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Abstrakt

V diplomové praci se autor zabyva odpovédi na otazku, zdali je pro konkrétniho investora
ekonomicky vyhodnéjsi jeho soucasnou nemovitost zrekonstruovat, Ci zbourat a postavit novou.
V praci autor provede analyzu realitniho trhu a okoli v dané lokalité, na jejimz zakladé sestavi
databazi prodanych nemovitosti po rekonstrukci a novostaveb. Prace zahrnuje vyuZziti porovnavaci
a nakladové metody ocenovani majetku. V zavéru praci je provedena diskuse nad vysledky, které

jsou shrnuty v zavérecné kapitole.
Abstract

In the diploma thesis, the author deals with the answer to the question whether it is more
economically advantageous for a specific investor to renovate his current property or to demolish
and build a new one. In the work, the author will perform an analysis of the real estate market in
the given locality, based on which he will compile a database of sold real estate after reconstruction
and new construction. The work includes the use of the comparative and cost method of property
valuation. At the end of the thesis, there is a discussion of the results, which are summarized in the

final chapter.
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uvoD

Téma diplomové prace je zpracovano zdlvodu osobniho zajmu vdané problematice.
Prace je autorem vnimana jako velmi pfinosny podklad pro budouci rozhodovani nejen vlastni,
ale i rfady ctenar(l této prace. PFi zpracovani tématu budou zohlednovany osobni preference

a soucasna platna legislativa.

V této diplomové praci bude rozebrano téma, které nema vzdy jednoznacnou odpovéd,
protoZe do vysledného rozhodnuti vstupuje velké mnoZstvi proménnych, které mize mit kazdy

Ctenar prace subjektivné nastavené jinak.

Autor se bude zabyvat rozhodnutim z pohledu investora vlastniciho sou€asnou nemovitost
vCetné pozemku, na kterém je nemovitost postavena. Otazkou je, zdali je vyhodnéjSi investice
do demolice soucasné nemovitosti a nasledné vystavby nemovitosti nové, anebo zvolit variantu
kompletni rekonstrukce soucasné nemovitosti. Autor véfi, Ze tato problematika bude mit pfesah

pro Siroké publikum ¢tendrd, protoZe se jedna o vieobecny problém, ktery fesi nejeden obcan.

Vystavba nové nemovitosti i kompletni rekonstrukce nemovitosti soucasné, jsou financné
i Casové velmi nakladné projekty. Dost Casto jsou to nejvétSi osobni projekty a rozhodnuti,
které clovék v Zivoté provede. Cestou k vysledku je potfebné udélat spoustu dllezitych rozhodnuti.
V pFipadé 3patného Gsudku se pak jednad o velmi obtizné obnovitelné dil&i zmény. Castym
problémem pak byva nedostatecnd informovanost a nedostatecné znalosti, zkuSenosti

i povédomi o problematice nebo nemovitosti.

Vysledkem diplomové prace bude podlozené doporuceni, jak ma investor s nemovitosti
nalozit. Toto doporuceni bude podloZzeno vystupy zanalyzy mistniho trhu snemovitostmi,
nakladovou analyzou na rekonstrukci a vystavbu nemovitosti, naslednou komparaci a vyhodnoceni

dil¢ich vysledkd v zavéru prace.
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1 RESERSE

Nasledujici uvedené prace jsou velmi blizké svym tématem k problematice zpracovavané

v této diplomové praci.

1. Diplomova prace autorky Bc. Véry Tesarové: Ndavrh komplexni pFestavby rodinného domu

(TESAROVA, 2008).

Tato diplomova prace se zaméfuje na nalezeni idedlniho FeSeni kompletni prestavby
rodinného domu splniujici veSkeré naroky investora na nové usporadani jeho bydleni a zaroven

respektujici viechny legislativni a stavebni normy (TESAROVA, 2008).

2. Autor diplomové prace: Bc. David Vasek: Analyza ceny rekonstrukce stavebniho objektu

v rdmci stavebniho a realitniho trhu (VASEK, 2015).

Tento text se tyka tématu, které je velmi podobné vybranému problému, protoze se zabyva
hodnocenim, zda se prfi opravé skutecného prikladu rodinného domu dosahne pozitivniho

nebo negativniho vynosu z investice (VASEK, 2015).

3. Diplomova prace autorky Bc. Hany Gabové: Oprava a modernizace tripokojového bytu

v ndjemnim domé z roku 1933 (GABOVA, 2022).

Diplomova prace autorky Bc. Hany Gabové se zaméfuje na posouzeni stavajiciho stavu bytu
a nasledny ekonomicky navrh jeho oprav a modernizace tak, aby byl vylepSen jeho stav a splfioval

pozadavky na dne3$ni moderni bydleni (GABOVA, 2022).
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2 FORMULACE PROBLEMU A STANOVENI CILU RESENI(

Investor se nachdazi vsituaci, kdy je majitelem chatrajici nemovitosti - rodinného domu
v lukrativni lokalité Brno-venkov v obci Nebovidy v dojezdové vzdalenosti 10 minut automobilem
k Hlavnimu nadraziv Brné. Investor stoji pfed rozhodnutim, jak se svoji nemovitosti naloZit. Zvazuje
dva scénare. Prvnim scénafem je nemovitost kompletné zrekonstruovat, coz pro n&j znamena
moznost zachovat plvodni zdklady a hlavni nosné konstrukce, kterymi jsou obvodové zdi. Druhou
moznosti je nemovitost kompletné zbourat, odvozit sut a postavit nemovitost novou. V této praci
se zanedbava stranka formalit vyfizovani stavebniho fizeni. Stejné tak autor zanedbava Casovou
osu pro predinvesti¢ni ¢ast zdméru. Prlibéh tvorby projektu, legislativni formality a samotné

stavebni Fizeni.

Cilem diplomové prace je posouzeni efektivnosti investice vloZzené do rekonstrukce
puvodniho rodinného domu, nebo do vystavby nového rodinného domu pfi stejném
nebo obdobném standardu konstrukce a vybaveni. Investice bude posouzena v ramci efektivnosti

a vyhodnosti z hlediska ¢asové a finan¢ni naro¢nosti.

