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Abstrakt

Tato diplomova prace fesi posouzeni efektivnosti investice do rekonstrukce bytd pred prodejem s cilem
usnadnit rozhodovani pro investory. Analyza zkouma panelovou soustavu TO6B, ktera je typicka pro
brnénsky bytovy fond ze 70. let 20. stoleti. Studie se zaméfuje na vliv provedeni rekonstrukce na trzni
hodnotu bytu a financ¢ni zhodnoceni investice. Prace zkouma vyhodnost investice dle dispozic ve vztahu
k lokalitdm rliznych méstskych casti v Brné. Ke kazdé mozné dispozici je vypracovana databaze
realizovanych cen. Nasledné jsou dle porovnani stanoveny obvyklé ceny bytd pred a po rekonstrukci.
Polozkovym rozpoctem jsou vypocitany naklady na rekonstrukci bytu a v zavéru prace je provedeno

porovnani a analyza vysledkd dle jednotlivych lokalit.
Abstract

This master's thesis addresses the assessment of the effectiveness of pre-sale apartment renovation as
a means to facilitate decision-making for investors. The analysis focuses on the TO6B panel housing
system, characteristic of the Brno residential portfolio from the 1970s. The study examines the impact of
renovation on the market value of apartments and the financial returns on investment. The research
evaluates the viability of investment based on various apartment layouts in relation to different
neighborhoods within Brno. A database of realized prices is compiled for each potential layout, and
typical pre- and post-renovation apartment prices are determined through comparisons. By utilizing
itemized budgeting, the costs of apartment renovation are calculated, followed by a comparison and

analysis of the results based on individual locations.
Klicova slova
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1 UvoD

Posouzeni efektivnosti investice do rekonstrukce byt pred prodejem je zadanim této diplomové
prace, ktera se i klade za cil zjednodusit rozhodovani investora prfed samotnym prodejem. Stanovenim
uzsiho vybéru dat pro posouzeni vhodnosti rekonstrukce se tato diplomova prace zaméfuje na brnénsky
bytovy fond ze 70. let 20. stoleti. V této dobé v Brné probéhla enormni vystavba sidlist. Tato sidlisté
v rliznych lokalitdch Brna vyrlstala soucasné a jsou podobné atraktivni vzhledem ke svému okoli a

dostupnosti centra Brna, a proto jsou adekvatni volbou ke zvolené porovnavaci metodé.

Prace se zaméfuje na typizované byty panelové soustavy TO6B, které jsou predmétem zkoumani

této diplomové prace.

Dulezitym aspektem pfi rozvaze o prodeji bytu byva, zdali rekonstruovat byt, ¢i nikoliv. Na tuto
problematiku je potieba se divat z riznych Uhli pohledl stran, které vstupuji do pomysiné transakce.
Drobna nebo rozsahlejsi rekonstrukce muze zvysit cenu bytu. Z perspektivy kupujiciho tento zasah miize
mit i negativni dopad. Pomérna ¢ast kupujicich mGze vidét v nezrekonstruovaném bydleni pfilezZitost, Ci
naopak starosti ohledné zafizovani rekonstrukce. Tato faze byva casové i financné naroc¢nd, a proto je u
kazdé nemovitosti nanejvys potreba promyslet, zdali se v daném pfipadé investice do rekonstrukce bytu
vyplati. Tato diplomovéa prace se snazi fesit a zhodnotit kritéria, které cenu bytu ovliviuji. Zavérem

diplomové préace je vystup reseni prodeje bytu pred rekonstrukci.

1.1 VYMEZENI PROBLEMATIKY

Pro nastaveni ramce diplomové prace se zaméfuji na byty v typovych bytovych domech
s podobnym stafi. Konkrétné je studie zamérena na panelovou vystavbu typu TO6B v lokalité Brno. Cilem
prace je analyzovat vliv rekonstrukce na trzni hodnotu bytu a posoudit, zda se investice do rekonstrukce

vyplati z hlediska finan¢niho zhodnoceni.

Pro dosazeni tohoto cile bude provedeno hodnoceni prodanych cen bytl pred a po
rekonstrukci. V rdmci analyzy budou zohlednény rizné faktory, které mohou ovlivnit trzni hodnotu bytu.
Na zakladé téchto faktorl budou formulovany dvé hypotézy, které budou slouzit k ovéreni vlivu

rekonstrukce na trzni hodnotu bytu.
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Hlavni hypotézy stanovené v této prdci jsou:

Nevyplati se investovat do rekonstrukce bytu pro Gcel jeho dalsiho prodeje. Na zhodnoceni trzni

hodnoty bytu nema prilis vliv, jestli je zrekonstruovany nebo neni.

Vyplati se investovat do rekonstrukce bytu pro Ucel jeho dalsiho prodeje. Investice do

rekonstrukce se zhodnotila.

Zvolené metody a analyza vysledkl budou slouzit k ovéreni a potvrzeni ¢i vyvraceni téchto
hypotéz. Vysledky této studie budou mit prakticky vyznam pro majitele byt0, ktefi zvazuji rekonstrukci
pred prodejem, a poskytnou jim relevantni informace pro rozhodovani o vynalozeni naklad na

rekonstrukeci.
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2  RESERSE

Uvedené zavérecné prace jsou blizké k problematice zpracovavané na dané téma.

1. Disertacni prace autorky Petry Piskaté: Vliv nejistoty modelti projekti na investicni

rozhodovani. (Piskata, n. d.)

Tato prace se zabyva analyzou procesu investicniho rozhodovani. Zkouma jednotlivé modely,
které se uzivaji ve fazi planovani, analyzy a hodnoceni investi¢nich projekt(, ale také pfi zavérecném
rozhodovani o realizaci projektl. Vystupem této prace je stanoveni faktor(i a procest, které maji vliv na

rozhodovani.

2. Disertacni prace autorky Romany Sestakové: Analyza vyvoje vystavby a dalsich vlivii na ceny

rezidencnich nemovitosti v konkrétni lokalité. (Sestakova, n. d.)

Disertacni prace reflektuje vyvoj vystavby ve zvolené stfedné velké obci s charakteristickymi
vlastnostmi této obce, kde jsou analyzovany typy vystavby a pak zejména jejich vliv na obvyklou cenu.
Na zakladé vytvorené databaze realizovanych cen bytovych jednotek a zvolené metody je zde tento vliv

vystavby kvantifikovan.

Tyto dvé disertacni prace vkladaji do procesu vyzkumu analyzu ceny ve zvolenych oblastech,

ktera se promita i do této diplomové prace.

3. Autor diplomové prace: David Vasek: Analyza ceny rekonstrukce stavebniho objektu v ramci

stavebniho a realitniho trhu (Vasek, n. d.)

Tato prace se dotykad podobného tématu k vybrané problematice, jelikoz se zabyva hodnocenim,
zda pfi rekonstrukci readlného pfikladu rodinného domu dojde k zadpornému ¢&i kladnému zhodnoceni

vlozené investice.

4. Disertacni prace autora Adama Guzdeka: Sidlisté Lesnd v kontextu casu. (Guzdek, n. d.)

Tato disertacni prace reflektuje vyvoj vystavby sidlisté v méstské casti Brna — Lesna, které je
povazovano za jedno z nejlépe hodnocenych sidlist v Ceskoslovensku. Zména ve vlastnictvi po roce 1989

otevrela také cestu k novym developerskym projektdm na bytové domy.
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5. Disertacni prace autora Karla Struhala: Environmentalni posouzeni rekonstrukci bytovych

doma (Struhala, n. d.)

V této disertacni praci je metoda LCA aplikovana na rekonstrukci obytnych budov. Cést prace se
zabyva studii LCA hodnotici plivodni a renovovany stav bytového domu. Vysledky prace potvrzuji, ze
renovace maji za nasledek snizeni dopad( staveb na Zivotni prostfedi. V pfipadé panelového domu

dosahla primérna Uspora az 17,39 %.

Tyto disertacni prace se zaméfuji vice na samotnou vystavbu a jeji vliv do budoucna.
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3 METODIKA

Prvni ¢ast diplomové prace se vénuje trhu s nemovitostmi a jeho specifikim, a definuje rizné
typy hodnot, potazmo ceny s feSenim problematiky DPH, a k tomu pfislusné zplisoby ocenéni. Na ni
navazuje teoreticka baze komparativnich metod, spolu s predstavenim pouzitych statistickych metod a
subjektivné vybranych cenotvornych faktor(. V dalsi kapitole je blize vymezeny segment zkoumaného
trhu. Zvolena panelova soustava TO6B se nachazi v rliznych meéstskych ¢astech Brna. Tyto soustavy jsou
podminéné morfologii terénu, procesem vzniku, poloze vici svétovym strandm a urbanistickému
nadhledu pfi Gzemnim planovani. V dalsi ¢asti se diplomova prace zaméruje na analyzu databaze vzorkd
vytvofené z nemovitosti v oblastech zajmu a zhodnoceni poznatkd. Pro vSechny lokality je vytvorena
odpovidajici databdze obchodovanych nemovitosti, které jsou v plvodnim stavu nebo prosli
rekonstrukci. Tato databaze obsahuje viechny zakladni typy plvodnich dispozic. Nasledné je databaze
zkoumana z pohledu provedené rekonstrukce a vylouéeni extrémnich hodnot, pro dosazeni optimalniho
vybéru dat. Diplomova prace obsahuje také provedeny polozkovy rozpocet rekonstrukce pro rizné typy
dispozic v programu BUILDpowerS a za pomoci webové stranky ,cenik femesel” dostupné na

www.cenik-remesel.cz. Poté je provedena rekonciliace téchto dat.

Navrzena rekonstrukce odpovida plvodnimu rozlozeni bytu za dodrzeni soucasnych norem a
pravidel navrhovani. Nasledné tyto vysledky porovnava se ziskanymi daty obsazenymi vytvorené
databaze pro oba typy bytd dle stavu rekonstrukce a pro tfi zakladni typy dispozice. V zavéru jsou
shrnuty vysledky zkoumani, diskuze a doporuéeni. Na zavér jsou zde i uvedeny limity pouzitelnosti této

prace pfi rozhodovani o rekonstrukci prfed zamyslenym prodejem bytu.
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4  TEORETICKA CAST

Teoreticka ¢ast této diplomové prace se zaméfuje na analyzu vyvoje panelové soustavy TO6B.
Soustava TO6B je analyzovana z hlediska historického kontextu, tedy jak vznikla a jak se vyvijela v

pribéhu casu. Déale je provedena analyza vyskytu této soustavy v Brné.

Dalsi Cast teoretického vykladu je vénovana konstrukci panelové soustavy TO6B z hlediska

konstrukcnich prvkd, materialt a technologii pouzitych pfi vystavbé tohoto typu panelového domu.

Analyza konstrukce panelové soustavy TO6B je nezbytnd pro porozuméni technickym a
strukturalnim charakteristikdm budov a pro identifikaci pfipadnych omezeni a moznosti v oblasti
rekonstrukce. Tato ¢ast prace prispéje k posileni teoretickych znalosti o panelové vystavbé a presnéjsimu
pochopeni specifik panelové soustavy T06B, coz je klicové pro provedeni analyzy vlivu rekonstrukce na

trzni hodnotu bytu.

4.1 OBECNE INFORMACE

Trh s bydlenim mlzeme rozdélit na tfi samostatné trhy, a to trh bytd v rodinnych domech, trh
bytl v bytovych a ndjemnich domech, a trh bytd v jinych ubytovacich zafizeni. Tato diplomova prace se

zamérfuje na trh byt v bytovych domech, respektive v panelovych domech typu TO6B.

Panelové sidlisté vznikla jako potifeba ekonomického bydleni, zejména po druhé svétové valce.
Diky panelové vystavbé mohla byt uspokojena enormni bytové potifeba za mnohem kratsi dobu, nez
tomu bylo u provadéni zdénych dom(. Dnes jsou panelové domy obecné vnimany jako pozUstatky

socialistické architektury a vystavby, i kdyz idea obytného domu, pochazi jiz ze 30. let 20. stoleti.

