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Abstrakt

V této diplomové préci jsou charakterizovany zdjmové lokality Poruba a Ostrava-Jih.
V téchto ostravskych obvodech je provedena analyza realitnitho trhu, jejimz hlavnim
vysledkem je urCeni rozmezi s velmi vysokou pravdépodobnosti vyskytu hodnot cen bytd
a odhad ceny obvyklé. Obé¢ lokality jsou porovniny. Déle je u dvou konkrétnich bytovych
jednotek dispozice 3+1 umisténych v téchto obvodech stanovena cena zjiSt€énd a cena
obvykla. Tyto dvé ceny jsou ndsledn€ porovnany. Do vyhodnoceni je zahrnuto porovnéni cen

mezi obvody s uvedenim konkrétnich diivoda rozdilu.
Abstract

Locations of interest Poruba nad Ostrava-Jih are described in this master thesis.
The analyse of real estate market is made in these Ostrava districts. The main result of this
analyse is to define the range where the price of flat is with the high probability and to
estimate the market value. Both locations are compared. After that the identified price and
market value are calculate for two apartments of 3+1 disposition in these districts. The
identified price and market value are compared. In evaluation is included the comparison of

prices between both districts with clarification of specific reasons of differences.

Kli¢ova slova
Byt, zastavéna plocha, cena zjiSténd, cena obvykl4, kvalitativni pidsmo.
Keywords

Apartment, bulit-up area, identified price, market value, quality zone.
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UvVoD

, Ostrava neni Zddné mésto, leda tak misto, kusy mista, na kterych se déje nase

pobyvdni. “ (Petr Hruska — Odstavce)

Bydleni patii mezi zakladni lidské potieby. Lidé se dnes stéhuji z periférii do bytd
ve vétSich méstech z mnoha divodi. Popudem k takovéto zméné mista k Zivotu muze byt
lepsi dostupnost vSech sluzeb, kriatkd dojezdova vzdilenost do zaméstnani a dal$i. Jednim
z takovych velkych mést je srdce moravskoslezského kraje a zdroven zdjmova lokalita této
diplomové priace — Ostrava. Vybér vhodného bytu ke koupi z pohledu jedince zileZi nejen
na jeho potiebéach, ale také na jeho moZnostech. Jednim z urcujicich hledisek pfi vybéru
je proto pro mnohé cena bytu. Cenu ovliviiuje mnoho faktord, kupiikladu lokalita, technicky

stav bytu, podlaZi, konstruk¢ni systém a dalsi.

Téma prace patii do oblasti ocefiovdni nemovitosti. Mésto Ostrava bylo autorkou
vybrano z divodl obliby svérazu tohoto industridlnitho mista a zajmu o taméjsi déni na poli
realitniho trhu. Volba konkrétnich méstskych Casti pro analyzu jiz zavisela na lokaci bytd,

ke kterym byl ziskan ptistup pro provedeni obhlidky; nezbytného podkladu ocenéni.

Jednim z cila této diplomové prace je charakterizovat lokalitu a zanalyzovat realitni
trh ve vybranych obvodech Ostravy, kterymi jsou Poruba a Ostrava-Jih. Analyza spociva
v dlouhodobéj$im zaznamendvani dat, z nichz je nésledné€ autorkou odhadnuta cena obvykla.
Dalsim cilem je odhad ceny obvyklé a vypocet ceny zjiSténé u konkrétnich bytd. Hlavnim
cilem je poté porovnini téchto dvou cen. Na konci jsou rozebridny rozdily v cendch

mezi témito dvéma byty.

V ¢asti Teoretickd vychodiska jsou objasnény pojmy tykajici se daného tématu.
Zéklad pro zpracovani teoretické Cdsti tvorily predevSim pravni pfedpisy, kniha Teorie
a praxe ocenovani nemovitych véci od pana BradiCe a v neposledni fadé kniha Ocefiovani
nemovitosti — moderni metody a pfistupy od pana Orta. St€Zejnim oddilem této diplomové
prace je Praktickd Cast. Tvoii ji kapitoly Charakteristika lokality, Analyza realitniho trhu,
Identifikace zvolenych byt, Stanoveni ceny zjiSténé podle cenového piedpisu, Stanoveni
ceny obvyklé metodou pfimého porovnini a Vyhodnoceni. VesSkerd Cinnost je zhodnocena

v kapitole Zaver.
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1 TEORETICKA VYCHODISKA

1.1 TERMINOLOGIE A VYMEZENI ZAKLADNICH POJMU

1.1.1 Nemovité véci

Dlouhou dobu jsme se fidili obanskym zdkonikem ¢. 40/1964 Sb., ktery pouzival
pojem nemovitost. Ta byla definovdna jako pozemek Ci stavba spojend se zemi pevnym
zékladem. Novy obcansky zdkonik ¢. 89/2012 Sb. s d€innosti od 1. 1. 2014 (dile jen NOZ)
pfinesl mnoho zmeén, konkrétné u definice nemovité véci ndvrat k pradvni zasad€ superficies

solo cedit (latinsky, Cesky povrch ustupuje pudé, ve vyznamu stavba je soucdsti pozemku).1

V NOZ je tedy nemovitd véc definovdna takto: , Nemovité véci jsou pozemky
a podzemni stavby se samostatnym ticelovym urcenim, jakoZ i vécnd prdva k nim, a prdva,
kterd za nemovité véci prohldsi zdkon. Stanovi-li jiny prdvni predpis, Ze urcitd véc neni
soucdsti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést 7 mista na misto bez poruSeni jeji podstaty,

. . v . z ((2
je i tato véc nemovitd.
K pojmu nemovité véci tedy nove nalezi:

® pozemky,
® podzemni stavby se samostatnym t¢elovym uréenim,
e vécnd prava k nim,

® prdva, kterd za nemovitosti prohlasi zdkon.
Mezi vécna prava podle NOZ fadime:

e vlastnické pravo,
e drZbu,

e vécnd prava k véci cizi,

" EPRAVO: Piechodnd ustanoveni nového obcanského zdkoniku [online]. epravo.cz, a.s., 2015 [cit.
2015-11-07]. Dostupné z:  <http://www.epravo.cz/top/clanky/prechodna-ustanoveni-noveho-obcanskeho-

zakoniku-k-zasade-superficies-solo-cedit-84655.html>

? Zakon &. 89/2012 Sb., obcCansky zdkonik § 498, odst. (1)
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® pravo stavby3 ,

e vécna bremena,

e zistavni prdvo,

e zadrZovaci pravo,

e predkupni pravo.*
1.1.2 Pojmy spojené s byty

Bytové spoluvlastnictvi

Pfes vymezeni pojma nemovité véci a vécnych prav se dostivame k pojmu bytového
spoluvlastnictvi, které je v NOZ zafazené v Casti tykajici se absolutnich majetkovych prév,

konkrétné v hlavé II — V&cna préva.

VNOZ se o bytovém spoluvlastnictvi docitdme: ,,Bytové spoluvlastnictvi je

spoluvlastnictvi nemovité véci zaloZené vlastnictvim jednotek. Bytové spoluvlastnictvi miize

. . . SV . y 5
vzniknout, pokud je soucdsti nemovité véci dium alespoin s dvéma byty.*

Bytové
spoluvlastnictvi tedy miZe vzniknout pouze v nemovité véci a za vySe zminénych podminek.
Diéle pak: ,,Co je stanoveno v tomto oddilu o bytu, plati také pro nebytovy prostor, jakoZ

i pro soubor bytii nebo nebytovych prostorii. “°

Tento paragraf za byt povaZuje i nebytovy
prostor. Byt tedy znamend zdkonnou zkratku a je rovnocenny pojmu nebytovy prostor, soubor

bytd nebo soubor nebytovych prostord.’

? Pozn.: Prévo stavby postihuje situaci, kdy vlastnik pozemku neni totoZnd osoba se stavebnikem, tzn.
mluvime o opravnéni stavebnika mit na pozemku stavbu. Pravo stavby je upraveno v Zakonu ¢. 89/2012.,
obcansky zdkonik, ve znéni pozd&jsich predpisi § 1240 az §1256

v

*Pozn.: V zdkonu &. 89/2012., oblansky zdkonik jsou vécnd prdva upravena v &ésti tieti s ndzvem

Absolutni majetkova prava, § 976 - § 1474
> Zakon &. 89/2012 Sb., obCansky zdkonik § 1158, odst. (1)
6 Zakon &. 89/2012 Sb., obCansky zdkonik § 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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Spolecné cdsti domu

»Spolecné jsou alespon ty Cdsti nemovité véci, které podle své povahy maji slouZit
vlastnikiim jednotek spolecné. “ vy nasledujicim paragrafu NOZ se uvadi, Ze: ,, Spolecnymi
Jjsou vidy pozemek, na némZ byl dum ziizen, nebo vécné prdvo, jeZ vlastnikiim jednotek
zaklddd prdvo mit na pozemku ditm, stavebni cdsti podstatné pro zachovdni domu vcetné jeho
hlavnich konstrukci, a jeho tvaru i vzhledu, jakoZ i pro zachovdni bytu jiného vlastnika
Jednotky, a zarizeni slouZici i jinému vlastniku jednotky k uZivdni bytu. To plati i v pripadé,

. N P oo g vo W9
Ze se urcitd cdst prenechd nékterému vlastniku jednotky k vylucnému uzivdni.

Je tedy jasné& fecCeno, které Césti jsou vZdy spole€nymi ¢4stmi, a to:

e pozemek nebo vécné pravo k nému,
e stavebni ¢4sti pro zachovani domu,

e zafizeni slouZici i jinému vlastniku jednotky k uZivani bytu.

Podily na spolecnych cdstech domu

Podle NOZ neni tfeba vzdy vychdzet z poméru velikosti podlahovych ploch bytu
k celkové podlahové plose. Je moZzné stanovit podil se zfetelem k povaze, rozmisténi
a umisténi bytu. Pokud jsou tedy podily stanoveny takto jinak, muze se vlastnik jednotky
domdhat zmény takového urCeni, pokud se okolnosti zméni takovym zptsobem, Ze urCeni

PR ve . v s 1
podilu je oCividng nespravedlivé. 0

Byt a nebytovy prostor

, Bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou cdsti domu, tvori obytny
prostor a jsou urceny a uZivany k ucelu bydleni. Ujednaji-li si pronajimatel s ndjemcem,
Ze k obyvdni bude pronajat jiny nez obytny prostor, jsou strany zavdzdny stejné, jako by byl

pronajat obytny prostor. «ll

¥ Zakon &. 89/2012 Sb., obansky zdkonik § 1160, odst. (1)
? Zakon &. 89/2012 Sb., obansky zdkonik § 1160, odst. (2)
10 Zakon ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zdkonik § 1161 a § 1162

"'Zakon &. 89/2012 Sb., obéansky zdkonik § 2236, odst. (1)
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Jednotka

NOZ bytovou jednotku definuje jako: ,Jednotka zahrnuje byt jako
prostorové oddélenou cdst domu a podil na spolecnych Cdstech nemovité véci

vzdjemné spojené a neoddélitelné. Jednotka je véc nemovitd. “'*
Pojem jednotka tedy obsahuje dvé slozky:

® Dbyt

e podil na spolecnych ¢astech (bud’ stavby, anebo pozemku).

Bytovy dum

Definice bytového domu je pievzata z vyhlasky & 501/2006 Sb., o obecnych
pozadavcich na vyuzivani izemi. Zde se stavbou pro bydleni uvazuje: ,, bytovy ditm, ve kterém
vice neZ polovina podlahové plochy odpovidd poZadavkim na trvalé bydleni a je k tomuto

L. . 13
ucelu urcena.

v, w2z

Abychom tedy mluvili o bytovém domé, musi v této budové tvofit veétSi Cast

podlahové plochy byty a ne nebytové prostory.

Mistnost

,» Mistnost je prostorové uzaviend cdst stavebniho dila, vymezend podlahou, stropem

, s v .« 14
nebo konstrukci krovu a pevnymi sténami. “

Obytnd mistnost

Obytnou mistnost ndm definuje vyhldska ¢. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich
na stavby. Vyhldska plati v Ceské republice s vyjimkou hlavniho mésta Prahy, kde tuto
problematiku upravuje nafizeni ¢. 11/2014 Sb. hl. m. Prahy, kterym se stanovuji obecné
pozadavky na vyuZivani dzemi a technické poZadavky na stavby v hlavnim mésté Praze

(prazské stavebni predpisy). Spravné€ urCit zda mistnost je obytnd, bylo nutné pfedevSim

127:4kon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik § 1159

13 Vyhlagka &. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuZivani tzemi, ve znéni pozdéjiich piedpist
§2

' Vyhlagka &. 268/2009 Sb., o technickych poZadavcich na stavby, ve znéni pozdé&jsich predpisi § 3
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k ucelim ocenovani podle diivéjsich predpist, kdy se v jistych obdobich cena fidila hlavné

plochou obytnych mistnosti.

Obytnou mistnosti je ta Cdst bytu (hlavné obyvaci pokoj, jidelna, loZnice),
ktera spliiuje pozadavky predepsané v této vyhldSce a je urCena k trvalému bydleni.

Zakladnimi podminkami jsou:

¢ podlahova plocha alesponi 8 m?,
o Pokud tvofii byt jedind obytnd mistnost, musi mit podlahovou plochu
nejméné 16 m”.
o Kuchyii musi mit podlahovou plochu alespoi 12 m?.
o U mistnosti se zkosenymi stropy se do plochy obytné mistnosti
nezapocCitava ta s mensi svétlou vyskou nez 1,2 m
e piimé denni osvétlend,
e piimé vétrani,

P .o 1
e vytdpéni s moZnosti regulace’’.

Brada¢ podotykd, Ze je nékdy problém dodrZet pozadavek piimého osvétleni a vétrani
u mistnosti, jejichZ okna vedou na zasklenou lodZii nebo verandu. Uvadi, Ze obvyklym

vykladem bylo, Ze mistnost ztraci povahu mistnosti obytné.16

1.1.3 Pozemek vs parcela

Pozemek

Podle BradiCe je pozemkem ta ¢4st zemského povrchu, kterd je oddelend
od sousednich ¢asti hranici. Hranice pfitom muaZe byt bud’ katastrdlni, vlastnickd, hranice
tzemni jednotky, hranice druhi pozemku, rozhrani zpasobu vyuZiti pozemku aj. Tato

definice vychézi ze zdkona €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zaikon).17

1> Vyhl4gka &. 268/2009 Sb., o technickych poZadavcich na stavby, ve znéni pozdéjsich predpisi § 3

' BRADAC, A. a kol. Teorie a praxe ocerovdni nemovitych véci. 1. vyddni. Brno: Akademické

nakladatelstvi CERM, s.r.o., 2016. 790 s. ISBN 978-80-7204-930-1. Strana 43

7 BRADAC, A. a kol. Teorie a praxe ocerovdni nemovitych véci. 1. vyddni. Brno: Akademické

nakladatelstvi CERM, s.r.o., 2016. 790 s. ISBN 978-80-7204-930-1. Strana 7
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Pro ucely ocefiovani majetku ndm zdkon ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o

zmén¢ nekterych zakonu (zdkon o oceniovani majetku) predklada toto Clenéni pozemki:

a) stavebni pozemky

b) zemédélské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako ornd puda, chmelnice,
vinice, zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost,

c) lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidované v katastru nemovitostt,
a zalesnéné nelesni pozemky,

d) pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni plochy,

e) jiné pozemky, které nejsou uvedeny v pismenech a) aZ d )18

Parcela

Abychom mohli nazvat pozemek parcelou, tak musi byt splnény tfi poZadavky —
pozemek musi byt geometricky a polohové urcen, zobrazen v katastrdlni map€ a oznacen

parcelnim Gislem."
1.1.4 PiisluSenstvi vs soucast véci

Souddst véci

NOZ soucast véci definuje jako: ,,Soucdst véci je vse, co k ni podle jeji povahy ndleZi

oy 1o - ; P . w20
a co nemiiZe byt od véci oddéleno, aniZ se tim véc znehodnoti. “

Dale NOZ uvadi, ze soucasti
pozemku je prostor nad i pod jeho povrchem, coz zahrnuje i stavby (s vyjimkou téch
docasnych). Z toho plyne, Ze stavba je soucdsti pozemku. InZenyrské sit€¢ soucasti pozemku

. : “14 21
nejsou, ale rostlinstvo vzeslé na pozemku ano.

