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Abstrakt 

Tato d ip lomová práce řeší posouzen í efekt ivnost i investice d o rekonstrukce bytů před prode jem s cí lem 

usnadnit rozhodování pro investory. Ana lýza zkoumá pane lovou soustavu T06B, která je typická pro 

brněnský bytový fond ze 70. let 20. století . Studie se zaměřu je na vliv provedení rekonstrukce na tržní 

h o d n o t u bytu a f inanční zhodnocen í investice. Práce zkoumá výhodnos t investice dle d i spoz i c ve vztahu 

k lokal i tám různých městských částí v Brně. Ke každé možné dispoz ic i je vypracována databáze 

real izovaných cen . Nás ledně j sou dle porovnání s tanoveny obvyk lé ceny bytů před a po rekonstrukci . 

Po ložkovým rozpočtem j sou vypoč í tány náklady na rekonstrukci bytu a v závěru práce je p r o v e d e n o 

porovnání a analýza výs ledků dle jednot l i vých lokalit . 

Abstract 

This master's thesis addresses the assessment of the effect iveness of pre-sale apar tment renovat ion as 

a means to facil itate dec i s ion-mak ing for investors . The analysis focuses o n the T06B panel hous ing 

system, characterist ic of the Brno residential por t fo l io f rom the 1970s. The study examines the impact of 

renovat ion o n the market value of apar tments and the f inancial returns o n investment . The research 

evaluates the viabi l i ty of investment based o n var ious apar tment layouts in relat ion to different 

n e i g h b o r h o o d s with in Brno. A database of real ized prices is c o m p i l e d for each potent ia l layout, and 

typical pre- and pos t - renovat ion apar tment prices are de te rmined t h r o u g h compar i sons . By ut i l iz ing 

i temized b u d g e t i n g , the costs of apar tment renovat ion are ca lcu lated , fo l lowed by a compar i son and 

analysis of the results based on indiv idual locat ions . 
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T06B 
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1 ÚVOD 

Posouzení efektivnosti investice do rekonstrukce bytů před prodejem je zadán ím této d ip lomové 

práce, která se i k lade za cíl z jednodušit rozhodování investora před samotným prode jem. Stanovením 

užš ího výběru dat pro posouzení vhodnos t i rekonstrukce se tato d ip lomová práce zaměřu je na brněnský 

bytový fond ze 70. let 20. století . V této době v Brně proběhla enormní výstavba sídlišť. Tato sídliště 

v různých lokal itách Brna vyrůsta la současně a j sou podobně atraktivní v zh l edem ke svému okolí a 

dos tupnost i centra Brna, a p ro to j sou adekvátní v o l b o u ke zvo lené porovnávac í metodě . 

Práce se zaměřu je na typ izované byty panelové soustavy T06B, které j sou p ředmětem zkoumán í 

této d ip lomové práce. 

Důležitým aspektem při rozvaze o prodeji bytu bývá , zdal i rekonstruovat byt, či nikol iv . Na tu to 

p rob lemat iku je potřeba se dívat z různých úhlů pohledů stran, které vstupuj í d o pomys lné transakce. 

Drobná n e b o rozsáhlejší rekonstrukce může zvýšit cenu bytu . Z perspekt ivy kupuj íc ího tento zásah může 

mít i negat ivní d o p a d . Poměrná část kupuj íc ích může v idět v nezrekonst ruovaném bydlení pří ležitost , či 

naopak starosti oh ledně zař izování rekonstrukce . Tato fáze bývá časově i f inančně náročná , a p ro to je u 

každé nemovi tost i nanejvýš potřeba promys let , zdal i se v daném př ípadě investice d o rekonstrukce bytu 

vyplatí . Tato d ip lomová práce se snaží řešit a zhodnot i t kritéria, které cenu bytu ovlivňují . Závěrem 

d ip lomové práce je výs tup řešení prodeje bytu před rekonstrukcí . 

1.1 VYMEZENÍ PROBLEMATIKY 

Pro nastavení rámce d ip lomové práce se zaměřuj i na byty v typových bytových d o m e c h 

s podobným stáří. Konkrétně je studie zaměřena na pane lovou výstavbu typu T06B v lokalitě Brno. Cí lem 

práce je analyzovat vl iv rekonstrukce na tržní h o d n o t u bytu a posoud i t , zda se investice d o rekonstrukce 

vyplat í z hlediska f inančn ího zhodnocení . 

Pro dosažení t o h o t o cíle bude p rovedeno hodnocen í prodaných cen bytů před a p o 

rekonstrukc i . V rámci analýzy b u d o u zoh ledněny různé faktory, které m o h o u ovl ivnit tržní h o d n o t u bytu . 

Na zák ladě těchto faktorů b u d o u formulovány dvě hypotézy , které b u d o u sloužit k ověření vl ivu 

rekonstrukce na tržní h o d n o t u bytu . 
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Hlavní hypotézy stanovené v této práci jsou: 

Nevyplat í se investovat d o rekonstrukce bytu pro účel j e h o dalš ího prodeje . Na zhodnocen í tržní 

h o d n o t y bytu nemá příliš vl iv, jestl i je z rekonst ruovaný nebo není. 

Vyplat í se investovat d o rekonstrukce bytu pro účel j e h o dalš ího prodeje . Investice d o 

rekonstrukce se zhodnot i l a . 

Zvo lené m e t o d y a analýza výs ledků b u d o u sloužit k ověření a potvrzení či vyvrácen í těchto 

hypotéz . Výs ledky této studie b u d o u mít praktický význam pro majitele bytů , kteří zvažuj í rekonstrukci 

před p rode jem, a posky tnou j im relevantní in formace pro rozhodování o vyna ložení nák ladů na 

rekonstrukci . 

18 



2 REŠERŠE 

Uvedené závěrečné práce j sou blízké k p rob lemat i ce zpracovávané na dané téma . 

1. Disertační práce autorky Petry Pískate: Vliv nejistoty modelů projektů na investiční 

rozhodování. (P ískatá, n. d.) 

Tato práce se zabývá ana lýzou procesu invest ičního rozhodování . Z k o u m á jednot l i vé mode ly , 

které se užívají ve fázi p lánování , analýzy a hodnocení invest ičních projektů , ale také při závěrečném 

rozhodován í o realizaci projektů. Výs tupem této práce je s tanovení faktorů a procesů , které mají vl iv na 

rozhodování . 

2. Disertační práce autorky Romany Šestákové : Analýza vývoje výstavby a dalších vlivů na ceny 

rezidenčních nemovitostí v konkrétní lokalitě. (Šestáková , n. d.) 

Disertační práce reflektuje vývoj výs tavby ve zvo lené středně velké obc i s charakter ist ickými 

v lastnostmi této obce , kde j sou ana lyzovány typy výstavby a pak ze jména jej ich vliv na obvyk lou cenu . 

Na zák ladě vy tvořené databáze real izovaných cen bytových j edno tek a zvolené m e t o d y je zde ten to vliv 

výstavby kvant i f ikován. 

Tyto dvě disertační práce vkládaj í d o procesu výzkumu analýzu ceny ve zvo lených ob las tech , 

která se promítá i d o této d ip lomové práce. 

3. A u t o r d ip lomové práce: David Vašek : Analýza ceny rekonstrukce stavebního objektu v rámci 

stavebního a realitního trhu (Vašek, n. d.) 

Tato práce se dotýká podobného tématu k vybrané prob lemat i ce , je l ikož se zabývá hodnocen ím, 

zda při rekonstrukci reá lného přík ladu rod inného d o m u dojde k zápornému či k ladnému zhodnocen í 

v ložené investice. 

4. Disertační práce autora A d a m a Guzdeka : Sídliště Lesná v kontextu času. (Guzdek, n. d.) 

Tato disertační práce reflektuje vývoj výs tavby sídliště v městské části Brna - Lesná , které je 

považováno z a j e d n o z nej lépe hodnocených sídlišť v Českos lovensku . Z m ě n a ve vlastnictví po roce 1989 

otevřela také cestu k novým deve loperským projektům na bytové d o m y . 
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5. Disertační práce autora Karla St rúhala : Environmentálni posouzení rekonstrukcí bytových 

domů (Strúhala , n. d.) 

V této disertační práci j e m e t o d a LCA apl ikována na rekonstrukci obytných budov . Část práce se 

zabývá studií LCA hodnot íc í původní a renovovaný stav bytového d o m u . Výs ledky práce potvrzuj í , že 

renovace mají za nás ledek snížení dopadů staveb na ž ivotní prostředí . V př ípadě pane lového d o m u 

dosáhla průměrná úspora až 17,39 %. 

Tyto disertační práce se zaměřuj í v íce na s a m o t n o u výstavbu a je j í vl iv d o b u d o u c n a . 
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3 METODIKA 

První část d ip lomové práce se věnuje trhu s nemov i tos tmi a j e h o spec i f ikům, a def inuje různé 

typy hodnot , potažmo ceny s řešením prob lemat iky D P H , a k t o m u přís lušné způsoby ocenění . Na ni 

navazuje teoret ická báze komparat ivn ích m e t o d , spolu s představením použitých stat ist ických m e t o d a 

subjekt ivně vybraných cenotvorných faktorů . V další kapitole je blíže vymezený segment z k o u m a n é h o 

t rhu . Zvolená panelová soustava T06B se nachází v různých městských částech Brna. Tyto soustavy j sou 

podmíněné morfologi í te rénu , p rocesem vzn iku , p o l o z e vůči světovým stranám a urbanist ickému 

nadh ledu při územním plánování . V další části se d ip lomová práce zaměřu je na analýzu databáze vzorků 

vytvořené z nemovitost í v ob las tech zá jmu a zhodnocen í poznatků . Pro všechny lokal ity je vytvořena 

odpovídaj íc í databáze obchodovaných nemovitost í , které j sou v původn ím stavu n e b o prošli 

rekonstrukcí . Tato databáze obsahuje všechny zák ladní typy původních d ispoz ic . Nás ledně je databáze 

zkoumána z p o h l e d u provedené rekonstrukce a vy loučení ext rémních hodnot , pro dosažení opt imáln ího 

výběru dat . D ip lomová práce obsahuje také provedený položkový rozpočet rekonstrukce pro různé typy 

d i spoz ic v p r o g r a m u BUlLDpowerS a za p o m o c i webové stránky „ceník řemese l " dos tupné na 

www.cenik-remese l . cz . Poté je p rovedena rekonci l iace těchto dat. 

Navržená rekonstrukce odpov ídá původn ímu rozložení bytu za dodržení současných norem a 

pravidel navrhování . Nás ledně tyto výs ledky porovnává se z ískanými daty obsaženými vy tvořené 

databáze pro oba typy bytů dle stavu rekonstrukce a pro tři zák ladní typy d i spoz ice . V závěru j sou 

shrnuty výs ledky zkoumání , d iskuze a doporučení . Na závěr j sou zde i uvedeny l imity použitelnost i této 

práce při rozhodování o rekonstrukci před zamýš leným prode jem bytu . 
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4 TEORETICKÁ ČÁST 

Teoret ická část této d ip lomové práce se zaměřu je na analýzu vývoje panelové soustavy T06B. 

Soustava T06B je ana lyzována z hlediska histor ického kontextu , t edy jak vznik la a jak se vyvíjela v 

průběhu času . Dále je p rovedena analýza výskytu této soustavy v Brně. 

Další část teoret ického výk ladu je věnována konstrukci panelové soustavy T06B z hlediska 

konstrukčních prvků , mater iá lů a technologi í použi tých při výs tavbě t o h o t o typu pane lového d o m u . 

Ana lýza konstrukce panelové soustavy T06B je nezbytná pro porozumění techn ickým a 

strukturálním charakter ist ikám b u d o v a pro identif ikaci př ípadných omezen í a možnost í v oblast i 

rekonstrukce . Tato část práce přispěje k posí lení teoret ických znalost í o panelové výs tavbě a přesnějš ímu 

pochopení specif ik panelové soustavy T06B, což je kl íčové pro provedení analýzy vl ivu rekonstrukce na 

tržní h o d n o t u bytu . 

4.1 OBECNÉ INFORMACE 

Trh s bydlením m ů ž e m e rozdělit na tři samostatné trhy, a to trh bytů v rodinných d o m e c h , t rh 

bytů v bytových a ná jemních d o m e c h , a trh bytů v j i n ý c h ubytovac ích zařízení . Tato d ip lomová práce se 

zaměřu je na trh bytů v bytových d o m e c h , respektive v panelových d o m e c h typu T06B. 

Panelové sídliště vznik la j a ko potřeba ekonomického bydlení , ze jména p o druhé světové válce . 

Díky panelové výstavbě moh la být uspokojena enormní bytová potřeba za m n o h e m kratší d o b u , než 

t o m u bylo u provádění zděných d o m ů . Dnes j sou panelové d o m y obecně vn ímány j ako pozůstatky 

social ist ické architektury a výstavby , i když idea oby tného d o m u , pocház í j i ž ze 30. let 20. století. 

