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Abstrakt

Diplomova prace se zabyva problematikou srovnani obvyklé ceny a trzni hodnoty dle nové
pravni Upravy. Cilem diplomové prace je zjiSténi a objasnéni rozdill mezi cenou obvyklou a trzni
hodnotou. Rozdily mezi obvyklou cenou a trzni hodnotou jsou zkoumany na deviti modelovy
bytech v krajském mésté Zlin. Pro mésto Zlin je provedena analyza soucasného stavu a analyza
trhu. Modelové byty jsou vybrany na zakladé dispozice a stavu. Ke kazdému z bytl je vypracovana
databaze realizovanych cen, nabidkovych cen a najmu. Vstupnidata jsou pouZita pri urceniobvyklé
ceny a trzni hodnoty. Cena obvykla je ur¢ena porovnavaci metodou z realizovanych cen. Trzni
hodnota je urlena porovnavaci a vynosovou metodou z nabidkovych cen. Z podrobné analyzy

vysledkd jsou zjistény a objasnény rozdily mezi cenou obvyklou a trzni hodnotou.

Abstract

The diploma thesis deals with the issue of comparison of the usual price and market value
according to the new legislation. The aim of the thesis is to identify and clarify the differences
between the usual price and the market value. The differences between the usual price and the
market value are examined on nine model flats in the regional city of Zlin. For the city of Zlin,
a analysis of overall situation and a market analysis are carried out. The model flats are selected
on the basis of their layout and condition. For each of the apartments a database of realized prices,
offer prices and rents is prepared. The input data is used for determination of the usual price and
market value. The usual price is determined by the comparison method out of the realized prices.
The market value is determined by the sales comparison approach and income approach from bid
prices. From a detailed analysis of the results, the differences between the usual price and the

market value are identified and explained.

Klicova slova
Ocenovani nemovitosti, byt, hodnota, cena, trzni hodnota, cena obvykla
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Real estate evaluation, flat, value, price, market value, usual price
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Kazda lidska cinnost se vyviji a ani problematika ocefiovani nemovitych véci neni v tomto
sméru vyjimkou. Pfichazi nové metody a pfistupy a s nimi také nové ¢i staronové pojmy a
nazvoslovi. Pro jejich spravné vyuziti v kazdodenni praxi je potfebné, aby tyto pojmy byly chapany

spravné a jednotné pouzivany.

JiZroce 1997 byl v zdkoné o oceriovani majetku a souvisejicich pfedpisech zaveden pojem
ceny obvyklé, ktery nahradil pojem ceny obecné. Pfesto, Ze se na prvni pohled jedna o pojem
srozumitelny a jasny, je potfeba si uvédomit, Ze vedle né&j existuje pojem trzni hodnoty. | tento se

jevi jako zavedeny, srozumitelny a jasny.

Jedna se v3ak v tomto pfipadé o pojmy shodné a vzdjemné zaménitelné? Je mezi nimi rozdil
nebo se jedna o synonyma? Mnozi by zcela pfirozené a spontanné odpovédéli, Ze se jedna
o shodné a zaménitelné pojmy. Ale pokud by tomu tak skutecné bylo, pro¢ tedy zpracovatel
prislusné zdkonné normy zavadél pojmy dva a proc nezlstal pouze u jednoho z nich. Kazdy pojem
ma svUj historicky ptvod. Slovem ,,obvykly” se rozumi bézny, pravidelné se opakujici, odpovidaji
zvyku. Pojem ,trZni” se vztahuje k trhu. PficemZ trh je mistem, kde se setkava poptavka s nabidkou

a realizuji se obchody.

Pfi oceriovani nemovitosti se zpracovatel ocenéni dostava do rlznych situaci. Na jedné
strané mUZe provadét ocenéni nemovitosti, ktera je bézné obchodovéana a v dané lokalité nebude
problém najit dostate¢né mnozstvi dat a informaci o porovnatelnych nemovitostech. Stejné tak se
ale bude dostavat do situace, kdy data pro porovnani k dispozici nebudou. Bud proto, Ze
nemovitost je nécim jedinec¢na, obdobné nemovitosti se v misté neprodavaji nebo proto, ze trh
v dané lokalité vykazuje témér nulovou poptavku a nabidku. Dostane se tak do situace, kdy nema

k dispozici dostatek nebo dokonce Zaddna data pro porovnani.

Tato diplomova prace se bude vénovat podrobnéjSimu rozboru téchto pojmd, s cilem
objasnit jejich rozdily, pfedstavit spravnost jejich pouziti v ocefovaci praxi a analyzou realnych dat
ukazat na jejich prakticky vyznam a rozdil. Cilem této diplomové prace je zjistit rozdil mezi obéma

pojmy nejen v roviné teoretické, ale na analyze redlnych dat posoudit rozdily v praxi.
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V prvni ¢asti diplomové prace bude problematika rozebrana zteoretického pohledu.
Budou vymezeny jednotlivé pojmy a uvedeny pouZivané metody dle literatury. V druhé ¢asti bude
popsana vybrana lokalita, kterou je mésto Zlin. Bude popsana historie a soucasny stav mésta.
Nasledné bude popsdna obcanskad vybavenost a segmentace trhu vcetné Uzemniho planu.
Analyticka ¢ast bude pokracovat analyzou trhu a vyvojem cen a rozvojovymi moznostmi mésta.
Z provedené analyzy bude vybrano devét modelovych bytl, které budou blize popsany a bude
u nich urena cena obvykla i trzni hodnota. Z vypoctové ¢asti bude provedeno vyhodnoceni

zjisténych vysledkl. V posledni ¢asti diplomové prace bude provedena podrobna analyza vysledkd.
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1 FORMULACE PROBLEMU, STANOVENI CiLU

Do konce roku 2020 nebylo v zakoné definovano presné pouziti pojmu cena obvykla a trzni
hodnota. Od 1. ledna 2021 byl upfesnén pfistup k ocefiovani majetku, a to Ucinnosti zakona

. 237/2020 Sb., kterym se méni zadkon ¢. 151/1997 Sb. (zakon o ocefiovani majetku) a vyhlasky

¢

. 488/2020 Sb., kterou se méni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. (ocenovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjsich

¢

predpisl. Majetek se ocenuje cenou obvyklou, kterd se urci ze sjednanych cen porovnanim.
V odlvodnénych pfipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, oceriuje se majetek trZni hodnotou.
Tento zpUsob se vyuZije zejména v pfipadech, kdy nelze pro urceni obvyklé ceny zjistit realizované
ceny (kupni ceny) dostatecného poctu vzorkl srovnatelnych véci. Problémem je, Ze se pojmy do
poveédomi SirsSi znalecké verejnosti zatim nevZily, pfestoZe jsou zdkonem jednoznacné definovany

jiz posledni dva roky.

Cilem diplomové préce je porovnani a objasnéni pfipadnych rozdili mezi cenou obvyklou

a trzni hodnotou.

Na prikladech modelovych byt bude urcena jak cena obvykla, tak trzni hodnota a tyto
vysledky budou porovnany. Na modelovych prikladech bytll bude demonstrovan spravny postup
ocenéni.

Pro vypracovani diplomové prace byla vybrana lokalita mésta Zlina, ve které je dostupné
dostatecné mnozstvi jak realizovanych, tak i nabidkovych cen bytl k prodeji i k prondjmu. Tyto

Udaje jsou potiebné pro zpracovani modelovych pripadUl, aby bylo mozné provést porovnani.
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2 POUZITE METODY A JEJICH ZDUVODNEN(

Pro vypracovani diplomové prace budou pouzity rlizné zpUsoby ocefovani. Nejprve bude
proveden sbér dat a tfidéni vstupnich informaci. Metoda komparace ziskanych informaci
z jednotlivych prizkumu a zpracovani vstupnich Udaju. Dale bude provedena analyza a syntéza pfi
tvorbé reserse trhu a databazi byt.

Pro zjisténi rozdild mezi obvyklou cenou a trzni hodnotou budou pouzZity vybrané
ocerfiovaci metody. Pro urleni obvyklé ceny bude pouZita porovnavaci metoda s vyuzitim
realizovanych cen, dle postupu stanoveného zdkonem o ocefiovani majetku. Trzni hodnota bude
urcena pomoci porovnavaci metody s vyuZitim nabidkovych cen bytl k prodeji a vynosova metoda
s vyuzitim nabidkovych cen bytl k prondjmu. U trZzni hodnoty bude provedena rekonciliace
zjisténych vysledkl porovnéavaci a vynosové metody. Dlvodem pro urceni trZzni hodnoty
z nabidkovych cen je skutecnost, Ze k pouZiti trzni hodnoty se pfistupuje az v pfipadé nemoznosti
stanovit hodnotu porovnanim z cen sjednanych. Nakladovd metoda u bytovych jednotek nebude
vyuZzita. Jednotlivé metody budou bliZe specifikovany v teoretické ¢asti.

V posledni ¢asti diplomové prace bude provedeno vyhodnoceni dat, posouzeni zjisténych

vysledkd a realnosti stanovenych cen.
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3  TEORETICKA CAST

Vtéto casti diplomové prace bude problematika vysvétlena z teoretického hlediska,
odborné literatury a aktualné platné legislativy. Nejprve budou definovany zakladni pojmy, cena
a hodnota a jejich rozdéleni. Dale budou vymezeny vlastnicka prava a pojmy z trhu nemovitosti.
V posledni &asti bude teoreticky prfedstaveno ocenovani nemovitosti a ocefiovaci pfistupy, které

budou pouZity v praktické ¢asti.
3.1 ZAKLADNI POJMY

311 Nemovita véc

Nemovita véc, dfive nemovitost, je takova véc, ktera je nepfemistitelna. Za nemovitou véc
jsou povazovany pozemky, domy anebo byty.

V obcanském zakoné ¢. 89/2012 Sb. je pojem nemovitd véc definovan nasledovné:
.Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym tcelovym urcenim, jakoZ i vécnd prdva
k nim, a prdva, kterd za nemovité véci prohldsi zakon. Stanovi-li zdkon, Ze urcitd véc neni souldsti

pozemku, a nelze-li takovou véc pfenést z mista na misto bez poruSeni jeji podstaty, je i tato véc

nemovitd.” (8 498).

3.1.2 Stavba

Stavba je samostatné stojici objekt. Objekt mlZe mit rdzné Ucely vyuZiti. Stavba vznika
stavebni, pfipadné montazni technologii a déli se na stavby hlavni a vedlejsi. Vedlejsi stavby jsou
ve vétsiné pripadl vybudovany na pozemku s hlavni stavbou (napf. rodinny diim) a doplnuiji ji.
Vedlejsi stavbou muze byt napriklad garaz.

Dle stavebniho zadkona ¢. 183/2006 Sb. Je stavba definovana nasledovné:
«Stavbou se rozumi veSkerd stavebni dila, kterd vznikaji stavebni nebo montdazni technologii, bez zietele
na jejich stavebné technické provedeni, pouZité stavebni vyrobky, materidly a konstrukce, na ucel vyuZiti
a dobu trvdni. DoCasnd stavba je stavba, u které stavebni Gfad pfedem omezi dobu jejiho trvani. Za
stavbu se povaZuje také vyrobek plnici funkci stavby. Stavba, kterd slouzi reklamnim tdcelim, je stavba
pro reklamu.” (82, odst. 3)

Dle aktualné platné legislativy je stavba soucasti pozemku.
«Soucdsti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby ziizené na pozemku a jind zarizeni
(ddle jen ,stavba”) s vyjimkou staveb dolasnych, vCetné toho, co je zapusténo v pozemku nebo upevnéno
ve zdech.” (8 506)

Stavby podle zdkona o ocerfiovani majetku €. 151/1997 Sb. se déli dle & 3. Tato diplomova

prace se bude zabyvat pfedevsim odstavcem (a), bodem 2. jednotky.
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(1) Pro ucely oceriovani se stavby ¢leni na

a) stavby pozemni, kterymi jsou

1. budovy, jimiZ se rozumi stavby prostorové soustiedéné a navenek prevdzné uzaviené obvodovymi
sténami a stfeSnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice ohrani¢enymi uZitkovymi prostory,

2. jednotky,

3. venkovni tdpravy,

b) stavby inZenyrské a specidini pozemni, kterymi jsou stavby dopravni, vodni, pro rozvod energii a vody,
kanalizace, véZe, stoZdry, kominy, plochy a tpravy tzemi, studny a dalsi stavby specidiniho charakteru,

¢) vodni nddrZe a rybniky,

d) jiné stavby.

313 Byt

Za byt je povaZovana jedna nebo i vice mistnosti s pfisluSenstvim slouzicim k bydleni osob.
Jako pfisluSenstvi jsou chapany dalSi mistnosti umoZiujici bydleni, napfiklad koupelna. Byt tvofi
neoddélitelnou ¢ast budovy.

Byt dle sou¢asného obcanského zdkona ¢. 89/2012 Sb.:
»Bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou dsti domu, tvofi obytny prostor a jsou
urleny a uzivdny k ucelu bydleni. Ujednaji-li si pronajimatel s ndjemcem, Ze k obyvdni bude pronajat jiny

neZ obytny prostor, jsou strany zavdzdny stejné, jako by byl pronajat obytny prostor.” (8 2236, odst. 1)

3.14 Bytova jednotka

PFi ocefiovani se obvykle uZiva pojem bytova jednotka. Bytovd jednotka zahrnuje
samostatny byt, a také podily na spolecnych ¢astech domu a pozemku, na kterém stavba stoji.
Podily na spole¢nych &astech nelze oddélit od bytu, a proto v pfipadé prodeje musi byt byt prodan
i s podily na spolecnych ¢astech. Bytova jednotka mdze zahrnovat i nebytovy prostor. Nebytovym
prostorlim se diplomova prace nebude vénovat.

Vymezeni pojmu jednotka Ize nalézt v obcanském zdkoniku ¢. 89/2012 Sb.:
Jednotka zahrnuje byt jako prostorové oddélenou ¢dst domu a podil na spoleCnych ¢dstech nemovité

véci vzdjemné spojené a neoddélitelné. Jednotka je véc nemovitd. (§ 1159)

A také v zakoné o ocenovani majetku ¢. 151/1997 Sh.
.Jednotka, kterou je byt nebo kterd zahrnuje byt, se oceriuje vietné podilu na spolecnych dstech
nemovité veci, a to i v pfipadé, jsou-li umistény mimo diim, a vcetné podilu na nemovitych vécech, které

tvori pfislusenstvi domu, uréené pro spolecné uZivani.” (8 8, odst. 1)
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3.2 VECNAPRAVA

3.21 Vlastnické pravo

Vlastnické pravo je dle Ustavniho pofadku pravem pfirozenym a patfi k zakladnim lidskym
pravim. Zakladni Uprava vlastnického prava se fidi ustanovenimi obanského zakoniku. Obsahem
vlastnického prava je souhrn konkrétnich opravnéni. Tento souhrn neni ustanoven dle pravnich
predpisU, ale uplatiiuje se zde tzv. vlastnicka triada:

a) pravo véc uZivat a poZivat jeji plody a uzitky

b) pravo s véci disponovat

C) pravo véc drzet

Pojem vlastnické pravo je subjektivni pravo vlastnika k pfedmétu tohoto prava. Pfedmét
prava je nazyvan vlastnictvi. (Bradac A.,2004, s. 16)

Pojem vlastnické pravo je intuitivné pomérné jasné, ale vymezeni je jiz slozitéjsi.

V obcanském zakoniku ¢. 89/2012 Sb. je definovano zcela obecné:
.V8e, co nékomu patfi, viechny jeho véci hmotné i nehmotné, je jeho viastnictvim.” (8 1011)
LVlastnik mé pravo se svym vlastnictvim v mezich pravniho Fadu libovolné naklddat a jiné osoby z toho
vyloucit. Vlastniku se zakazuje nad miru primérenou pomérim zdvazné rusit prava jinych osob, jakoZ

i vykondvat takové Ciny, jejichZ hlavnim tcelem je jiné osoby obtéZovat nebo poskodit.” (8 1012)

Konkrétné u nemovitych véci je vlastnictvi nemovitych véci vefejnou zaleZitosti. Vlastnictvi
je vefejné tim, Ze je mozZné ho u kterékoliv nemovité véci identifikovat. Identifikace je mozna
z vefejnych listin jako je katastr nemovitosti nebo pozemkova kniha a kazdy ma pravo do nich

nahlédnout. (Zitek V., 2004, s.10)

3.2.2 Vznik vlastnického prava

Vznik vlastnického prava ma nékolik zplUsobu. RozliSuje se novy vznik, prevod a prechod
vlastnického prava. K noveé vzniklé vlastnické pravu dochazi pfi vystavbé ¢i rozdéleni nemovité véci.
K prevodu vlastnickych prav vlastnik kona ze svobodné vile, naopak pfi pfechodu je jednéno proti
vUli vlastnika.
Vlastnictvi Ize obecné nabyt na zdkladé nasleduijicich titul(:

a) smlouvou (kupni, sménnou, darovaci atd.) - u nemovitych véci se nabyva vlastnické pravo
vkladem do katastru nemovitosti

b) dédénim - vznik vlastnického prava okamzikem smrti zlstavitele
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¢) rozhodnutim statniho orgdnu (soud, pozemkovy Ufad, stavebni Ufad atd.) - vlastnické
pravo nabyva ucinnosti dnem uré¢enym v rozhodnuti pfislusného orgdnu
d) na zakladé jinych skutecnosti stanovenych zdkonem - pfirdstkem k véci, vydrzenim,

zpracovanim, nabyvacim titulem (Bradac A.,2004, s. 17-18)

3.2.3 Zanik vlastnického prava

Zanik vlastnického prava je velmi blizce spojen se vznikem vlastnického prava. Zanik
vlastnického prava se rozdéluje na relativni a absolutni. V pfipadé relativniho zaniku vlastnické
prédvo byvalému vlastnikovi konci, ale soucasné novému vlastnikovi vlastnické pravo vznika.
U absolutniho zaniku vlastnické pravo vlastnikovi kon¢i a nikomu jinému nové nevznika. Stejné jako
u vzniku se zanik vlastnického prava poji s projevem vdle vlastnika. Zanik mdze byt na zakladé
projevu vlle dosavadniho vlastnika (smlouvou, opusténim véci, zni¢enim véci, spotfebovanim,
anebo nezavisle na vlli dosavadniho vlastnika (zanik véci, ztratou véci, smrti vlastnika, vydrzenim,

rozhodnutim statniho organu). (Bradac A.,2004, s. 19-20)

3.24 Spoluvlastnictvi

Spoluvlastnéni je typem vlastnického prava, kdy k vlastnictvi, vtomto pfipadé k nemovité
véci, ma pravo vice spoluvlastnikd. Spoluvlastnici jsou brani jako jediny vlastnik nemovité véci.
VSichni spoluvlastnici maji stejnd prava stejné, jako jeden vlastnik.

Spoluvlastnictvi dle obZanského zakona ¢.89/2012 Sb.:
.0soby, jimZ ndleZi vlastnické prdvo k véci spolecné, jsou spoluviastniky” (8 1115, odst. 1)
.Vzhledem k véci jako celku, se spoluvlastnici povaZuji za jedinou osobu a naklddaji s véci jako jedind

0soba.” (8 1116)

Obcansky zakon déle spoluvlastnictvi déli na podilové spoluvlastnictvi a spole¢né jméni
manzeld. U podilového spoluvlastnictvi kazdému vlastnikovi nélezi podil. Podil kazdého vlastnika
urcuje miru podileni se spoluvlastnika na pravech a povinnostech souvisejicich s nemovitou véci.
Spolecné jméni manZell je bezpodilové vlastnictvi, kdy kazdy z manzelt ma pravo k nemovité véci,
které je nerozdilné a spolecné. Spolecné jméni manzell vznikd pouze mezi manzely a kazdy
z manzell je omezen vlastnickym pravem druhého manZela. (Bradac A.,1998, s. 70-84)

.10, co manZelim ndleZi, ma majetkovou hodnotu a neni vylouceno z prdvnich pomérd, je soucdsti
spolecného jméni manZelt (ddle jen ,spolecné jméni”). To neplati, zanikne-li spolecné jmeéni za trvani

manZelstvi na zdkladé zdkona.” (8 708, odst. 1)
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3.25 Bytové vilastnictvi

Bytové spoluvlastnictvi je jednim z typU spoluvlastnictvi, které miZe vzniknout u dom{
s alespori dvéma byty. Bytové vlastnictvi nejcastéji vznikd prohlasenim vlastnika nebo smlouvou
o0 vystavbé.
.Bytové spoluviastnictvi je spoluvlastnictvi nemovité véci zaloZené viastnictvim jednotek. Bytové
spoluvlastnictvi miZe vzniknout, pokud je soucdsti nemovité véci diim alespori s dvéma byty.” (8 1158)
.Jednotka zahrnuje byt jako prostorové oddélenou ¢dst domu a podil na spolecnych Eastech nemovité

véci vzdjemné spojené a neoddélitelné. Jednotka je véc nemovitd.” (8 1159)

3.3 TRHNEMOVITOSTI

. Trh nemovitosti je soucdsti vSseobecného trzniho systému, parcidinim trhem, ktery podléhd
obecnym trznim zdleZitostem s urcitymi zvldStnostmi, které jsou ddny naturdiné vécnymi viastnostmi
nemovitosti na rozdil od véci movitych, snadno premistitelnych. Trh nemovitosti jako souldst
vSeobecného trZniho systému pronikd a ovliviiuje vSechny ostatni trhy, celou trZni soustavu a jeji
jednotlivé prvky. Nemovitosti obsahuji jak trh vyrobni, tak i osobni spotreby, zasahuji do vSech trhi

vyrobnich Cinitel(i stejné jako do trhu spotfebnich pfedméti.” (Zitek V., 2004, s.10)

Pro ocerfiovani nemovitosti je potfebna notnd znalost trhu s nemovitymi vécmi. Vzhledem
k tomu, Ze trh s nemovitymi vécmi je soucasti SirSich ekonomickych vztahd, méa zasadni vliv na
ocefiovani nemovitych véci, spolu s technickymi a pravnimi vlastnostmi.

Trh nemovitosti je specificky pfedevsim tim, Ze je vzdy trhem mistnim. To znamenj, Ze je
spjat s urcitou &asti zemského povrchu, protoZe nemovité véci jsou nepfemistitelné. Stejné jako
jiné ekonomické systémy je mozZné trh s nemovitymi vécmi rozdélit na objekty na trhu. Trh
s nemovitymi vécmi ma dva zakladni subjekty, kterymi jsou kupujici a prodavajici. Kupujici se chtéji
stat vlastniky nemovitosti. Prodavajici jsou vlastnici, ktefi chtéji svou nemovitost prodat. Subjekty

maji mezi sebou vazby a Ucastni se trhu. (Dusek, 2017, s. 36)

3.31 Kupujici — poptavka po nemovitostech

Kupujici se chce stat vlastnikem nemovité véci, a to predevsim z dlvodu, aby mu nemovita
véc prinesla uzitek. Kupujici mUZe mit potfebu ziskat prostor pro vlastni potfebu bydleni i
podnikani. Alternativou ke koupi je nadjem nemovitosti spojeny s pravidelnou platbou ndjemného.
Pro ziskani nemovité véci musi kupujici vynaloZit penézni prostfedky, které pro néj predstavuji
naklad. Nakladem je tedy kupni cena nebo ndjemné. Kupuijici proto musi zvazit, zda pfi daném

uzitku mUZou byt minimalizovany naklady, a zda pti danych nakladech mdze byt maximalizovan
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uzitek. Poté se rozhodne, zda je pro néj vyhodnéjsi potfebné prostory si pronajmout nebo koupit.
V pfipadé fungujiciho trhu nemovitosti se tak kupni cena a ndjemné stavaji faktorem ovliviujici
poptavku po nemovitostech.