Dil¢imi cili pro vypracovani diplomové prace a zavéru, jak s nemovitosti nalozit, budou
objasnéni zakladniho teoretického rdmce vramci dané problematiky. ReSerSe predchozich
vyzkum0. Analyza dané lokality Brno-venkov a trhu snemovitostmi vdané lokalité. Dale bude
provedeno trzni ocenéni porovnavaci metodou nové nemovitosti a nemovitosti rekonstruovani
na zakladé databaze prodanych nemovitosti. Nasledné budou soucasti nakladové (reprodukéni)
metody vypracovany polozkové rozpoCty pro obé varianty - rekonstrukce a nova vystavba.
Na zakladé vystupl zjednotlivych dil¢ich cild autor provede zhodnoceni efektivnosti investice
a stanovi doporuceni pro investora, jak s nemovitosti nalozit. V zavéru prace pak v ramci diskuse

okomentuje jednotlivé vysledky a dalSi vlivy, které s vystupy souvisi.
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3 POUZITE METODY A JEJICH ZDUVODNENI

Pro vypracovani diplomové prace a naplnéni hlavniho cile a dil¢ich cild budou pouzity dva
zpUsoby ocefiovani - porovnavaci metoda a nakladova metoda. Nejprve bude proveden sbér dat
zrealitniho trhu a klasifikace vstupnich informaci. Pomoci komparace ziskanych informaci z dil¢ich
prizkumd budou zpracovany vstupni Udaje jako podklady pro dalsi zpracovani. Dale bude
provedena analyza a syntéza pri tvorbé reSerSe trhu a dvou databazi rodinnych domda

- rekonstrukce a novostavba.

Pro zjisténi vyhodnosti investice do vystavby nového rodinného domu nebo rekonstrukce
souCasného rodinného domu bude pouzita ocefiovaci porovnavaci a nakladova metoda.
Porovnavaci metoda bude poufZita pro zjiSténi ceny obvyklé nového stavu nemovitosti na zakladé
realizovanych cen prodejll obdobnych nemovitosti v dané lokalité, dle postupu ur¢eného zdkonem
o ocefnovani majetku. Nakladova metoda ocenéni majetku bude pouZita pro vycisleni konkrétnich
finan¢nich prostredkl, které bude potfebné, aby investor vioZil do soucasné nemovitosti

k dosazeni chténého vysledku.

Dlvodem pro zjisténi obvyklé ceny pomoci porovnavaci metody a ceny reprodukéni

formou nakladové metody je moznost porovnani navratnosti investice.

V posledni casti diplomové prace bude provedeno validni vyhodnoceni dat, porovnani

vyhodnosti jednotlivych variant a navrh doporuceni feSeni.
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4 TEORETICKA CAST

V této Casti prace budou autorem popsana teoreticka vychodiska, ktera jsou zakladem celé
prace. Autor kratce vysvétli pojmy, které jsou podstatné pro spravné pochopeni dané problematiky

c¢tenadrem.

41 NEMOVITAVEC

Nemovita véc je typicka tim, ze je fixovana na urcitém misté a nelze ji snadno prenést

na jiné misto. Obvykle se za nemovitou véc povazuji domy, pozemky anebo bytové jednotky.
Doslovna citace z ob¢anského zakoniku, zakona €. 89/2012 Sb. Je nasleduijici:

~Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym uréenim, jakoZ
i vécna prava k nim, a prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-li zakon, Ze urcita véc neni
soucésti pozemku, a nelze-li takovou véc pfenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato
véc nemovita.” (REPUBLIKA, 2012)

4.2 RODINNY DUM

Rodinny ddm je ve stavebnim zdkoné& vymezen nasledovné:

,V tomto zdkoné se ddle rozumi rodinnym domem stavba pro bydleni, ve které vice neZ polovina
podlahové plochy slouZi bydleni, a kterd ma nejvysSe tfi samostatné byty, nejvysSe dvé nadzemni a jedno
podzemni podlaZi a podkrovi, nebo tfeti nadzemni podlaZi ustoupené od vnéjsiho lice obvodové stény

budovy orientované k ulicni &dfe alespori o 2 metry.” (REPUBLIKA, 2021)

4.3 CENA AHODNOTA

Cena a hodnota jsou dllezitymi pojmy v kontextu ocenovani. Cena se obvykle definuje jako
penézni Castka, za kterou je nemovitost prodavana nebo pronajimana na realitnim trhu. Je to
konkrétni vyjednana castka mezi prodavajicim a kupujicim nebo mezi pronajimatelem
a najemcem. Cena je Casto ovlivnéna nabidkou a poptavkou na trhu, ekonomickymi faktory a

dal3imi okolnostmi, které mohou vést ke zmé&nam v jeji vy3i (BRADAC, 2021).

Hodnota se naproti tomu tyka objektivniho posouzeni nemovitosti a mlze zahrnovat rdzné
aspekty. Hodnota nemovitosti je obvykle spojena s jejim uzitkem, potencidlem a atraktivitou.
Hodnota se muZe odliSovat od ceny, protoze zohledriuje dlouhodobéjsi a Sirsi faktory,
jako je poloha, stav nemovitosti, urbanisticky plan, pfistupnost, vybavenost, blizkost sluzeb a dalsi.

Hodnota muGZe byt také ovlivnéna trznimi trendy a ekonomickymi prognézami (BRADAC, 2021).
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V ocefiovani nemovitosti je dlleZité rozliSovat mezi cenou a hodnotou. Cilem je stanovit
spravedlivou a objektivni hodnotu nemovitosti. Ocenovani nemovitosti je slozity proces,
ktery zahrnuje analyzu trhu, pouZiti vhodnych ocerovacich metod a spravné zhodnoceni faktor(,

které ovliviuji jak cenu, tak hodnotu nemovitosti (ORT, 2008-2009).

4.3.1 Cena obvykla

Cenu obvyklou Ize chapat jako cenu, kterou lze ziskat v pfipadé prodeje stejného,
¢i obdobného majetku v bézném obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do této cen jsou
zahrnuty viSechny okolnosti, které maji vliv na cenu mimo mimoradnych okolnosti trhu, ty se do
ceny nepromitaji. Nezahrnuji se osobni vztahy mezi kupujicim a prodavajicim, stav tisné
prodavajicitho nebo duasledky pfirodnich katastrof a kalamit nebo zvlastni obliba. Zjistuje se
porovnanim s castkami v probéhnutych transakcich vdaném misté a Case za predpokladu

dostupnosti téchto informaci (ORT, 2008-2009).