Bradd¢ uvadi praktické piiklady souldsti stavby, a to konstrukce, které jsou
s ni napevno spojeny jako zdi, schody, krovy, okna a dvere, ustfedni topeni i s kotlem atd.

Oproti tomu elektrické spotiebi¢e zapojené jen pohyblivym pfivodem do elektrické zasuvky

v

'8 Zakon ¢&. 151/1997 Sb., o ocefovdni majetku a o zméné nékterych zdkond (zdkon o ocefovani

majetku), ve znéni pozdéjsich predpisu § 9
19 Zakon ¢&. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zdkon), ve znéni pozd&jsich piedpist § 2
*0 Zgkon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zdkonik § 506

*! Zakon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik § 507 — § 509
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ve zdi soucasti stavby nejsou. Za samostatnou véc povazuje i Zumpu, i pfesto Ze je napojena

. . . 22
z domu, déle pak doméci vodarnu a studnu.

Prislusenstvi

V NOZ je piisluSenstvi shrnuto jako: ,, PFislusenstvi véci je vedlejsi véc vlastnika
u véci hlavni, je-li icelem vedlejsi véci, aby se ji trvale uZivalo spolecné s hlavni véci v ramci
jejich hospoddrského urceni. Byla-li vedlejsi véc od hlavni véci prechodné odloucena,

«23

neprestavd byt prislusSenstvim. Dulezitou charakteristikou tedy je, Ze pfisluSenstvi véci

(na rozdil od soucasti véci) muZze fungovat samostatn€. ,,Md se za to, Ze se prdvni jedndni
a prdva i povinnosti tykajici se hlavni véci tykaji i jejiho prisluSenstvi. “ Prgvni dopad na véc
hlavni se tedy tzce tykd i jejiho pfisluSenstvi. Véc hlavni i jeji piisluSenstvi maji stejného
vlastnika. U bytu miZeme jako piisluSenstvi chapat vedlejsi mistnosti (pfedsin, komora atd.)

PRV, . P v v 2 vz voozo 22
a prostory nachdzejici se mimo byt (nejCastéji sklep) urené ke spolenému uzivani. >

1.1.5 Druhy ploch

U byta je jednim ze sté€Zejnich parametr jejich velikost v m?, nebot je na ni velmi
z4avisla jak pofizovaci cena, tak ptipadné pozdéjsi ndklady spojené s uZivanim. Je proto dobré

se orientovat co v§echno do dané plochy spada.

Zastavénd plocha stavby (ZP)

» Zastavénou plochou stavby se rozumi plocha ohranicend ortogondlnimi priméty
vnéjsiho lice svislych konstrukci vSech nadzemnich i podzemnich podlaZi do vodorovné
. NI vo e 26 < PN
roviny. Izolacni prizdivky se nepocitaji. Situace pro zastavénou plochu nadzemni Césti

stavby je zndzorné€na viz Obrdzek 1 — Zastavénd plocha nadzemni €ésti stavby.

22 BRADAC, A. a kol. Teorie a praxe ocerovdni nemovitych véci. 1. vyddni. Brno: Akademické

nakladatelstvi CERM, s.r.o., 2016. 790 s. ISBN 978-80-7204-930-1. Strana 14
2 74kon &. 89/2012 Sb., obCansky zakonik § 510 odst. (1)
24 74kon &. 89/2012 Sb., obCansky zakonik § 510 odst. (2)

2 EPRAVO: Prislusenstvi bytu [online]. epravo.cz, a.s., 2015 [cit. 2015-11-18]. Dostupné z:

<http://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/prislusenstvi-bytu-28663.html>

2 Vyhlaska €. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska), ve znéni

pozdgjsich predpisti. Ptiloha €. 1, bod 2
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Obrdzek 1 — Zastavénd plocha nadzemni cdsti stavby27
Zastavénd plocha podlazi

Priloha ¢. 1 vyhlaSky €. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocefiovdni majetku
(ocenovaci vyhldska) popisuje zastavénou plochu podlazi jako fez v misté horniho lice
podlahy i s omitkou. Pokud u objektu nejsou vSechny obvodové stény (piipad poloodkrytych
objektl), tak je obvodem cara jdouci vnéj$im licem svislych konstrukci. Plochy lodzii a
arkyiQi se zapocitdvaji. Primérnou zastavénou plochu v domé miZeme vypocitat souctem

vSech zastavénych ploch a vydélenim poctem podlail’.28

Podlahovd plocha

V inzeratech realitnich kancelafi se nejCastéji setkdvdme s pojmem podlahovéa plocha.
Podlahova plocha je definovdna ve vice legislativich, napf. byla definovdna v zdkoné
C. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytd, ktery byl vSak zrusen se zavedenim NOZ. Definice
se mohou mirn¢ liSit podle toho, pro jaky ucel se podlahovd plocha pocitd. Zde je uvedeno,
jak ji definuje ptiloha €. 1 vyhlaSky €. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocefiovani majetku
(ocenovaci vyhlaSka), cili pro ucel ocenéni: ,, Podlahovou plochou se rozumi plochy

ptidorysného Tezu mistnost a prostorit stavebné upravenych k ticelovému vyuZiti ve stavbé,

vedeného v iirovni horniho lice podlahy podlaZi, ve kterém se nachdzeji.* PtiCemz vnitini lic

*1 TZB-info: Zastavénd plocha stavby dle stavebniho zdkona a komplikovanost jejiho stanoveni [online].
Topinfo s.r.o., 2015 [cit. 2015-11-19]. Dostupné z: <http://stavba.tzb-info.cz/normy-a-pravni-predpisy-hruba-

stavba/9928-zastavena-plocha-stavby-dle-stavebniho-zakona-a-komplikovanost-jejiho-stanoveni>

28 Vyhlaska €. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska), ve znéni

pozdgjsich predpist. Piiloha €. 1, bod 3.2.

19


http://stavba.tzb-info.cz/normy-a-pravni-predpisy-hruba-stavba/9928-zastavena-plocha-stavby-dle-stavebniho-zakona-a-komplikovanost-jejiho-stanoveni
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svislych konstrukei i s omitkou ohranicuje tyto jednotlivé plochy (viz Obrdzek 2 — Podlahova

plocha). 2

Obrdzek 2 — Podlahovd plocha30

Do podlahové plochy se zapocitdva plocha:
a) arkyrut a zasklenych lodZii,

b) vyklenkii, jsou-li alespor 1,2 m Siroké, 0,3 m hluboké nebo jejich? podlahovd plocha
je vétsi nez 0,36 m’ a Jjsou alespori 2 m vysoké,

vV

c) mistnosti se zkosenym stropem, jejich? svétld vyska v nejniZsim bodé je mensi

nez 2 m, komor umisténych mimo byt a sklepu, pokud jsou mistnostmi, vyndsobend

koeficientem 0,8,

d) pudorysnd plocha zabrand vnitinim schodistéem (schodistovy prostor) v byté

nebo nebytovém prostoru v jednotlivych podlazich.®'
Do podlahové plochy se navic podilem zapocCte plocha piisluSenstvi bytu, které je
spole¢né pro vice byti v domé (muazZe to byt napiiklad predsifi). Dalsi Casti se zapocCitavaji

po vyndsobeni koeficientem. Terasy, balkény a pavlace se ndsobi Cislem 0,17, nezasklené

¥ Vyhlaska ¢.441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhldska), ve znéni

pozdgjsich predpist. Piiloha €. 1, bod 4

* HEJNY, L., REMES, J. Plochy ve stavebnictvi: 1. dil — podlahové plochy. Stechy, fasddy, izolace.
2011, rog. 18, ¢. 3, s. 12-13. ISSN 1212-0111.

! Vyhlaska ¢.441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocefiovdni majetku (ocefiovaci vyhldska), ve znéni

vyhldsky pozdgjsich piedpisu. Piiloha €. 1, bod 4
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lodzie cislem 0,20 a sklepni koéje nebo pudni prostory cCislem 0,10. Co se naopak

NP . v 2
nezapocitiva, jsou okenni a dvefni dstupky. 3

Zapocitavame plochu pod vestavénymi skiinémi, kuchyiiskou linkou i topnymi télesy.

Vypoctend podlahova plocha bytu se uvadi v m’ a zaokrouhluje na jedno desetinné misto.>

1.1.6 Cena vs hodnota

Cestina v rozliSovani téchto dvou pojmu neni tak precizni jako angli¢tina, ktery uziva
slov Appreciation (ocenéni) a Evaluation (stanoveni hodnoty). U nds se béZné pouzivd pojem

ocenéni jak pro ur€eni ceny, tak i hodnoty. A pfitom to neni totéz.*

sz

Cena muze, avSak nemusi, mit vztah k hodnoté véci pfisuzované. Cena se uziva
pro nabizenou, poZadovanou anebo skute¢né€ zaplacenou penézni ¢astku za zboZi nebo sluzbu.
Cena zustava historickym faktem, at’ uZ je ¢i neni zvefejnéna. Ceny muZeme délit podle
raznych hledisek jako je napiiklad stav transakce, ¢asovy okamzik zjisténi, zptuisob zvefejnéni,
volnost €i jiné specifické podminky. Oproti tomu hodnota neni nabizenou, poZadovanou
anebo skutecné zaplacenou penéZni Castku za zboZi nebo sluzbu. Hodnota vyjadiuje uZitek
a prospéch vlastnika zboZi nebo sluzby k datu odhadu hodnoty. Je to jakdsi ekonomickd
kategorie, kterd vyjadiuje pouto mezi zboZim a sluzbami, které si lze pofidit, na jedné strané
a kupujicimi a proddvajicimi na stran€ druhé. Typy hodnot rozliSujeme podle hlediska zdjmu

o objekt, podle subjektu nebo podle vstupnich lidajﬁ.3 >

Cena obvykla

e Zakon o cenach definuje cenu obvyklou takto: ,,Obvyklou cenou pro iicely tohoto
zdkona se rozumi cena shodného nebo 7 hlediska uZiti porovnatelného nebo vzdjemné

zastupitelného zbozi volné sjedndvand mezi proddvajicimi a kupujicimi, kteri jsou

32 Vyhlaska ¢.441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska), ve znéni
pozdgjsich predpist. Piiloha €. 1, bod 4

¥ Ptedpis & 366/2013 Sb., Naiizeni vlady o tdpravé nékterych zaleZitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim, ve znéni pozd¢jsich predpist § 3 odst. (4)

* KLEDUS, R. Oceriovdni movitého majetku. Brno, 2012. 95 s. ISBN 978-80-214-4552- 9. Strana 16

3 BRADAC, A. a kol. Teorie a praxe ocerovdni nemovitych véci. 1. vyddni. Brno: Akademické

nakladatelstvi CERM, s.r.o., 2016. 790 S. ISBN 978-80-7204-930-1. Strana 54
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na sobé navzdjem ekonomicky, kapitdlové nebo persondlné nezavisli na daném trhu,

ktery neni ohroZen ticinky omezeni hospoddrské soutéZe. 30

e Zakon o ocenovani majetku definuje cenu obvyklou jako: , Majetek a sluZba
se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob ocefiovdni.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena
pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovdni stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom
se zvaZuji vsechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji
vlivy mimorddnych okolnosti trhu, osobnich poméru proddvajiciho nebo kupujiciho
ani vliv zvldstni obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné
proddvajictho nebo kupujiciho, diisledky prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi proddvajicim a kupujicim. Zvldstni oblibou se rozumi zvldstni hodnota
prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici 7 osobniho vztahu k nim. Obvykld cena

vyjadriuje hodnotu véci a urci se porovndnim. “*

Cena zjisténd

Cena zjiSténd se stanovuje podle postupu uvedeného v zdkoné ¢. 151/1997 Sb.,
o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakond (zakon o ocenovani majetku) a ve vyhlasce
C. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocefiovdni majetku (oceniovaci vyhldska). Zakon

o ocenovani majetku ji definuje jako cenu urenou podle zdkona, av§ak nesmi se jednat ani

o cenu mimoi4ddnou ani o cenu obvyklou.”®
1.2 TRZNI OCENOVACI PRISTUPY

1.2.1 Porovnavaci metoda

Porovnavaci pfistup urcuje hodnotu ocenovaného objektu podle analyzy obdobnych

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

3¢ Z4kon &. 526/1990 Sb., o cendch, ve znéni pozdé&jich predpist §2 odst. (6)

v

7 Zdkon ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zdkoni (zdkon o ocefiovani
majetku), ve znéni pozd&jsich predpisu §2 odst. (1)

v

¥ Zdkon &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zdkoni (zdkon o ocefiovani

majetku), ve znéni pozd&jsich predpisu §2 odst. (3)
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se pouZzit ceny nabidkové, nemé€ly by vSak byt starSi vice nez 1 rok. Porovndvaci metoda
se zaméfuje na pritomnost a to tim, Ze se snazi stanovit hodnotu majetku v soucasnych trznich
podminkach. Tato metoda je zdkladni a nejvice dialezitou pro objektivni stanoveni trzni

hodnoty nemovitosti.””
Ocenéni porovndnim provadime s ohledem na celou $kélu hledisek:

e druh aucel véci,

® koncepce a technické parametry,

e material,

e kvalita provedeni,

¢ podminky vyroby,

e technicky stav (vady, udrzba, opotiebeni),
e opravitelnost,

e velikost, vyuZitelnost, projevy okoli aj.40

Nemovité véci jako napiiklad budovy a pozemky jsou specifické predevSim svou
nepiemistitelnosti. Z toho vyplyva fakt, Ze jejich cena je velmi zdvisld na poloze, obzvlasté
to plati u komercnich budov ¢i pozemki. Jen o néco slabsi je vazba ceny obytnych
nemovitosti na polohu. Cena nemovitosti vyrobnich je na poloze zavisld jen mélo, zato na jeji
cenu ma velky vliv dopravni spojeni. Z divodu dilezitosti umisténi objektu je tfeba dbat
nato, aby se porovndvaly nemovitosti ve stejnych nebo aspont velmi blizkych lokalitich.
Lokalitou miZzeme myslet vesnici, mésto, ale i tieba méstskou Ctvrt, to zdleZi na povaze
ocenované nemovitosti. ZaleZi to na tom, zda k ni nalezneme dostatecny pocet srovndvacich
objekti v této lokalité anebo bude potieba perimetr vyhledavani umérné zvétsit (napiiklad

u netypickych staveb).*!

