VYSOKE UCENI TECHNICKE V
BRNE

BRNO UNIVERSITY OF TECHNOLOGY

USTAV SOUDNIHO INZENYRSTVI

INSTITUTE OF FORENSIC ENGINEERING

POROVNANI CEN OBVYKLYCH A CEN
ZJISTENYCH POROVNAVACIM
ZPUSOBEM U BYTU V OSTRAVE

COMPARISON OF NORMAL PRICES AND THE PRICES IDENTIFIED BY THE
COMPARISON METHOD FOR APARTMENTS IN OSTRAVA

DIPLOMOVA PRACE
MASTER'S THESIS

AUTOR PRACE Bc. lvana Byrtusova
AUTHOR

VEDOUCI PRACE Ing. Marek Pertl, Ph.D.
SUPERVISOR

BRNO 2016






VYSOKE UCENI USTAV
I TECHNICKE SOUDNIHO

V BRNE INZENYRSTVI

Zadani diplomové prace

Ustav: Ustav soudniho inzenyrstvi
Studentka: Bc. Ivana Byrtusova
Studijni program: Soudni inzenyrstvi

Studijni obor: Realitni inzenyrstvi
Vedouci prace: Ing. Marek Pertl
Akademicky rok: 2015/16

Reditel Ustavu Vam v souladu se zakonem &.111/1998 o vysokych $kolach a se Studijnim
a zkuSebnim fadem VUT v Brné urcuje nasledujici téma diplomové prace:

Porovnani cen obvyklych a cen zjiSténych porovnavacim zplisobem
u bytl v Ostravé

Stru€éna charakteristika problematiky ukolu:

Ukolem studenta je detailn& charakterizovat vybranou lokalitu, provést analyzu realitniho trhu
a odhadnout obvyklou cenu bytovych jednotek. DalSim krokem je vypocet ceny zjisténé u vybranych
bytovych jednotek a v navaznosti na vysledek provedeni porovnani obvyklé a zjiSténé ceny.
V hodnoceni se student zaméfi na mozné pfi¢iny rozdil(i cen, popiSe je a zd{vodni.

Cile diplomové prace:

Cilem prace je vzajemné porovnani ceny zjisténé a ceny obvyklé u bytovych jednotek v Ostravé.

Seznam literatury:

BRADAC, A. a kol. Teorie ocefiovani nemovitosti. 8. pfepracované a doplnéné vydani. Brno :
AKADEMICKE NAKLADATELSTVi CERM, s.r.0., 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0.

DUSEK, D., Zaklady ocefiovani nemovitosti — 3. upravené vydani. Praha: Oeconomica, 2010. 143 s.
ISBN 978-80-245-1639-4.

ORT, P., Ocerovani nemovitosti - moderni metody a pfistupy, Praha: Leges, 2014. 176s. ISBN 978-
80-8757-677-9.

Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu (zakon o ocerovani
majetku), ve znéni pozdéjSich predpisu.

Vyhlaska €. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocenovani majetku (ocefnovaci vyhlaska), ve znéni
vyhlasky pozdéjsich predpisu.

Ustav soudniho inzenyrstvi, Vysoké uéeni technické v Brné / Purkyriova 464/118 / 612 00 / Brno



Realitni inzerce.

Termin odevzdani diplomové prace je stanoven ¢asovym planem akademického roku 2015/16

V Brné, dne

L.S.

doc. Ing. Ale§ Vémola, Ph.D.
feditel

Ustav soudniho inzenyrstvi, Vysoké uéeni technické v Brné / Purkyriova 464/118 / 612 00 / Brno



Abstrakt

V této diplomové praci jsou charakterizovany zajédokality Poruba a Ostrava-Jih.
V téchto ostravskych obvodech je provedena analyzaitnidd trhu, jejimz hlavnim
vysledkem je ufeni rozmezi s velmi vysokou prajgmbdobnosti vyskytu hodnot cen byt
a odhad ceny obvyklé. ®Hokality jsou porovnany. Déle je u dvou konkrémigytovych
jednotek dispozice 3+1 umdstych v €chto obvodech stanovena cena #jidt a cena
obvykla. Tyto d¢ ceny jsou naslednporovnany. Do vyhodnoceni je zahrnuto porovnani ce

mezi obvody s uvedenim konkrétnialvdda rozdiki.
Abstract

Locations of interest Poruba nad Ostrava-Jih amcrdeed in this master thesis.
The analyse of real estate market is made in t@steva districts. The main result of this
analyse is to define the range where the pricelatfi$ with the high probability and to
estimate the market value. Both locations are coetpaAfter that the identified price and
market value are calculate for two apartments of 8isposition in these districts. The
identified price and market value are compareceMaluation is included the comparison of

prices between both districts with clarificationsplecific reasons of differences.

Kli¢ova slova
Byt, zasta¥na plocha, cena zji&ia, cena obvykla, kvalitativni pasmo.
Keywords

Apartment, bulit-up area, identified price, markalue, quality zone.
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UVvOD

,Ostrava neni Zzadné esto, leda tak misto, kusy mista, na kterych &e daSe
pobyvani.“(Petr HruSka — Odstavce)

Bydleni pati mezi zakladni lidské pigby. Lidé se dnes &tuji z periférii do byl
ve WtSich nestech z mnohaiodia. Popudem k takovéto zme mista k zZivotu mze byt
lepSi dostupnost vSech sluzeb, kratka dojezdovalemdst do zasstnani a dalSi. Jednim
z takovych velkych st je srdce moravskoslezského kraje a zar@a&mova lokalita této
diplomové prace — Ostrava. Wibvhodného bytu ke koupi z pohledu jedince zalegéem
na jeho paebach, ale také na jeho moznostech. Jednintuficich hledisek H vybéru
je proto pro mnohé cena bytu. Cenu oflife mnoho faktar, kuptikladu lokalita, technicky

stav bytu, podlazi, konstrtki systém a dalSi.

Téma prace p#t do oblasti ockovani nemovitosti. Nsto Ostrava bylo autorkou
vybrano z dvodi obliby svérazu tohoto industridlniho mista a zapnangjSi déni na poli
realitniho trhu. Volba konkrétnich gstskychéasti pro analyzu jiz zavisela na lokaci iyt
ke kterym byl ziskanijstup pro provedeni obhlidky; nezbytného podklackenini.

Jednim z cil této diplomové prace je charakterizovat lokalitaamalyzovat realitni
trh ve vybranych obvodech Ostravy, kterymi jsouubar a Ostrava-Jih. Analyza sipa
v dlouhodoBjSim zaznamenavani dat, z nichz je naslealtorkou odhadnuta cena obvykla.
DalSim cilem je odhad ceny obvyklé a vgpbceny zji&né u konkrétnich byt Hlavnim
cilem je poté porovnaniédhto dvou cen. Na konci jsou rozebrany rozdily wamd

mezi €mito dwma byty.

V ¢asti Teoreticka vychodiska jsou objasp pojmy tykajici se daného tématu.
Z&klad pro zpracovani teoretickésti tvaily piedevSim pravni fedpisy, kniha Teorie
a praxe oagovani nemovitych &i od pana Brad& a v neposledniad® kniha Océovani
nemovitosti — moderni metody &igiupy od pana Orta. &ejnim oddilem této diplomove
prace je Praktick&ast. Tvdi ji kapitoly Charakteristika lokality, Analyza rgaiho trhu,
Identifikace zvolenych byt Stanoveni ceny zji&té podle cenovéhorgdpisu, Stanoveni
ceny obvyklé metodouifmého porovnani a Vyhodnoceni. VeSkéndnost je zhodnocena

v kapitole Zavr.
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1 TEORETICKA VYCHODISKA

1.1 TERMINOLOGIE A VYMEZENI ZAKLADNICH POJM U

1.1.1 Nemovité &ci

Dlouhou dobu jsme s#dili obcanskym zakonikend. 40/1964 Sb., ktery pouZzival
pojem nemovitost. Ta byla definovana jako pozenlektavba spojena se zemi pevnym
zakladem. Novy alansky zakonikt. 89/2012 Sb. sdinnosti od 1. 1. 2014 (dale jen NOZ)
piinesl mnoho zrén, konkrétk u definice nemovité &ci navrat k pravni zasadsuperficies

solo cedit (latinskygeskypovrch ustupuje ¢, ve vyznamustavba je sofésti pozemKut

V NOZ je tedy nemovitd & definovdna takto:;,Nemovité ci jsou pozemky
a podzemni stavby se samostatnylavym u¢enim, jakoZ i &na prava k nim, a prava,
ktera za nemovitéeui prohlasi zakon. Stanovi-li jiny pravnigupis, Ze ufita véc neni
souwasti pozemku, a nelze-li takovokc penést z mista na misto bez poruSeni jeji podstaty,

je i tato \¥c nemovita.?
K pojmu nemovité ¥ci tedy no¥ nalezi:
e pozemky,
* podzemni stavby se samostatnyelavym ugenim,
* vécnd prava k nim,

e prava, ktera za nemovitosti prohlasi zakon.
Mezi vécnd prava podle NO#&dime:

» vlastnické pravo,
e drzbu,

* vécna prava k &ci cizi,

! EPRAVO: Pechodna ustanoveni novéhocahského zéakonik[online]. epravo.cz, a.s., 2015 [cit.
2015-11-07]. Dostupné z: <http://www.epravo.cz/top/clanky/prechodna-ustanév@veho-obcanskeho-

zakoniku-k-zasade-superficies-solo-cedit-84655 ftml

2 7akong. 89/2012 Sh., atansky zakonik § 498, odst. (1)
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+ pravo stavby,

* Vvécha lfemena,

e zastavni pravo,

e zadrzovaci pravo,

« piedkupni pravé.
1.1.2 Pojmy spojené s byty

Bytové spoluvlastnictvi

Pres vymezeni pojinnemovité ¥ci a wcnych prav se dostavame k pojmu bytového
spoluvlastnictvi, které je v NOZ tazené \Lasti tykajici se absolutnich majetkovych prav,

konkrétre v hlaw 1l — Vécna prava.

V NOZ se o bytovém spoluvlastnictvi @dtame: Bytové spoluvlastnictvi je
spoluvlastnictvi nemovitéési zaloZzené vlastnictvim jednotek. Bytové spoltniletyi mize
vzniknout, pokud je seé@sti nemovité &ci dim alespé s déma byty.® Bytové
spoluvlastnictvi tedy fize vzniknout pouze v nemovité€ar a za vySe zmimych podminek.
Dale pak:,Co je stanoveno v tomto oddilu o bytu, plati tgké& nebytovy prostor, jakoz
i pro soubor byt nebo nebytovych prostbt® Tento paragraza byt povaZuje i nebytovy
prostor. Byt tedy znamena zdkonnou zkratku a je@ognny pojmu nebytovy prostor, soubor
bytt nebo soubor nebytovych prostdr

% Pozn.: Pravo stavby postihuje situaci, kdy vidspozemku neni totoZn& osoba se stavebnikem, tzn.
mluvime o opravéni stavebnika mit na pozemku stavbu. Pravo stagbypyraveno v Zakond. 89/2012.,
obtansky zakonik, ve 2ni pozdjSich gredpidi § 1240 az §1256

*Pozn.: V zakonws. 89/2012., otansky zakonik jsou&ena prava upravenadésti feti s ndzvem
Absolutni majetkova prava, § 976 - § 1474

® Z&kong. 89/2012 Sb., alansky zakonik § 1158, odst. (1)
® Zakong. 89/2012 Sb., alansky zakonik § 1158, odst. (2)

" Bytové spoluvlastnictvi [online]. [cit. 2015-11-18]. Dostupné  z:<http://www.mtbs-

holysov.cz/prilohy/bytove-spoluvlastnictvi.pdf
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Spole’né ¢asti domu

~Spolecné jsou alespb ty ¢asti nemovité &ci, které podle své povahy maji slouzit

vlastnilém jednotek spot@e.“®

V néasledujicim paragrafu NOZ se uvadi, Zepolecnymi
jsou vzdy pozemek, na@mz byl dm zizen, nebo d&cné pravo, jez vlastnikn jednotek
zaklada pravo mit na pozemkiina, stavebnéasti podstatné pro zachovani domietve jeho
hlavnich konstrukci, a jeho tvaru i vzhledu, jakogro zachovani bytu jiného vlastnika
jednotky, a zézeni slouzici i jinému vlastniku jednotky k uZin@u. To plati i v fipack,
e se Wita cast penechéa skterému vlastniku jednotky k vgému uzivani®

7

asti jsou vzdy spotamymi ¢astmi, a to:

Zn

Je tedy jashireceno, kter&

» pozemek nebodené pravo k ému,
» stavebngasti pro zachovani domu,

~rr

e zaizeni slouzici i jinému vlastniku jednotky k uzivémtu.

Podily na spolénych ¢astech domu

Podle NOZ neniieba vzdy vychazet z pamu velikosti podlahovych ploch bytu
k celkové podlahové ploSe. Je mozné stanovit pedil Zetelem k povaze, rozmési
a umisténi bytu. Pokud jsou tedy podily stanoveny takt@kinnize se vlastnik jednotky
domahat zreny takového ufeni, pokud se okolnosti Zmi takovym zgsobem, Ze weni

podilu je @ividn& nespravedlivé®

Byt a nebytovy prostor

.Bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnostié ksoucasti domu, tvé obytny
prostor a jsou ufeny a uzivany kcdélu bydleni. Ujednaji-li si pronajimatel s najemcem
Ze k obyvani bude pronajat jiny nez obytny progemy strany zavazany stéjrjako by byl
pronajat obytny prostor**

8 Zakong. 89/2012 Sb., alansky zakonik § 1160, odst. (1)
® Zakong. 89/2012 Sb., alansky zakonik § 1160, odst. (2)
107akong. 89/2012 Sb., afansky zakonik § 1161 a § 1162

Y7akon¢. 89/2012 Sb., atansky zakonik § 2236, odst. (1)
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Jednotka

NOZ bytovou jednotku definuje jako:,Jednotka zahrnuje byt jako
prostorov odctlenou cast domu a podil na speleych castech nemovité éui

vzajemd spojené a neodtitelné. Jednotka jede nemovita.*?

Pojem jednotka tedy obsahujesdstozky:

. byt,

» podil na spoléenych¢astech (bd stavby, anebo pozemku).

Bytovy dim

Definice bytového domu je ipvzata z vyhlaskyé. 501/2006 Sb., o obecnych
pozadavcich na vyuzivani Uzemi. Zdetebou pro bydlenivazuje;bytovy dim, ve kterém
vice nez polovina podlahové plochy odpovida poZamawna trvalé bydleni a je k tomuto

ucelu urcena.“t?

Abychom tedy mluvili o bytovém do&n musi v této buday tvorit vétSi cast
podlahové plochy byty a ne nebytové prostory.