»Cena, za kterou je moZno danou nebo srovnatelnou véc v daném misté a Case prodat nebo

koupit. Oznacujeme ji CO resp. COB.” (BRADAC, 2021)
Cena obvykla je v soucasnosti definovana v mnoha zakonech.
V obcanském zakoné ¢. 89/2012 Sb.:

»~Hodnota véci, Ize-li ji vyjadfit v penézich, je jeji cena. Cena véci se urci jako cena obvykld,

ledaZe je néco jiného ujedndno nebo stanoveno zdkonem.” (8 492, odst. 1)
V zadkoné o ocefiovani majetku €. 151/1997 Sb.:

,Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pri prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pri poskytovdni stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji vsechny okolnosti, které maji na cenu viiv,
avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimorddnych okolnosti trhu, osobnich poméri proddvajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. MimoFadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné
proddvajiciho nebo kupujiciho, dusledky prirodnich Ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvldstni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota priklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

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

.Obvyklou cenou pro ucely tohoto zdkona se rozumi cena shodného nebo z hlediska uZiti

porovnatelného nebo vzdjemné zastupitelného zboZi volné sjedndvand mezi prodadvajicimi a kupujicimi,

24



kteri jsou na sobé navzdjem ekonomicky, kapitdalové nebo persondlné nezavisli na daném trhu, ktery neni
ohroZen ucinky omezeni hospoddrské soutéZe. Nelze-li zjistit cenu obvyklou na trhu, urli se cena pro
posouzeni, zda nedochadzi ke zneulZiti vyhodnéjsiho hospoddrského postaveni, kalkulacnim propoctem

ekonomicky oprdavnénych ndakladu’a pfiméreného zisku.” (82, odst. 6)

4.3.2 Cena reprodukénf

Cena reprodukéEni neboli pofizovaci cena je cena, za kterou by bylo mozné nemovitou véc
moZno poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Zplsoby jejiho stanoveni jsou pomoci
podrobného poloZkového rozpocltu, pomoci agregovanych poloZzek nebo nejcastéji pomoci

technicko hospodarskych ukazatel( (ORT, 2008-2009).

4.3.3 Hodnota trznf

Trzni hodnota predstavuje odhadovanou castku, kterou je nejpravdépodobné;si
dosahnout na trhu v dany okamzik ocenéni. Tato hodnota je povazovana za optimalni cenu, kterou

by bylo moZzné dosahnout mezi prodavajicim a kupujicim (IVSC, 2018).

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

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

(IVSC, 2018)

4.4 ZAKLADNIOCENOVACIMETODY

Ocerlovani je ¢innost, kterou provadi odbornym zplsobem znalec, ¢i odhadce pfi trZznim
ocefiovani nemovitosti za Ucelem vytvofeni odborného odhadu zadaného druhu hodnoty
urcenych nemovitosti k presnému datu. Vysledny odhad je mixem vyu?Ziti dostupnych prostiedkd
a odbornych néastrojl, zkuSenosti i vlastni invence, tak aby dany vysledek byl co nejpresnéjsi,

logicky zdlvodnény a mél adekvatni argumentaci (ZAZVONIL, 2012) (PINKASOVITCH, 2022).

Obvyklym problémem pfi znalecké cinnosti byva objeveni vhodnych zachytnych bod(
na zakladé&, kterych je hledand hodnota méfena a nasledné srozumitelné vyjadfena (ZAZVONIL,

2012).

Proces ocenovani lze vyjadfit jako Casovy Usek lezici na pfimce Casu, ktera je rozdélena
na tfi podstatné celky - minulost, pfitomnost a budoucnost. V minulosti musela nemovitost
vzniknout, coZ je pocatek sledovaného obdobi, kdy se v prlibéhu ¢asu dostala az do pFitomnosti.

Tento Usek pfimky Ize oznacit za uzavieny interval. Naproti tomu interval budoucnosti je mnohem
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obtiznéji definovatelny. Existuji rizné modely predikce, prognézy a vyzkumy na zakladé kterych je
mozné hypoteticky interval shora uzavfit na zakladé pfedpokladané doby Zivotnosti. Nicméné
o tyto pouhé odhady se nelze stoprocentné spolehnout a precizovat je spolehlivé. Na zakladé
podminek minulych totiz nelze odhadovat podminky budouci a vstupuje sem mira nejistoty

(ZAZVONIL, 2012).

MINULOST |PRITOMNOST| BUDOUCNOST

——

Vznik 4+

Obr. . 1- Casovd pfimka oceriovaciho modelu (ZAZVONIL, 2012)

Vzhledem k logickému rozdéleni ¢asové prfimky na tfi Casové Useky Ize rozdélit ocenovani
na tfi zakladni metody na kterych je proces trzniho ocefiovani zaloZen. Tfi zakladni metody

ocenovani jsou:

a) porovnavaci metoda,
b) nakladova metoda,

€) vynosova metoda (ZAZVONIL, 2012).

Casovou pFimku zakladniho ocefiovaciho modelu, Ize rozsifit o jednotlivé procesy ocenéni

dil¢ich metod do pfehledného schématu na Obr. &. 2.
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MINULOST |PRITOMNOST | BUDOUCNOST

Naklady Reagiez:;ane Velikost
oo - ocekavaneho
ozemek obdobnych :
° nemovitosti ||| Prospéchu
+

Naklady
na

stavbu

El'ran sform acq

ﬁ'ransformace]

Obr. ¢. 2 - zdkladni oceriovaci model (ZAZVONIL, 2012)
4.41 Nékladovy zpisob

V predchozi kapitole dle Obr. €. 2 je definovana nakladova metoda ocenéni nemovitosti
na Casové pfimce jako trzni hodnota vychazejici z idajl z minulosti, kde hodnota nemovitosti
se odvozuje na zakladé ndkladd, které byly vynaloZeny na jeji stavbu. Takto zjisténé naklady
na porizeni stavby je potfebné snizZit o znehodnoceni (opotfebeni), urcité vlivy jako jsou funkéni

nedostatky a zohlednit trzni vlivy v pfipadg, Ze je nemovitost jiZz pouZzivana (ORT, 2008-2009).
Reprodukéni hodnotu ocenované nemovitosti pomoci nakladové metody je mozné

nasledujicimi zpUsoby.