V pfipadé, Ze kupuijici kupuje nemovitou véc jako investi¢ni instrument, o¢ekdva z nemovité
véci vynosy z pronajmu. V tomto pfipadé ma koupé nemovitosti investi¢ni charakter. Investice do
nemovitosti je dlouhodobou zaleZitosti s mirnymi riziky. Riziko a vyse vynost ma vliv na poptavku

po nemovitych vécech. (Dusek, 2017, s. 36-37)

3.3.2 Prodavaijici — nabidka nemovitosti

Prodavajici jsou vlastnici, ktefi chtéji svou nemovitost prodat. K prodeji ma prodavajici
rdzné ddvody. K prodeji se prodavajici rozhodne vétsinou z dlivodu, Ze uzitek z nemovitosti, kterou
vyuzivd pro vlastni potfebu, neodpovidd jeho potfebam, tedy pozbyl takovy uzitek smysl.
Dlvodem muze byt nevyhovujici lokalita - stéhovani se za praci, kapacita nemovité véci - zména
poctu osob v domacnosti, nebo prilis vysoké naklady na provoz nemovitosti. DalSim dlvodem
k nabidnuti nemovitosti na trhu mlZze byt zména preferenci v pfedmétu investovani a presunuti
prostfedkd do jinych podnikatelskych aktivit. Velmi vyznamnym faktorem, ktery ovliviiuje vysi
nabidky nemovitych véci, je developerska c¢innost. Vlastnikem nemovitosti je vtomto pfipadé
developer, ktery nemovitost postavi za Ucelem prodeje dalSim zajemcim. Developefi se pohybuiji

jak na trhu s nemovitostmi pro bydleni, tak i v komercni oblasti. (Dusek, 2017, s. 38)

3.3.3 Dalsi subjekty na trhu nemovitosti

Hlavni subjekty trhu, kterymi jsou proddvajici a kupuijici, jiz byly pfedstaveni. Na trhu
s nemovitymi vécmi se objevuji i dalsi dulezité subjekty. Mezi velmi dulezZité subjekty trhu patfi
nadjemce a pronajimatel. V tomto pfipadé ndjemce pfedstavuje poptavku a na trhu hledd vhodny
prostor pro uspokojeni jeho potfeb. Pronajimatel pfedstavuje nabidku a nabizi své jiz nevyuzivané
prostory. Vtomto vztahu vznikd pravo najemci uZivat prostor, za ktery zaplati najemné.
Pronajimatel se tohoto prava vzdava ve prospéch najemného.

Mezi jiz zminénymi subjekty vznikad vztah, ktery mlze byt zprostiedkovédn za pomoci
realitniho makléfe. Realitni makléFi také patfi mezi subjekty trhu. Realitni makléfi aktivné
shromazduiji nabidku a poptavku po nemovitych vécech na jednom misté. Dale nabizi poradenské
sluZby, spradvu nemovitosti, zajisténi financovani koupé atd. Cinnost vytvaFeji za Ucelem svého
zisku, ktery je ve formé provize z prodeje nemovité véci.

Pokud se kupuijici chce stat vlastnikem nemovité véci, je nutné, aby dokazal koupi
zafinancovat. V mnoha pfipadech kupuijici neni schopen zaplatit za nemovitou véc pouze svymi

finan¢nimu prostfedky, a proto se na trhu objevuje dalSi subjekt, kterym je banka. Banky svym
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klientdm poskytuji hypotecni Gvéry za urcitych podminek, diky kterym mdze kupujici nemovitou

véc zafinancovat. (Dusek, 2017, s. 38-39)

3.4 CENAAHODNOTA

Pojem cena je penéZni Castka, ktera je poZadovanou, nabizenou ¢i skute¢né zaplacenou
Castku za zboZi nebo sluzbu. Cena mUZe byt zvefejnéna nebo utajena, v obou pfipadech se stava
historickym faktem. Cena mUZe mit, ale nemusi mit vztah s hodnotou. Cenu a hodnotu je nutné
rozliSovat. (Bradac A., 2021, s. 53)

Podle zdkona o cendch ¢. 526/1990 je cena definovana:
.Cena je penéZni Cdstka
a) sjednand pfi ndkupu a prodeji zboZi podle § 2 aZ 13 nebo

b) urend podle zvidstniho predpisul) k jinym uceliim neZ k prodeji. (8 1, odst.2)

Hodnota na rozdil od ceny neni skute¢né zaplacenou, poZadovanou ani nabizenou cenou.
Hodnotu Ize chdpat jako virtudlni pojem, ktery odhadem vyjadfuje uZitek z ocefiovaného zboZzi
nebo sluzby. Je to ekonomickd kategorie urcujici penézni vztah mezi ochotnym kupujicim
a ochotnym proddavajicim. Existuje mnoho druhd hodnot a vzdy je nutné definovat, kterd hodnota
jezjiStovana. Nejzasadnéjsi jsou trzni kategorie hodnoty - trzni hodnota a trzni ndjemné. Jednotlivé

druhy hodnoty budou dale vymezeny. (Bradac A., 2021, s. 54)

3.4.1 Cenaobvykla

Cena obwvykld je cenou uréenou pomoci porovnani stejnych nebo porovnatelnych
predmétl ocenéni v obvyklém tuzemském obchodnim styku, a to ke dni ocenéni. Cena obvykla je
Castka, za kterou je moZno stejnou nebo srovnatelnou véc koupit nebo prodat vdaném misté
a Case. Cena obvykla se zpravidla uruje pomoci porovnani, ale je nutné k tomu mit vyznamny

soubor dostatec¢né porovnatelnych nemovitosti. (Bradac A., 2021, s. 61-65)
Cena obvykla je v soucasnost definovana v mnoha zakonech.
V obcanském zakoné ¢. 89/2012 Sh.:

~Hodnota véci, Ize-li ji vyjadFit v penézich, je jeji cena. Cena véci se urci jako cena obvykld, ledaZe je néco

jiného ujedndno nebo stanoveno zdkonem.” (8§ 492, odst. 1)
V zakoné o ocenovani majetku ¢. 151/1997 Sb.:

. Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pri prodejich stejného,

popfipadé obdobného majetku nebo pri poskytovdni stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim
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styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do
jeji vyse se nepromitaji vlivy mimorddnych okolnosti trhu, osobnich poméri proddvajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvldstni obliby. Mimorfddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky prirodnich Ci jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se rozumeji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvigstni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota priklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Obvykld cena vyjadFfuje hodnotu véci a urci se porovndnim.” (82, odst. 2)
V zdkoné o cenach €. 526/1990 Sb.:

.Obvyklou cenou pro ucely tohoto zdkona se rozumi cena shodného nebo z hlediska uZiti porovnatelného
nebo vzdjemné zastupitelného zboZi volné sjedndvand mezi proddvajicimi a kupujicimi, ktefi jsou na
sobé navzdjem ekonomicky, kapitdlové nebo persondiné nezdvisli na daném trhu, ktery neni ohroZen
ucinky omezeni hospoddrské soutéZe. Nelze-li zjistit cenu obvyklou na trhu, urci se cena pro posouzeni,
zda nedochdzi ke zneuZiti vyhodnéjsiho hospoddrského postaveni, kalkulaénim propoctem ekonomicky

oprévnénych ndkladd a pfiméreného zisku.” (82, odst. 6)
3.4.2 Dalsidruhycen

Cena zjiSténa je cenou, ktera je urcena jinym zpUsobem neZ cena obvyklad nebo cena

mimoradna. Tato cena se vyuziva ve specialnich pfipadech uréenym zdkonem €. 151/1997 Sb.

Cena pofrizovaci, také nazyvana cenou historickou. Je to cena, za kterou bylo mozné
nemovitou véc mozno pofidit v dobé pofizeni, respektive postaveni, a to bez odpoctu opotfebeni.

Tato cena je nejcastéji spojovana s Ucetni evidenci. (Bradac A., 2021, s. 59)

Cena reprodukeni, také nazyvana jako reprodukéni pofizovaci cena. Je to cena, za kterou
by bylo nemovitou véc moZno pof¥idit v dobé ocenéni, a to bez odpoctu opotfebeni. Tuto cenu je
mozné zjistit podrobnym poloZzkovym rozpoctem, castéji pomoci technickohospodarskych

ukazateld. (Bradac A., 2021, s. 60)

Cena trZni je skutecné vytvorenou castkou pfi prodeji, respektive koupi nemovité véci.

Tuto cenu neni mozné dopredu presné stanovit a mdze se od zjisténé hodnoty velmi lisit.

Cena jednotkova je zakladni upravend cena na jednu jednotku, napfiklad K&/m?.

(Bradac A., 2021, s. 66)
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3.4.3 Hodnota trzni

TrZzni hodnota je odhadovana &astka, ktera je nejpravdépodobnéji dosaZitelnd na trhu ke

dni ocenéni. Jedna se o nejlepsi cenu, kterou Ize dosahnout mezi prodavajicim a kupujicim.

.Odhadovand &dstka, za kterou by mély byt aktivum nebo zdvazek sménény k datu ocenéni mezi
ochotnym kupujicim a ochotnym proddvajicim v transakci uskutecnéné v souladu s principem trZniho

odstupu, po ndleZitém marketingu, kdy kaZdd ze stran jednala informované, uvdZlivé a nikoli v tisni.

(IVSC, 2017, s. 44)

Odhadovana ¢astka je cena vyjadfena v penézich za nemovitou véc. Penézni ¢astka neni
pfedem urlena a jedné se pouze o odhad, ktery odraZzi stav a okolnosti trhu pouze k datu ocenéni.
Ucastniky jsou ochotny kupujici, ktery je ke koupi motivovan a ochotny prodavaijici, ktery neni
k prodeji donucen ani jinak ovlivnén. Ocefiovand nemovitost musi byt nejdfive zvefejnéna na
volném trhu, aby mohlo byt dosazeno nejlepsi ceny. TrZzni hodnota vychazi z nejlepsiho a

nejvyssiho vyuziti. (IVSC, 2017, s. 46)

3.4.4 Dalsidruhy hodnot

Hodnota vécna je reprodukini cena nemovité véci, snizend o pfiméfené opotrebeni,
odpovidajici priimérné opotrebené véci stejného stari a primérené intenzity, ve vysledku pak snizend

0 ndklady na opravu vdZnych zdvad, které znemoZnuji okamzité uzivanivéci. (Bradac A., 2021, s. 60)

Hodnota vynosova, taktéZ nazyvana jako kapitalizovana mira zisku nebo kapitalizovany
zisk. Tato hodnota je souctem odurocenych budoucich prfijmd z nemovitosti. Pro zjiSténi je
potfebné znat dosazeny rocni pfijem z najma, ktery se snizi o provozni naklady. Tato Castka se
vydéli irokovou mirou v procentech za rok. (Bradac A., 2021, s. 60)

Jsou definovany i dalsi pojmy souvisejicich s hodnotou nemovitosti. Hodnota nemovitosti
muZe byt napfiklad kulturni, investi¢ni nebo hodnota pokracujiho vyuZiti. Tyto hodnoty nejsou

predmétem diplomové prace.

3.5 OCENOVANINEMOVITOSTI

3.5.1 Ocenovani obecné
»Oceriovani majetku predstavuje Cinnost, kdy je urcitému predmétu nebo souboru predmetu

prifazovana urditd penéZni hodnota.” (Halek V., 2009, s.8)
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,Ulohou ocefiovdni majetku je stanovit jeho trzni hodnotu, jinak Feceno kvantifikovat a ndsledné

kvalifikovat uZiteCnost majetku v ekonomickém systému” (Ort P., 2017, s.8)

Ocenovani majetku je chapano jako postup urcovani hodnoty majetku, ktery je pfedmétem
ocenéni. Ocenénim se ziska cena nebo hodnota majetku. Postup, ktery odhadce zvoli, je zcela na
jeho svobodné vdli. Vyjimkou jsou vsak legislativné stanovena ocenéni urcend spravedlivou
dariovou a poplatkovou politikou statu a dal3i pfipady odpovidajici Ustavé Ceské republiky.

U ocenéni je nutné stanovit dalSi omezeni, na kterych je dany odhad zaloZen. Jde pfedevsim
o UcCel ocenéni, datum, ke kterému je ocenéni provadéno. Ocenéni je provadéno na Zadost klienta,
ktery hleda odpovédi souvisejici s ocenénim jeho majetku.

Vysledkem ocenéni je odhad celkové hodnoty oceriovaného majetku v pisemné podobné,
kterou stanoveni specialista na ocefiovani. Specialistou ocefovani je znalec nebo odhadce.
Posudek, respektive odhad, je upraven do formy, ktera odpovida Gcelu ocenéni. Struktura je vak

vZdy dodrZovéna. (Zitek V., 2004, 5.28)

3.5.2 Divody ocefiovani nemovitosti

Ocenovani nemovitosti je béZzné provadéno z nékolika dlivodl. Mezi nejcastéjsi dlivody patfi:

a) Prevod vlastnictvi - Vtomto pfipadé je ocenéni provadéno pro zjednoduseni sjednani
nabidkové nebo poptavkové ceny.

b) Financovani avéru - Jak jiZz bylo zminéno, kupujici obvykle pro financovani koupé
nemovitosti potfebuji Uvér od banky. Provadi se tedy odhad zastavni hodnoty jistiny
nabizené pfi zadosti o Uvér.

c) Uc€etni zaleZitosti - Pro tyto zaleZitosti je provadéno ocenéni jak hmotného, tak
i nehmotného majetku spolecnosti.

d) Danové zaleZitosti - Ocenéni je provadéno z dlivodu zjisténi zdkladu k darovym tGcellm.

(Zitek V., 2004, 5.28-29)

3.5.3 Podklady pro ocenovani nemovitosti
Pro ocenovani nemovitych véci je potfebna dostupnost podkladd, které odhadce priklada
do nalezové casti odhadu:
e Vypis z katastru nemovitosti - musi byt aktualni, nejlépe do tfi mésicl od vystaveni,
kontrolu je mozZné provést pres dalkovy pfistup na katastru nemovitosti
o Kopie prislusné €asti katastralni mapy - stejné jako vypis z katastru musi byt aktualni
e Vypis z pozemkové knihy - pfedevsim pro zjiSténi stafi staveb

e Cenova mapa pozemku - jen pokud je v dané oblasti vypracovana a je platna
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e Vykresova dokumentace - pro zjisténi skute¢ného provedeni stavby

e Stavebné pravni dokumentace - jednd se o Uzemni rozhodnuti, stavebni povoleni,
kolaudacni rozhodnuti nebo o dokumentaci o provadénych zménach

e Najemni smlouvy

e Pasport nemovitosti

e PFiznani k dani z nemovitych véci

e Pojistnd smlouva - pojisténi nemovitosti na Zivelné Skody, pojisténi odpovédnosti,
pojisténi domacnosti

e Smlouva o spravé nemovitosti

e Smlouva o sluzbach - oprava, Udrzba a provoz nemovitosti

e Vysledky mistniho SetFeni - zjiSténi skute¢ného stavu nemovitosti odhadcem

e PFislusné predpisy - odborna literatura, normy a predpisy

o Dalsi obsah spisu v pfipadé ocenéni pro potfeby soudniho fizeni

e Databaze informaci (Bradac A., 2021, s. 71)

3.6 ZAKLADNIi OCENOVACI METODY

PFi trznim oceriovanim nemovitosti je cilem odborny odhad hodnoty u oceriované
nemovitosti k ur¢itému datu. Jde o systematicky a logicky uspofadany analyticky proces, pFi kterém
jsou vyuZzivany ocenovaci metody. (Zazvonil Z., 1996, s.57)

DuUleZitou ¢asti procesu je nalezeni vhodnych zachytnych bodd, diky kterym bude mozné
hledanou hodnotu zméfit a nasledné vyjadrit. Hledana hodnota je veli¢inou dynamickou, a proto
jeurcovana k urc¢itému datu, dni ocenéni. Tento proces zobrazuje zakladni ocefiovaci model. Tento
model je vS8ak moZné pouZit pouze v pfipadé, Ze pfedmétem ocenéni jsou nemovitosti, vysledkem
hledani je trzni hodnota a jde o hodnotu vztazenou k soucasnosti. (Zazvonil Z., 2012, s.215)

Zakladni ocenovaci model predstavuje ¢asovou osu, na které je reprezentovan vysledek
soucasné hodnoty. Znak hodnoty a jeho bezprostfedni blizkost jsou oznaceny za pfitomnost,
protoZe ocenéni je vztazeno k soucasnosti. Délka Useku soucasnosti se liSi na zdkladé stalosti
podminek pUsobicich v ¢ase. Je tedy zifejmé, Ze délka se bude liSit na zdkladé segmentt trhu a pro
zjisténi je nutné provést peclivou analyzu stavu a trendd trhu. Obecné Ize Fict, Ze soucasnost je
Casovy Usek, ve kterém z(stava stejna cena. Tok Casu je tak rozdélen a dalsi dva Useky vyjadruji
minulost a budoucnost. Minulost vyjadfuje to, Ze ocefiovana nemovitost vznikla a az do
soucasnosti prochazela urcitym vyvojem a opotfebenim. Tento Usek se jiZ stal, a proto je pomérné

jednoduché jej ¢asové definovat a doloZit dosavadni vyvoj. Usek budoucnosti pfedpoklada, Ze
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ocefiovana nemovita véc bude v budoucnu dale vyuZzivana. Tento Usek casové osy je viak zatizen

nejistotou a je obtizné progndzovat budouci déj s nemovitou véci. (Zazvonil Z., 2012, s. 216-217)

MINULOST |PRITOMNOST| BUDOUCNOST

Vznik 4+

Obrdzek ¢ 1: Casovd osa zdkladniho ocefiovaciho modelu (Zazvonil Z., 2012, s. 216)

Rozdéleni ¢asové osy na tfi Useky odhadci napovidd, jaké principialni moZnosti ma a odkud
Cerpat pro ocenéni. S ¢asovou osou souvisi i rozdéleni metod, na kterych je proces trzniho
ocenovani zaloZen. Jde o tyto tfi zdkladnich metody:

a) Porovnavaci metoda

b) Vynosovad metoda

c¢) Nakladova metoda (Zazvonil Z., 1996, s.57)

Jednotlivé metody budou dale podrobnéji pfedstaveny.

MINULOST |PRITOMNOST BUDOUCNOST\
/7
: Realizovane ;
Naklad Velikost
na ):( obcfsgr}:ych oéekavgného
i nemovitosti ||| Prospéchu
+
Naklady
na
stavbu
B
@'ansformace fl'ransformace]

Obrdzek ¢. 2: Zdkladni oceniovaci model (Zazvonil Z., 2012, s. 227)

3.6.1 Porovnavaci zplsob
Porovnavaci zplsob ocenéni majetku je zpUsob, ktery vychazi z porovnani ocerované
nemovitosti se stejnou nebo obdobnou nemovitosti, a cenou sjednanou pfi jejim prodeji. Jde tedy

0 porovnavani ocefiované a srovnavaci nemovitosti. (Bradac A., 2021, s. 353)
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Ocenovana nemovitost je takovd nemovitost, u které je tfeba zjistit cenu. U velicin
spojenych s touto nemovitosti je pouZivan index O.
Srovnavaci nemovitost je takovd nemovitost, u které zname cenu i jeji parametry.

U veli¢in spojenych s touto nemovitosti je pouzivan index S. (Bradac A., 2021, s. 354)

Proces poufZiti porovnavaciho pfistupu je dilci, systematicky postup. Priibéh postupu mtze
mit rlzné varianty, ale obvykle je rozdélen do tfi etap:
1. Pfipravna faze - sbér informaci
2. Porovnavaci faze - vybér vzorkU, volba zplsobu a jednotky porovnani, nalezeni
cenotvornych diferenci, vybér a aplikace porovnavaci analyzy
3. ZAavéretna faze - vyhodnoceni vysledkl a vysledna indikace porovnavaci hodnoty

(Zazvonil Z., 2012, 5.287)

Hlavnim predpokladem vyuZiti porovnavaci metody je existence databaze porovnatelnych
nemovitosti. Z toho vyplyva, Ze tuto metodu je mozné pouZit jen na jiZ existujicim trhu. Pro
uspésnou aplikaci metody je nutné znat veskera data, ktera nemovitost dostate¢nym a vystiznym
zpUsobem popisuji a informuiji, za jakych podminek byla cena realizovana. Data do databazi mohou
byt zjiStovana pfimo od Ucastnikl transakce nebo zprostfedkované. Z databaze nemovitosti je
dlleZité vybrat nejvhodnéjsi porovnatelné nemovitosti. Porovnavaci metoda dokonale funguje
u stejnych aktiv, coZ se u nemovitych véci stane malo kdy, a proto je nutné vyuzit korekénich
CinitelG. Pomoci korekcnich Cciniteld je zohlednéna odliSnost porovnavané a ocenované
nemovitosti. Ocefiovana nemovitost by méla leZet v intervalu mezi porovnavanymi nemovitostmi,
CoZ znamend, Ze porovnavané nemovitosti nejsou vybirdny zdmérné vSechny lepsi ani vSechny

horsi, aby to neovlivnilo vyslednou hodnotu. (Zazvonil Z., 2012, 5.286)

Databaze nemovitosti je statisticky zpracovany soubor dat o nemovitostech. Informace
o nemovitostech obvykle zahrnuji jeho polohu v obci, cenu nemovitosti, velikost, technicky stav,
vymeéry, zpUsob zjisténi dat a dalsi. (Bradac A., 2013, s. 25)

Porovnavaci metoda se aplikuje jednou ze dvou variant, kterymi jsou metoda pfimého
porovnani a metoda nepfimého porovnani.

Metoda pFimého porovnani je metoda, kdy je porovnani provedeno pfimo mezi

srovnavanou nemovitosti a ocefovanou nemovitosti, viz obrazek. U této metody je ocefovana
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nemovitost porovnana s kazdym srovnavacim objektem a cena je upravovana pomoci koeficient(

odliSnosti. (Bradac A., 2021, s. 354)

Srovnavaci Srovnavaci Srovnavaci ... dal3i srovnavaci
nemovitost &.1 nemovitost ¢.2 nemovitost &.3 nemovitosti
(vlastnosti, cena) (vlastnosti, cena) (vlastnosti, cena) (vlastnosti, ceny)

N\ /S

Nemovitost ocefiovand
(porovnani vlastnosti, cena)

Obrazek ¢. 3: Metoda pfimého porovndni (Braddc A., 2021, s. 354)

Metoda nepfimého porovnani je metoda, kdy je ocefiovana nemovitost porovnavana se
standardnim objektem s pfesné definovanymi vlastnostmi a jeho cenou. Cena standardni

nemovitosti neboli etalonu, vychazi ze zpracované databaze nemovitosti. (Bradac A., 2021, s. 354)

Srovnavaci
nemovitost ¢.1
(vlastnosti, cena)

Srovnavaci
nemovitost ¢.2
(vlastnosti, cena)

Srovnavaci
nemovitost ¢.3
(vlastnosti, cena)

... dali srovnavaci
nemovitosti
(vlastnosti, ceny)

N\ /S

Nemovitost standardni (etalon)
(porovnani vlastnosti, cena standardu)

Dalsi ocefované nemovitosti
(porovnani vlastnosti se
standardem, ceny)

Ocefovana nemovitost ¢.2
(porovnéni vlastnosti se
standardem, cena)

Ocefiovana nemovitost ¢.1
(porovnani vlastnosti se
standardem, cena)

Obrazek ¢. 4: Metoda nepfimého porovndni (Braddac A., 2021, s. 355)

3.6.2 Vynosovy zplisob
Vynosovy zpUsob oceriovani nemovitosti je zpUsob, jehoZ podstatou je zjiSténi velikosti
¢astky, kterou bychom museli investovat na Urok, aby pfinasela stejné vynosy, jako pfedpoklddané

budouci ndjemné z nemovitosti. (Bradac A., 2021, s. 281)
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Vynosovy zplsob ocerovani nemovitosti pohlizi na nemovitost jako na ekonomicky
subjekt, ktery pfinasi prijem z budoucich pronajmd. Je to tedy pohled do budoucnosti, a proto je
budouci prospéch potfeba progndzovat. (Zazvonil Z., 2012, s. 241)

Vynosova hodnota nemovité véci je ekonomicky pohled na vlastnictvi véci, ktera pfinasi
vynos. Tato hodnota je urcena velikosti kapitalu, pfi dané Urokové mife by mél v budoucnosti
umoznovat vyplatit ¢astky, které by byly rovny vynostim, které by nemovitost prinasela. (Bradac A.,
2021, s. 288)

~VWnosovd hodnota nemovitosti je souctem diskontovanych (odurocenych) pfedpoklddanych

budoucich Cistych vynosi z jejiho prondjmu.” (Bradac A., 2021, s. 289)

Najemné je penéZni astka, za kterou pronajimatel prenechdva najemci pravo uZivat
nemovitost s pfihlédnutim k jeho hodnoté a za UdrZzbu a vSechny naklady souvisejici s vlastnictvim
a provozem nemovitosti. Ndjemné hradi ndjemce. (Bradac A., 2021, s. 285)

Dle obcanského zakona €. 89/2012 Sb. je ndjemné definovano:
~Ndjemné se plati v ujednané vysi, a neni-li ujedndna, plati se ve vysi obvyklé v dobé uzavieni ndjemni
smlouvy s pfihlédnutim k ndgjemnému za ndjem obdobnych véci za obdobnych podminek.” (8 2217)

Ekonomické najemné prinasi vlastnikovi dostatecnou penézni &astku na pokryti
veskerych nakladd, které jsou spojeny s vlastnictvim nemovitosti a prondjem. Zaroven prinasi
priméFfeny vynos z kapitdlu, ktery vlastnik vloZil do pofizeni bytu s pFisluSenstvim. (Bradac A., 2021,
S. 285)

Nakladové najemné pokryva vlastnikovi nemovitosti naklady spojené s vlastnictvim
nemovitosti a jejim prondjmem, ale uz nepfinasi dalSi vynosy z kapitalu. (Bradac A., 2021, s. 285)

TrZni najemné je ndjemné, kterého je dosahovano pfi pronajmech obdobnych prostor(
v daném segmentu trhu. (Zazvonil Z., 2012, s. 242)

Smluvni najemné je ndjemné ve vysi, kterd byla ujednana v pfislusné platné najemni
smlouvé. Smluvni ndjemné se mUze, ale nemusi rovnat vysi trzniho ndjemného. (Zazvonil Z., 2012,
S. 243)

Hruby vynos z najemného je penéZni ¢astka, kterou hradi ndjemce bytu.

