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Abstrakt

Diplomovéa prace se zabyvd analyzou vlivu revitalizace panelového bytového
komplexu na cenu obvyklou. Objekt se sklada ze tfi samostatnych vchodt a nachazi
se V Moravské Ostravé a Piivoze v Kkraji Moravskoslezském. Teoretickd cast prace je
vénovana vymezeni zakladnich pojmu, rozliSeni druhl zatepleni, zivotnosti a opotiebeni
staveb a v neposledni fadé obsahuje informace o ekonomickych aspektech dané problematiky.
Pro praktickou ¢ast bylo provedeno ocenéni pomoci metody nakladové dle vyhlasky a dale
vypo¢itano i vynosové ocenéni a metoda piimého porovnani, a to jak pro stav pted
rekonstrukci, tak i po rekonstrukci. Jakmile byly ziskany vSechny dulezité ukazatele, bylo
provedeno samotné Vvyhodnoceni. Mezi dalsi nalezitost praktické casti patii provedeni
i stanoveni dal$iho navrZzeni stavebnich uprav po celou dobu dalsi piedpokladané Zivotnosti
objektu v zavislosti na zivotnosti jednotlivych konstrukci. Cilem celé prace je posouzeni vlivu
regenerace na trzni cenu a moznosti zvySeni najmu na trzni troven vlivem zvySeného

standardu.
Abstract

In the diploma thesis there is an influence of revitalization of panel(prefa) building
comples on usual price analyzed. The building has three separate doorways, whole complex
is situated in North Moravia-Moravian Ostrava in Moravian-Silesian region. In the theoretical
part of my diploma thesis there are basic concepts defined. There are defined different types
of insulating materials, durability and wear down buildings. The diploma thesis also informs
about economical aspects. In the practical part there is information about price estimation of
buildings with cost approach according to the cost announcement. There is also price
calculated according to the income approach and price estimation with direct comparison as
well. All of these methods have been used for both - state of building before and after
reconstruction. After the price extimation the final evaluation has been implemented. In the
practical part of diploma thesis there are also another building modification for whole life
span of the building parts designed. The aim of the diploma thesis is to evaluate an influence
of reconstruction on the market price as well as a possibility of increasing rental price on the

market level due to increased standart of living.
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1 UVOD

V ramci diplomové prace se budu vénovat celkové revitalizaci panelového komplexu
skladajiciho se ze tfi samostatnych vchodl (v nasledujicim textu je uvadén pojem bytovy
dim). Rekonstrukce se tykala zatepleni a vymény oken na celém objektu, ktery se nachazi
v méstské Casti Moravska Ostrava a Privoz. Projektova dokumentace byla ziskana
prostfednictvim pana Hrackého a veskeré informace (jako vyse fondu oprav, zvyseni
najemného, provedeni nékterych casti oprav rozdiln€¢ od projektové dokumentace) byly

ziskany prostfednictvim vytipovanych podilniku, ktefi si dale nepfali byt jmenovani.

V teoretické ¢asti budou detailnéji vysvétleny vSechny pouZivané pojmy souvisejici
s danym tématem, a také druhy materiald a postupy provadéné pii zatepleni. Mezi dalsi
kapitoly budou patfit i Zzivostnost a opotfebeni a mozné eckonomické aspekty dané
rekonstrukce. V nasledujici praktické ¢asti bude popsana lokalita, ve které se bytovy dim
nachazi, uveden celkovy popis objektu, stav pied rekonstrukci a také i vSechny dil¢i opravy,
které musely byt na bytovém domé provedeny. Po popisu celkové situace bytového domu,
zapocne hlavni ¢ast diplomové prace orientovana na hodnoceni vlivu rekonstrukce na cenu

obvyklou domu v Ostrave.

Vsechny tyto dil¢i informace slouzi jako vstupni potiebny material do samotného
provadéného ocenéni bytového domu. Prostfednictvim téchto vstup dokazeme urcit naklady
celkové rekonstrukce a poté provést vyhodnoceni jednotlivych metod. Pro vypocet ocenéni
bytového domu bylo vyuzito nékolik metod ocenéni, aby bylo mozné rozhodnout a porovnat
jednotlivé vystupy. Prvni bude metoda ndkladového ocenéni pro uréeni ceny pied a po
rekonstrukci, dale metoda vynosova, ktera na zakladé ro¢niho vynosu z dané nemovitosti urci
vynosovou hodnotu a dovoli majiteli posoudit, jak na zakladé vynosu z nemovitosti bude
probihat umoteni hypotéky, kterou si vzal na rekonstrukci bytového domu. Mezi dalsi metody
pouzité Vv této praci bude zarazena kombinace nakladového a vynosového ocenéni a metoda
ptimého porovnani (vysledek mize byt podobny cen¢ obvykl¢). Celkovym zavrsenim prace
bude tvaha 0 tom, jak jednotlivé metody piispély k zformovani ptedstavy 0 vysi ceny

obvyklé.

Soucasti bude i navrzeni ¢asového harmonogramu stavebnich uprav po celou dobu
dalsi predpokladané zivotnosti objektu, budou zohlednény Zivotnosti jednotlivych konstrukci

a po urcitych casovych usecich bude posouzena nutnost vymény konstrukci.
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V diplomové praci jsou pouzity i metody ocenéni podle vyhlasky ¢. 441/2013 Sh.,
k provedeni zakona 0 ocefiovani majetku (oceniovaci vyhlaska v aktualnim znéni), ve znéni
vyhlasky €. 199/2014 Sb., (s G¢innosti od 1. fijna 2014), ve znéni vyhlasky ¢. 345/2015 Sb.,
(s u¢innosti od 1. ledna 2016) a dle aktualniho znéni vyhlasky ¢. 53/2016 Sb., (s Géinnosti od
12. tinora 2016). V praci budou vyuzivany pojmy revitalizace a rekonstrukce se stejnym
vyznamem, | kdyz by se dala Gspésné obhajit jejich rozdilnost. Rekonstrukce neni brana jako
snaha na dosazeni pivodniho stavu, ale uvedeni véci do pozadovaného (lepsiho) stavu o proti

predchozimu.
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2  VYMEZENI ZAKLADNICH POJMU

2.1 VECI NEMOVITE, ZAKLADNI POJMY STAVEBNi A PRAVNI

2.1.1 Véc nemovita

Nemovité véci jsou definovany novym ob¢anskym zakonikem, ktery je popisuje jako
pozemky, podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim, vécna prava Kk nim a prava,
Které jsou zédkonem prohlaseny za véci. Je-li stanoveno jinym pravnim piedpisem, ze urcita
véc neni soudasti pozemku, je znemoznénO ji pfenést Z mista na misto bez poruseni jeji
podstaty, tak nasledn¢ i tato véc se stava véci nemovitou. Jde 0 stavbu docasnou (dle §506),
jednotku (dle §1159) ¢i dokonce o stavbu spojenou se zemi pevnym zakladem, avSak vlastnik

pozemku je jinou osobou, nez vlastnik nemovité véci (dle §3055).

Pojem nemovitost jiz neni V novém obcfanském zikoniku definovan
(nemovitost = nemovita véc dle obcanského zakoniku, popsano vyse), avSak staré
pojmenovani nadale pouziva Katastralni zakon. Nemovitosti, které se zapisuji do Katastru
nemovitosti jsou napiiklad pozemky, budovy (které¢ maji pfidélené €.p. nebo ¢&.e., pokud
nejsou soucasti pozemku nebo prava stavby), jednotky vymezené dle obc¢anského zakoniku
i dle zakona &. 72/1994 Sb. a dali.”

Zakon 0 ocenovani majetku déli véci na ¢tyfi skupiny pro samotny postup ocenovani
a to na pozemky, stavby, trvalé porosty a vécna prava k nemovitym vécem. 3
2.1.2 Pozemek

Dle obcanského zakoniku se pozemkem rozumi samostatna nemovitd véc, jehoz
soucasti miize byt i stavba.*

Pozemky dle zakona 0 ocenovani majetku mohou byt ¢lenény na stavebni pozemky,

které se Cleni na nezastavéné pozemky evidované v katastru nemovitosti (uréeny k zastavéni),

pozemky evidované V katastru nemovitosti jako zastavéné plochy a nadvofi, plochy pozemki

1 [1] Zakon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik, ve znéni pozd&jsich predpisii, § 489, § 506, § 1159 a § 3055

2 [2] Zakon &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), § 2

[3] Zakon €. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku a 0 zméné nékterych zakonii (zdkon o ocetiovani majetku),
ve znéni pozdéjsich predpist, § 3a nasl.

* [1] Zakon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdg&jsich predpisii, § 3054
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zastavéné stavbami, u kterych neni potieba zjisténi, zdali jsou evidovany v katastru. Dale
se déli na zeméde€lské pozemky, které jsou zapsany Vv katastru nemovitosti (napt. orna ptda,
chmelnice), lesni pozemky, pozemky vodnich nadrzi a vodnich tokii a hospodarsky

nevyuzivané pozemky a dali.®

Pro ucely katastralniho zakoniku je pozemek definovan jako ¢ast zemského povrchu
oddéleny od sousednich casti hranici. Jednotlivé druhy hranic jsou vypsany §2 tohoto

z4kona.®

2.1.3 Stavba

V zakoné 0 ocenovani majetku jsou stavby definovany jako stavby pozemni, stavby
inZenyrské a specidlni pozemni, vodni nadrZe a rybniky a jiné stavby. Stavby pozemni se déle
¢leni na budovy, jednotky a venkovni Upravy. Stavba je posuzovana dle uziti pro ucely
ocetiovani.’

Stavba, ktera byla ztizena na pozemku v dob¢ platnosti starych pravnich piedpisi,
prestala s uc¢innosti nového obcanského zakoniku byt jen samostatnou véci a stala se soucasti
pozemku, ale jen tehdy pokud bylo drzeno vlastnické pravo pozemku i stavby stale jednou
a tou osobou. Avsak stale také plati, ze stavba mtze byt samostatnou véci, pokud by pozemek

a stavbu vlastnili rozdilni vlastnici.?

2.1.4 Parcela

Parcelou se rozumi pozemek, ktery je definovan jak geometricky, tak i polohové. Dale
je zobrazen v katastralni map€ a je povinné oznacen parcelnim ¢islem. Katastralni zakon dale
Cleni stavebni parcelu, ktera je geometricky a polohové uréena (také evidovana jako zastavéna
plocha a nadvoii), a pozemkovou parcelu. Veskera evidence stavebnich parcel je v gesci

katastralnich pracovist starajici se 0 katastr nemovitosti. Zavad¢jici je si myslet, Ze stavebni

[3] Zakon ¢. 151/1997 Sb., 0 oceniovani majetku a o zméné nékterych zakoni (zakon o ocefiovani
majetku), ve znéni pozdéjsich predpisu, § 9.

[2] Zakon €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), § 2

[3] Zékon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné n&kterych zdkont (zakon o ocefiovani
majetku), ve znéni pozdéjsich predpist, § 3

8 [1] Zakon & 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve zn&ni pozdgjsich piedpist, § 3054 a § 3055
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parcela je urCovana dle zemniho planu. Obcasné je | zaménovani parcely s pojmem

L . 9
pozemek, jez se sestava z vice parcel.

2.1.5 Bytovy diim

Pojem je definovan v ramci zakona 0 obecnych pozadavcich na vyuzivani Gzemi,
Vv platném znéni (zakon ¢. 501/2006 Sb.). Definici nalezneme piesnéji v paragrafu 2, kde je
uvedeno: ,,je stavba pro bydleni, ve které vice nez polovina podlahové plochy odpovida

pozadaviiim na trvalé bydleni a je k tomu to dcelu urcena. “*°

Bytovy dim je jistym druhem vicebytové budovy z hlediska ocenéni, kde prevazuje
ucel trvalého bydleni a mize byt typovy nebo netypovy. Typovymi bytovymi domy jsou
nejcastéji domy panelové. Ve vétsing pripadi byla vystavba panelovych doma provadéna dle

jednotné technologie vystavby.

2.1.6 Budova

Budovou dle ocenovaci vyhlasky je stavba, ktera je dle Gcelu uziti nezatraditelna mezi
stavby dle § 13 az 22. Budova dle svého dispozi¢niho feSeni nesmi spliiovat podminky, které
definuji halu. Dle ocetiovaci vyhlasky: ,, Pokud je budova stavbou, jejiz zastavéna plocha cini

nejménée 150 m?

, 0 jednom nebo vice podlazich, ve kterych souhrn jednotlivych volnych
vnitrnich prostoru vymezenych svislymi konstrukcemi, podlahou a spodnim licem stropnich
nebo nosnych stiesnich konstrukci, o velikosti kazdého prostoru nejméné 400 m, éini vice nez

dvé tretiny obestavéného prostoru stavby, je povazovina za halu. “**

2.1.7 Byt

Dle obcanského zakoniku je bytem mistnost ¢i soubor mistnosti, avsak které musi byt
soudasti domu. Bytem se dale rozumi obytny prostor, ktery je uréen k bydleni.'? Soudasny
stav je mirné roz$ifen oproti ptivodni definici, ktera byla definovana v zakon¢ ¢. 72/1994 Sh.,

0 vlastnictvi bytt, jez byl zrusen 1. 1. 2014.

[2] Zakon &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), § 2
10 4] Zakon ¢&. 501/2006 Sb., 0 obecnych pozadaveich na vyuZivani Gizemi, v platném znéni
1 [5] Vyhlaska ¢&. 441/2013 Sh., o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska), § 12

12 1] Zakon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve zn&ni pozdgjsich piedpist, § 2236
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2.1.8 Spolecenstvi vlastnikii jednotek

Spole¢enstvim vlastnikti jednotek je pravnicka osoba, ktera byla zaloZena za ucelem
spravy domu i pozemku a vzhledem ke svému ucelu miize nabyvat prava a byt zodpovédna
za urcité povinnosti. Spolecenstvi vlastnikd jednotek nesmi byt ¢inné v podnikani, ¢i ptimo
nebo neptimo se na ném podilet. Samotné Clenstvi je spjato s vlastnictvim bytové jednotky
a v8ichni ¢lenové zde maji urcity podil. Rozhodovani probiha prostfednictvim organu, které
jsou Statutarni organ anebo shromazdéni vlastnikl jednotek. Shromdzdéni vlastnikti jednotek
je schopno se rozhodnout jen v zavislosti na pritomnych majitelich bytovych jednotek, ktefi

. s v , ’ , H v 1
disponuji vét§inovym podilem v ramci spolecenstvi.'®

4

2.1.9 Spolecné ¢asti domu

Zakon ¢.89/2012 Sh., obcansky zakonik, ve znéni pozd&jsich piedpisu definuje
spole¢né Casti domu jako: ,,Spolecné jsou alespon ty cdsti nemovité véci, které podle své
povahy maji slouzit viastnikiim jednoteK spolecné.” Zde jsou zahrnuty naptiklad: chodby,
schodisté, kotelny, kocarkarny, susarny, pradelny, pfisluSenstvi domu (napi. drobné stavby),
spole¢na zatizeni domu (napf. vybaveni spole¢né pradelny), spolecné antény a to i kdyz je

umisténo mimo dam.*

2.1.10 Podlazi

Jedna se 0 jednu vySkovou uroven Vv budové, ktera je vymezena dvéma nad sebou
nasledujicimi vrchnimi lici stropni konstrukce. Podlazi rozliSujeme na nadzemni a podzemni.
Je-li uroven podlahy anebo nékteré ¢asti nize nez 800 mm pod nejvyssi urovni piilehlého
upraveného terénu jde 0 podzemni podlazi. V pfipadé nadzemniho podlazi jde 0 uroven

podlahy anebo pievazujicich &asti vyse nebo rovno 800 mm.*

2.1.11 Podlahova plocha

Pojem podlahova plocha dle zakona ¢. 151/1997 Sh., 0 oceniovani majetku, ve znéni
pozdéjsich ptedpisi: ,,Podlahovad plocha jednotky, kterou je byt nebo nebytovy prostor, nebo

ktera zahrnuje byt neb0 nebytovy prostor, je souctem vSech plosnych vymeér podlah

13 [1] Zakon ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozdé&jsich predpist, § 1115, § 1120, § 1122 a dalsi.
¥ 1] Zakon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdgjiich piedpist, § 1160.
15 18] CSN 734055. Vypocet obestavéného prostoru pozemnich stavebnich objekti. PRAHA 1. 1. 1963
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Jednotlivych mistnosti neb0 mistnosti V prostorové oddélené cdasti domu a prostor uzivanych

. e W6
vyhradné s nimi.

2.1.12 Obestavény prostor

V soucasnosti existuje mnoho definic jak obestavény prostor stanovit, mezi zakladni
patii norma CSN 73 4055 a ocefiovaci vyhlaska &.441/2013 Sb., v aktualnim znéni,
0 provedeni zdkona 0 ocenovani majetku. Dle oceniovaci vyhlasky je obestavény prostor
stavby stanoven jako soucet obestavéného prostoru spodni stavby, vrchni stavby a zastfeSeni.
Zatimco vyhlaska jasné neuvazuje 0 prostoru zakladu, tak v piipadé normy jsou zaklady

do vypodtu zahrnuty."*8

2.1.13 Zastavéna plocha podlazi

V piiloze ¢. 1 ocenovaci vyhlasky ¢.441/2013 Sh., v aktualnim znéni, 0 provedeni
zakona 0 ocenovani majetku: ,.Zastavenou plochou podlazi se rozumi plocha pudorysného
Fezu V urovni horniho lice podlahy tohoto podlazi, vymezend vnéjsim licem obvodovych
konstrukci tohoto podlazi véetné omitky. U objektii poloodkrytych (bez nékterych obvodovych
sten) je vnéjsim obvodem obalova cara vedena vnéjsim licem svislych konstrukci. Plochy
lodzii a arkyri se zapocitavaji. U zastreSenych staveb nebO jejich casti bez obvodovych
svislych konstrukci je zastavéna plocha podlazi vymezena ortogonalnim prumétem stiresni

konstrukce do vodorovné roviny. “*®

2.2 CENA AHODNOTA, VYMEZENi POJMU

2.2.1 Hodnota

Hodnotou véci dle obcanského zakoniku je cena véci, lze-li ji vyjadfit v penézich.
Nasledné se cena véci uréi jako cena obvykla, i kdyZ mze byt néco jiného ujednano
nebo stanoveno zakonem jinak.?’ Pro ocefiovani se pod pojmem hodnota rozumi pen&ita

castka, ktera byla danému objektu ocenéni pfifazena dle uzitku jak ze strany subjektu (statu,

16 [3] Zakon ¢. 151/1997 Sb., 0 oceniovani majetku a o zméné nékterych zakoni (zakon o ocefiovani

majetku), ve znéni pozdéjsich predpisu, § 8.

o [8] CSN 734055. Vypocet obestavéného prostoru pozemnich stavebnich objektt. PRAHA 1. 1. 1963

8 [5] Vyhlagka & 441/2013 Sb., 0 ocefiovani majetku (ocetiovaci vyhlaska), priloha &. 1 (5. odstavec)

19 [5] Vyhlagka & 441/2013 Sb., 0 ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska), priloha &. 1 (3.2 odstavec)

20 [1] Zakon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozd&jsich piedpist, § 492
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zastavniho véfitele, kupujiciho se zvlaStnim zdjmem apod.) nebo skupiny subjekti (vlastnika
a potencionalnich vlastnikti — kupujicich, najemnika apod.). Vzhledem Kk situaci, ze kazdy
subjekt mize mit z pfedmétu jiny uzitek, jsou Vv praxi vymezeny ruzné typy hodnot.*
Pozastavime-li nad definici danou obcanskym zakonikem, zjistime, Ze je vyuzivano spojeni
»lze-li“. Je teda poukazovano na to, Ze hodnotu nelze v n€kterych piipadech presné vyjadrit

Vv penézich.

Vecna hodnota

Tento druh hodnoty je nékdy téz oznaCovan jako ,,substanéni hodnota“ anebo dle
pravniho nazvoslovi ,,¢asova cena® véci. Kazdopadné jedna se 0 reprodukeni cenu vécei, ktera

S 4

je snizena 0 opotiebeni (v zavislosti dle stafi a intenzité pouzivani) a také i 0 naklady

s, . vy s s v s 22723
souvisejici s opravami zavaznych zavad znemoznujici pouzivani.

Vynosova hodnota

Velmi ¢asto se tento pojem poji s pronajmem nemovitosti a prevazné nejveétsi vyznam
je u komer¢né pronajimanych nemovitosti (administrativni, obchodni). P¥i pronajimani
ziskava vlastnik penézity piijem, ktery by mél byt tak vysoky, aby pokryl naklady
na nemovitou véc a nasledné nabyl urcity zisk. Vynosova hodnota je pfedstavovana téZ pod
pojmem kapitalizovand mira zisku, jedna se 0 soucet vSech diskontovanych (odurocenych)
budoucich vynost plynoucich z nemovitosti, které jsou pievadény na soucasnou hodnotu.
Tato hodnota se mize ménit a to v zavislosti na zménu trhu (pfevazné zména potieba
preferenci). Do ocekdvanych vynosl plynouci z pronajmu je zapotiebi zahrnout zmény
hodnot (opotiebeni, znehodnoceni), dile zmény funkéni, uzitkové a dalsi. Je-li Cisty zisk

konstantni a trvaly, je mozno jej spocitat dle vzorce:

2L [9] KLEDUS, R., 2014. Oceiiovini movitého majetku. 2. vyd. Brno: Vysoké ugeni technické v Brng,

Ustav soudniho inzenyrstvi, 103 s. ISBN 978-80-214-5040-0. s. 17

2 [10] BRADAC A., A KOL. Teorie oceiiovini nemovitosti. 8. vyd. Brno: AKADEMICKE
NAKLADATELSTVi CERM s.r.0. Brno, 2008. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 47

2 [11]1 BRADAC, A; FIALA, J.; HLAVINKOVA, V.. Nemovitosti: Oceriovdni @ préavni vztahy. 4.
pfepracované vydani. Praha: Linde Praha, a.s., Pravnické a ekonomické nakladatelstvi a knihkupectvi

Bohumily Hofinkové a Jana Tulacka, 2007. 740 s. ISBN 978-80-7201-679-2.
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c Zisk z ndjmu nemovistosti za rok
VvV =

, — x100%
Urokova mira v % za rok

Tento vztah lze pouzit jen v pfipad¢ konstantnich pfijmii za celou dobu, pokud pfijmy

vvvvv

‘y Vs , i g 24
zvlast’ slozité v obdobi zvysené inflace.

2.2.2 Cena

Brada¢ o cené piSe, jako 0 pojmu, ktery je pouzivany pro pozadovanou, nabizenou
nebo skuteéné zaplacenou Castku za zbozi nebo sluzbu. V nékterych ptipadech mize mit
vztah k pojmu hodnota — ta je pfisuzovana lidmi na zaklad& vlastnich nézori na jistou véc.?
Existuje mnoho rtuznych druhi cen i zpusobi jejich stanoveni, které se bézné pouzivaji pfi

ocenovani.
Mezi zakladni predpis patii zékon ¢.526/1990 Sh., 0 cenach, ve znéni zakona
¢. 135/1994 Sb. a zakona 151/1997 Sh..
Cena je penézita castka
e Sjednand pri ndakupu a prodeji zbozi podle § 2 az 13 nebo

o Zjistena podle zvlastnih0 predpisu (zdkon ¢. 151/1997 Sb., 0 ocenovani

majetku a 0 zmeéné nékterych zdkonii) K jinym viceliim nez k prodeji®®

Cena obvykla (obecnad, trini)

Jedna se 0 cenu udavanou dle zakona ¢. 151/1997 Sb. v ustanoveni § 2 odst. 1 od roku
1997: ,, Obvyklou cenou se pro ucely tohot0 zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pri
prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych

okolnosti trhu, osobnich pomeérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.

24 [10] BRADAC A., A KOL. Teorie oceitovini nemovitosti. 8. vyd. Brno: AKADEMICKE
NAKLADATELSTVI CERM s.r.0. Brno, 2008. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. 5.47

» [10] BRADAC A., A KOL. Teorie oceriovini nemovitosti. 8. vyd. Brno: AKADEMICKE
NAKLADATELSTVI CERM s.r.0. Brno, 2008. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 46-47

2% [3] Zakon €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a 0 zméné nékterych zakonl (zakon o ocefiovani

majetku), ve znéni pozdé&jsich predpist, § 25.

21



Mimordadnymi  okolnostmi  trhu  se rozuméji  napriklad stav tisné proddvajicihO
nebo kupujiciho, dusledky prirodnich ¢\ jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim.
Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici

z osobniho vztahu K nim. Obvykld cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovndnim. “%'

Jak jiz bylo psano vyse, obvykla cena se stanovi porovnanim, kde proti sobé jsou
postaveny jiz realizované prodeje a koupé podobnych véci. Méli by byt znamy veskeré
informace, pokud neni mozné zajistit dostatek informaci, musi se piistoupit K alternativni

metodice.?®

Cena mimovdadnda

Mimotadnost ceny je dana vysi okolnosti, které se do ni promitly. Mohou to byt
naptiklad osobni poméry prodavajiciho anebo kupujiciho, ptipadné také i vliv zvlastni
obliby.?

Cena zjisténa

Cena zjisténa je nespravné oznacovana za cenu administrativni ¢i Ufedni. Jedna se

0 cenu, kterd je stanovena rozli$né, neZ je tomu u ceny mimoiadné anebo obvyklé. 30

Cena porizovaci

Obcas je pouzivan pojem cena historicka. Jedna se 0 cenu, za kterou byla véc
pofizena. Z této ceny se neodecita opotiebeni a naptiklad se s ni miZzeme setkat u nemovitych
veéci (staveb), kde se cena vztahuje na dobu postaveni. Mizeme se s ni setkat v Ucetni
evidenci. Nasledné ji pak definuje i zakon o tcetnictvi ¢. 563/1991 Sb.: ,, Porizovaci cenou je

cena, za kterou byl majetek porizen a ndklady s jeho poFizenim souvisejici. "%

2T [3] Zakon & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zmén& nékterych zakoni (zékon o ocefiovani

majetku), ve znéni pozdéjsich piedpist, § 2.
%% [10] BRADAC A., A KOL. Teorie oceriovani nemovitosti. 8. vyd. Brno: AKADEMICKE
NAKLADATELSTVI CERM s.r.0. Brno, 2008. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 47-48
2 [3] Zakon & 151/1997 Sb., 0 ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakont (zakon o ocenovani
majetku), ve znéni pozdéjsich predpist, § 2.
%0 [3] Zakon &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a 0 zmén& nékterych zakoni (zakon o ocefiovani
majetku), ve znéni pozdéjsich piedpist, § 2.

31 [7] Zakon &. 563/1991 Sb., 0 ucetnictvi, dle § 25 odst. (5) pism. a)
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Cena reprodukcni

Cena reproduk¢ni neboli vécna hodnota, je cenou, za kterou by bylo mozné pofidit
v dob¢ jejiho ocenéni véc stejnou anebo obdobnou. Ve vypoctu se neuvazuje opotiebeni. Opét
Ji mizeme najit i v zakoné 0 Gcetnictvi ¢. 563/1991 Sh.: ,,Cena, za kterou by byl majetek

. . C . (3334
porizen V dobé, kdy se 0 nem uctuje.

Je mozné ji zjistit bud’ podrobnym rozpoctem anebo pomoci agregovanych polozek
(za pomoci technicko-hospodaiskych ukazatelt (dale jen THU). THU jsou dany naptiklad

jednotkovou cenou za 1 m® obestavéného prostoru, 1 m? zastavéné plochy apod. *

Jednotkova cena

Jedna se 0 cenu, kterd je udavana za jednotku — tedy m®, m? m, ks, ha, t. Dale jsou

definované obdoby tohoto terminu:

e ZC — zakladni cena: jedna se 0 jednotkovou cenu, ktera byla stanovena dle

ptedpisu pro objekt standartni

e ZCU - zakladni cena upravena: jednd se 0 dalsi druh jednotkové ceny,
jejichz zdrojem je zékladni cena, kterd je upravena a to prostfednictvim

koeficientt, srazek, ptirazek apod. 36

2.2.3 Rekonstrukce

Pro ocetiovani se rekonstrukci rozumi vymeéna nebo oprava prvkad konstrukci

a vybaveni. Jako celkovou rekonstrukci mtze byt jeding ta, u nichz doslo k vice jak 60%

2 18] Portal MFR [online], 2016 [cit. 2016-01-18]. Dostupné z:
<http://www.mfcr.cz/assets/cs/media/MFCR_2014-09-25_ Komentar-k-urcovani-obvykle-ceny.pdf>

% [7] Zakon &. 563/1991 Sb., 0 ugetnictvi, dle § 25 odst. (5) pism. b)

% [18] Portal MFR [online], 2016 [cit. 2016-01-18]. Dostupné z:
<http://www.mfcr.cz/assets/cs/media/MFCR_2014-09-25_Komentar-k-urcovani-obvykle-ceny.pdf>

% [10] BRADAC A., A KOL. Teorie oceitovini nemovitosti. 8. vyd. Brno: AKADEMICKE
NAKLADATELSTVI CERM s.r.0. Brno, 2008. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 46

% [10] BRADAC A., A KOL. Teorie oceriovdni nemovitosti. 8. vyd. Brno: AKADEMICKE
NAKLADATELSTVI CERM s.r.0. Brno, 2008. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 46
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upraveé objemovych podilt prvki konstrukce a vybaveni. Pokud bude provedena rekonstrukce

dobfe, vede ke zvySovani hodnoty stavby, coZ neni tzce spjato se zvy$ovanim jeji ceny. >/
2.3  POJMY POUZiVANE PRI OCENOVANI NEMOVITYCH VECI

2.3.1 Vynosova metoda — nazvoslovi
Ndjemné

Dle ob¢anského zakoniku ¢. 89/2012 Sb. je tento pojem vysvétlen: ,,Ndjemné se plati
V ujednané vysi, a neni-li ujedndna, plati se ve vysi obvyklé v dobé uzavieni ndjemni smlouvy
S prihlédnutim K ndjemnému za ndjem obdobnych véci za obdobnych podminek. Ma-li byt

ndjemné podle ujednani stran plnéno jinak nez v penézich, je rozhodnd majetkovd hodnota

poskytovaného plnéni vyjadiena Vv penézich. * 38

Brada¢ ve své knize uvadi, ze se jedna 0 penézitou c¢astku hrazenou ndjemcem
pronajimateli za pfenechani prava uzivat bytovou jednotku, véetné udrzby a vSech naklada
s tim souvisejicich. Dale ze stanovené vyse najemného musi vlastnik hradit potfebnou Gdrzbu,
také i sluzby souvisejici s nemovitou véci a dale nesmi byt opomenuty vSechny naklady dany
S vlastnictvim a provozem (daii z nemovité véci, pojisténi nemovité véci, sprava nemovité
véci apod.). Souvisejicim pojmem je pak i zisk, ktery je prezentovan zbylou casti penézni

¢astky po odecteni vSech poplatkti a nakladu. »

Ndajemné obvyklé

Najemné obvyklé vychazi z definice obvyklé ceny pro majetek a sluzby, které jsou
uvedeny v zakon¢ ¢. 151/1997 Sbh., 0 ocenovani majetku pod § 2 odst. 1. Tato definice je
Vv praci uvedena na str. 21-22 v casti ,,Cena obvykla (obecna, trzni)*. Uvedena definice
muze byt ¢lenéna na terminy - ,,dana lokalita® a ,,mimofadné okolnosti trhu“. Prvni termin

udava obvyklou cenu jen pro dané misto a nikoliv pronajmy nemovitych véci pro celou CR.

%" [17] Portdl podnikatel.cz [online], 2016 [cit. 2016-01-18]. Dostupné z:
<http://www.podnikatel.cz/clanky/oprava-udrzba-nebo-modernizace/>.

% [1] Zakon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdg&jiich piedpist, § 2217, § 2218.

» [10] BRADAC A., A KOL. Teorie oceiiovini nemovitosti. 8. vyd. Brno: AKADEMICKE
NAKLADATELSTV{ CERM s.r.0. Brno, 2008. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 265
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Druhy termin byl postupné zavadén zvySovanim regulovaného najemného. To bylo nastaveno

na 4 roky, aviak bylo prodlouZeno ve vybranych méstech az do 31. 12. 2012.

Ndajemné nakladové

Jedna se 0 druh najemného, ktery je pro vlastnika tak vysoké, ze mu pokryje pouze
naklady spojené s vlastnictvim nemovité véci a pronajmem. Nepiinasi v§ak zadné vynosy

z kapitalu, které byly do pofizeni nemovité véci viozeny. **

Ndjemné ekonomické

Piedstavuje uréitou vysi najemného, které vzhledem ke své stanovené vySce pokryva
naklady vlastnika nemovité véci (naklady spojené s vlastnictvim a jejim provozem) a k tomu

s e xr s, e sy, . car 42
jesté prindsi urcity ptiméteny vynos z vlozeného kapitalu.
Hruby vynos 7 ndagjemného

Ve vypoctovych tabulkdch vétSinou uvadén jako ,P“ (pfijaté ndjemné). Pojem
piedstavuje penézni ¢astku, ktera je hrazena najemcem bytu. Do vyse neni zapocitano plnéni
poskytovanych s vlastnim uzivanim bytu. 43
Cisty vynos z ndjemného (vycet ndkladii)

Cisty vynos je ve vypoétech oznatovan jako ,Z“ a piedstavuje hruby vynos
z najemného, ktery je snizeny 0 veskeré naklady (oznaceni ,,N) souvisejici se samotnym
pronajmem nemovité véci (napt. pojisténi nemovité véci, dan z nemovité véci a dan z piijmu).
Dan z pfijmu je ve vétSin¢ piipadl stanovena pausilnim danénim. Naklady jsou placeny

pravidelng &i nepravidelng avsak souviseji s pronajimanim nemovité véci. **

% [10] BRADAC A., A KOL. Teorie oceiiovini nemovitosti. 8. vyd. Brno: AKADEMICKE
NAKLADATELSTVI CERM s.r.0. Brno, 2008. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 265
' [10] BRADAC A., A KOL. Teorie oceiiovini nemovitosti. 8. vyd. Brno: AKADEMICKE
NAKLADATELSTVI CERM s.r.0. Brno, 2008. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 265
*2 [10] BRADAC A., A KOL. Teorie oceiiovini nemovitosti. 8. vyd. Brno: AKADEMICKE
NAKLADATELSTVI CERM s.r.0. Brno, 2008. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 265
3 [10] BRADAC A., A KOL. Teorie oceitovini nemovitosti. 8. vyd. Brno: AKADEMICKE
NAKLADATELSTVi CERM s.r.0. Brno, 2008. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 266
#  [10] BRADAC A., A KOL. Teorie oceiiovdni nemovitosti. 8. vyd. Brno: AKADEMICKE
NAKLADATELSTV{ CERM s.r.0. Brno, 2008. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 266
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2.3.2 Porovnavaci metoda — nazvoslovi

Databaze nemovitych véci

Slouzi jako podklad pro ocenovani nemovitych véci, v ramci niz maji znalci sestavenu
svoji vlastni databazi. Tento soubor vSech dat nemovitych véci znalci postupem ¢asti dopliuji

a provadgji aktualizaci. *°

Metoda piimého porovndni

V ramci této metody se provadi pfimé porovnani ocefiované a srovnavané nemovité
véci a to dle parametri obsazenych v databazi. Celkové se jednd 0 méné pracnou metodu

iy ; 4
a neprovadi se vicekrat. *°

Nemovitosti srovnavaci -
prodané, inzerovane: Uprava na odhisnosti
znama cena a vlastnosti

Nemovitost
ocenovana

._

"
[
:
H

(O £

- )
L

.

Obr. ¢. 1 — Schéma pro metodu primého porovndni47

Metoda nepiimého porovnani

Pokud bude databaze slouzit pro opakované pouziti (pro ocenéni vice objektt stejného
druhu), postupuje se pomoci objektu primérného (standartniho, etalonu). Pro ocenovany

objekt se vypocitd koeficient KC, ktery se porovnavd se standardnim objektem a timto

** [10] BRADAC A., A KOL. Teorie oceiiovini nemovitosti. 8. vyd. Brno: AKADEMICKE
NAKLADATELSTVI CERM s.r.0. Brno, 2008. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 329

% [12] HLAVINKOVA, Vitézslava. Trzni oceiiovdni nemovitosti. 1. vyd. Brmo: VUT v Brng, Ustav soudniho
inZenyrstvi, 2012. 67 s. ISBN 978-80-214-4568-0. st. 24

" [12] HLAVINKOVA, Vitézslava. Trzni oceiiovdni nemovitosti. 1. vyd. Brmo: VUT v Brng, Ustav soudniho
inzenyrstvi, 2012. 67 s. ISBN 978-80-214-4568-0. st. 24
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koeficientem se nasobi cena standardniho objektu. Metoda je pracnéjsi a etalon (pies

ng&j probiha srovnavani obou vyse zminénych objektit) mize byt pouzit vicekrat. 42

Nemovitost
Nemovitosti Uprava standardni Uprava Nemovitosti
srovniavaci ns -ctalon na ocenovaneé
odliSnost (odvozené odlidnosu
ceny)
! By T _— &

ro

wﬂ ot
= ——

L

‘& @& .
; .g./ e

Obr. ¢ 2 — Schéma pro metodu neprimého porovndm’“g

Nemovitd véc srovnavici (Cs)

Piedstavuje nemovitou véc, u niz je znama jak cena, tak i parametry (obec, vyznam,
infrastruktura, ucel stavby apod.) Pro jesté lepsi predstavu — jedna se ve vétSiné piipadu
0 udaje z inzerci. %0
Nemovita véc oceriovand (Co)

Udéavana nemovitou véci, u které jest¢ neni znama cena. Ta se stanovi na zaklade

, ’ Sl f N N v 1 , v = cx - 51
srovnavaci nemovité véci, ¢imz ta musi byt nasledné upravena pomoci indexu odliSnosti. >

Index odlisnosti

Vyjadiuje 0 kolik je srovnavaci nemovitost lepsi (drazs$i) nez ocenovana. Index

odlisnosti je sestaven z dil¢ich koeficientii odlisnosti (korekénich Ciniteli) lo=f(kl,....kj).