Individudlni cenovd kalkulace

Jednd se o nejpodrobnéjsi, nejpresnéjSi a soucCasné nejpracnéjSi metodu, kterd rozlisuje

jednotlivé prvky stavebnich konstrukci na zékladé druhu a vyméry na dané stavbé.” (BRADAC, 2021)

Zjisténé vysledné objemy pro jednotlivé druhy a provedeni se nasledné vynasobi

jednotkovou cenou z katalogu cen stavebnich praci. Soucet téchto cen, které je mozné upravit
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pripoctenim pFirdzek dle pravidel pro stanoveni stavebnich praci, tvoFi reprodukéni cenu (BRADAC,

2021).
CENA
NAKLADY CELKEM ZISK
PRIME NAKLADY NEPRIME NAKLADY
PRIMY PRIME NAKLADY | OSTATNI REZIE REZIE
MATERIAL MZDY NA STROJE PRIME VYROBNI | SPRAVNI
NKLADY

Obrdzek 1 - cena stavebniho objektu - kalkulacni vzorec (BRADAC, 2021)
Podrobny poloZkovy rozpocet

Vycisleni reprodukéni hodnoty je zaloZzeno na polozkovém souboru informaci stavebnich,
femesinych a montaznich praci, cenach stavebnich materidld a dil¢ich sazbach strojohodin
stavebnich mechanismU a naklad(i na dopravu. Ceny vychazi obdobné jako u individudini cenové

kalkulace z katalogu cen (BRADAC, 2021).

V Ceské republice jsou nejrozsiFenéjsi dva ceniky stavebnich praci, kterymi jsou URS a RTS.
Oba rejstiiky vydavaji sborniky potreb a nakladd nebo Sborniky cen stavebnich praci. Tyto sborniky
obsahuji polozky stavebnich praci vedoucich ke stanoveni cen stavebnich praci. Ceny jsou uvedeny

za mérnou jednotku (BRADAC, 2021).

Metody agregovanych poloZek

Tato metoda je velmi oblibena v pfipadé, Ze neni k dispozici provadéci dokumentace
a zaroven jsou znamy druhy pouzitych materiall a stavebni konstrukce. Agregované polozky jsou
vysledkem slouceni dil¢ich poloZek, kde napfiklad polozka Zelezobetonovych zakladnich pasud

obsahuje v rdmci agregace i potfebné bednéni a vyztuz (BRADAC, 2021).

Propocet ceny

Jedna se o podstatné jednodussi, ale méné presnéjSi metodu ocenéni nez vySe uvedené
metody ocenéni. Smyslem je zjistit vyméry celé stavby - zastavéné plochy, obestavény prostor,
hloubky, délky, vysky. Dale se zjisti jednotkova cena pro danou jednotku v katalogu technicko
hospodarskych ukazatell. Vynasobenim jednotkové ceny a zjisténych vymér se obdrzi reprodukéni

cena (BRADAC, 2021).
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4.4.2 Porovnavac( zplsob
Porovnavaci metoda byva také nazyvana srovnavaci, té7 komparativni (BRADAC, 2021).

Podstata této metody je zaloZena na porovnavani ocefiované nemovitosti se srovnavacimi
nemovitosti, které maji co nejblize podobné srovnavané parametry a zaroven byly prodany
za porovnatelnych podminek. Nemovitost ocefovana je nemovitost, jejiz cenu je potfeba stanovit.
Nemovitost srovndvaci je nemovitost, u které zndme jeji cenu vcetné jejich parametr(.
Srovnavanymi parametry mohou byt obec, jeji vybaveni, infrastruktura, poloha, technicky stav,

velikost, vyméry a dal3i (ORT, 2013) (BRADAC, 2021).

Zakladnim pfedpokladem pro relevantni ocenéni pomoci porovnavaci metody je existence
databaze porovnatelnych nemovitosti. Z tohoto dlvodu nelze metodu pouZit na nové vzniklych

nebo neznamych trzich (ORT, 2013).

Obvyklymi problémy, které se pfi pouZziti porovnavaci metody objevuji jsou skutecna

prodejni cena a Uplnost informaci o porovnavané nemovitosti (ORT, 2013).

Systematicky postup pouZiti porovnavaci metody je rozdélen obvykle do tfi zakladnich

etap. Etapy se v souvislosti s ocefovanou nemovitosti mohou vzajemné lisit:

1. faze pFipravna - sbér informaci a jejich strukturalizace do zakladniho souboru,

2. faze porovnavaci - vybér vybérového souboru, volba jednotky porovnani, definice
cenotvornych diferenci, Uprava adjustacnimi koeficienty, aplikace porovnavaci analyzy,

3. faze zavéretna - vyhodnoceni vysledkd a vysledna interpretace porovnavaci hodnoty

(ORT, 2008-2009).

Pro pouZiti porovnavaci metody pfi ocenéni nemovitosti je kliCovym predpokladem
existence databaze s porovnatelnymi nemovitostmi. To znamend, Ze tato metoda mUlze byt
aplikovana pouze na trzich, které jiz existuji. Pro adekvatni pouziti metody je nezbytné mit
k dispozici relevantni data, kterd pfesné a jasné popisuji nemovitost a informuji o podminkach
a stavu, za kterych byla dosazena cena pfi pfedchozich transakcich. Data do databaze mohou byt
ziskdvana primo od Ucastnikd prodejd nebo prostiednictvim jinych zdrojd. Je dudleZité vybrat
vhodné a porovnatelné nemovitosti z databaze. Porovnavaci metoda je idedlni pro porovnavani
identickych aktiv, coZz v pfipadé nemovitosti neni pfilis casté, a proto je nutné pouZit korekéni
faktory. Tyto faktory zohlednuji rozdily mezi porovnavanou a ocenénou nemovitosti. Ocenéna
nemovitost by méla spadat do rozmezi hodnot porovnavanych nemovitosti, coZ znamena,
Ze nemovitosti jsou vybirany tak, aby byly v obdobném standardu tak, aby to nezkreslilo vyslednou

hodnotu (ZAZVONIL, 2012).
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Metoda pfimého porovnani slouZi k porovnani ocenované nemovitosti s nemovitostmi

srovnavacimi viz Obr. ¢. 3.

Srovnévaci Srovndvaci Srovnévaci ... dalsi srovnavaci
nemovitost &, 1 nemovitost &, 2 nemovitost &, 3 nemovitosti
(vlastnosti, cena) (vlastnosti, cena) (vlastnosti, cena) (vlastnosti, ceny)

s

Nemovitost ocefiovana
(porovnéni vlastnosti, cena)

Obr. & 3 - metoda pfimého porovndni (BRADAC, 2021)

Metoda nepfimého porovnani je metoda, pfi které je ocefiovana nemovitost porovnavana
se standardnim objektem, jenz ma presné definované vlastnosti a cenu. Cena tohoto standardniho
objektu je odvozena na zakladé zpracované databaze nemovitosti, jejich cen a vlastnosti (BRADAC,

2021).