Naklady spojené s pronajimanim nemovitosti jsou naklady, které vlastnik hradi
v souvislosti s vlastnictvim a pronajimdnim bytu. Jedna se o dan znemovitosti, pojiSténi
nemovitosti, naklady na opravu a Udrzbu, sprava nemovitosti a amortizace. Pokud jsou naklady
spojené s pronajimanim nemovitosti odecteny od hrubého vynosu z ndjemného, vysledkem je

Cisty vynos z najemného. (Bradac A., 2021, s. 286-287)
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3.6.3 Nakladovy zplisob

Nakladovy zpUsob ocenovani nemovitosti je zaloZen na vypoctu reprodukéni hodnoty stavby.
PFi pouZiti ndkladové metody jsou provadény dvé hlavni ¢innosti. Prvni je odhad vyse
pravdépodobnych nékladl, které by bylo tfeba vynaloZit, aby mohla vzniknout podobnéa
nemovitost jako ta ocerovand. Druhym krokem je sniZzeni nékladd o znehodnoceni, a to v pripadé,
Ze nemovitost je jiZz vyuzivana. (Zazvonil Z., 2012, s. 301)

.Princip ndkladové metody spocivd v porovndni zndmych (skutecnych) reprodukcnich ndkladd
stavby s porovnatelnymi technickymi funkcnimi vlastnostmi se stavbou ocefiovanou a v analyze

uplatnitelnosti téchto ndakladd na trhu.” (Ort P., 2017, s. 90)

Pro zjiSténi reprodukéni hodnoty je mozné vyuzit nasledujici moznosti:

1. Individualni cenova kalkulace

Tato metoda je nejpodrobnéjsi, nepresnéjsi, ale také metoda s nejpracné&jSim postupem.
Metoda rozliSuje prvky stavebnich konstrukci na zadkladé jeho druhu a vyméry na dané stavbé.
Objemy prvkl konstrukce se nasobi jednotkovymi cenami za material. Hodnoty se sectou
a vysledkem je reproduk¢ni hodnota. Vysledna hodnota zahrnuje pfimé i nepfimé naklady. (Bradac
A., 2021, s. 144)

2. Podrobny poloZkovy rozpocet

Reprodukéni hodnota je stanovena na zakladé polozek stavenich, Femesinych a montaznich
praci, které jsou doplnény o cenu za mérnou jednotku. Ceny vychazi z katalogli cen anebo jsou
stanoveny pomoci individualni kalkulace. (Bradac A., 2021, s. 146)

3. Metody agregovanych poloZzek

Tento postup je mozZné vyuzit, pokud neni k dispozici provadéci dokumentace. Vychazi se
z druhu materiélu a stavebni konstrukce. Agregované poloZzky jsou ucelenym souborem materiald
a praci potfebnych pro vytvofeni konstrukce. Pro zjisténi reprodukéni hodnoty jsou polozky
vynasobeny objemem konstrukci. (Bradac A., 2021, s. 148)

4. Propocet ceny

U této metody je potfebna vyméra celé stavby, respektive jednotlivych stavebné a provozné
odliSnych &asti. Vypocet reprodukéni hodnoty se provede vynasobenim zjiSténé vymeéry s cenou
dle katalogu technickohospodarskych ukazatelll (THU). Tato metoda je méné pracnd, ale také

méneé presna. (Bradac A., 2021, s. 150)
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4  ANALYZA SOUCASNEHO STAVU VE VYBRANE LOKALITE

Tato Cast diplomové prace se bude vénovat situaci na trhu s nemovitymi vécmi ve mésté
Zlin. V prvni ¢asti bude popsano mésto jako takové, jeho historie, soucasny stav a dalsi mozné
cenotvorné faktory, jako je vyvoj obyvatelstva, obCanska vybavenost nebo dopravni napojeni.
V druhé &asti bude provedena analyza trhu, segmentace trhu a vyhodnoceni ziskanych dat, které

budou pouZity v dalsi ¢asti.

41 MESTOZLIN

411 Historie

Prvni pisemnd zminka o Zliné je z roku 1322. V této dobé byl Zlin pfedevsim Femesinicko-
cechovnim centrem pro okolnivalasské osidleni. Zlin Zil postupnym rozvojem méstské samospravy
a obyvatelé byli predevSim maijitelé panstvi. Tento postupny rozvoj trval az do prlmyslové
revoluce. (Zlin.eu, 2020)

Velmi dllezitym rokem pro mésto Zlin byl rok 1894, kdy byla zaloZena obuvnicka firma
Bata. Rodina Batovych a jejich obuvnicka firma méli obrovsky vliv na vyvoj Zlina, a i jeho dnesni
vzhled. Obuvnicka firma méla v pribéhu let velmi rychly vyvoj, coz do mésta pfitahovalo vice lidi,
ktefi prichazeli za praci. Nejvétsi narlist obyvatel mésto zaznamenalo po 1. svétové vélce, kdy
z pavodnich 400 délnikd, byl navysen pocet zaméstnancli aZ ke 4000. Délnici byli hlavnim ddvodem
vystavby Batovych domkd. V té dobé byla dopravni infrastruktura na pomérné Spatné Urovni
a vétsina délnik( musela do prace dojizdét velmi dlouho viakem, na kole nebo chodit pé&sky
napfiklad az z Otrokovic. Dlouhé cestovani za praci délniky vysilovalo a Bata nechtél, aby jeho
zaméstnanci plytvali casem a energii na zbytecné ¢innosti mimo praciv tovarné. (Pokluda Z., 2015)

S extrémné rychlym rozvojem tovarny a prosperity obuvnické spole¢nosti mél Tomas Bata
velky vliv a stal se starostou mésta. Tomas Bata potfeboval pro nejlepsi fungovani tovarny déiniky,
ktefi budou efektivné pracovat. Proto se rozhodl vytvofit zazemi a vybudovat podnikové bydleni ve
formé zdénych domkd, které jsou dodnes pro mésto typické. Celkovou vizi bylo vytvoreni
nezavislého mésta Zlin. Mésto mélo poskytovat praci v tovarné, ale také socidlni, kulturni
i zdravotni zazemi pro uspokojeni délnikl tak, aby efektivné pracovali. Pfedlohou pro budovani
Batovych domkUl bylo mésto v zahradkach, znama jako teorie Zahradniho mésta. Vystavbou
dvojdomkl a ctvrtdomkl vznikaly obytné zény, které dodnes castecné odpovidaji nékterym
méstskym c¢astem. Prvni z nich byla Letna a dale vystavba probihala v zénach ZaleSnd, Kuty,
Padélky, Podvesna a Dily. Spolu s rozvojem obytnych zén se mésto rozvijelo dal i v jinych oblastech.

Postaveno bylo kino, filmové ateliéry, Skoly, knihovna, hotel a pozdé&ji i méstské 1dzné. V roce 1944
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bylo mésto bombardovano a ¢asti Zlina byly zniceny. V letech 1949 az 1990 mésto neslo nazev

Gottwaldov. Po bombardovani byla ¢ast budov zrekonstruovana a v roce 1968 zacala vystavba

Jiznich Svahl, kde je dodnes nejvétsi zlinské sidlisté. (Pokluda Z., 2008, s. 25-35)

Obradzek C. 5: Historickd fotografie batovych zavodd (IC-Zlin, 2021, 1)

412 Soucasnost

Zlin je statutarni mésto a krajské mésto Zlinského kraje. Zlinsky kraj leZi na tzemi Moravy
amarozlohu 396 312 ha. Mésto Zlin je umisténo ve vychodni ¢asti Moravy na rozhrani Hostynskych
a Vizovickych vrchd. Rozloha mésta je 103 km? a nadmorska vyska 223 m. n. m. Méstem protéka

feka Dfevnice, ktera je pritokem Feky Moravy. (Zlin.eu, 2020)
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V blizkosti Zlina lezi dalSi vétSi mésta. Jedna se o Vsetin, ktery je umistén severovychodné
od Zlina, Uherské Hradisté je jihozapadné a Kroméfiz je severozapadné od Zlina. Mensi mésta,

kterd lezi v pfimé blizkosti Zlina, jsou Otrokovice, SluSovice a Vizovice.
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Obrazek ¢. 7: Mapa Zlina s prilehlymi mésty (Mapy.cz, 2022, 2)

41.3 Obyvatelstvo

Ve mésté Zlin Zije celkem 74 478 osob k datu 1.1.2021. Dle pohlavi ve mésté Zije 35 661
muzl a 38 817 Zen. V porovnani s rokem 2011 se jedna o mirny pokles (1,84 %), protoze k 1.1.2011
ve mésté Zlin Zilo 75 875 osob. Primérny vék ob&an( je 44,3 let. (CSU, 2022, 1)

Ve Zlinské kraji Zije celkem 580 119 osob a v okrese Zlin 191 767 osob. Pocet osob zijicich

ve mésté Zlin tedy tvofi 12,8 % ze Zlinského kraje a 38,34 % z okresu Zlin. (CSU, 2022, 2)

414 Obcanska vybavenost
Mésto Zlin je statutarnim meéstem s veSkerou obcanskou vybavenosti, jako jsou 3koly,

obchody a sluzby, kultura, zdravotnictvi a sportovisteé.

Skolstvi

Vzdélani ve Zliné je na velmi dobré Urovni a nachazi se zde vSechny stupné vzdélavani. Ve
mésté se nachazi 29 matefskych Skol, 20 zakladnich Skol, 11 stfednich Skol z toho 2 gymnazia,
ostatni s riznym zamérenim. Ve Zliné je také univerzita Tomase Bati, kterd ma Sest fakult -
technologicka, managementu a ekonomiky, multimedialnich komunikaci, aplikované informatiky,

humanitnich studii a logistiky a krizového Fizeni. Déle jsou ve Zliné vy33i odborné Skoly, jazykové

Skoly i umélecké Skoly. (Seznam 3Skol, 2022)
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Zaméstnanost

Zaméstnanost v okrese Zlin je na vysoké Urovni. Celkovy podil nezaméstnanych osob ve
véku 15-64 let je 3 %. Ke dni 31.1.2021 bylo v okrese Zlin evidovano 3 852 nezaméstnanych osob.
Oproti predchozimu roku je to nardst o 0,22procentniho bodu, coZ je stale v porovnani mezi okresy

cwvs cvvs

nezaméstnanosti. (CSU, 2021, 3)

Obchod a sluzby

Ve mésté Zlin je pomérné velkd nabidka obchodl a sluZeb. Ve mésté jsou tfi nadkupni
centra. PFimo v centru se nachazi obchodni centrum Zlaté jablko, druhym je nakupni centrum
Cepkov kde se nachazi kromé obleceni i velky supermarket s potravinami. Poslednim nakupnim
centrem je Centro Zlin, kterd se nachzi na okraji mésta v meéstské ¢asti Malenovice. Ve Zliné je také
obchodni ddm, ktery dfive nesl nézev Prior. Dnes jsou v budové predevsim kancelarské prostory a
nékolik obchodl. Kromé nakupnich center je ve mésté velky pocet supermarketd s potravinami i

malé obchody na ulicich nabizejici vyrobky i sluzby. (IC-Zlin, 2022, 2)

Zdravotnictvi

Zlinsky kraj je zakladatelem ctyf nemocnic. Ve ZIiné se nachazi Krajskd nemocnice Tomase
Bati, kterd poskytuje odbornou péci vice neZ 45 tisicm pacientl ro¢né. V rliznych oblastech
zdravotnické péce pfesahuje regionalni Uroven a je spddovou nemocnici s pfesahem do dalSich
krajl. DalSim zdravotnickym centrem je méstska poliklinika, kde je poskytovana ambulantni péce
na vice neZ dvaceti oddélenich. Déle jsou ve Zliné soukromé ordinace poskytujici péci o odbornik(

ve svém oboru. (Zlinsky kraj, 2020) (KNTB, 2012)

Kultura

Mésto Zlin nabizi také kulturni vyziti pro své obZany. Ve mésté se nachazi Méstské divadlo
s nabidkou cinohernich pfedstaveni pro déti i dospélé a divadlo Mala scéna. Ve mésté je také
multikino a malé kino na filmovych ateliérech. Velké kino je bohuZel dlouhodobé uzavieno
z ddvodu Spatné statiky nosnych konstrukci. Kromé divadla a kin je ve Zliné také kongresové
centrum, které je vyuzivadno pro koncertni vystoupeni, plesy nebo Zlinsky filmovy festival. Dale zde
mUZeme najit muzea a galerie, kde je napfiklad stale vystavovana expozice o obuvnické firmé Bata.

(IC-Zlin, 2022, 3)

Sportovisté
Mésto Zlin je neodmyslitelné spjato se sportem. Nachazi se zde zimni stadion Ludka Cajky
a druha ledova plocha, kde jsou organizovany hokejové zapasy a verejné brusleni. DalSim zimnim

sportem je ve Zliné lyZovani, protozZe v bezprostfedni blizkosti centra se nachazi lyZafska sjezdovka.
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V blizkosti centra je také mozné najit profesionalni fotbalové hristé. DalSi sportoviSté jsou urcena
pro vodni sporty. Soucasti méstskych lazni je 50metrovy kryty bazén, 25metrovy vnitfni i venkovni
bazén a détsky bazén. Déle jsou ve mésté Ctyfi venkovni koupalisté. V méstské ¢asti Kostelec je
golfové hristé, které je zajimavé kopcovitym profilem. V obytnych zénach je mozné najit détska

hristé a venkovni plochy pro bézny sport. (IC-Zlin, 2022, 4)

Dopravni napojeni

Méstskou hromadnou dopravu ve Zliné zajiStuje Dopravni podnik Zlin - Otrokovice, s.r.o.
Po mésté jezdi Ctrnact trolejbusovych linek a Sestnact autobusovych linek, které prepravuji
obyvatele do prace ¢i Skol, a propojuji tak vSechny méstské ¢asti Zlina i s Otrokovicemi.
Z autobusového nadraZi jezdi autobusové doprava do okolnich vesnic a mést. Vlakova doprava je
také dostupn4, ale Zlin nelezi na Zd4dné vyznamné vlakové trati a je obsluhovan pouze vlaky na
jednokolejové tratiVizovice - Otrokovice. V Otrokovicich je jiz mozné vyuZit spoje na vyznamnéjSich
Zelezni¢nich tratich. Otrokovice také protind dalnice D55, po které je mozné se ve mésté Hulin
napojit na dalnici D1 a dostat se tak do dalSich mést jako je Kroméfiz, Brno nebo Praha. (DSZO,

2018) (1C-Zlin,2022,5)
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4.2 SEGMENTACE TRHU

Mésto Zlin je sloZeno z patndcti katastralnich Uzemi. Hlavni centrum mésta je umisténo
v katastrdlnim Uzemi Zlin, které bude podrobnéji popsano v dalsi kapitole. Severovychodné od
centra mésta Zlin se nachazi katastralni Gzemi Kostelec u Zlina, dale Stipa a Velikova. Tyto tFi
katastralni zemi jsou z pohledu bydleni tvofeny pfedevsim plochou pro individualni bydleni. Dale
jsou zde dominantni zemédélské, lesni a pfirodni plochy. Vychodné od centra mésta Zlin se
nachazi katastralnim tzemim Priluky u Zlina, LuZkovice a KlecUvka, také jsou zde predevsim plochy
pro bydleni a zemédélské plochy. Jihovychodné lezi k. U. Jaroslavice a vychodné k. U. Kudlov. Tato
katastralni Uzemi jsou v kopcovitém terénu s plochou pro individualni bydleni a znacnou plochou
smiSeného nezastavéného Uzemi. Jihozdpadné od centra se rozklada k. U. Malenovice, kde jsou
plochy pro bydleni individualni, ale pfedevSim pro hromadné bydleni. Malenovice propojuji
centrum Zlina s pfilehlym méstem Otrokovice. Zadpadné leZi katastralni Uzemi Pr3tné a Louky, které
jsou plochou smiSenou obytnou méstskou, a k. U. Lhotka, kde jsou plochy pro individualni bydleni
a zemédélské plochy. Poslednim pfilehlym katastrdlnim Uzemim je Mladcova. Zde se nachazi
predevsim plochy individuainiho bydleni a lesni plochy. Analyza trhu bude provadéna pfedevsim

pro katastralni izemi Zlin.

Yelilkova
Stipa
hladoova
Kostelec u Zlina
Lhotka
u Zlina
Pratng PFgltjky
. U Zlina
Lr?:é{y Zlin Luzkavice
Dievnici Klaéivka

Jaroslavice
u flina
Malenovice u Zlina
Kudlov

Salag
u flina

Obrazek ¢. 9: Schéma katastrdinich tzemi mésta Zlin (CUZK, 2022)
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421 Uzemni plén Zlin

Mésto Zlin m4 aktualné platny Gzemni plan od 3.1.2020. Uzemni plan byl vydan v souladu
s vyhlaskou ¢. 500/2006 Sb. Diplomova prace se zaméfuje pfedeviim na mésto Zlin bez dalSich
méstskych ¢asti, a proto bude izemni plan popsan pro toto katastralni Uzemi. Dle Gzemniho planu

je mésto rozdéleno do tfinacti skupin podle typu vyuZivani pozemku.

Obrdzek ¢ 10: Uzemni pldn &ésti mésta Zlin (Zlin.eu, 2020)

Plochy smisené — méstské a lokdlni centrum

Samotné centrum je sloZeno z plochy méstského a lokaIniho centra a rozklada se na levém
bfehu Feky Drevnice. V této casti mésta se nachazi bytové domy s bytovymi jednotkami,
administrativni budovy, komeréni objekty a obchodni domy. Budovy maji ¢asto smiSené vyuziti

s kombinaci nékolika ¢i vSech zminénych vyuZitich.
Plochy smiSené v centrdlni zdné —méstské centrum

Plochy smiZené v obytné méstské —lokdlni centrum
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Plochy bydleni

Mezi vyznamné plochy mésta patfi i bydleni, a to jak hromadné, tak i individuini. Cervené
vyznacené jsou plochy individualniho bydleni. V téchto plochach jsou zafazeny pozemky ve Ctvrtich
s Batovymi domky, jiné rodinné domy se ve Zliné objevuji spiSe vyjimecné. Plochy hromadného

bydleni se vyskytuji predevsim ¢asti sidlisté Jiznich Svahd a ve vychodni ¢asti mésta.
B Plochy bydleni
Plochy bydleni hromadného

Plochy bydleniindividualniho

Plochy obcanského vybaveni
Vyznamnou plochou jsou také plochy obcanského vybaveni. Obcanské vybaveni je ve
mésté Zlin situovano v centru mésta, ale také v blizkosti oblasti uréenych k bydleni. Jedna se

predevsim o sportovisté, Skoly, nemocnice nebo nakupni centra.
ov Plochy ob&anského vybaveni - vefejné vybaveni
OK Plochy ob&anského vybaveni - komeréni zafizeni
0s Plochy ob&anského vybaveni- t&élovychova a sport

oL Plochy obéanského vybaveni - lazefistvi

Plochy sidelni zelené, lesni, pFirodni a krajinné zelené

Mésto Zlin bylo vybudovano s teorii zahradniho mésta, a proto jsou vyznamné také plochy
sidelni zelené. Jedna se pfedevsim o parky v centru, v okoli ploch pro bydleni anebo v okrajovych
¢astech mésta. Lesni a pfirodni plochy se ve velkém mnoZstvi nachazi v jizni okrajové ¢asti mésta,

ale jsou snadno dostupné pro obyvatele.
z Plochy sidelni zelené
L Flochy lesni
P Plochy pfirodni

K Plochy krajinng zelené
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Plochy verejnych prostranstvi
Do ploch vefejného prostranstvi se fadi nameésti, ulice, trzisté a chodniky, které slouzi pro
obecné uzivani obcandm. Ve Zliné je napriklad Namésti Miru, Namésti Prace nebo trznice Pod

Kastany.
P Plochy vefejnych prostranstwi
Plochy smisené

Plochy smiSené zahrnuji pozemky pro bydleni vdomech nebo stavby pro rodinnou

rekreaci. Dale se jedna o pozemky, které souviseji s technickou a dopravni infrastrukturou.
Plochy smiZeného vyuZiti

Plochy smiZené obytné

Plochy zemédélské
Plochy zemédélské jsou urceny k hospodareni. V katastralni Uzemi Zlin se objevuiji zfidka

pouze na okraji mésta. Tyto plochy jsou vyznamné spiSe v pfilehlych méstskych ¢astech.
z Plochy zemédélské
Plochy dopravni infrastruktury

Mezi plochy dopravni infrastruktury patfi autobusové a vlakové nadrazi a plochy pro

Zlinskou hromadnou dopravu.

DS Plochy dopravni infrastruktury - silniéni doprava
Dz Plochy dopravni infrastruktury - draini doprava
Plochy vyroby a skladovdni (smiSené)

V zapadni ¢asti mésta se nachazi aredl byvalé tovarny spolecnosti Bata, kde jsou vyrobni

a skladovaci prostory.

v Plochy wyroby a skladovani
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422 Meéstske casti

Uzemi mésta Zlin je rozd&leno na vnitfni mésto (1-13 + Letnd a Podhofi) a dal3ich
14 pfiméstskych ¢asti, které se k vnitfnimu méstu postupné pfipojovaly. Celkové je Uzemi mésta
rozdéleno na 29 ¢asti. Diplomova prace se bude zabyvat pfedeviim katastralnim Gzemim Zlin,
které zahrnuje vnitfni mésto. Pfiméstské casti se shoduji s katastralnimi Gzemimi, které jiz byly

popsany.

1 JizniSvahy |

2 JiZniSvahy Il

3 Mokra, Zlinské Paseky

4 Cepkov, Ciganov, Nivy

5 Buresov, Vriava

6 Zalesna, Katy

7 Podvesna, BeneSovo nabfezi
8 Kvitkova, Dily

9 BartoSova Etwrt

10 Obeciny

11 Zlin - centrum

12 Lazy, Lesni Ctvrt

13 U Majaku a Filmoveé ateliery Miadcova

i
iR
@‘. _

Obrdzek ¢ 11: Mapa méstskych Casti (Zlin.eu, 2022)

Popis jednotlivych méstskych €asti

Jizni Svahy I a Jizni Svahy Il

Méstska cast Jizni Svahy je nejvétSim sidliStém Zlina. Prvni ndvrhy na vystavbu zlinského
sidliSté vznikaly jiz v roce 1927. Samotna vystavba vsak zacala az v roce 1968. Méstska cast se
nachazi severné od centra mésta. Nazev Jizni Svahy vychazi z prvni etapy vystavby a to &asti, ktera
je otocena na jih. PFi prvni etapé bylo postaveno vice nez 3,5 tisice bytd predevsim v soustavé

bodovych bytovych domd0. Vdruhé etapé bylo postaveno vice neZ 6 tisic bytl predevsim
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polouzaviené bytové bloky sestavené z fadovych a rohovych sekci. Posledni velkd vystavba
tisic. V této méstské Casti je veSkerd obcanska vybavenost Nachazi se zde Ctyfi matefské Skoly,
méstské jesle, tfi zakladni Skoly, stfedni Skola a fakulta aplikované informatiky univerzity Tomase

Bati. Méstska cast je s centrem propojena linkami méstské hromadné dopravy.