®  [12] HLAVINKOVA, Vitézslava. Trzni oceiiovini nemovitosti. 1. vyd. Brmo: VUT v Brné, Ustav soudniho
inzenyrstvi, 2012. 67 s. ISBN 978-80-214-4568-0. st. 24

* [12] HLAVINKOVA, Vitézslava. Trzni oceiiovini nemovitosti. 1. vyd. Bmo: VUT v Brné, Ustav soudniho
inzenyrstvi, 2012. 67 s. ISBN 978-80-214-4568-0. st. 25

%0 [10] BRADAC A., A KOL. Teorie oceriovini nemovitosti. 8. vyd. Brno: AKADEMICKE
NAKLADATELSTVI CERM s.r.0. Brno, 2008. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 328

58 [10] BRADAC A., A KOL. Teorie oceriovini nemovitosti. 8. vyd. Brno: AKADEMICKE
NAKLADATELSTV{ CERM s.r.0. Brno, 2008. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 328
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Kazdému kritériu odliSnosti je piifazen jeden koeficient. Je-li cena srovnavaci nemovitosti

vyssi, nez cena ocenované nemovitosti pak index je vétsi nez 1.

cena srovnavaci nemovitosti

Index odlignosti = - - - -
cena ocefiované nemovitosti

_Cs1 Cs1

I => Cpoc1 =

Coc lo1
Cs...cena srovnavaci nemovitosti
Co...cena ocenovaci nemovitosti

lo...index odlignosti>?
2.4 METODY A POJMY OCENOVANI

2.4.1 Ocenovani podle predpist a ocefiovavani trzni

Pro samotnou ¢innost ocefiovani nemovitych véci je v souasnosti vyuzivan zakon

Cx

. 151/1997 Sb., 0 ocenovani majetku a 0 zméné nékterych zakoni, s ocenovaci vyhlaskou

.441/2013 Sb., v aktualnim znéni.

(@]

Podle predpisii se ocenéni provadi pouze pro ucely, jez jsou stanovené zvlastnimi
predpisy. ,,Odkazuji-li tyto predpisy na cenovy neb0O zviastni predpis pro ocenéni majetku
nebo sluzby K jinému ucelu nez pro prodej, rozumi se timto predpisem tentO zdakon. Zdakon se
nevztahuje na sjedndvani cen a neplati pro ocenovani prirodnich zdrojit kromé lesii. “ Pfi
porovnani ocenéni nemovitych véci dle cenovych ptedpisii S trznim ocenénim Se zacina
poodkryvat jejich vzajemna rozdilnost — napiiklad hovoifim 0 jednoduchosti a objektivnosti
pro ocenéni nemovitych véci dle cenového predpisu. Objektivnost je predev§im dana pifesnym
postupem, ktery je uveden V oceniovaci vyhlasce. Nevyhodou je, Ze onen pifesny postup
ocenéni jen v omezené mife (index trhu) umoziuje zohlednéni trznich vlivi (v praxi je cena

nemovitosti zasadné trhem ovlivflovéna).s3

52 [16] CUPAL, MARTIN. Pfednasky z pfedmétu IRCTO - trzni ocetiovani nemovitosti. 2015.
Piednaska étvrta. Vysoké uéeni technické v Brng, Ustav soudniho inzenyrstvi.
3 [3] Zékon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné n&kterych zdkont (zakon o ocefiovani

majetku), ve znéni pozd¢&jsich predpist, § 1.
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Pro trzni ocefiovani nejsou dany vypocty nebo piedpisy uvadéjici postup ocenéni.
Zpusob, kterym je provadéno ocenéni, zavisi na znalci, ktery musi znat veskeré potiebné
nalezitosti a skute¢nosti, které vstupuji do samotné tvorby ceny. Pro uréeni trzni hodnoty je
prvofada zakladni znalost trhu s nemovitymi vécmi a jedna se 0 individudlni postup pro
kazdou nemovitou véc (vyuziva vSechny vlivy, cenotvorné argumenty a jejich analyzy apod.).
Pfi tomto ocenéni se bézné pouziva porovnavaci, vynosové a nakladové metody piipadné

jejich vzajemné kombinace.

2.4.2 Nakladové ocenéni

Tento zplsob ocenéni je zavisly na zjisténi ceny, ktera je rovna ndkladim, jez byly
vynalozeny na pofizeni pfedmétu ocenéni ve stejném misté a podle stavu ke dni ocenéni.
Néklady na ocenéni je mozné vycislit jako nové, kdy nasledné od celkovych nakladl bude

v ’ v ’ v I s r o w - 54
odedtena mira opotiebeni ocefiované nemovité véci.”

Ocenovani nemovitych véci dle cenového predpisu se vyuziva naptiklad pii koupi,
prodeji, dédictvi ¢i sméné. Nakladové ocenéni dle predpist je uvedeno §10 a §11 v ocefnovaci
vyhlasce a dale po §30 pro jednotlivé typy objektl. Vynasobenim poctu mérnych jednotek
(dle pfilohy €. 1 zakona ¢. 441/2013 Sbh., ocenovaci vyhlaska v aktualnim znéni) se zakladni

cenou upravenou dle uziti stavby se zjisti cena stavby.

o Cena stavby, kromé rybnikit a malé vodni nadrze, se urci podle vzorce
CS=CSy X pp
kde
CS... cena stavby v K¢
CSn... cena stavby v K¢ urcend nakladovym zpiisobem
pp... koeficient upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu, ktery urci podle
vzorce pp = Iy x/p
kde
It... index trhu podle § 4 odst. 1
Ip...index polohy podle § 4 odst. 1

e Cena stavby nakladovym zpiisobem se zjisti podle vzorce

CSy = ZCU X Py x (1 —13—0)

> [5] Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., o oceniovani majetku (ocefiovaci vyhlaska), § 10, 11.
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CSN...cena stavby v K¢ urcena nakladovym zpusobem

ZCU...zdkladni cena upravend v K¢ za mérnou jednotku, kterou urcuje druh
a ucel uziti stavby podle § 12 az 21

Pj...pocet mérnych jednotek stavby

0...opotrebeni stavby Vv %

lal/ 00...1{0115>‘tanly55

Dle ocenovaci vyhlasky se nakladové ocenuji napiiklad budovy a haly, rodinny dim,

rekreacni chalupa a domek, gardz, vedlejsi stavby, studna.®

Nakladovy trzni zptisob ocenéni se opird 0 technicky stav nemovitosti, kde vystupem
je tzv. vécna hodnota (Casova cena), ktera urCuje reprodukéni cenu nemovité véci snizenou
0 opotiebeni a 0 naklady, které musi byt vynaloZzeny na opravu zadvad. Tento druh ocenéni
je do jisté miry komplikovanéjsi, nez je to u vzorct vychazejicich z pravniho piedpisu. Jinou
metodou zjisténa hodnota pozemkd je ve vétsing piipadi pfipocitana k vécné hodnoté stavby.
Mezi nakladové metody na stanoveni vychozi hodnoty stavby patii individualni kalkulace,

podrobny polozkovy rozpocet, metoda agregovanych polozek ¢i propocet stavby.

Mezi nejjednodussi metodu, ktera byva velmi Casto aplikovana, je metoda zalozena
na technicko-hospodaiskych ukazatelich (dale jen THU). Stanoveni ceny Vv tét0 metodé se
provadi pomoci vyméry za celou stavbu, kterd vychazi z obestavéného prostoru (v 1m?).
Nésledné dle konstrukéniho systému a dle typu stavby se obestavény prostor vynasobuje
s vysoce agregovanymi naklady na kvantifikovatelnou jednotku (tzv. reprodukéni hodnota).
Pfi vypoctu ceny objektu je zapotiebi vychazet z cen k datu, kdy se samotné ocenéni provadi.
Pokud neni mozné najit pfiméfené vhodny THU vyuziva se pro piepocet index piepoctu cen
stavebnich praci, které jsou vefejné dostupné na strankach Ceského statistického tfadu. Vécna

hodnota se vypogita tak, Ze se opotiebeni odeéte od reprodukéni hodnoty. >

Metoda agregovanych polozek patii mezi nejvice oblibené metody stanovujici vécnou
hodnotu stavby. Zakladnim bodem této metody je provadéni vypoctu pomoci agregovanych

polozek, kde v jedné polozce je obsazeno vice dil¢ich prvka (material a prace). Jedna

% [5] Vyhlagka &. 441/2013 Sb., o ocefiovani majetku (ocetiovaci vyhlaska), § 10, 11.
% [5] Vyhlagka &. 441/2013 Sb., o ocefiovani majetku (ocetiovaci vyhlaska), § 10, 11.
57 [13] KLIKA, Pavel. Teorie oceriovani nemovitosti. 1. vyd. Brno: VUT v Brné, Ustav soudniho inzenyrstvi,

2012. 62 s. ISBN 978-80-214-4567-3. st. 13
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se 0 pracn&jii piistup avsak dosahujici vy$si presnosti. Piikladem jsou ZB zékladové pasy,

kde jedina polozka se sklada z vyztuze, bednéni a odbednéni.

Pro stanoveni vychozi ceny stavby je mozno vyuzit metodu podrobného polozkového
rozpocCtu, ktera je nejvice pouzivanou metodou pro urceni nabidkovych cen. K vypracovani
polozkového rozpoctu je zapotiebi veskerych podkladl projektové dokumentace. Pomoci
individudlni cenové kalkulace anebo databaze (katalog cen) lze urcit cenu jednotlivych

polozek. Polozkovy rozpocet se sestava z cen materialli, veskerych praci, atd.

Naprosto nejptesnéjsi, nejpodrobnéjsi a soucasné nejpracnéjsi metodou je individualni
cenova kalkulace, kde jsou rozliSovany stavebni konstrukce dle druhti a vymér. Naklady
polozek se déli na pifimé (naklady souvisejici s mnozstvim prvkl) a nepiimé naklady
(tzv. rezie, jejichz konkrétni polozkové vy¢isleni neni mozné). Clenéni ptimych a nepiimych
nakladl je mozné vidét v nésledujicim grafu.58

Tab. ¢& 1 — Déleni primych a neprimych nakladii®®

Neprimé naklady

e material * rezie vyrobni
e mzdy ® rezie spravni
e stroje

e ostatni primé
naklady

2.4.3 Vynosové ocenéni

Samotny reprezentant vynosovéhOo ocenéni je vynosovd hodnota vyjadiujici

ekonomicky a podnikatelsky pohled na nemovitou véc, jez ma piinaset ur&ity vynos. *

% [13] KLIKA, Pavel. Teorie oceiiovini nemovitosti. 1. vyd. Brmo: VUT v Brné, Ustav soudniho inZenyrstvi,

2012. 62 s. ISBN 978-80-214-4567-3. st. 12-13

[13] KLIKA, Pavel. Teorie oceriovani nemovitosti. 1. vyd. Brno: VUT v Brné, Ustav soudniho inzenyrstvi,
2012. 62 s. ISBN 978-80-214-4567-3. st. 12

[13] KLIKA, Pavel. Teorie oceriovani nemovitosti. 1. vyd. Brno: VUT v Brné, Ustav soudniho inZenyrstvi,
2012. 62 s. ISBN 978-80-214-4567-3. st. 21

59
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»Vynosovy zpiisob, ktery vychdzi z vynosu z predmétu ocenéni skutecne dosahovaného
nebo z vynosu, ktery lze z predmétu ocenéeni za danych podmineK obvykle :ziskat,
a z kapitalizace tohoto vynosu (iirokové miry). Vynosovd hodnota nemovitosti je souctem
diskontovanych (odurocenych) predpokladanych budoucich Ccistych vynosit  z jejih0

;. 61
prondjmu.

Vynosové ocenéni podle ocenovacich predpist se provadi jen v kombinaci s metodou

nakladovou (dle § 32 ocenovaci vyhlasky).
N
CV = — x100
p

CV...cena urcena vynosovym zpiisobem vV K¢
N... rocni najemné vV K¢ z7a rok, upravené podle nasledujicich odstavcu,

p...mira kapitalizace v procentech uvedena VvV priloze ¢. 22 K této vyhlasce; u staveb
S viceucelovym uzitim se pouzije mira kapitalizace podle prevazujicihO ucelu uziti; jsou-li

podily ucelu uziti shodné a mira kapitalizace rozdilna, pouzije se vyssi mira kapitalizace.

Dle § 31 ocenovaci vyhlasky se kombinaci nakladového a vynosového zplisobu

ocenuje stavba, jen pokud splni jednu z téchto podminek v dob¢ jejiho ocenéni:
a) jedna-li se o stavbu celou pronajatou

b) jde-li o stavbu anebo jeji ¢ast, ktera je ¢astecné pronajata. Vyhlaska stanovuje jednotlivé

typy staveb, kterych se tato cast dotyka

c) Stanovené typy staveb dle vyhlasky nespliiuji podminku pronajaté stavby (stavba neni

pronajata), avsak technicky stav pronajimani umoiﬁuje.62

Metoda ocenéni vynosova trzni vyuziva casové hodnoty penéz a rizikovosti investice.
Jelikoz teorie prijmové metody vychazi na zjistovani uziteCnosti ocenovaného majetku,
je tedy zapotiebi nejdiive stanovit, jak majetek lze uzivat. Hlavni davod koupé je vlastni
potiecba (napiiklad na bydleni, pro vyrobu ¢i pro komeréni bazi) a ocekavany piijem
z najemného (vynos). Samotna koupé nemovité véci pro investory predstavuje ulozeny kapital

s predpokladanym zhodnocenim. Postup vypoctu zaind zjiSténim hrubého provozniho

o1 [3] Zékon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné n&kterych zdkont (zakon o ocefiovani

majetku), ve znéni pozdé&jsich piedpist, § 2 odst. 5b.
62 [5] Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., o oceniovani majetku (ocefiovaci vyhlaska), § 31, 32.
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ptijmu, ktery ziskavam sectenim vSech potencionalnich piijma. Nasledné se od néj odecitaji
veskeré naklady (na udrzbu, ztrata neobsazenosti prostor, rezervy, dan z nemovité véci, dan
z piijmu a odpisy) za uc¢elem dosazeni ¢istého ptijmu. Jakmile je zjistén Cisty provozni piijem
musi byt zjiSténa kapitalizacni mira. Jednd se 0 miru zhodnoceni kapitalu vlozeného
do podniku a jeji hodnota lze vy¢ist z publikaci, vyhlasek zakonl 0 ocenovani anebo ptipadné
z vlastni databaze. Vydé€lenim ¢istého provozniho piijmu mirou kapitalizace se ziskava cena
vynosova. Pouziti tohoto zjednoduseného postupu oznacovaného jako (v&¢na renta) je ovSem

mozné jen pokud jsou vynosy konstantni po celou dobu.

v =Y 100
R

kde

V... je vécna renta

NOLI...je cisty provozni prijem
R... je mira kapitalizace®

V piipadé, kdyz tomu tak neni, musi byt pouzit univerzalni vzorec pro stanoveni

vynosove hodnoty.

L[ &N

(55

t=1

_

kde

CV... vynosova hodnota

n...pocet budoucich rokii, po které budou dosahovany vynosy
t...rok, ze kterého je pocitan vynos

Zt...2isK (Cisty vynos) predpokladany v roce t

q-..urocitel (g =1 +i=1+u/100)*

83 [13] KLIKA, Pavel. Teorie oceriovini nemovitosti. 1. vyd. Brno: VUT v Brng, Ustav soudniho inZenyrstvi,

2012. 62 s. ISBN 978-80-214-4567-3. st. 21
[13] KLIKA, Pavel. Teorie oceriovani nemovitosti. 1. vyd. Brno: VUT v Brné, Ustav soudniho inzenyrstvi,
2012. 62 s. ISBN 978-80-214-4567-3. st. 21-22
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2.4.4 Ocenéni porovnavacich zpiisobem

Pii tomto zptsobu se k samotné cené nemovité véci dosdhne prostiednictvim
porovnani nami hodnocené nemovité véci s obdobnou k datu ocenéni. K ocenéni je zapotiebi
hledat podobné ¢i skoro stejné nemovité véci, a také mit k dispozici pocetnéjsi databazi
srovnatelnych pfedméti ocenéni. Diky témto zasadam dochazi k zobecnéni parametrti
a eliminuje se mozny vyskyt vysoké odchylky vzniklé rozdilnosti. Mezi zakladni dvé metody,
které jsou uzivany pti tomto ocenéni, jsou metoda ptimého a metoda nepiimého porovnani,
a které jsou uvedeny v piedeslé kapitole (pfesnéji kapitola ,,2.3.2 Porovnavaci metoda —

nazvoslovi®).®®
Porovnavaci ocenéni dle ocenovaciho piedpisu dle § 34 se provadi nasledovné:
CSp = 0P X ZCU X Iy X Ip
kde
CSp...cena stavby urcena porovnavacim zpiisobem,
OP...obestaveny prostor v m3,
ZCU... zdkladni cena upravena stavby v K¢ za m3,
I1...index trhu, ktery se urci podle § 4 odst. 1,
Ip...index polohy pozemku, na kterém se nachazi stavba podle § 4 odst. 1.
Indexy se pro dalsi vypocet zaokrouhluji na tri desetinna mista.

Vyhlaska definuje, Ze pomoci porovnavaci metody se oceniuji nasledujici typy staveb:

¢ Rodinny diim, rekrea¢ni chalupa a rekrea¢ni domek — jedna se o stavby
vymezené v § 13 odst. 2 a 5, které maji obestavény prostor do 1100 m°.
V situacich, kdy zakladni cena neni uvedena Vv tabulce ¢. 1 v priloze ¢. 24
ve vyhlasce ¢i se jedna 0 jednotny funkéni celek nebo je wuzivana
pro podnikani, se cena urcuje dle § 13.

o Rekreac¢ni chata a zahradkarska chata — cena se uruje u dokoncenych
staveb, které jsou vymezeny § 14 odst. 2 a 3. Neni-li zakladni cena uvedena

v tabulce ¢. 1 v priloze ¢. 25 ve vyhlasce, tak se urcovani ceny provadi dle

% [13] KLIKA, Pavel. Teorie oceriovini nemovitosti. 1. vyd. Bro: VUT v Brng, Ustav soudniho inZenyrstvi,

2012. 62 s. ISBN 978-80-214-4567-3. st. 22
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§ 14. V cené je zakomponovana cena za spole¢n¢ uzivané¢ venkovni upravy
(ptiloha €. 17) a také ptipadné u spoleéné uzivané vedlejsi stavby, ale jen do
vyse 25 m? souctu zastavénych ploch.

e Garaz — dokonéena samostatna ¢i fadova garaz, at’ uz jednopodlazni ¢i dvou
podlazni se ocenuje dle § 35 a § 36. Pokud nastane situace, ze zastavéna plocha
(nerozdélena prickami) presahne 100 m? anebo se jedna o stavbu vicepodlazni,
stanovuje se cena dle § 12.

e Jednotky — ocefiovani se provadi v piipad¢, jde-li o byt nebo i soubor bytd
z prilohy €. 8 ocenovaci vyhlasky a také se takto oceni spoluvlastnicky podil
na spolecnych ¢astech. Cena bytu zahrnuje i podil na cené ke piislusenstvi
stavby, ato i v ptipadé neni-li stavebn¢ jeji soucasti (venkovni upravy, studna

a vedlejsi stavba).®®

Porovnavaci ocenéni trzni — piedpokladem je, Ze cena za m? podlahové plochy
(nebo jiné mémé jednotky) nesmi byt pfilis odlisna od ocenovaného objektu. Kvalita
ocenéni je dana databazi, ve které jsou veskeré srovnatelné predméty slouzici k porovnani.
Dulezité informace nalezici v databazi jsou naptiklad misto, typ transakce, Cas transakce,
omezeni a zdvazky, rozmanitost pozemku, dostupnost inzenyrskych siti a dale také
| obCanska vybavenost. V piipadé pouzivani korekci musi byt dbano na to, aby zadna
z nich nebyla vétsi jak 50% - jinak by dochazelo ke klesani pfesnosti hodnoty korekce.
Zasadou pii vybéru nemovitych véci slouzici pro porovnani je, aby nedochazelo
k zahrnovani jednostranné kvalitativné vychylenych vzorkt (napf. horSi poloha, horsi
stav, horsi pravni vztahy apod.), jelikoz ve vysledku by to znamenalo nepfesnosti
az nekonzistentni vzorky. U kazdého typu objektu je podstatny jiny parametr

a vyznamnost parametru je zavisla na ocenovaném objektu.

Pomoci korekénich cCiniteli se provadi upraveni objekti databaze tak, aby
se co nejvice podobaly oceniovanému objektu. Nasledny postup je stanoveni prumérné
ceny na jednotku hlavniho porovnavaciho parametru (napiiklad tedy m? podlahové

plochy), kdy je ziskana cena porovnavaci metodou.®”®®

[5] Vyhlaska €. 441/2013 Sb., o oceniovani majetku (ocetiovaci vyhlaska), § 34, 35, 36, 37, 38.
[13] KLIKA, Pavel. Teorie oceriovani nemovitosti. 1. vyd. Brno: VUT v Brné, Ustav soudniho inzenyrstvi,
2012. 62 s. ISBN 978-80-214-4567-3. st. 22-24
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2.4.5 DalSi metody ocefovani

Mezi zékladni tfi zplisoby ocenéni patii metody, jez jsou uvedeny vySe. Ocenéni
dle jmenovité hodnoty, ocenéni dle ucetni hodnoty, ocenéni dle kurzové hodnoty a ocenéni
sjednanou cenou jsou dal§imi metodami, které 1ze vyuzivat pti ocenovani, av§ak se vyskytuji

velmi ziidka.

2.4.6 Bytovy dum — jak jej lze ocenit

Ocetovani bytového domu dle ocefiovaciho piedpisu je mozné pomoci kombinace
nakladového a vynosového zptsobu dle § 31 (vCetné piiloh). Trzni ocenovani je vyhodné
pro svoji volbu mezi jednotlivymi metodami (dle ucelu ocenéni). Bytovy dim je pronajiman

zcela, a proto se vzhledem k jeho ucelu vyzije nakladova anebo vynosova metoda.

Bytovy dim je mozné ocenit i pomoci porovnavaciho zptsobu, avsak musime dbat
na hledani porovnatelnych objektt. Pti tomto zpisobu se ziskava obvykla cena, ktera by byla
dosazena pii prodejich stejného, popt. obdobného majetku nebo pii prodeji stejné nebo
obdobné sluzby v tuzemsku ke dni ocenéni. Tento segment trhu (bytové domy) se potyka
s nedostatkem objektd pro tvorbu databiaze a zaroven i Se zna¢nou rozdilnosti mezi
jednotlivymi objekty. Ve vétsin¢ ptipadti musi byt tedy okruh rozsifen, aby databaze méla

dostatek prvkt pro naslednou porovnavaci metodu.

Ma diplomova prace se veénuje posuzovani rozdilu Vv hodnoté¢ domu pted
a po rekonstrukci pro jediny objekt a tudiz vyuZijeme vynosovou, nakladovou metodu,
kombinaci nakladového a vynosového ocenéni a porovnavaci metodu. A dale bude zapotiebi
posuzovat moznosti zvySeni najmu vzhledem Kk provadéné rekonstrukci a ptipadnému

. 69,70
zavedeni fondu oprav.

3  ZATEPLENI BUDOV

Pro spravné a efektivni hospodareni s jednotlivymi byty v ramci panelového domu

je v dnesni dob¢ ¢im dal vice na vzestupu samotné zateplovani. Star$i panelové domy, které

68 [16] CUPAL, MARTIN. Pfednasky z pfedmétu 1RCTO - trzni ocefiovani nemovitosti. 2015.
Piednaska étvrta. Vysoké uéeni technické v Brng, Ustav soudniho inzenyrstvi.

% [5] Vyhlagka &. 441/2013 Sh., o ocefiovani majetku (ocetiovaci vyhlaska), § 31.

" [19] Portal Home-institute.cz [online], 2016 [cit. 2016-02-21]. Dostupné z:

<http://www.home-institute.cz/lakave-druzstevni-bydleni-usnadni-vam-zivot/>
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byly postaveny v minulosti, jiz svymi materialy nespliuji pfedepsané podminky, které
se nachazeji v normach. Z tohoto divodu se star$i objekty zatepluji, ¢imz se zlepSuji
podminky zabranovani Unikim tepla a tim také Setfeni vytapéni domacnosti. Nové
technologie jsou totiz schopny uSetfit energii 0 vice nez polovinu (oproti star§im budovam).
Hlavnim diivodem provadéni zateplovani je, ze dochazi ke snizovani povrchové teploty,
zabranuje se tim také kondenzaci vzdusné vlhkosti na povrchu (omezuje vznik plisni
a hnilob). Zateplenim se celkové zlepSuje vizualni styl objektu a také se zvySuje jeji

yivotnost.’*

3.1 POJMY SOUVISEJICI SE ZATEPLOVANIM

3.1.1 Siieni tepla

Od mista s vyssi teplotou az k mistu s niz$i teplotou se vzdy §ifi teplo. A muize se Sifit
pomoci nasledujicich zpusobt: vedenim (kondukce), proudénim (konvekce) a salanim
(radiace). Proudéni probiha tak, ze dochazi k pohybu teplého vzduchu na studengjsi casti
prostoru, kde pieda své teplo a naopak studeny vzduch putuje na teplejsi mista (kde dochazi
k ohfivani studeného vzduchu). Salani se lisi od vedeni a proudéni svou povahou, jelikoz

jedna se 0 prenos tepla pomoci tepelnych paprski jednoho télesa na druhé.”

3.1.2 Tepelna ztrata

Tepelna ztrata tepla na vytapéni je okamzita hodnota tepelné energie, ktera pomoci
prostupti odchazi z mistnosti (naptiklad pies okna a také diky vétrani). Nabyva hodnot v CR
obvykle -15°C a v nékterych oblastech (teplejsich) je pouzivana hodnota -12°C (naopak u hor
-18°C). Diky vypoctenym hodnotam probihd naddimenzovani radiator a tepelnych zdroji

na Vytépéni.73

" [15] SUBRT, Roman. Zateplovani. Brno: ERA group, spol.s r.0., 2008. stavime. ISBN 978807366138
0.

2 [26] Portal Wikipedia..org [online], 2016 [cit. 2016-03-06]. Dostupné z:
<https://cs.wikipedia.org/wiki/Siteni_tepla>

3 [30] Portdl Revitalizace.com [online], 2016 [cit. 2016-03-06]. Dostupné z:<http://www.revitalizace.com

[teorie-vypocty/co-je-tepelna-ztrata-objektu-a-vypocet-potreby-tepla-na-vytapeni/>
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3.1.3 Tepelné izola¢ni material

Jde 0 material, ktery svymi vlastnostmi vyrazné omezi Sifeni tepla a jehoz hodnota

soucinitele tepelné vodivosti je maximalné 0,1 W/mK u referen¢nich teplot a star.”*

3.1.4 Soucinitel tepelné vodivosti

Neékdy byva zaménovan jako tepelna vodivost avsak se jedna 0 mérnou tepelnou
vodivost. Soucinitel tepelné vodivosti udava urité mnozstvi tepla, které musi projit
za jednotku Casu skrz t€leso 0 jednotné Sifce. Avsak je uvazovano, Ze teplo se bude $ifit jen

V jednom sméru. Oznacuje se velkym pismenem ,, A [W/mK].”

3.1.5 Soucdinitel prostupu tepla

Jedna se 0 hodnotu, ktera uréuje tepelnou vyménu mezi prostory oddélenymi od sebe
stavebni konstrukci. Je-li hodnota mensi, tak to znamena, Ze jsou lepsi tepelné-izolac¢ni
vlastnosti. Oznacuje se velkym pismenem ,,U“ [W/m?K]. CSN730540-2 poskytuje viechny
hodnoty soucinitele prostupu tepla Uy (limitni a zévazné), doporucené hodnoty Urpec

a doporuc¢ené hodnoty pasivnich domt Upas.76

3.1.6 Tepelny odpor konstrukce

Mira odporu proti pronikani tepla udava tepelny odpor, a ¢im je vyssi tepelny odpor
materialu (konstrukce), tak 0 to pomaleji dochazi k prichodu tepla. Obalka celé budovy
(sttecha, obvodové konstrukce, podlaha atd.) by méla mit odpor co nejvyssi. Oznacuje

se velkym pismenem ,,R [m*K/W].”’

3.1.7 Tepelny most

Prostfednictvim tohoto mista v konstrukci dochazi k vétsim tepelnym tokdm nez

Vv ostatnich mistech (projevem je chladnéjSi povrch). Druhy tepelnych mosti jsou stavebni

™ [31] Portal Wikipedia..org [online], 2016 [cit. 2016-03-06]. Dostupné z: <https://cs.wikipedia.org/
wiki/Tepelny izolant>

> [32] Portdl Prirodnistavba.cz [online], 2016 [cit. 2016-03-06]. Dostupné z: <http://www.prirodnistav
ba.cz/ popup/soucinitel-tepelne-vodivosti-33e.html>

6 [27] Portdl Izolace-info.cz [online], 2016 [cit. 2016-03-06]. Dostupné z: <http://www.izolace-
info.cz/technicke-informace/vypocet-prostupu-tepla/>

" [27] Portdl Izolace-info.cz [online], 2016 [cit. 2016-03-06]. Dostupné z: <http://www.izolace-

info.cz/technicke-informace/vypocet-prostupu-tepla/>
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(dvé konstrukce), geometrick¢ (roh), systematické (spary) a konvektivni (pfenos

yor T8
proudénim).

3.2 UNIKY TEPLA

Unik tepla z vnitiniho prostoru s nejvétsi pravdépodobnosti bude vznikat v okoli oken
a stén, avsak je zapotiebi provadét i kontrolu mist v okoli stiech a stropu. Tyto uniky tepla
se oznacuji jako tepelné ztraty. Pro piedstavu je mozné pfipomenout, Ze zdivo z plnych cihel
ma 5x vétsi tepelnou ztratu nez je tomu u novodobych systémi. U oken star$iho data jsou
ztraty vEétsi az 0 2/3 nez u oken s dvojskly ¢i trojskly. Zateplovani se snazi eliminovat tepelné

mosty, které vznikaji p¥i styku dvou konstrukei — nadprazi, parapety, osténi oken apod. ™

Bod mrazu uprostied obvodové stény se mize vyskytnout u objektu v piipadé, kdy
nebylo provedeno zatepleni. Diky tomu je zapotiebi vice vytapét a S tim souvisejici veétsi
spotieba energie, jelikoz mraz a chlad prostupuje do stény. To vede ke zna¢nym nakladim

na vytapéni. Dale hrozi moznost poskozeni zdiva a vyskytu (pfip. vzniku) plisni.

NEZATEPLENY OBJEKT

EXTERIER INTERIER

« 00°C ==

S I01C -
2 120°C -

00°C -

Obr. ¢. 3 — Nezatepleny objekt (tepelny most)®*

8 28] Portal Wikipedia..org [online], 2016 [cit. 2016-03-06]. Dostupné z: <https://cs.wikipedia.org/

wiki/Tepelny most>

I [40] Portal Zatepleni-kwaczek.cz [online], 2016 [cit. 2016-03-07]. Dostupné z:< http://www.zatepleni-

kwaczek.cz/zatepovaci-systemy>
80 [40] Portal Zatepleni-kwaczek.cz [online], 2016 [cit. 2016-03-07]. Dostupné z:< http://www.zatepleni-
kwaczek.cz/zatepovaci-systemy>
8 [40] Portal Zatepleni-kwaczek.cz [online], 2016 [cit. 2016-03-07]. Dostupné z:< http://www.zatepleni-

kwaczek.cz/zatepovaci-systemy>
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V piipad¢ zatepleného objektu se bod mrazu nachazi v izolantu a tedy vné zdiva.
Izolant zabezpecuje zdivo a brani prostupu chladu do stény. Teplo z prohiatého zdiva neunika
a zlstava v interiéru domu. Diky provedenému zatepleni se jednad 0 znacné uSetfeni financi
na vytapéni, ochranuje zdivo pied mrazem a chladem, zdivo nebudou napadat plisné

a zéroveti chrani vnitini prostor proti hluku. #

ZATEPLENY OBJEKT

EXTERIER INTERIER

«N0C ==

o 7.7C
RIANY

s B7°C
* R0°C

00°C =

“18°C -
«HUEC -

«15.0°Cle

Obr. ¢ 4 — Zatepleny objekt (tepelny most)®

3.3 ZATEPLOVACI SYSTEMY

Specializovana firma u objektl, u kterych je feSen obvodovy plast, vytvoii a urci
ur¢ité komplexni feSeni (zateplovaci systém). Predev§im jde 0 zvySeni tepelného odporu
celého obvodového plasté, aby doslo ke zlep$eni unikim tepla z budovy ven a naopak
zabranéni pronikani mrazu dovnitf. Mezi druhy zateplovacich systému patii kontaktni

a bezkontaktni.

o Kontaktni zateplovaci systém — zatepleni budovy je pfevazné provadeéno
z venku (kontakt izolantu a zdi).
e Bezkontaktni zateplovaci systémy — jde 0 zatepleni obsahujici odvétravaci

vzduchovou mezeru (odvétravana fasada).

82 [40] Portal Zatepleni-kwaczek.cz [online], 2016 [cit. 2016-03-07]. Dostupné z:< http://www.zatepleni-

kwaczek.cz/zatepovaci-systemy>
8 [40] Portdl Zatepleni-kwaczek.cz [online], 2016 [cit. 2016-03-07]. Dostupné z:< http://www.zatepleni-

kwaczek.cz/zatepovaci-systemy>
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V CR nejpouzivangjiim systémem je ETICS (=External Thermal Insulation
Composite System), ktery se pro ceské ucely pievadi do ceského jazyka
a to na zkratku VKZS (=Vn¢jsi Kontaktni Zateplovaci Systém). Jde 0 systém, ktery
nema provétravané mezery uréené pro aplikaci na vnéjsich stranach obvodovych stén.
Tepelna izolace se k podkladu lepi a ve vétsing piipadi se kotvi pomoci hmozdinek.
Pouziji se pénové materialy EPS, PUR ¢i PIR anebo mineralni vina. Podrobnosti,
postupy a specifika montaze zateplovaciho systému jsou dany v normé CSN 73 2901
»Provadéni vnéjsich tepelné-izolacnich kompozitnich systémi (ETICS)*“. Aby firma

ziskala certifikaci na systém ETICS musi viechny pozadavky splitovat.®*

podkiad
uprava podkladu

®E

lepici tmel

tepelné izolacni material
(izolant)

hmozdinky

vyztuzna sterka

skelna tkanina
(podkladni nateér)

omitka
(povrchova Gprava)

fasadni barva

o O e

@OEEO®E

©)

Obr. ¢. 5 — Systém ETICS®

3.3.1 Postup pri zateplovani

Podklad pro zapoceti zateplovani musi byt vyzraly, bez prachu, mastnot, odlupujicich
se mist a aktivnich trhlin. Také se klade diraz na teplotu podkladu, ktery by nemé¢l pfesdhnout
hodnoty +30°C a klesnout pod +5°C. Poruchy a vady nosnych konstrukci nesmi byt
zakryvany zateplovacim systémem, aniz by byla provedena sanace (odstrani se pii¢iny
poruch, Zelezobetonova konstrukce bude ocisténa a odhalena vyztuz opatiena antikoroznim
natérem). Podklad se mize naptiklad ocistit vodou pfipadn€ jinym vhodnym prostiedkem,

ktery je zapotiebi nasledné omyt pitnou tlakovou vodou. Zateplovaci systémy se ve vétSing

8 [40] Portdl Zatepleni-kwaczek.cz [online], 2016 [cit. 2016-03-07]. Dostupné z:< http://www.zatepleni-

kwaczek.cz/zatepovaci-systemy>
8 [40] Portdl Zatepleni-kwaczek.cz [online], 2016 [cit. 2016-03-07]. Dostupné z:< http://www.zatepleni-

kwaczek.cz/zatepovaci-systemy>
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ptipadi zaklddaji na tzv. zakladaci liStu. Pro vyrovnani se v mistech kotveni podklada
podlozkami. Lepici hmota se na tepeln¢ izolaéni desku nanasi po obvodé a uprostied
se provedou tii vétsi tere lepici hmoty. Je mozné nanaSeni hmoty i celoplo$né, avsSak
povinnosti je t0 U lamel z minerdlnich vlaken. Nejcastéjsi pii¢inou proudéni vzduchu mezi
zateplovacim systémem a zateplovaci sténou je pravé chybné lepeni, kdy pracovnik namisto
rovnomeérného rozetfeni lepici hmoty po obvodu provede lepeni tzv. na buchty (jen vétsi
pocet ter¢u na desce). Dale i spara mezi deskami by se neméla stykat s mezerou na zakladaci
listé. Na tyto i dals$i nedostatky musi dbat stavebni dozor, jelikoz tato pochybeni vedou
k devastaci zatepleni, které nasledné piestavaji plnit svou funkci. Desky musi byt lepeny bez

mezer a s prevazovanim 0 150 mm (tedy lepeni na vazbu).