V 50. letech v Brně začaly vznikat menš í soubory bytových d o m ů , avšak v té době ješ tě 

z c ihe lného zd iva . Postupně přecházela výstavba d o procesu industr ia l izace a vznikaly tak bytové d o m y 

ce lorepubl ikových soustav (označovány T). D o m y této řady T, zpočátku byly stále zděné , ale postupně 

j i ž začínali využ ívat prefabr ikátů ( Janečková , 2018). Nás ledně vznikaly řady T01 B, T02B a T03B. U těchto 

nových soustav byl k laden důraz na plánování , koord inac i a ce lkovou industr ial izaci p rocesu výstavby . 

Soustavy TOxB budované převážně v 60. letech byly stavěny jak z c ihe lných , tak z betonových panelů . 

Rozdí ly variant byly v počtu podlaž í a o d t o h o zvo lených typů samotných pane lů , použ ívaných u soustav 

TOxB. (Lipták, 2016) 

V Brně se nachází v íce než 23 sídlišť, které j sou v mnohých směrech revoluční a zahrnuj í i 

p ředmětná sídliště panelové soustavy T06B budované v 70. letech 20. století. 

Bytová potřeba v Brně neustále roste, ale výstavba nového bytového fondu je stále poměrně 

nepružná . K t o m u přispívá i fakt, že Brno má j eden z nejstarších územních plánů u nás , který nereflektuje 
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dnešní potřeby a nové t rendy v bydlení . Navíc se nyní deve loperům téměř nevyplat í nové byty stavět, 

je l ikož vstupní náklady prudce vzrost ly . Díky vysokým cenám stavebních prací, s tavebních mater iálů i 

energi í společně s vysokými cenami hypotečních úvěrů poptávka po v lastn ím bydlení pokles la . Což 

dokládaj í i statistiky o množstv í poskytnutých hypoték za rok 2022 oprot i letem minulým (CBA, 2023). 

Největší stavitelský b o o m zaži lo Brno stejně, j ako zbytek republ iky , právě v 70. letech 20. století , 

kdy by lo v Česku dokončeno více než 800 000 bytů . V Brně se nachází k dnešn ímu dni cca 209 000 bytů , 

z nichž v íce něž 163 000 je právě v bytových d o m e c h (Český statist ický úřad , 2023). 

Na následuj íc ím grafu vy tvořeným autorem d ip lomové práce označeném j ako 

Graf č. 1 lze v idět ve lký stavitelský rozmach v Brně, který je nejvyšší právě v obdob í panelové výstavby 

T06B. 
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Grafč. 7 - počet bytů dle časové osy výstavby 

4.2 BYTOVÉ DOMY NA ÚZEMÍ BRNA 

Panelové bytové d o m y představuj í důležitý urbanist ický, archi tektonický i historický f r agment 

své doby . Téměř tři mi l iony obyvatel České republ iky dnes žije v pane lových sídl išt ích, budovaných o d 

50. d o konce 80. let minu lého století d le informací z a rch iwebu (dostupný na www.archiweb.cz) . Vývo jem 

prefabr ikované soustavy o d počátku svého vývoje d o j e h o konce v po l i s topadovém obdob í roku 89, 

vzn ik lo v česku více než 53 stavebních soustav. Jen v Brně by lo v t o m t o období vys tavěno na v íce než 66 

tisíc pane lových bytů (dostupný na www.archiweb.cz ) . Konstrukční panelové soustavy se vyvíjely 

ce lorepubl ikově a byly modi f ikovány dle místních podmínek v krajských projektových ústavech . Masové 
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výstavbě panelových soustav v Brně předcházely exper imentá ln í stavby na Křídlovické a V inařské ulici , 

p ro něž vznik ly speciální vý robn í l inky panelů s r o z p o n e m konstrukce 3,6 m (panelárny Hrušovany u 

Brna, Kuř im, Horní Heršpice) . Zůstala tak moravská met ropo le u vývoje soustavy za ložené na rozponu 

svislých nosných konstrukcí 3,6 m. Tato konstrukční soustava byla nazvána B60 a j edna lo se v podstatě 

o vy lepšenou místní var iantu z l ínské soustavy G57. 

4.3 PANELOVÁ SOUSTAVA T06B 

Začátkem 60. let se začalo pracovat na nástupci řady G57 - konstrukční soustavě T06B, jej íž 

výstavba započala v první třet ině let šedesátých . Myšlenka Jedné konstrukční soustavy, která se 

př izpůsobí v šem krajům a jej ich mater iá lovým zák ladnám. Krajské var ianty soustavy G57 vznikaly 

v í ceméně náhodou , u T06B byla tato myš lenka však hlavním stavebním k a m e n e m . Neexistuje p ro to 

žádná výchoz í var ianta T06B, z které by vznikaly krajské modi f i kace . Konstrukce soustavy T06B, však byla 

vesměs ve všech var iantách stejná. Zača la se totiž stavět j en někol ik let po předchůdci G57 , kde byly 

převzaty zák ladní konstrukční prvky. Napřík lad j edno tný r o z p o n 3,6 m, který byl v té době j i ž ce lkem 

nedostatečný . Důvodem zachován í t o h o t o rozponu byly panelárny . Všechny panelárny v zemi byly při 

enormních nák ladech vybudovány teprve pár let zpět , jej ich masivní přestavby na větš í rozpon tak 

nepř ipadaly v úvahu . Samozře jmě , i tak docháze lo v panelárnách původně určených pro G57 k úpravám, 

je l ikož konstrukční soustava T06B měla oprot i G57 odl išně řešenou větš inu konstrukce . Napřík lad detai l 

u ložení s t ropního dí lce. Jedna lo se o nejrozšířenější typ v té době . Řešení obvodového pláště by lo v 

kompetenc i jednot l i vých krajských projekčních ústavů . Napřík lad na Ostravsku se d o betonové směsi 

obvodového pláště př idávala struska, která byla odpadn ím p r o d u k t e m ost ravského hutního průmys lu . 

Soustava T06B by l a j ednotná použ i tým r o z p o n e m nosné konst rukce , a to 3,6 m, kdy větš inou j e d n u sekci 

d o m u tvoř i lo těchto modulů 5. Jedná se o příčný nosný systém s předsazeným obvodovým pláštěm. 

T06B byla i tvořena t ypem věžového d o m u , kde se schodiště a vý tahy nacházely př isazeny k fasádě. 

Soustavy T06B a T08B oprot i G57 konečně d i sponova ly i byty o t řech a čtyřech pokoj ích , a tak 

d o po lov iny sedmdesátých let ce lorepubl ikově převládly a vytlači ly původní soustavu G57 (ESTAV.cz). 

Dle krajů a měst , zobrazených na Obrázek 1 ve kterých byla soustava použ ívána , m ů ž e m e 

na leznout různé var ianty soustavy T06B. Celkově však existuje na desítky typů T06B, stávalo se, že v 

j e d n o m městě by lo vypro jektováno d o k o n c e v íce typů této soustavy. (ESTAV.cz). 
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HLAVNÍ MĚSTO SEVEROČESKÝ 

JIHOČESKÝ KRAJ 

Obrázek 7 - schéma typů soustav T06B, dle příslušnosti dostupné z (www.panelakyinfo.cz) 

T06B-KDU 

Konstrukční soustava T06B-KDU v Brně tvoř í pods ta tnou část bytového f o n d u . Ve lký výskyt je i 

v městech ko lem Brna a obecně ce lém tehdejš ím J ihomoravském kraji. Panelové d o m y T06B-KDU tak 

na jdeme i na větš ině území dnešn ího kraje Vysoč ina a Z l ínského kraje, které k původn ímu 

J ihomoravskému kraji patřily. Patřila k němu i malá část dnešn ího O l o m o u c k é h o kraje (např. Prostějov) , 

p ro to i zde můžeme nalézt panelové d o m y T06B-KDU (www.panelakyinfo.cz) . 
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Obrázek 2 - Typická fasáda T06B-KDU dostupné z (www.panelakyinfo.cz) 

Obrázek 2 představuje t yp i ckou fasádu panelové soustavy T06B , j a k j e v idět fasáda je rytmická , 

ale neprav ide lná , v t o m t o poh ledu v id íme uspořádání bytů (zleva) dvě okna bytu 3 + 1, dvě okna bytu 

1 +1 a j e d n o o k n o bytu 2+1 a tyto m o d u l y se opakuj í . Každý byt má j e d n u lodžii př ípadně ba lkon . 

Stropní panely byly vy ráběny o t l . 120 nebo 150 m m . Stěnové panely byly vy ráběny v t loušťce 

140 nebo 150 m m . U větš iny variant soustavy T06B j sou lodžie nebo balkony , v jednot l i vých krajských 

var iantách se liší h loubka lodžie a jej í zapuštění . Konstrukční výška podlaž í byla 2,8 metru se světlými 

výškami 2,62 nebo 2,65 m, dle t loušťky stropních panelů (Čechová , 2015). U té to soustavy se oprot i 

předešlé soustavě G57 vylepši ly tepelně- izolační v lastnost i fasádních pane lů , aby nevznikaly v inter iérech 

kondenzáty a pl ísně. Koncem 60. let se začaly používat sendv ičové obvodové panely s polystyrénovou 
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izolační v ložkou , nejprve o t loušťce 35 m m , v sedmdesátých letech o t loušťce 50 m m a u konce panelové 

výstavby některé sys témy byly dop lněny až o 100 m m polystyrénu (Hubátová-Vacková et al . , 2018). 

J ihomoravská varianta T06B-KDU měla před tepe lně techn ickou revizí obvodový plášť j ednovrs tvý ze 

s t ruskokeramz i tbetonu , poté panely tvoři ly sendvič o t l . 340 m m (160 m m že lezobeton + 80 m m tepelná 

izolace + 100 m m že lezobeton) . Lodžiové stěny byly stejné j ako průčelní . 

Na obrázku označeném j a k o Obrázek 5 je v idět schéma typické řadové sekce T06B s pěti m o d u l y 

o r o z p o n u 3,6 m. Nosné stěny se nachází v př íčném směru , podélné vyztužení je řešeno ve střední části 

sekce (mezibytová příčka) odděluj íc í byt o d ispoz ic i 1+1 o d prostoru vert ikální komun ikace a bytu o 

dispozic i 2+1. Nenosné příčky mají 60 n e b o 80 m m . Obvodový plášť je nenosný (s vý j imkou štítů) a 

souvrství pláště existuje v m n o h a provedeních . 

Díky stejným rozponů konstrukce vznikal i j e d n o t n é d i spoz ice napříč Brnem o přibl ižně stejných 

m 2 v iz následující graf Graf č. 2vytvořen autorkou této práce označen j ako Graf č. 2 - Průměrný počet m2 
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soustavy T06B dle zkoumané lokality. Mírné nuance m o h o u být způsobeny j i nou p o d o b o u této panelové 

soustavy n e b o chybou databáze přejímající in formace z provedených transakcí . 
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Graf č. 2 - Průměrný počet m2 soustavy T06B dle zkoumané lokality 

4.4 ROZDĚLENÍ BRNĚNSKÝCH SÍDLIŠŤ DLE PANELOVÉ SOUSTAVY 

Brněnská sídliště budovaná o d začátku 50. let 20. století dozna ly v průběhu let mnohých proměn 

a modernizac í , avšak některé typy soustav přeži ly až d o dnešních dní. Následuj íc í seznam sídlišť 

nacházej íc ích se v Brně obsahuje přeh ledné rozčlenění panelových soustav dle typu a období výstavby 

zj ištěné in formace j sou převzaty z disertační práce Ing. arch. Lukáše Pecky a w e b o v é stránky 

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

Sídliště Bohunice 

Panelová soustava T06B, B70 

Zbudované v letech 1973 - 1983, architekti Jaroslav Ryška a Pavel Krchňák 

Sídliště Bystrc 

Panelová soustava T06B, B70 

- Zbudované v letech 1971 - 1988, architekt Zdeněk Micha l 

Sídliště Černá Pole: 

Panelová soustava B60-Štefánikova čtvrť 

ulice B ieblova , nám. S N P aj, zbudované v letech 1960 - 1967, architekti František Zounek , 

Mi ros lav Dufek aj. 
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Sídliště Juliánov 

Panelová soustava G57 , B60 

Zbudované v letech 1960 - 1967, architekti Pavel Krchňák a Mi ros lav Dufek 

Sídliště Jundrov 

Panelová soustava T06B 

- Zbudované v letech 1968 - 1972, architekt Zdeněk Micha l 

Sídliště Kamenný vrch 

Panelová soustava B70 

- Zbudované v letech 1986-1991 , architekti F. Kočí, J. Rubáš , M . Kolofík 

Sídliště Kohoutovice 

Panelová soustava T06B 

Zbudované v letech 1972 - 1987, architekti František Kočí a Jaroslav Černý 

Sídliště Komárov 

Panelová soustava T06B 

- Zbudované v letech 1981 - 1983, architekt - J. Lakomá 

Sídliště Komín 

Panelová soustava T06B, p rototyp B70 

Zbudované v letech 1973 - 1980, architekti František Kočí a Jiří Zaplat i l 

Sídliště Královo Pole 

Panelová soustava T06B 

Zbudované v letech 1968 - 1976, architekti Ladislav Vo lák a František Z o u n e k 

Sídliště Lesná 

Panelová soustava typu B60 později T06B vzor "Žabovřesky" 

- Zbudované v letech 1962 - 1970, architekti F. Zounek , V . Rudiš , M . Dufek, L. Vo lák 

Sídliště Líšeň 

Panelová soustava B70 

zbudované v letech 1962 - 1970, architekti V i k to r Rudiš , František Z o u n e k aj. 
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Sídliště Medlánky 

Panelová soustava T06B 

Ul ice Jab loňová , Kamanová , Podpěrová aj. Budováno v letech 1947-1970, architekti Bohuslav 

Fuchs a Jan Dvořák. T06B 

Sídliště Nový Lískovec 

Panelová soustava T06B, B70 

- Zbudované v letech 1978 - 1981, architekti F. Kočí, M . Kolofík 

Sídliště Řečkovice 

Panelová soustava T06B 

Zbudované v letech 1969 - 1980, architekti V i lém Kuba , Pavel Krchňák aj. 