Mokra, Zlinské paseky

Méstska ¢ast Mokra dfive byla soucasti obce Mladcova. Tato Ctvrt je tvofena predevsim
jednodomky a dvojdomky, které byly vystavény v letech 1940 - 1941. Dalsi ¢ast tvofi malé sidlisté
z roku 1981. Cast Zlinské paseky byla vybudovéna z ptivodni chatové zéstavby u potoka. Nyni jsou
v této casti rodinné domky starsi, ale i moderni. V roce 2013 zde byla zapocat projekt komplexu

rodinnych domd. V této oblasti bydli okolo dvou tisic lidi.

Cepkov, Cigdnov, Nivy

Méstské casti Cepkov, Ciganov a Nivy se rozléhaji na pravém biehu Feky DFevnice. Vechny
tyto ¢asti jsou propojeny cyklostezkou. V &asti Cepkov jsou pFedeviim plochy ob&anského vybaveni
- komercni. Nachazi se zde jedno znakupnich center. Vtéto Casti se nachdzi vyznamna
architektonicka pamatka, kterou je vila Tomase Bati. Smérem k ¢asti Cigdnov se nachazi plochy pro
smisené bydleni a individualni bydleni. Aktualné jsou zde realizovany developerské projekty
rezidence Cepkovska a Riverfront gardens. Dale se zde nachazi fotbalovy stadion a budova
Sokolovny. V &asti Nivy se nachazi plochy pro individudlni bydleni predeviim jednodomky,

dvojdomky a Fadové vicegeneracni domy. V téchto méstskych ¢astech bydli asi 1,5 tisice osob.

Buresov, Vrsava

Méstské casti BureSov a Vrsava plynule navazuji na ¢ast Nivy. Nachazi se zde také zastavba
jednodomk, dvojdomkt a nékolik mensich bytovych domd. V této ¢asti se také nachazi fotbalové
hFisté, tenisové kurty a domov dlichodcl. Zbytek Uzemi tvori lesni plochy. Pocet obyvatel dosahuje

tisice osob.

Zadlesnd, Kuty

Tato Cast mésta je velmi typicka pro Zlin a byla ovlivnéna rozvojem primyslového zavodu
Bata. V tricdtych letech byl vytvoren regulacni plan a bylo postaveno 334 jednodomk
a dvojdomkU. V roce 1946 zacala vystavba trietaZzovych cinZzovnich domU v ¢asti ZalesSna. V &asti
Kuty byly pozdéji ptildomky nahrazeny Sesti a devitipodlaZznimi panelovymi domy. Dominantou
¢asti jsou tfi vySkové panelové domy. V této méstské casti Zije necelych pét tisic obyvatel a nachazi

se zde dvé materské a dvé zakladni Skoly.
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Podvesnd, Benesovo nabreZi

Méstska ¢ast Podvesna je Uzce spjata s Casti ZaleSna a historicky prosla stejnym vyvojem.
Nachazi se zde batovy jednodomky a dvojdomky. V této ¢asti vSak byla postavena skupina
CtyfdomkU. Méstska cast lezi na levém brehu feky Drevnice. V letech 1926 - 1928 na BeneSovo
nabreZi probéhla vystavba prvnich soukromych domkd. Nabrezi historicky regulovalo feku,

protoZe drive zde nebyla Zaddn4 vystavba. V této oblasti Zije vice ne? tfi tisice obcan(.

Kvitkovad, Dily

V této méstské Casti se nachazi pfedevsim plochy smiSené a plochy pro hromadné bydleni.
Aktualné probiha vystavba developerské projektu ParkTower. Jedna se o uli¢ni zastavbu, kterd byla
vybudovana jiZz v minulém stoleti. Vyhodou této ¢asti je bezprostfedni dostupnost do centra mésta
a veskera obcanskd vybavenost. Mezi pamatky v této Casti se fadi Ctyfi budovy svobodaren,
funkcionalistickd budova divadla Mala scéna nebo Morysovy domy. Polet obyvatel v této asti je

pres 4,5 tisice osob.

Bartosova ctvrt

Méstska ¢ast BartoSova Ctvrt se rozléha na vychodnim okraji mésta. Nachazi se zde plochy
predeviim hromadného bydleni, ale velkou ¢ast Ctvrti zabird nemocnice Tomase Bati, ktera byla
vybudovana jizv roce 1927.V dalsi etapé probihala vystavba méstské zastavby a dvé zakladni Skoly.
V roce 1958 zde zapocala vystavba prvniho velkého panelového sidlisté ve Zliné. Bylo postaveno
19 tfi az Ctyf podlaznich fadovych domU a pozdéji 11 péti podlaznich Fadovych a bodovych domd.
Dnes zde Zije skoro dva tisice obyvatel. Nachazi se zde koupalisté Zelené, multifunkZni sportovni

hala, dopravni podnik, restaurace nebo obchody s potravinami.

Obeciny

Méstska cast Obeciny vznikla po druhé svétové valce jako jedna z prvnich ¢tvrti a dnes je
soucasti pamatkové zdny. Vystavba tfietdZovych obytnych domU byla zahajena vroce 1946.
Postavené domy tvofi sit dvaceti za sebou jdoucich objektl ve sméru ze severu na jih. Zbytek
zastavby je tvofen batovymi domky. VSechny domy byly stavény v duchu batovské architektury

a jsou typické pro Zlinskou vystavbu. V této lokalité Zije asi 2,5 tisice osob.
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Zlin - centrum

Cést centra mésta Zlin se rozvinula z historické &asti mésta, které vzniklo jiZ kolem roku
1322. Okolo ndmésti Miru se nachazi domy pro hromadné bydleni s ob¢anskou vybavenosti
v pfizemi, méstska radnice a ndkupni centrum Zlaté jablko. Dale se zde nachazi dva méstské parky,
zdmek a kongresové centrum. Cast Ctvrti je byvaly areal Svit batovych zavodd. Tato ¢4st mésta
posledni |éta prochdzi rekonstrukcemi a je vyuzivdna pro komercni Gcely. Bydleni v ¢asti vyrobniho
aredlu Svit nachazi jen zfidka. Centrum mésta a aredl Svit propojuje vlakové a autobusové nadrazi.
Plochy pro bydleni jsou pfedevisim okolo ulice Bfeznicka. Jizni ¢ast je zalesnéna a sméfuje

k méstské ¢asti Kudlov. Zije zde skoro pét tisic obyvatel.

Lazy, Lesni étvrt

Tato méstska ¢ast je okrajovou casti vnitfniho mésta a nachazi se na jihovychodé od centra
ve svazitych kopcich. Vystavba zde zacala ve dvacatych letech minulého stoleti rodinnymi domky
na dnesni ulici Slovenska a pozdé&ji byly postaveny vilky. Jedna z vil dnes slouZi jako détsky domov.
Cast Lesni ¢tvrt vznikla jako jedna z poslednich batovskych Ctvrti a bylo postaveno 270 domkd.
V této Casti se dnes nachdzi hvézdarna a gymndzium. Vyznamnou &ast dnes tvofi plochy
individuainiho bydleni a v batovskych domcich dnes bydli vice neZ Ctyfi tisice obyvatel. Zbytek ploch

je tvofen predevsim lesnimi plochami.

U majdku a Filmové ateliery

Tato méstska cast je velmi okrajova a je od centra mésta vzdalena 2,5 km. Méstskd cast
nese nazev podle filmovych ateliér(, které zde byly vystaveny v roce 1935. Bata zde nechal postavit
diim pro socialné slabé obcany, ktery je vyuZivan dodnes a také Lesni hibitov s krematoriem. C4st
Ctvrti jsou lesni plochy a v poslednich letech zde probihd vystavba domU na plochach

individuainiho bydleni.

Letnd

cw vevs

batovych obytnych ctvrtdomkd byla realizovana ve 30. letech. Poloha ctvrti byla vyhodnou
zddvodu primé blizkosti k vyrobnimu arealu. Drive kolem postavenych dom0 byly rozsahlé
zahradni plochy, ale pozdé&ji byla zastavba zahusténa Fadami paldomki. Ctvrt Letnd je soudasti
pamatkové zdny a Zije zde vice neZ tfi tisice obyvatel. Ve ¢tvrti se nachazi zimni stadion, univerzita

Tomase Bati, poliklinika nebo Ufad prace.

Dalsi méstské ¢asti nejsou hlavnim predmeétem reSeni diplomové prace.
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5 ANALYZATRHU

511 Vyvojcen v letech 2019 — 2021

Z dtvodu neustéle rostoucich cen bytd v celé Ceské republice, byla provedena analyza
v asovém horizontu tfi let, a to od 1. kvartalu roku 2019 az po 4. kvartal roku 2021. Zpétné byla
vytvorena databaze nabidek bytl o dispozicich 1+1 a 1+kk, 2+1 a 2+kk a 3+1 a 3+kk.

Pro ziskani starSich inzeratll byl vyuZit program Delta-NEM. Vytvorenad databaze
napomohla pfi sledovani vyvoje cen v delSim ¢asovém horizontu. Ve sledovaném obdobi bylo do
databdze zaznamenéano témér 300 vzorkl. Jednotlivé byty byly sefazeny dle data zverejnéni
nabidky do jednotlivych kvartall. Sledovanou veli¢inou byla cena za jeden metr Ctverecni. Z téchto
cen byl vytvoren primér pro jednotlivé kvartdly. Vytvorena zjednodusend databaze s cenami

a dalSimi informacemi o bytech je soucasti pfilohy ¢. 1.

Rast pramérnych cen bytd ve Zliné 2019 - 2021
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Graf ¢ 1: Vyvoj nabidkovych cen v letech 2019-2021 (Delta-Nem, Vlastni zpracovdni)

Z grafu prlimérnych cen bytl Ize vycist konstantni narlst ceny za jeden metr Ctverecni.
V prvnim kvartélu roku 2019 byla primérna nabidkova cena bytl ve Zliné 39 743 K&/m?2. O rok
pozdéji byla cena vy33i o vice nez 13,5 tisice korun, a to 53 415 K&/m?. V prvnim kvartalu roku 2021
cena vzrostla na 63 302,19 K&/m?2. Meziro¢ni néarUst pro prvni kvartal v letech 2019 a 2020 je 34,4 %
a vletech 2020 a 2021 je dalSich 18,5 %. V celkovém porovnani prlimérna cena za jeden metr
¢tverednivzrostla o 76,68 %. Primérna cena na zacatku roku 2019 byla 39 743,49 K&/ m?, a na konci
roku 2021 70 221,9 K&/m?2. Pomérné velky narlst nastal ve ¢tvrtém kvartalu 2020 a to vice nez
o 5 tisic korun, dalsi dva kvartély se primér zvySoval jen mirné. Poté ve tfetim kvartalu 2021 opét

nastal narUst pramérné ceny o skoro 4 tisice korun oproti predchozimu kvartalu.
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Kromé sledovaného priméru cen ve Zliné byly vytvoreny grafy pro jednotlivé dispozice.
Priimérné ceny za metr ¢tverecni u jednotlivych dispozic byly srovnany s celkovym prdmérem cen

na metr ctveredni.

Prdmérné ceny bytl 1+1 a 1+kk v letech 2019 - 2021
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Graf ¢. 2: Viyvoj nabidkovych cen u byt o dispozici 1+1 a 1+kk (Delta-Nem, Vlastni zpracovdni)

Pramérné ceny byt 2+1 a 2+kk v letech 2019 - 2021
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Graf ¢. 3: Vyvoj nabidkovych cen u byt o dispozici 2+1 a 2+kk (Delta-Nem, Vlastni zpracovdni)
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Pramérné ceny bytd 3+1 a 3+kk v letech 2019 - 2021
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Graf ¢. 4: Viyvoj nabidkovych cen u byt o dispozici 3+1 a 3+kk (Delta-Nem, Vlastni zpracovdni)

Vysledkem provedené analyzy je zjisténi narlstd pramérnych cen u vsech dispozic byt0.
Porovnani rlstu cen u jednotlivych dispozic s celkovym priimérem také dokazuje zavislost na
velikosti, respektive dispozici bytu. U mensich byt0, 1+1 a 1+kk, se prdmérné ceny za metr Ctverecni
pohybujivétsinoveé nad kfivkou prdmérného rlstu. Naopak u vétsich bytd, 3+1 a 3+kk, se primérna
cena pohybuje spiSe pod krivkou celkového priimérného narlstu cen. Z toho vychazi, Ze cena za
metr Ctverecni mirné klesa se zvétSujici se plochou bytu, ale v meziro¢nim porovnani je stale

rostouci u viech sledovanych dispozic.

5.1.2 Porovnanivyvoje cen s HB indexem

V Ceské republice je vyvoj cen u nemovitosti sledovan pomoci ukazatele HB indexu. Tento
Index zvefejfiuje Hypotecni banka od roku 2010 a je vydavan po jednotlivych kvartalech. Pro
porovnani zmén priimérnych cen ve Zlin& se zmé&nami cen v celé Ceské republice bylo provedeno
porovnani zjisténych dat s HB indexem. Ukazatel byl porovnan s kvartalnimi zménami pramérnych
cen ve Zliné.

Pro moZné porovnani byly cenové tidaje pramérnych cen ve Zliné prepocitany na hodnoty
HB indexu. Z dlvodu sledovaného obdobi od zac¢atku roku 2019 do konce roku 2021, byla hodnota
100 stanovena jako primérna cena byt ve Zliné v prvnim kvartale roku 2019. HB index ma

hodnotu 100 pfifazenou k prvnimu kvartalu roku 2010.
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Porovnani zmé&n pramérnych cen ve Zliné s HB indexem
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Graf ¢. 5: Porovndni zmén priimérnych cen ve Zliné s HB indexem (HB index, Vlastni zpracovani)

V grafu €. 5 zobrazuje porovnani HB indexu vydavanym hypotecni bankou (modfe) a mezi
kvartdlnimi zménami cen ve Zliné (Cervené). Hodnoty jsou porovnavany v obdobi od prvniho
kvartalu 2019 do posledniho kvartélu roku 2021. Z grafu leze vycist, Ze obé hodnoty maji nardstajici

trend.

5.1.3 Nabidka v aktualni obdobi

Pro analyzu trhu s byty byla vypracovana databaze. Vytvorend databaze obsahuje byty jak
prodejl, tak i prondjmu, a to za Ctvrté Ctvrtleti roku 2021. Z nasbiranych dat vychazi, Ze 58,52 %
byla nabidka bytt k pronajmu a 41,48 % nabidka bytl k prodeji. Byty do databaze byly vyhledavany
dle dispozic 1+kk a 1+1, 2+kk a 2+1, 3+kk a 3+1. BytU k prodeji v daném obdobi bylo inzerovano
celkem 73. Nejvice bytl k prodeji bylo o dispozici 2+kk a 2+1 (42,47 %). Hned druhou nejpocetnéjsi
skupinou inzerovanych bytl je dispozice 3+kk a 3+1 (39,73 %). Bytl o dispozice 1+kk a 1+1 bylo
k prodeji pouze 17,8 %. U pronajmu je taktéZ nejvice zastoupena dispozice 2+kk a 2+1 (46,6 %).
Naopak bytl o dispozici 3+kk a 3+1 bylo nabizeno k prondjmu nejméné, pouze 14,56 %. Bytu

o dispozici 1+kk a 1+1 bylo v nabidce celkem 38,84 %.
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Porovnani nabidky byt k prodeji a pronajmu dle dispozic v %
46.60%

I 39.73%

2+kk, 2+1

50.00%
42.47%

38.84% I

45.00%
40.00%
35.00%
30.00%
25.00%

20.00% 17.80%

14.56%

3+kk,3+1

15.00%
10.00%
5.00%

1+kk, 1+1

0.00%
M Prodej M Prondjem

Graf ¢. 6: Porovndni nabidky bytu k prodeji a k prondjmu (Viastni zpracovani)

Nabidka byt v jednotlivych méstskych édstech

Databaze bytl byla vytvarena po dobu tfi mésicl na konci roku 2021 z nabidky
internetového portalu sreality.cz. Ze ziskané databéze bytl o dispozicich 1+1, 1+kk, 2+1, 2+kk, 3+1
a 3+kk bylo zjiSténo, jak velka nabidka je v jednotlivych méstskych ¢astech. V tabulce je zobrazen
pocet nabizenych bytl dle dispozic v jednotlivych méstskych ¢astech a déle jsou byty rozdéleny dle
toho, jestli byly nabizeny k prodeji nebo k prondjmu. V méstskych castech, které v tabulce nejsou
uvedeny, nebyly byty vdaném obdobi nabizeny. V tabulce jsou uvedeny pouze méstské ¢asti

katastralniho Gzemi Zlin.

Prodej Pronajem
Méstska cast | Dispozice 1+kk, 1+1|2+kk, 2+1]| 3+kk,3+1 | 1+kk, 1+1|2+kk, 2+1] 3+kk,3+1
Jizni Svahy | 1 1 2 4 4 1
Jizni Svahy Il 2 2 8 6 8 3
Cepkov, Ciganov, Nivy 1 4 6 0 0 1
Zalesn4, Kuty 0 3 4 0 4 1
Podvesna, BeneSovo nabrezi 0 3 1 1 2 0
Kvitkova, Dily 9 7 2 10 5 3
Zlin - centrum 0 2 0 12 1
BartoSova Ctvrt 0 0 0 3 0 0
Lazy, Lesni Ctvrt 0 0 1 0 1 1
U majaku, Filmové ateliery 0 3 1 0 0 0
Celkem 13 25 25 33 36 11

Tabulka ¢. 1: Pocet nabizenych byt( v jednotlivych méstskych cdstech (Vlastni zpracovdni)
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Nabidka bytl v méstské ¢asti Kvitkova, Dily je ovlivnéna dokoncovanim developerského
projektu ParkTower. Ve mésté Zlin je aktualné dokoncovéno nékolik developerskych projektd,
které budou popsany v dalsi kapitole. Celkové je na realitnim trhu ve mésté Zlin stale zvySena
poptavka a omezena nabidka, ceny bytovych jednotek mirné rostou. Nabidku se ve Zliné snazi

developefi zvySovat vystavbou novych bytovych komplexa.

5.14 Developerské projekty
Ve mésté Zlin developefi reaguji na nedostateCnou nabidku bytl, a proto realizuji
rekonstrukce a vystavbu novych developerskych projektl. Aktualné je ve Zliné 6 projektd, které

jsou ve fazi dokonceni nebo jiz neddvno byly dokonceny, a jeden projekt, ktery je zatim pldnovan.

Rezidence Bartoska

Rezidence BartoSka se nachazi v klidné lokalité BartoSova Ctvrt. V této lokalité je dostupna
veskera obcanska vybavenost vcetné blizké Krajské nemocnice TomasSe Bati. BartoSova ¢tvrt je
propojena s centrem mésta cyklostezkou i méstskou hromadnou dopravou. Rezidence nabizi
bytové jednotky 1+kk aZ 3+kk ve dvou péti podlaznich bytovych domech. V obou bytovych domech
je dvanact byt na kazdém patie. Celkovy pocet bytl je 120. KaZdy byt disponuje nadstandardni
terasou nebo predzahradkou. K bytl je moZné zakoupit kryté parkovaci stani. Vystavba byla
zahdjena v kvétnu 2020 a dokoncena byla v zimé 2021. Déle se uvaZzuje o rozsifeni rezidence o dalSi

péti podlazni bytovy diim. (Bartoska, 2021)

Rezidence Sadovad

Rezidence Sadovéa vznikla kompletni pfestavbou stdvajiciho domu v zastavbé v blizkosti
revitalizovaného parku Komenského. Poloha bytového domu nabizi benefity centra mésta
a veSkerou obcanskou vybavenost. Celkové rezidence nabizi 50 bytovych jednotek o dispozicich
1+kk az 4+kk, Sest bytovych jednotek je navrZzeno jako mezonet. Bytovy dim je sloZzen ze dvou
propojenych ¢asti v plidorysném tvaru pismene T. Prostor vnitrobloku nabizi privatni parkovani.
Projekt byl zahajen na konci roku 2019 a je v procesu vystavby. Vtomto projektu jsou vSechny

mensi byty prodany, v nabidce zbyva nékolik byt 3+kk. (Sadova, 2021)

ParkTower

V blizko centra mésta je realizovan projekt ParkTower. Projekt nabizi ve tfech obytnych
blocich byty o velikosti 1+kk, 2+kk, 3+kk apartmany se stfeSnimi terasami. Komplex tfi budov se
sklada z budovy A, ktera ma 10 pater s mensi byty a v nejvy3Sich patrech byty 3+kk s lodziemi
a terasami. V budové B je v prvnim patfe recepce a restaurace, v dalSich patrech jsou byty 1+kk

a 2+kk. Budova C nabizi nadstandardni byty o velikosti 2+kk s terasami. Celkovy pocet bytovych
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jednotek je 107. K bytlim je moZné dokoupit parkovaci stani, sklepnikoéje nebo skladovaci prostory.
Projekt byl zah&jen na jafe roku 2019 demoli¢nimi pracemi na plvodni budové. Dokonceni bylo
planovani na polovinu roku 2021. Vtomto terminu byla dokoncena budova A, budova B je
dokoncovana a budova C je stale ve fazi vystavby. Vétsina nabizenych byt je jiZ prodéna, v nabidce

zUstavaji byty dispozice 2+kk s velkou podlahovou plochou, nad 100 m2. (Park Tower, 2021)

Rezidence Cepkovskd

Projekt bytového domu Cepkovské je realizovan v t&sné blizkosti Feky DFevnice na TyrSové
nabreZi. Jedna se o bytovou rezidenci, ktera nabizi 20 bytovych jednotek o dispozicich1+kk az 4+kk.
Bytovy dim bude mit tfi nadzemni podlazi. Bytové jednotky maji predzahradku, pfipadné terasu
a sklep v pfizemi. Parkovani je mozné pfikoupit a je feSeno na Urovni terénu v ramci pfizemniho
podlazi. Vystavba bytového domu byla zahajena na podzim roku 2019. Aktudlné je projekt
v dokoncovaci fazi a o¢ekavané ukonceni stavby je v bfeznu 2022. V rezidenci je posledni volny byt

o dispozici 3+kk, ostatni byty jsou jiZ prodany nebo jsou zarezervovany. (Cepkovska, 2022)

Rezidence Sevcovskd

Rezidence Sevcovska je bytovy diim, ktery je zasazen do bytové zastavby v centru Zlina a je
vybudovan ve funkcionalistickém duchu mésta. Projekt je zaloZen na ¢astecné demolici zbytk(
pUvodniho objektu a pfistavby dvou objektl. Bytovy diim je rozdélen na dva objekty A a B, které
jsou propojeny. Bytové jednotky se nachazeji v obou objektech. Soucasti objektu A jsou skladovaci
a komercni prostory, které je mozno vyuzit jako kancelare, obchody nebo fitness centrum. Celkové
projekt nabizi tficet dva byt o dispozicich 1+kk, 2+kk a 3+kk. K bytlm Ize dokoupit parkovaci
a gardzova stani. Ocekavané dokonceni vystavby je v 1été 2022. VSechny byty jsou jiz prodany nebo

zarezervovany. (Sevcovska, 2021)

Riverfront gardens

Riverfront je projekt Sesti bytovych domd na TyrSové nabrezi podél feky Drevnice. Projekt
nabidne celkové 110 bytovych jednotek. Projekt je ve fazi vystavby a pfedpokladané dokonceni je
na podzim roku 2023. Domy jsou stavény ve dvou fadach. V prvni fadé blize Feky budou Ctyfi domy
a za nimi daldi dva. Jednotlivé bytové domy budou ctyf podlazni. V pfizemi budou byty
s pfedzahradkou a také zde budou sklepy a komeréni prostory o plo3e vice neZ 1000 m2. V dalsi
patrech budou byty s terasami. Nabizené dispozice bytl jsou 1+kk az 5+kk. Parkovaci stani budou
v prvnim podzemnim podlazi. Projekt nabizi velky pocet byt a neni dokoncen. Z tohoto dlvodu je
zatim dostatek volnych bytl. Nejvic bytl, které jsou stale v nabidce, jsou byty s podlahovou

plochou vétsi nez 100 m?. (Riverfront gardens, 2021)
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Ardea - planovany projekt

Posledni a zatim pldnovanou vystavbou bytového domu je projekt Ardea. Bytovy dim bude
postaven v dochazkové vzdalenosti od centra mésta s vynikajici dostupnosti k veSkeré obcanské
vybavenosti. Jednd se o bytovy dim s pétadvaceti byty o dispozicich garsoniér az 4+kk.
K jednotlivym bytdm je mozZné zakoupit pozemni parkovaci stani. Pro projekt bylo zazddano

o stavebni povoleni. V tomto projektu je vétsina bytd volnych nebo zarezervovanych.