Jakmile jsou desky nalepeny, musi byt ptipevnény k podkladu pomoci kotev, ale to
az po 1 az 3 dnech od nalepeni desky. Minimalné¢ musi byt pouzivano kotveni pomoci 6 ks
kotevnich prvkiéi na 1 m? V piipadg, kdy se na rubu desky objevi lepici hmota, z uréité
nepozornosti pracovnika, musi byt toto misto také zakotveno. Pouzivaji se pievazné plastové
hmozdinky s plastovym (ojedinéle i kovovym) trnem. Jelikoz UV zafeni degraduje tepelnou
izolaci, musi byt pfed nanasenim zéakladnich vrstev provedeno brouseni. Nasledné provadime
nanaseni sklenéné sitoviny do stérky s presahem minimalné 100 mm. Hladitkem se vlozena
sitovina zatlacuje do stérky (ta prostupuje oky v sitoving), které je pak nasledné zahlazena.
Zakladni vrstva se pred samotnym provadénim konec¢né Upravy musi penetrovat ve vétSiné
ptipadll ve stejném odstinu, jako bude budouci povrchové Uprava. Po 24 hodinach od doby

penetrace se provadi kone&na povrchové strukturovana uprava. %

3.3.2 Druhy tepelné izola¢nich materiali

V soucasnosti existuje cela fada druhl izolaci, které jsou pouzivany pii regeneraci
domu. Odlisuji se svymi funkcemi, pouzitim, ale také i materialem a strukturou Mezi velice
staré druhy tepelnych izolaci patii pfirodni materialy (seny, lisejniky ¢i slama). V poloviné
60. letech minulého stoleti se objevovaly i na trhu plasty (izolace spodnich ¢asti budov),
aviak mezi nejpouzivanéjii patii tepelné izolace. Norma CSN 73 0540-1 udava soucinitelé
tepelné vodivosti pro tepeln¢ izolacni materialy (maximalni hodnota 0,01). Tepelné izolace je

mozné rozd¢lit na pénoveé materialy, mineralni vlaknité materialy a rostlinné materialy.

8 [41] Portdl Stavba.tzb-info.cz [online], 2016 [cit. 2016-04-05]. Dostupné z: <http://stavba.tzb-

info.cz/zateplovaci-systemy/7733-provadeni-zateplovacich-systemu-a-chyby-v-praktickych-prikladech/>
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Mezi pénové materidly patii polymerni pény — polystyren, polyuretan, PVC, PE

kaucuk a dale i pénové sklo ¢i pryskytice. Nejbéznéjsim materidlem je expandovany (pénovy)

polystyren (EPS).%

V této praci budou dale rozebirany jen vybrané druhy zateplovacich materiald

atopiesné takové, které jsou Vv praxi nejbéznéjsi. Zbylé druhy budou posouzeny dle

vyhodnosti oproti t¢ém nejpouzivangjsim.

Pénovy polystyren (EPS) - jde 0 produkt vznikajici polymeraci styrenu, ktery
je nasledné¢ zpénén a nafezan do bloku. Pfi vyrobé je dulezité piidavat
retardéry hofeni pro samozhasivost materialu. Soucinitel tepelné vodivosti
u typu EPS 100 je A = 0,037 W/(m*K), kde ¢islo zna¢i pevnost Vv tlaku v kPa.
EPS jsou vyrabény v hodnotach od 50 az do 250 kPa. Mohou se ptipeviiovat
lepenim, mechanicky anebo ptipadnou kombinaci (lepeni + mechanicky).
Je vhodny jako kroCejova izolace, avSak nesmi byt vyuzit pro prostredi
s nadmérnou vlhkosti.®

Extrudovany polystyren (XPS) - dodava se ve formé desek s polodrazkou
anebo hranou. Jeho vyuziti je nejéastéji pro izolaci soklu, zakladovych desek
anebo pro skladbu stfech s obracenym pofadim vrstev. Jde 0 material
S uzavienymi pory (nenasakavy), a proto je mozny pro vyuzivani ve vlhkém
prostiedi pusobi nasledné jako tepelna izolace. Musi byt chranén proti
UV zafeni a i zde se vyuziva zpomalovact hoteni pfi V}'/robé.89

Pénovy polyuretan (PUR) a polyizokyanurat PIR - pro vétSinu predevSim
je znam jako molitan, avSak ve stavebnictvi se pouziva tvrda polyuretanova
péna snazvem PUR anebo polyizokyanuratova péna PIR. Jde o tepelnou
izolaci svelmi nizkym soucinitelem tepelné vodivosti (dosahuje hodnoty

A =0,023 W/(m*K) — vynikajici hodnota). Infraervené slozky Sifeni tepla

8 [42] Portdl Stavebnictvi3000.cz [online], 2016 [cit. 2016-03-06]. Dostupné z:
<http://www.stavebnictvi3000.cz/clanky/tepelne-izolace-prehled-materialy-druhy-zpusoby-po/>
8 [42] Portdl Stavebnictvi3000.cz [online], 2016 [cit. 2016-03-06]. Dostupné z:

<http://www.stavebnictvi3000.cz/clanky/tepelne-izolace-prehled-materialy-druhy-zpusoby-po/>
8 [42] Portdl Stavebnictvi3000.cz [online], 2016 [cit. 2016-03-06]. Dostupné z:

<http://www.stavebnictvi3000.cz/clanky/tepelne-izolace-prehled-materialy-druhy-zpusoby-po/>
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pénou predstavuji jediné omezeni. Byva v kombinacich s Al-folii a je nutné jej
chranit pred UV zafenim.*

Pénové sklo - napf. znacka FOAMGLAS. Vyrabéno je ze specialniho
hlinitosilikatového skla rozemlet¢ého na prasek a smichaného S jemnym
uhlikovym prachem. Smés se musi zahfat na cca 1000°C, kdy se pii
této teploté sklo roztavi a zaroven dochazi k oxidaci uhliku na plyn CO,
(z taveniny se utvafi péna a zvySuje jeji objem). Hmota je nehoflava
a parotésna. Diky vynikajicim vlastnostem se vyuziva pro energeticky tsporné
domy, pasivni domy, izolace podlah, izolace pojizdnych plochych stifech apod.
Jde o velmi drahy material a jeho soucinitel tepelné vodivosti je od A = 0,04

do A = 0,048 W/(m*K). **

Tab. ¢ 2 — Druhy tepelné izolacnich materidlii (nerostné, prirodni a novodobé materidly) %2

Nerost.lle Piirodni materialy Novodobé T| materialy
material
Druh
Mineralni Celuléza Desky z dFevité Vakuova izolace (VIP)
viny viny a cementu
Rozdily
soucinitel _ _ A =0,042 az 0,047
tepené | 150035 1 A=0039 Ty dle | 4= 0,004 Wim*K)
. W/(m*K) W/(m*K) o
vodivosti tloustky
A y fevita vla + iy- .
rTave_na Recyk‘lova’ny Drevit4 vlakna Kys. kfemicita s pénou &
. x ornina novinovy cement + roztok e
material . qex , . mineralnimi anebo
(¢edi¢ anebo papir + chloridu rostlinnymi vlakn
kfemen) boritany vapenatého ym y

90

[42]Portdl Stavebnictvi3000.cz [online], 2016 [cit. 2016-03-06]. Dostupné z:

<http://www.stavebnictvi3000.cz/clanky/tepelne-izolace-prehled-materialy-druhy-zpusoby-po/

91

[42] Portal Stavebnictvi3000.cz [online], 2016 [cit. 2016-03-06]. Dostupné z:

<http://www.stavebnictvi3000.cz/clanky/tepelne-izolace-prehled-materialy-druhy-zpusoby-po/>
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[42] Portal Stavebnictvi3000.cz [online], 2016 [cit. 2016-03-06]. Dostupné z:

<http://www.stavebnictvi3000.cz/clanky/tepelne-izolace-prehled-materialy-druhy-zpusoby-po/>
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Druh

M‘\‘;Ierf;'“‘ Celuléza \[/)Iisﬂ EG%Z;?S Vakuova izolace (VIP)
Rozdily
Odolnost
vysokym Mensi Neabsorbuje vzdusnou
vlastnosti teplotam, | nachylnost na [ Pevnost v ohybu thJkost
nizky diftzni| vnik vlhkosti
odpor
Provétravané
fasady, V pasivnich . Konstrukéni detaily —
pouziti dvouplastov | domech - nglgsﬂ:" li?gf podlaha u rekonstrukci
¢ stfechy dfevostavby pricky apod.
apod.
Od 280 do 0d 67 do V rozmezi 100 az
cena 390 95 K¢/m*dle 580 K&/ Cca 400 K&/m®
K&/m? foukani
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4  ZIVOTNOST A OPOTREBENI STAVEB

41 ZIVOTNOST STAVEB

Schopnost objektu plnit vSechny pozadované funkce jsou dany zivotnosti a to az
do dosazeni mezniho stavu (pfi provadéni oprav a udrzby). Mezi jednotlivé druhy patii:
predpokladand, zbytkova, objektivni a ekonomicka zivotnost. Pomoci stavebné technického
stavu u starsich objektli se zivostnost odhaduje. Nasledné celkova Zivostnost je dana souctem
stafi stavby a doby dal$iho trvani stavby. Doba od samotného pocatku uzivani do data, kdy je

stavba hodnocena, se uvazuje stafim stavby (stafi je uvadéno v celych letech).%

4.1.1 Predpokladana Zivostnost

Piesné uréeni Zivotnosti dopiedu nelze pfesné ur€it a nazory na Zivotnosti staveb
se rtuzni (uprava dle odborného odhadu). Provedeni a nékdy také i stavebné-technicky stav
ovliviiuji stanoveni délky Zivotnosti. Pro pfedbézny odhad je mozné vyuzit literaturu, kde je
moznost vyuzit hodnoty. NejpouzivangjSimi hodnotami Vv ocenovacich piedpisech

pro predpokladanou Zivostnost pfi b&zné udrzbé jsou napiiklad: *

e budovy a haly, rodinné domy, rekreacni domky, rekreacni chaty a chalupy
zdéné, monolitické, Zelezobetonové, ocelové — 100 let; u ostatnich druha 80 let
a méné

e rekreacni a zahradkaiské chaty — zdéné 80let; dieveéné 60let; ostatni 50 let

e inzenyrské a specialni pozemni stavby — 50 az 100 let dle konstrukce

e vedlejsi stavby a garaze — zdéné 80 let; dievéné 60 let, ostatni 30-40 let

e studné — kopané a vrtané s praimérem 150mm 100 let; ostatni 50 let

e hibitovni stavby — 100 az 150 let

e venkovni tpravy dle piilohy & 17 vyhlasky &. 441/2013 Sh.%

Piedpokladanou Zivotnost mizeme posuzovat i u jednotlivych konstrukci a vybaveni

objekti (tabulka je umisténa nize).

% [13] KLIKA, Pavel. Teorie oceriovini nemovitosti. 1. vyd. Brno: VUT v Brng, Ustav soudniho

inZenyrstvi, 2012. 62 s. ISBN 978-80-214-4567-3. st. 17

[13] KLIKA, Pavel. Teorie oceriovani nemovitosti. 1. vyd. Brno: VUT v Brné, Ustav soudniho
inzenyrstvi, 2012. 62 s. ISBN 978-80-214-4567-3. st. 17

[5] Vyhlaska ¢. 441/2013 Sh., 0 oceniovani majetku (ocefiovaci vyhlaska), pfiloha ¢. 21 (a, b, ¢, d, e, f, g).
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95

46



Tab. ¢ 3 - Predpoklddand Zivotnost konstrukci a vybaveni®

Cislo | Nazev Il::grll)oklédané Zivotnost v
1 |Zaklady v¢. zemnich praci 150 -200
2 | Svislé konstrukce 80 - 200
3 | Stropy 80 - 200
4 | Zastieseni mimo Krytinu 70-150
5 |Krytiny, stfecha 40-80
6 |Klempitské konstrukce 30-80
7 | Upravy vnitinich povrchii 50-80
8 | Upravy vnéjsich povrchii 30-60
9 | Vnitini obklady keramické 30-50
10 |Schody 80 - 200
11 |Dvete 50-80
12 |Vrata 30-50
13 | Okna 50-80
14 | Povrchy podlah 15-80
15 | Vytapéni 20-50
16 | Elektroinstalace 25-50
17 | Bleskosvod 30-50
18 | Vnitini vodovod 20-50
19 | Vnitini kanalizace 30-60
20 | Vnitini plynovod 20-50
21 | Ohfev teplé vody 20-40
22 | Vybaveni kuchyni 15-30
23 | Vnitini hyg. zatizeni v¢é. WC 30-60
24 | Vytahy 30-50
25 |Ostatni -

26 | Instalacni prefabrikaty (jadra) 15-25

4.1.2 Zivostnost pFestarlych staveb

Prestarlou stavbou se rozumi takova stavba, ktera se blizi anebo jiz piekro¢i zivotnost

puvodné pro danou stavbu planovanou. Zakladem pro stanoveni zivostnosti spociva zejména

% 5] Vyhlaska &. 441/2013 Sh., 0 ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska), tabulka &. 7
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na co nejpresnéjsim odhadu trvani stavby. Je mozné vyuzivat n€kolik pocetnich metod

a to napriklad:

e Smejkalova bodovaci metoda — autor Ing. Zbynék Smejkal doporucuje,
aby se metoda pozivala u staveb, které piesahly 60% ze své ptuvodni zivotnosti.

Dalsi druh zivotnosti staveb se urci dle vzorce:
Z=S5S+T

Z...celkova zivotnost stavby

S...stari stavby

T...doba dalsiho trvani stavby

Procento ro¢niho opotiebeni se vypocitd délenim 100% celkovou Zivotnosti
(100 let) a opotiebeni nesmi prekro¢it 80%. Metoda slouzila pro ocenovani
rodinnych domt a to na zakladé vyhlasky ¢. 128/1984 Sb. (zruseno dnem 1. 1.
1989).

e Kubicka metoda pro zjisténi Zivotnosti staveb — mimo jiné je snahou

metody kladeni diirazu na prvky, ktera maji dlouhodobou Zivotnost.”’

4.2 OPOTREBENI

Opotiebeni se také nékdy uvadi jako znehodnoceni stavby vyjadiujici miru degradace
stavby a vypocitava se metodou linearni ¢i analytickou. Cena se stanovuje tak, Ze se postupné
sniZi 0 opotiebeni na zakladé stafi, stavu a pfedpokladu dalsi Zivotnosti. Stavbu je mozné
rozdé¢lit dle prvki (konstrukci) a to na zéklade jejich délky Zivotnosti. Konstrukce tedy mohou
byt déleny na prvky dlouhodobé Zivotnosti (zéklady, zdivo, stropy, schody, krov) a prvky
kratkodobé Zivotnosti (ostatni prvky). Prvkem dlouhodobé Zivotnosti se rozumi takovy druh,
u kterého neni piedpoklad vymény za celou dobu trvani stavby a v piipadé prvki

kratkodobych je tomu naopak (ptedpoklad jedna ¢i vicenasobna vymeéna).

Linearni metoda vyuziva rovnomérného rozdé€leni na celou predpoklddanou zivotnost.
Rocni opotiebeni se vypocitava délenim 100% celkovou piedpokladanou zivotnosti a pii této

metod¢ nesmi opotfebeni prekrocit hranici 85%.

s [13] KLIKA, Pavel. Teorie oceiiovini nemovitosti. 1. vyd. Brno: VUT v Brné, Ustav soudniho

inzenyrstvi, 2012. 62 s. ISBN 978-80-214-4567-3. st. 18
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Analytickd metoda pouziva stanoveni opotiebeni dle jednotlivych konstrukci stavby
a na zaklad¢é hodnot a dle postupu se voli vysledné opotiebeni. Také umoznuje zohlediovat
rizna staii konstrukci anebo i rizna staii pristaveb. Pomoci cenovych podili konstrukci
avybaveni (tabulka ¢.1 az 6 ve vyhlasce ¢.441/2013 Sb.) na cené stavby se pouziva

Vv ptipadech:

e stavba pied nebo po opravé

e stavba v mimoiadné dobrém anebo $patném technickém stavu

e vypocet opotiebeni stavby linedrni metodou nevystizny nebo opotiebeni je
objektivné vEtsi nez 85 %

e ocenovana kulturni pamatka

e provedena nastavba, pfistavba, vestavba

e je-li stavba poskozena vlivem zivelni pohromy (zejména povodni nebo
pozarem)

Piedpokladana zivotnost konstrukci a vybaveni je obsazena v tabulce, kterou naleznete

v odstavci ,,4.1.1 PFredpokladana Zivotnost*“. Opotiebeni stavby se vypocita dle vzorce: 5%

n
B;
Z 21 % 100 4
i C;
=1
kde

Nn...pocet polozeK konstrukci a vybaveni ve stavbé se vyskytujicich,

Ai...cenové podily jednotlivych konstrukci a vybaveni uvedené V tabulkach ¢. 1 az 6
upravené podle skutecné zjisténého stavu Vv navaznosti na vypocet koeficientu vybaveni

K4; soucet cenovych podilii se | po téchto vupravach rovna 1,000,
Bi...skutecné stari jednotlivych konstrukci a vybaveni,

Ci...predpokladana celkova Zivotnost prislusné konstrukce a vybaveni uvedena

vtabulce ¢ 7, popripade stanovena s ohledem na skutecny stavebné technicky stav

% [5] Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., 0 ocenovani majetku (ocefiovaci vyhlaska), ptiloha ¢. 21 odst. 1,2,3,5,6
% [13] KLIKA, Pavel. Teorie oceiiovini nemovitosti. 1. vyd. Brno: VUT v Brné, Ustav soudniho

inzenyrstvi, 2012. 62 s. ISBN 978-80-214-4567-3. st. 18-19
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konstrukce, pricemz plati vztah Bi < C; (V pripadé ukonceni technické Zivotnosti nekteré

konstrukce a vybaveni se predpokladand Zivotnost rovnd jejimu skutecnému staii).*®

V ptipad¢ nemoznosti zjistit staii konstrukci a vybaveni se provede odborny odhad.
Lze odhadnout i pomér Bi/C;. A pokud stavba je uzivana K nestejnym ucelim, tak musi byt

stanoveno opotiebeni pro kazdou &ast samostatng. ™™

100 [5] Vyhlagka &. 441/2013 Sh., 0 ocetiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska), ptiloha & 21 odst. 6

101 [5] Vyhlaska &. 441/2013 Sh., 0 ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska), priloha &. 21 odst. 6
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5 EKONOMICKE ASPEKTY DANE PROBLEMATIKY

51 MOZNOSTI FINANCOVANI

Dodnes neni znam zadny uceleny systém, jak provadét financovani regeneraci
panelovych objektl, a proto se v soucasnosti vychdzi zpredeslych postupt u jiz
regenerovanych objektli. Postup je nasledné aplikovavan na dany feSeny objekt. Riizné
zpusoby financovani revitalizace bytového domu zavisi na mnoha ukazatelich a v samotném
zacatku je zapotiebi provést formulaci zaméru. Pro néj je velmi dulezité ziskani vSech
potiebnych informaci. Revitalizaci panelového domu je mozné financovat, jak z vlastnich

zdroji, tak i cizich zdroji.*®

5.1.1 Vlastni zdroje

Najemné — je-li vlastnikem nemovité véci obec, pravnicka ¢i fyzicka osoba zdrojem
piijmi je tedy ndjemné, které je ziskavano prosttednictvim pronajmu jednotlivych bytovych
jednotek. Vlastnik také mutze ziskat zdroj finanénich prostfedkd prostfednictvim prodeje
nemovité véci. Nasledné ziskané penize z prodeje mohou poslouzit na regeneraci panelového

domu. 1%

Fond oprav — pokud je vlastnikem bytové druzstvo (dale jen BD) anebo spolecenstvi
bytovych jednotek (dale jen SVJ) je mozné provadét revitalizaci prosttednictvim fondu oprav.
Vytvaten je prostfednictvim vlastniku jednotek a to pomoci mési¢nich ptispévkid na uréeny
ucet. Pfesna definice ohledné fondu oprav je uvedena v zakoné ¢. 89/2012 Sh., obcansky
zakonik, § 1180 odst. 1: ,, Nebylo-li jinak urceno, prispiva viastnik jednotky na spravu domu
apozemku ve vysi odpovidajici jehO podilu na spolecnych castech. Slouzi-li néktera
ze spolecnych casti jen nékterému viastniku jednotky K vylucnému uzivani, stanovi se vyse
prispévku | se zietelem K povaze, rozmérum a umisténi této0 casti a rozsahu povinnosti

«104

viastnika jednotky spravovat tuto cdst na viastni ndaklad. Penézni prostiedky jsou uréené

na odménovani osob spravujici dim, také i pro ¢leny organu SVJ ¢i BD a dale i pro vedeni

102 [20] Portal Kasten.cz [online], 2016 [cit. 2016-02-24]. Dostupné:<http://www.kasten.cz/revitalizace-

rekonstrukce/financovani/>
103 [20] Portdl Kasten.cz [online], 2016 [cit. 2016-02-24]. Dostupné z: <http://www.kasten.cz/revitalizace-
rekonstrukce/financovani/>

104 [1] Zakon ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozd&jsich predpist, § 1180 odst. 1.
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ucetnictvi. Slouzi také i na financovani oprav a spravnich ¢innosti, ale museji byt rozvrhovany

pro kazdou jednotku stejng. %1%

Volné finan¢ni prostiedky — jde 0 finan¢ni zdroje vloZené do regenerace bytového

domu vlastniky za pomoci dostupnych prostedki v jejich drzeni.’?’

5.1.2 Cizi zdroje

Piedstavuji nejcastéji vyuzivané prostfedky na finan¢ni pokryti dané investice. Cizi
zdroje mohou byt vyuzivany prostfednictvim uvérd (komerénich, pieklenovacich,
ze stavebnich spofeni). Mezi dal$i cizi zdroje mizeme zafadit statni podporu — ve formé

ptimych a nepfimych dotaci.'*®

Uvér — postupem ¢asu se V ramci konkurenéniho boje stéle vice zlepsuji podminky
na trhu pro ziskavani ptjcek. Dale také roste na trhu pocet novych produktt a sluzeb. Mezi

uvery patii: hypoteéni uvér, komeréni uvér, avér za stavebniho spofeni a dodavatelsky avér.
109

Dotace — v Ceské republice existuje fada dotaénich titult pro regeneraci panelovych
domil. Finan¢ni prostfedky jsou Cerpany pomoci programil statni spravy a to bud’ ve formé
pfimé dotace aneb0 nepiimé dotace (uroky z komercniho tvéru). Pro samotné Cerpani dotace
je zapotiebi splnit veskera kritéria umoznujici jeji ziskani a v piipadné nesplnéni, i jedné
z nich, je nemozné dotaci ziskat. Dotaci neni mozné pozadovat i v piipadé kdyby byla
vSechna kritéria splnéna, jelikoz musi byt dotace odsouhlasena. Obce jsou schopny zajistit

vyhodny uvér pro vSechny druhy vlastnictvi prostfednictvim obecniho fondu rozvoje bydleni.

105 [1] Zakon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozd&jsich predpist, § 1180 odst. 2.

106 120] Portal Kasten.cz [online], 2016 [cit. 2016-02-24]. Dostupné z:<http://www.kasten.cz/revitalizace-

rekonstrukce/financovani/>

107 [20] Portal Kasten.cz [online], 2016 [cit. 2016-02-24]. Dostupné z:<http://www.kasten.cz/revitalizace-

rekonstrukce/financovani/>
108 [20] Portal Kasten.cz [online], 2016 [cit. 2016-02-24]. Dostupné z:<http://www.kasten.cz/revitalizace-
rekonstrukce/financovani/>
109 [20] Portdl Kasten.cz [online], 2016 [cit. 2016-02-24]. Dostupné z:<http://www.kasten.cz/revitalizace-

rekonstrukce/financovani/>
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Dalsi moznosti je Cerpani dotace ze strukturalnich fondii Evropské unie. V CR je mozné

ziskat dotaci skrz jeden z téchto programi:

110

111

112

.110

e PROGRAM NOVA ZELENA USPORAM: je programem Ministerstva

zivotniho prostiedi, jehoz administraci ma na starost Statni fond Zzivotniho
prosttedni CR. Hlavnim cilem je zlepeni stavu Zivotniho prostiedni,
ato prevazné snizenim emisi sklenikovych plynti. Program cili na snizovani
energetické naro¢nosti staveb a podporuje vystavbu domd s nizkou
energetickou néaroCnosti a efektivnim vyuzivanim energie (ma vliv
na snizovani emisi). Program probihajici od roku 2009 se postupné ménil:
pro roky 2009 az 2013 nazvany ,Zelena tGsporam* (ukoncen) a nasledné
nyn&jsi ,,Program Nova Zelend usporam* ziskava financéni prostfedky
prostfednictvim prodeje tzv. emisnich povolenek EUA (European Union
Allowance) dle zakona ¢.383/2012 Sh., 0 podminkach obchodovani
s povolenkami na emise sklenikovych plynt, ve znéni pozdé¢jSich predpist
vramci EU ETS v obdobi od 2013 do 2020. Program je financovanim
rozpoctem CR.M

PROGRAM PANEL 2013+: jde o0 nizkourocené uvéry na opravy
a modernizace bytovych domi (ddraz kladen na celkovou opravu). Panel
2013+ je uréen pro vSechny druhy vlastnikd a neni zavisly na technologii
provedeni bytového domu (panelovy, cihlovy). Uréeno pro druzstva, SVJ,
fyzické a pravnické osoby, ale také i pro mésta a obce. Program byl fizen
nafizenim vlady ¢. 468/2012 a od roku 2014 nabylo v platnost nové nafizeni
vlady ¢. 144/2014 Sh., o pouziti prostiedkt Statniho fondu rozvoje bydleni
formou uveért poskytnutych pravnickym a fyzickym osobam na opravy
a modernizace domii. Urok pro tento program je stanoven dle referenéni sazby
EU a to na minimalni sazbu 0,75%. Pfi¢emz fixace troku je po celou dobu

splatnosti Gvéru (aZ na dobu 30let). ™2

[20] Portal Kasten.cz [online], 2016 [cit. 2016-02-24]. Dostupné z:<http://www.kasten.cz/revitalizace-
rekonstrukce/financovani/>

[21] Portal Kasten.cz [online], 2016 [cit. 2016-02-24]. Dostupné z:<http://www.kasten.cz/revitalizace-

rekonstrukce/financovani/program-nova-zelena-usporam.html>

[23] Portal SFRB.cz [online], 2016 [cit. 2016-02-24]. Dostupné z:< http://www.kasten.cz/revitalizace-

rekonstrukce/financovani/program-panel-2013.html/>
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5.2

PROGRAM JESSICA: jedna se 0 investi¢ni nizko-uro¢eny tveér na pokryti
vydaji  modernizace ¢i rekonstrukce (musi anebo bude muset slouzit
pro socialni bydleni). Zaroven jde 0 modernizovanou vetejnou podporu, kterd
vstoupila v platnost 1. 7.2014. A mezi nejcastéji pouzivana patii Nafizeni
Komise (EU) ¢. 651/2014 a Natizeni Komise (EU) ¢. 1407/2014. Tyto upravy
nem¢ly na zadatele zadny vliv, jelikoz doSlo ke zméné podoby a obsahu
Gestného prohlaseni Zadatele o podporu v registru de minimis.**?

DOTACE ZE STRUKTURALNICH FONDU A DOTACE OBECNI:
je mnoho obci, které podporuji opravy bytovych domi, jez presly
do vlastnictvi byvalych najemniki pomoci IPRM (Integrovanych plani
rozvoji mést). IPRM znamena ucinny nastroj pro koordinaci odvétvovych
a uzemnich politik ve méstech. Jeho prostiednictvim je také mozné Cerpat
finan¢ni prostfedky ze strukturalnich fondd. Pfi Cerpani a vyuzivani prosttedka
z fondt dochazi k prib&Zné kontrole podminek.’™ | Dojde-li k poruseni
podmineK je prijemce penalizovin a pr zdvazném poruSeni je povinnosti
cerpanou dotace navrdtit zpet. U veétsiny dotaci hlavnim poZadavkem
je spolunicast prijemce (prevazné u dotaci z fondit EU). Prijemce na penézni
prostredky z dotace dosahne ve chvili, kdy splati svij podil. Dotacni prislib
uzivaji nékteré druhy dotaci. Jsou poskytovany prijemci po za-financovani
vystavby ze svych penéznich prostredkii, poté je provadena kontrola podminek.

Ve Vo , . v o ’ v ’ V. . «115
Pri splnéni vsech podmineK jsou dotacni penize zprostredkovany prijemci.

POSOUZENI INVESTICE REKONSTRUKCE

Propocitani a posouzeni kazdé investice je prvoifada cCinnost, kterd by méla byt

provadéna. Mély by byt piesné stanoveny ndklady a porovnany rtzné druhy financovani.

K nakladim se nesmi zapomenout pfipocitat: uroky zuvéru, poplatky a pofizeni uctu,

113

114

115

[25] Portal SFRB.cz [online], 2016 [cit. 2016-02-24]. Dostupné z:<http://www.sfrb.cz/programy/
program-jessica/>

[22] Portal Kasten.cz [online], 2016 [cit. 2016-02-24]. Dostupné z:<http://www.kasten.cz/revitalizace-
rekonstrukce/financovani/dotace-ze-strukturalnich-fondu-a-dotace-obecni.html/>

[14] ROJICEK, VOITECH. Financovdni stavebni zakdzky z pohledu investora. Brno, 2014. 61s., 40 s,
pfil. Bakalaiska prace. Vysoké uéeni technické v Brng, Fakulta stavebni, Ustav stavebni ekonomiky a

fizeni. Vedouci prace Ing. Gabriela Kocourkova.
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pojisténi v piipadné nemoznosti splacet atd. Piipadné stanoveni uspor za piipadnou dotaci

anebo uspora za energie.

Pro podrobnéjsi a celkové komplexnéjsi pohled na danou problematiku by se veskeré
finance meély prepocitat na Casovou cenu penéz. Vybér optimalni varianty financovani
probiha, ve vétsing piipadl, oslovenim profesionalni firmy ¢i jednotlivce (od obou zminénych

, f oo, o . 116
— nabidka a posouzeni riznych zdroji financovani).

16 [15] SUBRT, Roman. Zateplovéni. Brno: ERA group, spol.s r.0., 2008. stavime. ISBN 978-80-7366—

138-0.
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6 INFORMACE O BYTOVEM DOME V MORAVSKE
OSTRAVE

6.1 ZAKLADNI INFORMACE O OBJEKTU

Jak uz vypovida nazev mé diplomové prace, bude zde feSena revitalizace bytového
druzstevniho domu v Moravské Ostravé. Pro tento dim byl provadén posudek na prelomu
roku 2005/2006, ze kterého vzesla nutnost celkové rekonstrukce. Projekt fesil kompletni
zatepleni fasady celého objektu véetné soklu, vymény oken a lodZiovych dvefi, opravu lodzii
(podlahy), a také uprava zabradli na lodziich, oprava venkovniho schodist¢ do suterénu
(V€. betonovych stén), drobné stavebni prace na strojovnach vytahti. Veskeré informace
0 objektu (stavu pied rekonstrukci a po rekonstrukci, vySe oprav, lokalita, apod.) budou

feSeny V této kapitole nize.

Pomoci projektové dokumentace provedu analyzu vlivu ceny rekonstrukce na cenu
obvyklou najemniho domu. Dale budu zohlediiovat lokalitu na vysi najemném a jeho tpravu
souvisejici vlivem zvySeni standardu bydleni. V posledni ¢asti budu provadét navrhovani
stavebnich tuprav po celou dobu piedpokladané Zivostnosti objektu v zavislosti

na jednotlivych konstrukcich.

6.1.1 Podklady pro praci

Podkladem je celkova projektovd dokumentace vSech navrhovanych zmén (1.PP, 1. az
8.NP, pudorysy, fezy, pohledy a také i detaily), véetné i technické zpravy, technické zpravy
POV a také i technické zpravy pozarni ochrany. Souvislosti s dalsimi podklady mi byl
poskytnut slepy rozpocet (V¢. statického vypoctu), ktery byl sestavovan Ing. Romanem
Hrbkem a to v prvnim kvartidlu roku 2006. Soucasti piiloh jsou nékteré casti projektové

dokumentace — 1.NP, pohledy, pudorys lodzie, fez ¢i schéma dil¢iho podlazi.

6.1.2 Popis lokality a polohy objektu

Stavba je umisténa v mésté Ostrava a to piesné v Casti Moravska Ostrava, ktera patii
do obvodu Moravska Ostrava a Piivoz. Ten patii mezi jeden z 23 méstskych obvoda
statutarniho mésta Ostravy a ma priblizné€ 38 tisic obyvatel (pfesné k 31. 12. 2015 je to ¢islo
37 376). Tato ¢ast mesta je velice rozsahla a tvoii historickou ¢ast samotného centra. Méstska
Cast se rozklada mezi fekou Odrou a Ostravici (pokryva 1 353 ha). Jedna se o velice bohatou

Cast na historické, technické a kulturni pamatky. Obvod spravuje zastupitelstvo méstského
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obvodu a mezi dalsi organy napiiklad patii rada, starosta, ufady a zvlastni organy. Moravska
Ostrava je samostatnym katastrdlnim tUzemim a spadd pod Katastralni 1fad

pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté Ostrava.

Pozemky a na ném stojici bytovy komplex, o kterém se pojednava v této praci, patii
uzemné jak do méstské Casti, tak také do katastralniho Gzemni Moravska Ostrava. Pro
zajimavost je katastralni uzemi Moravska Ostrava stale nedigitalizovana. Planovany termin,
kdy by méla byt dokoncend digitalizace katastralni mapy je listopad roku 2016. Pro stav
kedni 7. 3. 2016 zde uvadim stav digitalizace celého Katastralniho ufadu pro

Moravskoslezsky kraj, katastralni pracovisté Ostrava.'’

Stav digitalizace katastralnich map k 07.03.2016 - Ostrava

bez digitalizace

DKM v celés ké.

DKM w Shsti k.0,

D v celém k.0,

D v césti k.0,

M-D v celénm k.0,

EM-D v fSAstci k.4,
DEM/END v celde k.4,
DEM/EMD v Sastl k. &,
DEM/EN=D v celém k.0,
OXM/EM-D v &hati k.G,
DEM/FN-D/T0 v oelém k.0,
DEM/EM-D/FMD v S8sti k.0.
BOD/EN-D v celém k..
RO/EN-D v S8sti k.0,

SERERRCRD

¥

4

Obr. ¢ 6 — Stav digitalizace katastrdlni mapy pro katastralni pracovisté Ostrava™™®

W [x] Portal Méstského obvodu Moravskd Ostrava a Pfivoz moap.cz [online], 2016 [cit. 2016-03-
15]. Dostupné z:< https://moap.ostrava.cz/cs/o-moapu>

Y81x] Portdl Ceského viFadu zemémérického a katastralniho www.cuzk.cz [online], 2016 [cit. 2016-03-
08].Dostupné z:<http://www.cuzk.cz/Dokument.aspx? AKCE=META:SESTAVA:MDR001_XSLT:

WEBCUZK_PRACOVISTE:807>
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Sty digitatzace atantriinich map x 07.03 2016

713520

Obr. & 7 — Katastralni mapa Moravskd Ostrava (soucasnd forma k datu 7. 3. 2016)™°

6.1.3 Informace o0 méstském obvodu Moravska Ostrava a Privoz

Historie (Moravska Ostrava a Privoz)

Tato ¢ast Ostravy tvoii do dne$niho dne historické jadro mésta a jedna se o velmi
,»Moravskd brana®“, jelikoz timto mistem prochéazely vyznamné obchodni cesty spojujici
sttedomofi a zapadoevropské oblasti s Pobaltim. V rozmezi let od 1267 do 1279 ziskala
malicka osada Moravska Ostrava statut méstské obce od biskupa Bruna. V roce 1555

Moravska Ostrava, v tu dobu jiz méstska obec, odkoupila ves Pfivoz a ptipojila ji ke své ¢asti.

Pocatkem 17. stoleti mélo mésto Moravska Ostrava cca 1200 obyvatel a kazdym
rokem se tento pocet navySoval. Rapidni nartist mésto zaznamenavalo v prabéhu roku 1840
az 1842, kdy se zacalo s hloubenim doli. V 2. poloviné 19. stoleti a na pocatku 20. stoleti
seneslo pro mésto Moravska Ostrava a Pfivoz ve znameni rozvoje prumyslu a snim
souvisejicim velkym pfilivem finan¢niho kapitalu. Nejvyznamnéjsi, nejmonumentalné;jsi
ataké nejdrazsi stavbou Vv historii mésta byla budova méstské Nové radnice, ktera byla

dokoncena v roce 1930.

Y9 [34] Portdl Ceského viFadu zemémérického a katastralniho www.cuzk.cz [online], 2016 [cit. 2016-03-

08].Dostupné z:< http://www.cuzk.cz/Dokument.aspx?AKCE=META:SESTAVA:MDR002_XSLT:
WEBCUZK_ID:713520>
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Mezi dalsi vyznamné dominanty mésta patii divadlo Jifiho Myrona, Divadlo Antonina
Dvoraka, Dim uméni a jiné architektonicky zajimavé stavby obchodnich domd, hoteld, bank
apod. Jednou z nejvétsich historickych zmén po roce 1989 se stalo ptijeti zakona 0 obcich
(obnovena samosprava) a mésta se tudiz staly samostatnymi pravnickymi subjekty. To vedlo

, M ., , , o 120
nasledné ke zfizeni samostatného obvodu Moravska Ostrava a Pfivoz.