Sídliště Slatina 

Panelová soustava T06B 

- Zbudované v letech 1977 - 1980, architekt L. Pastrnek 

Sídliště Stará osada 

Panelová soustava T06B 

- Zbudované v letech 1973 - 1979, architekti B. Adamík , J. Kurfúrst 

Sídliště Staré Brno - sever 

Panelová soustava B60 

ulice Veletržní , Výstavn í aj, zbudované v letech 1961 - 1965, architekti František Kočí, 

Mi ros lav Dufek. 

Sídliště Staré Brno -jih 

Panelová soustava B60 (prototyp T08B) 

ulice V ídeňská , J í lová aj, zbudované v letech 1960 - 1968, architekti M i l an Steinhauser , 

Mi ros lav Dufek aj., 

Sídliště Starý Lískovec 

Panelová soustava B70 

Zbudované v letech 1972, Brnopro jektem 

Sídliště Vinohrady 

Panelová soustava B70 

Zbudované v letech 1981 - 1989, architekti Mi ros lav Dufek, Jan Doležal aj. 
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Sídliště Žabovřesky 

Panelová soustava T06B vzor „Žabovřesky" 

ulice Zborovská , J indř ichova , Korejská aj, zbudováno v letech 1950-1956, architekti Josef Luc 

a Vítězs lav Unzei t ig 

Sídliště Žabovřesky II 

Panelová soustava T06B vzor „Žabovřesky" 

Zbudované v letech 1966 - 1980, architekti Micha l Steinhauser , František Durďa aj. 

Obrázek 4 - Výskyt panelové soustavy T06B 

Z histor ického hlediska si můžeme povš imnout , že na obrázku označeném j ako Obrázek 4, 

vyznačené městské části představuj í rost lou strukturu města . Tak, jak se město rozšiřovalo, tak i panelová 

soustava T06B obk lopova l a cent rum Brna a šířila se d o okolí . 
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Následuj íc í graf vy tvořen autorkou této práce označen j ako Graf č. 3 zobrazu je počet obyd lených d o m ů 

dle statistiky z ČSÚ z roku 2021 za období výstavby ve zkoumaných městských částech. 
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5 SPECIFIKACE NEMOVITOSTNÍHO TRHU 

Pro bližší specif ikaci t rhu nemovitost í j e potřeba def inovat předevš ím pojem nemovi tá věc . V 

novém občanském zákoníku č .89/2012 Sb. § 498 , je def inováno, že „Nemovité věci jsou pozemky a 

podzemní stavby se samostatným účelovým určením, jakož i věcná práva k nim, a práva, která za nemovité 

věci prohlásí zákon. Stanoví-li zákon, že určitá věc není součástí pozemku, a nelze-li takovou věc přenést 

z místa na místo bez porušení její podstaty, je i tato věc nemovitá. Veškeré další věci, ať je jejich podstata 

hmotná nebo nehmotná, jsou movité." 

Trh nemovitost í je místo, kde se obchoduj í pozemky , d o m y , byty a další nemovi té věci a práva 

k n im . Z d e docház í ke střetu subjektů nabízej ících nemov i tos t (prodávající , pronaj ímatelé) se subjekty 

poptávaj íc ími nemov i tos t (kupující , nájemci) . Na zák ladě t o h o t o středu docház í ke tvorbě tržních cen a 

j sou real izované jednot l i vé obchodn í transakce. Trh může vykazovat i t rendy v oblast i nemovitost í , které 

formuj í nabídku a poptávku . Trh nemovitost í je specif ický ve své jed inečnost i , nepřemíst i te lnost i , d louhé 

ž ivotnost i , avšak u nás je často determinován svou netransparentnost í a neúplnými in fo rmacemi , které 

zkresluj í p o h l e d . 

Trh nemovitost í může být ovl ivněn různými makro a mik roekonomickými faktory , j ako je 

ekonomická situace v z e m i , úrokové sazby, dos tupnos t hypoték , míra inflace a m n o h o dalších faktorů . 

Mikroekonomickými faktory, které ovl ivňují cenu bytu se nazývají cenotvorné faktory, těmi j sou napřík lad 

lokal i ta , užitná p locha , podlaž í v domě , vybaven í v ý t a h e m , or ientace oken , d i spoz ice , ba lkón, lodžie 

př ípadně terasa, výška s t ropů , př idružené p ros to ry j ako sklep n e b o k o m o r a , dos tupnos t parkování nebo 

h romadné dopravy a další . Jel ikož reality j sou heterogenní , respektive při porovnání d v o u ident ických 

bytů do jdeme k závěru , že mají nestejnou p o l o h u , orientaci oken , podlaž í atp . V z h l e d e m k t ěmto 

podmínkám je z p o h l e d u oceňování nemožné určit cenu nemovitost í rovnocenně . 

Technický stav, konstrukce nemov i tos t i , archi tektonický výraz , občanská vybavenost , s lužby, stáří 

nemov i tos t i , typ vlastnictví , př ístupová cesta, omezen í v lastnických práv. 

Jak j i ž by lo zmíněno , důležitými faktory pro t vo rby ceny bytů je m i m o j iné i technický stav, 

konstrukce , popř. archi tektonický výraz. 

5.1 ZÁKLADNÍ POJMY 

Byt 

Byt je dle vyh lášky č. 501/2006 Sb. ke s tavebnímu zákonu a rovněž v oceňovac í vyh lášce 

def inován j ako „součást bytového domu, ve které více než polovina podlahové plochy odpovídá 
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požadavkům na trvalé rodinné bydlení a je k tomuto účelu určena." (Zákon č. 501/2006 Sb. , o 

e lektronických komunikac ích) 

5.2 DRUHY VLASTNICTVÍ 

V České republ ice existují různé fo rmy vlastnictví nemovitost í , nejčastěji se se tkáme 

s v lastnictv ím fyzické osoby , které dle ČSÚ (Český statist ický úřad , 2023) v roce 2021 vlastni ly 88,3 % 

všech obyd lených d o m ů . Nás ledně „spoluvlastnictví v lastníků bytů" , které vlastni ly ko lem 7,4 % a nejnižší 

část tvoři ly d o m y ve vlastnictví bytových družstev, obc í a s tátu , které zauj ímaly d o h r o m a d y j en 2,3 % 

domovn ího f o n d u . Rozložení různých fo rem vlastnictv í j e znázorněno na následuj íc ím grafu 

zpracovaným autorkou d ip lomové práce označeným j ako Graf č. 4. 

DRUH VLASTNICTVÍ BYTU NA UZEMI BRNA 

fyzická osoba obec, stát bytové družstvo 

DRUH VLASTNICTVÍ 

spoluvlastnictví 
vlastníků bytů 

Grafč. 4 - vlastní zpracování 

5.2.1 Osobní vlastnictví 

Jedná se o nejčastější f o r m u vlastnictví nemovitost í . V takovém př ípadě je v lastník , popř ípadě 

skupina v lastníků zapsána v katastru nemovitost í . Tento vlastník, či vlastníci mají plné právo vlastnit , 

užívat , p rodat nebo p rona jmout svou část nemov i tos t i . Patří sem i společenstv í v lastn íků , které upravuje 

vztah jednot l i vých v lastníků ve společných budovách a jej ich podí lové spoluvlastnictví . Vlastníci 

j ednot l i vých bytů j sou spoluvlastníky společných prostor , j ako j sou např ík lad , c h o d b y , půdy, kočárkárny 

n e b o zahrady , a sdílí odpovědnos t za údržbu a správu těchto společných oblast í . Koupě nemovitost í 

d o osobn ího vlastnictví je m o ž n o f inancovat i hypotékou v př ípadě zajištění bytové potřeby, a p ro to je 

p o nich i nejvyšší poptávka . Nás ledkem je pak vysoká cena. 
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5.2.2 Družstevní vlastnictví 

Druhým n ej rozšířenějším t y p e m je vlastnictví družstevní , kde v las tn íkem družstevního bytu není 

fyz ická , ale právnická o s o b a . Bytové družstvo je na katastru nemovitost í uvedeno j ako vlastník, a 

d i sponuje tak všemi výhodami i pov innos tmi spojenými s v lastnictv ím nemov i tos t i . Kupujíc í si tedy 

nekupuje byt, ale družstevní podí l , který j e ze zákona spojený s právem na ná jemní smlouvu na d o b u 

neurčitou a právem převést svůj podíl na kohoko l i v , kdo splňuje podmínky s tanov pro přijetí za člena 

bytového družstva . Cena družstevních bytů je zprav id la nižší než u bytů v osobním vlastnictví . 

Nevýhodou je , že bez souhlasu družstva se nesmí bytová j edno tka prodat , p rona jmout či zastavit. 

5.2.3 Nájemní vlastnictví: 

Vlastník nemovi tost i pronaj ímá nemovi tos t nájemci za úplatu , kterou se zdržuje práva na užívání 

a poskytuje t ím nájemci právo užívat nemovi tost . Nájemce však nemá trvalé v lastnické právo. Nájemní 

byt může být obecní , státní nebo souk romého v lastn íka . Nájemní vztah zůstává zachován i při z m ě n ě 

vlastníka nemov i tos t i . 

5.3 OCENĚNÍ HODNOTY NEMOVITOSTI 

V současném platném zákoně o oceňování majetku je uvedeno , že p o k u d tento zákon nestanoví 

j i ný způsob oceňování , oceňuj í se majetek a s lužba obvyk lou cenou . Postup ocenění je vyobrazen na 

Obrázku označeném j ako Obrázek 5 

Prob lemat ika zahrnut í DPH při s tanovování cen je nedí lnou součást í oceňování , p ro to je 

shrnuta v nadcházej íc ích typech cen. 

p o t ř e b a o c e n ě n í ( z p ů s o b o d k a z u v j i n é m p ř e d p i s u ) 

"obvyklou cenou dle § 2 odst. 2 
ZOM" 

I I 
obvyklá cena Izde I 
určit (porovnávací H obvyklá cena nelze 
způsob sjednaných I určit 

cen) | 

i 

"dle zákona o ceňování majetku č. 
151/1997 Sb. (ZOM)" 

I 
ZOM stanoví 

(nemovité věci, věcná 
břemena a jiné) 

ZOM nestanoví 
(zejména movité véci) 

tržní hodnota lze určit 

OBVYKLA CENA TRZNI HODNOTA 

Obrázek 5 - Schéma postupu ocenění 

"Zjištěnou cenou dle § 2 odst. 7 
ZOM" 

pokud ZOM ocenění zjištěnou 
cenou pro děnou věc umožňuje 
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5.3.1 Cena obvyklá 

Cena , která by byla dosažena při prodej ích ste jného, popř ípadě obdobného majetku v tuzemsku 

ke dni ocenění . Přitom se zvažuj í v šechny oko lnos t i , které mají na cenu vliv, avšak d o jej í výše se 

nepromítaj í vl ivy m imořádných okolnost í t rhu , osobních poměrů prodávaj íc ího n e b o kupuj íc ího ani vl iv 

zvláštní ob l iby . Mimořádnými oko lnos tmi trhu se rozuměj í napřík lad stav t ísně prodávaj íc ího n e b o 

kupuj íc ího, důs ledky př í rodních či j iných kalamit . Osobními poměry se rozuměj í ze jména vztahy 

majetkové , rodinné nebo j iné osobní vztahy mezi prodávaj íc ím a kupuj íc ím. Zvláštní o b l i b o u se rozumí 

zvláštní h o d n o t a př ik ládaná majetku nebo s lužbě vyplývaj íc í z osobn ího vztahu k n im . Obvyk lá cena 

vyjadřuje h o d n o t u majetku nebo s lužby a určí se ze s jednaných cen porovnán ím . (ZÁKONY PRO LIDI, 

1997) 

Podk l adem pro tu to m e t o d u j sou ceny j i ž obchodovaných nemovitost í , realitní inzerce, cenové 

mapy , v lastní databáze či d louhodobé databáze internetových společnost í . 