Obrdzek ¢. 16: Rezidence Sevcovskd Obrdzek ¢. 17: Riverfront gardens
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6 VYVOJV CESKE REPUBLICE

6.1 STRUKTURA VLASTNICTVI

Pro Ceskou republiku je typické bydleni ve vlastnich bytech, které zde pFevaZuje nad
najemnim bydlenim. Aktualni pomér mezi vlastnim a najemnim bydlenim je 80:20. V roce 2019
obyvatelé Ceské republiky nejcastéji bydleli v bytech ve vlastnim domé (38,7 %), déle v bytech
v osobnim vlastnictvi (29,6 %) a v ndjemnich bytech (19 %). V mezinarodnim srovnanim najemného
bydleni s ostatnimi zemé&mi v Evropské unii je Ceska republika pod priimérem. Podil ndjemniho
bydleni v Evropské unii se pohybuje okolo 30 %. V ndjemnich bytech nej¢astéji bydli mladi lidé nebo

neuplné rodiny se zhorSenymi finané¢nimi podminkami. (MMR, 2021)

Podily typu bydleni v roce 2019

5.40%

7.40%
19% |

38.70%

29.60%

m Vlastni ddim = Osobni vlastnictvi = Najemni bydleni = DruZstevni bydleni = Ostatni uzivani

Graf ¢ 7: Podily typu bydleni'v roce 2019 (MMR, 2021, Vlastni zpracovdni)

6.2 VYVOJMEZD

Stejné jako ceny nemovitosti se v Ceské republice vyviji mzdy. Zgrafu ¢ 8 z Ceského
statistického Uradu Ize vycist, jak v poslednich dvaceti letech dochazi k rlstu primérné mésicni
mzdy. Meziro¢ni narlst mezd je primérné 5 %. Primérna hruba mési¢ni mzda v roce 2000 byla
13219 KC. Pro rok 2021 byla prdmérna hruba mési¢ni mzda 37 839 K¢. Pro sledované obdobi

v letech 2019 - 2021 doslo k nartstu mez zhruba o 18 %.
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Graf & 8: Vyvoj primérné hrubé mésicni mzdy (CSU, 2021, 3)

Vyse pfijmU domacnosti a jejich nutné naklady na Zivot ovliviiuji zpUsobilost obcand
vystupovat na trhu vroli kupujicich. Poptdvka po nemovitostech je ddna koupéschopnosti
doméacnosti. Pomaly narlst mezd a zvysujici se naklady na Zivot snizuji objem financnich
prostfedkd, které jednotlivec nebo domacnost mohou vynaloZit na pofizeni vlastni nemovitosti.
Zejména v poslednim obdobi se rapidné zvySuji naklady na Zivot ve formé ceny potravin, paliv
a energii. Vyznamny vliv na schopnost obyvatel ziskat hypotécni Gvér maiji také zvySujici se Urokové

sazby Ceské narodni banky.
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7  VYBERBYTU K POROVNANI A ROZDELENI DO KATEGORI{

Tato kapitola diplomové prace se bude vénovat vybéru konkrétnich modelovych byt0, které
budou v dalsi ¢asti slouzit pro dalSi zkoumani. Byty budou ocenény pomoci jednotlivych metod

a bude pro né zjiSténa cena obvykla a trzni hodnota.

Vybér bytd pro ocenéni cenou obvyklou a trzni hodnotou bude dle dispozic
s respektovanim rozpéti urcitych metrd ctverecni. U jednotlivych dispozic budou vybirany byty
o vybranych metrech c¢tverecnich. Z ddvodu vyskytujicich se velkych rozptylh metrd ctverecnich
budou z databédze extrémy vyrazeny. Dale u kazdé dispozice budou vybrany byty v rlznych
stavech. Budou vybrany byty z novostaveb developerskych projektl. Druhou kategorii budou
revitalizované byty a posledni kategorii budou byty pred rekonstrukci, napf. s pavodnim jadrem.
Celkové tedy vybér modelovych bytl bude obsahovat devét vzor(. Pro tyto vzorky budou vytvoreny
databaze porovnatelnych objektld. Porovnatelné objekty budou rozdéleny do tfech databazi
u kazdé ocenované jednotky podle druhu ocenéni. Budou vytvofeny databazové Kkarty
s realizovanymi cenami, nabidkovymi cenami a strznim ndjemnym. Databdzové karty
a informacemi o porovnatelnych bytech budou umistény do pFiloh. Stejné jako vypis z katastru
a podrobné fotodokumentace modelovych byt(.
U bytl bude uvazovana upravena zapocitatelna podlahova plocha, a to z dlivodu, Ze kazdy byt ma
jiné prislusenstvi. Zejména v rdmci developerskych projektl jsou vystavovany byty, které maji velké
terasy, nebo sklepy nejsou soucdsti, coZz ma vliv na pfepolet ceny na metr ¢tverecni. Hlavni
dlvodem pouziti zapocitatelné podlahové plochy je sjednoceni informaci ziskanych z inzerat(
nabidek bytd. Zapocitatelna podlahova plocha bude stanovena dle standard( bankovnich aktivit
CBA. U vé&t3iny byt( bude zapocitateln4 podlahova plocha dana v celych &islech, a to z dGvodu, Ze
v pouzitych inzeratech nebyvaji zadany presné plochy jednotlivych mistnosti. U vybranych byt

budou pouZzity koeficient viz tabulka 2.

Zapocitatelna podlahova plocha

Typ mistnosti / prostoru z podlahové plochy bytu

Obytna / hlavni mistnost + mistnosti souvisejici napf.

R 100 %
socialni zarizeni

Komora, sklep, techn. mistnost, mistnost se saunou,
posilovnou, vest. bazénem apod. - mimo garazi (mimo 50 %
vlastni jednotku/v zapusténé &asti suterénu budovy)

Balkon, lodZie, terasa (pochozi stfecha)

0,
maximalné v3ak 20 % z podl.pl. bytu >0 %

Tabulka & 2: Koeficienty zapocitatelné podlahové plochy (CBA, Standardy bankovnich aktivit, 2015)
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Orientacni rozpéti velikosti bytu v metrech ctverecnich u jednotlivych dispozic
1+1 a 1+kk 25-40m?
2+1 a 2+kk 45 - 60 m?
3+1 a 3+kk 65 -80 m?

71 VYBRANE MODELOVE BYTOVE JEDNOTKY

Tato kapitola bude obsahovat popis deviti vybranych modelovych bytd, které jsou uvedeny
v tabulce. U kazdého objektu bude popsan pfedmét ocenéni, lokalita, blizSi popis bytového domu
a bytové jednotky a popis jejiho stavu a opotfebeni. U lokality bude zohlednéna vzdalenost bytu
od ndmésti Miru a bude popsana obcanska vybavenost v okoli bytového domu. DalSi informace
o bytech, jako je vypis zkatastru nemovitosti, fotodokumentace a databazové karty
porovnatelnych objektd, budou soucasti priloh této diplomové prace. Na zakladé popisu bytovych
jednotek budou vybrany porovnatelné objekty a v dalSich kapitoldch budou modelové byty

ocenény cenou obvyklou a trzni hodnotou.

Zapocitatelna
Cislo Objekt Lokalita | Dispozice Stav podlahova
plocha (m?)
1. | Bytova jednotka ¢. 3791/21 | Lorencova 1+kk Novostavba 33
2. |Bytové jednotka ¢. 4147/9 |Hluboka 1+1 Po revitalizaci 40
. . . Pred
. . + ,
3 Bytova jednotka €. 365/53 | Nivy 1+1 rekonstrukdi 38
4. | Bytova jednotka ¢. 604/109 | BartoSova 2+kk Novostavba 62
5. |Bytové jednotka ¢. 3993/9 | M. Knesla 2+1 Po revitalizaci 62
6 Bytova jednotka €. 494/272 | L. Vach 2+1 Pred 53
' y J ' ' y rekonstrukci
7. | Bytové jednotka ¢. 705/6 Kvitkova 3+kk Novostavba 77
8. | Bytové jednotka ¢. 4782/41 | Moravska 3+1 Po revitalizaci 75
. . < . Pred
9. |Bytova jednotka €. 4075/93 | Sevcovska 3+1 , 72
rekonstrukci

Tabulka ¢. 3: Seznam vybranych modelovych byti k ocenéni (Vlastni zpracovdni)
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Obradzek ¢. 18: Mapa s umistenim jednotlivych byt (Viastni zpracovdni, 2022, mapy.cz)

711 Byt 1- Novostavba 1+kk

Pfedmétem ocenéni je bytova jednotka ¢. 3791/21 o dispozici 1+kk. Bytova jednotka je
vymezena v budové ¢. p. 3791 rezidence Park Tower, kterd je soucasti pozemku p. €. st. 4600,
k. U. Zlin, obec Zlin. Bytova jednotka se nachaziv ¢asti budovy B a to ve 3. podlaziz 10. K ocefované

bytové jednotce naleZi spoluvlastnicky podil 329/61588 na spolecnych &astech.

Lokalita
Ocenovany majetek, kterym je bytovad jednotka ¢. 3791/21, se nachazi v novostavbé

bytového domu Park Tower v ulici Lorencova. Bytovy dim leZi v méstské casti Kvitkova, Dily
v bezprostredni blizkosti centra mésta. Bytovy dim je vzdalen od namésti Miru 675 m.
V dochdzkové vzdalenosti se nachazi veSkerd obcanska vybavenost véetné nakupniho centra Zlaté
Jablko. V okoli se nachazi zastavba domu se smiSenym vyuZitim, predevsim komercni prostory

a bydleni. Parkovani v blizkosti domu je moZné na prilehlych ulicich. Nejblizsi zastavka MHD je

vzdalena 159 m. Naproti domu se nachdzi mensi park s détskym hFistém.
Popis jednotky
Bytova jednotka se nachazi ve tfetim nadzemnim podlaZi cihlového bytového komplexu

s vytahem. Bytova jednotka se nachdzi v ¢asti B, kterd ma celkové 10 podlaZi. Byt o dispozici 1+kk
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ma podlahovou plochu 33 m2. Byt tvofi jedna obytna mistnost s kuchyriskou linkou a koupelna se
sprchovym koutem a WC. Vstup do bytu je opticky rozdélen vestavénou skfini. V byté jsou 3 velka

okna bez balkond. Sklep neni soucasti bytové jednotky.

Technicky stav a opotFebeni
Vystavba bytového komplexu ParkTower zapocala v roce 2019 a ¢ast budovy, ve které se
bytova jednotka nachazi, byla dokoncena ke konci roku 2021. Dm i jednotka jsou ve vysokém

standardu a nejevi Zadné zndmky opotfebeni.

71.2 Byt 2 - Po revitalizaci 1+1

Pfedmétem ocenéni je bytova jednotka ¢. 4147/9 o dispozici 1+1. Bytova jednotka je
vymezena v budoveé . p. 4147, 4148, 4149, kterd je soucasti pozemku p. €. st. 5505 k. U. Zlin, obec
Zlin. Bytova jednotka se nachdzi ve 3. podlazi ze 4. Kocehované bytové jednotce nalezi

spoluvlastnicky podil 3858/259220 na spole¢nych astech.

Lokalita

Bytova jednotka €. 4147/9 se nachazi na ulici Hluboka v méstské ¢asti Kvitkova, Dily. Bytovy
ddm leZi v primé blizkosti méstského divadla a vzdalenost od ndmésti Miru je 769 m. | prestoze je
bytovy ddm v pfimé blizkosti centra, nachéazi se v klidngjsi ulici. V péSim dosahu je veskera
obcanska vybavenost, jako je multikino, obchodni centrum, banky, Ufady, restaurace, kavarny,
Skoly anebo méstska policie. V okoli se nachazi zastavba zdénych domd pro bydleni a mensi
komercni prostory. Parkovani je mozné na verejnych parkovacich mistech pfed domem. Nejblizsi
zastavka MHD je vzdalena 250 m. Pfed domem se nachdzi travnata plocha a v dochazkové

vzdalenost je Kudlovska pfehrada.

Popis jednotky

Bytova jednotka se nachazi ve tfetim podlaZi cihlového domu. Celkovy pocet podlaZije Ctyfi.
Podlahové plocha bytu s dispozici 1+1 je 37 m? a k bytu nélezi suchy sklep 6 m2. Byt tvofi obyvaci
pokoj, mensi prlichozi kuchyn, koupelna s vanou a oddélené WC. Bytova jednotka prosla v roce
2021 revitalizaci. Byla kompletné zrekonstruovana kuchyn a koupelna. Vyménéna byla podlahova

krytina a zhotovena novéa vymalba.

Technicky stav a opotFebeni
Bytovy dlim byl postaven v roce 1970. Bytovy dim ma tfi vchody, kazdy se vlastnim cislem
popisnym. Oceriovana bytova jednotka se nachazi v levé krajni ¢asti. Bytovy diim je nizkopodlazni

a je pfipojen na vodovod, kanalizacni sit, plyn vefejné sité a centralni dalkové vytapéni.
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71.3 Byt 3 - Pred rekonstrukci 1+1

Pfedmétem ocenéni je bytova jednotka ¢. 365/53 o dispozici 1+1. Bytova jednotka je
vymezena v budoveé €. p. 365, kterd je soucasti pozemku p. €. st. 5747 k. 0. Zlin, obec Zlin. Bytova
jednotka se nachdzi ve 2. podlazi ze 5. K oceriované bytové jednotce naleZi spoluvlastnicky podil

39/1245 na spolecnych ¢astech.

Lokalita

Bytovéa jednotka &. 365/53 se nachazi na ulici Nivy | v méstské &asti Cepkov, Cigadnov Nivy.
Bytovy dim je od ndmésti Miru vzdélen cca 1500 m. Bytovy dim leZi v klidné lokalité mésta
s dobrou dostupnosti do centra a s veSkerou obcanskou vybavenosti. V okoli domu se nachazi
predevsim zastavba bytovych domU a rodinnych generacnich dom0. V blizkosti se nachazi
supermarket s potravinami, Skolka, obchody, restaurace a détska hristé. Parkovani je mozné na

ulici podél domu. Nejblizsi zastdvka MHD je vzdalena 200 m s pfimym spojenim do centra mésta.

Popis jednotky

Bytova jednotka se nachazi ve druhém podlaZi panelového domu bez vytahu. Bytovy diim
ma celkem pét podlaZi. Byt o dispozici 1+1 s plochou 38 m2 K bytu naleZi balkon 2 m? a sklep 2 m2.
Byt se sklada z prostorné obytné mistnosti, samostatné kuchyné, koupelny s vanou a oddéleného

WC. Byt je v plvodnim stavu, ktery je vhodny k rekonstrukci.

Technicky stav a opotFebeni
Panelovy bytovy diim byl postaven v roce 1975. Od roku 1977 byl vyuzivan. Bytovy ddm
prosel v roce 2016 rekonstrukci, pri které byla zateplena fasada a vyménéna okna. Bytovy diim je

pfipojen na vodovod, kanalizacni sit, plyn vefejné sité a centralni dalkové vytapéni.

714 Byt4 - Novostavba 2+kk

Pfedmétem ocenéni je bytova jednotka ¢. 604/109 o dispozici 2+kk. Bytova jednotka je
vymezena v budové ¢. p. 604, ktera je soucasti pozemku p. €. st. 1350 k. U. Pfiluk u Zlina, obec Zlin.
Bytova jednotka se nachazi ve 1. podlazi z 5. K oceriované bytové jednotce nalezi spoluvlastnicky

podil 572/35242 na spolecnych ¢astech.

Lokalita

Bytova rezidence Barto3ka se nachazi v méstské ¢asti BartoSova Ctvrt. Jedna se o klidnou
lokalitu vzdalenou od namésti Miru cca 2 700 m. V blizkosti se nachazi supermarket a mensi
obchod s potravinami, |ékarna, Krajska nemocnice Tomase Bati, stfedni zdravotnickd 3Skola,

restaurace i koupalisté. Méstska ¢ast BartoSova ctvrt je dobfe propojena s centrem méstskou
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hromadnou dopravou a cyklostezkou podél feky Dfevnice. Zastdvka MHD je od bytového domu

vzdalena 275 m. Parkovani je mozné pfed domem na nové vystavéném parkovisti.

Popis jednotky

Bytova jednotka se nachaziv 1. podlaZi bytové rezidence Bartoska. Jedna se o pétipodlazni
cihlovou novostavbu s vytahem. Bytova jednotka se skldda ze vstupni chodby, loZnice, obyvaciho
pokoje s kuchyriskym koutem a koupelny s vanou a WC. K bytu naleZi terasa o plose 16 m?, ktera

je pfistupna z obyvaciho pokoje i z loZnice. Plocha bytu je 56 m2.

Technicky stav a opotFebeni
Vystavba bytové rezidence Bartoska byla zahajena v roce 2020 a byla dokoncena ke konci
roku 2021. Jedna se o novostavbu. Bytovy ddm i jednotka jsou ve vysokém standardu a nejevi

24dné znamky opotrebeni.

715 Byt 5-Po revitalizaci 2+1

Pfedmétem ocenéni je bytova jednotka ¢. 3993/9 o dispozici 2+1. Bytova jednotka je
vymezena v budoveé &. p. 3992, 3993, 3994, kterd je soucasti pozemku p. €. st. 4935 k. U. Zlin, obec
Zlin. Bytova jednotka se nachazi ve 3. podlaZi ze 4. Kocehované bytové jednotce naleZi

spoluvlastnicky podil 5868/12667 na spolecnych &astech.

Lokalita

Bytovy ddm leZi na ulice M. Knesla v méstské ¢asti BartoSova Ctvrt. Bytovy diim je od
nadmeésti Miru vzdalen cca 2 400 m. V okoli se nachazi pfedevSim zastavba nizkopodlaZznich
bytovych domd. Jedna se o klidnou lokalitu s vynikajici dostupnosti do centra pomoci méstské
hromadné dopravy nebo chlzi po cyklostezce. Zastdvka MHD je vzdalena 160 m. Parkovani je
mozné na parkovisti u domu. V blizkosti bytového domu se nachazi veSkerd ob&anska vybavenost,

jako je supermarket a mensi obchody, Krajska nemocnice Tomase Bati, Skolka, Skoly a restaurace.

Popis jednotky

Bytova jednotka se nachazi ve druhém patfe panelového bytového domu. Byt je po
rekonstrukci kuchyné a byla vyménéna okna. Skldda se ze vstupni chodby s vestavénymi skfinémi,
kuchyné, dvou samostatnych pokojt, koupelny se sprchovym koutem a samostatného WC. Plocha

bytu je 59 m? a k bytu naleZi sklep 2 m?.

Technicky stav a opotFebeni
Panelovy bytovy diim byl postaven v roce 1962. Bytovy diim prosel rekonstrukci, pfi které
byly vyménény stoupacky a zateplena fasada. Jedna se o nizkopodlazni bytovy diim, ktery ma tfi

vchody, kazdy s vlastnim cislem popisnym. Ocefiovana bytova jednotka se nachazi v prostredni
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Casti. Bytovy dlim je pripojen na vodovod, kanalizacni sit, plyn verejné sité a centraini dalkové

vytapéni.

71.6 Byt 6 — Pred rekonstrukci 2+1

Pfedmétem ocenéni je bytova jednotka ¢. 494/272 o dispozici 2+1. Bytova jednotka je
vymezena v budoveé €. p. 493, 494, 495, ktera je soucasti pozemku p. €. st. 1991 k. U. Prstné, obec
Zlin. Bytova jednotka se nachdzi ve 3. podlaZzi ze 7. Kocefované bytové jednotce nalezi

spoluvlastnicky podil 54/3138 na spolecnych ¢astech.

Lokalita

Bytova jednotka ¢. 494/272 se nachazi na ulici L. Vachy v méstské ¢asti Podhofi. Bytovy diim
je ve vzdalenosti od namésti Miru cca 3 200 m. V dochdzkové vzdalenosti bytového domu je
matefska i zadkladni Skola, restaurace, détské hristé, hypermarket a poSta. Nejblizsi zastavka
méstské hromadné dopravy je 230 m. Parkovani je mozné na malém parkovisti pfed bytovym
domem nebo v okolnich ulicich. Okolni zastavbu tvori nékolik panelovych dom( a déle batovy
domky. Bytovy dlim se nachazi v pfimé blizkosti Tridy Tomase Bati, kterd je hlavni komunikaci

propojujici mésto.

Popis jednotky

Bytova jednotka se nachdzi ve tfetim ze sedmi podlazi panelového domu. Byt se sklada ze
vstupni chodby, spizirny, dvou obytnych mistnosti, kuchyné a koupelny s WC. Byt i jeho vybaveni
je v pavodnim stavu ur¢eném k rekonstrukci. Koupelna m& umakartové jadro. Okna jsou plastova.

Plocha bytu je 50 m?a k bytu naleZi sklep o velikosti 6 m2.

Technicky stav a opotFebeni
Bytovy dim byl postaven v roce 1971. Bytovy dim ma tfi vchody, kazdy s vliastnim cislem
popisnym. Oceriovana bytova jednotka se nachaziv pravé krajni ¢asti. Bytovy dim je devitipodlazni

a je pfipojen na vodovod, kanalizacni sit, plyn vefejné sité a centralni dalkové vytapéni.

717 Byt7-Novostavba 3+kk

Pfedmétem ocenéni je bytova jednotka ¢. 705/6 o dispozici 3+kk. Bytova jednotka je
vymezena v budoveé &. p. 705, ktera je soucasti pozemku p. €. st. 906 k. U. Zlin, obec Zlin. Bytova
jednotka se nachdzi ve 1. podlaZi ze 4. K oceriované bytové jednotce nalezi spoluvlastnicky podil

787/9917 na spole¢nych ¢astech.
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Lokalita

Bytova jednotka ¢. 705/6 se nachazi vnovostavbé bytové rezidence Kvitkova na
stejnojmenné ulici. Bytovy dim lezi v méstské casti Kvitkova, Dily v bezprostiedni blizkosti centra
mésta. Bytovy dim je vzdalen od nadmésti Miru 995 m. V dochazkové vzdalenosti se nachazi
veskera obcanskd vybavenost - obchody, restaurace, ndkupni centrum, Skola, Skolka i vesSkeré
sluzby. V okoli se nachazi zastavba domU se smiSenym vyuZitim, predevsim komercni prostory
a bydleni. Parkovani v blizkosti domu je moZné na prilehlych ulicich. Nejbliz3i zastavka MHD je

vzdalena 197 m.

Popis jednotky

Bytova jednotka se nachazi v prvnim podlazi cihlového domu svytahem. Celkové ma
bytovy ddm ¢tyfi poschodi. Byt ma dispozici 3+kk s plocha bytu je 77 m2. Byt se sklada ze vstupni
chodby, prostorného obyvaciho pokoje s kuchyriskym koutem, dvou samostatnych pokojl a

koupelny se sprchovym koutem a WC.