Geografie (Ostrava)

Jde o sidlo pramyslovych a intelektualnich center Ceské republiky a dle podtu
obyvatel i rozlohou je tfetim nejvétsim méstem Ceské republiky (sou¢asné nejvétsim méstem
Moravskoslezského kraje). Lezi na 18°50° 31°s. §. a 18°17°34*° v. d. v ¢lenitém terénu
Ostravské panve. Ostrava ma vyhodnou strategickou polohu — nachazi se 360 km vychodné
od hlavniho mésta Prahy, 310 km severné od Vidné, blizko statni hranice s Polskem, ktera
probiha cca 10 km severné od méstského centra, hranice se Slovenskem je ve vzdalenosti

, . < 121
50 km vychodnim smérem.

Problémové faktory v méstské Casti

Moravska Ostrava a Pfivoz svoji polohou nabizi zna¢né moznosti pro bydleni, ale
i prostory pro podnikani. Nejedna se 0 nejobyvatelnéjsi méstsky obvod, ale jde 0 samotné
jadro mesta Ostravy. Historické centrum dnesnim dnem prochézi slozitym obdobim, které ma
za nasledek odchod podnikateli z vétsiny nebytovych prostor. Jde ptevazné o situaci
po otevieni velkolepého nakupniho centra Nova Karolina véetné Rezidence Nova Karolina.
Nova Karolina byla oteviena 22. bfezna 2012 a postupem ¢asu se diky tomuto otevieni
ptesunulo centrum déni ptimo K mistu nyné&jsi Karoliny. Nyni v roce 2016 se mésto snazi najit
feSeni, jak pomoct stfedu mésta navratit odeslé lidi z bytd véetné podnikateld z nebytovych
prostor. Vsechny komer¢ni prostory tedy jsou nyni nabizeny za velmi nizkou cenu za mésic,
coz celkové ovliviiyje trh v daném obvodu. Rezidence Nova Karolina nabizi 242 bytovych

jednotek, 2 restaurace a dalsich 11 komerénich jednotek pro sluzbu, obchod a administrativu.

120 [36] Portdl Méstského obvodu Moravskd Ostrava a Privoz moap.cz [online], 2016 [cit. 2016-04-
09]. Dostupné z:< https://moap.ostrava.cz/cs/o-moapu/historie>

2L [37] Portal Docplayer.cz [online], 2016 [cit. 2016-04-10]. Dostupné z:< http://docplayer.cz/1761792-
1-geografie-a-klimaticke-podminky-6-2-historicke-mezniky-prumysloveho-mesta-ostravy-8-3-

obyvatelstvo-12-4-skolstvi-15.html>
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Obcanska vybavenost

Obcanska vybavenost V obvodu Moravské Ostravy a Piivozu se skladd z méstské
pamatkové zony, kterd vznikla v roce 1992. V centru meéstské c¢asti, kde se nachazi
Masarykovo namésti, 1ze najit nespocet zajimavych staveb — Stara radnice, kavarna Habsburg
(v soucasnosti knihkupectvi) ¢i 1ékarna u Zlaté koruny a mnohé dalsi. V ¢asti Privoz
nalezneme Kostel Neposkvrnéného poceti Panny Marie a dalsi. Dale zde je moznost nalézt

Vystavisté Cerna louka, muzea, divadla a kina.*??

Bytova zdstavba (Ostrava)

V Ostravé v letech od 1997 do 2013 bylo postaveno anebo zrekonstruovano mnoho
bytovych panelovych domti a to za pomoci ptispéni nemalych finan¢nich obnosti z dotaci EU,
také i finan¢nich prostiedkti mésta, méstskych obvodu a statniho rozpoctu. Ve zminovanych
Sestnacti letech se jednalo o celkem 7 823 byt (coz jako podil dokon¢enych byti v Kkraji
je nizs8i nez by odpovidalo podilu obyvatel). Kazdy tento tdaj mésto zaznamenava ve svych

vyro¢nich piehledech dle jednotlivych segmentd.

V nafizeni vlady ¢&.494/2000 Sb. jsou obsazeny podminky a celkové informace
0 dotacnim programu ,,Regenerace panelovych sidlist*. Z tohoto divodu od roku 2002
probihd regenerace venkovnich prostorti kolem panelovych domt. Prostfednictvim téchto
oprav se zvysSuje kvalita bydleni (pfipadné i fesi problémy nékterych sidlist). Problémy
v sidlistich jsou napiiklad - nedostatek parkovacich mist, stav komunikaci a zelené anebo

nedostatek prostor pro traveni volného ¢asu obyvatel jednotlivych sidlist’.

Pro oblast Moravska Ostrava a Ptivoz je typicka panelova vystavba, kterd zde vyrazné
prevySuje ostatni typy objektl. Toto je dano piedevs$im diky situovani této méstské Casti —
rozprostira se od samotného historického sttedu az k ¢asti parku s nazvem ,,Komenského
sady*, kde mohou lidé vyuZivat volnocasovych aktivit. Jedna se 0 velice vyhledavanou cast
mésta, protoze zde smé&fuji nejvetsi investice do nové bytové vystavby, napt. bytova vystavba

pobliz nakupniho centra Forum Nové Karolina Ostrava.*?

122 [35] Portdl Méstského obvodu Moravska Ostrava a Privoz moap.cz [online], 2016 [cit. 2016-03-
15]. Dostupné z:< https://moap.ostrava.cz/cs/o-moapu>

12 [37] Portal Docplayer.cz [online], 2016 [cit. 2016-04-10]. Dostupné z:< http://docplayer.cz/1761792-
1-geografie-a-klimaticke-podminky-6-2-historicke-mezniky-prumysloveho-mesta-ostravy-8-3-

obyvatelstvo-12-4-skolstvi-15.html>
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6.2 INFORMACE O OBJEKTU

6.2.1 Zakladni udaje 0 stavbé a fotodokumentace

Panelovy dim se sestava ze tii vedle-sebe-stojicich objektu (panelovy komplex), které
maji oddélené vchody. V katastru nemovitosti jsou vedeny jako 3 objekty. Pozemek,
na kterém dam stoji, nese oznaceni 2202/60, 2202/61 a 2202/62. Vymeéry pozemki, na nichz
stoji stavby, jsou u 2202/60 — 270 m?, 2202/61 — 268 m? a 2202/62 — 274 m*.

Tento panelovy tfi-blok byl vystavén jiz v roce 1977. A jedna se 0 objekt
s 1 podzemnim a 8 nadzemnimi podlazimi, s celkovym poctem bytd pro cely panelovy
komplex 72 byt. Jednotlivé ¢lenéni pater je nasledovné od 1. do 8.NP se vzdy Vv patie
nachazi 3 byty — 1+kk, 3+1 (2x). Vstupy jsou feSeny ze severovychodni strany a to pro
kazdou cast budovy (objekt se sklada ze tii samostatnych ¢asti). V 1. podzemnim podlazi se
nachdzeji sklepni boxy, domovni vybaveni, napojovaci uzly siti a koc¢arkarna. K vertikalni
dopravé slouzi dvouramenné schodisté a osobni vytah, ktery mé na stfese strojovnu. Vytah je
v objektu umistén pfimo do schodistového zrcadla. Jihozapadni a jihovychodni boéni strana
je ¢lenéna kromé oken i lodZziemi. Konstrukéni vyska podlazi je 2,9m a obestavény prostor dle
mého vypoctu pied rekonstrukci (uvedeny Vv ,,7.2 Ocenéni nakladovou metodou*) vychazi
na 20 089,81 m>. Celkova vyska objektu od terénu po atiku je 25,45 m. Celkové rekonstrukce

zacala v roce 2006, kdy byla dokon¢ena na ptelomu roku.
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Obr. ¢. 9 — Panelovy bytovy komplex po rekonstrukci
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6.2.2 O vlastnikovi

Vlastnikem bytového domu v Moravské Ostravé a Pifivoze je Stavebni bytové
druzstvo Vitkovice (ve zkratce SBD Vitkovice), které dam spravuje jiz od jeho postaveni
(tedy rok 1977).

Firma se na trhu v Ostravé vyskytuje jiz velmi dlouho, ale jelikoZ v jejich pocatku
doslo ke spojeni vice firem, tak oficialni znamé datum je dano az zapisem ke Krajskému
soudu v Ostravé dne 18. 7. 1959. SBD Vitkovice zabezpeCuje napiiklad tyto Cinnosti:
vystavbu bytd v druzstevnich domech, udrzby, opravy, rekonstrukce a modernizace bytovych

i nebytovych objektil, zednictvi, revize elektrickych zafizeni atd.'®*

6.2.3 Schématické vykresleni dil¢iho podlazi bytového domu

Schématické vykresleni dil¢iho podlazi bytového domu se nachazi v piiloze ¢. 9, které
bylo odvozené z dostupnych informaci od Stavebniho bytového druzstva Vitkovice. Piesna

vnitini dispozice byt neni dostupna.

6.2.4 Stavebni konstrukce — pred rekonstrukci

Panelovy komplex je vystavén vV panelové konstrukéni soustavé BP 70 — OS. Svislé
stény jsou provedeny ze SPB blokopanell a to v obvodové tloust’ce 375 mm, vnitini nosné
konstrukce jsou provedeny v tloustkach 200 mm. Parapetni bloky maji tloustku 300 mm.
Nosny systém je st€énovy kombinovany (podélny a pii¢ny) a je v modulech 5100 a 5500 mm.

Jak jiz bylo uvedeno konstrukéni vyska je 2,9 m.

Sokl na fasadé byl proveden pomoci paskového obkladu, ktery byl umistén ze strany
na ulici a ze stitd ve vysce 300 mm. Zatimco ze dvora byl obklad proveden az do vysky 600

mm a betonové zidky schodl do suterénu byly také opatieny obkladem.

Okna a dvefe obytnych mistnosti byla dfevéna (zdvojend). Schodistové stény byly
ocelové a byla vypInéna sklem na celou vysku podlazi. U sklepnich oken bylo vyuzito
pti vystavbe objektu hned tii typl ocelovych skel (vSechna jsou jednoduse zasklend) a vstupni

sténa s dvermi do objektu nebyla vyménéna pii revitalizaci.

124 [43] Portdl Bytového druzstva Vitkovice [online], 2016 [cit. 2016-01-18]. Dostupné z: <http://www.sbd-

vitkovice.cz/index.php>.
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Lodzie jsou ptedsazeny pred samotné priceli objektu a na fasadé jsou umistény
vSechny nad sebou ve sloupcich, coz je dané i vnitinim uspofadanim budovy. Podlaha lodzii
byla vyspadovana k okapu, ktery byl veden pti okraji lodzie. Spadovani bylo vytvofeno
pomoci spadového betonu, izolacich z asfaltovych lepenek a dlazby. Celkova tloustka
podlahy na lodzii ¢inila cca 50 mm. Ocelové zabradli, které bylo vytvoieno ze svafovanych
ocelovych prvki, bylo kotveno do boc¢nich lodZziovych stén a také i do ¢ela lodziové desky.

Pied rekonstrukci byla vypln zabradli jak z plného plechu, ale tak i z ty¢ovych prvku.

6.2.5 Duvody k rekonstrukci — okoli a prostory v objektu

Bytovy dim, 0 kterém pojednava tato prace, je stejn¢ jako vétSina okolnich budov
ur¢ena K bydleni. V izemnim planu pro mésto je uvedeno, Ze historické objekty a celé tizemi
mize byt vyuzivano i pro vefejné ucely, které svym provozem nebudou rusit obyvatelstvo.
umistény Vv okoli tomu uréenému (tedy na ulici Stodolni a Vv jeji blizkosti). Samotny zamér
rekonstruovat vychazel z myslenky bytového druzstva a jednalo se 0 nejlepsi variantu
vzhledem k umisténi stavby a také stavu nékterych konstrukci. Jelikoz objekt jiz nevyhovoval
béZnym standardiim, napiiklad se jednalo 0 dfevéné a ocelové okna, plno-vitraZové prosklené
schodisté (misto s velkym unikem tepla z objektu), plast’ objektu s vétsimi trhlinami, balkony
se zrezavélym zabradlim apod. Diky témto zdvadam a také stavu okolnich budov se druzZstvo

usneslo, Ze bude zapotiebi provadét opravu.

Prvotnim tikonem bylo vypracovani projektové dokumentace pro revitalizaci bytového
tii-bloku v mésté Ostrava v ¢asti Moravska Ostrava. Pro tuto ¢innost vybralo SBD Vitkovice
(druzstvo) specializovanou firmu, kterou vlastni pan Ing. Roman Hrbek. Firma nedisponuje
zadnym zaméstnancem, a tedy veskera ptiprava jednotlivych projektt stoji na majiteli. Avsak
SBD Vitkovice primarné vybird pro projektové dokumentace revitalizaci bytovych domu
pravé tuto firmu vlastnénou panem Hrbkem, a to z davodu jejich dlouhodobé spoluprace
na vice obdobnych projektech.

Panelovy tfi-blok, ve vlastnictvi bytového druzstva, mél celkem dvé volné
nevyuzivané bytové jednotky. V prvotnim zaméru mély byt tyto jednotky piebudovany
na nebytové prostory uréené pro obchodni c¢innosti. Bytové druzstvo na svém zasedani
nasledn¢ provedlo rozhodnuti, Ze nehodld provadét zddnou zménu ve vyuzivani volnych

bytovych prostor po jeho rekonstrukci (tzn., ze nebude provadéna rekonstrukce na nebytové
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prostory). K tomuto rozhodnuti doslo i vzhledem k tomu, ze dim je situovan do klidné;si

¢asti, tak i hledani potencionalnich klientti by bylo velmi obtizné.

Samotna revitalizace a technickd podstata bude wvysvétlena v dalSich castech

diplomov¢ prace.
6.3 PROVEDENE SAVEBNI UPRAVY NA OBJEKTU V ROCE 2006

6.3.1 Stavebni apravy provedené pii rekonstrukci

Bouraci a demontazni prace

Béhem rekonstrukce bylo provedeno vybourani vSech oken v bytech a to i véetné
parapetnich desek a vnéjsiho oplechovani parapett, dale se bourani tykalo i sklepnich
a schodistovych oken. Provedena byla demontaz venkovnich vstupnich dveti do suterénu
aidvefi do strojoven vytahi na stfeSe objekti. Hlavnim vstupim byly demontovany
oplechovani stiiSek (stejné i u lodzii). Odstranéno bylo horni oplechovani atik, avsak spodni
plechy na stranach byly ponechany. Vzhledem k havarijnimu stavu lodzii, a zejména jejich
naslapnych vrstev, bylo provedeno vybourani podlahovych vrstev na lodziich (tl. 50 mm —
beton, asfalt, lepenka, dlazba do cementové malty). Ocelové zabradli na lodziich bylo v celé
své plose zrezivélé a ztoho divodu muselo byt odstranéno. Pro dalsi ukotveni byly
ponechany kotevni desky, na které se osadilo nové zabradli. Uvolnéné a poskozené cCasti
omitky se nachédzely v mistech u lodzii, sokld, betonovych stén a schodii do suterénu.
V téchto mistech muselo byt provedeno obnazeni konstrukce a nasledné byla provedena
sanace zdiva. Demontovany byly i nasledujici prvky: paskovy obklad soklu, oplechovani

dilataci, vétraci mfizky na fasadé, uzemnéni a hromosvody (na stiese a na fasadé — 6 ks).

Vyména vyplni v obvodovych sténdach + dozdivky

Nové dozdivky byly provedeny v mistech, kde byly navrhovany do ptivodnich otvort
mensi vyplné. Byly to pfevazné ¢asti okennich otvorti na lodziich. Dozdivky byly provedeny
pomoci tvarnic Ytong v tl. 300 mm. Zdivo bylo opatieno omitkou na Ytong a vné&jsi strana
upravena jako podklad pro vngjsi kontaktni zateplovaci systém — VKZS (dale v casti
»Zatepleni fasady — ETICS Weber Terranova®).

Okna (nadzemnich podlazi) a dvefe (lodzie) byly navrzeny jako plastové
pétikomorové, bilé, zasklené izolacnimi  dvojskly (soucinitel prostupu tepla

U max = 1,1 W/m**K), a dale také jako otviravé a sklapéci i s mikroventilaci. Schodistova
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okna (zasklené stény) byla navrzena jako plastova, pétikomorova, zasklena izola¢nimi
dvojskly (souginitel prostupu tepla U max = 1,1 W/m?*K), otvirava a sklapé&ci. Spodni ktidla
byla navrzena tak, aby nebyla schopna otevirani a to vzhledem k bezpe¢nosti. Z vnitinich
stran byla okna opatiena bezpec¢nostnimi skly Conner (funkce parapetu) a z vnéjsich stran
bylo navrzeno sklo ¢iré. VSechny okna byla navrzena tak, aby z vnitinich stran méla bilou
barvu a z vnéjsich stran byla provedena v barvé oranzové. Soucéasti vymény oken nadzemnich
podlazi bylo i polozeni novych parapetnich desek z tvrzeného PVC a to v barvé bilé v Siice

cca 120 mm a oplechovani vnéjSich parapetii pomoci AL eloxovanym plechem.

Na dodavku samotnych oken byl pouzit velmi kvalitni plastovy material a dodany byly
s veskerym plastovym pfislusenstvim. Byly pouzity pouze odborné odzkousené vyrobky
s doloZenym platnym Stavebné technickym osvédc¢enim (osvédceni, certifikaty Institutu pro
testovani a certifikaci). Zv1asté bylo nutno dodrzet veskeré zékladni pozadované ukazatele
charakterizujici vyrobky a bylo zapotiebi dolozit i vysledky zkousek (soucinitel prostupu
tepla pro ramy dle CSN EN 12412-2 = hodnota U = 1,3 W/m**K, vzduchovéa nepriizvuénost
dle ISO 717-1, unosnost bezpecnostniho zafizeni pro zatizeni 350 A, odolnost proti svislému
zatizeni a statickému krouceni pro tfidu 3 dle CSN EN 13115 — bylo potieba dolozit Gidaje
0 trvalych a maximalnich deformacich, odolnost proti zatizeni vétrem — tfida 4, pruvzdusnost
do 600 Pa, vodotésnost, pevnost rohového spoje dle RAL-GZ 716/1, dil I). Ptipadné
podrobnosti o specifikaci a kvalit¢ vyrobki byly upfesnény v ramci vybérového fizeni

pro vybér dodavatele stavby.

Ocelové plné s tepelné izolacni vlozkou, tak takové byly navrzeny vstupni dvete
do suterénu a do strojoven vytaht (kde U max = 2,0 W/m?*K). Okna sklepni byla navrzena
plastova hnéda, zasklena izola¢nimi dvojskly — z vnéjsi strany dratosklo a z vnitini strany sklo
¢iré (soucinitel prostupu tepla U max =2,3 W/mZ*K), a dale také pevné zasklena

nebo sklapéci.

Venkovni parapety, osténi a nadprazi sklepnich oken byla provedena stejné jako sokl
(weber.pas marmolit), vnitini parapet, osténi a nadprazi byla pouze vyspravena (stavajici
cementova omitka + malba). Ramy oken musely umoznovat dotazeni tepelné izolace

tl. 30 mm (u nadzemnich podlazi), pfipadné 20 mm (u sklepnich oken).

Oprava lodzii

Podlahy - oprava podlah lodzii byla navrzena v technologii Weber Terranova. Nova

podlaha byla navrzena ve skladbé:
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e Keramickéd dlazba Taurus (mrazuvzdorna, barva Seda a v nékterych bytech
byla vyuzita bila kdvova barva), ktera se pokladala do tmele weber.for flex
(sparovani provedeno za pomoci Fermacolor Flex, weber.color flex).
Tl. dlazby cca 10 mm (200x200 mm), ktera byla dilatovana po obvodu
a ve tretindch plochy lodzie. Do dilata¢nich spar byly vlozeny pryzové
dilata¢ni profily — po obvodu koutovy profil jednodilny Schluter-DILEX-EKE
a v plose Schulter-DILEX-BWS.

e Lepici tmel weber.for flex (alternativné byl vyuzit weber.favo 1000 flex).

e Hydroizola¢ni pas Ditra s tésnici paskou Kerdi-Keba, ktera byla vytazena pod
sokl a na c¢elo a boky lodziové desky. Touto paskou byly rovnéz piekryvany
vodotésné spoje hydroizola¢ni folie.

e Betonovy spadovy potér tl. 40-50 mm, ktery byl dilatovan po obvodu
a ve tretinach plochy lodzie (vyztuzen byl polypropylénovymi vlakny).

e Adhezni natér weber.rep ochrana

e Sanovana zZelezobetonova deska

e Adhezni ochranny natér vyztuze weber.rep ochrana (hrubé a jemné vyspravky
podhledt weber.rep vyspravka H, J

e ETICS Terranova na strop lodzie tl. 30 mm, na celo lodzie tl. 20 mm (priceli
100 mm)

Konstrukce podlahy, provedeni adheznich natérd, sanac¢nich vrstev a hydroizolace
byly provadény dle technologického piedpisu pro dany typ materidlu. Sokl byl proveden
z dlazdic na stojato (i ob& boc¢ni stény). U prahu vstupnich dvefi byl obklad soklu a stupné
upraven dle skute¢né vysky prahového stupné. Z vnitini strany byl osazen prah (z plastu nebo
dievény). Vodorovna c¢ela lodzii byla ukoncena okapovym profilem Profila s presahem 30
mm. Spary byly utésnény distanénimi profily nebo trvale pruznym tmelem (s distan¢nim

provazcem) — podle vykresové dokumentace.

Zabradli - projektant kdyZz zpracovaval projektovou dokumentaci, uvazoval
s provedenim nového zabradli. Zabradli bylo uvazovano jako ocelové, navrzené z uzavienych
obdélnikovych a ¢tvercovych trubek s dopliujicimi prvky z paskové oceli. Vyplin zabradli
byla uvazovana z trapézového plechu Lindab LV 30 — s vyskou viny 30 mm (tj. bezadrzbovy

pohledov¢ upraveny plech). Horni hrana madla byla oplechovana.
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Zabradli bylo navrzeno a nadimenzovano tak, ze bylo uvazovano i S moznosti
doplnéni dodate¢nym zasklenim Optimi, spodni ¢ast bylo mozno nasledné doteplit mineralni
vlnou + zakryt plechem. Spary kolem osténi a u podlahy byly opatfeny listami. Na celém

panelovém domé byla naplanovana jednotna uprava zabradli bez provedeni Optimi.

Pro ucely pozadavku na zaskleni Optimi byla navrzena z konstruk¢énich davodu
zapusténa poloha zabradli (kotveni do podlahy nebyla provadéna). Byly osazeny nové kotevni

prvky do bo¢nich stén pro kotveni zabradli (celkem vzdy 4 ks kotevnich prvki na 1 zabradli).

Podle pozadavku investora dodavatel v ramci zpracovani nabidkové ceny zvazil
alternativu, pti kterém se mohlo vyuzit pro zabradli nosny ram ptivodniho zabradli. Pokud by
k tomuto bylo pristoupeno, tak se musel ram odistit, opravit a opatfit novymi kotevnimi prvky

(vznikla by finan¢ni uspora).

Povrchova tprava byla provedena - 2 x zakladnim + 2 x vrchnim syntetickym natérem
(barva hnéda RAL 8017 pfipadn¢ alternativné zarové zinkovani). Kotveni bylo posuzovano
Vv projektové dokumentaci a to piesnéji ve statickém vypoctu. Zabradli muselo spliovat
ustanoveni CSN 74 3305 — Ochranna zabradli, a tim padem zabradli muselo mit vyiku nad
podlahou min. 1100 mm. Pfed vyrobou a Upravou zabradli bylo nutné provést zaméfeni
skutenych rozméri opravenych lodzii a také bylo doporuceno zpracovat dilenskou

dokumentaci jako souc¢ast dodavky ocelové konstrukce.

Zatepleni fasady — ETICS Weber Terranova

Cela fasada byla dodate¢né zateplena od upraveného terénu po atiku vné&jsSim
kontaktnim zateplovacim systémem (ETICS) Weber Terranova. Pro Fasadu byla navrzena
zakladni tloustka ETICS 100 mm. U otvorti V nadzemnim podlazi byl vzdy systém ETICS
zatazen az kK ramum (tl. 30 mm). Stény a stropy lodzii byly zatepleny v tl. 30 mm, cela
v tl. 20 mm. Stropy krycich stfisek nad lodziemi 8.NP byly zatepleny v tl. 30 mm. Sokl
a vyznacené Spodni ¢asti lodziovych stén byly zatepleny v tloust’ce 20 mm. Pro cely panelovy
komplex tii objektt byl navrzen a proveden systém Weber Terranova s pastézni probarvenou

silikonsilikatovou omitkou Thermosol pro nadzemni podlazi a weber.pas marmolit pro sokl.
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Skladba systému pro nadzemni podlazi:

e lepici tmel —terra

e tepelny izolant — fasadni desky ze stabilizovaného expandovaného pénového
polystyrénu nebo mineralnich vldken (detailngji rozebrano v poznamce ¢. 1)

e vyztuzna tkanina

e stérkovy tmel —terra

e podkladni natér G 700

o silikonsilikatova pastézni probarvend omitka (barevné provedeni — viz navrh

barevného feseni) Thermosol

Skladba systému pro sokl:

e lepici tmel — terra

e tepelny izolant — fasddni desky z extrudovaného polystyrénu (Styrodur)
e vyztuzna tkanina

e stérkovy tmel — terra

e podkladni natér G 700

e dekorativni omitka weber.pas marmolit
Poznamka:

1) fasadni desky z mineralnich vlaken se pouzivaly na ¢ast fasady od podlahy 8.NP
po atiku a na vnitini stény vSech lodzii a podhledy lodzii. Ve vSech ostatnich
ptipadech se pouzily fasadni desky z polystyrénu.

2) U konstrukci podhledu lodzii a stfiSek byly zapracovany do hran okapnicové
plastové listy LT plast s integrovanou tkaninou.

Pozadavky na podklad:

Fasada pod zateplovacim systémem musela byt sucha, pevna a zbavena necistot, a dale
I vyspravena, bez nepevnych ¢asti (nerovnosti max. 10 mm). Oprava omitek na fasadeé
se provedla dle skute¢nosti béznym zednickym zptsobem. Na vSechny vyrobky navrzeného
systému byly zpracovany podrobné technologické postupy vyrobce Werber Terranova, které
musely byt dodavatelem piesné¢ dodrzeny. Musely byt pouzity pouze prvky systémové,

S ptisluSnymi zkouskami a atesty.

Kone¢na tuprava fasady byla provedena probarvenou silikonsilikdtovou pastozni

omitkou. V ramci praci na fasadé byly prodlouzeny vétraci kanalky a osazeny nové plastové
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vétraci miizky pro odvétrani stiechy a spizi. Dozdivky Ytong na lodziich byly kotveny na trhy
- ocel V (10425).

Prace na sti‘ese

Pro ukonceni zatepleni fasady se provedlo nové horni oplechovani vSech atik -
(obvodovych), dale pak i wvnitinich (tj. dilatacni) mezi jednotlivymi objekty - z Al
eloxovaného plechu. Do strojoven vytaht byla 0sazena nova dveini kiidla (zarubné stavajici
1x nové opatiené vrchnim natérem) - ocelova plna s tepelné izola¢ni vlozkou. Byl proveden
natér oplechovani stiech strojoven - podokapni Zlab R.S. 250 mm - celkem 3 x 5,0 = 15,0 bm
a odpadni trouba & 100 (3 x 3,0 = 9,0 bm).

Ostatni stavebni prdace

Zadni vstupy do suterénu - betonové zidky a stupné se vyspravily - sanace
se provedla obdobné, jak bylo psano v odstavci ,,Oprava lodzii* (tj. pomoci reprofila¢nich
sana¢nich smési). Zidky byly dale upraveny obdobn¢ jako sokl - ETICS v tl. 20 mm, omitka
weber.pas marmolit. Horni hrana zidek byla oblozena keramickymi pasky (s mirnym spadem
od objektu) a opatfena nizkym zabradlim z ocelovych profili (dle pozadavku investora bylo

doteseno pted vyrobou uprava madla proti vandaliim).

StiiSky nad lodziemi a nad vstupy byly nové oplechovany. Oplechovani bylo
provedeno z hlinikového eloxovaného plechu s vyztuznym podkladnim plechem.

Oplechovani bylo provadéno v souladu s CSN 73 3610 Klempitské prace stavebni.

Okapové chodniky z betonovych dlazdic se rozebraly a znovu vyskladaly
do piskového loze — celkova délka 70 bm (né€které dlazdice chybély nebo byly poskozené),

Vv této délce se tedy soucasné piepokladalo doplnéni novymi dlazdicemi v rozsahu 15 bm.

Hromosvody - po provedeni vsech stavebnich praci byly nové namontovany

hromosvody a uzemnéni na stiese i na fasade (prodlouzené tchyty).

Osvétleni vstupu z ulice - bylo uvazovano v ramci rozsahu stavebnich praci rovnéz
s vybudovanim venkovniho osvétleni s pohybovym senzorem u vSech tii vstupt do domu.

Provedla se vychozi revize elektro.

Susaky na pradlo - v ramci panelového domu nebylo feSeno provedeni susakt
na pradlo. Tyto prace byly ocenény dodavatelem az na zakladé¢ dohody s investorem

dle zvoleného technického feSeni v ndvaznosti na dodateéné zaskleni lodzii — nabizela
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se varianta osazeni Uchytd na bocni lodziové stény (ocelové uhelniky kotvené pomoci
zavitovych ty¢i lepenych tmelem Hilty HIT HY-150 do dodate¢né vrtanych kanalt), pfipadné

zaveésné susSaky kotvené do stropt lodzii.

6.3.2 Cena stavebnich uprav — dle skute¢nych vynaloZzenych penéz v roce 2006

Celkova cena rekonstrukce panelového komplexu tii objektd na ulici Lechowiczova
2840, 2841 a 2842 vysla Bytové druzstvo Vitkovice na necelych 20 mil. K¢. Cena je pouze
orienta¢ni vzhledem k samotnému provadéni a financovani revitalizace. Jde 0 to, Ze bytové
druzstvo si nechalo vypracovat projektovou dokumentaci od pana Ing. Romana Hrbka, ktery
pouze pro spole¢nost vypracoval slepy rozpocet. Celkova vyse rekonstrukce byla domlouvana
az specialn¢ s firmou, ktera revitalizaci provadéla. Jelikoz vybrana firma méla jisté moznosti
k ziskani riznych slev od dodavateli materialu, podaiilo se celkovou vySi snizit na jiz
zminénych cca 20 mil. K¢ a az nasledné tato cena slouzila jako vychozi pro ziskani dotace
(z toho dtvodu neni znama presna celkova vySe rekonstrukce — jelikoz jde pro druzstvo
0 interni Udaj).

Jelikoz bytové druzstvo nemélo k dispozici potiebny kapital, aby revitalizaci
panelového domu mohlo hradit z vlastnich penéz, vyuzilo tedy tvéru od bankovni instituce
CSOB, a.s. (tj. Ceskoslovenska obchodni banka). Uvér byl vyuzit na vysi 15,108 mil. K&
(tedy vySe uznatelnych nakladl), které musely byt schvaleny stavebnim dozorem. Zbylych
5 mil. K¢ (celkova rekonstrukce = cca 20 mil. K¢) je soucasti neuznatelnych nakladu, a tedy
z tohoto divodu nemohly byt uvazovany pro Gvér a nasledné pro Program PANEL. Pro
dota¢ni program musely byt doloZeny ucetni doklady. Mezi uznatelné naklady napiiklad patii
— naklady na opravu bez zhodnocovani objektu, poplatky a troky z prodleni, nevyuzité
provozni naklady, naklady na zajisténi financnich prostiedkt atd. Nutné je podoktnou,
ze uznatelné naklady mohou byt odlisné od téch uvedenych, a to z divodu rozdilnych

ustanoveni ve smlouvach o0 aveéru.

Pied samotnou revitalizaci bytové druzstvo podalo zadost na dota¢ni Program
PANEL, ze kterého zadali zvyhodnény uvér. Ten mohl byt nabidnut do maximalni vyse 90%
rozhodnych (uznatelnych) nékladt a cerpani Gveéru je vZdy mozné po dobu maximalné 3 let
od data uzavieni avérové smlouvy (rekonstrukce musi byt ukoncena do tii let od podpisu).

Maximalni délka trvani uvéru je 30 let.

V soucasné dobé¢ plati Program PANEL 2013+, kde urokova sazba se pohybuje
od 0,75% p.a. po celou dobu splaceni uvéru (avéry do 10 let) do maximalni vyse 2,75% p.a.
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(do 30 let). Uvér navic neni v sou¢asné dob& mozné poskytovat na ¢innosti, pro které jiz byla
poskytnuta podpora z jinych statnich anebo evropskych fondd. A navic na tentyz druh opravy

nebo modernizace muze byt Gvér poskytnut pouze jednou.

Tab. & 4 - VySe ivéru pro panelovy komplex na ulici Lechowiczova®

zustatek avéru k
objekt uvérovani vySe uvéru banka
31.12. 2007

Lechowiczova 19 4 973 000,00 CSOB 4 953 358,92
Lechowiczova 17 5027 000,00 CSOB 5007 145,64
Lechowiczova 15 5108 000,00 CSOB 5087 825,73

Celkem 15108 000 - 15 048 330,29

Za rok Bytové druzstvo Vitkovice zaplatilo 59 669,71

V dobé, kdy Stavebni Bytové Druzstvo Vitkovice (zkratka SBD), Cerpalo penize
ze Statniho fondu rozvoje bydleni (pfedev§im prostfednictvim program PANEL) se pro rok
2006/2007 pocitalo, ze bude vyplaceno az 3,5 miliardy korun. A v roce 2006/2007 SBD
Vitkovice vykazovalo objem uzavienych dotaci z programu PANEL ve vysi ptesahujici
129 milionu korun pro vSechny své revitalizace. Druzstvo ziskalo pro panelovy komplex
Lechowiczova vysi poskytnuté dotace pies 4 miliony korun (blizsi Castky jsou detailngji

ukéazany Vv tabulce nize).

12 [39] Portal Bytového druzstva Vitkovice -Informdator [online], 2016 [cit. 2016-04-14]. Dostupné z:

<http://mwww.shd-vitkovice.cz/Dokumenty/Informator_2008.pdf>
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Tab. ¢ 5 - Dotace z programu PANEL pro panelovy diim na ulici Lechowiczova'?®

DOTACE PANEL
Stf adresa . DODIS Zadost podporované naklady | dotace ucinnost
’ - POP podana (K¢) (K¢) smlouvy
4141 Lechowiczova | 2840 |15. 11. 2006 4973000 1746592| 30.5.2007
4142| Lechowiczova | 2841 |15. 11. 2006 5027 000 1765558| 30.5.2007
4143| Lechowiczova | 2842 |15. 11. 2006 5108 000 1794006 30.5.2007
Celkem za bytovy dim (Lechowiczova) 15 108 000 4 306 156 -

SBD Vitkovice tedy pokryla rekonstrukci uvérem a dotaci ve vysi uznatelnych
nakladu. Diky této kombinaci dvou zpisobt mélo druzstvo jesté v zaloze néjaké finance navic
vlivem vys§iho Gvéru a ty byly pouzity jako rezerva v piipadé cenovych zmén nékterych

komponentl revitalizace.

6.3.3 Stav vlastnictvi po rekonstrukci

Druzstevni vybor nebude dim vyuzivat pro svoji potfebu a nékteré byty budou
i nadale ve vlastnictvi druzstva (proto oznaceni druzstevni byt). Pro nové druzstevniky vznika
K danému bytu pouze pravo najmu. Avsak u nékterych bytovych jednotek SBD Vitkovice
provadély pirevod do osobniho vlastnictvi a to tém zadatelim, u kterych méli registrovanou

zéadost 0 prevod.

Vlastnictvi jednotky spojené se spoluvlastnickym podilem na spole¢nych castech
domu vznika prohlasenim vlastnika budovy do katastru nemovitosti. Druzstvo vklada obvykle
prohlaSeni vlastnika soucasné s ptevodem prvni jednotky do vlastnictvi. Pfevodem jednotky
zanika Clenstvi nabyvatele v druzstvu bez prava na vraceni ¢lenského podilu pfipadajiciho

na jednotku.

126 [38] Portal Bytového druzstva Vitkovice [online], 2016 [cit. 2016-04-14]. Dostupné z:
<http://www.shd-vitkovice.cz/documents.php?page=6&id_text=10233>
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Tab. ¢& 6 - VyiSe podilu druzstva pro panelovy diim na ulici Lechowiczova®®’

¢. bloku | ¢&. stf. nazev ulice | ¢. orientacni | ¢. popis % podil druzstva
919 4141 Lechowiczova 19 2840 81,76
919 4142 Lechowiczova 17 2841 64,16
919 4143 Lechowiczova 15 2842 77,61

Vzhledem ke stavu, Ze nebyla provadéna rekonstrukce bytovych prostor na nebytové,
tak druzstvo hledalo nové majitelé dvou nevyuzivanych byti. Druzstevnik tedy ziskava podil
na celém bytovém domé (vlastnictvi je spole¢né). Z tohoto divodu se musi druzstvo zajimat
0 vysi vynosu, ktery ztohoto pronajmu bude mit. Pronajem musi pokryt veskeré naklady
na stavbu a provoz. Po odeéteni nakladi by mél dim generovat uréity zisk (napiiklad pfi

vystavbé se jedna 0 akceptovatelnou cenu za dam).

Nemalé finanéni prostiedky, které jsou pouzity pii rekonstrukci a vystavbé souvisi
s nakladovou metodou, kterou v tomto ptipadé€ je vhodné vyuzivat (uvedeny Vv ,,7.2 Ocenéni

nakladovou metodou®).