Databaze nemovitosti je datovy soubor dat o nemovitostech, ze kterého je dale tvoren
vybérovy datovy soubor podle konkrétni ocefiované nemovitosti. Obvyklé informace,
které databaze nemovitosti zahrnuje jsou informace polohové, cena nemovitosti, technicky stav,
velikost, vyméry, zpUsob zjisténi a dalsi. Tuto databazi si obvykle tvori odhadce nebo znalec sdm

(BRADAC, 2021).
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Srow'\ivaci Srovnivaci Srovndvaci ... dal3i srovndvaci
nemovitost €. 1 nemovitost &, 2 nemovitost &, 3 nemovitosti
(vlastnosti, cena) (viastnosti, cena) (viastnosti, cena) (vlastnosti, ceny)

b g o

Nemovitost standardni (etalon)
(porovndni viastnosti, cena standardu)

(porovndni vlastnosti se
standardem, cena)

Ocefiovand nemovitost & 1| | Ocefiovand nemovitost €. 2 | | Daldi ocefiované nemovitosti

(porovndni viastnosti se (porovnani viastnosti se
standardem, cena) standardem, ceny)

Obr. & 4 - metoda nepfimého porovndni (BRADAC, 2021)
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5 ANALYZA SOUCASNEHO STAVU

V této kapitole diplomové prace bude blize specifikovana situace na trhu s nemovitymi
vécmi v lokalité Brno-venkov - Nebovidy. V Gvodu kapitoly budou popsany zakladni informace
o lokalité - jeji historie, soucasny stav a potencialni budouci vyvoj jako jsou dopravni moznosti,

obyvatelstvo a obanska vybavenost.

5.1 ZAKLADNIINFORMACE

Nemovitost se nachazi v primeéstské lokalité Brno-venkov v obci Nebovidy nedaleko
od Brna. Obec Nebovidy je v dojezdové vzdalenosti 10 minut automobilem. V obci Zije 828 obyvatel
k 1.1.2021 ve 246 domech a katastr obce ma 449 ha. Krajina je zde spiSe rovinata, ale ¢ast katastru,
ktera je orientovana severovychodné se svazuje k jihozapadu do udoli Bobravy. Obec se nachazi
v pfiblizné nadmorské vysce 300 m n.m. Nedaleko obce tece Ficka Bobrava, ktera pritéka udolim
Bobravy. V okoli obce se nachazi vétSinou ornd puda a lesni porosty. Hlavnimi krajinnymi
dominantami oblasti je zalesnény kopec Nebovid s nadmorskou vySkou 370 m n.m. a udoli ficky

Bobravy a AuguSperského potoka. Na jizni Casti katastralniho Uzemi se rozpina chatarska oblast,

kterd je vyuzivana k rekreacnim Gcellim a je zde velké zastoupeni chat a zahradek (Nebovidy, 2023).
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Obr. & 5 - mapa Ceské republiky s vyznacenim obce Nebovidy (Seznam.cz, 2023)
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B5.1.1 Historie

Prvni pisemna zminka o Nebovidech je v podobé nazvu Nebowidi a byla objevena
ve zndmeém falzu darovaci listiny tfebic¢skému klasteru v Kosmové kronice z roku 1104. Dle prvniho
vykladu se jedna o oznaceni skrze vyvySené misto, které bylo oznacovano lidmi jako ,nebe vidi".
Podle Frantiska Palackého se jednalo o ves rodiny Nebovidowy. DneSni nazev Nebovidy se objevuje
roku 1881. Drive byla vesnice samostatnym statkem. Zajimavosti z minulosti je kostel sv. KFize,
ktery je zmifiovan kroku 1329 a ve 14. stoleti byl pfestavén na goticky styl. V 18. stoleti pak
probéhly barokni Upravy (Nebovidy, 2023).

5.1.2 Souéasny stav

Stavebni konstrukce

Stavebni konstrukce

Cihly, tvarnice
Kamen a cihly
Kamen, cihly, tvarnice
Nepalené cihly
Sténové panely
Kamen
@® Drevo
Jina kombinace materialu
©® Nedefinovano
Nezjisténo

Nezapsano

Mpam 6 M Oualus i

Obr. . 6 - typy stavebnich konstrukce nemovitosti (TopGis, 2023)

Z Obr. C. 6 je zfejmé, Ze v obci Nebovidy je vétSina nemovitosti postavena ze smiSenych
materiald jako jsou kameny, cihly a tvarnice. Dale Ize z typu konstrukce urcit, Ze na jihu obce se
rozpind nova zastavba, ktera uz je stavéna z cihel a tvarnic, coz jsou moderni stavebni materialy.
Na jihu katastru pak rekreacni oblast z nezjisténych, nezapsanych anebo nepalenych cihel, coz je

typickym znakem malych chatek a pfibytkl uréenych k rekreaci.
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2Zplisob vytdpéni

Zpusob vytapéni

Plyn z vefejné sité
Plyn v domeé
~ Plyn z domovniho zasobniku
@® Bezplynu
@ Nedefinovano
Nezjisténo
Nezapsano

Mpam 6 Ml d OuaSus ol

Obr. ¢. 7 - zplsob vytdpéni nemovitosti (TopGis, 2023)

Do centralni ¢asti obce Nebovidy je zaveden plyn z verejné sité, a proto je vétSina doma
staré zastavby vyuziva k vytapéni jako dostupny prostifedek k vyhfevu nemovitosti. Z Obr. €. 7 Ize
usoudit, Ze nova zastavba, kterd nema zavedeny plyn vyuziva k topeni elektfinu, popfipadé jiné
moderni technologie jako mohou byt solarni panely a kombinace tepelného cerpadla.
U rekreacnich objektl se pak nepredpoklada celorocni vyuZiti, a proto je zde nejspiSe vyuzivano

topeni fosilnimi palivy.
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Pripojeni ke kanalizaci

Pfipojeni ke kanalizaci

Pfipoj na kanaliza¢ni sit
Vlastni Cisticka
Zumpa, jimka

® Bez kanalizace
@ Nedefinovano
Nezjisténo

Nezapsano

Obr. ¢. 8 - zplsob pripojeni nemovitosti ke kanalizaci (TopGis, 2023)

