05 neplati.

WilcoxonUv parovy neparametricky test

Ho: m1 - m2 = 0 neboli median rozdild je nulovy; a = 0,05.
Hypotéza Ho se nezamitd (zamitnuti Ho: p < a): nerovnice 0,1548 < 0,05 neplati.

Vliv technického stavu pfi porovnani ptivodnich a velmi dobrych bytd na jednotkovou cenu

bytu se na dané hladiné vyznamnosti nepotvrdil.
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7.3.3 Vliv technického stavu: piivodni — vyborny

Celkové ceny TP
Parovy t-test
Ho: M1 - p2=0; a=0,05.
Hypotéza Ho se zamitd (zamitnuti Ho: p < a): nerovnice 0,0003 < 0,05 plati.

WilcoxonUv Parovy neparametricky test

Ho: m1 - m2 = 0 neboli median rozdild je nulovy; a = 0,05.
Hypotéza Ho se zamitd (zamitnuti Ho: p < a): nerovnice 0,0005 < 0,05 plati.

Vliv technického stavu pfi porovnani ptvodnich a vybornych byt na celkovou cenu bytu

byl na dané hladiné vyznamnosti prokazan.

Jednotkové ceny UP
Parovy t-test
Ho: p1-H2=0; a=0,05.
Hypotéza Ho se zamitd (zamitnuti Ho: p < a): nerovnice 0,0003 < 0,05 plati.

WilcoxonUv Parovy neparametricky test

Ho: m1 - m2 = 0 neboli median rozdild je nulovy; a = 0,05.
Hypotéza Ho se zamitd (zamitnuti Ho: p < a): nerovnice 0,00077 < 0,05 plati.

Vliv technického stavu pfi porovnani plvodnich a vybornych byt na jednotkovou cenu

bytu byl na dané hladiné vyznamnosti prokazan.
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7.4 VYHODNOCENi ZKOUMANYCH HYPOTEZ

Pfedpokladem je, Ze cena nemovitosti roste s jeji velikosti. S navysujici se plochou
jednotkovd cena (K&/m?) klesd. Tyto hypotézy byly potvrzeny analytickym zkoumanim. NarUst
celkové ceny byl zfetelny. Klesajici jednotkova cena je také patrna, ackoliv zde byl velky rozptyl

hodnot.

Druhy predpoklad je takovy, Ze lepSi technicky stav znamend vyssi cenu. Analytickym
zkoumanim se tato hypotéza potvrzovala, byly patrné rozdily mezi jednotlivymi kategoriemi
technickych stav( bytQ. Statisticky byl vSak prokazan pouze vliv rekonstrukce na vyborny stav, horsi
stupné rekonstrukce dle statistického vyhodnoceni nemaji vliv. Rozdil mezi rozptyly jednotlivych

mnoZzin byl vak velky, statisticky vysledek nema tedy tak velkou vahu.

U bytovych domU prace predpoklada hypotézu, ze zdéné bytové domy jsou mirné draZsi
neZ domy panelové. Tato hypotéza potvrzena nebyla analyticky ani statisticky. V cenach

panelovych a zdénych byt nejsou patrny Zadné rozdily.

Poslednim zkoumanym cenotvornym faktorem byla lokalita. Byl pfedpoklad, ze byty
v okrajovych cdstech mésta jsou levnéjsi neZ byty v centru mésta. Ani tato hypotéza, ktera byla
zkoumana pouze analyticky, vSak potvrzena nebyla a nebyl prokdzan vliv mezi lokalitou a cenou

nemovitosti.
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8 OCENENIi DVOU BYTOVYCH JEDNOTEK

Prakticka Cast této diplomové prace se vénuje dvéma bytovym jednotkam, které prosly
v poslednim roce rekonstrukci. Oba dva byty se nachazeji ve meésté Blansko, kazdy byl

zrekonstruovan v jiném rozsahu.
Oba dva byty byly ocenény pred a po rekonstrukci tfemi zpUsoby:

a) dle vyhlasky €. 441/2013 Sb. o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.,
o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu, ve znéni pozdéjsich predpisuy,
(ocehovaci vyhlaska). Znéni platné k datu ocenéni (leden 2018).

a. nakladovym zplsobem bez koeficientu Upravy ceny
b. porovnéavacim zplsobem

b) komparativni metodou pfimého porovnani

81 BYT 3+1, ZBOROVCE, BLANSKO

Prvnim zkoumanym bytem je byt o dispozici 3+1 na ulici Kamnarska, Blansko. Byt
je vosobnim vlastnictvi. Soucasti jednotky je také podil na spole¢nych ¢&astech domu
a na pozemku, oboji ve vysi 818/49635. V textu zZdmérné nejsou na prani majitel’ presné informace

uvadeény.

8.11 Popis bytu

Byt se nachazi ve 3. nadzemnim podlazi panelového domu typu T-06B. Podlahova plocha
bytu &ini 80,12 m2 Z toho kuchyné 11,99 m?, obyvaci pokoj 20,41 m?, dva pokoje - kazdy 13,67 m?,
predsif 13,15 m?, koupelna + WC 7,23 m?. Orientace obytnych mistnosti je naJZ (kuchyné a obyvaci
pokoj) a SV (oba pokoje). VSechny mistnosti maji samostatny vchod z pfedsiné. K bytu dale nalezi
dvé lodzie pfistupné z kuchyné a obyvaciho pokoje, kazda o velikosti 4,15 m? a sklepni koje. Bytové
jadro je od pocatku zdéné. Byt ma vlastni plynovy kotel, ktery slouzi jak na vytapéni, tak na ohfev

vody.

Bytovy diim je z roku 1985. Cely proSel postupnou revitalizaci, byl kompletné zateplen (rok
2013), byla provedena vyména oken za plastova a nové jsou také vchodové dvefe do domu.
Stavebné technicky stav domu je dobry. Ddm ma 5 nadzemnich podlazi, je bez vytahu.
V 1. nadzemnim podlaZi se nachazeji sklepni kdje pro kazdy byt a spolecna kocarkarna pro kazdy

vchod. Obytné jsou 2. - 5. nadzemni podlazi. V celém domé je celkem 70 bytd o dispozicich 1+1
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az 4+1. DOm ma 5 dcisel popisnych, tedy 5 vchodl. Ve vchodé, kde se nachazi zkoumany byt,

je 12 jednotek, na kazdém podlazi 3 (1+1, 2+1, 3+1).

K pfislusenstvi domu patfi venkovni Upravy a pfistfeSek na kontejnery. V okoli previada
bytova zastavba, terén je mirné svazity. Pfijezd a parkovani je mozné udomu na verejné

komunikaci. Parkovaci moznosti jsou dobré. Dam je napojen na vSechny inzenyrské sité.

Vzdalenost do centra mésta ¢ini asi 1,5 km. Vzdalenost k zastavce CD je pFiblizné 2 km,
autobusové nadrazi je jeSté o jeden kilometr dale, je tedy vzdaleno asi 3 km. Nejbliz3i zastavka

MHD je 300 metr od domu. Na sidlisti je samoobsluha obchodni sité Hruska a také pekarna.
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Obrdzek ¢. 7: poloha bytu Zborovce v ramci mésta [vlastni, mapovy podklad mapy.cz]

8.1.2 Stav pred rekonstrukci

Majitelé v tomto byté bydli od roku 1987. Byt byl pravidelné udrZzovan, velké zasahy v ném

v3ak provadény nebyly. Stav je popsan v nasledujici tabulce.
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Pol.

o

Konstrukce a vybaveni

Provedeni pfed rekonstrukci

—_

Z3klady v€. zemnich praci

betonové pasy, izolované

2 Svislé konstrukce panelové tl. 300 + izola¢ni obklad EPS
3 Stropy panelové
4 Krov, stfecha plocha
5 Krytiny stfech asfaltova krytina
6 Klempifské konstrukce pozinkovany plech
7 Upravy vnitfnich povrchi vapenné omitky
8 Upravy vnégjsich povrchti cemento-vapenna fasada
9 Vnitfni obklady keramické
10 Schody teracové stupné, ocelové zabradli
11 Dvere vchodové - plrjé, inter,iérqvé - kvazetovélprosklené,
podyhované. Zarubné ocelové
12 Vrata nejsou
13 Okna plastova, dvojsklo
kuchyné, obyvaci pokoj, pfedsin - linoleum, pokoje -
14 Povrchy podlah koberec, koupelna - dlazba, spole¢né komunikacni
prostory - beton
15 Vytapéni vlastni plynovy kotel
16 Elektroinstalace svételng, tfifazova. Hlinik
17 Bleskosvod instalovan
18 Vnitfni vodovod ocelové trubky, studena i tepla voda
19 Vnitfni kanalizace litinové potrubi, odpad ze vSech hyg. zafizeni
20 Vnitfni plynovod rozvod zemniho plynu, ocel
21 Ohrev teplé vody vlastni plynovy kotel - pritokovy ohfivac
2 Vybaveni kuchyni plynovy sporak, myEkTé;r:]i:(cr:vlnné trouba, trouba,
23 Vnitfni hygienické vybaveni v€etné WC WC, vana, umyvadlo
24 Vytahy nejsou
25 Ostatni digestof, odvétrani malych prostor
26 Instalacni prefabrikovana jadra zdéné

Tabulka ¢. 2: Technicky stav bytu 3+1, Zborovce pred rekonstrukci. [vlastni]
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Obrdzek ¢. 8: Kuchyné bytu 3+1, Zborovce pfed rekonstrukci [vlastni]
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8.1.3 Ocenéni dle vyhlasky, porovnavaci zpiisob — stav pied rekonstrukci

Vypocet ceny bytové jednotky pred rekonstrukci
Ocenéni podle § 38 vyhlasky €. 441/2013 Sb., ve znéni vyhl. €. 457/2017 Sh.
Vypocet ceny porovnavacim zpusobem (§ 38, pFiloha 27)

Vyjmenovana obec a velikostni kategorie (dle pfFilohy €. 27 vyhlasky) Blansko

Zakladni cena (dle pFilohy &. 27 vyhlasky) | ZC | K&/m? 26 266,00

Cena pfislusného podilu jednotky na pozemku 818/49635 pCP | KC 28 777,67

Podlahova plocha bytu PP | m? 80,12

Index trhu (priloha €. 3 vyhlasky) It - 1,050

Index polohy (pfiloha €. 3 vyhlasky) Ip - 0,990

Index konstrukce vybaveni (pfiloha €. 27 vyhlasky) Iy - 0,706

Zakladni cena upravena ZCU=ZCx Iy ZCU | K&/m? 18 530,66

Cena bytu urcena porovnavacim zplsobem CBp=PPxZCUxIrxT, |CBp| K¢ 1543 321,45
n

Cena jednotky porovnavacim zpiisobem Cp = Z CB;+ pCP Cp | K& | 1572099,12
i=1

Tabulka ¢. 3: Viypocet ceny bytové jednotky pred rekonstrukci, porovndvaci zpdsob dle vyhldsky,
Zborovce. [vlastni]

Cena jednotky pred rekonstrukci uréend porovnavacim zpUsobem dle vyhlasky
je 1572099 K¢. Tabulky pro vypocet ceny pozemku a indexu trhu, polohy a konstrukce vybaveni

jsou uvedeny v pfilohach ¢. 7-11.

PFi vypoctu indexu konstrukce vybaveni (pfiloha €. 9) byl znak €. 10 Stavebné-technicky stav
vyhodnocen jako Byt se zanedbanou Udrzbou (pfedpoklad provedeni mensich stavebnich Uprav).
Pro toto kvalitativni pAsmo nalezi hodnota 0,85, jehoz hodnota byla dale upravena koeficientem s,
ktery zohlednuje stafi stavby.

s=1-0005-y

kde y je stafi stavby v rocich, tedy 34, 1 a 0,005 jsou konstanty. Vyslednd hodnota znaku
je tedy 0,7055.
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8.1.4 Oceneéni dle vyhlasky, nakladovy zpiisob - stav pied rekonstrukci

Vypocet ceny bytové jednotky pred rekonstrukci

Ocenéni podle § 21 vyhlasky €. 441/2013 Sb., ve znéni vyhl. €. 457/2017 Sh.

Vypoéet ceny nakladovym zplsobem (§ 21, pFiloha €. 10)

Jednotka § 21 typ J Ké¢/m? cz-cc 112
Zakladni cena dle typu z pfilohy €. 8 vyhlasky | ZC | K&/m? 8 020,00
Podlahova plocha bytu PP m? 80,12
Koeficient druhu konstrukce (pfiloha €. 10 vyhlasky) Ki - 1,037
Koeficient vybaveni stavby a ocefiovaného bytu Ka 0,997
Koeficient polohovy (priloha €. 20 vyhlasky) Ks - 1,050
Koeficient zmény cen staveb (pFiloha €. 41 vyhlasky) Ki - 2,167

Tabulka ¢. 4: Viypocet ceny bytové jednotky pred rekonstrukci, ndkladovy zpdsob dle vyhldsky, Zborovce.

[vlastni]

Koeficient vybaveni stavby (pFiloha €.11+21)

P?l' Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand. Pf’d" % Pcv>d. Koef. Upr,.
c. (pr.21) ¢. podil
(M (2) 3) (4) (5) (6) (7) (8) %9
1 | ZaKlady vé. zemnich praci | PStONOVE Pasy, s | 0054 | 100,00 | 005 | 1,00 [0,054

izolované
2 | svislé konstrukce panelove tl 300 + s | 0182 10000 018 | 1,00 | 0,182
izola¢ni obklad EPS
3 | Stropy panelové S 0,084 | 100,00 | 0,08 1,00 | 0,084
4 | Krov, stfecha plocha S 0,049 | 100,00 | 0,05 | 1,00 | 0,049
5 | Krytiny stfech asfaltova krytina S 0,023 | 100,00 | 0,02 | 1,00 | 0,023
6 | Klempifské konstrukce pozinkovany plech S 0,007 | 100,00 | 0,01 1,00 | 0,007
7 Upravy vnitfnich povrch( vapenné omitky S 0,057 | 100,00 | 0,06 | 1,00 | 0,057
8 | Upravy vn&jgich povrcha | SEmento-vapenna s | 0029 | 100,00 003 | 1,00 |0,029
fasada
9 | Vnitfni obklady keramické S 0,013 | 100,00 | 0,01 1,00 | 0,013
10 | Schody teraco S 0,029 | 100,00 | 0,03 | 1,00 | 0,029
vchodové - plné,
interiérové -
11 | Dvere kazetové prosklené, S 0,033 | 100,00 | 0,03 | 1,00 | 0,033
podyhované.
Zarubné ocelové

12 | Vrata neuvazuji se S 0,000 | 100,00 | 0,00 | 1,00 | 0,000

13 | Okna plastova, dvojsklo S 0,053 | 100,00 | 0,05 | 1,00 | 0,053
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Kuchyné + obyvaci
pokoj + predsin -
linoleum,

pokoje - koberec,

14 | Povrchy podiah oupelna - dlatba, 0,03 [100,00| 0,03 | 1,00 | 0,030
spolecné
komunikacni
prostory - teraco
15 | Vytapéni vlastni plynovy kotel 0,048 | 100,00 | 0,05 | 1,00 | 0,048
16 | Elektroinstalace a’”erfﬁ('”a't”fazova' 0,051 | 100,00 | 0,05 | 1,00 | 0,051
17 | Bleskosvod ano 0,004 | 100,00 | 0,004 | 1,00 | 0,004
18 | Vnitfni vodovod ocelové trubky, 0,032 | 100,00 | 0,03 | 1,00 | 0,032
studend i tepla voda
litinové potrubi,
19 | Vnitfni kanalizace odpad ze viech hyg. 0,031 | 100,00 | 0,03 | 1,00 | 0,031
zarizeni
. ih
20 | Vnitfni plynovod rozvod zemniho 0,004 | 100,00 | 0,00 | 1,00 | 0,004
plynu, ocel
lastni plynovy kotel
21 | Ohfev teplé vody viastni plynovy kote 0,022 | 100,00 | 0,02 | 1,00 | 0,022
- prutokovy ohfivac
22 | Vybaveni kuchyni kombinovany sporak, 0,019 | 100,00 | 0,02 | 1,54 | 0,029
mycka
23 | Vnitni hygienicke vybavent |\ oo umyvadio 0,039 | 100,00 | 0,04 | 1,00 | 0,039
vCetné WC
24 | vytahy nejsou 0,013 | 100,00 | 0,01 | 0,00 | 0,000
25 | Ostatni digestor, odvetrani 0,057 | 100,00 | 0,06 | 1,00 | 0,057
malych prostor
instalacni prefabrikovana .
26 | 2d&né 0,037 | 100,00 | 0,04 | 1,00 | 0,037
jadra
Celkem 1,00 0,997

Tabulka ¢ 5: Vypocet koeficientu vybaveni stavby pro bytovou jednotku pred rekonstrukci, ndkladovy

zplsob dle vyhldsky, Zborovce. [viastni]
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Pozn. jadro je vtomto byté jiz od pocatku zdéné, z tohoto dlvodu byla jeho Zivostnost

v nasledujicim vypoctu upravena na 100 let misto 15-25 let, které urcuje vyhlaska.