V 50. letech v Brné zacaly vznikat mensi soubory bytovych dom(, avSak v té dobé jesté
z cihelného zdiva. Postupné prechéazela vystavba do procesu industrializace a vznikaly tak bytové domy
celorepublikovych soustav (oznacovany T). Domy této rady T, zpocatku byly stale zdéné, ale postupné
jiz zacinali vyuzivat prefabrikat( (Janeckova, 2018). Nasledné vznikaly fady TO1B, T02B a T0O3B. U téchto
novych soustav byl kladen dliraz na planovani, koordinaci a celkovou industrializaci procesu vystavby.
Soustavy TOxB budované prevazné v 60. letech byly stavény jak z cihelnych, tak z betonovych paneld.
Rozdily variant byly v poctu podlazi a od toho zvolenych typ samotnych paneld, pouzivanych u soustav

TOxB. (Liptak, 2016)

V Brné se nachazi vice nez 23 sidlist, které jsou v mnohych smérech revoluc¢ni a zahrnuji i

prfedmétna sidlisté panelové soustavy TO6B budované v 70. letech 20. stoleti.

Bytova potreba v Brné neustale roste, ale vystavba nového bytového fondu je stale pomérné

nepruzna. K tomu pfispiva i fakt, Ze Brno ma jeden z nejstarsich Uzemnich planl u nas, ktery nereflektuje
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dnesni potieby a nové trendy v bydleni. Navic se nyni developerim témér nevyplati nové byty stavét,
jelikoz vstupni naklady prudce vzrostly. Diky vysokym cenam stavebnich praci, stavebnich material{ i
energii spolecné s vysokymi cenami hypotecnich Uvér(i poptavka po vlastnim bydleni poklesla. Coz

dokladaji i statistiky o mnoZstvi poskytnutych hypoték za rok 2022 oproti letem minulym (CBA, 2023).

Nejvétsi stavitelsky boom zaZilo Brno stejné, jako zbytek republiky, pravé v 70. letech 20. stoleti,
kdy bylo v Cesku dokonéeno vice nez 800 000 bytd. V Brné se nachazi k dnesnimu dni cca 209 000 bytd,
z nichZ vice né% 163 000 je pravé v bytovych domech (Cesky statisticky Gfad, 2023).

Na nésledujicim grafu vytvofenym autorem diplomové prace ozna¢eném jako

Graf ¢. 1 Ize vidét velky stavitelsky rozmach v Brné, ktery je nejvyssi pravé v obdobi panelové vystavby

TO6B.
OBYDLENE BYTY V BRNE DLE OBDOBJ VYSTAVBY
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Graf ¢. 1- pocet bytu dle casové osy vystavby

4.2 BYTOVE DOMY NA UZEMi BRNA

Panelové bytové domy predstavuji dlilezity urbanisticky, architektonicky i historicky fragment
své doby. Témé&F tfi miliony obyvatel Ceské republiky dnes Zije v panelovych sidlitich, budovanych od
50. do konce 80. let minulého stoleti dle informaci z archiwebu (dostupny na www.archiweb.cz). Vyvojem
prefabrikované soustavy od pocatku svého vyvoje do jeho konce v polistopadovém obdobi roku 89,
vzniklo v Cesku vice nez 53 stavebnich soustav. Jen v Brné bylo v tomto obdobi vystavéno na vice nez 66
tisic panelovych bytd (dostupny na www.archiweb.cz). Konstrukéni panelové soustavy se vyvijely

celorepublikové a byly modifikovany dle mistnich podminek v krajskych projektovych Ustavech. Masové
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vystavbé panelovych soustav v Brné predchazely experimentalni stavby na Kridlovické a Vinarské ulici,
pro néz vznikly specialni vyrobni linky panell s rozponem konstrukce 3,6 m (panelarny Hrusovany u
Brna, Kufim, Horni Herspice). ZUstala tak moravska metropole u vyvoje soustavy zalozené na rozponu
svislych nosnych konstrukci 3,6 m. Tato konstrukéni soustava byla nazvana B60 a jednalo se v podstaté

o vylepSenou mistni variantu zlinské soustavy G57.

4.3 PANELOVA SOUSTAVA T0O6B

Zacatkem 60. let se zacalo pracovat na nastupci fady G57 — konstrukcni soustavé TO6B, jejiz
vystavba zapodala v prvni tretiné let Sedesatych. Myslenka Jedné konstrukéni soustavy, kterd se
pfizpGsobi vSem krajim a jejich materidlovym zakladnam. Krajské varianty soustavy G57 vznikaly
viceméné nahodou, u TO6B byla tato myslenka vsak hlavnim stavebnim kamenem. Neexistuje proto
7adna vychozi varianta TO6B, z které by vznikaly krajské modifikace. Konstrukce soustavy TO6B, viak byla
vesmés ve vsech variantach stejna. Zacala se totiz stavét jen nékolik let po predchldci G57, kde byly
prevzaty zakladni konstrukéni prvky. Napfiklad jednotny rozpon 3,6 m, ktery byl v té dobé jiz celkem
nedostatecny. Dlvodem zachovéni tohoto rozponu byly panelarny. VSechny panelarny v zemi byly pfi
enormnich nakladech vybudovany teprve par let zpét, jejich masivni prestavby na vétsi rozpon tak
nepfipadaly v Uvahu. Samozrejmé, i tak dochazelo v panelarnach plvodné urcenych pro G57 k Gpravam,
jelikoz konstrukéni soustava TO6B méla oproti G57 odlisné feSenou vétsinu konstrukce. Napfiklad detail
ulozeni stropniho dilce. Jednalo se o nejroziifengjsi typ v té dobé. Redeni obvodového plasté bylo v
kompetenci jednotlivych krajskych projekcnich Ustavd. Napfiklad na Ostravsku se do betonové smési
obvodového plasté pridavala struska, kterad byla odpadnim produktem ostravského hutniho préimyslu.
Soustava T06B byla jednotna pouzitym rozponem nosné konstrukce, a to 3,6 m, kdy vétsinou jednu sekci
domu tvofilo téchto modulll 5. Jedna se o pficny nosny systém s predsazenym obvodovym plastém.

TO6B byla i tvofena typem vézového domu, kde se schodisté a vytahy nachéazely prisazeny k fasadé.

Soustavy TO6B a TO8B oproti G57 konecné disponovaly i byty o tfech a Ctyfech pokojich, a tak

do poloviny sedmdesatych let celorepublikové prevladly a vytlacily plivodni soustavu G57 (ESTAV.cz).

Dle kraju a mést, zobrazenych na Obrazek 1 ve kterych byla soustava pouzivana, mizeme
naleznout rdzné varianty soustavy TO6B. Celkové vsak existuje na desitky typ( TO6B, stavalo se, Ze v

jednom mésté bylo vyprojektovano dokonce vice typl této soustavy. (ESTAV.cz).
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Obrdzek 1 - schéma typl soustav TO6B, dle prislusnosti dostupné z (www.panelakyinfo.cz)

T06B-KDU

Konstrukéni soustava TO6B-KDU v Brné tvofi podstatnou &ast bytového fondu. Velky vyskyt je i
v méstech kolem Brna a obecné celém tehdejsim Jihomoravském kraji. Panelové domy TO6B-KDU tak
najdeme i na vétSiné Uzemi dneSniho kraje Vysocina a Zlinského kraje, které k plvodnimu
Jihomoravskému kraji patfily. Patfila k nému i mala ¢ast dneSniho Olomouckého kraje (napfr. Prostéjov),

proto i zde mizeme nalézt panelové domy TO6B-KDU (www.panelakyinfo.cz).
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Obrdzek 2 - Typickd fasdda TO6B-KDU dostupné z (www.panelakyinfo.cz)

Obréazek 2 predstavuje typickou fasadu panelové soustavy T06B, jak je vidét fasada je rytmicka,
ale nepravidelna, v tomto pohledu vidime usporadani bytl (zleva) dvé okna bytu 3+1, dvé okna bytu

1+1 a jedno okno bytu 2+1 a tyto moduly se opakuji. Kazdy byt méa jednu lodzii pfipadné balkon.

Stropni panely byly vyrdbény o tl. 120 nebo 150 mm. Sténové panely byly vyrabény v tloustce
140 nebo 150 mm. U vétSiny variant soustavy TO6B jsou lodzie nebo balkony, v jednotlivych krajskych
variantach se lisi hloubka lodzie a jeji zapusténi. Konstrukéni vyska podlazi byla 2,8 metru se svétlymi
vyékami 2,62 nebo 2,65 m, dle tloustky stropnich paneld (Cechova, 2015). U této soustavy se oproti
predes|é soustavé G57 vylepsily tepelné-izolaéni vlastnosti fasadnich paneld, aby nevznikaly v interiérech

kondenzaty a plisné. Koncem 60. let se zacaly pouzivat sendvicové obvodové panely s polystyrenovou
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http://panelaky.info/wp-content/uploads/2020/01/Kraje-1960-T06B.png

izolacni vlozkou, nejprve o tloustce 35 mm, v sedmdesatych letech o tloustce 50 mm a u konce panelové
vystavby nékteré systémy byly doplnény az o 100 mm polystyrénu (Hubatova-Vackova et al., 2018).
Jihomoravska varianta TO6B-KDU méla pred tepelné technickou revizi obvodovy plast’ jednovrstvy ze
struskokeramzitbetonu, poté panely tvofily sendvic o tl. 340 mm (160 mm Zelezobeton + 80 mm tepelna

izolace + 100 mm Zelezobeton). Lodziové stény byly stejné jako pracelni.

Na obrazku oznaceném jako Obrazek 5 je vidét schéma typické radové sekce TO6B s péti moduly
o rozponu 3,6 m. Nosné stény se nachazi v pficném sméru, podélné vyztuzeni je feSeno ve stfedni ¢asti
sekce (mezibytova pricka) oddélujici byt o dispozici 1+1 od prostoru vertikalni komunikace a bytu o
dispozici 2+1. Nenosné pficky maji 60 nebo 80 mm. Obvodovy plast’ je nenosny (s vyjimkou §titd) a

souvrstvi plasté existuje v mnoha provedenich.

Vnitini pficny nosny systém ZtuZujici sténa v podélném sméru Nenosné pricky

e — —— =
| |
% r

Obrdzek 3 - Schéma typického podlazi TO6B-KDU - viastni zpracovani

Diky stejnym rozpont konstrukce vznikali jednotné dispozice napfi¢ Brnem o pfiblizné stejnych

m? viz nasledujici graf Graf ¢. 2vytvoren autorkou této prace oznacen jako Graf ¢. 2 - Primérny pocet m2
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soustavy TO6B dle zkoumané lokality. Mirné nuance mohou byt zplsobeny jinou podobou této panelové

soustavy nebo chybou databaze prejimajici informace z provedenych transakci.

Prdmérny pocet m? soustavy TO6B dle zkoumané lokality
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Graf ¢ 2 - Primeérny pocet m? soustavy TO6B dle zkoumané lokality

4.4 ROZDELENi BRNENSKYCH SIiDLIST DLE PANELOVE SOUSTAVY

Brnénska sidlisté budovana od zacatku 50. let 20. stoleti doznaly v priibéhu let mnohych promén
a modernizaci, avSak nékteré typy soustav prezily az do dnesnich dni. Nasledujici seznam sidlist
nachéazejicich se v Brné obsahuje prehledné rozclenéni panelovych soustav dle typu a obdobi vystavby
zjisténé informace jsou prevzaty z disertac¢ni prace Ing. arch. LukaSe Pecky a webové stranky

www.brunn.cz (Pecka, Brno, 2013; Balich VUT Brno, 2019).