Mistnost

.Mistnost je prostoro¥ uzavenacast stavebniho dila, vymezena podlahou, stropem

nebo konstrukci krovu a pevnymiremi.“**

Obytna mistnost

Obytnou mistnost nam definuje vyhlag&ka&268/2009 Sh., o technickych pozadavcich
na stavby. Vyhlaska plati ¥eské republice s vyjimkou hlavnihoésta Prahy, kde tuto
problematiku upravuje deni¢. 11/2014 Sb. hl. m. Prahy, kterym se stanovujicobe
poZzadavky na vyuZivani Uzemi a technické pozadaskystavby v hlavnim #&st Praze

(prazské stavebnitedpisy). Spravh urtit zda mistnost je obytna, bylo nutnéegevsim

1274kon¢. 89/2012 Sb., atansky zakonik § 1159

13 vyhlaskac. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuZivZethi, ve zéni pozdijich gedpisi
§2

1% vyhlagkac. 268/2009 Sb., o technickych poZadavcich na staxbyréni pozdijSich gedpisi § 3

15



viN s

k Gcelim oceaiovani podle #véjSich gedpidi, kdy se v jistych obdobich cetiila hlavré

plochou obytnych mistnosti.

Obytnou mistnosti je tacast bytu (hlavéd obyvaci pokoj, jidelna, loznice),
ktera sphuje pozadavky ifedepsané vtéto vyhlaSce a jecama ktrvalému bydleni.

Z&kladnimi podminkami jsou:

« podlahova plocha alesp® nt,

0 Pokud tvai byt jedina obytnd mistnost, musi mit podlahovéaciu
nejmérs 16 nf.
Kuchyh musi mit podlahovou plochu alespb? nf.

o

o

U mistnosti se zkosenymi stropy se do plochy obytmiétnosti
nezapditava ta s mensi stlou vySkou nez 1,2 m
* primé denni ositlent,
e primé trani,
 VvytapEni s moznosti regulate
Brad& podotyka, Ze je dkdy problém dodrzet pozadavekimpého os¥tleni a trani
u mistnosti, jejichz okna vedou na zasklenou lod&bo verandu. Uvadi, Ze obvyklym

vykladem bylo, Ze mistnost ztraci povahu mistnusgné’®
1.1.3 Pozemek vs parcela

Pozemek

Podle Bradé je pozemkem tacast zemského povrchu, ktera je d&eda
od sousednicltasti hranici. Hraniceippom miZze byt bu’ katastralni, vlastnicka, hranice
GUzemni jednotky, hranice drahpozemki, rozhrani zfisobu vyuziti pozemk aj. Tato
definice vychazi ze zakora256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastzdkobn)*’

15 vyhlaskas. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na staxyréni pozdjsich gedpidi § 3

15 BRADAC, A. a kol. Teorie a praxe og®vani nemovitych éei. |. vydani.Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.o0., 2016. 790 s. ISBN 8087204-930-1. Strana 43

" BRADAC, A. a kol. Teorie a praxe og®vani nemovitych éei. |. vydani.Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.0., 2016. 790 s. ISBN 8087204-930-1. Strana 7
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Pro (tely ocaiovani majetku nam zakah 151/1997 Sb., o ogevani majetku a o
zmeéné nékterych zakon (zakon o ocgovani majetku) fedklada tot@lenéni pozemk:

a) stavebni pozemky

b) zenwdelské pozemky evidované v katastru nemovitostigedd pida, chmelnice,
vinice, zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost,

c) lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidowv&atastru nemovitosti,
a zales@né nelesni pozemky,

d) pozemky evidované v katastru nemovitosti jako valdohy,

e) jiné pozemky, které nejsou uvedeny v pismenechd))&

Parcela

Abychom mohli nazvat pozemek parcelou, tak musi dpltény tti pozadavky —
pozemek musi byt geometricky a polobawcen, zobrazen v katastralni ndéap oznéen

parcelnimgislem?®
1.1.4 P¥isluSenstvi vs sokast \&ci

Sou*ast \&ci

NOZ souast ci definuje jako:,Soucast \eci je vSe, co k ni podle jeji povahy nalezi
a co neniZe byt od &ci oddtleno, aniz se timée znehodnoti® Dale NOZ uvadi, Ze sodsti
pozemku je prostor nad i pod jeho povrchem, cozrzgd i stavby (s vyjimkouéth
docasnych). Z toho plyne, Ze stavba je &mii pozemku. InZenyrské &gowasti pozemku

nejsou, ale rostlinstvo vze$lé na pozemkuZano.

Brada& uvadi praktické Pklady sowésti stavby, a to konstrukce, které jsou
s ni napevno spojeny jako zdi, schody, krovy, obndvee, Ustedni topeni i s kotlem atd.

Oproti tomu elektrické spt#bice zapojené jen pohyblivymripodem do elektrické zasuvky

18 7akon ¢&. 151/1997 Sb., o odlevani majetku a o zén& nikterych zékof (zdkon o ocgovani
majetku), ve zéni pozdjsich gedpisi § 9

19 74kon¢. 256/2013 Sh., o katastru nemovitosti (katastZakbn), ve zéni pozdjSich predpigi § 2
20 74kong. 89/2012 Sb., atansky zékonik § 506

2L 7&kong. 89/2012 Sb., alansky zakonik § 50# § 509
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ve zdi sodasti stavby nejsou. Za samostatnéa povazuje i Zumpu, iipsto Ze je napojena

z domu, dale pak doméaci vodarnu a stuthnu.

PiisluSenstvi

V NOZ je pisluSenstvi shrnuto jakqP risluSenstvi &ci je vedlejSi ¥c vlastnika
u veci hlavni, je-li @elem vedlejSidci, aby se ji trvale uzivalo spdt® s hlavni ¥ci v ramci
jejich hospodéského uteni. Byla-li vedlejSi & od hlavni ¥ci prechod@ odlowena,
nepestava byt fisluenstvim® DileZitou charakteristikou tedy je, Z&gluSenstvi ¥ci
(na rozdil od sotésti wci) maze fungovat samostatn,Ma se za to, Zze se pravni jednani
a prava i povinnosti tykajici se hlavnicvtykaji i jejiho gislusenstvi.** Pravni dopad nase
hlavni se tedy Uzce tyka i jejihgigluSenstvi. ¥c hlavni i jeji gisluSenstvi maji stejného
vlastnika. U bytu izeme jako fisluSenstvi chapat vedlejSi mistnostief{si, komora atd.)

a prostory nachazejici se mimo byt (@siji sklep) utené ke spolsému uzivant®

1.1.5 Druhy ploch

U byt je jednim ze stejnich parameirjejich velikost v M, nebd je na ni velmi
zavisla jak ptizovaci cena, takifpadre pozdjSi naklady spojené s uzivanim. Je proto dobré

se orientovat co vSechno do dané plochy spada.

Zastavha plocha stavby (ZP)

,Zastavenou plochou stavby se rozumi plocha ohfané ortogonalnimi pimety
vrnejSiho lice svislych konstrukci vSech nadzemnictodzemnich podlazi do vodorovné

roviny. Izola'ni prizdivky se nepitaji.“*® Situace pro zastamou plochu nadzemnfasti

stavby je zndzokma viz Obrazek 1 — Zast&va plocha nadzemuasti stavby.

22 BRADAC, A. a kol. Teorie a praxe oagmvani nemovitych éei. 1. vydani.Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.o., 2016. 790 s. ISBN 8087204-930-1. Strana 14

23 74kong. 89/2012 Sbh., atansky zékonik § 510 odst. (1)
24 7&kong. 89/2012 Sb., alansky zakonik § 510 odst. (2)

% EPRAVO: Rislusenstvi bytu[online]. epravo.cz, a.s., 2015 [cit. 2015-11-1&)ostupné z:
<http://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/prislnsti-bytu-28663.htmi

% Vyhlaskas. 441/2013 Sb., k provedeni zakona oros@ni majetku (oa®vaci vyhlaska), ve zni
pozdjSich gedpidi. Prilohag. 1, bod 2
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Obrézek 1 — Zastaméa plocha nadzemi@sti stavb§’
Zastavna plocha podlazi

Priloha ¢. 1 vyhlasky¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona onoe&ni majetku
(ocerovaci vyhlaska) popisuje zastaou plochu podlazi jakdez v mist horniho lice
podlahy i s omitkou. Pokud u objektu nejsou vSeabiowodoveé siny (pripad poloodkrytych
objektl), tak je obvodentéra jdouci vijSim licem svislych konstrukci. Plochy lodzii a
arkyia se zapoitavaji. Pimérnou zastaénou plochu v dom miZzeme vypoitat sodtem

vSech zastasnych ploch a vydenim p@tem podlazf®

Podlahova plocha

V inzeratech realitnich kancéi&ge nejastji setkavame s pojmem podlahova plocha.
Podlahova plocha je definovana ve vice legislatiyacag. byla definovana v zaken
¢. 72/1994 Sh., o vlastnictvi iyt ktery byl vSak zruSen se zavedenim NOZ. Definice
se mohou mira liSit podle toho, pro jaky del se podlahova plocha gta. Zde je uvedeno,
jak ji definuje giloha¢. 1 vyhlaskye. 441/2013 Sh., k provedeni zakona onoegini majetku
(ocerovaci vyhlaska),cili pro ucel ocerni: ,Podlahovou plochou serozumi plochy
pudorysnéhorezu mistnost a prostbrstavebd upravenych kdelovému vyuZziti ve sta@b

vedeného v arovni horniho lice podlahy podlaZikteeém se nachazejiPricemz vnitni lic

27 TZB-infa Zasta¥na plocha stavby dle stavebniho zakona a komplit@stgejiho stanoverionline].
Topinfo s.r.o., 2015 [cit. 2015-11-19]. Dostupné<http://stavba.tzb-info.cz/normy-a-pravni-predpisyiba-

stavba/9928-zastavena-plocha-stavby-dle-stavelm@kona-a-komplikovanost-jejiho-stanoveni

2 \yyhlaskas. 441/2013 Sb., k provedeni zakona oros@ni majetku (oa®vaci vyhlaska), ve zni
pozdjSich gedpidi. Frilohag. 1, bod 3.2.
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svislych konstrukci i s omitkou ohré&nje tyto jednotlivé plochy (viz Obrazek 2 — Podleéo

plocha) ®

Obréazek 2 — Podlahova plocla
Do podlahové plochy se zafitava plocha:
a) arkyi a zasklenych lodzii,
b) vyklenk, jsou-li alespa 1,2 m Siroké, 0,3 m hluboké nebo jejichz podlalmeéha
je wtsi nez 0,36 fra jsou alespd 2 m vysoké,

c) mistnosti se zkosenym stropem, jejichitléswySka v nejnizSim bede mensi
nez 2 m, komor umé&tych mimo byt a sklgp pokud jsou mistnostmi, vyndsoben&

koeficientem 0,8,

d) pidorysna plocha zabranad viitim schodi®m (schodifovy prostor) v byt

nebo nebytovém prostoru v jednotlivych podla3fch
Do podlahové plochy se navic podilem z#poplocha fisluSenstvi bytu, které je
spole&né pro vice byt v done (mize to byt nafiklad predsfi). DalSic¢asti se zapsitavaji

po vynasobeni koeficientem. Terasy, balkony a gavke nasobéislem 0,17, nezasklené

29 Vyhlaskac.441/2013 Sb., k provedeni zakona ofmegini majetku (oa®vaci vyhlagka), ve zni
pozdjSich gedpidi. Piilohag¢. 1, bod 4

% HEJNY, L., REMES, J. Plochy ve stavebnictvi: 1.-dpodlahové plochyStrechy, fasady, izolace
2011, r@. 18,¢. 3, s. 12-13. ISSN 1212-0111.

31 vyhlaskac.441/2013 Sb., k provedeni zakona ofmegini majetku (oa®vaci vyhlaska), ve zni
vyhlasky pozdjSich gedpidi. Friloha¢. 1, bod 4
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lodzie ¢islem 0,20 a sklepni kdéje neboidmi prostory ¢islem 0,10. Co se naopak

nezap®itava, jsou okenni a dire Ustupky>?

Zapaiitavame plochu pod vestawmi skinémi, kuchyiskou linkou i topnymidlesy.

Vypogtena podlahova plocha bytu se uvadivanzaokrouhluje na jedno desetinné mfsto.

1.1.6 Cena vs hodnota

Cestina v rozliSovanithto dvou pojmi neni tak precizni jako andlina, ktery uziva
slov Appreciation(oceréni) aEvaluation(stanoveni hodnoty). U nas s&hé pouziva pojem

oceréni jak pro ugeni ceny, tak i hodnoty. Afjpom to neni toté2?

Cena muze, avSak nemusi, mit vztah k hodnetci prisuzované. Cena se uZiva
pro nabizenou, pozadovanou anebo skwteaplacenou penicastku za zbozi nebo sluzbu.
Cena #astava historickym faktem,tauz je ¢i neni zvéejréna. Ceny mzeme dlit podle
raznych hledisek jako je n#&flad stav transakceéasovy okamzik zji&hi, zpisob zvéejreni,
volnost ¢i jiné specifické podminky. Oproti tomhodnota neni nabizenou, poZadovanou
anebo skut@é zaplacenou peiini ¢astku za zbozi nebo sluzbu. Hodnota viggel uzitek
a prosgch vlastnika zboZzi nebo sluzby k datu odhadu hgdnate to jakasi ekonomicka
kategorie, ktera vyjadje pouto mezi zbozim a sluzbami, které si Iz&dip na jedné stran
a kupujicimi a prodavajicimi na steadruhé. Typy hodnot rozliSujeme podle hlediska zajm
o objekt, podle subjektu nebo podle vstupnichiithj

Cena obvykla

e Zakon o cenachdefinuje cenu obvyklou taktqObvyklou cenou pro ¢ely tohoto
zakona se rozumi cena shodného nebo z hlediskgotovnatelného nebo vzajeenn

zastupitelného zbozi velrsjednavana mezi prodavajicimi a kupujicimi,kfeou

32 \lyhlagkac.441/2013 Sh., k provedeni zakona ormsgini majetku (oa@vaci vyhlaska), ve zmi
pozdjSich gredpidi. Frilohaé. 1, bod 4

% Predpis &. 366/2013 Sbh., Né&eni vlady o Gpravnekterych zaleZitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim, ve zmi pozdjSich gedpisi 8§ 3 odst. (4)