Vypocet opotFebeni analytickou metodou
Pg . Konstrukce a vybaveni PFEEZI?Z”Y Stai B Z;)\f\)/tk?loét Opog/ecbe”" 100%AXB / C
(1) (2) (10) (1) (12) (13) (14)
1 Zaklady v¢. zemnich praci 0,05415 34,00 200 0,1700 0,921
2 Svislé konstrukce 0,18250 34,00 200 0,1700 3,103
3 Stropy 0,08423 34,00 200 0,1700 1,432
4 Krov, stfecha 0,04913 34,00 150 0,2267 1,114
5 Krytiny stfech 0,02306 34,00 80 0,4250 0,980
6 Klempifské konstrukce 0,00702 6,00 80 0,0750 0,053
7 Upravy vnitFnich povrchi 0,05716 6,00 80 0,0750 0,429
8 Upravy vnéjsich povrchd 0,02908 6,00 60 0,1000 0,291
9 Vnitni obklady 0,01304 34,00 50 0,6800 0,886
10 Schody 0,02908 34,00 200 0,1700 0,494
11 Dvere 0,03309 34,00 80 0,4250 1,406
12 Vrata 0,00000 50 0,0000 0,000
13 Okna 0,05315 18,00 80 0,2250 1,196
14 Povrchy podlah 0,03008 34,00 80 0,4250 1,279
15 Vytapéni 0,04813 6,00 50 0,1200 0,578
16 Elektroinstalace 0,05114 34,00 50 0,6800 3,478
17 Bleskosvod 0,00401 6,00 50 0,1200 0,048
18 Vnitfni vodovod 0,03209 34,00 50 0,6800 2,182
19 Vnitfni kanalizace 0,03109 34,00 60 0,5667 1,761
20 Vnitfni plynovod 0,00401 34,00 50 0,6800 0,273
21 Ohrev teplé vody 0,02206 6,00 40 0,1500 0,331
22 Vybaveni kuchyni 0,02934 odhadnuto na: 0,8500 2,494
23 chém Wfie”iCké vybavent 0,03911 34,00 60 0,5667 2,216
24 Vytahy 0,00000 50 0,0000 0,000
25 Ostatni 0,05716 34,00 50 0,6800 3,887
26 J!gjtr‘?aén" prefabrikovana 0,03710 34,00 100 0,3400 1,261
Celkem 1,00000 32,09086

Tabulka ¢. 6: Vypocet opotfebeni analytickou metodou pro bytovou jednotku pred rekonstrukci,
ndkladovy zpdsob dle vyhldsky, Zborovce. [vlastni]
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Vypocet ceny €asové

Koeficient vybaveni stavby (z vypoctu vyse) Ka - 0,99726
Zakl. cena upravena ZC x K1 x K4 X Ks x Ki K&/m?3 18 871,64
Cena bytu PP xZCU ZCU Ké/m3 1511 996,12
Rok odhadu 2019
Rok pofizeni 1985
Stari S rokd 34
ZpUsob vypoctu opotrebeni (linearné / analyticky) analyticky
Opotrebeni stavby 0 % 32,09
Vychozi cena bytu CN K¢ 1511 996,12
Odpocet na opotfebeni stavby 32,09 % @] K¢ -485 212,59
Casova cena (¢ 1026 783,52

Tabulka ¢. 7: Viypocet ceny Casové pro bytovou jednotku pred rekonstrukci, ndkladovy zptsob dle

vyhlasky, Zborovce. [viastni]

Poznamka: sklep nebyl rekonstruovan a nema na trzni hodnotu bytu po rekonstrukci

(respektive na jeho zhodnoceni) vliv. Proto nebyl zahrnut do ocenéni.

Reprodukéni cena jednotky urc¢end nakladovym zplsobem dle vyhlasky je 1 511 996 K¢.

Po odpoctu opotfebeni pred rekonstrukci, které bylo analytickou metodou stanoveno na 32,09 %,

c¢asova cena ¢ini 1 026 784 K¢.

K ¢asové cené jednotky je pfipoctena hodnota podilu na pozemku ve vysi 818/49635.

Ta je ur¢ena metodou pfimého porovnani z realizovanych cen pfi prodeji stavebnich pozemkd

v Blansku v letech 2018 a 2019. Cenové udaje z KN se nachazi v pfiloze €. 13. Vypocet trzni hodnoty

pozemku je uveden v pfiloze €. 14. Odvozené hodnoty jsou ovéfeny pomoci Grubbsova

parametrického testu v pfiloze ¢. 15.

Vypocet ceny podilu na pozemku naleZiciho jednotce

jednotkova hodnota pozemku

3176,00 K&/m?

celkova hodnota pozemku

1512 m?

4802 110,59 K¢

hodnota pfislusného podilu naleziciho jednotce

818/49635

79 140,25 K¢

Tabulka ¢. 8: Vypocet hodnoty podilu na pozemku ndleZiciho jednotce, Zborovce. [viastni]

Podil pozemku ve vy3i 818/49685 odpovida 24,9 m?. Hodnota tohoto podilu byla stanovena

na 79 140 KC. Souctem Casové ceny bytu a trzni hodnoty pozemku je dosazeno vécné hodnoty

bytové jednotky.
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Rekapitulace vécné hodnoty bytové jednotky pFed rekonstrukci

Casova cena bytu 1026 784 K¢
Podil na pozemku ve vySi 818/49635 79 140 K¢
Jednotka celkem 1 105 924 K¢

Tabulka ¢. 9: Rekapitulace vécné hodnoty bytové jednotky pfed rekonstrukci, Zborovce. [vlastni]

Vécna hodnota bytové jednotky 3+1 pfed rekonstrukci v Blansku na sidliSti Zborovce byla

stanovena na 1 105 924 K¢.
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8.1.5 Ocenéni metodou pfimého porovnani — stav pred rekonstrukci

Poradi UZitna
C. dle Poloha Dispozice | plocha Jiné
databaze (m?)
2. NP (ze 4), panelovy BD po revitalizaci, byt
L Kamndrskd, udrZovany, v pivodnim stavu. Vlastni kotel na
Ocer. objekt Zborovce 3+ 80,12 vytdpéni a ohrev vody, sklepni koje, balkon,
bez vytahu.
5. NP panelového BD. Byt je po rekonstrukci
1 2 Podlesi 3+1 74 (7 let) - stav velmi dobry. Satna, balkon,
sklep, vytah.
6. NP panelového BD po revitalizaci. Byt po
2 5 Dvorska, Sever 3+1 80 casteCné rekonstrukci - dobry. Balkon,
sklad, sklep, vytah.
4. NP panelového domu. Byt pred
3 7 Salmova, Sever 3+1 68 rekonstrukci - plvodni. 2 Satny, sklep, velka
lodZie (pFes 3 pokoje), vytah.
7. NP (z 10) panelového BD po revitalizaci.
4 10 Dvorska, Sever 3+1 72 WC a koupelna po rekonstrukci. Satna,
sklep, vytah.
2. patro, cihlovy revitalizovany RD. Byt po
5 12 Podlesi 3+1 72 rekonstrukci - velmi dobry. 2 lodZie, sklep,
Satna.
Pekarska 2. NP, panelovy dlim revitalizovan. Byt v
6 13 ' 3+1 87 pUvodnim zachovalém stavu. Vlastni kotel,
Zborovce « ,
3x balkon, Satna, komora, sklep, vytah.
7 16 Bezruiova 341 83 2.NP,v puqunlm stqu, 3 x ballkon. BD
panelovy, po revitalizaci. Vytah.
2. NP, cihlovy diim bez revitalizace.
8 17 Sadova 3+1 69 Koupelna po rekonstrukci, zbytek plvodni -
stav dobry. Balkon, 2 sklepy.
5. NP (z 5), panelovy dim (pficky zdéné), po
9 18 Sadova 341 76 revitalizaci. Byt po caste(’:ne rekonstrukc.|
(koupelna, rozvody, omitky) - stav velmi
dobry. Sklep, lodzie.
7. NP panelového revitalizovaného domu.
10 20 Bezrucova 3+1 86 Byt bez rekonstrukce. 3 lodZie, vytah,
komora.

Tabulka ¢. 10: Soupis porovndvanych bytu, Zborovce. [vlastni]
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Cena Cena po vCena ]
poZadovan redukci na ocenqvaneho

¢ 4 KCR| Pramen | k1 | k2 | K3 | K4 | K5 | K6 | K7 | 10 objektu

ceny odvozena
K¢ K¢ Ke

1 2990000 | 0,90 2691000 (0971021011101 100|100 1,00 | 1,10 2 446 066
2 2700000 | 0902430000 (1,00]|105]1,01|105]| 100 | 100|098 | 1,09 2223089
3 2800000 | 0,90 (2520000 (094|1,02]1,04| 1,00/ 100 | 100|098 | 0,98 2570570
4 2890000 | 0,90 260100009 |105|100(105]| 100|100 1,00 | 1,06 2453 301
5 3190000 | 0902871000 (09 |1,02]|1,01(110] 100 | 1,00 | 098 | 1,06 2696 940
6 2980000 | 0902682000 (1,03|1,00]|104| 100/ 100 ]| 100]| 100 | 1,08 2493 208
7 2850000 | 0,90 2565000 (1,01|1,06]|101(100]| 100|098 | 1,00 | 1,07 2400 389
8 2850000 | 0,90 (2565000 (094107100 105|095 100/ 1,00 [ 1,01 2550139
9 3300000 | 0902970000 (098|1,07]099| 110|100 | 100|098 | 1,12 2661414
10 | 2970000 [ 0,90 2673000 | 1,03|1,06|1,02| 1,00 | 100|098 | 1,00 | 1,10 2 440 894
Celkem pramér Ké 2493 601
Minimum Ke 2223089
Maximum Ke 2 696 940
Smérodatna vybérova odchylka S 136 282
Pravdépodobna spodni hranice prdmér - s 2357319
Pravdépodobna horni hranice prdmér +s 2 629 883

KCR Koeficient redukce na pramen ceny
K1  Koeficient Upravy na velikost bytu

K2

Koeficient Upravy na polohu bytu v ramci mésta

K3  Koeficient Upravy na pfisluSenstvi bytu

K4  Koeficient Upravy na technicky stav bytu

K5  Koeficient Upravy na stav bytového domu - revitalizace
K6  Koeficient Upravy na moznosti parkovani

K7  Koeficient Upravy na nazor odhadce

Koeficient Upravy na pramen zjiSténi ceny: skutecna kupni cena: KCR = 1,00, u inzerce pfimérené nizsi

10 Index odliSnosti

10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 x K7)

vSechny koeficienty rovny 1,00

U oceflovaného objektu se pfi pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a ocefiovanym uvazuji

Tabulka ¢. 11: Adjustacni matice, pfimé porovndni, Zborovce. [viastni]

Odvozené hodnoty jsou ovéfeny Grubbsovym parametrickym testem, ktery vylucuje

extrémni hodnoty z datového souboru. Nulova hypotéza byla potvrzena. Test se nachazi v pfiloze

¢. 16. Variacni koeficient odvozenych cen &ini 0,0547.
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Volené koeficienty

Jedna se o ceny nabidkové, zdrojem byla inzerce. Proto vstupni ceny prosly v adjustacni

matici Upravou koeficientem redukce na pramen ceny o hodnoté 0,90.

pFisluSenstvi

Byt se sklepem a balkonem/lodzii, bez vytahu 0,99

Byt s dvéma balkony/lodZiemi, sklepem, bez vytahu 1,00

Byt se Satnou, sklepem a vytahem 1,00

Byt s balkonem a dvéma sklepy, bez vytahu 1,00

Byt se Satnou/ skladem, balkonem/lodzii, sklepem a vytahem 1,01

Byt se dvéma balkony/lodziemi, sklepem a Satnou, bez vytahu 1,01

Byt se 3 balkony/lodzZiemi a vytahem 1,01

Byt se 3 balkony, komorou a vytahem 1,02

Byt se 2 Satnami/komorami, sklepem, 3 balkony/lodZiemi a vytahem 1,04
technicky stav bytu

dobry 1,05

puvodni 1,00

velmi dobry 1.1

stav bytového domu

BD po revitalizaci 1,00

BD bez revitalizace 0,95

parkovaci moZnosti

vlastni parkovaci misto 1,05
problémové parkovani 0,98
mozné parkovani pfed domem 1,00

Tabulka ¢ 12: PoulZité koeficienty v adjustani matici pro vypocet pfimym porovndanim. [vlastni]
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8.1.6 Rekonstrukce

Rekonstrukce bytu probéhla ve dvou etapach. Nejprve byla kompletné zrekonstruovana

koupelna a WC. V druhé etapé byla zrekonstruovana cela kuchyné.

V koupelné je po rekonstrukci velky sprchovy kout, umyvadlo, oddélené WC, pracka.
Plvodné zde byla vana. Byly provedeny nové rozvody vody i elektfiny a nové obklady. Byla
provedena také mensi zména v dispozi¢nim FeSeni. Na toaletu se nyni vchazi z koupelny, dfive

se na ni vstupovalo z pfedsiné. Cena rekonstrukce koupelny ¢inila 250 000 K¢

V kuchyni je nova kuchyriska linka vyrobena na miru s vestavénymi spotfebici - lednice,
mycka, plynovy spordk, trouba, mikrovinka. Dfive se v kuchyni nachazely stejné druhy spotrebicd,
ovSem nebyly vestavéné. Byla zde také samostatna spizni skrin, ktera je nyni soucasti kuchynskeé
linky, pficka byla odstranéna. Dale byly taktéZ provedeny nové rozvody vody a elektfiny. Cena

rekonstrukce kuchyné vcetné kuchynské linky a spotrebicd Cinila také 250 000 K.

Celkova cena rekonstrukce bytu je tedy 500 000 K.

Obrazek ¢. 10: Kuchyné bytu 3+1, Zborovce po rekonstrukci [viastni],
Obrazek ¢. 11: Kuchyné bytu 3+1, Zborovce po rekonstrukci [viastni]
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Pol.