Sidlisté Bohunice

- Panelova soustava T06B, B70

- Zbudované v letech 1973 — 1983, architekti Jaroslav Ryska a Pavel Krchnak
Sidlisté Bystrc

- Panelova soustava T06B, B70

- Zbudované v letech 1971 — 1988, architekt Zdenék Michal
Sidlisté Cernd Pole :

- Panelové soustava B60-Stefanikova ctvrt
- ulice Bieblova, ndm. SNP aj, zbudované v letech 1960 - 1967, architekti FrantiSek Zounek,

Miroslav Dufek aj.
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Sidlisté Julianov
- Panelova soustava G57, B60

- Zbudované v letech 1960 — 1967, architekti Pavel Krchnak a Miroslav Dufek

Sidlisté Jundrov

- Panelova soustava TO6B

- Zbudované v letech 1968 — 1972, architekt Zdenék Michal

Sidlisté Kamenny vrch

- Panelova soustava B70

- Zbudované v letech 1986-1991, architekti F. Koci, J. Rubas, M. Kolofik

Sidlisté Kohoutovice

- Panelova soustava T0O6B

- Zbudované v letech 1972 — 1987, architekti Frantisek Koci a Jaroslav Cerny
Sidlisté Komdrov

- Panelova soustava T0O6B

- Zbudované v letech 1981 - 1983, architekt — J. Lakoma
Sidlisté Komin

- Panelova soustava T06B, prototyp B70
- Zbudované v letech 1973 — 1980, architekti Frantisek Koci a Jifi Zaplatil

Sidlisté Kralovo Pole

- Panelova soustava T0O6B

- Zbudované v letech 1968 — 1976, architekti Ladislav Volak a FrantiSek Zounek
Sidlisté Lesna

- Panelova soustava typu B60 pozdéji TO6B vzor "Zabovresky"
- Zbudované v letech 1962 — 1970, architekti F. Zounek, V. Rudis, M. Dufek, L. Volak

Sidlisté Lisen

- Panelova soustava B70

- zbudované v letech 1962 — 1970, architekti Viktor Rudis, Frantisek Zounek aj.
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Sidlisté Medldanky

- Panelova soustava TO6B
- Ulice Jablonova, Kamanova, Podpérova aj. Budovano v letech 1947-1970, architekti Bohuslav
Fuchs a Jan Dvorak. TO6B
Sidlisté Novy Liskovec
- Panelova soustava T06B, B70
- Zbudované v letech 1978 — 1981, architekti F. Ko¢i, M. Kolofik
Sidlisté Reckovice
- Panelova soustava TO6B

- Zbudované v letech 1969 — 1980, architekti Vilém Kuba, Pavel Krchnak aj.

Sidlisté Slatina

- Panelova soustava TO6B

- Zbudované v letech 1977 — 1980, architekt L. Pastrnek
Sidlisté Stard osada

- Panelova soustava TO6B

- Zbudované v letech 1973 — 1979, architekti B. Adamik, J. Kurfiirst

Sidlisté Staré Brno — sever

- Panelova soustava B60
- ulice Veletrzni, Vystavni aj, zbudované v letech 1961 — 1965, architekti FrantiSek Kodi,

Miroslav Dufek.
Sidlisté Staré Brno — jih
- Panelova soustava B60 (prototyp T08B)

- ulice Videnska, Jilova aj, zbudované v letech 1960 — 1968, architekti Milan Steinhauser,

Miroslav Dufek aj.,

Sidlisté Stary Liskovec

- Panelovéa soustava B70

- Zbudované v letech 1972, Brnoprojektem

Sidlisté Vinohrady

- Panelova soustava B70

- Zbudované v letech 1981 — 1989, architekti Miroslav Dufek, Jan Dolezal aj.
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sidlisté Zabovresky
- Panelova soustava TO6B vzor ,Zaboviesky”

- ulice Zborovska, Jindfichova, Korejska aj, zbudovano v letech 1950-1956, architekti Josef Luc

a Vitézslav Unzeitig

sidlisté Zabovresky Il

- Panelova soustava T06B vzor ,Zaboviesky”

- Zbudované v letech 1966 — 1980, architekti Michal Steinhauser, FrantiSek Durda aj.

Obrazek 4 — Viyskyt panelové soustavy TO6B

Z historického hlediska si mizeme povsimnout, Ze na obrazku oznaleném jako Obrazek 4,
vyznacené méstské Casti predstavuji rostlou strukturu mésta. Tak, jak se mésto rozsifovalo, tak i panelova

soustava TO6B obklopovala centrum Brna a $ifila se do okoli.
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Nasledujici graf vytvoren autorkou této prace oznaden jako Graf ¢. 3 zobrazuje pocet obydlenych domd

dle statistiky z CSU z roku 2021 za obdobi vystavby ve zkoumanych méstskych ¢astech.
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5 SPECIFIKACE NEMOVITOSTNIHO TRHU

Pro blizsi specifikaci trhu nemovitosti je potreba definovat predevsim pojem nemovitd véc. V
novém obcanském zakoniku &.89/2012 Sb. § 498, je definovano, ze ,Nemovité véci jsou pozemky a
podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim, jakoZ i vécnd prava k nim, a prdva, kterd za nemovité
véci prohldsi zakon. Stanovi-li zdkon, Ze urcitd véc neni soucdsti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést
z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovitd. Veskeré dalsi véci, at je jejich podstata

hmotnd nebo nehmotnd, jsou movité.”

Trh nemovitosti je misto, kde se obchoduji pozemky, domy, byty a dalSi nemovité véci a prava
k nim. Zde dochézi ke stfetu subjektl nabizejicich nemovitost (prodavajici, pronajimatelé) se subjekty
poptavajicimi nemovitost (kupujici, ndjemci). Na zakladé tohoto stfedu dochazi ke tvorbé trznich cen a
jsou realizované jednotlivé obchodni transakce. Trh mlze vykazovat i trendy v oblasti nemovitosti, které
formuji nabidku a poptavku. Trh nemovitosti je specificky ve své jedinecnosti, nepfemistitelnosti, dlouhé
Zivotnosti, avSak u nas je Casto determinovan svou netransparentnosti a nelplnymi informacemi, které

zkresluji pohled.

Trh nemovitosti mGze byt ovlivnén rGznymi makro a mikroekonomickymi faktory, jako je
ekonomicka situace v zemi, Urokové sazby, dostupnost hypoték, mira inflace a mnoho dalSich faktord.
Mikroekonomickymi faktory, které ovliviuji cenu bytu se nazyvaji cenotvorné faktory, témi jsou napriklad
lokalita, uzitna plocha, podlazi v domé, vybaveni vytahem, orientace oken, dispozice, balkén, lodzie
pfipadné terasa, vyska stropd, pfidruzené prostory jako sklep nebo komora, dostupnost parkovani nebo
hromadné dopravy a dalsi. Jelikoz reality jsou heterogenni, respektive pfi porovnani dvou identickych
bytll dojdeme k zavéru, Ze maji nestejnou polohu, orientaci oken, podlazi atp. Vzhledem k témto

podminkam je z pohledu ocenovani nemozné urcit cenu nemovitosti rovhocenné.

Technicky stav, konstrukce nemovitosti, architektonicky vyraz, ob&anskéa vybavenost, sluzby, stafi

nemovitosti, typ vlastnictvi, pfistupové cesta, omezeni vlastnickych prav.

Jak jiz bylo zminéno, dilezitymi faktory pro tvorby ceny bytl je mimo jiné i technicky stav,

konstrukce, popf. architektonicky vyraz.

5.1 ZAKLADNi POJMY

Byt

Byt je dle vyhlasky ¢. 501/2006 Sb. ke stavebnimu zakonu a rovnéz v ocenovaci vyhlasce

definovan jako ,soucdst bytového domu, ve které vice neZ polovina podlahové plochy odpovida
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poZadavkum na trvalé rodinné bydleni a je k tomuto ucelu urcena.” (Zakon ¢. 501/2006 Sb., o

elektronickych komunikacich)

5.2 DRUHY VLASTNICTVi

V Ceské republice existuji rdzné formy vlastnictvi nemovitosti, nejcastéji se setkame
s vlastnictvim fyzické osoby, které dle CSU (Cesky statisticky Gfad, 2023) v roce 2021 vlastnily 88,3 %
vsech obydlenych domd. Néasledné ,spoluvlastnictvi vlastnikl byt(”, které vlastnily kolem 7,4 % a nejnizsi
cast tvofily domy ve vlastnictvi bytovych druzstev, obci a statu, které zaujimaly dohromady jen 2,3 %
domovniho fondu. Rozlozeni rGznych forem vlastnictvi je znazornéno na nasledujicim grafu

zpracovanym autorkou diplomové prace oznacenym jako Graf ¢. 4.
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Graf ¢. 4 - vlastni zpracovani

5.2.1 Osobni vlastnictvi

Jedna se o nejéastéjsi formu vlastnictvi nemovitosti. V takovém pripadé je vlastnik, popfipadé
skupina vlastnik(i zapsana v katastru nemovitosti. Tento vlastnik, ¢i vlastnici maji plné pravo vlastnit,
uzivat, prodat nebo pronajmout svou ¢ast nemovitosti. Patii sem i spolecenstvi vlastnik(, které upravuje
vztah jednotlivych vlastnikd ve spole¢nych budovach a jejich podilové spoluvlastnictvi. Vlastnici
jednotlivych byt jsou spoluvlastniky spolecnych prostor, jako jsou napriklad, chodby, pldy, kocarkarny
nebo zahrady, a sdili odpovédnost za Udrzbu a spravu téchto spolecnych oblasti. Koupé nemovitosti
do osobniho vlastnictvi je mozno financovat i hypotékou v pfipadé zajisténi bytové potreby, a proto je

po nich i nejvyssi poptavka. Nasledkem je pak vysoka cena.
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5.2.2 Druistevni vlastnictvi

Druhym nejrozsifenéjsim typem je vlastnictvi druzstevni, kde vlastnikem druzstevniho bytu neni
fyzickd, ale pravnickd osoba. Bytové druzstvo je na katastru nemovitosti uvedeno jako vlastnik, a
disponuje tak vSemi vyhodami i povinnostmi spojenymi s vlastnictvim nemovitosti. Kupujici si tedy
nekupuje byt, ale druzstevni podil, ktery je ze zakona spojeny s pravem na najemni smlouvu na dobu
neurcitou a pravem prevést svij podil na kohokoliv, kdo splfiuje podminky stanov pro pfijeti za ¢lena
bytového druzstva. Cena druzstevnich bytd je zpravidla niz$i nez u byt v osobnim vlastnictvi.

Nevyhodou je, Ze bez souhlasu druzstva se nesmi bytova jednotka prodat, pronajmout ¢i zastavit.

5.2.3 Najemni vlastnictvi:

Vlastnik nemovitosti pronajima nemovitost ndjemci za Uplatu, kterou se zdrzuje prava na uzivani
a poskytuje tim najemci pravo uzivat nemovitost. Najemce vSak nema trvalé vlastnické pravo. Najemni
byt mGze byt obecni, statni nebo soukromého vlastnika. Najemni vztah z(istava zachovan i pfi zméné

vlastnika nemovitosti.

5.3 OCENENi HODNOTY NEMOVITOSTI

V soucasném platném zakoné o ocenovani majetku je uvedeno, Ze pokud tento zakon nestanovi
jiny zplsob ocenovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou cenou. Postup ocenéni je vyobrazen na

Obréazku oznaceném jako Obrazek 5

Problematika zahrnuti DPH pfi stanovovani cen je nedilnou soucasti oceriovani, proto je

shrnuta v nadchazejicich typech cen.

potieba ocenéni (zplisob odkazu v jiném predpisu)

[
"obvyklou cenou dle § 2 odst. 2
Z0M"

obvykld cena lzde
urcit (porovnavaci
zplsob sjednanych

OBVYKLA CENA

obvykla cena nelze
uréit
cen)

"dle zdkona o cefiovdni majetku &.
151/1997 Sb. (ZOM)"

ZOM stanovi ZOM nestanovi

(zejména movité véci)

(nemovité véci, vécna
bfemena a jiné)

"Zjisténou cenou dle § 2 odst. 7
ZOM"

pokud ZOM ocenéni zjisténou
cenou pro denou véc umoiiiuje

ZNISTENA CEN

Obrdzek 5 — Schéma postupu ocenéni
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5.3.1 Cena obvykla

Cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného, popripadé obdobného majetku v tuzemsku
ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomér(i prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, dlsledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi
zvlastni hodnota pfikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena
vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim. (ZAKONY PRO LIDI,

1997)

Podkladem pro tuto metodu jsou ceny jiz obchodovanych nemovitosti, realitni inzerce, cenové

mapy, vlastni databaze ¢i dlouhodobé databaze internetovych spolecnosti.