3 KLEDUS, R.Oceiovani movitého majetk@rno, 2012. 95 s. ISBN 978-80-214-4552- 9. Strafa 1

% BRADAC, A. a kol. Teorie a praxe og@vani nemovitych éei. 1. vydani.Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.0., 2016. 790 S. ISBN 8©87204-930-1. Strana 54
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na sol# navzajem ekonomicky, kapitddomebo personakhnezavisli na daném trhu,

ktery neni ohroZencinky omezeni hospotkké soutze.“*®

e Zakon o ocaiovani majetku definuje cenu obvyklou jako;Majetek a sluzba
se océuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi @pisob océovani.
Obvyklou cenou se procély tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosaze
pri prodejich stejného, p@fpads obdobného majetku neboi poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim stykzemsku ke dni océmi. Pritom
se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na ceampaxSak do jeji vySe se nepromitaji
vlivy mima@adnych okolnosti trhu, osobnich péth prodavajiciho nebo kupujiciho
ani vliv zvlastni obliby. Mim@dnymi okolnostmi trhu se rozdjinnapfiklad stav tisa
prodavajiciho nebo kupujiciho,isledky pirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
ponery se rozurgi zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné misafatahy
mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou smumi zvlastni hodnota
prikladana majetku nebo sluzlyyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena

vyjadiuje hodnotu &ci a urei se porovnanim
Cena zjiséna

Cena zji&¥n4 se stanovuje podle postupu uvedeného v Zakoril51/1997 Sb.,
0 ocaiovani majetku a o zén¢ nekterych zakon (zakon o ockovani majetku) a ve vyhlasce
¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona onosgéni majetku (oamvaci vyhlaska). Zakon

o ocaiovani majetku ji definuje jako cenudenou podle zakona, avSak nesmi se jednat ani

o cenu mimeéadnou ani o cenu obvykld§.
1.2 TRZNi OCE NOVACI PRISTUPY

1.2.1 Porovnavaci metoda

Porovnavaci fistup utuje hodnotu oagvaného objektu podle analyzy obdobnych

objekti prodanych v blizké minulosti. Pokud nenifispup k prodejnim cendm, mohou

3 7akong. 526/1990 Sb., o cenach, vesmhpozdjSich gedpigi §2 odst. (6)

37 Z&kon ¢. 151/1997 Sb., o ostevani majetku a o zém& nékterych zakof (zakon o ocgovani
majetku), ve zéni pozdjSich gedpidi 82 odst. (1)

3 Zakon¢. 151/1997 Sb., o ostevani majetku a o zémé nékterych zakof (zakon o ocgovani
majetku), ve zéni pozdjSich gedpidi §2 odst. (3)
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se pouzit ceny nabidkové, néynby vSak byt starSi vice nez 1 rok. Porovnavaetaua
se zamiiuje napritomnosta to tim, Ze se snazi stanovit hodnotu majetkauvasnych trznich
podminkach. Tato metoda je zakladni a nejviékezaitou pro objektivni stanoveni trzni

hodnoty nemovitosti?
Ocereni porovnanim provadime s ohledem na celou Skéldigek:

» druh a @el véci,

» koncepce a technické parametry,

* material,

» kvalita provedeni,

* podminky vyroby,

» technicky stav (vady, udrzba, opstbeni),
e opravitelnost,

« velikost, vyuZitelnost, projevy okoli 4.

Nemovité ¥ci jako napiklad budovy a pozemky jsou specifickéegevSim svou
nepgemistitelnosti. Z toho vyplyva fakt, Ze jejich cgeavelmi zavisla na poloze, obzvI&st
to plati u komedich budov¢i pozemk. Jen o #Bco slabSi je vazba ceny obytnych
nemovitosti na polohu. Cena nemovitosti vyrobn&ha poloze zavisla jen malo, zato na jeji
cenu ma velky vliv dopravni spojeni. Awbdu dilezitosti umisini objektu je teba dbét
nato, aby se porovnavaly nemovitosti ve stejnyebonaspt velmi blizkych lokalitach.
Lokalitou mizeme myslet vesnici, &to, ale i teba mstskouétvrt, to zalezi na povaze
ocaiované nemovitosti. Zalezi to na tom, zda k ni nedeze dostatey patet srovnavacich
objekti v této lokalit anebo bude pt#ba perimetr vyhledavani @ém¢ zweétsit (nagiklad

u netypickych stavelsY:

Druhy porovnavacich metod jsou:

39 CUPAL, M. 1RCTO — Trzni odg®vani nemovitosti. Brno: VUT v Bin Ustav soudniho inZzenyrstvi.
Prednasky z akademického roku 2015/2016

‘0 BRADAC, A. a kol. Teorie a praxe og@vani nemovitych éei. . vydani.Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.0., 2016. 790 s. ISBN 8087204-930-1. Strana 353

“1 BRADAC, A. a kol. Teorie a praxe og®vani nemovitych éei. 1. vydani.Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.0., 2016. 790 s. ISBN 8087204-930-1. Strana 353
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* Metoda monokriterialni~ porovnani je prov&do pouze na zakladednoho kritéria
(nagiklad poloha v obci).

* Metoda multikriteridlni- porovnani je prové&ao na zaklagvice kritérii.

* Metoda gimého porovnani~ porovnani imo mezi nemovitostmi srovnavacimi
a nemovitosti ogemvanou.

* Metoda nepimého porovnarnd- océiovana nemovitost je porovnavana se standardnim

objektem®?

Zakladnim pedpokladem pouZitelnosti této metody je moznostoigni databaze
porovnatelnych nemovitych éui. Metoda neni aplikovatelnd na ®gowzniklych trzich.
Kuptikladu v prvni polovig devadesatych let nebylo mozné vyitvoeprezentativni databazi

a metoda tudiZ nesla prakticky pouit.

e

Pri tvorbe funkéni databaze nardzime na dw&sini problémy:

* Uplnost informaci o porovnavané nemovitosti,

« pravdivost informact?

Co se tge pravdivosti informaci, tak s problémem bojujermavie u zji¥ovani
skut&né prodejni ceny. Tu lze zjistit ndklad z kupni smlouvy na katastralniradc. Muze
se stat, Ze se ji dozvime i z jiného zdrofeb& od realitni kancai DalSi, bohuzetastou

moZnosti je, Ze skutaou cenu zna jen prodavajici a kupuffei.

Vzdy mame snahu o Uplnost informaci o porovnavagraavité ¥éci. Bez &tSich
problémi provedeme wSi obhlidku, pofipac se dostaneme do prostorigupnych

verejnosti. Obstarame si vypis z katastru nemovitostSak pro zaréeni budovy (nutné

*2 BRADAC, A. a kol. Teorie a praxe oagmvani nemovitych éei. 1. vydani.Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.o., 2016. 790 s. ISBN 8087204-930-1. Strana 354

3 CUPAL, M. 1RCTO — TrZni odg®vani nemovitosti. Brno: VUT v Bin Ustav soudniho inZenyrstvi.
Prednasky z akademického roku 2015/2016

“ ORT, P.Oceiovani nemovitosti — moderni metody/&sipy.Praha: Leges, s.r.0., 2013. 176 s. ISBN
978-80-87212-77-9. Strana 23

> ORT, P.Oceiovani nemovitosti — moderni metody/&sppy.Praha: Leges, s.r.0., 2013. 176 s. ISBN
978-80-87212-77-9. Strana 23
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pro zjiséni spravného piu porovnatelnych jednotek) nebo pro ziskani relevah
informaci napiklad o moZnych pravnich rizicich je peibné pijit do kontaktu s majitelerf’

Jednotlivé cenotvorné prvky musi byt:

e podlozeny relevantnimi dokumenty,

» zdavodreny cenotvornou argumentaci.

Je teba klast draz na to, aby koreki cinitele nebyly stanoveny nepodloZzenym
odhadem, ale co négsrEjSim vypatem nebo statistickou analyzou. Nesmime zapominat
na to, Zze pedmétem ocegini jsou majetky s miliGnovymi hodnotami a kazdyedani cinitel

cenu ovlivni viadu stovek tisic koruf.

Metoda giimého a nepimého porovnani ke stanoveni ceny obvyklé
PFimé porovnani

Primé porovnani je metoda, kdy @&oeany objekt porovnavamerimo s mnozinou

vybranych vzorKk.

Pfi samotném vyp&tu se voli nasledovny postup. Zapretovnavaci objekty
u nichz zname cenu i jejich parametry, redukujeeficientem redukcaa pramen ceny.
Poté si zvolime vhodnkoeficienty odliSnosta také jejich adekvatni pet. U nemovitosti
takovymi koeficienty odliSnosti mohou byt rféigad poloha nemovitosti v obci, technicky
stav, velikost apod. Pomoaidex: odlisSnosti(IO), kdy index odliSnosti je multiplikativni
funkci koeficientt odliSnosti, tyto ceny upravime m@nu odvozenou okavaného objektu
Z téchto odvozenych cen vypeme ptimérnou cenu a charakteristiku polohy, kterou je
negasgji vybérova snérodatna odchylka. Vynasobenimapwrrné ceny a uzitné plochy
ocaiovaného objektu dostavarmenu stanovenouimym porovnanimZjednodusené schéma

je viz Obrazek 3 — Metodaimého cenoveho porovnani.

6 ORT, P.Oceiovani nemovitosti — moderni metody/&spipy.Praha: Leges, s.r.0., 2013. 176 s. ISBN
978-80-87212-77-9. Strana 23

“" ORT, P.Oceiovani nemovitosti — moderni metody/&stupy.Praha: Leges, s.r.o., 2013. 176 s. ISBN
978-80-87212-77-9. Strana 26
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Srovnavaci Srovnavaci Srovnavaci ... dal3i srovnavaci
nemovitost ¢. 1 nemovitost &. 2 nemovitost ¢. 3 nemovitosti
(vlastnosti, cena) (vlastnosti, cena) (vlastnosti, cena) (vlastnosti. ceny)

~N\ /7

Nemovitost oceflovand
(porovnani vlastnosti, cena)

Obrézek 3 — Metoda/fmého cenového porovn&hi

Koeficient odliSnosti(zvany také multiplikéni koeficient nebo koreaki cinitel)
vyjadiuje vliv jednoho rysu nemovitosti na rozdil v &egproti jiné obdobné nemovitosti. Je
to bezrozmirné ¢islo a oznéuje se obvykle K Ks...K,. Je-li hodnota og®vané nemovitosti

vlivem tohoto koeficientu nizSi nez nemovitosti \sravaci, je koeficient vySSi

neZ 1 a naopak.

Index odliSnostivyjadiuje vliv vice rysi nemovitosti na rozdil v cénindex odliSnosti
vznika vynasobenim koeficignbdliSnosti (koreknich ¢initela) navzajem. Je to bezrozmeé
¢islo a s obdobnou analogii jako u koeficientu odigi plati, Ze je-li hodnota ogevane
nemovitosti niz§i nez srovnavaci nemovitosti, jelex vysSi nez 1. Index odliSnosti
srovnavaci nemovitosti oproti nemovitosti doeané pro n-ty objekt vygteme:

_ TCSn
" TCo

ISn

kde k... index odliSnosti n-té srovnavaci nemovitosti
TCsp ... trzni cena n-té srovnavaci nemovitosti

TCo ... trzni cena oa@mvané nemovitosti

*8 BRADAC, A. a kol. Teorie a praxe oagmvani nemovitych éei. 1. vydani.Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.0., 2016. 790 s. ISBN 8087204-930-1. Strana 354

49 BRADAC, A. a kol. Teorie a praxe og®vani nemovitych éei. 1. vydani.Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.o0., 2016. 790 s. ISBN 8087204-930-1. Strana 356

0 BRADAC, A. a kol. Teorie a praxe og®vani nemovitych éei. I. vydani.Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.0., 2016. 790 s. ISBN 8087204-930-1. Strana 357
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Indexovand trzni ceng cena srovnavaciho objektu upravena indexensroohii
na cenu oaevaného objektu. Vyget pro n-ty objekt je nasledujici:

TCSn

ITC n —
: ISn

kde ITGs,... indexovana trzni cena n-té nemovitdsti

Primeérnou cenuoceiovaného objektu vygibeme prostym aritmetickym fmérem

z trznich cen takto:

YL ITCy  ITCsy +ITCsy + -+ ITCsy

TC
0 n

kde TG ... primérna cena oamvaného objektf
Indexovanou jednotkovou trzni cemjistime z jednotkové trzni ceny n-tého objektu

a prislusného indexu odliSnosti takto:

JTCsn

ISn

[JTCsn =

kde TG, ... indexovana jednotkova trzni cena n-tého srovtiéveeobjektu
JTGsn ... jednotkova trzni cena n-tého srovnavaciho ohjékt

Primeérnou jednotkovou trzni cenwceaiovaného objektu vypteme obdob#

jako ptimérnou cenu, nyni vSak za pouziti jednotkovych triirden:

]TC — ?=1I]TCSL' _ ITC51 + ITCSZ -|— _|_ ITCSn
o — =
n

n

kde JTG ... pimérna jednotkova trzni cena amvaného objektd*

*1 BRADAC, A. a kol. Teorie a praxe oagmvani nemovitych éei. 1. vydani.Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.o., 2016. 790 s. ISBN 8087204-930-1. Strana 358

2 BRADAC, A. a kol. Teorie a praxe oagmvani nemovitych éei. 1. vydani.Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.0., 2016. 790 s. ISBN 8087204-930-1. Strana 359

% BRADAC, A. a kol. Teorie a praxe og@vani nemovitych éei. 1. vydani.Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.o0., 2016. 790 s. ISBN 8087204-930-1. Strana 358

* BRADAC, A. a kol. Teorie a praxe og@vani nemovitych éei. 1. vydani.Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.0., 2016. 790 s. ISBN 8087204-930-1. Strana 359
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Nep“imé porovnani

U negimého porovnani ogevany objekt porovnavame se standardnim objektem.
Standardni objekt mart@sre definované vlastnosti a cenu, ta jetama na podklad
zpracované databaze nemovitosti. Metodu nazyvamielkoa nebo metodou standardni ceny.

Schéma je viz Obrazek 4 — Metoda fiegho cenového porovnati.

E Srovnavaci i Srovndvaci i 2 Srovnavacl ! ;E .. qzlsi srovniaci |
. v - ' ” - " 3| :
! nemovitost &, 1 l nemovitost . 2| [ nemovitost €. 3 ¢ nenovitost !
. " . i .
{ (vlastnosti, cena (viastnosti. cena) viastnosti. cena) || (viasmosti. cenyl |
H S i .

Nemovitost standardni (etalon; |
(porovnant viasinosti, cena siandardu) ;

v

v/

. . - - -~ 3 - « - { g - , . g
Qcefiovand nemovitost & 1§ | Ocenovand nemovitost €. 2 I Dalsi ocenované nemoviiosti |
(porovnani viasmosti se (porovnan{ viasmosti se ; (porovnini viastnosti se

standardem, cena) standardem. cgna) I standardent. ceny)

i
=

Obrézek 4 — Metoda n&jmého cenového porovnahi

Standardni trzni cenpredstavuje cenu etalonu, nemovitosti definovanyestnbosti,
ktera je povazovana pro dany typ nemovitosti zd@yt pro oceéni konkrétni nemovitosti.
Pokud porovnavame cenu objektu jako celku a neojidrou, je patba, aby byla v indexu
odliSnosti zahrnuta i ffpadna jina vynra. Standardni trzni cenu zjistime jakairpér

Z indexovanych trznich cen srovnavacich olfjeéakto:

STC = =1 ITCy;

% BRADAC, A. a kol. Teorie a praxe og@vani nemovitych éei. I. vydani.Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.0., 2016. 790 s. ISBN 8087204-930-1. Strana 354

% BRADAC, A. a kol. Teorie a praxe og@vani nemovitych éei. 1. vydani.Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.0., 2016. 790 s. ISBN 8087204-930-1. Strana 355
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kde STC ... trzni cena standardniho objektu
ITCsi ... indexovana trzni cena i-tého srovnavaciho ohjékt

Standardni jednotkova trzni cen@a cenou jednotky vysmy standardu. Zjistime ji

jako pitimer z indexovanych jednotkovych trznich cen srovné&taobjekt takto:

sy = S UTCs
n

kde SJTC ... standardni jednotkova trzni cena
IJTCs ... indexovana jednotkova trzni cena i-tého sroan#w objekttf

Vyslednou trzni cenu u metody rf@pého porovnani zjistime jako sou standardni
trzni ceny (resp. jednotkové ceny, tu je nutné epbé jeji vynerou) a indexu odliSnosti

ocaiovaného objektuiti standardnimd’

1.2.2 Vynosova metoda

Vynosovy gistup myslenko¥ vychazi z analyzy uzit@osti océovaného majetku
aje zaloZzen na koncepéasové hodnoty peém a relativnim riziku investice. Jestlize je
porovnavaci metoda touéZejni ke stanoveni trzni ceny, pak vynosova metsidazi
jako rychlé o¥ient jeji spravnost?