Druhy porovnavacich metod jsou:

3 CUPAL, M. IRCTO - Trzni ocenovani nemovitosti. Brno: VUT v Brn¢, Ustav soudniho inZenyrstvi.

Pfednasky z akademického roku 2015/2016

“ BRADAC, A. a kol. Teorie a praxe oceriovdni nemovitych véci. I. vyddni. Brno: Akademické

nakladatelstvi CERM, s.r.o., 2016. 790 s. ISBN 978-80-7204-930-1. Strana 353

* BRADAC, A. a kol. Teorie a praxe ocerovdni nemovitych véci. 1. vyddni. Brno: Akademické

nakladatelstvi CERM, s.r.o., 2016. 790 s. ISBN 978-80-7204-930-1. Strana 353
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®  Metoda monokriteridlni — porovnani je provadéno pouze na zdklad€ jednoho kritéria
(naptiklad poloha v obci).

®  Metoda multikriteridlni — porovnani je provadéno na zdkladé€ vice kritérii.

® Metoda primého porovndni — porovndni piimo mezi nemovitostmi srovndvacimi
a nemovitosti ocefiovanou.

®  Metoda neprimého porovndni — ocenlovand nemovitost je porovnavédna se standardnim

objektem.42

Zakladnim predpokladem pouZitelnosti této metody je moZnost vytvoreni databaze
porovnatelnych nemovitych véci. Metoda neni aplikovatelnd na nové vzniklych trzich.
Kupftikladu v prvni polovin€ devadesatych let nebylo mozné vytvofit reprezentativni databdzi

a metoda tudiZ neSla prakticky pouil’t.43

P s

Pti tvorbé funk¢ni databdze nardzime na dva stéZejni problémy:

® iiplnost informaci o porovndvané nemovitosti,

. . .44
® pravdivost informact.

Co se tyCe pravdivosti informaci, tak s problémem bojujeme hlavné u zjiStovani
skute¢né prodejni ceny. Tu lze zjistit napiiklad z kupni smlouvy na katastralnim uradé. Muze
se stat, Ze se ji dozvime i z jiného zdroje, tfeba od realitni kanceldfe. Dal$i, bohuzel Castou

v PP v L . . e, e, .4
moznosti je, Ze skuteCnou cenu znd jen prodavajici a kupujici. >

VZdy mdme snahu o udplnost informaci o porovndvané nemovité veci. Bez vétSich
problému provedeme vnéjSi obhlidku, popiipadé se dostaneme do prostor piistupnych

vefejnosti. Obstardme si vypis z katastru nemovitosti. AvSak pro zaméfeni budovy (nutné

2 BRADAC, A. a kol. Teorie a praxe ocerovdni nemovitych véci. 1. vyddni. Brno: Akademické

nakladatelstvi CERM, s.r.o., 2016. 790 s. ISBN 978-80-7204-930-1. Strana 354

4 CUPAL, M. IRCTO - Trzni ocenovani nemovitosti. Brno: VUT v Brn¢, Ustav soudniho inZenyrstvi.

Pfednasky z akademického roku 2015/2016

* ORT, P. Oceriovdni nemovitosti — moderni metody a pFistupy. Praha: Leges, s.r.o., 2013. 176 s. ISBN
978-80-87212-77-9. Strana 23

*3 ORT, P. Oceriovdni nemovitosti — moderni metody a pFistupy. Praha: Leges, s.r.o., 2013. 176 s. ISBN
978-80-87212-77-9. Strana 23
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pro zjiSténi spravného poctu porovnatelnych jednotek) nebo pro ziskani relevantnich

informaci naptiklad o moZnych pravnich rizicich je potfebné pfijit do kontaktu s majitelem.46
Jednotlivé cenotvorné prvky musi byt:

¢ podloZeny relevantnimi dokumenty,

e zdivodnény cenotvornou argumentaci.

Je tfeba klast diraz na to, aby korekeni Cinitele nebyly stanoveny nepodloZenym
odhadem, ale co nejpfesnéjSim vypoctem nebo statistickou analyzou. Nesmime zapominat
na to, Ze pfedmétem ocenéni jsou majetky s milibnovymi hodnotami a kazdy korek¢ni Cinitel

. , v, ., 47
cenu ovlivni v radu stovek tisic korun.

Metoda piimého a nepiimého porovndni ke stanoveni ceny obvyklé
Piimé porovndni

Piimé porovnani je metoda, kdy ocefiovany objekt porovndvame piimo s mnoZinou

vybranych vzorkd.

Pfi samotném vypoctu se voli ndsledovny postup. Zaprvé srovndvaci objekty,
u nichZ zndme cenu i jejich parametry, redukujeme koeficientem redukce na pramen ceny.
Poté si zvolime vhodné koeficienty odlisnosti a také jejich adekvétni poCet. U nemovitosti
takovymi koeficienty odliSnosti mohou byt napiiklad poloha nemovitosti v obci, technicky
stav, velikost apod. Pomoci indexii odlisnosti (10), kdy index odliSnosti je multiplikativni
funkci koeficientd odli$nosti, tyto ceny upravime na cenu odvozenou oceniovaného objektu.
Z téchto odvozenych cen vypoCteme pramérnou cenu a charakteristiku polohy, kterou je
nejCastéji vybérova smérodatnd odchylka. Vyndsobenim prumérné ceny a uzitné plochy
oceniovaného objektu dostivdme cenu stanovenou primym porovndnim. Zjednodusené schéma

je viz Obrazek 3 — Metoda ptimého cenového porovnéni.

*© ORT, P. Oceriovdni nemovitosti — moderni metody a pFistupy. Praha: Leges, s.r.o., 2013. 176 s. ISBN
978-80-87212-77-9. Strana 23

*T ORT, P. Oceiiovdni nemovitosti — moderni metody a pFistupy. Praha: Leges, s.r.o., 2013. 176 s. ISBN
978-80-87212-77-9. Strana 26
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Srovnavaci Srovnavaci Srovnavaci ... dalsi srovnavaci
nemovitost ¢. 1 nemovitost &. 2 nemovitost &. 3 nemovitosti

(vlastnosti, cena) (vlastnosti, cena) (vlastnosti, cena) (vlastnosti. ceny)

~N\ /7

Nemovitost ocefiovana
(porovnani vlastnosti, cena)

Obrdzek 3 — Metoda primého cenového porovndni™

Koeficient odlisnosti (zvany také multiplikacni koeficient nebo korek¢ni Cinitel)
vyjadiuje vliv jednoho rysu nemovitosti na rozdil v cené oproti jiné obdobné nemovitosti. Je
to bezrozmérné ¢&islo a oznacuje se obvykle K, Ks...K,. Je-li hodnota oceflované nemovitosti
vlivem tohoto koeficientu niz§i nez nemovitosti srovndvaci, je koeficient vySSi

y 4
nez 1 a naopak. ?

Index odlisnosti vyjadiuje vliv vice ryst nemovitosti na rozdil v cené. Index odliSnosti
vznikd vyndsobenim koeficientd odlisnosti (korek¢nich Cinitel) navzdjem. Je to bezrozmérné
islo a s obdobnou analogii jako u koeficientu odliSnosti plati, Ze je-li hodnota ocefiované
nemovitosti niZ§i neZ srovndvaci nemovitosti, je index vysS$i nez 1. Index odliSnosti
srovndvaci nemovitosti oproti nemovitosti ocefiované pro n-ty objekt vypocteme:

_ TCSn
~ TCo

ISn

kde Ig, ... index odliSnosti n-té€ srovnavaci nemovitosti
TCs, ... trzni cena n-té srovnavaci nemovitosti

v . v P . .50
TCo ... trzni cena oceniované nemovitosti’

8 BRADAC, A. a kol. Teorie a praxe oceiiovdni nemovitych véci. I. vyddni. Brno: Akademické

nakladatelstvi CERM, s.r.o0., 2016. 790 s. ISBN 978-80-7204-930-1. Strana 354

4 BRADAC, A. a kol. Teorie a praxe oceriovdni nemovitych véci. I. vyddni. Brno: Akademické

nakladatelstvi CERM, s.r.0., 2016. 790 s. ISBN 978-80-7204-930-1. Strana 356

50 BRADAC, A. a kol. Teorie a praxe oceitovdni nemovitych véci. I. vyddni. Brno: Akademické

nakladatelstvi CERM, s.r.0., 2016. 790 s. ISBN 978-80-7204-930-1. Strana 357
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Indexovand trini cena je cena srovndvaciho objektu upravend indexem odliSnosti

na cenu oceflovaného objektu. Vypocet pro n-ty objekt je nasledujici:

TCSn

ITCsn =
: ISn

. C o ‘ 5]
kde ITCgs, ... indexovana trzni cena n-té nemovitosti’

Pritmérnou cenu ocefiovaného objektu vypocteme prostym aritmetickym prameérem

z trznich cen takto:

¥R, ITCy  ITCgy +ITCsy + -+ + ITCsy

TC = =
0 n n

o W 7 W 7 . 2
kde TCp ... prumérnd cena ocefiovaného objektu5

Indexovanou jednotkovou trini cenu zjistime z jednotkové trzni ceny n-tého objektu

a pfisluSného indexu odliSnosti takto:

JTCsn

ISn

[JTCsn =

kde IJTCsg, ... indexovand jednotkova trzni cena n-tého srovndvaciho objektu

JTCs; ... jednotkovi trzni cena n-tého srovnavaciho objektu™

Pritmérnou  jednotkovou trini cenu ocefiovaného objektu vypocteme obdobné

jako prameérnou cenu, nyni vSak za pouZiti jednotkovych trznich cen:

_ Yo JTCs;  ITCgy + ITCsy + -+ + ITCg,

JTCy = =

n n

kde JTCo ... primérnd jednotkova trzni cena ocenovaného objektu >

> BRADAC, A. a kol. Teorie a praxe oceriovdni nemovitych véci. I

nakladatelstvi CERM, s.r.o., 2016. 790 s. ISBN 978-80-7204-930-1. Strana 358

2 BRADAC, A. a kol. Teorie a praxe oceriovdni nemovitych véci. I

nakladatelstvi CERM, s.r.o., 2016. 790 s. ISBN 978-80-7204-930-1. Strana 359

3 BRADAC, A. a kol. Teorie a praxe oceriovdni nemovitych véci. I

nakladatelstvi CERM, s.r.o., 2016. 790 s. ISBN 978-80-7204-930-1. Strana 358

> BRADAC, A. a kol. Teorie a praxe oceriovdni nemovitych véci. I

nakladatelstvi CERM, s.r.o., 2016. 790 s. ISBN 978-80-7204-930-1. Strana 359
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Neprimé porovndni

U nepiimého porovndni ocenlovany objekt porovnidvdme se standardnim objektem.
Standardni objekt mé piesn¢ definované vlastnosti a cenu, ta je urCena na podkladé

zpracované databdze nemovitosti. Metodu nazyvdme bazickou nebo metodou standardni ceny.

. . v 2 < < 55
Schéma je viz Obrazek 4 — Metoda nepifimého cenového porovndni.
% Srovnavaci ‘ Srovndvaci || Srovmavact 1} .. caldsoviesacl |
: . 5 1 \ a : {
| nemoviiost &, 1 l nemovitost¢. 2| I nemovitost &3 1 nenovitosy !
y . P . - . ’
viastnosti, ce astitosti, 4 viastnosti. ce ! {(viastnosii. ceny! |
[ (vlastnosti. cena) (vlastnosti. cena) ‘ [ (vlastnosti. cena) | | (viastosti. cenv |
! ’ L t IS

[ : e
l Nemovitost standardni {etalon; |
| (porovnani vlasinosti, cena siandardu) tl

P

. : - - I < .- [ W % . . =
Ocefovand nemovitosi & 1| | Ocenovand nemovitost €. 2 IDalb] ocenované Nerovitost |
(porovnani viasinosti se {porovnani vlasmost( se f (porovndni viastnost se
standardem, ¢ena) standardem. cena) I standardent. ceny)

i
|

. o . .56
Obrdzek 4 — Metoda neprimého cenového porovndni

Standardni trini cena ptedstavuje cenu etalonu, nemovitosti definovanych vlastnosti,
ktera je povaZzovdna pro dany typ nemovitosti za vychozi pro ocenéni konkrétni nemovitosti.
Pokud porovndvdme cenu objektu jako celku a ne jednotkovou, je potieba, aby byla v indexu
odliSnosti zahrnuta i pfipadnd jind vyméra. Standardni trzni cenu zjistime jako prumér
z indexovanych trznich cen srovnavacich objekta takto:

i1 ITC;
n

STC =

> BRADAC, A. a kol. Teorie a praxe ocerovdni nemovitych véci. 1. vyddni. Brno: Akademické

nakladatelstvi CERM, s.r.o., 2016. 790 s. ISBN 978-80-7204-930-1. Strana 354

% BRADAC, A. a kol. Teorie a praxe ocerovdni nemovitych véci. 1. vyddni. Brno: Akademické

nakladatelstvi CERM, s.r.o., 2016. 790 s. ISBN 978-80-7204-930-1. Strana 355
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kde STC ... trzni cena standardniho objektu
ITCs; ... indexovand trZzni cena i-t€ho srovndvaciho objektu57

Standardni jednotkovd trini cena je cenou jednotky vymery standardu. Zjistime ji

jako pramér z indexovanych jednotkovych trznich cen srovnavacich objektd takto:

SJTC = Yi=1 JTCs;
n

kde SJTC ... standardni jednotkova trZni cena
IJTCs; ... indexovand jednotkova trzni cena i-tého srovndvaciho objektu58

Vyslednou trzni cenu u metody nepiimého porovnani zjistime jako soucin standardni
trzni ceny (resp. jednotkové ceny, tu je nutné vyndsobit jeji vymérou) a indexu odliSnosti

oceniovaného objektu vuci standardnimu.”

1.2.2 Vynosova metoda

Vynosovy pfistup myslenkové vychdzi z analyzy uZiteCnosti ocefiovaného majetku
aje zalozen na koncepci Casové hodnoty penéz a relativnim riziku investice. Jestlize je
porovndvaci metoda tou stéZejni ke stanoveni trzni ceny, pak vynosovd metoda slouZi
jako rychlé ovéfeni jeji spraivnosti.60

Vynosovou hodnotu véci mizZzeme chdpat jako soucet diskontovanych (oddrocenych)
predpokladanych budoucich ¢istych vynost z jejtho prondjmu. Zpravidla nemtze byt vySsi

neZ hodnota zjiSténd porovndvaci metodou. Pfi platnosti dvou podminek, a to Ze vynosy jsou

7 BRADAC, A. a kol. Teorie a praxe ocerovdni nemovitych véci. 1. vyddni. Brno: Akademické

nakladatelstvi CERM, s.r.o., 2016. 790 s. ISBN 978-80-7204-930-1. Strana 358

% BRADAC, A. a kol. Teorie a praxe ocerovdni nemovitych véci. 1. vyddni. Brno: Akademické

nakladatelstvi CERM, s.r.0., 2016. 790 s. ISBN 978-80-7204-930-1. Strana 360 - 361

% BRADAC, A. a kol. Teorie a praxe ocerovdni nemovitych véci. 1. vyddni. Brno: Akademické

nakladatelstvi CERM, s.r.o., 2016. 790 s. ISBN 978-80-7204-930-1. Strana 360

% ORT, P. Ocerovdni nemovitosti — moderni metody a pFistupy. Praha: Leges, s.r.0., 2013. 176 s. ISBN
978-80-87212-77-9. Strana 56—57

29



po celou dobu konstantni a pfepokladand doba téchto vynosu je dlouhd, miZeme pouzit tento

Y s 1
vzorec (tzv. vé€na renta):6

zisk (Cisty vynos) z nemovitosti [K¢/rok]

Cy[KE = * 100%

urokova mira [% p.a.]