Konstrukce a vybaveni

provedeni po rekonstrukci

[
1 Z3klady v€. zemnich praci betonové pasy, izolované
2 Svislé konstrukce panelové tl. 300 + izolacni obklad EPS
3 Stropy panelové
4 Krov, stfecha plocha
5 Krytiny stfech asfaltova krytina
6 Klempifské konstrukce pozinkovany plech
7 Upravy vnitfnich povrchi vapenné omitky
8 Upravy vng&jsich povrchti cemento-vapenna fasada
9 Vnitfni obklady keramické
10 Schody teracoveé stupné, ocelové zabradli
1 Dvefe vchodov,é - pIr]é, interliérc?vé - kvazetové,
prosklené, podyhované. Zarubné ocelové
12 Vrata nejsou
13 Okna plastova, dvojsklo
Kuchyné, obyvaci pokoj, predsin - linoleum,
14 Povrchy podlah pokoje - koberec, koupelna - dlazba, spolecné
komunikacni prostory - beton
15 Vytapéni vlastni plynovy kotel
16 Elektroinstalace svételng, tfifazova. méd
17 Bleskosvod instalovan
18 Vnitfni vodovod plastové trubky, studena i tepla voda
19 Vnitfni kanalizace plastové potrubi, odpad ze vSech hyg. zafizeni
20 Vnitfni plynovod rozvod zemniho plynu, ocel
21 Ohrev teplé vody vlastni plynovy kotel - pritokovy ohfivac
2 Vybaveni kuchyni plynovy sporérr,orzyt/)il’(l(rjrr:iilzr:vlnné trouba,
23 Vnitfni hygienické vybaveni véetné WC WOC, sprchovy kout, umyvadlo
24 Vytahy nejsou
25 Ostatni digestof, odvétrani malych prostor
26 Instalacni prefabrikovana jadra zdéné

Tabulka ¢. 13: Technicky stav bytu 3+1, Zborovce po rekonstrukci. [vlastni]
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8.1.7 Ocenéni dle vyhlasky, porovnavaci zplisob — stav po rekonstrukci

Vypocet ceny bytové jednotky prFed rekonstrukci
Ocenéni podle § 38 vyhlasky €. 441/2013 Sb., ve znéni vyhl. €. 457/2017 Sh.
Vypocet ceny porovnavacim zptsobem (§ 38, p¥iloha €. 27)

Vyjmenovana obec a velikostni kategorie (dle prilohy €. 27 vyhlasky) Blansko

Zakladni cena (dle pfilohy €. 27 vyhlasky) | zZC | K¢/m? 26 266,00

Cena prislusného podilu jednotky na pozemku 818/49635 pCP | K& 28 777,67

Podlahova plocha bytu PP | m? 80,12

Index trhu (pfiloha €. 3 vyhlasky) It - 1,050

Index polohy (pfiloha €. 3 vyhlasky) Ip - 0,990

Index konstrukce vybaveni (pfiloha €. 27 vyhlasky) Iy - 0,872

Zakladni cena upravena ZCU=ZCx Iy ZCU | K&/m? 22890,82

Cena bytu ur¢ena porovnavacim zplsobem CBp,=PPXZCUX It xTp CBp| K¢ 1 906 455,91
n

Cena jednotky porovnavacim zplisobem Clp= Z CB; + ,CP Cp | K 1935 233,58
i=1

Tabulka ¢. 14: Viypocet ceny bytové jednotky po rekonstrukci, porovndvaci zptsob dle vyhldsky,
Zborovce. [vlastni]

Cena jednotky po rekonstrukci urcend porovnavacim zplsobem dle vyhlasky
je 1935 234 KE. Tabulky pro vypocet ceny pozemku a indexu trhu, polohy a konstrukce vybaveni

jsou uvedeny v pfilohach ¢. 7-10 a 12.

PFi vypoctu indexu konstrukce vybaveni byl znak €. 10 Stavebné-technicky stav vyhodnocen
jako Byt ve vyborném stavu. Pro toto kvalitativni pasmo nalezi hodnota 1,05, jehoz hodnota byla

dale upravena koeficientem s, ktery zohlednuje stari stavby.
s=1-0005-y

kde y je stari stavby v rocich, tedy 34, 1 a 0,005 jsou konstanty. Vyslednd hodnota znaku
je tedy 0,8715. Pri rekonstrukci bylo vyménéno 43 % cenovych podilt konstrukci (viz tabulka €. 16,
sloupec 10). Koeficient s se tedy jiz dale neupravuje (dle aktualni vyhlasky by toto bylo mozné pfi

vymeéné alespon 50 % podilu konstrukci).
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8.1.8 Ocenéni dle vyhlasky, nakladovy zpiisob — stav po rekonstrukci

Vypocet ceny bytové jednotky prFed rekonstrukci

Ocenéni podle § 21 vyhlasky €. 441/2013 Sb., ve znéni vyhl. €. 457/2017 Sh.

Vypoéet ceny nakladovym zpisobem (§ 21, pFiloha €. 10)

Jednotka § 21 typ J K¢/m? | Cz-CC 112
Zakladni cena dle typu z pfilohy €. 8 vyhlasky ZC K&/m? 8 020,00
Podlahova plocha bytu PP m? 80,12
Koeficient druhu konstrukce (pfiloha €.10 vyhlasky) Ki - 1,037
Koeficient vybaveni stavby a ocefiovaného bytu Ka 0,997
Koeficient polohovy (pfiloha €. 20 vyhlasky) Ks - 1,050
Koeficient zmény cen staveb (pFiloha €. 41 vyhlasky) Ki - 2,167

Tabulka ¢. 15: Vypocet ceny bytové jednotky po rekonstrukci, ndkladovy zplsob dle vyhlasky, Zborovce.

[vlastni]
Koeficient vybaveni stavby (pFiloha €.11+21)
. Cen. podily
P?' KonstrukC(’e a Provedeni Stand. P?d” % Pcv)d' Koef. Upra’v. kci. se stav.
c. vybaveni (pr.21) c. podil |, .
Upravami
M (2) (3 4) (5 (6) (7) (8) 9 (10)
1 |48Kladyve. | betonove pasy, s | 0,054 [100,00]| 0,05 | 1,00 | 0,054 | 0,000
zemnich praci izolované
Svislé panelové tl 300 +
2 konstrukce izola¢ni obklad EPS > 0,182 1100,00| 0,18 | 1,00 | 0,182 0,000
3 | Stropy panelové S 0,084 | 100,00 | 0,08 | 1,00 | 0,084 0,000
4 | Krov, stfecha plocha S 0,049 | 100,00 | 0,05 | 1,00 | 0,049 0,000
5 | Krytiny stfech asfaltova krytina S 0,023 | 100,00 | 0,02 | 1,00 | 0,023 0,000
g |Klempirske pozinkovanyplech | S | 0,007 | 100,00| 0,01 | 1,00 | 0,007 | 0,007
konstrukce
7 | Uprawy vnitrnich | . né omitky s | 0,057 [100,00| 0,06 | 1,00 | 0057 | 0,057
povrchu
g | Upravy vnéjsich | cemento-vapenna s |0029 100,00/ 003| 1,00 | 0029 | 0029
povrchu fasada
9 | Vnitfni obklady | keramické S 0,013 | 100,00 | 0,01 1,00 | 0,013 0,013
10 | Schody teraco S 0,029 | 100,00 | 0,03 | 1,00 | 0,029 0,000
vchodové - plné,
interiérové -
11 | Dvefe kazetové prosklenég, S 0,033 | 100,00 | 0,03 | 1,00 | 0,033 0,000
podyhované.
Zarubné ocelové
12 | Vrata neuvazuji se S - 100,00 | 0,00 | 1,00 | 0,000 0,000
13 | Okna plastova, dvojsklo S 0,053 | 100,00 | 0,05 | 1,00 | 0,053 0,000
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14 | povrchy podiah | KouPeIna-dlazoa, - oo 05 5500 [ 001 | 1,00 | 0,007 | 0008
a kuchyné - linoleum
obyvaci pokoj +
predsin - linoleum,
14 pokoje - koberec,
Povrchy podiah Y s | 003 | 7500|002 1,00 | 0022 | 0,000
b spolecné
komunikacni
prostory - teraco
15 | Vytapéni ‘I:';;tln' plynovy s | 0,048 | 100,00/ 0,05 | 1,00 | 0048 | 0,048
16 | Elektroinstalace i;l’g;‘?'”a't”fazova' s | 005110000005 | 1,00 | 0051 | 0,051
0,00
17 | Bleskosvod ano s | 0004 |10000| "~ | 1,00 | 0004 | 0,004
plastové trubky,
18 | Vnitfnivodovod | studena i tepld S 0,032 | 100,00 | 0,03 | 1,00 | 0,032 0,032
voda
Vnitini plastové potrubi,
19 . odpad ze viech s | 0031 {10000 003| 1,00 | 0031 | 0,031
kanalizace e
hyg. zafizeni
20 | Vnitrni plynovod | 10Zv0d zemniho s | 0,004 |100,00|0,00]| 1,00 | 0004 | 0,004
plynu, ocel
. . vlastni plynovy
21 Sohdre"tep'e kotel - préitokovy s | 0022 [100,00]002| 1,00 | 0022 | 0022
y ohfivac
plynovy sporak,
27 | Vybaven mycka, mikrovinna |\ 419 100,00 | 0,02 | 1,54 | 0,029 | 0,029
kuchyni trouba, trouba,
lednice
Vnitfni .
23 | hygienické WE, sprehovykout, | ¢ 1 39 (100,00 | 0,04 | 1,00 | 0,039 | 0,039
. umyvadlo
vybaveni v¢. WC
24 | vytahy nejsou c | 0013 {10000 001 | 000 | 0000 | 0,000
25 | Ostatni digestor, odvetrani | | ¢ o5 | 10000 | 0,06 | 1,00 | 0,057 | 0,057
malych prostor
Instalacni
26 | prefabrikovana |zdéné S 0,037 | 100,00 | 0,04 | 1,00 | 0,037 0,000
jadra
Celkem 1,00 0,997 0,431

Tabulka ¢. 16: Vypolet koeficientu vybaveni stavby pro bytovou jednotku po rekonstrukci, ndkladovy
zplsob dle vyhldasky, Zborovce. [viastni]
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Pozn. jadro je vtomto byté jiz od pocatku zdéné, z tohoto dlvodu byla jeho Zivostnost

upravena na 100 let misto 15 - 25 let, které urcuje vyhlaska.

Vypocet opotFebeni analytickou metodou
Pg . Konstrukce a vybavenf PF;‘SZ?TY 5 tBéF" Z;)\;stkzoét Opog/ecben" 100xAXB / C
(1) 2) (1) (12) (13) (14) (15)
1 | Zaklady v&. zemnich praci 0,05415 | 34,00 200 0,1700 0,921
2 | Svislé konstrukce 0,18250 | 34,00 200 0,1700 3,103
3 | Stropy 0,08423 | 34,00 200 0,1700 1,432
4 | Krov, stfecha 0,04913 34,00 150 0,2267 1,114
5 | Krytiny stfech 0,02306 | 34,00 80 0,4250 0,980
6 | Klempifské konstrukce 0,00702 6,00 80 0,0750 0,053
7 | Upravy vnitfnich povrchl 0,05716 6,00 80 0,0750 0,429
8 | Upravy vnéjsich povrch 0,02908 6,00 60 0,1000 0,291
9 | Vnitfni obklady 0,01304 1,00 50 0,0200 0,026
10 | Schody 0,02908 | 34,00 200 0,1700 0,494
11 | Dvefe 0,03309 | 34,00 80 0,4250 1,406
12 | Vrata 0,00000 50 0,0000 0,000
13 | Okna 0,05315 | 18,00 80 0,2250 1,196
14 a | Povrchy podlah 0,00752 1,00 80 0,0125 0,009
14 b | Povrchy podlah 0,02256 | 34,00 80 0,4250 0,959
15 | Vytapéni 0,04813 6,00 50 0,1200 0,578
16 | Elektroinstalace 0,05114 1,00 50 0,0200 0,102
17 | Bleskosvod 0,00401 6,00 50 0,1200 0,048
18 | Vnitfni vodovod 0,03209 1,00 50 0,0200 0,064
19 | Vnitfni kanalizace 0,03109 1,00 60 0,0167 0,052
20 | Vnitfni plynovod 0,00401 1,00 50 0,0200 0,008
21 | Ohrev teplé vody 0,02206 6,00 40 0,1500 0,331
22 | Vybaveni kuchyni 0,02934 1,00 30 0,0333 0,098
23 ://chitfnl’ hygienické vybaveni v€etné 0,03911 1,00 60 0,0167 0,065
24 | Vytahy 0,00000 0,00 50 0,0000 0,000
25 | Ostatni 0,05716 1,00 50 0,0200 0,114
26 |Instalacni prefabrikovana jadra 0,03710 34,00 100 0,3400 1,261
Celkem 1,00000 15,13346

Tabulka ¢. 17: Vypocet opotrebeni analytickou metodou pro bytovou jednotku po rekonstrukci,
ndkladovy zpisob dle vyhldsky, Zborovce. [viastni]
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Vypocet ceny €asové
Koeficient vybaveni stavby (z vypoctu vyse) Ka - 0,99726
Z3kl. cena upravena ZC x K1 x K4 x Ks x Ki K&/m3 18 871,64
Cena bytu PP x ZCU ZCU Ke/m3 1511996,12
Rok odhadu 2019
Rok pofizeni 1985
Stari S rokd 34
ZpUsob vypoctu opotrebeni (linearné / analyticky) analyticky
Opotrebeni stavby 0 % 15,13
Vychozi cena bytu CN K¢ 1511 996,12
Odpocet na opotfebeni stavby 32,09 % 0 K¢ -228 817,29
Casova cena (¢ 1283 178,83

Tabulka ¢. 18: Vypocet ceny Casové pro bytovou jednotku po rekonstrukci, ndkladovy zpdsob dle
vyhlasky, Zborovce. [viastni]

Poznamka: sklep nebyl rekonstruovan a nema na trzni hodnotu bytu po rekonstrukci

(respektive na jeho zhodnoceni) vliv. Proto nebyl zahrnut do ocenéni.

Reprodukéni cena jednotky urc¢end nakladovym zplsobem dle vyhlasky je 1 511 996 K¢.
Po odpoctu opotfebeni po rekonstrukci, které bylo analytickou metodou stanoveno na 15,13 %,

c¢asova cena ¢ini 1 283 179 K¢.

K ¢asové cené jednotky je pfipoctena hodnota podilu na pozemku ve vysi 818/49635.
Ta je ur¢ena metodou pfimého porovnani z realizovanych cen pfi prodeji stavebnich pozemkd
v Blansku v letech 2018 a 2019. Cenové Udaje z KN jsou k dispozici v pfiloze €. 13. Vypocet trzni
hodnoty pozemku je uveden v pfiloze €. 14. Odvozené hodnoty jsou ovéreny Grubbsovym testem,

ktery se nachazi v priloze €. 15.