Obec Nebovidy ma pro mnohé obyvatele jeden zasadni nedostatek. Neni zde zavedena
kanalizacni sit, a proto musi mit kazda nemovitost vlastni jimku nebo Zumpu. Zaroven nékteré
nemovitosti jsou typu garaz, takZe vlastni kanalizaci nepotfebuji. V rekrealni oblasti pak mohou

byt vyuzivany alternativy jako jsou chemickeé toalety, latriny nebo suché toalety.
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Pripojeni na vodovod

Pfipojeni na vodovod

S vodovodem
@® Bez vodovodu

Nezjisténo

Nezapsano

Mpam 6 Ml dl OuaSusd

Obr. ¢. 9 - zplsob pripojeni nemovitosti na vodovod (TopGis, 2023)

Centrum obce je pfipojené na obecni vodovod, coZ je dnes povazovano za zakladni
standard Zivota. Nemovitosti v rekreacni oblasti mohou mit vlastni studny nebo si obyvatelé vodu

dovazi v barelech.

5.1.3 Dopravni moZnosti

Obec Nebovidy ma dvé autobusové zastavky - Nebovidy, dol.konec a Nebovidy, U Kostela.
Na obou zastavkach zastavuje spoj autobusové linky ¢. 501, ktery dale pokraluje pfes obec
Moravany, mésto Brno aZ na prestupni uzel Brno, UstFedni hibitov. Celkové cesta autobusovou
linkou az na cilovou stanici trva pfiblizné 15 minut dle jizdniho Fadu provozovanym webovym

portalem IDOS.cz. Tento spoj dle jizdniho Fadu odjizdi ve vSedni dny 52x za den.
Dostupnost automobilem aZ na Hlavni nadrazi trva pfiblizné 11 minut.

Vlakovéa stanice se v obci nenachazi.
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5.1.4 Obé&anska vybavenost

Soucasti obanské vybavenosti obce Nebovidy je nové postavena sportovni a spolecenska
hala, materska Skolka, obecni knihovna a hrbitov. Z gastro podnik( pak Café-Bistro a Hospoda

U Kostela.

5.1.5 Budoucf vyvoj

Obec ve spolupraci s nadaci partnerstvi - lidé a pfiroda je zapojena do adaptacni strategie
obce Nebovidy na klimatickou zménu jejiz cilem je zachovat soucasny klimaticky standard obce.
Konkrétné sniZit energetickou zatéZ budov - obchod, hospoda, materska Skolka, obecni urad
a spolecCenska a sportovni hala. Dale pak kultivace jednotlivych prostranstvi obce a pFilehlé krajiny.

V neposledni fadé pak osvétovou Cinnost mezi své obcany (Nebovidy, 2023).

5.1.6 Zkoumana nemovitost

Zkoumana nemovitost se nachazi v centralni ¢asti obce na prestiznim a preferovaném
misté. V soucasnosti se jednd o jednopodlazni nepodsklepeny rodinny dim o dispozici 3+1.

Na Obr. ¢. 11 je zndzornén pudorys stavajiciho stavu a na Obr. €. 12 pricny Fez nemovitosti.

Na Obr. €. 10 je zaznatena zkoumana nemovitost v€etné pozemku na podkladu katastralni

Obr. ¢. 10 - zkoumand nemovitost - katastrdlni mapa + ortofoto (Vlastni zpracovdni dle katastrdini,
2023)
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Jedna se o objekt pro bydleni Fadové zastavby tradi¢niho venkovského typu o ptdorysu
opsaného obdélniku 13x16 metrd s dvornim pfistavkem. Objekt je prizemni nepodsklepeny.
ZastreSen sedlovou stfechou s hfebenem orientovanym soubézné s ulici s vySkou hfebenu cca 7m

nad upravenym terénem ulice.
Zaklady

Objekt je zaloZen plosné na zakladovych pasech provedenych v kombinaci prostého
betonu prolezeného kameny. Zakladova spara obvodovych stén byla sondou zastizena

v nezamrzné hloubce cca 1,20m pod terénem.
Svislé nosné konstrukce

Svislé nosné konstrukce jsou tvofeny smiSenym zdivem z cihel plnych palenych a cihel

nepalenych hlinénych.
Vodorovné nosné konstrukce

Vodorovné nosné konstrukce - stropy jsou dfevéné tramové shora opatfeny prkennym
zaklopem se zasypem stavebni suti s naslapnou vrstvou keramickych padovek. Podhled stropu

je tvoren rakosovou omitkou na podbiti kotvené ze samostatnych rakosnikovych nosnika.
Krov

Krov je tvofen tradicni tesarkou konstrukci stojaté stolice se stfednimi vaznicemi. PIné

vazby krovu jsou o vzdalenostech 3,8 az 4,3m. Vazné tramy jsou soucasti stropni konstrukce.
StFecha
Stfecha je tvorena keramickou taskovou krytinou uloZzenou na latovani.
Podlahy

Naslapné povrchy podlah jsou tvofeny betonovou teracovou dlazbou, parketami

a podlahovinou PVC poloZzenou na hrubou dievénou podlahu z prken.
Vyplné otvori

Okna jsou drevéna kastlova dvoijita, venkovni dvere dfevéné do truhlarské zarubné. Vnitfni

dvere jsou dfevéné do ocelovych zarubni.
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Obr. ¢. 11 - padorys stavajiciho stavu - 1.NP (Vlastni zpracovani, 2022)
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Obr. ¢. 12 - pricny Fez stavajiciho stavu (Vlastni zpracovadni, 2022)

Fotodokumentace

vy

Pro blizSi seznameni s nemovitosti byla pofizena fotodokumentace nemovitosti viz

nasledujici fotodokumentace.
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Obr. ¢. 13 - dvorni pristavek s viditelnymi konstrukénimi a statickymi poruchami. je svym technickym
stavem nerekonstruovatelny (Vlastni zpracovadni, 2023)
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Obr. ¢. 14 - interiér kuchyné - dvorni trakt (Vlastni zpracovdni, 2023)

42



Obr. ¢. 15 - interiér obyvaciho pokoje - ulicni trakt (Vlastni zpracovdni, 2023)
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Obr. ¢. 17 - pohled ze dvora, v popredi na levé strané dvorni pristavek (Vlastni zpracovdni, 2023)
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Obr. ¢. 18 - pohled z ulice (Vlastni zpracovdni, 2023)
5.1.7 Zhodnoceni stavu rodinného domu

Stavajici objekt je fadovou stavbou tradi¢niho vesnické zastavby, ktery v priibéhu casu
proSel nékolika pfestavbami a v soucasnosti je dlouhodobé nevyuzivan. Vlivem zanedbané Udrzby
je vdilCich castech konstrukci v nevyhovujicim technickém stavu a svoji vnitfni dispozici

neodpovida soucasnym standardim kladenym na objekty pro bydleni.