DPH

Pokud se jedna o urovani ceny obvyklé, je pfi dodrzeni pozadavku porovnatelnosti cen pouze
na znalci (zpracovateli ocenéni), jaké ceny do porovnavanych vzorkl zahrne, zda vyhradné s DPH, nebo

bez DPH (Ministerstvo financi CR, 2022)

5.3.2 Trzni hodnota

V odlvodnénych pfipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, se ocenuje majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni predpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji

na trzni hodnotu vliv. Dlvody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

Trzni hodnotou se rozumi odhadovana castka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba
sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku
uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran
jednala informované, uvézlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro Uclely tohoto zékona
rozumi, ze Ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a

jednaji vzajemné nezévisle. (ZAKONY PRO LIDI, 1997)

Trzni hodnota se pouzije jako nahradni zplsob ocenéni, zejména v pFipadech, kdy nelze pro
urceni obvyklé ceny zjistit skute¢né realizované ceny (kupni ceny) dostatecného poctu vzorkl
srovnatelnych véci vzhledem k jedinecnosti této véci nebo z dlivodu, Ze se s ni v dané lokalité a case

zatim neobchodovalo.

35



Trzni hodnota se urcuje zpravidla na zakladé vybéru z vice zplsobul ocenovani (zejména zplisobu
porovnavaciho, nakladového a vynosového), dle toho, ktery je pro dany ucel nejvhodnéjsi. Dulezité je
volbu pouzitého zplsobu a metod ocenéni radné odlvodnit a uvést, proc nelze jiné zplsoby ocenéni
aplikovat, nebo proc jsou pro dany pripad tyto zplsoby ocenéni méné vypovidajici ¢i méné vhodné.
Idedlnim stavem je pak pouziti vice zplsobU ocenéni, jejichz vysledky se blizi stejné hodnoté. Principem
trzniho ocenéni je podivat se na véc ze vSech moznych Uhll a na zakladé odldvodnéni vybrat ten nejvice

odpovidajici Ghel pohledu. (MINISTERSTVO FINANCI CR)

DPH

Je pouze na zpracovateli ocenéni, zda se s ohledem na pozadavky zadani rozhodne urcit trzni
hodnotu s DPH nebo bez DPH. Tomu pak musi odpovidat ¢i musi byt pfizplsobeny veskeré vychozi a

vysledné udaje.

5.3.3 Trznicena

Skutecné vytvorena cena na trhu transakci mezi kupujicim a prodavajicim v konkrétni okamzik.

Je to rovnovazna cena, kterd vyrovnava nabidku a poptavku.

5.3.4 Mimoradna cena

Mimoradnou cenou se rozumi cena, do jejiz vyse se promitly mimoradné okolnosti trhu, osobni

pomeéry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

5.3.5 Cena zjisténa

Cena urcena podle zakona jinak nez obvykla cena, mimofadnéa cena nebo trzni hodnota, je cena
zjisténa. Zpusob urceni ceny zjisténé zverejiiuje Ministerstvo financi formou ocerovaci vyhlasky na
zakladé analyzy a statistického zpracovani realizovanych prevodd nemovitych véci. Zplsob urceni ceny
zjisténé se zpravidla stanovi a zverejnuje pro konkrétni kalendarni rok. Urceni ceny zjisténé je provadéno
na netrznim zakladé oproti trznimu ocenovani. Netrzni zaklad v rdmci ocerovani dle cenovych predpisd
se aplikuje jako srovnavaci hladina ve vztahu k realizovanym kupnim cendm (v nékterych pripadech) pfi
fizeni o vyvlastnéni, pfi prevodech majetku (pokud se prevodu Ucastni stat a pfi dariovém fFizeni).

(MINISTERSTVO FINANCI CR)
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DPH

Z vydané judikatury NSS vyplyva, ze cenu zjisténou (uréenou jakymkoli zplsobem) je treba
povazovat za cenu bez DPH. Je tedy evidentni, Ze zji$téna cena nemovité véci v daném smyslu (jak je z
predmétné judikatury zfejmé) nezahrnuje DPH, plynouci ze zakona €. 235/2004 Sb., o dani z pfidané
hodnoty, nebot zjisténa cena se urcuje i pro jiné Ucely nez je prodej, tzn. takové, které nejsou predmétem

DPH. (Ministerstvo financi CR, 2022)

5.3.6 Jednotkova cena

Jednotkovou cenou se rozumi cena za mérnou jednotku, napfiklad m?, m3. Ziska se podilem ceny
za cely objekt se zvolenou mérnou jednotkou. Jednotkova cena se v praxi uzivd pro porovnavani

neidentickych vzork( databaze a vétsinou se v oblasti realitniho trhu udéava v jednotkach K¢/m?2.

5.4 ZAKLADNi METODY OCENOVANI NEMOVITEHO MAJETKU

Pfi ocenovani majetku musime zvolit vhodnou metodu, kterd zohlediuje podstatna fakta a
podminky nemovitosti. Podle toho se urcuje nejvhodnéjsi metoda odhadu nemovitosti dle ZOM ¢.

151/1997 Sb. (ZAKONY PRO LIDI, 1997)
Metody pro vytvoreni cenového odhadu:

- Naékladovy zplsob
- Vynosovy zpUsob

- Porovnavaci zplsob

5.4.1 Nakladovy zplisob

Nakladovy zpUsob ocenéni véci vychazi z vyjadieni nakladl, které by byly zapotfebi k pofizeni
obdobné (srovnatelné) véci v daném misté a Case. Existuje nékolik zakladnich metod zjisténi vychozi

hodnoty stavby pri nakladovém ocenéni, ale vétsinou se pouzivaji nasledujici zpUsoby:

individualni cenova kalkulace,

- podrobny polozkovy rozpocet,

- metody agregovanych polozek,

- propocet ceny (podle tzv. technicko-hospodafskych ukazateld THU,),

- zjisténi vychozi ceny staveb nakladovym zplsobem podle OV, bez pouziti koeficientu

prodejnosti (respektive koeficientu Upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu pp).
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(MINISTERSTVO FINANCI CR)

5.4.2 Vynosovy zpusob

Vynosovy zplsob ocenéni véci reprezentuje Cisté ekonomicky pohled na vlastnictvi véci, jako
véci, kterd ma prinaset vynos. Vynosova hodnota véci je dana velikosti kapitalu, ktery pri ulozeni na
danou Urokovou miru (miru kapitalizace) by v budoucnu umoznoval vyplatit takové castky, které by byly
rovny vynostm, jez by pfinasela predmétna véc. Lze tedy prohlasit, Ze vynosova hodnota véci je souctem
diskontovanych (odurocenych) predpokladanych budoucich distych vynos( z jejiho pronajmu.

(MINISTERSTVO FINANCI CR)

5.4.3 Porovnavaci (komparativni) zptsob

Podle zédkona o ocenovani majetku, jednim ze zplsobU ocenovani je porovnavaci zplsob, ktery
vychazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym, nebo obdobnym predmétem a cenou sjednanou pfi

jeho prodeji. V zasadé je tvoren tfemi etapami:
Pripravna faze: - Sbér informaci
Porovnavaci faze: - Vybér vzorkd
- Volba vhodného zplsobu a jednotky porovnani
- Nalezeni cenotvornych diferenci
- Vybér a aplikace vhodného typu porovnavaci analyzy
ZavérecCna faze - Vyhodnoceni dil¢ich vysledki

- Vysledné prezentace zavéru
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6 PRIPRAVA NEMOVITOSTI NA PRODE)

Pred prodejem nemovitosti je vhodné zvazit potrebné Upravy a zasahy do objektu. Je dllezité
posoudit navratnost investice, ktera je spojena s casem a finanénimi prostfedky, a zda tyto naklady
pfinesou zisk pfi prodeji. Prezentace prodeje ma také vyznamny vliv na Uspésnost prodeje. Existuje
nékolik zplGsobd, jak ovlivnit nakupni chovani potencialnich kupujicich. Timto prostfedim se rozumi

vsechny faktory, které ovliviuji a obklopuji zajemce o byt béhem nakupniho procesu.

Pri tvorbé inzerce je klicové vytvofit iluzi pfijemné atmosféry. Atmosféra mista je dllezitym
souborem faktor(, které ovliviiuji celkovy dojem spotrebitele. Potencialni kupujici pfichazi s ocekavanim
uspokojit své potreby a na zakladé studia sdilenych hodnot, osobnostnich preferenci, sociadlniho
postaveni, spolecenskych trendl a kulturnich predpokladl Ize relativné presné urcit spotrebitelovy

predstavy o idedlnim nakupnim misté (Kacen, Hess & Walker, 2012, s. 578-588).

Dilezité principy pfipravy nemovitosti pfed prodejem zahrnuji udrzovani Cistého prostredi.
Otevrené a Cisté prostory pozitivné ovliviuji psychologii potencialnich kupujicich, a proto se v poslednich
letech kladl ddiraz na kvalitni homestaging. Kvalitni homestaging se opira o zasady stfidmosti a vytvareni
pfijemného prostiedi. Toho lze dosdhnout odstranénim nadbytecného nabytku, vymalbou, odstranénim
zavésl a pouzitim neutralnich barev, které plsobi pozitivné na psychiku. Naopak "sterilni" prostredi je
vhodné doplnit o pfirodni prvky a vhodné osvétleni. Vyuziti doplnkd, jako jsou kvétiny, pfispiva k vyssi
kvalité prezentace nemovitosti. Pfi prodeji je také mozné zvysit atraktivitu nemovitosti pomoci

vizualizace rekonstrukce nebo pfipadné vyrizenim stavebniho povoleni. (Kuhn,2016)

Vyhodou prodeje nemovitosti je také zaméreni na cilové skupiny. V pfipadé, Ze kupujici nema
Cas nebo zajem provadét rozsahlejsi rekonstrukci bytu, mize byt vyhodné provést tuto rekonstrukci pred

prodejem.

Virtualni prohlidky jsou také vyznamnym prvkem pfi prezentaci nemovitosti. Lidé jiz ¢asto nejsou
spokojeni pouze s fotografiemi a potrebuji si udélat co nejrealnéjsi predstavu o nemovitosti. Virtualni
prohlidky Setfi cas, jak potencialnim kupujicim, tak majitelim, zejména pokud se jedna o hledani bydleni

ve vzdalenéjsich lokalitach (Gibler & Nelson, 2016).
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6.1 FAZE REKONSTRUKCE

Pred zahajenim samotné rekonstrukce je nezbytné urcit nékolik dllezitych krok, které zajisti
spravny prabéh a dodrzeni predepsanych postupl. Tato faze se nazyva predinvesticni nebo také faze

pfiprav. V této fazi se vykonavaji nasledujici povinnosti

6.1.1 Faze predinvesticni (faze priprav)

Povinnosti béhem a pred rekonstrukci

Oznameni SVJ (Spolecenstvi vlastnik(i jednotek) a ziskani souhlasu druzstva (v pripadé
druzstevniho bytu): Pfed zahjenim rekonstrukce je nutné informovat Spolecenstvi vlastnikl jednotek o
planovanych pracich. V pfipadé druzstevniho bytu je navic potreba ziskat pisemny souhlas pfislusného

druzstva.