Technicky stav a opotFebeni

Vystavba bytové rezidence Kvitkova byla ukoncena na jafe 2021. Bytova rezidence byla
postavena na zrekonstruované ¢asti plivodni budovy a pomoci modernich technologii byl pfistaven
novy zadni trakt a dalSi patra. DUm i jednotka jsou ve vysokém standardu a nejevi Zadné znamky

opotrebeni.

71.8 Byt 8- Po revitalizaci 3+1

PFedmétem ocenéni je bytova jednotka ¢. 4782/41 o dispozici 3+1. Bytova jednotka je
vymezena v budoveé . p. 4782, kterd je soucasti pozemku p. €. st. 6964 k. U. Zlin, obec Zlin. Bytova
jednotka se nachazi ve 4. podlaZzi z 9. K ocefiované bytové jednotce nalezi spoluvlastnicky podil

69/2293 na spolecnych ¢astech.

Lokalita

Panelovy bytovy dlim se nachazi na ulici Moravskd na Jiznich Svazich. Jizni Svahy jsou
sidlistém s panelovymi domy. Bytovy dim se nachazi v horni ¢asti Jiznich Svahl a je od namésti
Miru vzdalen cca 4 100 m. V okoli domu se nachazi veSkerd obcanska vybavenost obchody
s potravinami, lékafi, sluzby, restaurace, matefské a zakladni Skoly. Nejblizsi zastavka méstské

hromadné dopravy je 260 m. Parkovani je mozné v okolich ulicich sidlisté.

Popis jednotky
Bytova jednotka se nachazi ve ¢tvrtém podlaZi panelového domu. Bytovy diim ma celkem

devét podlazi a disponuje vytahem. Bytova jednotka o dispozici 3+1 se sklada z obyvaciho pokoje,
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dvou pokojli, samostatné kuchyné, koupelny svanou a oddélené WC. Bytova jednotka prosla
rekonstrukci, pfi které byla vyménéna kuchyfska linka, podlahy a koupelna. Celkova plocha bytu

je 69 m2. K bytu naleZi lodZie 6 m? a sklep 6 m2.

Technicky stav a opotFebeni
Bytovy dim byl dokoncen v roce 1985 v 2. etapé vystavby sidlisté Jizni Svahy. Jedna se
o typovy panelovy dim. Bytovy dUm je pripojen na vodovod, kanalizacni sit, plyn verejné sité

a centralni dalkové vytapéni.

719 Byt 9 - Pied rekonstrukci 3+1

PFedmétem ocenéni je bytova jednotka ¢. 4075/93 o dispozici 3+1. Bytova jednotka je
vymezena v budoveé ¢&. p. 4075, kterd je soucasti pozemku p. €. st. 6387 k. U. Zlin, obec Zlin. Bytova
jednotka se nachdzi v 8. podlaZi ze 13. K ocefované bytové jednotce nalezi spoluvlastnicky podil

69/6160 na spolecnych ¢astech.

Lokalita

Bytovy diim se nachdzi na ulici Sevcovska v méstské &asti Kvitkova, Dily. Od ndmésti Miru
je bytovy dim vzdalen cca 1250 m. V dochazkové vzdélenosti se nachazi veskerd obcanska
vybavenost, jako jsou obchody, nakupni centrum, IékaFi, matefskd a zdkladni Skola. V okoli se
nachazi zastavba domu s komercnim i bytovym vyuZitim. Parkovani v blizkosti domu je moZné na

malém parkovisti pfed domem a v pFilehlych ulicich. Nejbliz8i zastadvka MHD je vzdalena 214 m.

Popis jednotky

Bytova jednotka se nachdzi v osmém z celkovych tfinacti podlazi. Jedna se o byt o velikosti
3+1 a vyméfe 69 m2 Byt se sklada ze vstupni chodby, kuchyné s jidelnim prostorem, zdéné
koupelny, samostatného WC a hlavni obyvaci ¢asti s pristupem do dvou samostatnych pokojt a na

balkon (4 m?). K bytu néleZi sklepni kdje pfimo na patfe.

Technicky stav a opotFebeni
Panelovy bytovy dim byl postaven v roce 1967. Jednéa se o patnactipodlazni bytovy dim.

Bytovy dlim je pfipojen na vodovod, kanalizacni sit, plyn verejné sité a centralni dalkové vytapéni.
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8 OCENENIBYTOVYCH JEDNOTEK

V této a nésledujicich kapitolach budou bytové jednotky ocenény rlznymi ocerovacimi
metodami. Nejprve budou byty ocenény cenou obvyklou metodou porovnavaci z realizovanych
cen. V dalsi kapitole budou byty ocenény metodou porovnavaci z nabidkovych cen a vynosovou

metodou pomoci vynos.

> w

8.1 NEJVYSS|ANEJLEPSIVYUZITI MODELOVYCH JEDNOTEK

Ocenéni trzni hodnotou pfedpoklada nejvyssi a nejlepsi vyuZiti majetku. Nejvyssi a nejlepsi
vyuZziti je definovano jako raciondlni a zakonné vyuZziti pozemku nebo budovy, které je fyziky mozné,
financné proveditelné, zajiStujici odpovidajici vynos a jehoz vysledkem je nejvy$3i mozna hodnota
majetku. U vybranych jednotek budou posouzeny jednotlivé parametry a bude stanoveno jejich

nejvyssi a nejlepsi vyuziti.

811 Navrhy vyuziti bytovych jednotek
Prvnim krokem metody HABU je zvoleni mozZnych variant vyuziti nemovitosti. Vybrané

navrhy byly zvoleny na zékladé predpokladu mozného vyuziti danych prostord. Vybrané navrhy:

1. Bydleni

2. Kancelare

3. Sluzby - kosmetika, kadefnictvi
4. Komercni prostory - maloobchod
5. Mini Skolka

812 Zkouska legalni pfipustnosti
Pro zkousku legalni pfipustnosti je nutné zjistit jakd plocha tzemniho planu je v misté, kde
se byty nachdzi. Druhy ploch budou zjiStény z Gzemniho planu mésta Zlin, které nabylo Gc¢innosti

v roce 2020. Plochy pro jednotlivé byty jsou uvedeny v tabulce 4.

Cislo bytu Objekt Plocha v tzemnim planu

1. Bytova jednotka ¢. 3791/21 SmisSené obytné

2. Bytova jednotka ¢. 4147/9 Bydleni

3. Bytova jednotka €. 365/53 SmisSené obytné

4, Bytova jednotka €. 604/109 Hromadné bydleni

5. Bytova jednotka ¢. 3993/9 Hromadné bydleni

6. Bytova jednotka ¢. 494/272 Hromadné bydleni

7. Bytova jednotka ¢. 705/6 SmisSené obytné

8. Bytova jednotka ¢. 4782/41 Hromadné bydleni

0. Bytova jednotka ¢. 4075/93 SmisSené obytné

Tabulka & 4: Vymezeni ploch z UP v mistech modelovych bytt (Viastni zpracovdni, UP 2018)
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Pro kazdy modelovy byt byla zjisténa plocha z Uzemniho planu. Jednotlivé byty leZi

v plochach bydleni, smiSeného bydleni nebo hromadného bydleni.

Na zakladé zjiSténych ploch z Gzemniho planu byla provedena zkouska legalni pfipustnosti.
Pomoci této zkousky byla vyloucena varianta kanceldfi. Ostatni varianty jsou pfipustné dle

Uzemniho planu. V dalsim kroku budou tyto pfipustné varianty ovéreny zkouskou fyzickych

moznosti.
Cislo Naviiena Posouzeni navrht
varianty varianta Byt1 | Byt2 | Byt3 | Byt4 | Byt5 | Byt6 | Byt7 | Byt 8 | Byt 9
1. Bydleni ANO | ANO | ANO | ANO | ANO | ANO | ANO | ANO | ANO
2. Kancelare NE NE NE NE NE NE NE NE NE
Sluzby -
3. kosmetika, ANO | ANO | ANO | ANO | ANO | ANO | ANO | ANO | ANO
kadernictvi
4, |Komercniprostory| \\o | ANO | ANO | ANO | ANO | ANO | ANO | ANO | ANO
maloobchod
5. Mini skolka ANO | ANO | ANO | ANO | ANO | ANO | ANO | ANO | ANO

Tabulka & 5: Zkouska legdini pFipustnosti (Viastni zpracovdni, UZ UP 2018)

813 Zkouska fyzické moznosti
Zkouskou legalni pfipustnosti byla vyfazena navrzend varianta kancelafi. DalSim krokem je
zkouska fyzickych moZnosti. Tato zkouSka vychazi predeviim zvelikosti, dispozice, vybaveni

a podlazi jednotlivych byta.

Bydleni - Viechny byty jsou aktudlné& vyuZivany k bydleni. Zadné fyzické omezeni se pro tuto
variantu u Zadného bytu nevyskytuje.

Sluzby (kosmetika a kadefnictvi) - Byty 1, 2, 3, 5, 6, 8 a 9 se nachazi ve vysSich podlazich. Z tohoto
dlvodu neni vhodné poskytovat sluzby v bytovych domech se spole¢nym vchodem k bytim
uzivanym k bydleni a poskytovanim sluzeb. Byty 4 a 7 v novostavbach jsou v pfizemi, ale u téchto
budov domovni fad povoluje pouze uzivani k bydleni.

Komeré€ni prostory - Obdobné jako u sluzeb neni vhodné maloobchody realizovat ve vyssich
podlazich bytového domu.

Mini $kolka - Zadny z byt nemd vhodné vybaveni a nesplfiuje hygienické a provozni poZadavky
na provoz mini Skolky. Mezi zakladni poZadavky patfi dostatecna velikost prostor a vhodné
vybaveni. Prostor mliZe byt maximalné ve 2. nadzemnim podlazi a musi byt vymezen prostor pro

kocarky.
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Cislo Navrzena Posouzeni navrhi

varianty varianta Byt1 | Byt2 | Byt3 | Byt4 | Byt5 | Byt6 | Byt 7 | Byt 8 | Byt 9
1. Bydleni ANO | ANO | ANO | ANO | ANO | ANO | ANO | ANO | ANO
2. Kancelare Zamitnuto dle izemniho planu

Sluzby (kosmetika,

3, Y O3 NE | NE | NE | NE | NE | NE | NE | NE | NE
kadernictvi)

4 | Komercniprostory| el e | NE | NE | NE | NE | NE | NE | NE
maloobchod

5. | Mini gkolka NE | NE | NE | NE | NE | NE | NE | NE | NE

Tabulka ¢. 6: Zkouska fyzickych moZnosti (Vlastni zpracovdni)

Dle zkousSek fyzickych moZnosti byly vSechny dalSi navrhované varianty zamitnuty.
Z divodu pouze jedné vhodné moznosti, kterou je bydleni, jiZ nebudou provedeny dalsi zkousky,

kterymi jsou zkouska finan¢niho opodstatnéni a zkouska maximaini vynosnosti.

814 Vystup posouzeni nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti
Pomoci metody HABU bylo zjiSténo nejvyssi a nejlepsi vyufZiti vybranych modelovych byt.
U vSech modelovych bytt bylo zjiSténo, Ze jsou vyuZivany v souladu s nejvyssi a nejlepsiho vyuziti

a budou ocenény jako byty.

Cislo Objekt Aktualni Vysledek HABU
vyuzivani
1. Bytova jednotka &. 3791/21 Byt Byt
2. Bytova jednotka ¢. 4147/9 Byt Byt
3. Bytova jednotka €. 365/53 Byt Byt
4, Bytova jednotka ¢. 604/109 Byt Byt
5. Bytova jednotka ¢. 3993/9 Byt Byt
6. Bytova jednotka ¢. 494/272 Byt Byt
7. Bytova jednotka ¢. 705/6 Byt Byt
8. Bytova jednotka ¢. 4782/41 Byt Byt
9. Bytova jednotka ¢. 4075/93 Byt Byt

Tabulka C. 7: Nejvyssi a nejlepsi vyuZiti modelovych byt (Vlastni zpracovani)
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8.2 CENOTVORNE FAKTORY

PFi ocenovani bytovych jednotek bude pouZita metoda pfimého porovnani se
srovnatelnymi objekty. Zddna z porovnavanych nemovitosti neni dokonale totoZnd, a proto je
potfebné porovnatelné objekty odliSit. Porovnavaci hodnotu nemovitosti ovliviiuji cenotvorné
faktory. Mezi cenotvorné faktor patfi zejména politicko-spravni, ekonomické, socialné-

demografické a fyzikalni vlivy.

Politicko-spravni viivy
Mezi politicko-spravni vlivy patfi zejména tzemni planovani, stavebni fad, dariova politika,

Zivotni prostredi, bezpecnost a ochrana a verejné zajmy.

Ekonomické vlivy

Ekonomickymi vlivy jsou zaméstnanost obyvatelstva, kupni sila, Zivotni Uroven, mozZnosti
financovani, hospodarsky rozvoj, situace ve stavebnictvi, technologie, inflace nebo Urokova mira.
Napfiklad situace ve stavebnictvi, Urokova mira a inflace v poslednich nékolika mésicich ovliviuiji

trh s nemovitostmi.

Socidlné-demografické vlivy
Hlavnimi vlivy, které patfi mezi socialné-demografické jsou: vyvoj populace, velikost rodiny,

vzdélani obyvatel, standardy bydleni, Zivotni styl a socialni politika jak mésta Zlin, tak i kraje.

Fyzikdlni vlivy
Velmi dlleZitymi vlivy jsou také vlivy fyzikalni. Tyto vlivy jsou poloha, velikost, zplsob
zastavby, doprava, zZivotni prostfedi, vyuZitelnost, stafi staveb, technicka, ekonomicka a moralni

Zivotnost.

8.3 KOEFICIENTY POUZITE PRI OCENENI POROVNAVACI METODOU

Specifika jednotlivych objektl se do ocenéni promitnou pomoci jednotlivych koeficient(.
Kazdy koeficient K vyjadFuje, kolikrat je v daném kritériu srovnavaci objekt lepsi nez ocefiovany.
Bude-li ocefiovany objekt lepsi, koeficient K bude vétsi nez 1. Naopak pokud bude ocefovany
objekt horsi, koeficient K bude mensi neZ 1. Hodnotou 1 jsou oznaceny porovndvané jednotky ve

shodném stavu s oceriovanou, od toho se dale odviji stanoveni vy3se jednotlivych koeficient(.
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8.31 Vybrané koeficienty

Koeficient upravy na lokalitu

Prvnim koeficientem je koeficient Upravy na lokalitu, ktery zhodnocuje lokalitu jednotlivych
objektl. Tento koeficient vyjadfuje vzdalenost jednotlivych bytd od centra. Jako centrum je pro Ucel
ocenéni uvaZzovano namésti Miru ve Zliné. Pro koeficient Upravy na lokalitu byla stanovena dolni

mez 0,8.

Koeficient upravy na podlazi

Druhym koeficientem je koeficient Upravy na podlaZi. Tento koeficient vyjadfuje umisténi
bytové jednotky v samotném bytovém domé. Nejmensihodnotou koeficientu byly hodnoceny byty
umisténé v prvnim patie bytového domu, z divodu mensiho soukromi. Nejlépe jsou hodnoceny
byty umistény mezi 2. az 5. patrem. VySe umisténé jednotky poté maiji koeficient horsi. Hodnoty
jsou rozdéleny do téchto kategorii z dlivodu, Ze ve mésté Zlin je velké mnoZstvi nizkopodlaznich
bytovych domU. Nizkopodlazni bytové domy jsou vice Zadané nez vysoko podlazni budovy a témér

vZdy je jejich cena vyssi.

Koeficient upravy velikosti bytu

Koeficient Upravy velikosti bytu zhodnocuje podlahovou plochu jednotlivych bytd. Pro
jednotlivé dispozice byl zvolen rozptyl podlahové plochy v pfedchozi kapitole. Jednotlivé velikosti
bytl nejsou pfilis rozdilné, a proto byla zvolena dolni mez 0,4. Tim je zajiSténa dostatecna citlivost

pri vypoctu jednotlivych koeficient(.

Koeficient upravy pro prostory uZivané spolu s bytem
Dalsi koeficientem je koeficient Upravy pro prostory uzivané spolu s bytem. Za tyto
prostory je povazovan balkon, lodZie nebo sklep. Nejlépe hodnocenym stavem je stav, ve kterém

byt ma balkon / lodzii i sklep. Nejmensi hodnotu dosahuiji byty, které nemaji balkon ani sklep.

Koeficient upravy parkovdni

Poslednim koeficientem je koeficient Upravy parkovani. Tento koeficient byl zvolen
z davodu zvétsujiciho se mnoZstvi automobill pripadajicich na domacnost a tim vznikaji problémy
s parkovanim zejména na sidlistich. Pokud se byt nachazi na sidlisti je parkovani horsi, a tim je
hodnota koeficientu nizsi. Lépe hodnocené jsou byty, které se nachaziv klidnéjSich ulicich, kde neni
parkovani tak problematické jako na sidlistich. NejlepSiho hodnoceni dosahuji byty, které maji
u bytového domu parkovisté s dostatecnou kapacitou. Jsou uvaZovana parkovisté, ktera jsou
obyvatellim volné k dispozici. Koupé samostatného parkovaciho stani nebo gardZe neni

uvazovana.
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9  URCENICENY OBVYKLE

Pro vybrané modelové bytové jednotky bude urc¢ena cena obvykla. Obvykla cena vyjadfuje
hodnotu majetku a urci se ze sjednanych cen porovnanim. Obvykld cena lze zjistit pouze
u nemovitosti, se kterymi se bézné obchoduje a ke kterym je dostupné dostatecné mnoZzstvi
informaci.

Porovnavaci metoda je zaloZena na srovndvani ocefiovaného majetku s majetkem
obdobnym, jehoZ ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany a jsou znamé. Metoda obecné
spociva ve stanoveni cenového zakladu, ktery tvofi realizovana (zndma) cena nemovité véci, se
kterou je ocefiovany majetek porovnavan.

Posuzuiji se:

« prodeje ve srovnatelném ¢asovém obdobi,

« prodeje ve srovnatelné lokalité,

* srovnatelnost majetku,

+ vyloudi se vlivy mimoFadnych okolnosti trhu,

« vyloudi se osobni poméry prodavajiciho a kupujiciho,

« vyloudi se vlivy zvI43tni obliby. (MFCR, 2022)
Na zadkladé analyzy trhu byla vytvofena databaze realizovanych cen porovnatelnych

objektl ke kazdé bytové jednotce. K porovnani byly vybrany bytové jednotky ve Zliné, které byly

obchodovéany ve ¢tvrtém Ctvrtleti roku 2021. Databaze jsou uvedeny v pfilohach.
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91 POROVNANIREALIZOVANYCH CEN

Byt 1 - Novostavba 1+kk

Cena po Cena
& | Lokalita |PO%29%V- I ., |redukciv| k1 | k2 | k3 | ka | k5 | K6 | 1O | mozneho
cena v K¢ - (1-6) prodeje
Kc . .
objektu v K¢
1 Lorencova [ 3780000 1 |[3780000( 1,00|095]1,05]1,00(1,00] 1,00( 1,00 3773140
2 | Brouckova | 3424000 | 1 |3424000| 0,84 (1,10 1,02|1,170| 1,10 0,95 | 1,08 3162698
3 Zelinova |3480000| 1 |3480000(083(095]1,07(1,1700,90(0,92]0,77| 4496840
4 Katy 3545000 1 |3545000|0,88( 1,170[1,041]1,170( 1,001 0,96 ] 1,06 3348 538
Pramér K¢ 3695304
Vybérova smérodatna odchylka K¢ 592 293
Pramér minus vybérova smérodatna odchylka K¢ 2685 226
Pramér plus vybérova smérodatnéa odchylka K¢ 4287597
Varia¢ni koeficient K¢ | 0,160282750
K1 Koeficient Upravy na lokalitu (vzdalenost od ndmésti Miru)
K2 Koeficient Upravy na podlaZi bytu
K3 Koeficient Upravy na podlahovou plochu
K4 Koeficient Upravy pro prostory uZivané spolu s bytem (balkon/lodZie, sklep)
K5 Koeficient Upravy dle parkovani
K6 Koeficient Upravy dle odborné Gvahy (lepsi - horsi)
Kea Koeficient Upravy na pramen zjiSténi ceny
Index odlisnosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)
Tabulka C. 8: Byt 1 - Ocenéni cenou obvyklou (Vlastni zpracovadni)
Byt 2 - Po revitalizaci 1+1
Cena po Cena
& | Lokalita |P%9V- |y i |redukciv]| k1 | k2 | k3 | ka | k5 | ke | 1O | mozneho
cena v K¢ KE (1-6) prodeje
objektu v K¢
1 U Trojdku [2400000| 1 |2400000( 0,86 0,90]0,94]0,90(0,80] 1,05 0,55 4375 096
2 Podlesilll | 2350000| 1 |2350000(0,87|1,00(0,88]|1,00]0,80]|0,98] 0,60 3908 745
3 Podvesnd |[2300000| 1 |2300000( 0,87 | 1,00]0,97]1,00| 1,00] 0,96 | 0,81 2834347
4 |VoZenilkova | 2285000 1 |2285000( 0,86 1,00[0,88]1,20| 0,80 0,98 0,71 3199979
Pramér Ké 3579542
Vybérova smérodatna odchylka K¢ 692 980
Pramér minus vybérova smérodatna odchylka K¢ 2685 226
Pramér plus vybérova smérodatnéa odchylka K¢ 4272522
Variacni koeficient K¢ | 0,193594597

K1
K2
K3
K4

Koeficient Upravy na lokalitu (vzdalenost od namésti Miru)

Koeficient Upravy na podlazi bytu

Koeficient Upravy na podlahovou plochu

Koeficient Upravy pro prostory uzivané spolu s bytem (balkon/lodZie, sklep)
K5 Koeficient Upravy dle parkovani

K6 Koeficient Upravy dle odborné Gvahy (lepsi - horsi)

Kea Koeficient Upravy na pramen zjiSténi ceny

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

Tabulka C. 9: Byt 2 - Ocenéni cenou obvyklou (Vlastni zpracovadni)
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Byt 3 — Pred rekonstrukci 1+1

. Cena po Cfn?
& | Lokalita |POZ9°V-1y . |redukciv| k1 | k2 | k3 | ka | k5 | K6 | 1O | mozneho
cena v K¢ KE (1-6) Prodeje 3
objektu v K¢
1 BravtFl'o 1990000 1 |1990000( 1,177095]0,91]1,00(1,00]092](0,92 2153215
JaronkU
2 | DruZstevni | 2250000 1 |2250000( 0,99 1,00]0,98]1,00|0,90]0,98 | 0,86 2624755
3 | DruZstevni | 2255000 1 |2255000( 0,98 1,00]0,94]1,00|0,90]0,95| 0,79 2 867 365
4 Vétrna 21440001 1 12144000 092]090|0941080]090]| 1,05]0,58 3674434
5 Sevcovska | 2005000 1 |2005000( 1,07 095]|0,87]0,80|1,10(0,97]|0,76 2653097
Pramér K¢ 2794573
Vybérova smérodatna odchylka K¢ 636 299
Pramér minus vybérova smérodatna odchylka K¢ 2685 226
Pramér plus vybérova smérodatné odchylka Kc 3430872
Varia¢ni koeficient K¢ | 0,227690812
K1 Koeficient Upravy na lokalitu (vzdalenost od ndmésti Miru)
K2 Koeficient Upravy na podlaZi bytu
K3 Koeficient Upravy na podlahovou plochu
K4 Koeficient Upravy pro prostory uZivané spolu s bytem (balkon/lodZie, sklep)
K5 Koeficient Upravy dle parkovani
K6 Koeficient Upravy dle odborné Gvahy (lepsi - horsi)
Kea Koeficient Upravy na pramen zjiSténi ceny
Index odlisnosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)
Tabulka ¢. 10: Byt 3 - Ocenéni cenou obvyklou (Viastni zpracovdni)
Byt 4 — Novostavba 2+kk
. Cena po Cfn?
& | Lokalita |POZ9°V-1y . |redukciv| k1 | k2 | k3 | ka | k5 | K6 | 1O | mozneho
cena v K¢ KE (1-6) Prodeje 3
objektu v K¢
1 Rasinova (4999000 1 [4999000| 1,50 1,20 0,96 | 1,00 [ 0,90 | 0,96 | 1,49 3343816
2 Zelinova |4224000| 1 |4224000(1,03]1,20/088]{1,00]0,80]0,90]0,78 5396 317
3 Lorencova [4964000| 1 |4964000( 1,40|1,20]0,97( 1,000,90 | 1,03 | 1,51 3282751
4 | Brouckova | 5019000 1 |5019000( 0,96 | 1,20 0,96 ] 1,00 1,00 1,00 1,11 4515109
Pramér K¢ 4134498
Vybérova smérodatna odchylka K¢ 1014512
Pramér minus vybérova smérodatna odchylka K¢ 2685 226
Pramér plus vybérova smérodatnéa odchylka K¢ 5149010
Varia¢ni koeficient K& | 0,245377255
K1 Koeficient Upravy na lokalitu (vzdalenost od ndmésti Miru)
K2 Koeficient Upravy na podlazi bytu
K3 Koeficient Upravy na podlahovou plochu
K4 Koeficient Upravy pro prostory uZivané spolu s bytem (balkon/lodZie, sklep)
K5 Koeficient Upravy dle parkovani
K6 Koeficient Upravy dle odborné Gvahy (lepsi - horsi)