DPH 

Pokud se j e d n á o určování ceny obvyklé , je při dodržení požadavku porovnate lnost i cen pouze 

na znalci (zpracovatel i ocenění ) , j a k é ceny d o porovnávaných vzorků zahrne, zda výhradně s D P H , nebo 

bez DPH (Ministerstvo f inancí ČR, 2022) 

5.3.2 Tržní hodnota 

V odůvodněných př ípadech , kdy nelze obvyk lou cenu určit, se oceňuje majetek a s lužba tržní 

h o d n o t o u , p o k u d zvláštní právní předpis nestanoví j inak. Přitom se zvažuj í v šechny oko lnos t i , které mají 

na tržní h o d n o t u vliv. Důvody pro neurčení obvyk lé ceny musejí být v oceněn í uvedeny. 

Tržní h o d n o t o u se rozumí odhadovaná částka , za kterou by měly být majetek nebo služba 

směněny ke dni ocenění mezi ochotným kupuj íc ím a ochotným prodávaj íc ím, a to v obchodn ím styku 

uskutečněném v sou ladu s pr inc ipem tržn ího o d s t u p u , po nálež i tém marke t ingu , kdy každá ze stran 

jedna la in formované , uvážl ivě a nikoli v t ísni . Pr inc ipem tržn ího ods tupu se pro účely t o h o t o zákona 

rozumí , že účastníci směny j sou o s o b a m i , které mezi sebou nemaj í žádný zvláštní vzá jemný vztah a 

jedna j í vzá jemně nezávis le . ( ZÁKONY PRO LIDI, 1997) 

Tržní hodnota se použi je j a ko náhradní způsob ocenění , ze jména v př ípadech , kdy nelze pro 

určení obvyk lé ceny zjistit skutečně real izované ceny (kupní ceny) dosta tečného počtu vzorků 

srovnate lných věc í v z h l e d e m k jed inečnost i této věci nebo z důvodu , že se s ní v dané lokalitě a čase 

zat ím n e o b c h o d o v a l o . 
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Tržní h o d n o t a se určuje zprav id la na zák ladě výběru z v íce způsobů oceňován í (zejména způsobu 

porovnávac ího , nák ladového a výnosového) , d le t o h o , který je pro daný účel nejvhodnější . Důležité je 

vo lbu použ i tého způsobu a m e t o d ocenění řádně odůvodni t a uvést , proč nelze j iné z p ů s o b y ocenění 

apl ikovat , nebo proč j sou pro daný př ípad tyto způsoby ocenění méně vypovídaj íc í či méně vhodné . 

Ideálním stavem je pak použit í v íce způsobů ocenění , je j ichž výs ledky se blíží stejné hodnotě . Pr inc ipem 

tržního ocenění je podívat se na věc ze všech možných úhlů a na zák ladě odůvodněn í vybrat ten nejvíce 

odpovídaj íc í úhel p o h l e d u . (MINISTERSTVO F INANCÍ ČR) 

DPH 

Je pouze na zpracovatel i ocenění , zda se s o h l e d e m na požadavky zadání rozhodne určit tržní 

h o d n o t u s D P H nebo bez D P H . T o m u pak musí odpov ídat či mus í být př i způsobeny veškeré výchoz í a 

výs ledné údaje. 

5.3.3 Tržní cena 

Skutečně vytvořená cena na trhu transakcí mezi kupuj íc ím a prodávaj íc ím v konkrétní okamžik . 

J e t o rovnovážná cena , která vyrovnává nabídku a poptávku . 

5.3.4 Mimořádná cena 

Mimořádnou cenou se rozumí cena , d o jej íž výše se promít ly m imořádné oko lnost i t rhu , osobn í 

poměry prodávaj íc ího n e b o kupuj íc ího nebo vliv zvláštní ob l iby . 

5.3.5 Cena zjištěná 

Cena určená pod le zákona j inak než obvyklá cena , m imořádná cena n e b o tržní h o d n o t a , je cena 

zj ištěná. Způsob určení ceny zj ištěné zveřejňuje Min is ters tvo f inancí f o r m o u oceňovac í vyh lášky na 

zák ladě analýzy a stat ist ického zpracování rea l izovaných převodů nemovi tých věcí . Způsob určení ceny 

zj ištěné se zprav id la stanoví a zveřejňuje pro konkrétní ka lendářní rok. Určení ceny zj ištěné je p rováděno 

na netržním zák ladě oprot i t ržn ímu oceňování . Netržní základ v rámci oceňován í dle cenových předpisů 

se apl ikuje j ako srovnávací hladina ve vztahu k rea l izovaným kupním cenám (v některých př ípadech) při 

řízení o vyvlastnení , při převodech majetku (pokud se převodu účastní stát a při d a ň o v é m řízení) . 

(MINISTERSTVO F INANCÍ ČR) 
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DPH 

Z vydané jud ikatury NSS vyp lývá , že cenu zj ištěnou (určenou jakýmkol i způsobem) je t řeba 

považovat za cenu bez D P H . Je t edy evidentní , že zj ištěná cena nemov i té věci v daném smyslu (jak j e z 

p ředmětné jud ikatury zřejmé) nezahrnuje D P H , p lynoucí ze zákona č. 235/2004 Sb. , o dani z př idané 

hodnoty , neboť zjištěná cena se určuje i pro j i né účely než je prodej , t zn . takové , které nejsou předmětem 

D P H . (Ministerstvo f inancí ČR, 2022) 

5.3.6 Jednotková cena 

J ednotkovou cenou se rozumí cena za měrnou j e d n o t k u , například m 2 , m 3 . Z íská se podí lem ceny 

za celý objekt se zvo lenou měrnou j e d n o t k o u . Jednotková cena se v praxi užívá pro porovnávání 

neident ických vzorků databáze a větš inou se v oblast i real itního trhu udává v j e d n o t k á c h K č / m 2 . 

5.4 ZÁKLADNÍ METODY OCEŇOVÁNÍ NEMOVITÉHO MAJETKU 

Při oceňování majetku mus íme zvol i t v h o d n o u m e t o d u , která zoh ledňuje podstatná fakta a 

podmínky nemov i tos t i . Pod le t o h o se určuje nejvhodnějš í m e t o d a o d h a d u nemovi tost i d le Z O M č. 

151/1997 Sb. ( ZÁKONY PRO LIDI, 1997) 

M e t o d y pro vytvoření cenového o d h a d u : 

Nák ladový způsob 

Výnosový způsob 

Porovnávací způsob 

5.4.1 Nákladový způsob 

Nákladový způsob ocenění věcí vycház í z vyjádření nák ladů , které by byly zapotřebí k pořízení 

obdobné (srovnatelné) věci v daném místě a čase. Existuje někol ik zák ladních m e t o d zjištění výchoz í 

h o d n o t y stavby při nák ladovém ocenění , ale větš inou se používaj í následuj íc í způsoby : 

indiv iduální cenová kalkulace, 

podrobný položkový rozpočet , 

m e t o d y agregovaných položek, 

propočet ceny (podle tzv. techn icko-hospodářských ukazatelů THÚ, ) , 

zj ištění výchoz í ceny staveb nák ladovým způsobem pod le O V , bez použit í koef ic ientu 

prodejnost i (respektive koef ic ientu úpravy ceny pro stavbu dle po lohy a t rhu pp). 
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(MINISTERSTVO F INANCÍ ČR) 

5.4.2 Výnosový způsob 

Výnosový způsob oceněn í věci reprezentuje čistě ekonomický p o h l e d na vlastnictví věc i , j a ko 

věci , která má přinášet výnos . Výnosová h o d n o t a věci je dána vel ikost í kapitá lu , který při uložení na 

danou úrokovou míru (míru kapital izace) b y v b u d o u c n u umožňova l vyplat i t takové částky, které by byly 

rovny v ý n o s ů m , j e ž by př inášela předmětná věc . Lze t edy prohlásit , že výnosová hodnota věci je součtem 

d iskontovaných (odúročených) předpok ládaných budoucích čistých výnosů z je j ího proná jmu. 

(MINISTERSTVO F INANCÍ ČR) 

5.4.3 Porovnávací (komparativní) způsob 

Podle zákona o oceňován í majetku, j e d n í m ze způsobů oceňování je porovnávac í způsob , který 

vychází z porovnání předmětu ocenění se s te jným, n e b o o b d o b n ý m předmětem a cenou s jednanou při 

j e h o prodej i . V zásadě je tvořen třemi e tapami : 

Př ípravná fáze: - Sběr informací 

Porovnávac í fáze: - Výběr vzorků 

- V o l b a v h o d n é h o způsobu a j e d n o t k y porovnání 

- Nalezení cenotvorných diferencí 

- Výběr a apl ikace v h o d n é h o typu porovnávac í analýzy 

Závěrečná fáze - Vyhodnocen í dí lčích výs ledků 

- Výs ledná prezentace závěru 
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6 PŘÍPRAVA NEMOVITOSTI NA PRODEJ 

Před prode jem nemovi tost i je v h o d n é zvážit potřebné úpravy a zásahy d o ob jektu . Je důležité 

posoud i t návratnost invest ice, která je spojena s časem a f inančními prostředky, a zda tyto náklady 

př inesou zisk při prodej i . Prezentace prodeje má také vý znamný vliv na úspěšnost prodeje . Existuje 

někol ik způsobů , jak ovl ivnit nákupní chování potenciá lních kupuj íc ích. T ímto prostředím se rozumí 

všechny faktory, které ovl ivňuj í a obklopuj í zá jemce o byt během nákupního procesu . 

Při t vorbě inzerce je kl íčové vytvoř it iluzi př í jemné atmosféry . A tmos fé ra místa je důlež i tým 

s o u b o r e m faktorů , které ovl ivňuj í ce lkový dojem spotřebite le . Potenciální kupující př ichází s očekáván ím 

uspokoj i t své potřeby a na zák ladě studia sdí lených hodnot , osobnostn ích preferencí , sociá lního 

postavení , společenských t rendů a kulturních předpokladů lze relativně přesně určit spotřebite lovy 

představy o ideálním nákupním místě (Kacen, Hess & Walker , 2012, s. 578-588). 

Důležité pr inc ipy př ípravy nemovi tost i před prode jem zahrnuj í udržování č istého prostředí . 

Otevřené a čisté prostory pozit ivně ovl ivňují psycholog i i potenciá lních kupuj íc ích , a p ro to se v posledních 

letech kladl důraz na kvalitní h o m e s t a g i n g . Kvalitní homes tag ing se opírá o zásady stř ídmosti a vytváření 

př í jemného prostředí . T o h o lze dosáhnout odst raněním nadbytečného nábytku , v ý m a l b o u , odst raněním 

závěsů a použit ím neutrálních barev, které působí pozit ivně na psychiku . N a o p a k "sterilní" prostředí je 

vhodné dop ln i t o př írodní prvky a vhodné osvětlení . Využi t í dop lňků , j a ko j sou květiny, přispívá k vyšš í 

kvalitě prezentace nemov i tos t i . Při prodeji je také možné zvýšit atraktivitu nemovi tost i pomoc í 

v izual izace rekonstrukce n e b o př ípadně vyř ízením stavebního povolení . (Kuhn,2016) 

Výhodou prodeje nemovi tost i je také zaměřen í na cí lové skupiny . V př ípadě, že kupující nemá 

čas n e b o zá jem provádět rozsáhlejší rekonstrukci by tu , může být v ýhodné provést tu to rekonstrukci před 

prode jem. 

Virtuální p roh l ídky j sou také v ý z n a m n ý m prvkem při prezentaci nemov i tos t i . Lidé j i ž často nejsou 

spokojeni pouze s fo togra f iemi a potřebuj í si udělat co nejreálnější představu o nemov i tos t i . V i r tuáln í 

prohl ídky šetří čas , jak potenciá ln ím kupuj íc ím, tak maj i te lům, ze jména p o k u d se j e d n á o hledání bydlení 

ve vzdálenějš ích lokal i tách (Gibler & Ne l son , 2016). 
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6.1 FÁZE REKONSTRUKCE 

Před zahájením samotné rekonstrukce je nezbytné určit několik důleži tých kroků , které zajistí 

správný průběh a dodržení předepsaných pos tupů . Tato fáze se nazývá předinvest iční nebo také fáze 

příprav. V této fázi se vykonávaj í následuj íc í pov innost i 

6.1.1 Fáze předinvestiční (fáze příprav) 

Povinnosti během a před rekonstrukcí 

Oznámen í SVJ (Společenstv í v lastníků jednotek) a z ískání souhlasu družstva (v př ípadě 

družstevního bytu): Před zahá jen ím rekonstrukce je nutné in formovat Společenstv í v lastníků j edno tek o 

p lánovaných pracích. V př ípadě družstevního bytu je navíc potřeba získat p í semný souhlas př ís lušného 

družstva . 

Plán rekonstrukce 

Je důležité vytvoř i t časový plán, který stanovuje pos tup jednot l i vých prací a jej ich termíny . Plán 

by měl obsahovat i návrh f inančního rozpočtu , aby by lo možné předem o d h a d n o u t náklady spojené s 

rekonstrukcí . 