127 [39] Portal Bytového druzstva Vitkovice -Informdtor [online], 2016 [cit. 2016-04-14]. Dostupné z:

<http://mwww.shd-vitkovice.cz/Dokumenty/Informator_2008.pdf>

74



7  HODNOCENI VLIVU REKONSTRUKCE NA CENU
OBVYKLOU DOMU V OSTRAVE

7.1 METODIKA OCENENI

Pro celkové hodnoceni revitalizace bytového domu je zapotiebi nejprve zvolit vhodné
metody ocenéni. V diplomové praci je ukolem zjistit trzni cenu domu, a proto byla zvolena

porovnavaci metoda pro stanoveni trzni ceny.

Misto, kde se nachazi bytovy dim, je nejcastéj$im mistem prodeje bytovych domd.
Je velmi podstatné neopomenout prodeje a pronajmy bytu, které se také v této lokalité
nachazi, ale v ne, tak velké mife. Pro vypocet porovnavaci metody poslouzi tedy relevantni
data z blizkého okoli domu, které budou utfidény do databaze. Cena zjisténa v porovnavaci
metodé muze byt podobna cené obvyklé, ktera je definovana v diplomové praci v ¢asti ,,2.2.2

CENA* anebo piimo v zakoné ¢. 151/1997 Sbh., zakon 0 ocenovani majetku, §2.

Nakladova metoda ma zde také své misto, a to vzhledem k posouzeni ceny pied
a po rekonstrukci na zaklade¢ rozdilu nakladového a trzniho ocenéni. V této praci bylo vyuzito,
kromé& vySe uvedenych, i tyto metod: vynosova metoda i kombinace nakladové a vynosové
metody. Pro vypocet ocenéni bytového domu byly vyuzity veskeré metody ocenéni, aby bylo
mozné rozhodnout a porovnat jednotlivé vystupy. Celkovym zavrSenim prace bude uvaha
0 vysledné hodnoté dle rozdilnych metod a také navrzeni stavebnich tprav po celou dobu

dalsi predpokladané zivotnosti objektu v souvislosti se zivotnosti jednotlivych konstrukci.

7.2  OCENENI NAKLADOVOU METODOU

Ocenovaci predpis uvadi postup pro vypocet ocenéni pomoci ndkladové metody, ktery
jsem vyuzil v této diplomové praci pfi stanoveni reprodukcni ceny. Pro presnéjsi zjisténi
agregovanych cen stavebnich praci je mozné vyuzit ceniky stavebnich praci od nékterého

ze soukromych subjekti (pouzivaji jen velké firmy), jelikoz se jedna 0 pomérné drahé feseni.

Pied samotnou vystavbou je zapotiebi znat cenu detailnéji a v rozpoctu jsme schopni
zamenovat rozdilné konstrukéni prvky, materidly apod., coz je zna¢nou vyhodou. Nakladové
ocenéni dle postupu Vv pravnim piedpisu oproti rozpoctové kalkulaci je méné ¢asové narocné
arozdily nejsou az tak vyrazné. Rozpoctova kalkulace se prevazné pouziva pii vystavbé

nového objektu.
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V mém pripad¢ jsem vypracoval rozpocet pro revitalizaci bytového domu v Ostrave,
ktery nasledné€ porovname s nakladovym ocenénim. V projektové dokumentaci, ktera mi byla
poskytnuta bytovym druzstvem, byl dostupny slepy rozpoet vypracovany panem
Ing. Romanem Hrbkem. Firma realizujici revitalizaci se na zakladé¢ vymér ve slepém rozpoctu

s bytovym druzstvem dohodla na cen¢ za provedeni regenerace bytového tti-bloku.

Dle tohoto slepého rozpoctu jsem provedl rozpoétovou kalkulaci, kde bylo zapotiebi
provést vyménu nékterych prvka za jiné, jelikoz nékteré se jiz nevyuzivaji anebo jiz nejsou
natrhu k dostani. Rozpocet jsem tedy stanovil ¢ist¢ na revitalizaci panelového domu
(zatepleni, oprava stiechy apod.), kde vSak cenu za vyménu oken a dvefi jsem fesil jako
nabidku od specializované firmy, ktera i v minulosti byla dodavatelem plastovych dvefi
aoken pro revitalizaci. Obestavény prostor se vypocita jako soucet: Op = Os + Ov + Ot.

V tabulkach je proveden obestavény prostor pied a po rekonstrukci.

Tab. ¢. 7 - Obestaveny prostor pred rekonstrukci

SPODNI STAVBA Délka Sitka Vyska ZP OP
m m m m? m?

1. PP 62,45 11,95 2,90 746,28 | 2164,20
CELKEM SPODNI STAVBA 746,28 | 2164,20
VRCHNI STAVBA Délka Sitka Vyska ZP OP

m m m m? m?

1. NP - 8. NP 62,45 11,95 2320 | 746,28 | 17 313,64
CELKEM VRCHNIi STAVBA 746,28 | 17 313,64
ZASTRESENT Délka Sitka Vyska ZP OoP

m m m m? m?

PLOCHA

STRECHA 62,45 11,95 0,30 746,28 22388
CELKEM DILCi OP 746,28 223,88

PRIPOCET Délka Sitka Vyska | ZP OP

m m m m? m?
LODZIE (48 KS) 5,50 1,025 1,00 | 270,60 | 270,60
CELKEM LODZIE 270,60 270,60

[Zdroj: vlastni]
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Tab. ¢. 8 - Obestaveny prostor pred rekonstrukci — rekapitulace

REKAPITULACE ZF; Og’
m m
SPODNI STAVBA 746,28 2 164,20
VRCHNI STAVBA (8*746,28) 5970,22 | 17 313,64
ZASTRESEN{ 746,28 223,88
PRIPOCET LODZIE 270,60 270,60
CELKEM 19 972,33

[Zdroj: vlastni]

Tab. ¢. 9 - Obestavény prostor po rekonstrukci

SPODNI STAVBA Délka Sitka Vyska ZP OoP
m m m m? m®
1. PP 62,45 11,95 2,90 746,28 | 2 164,20
CELKEM SPODNI STAVBA 746,28 | 2 164,20
VRCHNI STAVBA Délka Sitka Vyska ZP OP
m m m m? me
1. NP - 8. NP 62,65 12,15 23,20 761,20 |17 659,78
CELKEM VRCHNI STAVBA 761,20 |17 659,78
ZASTRESENT Délka Sitka Vyska ZP OoP
m m m m? m?
PLOCHA
STRECHA 62,65 12,15 0,30 761,20 | 228,36
CELKEM DILCI OP 761,20 228,36
PRIPOCET Délka Siika Vyska ZP oP
m m m m? m°
LODZIE (48 KS) 5,50 1,025 1,00 270,60 | 270,60
CELKEM LODZIE 270,60 270,60
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Tab. ¢. 10 - Obestaveny prostor po rekonstrukci — rekapitulace

REKAPITULACE ZF; Og’
m m
SPODNI STAVBA 746,28 2 164,20
VRCHNI STAVBA (8*761,20) 6089,58 | 17 659,78
ZASTRESEN{ 761,20 228,36
PRIPOCET LODZIE 270,60 270,60
CELKEM 20 322,95

[Zdroj: vlastni]

Pied rekonstrukci — vypocet a koeficienty

Dale dle ptedpisu jsem provedl stanoveni ceny pied a po samotné revitalizaci, kterd
byla ponizena 0 opotiebeni stavby. Prvotnim tkonem pii vypoctu nakladového ocenéni pied
rekonstrukci je stanoveni typu objektu (dle ptilohy €. 8 vyhlasky ¢.441/2013 Sb.), kde
zaroven zjistime i zakladni cenu (ZC). Bytovy dim spada svym uspofadanim k typu J, kde
zékladni cena je 1950 K&/m®. Koeficient piepoétu zakladni ceny dle druhu konstrukei (K1)
je uvadén v priloze ¢. 10 vyhlasky a v mém piipadé se jedna o 1,037. Koeficient piepoctu
zakladni ceny dle velikosti praimérné zastavéné plochy podlazi (PZP) v objektu se vypocital
dle vzorce: K; =0,92 + 6,60/PZP (mym vysledkem je 0,93). Koeficient piepoctu zakladni
ceny dle primérné vysky podlazi v objektu K3 byl stanoven pomoci vzorce: K3 =2,1/v + 0,3
pro budovy a po dosazeni jsem dosel k vypoctu 1,03. Samotny postup pro vypocet koeficientu
K4 je mozné nalézt v piiloze ¢.5 a jeho velikost je 0,99433. Vyse koeficientu polohy Ks
je uvadéna v ptiloze €. 20 vyhlasky, kde pro mésta ,,Praha, Brno, Ostrava“ jsou hodnoty od
1,2 do 1,25 (v mé praci vyuzita hodnota 1,25). Koeficient zmény cen staveb K; dle ptilohy
¢. 41 vyhlasky odpovida 1122 — budovy tii a vicebytové s hodnotou 2,118. Index trhu a index
polohy pro tento pfipad nevyuzivame. Piiklad vypoc¢tu nakladovym zpusobem pied

a po rekonstrukci se nachazi v tabulkach ¢. 11 a ¢. 12.

Bytovy dim pted rekonstrukci mél mnoho prestarlych prvki, které bylo zapotiebi
vymeénit, z tohoto divodu bylo rozhodnuto cely objekt revitalizovat. Prestarlé konstrukce byly
jiz za hranici své zivotnosti, jednalo se naptiklad o0 teraco podlahu ve sklepnich prostorach
a spolecnych prostorach, hromosvod (v celé¢ své plose zrezavély), vybaveni kuchyni
(druzstevnikim byla nabidnuta vymeéna nékterych prvkli ve vybaveni a zbylou ¢ast museli
hradit ze svych rozpocti), centralni ohfev teplé vody a instalaéni Sachta (jiz se jednalo

0 nevyhovujici stav — byla provedena celkova vyména).
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Opotiebeni jsem urcil dle analytické metody, ktera je vyrazné presnéjsi nez metoda
linearni a také pfi porovnavani objektu pfed a po regeneraci by linearni metoda byla
nepouzitelnd, jelikoz nezohlediiuje proménné (konstrukéni prvky), které jsou dulezité.
Linearni metoda je pouzitelna jen tehdy, pokud by bylo provedeno prodlouzeni zivotnosti
stavby po renovaci (vysledky by byly nepiesné). Ve vétsiné ptipadi se jednalo o prvky
standartni. Podstandardnim prvkem byla ocelova sklepni okna a sklenéna schodistova sténa.
K zakladim nebyl poskytnut zadny bliz§i podklad projektové dokumentace, avSak
ptedpokladem je, Ze se v misté zakladl nachazi izolace — to potvrzuje i fakt, ze zdivo je suché
v 1. PP. Také jsem musel rozdélit jednotliva okna dle riiznych materialti a to na ocelova
a dfevéna okna. Dfevéna zdvojena okna a balkonové soustavy se nachazeji v obytnych
mistnostech a s ocelovymi okny se setkavame ve sklepnich prostorach anebo jako sklenéné
schodistové stény. Pro vypodet jsem proved! jejich rozdéleni dle plochy v m?, abych zjistil
procentualni zastoupeni na objektu. V piipadé povrchi podlah jsem také provedl rozdéleni
ato na zakladé druhti pouzitého materialu. Po rozd€leni na rizné druhy jsem zjistoval
procentudlni vyjadieni porovnavané s celkovou uzitnou plochou objektu (6 011,28 m?)

a to pro zjisténi procentualniho vyjadieni.

Nasledné byla stanovena cena bytového domu pied rekonstrukci, kde celkova vyse
opotiebeni cinila cca 65,03% (jde 0 néco malo pies 66 mil. K¢). Celkova cena (pted
rekonstrukci) ke dni odhadu byla zaokrouhlené 35 614 300,44 KC¢.

Tab. ¢ 11 - Ndkladova metoda ocenéni pred rekonstrukci

Vypocet ceny bytového domu pied zateplenim; ocenéni podle § 8,10,13,21.22 vyhlasky ¢&. 441/2013 Sb., ve
znéni 199/2014 Sh.

P . e @ v « Vypocteno tabulkovym procesorem MS Excel -
Vypocet ceny nakladovym zpiisobem (§ 12, pFiloha ¢&. 8) program ABN14
]?ytovy dam - § 12 a ptiloha budovy VlCG}DytOVG typ 3 CZ-CC 1122
¢. 8 (typové)

. , dle typu z ptilohy ¢. 8 Y3
Zékladni cena . ZC | K¢/m 1 950,00

vyhlasky
Zakladr’n cena po upravé koeficientem podle vyuziti ZC K&/m® 1 950,00
podkovi pod
Obestavény prostor objektu Pmj m® 19972,33
Koeficient polohovy (ptiloha €. 20 vyhlasky ) | Ks - 1,25
oy w N . montované z dilct

Koefi. prepoctu ZC dle kce (ptiloha €. 10 vyhlasky ) | K1 - betonovych plognych 1,037
Koefi. pie. ZC dle velikosti (dle §12) K2 - 0,93
Koefi. pte. ZC dle vysky (dle § 12) K3 - 1,03
Koeficient zmény cen staveb (ptiloha ¢. 41 vyhlasky ) | Ki - 46.21.11.2 2,118

Vypocet koeficientu K4 a analytickd metoda stanoveni opotiebeni je v ptiloze €. 5.
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Koeficient vybaveni stavby ( z vypoctu vyse ) K4 - 0,99433
Z24Kkl. cena upravena bez pp ZC x K1 x K2 x K3 x K4 X Kg x Ki Ir(nég/ 5099,18
Rok odhadu 2016
Rok pofizeni 1977
Stafi S | rokd 39
Zpusob vypoctu opotiebeni (linearné / analyticky) analyticky
Celkova ptedpokladana zivotnost Z | roka

Opotiebeni stavby O % 65,03
Vychozi cena stavby bez pp CN | K¢ 101 842 437,64
Odpocet na opotrebeni stavby 65,03 % O K¢ -66 228 137,20
Cena ke dni odhadu bez koeficientu pp K¢ 35 614 300,44

[Zdroj: vlastni]

Po rekonstrukci — vypocet a koeficienty

Pro vypocet nakladového ocenéni po rekonstrukci jsem vétsinu koeficienti neménil.
Mezi zménénymi koeficienty byl koeficient piepoctu zakladni ceny dle velikosti primérné
zastavéné plochy podlazi (PZP), ktery zménil hodnotu na 0,93. V zavislosti na zméné

obestavéného prostoru vlivem zateplovani fasady a tudiz zménou primérné zastavéné plochy.

Pii rekonstrukci doslo k vyméné mnoho konstrukénich prvkd, jako jsou napiiklad —
krytina stfech, klempifské prvky, upraveny povrchy vnéjsi, vyménény dvefe a okna, vyména
teraco podlahy, opraveno vytapéni, nové nainstalovan bleskosvod, centralni ohiev opraven,
nekteré vybaveni kuchyni a kompletné provedend vymeéna instalaéni Sachty. V piipadé
novych plastovych oken bylo zapotiebi je ohodnotit jako chybéjici prvek z divodu, ze cena
jednotlivych kust vyrazné prevySovala prodejni primér na trhu. Cena byla ovlivnéna diky
atypicnosti jednotlivych prvka. Dle ocenovaci vyhlasky je rozpéti koeficientu K4 od 0,80
do 1,20 a v piipadé po rekonstrukci vysla hodnota 1,00004 (vyhovélo). Reprodukéni cena
stavby po rekonstrukci je zjisténa na zakladé zmény nékterych prvka a to téch, které byly
modernizovany (snizeni jejich staii). Diky této zméné a rozmerovym rozdiliim po prestavbe,
jsem byl schopen zjistit cenu po rekonstrukci za cely panelovy komplex (opotiebi opét
provadéno analyticky). Vysledna cena po vyméné nékolika konstrukcnich prvki se vyrazné

snizi a tim se zvysi nakladové urcena cena celého objektu.

Stanovena cena bytového domu po rekonstrukci, kde celkova vyse opotiebeni Cinila
cca 45,94% (jde o zhruba 48 mil. K¢). Celkova cena (po rekonstrukci) ke dni odhadu byla
zaokrouhlen€ 56 347 918,57 K¢.

80



Tab. ¢. 12 - Nakladova metoda ocenéni po rekonstrukci

Vypocet ceny bytového domu pred zateplenim; ocenéni podle § 8,10,13,21.22 vyhlasky &. 441/2013 Sb., ve
znéni 199/2014 Sb.

P o e @ o « Vypocteno tabulkovym procesorem MS
Vypocet ceny nakladovym zpiisobem (§ 12, piiloha ¢&. 8) Excel - program ABN14
Bytovy dim - § 12 a piiloha &. 8 budovy vicebytové (typové) | typ J Cz-CC 1122
Zékladni cena dle typu z prilohy ¢. 8 vyhlasky ZC | K&/m® 1 950,00
Zakladni cena po upravé Koeficientem podle vyuziti podkrovi pZOCC:j K&/m® 1 950,00
. . . 3 20
Obestavény prostor objektu Pmj m 32427
Koeficient polohovy (priloha ¢. 20 vyhlasky) Ks - 1,25
montované z
. o < . dilct
Koefi. prepoctu ZC dle kce (priloha ¢. 10 vyhlasky) K1 - betonovych 1,037
plosnych

Koefi. pie. ZC dle velikosti (dle § 12) K2 - 0,93
Koefi. pfe. ZC dle vysky (dle § 12) K3 - 1,03
Koeficient zmény cen staveb (priloha €. 41 vyhlasky) Ki - 46.21.11.2 2,118
Podklady pro ptipocet konstrukce neuvedené a konstrukce, jejiz cena je

; L . . . . , ANO
vice nez dvojndsobna oproti konstrukci standardni
Pofizovaci cena konstrukce v ¢ase a misté odhadu (zjisténa znalcem) CK [ K¢ 1280 531,00
Podil ceny konstr.neuvedené = CPK/(OPxZCxK1xK2xK3xK5xKi) PK | - 0,01229
Podklady pro piipocet konstrukce neuvedené a konstrukce, jejiz cena je vice nez dvojnasobna oproti ANO
konstrukci standardni
Poftizovaci cena konstrukce v ¢ase a misté odhadu (zjisténa znalcem) CK [ K¢ 3 853 964,80
Podil ceny konstr.neuvedené = CPK/(OPxZCxK1xK2xK3xK5xKi) | PK | - 0,03698

Vypocet koeficientu K4 a analytickd metoda stanoveni opotiebeni je v ptiloze €. 5.

Koeficient vybaveni stavby ( z vypoctu vyse ) K4 - 1,00004
Zakl. cena upravena bez pp ZC x K1 x K2 x K3 x Ky xKs x Ki I;cs/ 5128,46
Rok odhadu 2016
Rok pofizeni 1977
Stari S | roki 39
Zpusob vypoctu opotiebeni (linearné / analyticky) analyticky
Celkova predpokladand Zivotnost Z | roku
Opotiebeni stavby ) % 45,94
Vychozi cena stavby bez pp CN | K¢ 104 232 183,81
Odpocet na opotrebeni stavby 45,94 % (0] K¢ -47 884 265,24
Cena ke dni odhadu bez koeficientu pp K¢ 56 347 918,57

[Zdroj: vlastni]

Byl proveden rozpocet na zakladé slepého vykazu vymér zroku 2006 (soucast

projektové dokumentace), avSak S mensi korekci, ktera byla nutnd vzhledem Kk situaci,
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ze n¢které vyrobky se jiz nevyrabéji ¢i jiz nejsou uzivané (vSe jiz bylo vysvétleno v uvodu

této kapitoly).

V takto zjisténé cené nebyla stanovena cena za dodavku plastovych oken a dvefi, ktera

byla realizovana jako cenova nabidka od jednoho vyrobce (firma SULKO). V cenové nabidce

bylo zakomponovano - dodavka a montaz oken a dvefi, ostatni dodavky a montaze, likvidace

starych oken a dvefi, zednické prace interiérové, zednické prace exteriérové. V cené naopak

nebylo uvazovano s parapety (ocenéné samostatné V rozpoctu) a zaluziemi (je v feSeni

kazdého podilnika — individualn€). Nakladovym zpisobem ocenénim dle vyhlasky jsem

ocenil bytovy dim (pted a po rekonstrukci) a ceny zjisténé rozpoctem a nakladovou metodou

jsou porovnany Vv tabulce ¢. 13.

Tab. ¢. 13 - Hodnoty vypocitané v rozpoctu a nikladovém ocenéni dle vyhlasky

ROZPOCET
Cena bez DPH DPH (15%) Zaokrouhleni Celkova cena
12 205 445,15 1 830 816,77 +0,08 14 036 262
Cena dodavka +
S DPH (15%) Zaokrouhleni Celkova cena
8 463 955,25 1269 593,29 +0,46 9 733 549
Celkova cena bez DPH 20 669 400,40 CZK
Celkova cena s DPH 23769 811 CZK

NAKLADOVE OCENENI DLE VYHLASKY

Cena pred rekonstrukei

Cena po rekonstrukci

35614 300,44

56 347 918,57

Rozdil cen (bez DPH)

DPH (15%)

Zaokrouhleni | Celkova cena (s DPH)

20 733 618,13

3110 042,72

+0,15 23 843 661 CZK

Cena oken a dvefi — pro porovnani

5% z ceny po rekonstrukci

Cena (zaokrouhlena)

2 817 396 CZK
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Pfi porovnani ceny zjisténé nakladovym zptisobem a rozpoctem je mezi témito dvéma
hodnotami rozdil v fadu cca 65 tisic. K¢ (srovnavany obé ceny bez DPH), coz mize mit
za nasledek pievazné vlivem nemoznosti vyuzit vV rozpoctu stejné konstrukéni prvky (kvili
zastavené vyroby), dale také kvuli cenové nabidce (mohla byt niz$i). AvSak rozpocet
provedeny mnou Vv roce 2016 a i ocenéni nakladovym zptisobem se co nejblize blizi hodnoté
cca 20 mil. K¢, ktera byla skute¢né zaplacena béhem rekonstrukce v roce 2006. Rozpocet

obsahuje (az na par vyjimek) vétsinu stejnych prvkl jako rozpocet v roce 2006.

Dale jsem provedl porovnani cenové nabidky oken a dvefi v rozpoétu s cenou
zjisténou jako 5% z ceny po rekonstrukci v nakladovém ocenénim (5% je predpoklad vyse
cenového zastoupeni oken Vv bytovém domé tohoto typu). Pfi tomto porovnani vyslo najevo,
7ze nabidka od spole¢nosti SULKO je vyrazné vyssi, coz mohlo byt zpusobeno, jak
provedenim oken, tak i volbou jinych dulezitych komponenti dodavky oken a dvefi. Zaroven
cena odvozena jako 5% z nakladové ceny po rekonstrukci bytového domu se nejvice ptiblizila

hodnoté, ktera byla realné v roce 2006 zaplacena.

7.3 OCENENI KOMBINACI NAKLADOVEHO A VYNOSOVEHO
ZPUSOBU

Ve spojeni s metodou nakladového ocenéni byl proveden vypocet metody kombinace
nakladového a vynosového ocenéni. Tento zplisob se vyuziva u staveb, jejichz nakladovym
zpusobem dle § 12, a to v piipadé je-li cela stavba pronajata, ¢i Castecné pronajata anebo neni-
li stavba pronajata a jde o stavbu typu dle ocefiovaci vyhlasky ¢. 441/2013 Sh., v aktualni
znéni.}?®
V ramci vypoétu bylo vyuzito hodnot ro¢niho najemného, které je uréené jako soucin
vySe najemného dle cenové mapy (obvykla cena v misté Moravska Ostrava a Pfivoz) a pocet
mésict vV roce. Podlahova plocha byla urcena dle uzitné plochy, od které byly odecteny
chodby a schodisté. Najem zpozemku byl stanoven za pomoci internetového portalu
http://gisova.ostrava.cz/webmaps/mapacena/viewer.htm, kde byla zjisténa cena 800 K&/m?
(vyfez mapy najemného se nachazi pod vyslednou tabulkou). Mira kapitalizace byla zvolena
ve vysi 5,5% dle prilohy ¢.22 vyhlasky ¢.441/2013 Sh., v aktualnim znéni. Na zakladé¢
vyhodnoceni analyzy nemovité véci dle jejiho rozvoje bylo pocitano s pozitivnim dopadem

A., ktery udava zmény okoli a podminek s dopadem na vynosnost anebo na poptavku.

128 [5] Vyhlaska &. 441/2013 Sh., o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska), § 31
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Vypocet zacind urCenim ro¢niho ndjemného, ktery se stanovi na zaklad¢ vyse mési¢niho
najemného za 1 m?, ktery je vynasoben dvanacti mésici. Celkové roéni ndjemné za bytovy
dim je soucinem podlahové plochy (bez chodeb a schodist) a ro¢niho néajemného.
Odhadovany najem z pozemku je souCinem zastavéné plochy a odhadovaného najmu
z pozemku (v mém ptipad¢ castka 800,00 K¢). Dale je potieba stanovit 5% z ceny zjisténé
(z odhadovaného najmu z pozemku) a také 40% zroc¢niho najemného. Abychom zjistili
celkové néklady, provedeme odecet onéch 5% a 40% od rocniho ndjemného za cely dim.
Cena urCend vynosovym zpusobem je rozdil nakladi a miry kapitalizace vyndsobené
hodnotou 100. Cena urcend nakladovym zplisobem je castka zjisténa pied anebo
po rekonstrukci z metody nakladové. Vysledna hodnota kombinovaného zpisobu se vypocita
v zavislosti, je-li cena urCena nakladovym zplisobem véEtsi anebo mensi neZ cena urcena
vynosovym zpusobem. Dle tohoto rozhodnuti se voli vzorec dle ptilohy ¢. 23 k vyhlasce
¢. 441/2013 Sh., 0 ocenovani majetku, tabulka ¢. 2. V prvnich dvou tabulkach je uveden
postup vypoctu Vv piipadé pied a po rekonstrukci. Postup vypoctu je Vv jednotlivych krocich

uveden v nasledujici tabulce.*®

Tab. ¢ 14 - Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zpusobu pred rekonstrukci

Roéni ndjemné K&/m? 600 K&
Podlahova plocha (bez chodeb a schodist)) m? 5958,12
Roéni najemné za BD celkem K¢ 3574 872 K¢
Zastavéna plocha pro urceni ndjmu z pozemku m? 746,28
Odhadovany ndjem z pozemku K&/m? 800 K¢
Odhadovany najem z pozemku celkem K¢ za rok 597 024 K¢
5% z ceny zjisténé K¢ za rok 29 851 K¢

40% z ro¢niho najmu K¢ za rok 1 429 949 K¢

Naklady celkem K¢ 2115072 K¢
Mira kapitalizace % 5,50
Cena urcend vynosovym zptisobem Vv K¢ K¢ 38 455 855 K¢
Cena urc¢end nakladovym zptisobem v K¢ K¢ 35614 300 K¢
CV<CN Nespliuje Nadale pocitame s pozitivnim dopadem typu A
CV>CN Spliuje CK=CVx115
Cena stavby ur¢ena kombinovanym zpiisobem 44 224 233 K¢

[Zdroj: vlastni]

129 [5] Vyhlaska &. 441/2013 Sh., o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlagka), piiloha &. 22
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Tab. ¢. 15 - Ocenéni kombinaci ndkladového a vynosového zpusobu po rekonstrukci

Roc¢ni ndjemné K&/m? 816 K¢
Podlahova plocha (bez chodeb a schodist)) m? 5958,12
Roéni najemné za BD celkem K¢ 4 861 826 K¢
Zastaveéna plocha pro uréeni najmu z pozemku m? 746,28
Odhadovany najem z pozemku K&/m? 800 K¢
Odhadovany ndjem z pozemku celkem K¢ za rok 597 024 K¢
5% z ceny zjisténé K¢ za rok 29 851 K¢

40% z ro¢niho najmu K¢ za rok 1 944 730 K¢

Néklady celkem K¢ 2 887 244 K¢
Mira kapitalizace % 5,50
Cena urc¢end vynosovym zplsobem Vv K¢ K¢ 52 495 352 K¢&
Cena urc¢end nédkladovym zplisobem v K¢ K¢ 56 347 919 K¢

CV<CN Spliuje

Pocitame s pozitivnim dopadem typu A

CK =CV + 0,4 * |CV- CN|

Cena stavby urcena kombinovanym zpiisobem

50 954 325 K¢

Obr. ¢. 10 - Vyfez cenové mapy pozemku pro Moravskou Ostravu a Privoz*

130

webmaps/mapacena/viewer.htm/>
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Tab. ¢. 16 - Porovnani kombinaci nakladového a vynosového ocenéni prred a po rekonstrukci

2 Cena stavby
Cena urdena Cena urcena o
, ., Postup uréena
vynosovym nakladovym ) . ,
stanoveni kombinovany

zpusobem v K¢& zpusobem v K¢ i
m zpusobem

Pred CV<CN - NE
38 455 855,00 35614 300,00 44 224 233,00
rekonstrukei CV>CN - ANO
CV<CN - ANO
Po rekonstrukci | 52 495 352,00 56 347 919,00 50 954 325,00
CV>CN - NE
Rozdil dvou cen 6 730 092,00

[Zdroj: vlastni]

Ro¢ni najemné v kombinaci po rekonstrukci bylo vlivem zvysSeni kvality bydleni
zvySenoO Z puvodnich 50 K&/m? na 68 K&/m?. Prostiednictvim tohoto vlivu doslo ke zvyseni
vynosové ¢astky po rekonstrukci pii tomto ocenéni. NavySeni najemného se nadale projevi

I V ocenéni metodou vynosovou.

Hodnota zjisténa metodou kombinace nakladového a vynosového zplisobu ocenéni,
ve stavu pted rekonstrukci byla ve vysi 44 224 233,00 K¢ a pomoci nakladového zptsobu
se jednalo o 35 614 300,44 K¢. V piipadé stavu po rekonstrukci je rozdil pfiblizné stejny —
hodnota z kombinace dosahla vyse 50 954 325,00 K¢ a v ptipadé metody nakladové bylo
dosazeno 56 347 918,57 K¢&. Jde tedy fict, ze rozdil neni az tak vyznamny v obou pfipadech
(jak pied, tak i po rekonstrukci).

Vysledny rozdil hodnoty pied rekonstrukci a po rekonstrukci ¢ini 6 730 092,00 K¢
a pfi porovnani s nakladovym ocenénim bytového domu je rozdil pfiblizné 14 mil. K¢. Rozdil
hodnot zjisténych nakladovou metodou pired a po rekonstrukci totiz ¢ini 20 733 618,13 K¢.
Tento rozdil je zpiisoben rozdilnéj$im vypoctem a hlavné vyuZivdnim jinych proménnych
ve vypoctu. Piikladem je kombinovana metoda zaclenujici v sob¢€ i vynosovou polozku (ro¢ni

najemné a naklady spojené s pozemkem), ktera se v nakladové metodé nevyskytuje.

7.4 OCENENI METODOU PRIMEHO POROVNANI

Abych byl schopen zjistit trzni hodnotu bytového domu vyuzil jsem cenéni pomoci
metody piimého porovnani. Pro samotny vypocet byla vytvoiena jedna databaze bytovych

domu v Moravské Ostravé a okoli. Databaze tvoii celkem 10 bytovych domu - z toho 5 je
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nezateplenych a 5 zateplenych. Databaze byly vytvofeny z inzerce dostupné na internetovém
portale 0 realitich www.sreality.cz. Jelikoz ocenovany objekt je zna¢né velky, bylo obtizné
k tomu hledat obdobné srovnavaci objekty. Byl také kladen diraz na to, aby inzerované
objekty (srovnavaci) byly dispozi¢né i lokalitou co nejblize ocenovanému objektu. Tyto

databaze jsou uvedené jako pftiloha ¢. 1.

Pro stanoveni ceny bytového domu metodou piimého porovnani jsem vyuzil celkem
12 koeficienti (K; az Kjz). A abych byl schopen, co nejvice vystihnout odlisnosti
jednotlivych domii z databaze musel jsem volit kritéria tak, abych danou rozdilnost vystihl co
nejvic. U vSech vypocti byla pouzita stejna hodnota koeficientu redukce na pramen ceny,
ktery byl volen hodnotou 0,90 (jelikoz se jedna 0 inzerované objekty). Kdyby se v databazi
u jednotlivych objekti objevovaly ceny se skute¢nou kupni cenou, byla by hodnota na ¢isle
1,00.

Koeficienty vyuZité pii vypoctu

Koeficient K; je ve vétSin¢ pfipadi stejny az na jeden srovnatelny objekt.
Koeficientem se porovnava velikost uzitné plochy objektu. Pro tento koeficient byla
definované stupnice, kdy ocenovany objekt s celkovou uzitnou hodnotou 6 011,28 m? je
povazovan za objekt s hodnotou koeficientu rovnou 1,00. VySe uzitné plochy pro ocenovany
objekt nebylo nutné pocitat, byla zjist€éna od Stavebniho bytového druzstva Vitkovice.
Objektim s vétsi uzitnou plochou (nad 8 000 mz) byla dana hodnota koeficientu K; 1,03,
zatimco v pfipadech niZ§i uZitné plochy je &lenéni nasledovné: 0,97 (pod 2 000 m?); 0,98
(2 001 - 4 000 m?); 0,99 (4 001 - 6 000 m?).

Koeficient apravy K, zohlednuje stav vnéjsiho plasteé objektu — tedy jestli se jedna
0 objekt zatepleny ¢i nezatepleny. Je stanoven hodnotou pro ocenovany objekt 1,00 (ktery

je nezatepleny) a pro objekty, které jsou naopak zateplené, je dan hodnotou 1,10.

Koeficient K3 zohlednuje stav oken a dveti, tj. jestli se jedna o starsi typy oken a dvefi
(material dievo a ocel) anebo nové typy (material plast). Objekt, ktery je oceiovan mél pied
rekonstrukci dvete i okna ocelova a dievéna, z toho divodu byla udélena objektu hodnota
1,00. Nasledn¢ vsSechny ostatni domy jsou ve stejném ¢i lepSim stavu (tedy neni zadny
koeficient nizsi nez 1,00). Pro srovnavané objekty dale platilo, ze pokud objekt disponuje
dievénymi (ocelovymi) i plastovymi okny je pro néj stanovena hodnota 1,02 a v piipadé

objektu jen s plastovymi okny je hodnota na 1,04.
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Koeficient Gpravy na pocet podlazi objektu K4 je dan hodnotami pro ocenovany objekt
1,00 (méd osm pater a jedno podzemni patro). A pro ostatni dle poctu podlazi — pro
1. Az 3. patro hodnota 0,98 a pro 4. az 7. patro hodnota 0,99. V piipadé pokud néktery

Z objektli ma vétsi pocet pater, nez ocefiovany objekt, byl ohodnocen hodnotou 1,01.

Koeficient dojezdu do centra mésta Ks (poloha objektu) dosahuje hodnot v zavislosti
na délce dojezdu, a tedy v piipadech kdy doprava do centra mésta je horsi (delsi) obdrzel
objekt hodnotu 0,99 a u objektt s krat$i dobou dojezdu hodnotu 1,01. Pro nami ocenovany

objekt byla stanovena hodnota 1,00 vzhledem k poloze objektu.

Koeficient Kg posuzuje piistup do objektu (chodnik, ptedzahradka, prostranstvi pted
objektem apod.). U objektu, ktery ma piistup v hor§im stavu je dana hodnota 0,99 a zatimco
pro objekty s lep§im stavem, nez toho ocenovaného, je stanovena hodnota 1,01 (ocenovany

objekt pred rekonstrukci = 1,00).

Koeficient K; porovnava velikost sklepnich prostor jednotlivych objekti. Objekt,
ktery je predmdtem ocenéni, mé velikost sklepnich prostor 746,48 m® Objekty, které maji
sklepni prostory vétsi, ziskaly hodnotu 1,01 a naopak v piipadé nizsich velikosti se jednalo
o hodnoty - do 200 m? (0,97), do 400m? (0,98), do 600 m? (0,99). Hodnoty od 601 m? do
799 m® byly povaZovany za piiblizné shodné pro ocefiovany objekt, a proto i jim byla
pripsana hodnota 1,00. Jen jediny objekt mé&l vé&tsi sklepni prostory nez 800 m?.

Ve vysi koeficientu Kg je obsazena informace o existenci vytahu v objektu. Objektu
s vytahem byla ptfif¢ena hodnota 1,00 a u objektu bez vytahu naopak hodnota 0,99.

Ocenovany objekt vytahem disponuje.

Koeficient upravy technického stavu bytového domu jako celku Kg posuzuje stav
srovnavaného objektu s objekty v databazi (ocenovany objekt = vychozi, a proto hodnota
1,00). Ostatni ocenované objekty mohou byt lepsi, stejné ¢i horsi. Hodnotou 0,95 je udan
objekt s nejhor§im stavem (dezolatnim) a pro mén¢ Spatny stav je 0,98. Naopak v pripadé

dobrého stavu hodnota 1,04 a pro jesté lepsi (vyborny) stav 1,08.

Koeficient Ky upravuje moznosti parkovani pied domy a pro objekt s mozZnosti
parkovani je dana hodnota 1,00, objektu s zadnou ¢i omezenou moznosti parkovani je dana
hodnota 0,99. U vétsiny objektti je parkovaci prostor, odpovidajici poctu bytd, a proto je
hodnota 1,00.
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Koeficient existence balkont/lodzii Ki; — pro objekt obsahujici balkony ¢i lodzie je
nastaven koeficient na hodnotu 1,00 a v piipadech neexistence lodzii/balkont je 0,99.