1.2.3 Nakladova metoda

Nakladovy pfistup spoc¢ivd v porovnani skutecnych reprodukcnich ndkladii stavby
se stavbou ocenovanou a v analyze uplatnitelnosti téchto ndkladi na trhu. Tuto metodu
vyuzijeme predevS§im pro stanoveni pojistné hodnoty nebo pro zjiSténi trzni hodnoty

inzenyrskych staveb.®”

Nékladovou hodnotu zjistime upravenim hodnoty vychozi o opotfebeni
a znehodnoceni stavby. MoZnostmi zjiS§téni vychozi hodnoty stavby jsou pouZitim bodovaci
metodiky, podle cenového predpisu, na zdkladé¢ obytné plochy nebo podle skute¢né
dosahovanych nédkladu. Podle skute¢né dosahovanych naklada zjistujeme vychozi hodnotu
témito zpusoby:

e, e,

¢ individudlni cenovou kalkulaci — nejpodrobn¢;js$i, nejpiesnéjsi, pracna,
¢ podrobnym poloZkovym rozpo€tem — pomoci cenovych poloZek konstrukci,
¢ metodou agregovanych poloZek,

e propodtem ceny — pomoci technicko-hospodéfskych ukazateld THU.®

Pro stanoveni vychozi ceny se uZziva i nastroju jako jsou cenové indexy, které slouzi
k pfepoctu z jedné cenové urovné do jiné sohledem na inflaci, a cenové podily,

které vyjadiuji procentem, jaky cenovy podil dané konstrukce tvoii ve vychozi cen¢. 64

! BRADAC, A. a kol. Teorie a praxe ocerovdni nemovitych véci. 1. vyddni. Brno: Akademické

nakladatelstvi CERM, s.r.o., 2016. 790 s. ISBN 978-80-7204-930-1. Strana 289

82 ORT, P. Ocerovdni nemovitosti — moderni metody a pFistupy. Praha: Leges, s.r.0., 2013. 176 s. ISBN
978-80-87212-77-9. Strana 90 — 92

% BRADAC, A. a kol. Teorie a praxe ocerovdni nemovitych véci. 1. vyddni. Brno: Akademické

nakladatelstvi CERM, s.r.o., 2016. 790 s. ISBN 978-80-7204-930-1. Strana 113

% BRADAC, A. a kol. Teorie a praxe ocerovdni nemovitych véci. 1. vyddni. Brno: Akademické

nakladatelstvi CERM, s.r.o., 2016. 790 s. ISBN 978-80-7204-930-1. Strana 113
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2 PRAKTICKA CAST

2.1 CHARAKTERISTIKA LOKALITY

2.1.1 Statutarni mésto Ostrava

Ostrava md momentaln& 326 874% obyvatel a je tak co do poCtu obyvatel nejvétSim
méstem Moravskoslezského kraje a tietim nejvétsim méstem v Ceské republice. Ostrava
se déli na 23 mestskych obvodi. Ve mésté se stékaji dvé velké feky — Ostravice a Odra.
Ostrava vznikla jako primyslové mésto a je neodmysliteln€ spjata s dobyvanim Cerného uhli.
Té&7ba skonéila v devadesétych letech po vice neZ dvou stoletich t&by. Usp&$nou pieménu
prumyslové oblasti na vyhleddvany turisticky cil 1ze pozorovat v Dolni oblasti Vitkovic.

Ostrava je méstem univerzitnim, kulturnim a v neposledni fadé dilezitym dopravnim uzlem.*

Co se tyce realitniho trhu s byty, tak ceny byt v Ostravé jsou na prvni pohled nizsi
nez napiiklad v Praze ¢i Brné€. Lze se domnivat, Ze mira nezaméstnanosti obyvatel by mohla
mit vliv na niZ8i cenu né€kterych bytd. Je pravdépodobné, Ze kde je nezaméstnanost nizkd, tam
se byty prodavaji za vys$i ceny a naopak. Dal§im divodem miiZe byt i nizky zajem v Ostraveé
vibec bydlet, a to z divodu napiiklad znecisténého ovzdusi. Po obdobi dtlumu béhem krize

se ale i v Ostrave zacina znovu staveét a s tim by soucasné mohla riist i poptavka po bytech.

Pro tucely této prace byly zvoleny dvé méstské Casti ve meésté Ostrava (viz Obrazek 5 —
Méstské obvody Ostravy s vyznalenim vybranych lokalit). V téchto ¢astech byl mapovéin

realitni trh s prodeji bytt a dédle byly ocenény dva konkrétni byty.

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

<https://www.czso.cz/documents/10180/36789297/32019915093.pdf/91d93956-50f3-4cc3-9903-
00fdd122df5d?version=1.1>

% Statutdrni mésto Ostrava — oficidlni portdl mésta Ostravy [online]. 2016 [cit. 2016-03-31]. Dostupné

z: <https://www.ostrava.cz/cs>
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Obrdzek 5 — Méstské obvody Ostravy s vyznacenim vybranych lokalit™

57 Vlastni zpracovani. Méstské obvody — Ostrava [online]. Ova!!!Cloud.net, 2013-12-03 [cit. 2016-02-

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

Obecné

Yeve Wz

Ostrava-Jih je se svym poCtem obyvatel 106 974 nejlidnatéjsi Casti Ostravy (tvoii
tretinu ostravské populace). Pokud by byla samostatnym meéstem, byla by patym nejvetSim
méstem v CR. Hustota zalidnéni je zde téméf 7 tisic obyvatel na km?. Rozloha Ostravy-Jihu je
1 631 ha. Obvod je tvoten prevazné sidliStni zdstavbou. Sklddd se z péti mistnich Casti,

kterymi jsou B&lsky les, Dubina, Hrabtivka, Vyskovice a Zabieh.®®

Vystavba v Ostravé-Jihu

Hrabiivka byla pivodné zemeédé€lskou usedlosti. Vystavba Vitkovickych Zelezaren
a zalozeni dalSich primyslovych zdvodu na prelomu 19. a 20. stoleti to v§ak zménila. Tehdy
se pocet obyvatel rapidné zvysil o nové pristeéhovalce, ktefi se zde usidlili a souCasné probihal

i stavebni rozvoj obce.”

Kulturni pamatkou v Hrabuvce jsou délnické byty, tzv. Jubilejni kolonie, kterd byla
postavena Vitkovickymi Zelezarnami mezi lety 1921 — 1932. Jedna se o jednopatrové domy
se dvory a vnitinimi ulicemi, které v dneSni dob&€ po své rekonstrukci predstavuji nejvice
atraktivni bydleni, jaké mdZe Ostrava-Jih nabidnout.”

Vyskovice jsou z historického hlediska zajimavé tim, Ze se jich kapitalistickd

e,

industrializace prelomu 19.-20. stoleti nedotkla a uchovaly si tam¢&j$i zemédé€lsky charakter.”"

Zdbreh se v obdobi konce predminulého stoleti zacal industrializovat i sdm. Vznikla
tam tovdrna na lepenku, cementdrna, chemickd tovarna, spoleCnost na zpracovani
plyndrenského dehtu, piskovna, cihelna, oceldrna a dalsi. Tento pfekotny hospodaisky rozvoj

privolal spoustu novych pfistéhovalcl, mezi nimizZ bylo hodné Poldki i Némcl. Soucasné

% Maly lexikon obci CR [online]. 2015-12-15 [cit. 2016-02-15]. Dostupné z:
<https://www.czso.cz/documents/10180/36789297/32019915093.pdf/91d93956-50f3-4cc3-9903-
00fdd122df5d?version=1.1>

% JIRIK, K., ITRONOVA, B. Déjiny Ostravy. Ostrava: Profil, 1967. 767 s.. Strana 576 — 577

" Historie méstského obvodu Ostrava-Jih [online]. Ova!!!Cloud.net, 2016-02-03 [cit. 2016-02-17].

Dostupné z: <https://ovajih.ostrava.cz/cs/o-jihu/historie>

"' JIRIK, K., PITRONOVA, B. Déjiny Ostravy. Ostrava: Profil, 1967. 767 s. Strana 677
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s velkym rdstem obyvatel se i hodné stavélo. Nazev je odvozen podle polohy za tzv. vysokym

bfehem Odry."?

Nejvétsi rozmach sidliStni vystavby zaZivd vSak obvod od Sedesatych let dvacétého
stoleti, kdy byla Ostrava-Jih (dobové jiZni sektor) vybrana jako oblast, kterd méla v budoucnu
pojmout na 250 000 obyvatel. Volba padla na jizni sektor ze dvou divodia. Geologicky
prizkum potvrdil, Ze se tam nenachazi tézitelné zasoby uhli. Dal§im diivodem byl prevladajici
jihozdpadni smér vétrd, diky ¢emu nebyla lokalita ovliviiovana znecisténim tak, jako zbytek

Ostravy.73

Obcanskd vybavenost

Skolstvi zde zastupuje fada matefskych a zakladnich $kol. Nachdzi se zde Zdrava
$kolka, coZ je prvni soukromd matefskd §kola v Ostravé.”

Z oblasti zdravotnictvi je v provozu Sanatorium Jih. V obvodé se nachdzi Vitkovicka

-7
nemocnice. >

Z kulturnich zatizeni je tfeba zminit Kulturni dim K-TRIO a Komorni klub

v Hrabiivee a ddle pak Dom kultury Akord a Kino Lunu v Zabiehu.”

V Zabtehu se nachdzi Avion Shopping Park, v soucasnosti nejvetsi ndkupni centrum
Moravskoslezského kraje. Lokality kolem takovychto velkych ndkupnich center mohou mit

zvySenou kriminalitu.

"2 JIRIK, K., PITRONOVA, B. Déjiny Ostravy. Ostrava: Profil, 1967. 767 s. Strana 683 — 687
" Historie Ostrava-Jih: Z pocdtkii Jizniho mésta [online]. © 2016 [cit. 2016-02-17]. Dostupné z:

<http://historie.ovajih.cz/z-pocatku-jizniho-mesta- 1-cast/>

" Meéstsky obvod Ostrava Jih — Statutdrni mésto Ostrava [online]. Ova!!!Cloud.net, 2016 [cit. 2016-03-

15]. Dostupné z: <https://ovajih.ostrava.cz/cs>

s Meéstsky obvod Ostrava Jih — Statutdrni mésto Ostrava [online]. Ova!!!Cloud.net, 2016 [cit. 2016-03-

15]. Dostupné z: <https://ovajih.ostrava.cz/cs>

6 Meéstsky obvod Ostrava Jih — Statutdrni mésto Ostrava [online]. Ova!!!Cloud.net, 2016 [cit. 2016-03-

15]. Dostupné z: <https://ovajih.ostrava.cz/cs>
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Doprava

Z hlediska silnicni dopravy tento obvod protinaji dopravné duleZité komunikace

Rudnd, Plzeniskd a Misteckd. Méstskou hromadnou dopravu v obvod€ zabezpecCuji autobusové

a tramvajové linky. Obvod je také protkdn siti cyklostezek tvotfenou deviti trasami.
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Obradzek 6 — Silnicni doprava v Ostravé-Jihu'’

" Vlastni zpracovani. Google: Mapovd data [online]. Google Inc. [cit. 2016-03-17]

<https://google.cz/maps>
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2.1.3 Méstsky obvod Poruba

Obecné

Vev s

Poruba je se svymi 66 601 obyvateli po Ostravé-Jihu druhym nejlidnatéj$Sim obvodem
Ostravy. Rozloha Poruby je 1318 ha. Nachdzi se v severozdpadni Casti a sklada
se z katastrdlnich uzemi Poruba a Poruba-Sever, kde se nachdzi ¢4st porubského sidlisté.

Mezi tyto dva katastrdlni izemi je pomyslné vklinén nejmensi ostravsky obvod — Pustkovec.”

V lokalité podél ulic Délnickd a Skauskd se nachdzi ubytovny pro socidlng slabé. Je

pravdépodobné, Ze blizkost takovychto vyloucenych lokali miZe mit vliv na cenu bytd.

Vystavba v Porubé

Pramyslovy rozmach Moravské Ostravy a jejich okolnich obci v druhé poloviné
19. a na pocatku 20. stoleti nijak neovlivnil Zivot této obce. Obec si v té dobé udrzela svuj
zemédélsky raz, i presto, Ze Cast obyvatel nalezla zameéstnani v ostravskych pramyslovych
zévodech. Vyznamnych pfedélem v dé&jindch obce je az rok 1951, kdy byla Poruba pro svou
vyhodnou polohu v blizkosti primyslového centra Ostravy zvolena za misto budouciho
velkomésta pro vice nez 100000 obyvatel. Je to vlastné idea vzniku velmi podobna
té od Ostravy-Jihu. Takzvany nejvétsi ostravsky satelit, puvodné zvany Nova Ostrava mél
taktéZ nahradit starou Ostravu skrytou mezi doly a tovarnami. Mélo to byt mésto na Cistém
vzduchu, mezi lesy a bez poddolovani. Protoze vznikla na lesni ptidé€ a porub je misto vzniklé

2 . o v coy 7
po vykéceni stromu, zacalo se ji fikat Poruba. ?

Tento idedl vystavby Poruby zacal vznikat v 50. letech. Od té doby zacindme clenit
Porubu do osmi postupné budovanych stavebnich obvoda (I. — VIIL), jejichz architektura
i celkové urbanistické fesSeni jsou odrazem doby, ve které vznikaly. Za centrum je povaZovdna
1,6 kilometra dlouhda Hlavni tiida, vystavéna v architektonickém stylu nazvaném sorela.
Inspirace byla hleddna v socialistickych vzorech a renesan¢ni architektute. Domy jsou
vizudlné zajimavé, nebot jsou zdobeny sgrafity, plastikami a reliéfy. Domy pfevazuji

dvoupokojové nebo tiipokojové. Dilezity je urbanismus, kdy jednotlivé stavebni obvody jsou

" Maly lexikon obci CR [online]. 2015-12-15 [cit. 2016-02-15]. Dostupné z:
<https://www.czso.cz/documents/10180/36789297/32019915093.pdf/91d93956-50f3-4cc3-9903-
00fdd122df5d?version=1.1>

" JIRIK, K., PITRONOVA, B. Déjiny Ostravy. Ostrava: Profil, 1967. 767 s. Strana 612 — 614
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komponovany tak, Ze po jejich obvodu probihaji prubézné ulice, ale dvorky tvoii

odpocinkovou z6nu. >

Obcanskd vybavenost

Co se tyCe skolstvi, tak je v Porubé hustd sit vSech typi Skol — od matefskych
az po vysokou. Jak je jiZ dnes ve meéstech moderni, nabizeji jiz matefské Skoly razné
vzdéldvaci programy a piistupy. Vysoké Skolstvi reprezentuje Vysokd Skola banskd —
Technickd univerzita Ostrava, nabizejici studium v Siroké Skdle bakalafskych, magisterskych

a doktorandskych programu v prezen¢ni, kombinované i distancni forms.!