Kea Koeficient Upravy na pramen zjiSténi ceny

Index odlisnosti

[0 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)

Tabulka ¢. 11: Byt 4 - Ocenéni cenou obvyklou (Viastni zpracovdni)
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Byt 5 — Po revitalizaci 2+1

. Cena po Cfn?
& | Lokalita |POZ9°V-1y . |redukciv| k1 | k2 | k3 | ka | k5 | K6 | 1O | mozneho
cena v K¢ KE (1-6) Prodeje 3
objektu v K¢
1 Okruzni |3015000| 1 |3015000( 1,00 0,95]0,85]1,00(0,90]1,05|0,76 3973675
2 2.kvétna [3950000| 1 |3950000( 1,05| 1,00]0,98|0,90 | 1,00] 1,02 0,95 4168 369
3 Vétrna 3360000 1 |3360000|0,98]|1,00(092]|100]090|100]082]| 4109848
4 | NaHonech |3585000| 1 [3585000( 1,09 1,00]0,95]1,00| 0,90 | 0,98 0,92 3915360
5 L. Vachy |3490000| 1 |3490000( 0,98 1,00]092]1,00(1,00]095(086| 4044184
Pramér K¢ 4042287
Vybérova smérodatna odchylka K¢ 117 301
Pramér minus vybérova smérodatna odchylka K¢ 2685 226
Pramér plus vybérova smérodatnéa odchylka K¢ 4159 588
Varia¢ni koeficient K¢ | 0,029018411
K1 Koeficient Upravy na lokalitu (vzdalenost od ndmésti Miru)
K2 Koeficient Upravy na podlaZi bytu
K3 Koeficient Upravy na podlahovou plochu
K4 Koeficient Upravy pro prostory uZivané spolu s bytem (balkon/lodZie, sklep)
K5 Koeficient Upravy dle parkovani
K6 Koeficient Upravy dle odborné Gvahy (lepsi - horsi)
Kea Koeficient Upravy na pramen zjiSténi ceny
Index odlisnosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)
Tabulka ¢. 12: Byt 5 - Ocenéni cenou obvyklou (Viastni zpracovdni)
Byt 6 — Pred rekonstrukci 2+1
s Cena po Cfn?
& | Lokalita |PO%9V- |y . |redukciv| k1 | k2 | k3 | ka | k5 | k6 | 1O | mozneho
cena v K¢ KE (1-6) Prodeje 3
objektu v K¢
1 Zarami 3225000 1 |3225000|1,50|1,00(098]100]1,00]|1,03]1,52 2123437
2 Slezska 2669000 1 |2669000|1,05|1,00(0921]1,00]090]0,96]0,83 3206973
3 K.Svétlé |3418000| 1 |3418000( 1,02(0,95|1,07]1,20(1,00] 1,00|1,24] 2750635
4 2.kvétna [2950000| 1 |2950000( 1,14|0,95]0,93|1,00]1,00] 1,02 1,03 2873075
5 Lazy Il 3300000 1 |3300000|1,23|1,00(108]100]1,10]1,05]1,53 2158 168
Pramér Kc 2622458
Vybérova smérodatna odchylka K¢ 453 147
Pramér minus vybérova smérodatna odchylka K¢ 2685 226
Pramér plus vybérova smérodatnéa odchylka K¢ 3075605
Varia¢ni koeficient K& | 0,172794886

K1 Koeficient Upravy na lokalitu (vzdalenost od ndmésti Miru)

K2 Koeficient Upravy na podlaZi bytu

K3 Koeficient Upravy na podlahovou plochu

K4 Koeficient Upravy pro prostory uZivané spolu s bytem (balkon/lodZie, sklep)
K5 Koeficient Upravy dle parkovani

K6 Koeficient Upravy dle odborné Gvahy (lepsi - horsi)

Kea Koeficient Upravy na pramen zjiSténi ceny

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

Tabulka ¢. 13: Byt 6 - Ocenéni cenou obvyklou (Vlastni zpracovdni)
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Byt 7 — Novostavba 3+kk

Cena po Cena
& | Lokalita |POZ9°V-1y . |redukciv| k1 | k2 | k3 | ka | k5 | K6 | 1O | mozneho
cena v K¢ - (1-6) prodeje
Kc . .
objektu v K¢
1 Kvitkovd |5656000| 1 |5656000( 0,98 1,10]0,99]0,80| 1,00] 1,02 0,87 6474 335
2 Katy 5721000 1 |5721000|092]1,10(0,99|0,90]0,90]|0,98]0,79 7228 980
3 Zelinova |5900000| 1 |5900000( 0,881,170 1,02 1,00| 0,90 0,96 | 0,86 6 896 789
4 Kvitkovd |5250000| 1 |5250000( 1,00( 1,170 1,00] 0,80 | 1,00 ] 1,03 | 0,91 5797943
Pramér K¢ 6599512
Vybérova smérodatna odchylka K¢ 617 194
Pramér minus vybérova smérodatna odchylka K¢ 2685 226
Pramér plus vybérova smérodatnéa odchylka K¢ 7216 706
Varia¢ni koeficient K¢ |0,093521215
K1 Koeficient Upravy na lokalitu (vzdalenost od ndmésti Miru)
K2 Koeficient Upravy na podlaZi bytu
K3 Koeficient Upravy na podlahovou plochu
K4 Koeficient Upravy pro prostory uZivané spolu s bytem (balkon/lodZie, sklep)
K5 Koeficient Upravy dle parkovani
K6 Koeficient Upravy dle odborné Gvahy (lepsi - horsi)
Kea Koeficient Upravy na pramen zjiSténi ceny
Index odlisnosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)
Tabulka ¢. 14: Byt 7 - Ocenéni cenou obvyklou (Vlastni zpracovdni)
Byt 8 — Po revitalizaci 3+1
Cena po Cena
& | Lokalita |P%9V- |y . |redukciv| k1 | k2 | k3 | ka | k5 | ke | 1O | mozneho
cena v K¢ - (1-6) prodeje
Kc . .
objektu v K¢
1 Okruzni |5350000| 1 |5350000( 1,170 1,000,991 1,00 (1,00] 1,03]1,13 4742 095
2 Obeciny Il |5590000| 1 |5590000( 1,15|1,00] 1,01 (1,00|1,170]0,96| 1,22 | 4576038
3 2.kvétna |5489000| 1 |5489000( 1,18 | 1,00]1,02]1,00[1,00|093|1,172| 4905549
4 Dily VI 5545000 1 |5545000| 1,17]1,00(1,02]|100]1,10|096]126]| 4401612
5 BartoSova |6600000| 1 |6600000( 1,45|1,00]1,060,90]1,10( 0,99 | 1,51 4364 796
Pramér Kc 4598018
Vybérova smérodatna odchylka K¢ 216 636
Pramér minus vybérova smérodatna odchylka K¢ 2685 226
Pramér plus vybérova smérodatné odchylka K¢ 4814654
Varia¢ni koeficient K¢ | 0,047115187

K1
K2
K3
K4
K5
K6

Koeficient Upravy na lokalitu (vzdalenost od namésti Miru)
Koeficient Upravy na podlazi bytu
Koeficient Upravy na podlahovou plochu
Koeficient Upravy pro prostory uzivané spolu s bytem (balkon/lodZie, sklep)
Koeficient Upravy dle parkovani
Koeficient Upravy dle odborné Uvahy (lepsi - horsi)
Kea Koeficient Upravy na pramen zjiSténi ceny

Index odlisnosti

[0 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)

Tabulka ¢. 15: Byt 8 - Ocenéni cenou obvyklou (Viastni zpracovdni)
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Byt 9 — Pred rekonstrukci 3+1

. Cena po Cfn?
& | Lokalita |POZ9°V-1y . |redukciv| k1 | k2 | k3 | ka | k5 | K6 | 1O | mozneho
cena v K¢ KE (1-6) Prodeje 3
objektu v K¢
1 Dily Il 4070000 1 |4070000( 1,20]1,00(0,94]0,90 | 1,00| 0,96 ] 0,98 4158 411
2 Javorova |[4560000| 1 |4560000( 1,18 |0,95|1,04]0,90]1,170] 1,00 1,15 3954379
3 Katy 4150000 1 [4150000( 1,175 1,00 1,01 1,00| 1,70 0,98 | 1,25 3321016
4 Zarami 3969000 1 |3969000(1,31]1,170(10,98]1,00]1,00] 1,02]1,43 2766732
5 | SantraZziny | 4750000 1 |4750000( 1,50(1,170]1,01]0,90 | 1,00 0,98 | 1,47 3238028
Pramér Kc 3487713
Vybérova smérodatna odchylka K¢ 632 358
Pramér minus vybérova smérodatna odchylka K¢ 2685 226
Pramér plus vybérova smérodatnéa odchylka K¢ 4120071
Varia¢ni koeficient K¢ | 0,181310099

K1
K2
K3
K4
K5
K6

Koeficient Upravy na lokalitu (vzdalenost od namésti Miru)

Koeficient Upravy na podlazi bytu
Koeficient Upravy na podlahovou plochu

Koeficient Upravy pro prostory uzivané spolu s bytem (balkon/lodZie, sklep)

Koeficient Upravy dle parkovani

Koeficient Upravy dle odborné Uvahy (lepsi - horsi)

Kea Koeficient Upravy na pramen zjiSténi ceny

Index odlisnosti

[0 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)

Tabulka ¢.16: Byt 9 - Ocenéni cenou obvyklou (Vlastni zpracovadni)
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10 URCENI TRZNi HODNOTY

TrZzni hodnota nemovitosti je odhadovana castka, ktera se urcuje na zakladé vybéru z vice
zpUsobl ocenéni. Pro urceni trZzni hodnoty modelovych bytovych jednotek budou zvoleny dva
zpUsoby. Vybranymi zplsoby jsou zplsob porovnévaci a zplsob vynosovy. Nakladovy zpUsob
nebude vyuZit z dGvodu oceriovani jednotlivych bytd, nikoliv celych bytovych domu. Pro priikaznost
pouzitych Udajl pfi urceni ceny byly vytvoreny databaze. KaZzda bytova jednotka mé vlastni
databazi porovnatelnych nabidek prodejl i pronajma, které budou vyuZity pfi urceni hodnoty.
Urceni trzni hodnoty také prihlizi k nejvySsimu a nejlepSimu vyuZiti nemovitosti. Metoda HABU byla
pouZita v pfedchozi kapitole a bylo zjiSténo, Ze vSechny nemovitosti jsou v souladu s nejvy$3im

a nejlepsim vyuzitim a budou oceriovany jako byty.

10.1 ZPUSOBY DCENENI

Urceni trzni hodnoty bytovych jednotek bude provedeno ve dvou krocich. Prvnim krokem
bude porovnavaci zpUsob urceni hodnoty a druhym vynosovy zpUsob. Z vyslednych c¢astek bude
provedena rekonciliace pro urceni trzni hodnoty jednotlivych bytovych jednotek. Jednotlivé kroky

budou dale popsany a urceni trzni hodnoty bude provedeno formou tabulek.

1011 Porovnavaci zplsob

Prvnim pouzitym zpUsobem urceni trzni hodnoty je porovnéni oceriované jednotky
s porovnatelnymi jednotkami. Pro porovnani byly vyuZity nabidky realitnich servert ve sledovaném
obdobi. Sledovanym obdobim bylo ctvrté ctvrtleti roku 2021. Pro odliSeni jednotlivych aspektd
kazdé porovnatelné jednotky bude vyuzZito Sest koeficientl. Koeficienty byly blize popsany

v pfedchozi kapitole.
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Byt 1 - Novostavba 1+kk

- PoZadov Cena po 10 mfie:Zho
C. Lokalita cena v K(L: Kred redulfci v| K1 K2 K3 K4 K5 K6 (1-6) prodeje
Ke objektu v K¢
1 Zelinova 3590000 | 1 3590000 0831095105 120]100]0,92]0,92 3893145
2 | Tyrs.nadbf. [ 3700100 | 1 3700100087 1,00(102]110]100] 1,021 1,00 3718355
3 Cepkovské 4050000| 1 |4050000(|087)1001(1,07]|110(1,00]{102]1,05 3871130
4 Lorencova | 3940000 | 1 3940000 1,01 10951041110 ]100] 1,001 1,10 3586 802
Pramér KE | 3767358
Vybérova smérodatna odchylka K¢ 143 286
Prameér minus vybérova smérodatna odchylka K¢ 2685 226
Pramér plus vybérova smérodatnéa odchylka K¢ 3910 644
Varia&ni koeficient KE | 0,0380336

K1 Koeficient Upravy na lokalitu (vzdalenost od ndmésti Miru)

K2 Koeficient Upravy na podlaZi bytu

K3 Koeficient Upravy na podlahovou plochu

K4 Koeficient Upravy pro prostory uZivané spolu s bytem (balkon/lodZie, sklep)
K5 Koeficient Upravy dle parkovani

K6 Koeficient Upravy dle odborné Gvahy (lepsi - horsi)

Kea Koeficient Upravy na pramen zjiSténi ceny

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

Tabulka C. 17: Byt 1 - Ocenéni trzni hodnotou - porovnadvaci zplsob (Viastni zpracovani)

Byt 2 - Po revitalizaci 1+1

. PoZadov Cena po 10 mfie:Zho
C. Lokalita cena v K(L: Kred redulfci v| K1 K2 | K3 | K4 | K5 | K6 (1-6) prodeje
Ke objektu v K¢
1 Mokra Il 2750000 1 |2750000(085]|091096]120]090]0,95]0,75 3653420
2 U Trojdku [2480000| 1 |2480000( 0,86|0,90]|0,94]0,90| 1,00 0,96 | 0,63 3955816
3 Sevcovskd [ 2758000 1 |2758000( 0,94 0,95 | 0,94 |0,90]0,90 | 1,05 | 0,71 3878 144
4 | Stefanikova [ 2675000 1 |2675000( 0,92 0,90 | 0,94 | 1,00 | 0,90 | 0,98 | 0,69 3896 700
5 Sokolskd | 2815000 1 |2815000] 0,87 (0,90 0,97]1,00]1,00|0,98]0,74 3789897
Pramér Ké 3834795
Vybérova smérodatna odchylka K¢ 132 603
Prameér minus vybérova smérodatna odchylka K¢ 2 685 226
Pramér plus vybérova smérodatnéa odchylka K¢ 3967 398
Varia¢ni koeficient K¢ | 0,034578810

K1 Koeficient Upravy na lokalitu (vzdalenost od ndmésti Miru)

K2 Koeficient Upravy na podlaZi bytu

K3 Koeficient Upravy na podlahovou plochu

K4 Koeficient Upravy pro prostory uZivané spolu s bytem (balkon/lodZie, sklep)
K5 Koeficient Upravy dle parkovani

K6 Koeficient Upravy dle odborné Gvahy (lepsi - horsi)

Kea Koeficient Upravy na pramen zjiSténi ceny

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

Tabulka C. 18: Byt 2 - Ocenéni trzni hodnotou - porovnadvaci zplsob (Viastni zpracovani)
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Byt 3 — Pred rekonstrukci 1+1

. Cena po Cfn?
& | Lokalita |POZ9°V-1y . |redukciv| k1 | k2 | k3 | ka | k5 | K6 | 1O | mozneho
cena v K¢ KE (1-6) Prodeje 3
objektu v K¢
1 Zelinova |[2250000| 1 |2250000( 0,91 (0,95(0,94]1,00|090]|0,93|0,68 3301771
2 | Tyrs.nadbf. | 2180000| 1 2180000 1,00 | 0,90 | 0,98 | 0,90 | 0,90 | 0,90 | 0,65 3375969
3 Cepkovské 1950000 1 1950000(092(1,00]094|1,00)]091]095]|0,74 2626755
4 Lorencova | 1895000 | 1 1895000| 089|090 ]095|09|1,00]0,97]|0,67 2 841 804
Pramér Kc 3036575
Vybérova smérodatna odchylka K¢ 361 204
Pramér minus vybérova smérodatna odchylka K¢ 2685 226
Pramér plus vybérova smérodatnéa odchylka K¢ 3397779
Varia¢ni koeficient K¢ | 0,118951134

K1 Koeficient Upravy na lokalitu (vzdalenost od ndmésti Miru)

K2 Koeficient Upravy na podlaZi bytu

K3 Koeficient Upravy na podlahovou plochu

K4 Koeficient Upravy pro prostory uZivané spolu s bytem (balkon/lodZie, sklep)
K5 Koeficient Upravy dle parkovani

K6 Koeficient Upravy dle odborné Gvahy (lepsi - horsi)

Kea Koeficient Upravy na pramen zjiSténi ceny

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

Tabulka ¢. 19: Byt 3 - Ocenéni trzni hodnotou - porovndvaci zplsob (Viastni zpracovani)

Byt 4 — Novostavba 2+kk

. PoZadov. Cena po 10 mfie:Zho
C. Lokalita cena v K& Kred redulfci v| K1 K2 K3 K4 K5 K6 (1-6) prodeje
Ke objektu v K¢
1 Lorencova [4930000| 1 |4930000( 1,35]1,170]0,91 | 1,00 090|093 | 1,13 4 344 805
2 Rasinova |[5600000| 1 |5600000( 1,50( 1,10 0,88] 1,00 [ 0,90 | 0,92 | 1,21 4637510
3 Skolni 5420000 1 |5420000| 1,42]1,10|0,9711,00]0,901 0,96 | 1,31 4136 183
4 Bfeznickd | 5825000 1 |5825000( 1,179 1,10 1,00 | 1,00 1,00 0,98 1,28| 4557190
Pramér Kc 4418922
Vybérova smérodatna odchylka K¢ 225 339
Pramér minus vybérova smérodatna odchylka K¢ 2685 226
Pramér plus vybérova smérodatnéa odchylka K¢ 4 644 261
Varia¢ni koeficient K¢ | 0,050994225

K1 Koeficient Upravy na lokalitu (vzdalenost od ndmésti Miru)

K2 Koeficient Upravy na podlaZi bytu

K3 Koeficient Upravy na podlahovou plochu

K4 Koeficient Upravy pro prostory uZivané spolu s bytem (balkon/lodZie, sklep)
K5 Koeficient Upravy dle parkovani

K6 Koeficient Upravy dle odborné Gvahy (lepsi - horsi)

Kea Koeficient Upravy na pramen zjiSténi ceny

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

Tabulka ¢. 20: Byt 4 - Ocenéni trzni hodnotou - porovnadvaci zplsob (Viastni zpracovani)
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Byt 5 — Po revitalizaci 2+1

. Cena po Cfn?
& | Lokalita |POZ9°V-1y . |redukciv| k1 | k2 | k3 | ka | k5 | K6 | 1O | mozneho
cena v K¢ KE (1-6) Prodeje 3
objektu v K¢
1 PodlesilV |4135000| 1 |4135000( 1,02|1,00(0,99| 1,20]0,90| 0,96 | 1,05 3955292
2 Sokolska |4120000| 1 [4120000] 1,01 | 1,00 0,98 | 0,90 | 1,00 | 0,90 | 0,80 5118 562
3 PodlesilV | 3950000 1 |3950000( 1,02|1,00(0,94|1,00]090(095]|0,82| 4817087
4 Podvesnd |[3870000| 1 |3870000( 1,03 1,00]0,95]0,90| 1,170 0,93 | 0,91 4271206
5 Bfeznickd | 4090000 1 |4090000( 1,14 1,00 0,96 | 0,901,170 0,95 1,03 3958 385
Pramér K¢ 4424106
Vybérova smérodatna odchylka K¢ 524 609
Pramér minus vybérova smérodatna odchylka K¢ 2685 226
Pramér plus vybérova smérodatnéa odchylka K¢ 4948 715
Varia¢ni koeficient K¢ | 0,118579699
K1 Koeficient Upravy na lokalitu (vzdalenost od ndmésti Miru)
K2 Koeficient Upravy na podlaZi bytu
K3 Koeficient Upravy na podlahovou plochu
K4 Koeficient Upravy pro prostory uZivané spolu s bytem (balkon/lodZie, sklep)
K5 Koeficient Upravy dle parkovani
K6 Koeficient Upravy dle odborné Gvahy (lepsi - horsi)

Kea Koeficient Upravy na pramen zjiSténi ceny

Index odlisnosti

[0 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)

Tabulka ¢. 21: Byt 5 - Ocenéni trzni hodnotou - porovnadvaci zplsob (Viastni zpracovani)

Byt 6 — Pred rekonstrukci 2+1

s Cena po Cfn?
& | Lokalita |PO%9V- |y . |redukciv| k1 | k2 | k3 | ka | k5 | k6 | 1O | mozneho
cena v K¢ KE (1-6) Prodeje 3
objektu v K¢
1 | Svat. Cecha |3100000| 1 [3100000] 1,00 0,90 | 0,99 | 1,00 | 1,00 1,00 0,89 3483 885
2 Kvitkova |[3250000| 1 |3250000( 1,37 1,00]1,07]1,00]1,00] 1,02 1,49 2183603
3 Lorencova | 3350000 1 |3350000]| 1,74(1,00]1,06| 1,00 1,00]1,05]( 1,93 1734206
4 2. kvétna [3990000| 1 |3990000( 1,14 0,95 1,08 |0,90|0,90] 0,98 | 0,93 4312389
5 | BeneS.ndbr | 3490000| 1 |[3490000/| 1,27 (1,00]1,03]0,90| 1,00 0,98]1,16 3003 706
Pramér Kc 2943558
Vybérova smérodatna odchylka K¢ 1183893
Pramér minus vybérova smérodatna odchylka K¢ 2685 226
Pramér plus vybérova smérodatnéa odchylka K¢ 4127 451
Varia¢ni koeficient K¢ | 0,402198086

K1
K2
K3
K4
K5
K6

Koeficient Upravy na lokalitu (vzdalenost od namésti Miru)
Koeficient Upravy na podlazi bytu

Koeficient Upravy na podlahovou plochu
Koeficient Upravy pro prostory uzivané spolu s bytem (balkon/lodZie, sklep)

Koeficient Upravy dle parkovani
Koeficient Upravy dle odborné Uvahy (lepsi - horsi)

Kea Koeficient Upravy na pramen zjiSténi ceny

Index odlisnosti

[0 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)

Tabulka ¢. 22: Byt 6 - Ocenéni trZzni hodnotou - porovndvaci zplsob (Viastni zpracovani)
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Byt 7 — Novostavba 3+kk

. Cena po Cfn?
& | Lokalita |POZ9°V-1y . |redukciv| k1 | k2 | k3 | ka | k5 | K6 | 1O | mozneho
cena v K¢ KE (1-6) Prodeje 3
objektu v K¢
1 | Chmelnickd | 6290000 1 |6290000( 0,86 1,00]1,020,90]1,70] 0,97 | 0,85 7439723
2 Kvitkova 5899000 1 |5899000( 1,00 1,170 1,00 | 0,90 ] 1,00 0,99 | 0,98 6024 798
3 Filmova 5499000| 1 |5499000(|0861|1,101(0,86]09 |1,10] 0,96 ] 0,77 7 146 855
4 | Tyrs.ndbf. 16365000 1 |6365000( 0,90 1,170 | 1,02 ] 0,90 | 1,00 | 0,98 | 0,89 7140010
Pramér Kc 6937 847
Vybérova smérodatna odchylka K¢ 624 524
Pramér minus vybérova smérodatna odchylka K¢ 2685 226
Pramér plus vybérova smérodatnéa odchylka K¢ 7 562 371
Varia¢ni koeficient K¢ | 0,090017023