Vypocet ceny podilu na pozemku naleZiciho jednotce
jednotkova hodnota pozemku 3 176,00 K&/m?
celkova hodnota pozemku 1512 m? 4802 110,59 K¢
hodnota pfislusného podilu naleziciho jednotce 818/49635 79 140,25 K¢

Tabulka ¢. 19: Vypoclet hodnoty podilu na pozemku ndleZiciho jednotce, Zborovce. [vlastni]

Podil pozemku ve vy3i 818/49685 odpovida 24,9 m?. Hodnota tohoto podilu byla stanovena
na 79 140 KC. Souctem Casové ceny bytu a trzni hodnoty pozemku je dosazeno vécné hodnoty

bytové jednotky.
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Rekapitulace vécné hodnoty bytové jednotky pFed rekonstrukci

Casova cena bytu 1283179 K¢
Podil na pozemku ve vySi 818/49635 79 140 K¢
Jednotka celkem 1362 319 K¢

Tabulka ¢. 20: Rekapitulace vécné hodnoty bytové jednotky po rekonstrukci, Zborovce. [vlastni]

Vécna hodnota bytové jednotky 3+1 po rekonstrukci v Blansku na sidlisti Zborovce byla

stanovena na 1 362 319 K¢.
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8.1.9 Ocenéni metodou pfimého porovnani — stav po rekonstrukci

Pofadi dle Uzitna
C. A Poloha Dispozice | plocha Jiné
databéaze >
(m?)
2. NP (ze 4), panelovy BD po revitalizaci, byt
. Kamndrskd, udrZovany, v ptvodnim stavu. Vlastni kotel na
Ocen. objekt Zborovce 3+ 80,12 vytdpéni a ohfev vody, sklepni koje, 2x balkon. Bez
vytahu.
1. NP (ze 7), panelovy BD po revitalizaci. Byt
Jasanova, noveé po rekonstrukci, zdéné jadro. Kotelna v
1 1 e 3+1 79 - - L
Pisecna domé, solarni panely. Sklepni koje, balkon,
vytah.
, 5. NP panelového BD. Byt je po rekonstrukci (7
2 2 Podlesi 3+ 74 let). Satna, balkon, sklep, vytah.
10. NP (z 10), panelovy BD po revitalizaci. Byt po
3 3 Salmova, Sever 3+ 69 rekonstrukci. Sklep, lodZie, komora, vytah.
Novy mezonetovy byt (stav vyborny) ve 4. NP
4 4 Nam. Miru 3+kk 99 zdéného revitalizovaného domu. Sklep, balkon,
vyhrazené parkovani.
6. NP panelového BD po revitalizaci. Byt po
5 5 Dvorska, Sever 3+1 80 castené rekonstrukci. Balkon, sklad, sklep,
vytah.
6 6 Kamnarska, 3+kk 69 2. NP (ze 4), cihlovy BD - novy. Byt témér novy.
Zborovce Sklep, balkon. Bez vytahu.
7 9 Pod Javory, 341 72 1. NP (ze 7) panelového BD, Byt je po
Pisecna rekonstrukci. Balkon, sklep, vytah.
DruZstevni vlastnictvi. 7. NP (z 10) panelového
8 10 Dvorska, Sever 3+1 72 BD po revitalizaci. WC a koupelna po
rekonstrukci. Satna, sklep, balkon, vytah.
3. NP (ze 4) cihlového BD po revitalizaci. Byt po
9 11 Druzstevni 3+1 67 celkové rekonstrukci. Balkon, sklepni koje,
Satna. Bez vytahu.
10 12 Podlesi 341 72 2. patro, uhlovy rewtalllzovany RP. Byt po
rekonstrukci. 2 lodzie, sklep, Satna.
1 14 N&m. Svobody 341 72 2. NP bez vytahu. P? k,orrlpletm rekonstrukci.
Zdény dim.
12 15 Kamnarska, 3+kk 64 2. NP (ze 3). Zdény BD z roku 2008. Vytapéni
Zborovce vlastnim kotlem. LodZie, park. Stani, bez sklepa.
Panelovy diim (pricky zdéné) po revitalizaci. 5.
13 18 Sadova 341 76 NP (z 5). Byt po cas'gecne rekonstru.ku ,
(koupelna, rozvody, omitky) - stav velmi dobry.
Sklep, lodzie.
14 19 Kamnarska, 3+kk 65 3. II\IP zd?neho d9mu, no’vy (2008) -vgtav
Zborovce vyborny. Vlastni plynovy kotel, lodzie.

Tabulka ¢. 21: Soupis porovndvanych bytd, Zborovce. [vlastni]
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Cena po Cena

Cena K redukci na ocenovaného
¥ < CR i
¢. | poZadovand pramen | 47 [ k2 | k3 | k4 | k5 | k6 | K7 10 objektu
ceny odvozena
K¢ K¢ Ke

—_

3100000 | 0,90 | 2790000/0,99|1,03|1,00(1,05|1,03|1,00]|100]| 7,11 2 508 259

2 2890000 | 0,90 | 26010000,97|1,02(1,01(1,00/|1,00/|100/|096| 096 2709 045
3 2990000 | 0,90 | 2691000|0,94|1,03|1,01(1,05|1,00/|1,00/|097| 1,00 2686 572
4 3790000 | 0,90 | 3411000 1,09|1,06({0991,05|1,00/|1,05|100]| 7,26 2698 519
5 2700000 | 0,90 | 2430000 |1,00|{1,05(1,01(095|1,00/|1,00/|096| 097 2 508 288
6 3150000 | 0,90 | 2835000|0,94|1,00{0,991,05|1,00/|1,00/|098]| 096 2946 512
7 2790000 | 0,90 | 2511000096 |1,03|1,00(105|095|1,00{100]| 099 2536 682
8 2890000 | 0,90 | 2601000096 |1,05(1,01({095|1,00/|1,00|09| 093 2 796 559
9 2750000 | 0,90 | 2475000 |0,93|1,08|1,00(1,00|1,00/|100/|096| 097 2549 978
10 | 3190000 | 0,90 | 2871000(096]|1,02|1,01]|1,00]|1,00]|100|097| 096 2990 232
11| 3390000 | 0,90 | 3051000(096|1,08|097|105|095|1,00/|1,00| 7,00 3 040 351

12| 2990000 | 0,90 | 2691000 (0,92|1,00|098|1,05|1,00/105|098| 097 2763 894

13| 3300000 | 0,90 [ 2970000 (0,98|1,07|{099|0,95|1,00|1,00{097| 096 3107 862

14| 2790000 | 0,90 [ 2511000(092|1,00|098|1,05|1,00/1,00/|098| 093 2 693 346

Celkem pramér K¢ 2752578
Minimum Ke 2 508 259
Maximum Ke 3107 862
Smérodatna vybérova odchylka s 200 941

Pravdépodobna spodni hranice prdmér - s 2 551 638
Pravdépodobna horni hranice prdmér +s 2953519

Kcr  Koeficient redukce na pramen ceny

K1 Koeficient Upravy na velikost bytu

K2 Koeficient Upravy na polohu bytu v ramci mésta
K3 Koeficient Upravy na pfisluSenstvi bytu

K4 Koeficient Upravy na technicky stav bytu

K5 Koeficient Upravy na stav BD - revitalizace

K6 Koeficient Upravy na moznosti parkovani

K7 Koeficient Upravy na nazor odhadce - vizualni zhodnoceni bytu

Koeficient Upravy na pramen zjiSténi ceny: skutecna kupni cena: Kcr = 1,00, u inzerce pfimérené nizsi

10 Index odliSnosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 x K7)

U oceflovaného objektu se pfi pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a ocefiovanym uvazuji vSechny
koeficienty rovny 1,00

Tabulka ¢. 22: Adjustacni matice, pfimé porovndni, Zborovce. [vlastni]
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Odvozené hodnoty jsou ovéfeny Grubbsovym parametrickym testem, ktery vylucuje
extrémni hodnoty z datového souboru. Nulova hypotéza byla potvrzena. Test se nachazi v pfiloze

. 17. Variatni koeficient odvozenych cen ¢ini 0,073.

Volené koeficienty

Jedna se o ceny nabidkové, zdrojem byla inzerce. Proto vstupni ceny prosly v adjustacni

matici Upravou koeficientem redukce na pramen ceny o hodnoté 0,90.

pFisluSenstvi

Byt bez dalsiho pfislusenstvi 0,97

Byt s balkonem/lodzii, bez sklepa a vytahu 0,98

Byt se sklepem a balkonem/lodzii, bez vytahu 0,99

Byt s dvéma balkony/lodZiemi, sklepem, bez vytahu 1,00

Byt se sklepem, balkonem/lodZii a vytahem 1,00

Byt se sklepem, Satnou/skladem a balkonem/lodzii, bez vytahu 1,00
Byt se sklepem, Satnou/komorou, balkonem/lodzii a vytahem 1,01
Byt se dvéma balkony/lodZiemi, sklepem a Satnou, bez vytahu 1,01

technicky stav bytu

dobry 0,95
velmi dobry 1,00
vyborny 1,05

stav bytového domu

BD po revitalizaci 1,00
BD po revitalizaci se solarnimi panely 1,03
BD bez revitalizace 0,95

parkovaci mozZnosti

vlastni parkovaci misto 1,05
problémové parkovani 0,98
Mozné parkovani pfed domem 1,00

Tabulka ¢. 23: PouZité koeficienty v adjustacni matici pro vypocet prfimym porovnanim. [viastni]
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8.1.10 Vyhodnoceni

pred po . —
metoda rekonstrukci rekonstrukci rozdl narust

cena orovnavaci zptisob dle vyhlask 1572009KE | 1935234KE | 363134 KE | 23 %
jednotky P P vy y 0

vecna vypocet za pomodi naladove 1105924 K¢ | 1362319KE | 256395 KE | 23 %
hodnota metody dle vyhlasky

trzni v . . . . .
hodnota prfimé porovnani 2493 601 K¢ 2752578 KC | 258977 KC | 10%

Tabulka ¢. 24: Porovndni vyslednych hodnot urcenych jednotlivymi zplsoby bytové jednotky na sidlisti
Zborovce. [vlastni]

Cena rekonstrukce Cinila 500 000 K¢, viozené naklady se tedy nezhodnotily plné vysi

u zadné pouZzité metody. Nejvyssi zhodnoceni nastalo pfi pouziti porovnavaciho zplsobu dle

vyhlasky, zde je narUst pres 360 tisic korun. U vécné hodnoty a trzni hodnoty byl nardst témér

stejny, a to mirné pres 250 tisic. Tedy asi polovina ceny rekonstrukce. Dle ofekavani trzni hodnota

byla nejvyssi ze vSech hodnot.

PFi rekonstrukci bylo pouzito nadstandartni vybaveni, kuchyriska linka byla FeSena na miru

v kuchyniském studiu, vSechny spotfebice jsou vestavéné. Koupelna je taktéz velkorysa. Toto

se bohuzel do ceny nepromitd. Metody zohlednuji pouze to, zda rekonstrukce byla provedena,

ovSem uz ne vyse jejiho standardu.

Rekonstrukce nebyla kompletni, ve zbytku bytu nebyly vyménény napfiklad podlahy

Ci dvefre. Jejich zmodernizovani by opét mohlo cenu bytu navysit.
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8.2 BYT 3+KK, CENTRUM, BLANSKO

Druhym zkoumanym bytem je byt dispozi¢né feSeny jako 3+kk v ulici A. Skotaka, Blansko.
Soucasti jednotky je také podil na spolecnych ¢astech domu a na pozemku, oboji ve vysSi 21/250.

V préci nejsou na prani majiteld pfesné informace uvadény.

8.21 Popis bytu

Byt se nachazi ve 4. nadzemnim podlazi zdéného bytového domu. Podlahova plocha bytu
je 57,14 m?, Jednotlivé mistnosti maji tuto plochu: Obyvaci pokoj + kuchyrisky kout 18,16 m?, pokoj
17,26 m?, loznice 13,37 m? chodba 2,88 m? WC 0,97 m? koupelna 4,50 m?. Vytapéni je feSeno
spolecnou kotelnou pro cely ddm. Orientace obytnych mistnosti je navychod (loznice, pokoj)
a zapad (obyvaci pokoj s kuch. koutem a koupelna). Obyvaci pokoj je prlichozi, ostatni mistnosti

ne. K bytu nalezi lodzie a sklepni kéje. K dispozici je také spolecna kocarkarna.

DUm byl postaven v roce 1961. Dfive byla provedena vyména drevénych oken za plastova
(ve zkoumaném byté viak zlstala okna pavodni a byla vyménéna az pfi rekonstrukci) a v minulém

roce byl také zateplen. Stavebné technicky stavdomu je dobry.

DUm ma 4 nadzemni podlazi. V 1. NP se nachazi sklepni kéje pro jednotlivé byty, kotelna
ataké spolecnd kocarkarna. V ostatnich podlazich se nachézi byty. V celém domé je 12 byt
ve dvou vchodech. V3echny byty mély plvodné dispozici 2+1, po Upravach se mize dispozice lisit

(jako zde 3+kk). Jedna se o netypovy dim (dle vyhlasky typ K).

K pfisluSenstvi domu patfi venkovni Upravy. V okoli prevldda bytova zastavba, terén
je rovinaty. Pfijezd a parkovani je mozné u domu na vefejné komunikaci. Parkovaci moznosti jsou

dobré. DUm je napojen na vSechny inZenyrské sité.

DUm se nachazi v centru mésta v pifimém sousedstvi namésti Svobody, kde se nachéazi
napf. radnice. Vzdalenost k zastavce CD je pFiblizn& 500 m, autobusové nadraZi je o jeden kilometr
dale, je tedy vzdaleno asi 1,5 km. Nejblizsi zastdvka MHD je 200 metr( od domu. V centru mésta
se nachdzi mnozstvi mensich obchodl s potravinami a dal$im zboZim. Nalezneme tu také

supermarket spolecnosti Albert. Velmi dobre dostupné jsou zde také nejriznéjsi sluzby.
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Obrdzek ¢. 12: poloha bytu centrum v rdmci mésta [vlastni, mapovy podklad mapy.cz]
8.2.2 Stav pred rekonstrukci

Byt byl v plvodnim stavu, od jeho vzniku v ném nebyly provadény zésadni Upravy, pouze bézna

Udrzba. Vybaveni bytu bylo taktéz pavodni. Byt mél pred rekonstrukci dispozici 2+1.

Obrdzek & 13: Pokoj v byté 3+kk, centrum na poldtku rekonstrukce [viastni]
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Konstrukce a vybaveni Provedeni pFed rekonstrukci

Z3klady v¢. zemnich praci betonové pasy

2 Svislé konstrukce zdéné z plnych cihel

3 Stropy nosné betonboe\;é) Ezijl;% gfpi)l?éné dutymi
4 Krov, stfecha plocha

5 Krytiny stfech plechova krytina

6 Klempifské konstrukce pozinkované

7 Upravy vnitfnich povrchd vapenné omitky

8 Upravy vnégjsich povrchti bFizolitové omitky

9 Vnitfni obklady keramické obklady WC, koupelna

10 Schody teracové stupné, ocelové zabradli

11 Dvere dfevéné dvere, prosklené

12 Vrata -

13 Okna dfevéna, zdvojena

14 Povrchy podlah keramicka dlazba, parkety

15 Vytapéni ustFednl'Wtépénf,r:ijsigrgggje tepla litinovymi
16 Elektroinstalace hlinikové rozvody, svételna a tfifazova
17 Bleskosvod instalovan

18 Vnitfni vodovod keramické trubky

19 Vnitfni kanalizace litinové potrubi

20 Vnitfni plynovod rozvod zemniho plynu

21 Ohrev teplé vody centralni ohfev - bojler a vyménik

22 Vybaveni kuchyni plynovy sporak, elektricka trouba

23 Vnitfni hygienické vybaveni véetné WC umyvadio ko;éiﬁgggsgnﬁz:lo WC, vana,
24 Vytahy -

25 Ostatni vestavéné skfiné

26 Instalacni prefabrikovana jadra koupelna, WC, Castecné kuch. kout

Tabulka ¢. 25: technicky stav bytu 3+kk, centrum pred rekonstrukci [vlastni]
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8.2.3 Ocenéni dle vyhlasky, porovnavaci zpiisob — stav pied rekonstrukci

Vypocet ceny bytové jednotky prFed rekonstrukei
Ocenéni podle § 38 vyhlasky €. 441/2013 Sh., ve znéni vyhl. €. 457/2017 Sh.
Vypocet ceny porovnavacim zplsobem (§ 38, pFiloha €. 27)

Vyjmenovan4 obec a velikostni kategorie (dle pfilohy C. 27 vyhlasky) Blansko

Zakladni cena (dle pfilohy €. 27 vyhlasky) ZC | K&/m? 26 266,00

Cena pfislusného podilu jednotky na pozemku 21/250 pCP | KC 34169,18

Podlahova plocha bytu PP | m? 57,14

Index trhu (pfiloha €. 3 vyhlasky) It - 1,050

Index polohy (pfiloha €. 3 vyhlasky) Ip - 1,100

Index konstrukce vybaveni (pfiloha &. 27 vyhlasky) Iy - 0,508

Zakladni cena upravena ZCU=ZCx |y ZCU | K¢/m? 13333,93

Cena bytu ur¢ena porovnavacim zplsobem CBp,=PPXZCUX It x T, CBp| K¢ 879 995,70
n

Cena jednotky porovnavacim zplisobem Clp = Z CB; + »CP Cp | KE 914 164,88
i=1

Tabulka ¢. 26: Viypocet ceny bytové jednotky pred rekonstrukci, porovndvaci zpdsob dle vyhldsky,
centrum. [vlastni]

Cena jednotky pred rekonstrukci uréend porovnavacim zplsobem dle oceriovaci vyhlasky
v aktualnim znéni je 914 165 K& Tabulky pro vypocet ceny pozemku a indexu trhu, polohy

a konstrukce vybaveni jsou uvedeny v pfilohach ¢. 18-22.