Mezi dominantni zdravotnickd zatizeni v lokalit€ patii Fakultni nemocnice Ostrava,
ta zastfeSuje léCebnou péCi o 1,2 mil. obyvatel v Moravskoslezském kraji. Ma celkem
41 klinik, oddéleni, ustavi a center, kterd zahrnuji vSechny medicinské obory. Vyznamnym

VN

rysem nemocnice je jeji maximdlni komplexnost, spoCivajici v §ifi a hloubce postupu

od primarni diagnostiky ptes 1écbu aZ k nasledné ambulantni ¢i doléCovaci péc“:i.82

O kulturni Zivot v Porubé se stard Kulturni centrum Poruba, knihovny, celkem

6 galerii, centra volného Casu a dalsi.

Poruba se muZe chlubit bohatym sportovnim zdzemim. Na tizemi méstského obvodu
slouZi sportovcim i vefejnosti fada sportovnich aredlt a hiist’, zimni stadion, skatepark, kryty
bazén a také nejvetsi piirodni koupalisté v Evropé€. Pisobi zde rovné€Z mnoho sportovnich

Klubd. ¥

80 Meéstsky obvod Ostrava Poruba — Statutdrni mésto Ostrava [online]. Ova!!!Cloud.net, 2016-01-07

[cit. 2016-02-20]. Dostupné z: <https://poruba.ostrava.cz/cs>

81 Meéstsky obvod Ostrava Poruba — Statutdrni mésto Ostrava [online]. Ova!!!Cloud.net, 2016-01-07

[cit. 2016-02-20]. Dostupné z: <https://poruba.ostrava.cz/cs>

82 Meéstsky obvod Ostrava Poruba — Statutdrni mésto Ostrava [online]. Ova!!!Cloud.net, 2016-01-07

[cit. 2016-02-20]. Dostupné z: <https://poruba.ostrava.cz/cs>

83 Meéstsky obvod Ostrava Poruba — Statutdrni mésto Ostrava [online]. Ova!!!Cloud.net, 2016-01-07

[cit. 2016-02-20]. Dostupné z: <https://poruba.ostrava.cz/cs>

84 Meéstsky obvod Ostrava Poruba — Statutdrni mésto Ostrava [online]. Ova!!!Cloud.net, 2016-01-07

[cit. 2016-02-20]. Dostupné z: <https://poruba.ostrava.cz/cs>
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Doprava

Silnicni dopravni tepnu Poruby tvoii ulice Opavskd, 17. Listopadu a Rudnd. Je mozné,

Ze se ceny byt v lokalité ziejme zvysi po dostavbé silnice /11, prodlouzené Rudné, ktera
v budoucnu odleh¢i pretizené dopraveé a tim vzroste atraktivita lokality. V Porub& nalezneme
celkem sedm tramvajovych linek a patnédct autobusovych linek. Poruba je také protkana siti

cyklostezek tvorenou osmi trasami meficimi priblizné 16 km.®
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Obrazek 7 — Silnicni doprava v Porubé®

85 Meéstsky obvod Ostrava Poruba — Statutdrni mésto Ostrava [online]. Ova!!!Cloud.net, 2016-01-07
[cit. 2016-02-20]. Dostupné z: <https://poruba.ostrava.cz/cs>

8 Vlastni zpracovani. Google: Mapovd data [online]. Google Inc. [cit. 2016-03-17]. Dostupné z:

<https://google.cz/maps>
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2.1.4 InZenyrské sité v Ostravé

InZenyrské sité jsou uvedeny na tomto misté, protoze byly zpracoviny pro Ostravu-Jih

a Porubu dohromady.

Dodavky a néaslednou distribuci zemniho plynu na tdzemi mésta zajiStuje
Severomoravskd plyndrenskd, a. s. Zasobovani je z tranzitniho plynovodu pies jednotlivé
reguladni stanice ve Stramberku a D&hylové. Z téchto stanic je plyn rozvddén pomoci

vysokotlakych, stfedotlakych a nizkotlakych plynovodﬁ.87

Zasobovani teplem zajistuji Elektrarna Tiebovice, Teplarna Pfivoz, Vytopna
Maridnské Hory, méstskd plynové kotelna Jizni mésto, Tepldrna ArcelorMittal Ostrava a CEZ

- Energetické sluzby, s.r.o. ve Vitkovicich.®

Stézejni elektrarnou doddvajici elektrickou energii pro Ostravu, je nejveétsi elektrarna
na Moravé — Détmarovice. Dal$i vyznamnou je Elektrarna Tiebovice, kterd vyrdbi elektfinu
na uUzemi mésta. Déle to jsou energetické zdroje ve vyrobnich komplexech Vitkovice

a ArcelorMittal Ostrava.®

Uzemi Ostravy je zdsobovdno pitnou vodou ze zdroji Ostravského oblastniho
vodovodu, které tvofi zhruba 70 % a déle z podzemnich zdroji, které tvoii zbylych 30 %.
Ostravsky oblastni vodovod &erpd vodu predeviim z nadrze Sance na fece Ostravici, ddle pak

z nddrze Morivka na fece Mordvce a KruZberk na fece Moravici.”’

V Ostravé funguje odkanalizovdni bud prevazujici jednotnou kanalizacni siti, ktera
odvadi odpadni vody do Ustfedni &istirny odpadnich vod v Piivoze anebo oddilnym

kanaliza¢nim systémem, ktery je vybudovan kupiikladu v Ostraveé-J ihu.”!

8 Uzemné analytické podklady pro spravni obvod statutdrniho mésta Ostravy — Priivodni zprdva

[online]. 2014 [cit. 2016-03-15]. Dostupné z: <http://gisova.ostrava.cz/uzemne-analyticke-podklady.htmI>

8 Uzemné analytické podklady pro spravni obvod statutdrniho mésta Ostravy — Pritvodni zprdva

[online]. 2014 [cit. 2016-03-15]. Dostupné z: <http://gisova.ostrava.cz/uzemne-analyticke-podklady.htmI>

¥ Uzemné analytické podklady pro spravni obvod statutdrniho mésta Ostravy — Pritvodni zprdva

[online]. 2014 [cit. 2016-03-15]. Dostupné z: <http://gisova.ostrava.cz/uzemne-analyticke-podklady.htmI>

% Uzemné analytické podklady pro spravni obvod statutdrniho mésta Ostravy — Pritvodni zprdva

[online]. 2014 [cit. 2016-03-15]. Dostupné z: <http://gisova.ostrava.cz/uzemne-analyticke-podklady.htmI>

o' Uzemné analytické podklady pro spravni obvod statutdrniho mésta Ostravy — Pritvodni zprdva

[online]. 2014 [cit. 2016-03-15]. Dostupné z: <http://gisova.ostrava.cz/uzemne-analyticke-podklady.htmI>
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2.2 ANALYZA REALITNIHO TRHU

Pro zmapovani trhu lze jist€ vyuZit mnoho zptsobu. V této diplomové prici je vyuZito
pozorovani volné piistupnych nabidek realitnich kancelafi o prodejich byti na internetu.
Béhem ¢ty mésict od listopadu 2015 do dnora 2016 byla stahovana data z realitniho serveru
http://www.sreality.cz/. Byla sledovdna oblast Ostravy-Jihu a Poruby. Data byla nasledné
uspotrdadana do tabulek podle oblasti, konstrukéniho systému a dispozice. Tabulky lze nalézt

v pfilohach ¢. 3 a €. 4.

Jistou vyzvou pri statistickém zpracovani dat bylo potykani se s duplicitou inzeratu.
Byt se vyskytoval pod riznymi &sly vicekrat. Casto tyto varianty mély riznou cenu.
V takovém piipadé byla nabidka zpracovdna jen jednou. Bylo nutné pocinat si védomeé
a porovnavat podle ndzvu ulice, fotek a napiiklad podlaZzi, jestli neni do analyzy zahrnovdna

JiZ jednou zaznamenanda nabidka.

Nekteré inzeraty byly nabizeny po dobu nékolika meésict, jiné byly zfejmé prodany
v krat$i dobé. U téch, které zistaly déle, cena zpravidla klesala. Ani to vSak nebylo
podminkou, protoZe se vyskytovaly i vyjimky kdy cena vzrostla. Pohyb ceny v procentech 1ze
sledovat ve sloupci ,,zména ceny* v tabulce piiloh €. 3 a €. 4. Je docela mozné, Ze zmizeni
nabidky bytu z inzerce nutné nemusi znamenat jeho prodani. MiZe dojit k situaci, kdy cena
klesd tak dlouho az dosdhne bodu, kdy proddvajici uZ neni ochoten jit niZe, ale pfesto
se nenajde Zadny kupujici, ktery by si byt za tuto cenu pofidil. Je v§ak pravdou, Ze inzerované

ceny byvaji nadsazené oproti prodejnim a tudiZ se klesajici cena timto ptibliZuje té prodejni.

Nekteré kategorie byly v tabulce pro piehlednost slouceny do jednoho vétSiho celku,
predevsim protoZe nebylo nalezeno dostatek vzorkl pro danou kategorii. Jelikoz je Ostrava-
Jih rozd€lena na pét €4sti, bylo dbdno na to, aby byla dodrZzena uzemni struktura a byty
se nachazely po celém duzemi a ne vSechny jenom v urcité Ccasti (napiiklad jen
ve VySkovicich). Pokud byla tato informace o ptesné€jsi poloze bytu zjiSt€éna, je uvedena
v tabulkdach piiloh ¢.3 a ¢.4 ve sloupci ,poznamka“. U bytd byly zjiStény udaje
o nadzemnich podlazich, pfitomnosti vytahu, dispozici, ploSe a pfedev§im nabidkové cené.
Primérovany byly ceny i se zapoCtenim provize realitni kanceldfe a v Givahu nebyly vzaty
ceny bez provize. Z pozorovéni totiz vyplynulo, Ze je v této oblasti zvyklosti nabizet ceny
prevazné i s provizi — v nabidce je jich mnohem vice. Z divodu, Ze neni jasné, jak vysoka

provize je, nebyly tyto dva druhy cen michdany dohromady.
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Pti analyze dat byla pouZita vybérovd smérodatnd odchylka, kterd byla poté pfictena
(respektive odeCtena) od pruméru. Timto se u kategorii ziskalo rozmezi s velmi vysokou
pravdépodobnosti vyskytu hodnot. Toto rozmezi, se zaokrouhlenim na 500 K¢, je popsano

v nésledujicich kapitoldch 2.2.1 a 2.2.2.
2.2.1 Méstsky obvod Ostrava-Jih

Prodej byt velikosti 1+kk a 1+1

Primérmé plocha téchto bytd je 35 m®. Prodej bytd 1+kk se pohybuje v rozmezi
13 000-18 500 K&m®. Tyto byty se v nabidce vyskytovaly ziidka. Jejich primérnd cena je
vyS$8i nez u byta dispozice 1+1, at’ uZ se jedna o panelovy nebo zdény konstrukéni systém.
Prodej bytd 1+1 ve zd&nych domech se pohybuje v rozmezi 11 00017 000 K&/m?. V t&chto
domech az na par vyjimek nejsou instalovany vytahy. Ceny bytd 1+1 v domech panelového
konstruk&niho systému se pohybuji v rozmezi 12 000-16 000 K&m?” U nich je situace
s vytahy opacnd — aZna vyjimky jsou vSude instalovdny. Diky velké nabidce byly byty

rozdéleny i podle méstskych ¢asti a z dat vyplynulo, Ze nejdrazsi je bydleni ve VysSkovicich.

Prodej byt velikosti 2+kk a 2+1

Plocha t&chto bytd je v praméru 54 m”. Prodej bytd 2+kk se pohybuje v rozmezi
9 500-18 500 K&/m?> U jednoho bytu cena zcela vybocuje na 32 000 K&/m?, jednd se o novy
byt v nejvyssim podlazi novostavby. Primérnd cena bytd 2+kk je vySS$i nez bytd 2+1.
Nabidka bytt v domech panelového konstrukéniho systému poétem pievysuje nabidku bytu
ve zdénych domech. Ceny bytd 2+1 vdomech panelového konstrukéniho systému
se pohybuji v rozmezi 10 000-15 500 K&/m?. Opét jsou v této kategorii nejdrazs$i byty
ve Vyskovicich. Ceny byt ve zdénych domech se pohybuji v rozmezi 11 500-16 000 K&/m?.
Horni hranice u zdénych bytd je sice nezvykle niZ$i nez ta u panelovych domi, zato pramérna

cena bytu je jiz klasicky vys$si u zdénych domu.

Prodej byt velikosti 3+kk a 3+1

Jednd se o byty v priméru o plose 70 m?. Prodej bytd 3+kk se pohybuje v rozmezi
12 50022 500 K&/m”. Promérnd cena bytd 3+kk je vy$§i neZ 3+1. Nabidka byt
3+1 v panelovych domech je nejvétsi ze vSech kategorii v Ostravé-Jihu. Je moZné zde nalézt
ceny v rozsahu 9 500-17 000 K&/m?. Nejdrazsi byty jsou znova v Casti VySkovice, naopak

nejlevnéjsi v ¢asti Dubina. Ceny byt ve zdénych domech se pohybuji v rozmezi od 10 000—
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18 000 K&m®. Ani jeden ze zdénych domd dispozice 3+1 v mém vzorku byl nema vytah.
Tak jako u bytd dispozice 2+1 je horni hranice byt ve zdénych domech nizsi, ale pramérna

cena bytu je vys$i u zdénych domi. Levnéjsi je bydleni v panelovém domé oproti bydleni

ve zdéném dome.

Prodej byt velikosti 4+kk a 4+1

Tyto byty maji v priméru plochu 81 m®. V nabidce neni mnoho bytd této dispozice.
Divodem muZe byt jak vysokd pofizovaci cena, tak i omezena nabidka této dispozice
v lokalité. Pro byty 4+kk byly nalezeny jen dva vzorky, z nichZ jeden je v novostavbé
a prumér ceny velice zvySuje. Rozsah ceny pro byty 4+kk je pak od 16 000-30 000 K&/m?.
Byty 4+kk jsou drazsi nez byty 4+1. Prodej byti v domech panelového konstrukéniho
systému se pohybuje od 9 500-18 000 K&/m? U bytd ve zdénych domech se vychazelo také
ze dvou nabidek a rozmezi cen je pak 16 000—17 000 K&/m?. Byty ve zdénych domech jsou
bez vytahu.

2.2.2 Méstsky obvod Poruba

Prodej byt velikosti 1+kk a 1+1

Jednd se o byty o ploSe zhruba 35 m?. Byt dispozice 1+kk se v Porub€ nabizi takika
dvakrat vice nez v Ostravé-Jihu. Nachdzeji se z 90 % v panelovych domech. Jejich cena
se pohybuje v rozmezi 17 500-24 500 K&/m?. Byty 1+kk jsou drazsi nez 1+1. Cena bytd
1+1 ve zdénych domech je vys§i a pohybuje v intervalu 14 000-20 000 K&/m? Ve dvou
zdénych domech jsou instalovany vytahy. Cena bytd 1+1 v panelovych domech se pohybuje

v intervalu 15 000—19 000 K&/m?>.