Vynosovou hodnotu &ci mizeme chapat jako seéet diskontovanych (odugenych)
piedpokladanych budouciatistych vynos z jejiho pronajmu. Zpravidla nerbe byt vysSSi
nez hodnota zji8ha porovnavaci metodouiiPplatnosti dvou podminek, a to Ze vynosy jsou

> BRADAC, A. a kol. Teorie a praxe oagmvani nemovitych éei. 1. vydani.Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.0., 2016. 790 s. ISBN 8087204-930-1. Strana 358

% BRADAC, A. a kol. Teorie a praxe og®vani nemovitych éei. 1. vydani.Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.o0., 2016. 790 s. ISBN 8087204-930-1. Strana 360 - 361

% BRADAC, A. a kol. Teorie a praxe og@vani nemovitych éei. 1. vydani.Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.0., 2016. 790 s. ISBN 8087204-930-1. Strana 360

%9 ORT, P.Oceiovani nemovitosti — moderni metody/éspy.Praha: Leges, s.r.o., 2013. 176 s. ISBN
978-80-87212-77-9. Strana-567

29



po celou dobu konstantni &égpokladana dob&adhto vynos je dlouha, mizeme pouzit tento

vzorec (tzv. ¥&na rentaf

zisk (Cisty vynos) z nemovitosti [K¢/rok] 100%
* 0

CylKc] =
vIKE] urokova mira [% p.a.]

1.2.3 Néakladova metoda

Nakladovy pistup spéiva v porovnani skuteych reproduk&nich naklad stavby
se stavbou oé®vanou a v analyze uplatnitelnostichto naklad na trhu. Tuto metodu
vyuzijeme pedevSim pro stanoveni pojistné hodnoty nebo pré€aji trzni hodnoty

inZzenyrskych stavefy.

Nakladovou hodnotu zjistime upravenim hodnoty vythoo opotebeni
a znehodnoceni stavby. MoZnostmi Zigtvychozi hodnoty stavby jsou pouzitim bodovaci
metodiky, podle cenovéhoigupisu, na zaklad obytné plochy nebo podle sktibe
dosahovanych nékléd Podle skuténé¢ dosahovanych nakladzjistujeme vychozi hodnotu

témito zpasoby:

 individudlni cenovou kalkulaci — nejpodrasi, nejgesrgjsi, pracna,
e podrobnym polozkovym rozgtem — pomoci cenovych polozek konstrukci,
* metodou agregovanych polozek,

« propaitem ceny — pomoci technicko-hospisigch ukazatél THU.%

Pro stanoveni vychozi ceny se uziva i nastj@ko jsoucenové indexykteré slouzi
k prepatu z jedné cenové Urovndo jiné sohledem na inflaci, @enové podily,

které vyjaduji procentem, jaky cenovy podil dana konstrukegitve vychozi cet ®*

1 BRADAC, A. a kol. Teorie a praxe oagmvani nemovitych éei. 1. vydani.Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.0., 2016. 790 s. ISBN 8087204-930-1. Strana 289

2 ORT, P.Oceiovani nemovitosti — moderni metody/&sppy.Praha: Leges, s.r.0., 2013. 176 s. ISBN
978-80-87212-77-9. Strana 9092

% BRADAC, A. a kol. Teorie a praxe og@vani nemovitych éei. 1. vydani.Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.0., 2016. 790 s. ISBN 8087204-930-1. Strana 113

% BRADAC, A. a kol. Teorie a praxe og@vani nemovitych éei. I. vydani.Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.0., 2016. 790 s. ISBN 8087204-930-1. Strana 113
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2 PRAKTICKA CAST

2.1 CHARAKTERISTIKA LOKALITY

2.1.1 Statutarni mésto Ostrava

Ostrava ma momentalr826 874> obyvatel a je tak co do pi obyvatel nejstsim
méstem Moravskoslezského kraje #etim nejétsim méstem vCeské republice. Ostrava
se &li na 23 mstskych obvod. Ve mestt se stékaji d¥ velké reky — Ostravice a Odra.
Ostrava vznikla jako gmyslové nésto a je neodmyslitetnspjata s dobyvanirerného uhli.
T&zba skouila v devadesatych letech po vice nez dvou stbletitby. Usg3nou pemsnu
pramyslové oblasti na vyhledavany turisticky cil Izezprovat v Dolni oblasti Vitkovic.

Ostrava je sstem univerzitnim, kulturnim a v neposle#md daleZitym dopravnim uzlerff

Co se tye realitniho trhu s byty, tak ceny by Ostra¥ jsou na prvni pohled nizsi
nez napiklad v Prazei Brné. Lze se domnivat, Zze mira nezstmanosti obyvatel by mohla
mit vliv na niz8i cenudkterych byti. Je pravépodobné, Ze kde je nezaéstnanost nizka, tam
se byty prodavaji za vysSi ceny a naopak. DalSivodem niiZze byt i nizky zajem v Ostrav
vibec bydlet, a to zidvodu napiklad zn€isttného ovzdusi. Po obdobi Gtlumghlem krize

se ale i v Ostravzaind znovu stait a s tim by sotasré mohla fist i poptavka po bytech.

Pro &ely této prace byly zvoleny dmestskécasti ve ngste Ostrava (viz Obrazek 5 —
M¢stské obvody Ostravy s vyztenim vybranych lokalit). Véchto ¢astech byl mapovan
realitni trh s prodeji byta dale byly oceimy dva konkrétni byty.

% Maly lexikon obci CR [online]. 2015-12-15 [cit. 2016-02-15]. Dostupné: z
<https://www.czso.cz/documents/10180/36789297/32034993.pdf/91d93956-50f3-4cc3-9903-
00fdd122df5d?version=1>1

% Statutarni rdsto Ostrava — oficialni portal ésta Ostravyjonline]. 2016 [cit. 2016-03-31]. Dostupné

z: <https://www.ostrava.cz/es
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87 vlastni zpracovaniMéstské obvod— Ostrava[online]. Oval!!!Cloud.net, 203-12-03 [cit. 2016-02-

15]. Dostupné z<http://www.ostrava.cz/cs-meste/mestske-obvody
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2.1.2 Méstsky obvod Ostrava-Jih

Obecr¥

Ostrava-Jih je se svym @em obyvatel 106 974 nejlidrigdi ¢asti Ostravy (tvid
tietinu ostravské populace). Pokud by byla samostatmgstem, byla by patym nejt§im
méstem VCR. Hustota zalidéni je zde téns 7 tisic obyvatel na kfnRozloha Ostravy-Jihu je
1631 ha. Obvod je tven pgevazre sidlisStni zastavbou. Sklada se &ipmistnich ¢asti,
kterymi jsou Blsky les, Dubina, Hraivka, Vyskovice a Z&teh®®

Vystavba v Ostras+Jihu

Hrabivka byla pivodre zenédélskou usedlosti. Vystavba Vitkovickych Zelezéren
a zaloZeni dalSich pmyslovych zavod na gelomu 19. a 20. stoleti to vSak &mia. Tehdy
se pa@et obyvatel rapidhzvysil o nové fistéhovalce, kt& se zde usidlili a s@asré probihal

i stavebni rozvoj obc¥.

Kulturni pamatkou v Hralvce jsou dinické byty, tzv. Jubilejni kolonie, ktera byla
postavena Vitkovickymi Zelezarnami mezi lety 1921932. Jedna se o jednopatrové domy
se dvory a vninimi ulicemi, které v dnesni ddlpo své rekonstrukciipdstavuji nejvice

atraktivni bydleni, jaké fize Ostrava-Jih nabidnoflt.

VySkovice jsou z historického hlediska zajimavé tim, Ze seh jkapitalisticka

industrializace felomu 19.—20. stoleti nedotkla a uchovaly sidi&frzensdslsky charakter?!

Zabeh se v obdobi konceifedminulého stoleti zal industrializovat i sam. Vznikla
tam tovarna na lepenku, cementarna, chemickd tayaspolénost na zpracovani
plynarenského dehtu, piskovna, cihelna, ocelardald. Tento fekotny hospodéky rozvoj
privolal spoustu novych ifjstéhovalai, mezi nimiz bylo hod& Polaki i Némci. Sowkasre

%  Maly lexikon obci CR [online]. 2015-12-15 [cit. 2016-02-15]. Dostupné : z

<https://www.czso.cz/documents/10180/36789297/3203093.pdf/91d93956-50f3-4cc3-9903-
00fdd122df5d?version=1x1

9 JIRIK, K., PITRONOVA, B.Dé¢jiny Ostravy.Ostrava: Profil, 1967. 767 s.. Strana 576 — 577

® Historie mstského obvodu Ostrava-Jjonline]. Ova!llCloud.net, 2016-02-03 [cit. 2016-07].
Dostupné zxzhttps://ovajih.ostrava.cz/cs/o-jihu/historie

" JIRIK, K., PITRONOVA, B.D¢jiny Ostravy.Ostrava: Profil, 1967. 767 s. Strana 677
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s velkym fistem obyvatel se i hodrstawlo. Nazev je odvozen podle polohy za tzv. vysokym
btehem Odry?

Nejvétsi rozmach sidliStni vystavby zaziva vSak obvodSedesatych let dvacatého
stoleti, kdy byla Ostrava-Jih (dobbjzni sektor) vybrana jako oblast, kter&lenv budoucnu
pojmout na 250 000 obyvatel. Volba padla na jizekter ze dvou tlvodi. Geologicky
prizkum potvrdil, Ze se tam nenaché&itielné zasoby uhli. DalSimidodem byl peviadajici
jihozapadni srr vétra, diky cemu nebyla lokalita ovlisovana zné&sténim tak, jako zbytek

Ostravy’®

Ob¢anska vybavenost

Skolstvizde zastupuj#ada matiskych a zékladnich 3kol. Nachazi se zde zdravéa

Skolka, coZ je prvni soukroma miated Skola v Ostray'*

Z oblastizdravotnictvije v provozu Sanatorium Jih. V obvode nachazi Vitkovicka

nemocnhice?

Z kulturnich zaizeni je teba zminit Kulturni dm K-TRIO a Komorni klub
v Hrahivce a déale pak @m kultury Akord a Kino Lunu v Z&lehu’®

V Zabrehu se nachazi Avion Shopping Park, véesnosti nejgtsi nakupni centrum
Moravskoslezského kraje. Lokality kolem takovycktlkych nakupnich center mohou mit

zvySenou kriminalitu.

2 JIRIK, K., PITRONOVA, B.D¢jiny Ostravy.Ostrava: Profil, 1967. 767 s. Strana 683 — 687

3 Historie Ostrava-Jih: Z péatki Jizniho rdsta [online]. © 2016 [cit. 2016-02-17]. Dostupné z:

<http://historie.ovajih.cz/z-pocatku-jizniho-mestadst-

" Mestsky obvod Ostrava Jih — Statutarnisto Ostraveonline]. Ova!!!Cloud.net, 2016 [cit. 2016-03-

15]. Dostupné zhttps://ovajih.ostrava.cz/es

> Méstsky obvod Ostrava Jih — Statutarndsto Ostravgonline]. Oval!!Cloud.net, 2016 [cit. 2016-03-

15]. Dostupné zhttps://ovajih.ostrava.cz/es

® Méstsky obvod Ostrava Jih — Statutarndsto Ostravgonline]. Oval!!Cloud.net, 2016 [cit. 2016-03-

15]. Dostupné zzhttps://ovajih.ostrava.cz/es
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Doprava
Z hlediska silni¢ni dopravy tento obvod protinaji dopravmiilezité komunikace

Rudnd, Plzigska a Misteckdviéstskou hromadnou doprawuobvod zabezpéuji autobusové

a tramvajove linky. Obvod je také protkan sitklostezekvorenou deviti trasami.
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Obrézek 6 — Sil@ni doprava v OstragJihu’’

7 Vlastni zpracovaniGoogle: Mapova datgonline]. Google Inc. [cit. 2016-03-17]. Dostupzé

<https://google.cz/maps
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2.1.3 Meéstsky obvod Poruba

Obecr¥

Poruba je se svymi 66 601 obyvateli po Ostadiu druhym nejlidn&jSim obvodem
Ostravy. Rozloha Poruby je 1318 ha. Nachazi seeverszapadnicasti a sklada
se z katastralnich Uzemi Poruba a Poruba-Severs&deachaztast porubského sidlist

Mezi tyto dva katastralni Gizemi je pomysirklinén nejmensi ostravsky obvod — Pustko{fec.

V lokalit¢ podél ulic Z¥Inicka a Skauska se nachazi ubytovny pro sotiglabé. Je

pravéEpodobné, Ze blizkost takovychto vytamych lokali nize mit vliv na cenu byt

Vystavba v Porud

Praimyslovy rozmach Moravské Ostravy a jejich okolnighci v druhé polovia
19. a na poatku 20. stoleti nijak neovlivnil Zivot této obd®bec si v té dobudrzela sij
zemedeIsky réz, i gesto, Zecast obyvatel nalezla zastnani v ostravskych fmyslovych
zavodech. Vyznamnychigdilem v cjinach obce je az rok 1951, kdy byla Poruba prausvo
vyhodnou polohu v blizkosti pmyslového centra Ostravy zvolena za misto budouciho
velkomesta pro vice nez 100 000 obyvatel. Je to viasttea vzniku velmi podobna
té od Ostravy-Jihu. Takzvany né&fSi ostravsky satelit, jwodreé zvany Nova Ostrava ¢&h
taktéZ nahradit starou Ostravu skrytou mezi dotgwe@rnami. Milo to byt mésto nacistém
vzduchu, mezi lesy a bez poddolovani. ProtoZe Yami& lesni fpd¢ a porub je misto vzniklé

po vykaceni strofn zasalo se jifikat Porubd?