PFi vypoctu indexu konstrukce vybaveni (pfiloha €. 22) byl znak €. 10 Stavebné-technicky
stav vyhodnocen jako Byt ve Spatném stavu (pfedpoklad provedeni rozsahlejSich stavebnich
Uprav). Pro toto kvalitativni pasmo nalezi hodnota 0,65, jehoZz hodnota byla dale upravena

koeficientem s, ktery zohledfuje stari stavby.
s=1-0005-y

kde y je stafi stavby v rocich, tedy 58, 1 a 0,005 jsou konstanty. Vyslednd hodnota znaku

je tedy 0,4615.
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8.2.4 Ocenéni dle vyhlasky, nakladovy zpiisob - stav pied rekonstrukci

Vypocet ceny bytové jednotky pred rekonstrukci

Ocenéni podle § 21 vyhlasky €. 441/2013 Sb., ve znéni vyhl. €. 457/2017 Sh.

Vypoéet ceny nakladovym zplsobem (§ 21, pfiloha €. 10)

Jednotka § 21 typ K | K&/m? | Cz-CC 112
Zakladni cena (dle typu z pFilohy ¢. 8 vyhlasky) | ZC | K&/m? 9 630,00
Podlahové plocha bytu PP | m? 54,14
Koeficient druhu konstrukce (pfiloha €.10 vyhlasky) Ki - 0,939
Koeficient vybaveni stavby a oceriovaného bytu Ka - 0,969
Koeficient polohovy (pfiloha €. 20 vyhlasky) Ks - 1,050
Koeficient zmény cen staveb (pfiloha €. 41 vyhlasky) Ki - 2,167

Tabulka ¢. 27: Viypocet ceny bytové jednotky pred rekonstrukci, ndkladovy zpdsob dle vyhldsky,

centrum. [vlastni]

Koeficient vybaveni stavby (pFiloha €.11+21)

Pol. , , Podil Pod. .
2 | Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand. ?dl % ?d Koef. Upra,v
c. (pr.21) ¢. podil
(M (2) 3) (4) (5) (6) 7 | 8 9)

1 éf:'c‘?dy ve.zemnich 1 tonové pasy s | 0,06 | 100,00 | 0,06| 1,00 | 0,060

2 | Svislé konstrukce zdéné z plnych cihel S 0,188 | 100,00 | 0,179 | 1,00 | 0,188

3 | Stropy z betonovych dilct S 0,082 | 100,00 | 0,08 | 1,00 | 0,082

4 | Krov, stfecha plocha S 0,053 | 100,00 | 0,05 | 1,00 | 0,053

5 | Krytiny stfech plechova krytina S 0,024 | 100,00 | 0,02 | 1,00 | 0,024

6 | Klempifské konstrukce | pozinkovany plech S 0,007 | 100,00 | 0,01 | 1,00 | 0,007

7 | Upravy vnitrnich vapenné omitky s | 0,069 | 100,00 | 0,07 | 1,00 | 0,069
povrchu

g | Upravy vnéjsich bizolitové omitky s | 0031 | 10000 |0,03]| 1,00 | 0,031
povrchu

9 | Vnitfni obklady keramicke obklady WC, s 10,021 | 100,00 | 0,02 | 1,00 | 0,021

koupelna

10 | Schody teraco S 0,03 | 100,00 | 0,03 | 1,00 | 0,030
11 | Dvere drevéne dvere, s | 0032 | 100,00 | 0,03 1,00 | 0032

prosklené

12 |Vrata neuvazuji se S 0,000 | 100,00 | 0,00 | 0,00 | 0,000
13 | Okna dfevéna, zdvojena S 0,054 | 100,00 | 0,05 | 1,00 | 0,054
14 | Povrchy podiah keramicka dlazba, s | 0031 | 100,00 | 0,03 1,00 | 0,031

parkety
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Ustfedni vytapéni,
15 | Vytapéni distribuce tepla S 0,047 | 100,00 | 0,05 | 1,00 | 0,047
litinovymi radiatory

hlinikové rozvody,

16 | Elektroinstalace N . vres .
svételna a trifazova

S 0,052 | 100,00 | 0,05 | 1,00 | 0,052

17 | Bleskosvod ano S 0,004 | 100,00 | 0,00 | 1,00 | 0,004
18 | Vnitfni vodovod keramické trubky P 0,033 | 100,00 | 0,03 | 0,46 | 0,015
19 | Vnitfni kanalizace litinové potrubi S 0,032 | 100,00 | 0,03 | 1,00 | 0,032
20 | Vnitfni plynovod rozvod zemniho plynu S 0,004 | 100,00 | 0,00 | 1,00 | 0,004

centralni ohfev - bojler a

21 | Ohrev teplé vody S S 0,021 | 100,00 | 0,02 | 1,00 | 0,021
vymeénik

plynovy sporak,

elektricka trouba S 0,018 | 100,00 | 0,02 | 1,00 | 0,018

22 | Vybaveni kuchyni

umyvadlo koupelna,
umyvadlo WC, vana, S 0,038 | 100,00 | 0,04 | 1,00 | 0,038
zachodova misa

Vnitfni hygienické

23 vybaveni veetné WC

24 | Vytahy chybi C 0,013 | 100,00 | 0,01 | 0,00 | 0,000
25 | Ostatni vestavéné skriné S 0,056 | 100,00 | 0,06 | 1,00 | 0,056
Celkem 1,00 0,969

Tabulka ¢. 28: Vlypocet koeficientu vybaveni stavby pro bytovou jednotku pied rekonstrukci, ndkladovy
zpusob dle vyhldsky, centrum. [viastni]
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Vypocet opotFebeni analytickou metodou

Pg" "1 Konstrukce a vybavent Pfgzgflti”y Stari B Z;)\fltk':joét Opog/ecben" 100%AXB / C
(1) 2) (10) (1) (12) (13) (14)
1 | Zaklady v¢. zemnich praci 0,06191 58,00 200 0,2900 1,795
2 | Svislé konstrukce 0,19398 58,00 200 0,2900 5,625
3 |Stropy 0,08461 58,00 200 0,2900 2,454
4 | Krov, stfecha 0,05469 58,00 150 0,3867 2,115
5 | Krytiny stfech 0,02476 58,00 80 0,7250 1,795
6 | Klempifské konstrukce 0,00722 58,00 80 0,7250 0,524
7 | Upravy vnitfnich povrchd 0,07119 58,00 80 0,7250 5,162
8 | Upravy vngjsich povrchi 0,03199 odhadnuto na: 0,8500 2,719
9 | Vnitfni obklady 0,02167 odhadnuto na: 0,8500 1,842
10 |Schody 0,03095 58,00 200 0,2900 0,898
11 |Dvere 0,03302 58,00 80 0,7250 2,394
12 |Vrata 0,00000 0,00 50 0,0000 0,000
13 | Okna 0,05572 58,00 80 0,7250 4,039
14 | Povrchy podlah 0,03199 58,00 80 0,7250 2,319
15 | Vytapéni 0,04849 odhadnuto na: 0,8500 4,122
16 | Elektroinstalace 0,05365 odhadnuto na: 0,8500 4,561
17 | Bleskosvod 0,00413 odhadnuto na: 0,8500 0,351
18 | Vnitfni vodovod 0,01566 odhadnuto na: 0,8500 1,331
19 | Vnitrni kanalizace 0,03302 odhadnuto na: 0,8500 2,806
20 | VnitFni plynovod 0,00413 odhadnuto na: 0,8500 0,351
21 | Ohrev teplé vody 0,02167 17,00 40 0,4250 0,921
22 | Vybaveni kuchyni 0,01857 odhadnuto na: 0,8500 1,579
23 XC”;:! C\i’fie”kké vybavent 0,03921 odhadnuto na: 0,8500 3,333
24 |Vytahy 0,00000 0,00 50 0,0000 0,000
25 | Ostatni 0,05778 odhadnuto na: 0,8500 4,911
Celkem 1,00000 57,94551

Tabulka ¢. 29: Vypolet opotrebeni analytickou metodou pro bytovou jednotku pfed rekonstrukci,
ndkladovy zpdsob dle vyhldsky, centrum. [viastni]
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Vypocet ceny €asové

Koeficient vybaveni stavby (z vypoctu vyse) Ka 0,96918
Z3kl. cena upravena ZC x Ky x Kg X Ks x Ki ZCU | K&/m? 19 940,89
Cena bytu PP x ZCU CB K¢ 1079 599,77
Rok odhadu 2019
Rok pofizeni 1961
Stari S rokd 58
ZpUsob vypoctu opotrebeni (linearné / analyticky) analyticky
Opotrebeni stavby 0 % 57,95
Vychozi cena bytu CN K¢ 1079 599,77
Odpocet na opotfebeni stavby 57,95 % 0 K¢ -625 579,64
Casova cena K& 454 020,13

Tabulka ¢. 30: Viypocet ceny bytové jednotky pred rekonstrukci, ndkladovy zptsob dle vyhldsky,

centrum. [vlastni]

Poznamka: sklep nebyl rekonstruovan a nema na trzni hodnotu bytu po rekonstrukci

(respektive na jeho zhodnoceni) vliv. Proto nebyl zahrnut do ocenéni.

Reprodukéni cena jednotky urcend nakladovym zpUsobem dle aktudlni ocenovaci vyhlasky

je 1079600 KC. Po odpoctu opotfebeni pfed rekonstrukci, které bylo analytickou metodou

stanoveno na 57,95 %, ¢asova cena ¢ini 454 020 K¢.

K ¢asové cené jednotky je pfipoCtena hodnota podilu na pozemku ve vySi 21/250.

Ta je ur¢ena metodou pfimého porovnani z realizovanych cen pfi prodeji stavebnich pozemkd

v Blansku v letech 2018 a 2019. Cenové Udaje jsou k dispozici v pFiloze €. 13. Vypocet trzni hodnoty

pozemku je uveden v pFiloze €. 24. Odvozené hodnoty jsou ovéfeny Grubbsovym testem, ktery se

nachazi v pfiloze ¢. 25.

Vypocet ceny podilu na pozemku naleZiciho jednotce

jednotkova hodnota pozemku

3 284,85 K&¢/m?

celkova hodnota pozemku

317 m?

1 041 296 K¢

hodnota pfislusného podilu naleziciho jednotce

21/250

87 468,87 K¢

Tabulka ¢. 31: Vypoclet hodnoty podilu na pozemku ndleZiciho jednotce, centrum. [viastni]

Podil pozemku ve vy3i 21/250 odpovida 26,6 m?. Hodnota tohoto podilu byla stanovena

na 87 469 KC. Souctem casové ceny bytu a trzni hodnoty pozemku je dosazeno vécné hodnoty

bytové jednotky.
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Rekapitulace vécné hodnoty bytové jednotky pfFed rekonstrukci

Casova cena bytu 454 020 K¢
Podil na pozemku ve vysi 818/49635 87 469 K&
Jednotka celkem 541 489 K¢

Tabulka ¢. 32: Rekapitulace vécné hodnoty bytové jednotky pred rekonstrukci, centrum. [viastni]

Vécna hodnota bytoveé jednotky 2+1 pred rekonstrukci v centru Blanska na ulici A. Skotaka

byla stanovena na 541 489 K¢.
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8.2.5 Ocenéni metodou piimého porovnani — stav pred rekonstrukci

Poradi UZitna
C. dle Poloha Dispozice | plocha Jiné
databaze (m?)
- A. Skotdka, centrum, 4. NP (ze 4), z/de’ny B,D’vb)ft P uvcidn/‘m
Ocerni. objekt Blansko 2+1 57,14 | stavu. Centrdini vytdpéni, sklepni koje,
balkon. Bez vytahu.
o 6. NP (ze 7). Panelovy BD. Pred
! ! Pod Javory, Pisecna 2+1 >2 rekonstrukci. Sklep, lodzie, vytah.
5. NP (z 9), panelovy BD po revitalizaci.
2 2 Pod Javory, Pise¢na 2+1 60 Byt pred rekonstrukdi. Satna, lodZie,
sklep, vytah.
3. NP bez vytahu, BD po revitalizaci.
3 3 Seifertova, centrum 2+1 52 Koupelna zdéna, asi po rekonstrukci
(spiS drobna). LodzZie, sklep.
4 5 Vodnf > +kk 50 zdgny BI'D,.byt po Castecné rekonstrukci.
K dispozici sklep.
_— 3. NP zdéného domu. Lodzie, vlastni
> 8 Chelcického 241 >8 vytapéni. Byt k rekonstrukci.
3. NP, zdény castecné revitalizovany
6 10 9. kvétna 2+1 56 ddm. Byt v pavodnim stavu. 2 sklepy,
balkon.
7 13 Drusstevn 241 54 1. l\ﬂP (ze fl), zdény BD Bo revitalizaci, byt
v puvodnim stavu, lodZie.
8 14 Sever 241 56 3.°NP, zc’ieny dum pvc? FEVJta|IzaCI. Byt
puvodni. Sklep, lodZie, vytah.
2. NP (ze 3), ddm po revitalizaci, byt
9 15 centrum 2+1 54 pUvodni. Vytapéni vlastnim plyn.
topenim v kazdém pokoji.
10 16 9. kvétna 241 54 z?eny d,um pE). Castecné revitalizaci, byt
puvodni. LodZie, dva sklepy.
e 9. NP (z 9), revitalizovany panelovy BD.
1 7 Pisecna 241 >3 Byt plvodni. LodZie, vytah, sklep.