Prodej byt velikosti 2+kk a 2+1

Primérné plocha bytd je 56 m”. Cena byt dispozice 2+kk se pohybuje v rozmezi
17 000-24 500 K&/m®. Nachézi se zde jeden vybocujici byt za 36 000 K&/m?, jedna
se o0 luxusné zafizeny byt v moderni zdstavbé. Byty 2+kk jsou drazs$i neZz 2+1 nezdvisle
na konstrukénim systému. Cena byt ve zdénych domech je v rozmezi 12 500-21 000 K&/m?.
Zase je zde jeden drahy byt za 36 000 K&/m?. Vysokd cena bytu muze byt zapfiCinéna
Zadanou lokalitou, tim Ze byt je po rekonstrukci a dim je po celkové revitalizaci. Byty
ve zdénych domech jsou draz$i nez byty v panelovych domech. Cena byti v panelovych

domech se pohybuje vrozmezi 12 000-18 500 K&/m?. Nejlevngjsi byt v této kategorii,
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ktery ma rozmeér 52 m’, se proddva za 400 000 K¢&. K tomuto bytu neni fotodokumentace,
ale z popisku se doviddme, Ze je v druZstevnim vlastnictvi, nemd balkén a ma umakartové

jadro. Tyto faktory dohromady mohou zptisobovat jeho velmi nizkou cenu.

Prodej bytu velikosti 3+kk a 3+1

Jedna se o byty o ploSe asi 72m’. Bytd 3+kk zdénych se nabizi vétsi mnozstvi neZ byt
3+kk panelovych. Byty 3+kk jsou draz§i nez byty 3+1. Cena bytd dispozice 3+kk
je vrozmezi 16 500-25 500 K&/m?. Vsechny nabidky bytd maji vytah (minéno nabidky,
ve kterych byla o pifitomnosti vytahu zminka). Cena bytd 3+1 v panelovych domech
se pohybuje v rozmezi 12 500-21 000 K&/m?. Vyskytuje se zde i byt za 35 000 K&/m?, tento
byt je po nadstandartni rekonstrukci. Primérna cena bytd v panelovych domech je nizsi
nez ve zdénych domech. Cena byta ve zdénych domech je v intervalu 13 500-26 000 K&/m?.

V této kategorii se vyskytuji dva luxusnéjsi byty, které rozpéti zvySuji.

Prodej byt velikosti 4+kk a 4+1

Pro byty dispozice 4+kk byla nalezena pouze jedna nabidka a to ve zdéném domé
za 18 321 K. Ani byt 4+1 nebylo nalezeno mnoho, celkem to bylo 7 nabidek. Jedna
se o rozlehlé byty s pramérnou plochou 83 m?. V panelovych domech se byty prodévaji
v rozmezi 13 00024 000 K&m?. Ve zdénych domech je rozmezi cen 14 000-22 500 K&/m?.
U zd&nych bytd dispozice 4+1 vychdzi priméméd cena za m” niZ¥i neZu zdénych bytd

s dispozici 3+1.

43



2.2.3 Srovnani obou obvodu

Prodej bytii v panelovych domech

Obrazek 8 — Graf jednotkovych cen bytd v panelovych domech zobrazuje ceny byta
za 1l m? pro Ostravu-Jih a pro Porubu. Z grafu je na prvni pohled patrné, Ze v Porub¢ se cena
pohybuje vysSe nez v Ostravé-Jihu. Je to tak pro vSechny dispozice bytl, s vyjimkou bytu
dispozice 4+kk, u kterych to nelze urcit, protoZe v Porubé nebyl nalezen ani jeden zéstupce.
Cena v Ostravé-Jihu je v priméru o 22 % nizZ8i neZ v Porubé. Nejvétsi rozdil cen je pro byty
dispozice 2+kk, kde je to 34 % (7 000 K<), naopak nejmensi rozdil je pro byty 3+kk a to 14 %
(2 800 K¢).

Dale je zde vidét, Ze dispozice n+kk je vZdy drazsi neZ n+1, nezdvisle na obvodu
o ktery se jednd. Dle zjisténi je zfejmée populdrnéjsi nemit kuchyn jako samostatnou mistnost,
ale mit kuchynsky kout jako soucést vétSiho otevieného celku s jidelnou nebo s obyvacim

pokojem.

Neni zde pozorovana tendence, Ze by vyssi jednotkové ceny dosahovaly mens$i byty
a s rostouci plochou by cena klesala. Dle porovnani nejmensich bytd v Ostravé-Jihu (1+kk
o ploSe 29 m?) s tamnimi nejvetSimi (4+1 o plose 79 m?) bylo zjiSténo, Ze cena je o 18 %

niz§i. Nelze to vSak generalizovat na vSechny dispozice byt v obvodech.

25000 -

20000 -
€ 15000
S~
tS)
~ ..
T | Ostrava-jih
S 10000
o M Poruba

5000 +~ [

O I I 1 1 I 1 _I
1+kk 141 2+kk 2+1 3+kk 3+1 4+kk 4+1
Dispozice

Obrdzek 8 — Graf jednotkovych cen bytit v panelovych domech (zdroj — viastni
zpracovdni)
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Prodej byti ve zdénych domech

Obrazek 9 — Graf jednotkovych cen byt ve zdénych domech zobrazuje ceny byta
za 1l m? pro Ostravu-Jih a pro Porubu. Ceny jsou oproti bydleni v panelovém dom¢ v praméru
0 15 % vyssi. I zde je cena bytd v Porubé vyssi nez v Ostravé-Jihu, a to v priméru o 19 %

(s vyjimkou byti 4+kk). Nejvetsi rozdil cen 29 % (5 600 K¢) je pro byty dispozice 3+1,

nejmensi 11 % (2 000 K¢) pro byty 4+1.
Ostrava-jih
B Poruba

35000 -

30000 -

25000 -

20000 -

15000 -

Cena[Ké/m?]

10000 -
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0 =

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

Dispozice

Obrdzek 9 — Graf jednotkovych cen bytit ve zdénych domech (zdroj — viastni
zpracovdni)

Srovndni bydleni v panelovych a zdénych domech

Je zajimavé srovnat oba dva grafy (Obrazek 8 a 9 vySe). Opisuji totiz zhruba
podobnou linii. Ceny bytd 1+kk, 2+kk a 3+kk jsou oproti bytim 1+1, 2+1 a 3+1 vzdy
znateln€ vyssi. Déle pak ceny byt 1+1 jsou vyssi nez ceny byt 2+1, které vSak nejsou vySsi
nez ceny bytd 3+1. Tabulka 1 — Jednotkové ceny bytd niZe shrnuje data, ktera jsou pouZita

v Obrazcich 8 a 9.

Zdéné byty jsou zpravidla drazsi nez panelové. Muze k tomu vést fada divoda. Zdeéné
domy mohou byt zZadanéjsi kvuli pocitu lepsiho prostiedi k Zivotu, protoze na pohled zvenc¢i
vétsinou pusobi 1épe nez panelové. Nabizi zpravidla vétsi plochu bytu nez panelové. Bylo
zjiSténo, Ze na zkoumaném vzorku byt je to v priméru o 7 % vetsi plocha ve prospéch byta

ve zdénych domech. Ve zdénych domech zahrnutych do analyzy €asto neni pfitomen vytah.
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Tabulka 1 — Jednotkové ceny bytit (zdroj — vlastni zpracovdni)

Dispozice | Priimérnd cena v K& za m’ pro Ostravu- Primérnd cena v K¢ za m’ pro
Jih Porubu
Panelovd Zdéna Panelovd Zdéna
konstrukce konstrukce konstrukce konstrukce
1+kk 15 782 K¢ 18 333 K¢ 20 827 K¢ 23929 K¢
1+1 14 117 K¢ 13 784 K¢ 16 492 K¢ 17 122 K¢
2+kk 13 897 K¢ 22 021 K¢ 20 950 K¢ 24 689 K¢
2+1 12763 K¢ 13 622 K¢ 15 356 K¢ 16 821 K¢
3+kk 17 395 K¢ 17 395 K¢ 20 154 K¢ 21 542 K¢
3+1 12977 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
3500 000 -
3000000 -
2 500 000 - | Ostrava—jih paneIOVé
9 konstrukce
s 2000000 -
@ Ostrava-jih zdéna
3 1500000 - konstrukce
1000000 - Poruba panelova konstrukce
500000 +7 I]H
0 L,_,_,_,_,_,, M Poruba zdéna konstrukce
MR

&

N

&

N q,x‘{- ,\/x\’ o > ;@b x>

")xv W

Dispozice

Obrdzek 10 — Graf odhadu ceny obvyklé (zdroj — vlastni zpracovdni)

Cena obvyklad byla odhadnuta se zaokrouhlenim na desitky tisic. V tabulce niZe (viz
Tabulka 2 — Odhad ceny obvyklé) jsou hodnoty, které byly pouzity v grafu vyse (viz Obréazek
10 — Graf odhadu ceny obvyklé).
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Tabulka 2 — Odhad ceny obvyklé (zdroj — vlastni zpracovadni)

Dispozice Cena obvykld v K¢ pro Ostravu-Jih Cena obvykld v K¢ pro Porubu
Panelovd Zdénd Panelovd Zdénd
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¢ 1 010 000 K¢é 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¢é
3+1 910 000 K¢ 1 030 000 K¢& 1 180 000 K¢ 1490 000 K¢
4+kk 1 350 000 K¢ 3 500 000 K¢ - 2 400 000 K¢
4+1 1 060 000 K¢ 1450 000 K¢& 1430 000 K¢ 1 650 000 K¢&

Nabidka bytit na serveru www.sreality.cz

Nabidka byt v Porubé neni zdaleka tak rozsahla jak v Ostraveé-Jihu. Poruba ma
0 313 ha mensi rozlohu a neni tak zastavénd jako Ostrava-Jih. V tabulce niZe (viz Tabulka 3 —
Pocet nabizenych bytil) se nachazi poCty nabizenych bytd ze serveru http://www.sreality.cz/
ke dni 28. bfezna 2016. Lze zde vidét, Ze az na vyjimky jako byty 2+kk zdéné konstrukce
abyty 3+kk panelové konstrukce se v Ostravé-Jihu nabizi vzdy vice bytd. U bytd 3+1
panelové konstrukce az tfikrat vice. Byty 4+kk, 5+kk, 5+1, 6 a vice a atypické se nachdzi
v lokalit4ch jen ziidka.

Tabulka 3 — Pocet nabizenych bytit (zdroj — vlastni zpracovdni)

Dispozice Ostrava-Jih Poruba
panelovd zdénd panelovd zdénd
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
S+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 bytii

Pokud ve zkoumaném vzorku inzerit jiZ nebyl v nabidce, pak to bylo v této préci
povazovano za proddni bytu. Za tohoto predpokladu byly pro sledovanou oblast dosaZeny
vysledky viz Obrazek 11 — Graf Cetnosti prodeji byta. Graf pro kazdy obvod zvlast vychazel

obdobng, a proto byla do tohoto grafu data z obou obvodu sloucena.

Cisla v grafu znamenaji polet prodanych bytd (celkem 423 riznych nalezenych
nabidek). Nejvice byti se prodd v prvnim meésici a o tfetinu méné pak ve druhém mésici
od vystaveni inzerdtu. Poté jejich prodej ve tfetim meésici klesd, aby se pak znova zvysil

ve ¢tvrtém (a pozdé€j$im) mesici, jiz v§ak nedosahuje vySe prvniho a druhého meésice.

137

M 1 mésic 2 mésice M3 mésice M4 mésice adéle

Obrdzek 11 — Graf Cetnosti prodejii byt (zdroj — vlastni zpracovdni)

Vliv podlaZi na cenu

Do tabulek byla zaznamendvana i nadzemni podlazi bytd. Jako vyhodnoceni této
informace byly porovnany primérné jednotkové ceny byt v 1. nadzemnim podlazi s cenami
v ostatnich podlazich (viz Tabulka 4 — Porovnani cen podle podlazi). Prvni podlazi je
vyhodné pro stéhovini objemnych véci, coZ se vSak nedégje tak Casto. Na druhou stranu

nevyhodou muze byt hluk z ulice nebo z chodby a také vyssi riziko kradeze. Vyssi podlazi

nabizi lepsi vyhled do krajiny. U vicepodlaznich domu jiz je dalezité, aby tam byl vytah.

Na zkoumaném vzorku byt neni markantni rozdil v cené, vysledek vSak ukazuje,
Ze ceny v 1. nadzemnim podlazi jsou mirn€ vysSsi. Situace neni jednoznacnd a je otdzkou

kazdého z nés, které vlastnosti pfi vybeéru bytu podle podlaZi uptfednostni.
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Tabulka 4 — Porovndni cen podle podlaZi (zdroj — vlastni zpracovdni)

Lokalita Cena v K¢&/m’ Rozdil v %
1 NP ostatni NP
Ostrava- 13 949 13 585 2,68
Jih
Poruba 17 856 17 569 1,64

Zdvéry analyzy v bodech

e Byty dispozice n+kk jsou draZsi nez n+1.

e Lokalita Poruba je drazsi nez lokalita Ostrava-Jih.

® Byty v panelovych domech jsou zpravidla levné&jsi nez ve zdénych domech.

e Byt v panelovych domech se nabizi vice.

¢ Ve zdénych domech nejsou Casté vytahy.

® Byty ve zdénych domech maji zpravidla vétsi plochu.

e Nejvice byt bylo zfejmé prodano v 1. mésici od vystaveni inzeratu.

e Ceny byta v 1 NP jsou zpravidla o néco vyssi nez v ostatnich NP.

Na zédklad¢ zjisténych udaji vytvarim predpoklad, Ze i cena konkrétné zvoleného bytu

v Porub¢ bude vyS$$i nez cena bytu stejné dispozice v Ostraveé-Jihu.
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2.3 IDENTIFIKACE ZVOLENYCH BYTU

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

2.3.1 Identifikace bytu v méstském obvodu Ostrava-Jih

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 20. ledna 2016 za pfitomnosti obou majitell bytu.
Byt byl nafocen, zméfen a diky dstnimu sdéleni majiteli byl dotvofen popis konstrukci

a vybaveni, technicky stav a opotiebeni.

Celkovy popis bytu

Predmétem ocenéni je bytovd jednotka ¢. 2607/24 v budové C.p. 2607, kterd je
umisténa na pozemku parcelni st. 3008 vcetné spoluvlastnického podilu o velikosti 592/28412
na spole¢nych Castech budovy €.p. 2607 a pozemku parcelni €. st. 3008, vSe katastrdlni dzemi

Zébteh nad Odrou, obec Ostrava, okres Ostrava-mésto, kraj Moravskoslezsky.