Az najeden ptipad se bytové domy (srovnavané) hodnotily koeficientem 0,99.

Koeficient Gvahy znalce Ki, zohlediiuje subjektivni pocit znalce, zda Ocefovany
objekt se jevi jako lepsi a horsi v zavislosti na primérnou stanovenou hodnotu. Stanovena
hodnota odpovida primémé cen& po redukci na pramen ceny a jde o vysi 0 11 032 K&/m?.
U objektii dosahujici hodnotu nad 11 032 K&/m? je vyse koeficientd od 1,00 az 1,40. Naopak
u objektti pod danou hodnotu bylo zvoleno rozmezi koeficientt od 0,70 do 0,90.

Vysledky vypoctit piimého porovnani
V prvni tabulce jsou souhrnné vypsany veskeré vysledky vzniklé vypoctem metody
ptimého porovnani, z které vyplyva urCity rozdil oproti metodé¢ nakladového ocenéni,

kde cena objektu pied rekonstrukci vysla cca 46,5 mil. KE. Tento rozdil mize byt zpusoben,

vvvvvv

obezietné s jednotlivymi koeficienty. Pfed samotnym vypocétem byl také proveden Grubbsuv

test, ktery nevyloucil zadny z objekti (jez je uveden v tabulce ¢. 18).

Tab. ¢. 17 - Hodnoty vypocitané v piimém porovnani — zateplené | nezateplené objekty

Hodnoty zjisténé primym porovnani pired rekonstrukci
Jednotlivé zpiisoby vypoctu Pocet objekti v databazi Cena zjisténa
Objekty zateplené i nezateplené 10 59 700 000 CzZK
Objekty zateplené 5 58 800 000 CzZK
Objekty nezateplené 5 60 700 000 CzZK

[Zdroj: vlastni]

Jak jiz bylo uvedeno vyse, nejprve bude ukazan vypocet Grubbsova testu a dale
I popis jednotlivych objektd u metody pifimého porovnani. V dalsich tfech tabulkach je
samotny vypocet metody, kde prvni z nich uvadi souhrnné vSechny objekty (zateplené
I nezateplené), druha tabulka obsahuje pouze 5 zateplenych objektli a v poslednim piipad¢ je
tabulka c¢itajici 5 nezateplenych objekt. Trzni hodnota odpovida rozdilu souboru zateplenych
a souboru nezateplenych srovnavacich objektd a jeji vySe je 1,9 mil. K&, to znamena,
ze veskeré vlozené prostredky do rekonstrukce bytového domu skladajiciho se ze tii

samostatnych vchodl zhodnoti objekt 0 jiz zminénych 1,9 mil. K¢.
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Tab. ¢. 18 - Grubbsuy test: bytové domy méstska cast Moravska Ostrava a Privoz

Ty . Dtto
5 Uzitna |Zastavéna| Cenys Jednot. | sefazené
C. | Lokalita Dispozice plocha plocha | provizemi '
2 2 » ceny MIN -
(m?) (m?) (K¢) MAX
L« & Lechowiczo 72 bytia (I+1; 3+1;
S-S va 2840, 3+1) ’ ’| 6108,48 746,28 - =
© 'S 2841, 2842

Zofie | 9(2+1a3tl)+2 | o4, | 19000 | 4500000 | 6000 | 3158
Podlipské mozné pridélat

2 Cihelni 18 (2+1) 1 876,00 469,00 [12240000| 6525 6 000

3 | Pikartska 19 (1+1 a 2+1) 1 200,00 345,00 | 3790000 | 3158 6 525

Sl | 8BV 2L B
4 » + 2 kancelaie a 2 915,00 310,00 (16990000 18568 7778
ttida .

obchodni jednotky

5 | Palackého 12 (2+1a1+1) 716,00 307,00 | 9999999 | 13966 11 500

6 | Planickova 36 (1+1 a 2+1) 2700,00 | 1000,00 |21000000| 7778 12 468

v ste}ré 7(1+1, 2+1a 1 100,00 264,00 [16990000| 15445 13 966
elektrarny 4+1)

5(1+1, 2+1 a 3+1)
8 Jahnova + 2 nebytové 600,00 120,00 | 6900000 | 11500 15 445
prostory

9 Jirska 7(1+la 3-,I-kk ) 550,00 149,00 | 6857500 | 12468 16 874
luxusni)

10 | U vodojemu 3 (2+1, 1+1) 966,00 340,00 |16300000| 16874 18 568

[Zdroj: vlastni]

T, = (pramér - X;)/s

T, = (X, - prumér)/s

Zamitani HO:
T1>T1a
Tn>Tna
Ciselné charakteristiky
priamér 11 228
S 5154,6158
X1 3 158
Xn 18 568
Testova Kritéria
T 1,5655760
Th 1,4239723
Kriticka hodnota testu
n= 10
T1a=Tna = 2,177
Vysledek:
T1<Tia HO nezamitame, tj. nevylu¢ujeme hodnoty
Th<The HO nezamitame, tj. nevylucujeme hodnoty

[Zdroj: vlastni]
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Tab. ¢. 19 — Popis jednotlivych bytovych domii z databdze

PFimé porovnani (diplomova prace - pred rekonstrukei) - ¢ast 1

UZitna

C. Lokalita Dispozice plocha (m?) Jiné
Lechowiczova nezatepleny; 8+PP; nerekonstruovin
Ocen. 2840. 2841 72 byti (1+kk, 601128 (aZ vV roce 2006); sklepni prostory
objekt ; ' 3+1, 3+1) ’ (746,28 m?; vytah ano, dobri
2842
dostupnost do centra
y 9 byt (2+1 a nezatepleny; 4+PP; nerekonstruovan
Zofie
1 Podlinska 3+1) +2mozné| 750,00 |(stafi od 1926); sklepni prostory (vel.
P pridélat 90m2); neni vytah
nezatepleny; 3+PP; nutnost
2 Cihelni 18 bytt (2+1) 1 876,00 |rekonstrukce; sklepni prostory (vel.
469m2); vytah - ne
. nezatepleny;  4+PP-+kinosal, neni
3 Pikartska 19 byzt}:l()lﬂ alq 200,00 |potieba  rekonstruovat; sklepni
prostory (vel. 345m2); vytah neni
6 bytt (4+1,
2+lal+l)+2 nezatepleny; 4+PP; piijatelny stav
4 | Sokolska tfida | kancelate a 2 915,00 |objektu; sklepni prostory  (vel.
obchodni 310m2); vytah ano
jednotky
5 nezatepleny; 3+PP; ptiprava
5 Palackého 12 by]t[if)z tla 716,00 |rekonstruovat 1éto 2016; sklepni
prostory (vel. 307m2); vytah ne
. zatepleny; 4+PP; stav vyborny-fasada
6 Planickova 36 bytu (1+1 2 700,00 |i okna nova; sklepni prostory (vel. 1
2+1) ,
000m2); vytah ne
. o zatepleny; 3+PP; po komplexni
7 ellej k?rt:illfrel 722?1; 21_:6’ 1 100,00 |rekonstrukei; sklepni prostory (vel.
y 264m2); v{tah ne
5 byt (1+1, zatepleny; 5+PP; stav rekonstruovany
2+1la3+l)+2 (okna dfevéna i plastova - ptvodni);
< Jahnova nebytove 600,00 sklepni prostory (vel. 120m2); vytah
prostory ne
) zatepleny; 3+PP; kompletni
9 Jirska ! (11-; ijsi;-)kk 550,00 |rekonstrukce; sklepni prostory (vel.
149m?2), vytah ne
' 3 bythl (2+1, zateple’ny; 4+PP; stav prljate}ny;
10 | U Vodojemu 1+1) 966,00 |sklepni prostory (vel. 340m2), vytah

ano
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Tab. ¢. 20 — Metoda piimého porovnani — objekty zateplené | nezateplené (10 druhii) [Zdroj: vlastni]

Piimé porovnani (diplomova prace - pied rekonstrukci) - ¢ast 2
% Cena poz’adovan’a' resp. Kex Cena po redukci x|l k3 K4 K5 K6 X7 K8 ko | k10 | k11 | k22 10 Ce1.1a oceflovanéhf)
zaplacena na pramen ceny objektu odvozena
K& K&/m’ K&/m” KIx.xKI2 K¢&/m”
1 4 500 000 6000 |0,90 5400 0,9711,00| 1,00 | 0,99 | 0,99 | 0,99 | 0,97 | 0,99 | 0,95 | 1,00 | 1,00 | 0,70 0,60 8 984
2 12 240 000 6525 10,90 5873 0,97(1,00| 1,00 | 0,98 | 1,00 | 0,99 | 0,99 | 0,99 | 0,95 | 1,00 | 0,99 | 0,70 0,61 9671
3 3 790 000 3158 10,90 2 842 0,971,00| 1,00 | 0,99 | 0,99 | 1,00 | 0,98 | 0,99 | 0,98 | 0,99 | 0,99 | 0,70 0,62 4583
4 16 990 000 18 568 |0,90 16 711 0,97(1,00] 1,04 | 0,99 | 1,00 | 1,00 | 0,90 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,99 | 1,30 1,16 14 446
5 9999 999 13966 |0,90 12 569 0,97]11,00| 1,00 | 0,98 | 0,99 | 1,00 | 0,98 | 0,99 | 1,00 | 0,99 | 0,99 | 1,10 0,98 12 769
6 21000 000 7778 10,90 7 000 0,981,10| 1,04 | 0,99 | 1,00 | 1,01 | 1,01 | 0,99 | 1,04 | 1,00 | 0,99 | 0,90 1,04 6 740
7 16 990 000 25742 10,90 23 168 097|110 1,04 | 0,98 | 1,01 | 1,01 | 0,98 | 0,99 | 1,08 | 1,00 | 0,99 | 1,40 1,61 14 380
8 6 900 000 11500 |{0,90 10 350 0,97(1,10] 1,04 | 0,99 | 0,99 | 1,00 | 0,97 | 0,99 | 1,08 | 1,00 | 0,99 | 1,10 1,23 8 426
9 6 857 500 12 468 | 0,90 11221 097|110 1,04 | 0,98 | 1,00 | 1,01 | 0,97 | 0,99 | 1,08 | 1,00 | 0,99 | 1,10 1,24 9 046
10 16 300 000 16 874 10,90 15187 0,97 1,10 | 1,04 | 0,99 | 0,99 | 1,00 | 0,98 | 1,00 | 1,08 | 1,00 | 0,99 | 1,30 1,48 10 251
Celkem pramér K&/m? 11 032 K&/m? 9 930
Minimum K&/m” 2842 Ké&/m’ 4583
Maximum K&/m” 23 168 Ké&/m” 14 446
Smeérodatnd vybér. odchylka s 6 158 s 3182
Variaéni koeficient 0,56 0,32
Pravdépodobna spodni hranice prumér - s K&/m® 6 747
Pravdépodobna horni hranice primér + s K&/m® 13112
Cena bytového domu stanovena primym porovnanim K¢ 59 689 334
Cena zaokrouhlena K¢ 59 700 000
Kcr  Koeficient redukce na pramen ceny 0,9
K1  Koeficient Gipravy na velikost uzitné plochy objektu koef. 0,97 (2000); 0,98 (4000); 0,99 (6000) < ocefiovany (6 108,48 m?) > 1,03 (8000)
K2  Koeficient Gpravy na zatepleni objektu koef. ocenovany objekt (nezatepleny) = 1; zatepleny 1,1
K3  Koeficient Gpravy na plastové okna a dvefe koef. dfevénd a ocelovi okna i dvefe (ocenovany) = 1,0 > dfevo i plast (1,02) > plastova okna (1,04)
K4  Koeficient Gpravy na pocet podlazi objektu koef. 0,98 (1 az 3); 0,99 (4 az 7) < 8+PP (ocenovany) > 1,01
K5  Koeficient Gpravy na doba dojezdu do centra mésta koef. delsi doba cesty do centra (0,99) <ocen.objekt (1,00)> mensi doba dostupnosti do centra (1,01)
K6  Koeficient Gpravy na posuzuje piistup do objektu koef. Spatny piistup k objektu (0,99) < oceniovany objekt (1,00) > lepsi ptistup k objektu (1,01)
K7  Koeficient upravy na velikost sklepnich prostor koef. 0,97 (pod 200); 0,98 (pod 400); 0,99 (pod 600) < ocetiovany (746,48 m?) > 1,01 (nad 800)
K8  Koeficient Gpravy na vytah koef. srovnavaci objekt (vytah ne => 0,99) < oceniovany objekt (vytah-ano=> 1,00)
K9  Koeficient Gpravy na tech. stav objektu (celek) koef. dezolatni stav (0,95); Spatny stav (0,98) < stejna jak oceniovany objekt (1,00) > dobry stav (1,04) > vyborny stav (1,08)
K10 Koeficient upravy na moznost parkovani pfed domem  koef. srovnédvaci objekt: neni moznost (0,99) < ocenovaci objekt: ano je moznost (1,00)
K11 Koeficient upravy na existenci balkoni, lodzi koef. nejsou lodzie/balkony (0,99) < ocefiovany objekt - jsou lodzie/balkony (1,00)
K12 Koeficient Gipravy na dle odborné uvahy znalce koef. mensi hodnota (0,7 aZ 0,9) < ocefiovany objekt = 1 (primér 11 032K&/m?) > v&tsi hodnota (1,1 az 1,4)
Koeficient tipravy na pramen zji$téni ceny: skuteénd kupni cena: Kcg = 1,00, u inzerce piimétené nizsi (0,9)
10 Index odlisnosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 x K7 x K8 x K9 x K10 x K11 x K12)

U oceniovaného objektu se pfi pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a ocefiovanym uvazuji vSechny koeficienty rovny 1,00
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Tab. ¢. 21 — Metoda primého porovnani — objekty zateplené (5 druhii) [Zdroj: vlastni]

Piimé porovnani (diplomova prace - pred rekonstrukci) - ¢ast 2

& Cena pozvadovan’a' resp. Ken Cena po redukei x|l k2| k3 K4 K5 X6 K7 X8 xo | k0| k11 | k12 10 Cer}a oceﬁovanéh/o
zaplacena na pramen ceny objektu odvozena
K¢ Ké&/m” K&/m” KIx...xKI2 K&/m”
6 21 000 000 7778 10,90 7 000 0,98|1,10] 1,04 | 0,99 | 1,00 | 1,01 | 1,01 | 0,99 | 1,04 | 1,00 | 0,99 | 0,90 1,04 6 740
7 16 990 000 | 25742 10,90 23 168 097|110 1,04 | 0,98 | 1,01 | 1,01 | 0,98 | 0,99 | 1,08 | 1,00 | 0,99 | 1,40 1,61 14 380
8 6 900 000 11 500 | 0,90 10 350 0,97|1,10| 1,04 | 0,99 | 0,99 | 1,00 | 0,97 | 0,99 | 1,08 | 1,00 | 0,99 | 1,10 1,23 8426
9 6 857 500 12 468 | 0,90 11221 0,97|1,10| 1,04 | 0,98 | 1,00 | 1,01 | 0,97 | 0,99 | 1,08 | 1,00 | 0,99 | 1,10 1,24 9 046
10 16 300 000 16 874 | 0,90 15187 0,97 1,10 | 1,04 | 0,99 | 0,99 | 1,00 | 0,98 | 1,00 | 1,08 | 1,00 | 0,99 | 1,30 1,48 10 251
Celkem pramér K&/m’ 13 385 K&/m® 9 768
Minimum Ké&/m” 7 000 Ké&/m” 6 740
Maximum Ké/m® 23 168 K&/m® 14 380
Smérodatna vybér. odchylka s 6197 s 2 872
Varia¢ni koeficient 0,46 0,29
Pravdépodobna spodni hranice pramér - s K&/m® 6 896
Pravdépodobna horni hranice pramér + s K&/m® 12 641
Cena bytového domu stanovena piimym porovnanim K¢ 58 720 978
Cena zaokrouhlena K¢ 58 800 000
Ker  Koeficient redukce na pramen ceny 0,9
K1 Koeficient Gipravy na velikost uZzitné plochy objektu koef. 0,97 (2000); 0,98 (4000); 0,99 (6000) < ocefovany (6 108,48 m?) > 1,03 (8000)
K2  Koeficient tpravy na zatepleni objektu koef. ocenovany objekt (nezatepleny) = 1; zatepleny 1,1
K3  Koeficient tpravy na plastova okna a dvefe koef. dievéna a ocelovi okna i dvete (ocefiovany) = 1,0 > dfevo i plast (1,02) > plastova okna (1,04)
K4  Koeficient tpravy na pocet podlazi objektu koef. 0,98 (1 az 3); 0,99 (4 az 7) < 8+PP (oceiniovany) > 1,01
K5  Koeficient tpravy na doba dojezdu do centra mésta koef. del$i doba cesty do centra (0,99) <ocei. objekt (1,00)> mensi doba dostupnosti do centra (1,01)
K6  Koeficient tpravy na posuzuje piistup do objektu koef. S$patny pfistup k objektu (0,99) < oceniovany objekt (1,00) > lepsi piistup k objektu (1,01)
K7  Koeficient upravy na velikost sklepnich prostor koef. 0,97 (pod 200); 0,98 (pod 400); 0,99 (pod 600) < ocefiovany (746,48 m?) > 1,01 (nad 800)
K8  Koeficient upravy na vytah koef. srovnavaci objekt (vytah ne => 0,99) < ocefiovany objekt (vytah-ano=> 1,00)
K9  Koeficient upravy na tech. stav objektu (celek) koef. dezolatni stav (0,95); Spatny stav (0,98) < stejna jak oceniovany objekt (1,00) > dobry stav (1,04) > vyborny stav (1,08)
K10 Koeficient Gipravy na moznost parkovani pfed domem  koef. srovnavaci objekt: neni moznost (0,99) < ocefiovaci objekt: ano je moznost (1,00)
K11 Koeficient Gipravy na existenci balkond, lodZii koef. nejsou lodzie/balkény (0,99) < ocenovany objekt - jsou lodzie/balkony (1,00)
K12 Koeficient ipravy na dle odborné Givahy znalce koef. mensi hodnota (0,7 az 0,9) < ocefiovany objekt = 1 (primer 11 032K¢&/m?) > vé&tsi hodnota (1,1 a2 1,4)
Koeficient upravy na pramen zjisténi ceny: skute¢na kupni cena: Ky = 1,00, u inzerce ptiméfené nizsi (0,9)
10 Index odliSnosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 x K7 x K8 x K9 x K10 x K11 x K12)

U oceniovaného objektu se pfi pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a ocefiovanym uvazuji vSechny koeficienty rovny 1,00
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Tab. ¢. 22 — Metoda primého porovnani — objekty nezateplené (5 druhii) [Zdroj: vlastni]
Piimé porovnani (diplomova prace - pred rekonstrukci) - ¢ast 2
& Cena pozvadovanrd resp. Ken Cena po redukci na K1 K0 K3 x4 | K5 6 | k7 | ks 5o | k10 | k11 | k12 10 Cer}a oceflovanéh,o
zaplacena pramen ceny objektu odvozena
K¢ K&/m® K¢&/m” KIx..xKI2 K¢&/m”
1 4 500 000 6 000 0,90 5400 0,97 | 1,00 | 1,00 | 0,99 | 0,99 | 0,99 | 0,97 | 0,99 | 0,95 | 1,00 | 1,00 | 0,70 0,60 8 984
2 12 240 000 6 525 0,90 5873 0,97 | 1,00 | 1,00 | 0,98 | 1,00 | 0,99 | 0,99 | 0,99 | 0,95 | 1,00 | 0,99 | 0,70 0,61 9671
3 3 790 000 3158 0,90 2 842 0,97 | 1,00 | 1,00 | 0,99 | 0,99 | 1,00 | 0,98 | 0,99 | 0,98 | 0,99 | 0,99 | 0,70 0,62 4583
4 16 990 000 18 568 0,90 16 711 0,97 | 1,00 | 1,04 | 0,99 | 1,00 | 1,00 | 0,90 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,99 | 1,30 1,16 14 446
5 9999 999 13 966 0,90 12 569 0,97 | 1,00 | 1,00 | 0,98 | 0,99 | 1,00 | 0,98 | 0,99 | 1,00 | 0,99 | 0,99 | 1,10 0,98 12 769
Celkem pramér K&/m’ 8 679 K&/m® 10 091
Minimum K¢&/m? 2842 K¢&/m? 4583
Maximum K¢&/m? 16 711 K¢&/m? 14 446
Smeérodatnd vybér. odchylka s 5752 N 3 804
Variac¢ni koeficient 0,66 0,38
Pravdépodobna spodni hranice primér - s K¢&/m? 6 287
Pravdépodobna horni hranice pramér + s K¢&/m® 13 894
Cena bytového domu stanovena primym porovnanim K¢ 60 657 689
Cena zaokrouhlena K¢ 60 700 000
Ker  Koeficient redukce na pramen ceny 0,9
K1 Koeficient upravy na velikost uzitné plochy objektu koef. 0,97 (2000); 0,98 (4000); 0,99 (6000) < oceirovany (6 108,48 m?) > 1,03 (8000)
K2 Koeficient upravy na zatepleni objektu koef.  ocefiovany objekt (nezatepleny) = 1; zatepleny 1,1
K3 Koeficient upravy na plastova okna a dvere koef.  dievéna a ocelovi okna i dvefe (ocetiovany) = 1,0 > dievo i plast (1,02) > plastové okna (1,04)
K4 Koeficient Gipravy na pocet podlazi objektu koef. 0,98 (1 az 3); 0,99 (4 az 7) < 8+PP (ocetfiovany) > 1,01
K5 Koeficient Gipravy na doba dojezdu do centra mésta koef.  delsi doba cesty do centra (0,99) <ocefi.objekt (1,00)> mensi doba dostupnosti do centra (1,01)
K6 Koeficient Gipravy na posuzuje ptistup do objektu koef.  $patny piistup k objektu (0,99) < ocefiovany objekt (1,00) > lepsi p¥istup k objektu (1,01)
K7 Koeficient Gipravy na velikost sklepnich prostor koef. 0,97 (pod 200); 0,98 (pod 400); 0,99 (pod 600) < ocefiovany (746,48 m?) > 1,01 (nad 800)
K8 Koeficient Gipravy na vytah koef.  srovnavaci objekt (vytah ne => 0,99) < ocefiovany objekt (vytah-ano=> 1,00)
K9 Koeficient upravy na tech. stav objektu (celek) koef.  dezolatni stav (0,95); $patny stav (0,98) < stejna jak ocefiovany objekt (1,00) > dobry stav (1,04) > vyborny stav (1,08)
K10  Koeficient ipravy na moznost parkovani pied domem koef.  srovnavaci objekt: neni moznost (0,99) < ocefiovaci objekt: ano je moznost (1,00)
K11  Koeficient ipravy na existenci balkont, lodzii koef. nejsou lodzie/balkény (0,99) < ocefiovany objekt - jsou lodzie/balkony (1,00)
K12  Koeficient ipravy na dle odborné ivahy znalce koef.  mensi hodnota (0,7 a7 0,9) < ocefiovany objekt = 1 (primér 11 032K&/m?) > vétsi hodnota (1,1 aZ 1,4)
Koeficient Gipravy na pramen zjisténi ceny: skute¢na kupni cena: Ky = 1,00, u inzerce pfimétené nizsi (0,9)
10  Index odliSnosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 x K7 x K8 x K9 x K10 x K11 x K12)

U ocenovaného objektu se pfi pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a oceniovanym uvazuji vSechny koeficienty rovny 1,00
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75 OCENENI VYNOSOVOU METODOU

Pro ocenéni pomoci vynosové metody byl vyuzit vypocet za pomoci tzv. vécné renty,

a tedy konstantni pfijmy po dlouhou dobu (véén¢). Tato metoda ma vyhodu v tom, Ze

je velice variabilni a je ji mozné vyuzit pro zjisténi vynosu jakéhokoliv majetku.

Bylo zapotiebi pied samotnym vypoftem mit K dispozici néktera vstupni data,
abychom byl schopen vypocet provadét. A proto do vypoctu byla pouzita reprodukéni cena
stavby a cena casova z metody nakladové. VSechny potfebné informace 0 vypoétu metody

nakladové jsou uvedeny V kapitole ,,7.2 Ocenéni nadkladovou metodou*.

Abychom byli schopni ur¢it véénou rentu, je velmi podstatné znat vSechny druhy
vynost z nemovité véci — zde se nejedna jenom 0 vynosy z najemného, ale také napiiklad
z vécnych bifemen (napft. satelit televizni spolecnosti na stfeSe), parkovacich stani, na fasadé
reklamnich panel apod. O nemalo podstatnou cast pro vypocet je znalost vSech vydaju, které
se vazou k bytovému domu (napf. odpisy, naklady na tdrzbu, dang, pojisténi, platby
za pronajem pozemku). Jakmile provedeme odpocet nakladi od piijmu, ziskdvame Cisty

provozni pfijem a ten se jiZ pouZiva pro vypocet v&écné renty.

V mém ptipadé jsem dafi s nemovitosti vypocital pomoci zakona Ceské narodni rady
&. 338/1992 Sb., 0 dani z nemovitych v&ci. Z n&j jsem stanovil sazbu dan& 2 K&/m?. Zarovei
zakladni sazba dané se zvySuje za kazdé podlazi o 0,75 K&/m?, pokud zastavénad plocha
dal§iho nadzemniho podlazi ptesahuje 2/3 zastavéné plochy. V mém pfipadé se jedna
0 naprosto shodné velikosti kazdého patra se zastavénou plochou. A proto jsem proved|
piipocet k sazb&: 7 x 0,75 = 5,25 K&/m? (objekt mé osm pater). Dale dle datiového portalu
(adisreg.mfcr.cz) jsem vyhledal koeficient dle § 11 odst. 3 a 4 zakona pro objekty H
(. budova obytného domu). Prostfednictvim formuléfe jsem zjistil hodnotu 4,5 pro mésto
Ostrava a mistni koeficient dle § 12 zakona je 1 (nic neovlivni). A takto stanovena sazba dané
z nemovité véci byla nasledné pronasobena zastavénou plochou objektu (746,28 m2) a tim
byla zjisténa vyse dané.

Celkové naklady na pojisténi bytového domu byly vypocitany z reprodukéni ceny
atove vysi 0,08%. Samoziejmosti je, ze vySe platby ve skuteCnosti zavisi na mnoha
faktorech — naptiklad na rozsahu pojistnych udalosti a také na vysi pojistného plnéni. Pro

vypocet amortizace, tedy prumérnych kapitalizovanych ro¢nich odpisd, jsem musel nejprve
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stanovit ¢asovou cenu, miru kapitalizace, pfedpokladanou dobu kapitalizace a urocitel (vzorec

uveden nize).

~u

CC x

vzorce: X = ——100
qn-1

kde, X ... rocni amortizace [K¢/rok],
CC ...cena casova (cena reprodukcni — patiicné opotiebeni) [K¢],
u ...mira rocni kapitalizace (urok v penéznim tistavu) [-],

q ...urocitel pro vypocet amortizace (1 + u/100) [-],

n ...predpokladand doba kapitalizace pro amortizaci [rok]. ***

Po dosazeni vSech proménnych uvedenych v tab. ¢ 25 byly dosazeny dvé hodnoty cca
0,8 mil. K¢ (pted rekonstrukei) a cca 1,2 mil. K¢ (po rekonstrukci). Mezi dalsi potiebné diléi
vypolty pro stanoveni vynosovéhO ocenéni patii vypocet primérnych ro€nich naklada
na béznou udrzbu a opravu, které se vypocitavaji z reprodukéni ceny a ro¢niho procenta
na udrzbu a opravy (jehoz vysi jsem stanovil na 1,2). V praxi je vySe prumérnych penéznich
prostiedkd na tdrzbu, obnovu a rekonstrukci vétsinou od 0,5 do 1,5% a vzhledem ke stati
a stavu bytového domu jsem volil pravé hodnotu vyssi. Ta byla zvolena z diivodu vétsich

finanénich vydaji na drobné upravy, adrzbu apod. (vzhledem ke stafi a stavu).

Naéklady na spravu nemovité véci byly uréeny ve vysi 100 K¢ na jeden byt za mésic.
Tato vyse byla zvolena v zavislosti na danou lokalitu, ve kterém se bézné vyskytuje, avsak
pro vétsi mésta jde 0 niz§i sazbu. Realn¢ tyto naklady nejsou vztazeny na jednotlivé
podilniky, ale na spravce celého domu, ktery tyto naklady hradi. Mira kapitalizace pro
vypocet vynosové hodnoty je 5,5%.

Pfi trznim ocenovani je mozné zaclenit do vydaji i ztratné souvisejici S moznym
volnym bytem, ktery by nikdo nevyuzival. Ztratné predstavuje financ¢ni ubytek piijmua
vzhledem k nevyuzivani bytu, ale také i naklady souvisejici S provozem (napi. drobné opravy,
vV obdobi topné sezony musi byt trochu zatopeno apod.). | tento problém byl v mém ptipadé
do vypoctu zakomponovan, jelikoz pred samotnou revitalizaci se vV 1.NP nachazely dvé

bytové jednotky neobyvané. Tento vliv byl do vypocétu vnesen prostifednictvim snizeného

11 [10] BRADAC A., A KOL. Teorie ocefiovani nemovitosti. 8. vyd. Brno: AKADEMICKE

NAKLADATELSTVI CERM s.r.0. Brno, 2008. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0.
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celkového pfijmu z ndjemného, ktery nebyl vypocitan za vSechny byty (tedy 72 bytl), ale jen
za 70 bytu. Tento problém byl az vyfeSen po rekonstrukci, kdy se nasli dva novi podilnici pro
ob¢ jednotky (poté jiz pocitano s piijmy z celkovych 72 byta). V tabulce ¢. 23 jsou uvedeny
jednotlivé byty nachazejici se v bytovém domé a dle cenové mapy je obvykla vyse najemného
v Moravské Ostravé a Pfivozu v rozmezi od 50 do 132 K&/m?. Mnou byla zvolena hodnota

50 K&/m?, ktera je v dané krajni oblasti této &asti nejvice vyskytujici.

Tab. ¢ 23 - Jednotlivé druhy bytii a vyse ndjemného pred rekonstrukci

Druhy byti Podlahova plocha cena nam? Cenazr:ié%eyl?ného
3+1 88,00 4 400,00 K¢
3+1 82,50 50,00 4 125,00 K¢
1+kk 26,50 1 325,00 K¢

[Zdroj: vlastni]

Zvyseni kvality bydleni, vlivem provedeni celkové revitalizace bytového domu,
se projevilo ve vzristu ceny na m? jednotlivych bytovych jednotek. Mnou uréena hodnota
byla ta nejvice vyskytujici v dané lokalit¢ a ta vlivem zvySeni kvality bydleni narostla
0 18 K&/m? na hodnotu 68 K&/m® Hodnota 18 K&/m? udava skuteény rist ceny v daném
bytovém domé po rekonstrukci. Jelikoz nebyla znama vyse skute¢né placeného najemného za

m?, proto byla mnou zvolena cena pied rekonstrukei dle obvyklé ceny (jiz bylo psano vyse).

Tab. ¢ 24 - Jednotlivé druhy bytii a vyse najemnéh0 po rekonstrukci

Druhy byti Podlahova plocha cena na m? Cena;ﬁ%eyn:mého
3+1 88,00 5 984,00 K¢
3+1 82,50 68 5610,00 K¢
1+kk 26,50 1 802,00 K¢

[Zdroj: vlastni]
Z nasledujicich tabulek je mozné vy¢ist vynosové ocenéni pied samotnou rekonstrukci
a po ni. V piipadé tabulky vynosového ocenéni po rekonstrukci je dilezité uvést, ze nejen
doslo k nartstu uzivanych bytd ze 70 na celkovych 72, ale také jiz neni uvazovan vypocet
ro¢nich nakladi na béZnou udrzbu. V piedchozich odstavcich bylo zminéno, Zze uvazuji

0 ro¢nim procentu 1,2% na udrzbu a opravy, ale po rekonstrukci jiz s timto neni uvazovano
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vzhledem k zalozeni fondu oprav, do kterého jednotlivi majitelé budou piispivat. Castky
se lisi dle velikosti byt a jedna se 0 ¢astky u bytd 3+1 0 1 800 K¢/mésic a u jednotky 1+kk
0 850 K¢/mesic. Tento zvySeny piijem pro druzstvo znamena diivéjsi splaceni vSech zavazki
jdoucich z provedené rekonstrukce (vyse Cerpani jednotlivych dotaci a aveéra byly popsany
vySe Vv casti ,,6.3.2 Cena stavebnich tprav — dle skute¢nych vynalozenych penéz v roce
2006%).

Tab. ¢. 25 - Vynosovad hodnota - vypocet vécnou rentou - vynos bytového domu (pivodni stav)

Vynosové ocenéni - konstantni pi'ijmy po dlouhou dobu, vééna renta
PRIJMY Z NAJEMNEHO (ZA ROK)

Objekt Najemné - z puvodnich
smluv

Bytovy dim Lechowiczova 2840, 2841, 2842 K¢é 2799 900,00

Celkem pfijem z ndjemného rocné K¢ 2799 900,00

VYDAJE NA DOSAZENI PRIJMU (ZA ROK)
Podklady potiebné pro vypocet

Reprodukeni (vychozi) cena vSech staveb vE. pfisl. (dokonceny stav) | RC (K) 101 842 437,64
Casova cena viech staveb vEetné piislusenstvi (dokon&eny stav) C (K¢) 35614 300,44
Predpokladana doba kapitalizace pro amortizaci T (rokd)...n 30,0
Pfedpokladané ro¢ni procento na udrzbu a opravy % z RC 1,2
Mira kapitalizace ro¢ni pro vypocet amortizace u (%) ... 3,0
Urocitel pro vypocet amortizace [(1+u/100] q () 1,03
Vypocet vydaji

Sazba dan¢ (koeficient = 4,5; mistni koeficient = 1, sazba dané = 2) m? 33
Dan z nemovitosti K¢ 24 627,24
Pojisténi K¢ 81 473,95
Primérné kapitalizované ro¢ni odpisy vypoctem K¢ 748 586,22
Primérmé ro¢ni naklady na béznou udrzbu a opravy K¢ 1222 109,00
Sprava nemovité véci K¢ 84 000,00
Jiné naklady K¢ 0,0
Celkem vydaje ro¢né K¢ 2160 796,41
Vypocet ¢istého roéniho najemného

Piijmy ro¢né€ celkem K¢ 2 799 900,00
Vydaje rocné celkem K¢ -2 160 796,41
Cisté roéni najemné K¢ 639 103,59
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Vypocet vynosové hodnoty

Ex'istuje predpoklad dlouhodobych konstantnich piijmu z Ano vypocet vécnou
najemného? rentou
Cisté roéni najemné K¢ 639 103,59
Mira kapitalizace pro vypocet vynosové hodnoty % 55
Vynosova hodnota v dokonc¢eném (pronajimatelném) stavu K¢ 11 620 065,34

[Zdroj: vlastni]

Tab. ¢ 26 - Vynosovad hodnota - vypocet vécnou rentou - vynos bytového domu (novy stav)

Vynosové ocenéni - konstantni piijmy po dlouhou dobu, vééna renta

PRIJMY Z NAJEMNEHO (ZA ROK)

Najemné - nové 2 uzavi‘ené

Objekt

smlouvy
Bytovy diim Lechowiczova 2840, 2841, 2842 K¢ 3858 048,00
Celkem pfijem z najemného rocné Ke 3 858 048,00

VYDAJE NA DOSAZENI PRiIJMU (ZA ROK)

Podklady potiebné pro vypocet

Reprodukéni (vychozi) cena vsech staveb v¢. piisl. (dokonéeny

104 232 183,81

stav) RC (K¢)

Casova cena vSech staveb vCetné pfisluSenstvi (dokonceny stav) C (KQ) 56 347 918,57
Predpokladana doba kapitalizace pro amortizaci T (rokf)...n 30,0
Predpokladané rocni procento na udrzbu a opravy %z RC neni uvazovano
Mira kapitalizace ro¢ni pro vypocet amortizace u (%) ...i 3,0
Urogitel pro vypocet amortizace [(1+u/100] q() 1,03
Vypocet vydaji

Sazba dané (koeficient = 4,5; mistni koeficient = 1, sazba dané = 2

2) m 33
Daii z nemovitosti K¢ 24 627,24
Pojisténi K¢ 83 385,75
Primérné kapitalizované ro¢ni odpisy vypoctem K¢é 1184 391,51
Egr;\e/:rne ro¢ni naklady na béznou udrzbu a opravy - fond Ké 1 281 600,00
Sprava nemovité véci K¢ 86 400,00
Jiné naklady K¢ 0,0
Celkem vydaje ro¢né K¢ 2 660 404,50
Vypocet ¢istého ro¢niho najemného

Ptijmy ro¢né celkem K¢ 3 858 048,00
Vydaje roéné celkem K¢ -2 660 404,50
Cisté roéni najemné K& 1197 643,50
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Vypocet vynosové hodnoty

Ex'istuje predpoklad dlouhodobych konstantnich piijmu z Ano vypocet vécnou
najemného? rentou
Cisté ro¢ni najemné K& 1197 643,50
Mira kapitalizace pro vypocet vynosové hodnoty % 55
Vynosova hodnota v dokonc¢eném (pronajimatelném) stavu K¢ 21775 336,37

[Zdroj: vlastni]

Tab. ¢. 27 - Porovnani vynosovéh0 ocenéni pred a po revitalizaci

Pied/Po Cisté roéni | Mira Vynosova
- Piijmy Vydaje
revitalizaci najemné kapita. hodnota
Pred 2799 900,00 | -2160796,41 | 639 103,59 5,5% 11 620 065,34
Po 3858 048,00 | -2 660 404,50 | 1197 643,50 5,5% 21775 336,37
Rozdil (CZK) 10 155 271,03

[Zdroj: vlastni]

Rozdil ve vynosové hodnoté pted a po rekonstrukci ¢ini cca 10 mil. K& Metoda
vynosova na zékladé rocniho vynosu z dané¢ nemovitosti ur¢i vynosovou hodnotu a dovoli
majiteli posoudit, jak na zakladé vynosu z nemovitosti bude probihat umofeni hypotéky,
kterou si vzal na rekonstrukci bytového domu. Castka, kterou bytové druzstvo ziska zvysenim
pouzita vzdy celd vyse (naptiklad ¢ast plijde na spravu, udrzbu a drobné opravy, a také
na proplaceni vSech aktivit samotného druzstva okolo bytového domu). Zaroven castka
1281 600,00 K¢ (tedy fond oprav) bude kazdorocné spoien pro mozné budouci opravy

a rekonstrukce bytového domu.