Plan rekonstrukce

Je dllezité vytvorit Casovy plan, ktery stanovuje postup jednotlivych praci a jejich terminy. Plan
by mél obsahovat i navrh financ¢niho rozpoctu, aby bylo mozné pfedem odhadnout naklady spojené s

rekonstrukci.
Staticky posudek

Pokud je planovano zasahovani do nosnych konstrukci nemovitosti, je nezbytné ziskat staticky
posudek od odborného statika. Tento posudek zajist'uje, Ze pfi provedeni rekonstrukce budou dodrzeny

pozadavky na bezpecnost a stabilitu budovy.
Ohlaseni nebo stavebni povoleni

V zavislosti na rozsahu a charakteru planovanych Uprav je potfeba bud’ ohlasit rekonstrukci na
pfislusny stavebni Gfad a informovat sousedy v bytovém domé (v pfipadé mensich Gprav), nebo ziskat
stavebni povoleni (v pfipadé rozsahlejsich rekonstrukci, které zasahuji do nosnych konstrukci nebo méni
dispozici nemovitosti). Stavebni povoleni je vydavano pfislusnym stavebnim Ufadem po projednani

projektové dokumentace.
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6.1.2 Faze investicni (provadéci)

Faze investicni je klicovou casti rekonstrukce, kdy dochazi k realizaci planovanych stavebnich
praci a Uprav. V této fazi se vykonavaji nasledujici popsané c¢innosti (ndvaznost uvedenych praci je
uvedena v pfipadé, Ze prace na sebe navazuji kontinualné i kdyz je mozné, aby nékteré pracovni Cety se

podilely na rekonstrukci soucasné)

1. Bouraci prdce

Nevhodné prvky stavajicich konstrukci pro provedeni navrhu se odstrani a odvezou na skladku.
Patfi sem kompletni demontéaz zafizovacich a povrchovych predméti vcetné koupelnového jadra a

zarubni, odstranéni naslapnych vrstev v pfipadé provadéni novych podlah.

2.  Vystavba novych konstrukci

V této fazi se provadi vystavba novych konstrukci dle planu rekonstrukce, vyrovnani podkladu

pro podlahoviny a snizeni podhled( v celém byté.

3.  Vzduchotechnika

Provadi se instalace odvétrani pro koupelnu, WC a digestorfe, aby byla zajiSténa spravna

ventilace.

4. Vodoinstalace
V této fazi se provadi rozvody vody a odpadll v celém byté, véetné koupelny a WC. Zajistuje se
tak sprédvné napojeni sanitarniho vybaveni.
5.  Elektrické rozvody

Priprava elektrickych rozvod( v celém byté vcetné tfifazové elektroinstalace pro indukéni varnou

desku, v pfipadé potreby. Je také nutné zajistit doc¢asnou elektfinu pro potreby stavebnich praci.

6. Omitky

Pokud je potfeba, provadi se pouze oprava stavajicich omitek po zapraveni elektroinstalace

nebo aplikace novych omitek po predeslém odstranéni starych omitek.
7. Obklady a malirské prdace

Po vyrovnani pivodniho podkladu se provadi pokladka obkladl a dlazby v koupelné a na WC.

Déle se provadi vymalba celého bytu bilou barvou.
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8.  Plynova pfipojka
V pripadé, ze je pfi rekonstrukci pocitano s plynovym spotrebicem, je potieba zajistit privod
plynu k danému spotfebici nebo tuto pfipojku pfipadné zaslepit, pokud nebude vyuZivana.
9. Topeni

Priprava rozvodU pro instalaci topeni (v pfipadé této diplomové prace se jedna o otopnou soustavu pro

koupelnu)

10. Polozeni podlahy

Po provedené nivelaci podlahy celého bytu je mozna pokladka nové podlahy, u bytl se
doporucuje vyuzit podlahu, kterd tlumi prenos vibraci a hluku, pfipadné tlumici vrstvu pod naslapnou

vrstvou podlahy.

11. Interiérové dvere a zarubné

Demontaz a osazeni vchodovych dvefi. Montaz oblozkovych interiérovych dvefi v celém byté
(moznost provadéni oblozkovych dvefi na soucasné ocelové zarubné je pfipustny, ale nedoporucuje se,
jelikoz zmensuje svétly rozmér otvoru dvefi. Je tedy na zvaZeni investora, vhodnost odstranéni stavajicich

zarubni.

12. Zarizovaci predméty

Osazeni kuchynské linky vCetné zafizovacich pfedmétl koupelny.

Veskeré prace by mély byt provadény v souladu s obecné zdvaznymi pravnimi predpisy, technickymi

normami, technickymi podminkami a technologickymi postupy.
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7  EXPERIMENTALNI CAST

V experimentalni Casti této prace je provedena analyza vzorku dat obsahujiciho panelovou
soustavu TO6B v Brné. Databaze je sestavena na zakladé provedenych transakci na trhu, které zahrnuji
prodej bytd o rliznych dispozicich a rlzném technickém stavu. Pro lepsi pochopeni dat byl soubor
informaci kategorizovan z hlediska rliznych faktor(, vcetné lokality, dispozice bytu, technického stavu a

dalsich relevantnich parametrd, které budou dale podrobné popsany v nasledujicich odstavcich.

Dalsi casti této prace je také tvorba rozpoctu rekonstrukce pro jednotlivé dispozice bytl. Na
zakladé dostupnych dat a informaci o dispozici jednotlivych byt v panelové soustavé TO6B je vytvoren
a zhodnocen rozpocet rekonstrukce, ktery slouzi jako podklad pro dalsi analyzu vlivu rekonstrukce na
trzni hodnotu bytd. Timto pfistupem je mozné ziskat dulezité poznatky o vyhodnosti a efektivité investic

do rekonstrukce bytl pred jejich prodejem.

7.1 VYBER VZORKU

Vzorky jsou vybrany z nabidkovych a provedenych transakci na trhu, které byly zaznamenéany v
katastru nemovitosti, portald reas.cz. Portal reas.cz poskytuje informace o realizovanych prodejich bytd.
Vybér vzorkl byl proveden na lokalitach, které disponuji panelovou soustavou typu TO6B na Gzemi Brna.
Databaze obsahuje 148 vzorkd obchodovanych nemovitosti za roky 1/2021-3/2023 viz nésledujici

tabulka, ktera predklada rozlozeni obchodovanych vzorki dle danych lokalit.

Tabulka 1- Pocet vzorkd dle dispozice a Jednotlivych méstskych cdsti

Nazev méstské casti 1+1 2+1 3+1 Celkovy soucet
Bystrc 13 20 19 52
Jundrov 2 1 1 4
Kohoutovice 7 7 15 29
Komarov 2 1 2 5
Komin 2 3 3 8
Kralovo Pole 3 2 3 8
Lesna 2 3 3 8
Medlanky 1 1 1 3
Novy Liskovec 0 2 1 3
Reckovice 2 2 2 6
Slatina 2 2 2 6
Stara osada 0 2 2 4
Zaboviesky 2 6 4 12
Celkovy soucet 38 52 58 148
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7.2 ZKOUMANE CENOTVORNE FAKTORY A JEJICH ZDUVODNENI

Data, které tvofi jednotlivé cenotvorné faktory a byly pouzity pro vytvoreni databaze vzork( pro

naslednou analyzu.

Dispozice

Dispozice bytu je usporadani a navaznosti mistnosti v byté. Mlze se zde jednat o dispozice
1+1,2+1,3+1, pfipadné rekonstrukci mohou vznikat i dispozice jiné, ty jsou vSak z databaze vylouceny.
(PFi zméné dispozice rekonstrukci a zasahu do nosnych konstrukci, musi byt dodrzeny podminky

stavebniho zakona a normy CSN)

Plocha

V inzerci byla uvadéna bud’ plocha uzitna nebo celkova plocha bytu. Diky typizaci byt( vsak bylo
mozné urcit, kterd plocha je uzitna a ktera celkova. Pro porovnani byla vyuzita uzitna plocha bytu bez
zapocteni pfislusenstvi, jelikoz tyto plochy pfislusenstvi byly budto srovnatelné, nebo nebyly uvedeny v

inzerci.

Podlahovd plocha

Nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., definuje podlahovou plochu bytu v jednotce jako pldorysnou
plochu vSech mistnosti bytu, véetné pldorysné plochy vSech svislych nosnych i nenosnych konstrukci

uvnitf bytu, jako jsou stény, sloupy, pilife, kominy a obdobné svislé konstrukce.
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Uzitna plocha

Jelikoz nas pravni systém neni jednotny v predpisech, tak i presto, Ze se v zakonech a v nafizeni
vlady tento pojem pouziva, neni zde blize specifikovan, proto je definice uzitné plochy prevzata z nafizeni
Evropské Komise ES ¢.1503/2006 ,Uzitnd plocha se vycisli jako ctverecni metry uzitné plochy budov, pro

které bylo vyddno povoleni. UZitnd plocha budovy se méri uvnitf vnéjsich stén, ale nezahrnuje:

- konstrukcni plochy (napr. plochy komponent, které vytycuji hranice stavby, podpery, sloupy,
sloupky, sachty, kominy),

- funkcni plochy pro pomocné vyuziti (napf. plochy, kde jsou umisténa zarizeni topeni a klimatizace

nebo energetické generdtory),
- prichozi prostory (napr. schodistové sachty, vytahy, eskalatory). *

Soucasti celkové uzitné plochy obytné budovy jsou plochy pouzivané jako kuchyné, obyvaci
pokoje, loznice a mistnosti s pfislusenstvim, sklepy a spole¢né prostory pouzivané majiteli bytovych
jednotek. Porovnani obytné a uzitné plochy bytu tak zlistava spise zajimavym statistickym a technickym
Udajem, ukazujicim na promény standardd bydleni (Vysoka Skola banskéa - Technicka univerzita Ostrava,

2020).

Nabidkovd/realizovand cena

Nabidkovd cena je cena, za kterou je prodavajici ochoten prodat nemovitost, zatimco
realizovana cena je skutecna cena, kterd byla za nemovitost zaplacena v dany okamzik. Rozdil mezi
nabidkovou a realizovanou cenou mize byt dan urlitymi faktory, jako je napfiklad poptavka,
konkurenceschopnost nebo dohoda mezi kupujicim a prodavajicim. Do ceny bytl je zahrnuta vyse
provize, aby byla cena byt nabidkovych, co nejblize cendm realizovanym. V pfipadé, Ze ¢astka provize

nebyla v inzerci zohlednéna, jsou k této Castce pfipocteny 4 % z ceny bytu.

Jednotkovd cena

Jak jiz bylo dfive definovano, jedna se o cenu, ktera Ize vypocitat podilem celkové ceny bytu a

zapoditatelnou plochou bytu. Udava vysi ceny ve vztahu k m? plochy bytu.

Vytah

Vytah v bytovych domech je budovan u bytovych domui s péti a vice nadzemnimi podlazimi, v

nizsi zastavbé se zpravidla vytahy nenachazi.

Podlazi

V databazi bylo zaznamenavano umisténi bytu na podlazi v bytovém domé vici celkovému

poctu podlazi.
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Podlaznost

V databazi byla zaznamenéana celkova podlaznost nemovitosti.

Stav
Technicky stav bytu byl kategorizovan do 2 zkoumanych drovni:

Po rekonstrukci — byt je po celkové rekonstrukci, ktera zahrnuje vyménu podlah, elektrického a
vodovodniho vedeni vCetné kanalizace, znovuvybudovani bytového jadra, vyména kuchyrské linky a

dvernich otvoru.

Plvodni stav — byt v pvodnim stavu urceny k rekonstrukci.

Prislusenstvi

Prislusenstvim bytu udavaném v inzerci byly sklepy, popfipadé sklepni koje. Balkony a lodzie se

nezahrnuji, jelikoZ jsou soucasti spoleénych prostor domu.

7.3 POLOZKOVY ROZPOCET

Polozkovy rozpocet v pfiloze této diplomové prace je vytvoren pro kazdou variantu dispozice
bytu. Ke stanoveni naklad(i na rekonstrukci jednotlivych bytl je vyuzit software BUILDpowerS a webova
stranka ,cenik femesel”, ktera pfi zadani zakladnich parametrd pro vypocet naklad(i, dokdze vygenerovat
soupis praci, materiald a vysledné naklady na rekonstrukci véetné rozepsanych polozek. Této moznosti
jsem vyuzila pro porovnani, zdali jsou rdmcové ceny praci a materiali v obou pfipadech zplsobu vypoctu

ceny rekonstrukce srovnatelné.