Lokalita

Budova se nachédzi v blizkosti silnice I/11 Rudnd, na ru$né ulici VySkovicka
ve vzdélenosti asi 6 km od centra Ostravy. Zastivka MHD Zéibfeh vodéarna je hned
pred domem. Nejblizsi vlakovou zastdvkou je stanice Ostrava-Vitkovice. Zastavka autobusu
je ve vzdalenosti 100 m. Dopravni spojeni je zde velmi dobré. Okolni zdstavbu tvori
hromadnd bytovd zéstavba doplnénd stavbami obcCanské vybavenosti a plochami vefejné
zelend. V misté jsou tplné sluzby, v dochdzkové vzdélenosti je MS, ZS, stiedni $koly,
obchody a 1ékarny. Avion Shopping Parku je vzddlen par minut chize. Pfed budovou je

dostatek parkovacich mist.
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Obrdzek 12 — Poloha jednotky v ramci 0stravy-Jihu9 2
Popis objektu

Jedna se o podsklepeny bytovy dim s panelovym konstrukénim feSenim. Skeletovou
konstrukci tvoii Zelezobetonové prefabrikované ramy s prubéZnymi pravlaky. Stfecha je
plocha. Budova je pfipojena na vodovod, kanalizacni sit’ a na plyn z vefejné sité. Vytapéni je
zde centrdlni dalkové, ptiCemZ kotel je mimo stavbu. Podsklepeny objekt tvoii 13 pater,
z toho je 12 nadzemnich podlaZi a jedno podzemni podlazi. V podzemnim podlaZzi se nachazi
sklepni kéje jednotlivych vlastnikd, kocarkdrna, technicky prostor a hlavni uzavér vody.
V objektu se nachdzi 48 bytl, to znamend 4 byty na jednom patfe. Dim je opatien dvéma

vytahy.

%2 Vlastni zpracovani. Google: Mapovd data [online]. Google Inc. [cit. 2016-05-16]. Dostupné z:
<https://google.cz/maps>
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Popis konstrukci a vybaveni

Zdklady: betonové patky izolované

Obvodové zdivo: panelové betonové prefa

Stropy: Zelezobetonové montované

Stiecha: ploché

Krytina: Zivicné natavovaci pasy IPA

Klempirské konstrukce: pozinkovany plech

Venkovni tiprava stén: btizolitové stiikané

Vnitrni tiprava stén: jednovrstvé vipenné omitky

Schodisté: dvouramenné Zelezobetonové prefa s povrchem z linolea
Dvere: dievény masiv a plné, vchodové do budovy prosklené
Okna: plastové s dvojsklem

Podlahy a dlaZby: laminatové, PVC a keramicka dlazba
Vytdpéni: dalkové ustredni

Elektroinstalace: svételnd ttifazova

Bleskosvod: ano

Rozvod vody: rozvod studené a teplé vody

Kanalizace: plastové potrubi, z kuchyné, koupelny a WC
Plynovod: rozvod zemniho plynu

Zdroj teplé vody: centrdlni ohfev vody

Vybaveni kuchyné: plynovy spordk s multifunkCni troubou, linka, digestof
Vnitrni hygienické vybaveni: WC, umyvadlo a vana

Ostatni: vestavéné skiing

Vytah: 2 osobni vytahy

52



Technicky stav a opotiebeni

Technicky stav je dobry. Jednd se o budovu zroku 1975. Vroce 2005 byly

rekonstruovéany balkény, vchody a suterén.

Vyméry mistnosti

Tabulka 5 — Vyméry mistnosti (zdroj — vlastni zpracovdni)

Ndzev Skutelnd Koeficient Podlahovd
vymeéra plocha
Predsiri 7,50 m* 1,00 7,50 m*
Kuchyri 8,50 m* 1,00 8,50 m*
Koupelna 2,60 m* 1,00 2,60 m*
wC 1,00 m* 1,00 1,00 m*
Pokoj 17,70 m* 1,00 17,70 m*
Pokoj 13,60 m’ 1,00 13,60 m’
Pokoj 8,30 m* 1,00 8,30 m*
Balkon 1,90 m* 0,17 0,32 m*
Sklepni kdje 1,44 m* 0,10 0,14 m*
Celkovd plocha 61,10 m* 59,66 m*
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Schéma bytu
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Obrdzek 13 — Schéma bytu v Ostravé-Jihu (zdroj — vlastni zpracovdni)
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Fotodokumentace

Obrdzek 14 — Fotodokumentace bytu v Ostravé-Jihu (zdroj — vlastni zpracovdni)
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2.3.2 Identifikace bytu v méstském obvodu Poruba

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 15. ledna 2016 bez piitomnosti ndjemnika bydliciho
v byté. Byt byl nafocen, zméfen a po konzultaci s danym ndjemnikem byl zjiStén technicky

stav a opotiebeni.

Celkovy popis bytu

Predmétem ocenéni je bytovd jednotka C. 1423/22 v budové C.p. 1423, kterd je
umisténa na pozemku parcelni ¢. 1050 vcetné spoluvlastnického podilu o velikosti
646/853035 na spoleCnych Castech budovy C.p. 1423 a pozemku parcelni ¢. 1050, vse
v katastrdlnim tdzemi Poruba, obec Ostrava, okres Ostrava-mésto, kraj Moravskoslezsky.

Bytovy dim ma celkem tfi vchody, ¢.p. 1421, 1422 a 1423.

Lokalita

Nemovitost se nachdzi v klidné Céasti Poruby, na ulici Bulharskd ve vzdalenosti
asi7km od centra Ostravy. Nejbliz§i zastdivkou MHD je Trebovickd vzdélend
asi 700 m od budovy. Cely urbanisticky celek tvoii podobné panelové domy, nékteré z nich
zateplené. Z hlediska ob¢anské vybavenosti se v blizkosti nachdzi matefska $kolka, ZS,

obchodni centrum Galerie a mnozstvi restauracnich zarizeni na Hlavni tiide.
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Obrdzek 15 — Poloha jednotky v ramci P0ruby9 s
Popis objektu

Jedna se o podsklepeny bytovy dim montované Zelezobetonové konstrukce. Svislou
nosnou konstrukci tvoii sténové panely. Stiecha je plochd, nachdzi se zde strojovna vytahu.
Budova je pfipojena na vodovod, kanaliza¢ni sit' a na plyn z vefejné sité. Vytdpeni je zde
centrdlni ddlkové, pfiCemz kotel je mimo stavbu. Podsklepeny objekt tvoii 12 pater, z toho je
11 nadzemnich podlazi a jedno podzemni podlazi. V podzemnim podlaZi se nachazi sklepni
kéje jednotlivych vlastniki, kocarkarna, technicky prostor a hlavni uzavér vody. V objektu
se nachdzi 132 bytd. Do objektu vedou tfi vchody, z toho kazdy vchod ma 44 bytd, tzn. 4 byty

na 1 patfe. Nachdzi se zde vnitini dvouramenné schodi$té a dva moderni vytahy.

% Vlastni zpracovani. Google: Mapovd data [online]. Google Inc. [cit. 2016-05-16]. Dostupné z:
<https://google.cz/maps>
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Popis konstrukci a vybaveni

Zdklady: z armovaného betonu s hydroizolaci

Obvodové zdivo: Zelezobetonové panelové montované
Stropy: Zelezobetonové panelové montované

Stifecha: plocha

Krytina: Zivicné natavovaci pasy IPA

Klempirské konstrukce: Zlaby, svody a parapety z pozinkovaného plechu
Venkovni tiprava stén: biizolitové stiikané

Vnitrni vprava stén: vapennd omitka hladkd, keramicky obklad kuchyné
Schodisté: zelezobetonové dvouramenné s povrchem z PVC
Dvere: dfevéné hladké

Okna: plastovd s dvojsklem

Podlahy a dlaZby: laminat a koberce

Vytdpéni: dalkové ustredni

Elektroinstalace: svételnd

Bleskosvod: ano

Rozvod vody: teplé a studené

Kanalizace: z kuchyné, koupelny a WC

Plynovod: zemni plyn

Zdroj teplé vody: dalkovy

Vybaveni kuchyné: plynovy sporak

Vnitrni hygienické vybaveni: vana, umyvadlo a WC
Ostatni: -

Vytah: 2 moderni osobni vytahy o nosnosti 480 kg
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Technicky stav a opotiebeni

Technicky stav je dobry, budova je dobfe udrZovanid. Neni zateplena. Jednd

se o budovu zroku 1964, cili stafi kroku 2016 je 52 let. Nejsou zndmy informace

o rekonstrukci.

Vyméry mistnosti

Tabulka 6 — Vyméry mistnosti (zdroj — vlastni zpracovani)

Ndzev Skutelnd Koeficient Podlahovd
plocha plocha
Predsiri 10,31 m’ 1,00 10,31 m’
Kuchyii 6,51 m* 1,00 6,51 m*
Koupelna 1,71 m* 1,00 1,71 m*
wC 1,12 m? 1,00 1,12 m?
Pokoj 12,70 m’ 1,00 12,70 m’
Pokoj 18,82 m’ 1,00 18,82 m’
Pokoj 13,44 m’ 1,00 13,44 m’
Lodzie 3,50 m® 0,20 0,70 m*
Sklepni kdje 1,30 m* 0,10 0,13 m*
Celkovd plocha 69,40 m* 65,44 m*
Schéma bytu
u r : :
LODZIE POKOJ | PoKo soxos
a == zﬂ | (777777777
K
7 A F

Obrdzek 16 — Schéma bytu v Porubé (zdroj — vlastni zpracovadni)
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Fotodokumentace

Obrdzek 17 — Fotodokumentace bytu v Porubé (zdroj — vlastni zpracovdni)
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2.4 STANOVENI CENY ZJISTENE PODLE CENOVEHO PREDPISU

2.4.1 Stanoveni ceny zjiSténé u bytu v méstském obvodu Ostrava-Jih

Pro stanoveni ceny zjiSténé bylo postupovédno podle § 38 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.,
k provedeni zdkona o ocenlovdni majetku (ocefiovaci vyhldsky), ve znéni vyhlasky
€. 199/2014 Sb., vyhlasky ¢. 345/2015 Sb. a vyhlasky €. 53/2016 Sb. V nésledujici tabulce
(viz Tabulka 7 — Cena zji$ténd) je uveden vypocet této zjiSténé ceny. Detailni vypocet se
zatazenim dil¢ich znaka se nachdzi v piiloze ¢. 5.

Tabulka 7 — Cena zjisténd (zdroj — vlastni zpracovdni)

Zkratka  Popis Vypocet Hodnota Jednotka
Ip Index trhu 5 1,020 Bezrozm.
IT = P6x <1 + PL)
i=1
Ip Index polohy 11 1,090 Bezrozm.
Ip=Px|1+ Z P,
i=2
Iy Index konstrukce 9 0,907 Bezrozm.
a vybaveni Iy = <1 + z Vi) V1o
i=1

7C Zakladni cena Podle prilohy €. 27 tabulky €. 1: 12 116 Ké&/m®
Ostrava 6 — Zdbieh nad Odrou

ZCU Z4kladni cena ZCU = ZCxIy 10 992 Ké&/m’
upravend

PP Podlahova plocha Urcend podle pfilohy €. 1 59,66 m’

CBp Cena Dbytu uréend CBp = PPxZCUxIpxIp 729 075 K¢
porovndvacim
zpusobem

»CP Cena podilu jednotky CP = 300m2x530 K¢& 3313 K¢

na  pozemku dle ., 459000 ke

cenové mapy Ostravy
592

pCP =159 000 ch28 112

pCP = 3313 K¢
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Clp Cena jednotky celkem 732 390 K¢

n
. o, C]P=ZCBi+ pCP
urend porovnavacim _
i=1

zpusobem
. C]p =729075 K¢+ 3 313K¢
po zaokrouhlen{

CJp =732 388 K¢

2.4.2 Stanoveni ceny zjiSténé u bytu v méstském obvodu Poruba

Pro stanoveni ceny zjiSténé bylo taktéZ postupovdno podle § 38 vyhlasky
. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocefiovdni majetku (ocefiovaci vyhlasky), ve znéni
vyhlasky €. 199/2014 Sb., vyhlasky €. 345/2015 Sb. a vyhlasky ¢. 53/2016 Sb. V nasledujici
tabulce (viz Tabulka 8 — Cena zjiSténd) je uveden vypocet této zjisténé ceny podle vyhlasky.
Podrobny vypocet se zafazenim dil¢ich znaka se nachdzi v ptiloze ¢. 6.

Tabulka 8 — Cena zjisténd (zdroj — vlastni zpracovdni)

Zkratka  Popis Vypocet Hodnota Jednotka
Iy Index trhu 5 1,030 Bezrozm.
IT :P6x<1 +ZPL>
i=1
I, Index polohy 11 1,070 Bezrozm.
Ip = Pyx (1 4 Z Pi>
i=2
Iy Index konstrukce 9 0,586 Bezrozm.
a vybaveni Iy = <1 + z Vi) V1o
i=1
7C Zékladni cena Podle prilohy ¢. 27 tabulky ¢. 1: 15071 K&/m?®
Ostrava 9 — Poruba
ZCU Z4kladni cena ZCU = ZCxlIy, 8 830 Ké&/m’
upravend
PP Podlahova plocha Urcend podle pfilohy €. 1 65,44 m’
CBp Cena bytu urend CBp = PPxZCUxIrxlp 636 839 K¢
porovndvacim
zpusobem
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Clp

Cena jednotky celkem
ur¢end porovndvacim
zpusobem

po zaokrouhleni

CJp =

L

CB; + pCP

n

1

CJp = 636839 K¢ + 6 596 K¢

CJp = 643 435 K¢

643 440

K¢
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2.5 STANOVENI CENY OBVYKLE METODOU PRIMEHO
POROVNANI

Pro urCeni ceny obvyklé v jednotlivych obvodech byly vytvoreny databdze byta 3+1
o patnacti bytech. Tyto databaze bytd pro jednotlivé lokality se nachazi v piilohach ¢. 7 a €. 8.
Byty byly vybrany ze zdkladniho souboru (databédze) se kterou se pracovalo v analyze trhu
(kapitola 2.2). Tento vyb&rovy soubor byl z jednotlivych lokalit vybran tak, aby se jednalo o
byty v domech konstruk¢niho systému panelového a aby se plochy porovndvanych byti co
nejvice blizily plochim ocenovanych byti. Jak jiz bylo naznaCeno v teoretické casti, je
lokalita je velmi dalezitym hlediskem pro konec¢nou cenu bytu. Dal$im hlediskem pro zvoleni
do vybérového souboru bylo, abycena uvedena v inzeritu byla vletné provize realitni
kancelafe. V nabidce se také musely vyskytovat informace potfebné k ndslednému urceni

vyse koeficientd K; az K.

V tabulce niZze (viz Tabulka 9 — Porovnédni zdkladniho a vyb&rového souboru)
se nachdzi srovnani prumérnych cen zdkladniho souboru a souboru z ného vytvoreného
(vybérového). V lokalit¢ Ostrava-Jih je =zdkladni soubor tvofen 79byty a lisi

s

se od vybérového souboru 15 byti o pouhé pul procenta. V Porubé tvoii zdkladni soubor
36 bytu a lisi se od vybérového souboru 15 byt o 5,09 procent. Tento vyssi rozdil maze byt
z Casti zpusoben prave timto mensim rozsahem zakladniho souboru.