Tento ideal vystavby Poruby & vznikat v 50. letech. Od té dobycm@ameclenit
Porubu do osmi postuprbudovanych stavebnich obviodl. — VIIIL.), jejichZ architektura
i celkové urbanistickéeSeni jsou odrazem doby, ve které vznikaly. Zaraenfe povazovana
1,6 kilometfi dlouha Hlavni fida, vysta¥na v architektonickém stylu nazvanéorela
Inspirace byla hledana v socialistickych vzorechreaesadtni architektie. Domy jsou
vizualre zajimavé, neltd jsou zdobeny sgrafity, plastikami a reliéfy. Donpyevazuji
dvoupokojové nebafpokojové. Oilezity je urbanismus, kdy jednotlivé stavebni obyggbu

" Maly lexikon obci CR [online]. 2015-12-15 [cit. 2016-02-15]. Dostupné: z

<https://www.czso.cz/documents/10180/36789297/32084993.pdf/91d93956-50f3-4cc3-9903-
00fdd122df5d?version=1>1

M JIRIK, K., PITRONOVA, B.D¢jiny Ostravy.Ostrava: Profil, 1967. 767 s. Strana 612 — 614
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komponovany tak, Ze po jejich obvodu probihajiibgzné ulice, ale dvorky tid
odpasinkovou z6nuf°

Ob¢anska vybavenost

Co se tye Skolstvj tak je v Porub husta gaf vSech tyfi Skol — od matieskych
vzklavaci programy a ifstupy. Vysoké Skolstvi reprezentuje Vysokd Skokiskd —
Technick& univerzita Ostrava, nabizejici studiusirgké Skale bakatakych, magisterskych

a doktorandskych progranv prezeiini, kombinované i distani forms.®*

Mezi dominantnizdravotnickazaizeni v lokali¢ pati Fakultni nemocnice Ostrava,
ta zasteSuje léebnou pé& o 1,2 mil. obyvatel v Moravskoslezském kraji. M&lkem
41 klinik, oddkleni, Ustau a center, ktera zahrnuji vSechny medicinské obéygnamnym
rysem nemocnice je jeji maximalni komplexnost, ¢opajici v St a hloubce postupu

od primarni diagnostikyies I&bu aZ k nasledné ambulanthtolésovaci péi.®*

O kulturni Zivot v Poruk se stara Kulturni centrum Poruba, knihovny, celkem

6 galerii, centra volnéhtasu a dal&®

Poruba se ii¥e chlubit bohatynsportovnimzazemim. Na Uzemi dstského obvodu
slouzi sportovitm i verejnostitada sportovnich argah Hist, zimni stadion, skatepark, kryty
bazén a také nejtdi piirodni koupali&t v Evrop. Pisobi zde rovéZ mnoho sportovnich

kluba.®*

8 Mestsky obvod Ostrava Poruba — Statutarnistn Ostravalonline]. Ova!!!Cloud.net, 2016-01-07
[cit. 2016-02-20]. Dostupné zhttps://poruba.ostrava.czfs

81 Mestsky obvod Ostrava Poruba — Statutarnistn Ostravaonline]. Oval!!Cloud.net, 2016-01-07
[cit. 2016-02-20]. Dostupné zhttps://poruba.ostrava.czfes

8 Mestsky obvod Ostrava Poruba — Statutarnistn Ostravaonline]. Oval!!Cloud.net, 2016-01-07
[cit. 2016-02-20]. Dostupné zhttps://poruba.ostrava.czfes

8 Mestsky obvod Ostrava Poruba — Statutarnistn Ostravalonline]. Ova!!!Cloud.net, 2016-01-07
[cit. 2016-02-20]. Dostupné zhttps://poruba.ostrava.cztes

8 Mestsky obvod Ostrava Poruba — Statutarnista Ostravalonline]. Ova!!!Cloud.net, 2016-01-07
[cit. 2016-02-20]. Dostupné zhttps://poruba.ostrava.czfes
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Doprava

Silni¢ni dopravni tepnu Poruby téiaulice Opavska, 17. Listopadu a Rudna. Je mozné,
Ze se ceny byitv lokalit¢ ziejmé zvySi po dostavbsilnice 1/11, prodlouzené Rudné, ktera
v budoucnu odlet pretizené doprava tim vzroste atraktivita lokality. V Poréilmalezneme
celkem sedm tramvajovych linek a patnact autobusovijnek. Poruba je také protkana siti

cyklostezekvorenou osmi trasami &icimi piiblizng 16 km®°
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Obrazek 7 — Sil@ni doprava v Poru#®

8 Mestsky obvod Ostrava Poruba — Statutarnistn Ostravaonline]. Ova!!!Cloud.net, 2016-01-07
[cit. 2016-02-20]. Dostupné zhttps://poruba.ostrava.cztes

8 Vlastni zpracovaniGoogle: Mapova datgonline]. Google Inc. [cit. 2016-03-17]. Dostupzé

<https://google.cz/maps
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2.1.4 InZenyrské si€ v Ostravé

InZenyrskeé séjsou uvedeny na tomto misprotoze byly zpracovany pro Ostravu-Jih

a Porubu dohromady.

Dodavky a naslednou distribuci zemnihplynu na Uzemi résta zajiSuje
Severomoravska plynarenskd, a. s. Zasobovani @nzitniho plynovodu ies jednotlivé
regula&ni stanice ve Stramberku agliylové. Z téchto stanic je plyn rozvé&d pomoci
vysokotlakych, sedotlakych a nizkotlakych plynovad’

Zasobovani teplem zaji¥uji Elektrarna Tebovice, Teplarna W0z, Vytopna

Marianské Hory, mstska plynova kotelna Jiznigsto, Teplarna ArcelorMittal OstravaCEZ

- Energetické sluzby, s.r.o. ve Vitkovicith.

SteZejni elektrarnou dodavajieiektrickou energipro Ostravu, je ne§tSi elektrarna
na Morag — Détmarovice. DalSi vyznamnou je ElektrarngeBovice, kterd vyrabi eleftu
na Uzemi rssta. Déale to jsou energetické zdroje ve vyrobniampdexech Vitkovice

a ArcelorMittal Ostravd®

Uzemi Ostravy je zasobovano pitnawodou ze zdroji Ostravského oblastniho
vodovodu, které tvd zhruba 70 % a dale z podzemnich zibirdjteré tvai zbylych 30 %.
Ostravsky oblastni vodovagrpa vodu fedevsim z nadrze Sanceieae Ostravici, dale pak
z nadrze Moravka nigce Moréavce a Kruzberk iace Moravici?

V Ostra¥ funguje odkanalizovanibud’ prevazujici jednotnou kanaligai siti, ktera
odvadi odpadni vody do Wstni ¢istirny odpadnich vod v iioze anebo oddilnym

kanaliz&nim systémem, ktery je vybudovan kiktadu v Ostrag-Jihu®*

87 Uzemm analytické podklady pro spravni obvod statutarnfiésta Ostravy — Rivodni zprava
[online]. 2014 [cit. 2016-03-15]. Dostupné<attp://gisova.ostrava.cz/uzemne-analyticke-podklatmiy>

8 Uzeme analytické podklady pro spravni obvod statutarnfiésta Ostravy — Rivodni zprava
[online]. 2014 [cit. 2016-03-15]. Dostupné<http://gisova.ostrava.cz/uzemne-analyticke-podklatriy>

8 Uzemw analytické podklady pro spravni obvod statutarnfiésta Ostravy — Rivodni zprava
[online]. 2014 [cit. 2016-03-15]. Dostupné<hittp://gisova.ostrava.cz/uzemne-analyticke-podklataiyt>

% Uzemm analytické podklady pro spravni obvod statutarnfiésta Ostravy — Rivodni zprava
[online]. 2014 [cit. 2016-03-15]. Dostupné<hittp://gisova.ostrava.cz/uzemne-analyticke-podklataiyt>

%1 Uzemm analytické podklady pro spravni obvod statutarnfiésta Ostravy — Rivodni zprava
[online]. 2014 [cit. 2016-03-15]. Dostupné<http://gisova.ostrava.cz/uzemne-analyticke-podklatriy>
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2.2 ANALYZA REALITNIHO TRHU

Pro zmapovani trhu lze jistyuzit mnoho zfisohi. V této diplomoveé praci je vyuzito
pozorovani vola pristupnych nabidek realitnich kandélé prodejich byt na internetu.
Béhem ¢ty mesiai od listopadu 2015 do Unora 2016 byla stahovara datalitniho serveru
http://www.sreality.cz/. Byla sledovana oblast @sgy-Jihu a Poruby. Data byla naslédn
uspdadana do tabulek podle oblasti, konstniko systému a dispozice. Tabulky Ize nalézt

v prilohach¢. 3 ac. 4.

Jistou vyzvou f statistickém zpracovani dat bylo potykéni seidiiou inzeratb.
Byt se vyskytoval pod tznymi &isly vicekrat. Casto tyto varianty gy riznou cenu.
V takovém pipact byla nabidka zpracovana jen jednou. Bylo nutnéina si doms
a porovnavat podle nazvu ulice, fotek aifldpd podlazi, jestli neni do analyzy zahrnovana

jiz jednou zaznamenana nabidka.

Nekteré inzeraty byly nabizeny po dobgkalika mesiai, jiné byly Zejm¢ prodany
v kratSi dob. U téch, které astaly déle, cena zpravidla klesala. Ani to vSak yleb
podminkou, protoze se vyskytovaly i vyjimky kdy eeverostla. Pohyb ceny v procentech Ize
sledovat ve sloupci ,z#éma ceny“ v tabulceifloh ¢. 3 a¢. 4. Je docela mozné, Ze zmizeni
nabidky bytu z inzerce nutmemusi znamenat jeho prodaniiad dojit k situaci, kdy cena
klesa tak dlouho az dosahne bodu, kdy prodavajcheni ochoten jit nize, ale‘gsto
se nenajde zadny kupuijici, ktery by si byt za tetiou péidil. Je vSak pravdou, Ze inzerované

ceny byvaji nadsazené oproti prodejnim a tudidesalici cena timtoijblizuje té prodejni.

Nekteré kategorie byly v tabulce praghlednost sloteny do jednoho &sSiho celku,
piedevsim protoZze nebylo nalezeno dostatek wzprk danou kategorii. Jelikoz je Ostrava-
Jih rozétlena na pt ¢asti, bylo dbano na to, aby byla dodrZzena Gzemnktsira a byty
se nachdzely po celém uGzemi a ne vSechny jenonite utasti (napiklad jen
ve Vyskovicich). Pokud byla tato informace &egr¥jSi poloze bytu zji%na, je uvedena
v tabulkach piloh ¢.3 a ¢.4 ve sloupci ,poznamka“. U hyt byly zjiStny 0daje
o nadzemnich podlazichfimmnosti vytahu, dispozici, ploSe d@egevsSim nabidkové cén
Primérovany byly ceny i se zaptenim provize realitni kancék a v Uvahu nebyly vzaty
ceny bez provize. Z pozorovani totiz vyplynulo, jéev této oblasti zvyklosti nabizet ceny
pievazm i s provizi — v nabidce je jich mnohem vice.®adu, Ze neni jasné, jak vysoka

provize je, nebyly tyto dva druhy cen michany domady.

40



Pri analyze dat byla pouzita vitova snérodatna odchylka, ktera byla poté&gena
(respektive od#ena) od piméru. Timto se u kategorii ziskalo rozmezi s velmsokou
pravdEpodobnosti vyskytu hodnot. Toto rozmezi, se zaddemim na 500 K je popsano

v nasledujicich kapitolach 2.2.1 a 2.2.2.
2.2.1 Méstsky obvod Ostrava-Jih

Prodej by velikosti 1+kk a 1+1

Primérna plocha dchto byfi je 35 nf. Prodej byt 1+kk se pohybuje v rozmezi
13 000-18 500 K/m®. Tyto byty se v nabidce vyskytovalyidka. Jejich pim&rna cena je
vySSi nez u byt dispozice 1+1, tauz se jedna o panelovy nebasag konstrukni systém.
Prodej byt 1+1 ve zdnych domech se pohybuje v rozmezi 11 000-17 G@6K V téchto
domech az na par vyjimek nejsou instalovany vyt&sny byi 1+1 v domech panelového
konstrukiniho systému se pohybuiji v rozmezi 12 000-16 0@mK U nich je situace
s vytahy op&na — az na vyjimky jsou vSude instalovany. Dikykéehabidce byly byty

rozc&leny i podle ndstskychcasti a z dat vyplynulo, Ze nejdrazsi je bydlenVyskovicich.

Prodej by velikosti 2+kk a 2+1

Plocha &chto byti je v piméru 54 nf. Prodej byt 2+kk se pohybuje v rozmezi
9 500-18 500 K/m?. U jednoho bytu cena zcela vyinge na 32 000 K/m?, jedna se o novy
byt v nejvy$Sim podlazi novostavby.aR®rna cena byt 2+kk je vySSi nez bwyt 2+1.
Nabidka byl v domech panelového konstimkho systému pitem grevySuje nabidku byt
ve z&&nych domech. Ceny hyt 2+1 v domech panelového konstokho systému
se pohybuji v rozmezi 10 000-15 50@M¢*>. Opst jsou v této kategorii nejdrazsi byty
ve Vyskovicich. Ceny byitve zdnych domech se pohybuiji v rozmezi 11 500-16 08@nK
Horni hranice u z&hych byt je sice nezvykle niZSi nez ta u panelovych tiopato pémeérna

cena bytu je jiz klasicky vysSi u&dych dont.

Prodej by# velikosti 3+kk a 3+1

Jedna se o byty v{mméru o plose 70 m Prodej byl 3+kk se pohybuje v rozmezi
12 500-22 500 ¥/m?. Prim&rna cena byt 3+kk je vy3&i neZ 3+1. Nabidka byt
3+1 v panelovych domech je n&$i ze vSech kategorii v Osttavihu. Je mozné zde nalézt
ceny v rozsahu 9 500—17 00G/Kr’. Nejdrazsi byty jsou znovadésti Vyskovice, naopak
nejlevrejsSi v ¢asti Dubina. Ceny bytve zdnych domech se pohybuji v rozmezi od 10 000-
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18 000 K/m?. Ani jeden ze ze¢hych doni dispozice 3+1 v mém vzorku liyhema vytah.
Tak jako u by dispozice 2+1 je horni hranice byte zd&nych domech nizsi, ale gmérna

e

ve zdném dong.

Prodej by velikosti 4+kk a 4+1

Tyto byty maji v piméru plochu 81 rh V nabidce neni mnoho liytéto dispozice.
Duvodem niize byt jak vysoka ptzovaci cena, tak i omezena nabidka této dispozice
v lokalité. Pro byty 4+kk byly nalezeny jen dva vzorky, zhicjeden je v novostagb
a pfimér ceny velice zvySuje. Rozsah ceny pro byty 4+klpaé od 16 000—30 000KM.

Byty 4+kk jsou drazsi neZz byty 4+1. Prodej tbyt domech panelového konsttumkho
systému se pohybuje od 9 500-18 0@MK. U byti ve zd&nych domech se vychazelo také
ze dvou nabidek a rozmezi cen je pak 16 000—1K006°. Byty ve zdnych domech jsou

bez vytahu.
2.2.2 Méstsky obvod Poruba

Prodej by velikosti 1+kk a 1+1

Jedné& se o byty o ploSe zhruba 35 Byti dispozice 1+kk se v Poréimabizi takka
dvakrat vice nez v Ostr&dihu. Nachazeji se z 90 % v panelovych domechchlgena
se pohybuje v rozmezi 17 500—-24 509r. Byty 1+kk jsou draz&i neZ 1+1. Cenatbyt
1+1 ve zdnych domech je vy3si a pohybuje vintervalu 14 Q00800 K/m? Ve dvou
zdénych domech jsou instalovany vytahy. Cenailytl v panelovych domech se pohybuje
v intervalu 15 000-19 000#m”.