Polozkovy rozpocet je stanoven pro rekonstrukci bytu s umakartovym jadrem a k tomu pfislusné
opravy nezbytnych &asti bytu. S timto rozsahem rekonstrukce jsou spojené i dalsi prace, jako jsou
napriklad elektroinstalace, rozvody vody, odpadniho potrubi, opravy omitek a dalsi.
Blize jsou tyto prace popsany vySe v casti faze investicni. Polozkovy rozpocet viz priloha ¢.3-8.
Za vychozi priklad bytu prfed a po rekonstrukci je predstaven byt o dispozici 1+1 vyobrazen na
nasledujicich obrazcich z vlastniho zpracovani véetné provedené realizace dle autorky diplomové préace.

Orédmovani obrazkl je barevné rozlisené z dlivodu lepsi orientace v nasledném schématu.

47



Obrdzek 6 — pohled z obytného pokoje Obr dzekv 7 — pohled z klIJCh}’”é
(pfed rekonstrukci) (pred rekonstrukci)

Obrazek 8 - koupelna (pred rekonstrukci) Obrazek 9 - koupelna Obrdzek 10 — koupelna (po
(po rekonstrukci) rekonstrukci)

Na nasledujicim schématu oznaceném jako Obrazek 11 Ize pozorovat bourané prvky (zobrazené

zelenou barvou) a barevného rozliseni typické sekce podlazi dle typa dispozic.
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Obrdzek 11 — Bourané prvky (vlastni zpracovdni)

Problematika rekonstrukce bytového jadra u dispozice 1+1 je specifickd z ddvodl dodrzeni
platnych CSN norem a technickych poZadavk(i na stavby pro bydleni. Z nésledujiciho schématu je
patrné, ze feSeni koupelny v této dispozici je odliSné od plvodni varianty. Za dodrzeni platnych norem
a stejného rozlozeni dispozice bytu, doslo ke zméné zarizovacich predmétl a jejich usporadani. Tento

rozdil je patrny i v poloZzkovém rozpoctu vytvofeném v programu BUILDpowersS.
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Obrdzek 12- Nové konstrukce (vlastni zpracovani)

Nové konstrukce bytového jadra zobrazené na Obrazek 12 jsou vyzdéné. S ohledem na
vyuzitelnost je pficka mezi koupelnou a kuchyrniskym koutem navrzena z pérobetonovych tvarnic o tl.
150 mm. To zajisti dostatecnou tloustku stény pro vedeni instalaci a zavéseni hornich skfinék kuchyné,
a zaroven maji pérobetonové tvarnice nizkou objemovou hmotnost a tim padem nepfetézuji nad miru
stropy. Dalsi vyhodou je jednoduché drazkovani a Uprava rozmér(. Ostatni pricky jsou vyzdéné
z pérobetonovych tvarnic tl. 75 mm, které jsou dostatecné pro vedeni elektroinstalace a zaroven maji

nizky dopad na zmensovani dispozice.
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8 PROVEDENI STATISTICKYCH TESTU

8.1 VYLOUCENI EXTREMNICH HODNOT SOUBORU

Pro dosazeni korektnich vysledkl analyzy je potfebné detekovat a vyloucit odlehlé hodnoty z
vybérového souboru dat. Z vytvorenych dat byly vyloueny byty v druzstevnim vlastnictvi, pro malé

mnozstvi vzorkl a nizkou konkurenceschopnost.

8.2 STATISTICKE TESTY

Déle v zavislosti na rozlozeni dat za timto Ucelem volime statistické testy:

Deskriptivni statistika:

e Vypocitani priméru, medianu, rozptylu a smérodatné odchylky pro numerické

proménné jako "podlahova plocha", "cena nemovitosti" a "cena za metr Ctverecni”.

e Spocitani poctu nemovitosti v jednotlivych méstskych ¢astech nebo rliznych polohach.

Aritmeticky priimér

e Vyjadruje charakteristiku polohy dat a Ize pomoci néj urcit stfedni hodnotu, ktera je

pomyslnou nejpravdépodobnéjsi hodnotou ceny ocenované nemovitosti.

Medidn
e Statisticky ukazatel, ktery se pouzivd k popisu stfedni hodnoty v usporadané
posloupnosti Cisel. Jednd se o hodnotu, kterd rozdéluje danou posloupnost na dvé
stejné pocetné &asti, pficemz polovina hodnot je mensi nez median a druha polovina je

vétsi nez median.

Kontingencni tabulka

e Kfizovéa tabulka je statistickd metoda, kterd hodnoti vztah mezi dvéma kategorialnimi
proménnymi. Metoda se pouzivéa k testovani hypotéz, jestli existuje statisticky vyznamny

vztah mezi dvéma proménnymi.
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Analyza rozptylu

e Analyza rozptylu (ANOVA - Analysis of variance) je statistickd metoda, kterad slouzi k
porovnani sledované veliCiny podle tfidiciho faktoru. Podminkou pro vyuziti této
metody je ovéreni normality a shoda rozptyld. Nahradni variantou je neparametricky

Mann-Whitneyho test (Wilcox(v test).

Analyza rozdéleni:

e Vytvoreni histogramu nebo krabicového grafu pro proménné jako "podlahova plocha”,
"cena nemovitosti" nebo "cena za metr Ctverecni”, abys ziskal prehled o rozlozeni

hodnot.

Analyza kategoridlnich proménnych:

e Vypocet Cetnosti nebo procentualniho zastoupeni rliznych kategorii pro proménné jako

"dispozice", "stav" nebo "pfislusenstvi”.
Casové analyzy:

¢ Vyhodnoceni trend(l prodejli nemovitosti v Case na zakladé "data prodeje".
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9

VYHODNOCENI DAT

Veskerad zpracovana data, tabulky a grafy v nasledujici Casti jsou vytvoreny a analyzovany

autorkou diplomové prace.

;o ovs

Nasledujici Graf ¢. 8 ukazuje vseobecné cenu za m? dle méstské ¢asti. Graf nam timto zptsobem

ukazuje oblibenost lokality ve vztahu k poptavanym dispozicim. Nékteré dispozice nebyly obchodovany

vramci tvorby databaze, a proto k témto castem data chybi. Z grafu jasné vyplyva trend, ktery je

vseobecné znamy, ze ¢im mensi dispozice, tim vyssi cena. To plati ve vétsiné lokalit vyjimkou jsou

Zabovfesky a Stara osada. Zabovfesky jsou typicky vyhledavanou oblasti pro rodiny s détmi, to je

moznym ddvodem nizsi ceny bytd o dispozici 1+1, je to dané i tim, ze typ panelové soustavy TO6B

s dispozici 1+1 se v této méstské Casti témér nevyskytuje. V dané oblasti jsou charakteristické nizké

Ctyfpodlazni vézové domy se zrcadlové soumérnymi byty. Konkrétné se jedna o 2 byty typu 3+1 a 2 byty

typu 2+1 uprostied je schodisté se zrcadlem, které tvofi volny prostor pro pfipadnou vytahovou Sachtu.
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Jednotkova cena (K¢/m?) ve vztahu na plochu bytu (m?)
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Graf ¢. 9 — obchodované nemovitosti — vztah JC na plochu metri ctverecnich
Graf ¢. 9

Graf ¢. 9 je prehlednym vyobrazenim frekvence obchodovanych nemovitosti v zavislosti na jejich rozloze.
Tento graf nazorné ilustruje dobfe znamy trend, byty s mensi plochou maji tendenci byt drazsi. Tento
graf ndm nabizi cenny pohled na vztah mezi velikosti nemovitosti a jeji cenou, coz je klicovy faktor pfi
analyze trhu s nemovitostmi. Z uvedeného grafu také vyplyva, Ze nejcastéji obchodované nemovitosti se
kumuluji ve svislé ose v podobné cenové hladiné, kde rozdil cen mize byt tvofen provedenymi
rekonstrukcemi bytu. Ve vodorovné ose kumulované prodeje odpovidaji typizaci panelové soustavy,
kterd vSak ma jisté nuance, zplsobené chybou zapisu ploch byt do katastru nemovitosti, a také riznymi

typy moznych dispozic (podélné trakty, vézové domy atd.).
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Graf ¢ 10- vztah JC na poschodi
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Graf ¢. 10 Popisuje rozlozeni pocetnosti prodeju byt ve vztahu k jednotkové cené. Z tohoto
bodového grafu je ziejmé, ze ceny jsou relativné rovnomérné rozlozeny. | presto mizeme pozorovat
nepatrny trend, ktery odpovida logickému chovani. Ceny byt ve druhém a tfetim nadzemnim podlazi
se pohybuji kolem podobné cenové Urovné, stejné jako byty ve vyssich patrech, tj. patém a Sestém
nadzemnim podlazi. Druhé a treti nadzemni podlazi nabizeji uzivatelim dobry jiz dobry vyhled a v

pfipadé absence vytahu v bytovém domé to nepredstavuje pro obyvatele vyraznou prekazku.

Ctvrté nadzemni podlazi ma lehce tendenci k nizéi kumulativni cené. To je dano skutec¢nosti, ze
Ctyfpodlazni domy (nadzemni podlazi) obvykle nemaji vytah. Od patého podlazi, kdy jsou tyto domy
povinné vybaveny vlastnim vytahem, se ceny pro vétsi pocet bytd drzi na vyssi Grovni. Domy o devatém

a desatém nadzemnim podlazi se v této databazi nevyskytuji.

Casové osa prodejii zobrazena na Grafu & 11 Ize zde vidét tendence klesajici kfivky prodeji v
Case. Diky velkému sbéru dat, miZzeme prolozit data kfivkou, a tim padem i stanovit prognézu do

budoucnosti.
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Graf ¢. 11 - vyvoj ceny na JC

56




Histogram na nésledujici strané Graf ¢. 12 ukazuje distribuci poctu bytd v rlznych cenovych
kategoriich. Na vodorovné ose je rozsah cenovych intervall, zatimco na svislé ose je zobrazen pocet
zrekonstruovanych byt v kazdém intervalu. Pomoci tohoto histogramu mlzeme ziskat prehled o tom,
jak jsou zrekonstruované byty rozlozeny v rliznych cenovych Grovnich. Mdzeme pozorovat, jak se pocet
bytd méni s rlstem nebo poklesem cen. Histogram zobrazuje hladinu, kde je nejvyssi pocet bytl ve
stfednich cenovych hodnotach. Dale graf zobrazuje, Ze byty po rekonstrukci v nizké cenové hladiné se
Casto nevyskytuji, naopak v intervalech vyssich nez 110 000 K&/m? se tyto byty stale obchoduiji ve vyssim

poctu. To muze predkladat zdarilost rekonstrukce, pripadé atraktivitu lokality.

Rozdéleni bytl po provedené rekonstrukci

30

20

10

Pocet obchodovanych byt

Jednotkova cena K¢/m?

Graf ¢. 12- histogram byt po rekonstrukci

Naopak Graf ¢. 1Graf €. 13 zobrazuje, Ze vyssi ¢ast obchodovanych bytt je v nizsi cenové hladiné.
To pfispiva k potvrzeni teorie, Ze by mohlo byt vyhodné rekonstruovat byt pred prodejem, respektive,

Ze se vlozenim investice zvedne hodnota bytu.
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Rozdéleni bytd pred rekonstrukci
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Graf ¢. 13 — histogram bytii pred rekonstrukci

9.1 STATISTICKA VYZNAMNOST

Rozdil ceny bytii pfed a po rekonstrukci vztaZeny k jednotkové cené

K uréeni, zda existuje statisticky vyznamny rozdil mezi cenou za m? u bytd pred rekonstrukci a
bytl po rekonstrukci byl zvolen t-test pro ovéreni normality dat. V pfipadé normalniho rozdéleni je

pouzita analyza rozptylu ANOVA, v opacném piipadé je pouzit neparametricky Mann-Whitneyho test

(WilcoxQv test).