Obijekt je tvoren hlavni stavbou, prijezdem a dvornim pristavkem v celkovém pladorysném
tvaru ,L“. Hlavni stavba je obdélnikového pddorysu s jednim nadzemnim podlazim,

bez podsklepeni, s pddnim prostorem v sedlové strese.
Zaklady objektu jsou plo3né z betonovych pasl proloZzené kamenem.

Obvodové a nosné stény jsou vyzdény z cihel pinych na maltu. Cast zdiva je mistné vyzdéna
i z cihel nepalenych tzv. kotovic. Nenosné vnitfni pFicky jsou z cihel plnych palenych vyzdénych

na maltu. Pfeklady jsou dievéné a ocelové z valcovanych profild.

Stropy jsou dfevéné tramové.
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Vnitfni vyrovnavaci schody na pddu dvorni pfistavby je jednoramenné vyzdéné z cihel

na zasyp v konstrukci.

Nosnou konstrukci krovu tvofi tesafska vazba stojaté stolice se stfednimi

vaznicemi podeprenymi sloupky do vaznych tram(, které jsou soucasti trdmu stropu.
Stfesni krytina je skladana z keramickych tasek na latovani.
Okna a dvere ve fasadach jsou dfevéna. Vnitfni dvere jsou difevéné do ocelovych zarubni.

Povrchy podlah jsou z betonovych teracovych dlazdic, parket a podlahoviny PVC poloZené

na hrubou dfevénou podlahu.
Omitky vnitfni jsou VPC hladké, venkovni bfizolitové.
V objektu jsou provedeny pouze inzenyrské rozvody NN.

Stavba je stavbou jednoduchou, tradi¢niho konstrukZniho typu se zjevnymi stavebnimi

a statickymi poruchami v konstrukci dvorniho pfistavku, stfechy, krovu a stropni konstrukce.

StfeSni krytina je zvétrald, popraskana, nezajistujici svym technickym stavem vodotésnost
stfeSniho plasté. Vlivem cyklického zatékani do prostoru pudy je krov masivné napaden plisni
a drevokaznymi skadci. Diky faktu, Ze vazné tramy jsou soucasti tramovi stropu jsou témito Skldci

napadeny i dfevéné tramy stropu, a to v hlavné u zahlavi v jejich uloZeni na zdivo.
Ve zdivu dvorniho pfistavku jsou patrné statické trhliny, indikujici pokles zaklad( pristavku.

Omitky jsou zvétralé, venkovni mistné celoplosné opadané. Na vnitfnich ¢astech zdiva je

patrna vzlinajici vihkost, indikujici nefunk&nost izolace proti zemni vihkosti.
Povrchy podlah jsou opotifebované.

Stavba je dilatovana od sousedniho navazujictho domu a nema s nim Zadné spolecné

stavebni konstrukce.

Azbest se ve stavbé nevyskytuje.

5.2 SHRNUTI SOUCASNEHO STAVU

Obec Nebovidy Ize povaZovat za lukrativni lokalitu v ramci &asti Brno-venkov. Obec je
zarazena do rtznych podplrnych program(, Cerpa dotace z Evropské unie, pracuje na zkrasleni
obce a zvySeni jeji atraktivity. Jedna se o lokalitu s dobrou dopravni dostupnosti od Brna. Je zde se

rozSifujici nova zastavba, ale také nedaleka rekreacni oblast. V dochazkové vzdalenosti jsou lesy,
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kopce a udoli Bobravy, které jsou vhodné pro volnocasové aktivity jako jsou prochazky s rodinou

nebo sportovni ¢innost.

Vlivem zanedbané udrzby je objekt ve Spatném technickém stavu, a to hlavné v konstrukci
krovu, stfesni krytiny a stropU. Obvodové a nosné zdivo nejevi vyrazné statické poruchy vizualniho
charakteru. Povrchové Upravy stén (omitky, obklady) interiéru i exteriéru jsou zvétralé a mistné
opadané. V Castech zdiva jsou patrné stopy po zavlhani, které indikuji porusenou, ¢i Uplné chybégjici

spodni hydroizolaci stavby a zatékani do objektu. Povrchy podlah jsou opotfebované.
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6 VLASTNIRESENI/ DOSAZENE VYSLEDKY

V predposledni kapitole prace budou provedeny navrhy a potfebné vypocty pro urceni
ceny nemovitosti nebo pripadné investice na zakladé dat, které byly ziskany v pribéhu analyzy na
trhu s nemovitostmi v oblasti Brno-venkov a pfi sestaveni polozkovych rozpoctl v ramci ndkladové

analyzy. Nasledné autor vyhodnoti vyhodnost investice a navrhne vhodnou variantu.

6.1 DEFINICE ROZSAHU STAVEBNICH UPRAV

V této Casti prace budou specifikovany zmeény oproti stavajicimu stavu a jednotlivé navrhy

na upravy v ramci rekonstrukce a novostavby.

6.1.1 Rekonstrukce

Vykresovd cdst rekonstrukce

|
|
O0EDE

Obr. ¢. 19 - pldorysy 1.NP - rekonstrukce (Vlastni zpracovdni, 2022)
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Obr. ¢. 23 - fez B-B' - rekonstrukce (Vlastni zpracovani, 2022)

51



Obr. ¢. 24 - pohledy - rekonstrukce (Vlastni zpracovadni, 2022)
Prdce bouraci a pfipravné
Odstranéni casti stavby, které jsou ve Spatném technickém stavu nebudou mit vliv na okoli.

Odstrafiovani a bourani stavebnich konstrukci bude provadéno shora doll postupnym
rozebiranim stavebnich konstrukci za pomoci ru¢ni mechanizace a stroje typu UNC s pfipadnou

vypomoci automobilového jefabu.

Stabilita sousedniho navazujiciho objektu nebude bouracimi pracemi naruSena, bourané
¢asti stavby nejsou stavebné propojeny s timto objektem ani zZadnym jinym zplsobem nezajistuji

jeho stabilitu a mechanickou odolnost.