Prodej by# velikosti 2+kk a 2+1

Primérna plocha byt je 56 nf. Cena byi dispozice 2+kk se pohybuje v rozmezi
17 000—24 500 ¥m?. Nachézi se zde jeden vyhgici byt za 36 000 Km? jedna
se o luxust zdaizeny byt v moderni zasta¥bByty 2+kk jsou drazsi nez 2+1 nezavisle
na konstruknim systému. Cena biyte zd&nych domech je v rozmezi 12 50021 OGO
Zase je zde jeden drahy byt za 36 0@IK. Vysoka cena bytu fite byt zaficinéna
Zadanou lokalitou, tim Ze byt je po rekonstrukcdiem je po celkové revitalizaci. Byty
ve zé&nych domech jsou drazsi neZz byty v panelovych dom&ena byt v panelovych
domech se pohybuje vrozmezi 12 000-18 580K Nejlevrejsi byt v této kategorii,
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ktery ma rozmr 52 nf, se prodava za 400 000:KK tomuto bytu neni fotodokumentace,
ale z popisku se dovidame, Ze je v druzstevnimtnitagi, nema balkon a ma umakartové

jadro. Tyto faktory dohromady mohoutgmbovat jeho velmi nizkou cenu.

Prodej by velikosti 3+kk a 3+1

Jedna se o byty o plode asi 72Byti 3+kk zdinych se nabizidsi mnoZstvi nez bt
3+kk panelovych. Byty 3+kk jsou drazSi nez byty 3+#lena byi dispozice 3+kk
je vrozmezi 16 500—25 500:Kn°. VSechny nabidky b§t maji vytah (migno nabidky,
ve kterych byla o fitomnosti vytahu zminka). Cena byt3+1 v panelovych domech
se pohybuje v rozmezi 12 500-21 009, Vyskytuje se zde i byt za 35 00@/A?, tento
byt je po nadstandartni rekonstrukcitiidérna cena byt v panelovych domech je nizsi
neZ ve zdnych domech. Cena hiyve zdnych domech je v intervalu 13 500-26 009,

V této kategorii se vyskytuji dva luxugai byty, které rozgti zvysuiji.

Prodej by velikosti 4+kk a 4+1

Pro byty dispozice 4+kk byla nalezena pouze jedm@idka a to ve zthém dong
za 18 321 K. Ani bytdi 4+1 nebylo nalezeno mnoho, celkem to bylo 7 nabidedna
se o rozlehlé byty s pmérnou plochou 83 f V panelovych domech se byty prodavaji
v rozmezi 13 000—24 000cKn?. Ve zanych domech je rozmezi cen 14 000—22 560r&
U zdsnych byfi dispozice 4+1 vychazi fomérna cena za fMmnizsi neZ u z&hych byt

s dispozici 3+1.
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2.2.3 Srovnani obou obvoad

Prodej by#z v panelovych domec

Obrazek 8 -Graf jednotkovych cen b§tv panelovych domer zobrazuje ceny bt
za 1 nf pro Ostravudih a pro Porut. Z grafuje na prvni pohled patrné, 7 Porulg se cena
pohybuje vySe nez @stra¥-Jihu. Je to tak preSechny dispozice byt < vyjimkou byt
dispozice 4+kk, u kterycto nelze wit, protoZe v Porubnebyl nalezen ani jeden zastup
Cena v Ostray+Jihu je vpraméru ¢ 22 % nizSi nez v PorgbNejwtsSi rozdil cen je pro byt
dispozice 2+kk, kde je to % (7 000 K), naopak nejmensi zdil je pro byty 3+kk a to 1%
(2 800 K).

Déle je zde vitt, Ze dispozice n+kk je vzdy drazSi nez n+1, neivia obvodt
o ktery se jednéle zjiS€ni je Zejm¢ popularrgjSi nemitkuchyi jako samostatnou mistno
ale mit kuchyisky kout jako sotAstvétSiho oteveného celku fidelnou nebo «obyvacim
pokojem.

Neni zde pozorovia tendenceze by vyssSi jednotkové ceny dosahovaly mensi
a srostouci plochou by cena klesaDle porovnani nejmenSich liiyty Ostraw-Jihu (1+kk
o plode 29 if) s tamniminejwtsimi (4+1 o plog 79 nf) bylo zjis&no, Zecena je 0 18 %

e

nizSi.Nelze to vSak generalizoy na vSechny dispozice liyw obvodec.

25000 -

20000 -
E 15000
S~
E®)
X ..
— | Ostrava-jih
S 10000 +
o M Poruba

5000 |~ [

o | |
1+kk 1+1 2+kk 2+1 3+kk 3+1 4+kk 4+1
Dispozice

Obrazek 8 -Graf jednotkovych cen hyv panelovych dome (zdroj — vliastni
zpracovani)
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Prodej byi: ve zé&nych domec

Obrazek 9 -Graf jednotkovych cen bytve zdnyck domecl zobrazuje ceny bt
za 1 nf pro Ostravudih a pro Porwu. Ceny jsou oproti bydlenipanelovém dogav priméru
0 15% vysSi. | zde je cena liyly Porulg vysSi nez v OstravJihu, a to praméru o 19 %
(s vyjimkou byti 4+kk). NejvetSi rozdil cen 2% (5 600 K) je pro bytydispozice 3+1,
nejmensi 11 % (2 000& pro byty 4+..

35000 +

30000 A

25000 A

20000 A

15000 + Ostrava-jih

Cena[K&/m?]

M Poruba
10000 ~

5000

2+kk 2+1 3+kk 3+1 4+kk 4+1
Dispozice

1+kk 1+1

Obrazek 9 -Graf jednotkovych cen hyve zényct domecl (zdroj — viastni
zpracovani)

Srovnani bydleni v panelovych agd/ch domec

Je zajimavé srovnat oba dva graObrazek 8a 9 vysSe). Opisuji totiz zhrut
podobnou linii. Ceny byt 1+kk, 2+kk a 3+k jsou oproti bytm 1+1, 2+1 a 3+1 vzd
znatelrg vysSi. Déle pak ceny hytl+1 jsou vySSi neZ ceny liy2+1, které vSak nejsou vy
nez ceny byt 3+1. Tabulkal — Jednotkové ceny hiynhiZzeshrnuje dati ktera jsou pouZzita
v Obrazcich 8 a 9.

Zdéné byty jsou zpravidla drazsi nez panelovéz®lktomu véstrada divodi. Zdéné
domy mohou byt Zad&jsi kvili pocitu lepSiho prosédi k Zivotu, protoZze na pohled zwér
vétSinou pusobi 1épe nez panelové. Nabizi zpravidisSivplochu bytu nez panelové. By
Zjisténo, Ze na zkoumaném vzorku bye to \ praméru o 7% WtSi plocha ve prosigh byt

ve zdnych domech. Ve zamych domech zahrnutych do analyasto neni itomen vytat
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Tabulka 1- Jednotkové ceny biyzdroj — vlastnizpracovarn)

Dispozice | Pramérna cena v K za n’ pro Ostravu- Priimérna cena v K za n? pro
Jih Porubu
Panelov: Zdéna Panelova Zdéna
konstrukce konstrukce konstrukce konstrukce
1+kk 15 782K¢ 18 333 K 20 827 K 23 929 K
1+1 14 117 K 13784 K 16 492 K 17 122 K
2+kk 13 897 K 22 021 K 20 950 K 24 689 K
2+1 12 763 K 13622 K 15 356 K 16 821 K
3+kk 17 395 K 17 395 K 20 154 K 21542 K
3+1 12 977 K 14 001 K 16 716 K 19 605 K
4+kk 15 882 K 30 399 K - 18 321 K
4+1 13 584 K 16 078 K 18 244 K 18 084 K

Odhad ceny obvyklé

3500000 -
3000000
2500 000 - B Ostrava-jih panelova
2 konstrukce
- 2000000 -
© Ostrava-jih zdéna
3 1500000 konstrukce
1000000 - Poruba panelova konstrukce
500000 2 t[
0 _L'_'_'_'_'_'_ MW Poruba zdénd konstrukce

SR

Dispozice

ObrazeklC — Graf odhadu ceny obvyklé (zdroylastni zpracovan

Cena obvykla byla odhadnuta se zaokrouhlenim nekgetssic. V tabulce nize (viz
Tabulka 2 -Odhad ceny obvyk) jsou hodnoty, které byly pouZitygrafu vySe (vi Obrazek
10 —Graf odhadu ceny obvyk).
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Tabulka 2 — Odhad ceny obvyklé (zdroj — vlastnaepvani)

Dispozice Cena obvykla v K pro Ostravu-Jih Cena obvykla v Kpro Porubu
Panelova Zdéna Panelova Zdéna
konstrukce konstrukce konstrukce konstrukce
1+kk 440 000 K 550 000 K 540 000 K 670 000 K
1+1 530 000 K 460 000 K 630 000 K 660 000 K
2+kk 730 000 K 1010 000 K 1 240 000 K 1290 000 K
2+1 680 000 K 770 000 K 830 000 K 1 000 000 K
3+kk 1 140 000 K 1 140 000 K 1 280 000 K 1 680 000 K
3+1 910 000 K 1 030 000 K 1180 000 K 1490 000 K
4+kk 1 350 000 K 3500 000 K - 2 400 000 K
4+1 1 060 000 K 1 450 000 K 1430 000 K 1 650 000 K

Nabidka by& na serveru www.sreality.cz

Nabidka byl v Porult neni zdaleka tak rozsahla jak v Os&dihu. Poruba ma

0 313 ha mensi rozlohu a neni tak zastajako Ostrava-Jih. V tabulce nize (viz Tabulka 3

Patet nabizenych by} se nachézi @ty nabizenych byt ze serveru http://www.sreality.cz/
ke dni 28. bezna 2016. Lze zde ] Ze aZ na vyjimky jako byty 2+kk 2dé konstrukce
a byty 3+kk panelové konstrukce se v Ostrdhu nabizi vzdy vice byt U byti 3+1

panelové konstrukce afilrat vice. Byty 4+kk, 5+kk, 5+1, 6 a vice a aty#cse nachazi

v lokalitach jen Fidka.
Tabulka 3 — Péet nabizenych byt(zdroj — vlastni zpracovani)

Dispozice Ostrava-Jih Poruba
panelova zkna panelova zkna
konstrukce konstrukce | konstrukce konstrukce

1+kk 17 5 4 3
1+1 84 26 35 1
2+kk 7 2 2 4
2+1 132 51 60 29
3+kk 1 3 4 3
3+1 190 30 63 22
4+kk 0 0 0 1
4+1 20 3 3 2
5+kk 0 0 0 0
5+1 1 0 0 1
6 a vice 1 1 0 0
Atypicky 0 0 0 0
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Cetnost prodeje byt

Pokud ve zkoumaném vzorku inzerat jiz nebyl v nedidak to bylo v této préci
povazovano za prodani bytu. Za tohotedpokladu byly pro sledovanou oblast dosazeny
vysledky viz Obrazek 11 — Graétnosti prodej byti. Graf pro kazdy obvod zvla¥ychazel

obdobre, a proto byla do tohoto grafu data z obou olfveldwena.

Cisla v grafu znamenaji pet prodanych byt (celkem 423 dznych nalezenych
nabidek). Nejvice byt se proda v prvnim #&sici a o tetinu még pak ve druhém gsici
od vystaveni inzeratu. Poté jejich prodej vetim nesici klesa, aby se pak znova zvysil

ve ¢tvrtém (a pozgSim) mesici, jiz vSak nedosahuje vySe prvniho a druhébsics.
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M 1 mésic 2 mésice M3 mésice M4 mésice adéle

Obrazek 11 — Grafetnosti prodej byt: (zdroj — vlastni zpracovani)

Vliv podlazi na cenu

Do tabulek byla zaznamenavana i nadzemni podlatfi. Bpko vyhodnoceni této
informace byly porovnany pmeérné jednotkové ceny bytv 1. nadzemnim podlazi s cenami
v ostatnich podlazich (viz Tabulka 4 — Porovnam @edle podlazi). Prvni podlazi je
vyhodné pro shovani objemnych &ci, coz se vSak nép tak ¢asto. Na druhou stranu
nevyhodou miZze byt hluk z ulice nebo z chodby a také vysSkoZradeze. Vyssi podlazi

nabizi lepSi vyhled do krajiny. U vicepodlaZzniclmdqgiz je dilezité, aby tam byl vytah.

Na zkoumaném vzorku hytneni markantni rozdil v cénvysledek vSak ukazuije,
Ze ceny v 1. nadzemnim podlazi jsou raiuysSi. Situace neni jednozmé a je otazkou

kazdého z nés, které vlastnogiiyybéru bytu podle podlazi @pdnostni.
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Tabulka 4 — Porovnani cen podle podlazi (zdrojastli zpracovani)

Lokalita Cena v KIm? Rozdil v %
1 NP ostatni NP
Ostrava- 13 949 13 585 2,68
Jih
Poruba 17 856 17 569 1,64

Zavery analyzy v bodech

» Byty dispozice n+kk jsou drazsi nez n+1.

* Lokalita Poruba je drazsi nez lokalita Ostrava-Jih.

* Byty v panelovych domech jsou zpravidla I&&n nez ve zénych domech.
» Byta v panelovych domech se nabizi vice.

» Ve zdnych domech nejsotasté vytahy.

» Byty ve zdnych domech maji zpravidla&téi plochu.

* Nejvice byt bylo Zejm¢ prodanov 1. mésici od vystaveni inzeratu.

» Ceny bytiv 1 NP jsou zpravidla oéoo vysSi nez v ostatnich NP.

Na zaklad zjistenych udaj vytvéim predpoklad, Ze i cena konkrétavoleného bytu
v Porulg bude vysSi nez cena bytu stejné dispozice v Gstlidn.
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2.3 IDENTIFIKACE ZVOLENYCH BYT U

K porovnani byly zvoleny divbytoveé jednotky o stejné dispozici, a to 3+1.

2.3.1 Identifikace bytu v méstském obvodu Ostrava-Jih

Mistni Seteni bylo provedeno dne 20. ledna 2016 dtomnosti obou majitél bytu.
Byt byl nafocen, zrren a diky ustnimu steni majitei byl dotvaen popis konstrukci

a vybaveni, technicky stav a opedieni.

Celkovy popis bytu

Predmétem ocegni je bytova jednotka. 2607/24 v buday ¢.p. 2607, kterd je
umis€na na pozemku parcelni st. 30Q&w¢ spoluvlastnického podilu o velikosti 592/28412
na spolénych ¢astech budovy.p. 2607 a pozemku parcethist. 3008, vSe katastralni tzemi

Z&hreh nad Odrou, obec Ostrava, okres Ostravstan kraj Moravskoslezsky.