7.6  VYSLEDNE OCENENIi PANELOVEHO DOMU

Nejprve je nutné pfipomenout, ze skutecné vynalozené penize na opravu bytového
domu ¢inily cca 20 mil. K¢ (detailnéji rozebrano v kapitole ,,6.3.2 Cena stavebnich tprav —
dle skutecnych vynalozenych penéz v roce 2006). V této cené byly zahrnuty veskeré naklady
souvisejici s fazi pred-investicni a investi¢ni (napf. naklady na vypracovani projektové
dokumentace, naklady na dodani oken a dvefi apod.). Z ¢astky 20 mil. K¢ tvoii vyznamnou

Cast uznatelné naklady a to ve vysi 15 108 000,00 K¢.
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Pfi porovnani vSech vyslednych hodnot z jednotlivych riznych metod jsem ziskal
udaje, které jsou rozepsany Vv tabulce ¢.28. Projektova dokumentace nedisponovala
rozpo¢tem s celkovou cenou za opravu, ale pouze slepym rozpoétem bez udanych cen,
a to proto, ze zhotovitel rekonstrukce mél moznost vyraznych slev a lukrativnich komponentt

za nizké ceny. Cena byla pouze znama prostfednictvim uznatelnych a neuznatelnych naklada.

| kdyz byla znama cena rekonstrukce v roce 2006 (diky dotacim), tak i piesto jsem
proved| kalkulaci ceny pomoci rozpoctu, aby byla k dispozici cena v roce 2016 (k tomuto
roku provadim ocenéni). S ohledem na stafi zakazky, musely byt nékteré komponenty
nahrazeny jinymi, jelikoZ se jiz nevyrabi €I jiz nejsou V ramci cenikti dohledatelné. Mnou
provedeny rozpocet je soucasti priloh (pfesnéji priloha ¢.2). Celkova cena rozpoctu
s nabidkou oken a dveii od vybraného dodavatele (shodny dodavatel jako v roce 2006) ¢ini
20 669 400,0 K¢ (bez DPH).

K této castce se nejblize ptiblizil rozdil v cené z nakladové metody. Nakladovy rozdil
hodnot pted a po rekonstrukci vysel na 20 733 618,3 K¢ (bez DPH), coz je jen 0 necelych
65 tisic K¢ vice nez cena zjiSt€énd pomoci rozpoctu. Tento rozdil je hlavné zplsobeny
rozdilnymi nahledy na objekt — nakladova metoda analyticky posuzuje jednotlivé konstrukce,
zatimco hodnota zjisténa v rozpoCtu je stanovend na zakladé ptidavajicich, upravujicich
¢i vyménujicich prvka na konstrukci. | ptesto je tento rozdil minimalni, z ¢ehoz 1ze usoudit,

zZe postup vypoctu byl proveden spravné.

Jelikoz objekt byl stale vyuzivan podilniky bytového druZstva, byl proveden vypocet
kombinované metody jak pro stav pted rekonstrukci a tak i po rekonstrukci. Vysledna castka
v rozdilu dosahla 6 730 092,00 K¢&. Cena pied rekonstrukci vysla priblizné 44 mil. K¢ a cena
po rekonstrukci priblizné 51 mil. K&. Na zvyseni ceny bytového domu po rekonstrukci mélo
také vliv zvySeni vyse najemného vlivem lepsi kvality bydleni. Vyse najemného se zvedla
Z ptivodnich 50 K&/m? na 68 K&/m? (detailngji rozebrano v casti diplomové praci ,,7.5

Ocenéni vynosovou metodou‘). Toto zvySeni najemného plati i pro vynosovou metodu.

Pii porovnani kombinovaného zpisobu a nakladového zpusobu ocenéni pied
rekonstrukei jde 0 rozdil necelych 9 mil. K¢, ale pfi porovnani vysledkt po rekonstrukci jsou
vysledky jen 0 necelych 6 mil. K¢ rozdilné. Tato rozdilnost je zpisobena odlisSnymi vypocty
a hlavné vyuzivanim jinych proménnych ve vypoctu. Jelikoz kombinované metoda zacleiiuje

V sobé i vynosovou polozku (ro¢ni najemné a naklady spojené s pozemkem).
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Metoda vynosova, ktera na zaklad¢ ro¢niho vynosu z dané nemovitosti urci vynosovou
hodnotu a dovoli majiteli posoudit, jak na zakladé¢ vynosu z nemovitosti bude probihat
umoteni hypotéky, kterou si vzal na rekonstrukci bytového domu. Vynosova hodnota vzrostla
vlivem rekonstrukce a rozdil v ¢astkach pied a po rekonstrukci ¢ini 10 155 271,03 K¢. Rozdil
je hlavné zpusobeny ziizenim fondu oprav, ktery bude spoifen pro dalsi ptedpokladané opravy
a udrzby bytového domu. Fond oprav tedy bude stanoven ¢astkami dle jednotlivych bytovych
jednotek a to pro byt o velikosti 3+1 0 1 800 K¢&/mésic a u jednotky 1+kk o 850 K¢&/mésic.

Céstka, kterou bytové druzstvo ziskd zvySenim nédjemného, poslouzi bytovému

vvvvvv

vvvvvv

na dalsi pfedpokladané opravy a tdrzby domu. Hodnota je také i do jisté miry ovlivnéna
zvySenim uzivanych bytii ze 70 na 72 (zaplnény cely objekt), kdy piijem z noveé obsazenych
bytl ¢ini za 3+1 =5 984,0 K¢ a za 1+kk =1 802,0 K¢. Dohromady mési¢ni navyseny piijem
za oba byty je 7 786,0 K¢ (za rok jde 0 93 432,0 K¢).

Dale byla provedena i metoda ptimého porovnani, ktera jiz byla detailné&ji popsana
vySe a to i se vSemi dil¢imi koeficienty. Databaze obsahujicich deset zateplenych
I nezateplenych objektt je soucasti piiloh (pfesnéji piiloha ¢.1). Porovnavaci metodou

zjistime trzni hodnotu objektu.

Hodnota zjisténa z databaze obsahujici jen zateplené objekty je 58 800 000,00 K¢
ahodnota z databaze obsahujici jen nezateplené ¢ini 60 700 000,00 K¢. Trzni stanoveni
odpovida rozdilu hodnot zjisténych ze soubort zateplenych a nezateplenych srovnavacich
objektt. Trzni hodnota je tedy 1,9 mil. K¢ a to znamena, ze veskeré vlozené prostiedky
do rekonstrukce bytového domu skladajiciho se ze tii samostatnych vchod zhodnoti objekt
0 jiz zminénych 1,9 mil. K¢. Vlozené prostiedky predstavuji cenu zjisténou rozpoctem V roce
2016 (jde o castku 20 669 400,0 K¢ — bez DPH).
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Tab. ¢. 28 - Vysledné ocenéni bytového domu (vyhodnoceni)

Pred _ | Rozdil bez DPH
Zpisob ocenéni Po rekonstrukci

rekonstrukci (zaokrouhleno)
Nékladové ocenéni [K¢] 35614 300,44 56 347 918,57 20733 618,0
Kombinace nakladového a

44 224 233,00 50 954 325,00 6 730 092,0
vynosového ocenéni [K¢]|
Vynosové ocenéni [K¢] 11 620 065,34 21775 336,37 10 155 271,0

Cena z rozpoctu

Nabidkova cena

Soucet ceny a

oken a dve¥i bez nabidky (bez

bez DPH

DPH DPH)
Rozpocet [K¢] 12 205 445,15 8 463 955,25 20 669 400,0
Nezateplené i

Zateplené Nezateplené

zateplené

Metoda primého porovnani

59 700 000,0 58 800 000,0 60 700 000,0

[K¢]

[Zdroj: vlastni]

V nasledujicich grafech jsou znazornény vysledky jednotlivych metod, z divodu 1épe

viditelnych rozdild. Prvni graf obsahuje metodu nakladového ocenéni, metodu kombinace

nakladového a vynosového ocenéni a rozpocet. Druhy graf zobrazuje vysledky ziskané

metodou vynosovou, ktera reprezentuje vynosy z bytového domu pied a po revitalizaci.

V posledni grafu se nachazi metoda ptimého porovnani.
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Graf ¢. 1 - Porovnadni metody nakladové, metody kombinované a rozpoctu
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[Zdroj: vlastni]
Graf ¢. 2 - Metoda vynosovda pred a po rekonstrukci + vynosovy rozdil
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Graf ¢. 3 - Metoda primého porovndani — porovnani zateplenych a nezateplenych

objektii
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8 ZOHLEDNENI LOKALITY V SOUVISLOSTI S
MOZNYM PRONAJMEM

Jak uz z nazvu této kapitoly vypovida, jde o cast, ve které budu zohledinovat danou
lokalitu v souvislostech pronajmi objektl. Presnéji tedy budu zvazovat minimalni

a maximalni trzni ndjjemné v dané oblasti.

Celkovou kvalitu bydleni v Moravské Ostravé a Pfivozu ovliviiuji rizné faktory
(technické a socialni, bezpe€nostni a pocitové), a také mistni podminky. Jde napiiklad
0 otazky kvality bytu a objektu bydleni, ale také 0 kvalitu vefejnych prostranstvi, Groven

ob&anské vybavenosti apod.*3?

8.1 LOKALITA

8.1.1 Maésto Ostrava

V ramci strategického planu rozvoje meésta se pod kvalitou zivota v Ostravé mini
bydleni a dale také socialni oblast, traveni volného ¢asu a zdravotnictvi. V ramci celého mésta
Ostravy prevlada zastavba panelového typu. Rekonstrukce v této Casti mésta jsou Cetnéjsi
atovede k celkovému zvySovani standardu bydleni a zplsobu Zzivota. Celkové je vé&tsi
poptavka po kvalité a tim padem roste i ekonomicky potencial celé oblasti. Rekonstrukce
a obnova starSich bytovych domi je hlavni devizou mésta Ostrava. Rekonstruovany jsou
star§i panelové domy, které jiz nespliiuji pozadované vlastnosti, a z toho divodu jsou na
téchto domech vyménovany okna a dvete. Pro zvyseni Gspory energie se provadi zateplovani

téchto objekta.

Vyhodou mésta Ostravy je potencial lidskych zdroji. Ostrava oproti jinym méstim
se stale drzi velmi vysoko v nezaméstnanosti. Na ufadé prace je daleko vice registrovanych
vysoka poptavka po kvalifikovanych pracovnicich v technickych oborech. Tato situace je

prevazné i feSena za pomoci absolventt, ktefi absolvuji mistni technickou univerzitu.

132 [45] Strategicky pldn rozvoje statudrniho mésta Ostravy [online], 2016 [cit. 2016-05-11]. Dostupné z:

<https://www.ostrava.cz/cs/podnikatel-investor/ke-stazeni/strategicky-plan-rozvoje-mesta/strategicky-

plan-2009-2015/aktualizovany-strategicky-plan-rozvoje-statutarniho-mesta-ostravy-2009-2015>,
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Obr. ¢. 11 — Podil nezaméstnanych osob v okrese Ostrava podle méstskych obvodii k
31.3.2016™%

Mésto Ostrava ma po né€kolik let stabilni populaci avsak k n&¢jakym malym vykyvim
dochazi, ale jen 0 n€kolik malo desetin procent. V tabulce nize uvidite pocet obyvatelstva

Vv celém kraji a tak v jednotlivych krajich.

3 [50)Portal  Ostrava.cz -  magistrat  [online], 2016  [cit.  2016-05-14].  Dostupné
z:<http://portal.mpsv.cz/upcr/kp/msk/kop/ostrava/statistiky/mapa_-

_podil_nezamestnanych_osob_podle_obci_a mestskych_obvodu.pdf>.

107



Tab. ¢. 29 - Pocet ob¢ani piihlasenych k pobytu na uzemi statuarniho mésta Ostrava ke dni
1. 4. 2006

obéané | obéané| obéané CR

Méstsky obvod

Host'alkovice
Hrabova
Krasné Pole
Lhotka
Marianské Hory a Hulvaky
Martinov

Michalkovice

Moravska Ostrava a Pfivoz
Nova Béla

Nova Ves

Ostrava-Jih

Petrkovice

Plesna

Polanka nad Odrou
Poruba

Proskovice

Pustkovec

Radvanice a Bartovice
Slezska Ostrava

Stara Béla

Svinov
Trebovice

V roce 2015 ziskala Ostrava titul Evropské hlavni mésto kultury. V ramci celé oblasti
jsou realizovany rizné projekty na bydleni a to hlavné pro rizné skupiny obyvatel. Byla
provedena kultivace vefejnych prostranstvi (zvySeni estetiky a moznost volnocasovych aktivit
pro déti a mladez). Dale se Ostrava stala centrem kvalitnich a specializovanych sluzeb —

pfesun mnoha kvalifikovanych zdravotnik. Mésto nosici titul mésta kultury ziskavéa zna¢nou

B34 [49]Portdl Ostrava.cz [onling], 2016 [cit. 2016-05-14]. Dostupné z:
<https://www.ostrava.cz/cs/urad/hledam-informace/aktualni-informace/pocet-obyvatel-ve-spravnim-

obvodu-statutarniho-mesta-ostravy/copy3_of obvody.pdf >.
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mistni pritazlivost, ale také i evropskou. Mésto Ostrava vybudovalo nové kulturni a sportovni

P . N 135
zafizeni pro sportovni akce a rtizné festivaly.

8.1.2 Byty a naplnénost byti

Ocenovany a feseny bytovy dim disponuje byty 3+1 a 1+kk, a proto i v této Casti
budou posuzovany pouze tyto typy. V nasledujicich grafech jsou k vidéni dva pfistupy,

a to primérna cena a pocet inzeratti v dané lokalité pro dané bytové jednotky.

= Primérna cena = Pofet inzeratl

540 000 40

510 000 30
m -
= ey
& ‘@
o N
= 480 000 20 =
2 g
& g€

450 000 10

420 000 0

0514 10/14 02/15 0715 1115 04/16
0714 12/14 05M15 0915 0216
Datum

Graf ¢. 4 - Priimérnd cena bytii 1+kk a pocet inzerdni*®

Byty 1+kk jsou velice specifické v ramci této lokality, jelikoz jejich primérna cena
kolisa kazdého pulroku. Jednou dosahuje maxima a po pul roce zase minima. Tento jev je dan

pomérnym nezajmem Z fad obyvatelt, jelikoz vétSina z nich inklinuje k bytam vétsich (3+1,

135 [45] Strategicky pléin rozvoje statudrniho mésta Ostravy [online], 2016 [cit. 2016-05-11]. Dostupné z:

<https://www.ostrava.cz/cs/podnikatel-investor/ke-stazeni/strategicky-plan-rozvoje-mesta/strategicky-
plan-2009-2015/aktualizovany-strategicky-plan-rozvoje-statutarniho-mesta-ostravy-2009-2015>.
136

[46] Portdl Reality.avizo.cz [online], 2016 [cit. 2016-05-11]. Dostupné z: <http://reality.avizo.cz/prodej-

byt-1-kk-27m2-ostrava-11339831.html#showBiggerChart>.
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3+kk a 2+1, 2+kk). Pocet inzeratd nikterak vyrazné neklesa (pohybuje se v dané lokalité
od 15 do 30 inzeratq).

= Priméma cena = Pofet inzeratl
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1425000 300
1n) o
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= 1350000 200 =
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07/14 1214 0515 0915 02/16

Graf ¢. 5 - Priimérnd cena byti 3+1 a pocet inzeratii'®’

Pfi prodejich bytt 3+1 v dané lokalité graf znazornuje, ze ¢im vétsi je podil inzerati,
tim mensi je cena. Postupnym poklesem poctu inzeratli cena stoupa. Jde 0 jev, ktery je bézny

ve vSech typech trhi.

Dulezitym poznatkem je, ze vétSina rodin se rozhoduje v zavislosti na finan¢nich
podminkach. Je-li cena pronajmu mensi, nez samotné splatky hypotéky za novy byt, rodiny
budou uptednostiiovat pronajem (naopak drazsi prondjem vede K pfijeti hypotecniho Gvéru).
Ale neni to jenom ovlivnéné mési¢nimi splatkami, ale moznostmi celé rodiny. Banka vyrazné
ovlivituje rozhodnuti koupit ¢i nekoupit byt, jelikoz urCuje vysi hypotéky (zavislost

na zastave).

Naplnénost bytti v Moravské Ostravé a Privoze je primérna, jelikoz vétSina obyvatel
se st¢hovala do oblasti Nové Karoliny, ktera pfinesla vyznamné zvysSeni kvality bydleni.
Tento jev mél za nasledek zna¢ny odliv obyvatelstva z centralni oblasti této méstské Casti.
Druzstevni byty a byty v osobni vlastnictvi jsou nejéast&j$im artiklem prodeje. Z tohoto

davodu jde fici, Ze svou naplné€nosti prevysuji byty méstskeé.

137 [47] Portdl Reality.avizo.cz [online], 2016 [cit. 2016-05-11]. Dostupné z: <http://reality.avizo.cz/byt-3-1-

ul-gen-hrusky-moravska-ostrava-nizky-najem-kc-1150-11750048.html#showBiggerChart>.
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Prodej bytit

V dané lokalité se naskyta nemalé mnozstvi pronajmu ¢i prodeji domu, ale také i bytu.
V tabulce pod textem je uvedeno 10 bytovych jednotek. Ty jsou nasledné porovnany
s jednotkovou cenou dle ocenovaciho piedpisu (Ké/mz). Ostrava se sklada z né€kolika casti,
mezi jednou z nich je Moravska Ostrava a Pfivoz, ktera je oznacovana jako Ostrava 6.
Z tohoto diivodu jsem zvolil ze spodni tabulky hodnotu 12 116 K&m? Tato oblast byla

zvolena vzhledem, Ze v tomto misté se nachazi oceiovany bytovy dam.

Tab. ¢ 30- Zdkladni cena m? podlahovou plochy pro jednotky byty pro kraj

Moraw;koslezslgﬁl38
MORAVSKOSLEZSKY
kKraj
Ostrava 1* 14295
Ostrava 2* 15341
Cstrava 3* 152949
Ostrava 4* 2616
Cistrava 7* 18681
Ostrava 6* 12116
Ostrava 7* 26424
Cistrava 8* 14435
Ostrava 9* 15071
Cstrava 10* 15830
Ostrava 11* 2475
Cstrava 12* 10257
Bruntal 7596
Frydek-Mistek 14551
Havitov 13122
Karvina 7944
Movy Jigin 124489
COpava 15632
10001 - 50000 | 11613
2001 -10000 a9523
do 2000
obywatel sl

138 [6] Predpis &. 345/2015 Sb., vyhlaska, kterou se méni vyhlagka &. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o

ocetlovani majetku (oceniovaci vyhlaska), ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb.
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Tab. ¢. 31- Porovnani orientacné stanovené obvyklé ceny se zdkladni cenou danou ocernovaci

vyhld§k0u139
Priumérna Jednotkova
Jednotkova | jednotkova cenadle
Pof. | Obvykld | Vymér
’ cena cena pro druh | ocenovaciho
¢islo cena a (m°) , ,

(K¢/m®) (K¢/m®) - piedpisu

zaokrouhleno (K&/m?)
1 295 000 26 11 346,15
. 2 590 000 27 21 851,85

Bytové
jednotky | 3 309 000 26 11 884,62 16 414
Lk 4 | sgoo00 | 26 | 2265385
5 430 000 30 14 333,33
12116
6 1200 000 69 17 391,30
. 7 780 000 68 11 470,59
Bytové
jednotky | 8 850 000 74 11 486,49 14 895

St1 | 9 | 1360000 | 67 | 2043284
10 890 000 65 13 692,31

[Zdroj: vlastni]

V predchozi tabulce ¢. X je vyobrazeno porovnani bytovych jednotek, které byly
nalezeny na portale www.avizo.cz (jednalo se 0 nejcastéjsi vyse pii prodejich bytovych
jednotek). Vzhledem k situaci, Zze diplomova prace neni orientovana na ocenéni bytovych
jednotek, byly pravé ony takto vybrany (vzhledem k cetnosti), a to vzhledem, Ze jde jen
0 hrubé analyzovani této lokality. Detailngji rozebrana lokalita byla pii metod¢ piimého

porovnani, kde byly posuzovany prodeje bytovych domi v této a blizké lokalité.
Z predeslé tabulky vyplyva, ze lokalita Moravska Ostrava a Ptivoz pfi porovnani
bytovych jednotek typu 1+kk je vyrazné nadprimérna a v piipadé 3+1 mirné nadpramérna.

Vzhledem Kk rozdilnému rozlozeni bytia v ramci celé lokality je velmi pochopitelné,

139 [48] Portdl Reality.avizo.cz [online], 2016 [cit. 2016-05-12]. Dostupné z: <http:/reality.avizo.cz/byty/>.
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ze jednotkova cena pro bytové jednotky (typu 3+1) je nizsi nez u typu 1+kk. Tento jev
nastava vzhledem ke zna¢nému rozdilu u prodeji té€chto typt byti. Da se fict, ze lokalita ma
vliv na jednotlivé bytové jednotky a na obvyklou cenu jednotky. Avsak nejedna se 0 jediny
faktor ovliviiujici obvyklou cenu, jelikoz do ceny se zapocitava typ konstrukce, vybaveni,
stafi, technicky stav a dalsi. Jednotkova cena pro byty 1+kk je oproti tabulkové vyhlaskové

cené veEtsi (presné 0 9,58 %) a u byt 3+1 je 0 néco malo mensi (presné 0 0,56 %).

8.2 PRONAJMY

V tabulce je uvedeno 10 typickych cen pronajmu byt pro jednotky 1+kk a 3+1, a opét
se vychdzi z databdze na strance www.avizo.cz. Celkové cela lokalita ma mensi podil
pronajmi nez prodeji. Hlavni diivod je vliv pfilivu novych bytovych domii v okoli Nové
Karoliny (byty ve svém vlastnictvi) a také i vlivem zna¢ného mnozstvi druzstevnich bytu.
Rodiny, v zavislosti na svych finan¢nich mozZnostech, se rozhoduji, zda bydlet v byté

vlastnim, druzstevnim ¢i jako podnajemnik.

v ooy v ’ ’ . , % , ™ 140
Tab. ¢. 32 - Porovnani urcené obvyklé ceny se zakladni cenou danou ocenovaci vyhlaskou

Poi.¢. | Druh bytu | Cena za mésic | Velikost (m?) | Min. a max. cena pronijmu

1 6 500 28

Min. 5 500 K&
2 5500 27
3 1+kk 6 100 20
4 5600 30

Max. 6 500 K¢&
5 5500 28
6 6 800 58

Min. 6 800 K¢
7 9200 86
8 3+1 7500 75
<) 8 500 109

Max. 9 200 K¢
10 9 000 79

[Zdroj: vlastni]

140 [48] Portdl Reality.avizo.cz [online], 2016 [cit. 2016-05-12]. Dostupné z: <http:/reality.avizo.cz/byty/>.
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V lokalit¢ Moravska Ostrava a Piivoz se nachazi byty 1+kk v cenovém rozmezi
0d 5500 do 6500 K¢/mésic a pro byty 3+1 od 6800 do 9200 K¢/mésic. Tyto ceny

odpovidaji béznym cenam Vv dané lokalitg.

8.3 BYTOVE DOMY - VYUZITI

Bytové domy obsahuji bytové a nebytové prostory, které jsou vyuzivany jak pro
bydleni rodin, tak slouzi pro firmy zajiStujici obfanskou vybavenost. Jak jiz bylo psano
vétSina bytovych domt v predmétné lokalité je panelova, a to také je hlavni diivodem, Ze celd

lokalita je zatizena ptevazné rekonstrukcemi a opravami domdu.

Bytovy dim a jeho bytové jednotky jsou vlastnény podilniky, ktefi mohou dal byt
pronajimat. AvSak samotny bytovy dim neobsahuje nebytové prostory pro sluzby, a proto

z tohoto pohledu neni mozné jej pronajimat.
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9 MOZNOST ZVYSENI NAJMU NA TRZNI UROVEN
VLIVEM ZVYSENI STANDARDU BYDLENI

Az k této kapitole bylo pohlizeno na objekt z pohledu majitele. Kazdy bytovy dium
disponuje bytovymi a nebytovymi prostory, které jsou obyvany lidmi ¢i firmami (tedy
najemnici, majitelé anebo podilnici). Zména, kterou prosel cely bytovy dim v roce 2006,
se projevila i na celkové zméné hodnoty bydleni. Samotné rekonstrukci predchazel souhlas
vSech podilnikti na schizi druzstva. Po dohod¢ s obyvateli byly veskeré byty k dispozici
pro potieby rekonstrukce (vzdy jen kratkodob€). Lidé si tyto zmény uvédomovali
a respektovali vSechna souvisejici omezeni. Postoje uzivateli mizeme povazovat za skvélé,
jelikoz vSichni chapali tyto zmény K lep$imu. Vlivem rekonstrukce bylo zvySeno najemné

apo dohod¢ s uzivateli stanovena vyse fondu oprav v zavislosti na velikosti jednotlivych
bytu.

9.1 OVLIVNENE PRVKY NAJEMNEHO

9.1.1 Obvyklé najemné — poznatky

Obvyklé najemné v misté bylo dano uz pfi stanovovani metody vynosového ocenéni.
Dle cenové mapy je obvykld vySe najjemného v Moravské Ostravé a Ptfivozu Vv rozmezi
od50do 132 K&. Byla zvolena hodnota 50 K&/m? kterd je v dané oblasti nejvice
se vyskytujici. Najem byl zvySen pro dany bytovy dim vlivem zvySeni kvality bydleni.
Rekonstrukei doslo k celkovému zlepSeni technického stavu, snizeni ceny provozu a snizeni
potiebnych financi na adrzbu. Po rekonsrukci se cena za 1 m2 zvysila 0 18 K&/m? na hodnotu
68 K&/m?. Hodnota 18 K&/m? udava skuteény rist ceny Vv daném bytovém domé
po rekonstrukci. S timto zvySenim vSichni podilnici souhlasili v kolektivni smlouvé
o0 provedeni rekonstrukce, ktera obsahovala veSkeré prvky a celkovy finan¢ni plan opravy.
Zaroven byla podepsana umluva 0 placeni do fondu oprav (vyse uvedena v kapitole ,,9.1.2

Fond oprav*), ve kter¢ také byla uvedena vyse fondu oprav pro jednotlivé byty.

9.1.2 Fond oprav

Jedna se 0 Gcelove vytvoreny fond, ktery slouzi pro spofeni do dalSich let a nasledné
bude vyuzit na opravy a rekonstrukce. Prostfednictvim tohoto zalozené¢ho fondu dochazi

k pfidruzeni uréité ¢astky k najjemnému, coz zvysuje naklady na bydleni.
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Stavebni bytové druzstvo Vitkovice provedlo rekonstrukci v roce 2006 a od data
ukonceni bylo zapotiebi, aby kazdy podilnik se podilel pfispivanim penéz do fondu oprav.
Kazdy uzivatel stvrdil souhlasem vysi piispévku do fondu oprav podpisem v kolektivni
umluvé, a tim se zavazal jejimu pravidelnému placeni soucasné s najmem. Jeho vyse byla
stanovena dle velikosti bytu a jedna se 0 ¢astky u bytd 3+1 0 1 800 K¢/mésic a u jednotky
1+kk o0 850 K¢/mésic.

9.2 ZMENA KOMFORTU BYDLENI

Mezi zékladni parametry zmény komfortu bydleni patii i takové, které k celkovému
pocitu vétsiho komfortu viibec de facto neptispivaji (rozvody — pied rekonstrukci nebyl

havarijni stav a tedy efekt nulovy, vodovod — teée voda, a je jedno v jakém potrubi).

Vyznamnym prvkem, pfi kterém dojde k vyraznému vzristu komfortu bydleni je
vymeéna bytového jadra spole¢né s instalacni Sachtou. Pti této vyméné dochazi k vybourani
stavajicich umakartovych pficek za sadrokartonové piicky Snovymi Kkeramickymi
obkladackami. Déle dle planu ma byt vyménéné hygienické zatizeni, které se blizi svému
maximu zivotnosti. Nekteti uzivatelé méli problémy s umakartovymi piickami (plisen,
odlupovani apod.), také i vany a umyvadla jiz byla zasla. Pii této vyméné dojde i k vyméné
kuchyniské linky se vSemi spotiebici, ale toto je celkové v gesci jednotlivych podilniki.
V koupelné dojde také i k vyméné podlahy (nova keramicka), a pak v naslednych vsech
mistnostech provedeni vymény na nové dievéné podlahy. Vétsina uzivateld si pti rekonstrukci
provedla vymalbu vSech mistnosti. Dale bylo provedeno jesté vyspraveni lodzii, které byly

nove vydlazdény + vymeéna zabradli.

VSechny tyto dil¢i opravy Vv bytovych jednotkdch byly navrzeny Vv planu oprav
Stavebnim bytovym druzstvem. Byla najata specialni firma, kterd na spole¢ném zasedani
predstavila plan oprav. Kazdy uzivatel se musel rozhodnout, zdali rekonstruovat bytovou
jednotku ¢i nikoliv. A jelikozZ mnoho majiteld melo jiz tyto upravy Vv bytech provedené, tak
k tomuto nepfistoupilo. Dale bylo jiz pocitano s tim, ze tyto upravy byly provedeny a v planu
oprav byly jiz vS§echny tyto konstrukce uvazovany jako nové.

Vsechny tyto nové stavy prvka vyrazné projevuji zvySeni standardu bydleni, ale je
velmi pochopitelné, ze kazdy jednotlivec muze posuzovat narist komfortu jinak. Celkovym

zlepsenim stavu konstrukce a dil¢ich uprav provedenych jednotlivymi uzivateli vede

ke zlepseni standardu, ale také to vede k celkové spokojenosti vsech vlastnikd a majiteld.
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9.3 ZMENA Z POHLEDU MAJITELE

Pro Stavebni bytové druzstvo Vitkovice piedstavuje celkovy nartst zvysené kvality
bydleni nemaly vzrist vynosu. Kromé celkové zvySené konkurenceschopnosti na lokalnim
trhu s byty se také zména projevi vétSim vynosem. Bytové druzstvo mélo dva volné byty,
které nabizelo k odkoupeni (podil na druzstvu) po provedeni rekonstrukce celkového
bytového domu. Celkova zména vnéjsiho vzhledu byla lakadlem pro nové potencionalni
Klienty. A z tohoto davodu byla rekonstrukce pro druzstvo pfinosna, jelikoz piilakala nové
uzivatele. Ti poté provedli rekonstrukci interiéru bytd a tim také ptispéli ke zlepseni komfortu
bydleni. VySe najemného v soucasné dobé¢ po revitalizaci je o dost vyssi nez v okoli vzhledem

k zaloham do fondu oprav a celkovym zvySenim najemného.
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10 NAVRZENI STAVEBNICH UPRAV PO CELOU DOBU
DALSI ZIVOSTNOSTI

10.1 INFORMACE O PROMENYCH

Pro navrzeni stavebnich uprav do dal$ich let Zivotnosti celého bytového domu je tieba
stanovit proménné, které budou vstupovat do samotného vypoctu. Tyto hodnoty zaclenuji

naptiklad: rok vystavby, rok ocenéni, predpokladanou Zivotnost, opotiebeni a dalsi.

Mezi prvni hodnotu potiebnou pro postup planu oprav a rekonstrukei je rok vystavby
bytového domu na ulici Lechowiczova. Objekt byl vybudovan v roce 1977 a po celou dobu je
ve vlastnictvi Stavebniho bytového druzstva Vitkovice. Rokem ocenéni pro vSechny vypocty
je rok 2016 a od n¢j dal provadim posuzovani vSech konstrukci. Pti odeéteni roku ocenovani
aroku vystavby ziskdvam soucasné stafi. Celkové stafi objektu je 100 let a tedy dalsi
zivostnost bude 61 let. Celkové opotiebeni v roce 2016 zjisténé za pomoci analytické metody

je 45,94 % a nejedna se tedy 0 piestarlou stavbu.

10.2 POSTUP VYPOCTU

Postup pti stanovovani stafi jednotlivych konstrukci, byl stejny az do konce Zivotnosti
domu. V metodé nakladového ocenéni bylo vyuzito analytického vypoctu opotiebeni a ¢ast
hodnot z toho byla zakomponovana do stanovovani jednotlivych konstrukci (jednalo
se 0: opotiebeni vV %, zZivotnost prvku, staii k roku 2016 a procentualni podil jednotlivych
druhti). Zivotnost prvki byla stanovena ve stejné vysi jak v metodé nikladového ocenéni.
Hodnoty byly ziskany mou tvahou s respektovanim rozpéti dle piilohy ¢. 21 ve vyhlasce

¢. 441/2013 Sb., 0 oceniovani majetku (ocefovaci vyhlaska v aktualnim znéni), tabulka ¢. 7.

Hodnoceni jednotlivych konstrukci jsem provadél vzdy v intervalu péti let, avsak
prvni rok se jednalo pouze o 4-lety interval (intervaly: 2016-2020, 2021-2025 atd.). Kazda
konstrukce jiz v roce 2016 méla urcité stari, ke kterému byla vzdy pfipocitana velikost dané¢ho
intervalu, tzn., Ze v piipadé intervalu 2016 — 2020 jde o0 4 roky a pro 2021 — 2025 jde 0 5 let
atd. V piipadech konstrukci za hranici své zivostnosti, tak v tabulce jsou oznaceny jejich
stavy jako: ,,REKONSTRUKCE®“ a v piipadech opacného pak: ,DOBRY STAV* (tedy

nevyzadujici opravu).

Jelikoz hodnoty Zivotnosti ve vyhlaSce jsou urfeny doporuenym rozmezim,

ve vétsiné piipadid je zvolena stfedni hodnota. Rekonstrukce vsSak bude provadéna
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po nakumulovani vice potfebnych oprav s ohledem na zasahy do stejnych konstrukci. Toto
jemozné i dale zduvodnit tim, ze vétsina prvku se doziva vice let, nez je uvedenych

ve vyhlasce, a proto také lze s nékterymi opravami pockat na dalsi hodnocené obdobi.

10.3 REKONSTRUKCE V ROCE 2030, 2055 A 2077

Rekonstrukce dle navrhovaného planu jsou nastaveny na roky 2030, 2055 a 2077. Pii
kazdé z nich je vzdy sepsano staii a opotiebeni k danému roku. Na zakladné predeslych let je
vzdy rozhodnuto o rekonstrukci prvkua, které piesahly svou zivotnost. V tabulce jesté uvadim
nové staii vSech konstrukci. Dulezité je stanovit, ze n¢které prvky nebudou opravovany piimo
Stavebni bytovym druzstvem Vitkovice, ale budou doporu¢eny jednotlivym podilniktim, aby

opravu provedli svépomoci (na vlastni naklady), nebudou tedy od¢erpavat z fondu oprav.

V prvni ¢asti oprav (rok 2030) budou bytovym druzstvem provadény rekonstrukce
téchto prvku — elektroinstalace, vnitini rozvody vody, kanalizace a plynovodu, revize
aopravy vytahi a dale provadény revize, kontroly a vymény antén, pozarnich hydranti
a domovnich telefont. Zbylé prvky, které jiz presahly svou zivostnost, budou doporuceny
podilnikim k opravé. Bytové druzstvo totiz nezasahuje do domacich oprav a rekonstrukci
(opraveni téchto prvki je na rozhodnuti podilnika). Naptiklad jde 0 vnitini keramické obklady
v koupelné a kuchyni, dievéné a keramické dlazby v bytech a vyména hygienického
vybaveni. Prvky, které je tfeba vymeénit, ale zavisi na rozhodnuti podilnikt, jsou
po rekonstrukci druzstvem uvazovany jako provedené. | kdyz ne vSichni pfistoupi na vlastni
rekonstrukci bytu. Dale je také potieba zminit, ze vétSina bydlicich provadi Gpravy byt
na vlastni popud v priubéhu celé zivostnosti, a proto mizou jiz byt i tyty piestarlé prvky

Vv bytech vyménény.

Dalsi planovanou rekonstrukci je rok 2055, kde druzstvem budou provedeny tyto
opravy — teraco dlazba ve spole¢nych mistnostech a sklepech, bleskosvod, upravy vnéjsich
povrchli, vyména a revize centralniho ohfevu a provedeni opravy instalacni Sachty.
Podilniktim bude doporucena na zasedani provedeni uprav vnitinich povrchli a piipadné

I vymeéna ¢i oprava kuchynskych linek.