Pokud by se tato hypotéza nepotvrdila, nebylo by relevantni provadét dalsi vyzkum tykajici se
posouzeni efektivnosti investice do provedeni rekonstrukce. Tento neparametricky test se zaméruje na

porovnani mediand mezi dvéma skupinami v nasem pfipadé byt pfed a po rekonstrukci vztazenych

k jednotkové cené.

Nasledny Obrazek 13 - Vysledek Mann-Whitneyho testuObrazek 13 predklada vyslednou p

hodnotu Mann-Whitneyho testu (Wilcoxdv test) jez odpovida hodnoté 0,0455, ta je mensi nez hladina
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vyznamnosti 0,05. To znamen4, Ze existuje statisticky signifikantni rozdil mezi jednotkovou cenou bytu

pred a po rekonstrukci.

rekonstrukce Puvodni
rekonstrukce 0,0455
Puvodni 0,0455

Obrazek 13 — Vysledek Mann-Whitneyho testu

Tento test byl provedeny programem Past, ktery je uréen pro statistickou analyzu dat.

9.2 ROZPOCET NAKLADU NA REKONSTRUKCI

Vypocet nakladl na rekonstrukci je sestaven pro kazdou dispozici zvlast ve dvou na sobé
nezavislych programech. Vyhodnoceni rozdild téchto dvou pfistupl je zobrazen v nasledujicich
tabulkach. V néasledujici tabulce oznaéené jako Tabulka 2 si mdzeme povsimnout, Ze naklady vytvorené
pomoci programu BUILDpowersS, ktery vyuziva cenovou soustavu RTS za prvni pololeti 2023, je vyssi, nez
u rozpoctu tvorenym dle webové stranky ,cenik femesel”. Tento rozdil mdze byt dan tim, Zze v online
kalkulacce ,cenik femesel” nebyla moznost zapocteni nakladli na pofizeni nové kuchynské linky, s kterou

se ale pocitd v rdmci navrzené rekonstrukce viz pfiloha 3-8.

Tabulka 2 - Rozpocet ndkladi na rekonstrukci bytu vcetné DPH dle programu

1+1 2+1 3+1
Cenik femesel 517 482 K¢ 670 028 K¢ 782 244 K¢
BUILDpowerS 530 707 K¢ 713 474 K¢ 850 019 K¢
Rozdil v K¢ 13 225 K¢ 43 446 K¢ 67 775 K¢
Rozdil v % 2,5% 6,1% 8,0%

Na zaékladé této nesrovnalosti je dalsim krokem odecteni nakladG spojenych s instalaci
kuchynské linky. Tyto naklady jsou uvedeny v tabulce oznacené jako Tabulka 3, kde je vidét porovnani
ponizenych cen nakladl na rekonstrukci o pofizeni kuchyrské linky vzhledem k jednotlivym dispozicim.
Rozdil v cenach je zfetelnéjsi u bytd s mensi podlahovou plochou. Tento rozdil m{ize byt zplsoben

nékolika faktory.
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Srovnani rozpoctl nakladu je vytvoreno pro ovéreni, zdali program volné dostupny online, ktery
tvofi rozpocet na zakladé algoritmd je dlvéryhodny, aktualni a srovnatelny s pracnymi podrobnymi
rozpocty, tvorené lidskym faktorem. Rozdil od programu BUILDpowerS se snizuje s rostouci dispozici.
Tento fakt je mozZné interpretovat tim, Ze webova kalkulacka ,cenik femesel” pracuje pouze s omezenymi
vstupnimi daty, kterymi jsou: typ stavby (panel, cihla), dispozice, umisténi bytu dle podlazi, vytah, plocha
bytu, typ dispozice, dale se zde také blize specifikuje rozsah stavebnich praci. Program vsak neuvazuje
konstrukeni vysku objektu, pocCty dvefi, velikost oken, druh podlah atp, které hraji roli pfedevsim u nizko

metraznich bytd.

Tabulka 3 - Rozpocet ndkladt na rekonstrukci bytu vcetne DPH dle programu bez kuchyrniské linky

1+1 2+1 3+1
Cenik femesel 517 482 K¢ 670 028 K¢ 782 244 K¢
BUILDpowerS 450 685 K¢ 633 452 K¢ 769 997 K¢
Rozdil v K¢ -66 797 K¢ -36 576 K¢ -12 247 K¢
Rozdil v % -14,8% -5,8% -1,6%

Ceny naklad{l na rekonstrukci se v pribéhu case neustale méni, a tak pro presnéjsi kalkulaci je
vhodné tyto naklady prepocitat na index cenovych Urovni dle data prodeje. Zkoumané prodeje probihaly
od ledna 2021 po duben 2023. Program BUILDpowerS vychazi z cenové soustavy RTS, ktera uvadi
meziro¢né aktualizaci cen, a proto jsme schopni prevést tyto aktualni ceny nakladd (z prvniho pololeti
2023) dle indexu do pozadovaného data (v pfiloze 3-5 BUILDpowerS) jsou uvedené hodnoty nakladl
pro 1. pololeti 2023). Vytvorenim medianu dat prodeje ze visech nezrekonstruovanych byt ndm vychézi,
vhodné prepocitat cenu rekonstrukci na dobu 1.pololeti roku 2022. Rozdil mezi cenou rekonstrukce 1.

pololeti 2022 a 1. pololeti 2023 je vyobrazen na nasledujici tabulce oznacené jako Tabulka 4.

Tabulka 4 - Rozpocet nakladt na rekonstrukci véetné DPH pro 1. pololeti 2022 a 1. pololeti 2023
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1. pololeti 2023
1. pololeti 2022
Zména v K¢

Zména v %

1+1
530 707,00 K¢
483 969,00 K¢
46 738,00 K¢
8,81%

2+1
713 474,00 K¢
652 032,00 K¢
61 442,00 K¢
8,61%

3+1
850 020,00 K¢
778 352,00 K¢
71 668,00 K¢
8,43%

Z toho vyplyva, ze k 1. pololeti roku 2023 je cena rekonstrukce bytu v priiméru o 8,62% vyssi nez

k 1. pololeti roku 2022.

9.3 VYHODNOCENI VLOZENE INVESTICE

V nésledujici ¢asti prace jsou data srovnavana pouze s daty sestavenymi polozkovym rozpoctem
v programu BUILDpowersS, jelikoz tyto naklady jsou presné definované, z jaké cenové soustavy vychazi,
pro jaky rok jsou definovany a zahrnuji naklady na provedeni kuchynské linky na rozdil od zminéného

.ceniku remesel”.

Vstupni zjistované Udaje jednotlivych lokalit znazoriuji nésledujici tabulky oznacené jako
Tabulka 5,Tabulka 6, Tabulka 7 . V prvnim sloupci jsou vyjmenované méstské Casti v Brné, kde se nachazi
panelova soustava TO6B. Ve druhém sloupci jsou prezentovany prlimérné ceny za bytd, které jsou po
rekonstrukci. Ve tfetim sloupci se nachazi priGmérné ceny bytd pro danou lokalitu v pdvodnim
nerekonstruovaném stavu. V poslednim sloupci se nachazi vypocet primérné ceny bytu v pdvodnim
stavu navyseny o naklady na rekonstrukci. Cervené zvyraznéna pole predstavuiji piipady, kdy naklady na
rekonstrukci bytu prevysuji cenu obvyklou obchodovanych jiz zrekonstruovanych nemovitosti. Prazdna
pole predstavuji nedostatek dat pro provedeni analyzy, zplsobené nizkou obchodovatelnosti, nebo
nevyskytujici se podoby dispozice v dané lokalité. Nizsi pocet dat nerekonstruovanych bytu je dan tim,

ze v dnesni dobé je pomérné velka cast bytl, kterd je po rekonstrukci.

Tabulka 5 - efektivnost investice do rekonstrukce pro dispozici bytu 1+ 1
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1+1

Méstska cast Po rekonstrukci | Plivodni stav PlUvodni stav + naklady na rekonstrukci
Bystrc 3610182 K¢ 3739 350 K¢ 4223319 K¢
Jundrov 4118 600 K¢ 3 050 000 K¢ 3533 969 K¢
Kohoutovice 4148 625 K¢ 3909 000 K¢ 4392 969 K¢
Komarov 3597 150 K¢

Komin 4242 000 K¢ 3 100 000 K¢ 3 583 969 K¢
Kralovo Pole 3911900 K¢ 3 670 000 K¢ 4 153 969 K¢
Lesna 3 644 950 K¢

Medlanky 4 431 200 K¢

Novy Liskovec

Reckovice 4 200 000 K¢ 2 230 300 K¢ 2 714 269 K¢
Slatina 3325000 K¢

Stara osada

Zaboviesky 3360 000 K¢ 2 160 000 K¢ 2 643 969 K¢
Celkovy priimér 3871782 K¢ 3122 664 K¢ 3 606 633 K¢

Z analyzy uvedené v predeslé tabulce vyplyva, Ze v méstskych ¢astech Brno - Bystrc, Kohoutovice

a Kralovo Pole se investice do rekonstrukce neodrazi v zadoucim ekonomickém vysledku, respektive

odrazi se na cené nemovitosti negativné. Naopak, ve zbyvajicich oblastech, pro které jsou zpracovana

data, je rekonstrukce bytu typu 1+1 financné vyhodna.

Tabulka 6 - efektivnost investice do rekonstrukce pro dispozici bytu 2+1

2+1

Meéstska cast

Po rekonstrukci

Plivodni stav

PlUvodni stav + naklady na rekonstrukci

Bystrc

4 891 917,65 K¢

3654 966,67 K¢

4 306 998,67 K¢

Jundrov

5300 000,00 K¢

Kohoutovice

4 985 680,00 K¢

4 437 250,00 K¢

5089 282,00 K¢

Komarov

5049 600,00 K¢

Komin

5188 366,67 K¢

Kralovo Pole

6 200 000,00 K¢

Lesna

5282 500,00 K¢

4 700 000,00 K¢

5352 032,00 K¢

Medlanky

4 475 000,00 K¢

Novy Liskovec

4 554 250,00 K¢

Reckovice

5467 800,00 K¢

5120 900,00 K¢

5 834 374,00 K¢

Slatina

5700 000,00 K¢

4 650 000,00 K¢

5302 032,00 K¢

Stara osada

5215 800,00 K¢

Zaboviesky

5801 660,00 K¢

3992 700,00 K¢

4 644 732,00 K¢

Celkovy primér

5143 300,00 K¢

4 255 888,89 K¢

4 907 920,89 K¢
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Z analyzy Tabulka 6, ktera hodnoti byty typu 2+1, vyplyva, Ze investice do rekonstrukce bytu se

projevuji pozitivné pouze v lokalité Brno-Bystrc a Zaboviesky. V ostatnich ¢astech mésta Brna se

rekonstrukce nemovitosti nevyplati s ohledem na dosazeni zisku.