Statický posudek 

Pokud je p lánováno zasahován í d o nosných konstrukcí nemov i tos t i , je nezbytné získat statický 

posudek o d odborného statika. Tento posudek zaj išťuje, že při provedení rekonstrukce b u d o u dodrženy 

požadavky na bezpečnost a stabi l i tu budovy . 

Ohlášení nebo stavební povolení 

V závislosti na rozsahu a charakteru p lánovaných úprav je potřeba buď ohlásit rekonstrukci na 

přís lušný stavební úřad a in formovat sousedy v bytovém d o m ě (v př ípadě menš ích úprav) , nebo získat 

stavební povolení (v př ípadě rozsáhlejš ích rekonstrukcí , které zasahuj í d o nosných konstrukcí n e b o mění 

d ispoz ic i nemovitost i ) . Stavební povolení je vydáváno přís lušným stavebním úřadem po projednání 

projektové dokumentace . 
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6.1.2 Fáze investiční (prováděcí) 

Fáze invest iční je kl íčovou částí rekonstrukce , kdy docház í k realizaci p lánovaných stavebních 

prací a úprav. V této fázi se vykonávaj í následuj íc í popsané činnosti (návaznost uvedených prací je 

uvedena v př ípadě, že práce na sebe navazuj í kont inuálně i když je možné , aby některé pracovní čety se 

podílely na rekonstrukci současně) 

1. Bourací práce 

Nevhodné prvky stávaj ících konstrukcí pro provedení návrhu se odstraní a o d v e z o u na sk ládku. 

Patří sem kompletn í demontáž zař izovacích a povrchových předmětů včetně koupe lnového j á d r a a 

zárubní , odstranění náš lapných vrstev v př ípadě provádění nových pod lah . 

2. Výstavba nových konstrukcí 

V této fázi se provádí výstavba nových konstrukcí d le plánu rekonstrukce , vy rovnán í p o d k l a d u 

pro pod lahov iny a snížení podhledů v ce lém bytě. 

3. Vzduchotechnika 

Provádí se instalace odvětrán í pro koupe lnu , W C a digestoře , aby byla zaj ištěna správná 

venti lace. 

4. Vodoinstalace 

V této fázi se provádí rozvody v o d y a odpadů v celém bytě, včetně koupe lny a W C . Zaj išťuje se 

tak správné napojení sani tárního vybavení . 

5. Elektrické rozvody 

Příprava elektr ických rozvodů v celém bytě včetně tř í fázové elektroinstalace pro indukční va rnou 

desku , v př ípadě potřeby. Je také nutné zajistit dočasnou elektř inu pro potřeby stavebních prací. 

6. Omítky 

Pokud je potřeba , provádí se pouze oprava stávaj ících omítek po zapravení e lektroinstalace 

n e b o apl ikace nových omítek po předeš lém odstranění starých omítek. 

7. Obklady a malířské práce 

Po vyrovnán í původn ího podk ladu se provádí pokládka obkladů a dlažby v koupelně a na W C . 

Dále se provádí výma lba ce lého bytu bílou barvou . 
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8. Plynová přípojka 

V př ípadě, že je při rekonstrukci poč í táno s p lynovým spotřeb ičem, je potřeba zajistit př ívod 

plynu k danému spotřebiči nebo tu to přípojku př ípadně zaslepit , p o k u d n e b u d e využ ívána . 

9. Topení 

Příprava rozvodů pro instalaci topení (v př ípadě této d ip lomové práce se j e d n á o o t o p n o u soustavu pro 

koupelnu) 

10. Položení podlahy 

Po provedené nivelaci pod lahy ce lého bytu je možná pokládka nové pod lahy , u bytů se 

doporučuje využí t p o d l a h u , která t lumí přenos v ibrac í a h luku , př ípadně t lumíc í vrstvu p o d naš lápnou 

vrstvou podlahy . 

11. Interiérové dveře a zárubne 

Demontáž a osazení vchodových dveří . Montáž ob ložkových inter iérových dveří v celém bytě 

(možnost provádění ob ložkových dveří na současné ocelové zá rubně je př ípustný, ale nedoporuču je se, 

je l ikož zmenšu je světlý rozměr otvoru dveří . Je tedy na zvážení investora , v h o d n o s t odstranění stávaj ících 

zárubní . 

12. Zařizovacípředměty 

Osazení kuchyňské l inky včetně zař izovac ích předmětů koupelny . 

Veškeré práce by měly být prováděny v sou ladu s obecně závaznými právními předpisy, technickými 

n o r m a m i , technickými podmínkami a technologickými postupy . 
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7 EXPERIMENTÁLNÍ ČÁST 

V exper imentá ln í části této práce je p rovedena analýza vzorku dat obsahuj íc ího pane lovou 

soustavu T06B v Brně. Databáze je sestavena na zák ladě provedených t ransakc í na t rhu , které zahrnuj í 

prodej bytů o různých dispozic ích a různém techn ickém stavu. Pro lepší pochopen í dat byl s o u b o r 

informací kategor izován z hlediska různých faktorů , včetně lokal ity, d i spoz ice bytu , techn ického stavu a 

dalš ích relevantních parametrů , které b u d o u dále podrobně popsány v následuj íc ích odstavc ích . 

Další částí této práce je také tvorba rozpočtu rekonstrukce pro jednot l i vé d i spoz ice bytů . Na 

zák ladě dostupných dat a informací o d ispoz ic i jednot l i vých bytů v panelové soustavě T06B je vytvořen 

a z h o d n o c e n rozpočet rekonstrukce , který slouží j a ko podk lad pro další analýzu vl ivu rekonstrukce na 

tržní h o d n o t u bytů . T ímto př ístupem je možné získat důležité poznatky o výhodnost i a efektivitě investic 

d o rekonstrukce bytů před jej ich p rode jem. 

7.1 VÝBĚR VZORKŮ 

Vzorky j sou vybrány z nabídkových a provedených transakcí na t rhu , které byly zaznamenány v 

katastru nemovitost í , portálů reas.cz. Portál reas.cz poskytuje in formace o real izovaných prodej ích bytů . 

Výběr vzorků byl p roveden na lokal i tách, které disponuj í pane lovou soustavou typu T06B na území Brna. 

Databáze obsahuje 148 vzorků obchodovaných nemovitost í za roky 1/2021-3/2023 viz následující 

tabu lka , která předkládá roz ložení obchodovaných vzorků dle daných lokalit . 

Tabulka 7 - Počet vzorků dle dispozice a Jednotlivých městských částí 

Název městské části 1+1 2+1 3+1 Celkový součet 

Bystrc 13 20 19 52 

Jundrov 2 1 1 4 

Kohoutov i ce 7 7 15 29 

Komárov 2 1 2 5 

Komín 2 3 3 8 

Královo Pole 3 2 3 8 

Lesná 2 3 3 8 

Medlánky 1 1 1 3 

Nový Lískovec 0 2 1 3 

Řečkovice 2 2 2 6 

Slatina 2 2 2 6 

Stará osada 0 2 2 4 

Žabovřesky 2 6 4 12 

Ce lkový součet 38 52 58 148 
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Graf č. 5 - průměr ceny dispozice 7 + 7 ku počtu obchodovaných vzorků 
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Graf č. 6 - průměr ceny dispozice 2 + 7 ku počtu obchodovaných vzorků 
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• Po rekonstrukci • Původní stav 

Gra fe . 7 - průměr ceny dispozice 3+1 ku počtu obchodovaných vzorků 

7.2 ZKOUMANÉ CENOTVORNÉ FAKTORY A JEJICH ZDŮVODNĚNÍ 

Data, které tvoří j ednot l i vé cenotvorné faktory a byly použity pro vytvoření databáze vzorků pro 

nás lednou analýzu . 

Dispozice 

Dispoz ice bytu je uspořádání a návaznost í místnost í v bytě. Může se zde j edna t o d i spoz ice 

1 +1,2+1,3 + 1, př ípadně rekonstrukcí m o h o u vznikat i d i spoz ice j iné , ty j sou však z databáze vy loučeny. 

(Při změně d i spoz ice rekonstrukcí a zásahu d o nosných konstrukcí , mus í být dodrženy podmínky 

s tavebního zákona a no rmy ČSN) 

Plocha 

V inzerci byla uváděna buď p locha užitná n e b o celková p locha bytu . Díky typizaci bytů však by lo 

možné určit, která p locha je užitná a která ce lková . Pro porovnání byla využita užitná p locha bytu bez 

započten í příslušenství , j e l i kož ty to p lochy přís lušenství byly buďto srovnate lné , n e b o nebyly uvedeny v 

inzerci . 

Podlahová plocha 

Nařízení v lády č. 366/2013 Sb. , def inuje p o d l a h o v o u p lochu bytu v j edno tce j ako půdorysnou 

p lochu všech místnost í bytu , včetně půdorysné p lochy všech svis lých nosných i nenosných konstrukcí 

uvnitř bytu , j a ko j sou stěny, s loupy, pil íře, komíny a obdobné svislé konstrukce . 
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Užitná plocha 

Je l ikož náš právní systém není j edno tný v předpisech , tak i přesto, že se v zákonech a v nař ízení 

v lády ten to pojem používá , není zde blíže spec i f ikován, p ro to je def in ice užitné p lochy převzata z nařízení 

Evropské Komise ES č .1503/2006 „Užitná plocha se vyčíslí jako čtvereční metry užitné plochy budov, pro 

které bylo vydáno povolení. Užitná plocha budovy se měří uvnitř vnějších stěn, ale nezahrnuje: 

konstrukční plochy (např. plochy komponent, které vytyčují hranice stavby, podpěry, sloupy, 

sloupky, šachty, komíny), 

funkční plochy pro pomocné využití (např. plochy, kde jsou umístěna zařízení topení a klimatizace 

nebo energetické generátory), 

průchozí prostory (např. schodišťové šachty, výtahy, eskalátory). " 

Součást í celkové užitné p lochy obytné budovy j sou p lochy použ ívané j ako kuchyně , obývac í 

pokoje , ložnice a místnosti s př ís lušenstv ím, sk lepy a společné prostory použ ívané majiteli bytových 

jednotek . Porovnání obytné a užitné p lochy bytu tak zůstává spíše za j ímavým stat ist ickým a techn ickým 

úda jem, ukazuj íc ím na p roměny standardů bydlení (Vysoká škola báňská - Technická univerzita Ostrava, 

2020). 

Nabídková/realizovaná cena 

Nabídková cena je cena , za kterou je prodávaj íc í ocho ten prodat nemovi tost , za t ímco 

real izovaná cena je skutečná cena , která byla za nemov i tos t zap lacena v daný okamžik . Rozdíl mezi 

nab ídkovou a rea l izovanou cenou může být dán určitými faktory, j a ko je napřík lad poptávka , 

konkurenceschopnos t n e b o d o h o d a mezi kupuj íc ím a prodávaj íc ím. Do ceny bytů je zahrnuta výše 

prov ize , aby byla cena bytů nab ídkových , co nejblíže cenám rea l i zovaným. V př ípadě, že částka prov ize 

nebyla v inzerci zoh ledněna , j sou k této částce př ipočteny 4 % z ceny bytu . 

Jednotková cena 

Jak j i ž by lo dříve def inováno, j e d n á se o cenu , která lze vypočí tat podí lem celkové ceny bytu a 

započi tate lnou p lochou bytu . Udává výši ceny ve vz tahu k m 2 p lochy bytu . 

Výtah 

Výtah v bytových d o m e c h je budován u bytových d o m ů s pěti a v íce nadzemními podlaž ími , v 

nižší zás tavbě se zprav id la vý tahy nenachází . 

Podlaží 

V databázi by lo zaznamenáváno umístění bytu na podlaží v bytovém d o m ě vůči ce lkovému 

počtu podlaží . 
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Podlažnost 

V databázi byla zaznamenána celková podlažnost nemov i tos t i . 

Stav 

Technický stav bytu byl kategor izován d o 2 zkoumaných úrovní: 

Po rekonstrukci - byt j e po celkové rekonstrukc i , která zahrnuje v ý m ě n u p o d l a h , e lektr ického a 

vodovodn ího veden í vče tně kanal izace, znovuvybudován í bytového j ád ra , v ý m ě n a kuchyňské l inky a 

dveřn ích otvorů . 

Původní stav - byt v původním stavu určený k rekonstrukci . 

Příslušenství 

Přís lušenstvím bytu udávaném v inzerci byly sklepy, popř ípadě sk lepní kóje. Ba lkony a lodžie se 

nezahrnuj í , j e l i kož j sou součást í společných prostor d o m u . 

7.3 POLOŽKOVÝ ROZPOČET 

Položkový rozpočet v pří loze této d ip lomové práce je vytvořen pro každou var iantu d i spoz ice 

bytu . Ke stanovení nákladů na rekonstrukci jednot l i vých b y t u j e využit software BU lLDpowerS a webová 

stránka „ceník řemesel" , která při zadání zák ladních parametrů pro výpočet nák ladů , dokáže vygenerovat 

soupis prací, mater iá lů a výs ledné náklady na rekonstrukci včetně rozepsaných položek. Této možnost i 

j sem využi la pro porovnání , zdal i j sou rámcově ceny p rac i a mater iálů v o b o u př ípadech způsobu výpočtu 

ceny rekonstrukce srovnatelné. 