K1
K2
K3
K4
K5
K6

Koeficient Upravy na lokalitu (vzdalenost od namésti Miru)
Koeficient Upravy na podlazi bytu
Koeficient Upravy na podlahovou plochu

Koeficient Upravy pro prostory uzivané spolu s bytem (balkon/lodZie, sklep)
Koeficient Upravy dle parkovani
Koeficient Upravy dle odborné Uvahy (lepsi - horsi)

Kea Koeficient Upravy na pramen zjiSténi ceny

Index odlisnosti

[0 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)

Tabulka ¢. 23: Byt 7 - Ocenéni trzni hodnotou - porovnadvaci zplsob (Viastni zpracovani)

Byt 8 — Po revitalizaci 3+1

. PoZadov. Cena po 10 mfie:Zho
C. Lokalita cena v K& Kred redulfci v| K1 K2 K3 K4 K5 K6 (1-6) prodeje
Ke objektu v K¢
1 Na Honech | 4699000| 1 |4699000( 1,26 |0,85]0,94 | 1,00|1,00]0,98|0,98| 4800082
2 | Budovatel. | 5100000| 1 |[5100000]| 1,28 ( 0,85] 0,98 | 0,90 | 1,00 | 1,02 | 0,98 5179715
3 PodlesiV |4950000| 1 |[4950000] 1,14 1,00 0,96 | 0,90 | 1,00 | 1,00 | 0,99 5018 248
4 | Budovatel. | 4584000| 1 |4584000( 1,28|1,00]0,94|090|1,00]1,05]1,13 4041377
5 Ceska 4799000 1 [4799000| 1,09]1,00|098|0,90]1,00(098]|094] 5101160
Pramér Kc 4828117
Vybérova smérodatna odchylka K¢ 503613
Pramér minus vybérova smérodatna odchylka K¢ 2685 226
Pramér plus vybérova smérodatnéa odchylka K¢ 5331730
Varia¢ni koeficient K¢ | 0,104308397

K1
K2
K3
K4
K5
K6

Koeficient Upravy na lokalitu (vzdalenost od namésti Miru)

Koeficient Upravy na podlazi bytu

Koeficient Upravy na podlahovou plochu

Koeficient Upravy pro prostory uzivané spolu s bytem (balkon/lodZie, sklep)
Koeficient Upravy dle parkovani

Koeficient Upravy dle odborné Uvahy (lepsi - horsi)

Kea Koeficient Upravy na pramen zjiSténi ceny

Index odlisnosti

[0 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)

Tabulka C. 24: Byt 8 - Ocenéni trZzni hodnotou - porovndvaci zplsob (Viastni zpracovani)
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Byt 9 — Pred rekonstrukci 3+1

. Cena po Cfn?
& | Lokatita |PO%9OV-Ik i |redukciv| k1 | k2 | k3 | ko | k5 | k6 | 1O | mozneho
cena v K¢ KE (1-6) Prodeje 3
objektu v K¢
1 Prstné 4100000 1 |4100000( 1,176 1,000,944 |095| 1,00 0,95] 0,99 4161126
2 Prilucka 4270000 1 |4270000( 1,081 1,100,99 0,80 1,00 1,00] 0,95 4517 539
3 Sevcovska [ 3825000 1 3825000 1,621 1,170|109 |09 ]100] 098] 1,51 2535035
4 Vétrna 3599000 | 1 3599000 1,121 1,00 098] 0,95]0,90] 0,96 | 0,90 3995073
5 ::;FZ'I, 4796000 1 |4796000]| 1,39 | 1,10 | 1,02 | 0,90 | 1,00 | 098 | 1,38 | 3483728
Primér Ke 3738500
Vybérova smérodatna odchylka K¢ 872 438
Pramér minus vybérova smérodatna odchylka K¢ 2685 226
Pramér plus vybérova smérodatnéa odchylka K¢ 4610938
Varia¢ni koeficient K¢ ] 0,233365821

K1
K2
K3
K4
K5
K6

Koeficient Upravy na lokalitu (vzdalenost od namésti Miru)
Koeficient Upravy na podlazi bytu
Koeficient Upravy na podlahovou plochu

Koeficient Upravy pro prostory uzivané spolu s bytem (balkon/lodZie, sklep)
Koeficient Upravy dle parkovani
Koeficient Upravy dle odborné Uvahy (lepsi - horsi)

Kea Koeficient Upravy na pramen zjiSténi ceny

Index odlisnosti

[0 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)

Tabulka ¢. 25: Byt 9 - Ocenéni trzni hodnotou - porovnadvaci zplsob (Viastni zpracovani)
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10.1.2 Vynosovy zplisob

Vynosova metoda vychazi z ocekavanych prijm0 z prondjmu bytové jednotky. Vyse prijm0
z pronajmu bude stanovena na zakladé aktudlni nabidky prondjmu porovnatelnych objektd.
Jednotlivé pronajmy jsou uvedeny v databazich, které se nachazeji v pfilohach. Od zjiSténych
prijmd z prondjmd bude odectena moZna neobsazenost bytu ve vysi 5 % z ro¢nich prijmu. Timto
vypoctem bude zjistén efektivni hruby pfijem. Od efektivnhiho hrubého pFijmu budou odecteny
provozni naklady. Za provozni ndklady jsou povaZovany naklady na Udrzbu, pojistné nemovitosti
a dan z nemovitosti. Naklady na tdrzbu budou stanoveny ve vysi 5 % z ro¢nich prijmu z pronajma.
Do téchto nakladl jsou zahrnuty naklady na béZznou Udrzbu nebo drobné opravy jako je vyména
zamkU, zasuvek nebo dalsich zafizeni kratkodobé Zivotnosti. Dalsi poloZkou je pojistné, které bude
na zakladé analyzy priimérnych cen pojisténi v dané lokalité zvoleno ve vysi 75 K¢/m? podlahové
plochy bytu. Posledni poloZkou provoznich nakladl je dar z nemovitosti. Dar bude vypocitana na
zakladé aktudlné platnych darnovych zdkond. Podlahovéd plocha bytu bude vynasobena
koeficientem obce na zakladé poctu obyvatel. Pro mésto Zlin je tento koeficient 3,5. Dale bude
podlahova plocha vynasobena koeficientem 1,22 pro Upravu bytd. Tento koeficient se pouziva pro
byty, které jsou v bytovém domé a ndleZi jim podil na spolec¢nych &astech budov. Tento pfipad
nastane u vSech ocefiovanych jednotek. V poslednim kroku bude zdklad dané vynasoben sazbou
2 K¢ za 1 m?, ktera je stanovena v zdkoné o dani z nemovitosti. Po odecteni veSkerych provoznich
nakladl bude vysledkem provozni pfijem. Z provozniho pfijmu budou odecteny naklady na
renovace u jednotlivych bytd. VySe nakladd na renovace bude stanovena na zékladé stavu bytové
jednotky. U novostaveb se neocekava nutnost renovaci. Z tohoto dlivodu nebude naklad uvazovan.
U byt po rekonstrukci bude naklad vypocten ve vysi 0,5 % z reprodukéni ceny. Naklad na vystavbu
1 m? nového bytového domu je aktudlné uvaZovan 35000 K¢ U bytovych jednotek pred
rekonstrukci bude uvazovan naklad ve vysi 1 % z reprodukéni ceny. Za ndklady na renovace je
povazovana napfiklad vymeéna zafizeni koupelny nebo kuchyné vymalba bytu, vyména
podlahovych krytin nebo kotle. Castka po odetteni ndklad( na renovace je isty provozni pFijem.
Pro zjiSténi vysledné hodnoty vynosovym zplsobem bude Cisty provozni pfijem kapitalizovan
pomoci miry kapitalizace. Mira kapitalizace bude uvaZzovana ve vysi 3,1 %. VySe miry kapitalizace
byla stanovena z orientacniho vypoctu, pri kterém byl vydélen prdmeérny ndjem bytu prlimérnou

prodejni cenou bytu.
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- Vymeér | Neobsa Naklady " . | Provozni | Renov Cisty Zjisténa
Byt P::ig)m a bytu | zenost a dr:;bu nP:::(s;) ?;Er)‘ pFijem ace provozni | hodnota
(m?) (5 %) 5 %) (K¢) (KE) | pFijem (Kc) (K¢)

1 159 000 33 7950 7 950 2475 | 282 | 140343 0 140 343 4527194
2 [ 125280 40 6264 6264 3000 | 342 | 109410 | 7000 102 410 3303548
3 [ 109170 38 5459 5459 2850 | 325 95078 |13300 81778 2638000
4 1189120 62 9456 9456 4650 | 530 | 165028 0 165 028 5323484
5 [ 160 800 62 8040 8 040 4650 [ 530 | 139540 |10850| 128690 | 4151290
6 [ 137040 53 6 852 6 852 3975 | 453 118908 | 18550 100358 3237355
7 | 239100 77 11955 11955 5775 | 658 | 208757 0 208 757 6 734 097
8 [ 189600 65 9480 9480 4875 | 556 | 165209 |11375| 153834 | 4962387
9 [ 167100 66 8 355 8 355 4950 | 564 | 144876 |23100| 121776 3928 258

Tabulka ¢. 26: Ocenéni byt vynosovym zpusobem (Vlastni zpracovdni)

10.2 REKONCILIACE

Poslednim krokem pro zjiSténi trzni hodnoty je rekonciliace. Bytové jednotky jsou

nemovitosti, které se v Krajském mésté Zlin b&zné nabizi k prodeji. Proto Ize pfedpokladat, Ze

porovndavaci metoda nejlépe odrazi stav ekonomiky i konkrétni nabidku a poptavku po bytech. Na

zakladé téchto dlvodU je indikace trzni hodnoty porovnéavaci metodou rozhoduijici a je ji tedy

pfisouzena vy3si vdha 80 %.

Bytové jednotky jsou obvykle pofizovana za Ucelem uspokojeni bytovych potfeb majitele

nemovitosti. Indikace trzni hodnoty pfijmovou metodou byla uvazovana pfi analyze finalni

hodnoty, ale byla ji stanovena kontribuce pouze 20 %. Tato metoda slouZi spiSe jako jisty korektor

hodnot.

Urceni trzni hodnoty pomoci nakladové metody u bytové jednotky nebyla provedena.

Porovnavaci metoda | Vynosova metoda Vaha (%) Vazeny
Byt - . o o .
(K<) (Kc) 80 20 prumer (Kc)
Byt 1 3767358 4527194 3013887 905 439 3919 325
Byt 2 3834795 3303548 3067 836 660 710 3728 546
Byt 3 3036575 2638 000 2429 260 527 600 2956 860
Byt4 4418922 5323484 3535137 1064 697 4599 834
Byt5 4424106 4151 290 3539285 830 258 4369 543
Byt 6 2943558 3237355 2 354 846 647 471 3002317
Byt 7 6 937 847 6734097 5550277 1346 819 6 897 097
Byt 8 4828117 4962 387 3862493 992 477 4 854 971
Byt 9 3738500 3928 258 2990 800 785 652 3776452

Tabulka ¢. 27: Rekonciliace porovndvaci a vynosové metody (Vlastni zpracovdni)

81




1 ANALYZA VYSLEDKU RESENI

V této kapitole budou shrnuty a analyzovany vysledky feSeni z pfedchozich kapitol. Nejprve
bude provedena rekapitulace jednotlivych krok( pro dosaZeni vysledkl. Nasledné budou

jednotlivé vysledky uvedeny v tabulce pro pfehledné porovnani a rozdily budou popsany.

Rekapitulace
e Pro porovnani ceny obvyklé a trZzni hodnoty bylo provedeno ocenéni modelovych byt
v Krajském mésté Zlin
e Cena obvyklda modelovych byt byla stanovena porovnanim skutecné realizovanych cen
v obdobi ¢tvrtého kvartalu roku 2021
e Trzni hodnota byla urcena z cen nabidkovych, porovnavacim a vynosovym zpUsobem, a to

pro stejné obdobi

Byt Dispozice Cena obvykla (K¢€) | Trzni hodnota (Kc) | Rozdil TH - CO (Kc)
Byt 1 Novostavba 1+kk 3695304 3919 325 224 021
Byt 2 Po revitalizaci 1+1 3579542 3728 546 149 004
Byt 3 | Pred rekonstrukci 1+1 2794573 2 956 860 162 286
Byt4 Novostavba 2+kk 4134498 4599 834 465 336
Byt5 Po revitalizaci 2+1 4042 287 4369 543 327 256
Byt 6 | Pred rekonstrukci 2+1 2622458 3002317 379 860
Byt 7 Novostavba 3+kk 6599512 6 897 097 297 585
Byt 8 Po revitalizaci 3+1 4598018 4 854 971 256 953
Byt9 | Pred rekonstrukci 3+1 3487713 3776 452 288 739

Tabulka ¢. 28: Rozdil vysledku pri urceni ceny obvyklé a trzni hodnoty (Vlastni zpracovdni)

Z vysledkl shrnutych v tabulce €. 28 vyplyv4, Ze trzni hodnota je vy3si neZ cena obvykl3, a to
ve vSech modelovych pfipadech pro dané c¢asové obdobi a misto. U byt( u dispozice 1+kk a 1+1 se
rozdil pohybuje od 4 % do 6 %, coZ je nejmensi zjiStény rozdil. U sledovanych bytl s nejvétsi
dispozici se rozdil pohybuje mezi 4,5 % a 8 %. Nejvétsi rozdil je zaznamenan u bytl s dispozici 2+kk
a2+1. U této dispozice se rozdil pohybuje od 8,5 % do 11 %, coz je rozdil ve vySi od 327 tisic do 465
tisic. Upln& nejvy33i byl zjistén u novostavby bytu o dispozici 2+kk. Rozdil vysledk je zobrazen

v grafu €. 9.
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Rozdil vysledkd pfi cenéni CO a TH
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Graf ¢. 9: Rozdil vysledku pri urceni ceny obvyklé a trzni hodnoty (Vlastni zpracovani)

Za sledované obdobi je trzni hodnota vyssi neZ cena obvykla. Tato skutecnost je zplsobena
rdstem cen na trhu s nemovitostmi. Pokud je nabidka pfiblizné v rovnovaze s poptéavkou a trh je
stabilni, tak rozdil mezi cenou obvyklou a trzni hodnotou nebude tak vyznamny. Ve sledovaném

obdobi dochazelo k nérlistu cen nemovitosti, cozZ ovlivnilo vysledné hodnoty.
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12 DISKUZE

Redlnost urcenych cen

Urceni ceny bytovych jednotek je ovlivnéno nabizenymi a prodanymi porovnatelnymi
nemovitostmi ve sledovaném obdobi. Vyznamny vliv na vysledky ocenéni trzni hodnotou ma
rekonciliace. Postup stanoveni pomérl mezi porovnavaci a vynosovou hodnotou neni presné
urcen. Tento krok v ocenéni je znacné subjektivni a mlze predstavovat Uzké misto procesu
ocenéni. Pri jiném poméru porovnavaci a vynosové metody se vysledky zméni. Zména vysledkd je
ilustrovana v grafu ¢. 10.

llustrativni graf citlivosti trzni hodnoty na vaze porovnavaci metody v
rekonciliaci

3800 000 K¢
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3700 000 K¢
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Graf ¢ 10: llustracni graf citlivosti trZzni hodnoty na vdze rekonciliace

Jak vyplyva z dat Ceského statistického Gfadu a ze zjit&nych dat analyzou, primérna hruba
mzda v Ceské republice roste vyrazné pomaleji, neZ rostou ceny nemovitosti. S rostouci cenou

nemovitosti se proto sniZuje pocet domacnosti, které jsou schopné jejich koupé.

Porovnani rustu pramérnych mezd a cen nemovitosti v %
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Graf & 11: Porovnani riistu primérnych mezd a cen nemovitosti v % (CSU, viastni zpracovani)
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SniZzenim poctu domacnosti, které si budou moci koupit vlastni nemovitost, se sniZi i
poptavka po nemovitostech, coZ bude mit nasledné vliv na trh nemovitosti. Se snizenim poptavky
po vlastnim bydleni Ize tedy ocekavat postupny narUst poptavky po ndjemnim bydleni, coZ se také
nasledné promitne do vySe ndjemného. V porovnanim s ostatnimi zemémi v Evropské unii Ize
olekavat, Ze se v Ceské republice zatne prosazovat trend, ktery je typicky nap¥iklad pro Spolkovou
republiku Némecko. V této zemi ndjemni bydleni pfevaZuje nad vlastnickym. Napfiklad v Berliné

pouze 20 % domdacnosti bydli ve vlastnich bytech.

VSechny tyto faktory mohou mit vliv na nabidku a poptdvku po nemovitostech, kterd je
v &ase proménliva. Faktory jako jsou vyse mezd, Urokovych sazeb Ceské narodni banky, nebo
hypotecni sazby maiji vliv na koupéschopnost obyvatelstva. Dle nazoru odborné verejnosti je
idealni, pokud naklady na bydleni jsou okolo 35 %. V Ceské republice se aktuaIné splatka hypotéky
mUZe dostat az na 65 % z prijm0. Ceny nemovitosti a dalSich ndklady na bydleni na rozdil od pfijma
rostou rychleji, a proto je mozné, Ze lidé budou Zzit vice v najemnim bydleni. Kromé trendu
najemniho bydleni je mozné ocekdvat i navraceni trendu vicegeneracniho bydleni. Pfedevsim
z davodu zvysuijicich se nakladd na nemovitosti, které jedna domacnost nebude schopna zaplatit.

A zejména mladi lidé si nebudou moci dovolit pofidit vlastni bydleni.
Je dulezité si uvédomit, Ze pokud by doslo z jakychkoli divodud k obracené situaci na trhu,
tj. poklesu poptavky a klesadni cen v ¢ase, pomér mezi cenou obvyklou a trzni hodnotou by byl

opacny a procentualni vyse rozdilu by zavisela na tempu poklesu.

Vysledky diplomové prace teda znacné ovliviiuje ¢asové obdobi a stav trhu, ve kterém byla

vypracovana. Pro jiné sledované obdobi, s jinym stavem trhu, by se vysledky prace mohly lisit.
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Diplomova prace se zabyvala problematikou porovnani a objasnéni rozdili mezi cenou

obvyklou a trzni hodnotou, které byly v zdkoné definovany k 1. lednu 2021.

V prvni &asti diplomové prace byly teoreticky vymezeny zdkladni pojmy a ocefiovaci
pristupy dle odborné literatury a aktualné platné legislativy. Na teoretickou ¢ast navazuje analyza
soucasného stavu ve vybrané lokalité. Zvolenou lokalitou je krajské mésto Zlin. Pro danou lokalitu
byla provedena analyza a segmentace trhu v obdobi 4. ¢tvrtleti roku 2021. Pro zjisténi vyvoje trhu
byla provedena analyza nabidek za posledni tfi roky a byla vytvofena databaze zahrnujici témér
300 vzorkd bytd k prodeji. Z vyhodnoceni dat byl zaznamenan nardst prdmérnych cen u vsech
dispozic bytl. Primérna cena bytu cinila v 1. kvartéle roku 2019 za metr ¢tverecni 39 750 K¢, na
konci roku 2021 jiZ tato ¢astka prekrocila hranici 70 000 K&/m?2. Nartst primérnych cen bytd za
posledni tfi roky byl témeér 77 %. V dalSim kroku bylo analyzovano aktualni obdobi ¢tvrtého Ctvrtleti
roku 2021. V tomto obdobi bylo v inzerci nabizeno celkem 176 vzorkd. Ze ziskanych vzorkd bylo
58,5 % bytl k prodeji a 41,5 % bytl k prondjmu. V souvislosti se zvolenym ¢asovym Usekem je
nutné zddraznit, Ze v tomto obdobi byl trh sledovanych nemovitosti charakterizovan previsem
poptavky nad nabidkou a rychlym rlistem cen nemovitosti obecné. Tuto skutecnost je nutné brat

v Uvahu pfi interpretaci vysledkd analyzy.

Na zakladé analyzy bylo vybrdno 9 modelovych bytl. Byty byly vybrany dle jejich dispozice
a stavu - novostavby, byty po revitalizaci a byty pfed rekonstrukci. Pro kazdy modelovy byt byla
vytvorena databaze porovnatelnych realizovanych cen, nabidkovych cen a trznich n4jma. Databaze
byly vyuZity jako vstupni Udaje pro urceni ceny obvyklé a trzni hodnoty. Zadkladem pro urceni ceny
obvyklé a trzni hodnoty bylo zvoleni spravné metody a vstupnich dat pro kazdy konkrétni pfipad.
Pro jejich ziskani bylo dulleZité vhodné a spravné nastaveni kritérii, podle kterych byly vybrany
nemovitosti pro daldi analyzu. Ze zakladni databdze nemovitosti byly vybrany ty, které splriovaly

2 zakladni kritéria - dispozice a stav. Timto krokem doSlo k rozdéleni databaze do vice podskupin.

Pro urceni ceny obvyklé byla pouZita porovnavaci metoda s vyuzitim realizovanych cen. Pro
zjisténi realizovanych cen bylo vyuZito vefejné dostupnych informaci z katastru nemovitosti
a portalu Valuo. Realizované ceny byly zjiStény az na konci sledovaného obdobi, vzhledem k tomu,
Ze katastr nemovitosti tyto informace zverejfiuje zpétné. Z hlediska ¢asové osy se jedna o ohlédnuti

(byt kratké) do minulosti.
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Oproti tomu trzni hodnota byla uréena pomoci dvou metod, a to porovnavaci a vynosové
s vyuzitim nabidkovych cen bytl k prodeji a k pronajmu. Pro urceni trZzni hodnoty byl vyuZito
verejné dostupnych informaci z realitnich serverl, zejména pak Sreality.cz. Informace byly
shromazdovany postupné po dobu 3 meésicll. Ze zjisténych vysledkl porovnavaci a vynosové

metody byla provedena rekonciliace v poméru 80:20.

Za idealni trzni situace, pfi vyrovnané nabidce a poptavce a minimalnim rlstu cen, by bylo
mozné predpokladat, Ze cena obvykla a trzni hodnota budou pfiblizné ve stejné vysi. Nicméné, trh
se neustale vyviji, Uroven poptavky a nabidky se méni. Dochazi také k narlstu cen nemovitosti
i nakladt na bydleni. Cim dynamict&ji se méni trh, a to libovolnym smérem, tim véti budou rozdily
mezi cenou obvyklou a trzni hodnotou. Provedena analyza ukazala, Ze existuji rozdily mezi uréenou
cenou obvyklou a trzni hodnotou. U vSech modelovych bytl byla zaznamenéna vyssitrzni hodnota.
U mensich bytl o dispozic 1+kk a 1+1 rozdil ¢ini 4-6 %, u byt 3+kk a 3+1 se rozdil pohyboval mezi
4,5 % az 8 %. U dispozice, po které byla nejvétsi poptavka, 2+kk a 2+1, byl zjiStén az 11% rozdil. Obé
metody a kvalita vysledku jsou zavislé na kvalité vstupnich dat. Je rovnéz dullezité zminit, Ze
i v relativné kratkém sledovaném obdobi, doslo ke vyznamnym zménam u cenotvornych faktor(
s ekonomickym vlivem. Jednalo se zejména o vys3i Urokové miry, kupnisilu obyvatelstva, vysi inflace

a celkovou dostupnost hypoték.

Vysledkem diplomové prace je zjiSténi, Ze cena obvykla a trzni hodnota jsou dva rozdilné
pojmy. Kazdy z téchto pojmU mé svou definici, své opodstatnéni a své praktické vyuZiti v zavislosti
na vychozich podminkach ocenovani, trzni situaci a dostupnych podkladech. Cena obvykla musi
byt vzdy urena pouze ze sjednanych cen porovndnim. Pokud nejsou dostupné sjednané ceny, urci

se trzni hodnota, ktera se urcuje pomoci vice zplsobU oceriovani.
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