Lokalita

Budova se nachazi v blizkosti silnice 1/11 Rudndé, musné ulici VysSkovicka
ve vzdalenosti asi 6 km od centra Ostravy. ZastaWkdD Zakeh vodarna je hned
pied domem. NejbliZz§i vlakovou zastavkou je stanisgr@a-Vitkovice. Zastavka autoliius
je ve vzdalenosti 100 m. Dopravni spojeni je zdémvelobré. Okolni zastavbu t¥io
hromadna bytova zastavba daofpld stavbami alanské vybavenosti a plochamiigmé
zelert. V mist jsou Uplné sluzby, v dochazkové vzdalenosti je MS, stedni $koly,
obchody a |ékarny. Avion Shopping Parku je vzdgbém minut clize. Red budovou je
dostatek parkovacich mist.
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Primyslova zona

Obrézek12 — Poloha jednotky v rAmci Ostradinu®?
Popis objektu

Jedna se o podsklepeny bytouynd s panelovym konstruknim feSenim Skeletovou
konstrukci tvdéi Zelezobetonové prefabrikované ram praibéznymi pitivlaky. Stecha je
plocha Budova je pipojena na vodovod, kanalia st a na plyn verejné sig. Vytapeni je
zde centréini déalkové,ficemz kotel je mimo stavbu. Podsklepeny objektritvi3 pater,
z toho je 1hadzemnich podlazi a jedno podzemni po. V podzemnim podlazi se nach
sklepni koje jednotlivych vlastnik ko¢arkarna, technicky prostor a hlavni u&awody.

V objektu se nachazi 48yti, to znamena 4 byty na jednom jgatDim je opaten dwma
vytahy.

92 Vlastni zpracovaniGoogle: Mapova datgonline]. Google Inc. [cit.2016-05-16]. Dostupné z:
<https://google.cz/maps
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Popis konstrukci a vybaveni

Zaklady:betonové patky izolované

Obvodové zdivgpanelové betonové prefa
Stropy:zelezobetonové montované

Strecha:plocha

Krytina: Ziviéné natavovaci pasy IPA

Klempiské konstrukcgpozinkovany plech

Venkovni Uprava &n: btizolitové stikané

Vnit/ni Uprava s#n: jednovrstvé vapenné omitky

Schodi&: dvouramenné Zelezobetonové prefa s povrchem z&nol
Dve‘e: dieveny masiv a piné, vchodové do budovy prosklené
Okna:plastova s dvojsklem

Podlahy a dlazbytaminatové, PVC a keramicka dlazba
Vytapeni: dalkové ustedni

Elektroinstalaceswtelna tifazova

Bleskosvodano

Rozvod vodytozvod studené a teplé vody
Kanalizace:plastové potrubi, z kuchynkoupelny a WC
Plynovod:rozvod zemniho plynu

Zdroj teplé vodycentralni obev vody

Vybaveni kuchyhn plynovy sporak s multifunini troubou, linka, digesto
Vnit/ni hygienické vybaveniWWC, umyvadlo a vana
Ostatni:vesta¥né skin¢

Vytah:2 osobni vytahy
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Technicky stav a opéebeni

Technicky stav je dobry. Jednd se o budovu zroRd51 V roce 2005 byly

rekonstruovany balkény, vchody a suterén.

Vyméry mistnosti
Tabulka 5 — Vy@ry mistnosti (zdroj — vlastni zpracovani)

Nazev Skutena Koeficient Podlahova
vynera plocha
Piredsii 7,50 i 1,00 7,50 nf
Kuchyri 8,50 nf 1,00 8,50 nf
Koupelna 2,60 nf 1,00 2,60 nf
wcC 1,00 nf 1,00 1,00 nf
Pokoj 17,70 m 1,00 17,70 M
Pokoj 13,60 1,00 13,60
Pokoj 8,30 nf 1,00 8,30 nf
Balkon 1,90 nf 0,17 0,32 nf
Sklepni koje 1,44 i 0,10 0,14 nt
Celkova plocha 61,10 59,66
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Schéma bytu
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Obréazek 13 — Schéma bytu v Osérdihu (zdroj — vlastni zpracovani)
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Fotodokumentace

Obrazek 14 — Fotodokumentace bytu v Ogtdikiu (zdroj — vlastni zpracovani)
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2.3.2 ldentifikace bytu v méstském obvodu Poruba

Mistni Seteni bylo provedeno dne 15. ledna 2016 h&omnosti najemnika bydliciho
v byté. Byt byl nafocen, zrten a po konzultaci s danym najemnikem byl &jgechnicky

stav a opdtbeni.

Celkovy popis bytu

Predmétem ocerni je bytova jednotkas. 1423/22 v buday ¢.p. 1423, ktera je
umistna na pozemku parcelnd. 1050 wetn® spoluvlastnického podilu o velikosti
646/853035 na spaleych ¢astech budovyt.p. 1423 a pozemku parceldi 1050, vse
v katastralnim Gzemi Poruba, obec Ostrava, okrdsasnesto, kraj Moravskoslezsky.
Bytovy dim ma celkemit vchody,¢.p. 1421, 1422 a 1423.

Lokalita

Nemovitost se nachézi v klidn&sti Poruby, na ulici Bulharska ve vzdéalenosti
asi7km od centra Ostravy. NejblizSi zastavkou MHB Tiebovicka vzdalena
asi 700 m od budovy. Cely urbanisticky celekitysodobné panelové domygkieré z nich
zateplené. Z hlediska &tnské vybavenosti se v blizkosti nachazi isate Skolka, ZS,

obchodni centrum Galerie a mnozstvi resténich zdizeni na Hlavniitds.
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Popis objektu
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Obrazek 15 — Poloha jednotky v rdmci Portby

Jedna se o podsklepeny bytowimd montované Zelezobetonové konstrukce. Svislou
nosnou konstrukci tud s&nové panely. $¢cha je plocha, nachazi se zde strojovna vytah
Budova je pipojena na vodovod, kanaliga st a na plyn z viejné si¢. Vytapni je zde
centralni dalkové, iixemz kotel je mimo stavbu. Podsklepeny objektitd@ pater, z toho je
11 nadzemnich podlazi a jedno podzemni podlazibdZzegmnim podlazi se nachazi sklepni
koje jednotlivych vlastnik, kocarkarna, technicky prostor a hlavni u&édvody. V objektu
se nachazi 132 hytDo objektu vedouit vchody, z toho kazdy vchod méa 44 iytzn. 4 byty
na 1 pate. Nachazi se zde vimi dvouramenné schodi& dva moderni vytahy.

9 Vlastni zpracovaniGoogle: Mapova datgonline]. Google Inc. [cit. 2016-05-16]. Dostupzé
<https://google.cz/maps
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Popis konstrukci a vybaveni

Z&klady:z armovaného betonu s hydroizolaci

Obvodové zdivazelezobetonové panelové montované
Stropy:Zelezobetonoveé panelové montované
Strecha:plocha

Krytina: Ziviéné natavovaci pasy IPA

Klempiské konstrukcezlaby, svody a parapety z pozinkovaného plechu
Venkovni Uprava &n: btizolitové stikané

Vnit/ni Uprava sén: vapenna omitka hladkd, keramicky obklad kuéhyn
Schodi&: Zelezobetonové dvouramenné s povrchem z PVC
Dvere: diewené hladké

Okna:plastova s dvojsklem

Podlahy a dlazbytaminat a koberce

Vytapeni: dalkové ustedni

Elektroinstalaceswtelna

Bleskosvodano

Rozvod vodyteplé a studené

Kanalizace:z kuchyr¢, koupelny a WC

Plynovod:zemni plyn

Zdroj teplé vodydalkovy

Vybaveni kuchyn plynovy sporak

Vnit/ni hygienické vybaveniana, umyvadlo a WC

Ostatni:-

Vytah:2 moderni osobni vytahy o nosnosti 480 kg

58



Technicky stav a opéebeni

Technicky stav je dobry, budova je debudrzovana. Neni zateplena. Jedna
se 0 budovu zroku 1964ili stafi kroku 2016 je 52 let. Nejsou znamy informace

o rekonstrukci.

Vyméry mistnosti

Tabulka 6 — Vy®dry mistnosti (zdroj — vlastni zpracovani)

Nazev Skute'na Koeficient Podlahova
plocha plocha
Piedsii 10,31 1,00 10,31
Kuchyri 6,51 nf 1,00 6,51 nt
Koupelna 1,71 nf 1,00 1,71 nf
wC 1,12 nt 1,00 1,12 nf
Pokoj 12,70 1,00 12,70
Pokoj 18,82 m 1,00 18,82
Pokoj 13,44 M 1,00 13,44 "
Lodzie 3,50 nf 0,20 0,70 nf
Sklepni kéje 1,30 nf 0,10 0,13 nf
Celkova plocha 69,40 M 65,44 M

Schéma bytu
2 i 7
a = Eﬂwc 2] V777777777
74
77 7] C

Obrazek 16 — Schéma bytu v Pafbdroj — vlastni zpracovani)
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Fotodokumentace

Obrazek 17 — Fotodokumentace bytu v Pérdaroj — vlastni zpracovani)
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2.4 STANOVENI CENY ZJIST ENE PODLE CENOVEHO PREDPISU

2.4.1 Stanoveni ceny zji&né u bytu v méstském obvodu Ostrava-Jih

Pro stanoveni ceny zj&té bylo postupovano podle § 38 vyhlagkyl41/2013 Sb.,
k provedeni zakona o agevani majetku (oaevaci vyhlasky), ve zmi vyhlasky
¢. 199/2014 Sb., vyhlasky. 345/2015 Sb. a vyhlasky 53/2016 Sb. V nasledujici tabulce
(viz Tabulka 7 — Cena zji&t4) je uveden vyp®t této zjistné ceny. Detailni vypet se
zarazenim ditich znak se nachazi vifloze¢. 5.

Tabulka 7 — Cena zji&éa (zdroj — vlastni zpracovani)

Zkratka  Popis Vypcadet Hodnota Jednotka
I+ Index trhu 5 1,020 Bezrozm.
Iy = Pgx (1 + ZPl->
=1
Ip Index polohy L 1,090 Bezrozm.
Ip = Pix (1 +Zpi>
i=2
lv Index konstrukce 9 0,907 Bezrozm.
a vybaveni Iy = <1 +2Vi>xvlo
i=1
ZC Zakladni cena Podle pilohy ¢. 27 tabulkyg. 1: 12 116 Ke/m?
Ostrava 6 — Z&ateh nad Odrou
ZCU Zakladni ceng ZCU = ZCxly 10 992 Ke/m?
upravena
PP Podlahova plocha Uréena podle flohy ¢. 1 59,66 m?
CBp Cena bytu utena CBp = PPxZCUxIpxIp 729 075 Ké
porovnavacim
zpasobem
»CP Cena podilu jednotky CP = 300m?x530 K¢ 3313 Ké

na pozemku  dle CP = 159 000 K&

cenové mapy Ostravy

CP = 159 000 Ktx
PET = “*28412

pCP = 3313 K¢
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CJlp Cena jednotky celken 732 390 K¢

n
) . .C =ZCB-+ cp
uréenad porovnavacin Jp ! LhE
1=

zpisobem

C]p = 729075 K¢+ 3 313K¢
po zaokrouhleni Jp ¢ c

CJ]p = 732 388 K¢

2.4.2 Stanoveni ceny zji&né u bytu v méstském obvodu Poruba

Pro stanoveni ceny zj&té bylo taktéz postupovano podle § 38 vyhlasSky
¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona onoe@ni majetku (ogevaci vyhlasky), ve zmi
vyhlasky¢. 199/2014 Sb., vyhlasky: 345/2015 Sb. a vyhlasky 53/2016 Sb. V nasledujici
tabulce (viz Tabulka 8 — Cena z§i88) je uveden vyp®t této zjis¢né ceny podle vyhlasky.
Podrobny vypoet se zeazenim didich znaki se nachazi vifloze¢. 6.

Tabulka 8 — Cena zji&ta (zdroj — vlastni zpracovani)

Zkratka  Popis Vypatet Hodnota Jednotka
I+ Index trhu 5 1,030 Bezrozm.
IT =P6x<1+2pl>
i=1
Ip Index polohy 11 1,070 Bezrozm.
Ip =P1x<1 +ZP1>
i=2
Iy Index konstrukce 9 0,586 Bezrozm.
a vybaveni Iy = (1 + Z Vi) V1o
i=1
ZC Zakladni cena Podle pilohy ¢. 27 tabulky¢. 1: 15071 Ke/m?
Ostrava 9 — Poruba
ZCU Zakladni ceng ZCU = ZCxlIy 8 830 K&/m?
upravena
PP Podlahové plocha Ur¢ena podle filohy ¢. 1 65,44 m’
CBs Cena bytu ufend CBp = PPxZCUxIxlp 636839  K¢&

porovnavacim

zptisobem

62



CJle

Cena jednotky celken
uréena porovnavacin
zpisobem

po zaokrouhleni

n
Clp = Z CB; + pCP
i=1

CJp = 636839 K¢ + 6 596 K¢

CJp = 643 435 K&

643 440
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2.5 STANOVENI CENY OBVYKLE METODOU P RIMEHO
POROVNANI

Pro ugeni ceny obvyklé v jednotlivych obvodech byly vyiteoy databdze byt3+1
0 patnacti bytech. Tyto databazeibpto jednotlivé lokality se nachazi vilphach¢. 7 ac. 8.
Byty byly vybrany ze zakladniho souboru (datab&eekterou se pracovalo v analyze trhu
(kapitola 2.2). Tento vysovy soubor byl z jednotlivych lokalit vybran takby se jednalo o
byty vdomech konstrukiho systému panelového a aby se plochy porovnéhahyti co
nejvice blizily plocham oémvanych byt. Jak jiz bylo nazngno v teoretické&iasti, je
lokalita je velmi dilezitym hlediskem pro kogeou cenu bytu. DalSim hlediskem pro zvoleni
do vybirového souboru bylo, aby cena uvedena v inzerafa Betre provize realitni
kancelde. V nabidce se také musely vyskytovat informact#epaé k naslednému daemi

vySe koeficieni K; az Ks.

V tabulce nize (viz Tabulka 9 — Porovnani zakladndén vylErového souboru)
se nachazi srovnani tpnérnych cen zakladniho souboru a souborwhonvytvareného
(vybérového). V lokali¢ Ostrava-Jih je zakladni soubor #tgn 79 byty a [isi
se od vykrového souboru 15 byto pouhé pl procenta. V Porub tvori zakladni soubor
36 byt a liSi se od vyEroveho souboru 15 hyto 5,09 procent. Tento vysSi rozditibe byt
z ¢asti zmisoben pra¥ timto mensim rozsahem zakladniho souboru.