Položkový rozpočet je s tanoven pro rekonstrukci bytu s umakar tovým j á d r e m a k t o m u přís lušné 

opravy nezbytných částí bytu . S t ímto rozsahem rekonstrukce j sou spojené i další práce , j a ko j sou 

napřík lad e lektroinsta lace , rozvody vody , odpadn ího potrubí , opravy omítek a další. 

Blíže j sou tyto práce popsány výše v části fáze investiční . Položkový rozpočet viz pří loha č.3-8. 

Za výchoz í příklad bytu před a po rekonstrukci je představen byt o d ispoz ic i 1+1 vyobrazen na 

následuj íc ích obrázc ích z v lastn ího zpracování včetně provedené real izace dle autorky d ip lomové práce. 

Orámován í obrázků je barevně rozl išené z důvodu lepší or ientace v nás ledném schématu . 
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Obrázek 6 - pohled z obytného pokoje Obrázek 7 - pohled z kuchyně 

(před rekonstrukcí) (Před rekonstrukcí) 

Obrázek 8 - koupelna (před rekonstrukcí) Obrázek 9 - koupelna Obrázek 7 0 - koupelna (po 

(po rekonstrukci) rekonstrukci) 

Na následuj íc ím schématu označeném jako Obrázek 11 lze pozorova t bourané prvky (zobrazené 

ze lenou barvou) a barevného rozl išení typické sekce podlaží d le typů d ispoz ic . 
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Obrázek 7 7 - Bourané prvky (vlastnízpracování) 

Problemat ika rekonstrukce bytového j ádra u d i spoz ice 1+1 je specif ická z důvodů dodržení 

p latných ČSN norem a technických požadavků na stavby pro bydlení . Z následuj íc ího schématu je 

patrné, že řešení koupe lny v této d ispoz ic i je odl išné o d původní varianty. Za dodržení p latných norem 

a stejného rozložení d i spoz ice bytu , doš lo ke změně zař izovac ích předmětů a jej ich uspořádání . Tento 

rozdíl je patrný i v po ložkovém rozpočtu vy tvořeném v p r o g r a m u BUlLDpowerS . 
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Obrázek 7 2 - Nové konstrukce (vlastní zpracování) 

Nové konstrukce bytového jádra zobrazené na Obrázek 12 j sou vyzděné . S o h l e d e m na 

využi te lnost je příčka mezi koupe lnou a kuchyňským koutem navržena z pórobetónových tvárnic o t l . 

150 m m . To zajistí dostatečnou t loušťku stěny pro veden í instalací a zavěšení horních skříněk kuchyně, 

a zároveň mají pórobetónové tvárnice nízkou o b j e m o v o u hmotnos t a t ím pádem nepřetěžuj í nad míru 

stropy. Další v ýhodou je j e d n o d u c h é drážkování a úprava rozměrů . Ostatní příčky j sou vyzděné 

z pórobetónových tvárnic t l . 75 m m , které j sou dostatečné pro veden í e lektroinsta lace a zároveň mají 

nízký d o p a d na zmenšován í d i spoz ice . 
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8 PROVEDENÍ STATISTICKÝCH TESTŮ 

8.1 VYLOUČENÍ EXTRÉMNÍCH HODNOT SOUBORU 

Pro dosažení korektních výs ledků analýzy je potřebné detekovat a vy louči t odlehlé h o d n o t y z 

výběrového souboru dat . Z vytvořených dat byly vy loučeny byty v družstevním vlastnictví , p ro malé 

množstv í vzorků a nízkou konkurenceschopnos t . 

8.2 STATISTICKÉ TESTY 

Dále v závislosti na rozložení dat za t ímto účelem vo l íme statistické testy : 

Deskriptívni statistika: 

• Vypoč í tán í p růměru , med iánu , rozpty lu a směrodatné odchy lky pro numer ické 

proměnné j ako "podlahová p locha" , "cena nemov i tos t i " a "cena za metr čtvereční" . 

• Spočítání počtu nemovitost í v jednot l i vých městských částech n e b o různých polohách . 

Aritmetický průměr 

• Vyjadřuje charakterist iku p o l o h y dat a lze pomoc í něj určit střední h o d n o t u , která je 

p o m y s l n o u nejpravděpodobnějš í h o d n o t o u ceny oceňované nemov i tos t i . 

Medián 

• Statist ický ukazatel , který se používá k pop i su střední h o d n o t y v uspořádané 

pos loupnost i č ísel . Jedná se o h o d n o t u , která rozděluje d a n o u pos loupnos t na dvě 

stejně početné část i , př ičemž po lov ina h o d n o t j e menš í než medián a druhá po lov ina je 

větší než medián . 

Kontingenční tabulka 

• Křížová tabulka je statist ická m e t o d a , která hodnot í vztah mezi dvěma kategor iá ln ími 

p roměnnými . M e t o d a se používá k testování hypotéz , jestl i existuje statisticky významný 

vztah mezi dvěma proměnnými . 
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Analýza rozptylu 

• Ana lýza rozpty lu ( A N O V A - Analys is of variance) j e statist ická m e t o d a , která s louží k 

porovnání s ledované vel ič iny pod le tř ídíc ího faktoru . Podmínkou pro využit í této 

m e t o d y je ověření normal i ty a shoda rozpty lů . Náhradní var iantou je neparametr ický 

M a n n - W h i t n e y h o test (Wi l coxův tes t ) . 

Analýza rozdělení: 

• Vytvořen í h i s togramu nebo krabicového grafu pro proměnné j ako "podlahová p locha" , 

"cena nemov i tos t i " n e b o "cena za metr čtvereční" , abys získal přehled o rozložení 

hodnot . 

Analýza kategoriálních proměnných: 

• Výpočet četnost í nebo procentuáln ího zastoupení různých kategori í p ro p roměnné j ako 

"d ispoz ice" , "stav" nebo "příslušenství" . 

Časové analýzy: 

• Vyhodnocen í t rendů prodejů nemovitost í v čase na zák ladě "data prodeje" . 
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9 VYHODNOCENÍ DAT 

Veškerá zpracovaná data , tabu lky a grafy v následující části j sou vytvořeny a analyzovány 

autorkou d ip lomové práce. 

Následuj íc í Graf č. 8 ukazuje všeobecně cenu za m 2 dle městské části . Graf nám t ímto způsobem 

ukazuje obl íbenost lokal ity ve vztahu k poptávaným dispoz ic ím. Některé d i spoz ice nebyly obchodovány 

v rámci t vorby databáze , a p ro to k t ěmto částem data chybí . Z grafu j a s n ě vyplývá t rend , který je 

všeobecně známý , že čím menš í d i spoz ice , t ím vyšš í cena . To platí ve větš ině lokalit vý j imkou j sou 

Žabovřesky a Stará osada . Žabovřesky j sou typ icky vyh ledávanou oblast í pro rod iny s dětmi , t o je 

možným důvodem nižší ceny bytů o d ispoz ic i 1+1, je to dané i t ím , že typ panelové soustavy T06B 

s dispozic í 1+1 se v této městské části t éměř nevyskytuje. V dané oblast i j sou charakter ist ické nízké 

čtyřpodlažní věžové d o m y se zrcadlově souměrnými byty. Konkrétně se j e d n á o 2 byty typu 3+1 a 2 byty 

typu 2 + 1 uprostřed je schodiště se z r cad lem, které tvoř í vo lný prostor pro př ípadnou vý tahovou šachtu . 

P r ů m ě r n á c e n a b y t u / m 2 b e z o h l e d u n a p r o v e d e n í r e k o n s t r u k c e 

ID 

b : 2 £ 
" S o 

S R 
co 0 3 

co 

cn 
CO o 
c o ^ 
O LT) 
rH O 

<H>U 

CTI 

co 

aiaibo 
rsl 
CD 

Ol 
• í 
Ol 
m 
(N 

co r
1 

00 ^ 
Ol <H 
Ol 
hs 
fN 
cn 

>CJ 

Ol oj 
CO 
co 

cn ^ 
M c o 

městská část 

• 1+1 B2+1 13+1 

Graf č. 8- vztah průměrné ceny bytu na typ dispozice 
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Grafč. 9 - obchodované nemovitosti - vztah JC na piochu metrů čtverečních 

Graf č. 9 

G r a f č . 9 je přeh ledným vyobrazen ím frekvence obchodovaných nemovitost í v závislosti na jej ich roz loze . 

Tento graf názorně ilustruje dobře známý t rend , byty s menší p l o c h o u mají tendenc i být dražší . Tento 

graf nám nabízí cenný poh led na vztah mezi vel ikost í nemovi tost i a jej í c enou , což je kl íčový faktor při 

analýze trhu s nemov i tos tm i . Z uvedeného grafu také vyp lývá , že nejčastěji obchodované nemovi tost i se 

kumuluj í ve svislé ose v podobné cenové hladině, kde rozdíl cen může být tvořen provedenými 

rekonstrukcemi bytu . V e vodorovné ose kumulované prodeje odpovídaj í typizac i panelové soustavy, 

která však má j i s té nuance , způsobené chybou zápisu p loch bytů d o katastru nemovitost í , a také různými 

typy možných d i spoz ic (podélné trakty, věžové d o m y atd.). 

Jednotková cena (Kč/m 2 ) ve vztahu na poschodí 

Kč0,00 
2 4 6 8 10 12 

Poschodí 

Grafč. W-vztah JC na poschodí 
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Graf č. 10 Popisuje rozložení početnost i prodejů bytů ve vztahu k j ednotkové ceně. Z t o h o t o 

bodového grafu je zře jmé, že ceny j sou relat ivně rovnoměrně rozloženy. I přesto m ů ž e m e pozorova t 

nepatrný t rend , který odpov ídá logickému chování . Ceny bytů ve druhém a třet ím nadzemním podlaží 

se pohybuj í ko lem podobné cenové úrovně , stejně j ako byty ve vyšš ích patrech , tj. pátém a šestém 

nadzemním podlaží . Druhé a třetí nadzemní podlaž í nabízejí už ivatelům dobrý j i ž dobrý výh led a v 

př ípadě absence výtahu v bytovém d o m ě to nepředstavuje pro obyvate le vý raznou překážku. 

Čtvrté nadzemní podlaží má lehce tendenc i k nižší kumulat ivn í ceně. To je dáno skutečnost í , že 

čtyřpodlažní d o m y (nadzemní podlaží ) obvyk le nemaj í vý tah . O d pátého podlaží , kdy j sou tyto d o m y 

povinně vybaveny v lastním vý tahem, se ceny pro větší počet bytů drží na vyšš í úrovni . D o m y o devátém 

a desátém nadzemním podlaž í se v této databázi nevyskytuj í . 

Časová osa prodejů zobrazena na Grafu č. 11 lze zde v idět t endence klesající křivky prodejů v 

čase. Díky ve lkému sběru dat, m ů ž e m e proložit data kř ivkou, a t ím pádem i stanovit p rognózu d o 

budoucnos t i . 
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His togram na následuj íc í straně Graf č. 12 ukazuje distr ibuci počtu bytů v různých cenových 

kategor i ích . Na vodorovné o s e j e rozsah cenových intervalů , za t ímco na svislé o s e j e zobrazen počet 

z rekonst ruovaných bytů v každém intervalu . Pomocí t o h o t o h i s togramu m ů ž e m e získat přehled o t o m , 

jak j sou z rekonst ruované byty roz loženy v různých cenových úrovních . M ů ž e m e pozorovat , j ak se počet 

bytů mění s růstem n e b o pok lesem cen . H is togram zobrazu je h lad inu , kde je nejvyšší počet bytů ve 

středních cenových hodnotách . Dále graf zobrazuje , že byty po rekonstrukci v nízké cenové hladině se 

často nevyskytuj í , naopak v intervalech vyšš ích než 110 000 K č / m 2 se ty to byty stále obchoduj í ve vyšš ím 

počtu . To může předkládat zdaři lost rekonstrukce , př ípadě atraktivitu lokality. 

Rozdělení bytů po provedené rekonstrukci 

o 
-Q 

U 
c 
š 

" ö 

O 
JZ 
u 

-Q 
O 

A-> dJ >U 
O 
CL 

,jf>' (jP' jtP' jS>' £>' £>' 
ŕ # # o <r ^ 

Jednotková cena K č / m 2 

Graf č. 12- histogram bytů po rekonstrukci 

N a o p a k Graf č. 1Graf č. 13 zobrazuje , že vyšš í část obchodovaných bytů je v nižší cenové hladině. 