Tabulka ¢ 33: Soupis porovndvacich nemovitosti, centrum. [vlastni]
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Cena Cena po Cvena )

poZadovan | Kex redukci na ocenované

¢ 4 pramen | k7 | k2 | kK3 | K4 | K5 | K6 | k7 | 1o |hoobjektu
ceny odvozena
K¢ K¢ Ke

1| 1950000 [{0,90| 1755000 | 098|095 1,01 | 100 | 1,00| 1,00 | 1,02 | 0,96 | 1821273
2| 2150000 |090| 1935000 |1,01|095]| 1,02 1,00 |105| 1,00 | 1,02 | 7,05 | 1841198
3] 2399000 |090| 2159100 |098|099| 1,00 | 1,05 | 1,05 | 098 | 1,00 | 1,05 | 2047 743
4| 1890000 [090| 1701000 |098 100|099 | 105|100 100 | 100 | 1707 | 1682513
5] 1899000 |[090| 1709100 |1,00|0,97| 100 | 1,00 | 1,05 | 1,00 | 1,00 | 1,02 | 1677704
6 | 1890000 |090| 1701000 |1,00|096| 1,01 | 100|103 | 1,00 | 1,00 | 7,00 | 1702668
7 | 2100000 [ 090 | 1890000 |099 100|099 | 1,00 |1,05] 100 | 1,00 | 1,03 | 184299
8 | 2200000 |0,90| 1980000 |1,00|095]| 1,01 | 100 |105| 1,00 | 1,02 | 7,03 | 1931105
9| 1750000 |090| 1575000 |099099| 090 | 1,00 | 1,05 | 098 | 1,00 | 0,97 | 1731120
10| 2100000 [0,90| 1890000 |[099 096 | 1,01 | 1,00 | 1,03 | 1,00 | 1,00 | 0,99 | 1905244
11| 2000000 [0,90| 1800000 |[099 (095|101 | 1,00 |105]| 100 | 102 |102| 1772703
Celkem pramér KE | 1814206
Minimum Ke 1677 704
Maximum Ke 2047 743
Smérodatna vybérova odchylka s 116 251
Pravdépodobna spodni hranice primér -s 1697 955
Pravdépodobna horni hranice prdmér +s 1930 457
Kcr Koeficient redukce na pramen ceny
K1 Koeficient Upravy na velikost bytu
K2 Koeficient Upravy na polohu bytu v ramci mésta
K3 Koeficient Upravy na pfislusenstvi bytu
K4 Koeficient Upravy na technicky stav bytu
K5 Koeficient Upravy na stav BD - revitalizace
K6 Koeficient Upravy na parkovaci moznosti
K7 Koeficient Upravy na nazor odhadce

Koeficient Upravy na pramen zjiSténi ceny: skutecna kupni cena: Kcr = 1,00, u inzerce pfimérené nizsi

10 Index odliSnosti

10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 x K7)

vSechny koeficienty rovny 1,00

U oceflovaného objektu se pFi pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a ocefiovanym uvaZzuji

Tabulka ¢. 34: Adjustacni matice, pfimé porovndni, centrum. [vlastni]

Odvozené hodnoty jsou ovéfeny Grubbsovym parametrickym testem, ktery vylucuje

extrémni hodnoty z datového souboru. Nulova hypotéza byla potvrzena. Test se nachazi v pfiloze

€. 25. Variacni koeficient odvozenych cen ini 0,064.
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Volené koeficienty

Jedna se o ceny nabidkové, zdrojem byla inzerce. Proto vstupni ceny prosly v adjustacni

matici Upravou koeficientem redukce na pramen ceny o hodnoté 0,90.

pFisluSenstvi

Byt bez dalsiho pfislusenstvi, vytapéni plyn. Topenim v kazdém pokoji zvlast 0,90
Byt se sklepem nebo balkonem/lodzii, bez vytahu 0,99

Byt se sklepem a balkonem/lodZii, bez vytahu 1,00

Byt se sklepem, balkonem/lodzii a vytahem 1,01

Byt se dvéma sklepy a balkonem/lodzii, bez vytahu 1,01

Byt se sklepem, Satnou, balkonem/lodzii a vytahem 1,02

technicky stav bytu

PGvodni 1,00

Dobry 1,05

stav bytového domu

BD bez revitalizace 1,00
BD po ¢astecné revitalizaci 1,03
BD po revitalizaci 1,05

Parkovaci mozZnosti

vlastni parkovaci misto 1,05
problémové parkovani 0,98
Mozné parkovani pfed domem 1,00

Tabulka ¢ 35: PoulZité koeficienty v adjustacni matici pro vypocet pfimym porovndnim. [vlastni]
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8.2.6 Rekonstrukce

Rekonstrukce bytu byla velmi rozsahla. Zahrnovala stavebni Upravy a zménu dispozice
z 2+1 na 3+kk. V celém byté byly vyménény rozvody elektfiny (dfive hlinik, nyni méd) i vodovodu
a kanalizace (nové v3e v plastovém provedeni), plynova pfipojka byla zaslepena. Nahrazeny byly
také pavodni litinové radiatory za nové plechové. Rekonstrukce zahrnovala také vyménu oken
za plastova, ktera byla jako jedind na domé jesté plvodni. Byly udélany nové omitky, vyménény
vSechny dvefe. V celém byté jsou také nové podlahové krytiny - vinylova krytina v obytnych
mistnostech a na chodbé, dlazba na WC a v koupelné.

V kuchyni byla zafizena také nova kuchynska linka na miru s vestavénymi spotfebici

(induk&ni deska, horkovzdusna trouba, mikrovinna trouba, mycka na nadobi). Koupelna i WC jsou
taktéz celé nové.

Celkova cena rekonstrukce cinila 700 000 K¢.

)

N
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-
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Obrdzek & 14: Koupelna bytu 3+kk, centrum, po rekonstrukci [vlastni]
Obrdzek ¢. 15: Kuchyné bytu 3+kk, centrum, po rekonstrukci [vlastni]
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Konstrukce a vybaveni

provedeni po rekonstrukci

Z3klady v¢. zemnich praci

betonové pasy

2 Svislé konstrukce zdéné z plnych cihel

3 Stropy nosné betonové pFekIad)Fg;/é/Elyéné dutymi betonovymi
4 Krov, stfecha plocha

5 Krytiny stfech plechova krytina

6 Klempifské konstrukce pozinkované

7 Upravy vnitfnich povrchd vapenné omitky

8 Upravy vnéjsich povrchti zatepleni polystyrenem, venkovni vapenna omitka

9 Vnitfni obklady keramické obklady WC, koupelna

10 Schody Teracové stupné, oceloveé zabradli

11 Dvere MDF interiéroveé dvere s castecnym prosklenim

12 Vrata -

13 Okna plastova, dvojskla

: W e e e oyt s
15 Vytapéni Ustfedni vytapéni, distribuce tepla plechovymi radiatory
16 Elektroinstalace svételna a trifazova (indukcni deska)

17 Bleskosvod instalovan

18 Vnitfni vodovod plastové trubky - rozvod studené a teplé vody

19 Vnitfni kanalizace plastové potrubi napojené na plvodni litinové potrubi
20 Vnitfni plynovod zaslepen

21 Ohfev teplé vody centralni ohfev - bojler a vyménik

2 Pk el s outa s
23 | vni e pmertcanewc | RS e ek WG ans scacor,
24 Vytahy -

s s S, et W oupe oo
26 Instalacni prefabrikovana jadra koupelna, WC, Castecné kuch. kout

Tabulka ¢. 36: Technicky stav bytu 3+kk, centrum po rekonstrukci [vlastni]
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8.2.7 Oceneéni dle vyhlasky, porovnavaci zplisob — stav po rekonstrukci

Vypocet ceny bytové jednotky pred rekonstrukci
Ocenéni podle § 38 vyhlasky €. 441/2013 Sb., ve znéni vyhl. €. 457/2017 Sbh.
Vypoéet ceny porovnavacim zptisobem (§ 28, pFiloha €. 10)
Vyjmenovana obec a velikostni kategorie dle prilohy €. 27 vyhlasky Blansko
Zakladni cena (dle typu z prilohy ¢. 8 zc | KM T 26 266,00
vyhlasky)
Cena prislusného podilu jednotky na 818/49635 P | ke 3416918
pozemku
Podlahova plocha bytu PP | m? 57,14
Index trhu (pFiloha &. 3 vyhlazky) bl 1'08
o . . 1,10
Index polohy (pfiloha €. 3 vyhlasky) Ip - 0
, - . . 0,93
Index konstrukce vybaveni (pfiloha €. 27 vyhlasky) Iv - 6
Zakladni cena upravena ZCU=ZCx Iy ZUC Kc!m 24 573,16
Cena bytu uré¢ena porovnévacim zpdsobem CBp=PPxZCUXIrxTp CBp| K& | 162174722
n
Cena jednotky porovnavacim zpisobem Clp = Z CB; + ,CP Cp | KE | 1655916,41
i=1

Tabulka ¢. 37: Viypocet ceny bytové jednotky po rekonstrukci, porovndvaci zpusob dle vyhlasky,
centrum. [vlastni]

Cena jednotky po rekonstrukci urfend porovnavacim zpUsobem dle vyhlasky
je 1655916 KE. Tabulky pro vypocet ceny pozemku a indexu trhu, polohy a konstrukce vybaveni
jsou uvedeny v prilohach 18.- 21 a 23.

PFi vypoctu indexu konstrukce vybaveni (pfiloha €. 23) byl znak ¢. 10 Stavebné-technicky
stav vyhodnocen jako byt ve vyborném stavu. Pro toto kvalitativni pasmo ndlezi hodnota 1,05, jehoz

hodnota byla dale upravena koeficientem s, ktery zohledfuje stari stavby.
s=1-0005-y

kde y je stafi stavby v rocich, tedy 34, 1 a 0,005 jsou konstanty. Dle aktualni vyhlasky
je mozno hodnotu koeficientu s zvysit o0 0,01 az 0,1 v pfipadé, Ze pfi rekonstrukci bylo vyménéno
50-60 % cenovych podild konstrukci. Pfi této rekonstrukci bylo vyménéno 58,6 % konstrukci (viz
tabulka €. 39, sloupec 10). Vzhledem k tomu, Ze se toto cislo velmi blizi horni hranici, tedy 60 % a
pfi rekonstrukci byla provedena vyména vSech moznych konstrukci, hodnotu koeficientu byla

navysena o nejvyssi pfipustnou hodnotu, tedy 0,1. Vysledna hodnota znaku je tedy 0,8505.
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8.2.8 Ocenéni dle vyhlasky, nakladovy zpiisob — stav po rekonstrukci

Vypocet ceny bytové jednotky po rekonstrukci

Ocenéni podle § 21 vyhlasky €. 441/2013 Sb., ve znéni vyhl. €. 457/2017 Sh.

Vypoéet ceny nakladovym zplsobem (§ 21, pfiloha €. 10)

Jednotka § 21 typ K | K&m?| Cz-CcC 112
Zakladni cena (dle typu z pfilohy €. 8 vyhlasky) ZC Ké/m? 9 630,00
Podlahové plocha bytu PP m? 54,14
Koeficient druhu konstrukce (pfiloha €.10 vyhlasky) Ki 0,939
Koeficient vybaveni stavby a ocefiovaného bytu Ka 1,02
Koeficient polohovy (pfiloha €. 20 vyhlasky) Ks 1,050
Koeficient zmény cen staveb (pfiloha €. 41 vyhlasky) Ki 2,167

Tabulka ¢. 38: Vypocet ceny bytové jednotky po rekonstrukci, ndkladovy zplsob dle vyhldsky, centrum.
[vlastni]

Koeficient vybaveni stavby (pFiloha €.11+21)

Pol Konstrukce a ] Podil Pod. | Koef | Uprav. Ce,n. podily
N . Provedeni Stand. |, . % o .| kci. se stav.
c. vybaveni (pr.21) c. podil |, .

Upravami
(M (2) 3) (4) (5) (6) 7 | 8 9) (10)
p |ZaKadyve o onové pasy s | 0,060 |100,00| 0,06 | 1,00 | 0,060 | 0,000
zemnich praci
2 | Svislé konstrukce |zdéné z plnych cihel S 0,188 | 100,00| 0,179 | 1,00 | 0,188 0,000
3 | Stropy z betonovych dilct S 0,082 | 100,00 | 0,08 | 1,00 | 0,082 0,000
4 | Krov, stfecha plocha S 0,053 | 100,00 | 0,05 | 1,00 | 0,053 0,000
5 | Krytiny stfech plechova krytina S 0,024 | 100,00 | 0,02 | 1,00 | 0,024 0,000
6 |Klempirske pozinkovanyplech | S | 0,007 |100,00| 0,01 | 1,00 | 0,007 | 0,007
konstrukce
7 |Upravy vnittnich 1, o né omitky s | 0,069 [100,00| 0,07 | 1,00 | 0,069 | 0,069
povrchu
zatepleni
g |-pravyvnsich | polystyrenem, s |0,031 100,00 003 | 1,00 | 0031 | 0,031
povrchu venkovni vapenna
omitka
9 |Vnitiniobklady | Keramicke obklady o\ o1 100,00 0,02 | 1,00 | 0,021 | 0,021
WC, koupelna
10 |Schody teraco S 0,030 | 100,00 | 0,03 | 1,00 | 0,030 0,000
MDF interiérové

11 | Dvere dverfe s ¢ast. S 0,032 | 100,00 | 0,03 | 1,00 | 0,032 0,032

prosklenim

12 |Vrata neuvazuji se S 0,000 | 100,00 | 0,00 | 1,00 | 0,000 0,000
3 | Okna plastova, dvojskla S 0,054 | 100,00 | 0,05 | 1,00 | 0,054 0,054
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14

Povrchy podlah

WC + koupelna -
keramicka dlazba;
obytné mistnosti,
chodba - vinylova
krytina lepena na
korku

0,031

100,00

0,03

1,00

0,031

0,031

15

Vytapéni

Ustfedni vytapéni,
distribuce tepla
plechovymi
radiatory

0,047

100,00

0,05

1,00

0,047

0,047

16

Elektroinstalace

svételna a trifazova
-méd

0,052

100,00

0,05

1,00

0,052

0,052

17

Bleskosvod

ano

0,004

100,00

0,00

1,00

0,004

0,004

18

Vnitfni vodovod

plastové trubky -
rozvod studené a
teplé vody

0,033

100,00

0,03

1,00

0,033

0,033

19

Vnitrni kanalizace

plastové potrubi
napojené na
puvodni litinové
potrubi

0,032

100,00

0,03

1,00

0,032

0,032

20

Vnitini plynovod

zaslepen

0,004

100,00

0,00

0,00

0,000

0,000

21

Ohrev teplé vody

centralni ohrev -
bojler a vyménik

0,021

100,00

0,02

1,00

0,021

0,021

22

Vybaveni kuchyni

indukéni deska,
horkovzdu$né
trouba, mycka,
mikrovinna trouba,
digestor

0,018

100,00

0,02

1,54

0,027

0,028

23

Vnitfni hygienické
vybaveni v€etné
WC

umyvadlo koupelna,
umyvadlo WC, vana,
zachodova misa se
zabudovanym
modulem v
sadrokartonové zdi

0,038

100,00

0,04

1,00

0,038

0,038

24

Vytahy

0,013

100,00

0,01

0,00

0,000

0,000

25

Ostatni

vestavéné skiing,
ventilatory WC a
koupelna, koaxialni
kabely pro pfijem
TV signalu, utp
kabely

0,056

100,00

0,06

1,54

0,086

0,086

Celkem

1,00

1,023

0,586

Tabulka ¢. 39: Vypocet koeficientu vybaveni stavby pro bytovou jednotku po rekonstrukci, nakladovy
zpusob dle vyhldsky, centrum. [viastni]
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Vypocet opotFebeni analytickou metodou