Tabulka 7 - efektivnost investice do rekonstrukce pro dispozici bytu 3+1

3+1

Méstska cast

Po rekonstrukci

Puvodni stav

Puvodni stav + naklady na rekonstrukci

Bystrc 6 226 506 K¢ 5209 800 K¢ 5988 152 K¢
Jundrov 6 781 400 K¢
Kohoutovice 6 266 207 K¢
Komarov 7 100 000 K¢ 6 590 000 K¢ 7 368 352 K¢
Komin 5972533 K¢

Kralovo Pole

6 900 000 K¢

5411200 K¢

Lesna

6 484 550 K¢

6 330 000 K¢

7 108 352 K¢

Medlanky 8 250 000 K¢
Novy Liskovec 7 560 900 K¢
Reckovice 7 305 000 K¢ 6 769 800 K¢ 7 548 152 K¢
Slatina 7 150 000 K¢
Stara osada 5683 750 K¢
iabovi‘esky 7 501 967 K¢ 6 950 000 K¢ 7 728 352 K¢

Celkovy primér

6 860 216 K¢

6210 133 K¢

6 988 485 K¢

Tabulka 7 hodnotici vlozené investice na rekonstrukci do bytu typu 3+1 jasné prezentuje, Ze se
investice do rekonstrukce bytu vyplati pouze v méstské casti Brno — Bystrc, kde je primérny zisk
z provedené rekonstrukce pfiblizné 250 000 K¢. V ostatnich pfipadech se rekonstruovat byt v dané

lokalité nevyplaci, nebo pro tuto méstskou ¢ast nejsou zpracovana data.
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10 DISKUZE / ANALYZA VYSLEDKU RESENi

Analyzou této panelové soustavy se dostavame k zajimavému bodu, Ze se s nejlepsim ziskem
obchoduji nemovitosti s nejvétsimi naklady na m2 Pokud vezmeme v potaz nasledujici tabulku
s oznacenim Tabulka 8, kde je prepoctena cena nakladd na rekonstrukci bytu 1+1 k 1. pololeti 2023 dle
cenové soustavy RTS, vyjde nam, Ze cena téchto nakladid na rekonstrukci ve vztahu k m? investora bude

stat vice nez 15 000 K¢&/m?2. A to jsou témér o tfetinu mensi naklady, nez je tomu u bytu 3+1's primérnou

podlazni plochou 73 m2.

Tabulka 8 — cena nakladd na rekonstrukci

1+1

2+1

3+1

1. pololeti 2023

530 707,00 K¢

713 474,00 K¢

850 020,00 K¢

1. pololeti 2022

483 969,00 K¢

652 032,00 K¢

778 352,00 K¢

Zména v K¢

46 738,00 K¢

61 442,00 K&

71 668,00 K¢

Zménav %

8,81%

8,61%

8,43%

Pramérna plocha bytu m?

34,61

54,83

72,98

15 336,02 K¢

13 013,21 K¢

11 647,30 K¢

Naklady na rekonstrukci 1/2023 K&/m?

Vyhodnoceni rozdilii cen stanovenych riiznymi programy:

PFi zkoumani rozdilli v cenach stanovenych rliznymi programy byla ziskdna zajimava zjisténi.
Ukazalo se, ze ¢im vétsi dispozice bytu, tim mensi rozdil vznika v neprfesnosti programu ,cenik femesel”.
V kontextu analyzy se tato odchylka od programu BUILDpowersS jevi jako pfijatelnd. Investorovi tak m(ize
tento online nastroj pomoci pfi pocatecnim rozhodovani. Online prostiedi tohoto rozpoctarského
programu je uzivatelsky privétivé a jednoduché, a dokaze témér okamzité vygenerovat sadu praci a

polozZek s velmi malou odchylkou.

Limitem této diplomové prace je predevsim nedostatecné velka databaze vzorkd, kterad vychazi
z Uzkého zaméreni na testovaci sadu, jez neni pfilis ¢asto obchodovana. K tomu pfispiva i skutecnost, ze
ne vsechna zadouci data jsou verfejné dostupna, a proto neni mozné zahrnout tyto nedostatecné zdroje

dat do analyzy.
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Vysledkem prace je prijemné rozporuplné zjisténi, ze jiz velka ¢ast byt panelové soustavy TO6B
prosla rekonstrukci, to odkazuje na to, ze neni v Brné tak nizka zivotni Groven. Nicméné stale existuji
nékteré nezrekonstruované byty, které se stale obchoduji, a tak mohla vzniknout tato diplomova préace.
Z analyzy vyplyva, Ze nejlépe se daji zhodnotit byty o mensi dispozici. Jako nejvhodnéjsi lokalita se jevi
pro investovani Brno Bystrc, co se vétsich bytl tyce, naopak byty o dispozici 1+1 a 2+1 jsou velice dobre
obchodovatelné s vysokym ziskem v ZabovFeskach. To napovida tomu, Ze Zabovfesky jsou spiée oblast
pro rodiny, a tak zde prevladaji dispozice o vétsi uzitné plose bytu. Nejhorsi mozné volba na rekonstrukci,
tak vypada, zZe je oblast Bystrc s byty o dispozici 1+1, jelikoz zde vychazi vyssi cena nezrekonstruovaného

bytu nez bytu zrekonstruovaného. Tento detail je velice zajimavy.

Hlavni hypotézy stanovené na zacatku zkoumani v této praci jsou:

Nevyplati se investovat do rekonstrukce bytu pro Gcel jeho dalSiho prodeje. Na zhodnoceni trzni

hodnoty bytu nema pfilis vliv, jestli je zrekonstruovany nebo neni.

Vyplati se investovat do rekonstrukce bytu pro Ucel jeho dalsiho prodeje. Investice do

rekonstrukce se zhodnotila.

Dle podkladt a zjisténych informaci z této studie nemlzeme s jistotou hlavni hypotézy pfijmout
ani zamitnout, mzeme je rozvinout na dil¢i hypotézy, které potvrzuji, ze provedeni rekonstrukce ma vliv

na cenu objektu, avSak nachazi se zde i pripad, ktery tuto variantu rozporuje.
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11 ZAVER

V ramci této diplomové prace byla provedena analyza vyhodnosti rekonstrukce bytu pred jeho
prodejem. Cilem bylo zjistit, zda ma rekonstrukce vliv na trzni hodnotu bytu a zda se investice do

rekonstrukce vyplati z hlediska finan¢niho zhodnoceni.

V prvni casti diplomové prace je provedena analyza zkoumané panelové soustavy T06B
z pohledu jejich modifikaci a jejiho rozsifeného pouziti pfi vystavbé v té dobé. Vliv této panelové
soustavy na moznou rekonstrukci bytu z hlediska dostupnych konstrukcnich feseni a zasahl. Dale na
tuto c¢ast navazuje empirickd cast, kde jsou stanoveny zakladni pojmy a ocenovaci pfistupy. Dalsi ¢ast
obsahuje stanoveni praci pfi provadéni rekonstrukce polozkovym rozpoctem. Pro kazdy typ dispozice je
vytvoren polozkovy rozpodet zvlast. Relevance polozkového rozpoctu je ovérena dvéma rliznymi zdroji
za pomoci programu dostupného v online prostredi pfi zadani zakladnich parametr(, nebo vlastniho
vypracovani rozpoctu nakladd pomoci programu BUILDpowerS. Obé tyto varianty potvrzuji se
zanedbatelnou odliSnosti stejnou vysi nakladd na rekonstrukci. Experimentalni ¢ast obsahuje dilezité
aspekty a faktory vedouci k vybéru vzorkli a vytvoreni databaze. Prinosem této diplomové prace je
analyza nejrozsirenéjsiho typu panelové soustavy TO6B pouzité v Brné, databaze obsahuje 148 vzorkd, a
proto je jeji mira relevance vypovédni. V rdmci vytvorené databaze je zjisténo jen malé procento

druzstevnich bytd, takze Ize konstatovat, ze vétsina bytd z této doby je jiz v osobnim vlastnictvi.

Na zakladé provedené analyzy a vyhodnoceni dat nelze jednoduchym zplsobem konstatovat
zavérecnou tezi ohledné vyhodnosti rekonstrukce bytu pred prodejem. Vysledky studie naznacuji, ze
vyhodnost rekonstrukce zavisi na mnoha faktorech, v pfipadé zvolené panelové soustavy zalezelo na
oblibenost lokality vici typu dispozice bytu. Tyto rozporuplné vysledky mohou byt zplsobeny tim, ze
rizné lokality jsou atraktivni pro rGzné skupiny investor. Vzhledem k tomu, ze se prodeje uskutecnily
prevazné v minulém roce, musime brat v potaz, Ze zanalyzované prodeje jsou v Case zkresleny datem,
kdy byly zapsany na katastr nemovitosti. Tyto casové Udaje tedy nereprezentuji dobu prodeje a nemohou

tedy pfimo korelovat v ¢ase se zménami na trhu, které v minulém roce probihaly.

Vysledky analyzy potvrzuji, ze pfitomnost nebo absence vytahu v bytovém domé nemé
statisticky vyznamny vliv na cenu byt(. Tento fakt naznacuje, Ze investofi prikladaji vétsi dalezitost jinym
faktordm pfi rozhodovani o cené nemovitosti. Déle je zjisténo, ze ceny bytd v rliznych ¢astech mésta
jsou obecné srovnatelné, s mensimi vykyvy v nékterych lokalitach zplsobenymi oblibou daného mista.
To poukazuje na fakt, Ze atraktivita lokality ma vliv na hodnotu nemovitosti. Nicméné, tato skutecnost
se potvrzuje pouze na urcité dispozice bytl, kde je vétsi poptavka a omezena nabidka. V ostatnich
pfipadech se trzni hodnota bytll pohybuje v podobnych rozmezich bez vyznamnych odchylek. Tyto

zavéry maji dllezité implikace pro realitni trh a budouci investory. Pfitomnost vytahu tedy neni zasadnim
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faktorem pfi ur¢ovani ceny bytu, a misto toho by méla byt brana v Gvahu atraktivita a popularita lokality
se zamérenim na specifické skupiny kupujicich. Pro tyto dispozice, které jsou vyhledavané a omezené, je
mozné ocekavat vyssi cenu, zatimco u ostatnich dispozic bytd by se méla cena pohybovat v ramci
srovnatelného rozmezi. Tato studie pfispiva k lepSimu porozuméni dynamiky realitniho trhu a mlze
slouzit jako uzitecny zdroj informaci pro budouci investice a rozhodovani ve sféfe nemovitosti. Zavérem
z prace vyplyva, ze v nékterych oblastech a pro urcité typy dispozic m(ize rekonstrukce pozitivné ovlivnit
trzni hodnotu bytu a pfinést financni zhodnoceni investice. To mize byt zplsobeno napfiklad rostouci
poptavkou po zrekonstruovanych bytech v dané lokalité nebo atraktivitou urcitého dispozi¢niho feseni.
Naopak v jinych oblastech a pro jiné typy dispozic bytl je zjistén nizsi az negativni vliv rekonstrukce na
trzni hodnotu. V téchto pripadech neni vhodné provadét rekonstrukci a je vhodnéjsi finanéni zdroje
investovat jinam. Vzhledem k témto zjiSténim je dllezité pfi rozhodovani o rekonstrukci bytu pred
prodejem peclivé zvazit konkrétni faktory, které rozhoduji o mife rizika investovani casu a financi do
rekonstrukce a mozné alternativy investovani. Je proto dllezité pred potencidlnim prodejem provést
podrobnou analyzu trhu a zhodnotit potencialni poptavku po rekonstruovanych bytech v dané oblasti a

pro dany typ dispozice.

Zavérecna odpovéd na otazku zda-li rekonstruovat byt ¢i ne, hledejme z pohledu prodavajiciho

a kupujiciho asi takto.

Jestlize stojime pred rozhodnutim prodeje nemovitosti je vhodné si urdit cilovou skupinu
zakaznikl, kterym byt bude nabizen / student, rodina, manager/ Kazdéa z téchto skupin bude vyzadovat
urcity standard a ten se odrazi v nakladech na rekonstrukci. Z rozdilu ceny trzni a vloZené investice do

rekonstrukce zjistim rentabilitu obchodu.
A nyni pohled kupujiciho zvaZujiciho rekonstrukci. Je zajimavé, Ze posouzeni situace je stejné.

Jsou vSak vedlejsi faktory, které nelze spocitat, ani je nelze predpokladat, pouze odhadovat, jako
napriklad: cena hypoték, inflace, zameéstnanost, krize atd. Na zakladé vysledk( této studie Ize doporucit
investordm, aby zvazili konkrétni okolnosti a podminky trhu pred rozhodnutim o provedeni rekonstrukce

bytu pred prodejem.

V kazdém pripadé po cela staleti plati, ze investice do nemovitosti a pudy jsou jistota pro dalsi

pokoleni, takzvana jista pida pod nohama.
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