Tabulka 9 — Porovnani zakladniho a ¥stvého souboru (zdroj — vlastni zpracovani)

Priimérna cena
Ostrava-Jih Poruba
Z&kladni soubor 12 977 K/m? 16 716 K/m?
Vybérovy soubor 13 043 K/m’ 15 864 K/m’
Rozdil 0,50 % 5.09 %

Pred samotnym vypdem p@imého porovnani byl proveden Grubbstest pro
vylouceni extrémnich hodnot souboru z porovnavaci databdysledkem ukéazal, Ze neni
nutné vyléovat zadné hodnotyili do vypoctu vstupovalo 15 vzoikk byti pro kazdou
lokalitu. Grubbsovy testy se nachaziilghach¢. 9 a¢. 10.

Vypocet pimého porovnani byl proveden v programu MS Excelnachazi
se v fiilohach¢. 11 aé. 12. Vypis koeficient, které byly pouZzity pro stanoveni cenibys
jejich zdivodrénim je v Tabulka 10 — Koeficienty odliSnosti.
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Cena bytu stanoven&imym porovnanim vychazi v lokaliOstrava-Jihv34 271 K,
zatimco v lokal& Porubad55 341 K. Odhad ceny obvyklé se zaokrouhlenim na desigky ti
je v lokali Ostrava-Jit¥40 000 K v lokalit¢ Poruba®60 000 K.

Tabulka 10 — Koeficienty odliSnosti (zdroj — vlastpracovani)

Nazev Co parametr zohletuje

Kcr — koeficient redukce na pramen ceny Zda-li se jedna o cenu inzerovanou nebo

realizovanou

K, — koeficient Gpravy na polohu Zda-li je oc#éovany byt na rusfsi ulici, stejné

ulici nebo na lukrativ§§Si adrese

K, — koeficient Upravy na stav a vybave Zda-li je byt po celkové rekonstrukci, past&éné

bytu rekonstrukci nebo bez rekonstrukce

K3 — koeficient Upravy na technicky sti Zda-li je budova pocast&éné rekonstrukci, po

domu celkové rekonstrukgii bez rekonstrukce

K4 — koeficient Upravy na balkén/lodzii  Zda-li se v by balkon/lodZie nachazi, ptipac
zda-li jich byt ma vice nebo jsou prostorné

~

Ks — koeficient Upravy na podlazi Zda-li se jedna o posledni podlazi, vysSi, stejné,

-

nizsi anebo prvni

Ke — koeficient Upravy na vytah Zda-li se vytah nachazil ne a pokud ano, tak

v jakém je stavu

K; — koeficient dpravy na nazc Zda-li se jednd o byt vdruZstevnim nebo

zpracovatele oceni osobnim vlastnictvi
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2.6 VYHODNOCENI

2.6.1 Porovnani cen

V obou gipadech se jednalo o ly dispozice 3+1 Woms panelového konstrgkiho
systému. Na grafech nikze vidét porovnani cenéthto byfi.
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Obréazek 18 -Graf porovnanceny zji&né a ceny stanovenéimym porovnanir
(zdroj — vlastni zpracovani)

Ceny u bytu v Ostras-Jihu se navzajem velmi blizi. Cena zjigt je mirg nizSi
nez cenastanovena idmym porovnanir. U bytu vlokalit¢é Poruba je tomutaké tak,
avSakcena zji&né je mensi o zhrube10 000K¢. DalSim faktem je, Ze rozdil meoblastmi

je WVetSi u ceny obvykléna trhu nez u ceny zjigné.
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K naplréni predpokladu z kapitoly 2.2.3, a to, Ze cena v lokdfibruba bude vysSi
nez v OstragJihu, doslo Zasti — cena obvykla je vySsi, cena 2jigt vSak ne.

2.6.2 Mozné pri¢iny rozdilu u ceny zjiS€né

U ceny zjiSéné vstupuji do vypdiu indexy ly, I, It. Tyto indexy jsou tvieny
jednotlivymi znaky, u kterych se &uji hodnoty kvalitativnich pasem. NiZze budou rozelyr
konkrétni vlivy, slabé a silné stranky @owanych by, které misobily na uéeni ceny
zjisténé. Byty si byly v ledasem podobné a hodnota kvalitativhich pasem tak uzstad
znaki byla stejna — nulova. Z tohotoivbdu budou pro znazofni rozdilu mezi nimi
rozebrana jen ta kvalitativni pasma, ktera se alibkSila.

Index trhu s nemovitymi &mi

Zde se lokality Ostrava-Jih a Poruba liSily v indeselko¥ o jednu setinu. Jediny
rozdil sp@ival ve znakul — Situace na diim (segmentu) trhu s nemovityrdcmi. Obima
lokalitdm bylo gitazeno kvalitativni pasmidl. — Poptavka je vysSi nez nabidKato pasmo
vSak nabizi rozmezi hodnot od 0,01 do 0,06. Lak&druba byla diky atraktivnosti bydleni

piipsana o setinu vyssSi hodnota.

Index polohy

U indexu polohy se lokality liSily ve vice znacicRrvnim z nich byl znak -
Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni pedstU bytu v Ostrag-Jihu bylo diky
tésné blizkosti Avion Shopping Parku (n&gsiho nakupniho centra Moravskoslezského
kraje) zvoleno kvalitativni pasmdl. — Obchodni centraU bytu v Porub bylo zvoleno
kvalitativni pasmol. — Rezidethi zastavbaneba je dim obklopen obdobnou zastavbou
bytovych doni.

Déale se lokality liSily ve znakuB — Poloha pozemku nebo stavby z hlediska
komerniho vyuziti U Ostravy-Jihu bylo zvoleno kvalitativni pasmhio — Vyhodna — moznost
komeeniho vyuZiti stavhyneba@ bylo vzato v Gvahu, Ze se Yipemi nachazi prostory,
které byly kdysi vyuzivany jako bistro. Dnes jizattaji a dalSi informace o moZzném

pronajmuti nebyly zjigvany. U bytu v Porubse Zadny obdobny prostor nenachazel.

Index konstrukce a vybaveni

Index konstrukce a vybaveni¢hhna cenu zji&nou zng&ny vliv. Uz znakl — Typ
stavbypusobi v obou lokalitdch na cenu negativtiky nezateplenym budovam.
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Prvni odliSnost fichazi u znak8 — Prislusenstvi domkdy bylo bytu v OstraxJihu
kvalitativnim pasmemlll. — PrisluSenstvi zvySujici cenbytu piicteno k dobru velké

parkovaci stanified domem s hodnotou 0,10.

Ve znaku 6 — Zakladni pisluSenstvi bytw bytu v Porub zapmsobila na cenu
negativié pritomnost umakartového jadra. Hodnota kvalitativng@&small. — Umakartové
jadro se poté rovnala -0,10.

Ve znaku9 — Kriterium jinde neuvedengylo u bytu v Porub zvoleno kvalitativni

pasmaV. — Mirr¢ zvySujici cens hodnotou 0,05. ivodem byly no¥ instalované vytahy.

Velikou vahu vSak i znak 10 — Stavehb#itechnicky stavHodnotou tohoto znaku
se nasobi saet viech zbylych znakzvySeny o 11, = (1 + X;_, Vi)xVy,). U bytu v Porub
se snoubil Spatny technicky stav bytu¢ssim stéim budovy (52 let). Diky Spatnému stavu
bylo bytu gitazeno kvalitativni padsmbl. — Byt se zanedbanou udrZzbauhodnota celého
znaku (po vyp&tu se stém) se poté rovnala 0,63. Index konstrukce a vybage rovnal
0,586. Oproti tomu byt v Ostr&adihu byl ve vyborném stavu a v budow 11 let mladsi
(st&i 41 let). Znak 10 se poté rovnal hodh6t84 a index konstrukce a vybaveni hodnot
0,907.

Shrnutim této kapitoly je, Zelkoli se u bytu v Porubvychéazelo z taika o fti tisice
vySSi zakladni ceny a podlahova plocha bytu bytéiybyla cena zjigha u bytu v Ostray

Jihu diky vySe popsanynidodim o 88 950 K vysSSi.

2.6.3 Mozné pri¢iny rozdilu u ceny obvyklé

Pro odhad ceny obvyklé se vychazelarimgho porovnani (viziflohy ¢. 11 ac. 12).
U tohoto vyp@tu byly vS8echny srovnavaci nemovitosti vynasoberefikientem kg = 0,90,
neba’ se nejednalo o realizovanou, ale pouze o nabizeaou. Timto se cena pozadovana
redukovala na pramen ceny. Poté byly srovnavacimomgostem pifazovany hodnoty
koeficienti K;-K7. Pokud byla srovnavaci nemovitost lepSi nefoeana, byl koeficient
piiméiene veétSi nez 1 a naopak. Vynasobenim koefidiendliSnosti se ziskal index
odliSnosti. Tim se poté vynasobila cena srovnaeadiiitu. Pémér téchto cen byl po

vynasobeni plochou otevaného bytu vysledkem ocgam.

Jednotkova cena ogevaného bytu po éthto Upravach vysla v Ostré&dihu
12 308 K a u bytu v Porub 14 599 K. V kapitole 2.2.3 Tabulce 1 bylagmérna cena
v Ostraw-Jihu 12 977 K (vysSi) a v Porub 16 716 K (také vyssSi). Jen maly rozdil u bytu

68



v Ostra¥-Jihu mize reflektovat situaci, kdy tento byt je ve velnobdé kondici. Byt je
v sowasné dob v osobnim vlastnictvi a vlastnici v Bybydli a investuji do jeho renovace.
Byt v Porulg je v druzstevnim vlastnictvi a u tohoto bytu jelkée pravdpodobnost,

Ze po jeho rekonstrukci by jeho cena stoupla.

U bytu v Ostrag-Jihu na cenu sobil negativa fakt, Ze objekt neni po celkové
rekonstrukci. Naopak klaédnna cenu fisobilo, Ze se nachazi v dobré lokalit) bytu
v Porulg na cenu psobilo negativd to, Ze se nachazel v s@asné dob ve stavu
bez rekonstrukce a s umakartovym jadrem. Oprotutitadreé pasobila taktéz dobra lokalita

a balkén s vyhledem do krajiny.
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3 ZAVER

Vramci diplomové prace byla nastudovana problekaatz oblasti oagovani
nemovitosti.Cast Teoreticka vychodiska je rateha na d¥ kapitoly wnované objasmi
zakladnich pojma a vys¥étleni trznich ocgovacich pistupi. Klicovym oddilem prace je
Prakticka cast rozdlena na Sest kapitol. V kapitole Charakteristik&aldy je priblizena

Ostrava a poté blize oba dva zajmové obvody Poaulidstrava-Jih z pohledu obecnych
informaci o nich, historie vystavby, &édmské vybavenosti, dopravy a inZenyrskych siti.

V obséahlé kapitole Analyza realitniho trhu byly pépy vysledkyétyrmesicniho
sledovani realitni inzerce. Byla vyfiena rozmezi s velmi vysokou pr&pddobnosti
vyskytu hodnot cen bytpro jednotlivé obvody a dispozice bBys naslednym porovnanim
téchto dvou obvodl. Pdizeni bytu vySlo aZ na vyjimku u liydispozice 4+kk vzdy drazsSi
v Porulg nez v Ostrag-Jihu, a to v piméru 0 19-22 % v zavislosti na konstimkm systému.
Byla odhadnuta cena obvykla. Vijpghu pozorovani se objevila i dalsi fakta vhodna k
prezentaci, jako kufkladu pa@et nabizenych byt cetnost jejich prodeje v jednotlivych
mesicich od vystaveni inzeratu nebo vliv podlazi eaucbytu. Shrnuti analyzy se nachazi

v zawru kapitoly.

Nasledujici kapitoly se jiz &novaly konkrétnim oaevanym byim dispozice
3+1 v danych lokalitach. Byty byly identifikovany hyla stanovena cena zjiga dle
vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona onosg&ni majetku (oa@mvaci vyhlaska),
ve zréni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., vyhlaskg. 345/2015 Sb. a vyhlasky. 53/2016
Sb. Nasled&a byla odhadnuta cena obvykla metododim@&ho porovnani. V kapitole
Vyhodnoceni jsou tyto vysledky porovnany. U byt®stra¥-Jihu je cena zjigha velmi
blizka ce® obvyklé. U bytu v Porub jsou tyto ceny od sebe podstatmice vzdaleny.
K naplréni predpokladu vyjateném v kapitole Analyza realitniho trhu doSkagti — cena
obvykla je u bytu v Porubvyssi nez u bytu v Ostréndihu, u ceny zjigné je tomu vSak

praw naopak. Nakonci kapitoly jsou nastity mozné ficiny rozdili cen.

Primarnim faktorem ovlitujicim cenu bytu je jeho poloha. | v ramci jednottih
obvodi se mohou nachazétvrti, které jsou mezi lidmitzné oblibené. Mize se naiiklad
stat, Ze v sousedstvi piime vystavba ubytovny pro sodidlislabé, anebo zprovoam
klicové komunikace Zisobujici hluk a prasSnostimz se atraktivita celého mista snizi.
VyhlaSka nabizi ¥ndexu polohyhodré moznosti jak faktor polohy zohlednit. Je moznétak
vyuzit posledni znakk1 — Vlivy ostatni neuveden¥ této diplomové préci se oba z4jmoveé
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byty nachazely v klidné rezidémi ¢tvrti v dobré lokali¢ a byly si tedy v tomto ohledu velmi
podobné. Rozdil nastatgrlevsim ve stavebriechnickém stavu jednotlivych hiya odliSném
st&i objekii. Do budoucna by k porovnani cen bylo nejspiS vBodozSfeni vzorku

0 riznorodkjSi byty a dale pak moznostigtupu ke kupnim cenam namisto nabidkovych.
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SEZNAM POUZITYCH ZKRATEK ASYMBOL U

Sbh.

NOZ

hl. m.

ZP

ISn

TCsn
TC,
ITCsn
TCo
[JTCsn
JTGCsn
JTG
STC
ITCsi
SJTC
JTGCsi
NP

PVC

ZCU

Shirka

Novy olgansky zakonik

Paragraf zakona

Hlavni nisto

Zasta¥na plocha

Index odliSnosti

Index odliSnosti n-té srovnavaci nemovitosti

Trzni cena n-té srovnavaci nemovitosti

TrZni cena og@mvané nemovitosti

Indexovana trzni cena n-té nemovitosti

Piimérna cena oamvaného objektu

Indexovana jednotkova trzni cena n-tého srowriéieaobjektu
Jednotkova trzni cena n-tého srovnavaciho abjekt
Primérna jednotkova trzni cena amaného objektu
Trzni cena standardniho objektu

Indexovana trzni cena i-tého srovnavaciho objekt
Standardni jednotkova trzni cena

Indexovand jednotkova trzni cena i-tého sroanéw objektu
Nadzemni podlazi

Polyvinylchlorid

Index trhu

Index polohy

Index konstrukce a vybaveni

Zakladni cena

Zakladni cena upravena
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PP
CBe
CP
Ck

Kn

Podlahova plocha

Cena bytu wena porovnavacim apobem
Cena podilu jednotky na pozemku

Cena jednotky gena porovnavacim apobem

Koeficient odliSnosti
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