To přispívá k potvrzení teor ie , že by m o h l o být výhodné rekonstruovat byt před p rode jem, respektive, 

že se v ložením investice zvedne hodnota bytu . 
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Rozdělení bytů před rekonstrukcí 

Jednotková cena (Kč/m 2 ) 

I 

Grafč. 13 - histogram bytů před rekonstrukcí 

9.1 STATISTICKÁ VÝZNAMNOST 

Rozdíl ceny bytů před a po rekonstrukci vztažený k jednotkové ceně 

K určení , zda existuje statisticky v ý znamný rozdíl mezi cenou za m 2 u bytů před rekonstrukcí a 

bytů p o rekonstrukci byl zvo len t-test pro ověření normal i ty dat . V př ípadě normáln ího rozdělení j e 

použita analýza rozpty lu A N O V A , v opačném př ípadě je použit neparametr ický M a n n - W h i t n e y h o test 

(Wi lcoxův test). 

Pokud by se tato hypotéza nepotvrd i la , neby lo by relevantní provádět další v ý zkum týkající se 

posouzení efekt ivnost i invest ice d o provedení rekonstrukce . Tento neparametr ický test se zaměřu je na 

porovnání mediánů mezi dvěma skupinami v našem př ípadě bytů před a p o rekonstrukci vz tažených 

k j ednotkové ceně. 

Nás ledný Obrázek 13 - Výs ledek M a n n - W h i t n e y h o tes tuObrázek 13 předkládá výs lednou p 

h o d n o t u M a n n - W h i t n e y h o testu (Wi lcoxův test) j e ž odpov ídá hodnotě 0,0455, t a j e menší než hladina 
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významnost i 0,05. To z n a m e n á , že existuje statisticky s ignif ikantní rozdíl mezi j e d n o t k o v o u cenou bytu 

před a p o rekonstrukci . 

rekonstrukce Původni 

rekonstrukce 0,0455 
Původni 0,0455 

Obrázek 13 - Výsledek Mann-Whitneyho testu 

Tento test byl provedený p r o g r a m e m Past, k te rý je určen pro stat ist ickou analýzu dat. 

9.2 ROZPOČET NÁKLADŮ NA REKONSTRUKCI 

Výpočet nák ladů na rekonstrukci je sestaven pro každou dispoz ic i zv lášť ve dvou na sobě 

nezávis lých p r o g r a m e c h . Vyhodnocen í rozdílů těchto dvou přístupů je zobrazen v následuj íc ích 

tabu lkách . V následuj íc í tabulce označené j ako Tabulka 2 si m ů ž e m e povš imnout , že náklady vytvořené 

pomoc í p rog ramu BU lLDpowerS , který využ ívá cenovou soustavu RTS za první pololetí 2023, je vyšší , než 

u rozpočtu t vořeným dle webové stránky „ceník řemesel" . Tento rozdíl může být dán t ím , že v on l ine 

kalkulačce „ceník řemese l " nebyla možnost započten í nákladů na pořízení nové kuchyňské linky, s kterou 

se ale počítá v rámci navržené rekonstrukce viz pří loha 3-8. 

Tabulka 2 - Rozpočet nákladů na rekonstrukci bytu včetně DPH dle programu 

1+1 2 + 1 3+1 

Ceník řemesel 517 482 Kč 670 028 Kč 782 244 Kč 

BUlLDpowerS 530 707 Kč 713 474 Kč 850 019 Kč 

Rozdíl v Kč 13 225 Kč 43 446 Kč 67 775 Kč 

Rozdíl v % 2,5% 6 ,1% 8,0% 

Na zák ladě této nesrovnalost i je dalš ím k rokem odečtení nák ladů spojených s instalací 

kuchyňské l inky. Tyto náklady j sou uvedeny v tabu lce označené j ako Tabulka 3, kde je v idět porovnání 

ponížených cen nákladů na rekonstrukci o pořízení kuchyňské l inky v zh ledem k jednot l i vým dispozic ím. 

Rozdíl v cenách je zřetelnější u bytů s menš í p o d l a h o v o u p l o c h o u . Tento rozdíl může být způsoben 

někol ika faktory. 
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Srovnání rozpočtů nákladů je vy tvořeno pro ověření , zdal i p rog ram vo lně dos tupný onl ine , který 

tvoř í rozpočet na zák ladě a lgor i tmů je důvěryhodný , aktuální a s rovnate lný s pracnými podrobnými 

rozpočty , t vořené l idským fak torem. Rozdíl o d p r o g r a m u BUlLDpowerS se snižuje s rostoucí dispozicí . 

Tento fakt je možné interpretovat t ím , že webová kalkulačka „ceník řemese l " pracuje p o u z e s omezenými 

vstupními daty, kterými j s o u : typ stavby (panel , cihla), d i spoz ice , umístění bytu dle podlaží , vý tah , p locha 

bytu , typ d i spoz ice , dále se zde také blíže specif ikuje rozsah stavebních prací. P rogram však neuvažuje 

konstrukční výšku objektu , počty dveří , ve l ikost o k e n , druh pod lah atp, které hrají roli předevš ím u nízko 

metrážních bytů. 

Tabulka 3 - Rozpočet nákladů na rekonstrukci bytu včetně DPH dle programu bez kuchyňské linky 

1+1 2 + 1 3+1 

Ceník řemesel 517 482 Kč 670 028 Kč 782 244 Kč 

BU lLDpowerS 450 685 Kč 633 452 Kč 769 997 Kč 

Rozdíl v Kč -66 797 Kč -36 576 Kč -12 247 Kč 

Rozdíl v % -14,8% -5 ,8% -1 ,6% 

Ceny nákladů na rekonstrukci se v průběhu čase neustále mění , a tak pro přesnější kalkulaci je 

vhodné tyto náklady přepočítat na index cenových úrovní d le data prodeje . Zkoumané prodeje probíhaly 

o d ledna 2021 po d u b e n 2023 . P rogram BUlLDpowerS vycház í z cenové soustavy RTS, která uvádí 

mez i ročně aktual izaci cen , a p ro to j sme schopni převést ty to aktuální ceny nákladů (z prvního pololetí 

2023) dle indexu d o požadovaného data (v pří loze 3-5 BUlLDpowerS) j sou uvedené h o d n o t y nákladů 

pro 1. pololetí 2023). Vytvořen ím mediánu dat prodeje ze všech nezrekonšt ruovaných bytů nám vychází , 

vhodné přepočítat cenu rekonstrukcí na d o b u 1.pololetí roku 2022. Rozdíl mezi cenou rekonstrukce 1. 

pololetí 2022 a 1. pololetí 2023 je vyobrazen na následuj íc í tabu lce označené j ako Tabulka 4. 

Tabulka 4 - Rozpočet nákladů na rekonstrukci včetně DPH pro 7. pololetí 2022 a 7. pololetí 2023 
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1+1 2+1 3+1 

1. pololet í 2023 530 707 ,00 Kč 713 4 7 4 , 0 0 Kč 850 0 2 0 , 0 0 Kč 

1. pololet í 2022 4 8 3 969 ,00 Kč 652 0 3 2 , 0 0 Kč 778 352 ,00 Kč 

Z m ě n a v Kč 46 738 ,00 Kč 61 4 4 2 , 0 0 Kč 7 1 6 6 8 , 0 0 Kč 

Z m ě n a v % 8 , 8 1 % 8 , 6 1 % 8 , 4 3 % 

Z t o h o vyp lývá , že k 1. pololetí roku 2023 je cena rekonstrukce bytu v průměru o 8 ,62% vyšší než 

k 1. pololetí roku 2022. 

9.3 VYHODNOCENÍ VLOŽENÉ INVESTICE 

V následuj íc í části práce j sou data s rovnávána p o u z e s daty sestavenými po ložkovým rozpočtem 

v p rog ramu BU lLDpowerS , je l ikož ty to nák lady j sou přesně def inované , z j aké cenové soustavy vychází , 

pro j a k ý rok j sou def inovány a zahrnuj í náklady na provedení kuchyňské l inky na rozdíl o d zmíněného 

„ceníku řemesel" . 

Vstupní z j išťované údaje jednot l i vých lokalit znázorňuj í následuj íc í tabulky označené j ako 

Tabulka 5,Tabulka 6, Tabulka 7 . V prvním s loupci j sou vy jmenované městské části v Brně, kde se nachází 

panelová soustava T06B. V e d ruhém s loupci j sou prezentovány průměrné ceny za bytů , které j sou p o 

rekonstrukc i . V e třet ím s loupci se nachází p růměrné ceny bytů pro danou lokal itu v původním 

nerekonst ruovaném stavu. V pos ledním s loupci se nachází výpočet průměrné ceny bytu v původním 

stavu navýšený o náklady na rekonstrukc i . Červeně zvýrazněná po le představuj í př ípady, kdy nák lady na 

rekonstrukci bytu převyšuj í cenu obvyk lou obchodovaných j i ž z rekonst ruovaných nemovitost í . Prázdná 

po le představuj í nedostatek dat pro provedení analýzy, způsobené nízkou obchodovate lnost í , n e b o 

nevyskytuj íc í se p o d o b y d i spoz ice v dané lokalitě. Nižší počet dat nerekonst ruovaných b y t u j e dán t ím , 

že v dnešní době je poměrně ve lká část bytů , která je p o rekonstrukci . 

Tabulka 5 - efektivnost investice do rekonstrukce pro dispozici bytu 7 + 7 
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1+1 

Městská část Po rekonstrukci Původní stav Původní stav + náklady na rekonstrukci 

Bystrc 3 610 182 Kč 3 739 350 Kč 4 223 319 Kč 

Jundrov 4 118 600 Kč 3 050 000 Kč 3 533 969 Kč 

Kohoutovice 4 148 625 Kč 3 909 000 Kč 4 392 969 Kč 

Komárov 3 597 150 Kč 

Komín 4 242 000 Kč 3 100 000 Kč 3 583 969 Kč 

Královo Pole 3 911 900 Kč 3 670 000 Kč 4 153 969 Kč 

Lesná 3 644 950 Kč 

Medlánky 4 431200 Kč 

Nový Lískovec 

Řečkovice 4 200 000 Kč 2 230 300 Kč 2 714 269 Kč 

Slatina 3 325 000 Kč 

Stará osada 

Žabovřesky 3 360 000 Kč 2 160 000 Kč 2 643 969 Kč 

Celkový průměr 3 871 782 Kč 3 122 664 Kč 3 606 633 Kč 

Z analýzy uvedené v předešlé tabulce vyp lývá , že v městských částech Brno - Bystrc, Kohoutov i ce 

a Královo Pole se investice d o rekonstrukce neodráž í v žádouc ím ekonomickém výs ledku , respektive 

odráží se na ceně nemovi tost i negat ivně . Naopak , ve zbývaj íc ích ob las tech , pro které j sou zpracována 

data , je rekonstrukce bytu typu 1 +1 f inančně výhodná . 

Tabulka 6 - efektivnost investice do rekonstrukce pro dispozici bytu 2+ 7 

2+1 

Městská část Po rekonstrukci Původní stav Původní stav + náklady na rekonstrukci 

Bystrc 4 891 917,65 Kč 3 654 966,67 Kč 4 306 998,67 Kč 

Jundrov 5 300 000,00 Kč 

Kohoutovice 4 985 680,00 Kč 4 437 250,00 Kč 5 089 282,00 Kč 

Komárov 5 049 600,00 Kč 

Komín 5 188 366,67 Kč 

Královo Pole 6 200 000,00 Kč 

Lesná 5 282 500,00 Kč 4 700 000,00 Kč 5 352 032,00 Kč 

Medlánky 4 475 000,00 Kč 

Nový Lískovec 4 554 250,00 Kč 

Řečkovice 5 467 800,00 Kč 5 120 900,00 Kč 5 834 374,00 Kč 

Slatina 5 700 000,00 Kč 4 650 000,00 Kč 5 302 032,00 Kč 

Stará osada 5 215 800,00 Kč 

Žabovřesky 5 801 660,00 Kč 3 992 700,00 Kč 4 644 732,00 Kč 

Celkový průměr 5 143 300,00 Kč 4 255 888,89 Kč 4 907 920,89 Kč 
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Z analýzy Tabulka 6, která hodnot í byty typu 2+1, vyp lývá , že investice d o rekonstrukce bytu se 

projevují pozit ivně p o u z e v lokalitě Brno-Bystrc a Žabovřesky . V ostatních částech města Brna se 

rekonstrukce nemovitost í nevyplat í s o h l e d e m na dosažen í z isku. 