Tabulka 9 — Porovndni zdkladniho a vybérového souboru (zdroj — vlastni zpracovdni)

Pramérnd cena
Ostrava-Jih Poruba
Zdkladni soubor 12 977 K&/m? 16 716 K&/m?
Vybérovy soubor 13 043 K¢&/m* 15 864 K¢&/m®
e 0,50 % 5.09 %

Pfed samotnym vypoctem piimého porovnani byl proveden Grubbsiv test pro
vylouCeni extrémnich hodnot souboru z porovndvaci databdze. Vysledkem ukdzal, Ze neni
nutné vylucovat zadné hodnoty, Cili do vypoCtu vstupovalo 15 vzorkd bytd pro kazdou

lokalitu. Grubbsovy testy se nachdzi v piilohach ¢. 9 a €. 10.

Vypocet pifimého porovnidni byl proveden v programu MS Excel a nachdzi
se v prilohach ¢. 11 a €. 12. Vypis koeficientd, které byly pouZzity pro stanoveni cen bytd s

jejich zdivodnénim je v Tabulka 10 — Koeficienty odli§nosti.

64



Cena bytu stanovend pfimym porovndnim vychdzi v lokalité Ostrava-Jih 734 271 K¢,
zatimco v lokalité Poruba 955 341 K¢. Odhad ceny obvyklé se zaokrouhlenim na desitky tisic
je v lokalité Ostrava-Jih 740 000 K¢ v lokalit¢ Poruba 960 000 K¢&.

Tabulka 10 — Koeficienty odlisnosti (zdroj — vlastni zpracovdni)

Ndzev

Co parametr zohlediiuje

Kcr — koeficient redukce na pramen ceny

K — koeficient tpravy na polohu

K, — koeficient tpravy na stav a vybaveni

bytu

K; — koeficient Upravy na technicky stav

domu

K, — koeficient upravy na balkén/lodZii

K5 — koeficient tpravy na podlaZi

K¢ — koeficient dpravy na vytah

K; - koeficient udpravy na ndzor

zpracovatele ocenéni

Zda-li se jednd o cenu inzerovanou nebo

realizovanou

N2

N2

ulici nebo na lukrativnéj$i adrese

Zda-li je byt po celkové rekonstrukci, po casteéné

rekonstrukci nebo bez rekonstrukce

Zda-li je budova po castecné rekonstrukci, po

celkové rekonstrukci ¢i bez rekonstrukce

Zda-li se v byté balkén/lodZie nachazi, popripadé
zda-li jich byt md vice nebo jsou prostorné

(%

Zda-li se jednd o posledni podlazi, vyssi, stejné,

niZsi anebo prvni

Zda-li se vytah nachazi ¢i ne a pokud ano, tak

v jakém je stavu

Zda-li se jednd o byt vdruZstevnim nebo

osobnim vlastnictvi
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2.6 VYHODNOCENI

2.6.1 Porovnani cen

V obou piipadech se jednalo o byty dispozice 3+1 v domé panelového konstrukéniho

systému. Na grafech niZe 1ze vidét porovnani cen téchto byta.

955 341

1000000 -
900 000 -
800000 -
700000 -
600 000 - M cena zjisténa
500000 -
400000 -
300000 -
200000 -
100 000 -

0 : .
Ostrava-Jih Poruba

Oblast

732390 734271
643 440

Cenav K¢

cena stanovend pfimym
porovnanim

Obrdzek 18 — Graf porovndni ceny zjisténé a ceny stanovené primym porovndnim
(zdroj — vlastni zpracovdni)

v 2

Ceny u bytu v Ostraveé-Jihu se navzdjem velmi blizi. Cena zjiSténd je mirn€ niZsi
nez cena stanovend piimym porovndnim. U bytu v lokalit¢ Poruba je tomu také tak,
avSak cena zjiSténd je mensi o zhruba 310 000 K¢. Dal$im faktem je, Ze rozdil mezi oblastmi

je vetsi u ceny obvyklé (na trhu) nez u ceny zjiSténé.

960 000

1000000 -
900 000 -
800 000 -
700 000 -
600 000 -
500 000 - M cena zjisténd
400 000 -
300 000 -
200 000 -
100 000 -

0 T .
Ostrava-lih Poruba

Oblast

732 390 740000
643 440

Cena v K¢

cena obvykla

Obrdzek 19 — Graf porovndni ceny zjisténé a ceny obvyklé (zdroj — vlastni zpracovani)
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K naplnéni pfedpokladu z kapitoly 2.2.3, a to, Ze cena v lokalit¢ Poruba bude vySsi

nez v Ostravé-Jihu, doslo z&4sti — cena obvykla je vyssi, cena zjiSténd vSak ne.

2.6.2 Mozné priciny rozdilu u ceny zjiSténé

U ceny zjiSténé vstupuji do vypoctu indexy Iy, Ik, Ir. Tyto indexy jsou tvofeny
jednotlivymi znaky, u kterych se ur€uji hodnoty kvalitativnich pdsem. NiZe budou rozebrany
konkrétni vlivy, slabé a silné stranky ocenovanych bytt, které pusobily na urCeni ceny
zjisténé. Byty si byly v ledasCem podobné a hodnota kvalitativnich pdsem tak u mnoZstvi
znaki byla stejnd — nulova. Z tohoto divodu budou pro zndzornéni rozdilu mezi nimi

rozebréna jen ta kvalitativni pdsma, kterd se u lokalit liSila.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Zde se lokality Ostrava-Jih a Poruba liSily v indexu celkové o jednu setinu. Jediny
rozdil spocival ve znaku I — Situace na dilcim (segmentu) trhu s nemovitymi vécmi. Obéma
lokalitdm bylo pfifazeno kvalitativni pasmo III. — Poptdvka je vyssi neZ nabidka. Toto pasmo
vSak nabizi rozmezi hodnot od 0,01 do 0,06. Lokalité Poruba byla diky atraktivnosti bydleni

Vv

pfipsana o setinu vysS§i hodnota.

Index polohy

U indexu polohy se lokality liSily ve vice znacich. Prvnim z nich byl znak 2 —
Prevazujici zdstavba v okoli pozemku a Zivotni prostredi. U bytu v Ostravé-Jihu bylo diky
tésné blizkosti Avion Shopping Parku (nejvét§iho ndkupniho centra Moravskoslezského
kraje) zvoleno kvalitativni pasmo II. — Obchodni centra. U bytu v Porubé bylo zvoleno
kvalitativni pasmo I. — Rezidencni zdstavba, nebot je dim obklopen obdobnou zdstavbou

bytovych domd.

Dale se lokality liSily ve znaku 8 — Poloha pozemku nebo stavby z hlediska
komercniho vyuZiti. U Ostravy-Jihu bylo zvoleno kvalitativni padsmo III. — Vyhodnd — moZnost
komercniho vyuZiti stavby, nebot bylo vzato v uvahu, Ze se v pfizemi nachdzi prostory,
které byly kdysi vyuZivany jako bistro. Dnes jiZ chétraji a dal§i informace o moZném

pronajmuti nebyly zjiStovany. U bytu v Porubé€ se Zadny obdobny prostor nenachazel.

Index konstrukce a vybaveni

Index konstrukce a vybaveni mél na cenu zjiSt€nou znacny vliv. UZ znak I — Typ

stavby pusobi v obou lokalitach na cenu negativné diky nezateplenym budovam.
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Prvni odliSnost pfichdzi u znaku 3 — Prislusenstvi domu, kdy bylo bytu v Ostrave-Jihu
kvalitativnim pdsmem [II. — PrisluSenstvi zvySujici cenu bytu pti¢teno k dobru velké

parkovaci stani pfed domem s hodnotou 0,10.

Ve znaku 6 — Zdkladni prislusenstvi bytu u bytu v Porubé zapusobila na cenu
negativné pritomnost umakartového jadra. Hodnota kvalitativnitho pasma II. — Umakartové

jddro se poté rovnala -0,10.

Ve znaku 9 — Kriterium jinde neuvedené bylo u bytu v Porubé zvoleno kvalitativni

pasmo IV. — Mirné zvySujici cenu s hodnotou 0,05. Divodem byly nové instalované vytahy.

Velikou vahu vSak m¢l znak 70 — Stavebné-technicky stav. Hodnotou tohoto znaku
se ndsobi soudet viech zbylych znakl zvyseny o 1 (I, = (1 + X7_, Vi)xV;,). U bytu v Porubé
se snoubil Spatny technicky stav bytu s vétSim stafim budovy (52 let). Diky Spatnému stavu
bylo bytu prifazeno kvalitativni pasmo III. — Byt se zanedbanou iidrZbou a hodnota celého
znaku (po vypoctu se stdfim) se poté rovnala 0,63. Index konstrukce a vybaveni se rovnal
0,586. Oproti tomu byt v Ostraveé-Jihu byl ve vyborném stavu a v budové o 11 let mladsi

(stari 41 let). Znak 10 se poté rovnal hodnoté 0,84 a index konstrukce a vybaveni hodnoté

0,907.

Shrnutim této kapitoly je, Ze ackoli se u bytu v Porubé vychdzelo z takika o tfi tisice
vyS$8i zdkladni ceny a podlahovd plocha bytu byla vétsi, byla cena zjiSténd u bytu v Ostrave-

Jihu diky vySe popsanym duvodim o 88 950 K¢ vyssi.

2.6.3 Mozné priciny rozdilu u ceny obvyklé

Pro odhad ceny obvyklé se vychdzelo z pfimého porovnani (viz piilohy €. 11 a &. 12).
U tohoto vypocCtu byly vSechny srovnavaci nemovitosti vyndsobené koeficientem Kcg = 0,90,
nebot’ se nejednalo o realizovanou, ale pouze o nabizenou cenu. Timto se cena poZadovana
redukovala na pramen ceny. Poté byly srovnidvacim nemovitostem pfifazovany hodnoty
koeficienta K;-K7. Pokud byla srovndvaci nemovitost leps$i neZ ocefiovand, byl koeficient
ptiméfené veétsi nez 1 a naopak. Vyndsobenim koeficienti odliSnosti se ziskal index
odlisnosti. Tim se poté vyndsobila cena srovndvaciho bytu. Primér téchto cen byl po

vyndsobeni plochou ocefiovaného bytu vysledkem ocenéni.

Jednotkovd cena ocenlovaného bytu po téchto udpraviach vySla v Ostravé-Jihu
12 308 K¢ a u bytu v Porubé 14 599 K¢. V kapitole 2.2.3 Tabulce 1 byla primérnd cena
v Ostraveé-Jihu 12 977 K¢ (vys$$i) a v Porubé 16 716 K¢ (také vyssi). Jen maly rozdil u bytu
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v Ostravé-Jihu muZe reflektovat situaci, kdy tento byt je ve velmi dobré kondici. Byt je
v soucasné dob¢ v osobnim vlastnictvi a vlastnici v byté bydli a investuji do jeho renovace.
Byt v Porubé je v druZstevnim vlastnictvi a u tohoto bytu je velkd pravdépodobnost,

Ze po jeho rekonstrukci by jeho cena stoupla.

U bytu v Ostravé-Jihu na cenu pusobil negativné fakt, Ze objekt neni po celkové
rekonstrukci. Naopak kladné na cenu pusobilo, Ze se nachdzi v dobré lokalité. U bytu
v Porubé na cenu pusobilo negativné to, Ze se nachdzel v souCasné dobé ve stavu
bez rekonstrukce a s umakartovym jadrem. Oproti tomu kladné pasobila taktéZ dobra lokalita

a balkén s vyhledem do krajiny.
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3 ZAVER

Vramci diplomové priace byla nastudovdna problematika z oblasti ocenovani
nemovitosti. Cdst Teoretickd vychodiska je rozdélena na dvé kapitoly vénované objasnéni
zakladnich pojmt a vysvétleni trznich ocerniovacich piistupi. Kli¢ovym oddilem prace je
Praktickd Cast rozdélend na Sest kapitol. V kapitole Charakteristika lokality je pfibliZena

Ostrava a poté blize oba dva zdjmové obvody Poruba a Ostrava-Jih z pohledu obecnych

informaci o nich, historie vystavby, obanské vybavenosti, dopravy a inZenyrskych siti.

V obséhlé kapitole Analyza realitniho trhu byly popsany vysledky ctyfmési¢niho
sledovani realitni inzerce. Byla vypoctena rozmezi s velmi vysokou pravdépodobnosti
vyskytu hodnot cen byt pro jednotlivé obvody a dispozice byti s naslednym porovnanim
téchto dvou obvodu. Pofizeni bytu vyslo az na vyjimku u bytd dispozice 4+kk vzdy drazsi
v Porubé nez v Ostravé-Jihu, a to v priméru o 19-22 % v zavislosti na konstrukénim systému.
Byla odhadnuta cena obvykla. V pribéhu pozorovani se objevila i dalsi fakta vhodnd k
prezentaci, jako kupiikladu pocet nabizenych bytd, Cetnost jejich prodeje v jednotlivych
meésicich od vystaveni inzerdtu nebo vliv podlazi na cenu bytu. Shrnuti analyzy se nachdzi

v z4avéru kapitoly.

Nasledujici kapitoly se jiz vénovaly konkrétnim ocefiovanym bytim dispozice
3+1 v danych lokalitdich. Byty byly identifikovdny a byla stanovena cena zjiS§ténd dle
vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o oceniovdni majetku (ocefiovaci vyhlaska),
ve znéni vyhlasky ¢&. 199/2014 Sb., vyhlasky €. 345/2015 Sb. a vyhlasky ¢. 53/2016
Sb. Néasledn¢ byla odhadnuta cena obvykld metodou piimého porovndni. V kapitole
Vyhodnoceni jsou tyto vysledky porovndny. U bytu v Ostravé-Jihu je cena zjiSténd velmi
blizkd cen¢ obvyklé. U bytu v Porub€ jsou tyto ceny odsebe podstatné vice vzdileny.
K naplnéni predpokladu vyjddieném v kapitole Analyza realitniho trhu do$lo zC4sti — cena
obvykld je u bytu v Porubé vyssi nez u bytu v Ostravé-Jihu, u ceny zjiSténé je tomu vSak

praveé naopak. Nakonci kapitoly jsou nastinény mozné priciny rozdila cen.

Primdrnim faktorem ovliviiujicim cenu bytu je jeho poloha. I v rdmci jednotlivych
obvodi se mohou nachazet ¢tvrti, které jsou mezi lidmi rizné€ oblibené. MuzZe se napiiklad
stit, Ze v sousedstvi probéhne vystavba ubytovny pro sodidln€ slabé, anebo zprovoznéni
klicové komunikace zplsobujici hluk a prasnost, ¢imz se atraktivita celého mista sniZzi.
Vyhlaska nabizi v Indexu polohy hodné moznosti jak faktor polohy zohlednit. Je moZzné také

vyuzit posledni znak /1 — Vlivy ostatni neuvedené. V této diplomové prici se oba zdjmové
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byty nachdzely v klidné rezidencni Ctvrti v dobré lokalité a byly si tedy v tomto ohledu velmi
podobné. Rozdil nastal pfedevs$im ve stavebné technickém stavu jednotlivych byt a odlisném
stafi objektd. Do budoucna by k porovndni cen bylo nejspiS vhodné rozSifeni vzorku

o ruznorod€jsi byty a ddle pak moznost piistupu ke kupnim cenam namisto nabidkovych.
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