Pé" 1 Konstrukce a vybaveni Pfgzgflti”y Stari B Zétstkzoét Opogecben" 100XAXB / C
(1) 2) (1) (12) (13) (14) (15)
1 | Zaklady v¢. zemnich praci 0,05865 58,00 200 0,2900 1,701
2 | Svislé konstrukce 0,18378 58,00 200 0,2900 5,330
3 | Stropy 0,08016 58,00 200 0,2900 2,325
4 | Krov, stfecha 0,05181 58,00 150 0,3867 2,003
5 | Krytiny stfech 0,02346 58,00 80 0,7250 1,701
6 | Klempifské konstrukce 0,00684 1,00 80 0,0125 0,009
7 | Upravy vnitfnich povrchd 0,06745 1,00 80 0,0125 0,084
8 | Upravy vngjsich povrchd 0,03030 1,00 60 0,0167 0,051
9 | Vnitfni obklady 0,02053 1,00 50 0,0200 0,041
10 | Schody 0,02933 58,00 200 0,2900 0,850
11 | Dvefe 0,03128 1,00 80 0,0125 0,039
12 | Vrata 0,00000 50 0,0000 0,000
13 | Okna 0,05279 1,00 80 0,0125 0,066
14 | Povrchy podlah 0,03030 1,00 80 0,0125 0,038
15 | Vytapéni 0,04595 1,00 50 0,0200 0,092
16 | Elektroinstalace 0,05083 1,00 50 0,0200 0,102
17 | Bleskosvod 0,00391 1,00 50 0,0200 0,008
18 | Vnitfni vodovod 0,03226 1,00 50 0,0200 0,065
19 | Vnitfni kanalizace 0,03128 1,00 60 0,0167 0,052
20 | Vnitfni plynovod 0,00000 50 0,0000 0,000
21 | Ohrev teplé vody 0,02053 17,00 40 0,4250 0,872
22 | Vybaveni kuchyni 0,02710 1,00 30 0,0333 0,090
o3 | Vnitrnihygienicke vybaveni | 0o 5 1,00 60 0,0167 0,062
vcetne WC
24 | Vytahy 0,00000 50 0,0000 0,000
25 | Ostatni 0,08430 1,00 50 0,0200 0,169
Celkem 1,00000 15,74871

Tabulka ¢. 40: Viypolet opotrebeni analytickou metodou pro bytovou jednotku po rekonstrukci,
ndkladovy zpdsob dle vyhldsky, centrum. [viastni]
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Vypocet ceny casové
Koeficient vybaveni stavby (z vypoctu vyse) Ka 1,02296
Zakl. cena upravena ZC x Ky X Kg X Ks x Ki ZCU | K&/m? 21 047,41
Cena bytu PP x ZCU CB K¢ 1139 506,99
Rok odhadu 2019
Rok pofizeni 1985
Stari S rokd 58
ZpUsob vypoctu opotiebeni (linearné / analyticky) analyticky
Opotrebeni stavby 0 % 15,75
Vychozi cena bytu CN Ke 1139 506,99
Odpocet na opotfebeni stavby 15,75 % 0 K¢ -179 457,61
Casova cena (¢ 960 049,38

Tabulka ¢. 41: Viypocet ceny bytové jednotky po rekonstrukci, porovndvaci zptsob dle vyhldsky,
centrum. [vilastni]

Poznamka: sklep nebyl rekonstruovan a nema na trzni hodnotu bytu po rekonstrukci

(respektive na jeho zhodnoceni) vliv. Proto nebyl zahrnut do ocenéni.

Reprodukéni cena jednotky urcend nékladovym zplsobem dle vyhlasky je 1 139 507 K¢.
Po odpoctu opotfebeni po rekonstrukci, které bylo analytickou metodou stanoveno na 15,75 %,

c¢asova cena ¢ini 960 049 K¢.

K ¢asové cené jednotky je pfipoCtena hodnota podilu na pozemku ve wvySi 21/250.
Ta je ur¢ena metodou pfimého porovnani z realizovanych cen pfi prodeji stavebnich pozemku
v Blansku v letech 2018 a 2019. Vypocet trzni hodnoty pozemku je uveden v pfiloze ¢. 24. Odvozené

hodnoty jsou ovéfeny Grubbsovym testem, ktery se nachazi v pfiloze €. 25.

Vypocet ceny podilu na pozemku naleZiciho jednotce
jednotkova hodnota pozemku 3 284,85 K&¢/m?
celkova hodnota pozemku 317 m? 1041 296 K¢
Hodnota pfislusného podilu naleZiciho jednotce 21/250 87 468,87 K¢

Tabulka ¢. 42: Viypolet hodnoty podilu na pozemku ndleZiciho jednotce, centrum. [vlastni]

Podil pozemku ve vy3i 21/250 odpovida 26,6 m?. Hodnota tohoto podilu byla stanovena
na 87 469 KC. Souctem casové ceny bytu a trzni hodnoty pozemku je dosazeno vécné hodnoty

bytové jednotky.
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Rekapitulace vécné hodnoty bytové jednotky pfFed rekonstrukci

Casova cena bytu 960 049 K¢
Podil na pozemku ve vySi 818/49635 87 469 K&
Jednotka celkem 1 047 518 K¢

Tabulka ¢. 43: Rekapitulace vécné hodnoty bytové jednotky pred rekonstrukci, centrum. [vlastni]

Vécna hodnota bytoveé jednotky 2+1 pred rekonstrukci v centru Blanska na ulici A. Skotaka

byla stanovena na 1 047 518 K¢.
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8.2.9 Ocenéni metodou pfimého porovnani — stav po rekonstrukci

Poradi UZitna
C. dle Poloha Dispozice | plocha Jiné
databaze (m?)
A Skotdka 4. NP (ze 4), zdény BD, byt po kompletni
Oceri. objekt |~ . 3+kk 57,14 | rekonstrukci. Centrdini vytdpéni, sklepni koje,
centrum, Blansko )
balkon. Bez vytahu.
. 3. NP bez vytahu, BD po revitalizaci. Koupelna
f . M . ,
1 3 Seifertova, 2+1 52 zdéna, po castecné rekonstrukci - stav dobry.
centrum v
LodzZie, sklep.
5 4 Pod Javory, 241 52 Byt po kompletni rekonstrukci, panelovy
Pisecna ddm, revitalizovan. Sklep. Balkon. 6. NP (ze 7).
3 5 Vodn >+kk 50 ZFjeny BD byt po ¢astecné rekonstrukci. K
dispozici sklep.
4 7 Dvorska 241 54 2.NP, po kompfletnnl rekons,truka, balkon,
sklep. Panelovy diim bez vytahu.
Kamnarska, e , ,
5 11 Zborovce 2+kk 42 zdény diim, novy (2008), terasa, park. misto.
LoZnice vytvorena z Satny (3. pokoj). Byt po
6 12 Jasanova, Pisetna 2+1 62 rekonstrukci. BD po Castecné revitalizaci.
LodZie, sklep, vytah.
10. NP (z 10), panelovy diim po revitalizaci.
/ 3 Salmova 3+ 69 Byt po rekonstrukci. Sklep, lodZie, vytah.
Kamnarska, S i e
8 6 Zborovce 3+kk 69 2. NP (ze 4), novy zdény dum. Sklep, balkon.
9 11 Drusstevni 341 67 3.NP C|hlc3veho domu. Balkon, sklep, Satna.
Po celkové rekonstrukci.
10 15 Kamnarska, 3+kk 64 2.NP (2(? 3'), cihlovy dim z r. 2008. LodZie,
Zborovce park. Stani. bez sklepa.
1 19 Kamnarska, 34kk 65 3. NP, novy zdeny’ du,m’. Vlastni plyn. kotel.
Zborovce Balkon, Parkovaci stani.
12 21 Kamnarska, 34kk 61 3. NP novy zdény dum, balkon, vlastni plyn.
Zborovce kotel.

Tabulka ¢ 44: Soupis porovndvacich nemovitosti, centrum. [vlastni]
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Cena Cena po Cvena )
poZadova | Kex redukci na ocenované
&, nd pramen | w7 | k2 | k3 | k4 | k5 | K6 | k7 | k8 | 10 |hoobjektu
ceny odvozena
K¢ K¢ Ke
112399000 |090| 2159100 (0,97|095|099 100|090 |100| 098 |097]| 0,79 | 2747 342
2 12590000 ({090 2331000(097{095|095|100|095|100]| 1,00 [098]| 082 | 2843708
3 11890000 (090 170100009 |095|1,00|099|09 |100]| 1,00 [097]|0,79| 2157803
4 |12390000|090( 2151000 (0,98{095|097|1,00|100]100| 1,00 |1,00]| 090 | 2377449
5 (2400000 |0,90| 2160000 )092|095|092|1,02|1,00/|102| 1,05 |1,00]| 088 | 2451010
6 | 2620000 0,90 2358000 (1,03({095|095]|1,01|100(097| 1,00 [1,00| 097 | 2593699
7 12990000 [0,90| 2691000 |1,06(1,00/| 0941 1,01|100|100]| 1,00 [1,00| 7,07 | 2658 845
8 [ 3150000 (0,90 2835000|1,06(100/|092]|1,00]|100]|102]| 1,00 [1,00] 7,00 | 2836 301
9 2750000 (090 2475000|1,05(1,00/ 1,00 1,01|095|100]| 1,00 [098] 099 | 2508 831
1012990000 |0,90| 2691000 |1,04|1,00| 092|105 100|102 1,05 |098] 1,05| 2554910
1112790000 |0,90| 2511000 |1,04|1,00|092|099| 100|102 105 |098] 71,00 | 2515750
1212790000 |0,90| 2511000 |1,02|1,00]| 092|099 |100|1,02| 1,00 {098 093 2695911
Celkem pramér KE | 2563111
Minimum K¢ | 2157 803
Maximum K¢ | 2843708
Smérodatna vybérova odchylka s 199 417
Pravdépodobna spodni hranice prdmér - s 2363693
Pravdépodobna horni hranice primér+s | 2762528

Kcr Koeficient redukce na pramen ceny
K1 Koeficient Upravy na velikost bytu

K2
K3
K4
K5
K6
K7
K8

Koeficient Upravy na dispozicni feSeni

Koeficient Upravy na technicky stav bytu
Koeficient Upravy na stav BD - revitalizace

Koeficient Upravy na parkovaci moznosti

Koeficient Upravy na polohu bytu v ramci mésta

Koeficient Upravy na vybaveni a pfislusenstvi bytu

Koeficient Upravy na nazor odhadce - vizualni zhodnoceni

Koeficient Upravy na pramen zjisténi ceny: skutecna kupni cena: Kcr = 1,00, u inzerce pfimérené nizsi

/0 Index odliSnosti

10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 x K7 x K8)

U oceflovaného objektu se pFi pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a ocenovanym uvazuji

vSechny koeficienty rovny 1,00

Tabulka ¢. 45: Adjustacni matice, pfimé porovnadni, centrum. [viastni]
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Odvozené hodnoty jsou ovéfeny Grubbsovym parametrickym testem, ktery vylucuje
extrémni hodnoty z datového souboru. Nulova hypotéza byla potvrzena. Test se nachazi v pfiloze

¢. 27. Variatni koeficient odvozenych cen €ini 0,0778.

Volené koeficienty

Jedna se o ceny nabidkové, zdrojem byla inzerce. Proto vstupni ceny prosly v adjustacni

matici Upravou koeficientem redukce na pramen ceny o hodnoté 0,90.

pFisluSenstvi

Byt se sklepem nebo balkonem/lodzii, bez vytahu 0,99
Byt se sklepem a balkonem/lodZii, bez vytahu 1,00
Byt se sklepem, balkonem/lodzii a vytahem 1,01
Byt se sklepem, Satnou a balkonem/lodzii, bez vytahu 1,01
Byt s terasou 1,02
Dispozice
2+1, 2+kk 0,95
3+1, 3+kk 1,00

technicky stav bytu

vyborny 1,00
Velmi dobry 0,95
Dobry 0,90

stav bytového domu

BD po ¢astecné revitalizaci 0,97
BD po revitalizaci 1,00
Novy BD 1,02

parkovaci mozZnosti

vlastni parkovaci misto 1,05
problémové parkovani 0,98
Mozné parkovani pfed domem 1,00

Tabulka ¢. 46: PouZité koeficienty v adjustacni matici pro vypocet pfimym porovndnim. [viastni]
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8.2.10 Vyhodnoceni

pred po . _—
metoda rekonstrukci | rekonstrukci rozdil narust

cena orovnavaci zptisob dle vyhlagky | 914165KE | 1655916 KE | 741752 KE | 81 %
jednotky P P vy Y 0

vecna vypocet za pomodi naladové 541489KE | 1047518 KE | 506029 KE | 93 %
hodnota metody dle vyhlasky

trzni v ., N . .
hodnota prfimé porovnani 1 814 206 K¢ 2563 111 KE | 748 905 K& 41 %

Tabulka ¢. 47: Porovndni vyslednych hodnot urcenych jednotlivymi zptsoby bytové jednotky v centru
meésta [vlastni]

Cena rekonstrukce cinila 700 000 K¢, vlozené naklady se zhodnotily u dvou zplsob(
Zhodnoceni nevyslo pouze u vécné hodnoty, kde je narlist o 500 tisic. Pfesto je pfi poufZiti této

metody hodnota jednotky po rekonstrukci t¢émér dvojnasobna oproti hodnoté pred rekonstrukci.

Rekonstrukce bytu byla kompletni, Slo se tzv. na cihlu, byla provedena Uprava dispozice
bytu a byly vymeénény viechny konstrukce, které je mozné modernizovat. Soucasné s rekonstrukci
bytu byla provedena také renovace celého bytového domu. To majitelim pfineslo dalSizhodnoceni

navic.
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9  ANALYZA VYSLEDKU RESENI

Vysledky této prace jsou CasteCné olekavané, castecné vsak prekvapivé. Ne vSechny
hypotézy se potvrdily. V prvni poloviné praktické casti byl vliv rekonstrukce a dalSich vlastnosti

zkouman statisticky a analyticky.

Potvrdil se vliv hlavni vlastnosti bytu a tou je jeho velikost. Byty s vétSi uzitnou plochou jsou
dle oCekavani drazsi nez byty mensi. Situace, kdy by tato zavislost neplatila, neni realna. Soucasné
s navysujici se plochou klesa jednotkova cena. Tato zavislost byla také ocekavana. U porovnani
jednotkovych cen byl vidét nemaly rozptyl mezi jednotlivymi hodnotami, obzvlasté

u dvoupokojovych bytd.

Dale byl zkouman cenotvorny faktor lokality. Neni pochyb o tom, Ze lokalita (v makro
méfitku - region) hraje také velkou roli, co se ovlivnéni ceny tyce. Souvisi s ekonomickou situaci
v regionu, s dostupnosti pracovnich pfileZitosti. Atraktivni lokality jsou zadang&jsi a tudiz drazsi.
Lokalita v rdmci mésta uz tak vyznamny vliv nema. Zalezi samoziejmé na jeho velikosti, napriklad
vBrné ¢ dalSich krajskych méstech by se jisté podafilo vliv rozdilnych lokalit prokazat
(napf. okrajové Casti oproti centru). Vramci Blanska v3ak tento vliv analyzou prokazan nebyl,
ackoliv jsem mirny rozdil ofekavala. Blansko je relativné malé mésto, kterykoliv jeho okraj
je z centra chlzi dostupny za méné nez pll hodiny. Centrum |&dké na lepsi vybavenost, dostupnost
pfiméstské dopravy, okrajové Casti naopak nabizi pfirodu v okoli. ZaleZi tedy na poZadavcich

jednotlivcl, zda upfednostni jednu ¢ druhou variantu.