Posledni plénovana revitalizace bude Vv roce 2077, kdy jiz vyprsi celkova
predpokladana zivostnost stavby. V tomto roce bude zapotiebi provést i hodnoceni vSech
nosnych konstrukei, a to z divodu, zda spliuji vSechna pozadovana kritéria kladena na tyto
prvky. Druzstvo pristoupi K zvazeni, jestli chce investovat dal do objektu. Pfi ptipadném

kladném zvazeni bude nutno provést opravu nasledujicich konstrukci — klempitské konstrukce
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(parapety oken, lemovani dveti z PVC apod.), provedeni oprav ¢i ptipadné vymény oken
a dveti v celém domé, elektroinstalace, vnitini kanalizace, revize a oprava vytahu, vyména
antény a vymeéna pozarnich hydrantd. Podilnikiim bude opét doporucena vymeéna
hygienickych vybaveni bytu a podlah. Jelikoz se jedna o dobu za 61 let, tak je dost
pravdépodobné, ze vétSina bytd jiz bude obyvana jinymi podilniky, ktefi opravy

a rekonstrukce provedli jiz pti nast€hovani.

Po celych 61 let dalsiho trvani Zivotnosti bytového domu budou pravidelné provadény

vSechny revize vSech dulezitych komponentt a to v souvislosti se spravou domu.

10.4 FINANCOVANI

Stavebni bytové druzstvo po rekonstrukci v roce 2006 se rozhodlo zavést fond oprav,
do kterého bude spotfeno pro dalsi predpokladané opravy a tdrzby bytového domu. Fond
oprav tedy byl stanoven dle jednotlivych bytovych jednotek a to pro byt o velikosti 3+1
0 1 800 K¢&/mésic a u jednotky 1+kk o 850 K¢/mésic. Spotfeni do fondu oprav vsemi podilniky

pfinasi kaZzdoro¢né druzstvu ¢astku 1 281 600,0 K¢.

Tab. ¢ 33 - Sporeni do fondu oprav

Roky sporeni Pocet let Nasporena ¢astka
od roku 2006 do roku 2030 24 30 758 400,0 CZK
od roku 2031 do roku 2055 25 32 040 000,0 CZK
od roku 2055 do roku 2077 22 28 195 200,0 CZK
Celkem za 61 let dalsi Zivotnosti 90 993 600,0 CZK
udaje Vv tabulce jsou platné k datu 15. 5. 2016 [Zdroj: vlastni]

Do fondu oprav, od roku ziizeni v roce 2006 (provedena celkova revitalizace), bude
naspotren0o 90 993 600,0 K¢. Spofeni posuzuji do konce zivostnosti a tedy celkem se jedna
0 71 let. Tyto nemalé finan¢ni zdroje pro bytové druzstvo mohou slouzit pro opravy, které
jsem vypsal vyse, a které jsou detailn&ji uvedeny nize v tabulkach ¢. 34, 35, 36 a 37. Takto
vytvofeny plan prodlouzi Zivotnost stavby a uSetfi majiteli domu finanéni prostfedky

souvisejici s provozem, udrzbou a spravou.
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Tab. ¢. 34- Stavebni upravy po celou dobu dalsi Zivostnosti (do roku 2077) — cast 1

Starik | . Opotie-
Pgl' Konsl,:;:zcl:ie a Provedeni % roku Zlv:\f:(‘g“ beni v
: . 2016 | P %
g | Zdklady véetnd pilotové zéklady 100,00 | 39 175 | 22,29%
zemnich praci
2 | Svislé konstrukce SPB blokpanel, tl. 375mm 100,00 39 150 26,00%
3 | Stropy ZB panel (modul 5100 i 5500mm) 100,00 39 150 26,00%
ZastieSeni mimoO > 0
4 krytinu ZB panel + TI 100,00 39 120 32,50%
5 | Krytiny stiech zivi€na svarovana vicevrstva 100,00 10 80 12,50%
Klempitské parapety oken a lemovani dvefi z tvrzeného o
g konstrukce PVC, ost. prvky z Al eloxovaného plechu 100,00 10 60 16,67%
7 | Upravy povreht dvouvrstvé vapenné omitky 100,00 | 39 65 60,00%
vnitinich
8 Upvr%\’/y povrchit probarvena s111k0ns’111katovz}pa§tozn1 omitka - 100,00 10 45 22.22%
vnéjsich dvouvrstva, keramicky sokl
9 antl’n.l ol?klady keramické obklady v kus:hynl, na WC, v 100,00 39 50 78,00%
keramické koupelné
10 | Schody betonové monolitické 100,00 39 120 32,50%
11 | Dvete plastové (uvnitf budovy, vstupni dvere) 100,00 10 60 16,67%
12 | Vrata neuvazuji se - - - -
plastova okna (pé&tikomorova) i balkonové 0
B Okna plastové soustavy - obytné mistnosti (m?) 80.18 10 65 15,38%
13 | Okna plastova okna (petllfoTnorvova) -Zsklepm okna 19,82 10 65 15.38%
+ sklenéna sténa (m°)
14 | Povrchy podlah drevéna podlaha (obytné mistnosti) 82,96 39 40 97,50%
14 | Povrchy podlah Ker. dlazba (WC, tech. mistnost, koupelna) 4,79 39 40 97,50%
14 | Povrchy podlah teraco dlazba (spol. mistnosti, sklep) 12,25 10 35 28,57%
15 | Vytapéni Centralni dalkové (kotel mimo stavbu) 100,00 10 40 25,00%
16 | Elektroinstalace z distribuéni sit¢ NN 100,00 39 40 97,50%
17 | Bleskosvod ano, nainstalovan 100,00 10 35 28,57%
18 | Vnitini vodovod ocelové trubky, rozvod studené a teplé vody | 100,00 39 45 86,67%
19 | Vnitii kanalizace plastové potrubi (veskeré odpady) 100,00 39 40 97,50%
20 | Vnitini plynovod rozvod zemniho plynu 100,00 39 50 78,00%
21 | Ohfev teplé vody centralni ohfev 100,00 10 35 28,57%
22 | Vybaveni kuchyni kuchyniska linka s dfezem, sporak 100,00 10 30 33,33%
23 Vnitini I}yglenlcke Umyvadla, Svpvrchy, WwC splac,hovam, vse 100,00 39 40 97.50%
vybaveni bézného provedeni
24 | Vytahy Vytah se zavésnym za\V/avnm a se strojovnou 100,00 39 40 97.50%
na strese
25 | Ostatni rozvod antény, domovni tel., pozarni 100,00 39 40 97.50%
hydranty
26 ;Qflgefab“kovana instalacni sachta 100,00 | 10 25 | 40,00%
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Tab. ¢ 35 - Stavebni upravy po celou dobu dalsi Zivostnosti (do roku 2077) — cast 2

ROK 2030 - REKONSTRUKCE

2016-2020 2021-2025 2026-2030 . S
san | ORNEE [ O | S
DOBRY STAV DOBRY STAV DOBRY STAV 53 30,29% - 53
DOBRY STAV DOBRY STAV DOBRY STAV 53 35,33% - 53
DOBRY STAV DOBRY STAV DOBRY STAV 53 35,33% - 53
DOBRY STAV DOBRY STAV DOBRY STAV 53 44,17% - 53
DOBRY STAV DOBRY STAV DOBRY STAV 24 30,00% - 24
DOBRY STAV DOBRY STAV DOBRY STAV 24 40,00% - 24
DOBRY STAV DOBRY STAV DOBRY STAV 53 81,54% - 53
DOBRY STAV DOBRY STAV DOBRY STAV 24 53,33% - 24
DOBRY STAV DOBRY STAV | REKONSTRUKCE 53 106,00% ANO 0
DOBRY STAV DOBRY STAV DOBRY STAV 53 44,17% - 53
DOBRY STAV DOBRY STAV DOBRY STAV 24 40,00% - 24
DOBRY STAV DOBRY STAV DOBRY STAV 24 36,92% - 24
DOBRY STAV DOBRY STAV DOBRY STAV 24 36,92% - 24
REKONSTRUKCE | REKONSTRUKCE | REKONSTRUKCE 53 132,50% ANO 0
REKONSTRUKCE | REKONSTRUKCE | REKONSTRUKCE 53 132,50% ANO 0
DOBRY STAV DOBRY STAV DOBRY STAV 24 68,57% - 24
DOBRY STAV DOBRY STAV DOBRY STAV 24 60,00% - 24
REKONSTRUKCE | REKONSTRUKCE | REKONSTRUKCE 53 132,50% ANO 0
DOBRY STAV DOBRY STAV DOBRY STAV 24 68,57% - 24
DOBRY STAV | REKONSTRUKCE | REKONSTRUKCE 53 117,78% ANO 0
REKONSTRUKCE | REKONSTRUKCE | REKONSTRUKCE 53 132,50% ANO 0
DOBRY STAV DOBRY STAV | REKONSTRUKCE 53 106,00% ANO 0
DOBRY STAV DOBRY STAV DOBRY STAV 24 68,57% - 24
DOBRY STAV DOBRY STAV DOBRY STAV 24 80,00% - 24
REKONSTRUKCE | REKONSTRUKCE | REKONSTRUKCE 53 132,50% ANO 0
REKONSTRUKCE | REKONSTRUKCE | REKONSTRUKCE 53 132,50% ANO 0
REKONSTRUKCE | REKONSTRUKCE | REKONSTRUKCE 53 132,50% ANO 0
DOBRY STAV DOBRY STAV DOBRY STAV 24 96,00% - 24
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Tab. ¢ 36 - Stavebni upravy po celou dobu dalsi Zivostnosti (do roku 2077) — cdst 3

ROK 2055 -

REKONSTRUKCE
2031-2035 | 2036-2040 | 20412045 | 2046-2050 | 2051-2055 = T :>E 23

= | 6 H 2| T S &

@

O | o | o | o | S | e
CORET | OB | OB | OB | SO | [ | |
oAy | Ty | Ty | T | SO | (o | |
| Ty | Ty | T | PO | (o | |
Sav | stav | stAv | stav | stav | %8| 6L | - |49
Sav | stav | stav | stav | stav | %0 | 86T | - |49
oMY Dot [ RGO o o
DS(')I%%Z DSOTI;ISK DS(?I']?AIS,( DSOTBA%‘,( Sﬁﬁi’& 49 |10889% | ANO| 0
| TRy | Ty | BT | MO | [wom | |
ooy | IO | DO | O | OO | || |
Stav | stav. | stav | stav | ‘stav | % |mem| - |4
OB Tomy | T | OBy | O | || - |
OBy | MY | Doy | o | SO | e - |
o | Ty | Ty | BT | SN | s (e | |
oy | DO | O | Ty | RO | o e | |
U | DO | PR | PO | O | 1 ||
OBy | Doy | 0B || QN RIOL | | o]
Sav | stav | stav | stav | stav | B | G280% | - |2
oy | e | RO RO | IO o Tswom| o]
o Ty |ty | b | WO | e |
| Ty | Ty | T | PN | s e | |
oy | IO | O | DO | OO | s || |
oy TN TSGR0 | RG] [ugwn e
oy o | Fen | O SO0 | o | wol
oty | ooy | b | SO | e |
oA Ty | Ty | BT | SN | e |
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DOBRY DOBRY DOBRY DOBRY DOBRY
STAV STAV STAV STAV STAV Zo | ezl | = 28
REKON- REKON- REKON- REKON- REKON-
STRUKCE STRUKCE STRUKCE STRUKCE STRUKCE | ezt et | 0

[Zdroj: vlastni]

Tab. ¢ 37 - Stavebni upravy po celou dobu dalsi Zivostnosti (do roku 2077) — cast 4

ROK 2077 -
REKONSTRUKCE
2056-2060 2061-2065 2066-2070 2070-2077 = )E' = :>:E = =
ARERRRE
) o)
DOBRY STAV DOBRY STAV DOBRY STAV DOBRY STAV 98 | 56,00 | - | 98
DOBRY STAV DOBRY STAV DOBRY STAV DOBRY STAV 98 | 6533% | - | 98
DOBRY STAV DOBRY STAV DOBRY STAV DOBRY STAV 98 | 6533% | - | 98
DOBRY STAV DOBRY STAV DOBRY STAV DOBRY STAV 98 | 8167% | - | 98
DOBRY STAV DOBRY STAV DOBRY STAV DOBRY STAV 69 | 86,25% | - | 69
DOBRY STAV DOBRY STAV | REKONSTRUKCE | REKONSTRUKCE | 69 |115,00% | ANO | 0
DOBRY STAV DOBRY STAV DOBRY STAV DOBRY STAV 20 | 30,77% | - |20
DOBRY STAV DOBRY STAV DOBRY STAV DOBRY STAV 20 | 4444% | - |20
DOBRY STAV DOBRY STAV DOBRY STAV DOBRY STAV 45 | 90,00% | - |45
DOBRY STAV DOBRY STAV DOBRY STAV DOBRY STAV 98 | 8167% | - | 98
DOBRY STAV DOBRY STAV | REKONSTRUKCE | REKONSTRUKCE | 69 |115,00% | ANO | 0
DOBRY STAV DOBRY STAV DOBRY STAV | REKONSTRUKCE | 69 |106,15% | ANO | 0
DOBRY STAV DOBRY STAV DOBRY STAV |REKONSTRUKCE | 69 |106,15% | ANO | 0
DOBRY STAV DOBRY STAV DOBRY STAV |REKONSTRUKCE | 45 |112,50% |ANO| 0
DOBRY STAV DOBRY STAV DOBRY STAV |REKONSTRUKCE | 45 |112,50% |ANO| 0
DOBRY STAV DOBRY STAV DOBRY STAV DOBRY STAV 20 | 57,14% | - |20
DOBRY STAV DOBRY STAV DOBRY STAV DOBRY STAV 20 | 50,00 | - |20
DOBRY STAV DOBRY STAV DOBRY STAV |REKONSTRUKCE | 45 |112,50% | ANO | 0
DOBRY STAV DOBRY STAV DOBRY STAV DOBRY STAV 20 | 57,14% | - |20
DOBRY STAV DOBRY STAV DOBRY STAV DOBRY STAV 45 [100,00% | - |45
DOBRY STAV DOBRY STAV DOBRY STAV |REKONSTRUKCE | 45 |112,50% |ANO| 0
DOBRY STAV DOBRY STAV DOBRY STAV DOBRY STAV 45 | 90,00% | - |45
DOBRY STAV DOBRY STAV DOBRY STAV DOBRY STAV 20 | 57,14% | - |20
DOBRY STAV DOBRY STAV DOBRY STAV DOBRY STAV 20 | 66,67% | - |20
DOBRY STAV DOBRY STAV DOBRY STAV |REKONSTRUKCE | 45 |112,50% |ANO| 0
DOBRY STAV DOBRY STAV DOBRY STAV |REKONSTRUKCE | 45 |112,50% |ANO| 0
DOBRY STAV DOBRY STAV DOBRY STAV |REKONSTRUKCE | 45 |112,50% |ANO| 0
DOBRY STAV DOBRY STAV DOBRY STAV DOBRY STAV 20 | 80,00 | - |20
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10.5 METODA NAKLADOVEHO OCENENI V ROCE 2030, 2055 A 2077

Dle mého planu byly stanoveny tii rekonstrukce, a to v roce 2030, 2055 a 2077.

U kazdé z nich jsem provedl nakladovou metodu ocenéni, abych zjistil hodnotu domu béhem

naplanovanych rekonstrukci. Kazda naplanovana rekonstrukce je znazornéna v tabulce, kde

jsou sepsany vyse uvedené zjisténé hodnoty. Staii jednotlivych konstrukei jsou vzdy ke dni

zjistovani zavad v dobé planované opravy ¢i tdrzby (a tedy roky 2030, 2055, 2077 - pied).

Ve vypoctech neni uvazovano provedeni nakladového ocenéni po opravenych ¢i vyménénych

prvcich.
Tab. ¢ 38 - Ndkladova metoda ocenéni k roku 2030

VYCHOZI CENA 5 . CELKOVA

ROK OPOTREBENI
BEZ PP CENA

2030 104 232 183,81 -72 212 056,94 32020 126,87
2055 104 232 183,81 -79 841 852,80 24 390 331,01
2077 104 232 183,81 -91 182 314,40 13 049 869,41

[Zdroj: vlastni]

Jak je mozné z tabulky ¢. 38 zjistit, tak cena bytového domu postupné klesa umérné

s blizicim se koncem celkové Zivotnosti. Tento efekt je zplsoben postupnym chatranim

hlavnich nosnych konstrukci a tim padem i poklesem ceny. V nasledujicich tabulkach jsou

ukéazany jednotlivé metody nakladového ocenéni.
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Tab. ¢ 39 - Ndkladova metoda ocenéni K roku 2030

Vypocet ceny bytového domu pied zateplenim - ocenéni podle § 8,10,13,21.22 vyhlasky ¢&. 441/2013 Sb.,

ve znéni 199/2014 Sb.

Vypocet ceny nakladovym zpisobem (§ 12, piiloha €. 8)

Vypocteno tabulkovym procesorem
MS Excel - program ABN14

T o < budovy vicebytové i
Bytovy diim - § 12 a ptiloha ¢. 8 (typové) typ J Cz-CC 1122
dle typu z Ke/
Zakladni cena prilohy ¢. 8 ZC 3 1 950,00
Y m
vyhlasky
. . , o . veir . ZC | K¢/
Zikladni cena po upravé koeficientem podle vyuziti podkrovi ood | m® 1 950,00
Obestavény prostor objektu Pmj | m® 20 324,27
. , (ptiloha €. 20 )
Koeficient polohovy vyhldsky) Ks 1,25
montované
. (ptiloha ¢. 10 ) z dilct
Koefi. prepoctu ZC dle kce vyhldsky) K1 betonovych 1,037
plosnych
Koefi. pie. ZC dle velikosti (dle § 12) K2 - 0,93
Koefi. pie. ZC dle vysky (dle § 12) K3 - 1,03
Koeficient zmény cen staveb (pfiloha & 41| 5 1 4621112 2,118
vyhlasky)
Podklady pro piipocet konstrukce neuvedené a konstrukce, jejiz cena je vice
= > G g : . z ANO
nez dvojnasobna oproti konstrukci standardni
Potizovaci cena konstrukce v ¢ase a misté odhadu (zji$téna znalcem) CK | K¢ 1280 531,00
Podil ceny konstr.neuvedené = CPK/(OPXZCxK1xK2xK3xK5xKi) | PK | - 0,00958
Podklady pro piipocet konstrukce neuvedené a konstrukce, jejiz cena je vice
= > G g : . z ANO
nez dvojnasobna oproti konstrukci standardni
Poftizovaci cena konstrukce v ¢ase a misté odhadu (zjisténa znalcem) CK | K¢ 3 853 964,80
Podil ceny konstr.neuvedené = CPK/(OPXZCxK1xK2xK3xK5xKi) | PK | - 0,02883
Vypocet koeficientu K4 a analyticka metoda stanoveni opotiebeni je v ptiloze ¢. 5.
Koeficient vybaveni stavby (z vypoltu vys ) Ky - 1,00004
Z4kl. cena upravena bez pp ZCxK1x KXZ I)éiKS X KaxKs Ifncg/ 5 128,46
Rok odhadu 2030
Rok pofizeni 1977
Stafi S | roki 53
Zpusob vypoctu opotiebeni (linearné / analyticky) analyticky
Celkova predpokladand Zivotnost Z rokl
Opotiebeni stavby % 69,28
Vychozi cena stavby bez pp CN | K¢ 104 232 183,81
Odpocet na opotiebeni stavby 69,28 % O Ke -72 212 056,94
Cena ke dni odhadu bez koeficientu pp K¢ 32 020 126,87
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Tab. ¢ 40 - Ndkladova metoda ocenéni kK roku 2055

Vypocet ceny bytového domu pred zateplenim - ocenéni podle § 8,10,13,21.22 vyhlasky ¢. 441/2013 Sh.,

ve znéni 199/2014 Sb.

Vypocet ceny nakladovym zpisobem (§ 12, piiloha €. 8)

Vypocteno tabulkovym procesorem
MS Excel - program ABN14

T o < budovy vicebytové i
Bytovy diim - § 12 a ptiloha ¢. 8 (typové) typ J Cz-CC 1122
dle typu z K&/
Zakladni cena prilohy ¢. 8 ZC 3 1 950,00
7y m
vyhlasky
. , , o . veir . ZC | K&/
Zakladni cena po upravé koeficientem podle vyuZiti podkrovi pod | m? 1 950,00
Obestavény prostor objektu Pmj | m? 20 324,27
. , (ptiloha €. 20 )
Koeficient polohovy vyhldsky) Ks 1,25
montované z
Y (ptiloha ¢. 10 i dilct
Koefi. prepoctu ZC dle kce vyhldsky) K1 betonovych 1,037
plosnych
Koefi. pte. ZC dle velikosti (dle § 12) K2 - 0,93
Koefi. pie. ZC dle vysky (dle § 12) K3 - 1,03
. N (ptiloha ¢. 41 . i
Koeficient zmény cen staveb vyhldgky) Ki 46.21.11.2 2,118
Podklady pro piipocet konstrukce neuvedené a konstrukce, jejiz cena je vice
- ¥ : - - . ANO
nez dvojnasobna oproti konstrukci standardni
Potizovaci cena konstrukce v ¢ase a misté odhadu (zji$téna znalcem) CK | K¢ 1280 531,00
Podil ceny konstr. neuvedené = CPK/(OPxZCxK1xK2xK3xK5xKi) | PK - 0,00958
Podklady pro piipocet konstrukce neuvedené a konstrukce, jejiz cena je vice
- ¥ : - - . ANO
nez dvojnasobna oproti konstrukci standardni
Poftizovaci cena konstrukce v ¢ase a misté odhadu (zjisténa znalcem) CK | K¢ 3 853 964,80
Podil ceny konstr. neuvedené = CPK/(OPxZCxK1xK2xK3xK5xKi) | PK - 0,02883
Vypocet koeficientu K4 a analytickd metoda stanoveni opotiebeni je v ptiloze €. 5.
Koeficient vybaveni stavby ( z vypoctu vyse) Ky - 1,00004
Z4kl. cena upravena bez pp ZCxK1x KXZ I)éiKS X KaxKs ch/m 5 128,46
Rok odhadu 2055
Rok pofizeni 1977
Stafi S | roki 78
Zpusob vypoctu opotiebeni (linearné / analyticky) analyticky
Celkova predpokladand Zivotnost Z rokl
Opotiebeni stavby % 76,60
Vychozi cena stavby bez pp CN | K¢ 104 232 183,81
Odpocet na opotiebeni stavby 76,60 % O Ke -79 841 852,80
Cena ke dni odhadu bez koeficientu pp K¢ 24 390 331,01
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Tab. ¢ 41 - Ndkladova metoda ocenéni K roku 2077

Vypocet ceny bytového domu pred zateplenim - ocenéni podle § 8,10,13,21.22 vyhlasky €. 441/2013 Sh., ve

znéni 199/2014 Sb.

Vypocet ceny nakladovym zpisobem (§ 12, piiloha €. 8)

Vypocteno tabulkovym procesorem MS Excel

- program ABN14
P o . budovy vicebytové i
Bytovy diim - § 12 a ptiloha ¢. 8 (typové) typ | J Cz-CC 1122
ZiKladni cena dle typu z pfilohy 7 | K/ 1.950,00
¢. 8 vyhlasky m
Zakladni cena po tpravé koeficientem podle vyuZziti ZC | K¢/
. 3 1 950,00
podkrovi pod | m
Obestavény prostor objektu Pmj | m? 20 324,27
. , (priloha ¢. 20 i
Koeficient polohovy vyhldzky) Ks 1,25
o N montované z dilct
Koefi. prepoctu ZC dle kce ® rllo},l? ¢. 10 K1l | - betonovych 1,037
vyhlasky) .
plo$nych
Koefi. pie. ZC dle velikosti (dle § 12) K2 | - 0,93
Koefi. pfe. ZC dle vysky (dle § 12) K3 | - 1,03
Koeficient zmény cen staveb (prlloh? ¢. 41 Ki - 46.21.11.2 2,118
vyhlasky)
Podklady pro ptipocet konstrukce neuvedené a konstrukce, jejiz cena
L . - . . . , ANO
je vice nez dvojndsobna oproti konstrukci standardni
Poftizovaci cena konstrukce v ¢ase a misté odhadu (zjisténa cK | ke 1 280 531,00
znalcem)
Podil ceny ) — CPK/(OPXZCxK 1xK2xK3xK5xKi) | PK| - 0,00958
kon.neuvedené
Podklady pro piipocet konstrukce neuvedené a konstrukce, jejiz cena
. M . , - . , ANO
je vice nez dvojnasobna oproti konstrukci standardni
Potizovaci cena konstrukce v ¢ase a misté odhadu (zjisténa oK | ke 3 853 964,80
znalcem)
Podil ceny ~ — CPK/(OPXZCXK1xK2xK3xK5xKi) | PK | - 0,02883
kon.neuvedené
Vypocet koeficientu K4 a analytickd metoda stanoveni opotiebeni je v ptiloze €. 5.
Koeficient vybaveni stavby (z vypoctu vyse) K4 - 1,00004
Z34Kkl. cena upravena bez pp ZExKIxK2 :éiKS X Kax Kg Iﬁch/ 5128,46
Rok odhadu 2077
Rok pofizeni 1977
Stafi S | roku 100
Zpusob vypoctu opotiebeni (linearné / analyticky) analyticky
Celkova predpokladand Zivotnost Z | roku
Opotiebeni stavby % 87,484
Vychozi cena stavby bez pp CN | K¢ 104 232 183,81
Odpocet na opotiebeni stavby 87,48 % O | K¢ -91 182 314,40
Cena ke dni odhadu bez koeficientu pp K¢ 13 049 869,41
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11 ZAVER

Celkovym cilem diplomové prace byla analyza vlivu ceny rekonstrukce na cenu
obvyklou najemniho domu v Ostravé. Jednalo se o celkovou revitalizaci, kde projekt fesil
kompletni zatepleni fasady celého objektu vcetné soklu, vymény oken a lodziovych dvefi,
opravu lodzii (podlahy), a také Upravu zabradli na lodziich, opravu venkovniho schodisté

do suterénu (v¢. betonovych stén), drobné stavebni prace na strojovnach vytahi a dale.

Jelikoz se objekt nachazi v méstské casti Moravska Ostrava a Privoz, ktera
je vyuzivana pievazné pro bydleni, mnoho lidi inklinuje k bydleni ve vlastnich bytovych
jednotkach ¢i jako podilnici v bytech od stavebnich druzstev, avsak i tato méstska ¢ast nabizi
nemalé mnozstvi pronajmi. Dale tato lokalita trpi vyraznym odlivem lidi z centralni Casti
do ¢asti nové vybudovanych bytovych domu (oblast Nova Karolina), a tedy vzhledem k této

situaci je i vetsi procento prodeji bytovych domi v této ¢asti.

Hlavni ¢asti ocenéni ptfedchazelo vypracovani rozpo¢tu pro revitalizaci bytového
domu v Ostravé, ktery jsem nasledné porovnal snakladovym ocenénim. V projektové
dokumentaci byl dostupny slepy rozpocet vypracovany panem Ing. Romanem Hrbkem. Firma
realizujici revitalizaci se na zékladé vymeér ve slepém rozpoctu s bytovym druzstvem dohodla
na cené¢ za provedeni regenerace bytového tfi-bloku. Dle tohoto slepého rozpoctu jsem
provedl rozpoctovou kalkulaci, kde bylo zapotiebi provést vymeénu nékterych prvkl za jiné,
jelikoz nékteré se jiz nevyuzivaji anebo jiz nejsou na trhu k dostani. Rozpocet jsem tedy
stanovil ¢isté na revitalizaci panelového domu (zatepleni, oprava stfechy apod.), kde jsem
v§ak cenu za vyménu oken a dvefi feSil jako nabidku od specializované firmy, ktera
i v minulosti byla dodavatelem plastovych dveii a oken pro revitalizaci. Dale jsem provedl
porovnani ceny zjisténé nakladovym zptsobem a rozpocétem, kde je mezi témito dvéma
hodnotami rozdil v fadu cca 65 tisic K¢ (srovnavany obé ceny bez DPH). Rozpocet provedeny
mnou Vv roce 2016 a i ocenéni nakladovym zplisobem se O nejblize blizi hodnoté pfiblizné
20 mil. K¢, ktera byla skute¢né zaplacena béhem rekonstrukce v roce 2006. Dale jsem provedl
porovnani cenové nabidky oken a dvefi V rozpoctu scenou zjisténou jako 5% z ceny
po rekonstrukci v nakladovém ocenéni (5% je predpoklad vySe cenového zastoupeni oken
V bytovém domé tohoto typu). Pii tomto porovnani vyslo najevo, ze nabidka od spolecnosti
SULKO je vyrazné vyssi, coz mohlo byt zptisobeno, jak provedenim oken, tak i volbou jinych

dalezitych komponenti dodavky oken a dvefi. Zaroveii cena odvozena jako 5% z ndkladové
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ceny po rekonstrukci bytového domu se nejvice priblizila hodnoté, ktera byla realné v roce

2006 zaplacena.

Mezi dalsimi vypocty provadénymi Vv praci byla metoda kombinace nakladového
a vynosového ocenéni. Vysledny rozdil ceny pied a po rekonstrukci ¢inil néco malo pod
7mil. KE&.  Pfi porovnani s nakladovym ocenénim se rozdil pfiblizil hodnoté
14 mil. K¢. Metoda kombinovana byla zde uvazovana v zavislosti S moznosti podilnikt
pronajimat dale své bytové jednotky, a to bez souhlasu Stavebniho bytového druzstva
Vitkovice. Po rekonstrukci doslo k vyznamné zméné v najmu — realné byl zvysen na hodnotu

68 K&/m? namisto ptivodnich 50 K&/m?.

Abych byl schopen stanovit cenu obvyklou vyuzil jsem metodu ocenéni piimého
porovnani. Pro samotny vypocet je zapotiebi stanovit databazi srovnavacich objektt tvofici
celkem 10 bytovych domu - z toho 5 je nezateplenych a 5 zateplenych. JelikoZ ocefiovany

objekt je zna¢né velky, bylo obtizné k tomu dohledat obdobné srovnavaci objekty.

Byl také kladen diraz na to, aby inzerované objekty (srovnavaci) byly dispozicné
i lokalitou co nejblize ocenovanému objektu. Pro vypocet bylo vyuzito 12 koeficientd (K3
a Kiz) a vyse uzitné plochy nebyla pocitana, jelikoz jde 0 proménnou sdélenou Stavebnim
bytovym druzstvem Vitkovice. Také jsem provedl pied samotnym vypoctem Grubbstiiv test,
ktery jako extrémni nevyloucil zadny z objekti. Hodnota zjisténa z databaze obsahujici jen
zateplené objekty je 58 800 000,00 K¢ a hodnota z databaze obsahujici jen nezateplené
objekty ¢ini 60 700 000,00 K¢&. Trzni  hodnota odpovida rozdilu hodnot zateplenych
a nezateplenych srovnavacich objektt a jedna se o0 tedy 1,9 mil. K¢ a to znamena, Ze veskeré
vlozené prostiedky do rekonstrukce bytového domu skladajiciho se ze tifi samostatnych

vchodt zhodnoti objekt 0 jiz zminénych 1,9 mil. K¢&.

Pro ocenéni pomoci vynosové metody byl vyuzit vypocet za pomoci tzv. vécné renty,
tedy konstantnich pfijmi po dlouho dobu. Dale také zvySenim kvality bydleni doslo
k moznosti zvysit vysi najmu (jiz v této Casti uvedeno) a jelikoz nebyla znama vyse skuteéné
placeného najemného za m?, zvolil jsem cenu pied rekonstrukei dle obvyklé ceny. Rozdil
ve vynosové hodnoté pred a po rekonstrukci ¢ini ptiblizn€ 10 mil. KE. Vynosovy zplisob
urcuje ro¢ni vynos z dané nemovitosti a z n¢j odvozenou vynosovou hodnotu a majitel mtize
vynosovou hodnotu pouzit na umoieni hypotéky, kterou si vzal na rekonstrukci bytového

domu. Castka, kterou bytové druzstvo ziska zvySenim ndjemného, poslouzi bytovému

vvvvvv
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castka 1 281 600,00 K¢ (tedy fond oprav) bude kazdoro¢éné spoiena pro mozné budouci

opravy a rekonstrukce bytového domu.

Dale byla zohlednovana lokalita v zavislosti na moznosti pronajmu v dané lokalité
(tedy maximalni a minimalni trZzni najemné). V této Casti byly feSeny jen byty 3+1 a 1+KkKk,
které se také nachdzeji v oceilovaném bytovém domé. Na zékladé vSech posouzeni vyplynulo,
ze lokalita Moravska Ostrava a Pfivoz je vyrazné nadprimérna u bytd 1+kk, ale u byt 3+1
se jedna 0 spiSe mirn¢ nadprimérné ceny za prodej bytovych jednotek (porovnani provadéno
s jednotkovou cenou dle oceniovaciho piedpisu (Ké/mz). Celkova lokalita mé vliv na dané
bytové jednotky a jejich obvyklé ceny, ale nejedna se 0 jediny faktor. V ptipadé pronajmu
v dané lokalit¢ se byty 1+kk nachazi v cenovém rozmezi od 5500 do 6 500 Ké&/mésic
a Vv ptipad¢ byti 3+1 jde 0 rozmezi od 6 800 do 9 200 K¢&/mésic (jde 0 bézné ceny v dané
lokalit¢).

Zména, kterou pftinesla rekonstrukce v roce 2006 pro bytovy diam, se projevila i na
celkové zméné Grovné bydleni. VSechny tyto nové stavy prvki vyrazné projevuji zvySeni
standardu bydleni, ale je velmi pochopitelné, ze kazdy jednotlivec mize posuzovat nartst
komfortu jinak. Celkovym zlepSeni stavu konstrukce a dil¢ich uprav provedenych
jednotlivymi uzivateli vede ke zlepSeni standardu, ale také to vede k celkové spokojenosti
vSech vlastnikd a také i majiteli. Z pohledu majiteld, druzstva ¢i mésta se jedna ve vétsiné
pfipadll 0 zvySeny piijem vlivem vy$§iho najemného.

Posledni kapitolou byl plan provadéni stavebnich tprav po celou dobu dalsi
piedpokladané Zivostnosti objektu v zavislosti na jednotlivych konstrukcich. Stavebnim
bytovym druzstvem byl zaveden, v roce dokonceni rekonstrukce, fond oprav (jako polozka
k najemnému), ktery slouzil pro uspofeni potfebnych financi na dalsi opravy, které budou jisté
potiebné. Na zaklad¢ vypracované metody nakladového ocenéni jsem proved| stanoveni planu
oprav pro dany bytovy dim. Jako zdroj pro samotné vypracovani bylo vyuzito analytického
provedeni opotiebeni v metodé nakladové. Mnou byly navrzeny 3 etapy oprav (v letech 2030,
2055 a 2077), u kterych bylo nasledné vypracovano zjisténi hodnoty domu vzdy pied
samotnymi  rekonstrukcemi. Roky planovanych dal§i revitalizaci byly zvoleny
az po nakumulovani vice potfebnych oprav s ohledem na zasahy do stejnych konstrukci. Toto
je mozné i dale zdavodnit tim, Ze vétSina prvka se doziva vice let, neZ je uvedenych

ve vyhlasce, a proto také lze s nékterymi opravami pockat na dalsi hodnocené obdobi.
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Obdobné investice pro Stavebni bytové druzstvo Vitkovice v této lokalité mize byt
povazovana za rentabilni, av§ak vzdy bude zapotiebi provadét vstupni analyzu, technicky
i Casove dobie zpracovat projekt, a také se snazit na néj ziskat alespon néjakou vysi dotace Ci

ptipadné mit dostatek vlastnich prostfedki na financovani.
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Stavebni tpravy po celou dobu dalsi Zivostnosti (do roku 2077) — ¢ast 1
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Nékladova metoda ocenéni k roku 2030
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Nakladova metoda ocenéni k roku 2055

Nékladova metoda ocenéni k roku 2077
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Graf ¢. 5 - Primérna cena bytd 3+1 a pocet inzeratd

140



15 SEZNAM OBRAZKU

Obr.
Obr.
Obr.
Obr.
Obr.
Obr.
Obr.
Obr.
Obr.
Obr.

Obr.

[l

[l

€<

€<

€

€<

€<

€<

€<

€<

€

. 1 - Schéma pro metodu pf#imého porovnani

. 2 - Schéma pro metodu nepiimého porovnani

. 3 - Nezatepleny objekt (tepelny most)

. 4 - Zatepleny objekt (tepelny most)

. 5 - Systém ETICS

. 6 - Stav digitalizace katastralni mapy pro katastralni pracovist¢ Ostrava

. 7 - Katastralni mapa Moravska Ostrava (sou¢asna forma k datu 7. 3. 2016)
. 8 - Panelovy bytovy komplex pied rekonstrukei

. 9 - Panelovy bytovy komplex po rekonstrukci

. 10 - Vytez cenové mapy pozemku pro Moravskou Ostravu a Ptivoz

. 11 - Podil nezaméstnanych osob v okrese Ostrava podle méstskych obvodi k

31. 3. 2016

141



16 SEZNAM PRILOH
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dokumentace)
Cenova nabidka pro rozpocet od dodavatele oken a dveii SULKO

Informace z CUZK.cz ohledn¢ bytového domu (platnost 19. 5. 2016)

. Koeficienty K4 — ze vSech metod ocenéni nakladovym zptisobem
. Vykres 1. NP (M 1:75)

: Padorys lodzie (M 1:25)

Rez bytového domu (neéitelny jiZ z projektové dokumentace)

Schéma dil¢iho podlazi (M 1:150)

Piiloha €. 10: Pohledy (M 1:75)
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