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

3+1 

Městská část Po rekonstrukci Původní stav Původní stav + náklady na rekonstrukci 

Bystrc 6 226 506 Kč 5 209 800 Kč 5 988 152 Kč 

Jundrov 6 781 400 Kč 

Kohoutovice 6 266 207 Kč 

Komárov 7 100 000 Kč 6 590 000 Kč 7 368 352 Kč 

Komín 5 972 533 Kč 

Královo Pole 6 900 000 Kč 5 411 200 Kč 

Lesná 6 484 550 Kč 6 330 000 Kč 7 108 352 Kč 

Medlánky 8 250 000 Kč 

Nový Lískovec 7 560 900 Kč 

Řečkovice 7 305 000 Kč 6 769 800 Kč 7 548 152 Kč 

Slatina 7 150 000 Kč 

Stará osada 5 683 750 Kč 

Žabovřesky 7 501 967 Kč 6 950 000 Kč 7 728 352 Kč 

Celkový průměr 6 860 216 Kč 6 210 133 Kč 6 988 485 Kč 

Tabulka 7 hodnot íc í v ložené investice na rekonstrukci d o bytu typu 3+1 j a s n ě prezentuje , že se 

investice d o rekonstrukce bytu vyplat í p o u z e v městské části Brno - Bystrc, kde je průměrný zisk 

z provedené rekonstrukce přibl ižně 250 000 Kč. V ostatních př ípadech se rekonstruovat byt v dané 

lokalitě nevyplácí , n e b o pro tu to městskou část nejsou zpracovaná data . 
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10 DISKUZE / ANALÝZA VÝSLEDKŮ ŘEŠENÍ 

Analýzou této panelové soustavy se dos táváme k za j ímavému b o d u , že se s nej lepším z iskem 

obchoduj í nemovi tost i s největšími náklady na m 2 . Pokud v e z m e m e v potaz následující tabu lku 

s označen ím Tabulka 8, kde je přepočtena cena nákladů na rekonstrukci bytu 1+1 k 1. pololetí 2023 dle 

cenové soustavy RTS, vyjde n á m , že cena těchto nákladů na rekonstrukci ve vztahu k m 2 investora b u d e 

stát v íce než 15 000 K č / m 2 . A to j sou téměř o třet inu menš í náklady, než je t o m u u bytu 3+1 s p růměrnou 

podlažní p lochou 73 m 2 . 

Tabulka 8 - cena nákladů na rekonstrukci 

1+1 2+1 3+1 

1. pololet í 2023 530 707 ,00 Kč 713 4 7 4 , 0 0 Kč 850 0 2 0 , 0 0 Kč 

1. pololet í 2022 4 8 3 969 ,00 Kč 652 0 3 2 , 0 0 Kč 778 352 ,00 Kč 

Z m ě n a v Kč 4 6 738 ,00 Kč 6 1 4 4 2 , 0 0 Kč 7 1 6 6 8 , 0 0 Kč 

Z m ě n a v % 8 , 8 1 % 8 , 6 1 % 8 , 4 3 % 

P r ů m ě r n á p locha by tu m 2 34 ,61 54 ,83 72 ,98 

Náklady na rekonst rukc i 1/2023 K č / m 2 15 336 ,02 Kč 13 0 1 3 , 2 1 Kč 11 6 4 7 , 3 0 Kč 

Vyhodnocení rozdílů cen stanovených různými programy: 

Při zkoumán í rozdílů v cenách s tanovených různými p r o g r a m y byla z ískána za j ímavá zjištění. 

Ukázalo se, že čím větš í d i spoz ice bytu , t ím menš í rozdíl vzniká v nepřesnost i p r o g r a m u „ceník řemesel" . 

V kontextu analýzy se tato odchy lka o d p rog ramu BUlLDpowerS jev í j a ko při jatelná. Investorovi tak může 

tento on l ine nástroj p o m o c i při počátečním rozhodování . On l ine prostředí t o h o t o rozpočtářského 

p rog ramu je uživatelsky přívětivé a j ednoduché , a dokáže téměř okamži tě vygenerovat sadu prací a 

položek s ve lmi ma lou o d c h y l k o u . 

L imitem této d ip lomové práce je předevš ím nedostatečně velká databáze vzorků , která vycház í 

z úzkého zaměřen í na testovac í sadu , j e ž není příliš často obchodována . K t o m u přispívá i skutečnost , že 

ne všechna žádouc í data j sou veřejně dos tupná , a p ro to není možné zahrnout ty to nedostatečné zdroje 

dat d o analýzy. 
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Výs ledkem práce je př í jemně rozporuplné zjištění, že j i ž ve lká část bytů panelové soustavy T06B 

prošla rekonstrukcí , t o odkazu je na t o , že není v Brně tak nízká ž ivotní úroveň . N icméně stále existují 

některé nezrekonšt ruované byty, které se stále obchoduj í , a tak moh la vzn iknout ta to d ip lomová práce. 

Z analýzy vyp lývá , že nej lépe se dají zhodnot i t byty o menš í d i spoz ic i . Jako nejvhodnější lokal ita se jev í 

pro investování Brno Bystrc, co se větš ích bytů týče , naopak byty o d ispoz ic i 1 +1 a 2+1 j sou vel ice dobře 

obchodovate lné s vysokým z iskem v Žabovřeskách . To napovídá t o m u , že Žabovřesky j sou spíše oblast 

pro rodiny , a tak zde převládaj í d i spoz ice o větš í užitné ploše bytu . Nejhorší možná vo lba na rekonstrukci , 

tak v ypadá , že j e oblast Bystrc s byty o d ispoz ic i 1 +1, je l ikož zde vycház í vyšš í cena nezrekonšt ruovaného 

bytu než bytu z rekonst ruovaného . Tento detail je vel ice zaj ímavý. 

Hlavní hypotézy s tanovené na začátku zkoumán í v této práci j sou : 

Nevyplat í se investovat d o rekonstrukce bytu pro účel j e h o dalš ího prodeje . Na zhodnocen í tržní 

h o d n o t y bytu nemá příliš vliv, jestl i j e z rekonst ruovaný nebo není. 

Vyplat í se investovat d o rekonstrukce bytu pro účel j e h o dalš ího prodeje . Investice d o 

rekonstrukce se zhodnot i l a . 

Dle podk ladů a zj ištěných informací z této studie n e m ů ž e m e s j i s to tou hlavní hypotézy př i jmout 

ani zamítnout , můžeme je rozv inout na dílčí hypotézy , které potvrzuj í , že provedení rekonstrukce má vliv 

na cenu objektu , avšak nachází se zde i př ípad, který tu to var iantu rozporuje . 
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11 ZÁVĚR 

V rámci této d ip lomové práce byla p rovedena analýza výhodnost i rekonstrukce bytu před j e h o 

prode jem. Cí lem bylo zjistit, zda má rekonstrukce vliv na tržní h o d n o t u bytu a zda se investice d o 

rekonstrukce vyplat í z hlediska f inančního zhodnocení . 

V první části d ip lomové práce je p rovedena analýza zkoumané panelové soustavy T06B 

z p o h l e d u je j ích modif ikací a je j ího rozš í řeného použit í při výs tavbě v té době . V l iv této panelové 

soustavy na možnou rekonstrukci bytu z hlediska dos tupných konstrukčních řešení a zásahů . Dále na 

tu to část navazuje empir ická část, kde j sou s tanoveny zák ladní po jmy a oceňovac í přístupy. Další část 

obsahuje s tanovení prací při provádění rekonstrukce po ložkovým rozpočtem. Pro každý typ d i spoz ice je 

vytvořen položkový rozpočet zvlášť. Relevance po ložkového r o z p o č t u j e ověřena dvěma různými zdroji 

za p o m o c i p rog ramu dos tupného v on l ine prostředí při zadání zák ladních parametrů , n e b o v lastn ího 

vypracování rozpočtu nákladů pomoc í p rog ramu BUlLDpowerS . Obě tyto var ianty potvrzuj í se 

zanedbate lnou odl išnost í stejnou výši nákladů na rekonstrukc i . Exper imentální část obsahuje důležité 

aspekty a faktory vedouc í k výběru vzorků a vytvořen í databáze . Př ínosem této d ip lomové práce je 

analýza nejrozšířenějšího typu panelové soustavy T06B použité v Brně, databáze obsahuje 148 vzorků , a 

p ro to je je j í míra relevance výpovědní . V rámci vytvořené databáze je zj ištěno jen malé p rocento 

družstevních bytů , takže lze konstatovat , že větš ina bytů z této d o b y je j i ž v osobn ím vlastnictví . 

Na zák ladě provedené analýzy a vyhodnocen í dat nelze j e d n o d u c h ý m způsobem konstatovat 

závěrečnou tezi oh ledně výhodnost i rekonstrukce bytu před prode jem. Výs ledky studie naznačuj í , že 

výhodnost rekonstrukce závis í na m n o h a faktorech , v př ípadě zvo lené panelové soustavy zá leželo na 

obl íbenost lokal ity vůči t ypu d i spoz ice bytu . Tyto rozporuplné výs ledky m o h o u být způsobeny t ím , že 

různé lokal ity j sou atrakt ivní pro různé skupiny investorů . V z h l e d e m k t o m u , že se prodeje uskutečni ly 

převážně v minu lém roce, mus íme brát v potaz , že zana lyzované prodeje j sou v čase zkres leny da tem , 

kdy byly zapsány na katastr nemovitost í . Tyto časové údaje tedy nereprezentuj í d o b u prodeje a n e m o h o u 

tedy př ímo korelovat v čase se změnami na t rhu , které v minulém roce probíhaly . 

Výs ledky analýzy potvrzuj í , že př í tomnost nebo absence výtahu v bytovém d o m ě nemá 

statisticky v ý z n a m n ý vliv na cenu bytů . Tento fakt naznačuje , že investoři přikládají větš í důležitost j i ným 

faktorům při rozhodování o ceně nemov i tos t i . Dále j e zj ištěno, že ceny bytů v různých částech města 

j sou obecně srovnate lné , s menšími výkyvy v některých lokal itách způsobenými o b l i b o u daného místa . 

To poukazuje na fakt, že atraktivita lokal ity má vliv na h o d n o t u nemov i tos t i . N icméně , ta to skutečnost 

se potvrzuje pouze na určité d i spoz ice bytů , kde je větš í poptávka a omezená nabídka . V ostatních 

př ípadech se tržní h o d n o t a bytů pohybu je v podobných rozmezích bez v ý z n a m n ý c h odchy lek . Tyto 

závěry mají důležité impl ikace pro realitní trh a budoucí investory. Př í tomnost výtahu tedy není zásadn ím 
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fak torem při určování ceny bytu , a místo t o h o by měla být brána v úvahu atraktivita a popular i ta lokality 

se zaměřen ím na specif ické skupiny kupuj íc ích . Pro tyto d i spoz ice , které j sou vyh ledávané a omezené , je 

možné očekávat vyšš í cenu , za t ímco u ostatních d i spoz ic bytů by se měla cena pohybova t v rámci 

s rovnate lného rozmezí . Tato studie přispívá k lepš ímu porozuměn í dynamiky real itního trhu a může 

sloužit j a ko užitečný zdroj informací pro budoucí invest ice a rozhodován í ve sféře nemovitost í . Závěrem 

z práce vyp lývá , že v některých ob las tech a pro určité typy d i spoz ic může rekonstrukce pozit ivně ovl ivnit 

tržní h o d n o t u bytu a př inést f inanční zhodnocen í investice. To může být způsobeno například rostoucí 

poptávkou po z rekonst ruovaných bytech v dané lokalitě n e b o atraktiv itou urč i tého dispozičního řešení. 

N a o p a k v j iných ob las tech a pro j i né typy d i spoz ic bytů je zjištěn nižší až negat ivní vl iv rekonstrukce na 

tržní h o d n o t u . V těchto př ípadech není vhodné provádět rekonstrukci a j e vhodnějš í f inanční zdroje 

investovat j i n a m . V z h l e d e m k t ěmto zj ištěním je důležité při rozhodování o rekonstrukci bytu před 

prode jem pečl ivě zvážit konkrétní faktory, které rozhoduj í o míře rizika investování času a f inancí d o 

rekonstrukce a možné alternativy investování . Je p ro to důležité před potenc iá ln ím prode jem provést 

p o d r o b n o u analýzu trhu a zhodnot i t potenciální poptávku p o rekonstruovaných bytech v dané oblast i a 

pro daný typ d ispoz ice . 

Závěrečná odpověď na otázku zda-l i rekonstruovat byt či ne, h ledejme z poh ledu prodávaj íc ího 

a kupuj íc ího asi takto . 

Jestl iže stoj íme před rozhodnut ím prodeje nemovi tost i je vhodné si určit c í lovou skupinu 

zákazn íků , kterým byt b u d e nabízen / s tudent , rod ina , manager / Každá z těchto skupin bude vyžadovat 

určitý s tandard a ten se odrazí v nákladech na rekonstrukc i . Z rozdílu ceny tržní a v ložené investice d o 

rekonstrukce zjistím rentabi l i tu o b c h o d u . 

A nyní poh led kupuj íc ího zvažuj íc ího rekonstrukc i . Je za j ímavé, že posouzení s ituace je stejné. 

Jsou však vedlejší faktory, které nelze spočítat , ani je nelze předpokládat , pouze odhadova t , j a ko 

např ík lad: cena hypoték , inf lace, zaměstnanost , krize a td . Na zák ladě výs ledků této studie lze doporuči t 

investorům, aby zvážil i konkrétní oko lnost i a podmínky t rhu před rozhodnut ím o provedení rekonstrukce 

bytu před prode jem. 

V každém př ípadě p o celá staletí platí, že investice d o nemovi tost i a půdy j sou j i s tota pro další 

pokolení , takzvaná j i s tá půda p o d nohama . 
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