Treti hodnoceny parametr byl konstrukéni systém domu, zda je zdény & panelovy.
Ocekavala jsem, Ze zdéné domy budou mirné draz$i nez domy panelové. Myslela jsem
si, Ze popularita panelového bydleni upadd a zdéné domy jsou pro své obyvatele zajimavéjsi.
A to zejména z dlvodu lepsi akustiky ¢i snazsiho provedeni pripadnych stavebnich Gprav. Taktéz
se mluvi o koncici Zivotnosti prvnich panelovych domd, ktera byly vystavény v 50. letech. Proto byla
nastavena tato hypotéza. Ta se ovSem nepotvrdila analytickym zkoumanim ani statistickym

porovnanim. Vliv konstrukéniho systému na cenu tedy prokazan nebyl.

Ddvodem muZe byt zvysujici se Urover panelovych doma. V poslednich zhruba 10 letech
puvodni drevénad okna za lepsi plastovd, domy jsou zateplovany, maji nové balkony, jsou
vymeénovany vytahy. Komfort panelovych domu je vy3si, nez byl dfive. Dalsim moznym ddvodem
je stari domU. Zdéné bytové domy byly v Blansku stavény hned v prvnich etapach rozvoje mésta,

tedy v 50. - 60. letech. Panelové domy se zde zacaly stavét az pozdéji, vétsina jich je ze 70. - 80. let,
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jsou tedy primérné o 20 let mladsi. Dalsim moZznym dlvodem je, Ze zajemcim o koupi domu

na konstrukénim feSeni spiSe nezaleZi a Zadna z variant neni obecné preferovana.

Poslednim a pro praci nejzasadnéjsim zkoumanym cenotvornym vlivem byl technicky stav.
Zkoumana hypotéza fikala, Ze lepSi technicky stav znamena vyssi cenu. Pro Ucely vyhodnoceni byly
byty dle technického stavu rozdéleny do ctyr kategorii: plvodni, dobry (byla provedena drobna
rekonstrukce), velmi dobry (zrekonstruovana kuchyné a koupelna, zbytek plvodni) a vyborny

(po kompletni rekonstrukci).

Nejprve byly cenové rozdily mezi jednotlivymi kategoriemi hodnoceny analyticky.
Priimérné ceny v jednotlivych kategoriich nardstaji (az na jednu vyjimku), ale jednotlivé hodnoty
vyobrazené v grafu se v ramci kategorii prolinaji, neni jasné viditelna hranice mezi jednotlivymi

technickymi stavy.

Nasledné byl vliv technického stavu posuzovadn také pomoci statistickych testd.
Pfi porovnani pavodniho a velmi dobrého stavu vliv nebyl prokazén. Jediny test, kdy vliv vysel
statisticky vyznamny je WilcoxonQv test pouzity pro porovnani celkovych cen. Tento vysledek byl
pro mé prekvapivy, oCekavala jsem, Ze pfi zrekonstruovani kuchyné a koupelny bude cenovy rozdil
jiz znatelny. Je to vybaveni, které nema pfiliS dlouhou Zivotnost a znatelné starne. Naopak
pfi porovnani plivodniho a vyborného stavu byl vliv prokazan u vsech testovani. Tento vysledek byl
pro praci pozitivni a potvrzuje, Ze rekonstrukce (ale pouze, pokud je kompletni) ma vliv na cenu

jednotky. DalSi otazkou je jeji navratnost, které se budu vénovat zahy.

Obecné bylo vidét, Ze ceny bytu ovliviiuje mnoho parametr(i a nejsou jasné dany jedinou
vlastnosti. NemozZnost ocistit ceny o dalSi parametry obcas analyzu lehce komplikovala. Napfiklad
u vlivu polohy jsem se pokusila alespori ¢astecné odstranit vliv technického stavu a porovnat zvlast
byty ve vyborném a velmi dobrém stavu a zvlast byty v dobrém a plvodnim stavu. | pres to vysledky

nebyly pfilis zfetelné.

Dalsim mozZnym ddvodem velkych rozptyll cen pfi jednotlivych porovnanich mohly byt
také chybné Udaje v inzeratech, zejména co se uZitné plochy tyce. Casto jsou i realitnimi makléfi
zaménovany jednotlivé pojmy jako je uZitna plocha, podlahova plocha a podobné. V nékterych
plochach bytu jsou zapocteny balkony ¢i sklepy, jinde nejsou. Byty, které jsou v typové stejnych
domech, maji odliSnou plochu, ac by teoreticky mély byt stejné. Domnivam se, Ze u nékterych

vzorkl v databazi jsou uvedeny chybné Udaje, protoZe se znac¢né odliSuji od ostatnich.

V dalsi Casti prace jsem porovnavala vliv rekonstrukce na dvou konkrétnich bytovych

jednotkach. Obé se nachazely v Blansku a v roce 2018 prosly rekonstrukci. Prvni byl byt 3+1 na ulici
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Kamnarska na sidlisti Zborovce, tedy na okraji mésta. Zde majitelé vybudovali novou koupelnu
a kuchyn, vcetné rozvod(. Ostatni mistnosti zdstaly plvodni, neménily se napfiklad dvere

Ci podlahové krytiny.

Druhy byt se nachazi na ulici A. Skotaka, tedy vsamotném centru Blanska. Majitelé
ho kompletné zrekonstruovali a také provedli dispozi¢ni Upravy, kdy z bytu 2+1 vybudovali 3+kk.

Soucasné s rekonstrukci bytu probéhlo také zatepleni a revitalizace celého domu.

Byty jsem ocerovala tfemi metodami pfed rekonstrukci i po rekonstrukci. Vysledné

hodnoty jsem porovnavala s naklady na rekonstrukci.

Prvni pouzitou metodou byl porovnavaci zpUsob dle oceriovaci vyhlasky v aktualnim znéni
(dle §38). Tato metoda se pokouSi o porovnani s ostatnimi nemovitostmi pomoci stanovené
zakladni ceny a jeji nasledné Upravy indexy. Zakladni ceny i indexy vznikly zpracovanim trznich dat
z Ministerstva financi a Ceského statistického Gfadu. Oviem vyslednad cena trzni hodnoté
absolutné neodpovida a je asi o tfetinu nizsi. To mize byt zplsobeno vyvojem trhu za posledni
roky. Vyhlaska je platna pro rok 2018, pro rok 2019 zatim nebyla vydana. Trh se ale od té doby

velmi zménil a ceny narostly do pomérné vysokych ¢astek. Tento rast jiz vyhlaska nereflektuje.

Jako dalSi slabou stranku této metody povazuji hodnoceni technického stavu. Ten
je zahrnutv Indexu konstrukce a vybaveni |,. Technicky stav zde zohledhuje pouze jeden znak s péti
definovanymi kvalitativnimi pasmy. Jejich popis je vSak velmi nevypovidajici a je obtizné vybrat
vhodnou kategorii. Na tomto jsem se u porovnavaci metody pomérné zdrzela. Nevédéla jsem, zda
byt v centru zaradit do IV. nebo V. kategorie kvalitativniho pasma. Zda byt z 50. let v plvodnim
stavu predpoklada provedeni rozsahlejSich stavebnich Uprav ¢i je rekonstrukce nutna. Nakonec
jsem se rozhodla pro IV. kategorii, ackoliv ve své praci povazuji plvodni stav za nejhorsi. Byt ma

svoje socialni zdzemi, neni vybydleny. Proto jsem nezvolila V. kategorii.

Taktéz jsem zvazovala, do které kategorie zafadit byt na Zborovcich po rekonstrukci. Ve své
praci jsem ho ohodnotila stavem velmi dobrym, tedy druhym nejlepsim, ovSem méla jsem pocit,
Ze kategorii ,byt vdobrém stavu s pravidelnou udrzbou” neodpovida. Proto jsem ho zaradila
do kategorie ,byt ve vyborném stavu” stejné jako byt v centru, ackoliv oba mély jiny stupen

rekonstrukce. Ten byl vSak zohlednén naslednou Upravou koeficientem s.

Dalsi pouZitou metodou byl ndkladovy zpUsob dle aktudlni ocerovaci vyhlasky (dle §21).
Tato metoda v3ak byla pouZita jako pomocna metoda k uréeni vécné hodnoty. Nebyl tedy pouZit

koeficient Upravy ceny. Nakladovym zpUsobem jsem ziskala cenu ¢asovou bytu, ke které jsem
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pripocetla trzni hodnotu pozemku. Vysledkem byla vécna hodnota celé jednotky. Vécna hodnota

byla dle oCekavani nizsi nez hodnota trzni.

Posledni pouzitou metodou byla metoda pfimého porovnani. Vysledkem je trzni hodnota.
U bytl jsem pracovala s nabidkovymi cenami, které jsem ziskala z realitni inzerce. Nabidkova cena
obvykle neni zobchodovang, realizovand cena je obvykle menSi. Proto jsem vstupni ceny

v adjustacni matici upravila koeficient redukce ceny 0,9.

Tato metoda je asi nejpouzivanéjsi metodou. Trzni hodnota je nejCastéji pozadovanym
cilem a také nejlépe odpovida realité. Da se oCekavat, Ze za vyslednou castku by bytova jednotka

skutecné mohla byt zobchodovana.

Byt na Zborovcich byl zrekonstruovan pouze ¢astecné, jeho novy stav jsem ohodnotila jako
velmi dobry. Cena rekonstrukce ¢inila 500 000 K¢. Tato Castka se zhodnotila pouze Castecné. Pfi
trznim ocenéni vychazi narlst ceny asi o 250 000 K¢, tedy polovinu investované ¢astky. Osobné
jsem cenu po rekonstrukci oCekavala mirné vyssi, zhodnoceni jsem v3ak také nepredpokladala.
Toto potvrzuje vysledek ze statistického vyhodnoceni, kdy se neprokazal statisticky vyznamny

rozdil mezi byty pavodnimi a byty ve stavu velmi dobrém.

V ocenéni se pfiliS nerozliSuje nakladnost rekonstrukce, zda bylo pouZito bézné vybaveni
z obchodnich retézcl nebo vse bylo rfeSeno na miru ve studiu Ci ve spolupraci s designérem.
PFi této rekonstrukci se jednalo o druhy pfipad, kuchyné je vyhotovena na miru kuchyfiskym

studiem, vybaveni je mozné povazovat za nadstandartni. Tomu také odpovida cena rekonstrukce.

Pokud by doslo na prodej této nemovitosti, novy majitel by se pravdépodobné pustil jesté
do Uprav zbytku bytu, tedy vymény podlah, dvefi, pfipadné radidtord a rozvod(. Jsou
to z uzivatelského hlediska drobnosti, které ovSem vytvari prvni dojem pfi vstupu do bytu. A pokud
by se nékdo chtél poustét do rekonstrukce, pravdépodobné si koupi spis byt starsi, ktery si opravi
cely dle svého vkusu. Byt bude levnéjsi a usetfené penize mize vlozit pravé do rekonstrukce. Vkus

je bohuzel individualni, a ne kazdému zajemci mlze vyhovovat, jak je rekonstrukce provedena.

Byt v centru byl zrekonstruovan kompletnég, bylo opraveno doslova vSe, co mohlo byt. Cena
rekonstrukce cinila 700 000 K¢ Zde se rekonstrukce zhodnotila, nardst trzni hodnoty byl
0 750 000 K& Potvrzuje to trend zanalyzy, kdy u mensich bytd byl ndrdst trzni hodnoty
po rekonstrukci vétsi a také vysledky statistického zkoumani, kde se projevil vyznamny rozdil mezi
cenami bytd v plvodnim stavu a byty ve vyborném stavu. Rekonstrukci si majitelé ¢astecné délali
svépomoci, dle jimi poskytnutych informaci si sami reSili zdici prace a elektrické rozvody.

To pomohlo sniZit ndklady na rekonstrukci a mohlo pomoci vyslednému zhodnoceni.
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Soucasné s rekonstrukci bytu bylo provedeno také zatepleni celého domu. To majiteldm
taktéz pomohlo jejich byt zhodnotit. Veronika Gilarova (2018) a Jan Dvorak (2014) ve svych pracich
shodné uvadéji, Ze zatepleni a celkova renovace BD byt zhodnoti o asi 10 %, coz by cinilo ¢astku
kolem 200 000 K¢. Je tedy mozné, Ze bez provedeni oprav na domé by majitelé zhodnoceni taktéz

nedosahli a Ze jim tato asova souhra oprav velmi pomohla.

Myslim si, Ze je vétSi poptavka po kompletné zrekonstruovanych bytech nez po bytech
zrekonstruovanych pouze Castecné. Zrekonstruované byty dle mého minéni vyhledavaji lidé, ktefi
na koupi a nasledné nastéhovani spéchaiji a na rekonstrukci nemaji ¢as. Anebo se do rekonstrukce
jednodusSe poustét nechtéji a to, jak je byt proveden jim vyhovuje. Pokud se nékdo ma pustit
do oprav, koupi starsi byt a opravi si radéji vSe po svém. To vysvétluje dlvod, proc se prvni byt

zhodnotil a druhy ne.

Je zajimavé, ze Radek Zalesky (2016) ve své praci dosahl zhodnoceni ve v3ech pfipadech,
a to jak u rekonstrukce €astecné, tak kompletni. Dosahoval ve své praci vyrazné vyssich cenovych
rozdild nez ja nyni a také castky na provedeni rekonstrukce byly v jeho pripadé nizsi. Realitni trh
se v poslednich tfech letech proménil, ovsem ceny byt narUstaly jesté rychleji nez ceny pradi,

proto bych v navaznosti na jeho praci ocekavala vysledek stejny - Ze se rekonstrukce zhodnoti.

Jinak se v3ak alespon na jednom bytu potvrdila v Gvodu nastinéna situace, a to Ze soucet
hodnoty nemovitosti a nakladl na jeji rekonstrukci je vétsi nez trzni hodnota nemovitosti
po rekonstrukci. Je kdiskuzi, zda by ke zhodnoceni doSlo i u druhého bytu v pfipadg,

Ze by soucasné s rekonstrukci bytu nebyl bytovy diim také zrenovovan a zateplen.
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10 ZAVER

Prace zkoumala vliv rekonstrukce na trzni hodnotu bytové jednotky v Blansku. Tento vliv
byl prokazovan analyticky, statisticky a nasledné také na dvou konkrétnich bytech, které prosly

rekonstrukci.

Analyticky byl mirny nérlst ceny znatelny, ovSem jednotlivé skupiny, rozdélené dle
technického stavu se prolinaly. Statisticky se podafilo prokazat, Ze rekonstrukce ma vliv na cenu

v pfipadé, Ze je udélana kompletné. U ¢astecné zrekonstruovanych bytd vliv potvrzen nebyl.

Prvni byt byl rekonstruovany pouze ¢astecné. Narust trzni hodnoty neodpovidal nakladim
na rekonstrukci. Investovana castka se zhodnotila pouze Castecné. To potvrzuje také vysledky

statistického zpracovani.

Druhy byt byl zrekonstruovan kompletné&, soucasné s jeho rekonstrukci probéhlo také
zatepleni bytového domu, vnémZ se byt nachdzi. Castka investovand do rekonstrukce
se zhodnotila, navySeni trzni hodnoty mirné prevysilo naklady. OvSem neni jisté, zda

by zhodnoceni nastalo v pfipad€, Ze by soubézné s rekonstrukci dim nebyl zateplen.

Uvodni pfedpoklad, Ze soucet hodnoty nemovitosti a nakladd na jeji rekonstrukci je vétsi

nez trzni hodnota nemovitosti po rekonstrukci, byl potvrzen pouze ¢astecné.
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