Prace pripravné

- zajistit ochranu pfed poskozenim stavajici pripojky NN, pFipojky plynu, vody a kanalizace
nejsou do objektu zavedeny

- demontdz klempitskych a zdmecnickych vyrobkl na fasddach

- demontdaz vyplini otvort (okna, dvere)

- demontaz vnitfnich rozvodd NN
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Strfecha

taskova krytina se rozebere rucné

rucné se rozebere tesarska vazba krovu

Strop

strop tvofeny drevénymi tramy se zaklopem a podbitim bude rozebiran shora pomoci
ru¢niho naradi a mechanizace
odstrani se pldovky, jejich loZe ze stavebni suti, zaklop a rékosovy podhled stropnich tram

drfevéné stropni nosniky se vyfiznou a snesou ru¢né

Zdivo

kompletné bude vybourano zdivo dvorniho pfistavku a zdivo prdjezdu do dvora

dispozice uvniti objektu se uvolni vybouranim jedné podélné plvodné nosné stény, Casti
schodiStové stény a vnitfni nenosné pficky

cihelné zdivo (nosné i nenosné) se bude bourat pomoci strojni mechanizace a sbijeciho
ru¢niho naradi shora dol(

pro nové otvory ve stavajicim zdivu budou provedeny vybouravky, u kterych se pred
vybouranim do nadprazi vlozi nové preklady

ponechané zdivo se mistné presparuje pfipadné prezdi

Podlahy

naslapy z podlahoviny PVC se strhnou, parketové a dfevéné hrubé se vytrhaji
betonové podklady podlah vybourat pomoci sbijeciho ru¢niho naradi véetné hydroizolace

a podkladniho betonu
Omitky
venkovni i vnitfni omitky ponechanych zdi se celoplosné osekaji

Po dobu bouracich praci a po dobu vystavby bude pozemek zajiStén provizornim

oplocenim.

Béhem bouracich praci budou vznikat odpady béZzné ze stavebni vyroby. Tridéni odpadu

bude probihat pfimo na stavenisti. Shromazdovani vybouravek bude provedeno v kontejnerech

umisténych v pfedzahradce objektu na obecnim pozemku - nutno zajistit zabor pozemku

a nasledné budou odvaZeny do pfislusnych zafizeni na vyuZzivani nebo odstrariovani odpadu.

Pro zneSkodnéni pfip. nalezenych nebezpecnych odpadl bude smlouvou zajisténa

odborna firma opravnéna pro tuto ginnost.
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Zemni a vykopové prdce

Bude proveden vykop ryhy pro zakladovy pas obvodové opérné zidky stény dvorni terasy

a nove navrzené vnitfni schodistové stény a zalozeni schodisté v pfisluSnych hloubkach a Sitkach.
Vykopy budou provadény rucné, s odtéZenim poslednich 200 mm tésné pfed betonazi.
PFebytecna vykopana zemina bude odvazena na Fizenou skladku.

Podle potfeby bude v misté odtézenych podlah pod novym podkladnim betonem podlah
proveden hutnény podsyp z netfidéného kameniva.

Zaklady
ZaloZeni objektu zUstava na stavajicich zakladovych pasech.

Novy zaklad z prostého betonu bude proveden u nové navrzené schodiStové stény

a nastupniho ramene nového schodisté.

U novych podlah uloZzenych na terénu se provedou podkladni betony vyztuzené ocelovou
svarovanou siti.
Svislé nosné a obvodové konstrukce

Nosna konstrukce objektu staticky plsobi jako prostorova sténodeskova. Zdivo staticky
pUsobi jako stény, zatizené Ucinky stropnich desek a vlastni tihy ve svislém sméru a Ucinky vétru
ve sméru horizontalnim.

Vnitfni nosné i obvodové konstrukce tvofi stavajici zdivo, doplnéné o novou schodistovou
sténu vyzdénou z keramickych blokd Porotherm kladenych na tenkovrstvou systémovou maltu.
Stény budou ukonceny stropni Zelezobetonovou deskou a u puUdnich nadezdivek pozednim

Zelezobetonovym véncem.
Stavajici ponechané zdivo se mistné pfesparuje pfipadné prezdi.

Preklady jsou stavajici a nové ocelové z valcovanych nosnikd uloZenych do vysekanych

kapes do cementové malty.

Stropni konstrukce

Strop sestava z kfizem armované Zelezobetonové desky pUsobici ve dvou smérech. Stropni

deska plsobi ve dvou smérech jako spojita, uloZzend na pruznych liniovych podporach.
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vrvi

Pricky

PFicky a instalacni predstény budou v 1.NP provedeny z plynosilikatovych pfickovek

na systémové lepidlo. Kotveni do nosného zdiva plechovymi systémovymi pasky.

V podkrovi jsou pFicky a instalacni predstény ze systémovych sadrokartonovych konstrukci.

Schody

Schodisté je dvouramenné tvorené zelezobetonovou lomenou deskou uloZzenou na nosné
schodiStové zdivo. U stavajiciho zdiva do vysekané drazky. SchodiStové stupné jsou potom

nadbetonovany.

Prvni a posledni stupen vrameni je tfeba provést z didvodu bezpecnosti v odlisné

barevnosti.

Zabradli schodisté bude provedeno jako ocelové tyCové se svislymi pfickami. Rozmérové
a pevnostni parametry (véetné pozadavkd na odolnost vyplni) musi splfiovat poZadavky platné CSN

74 3305 Ochranné zabradli.

Krov a stfecha
Stfecha je sedlova nad obdéInikovym ptdorysem.

Krov je ocelo-dfevéné vaznicové soustavy. Stfedni ocelové vaznice jsou podporovany
ocelovymi sloupky a Stitovymi sténami. Paty ocelovych sloupku jsou kovanim kotveny ke stropni

Zelezobetonové desce v misté nad nosnymi sténami.

Krokve dfevéné uloZené na stfedni vaznice a pozednice.

V pficném sméru je krov zavétrovan klestinami umisténymi pod vaznice.

Krytina stfechy je z keramickych tasek na laté a kontralaté, v ploSe a u okapu doplnéna proti
snéhovymi taskami i haky.

Odvodnéni stfechy je podokapnimi Zlaby.

Vylez na stfechu bude stfeSnim oknem z podkrovi.

V misté odvétrani kanalizace budou osazeny systémové vétraci tasky s hlavici.
Komin

Odtah spalin a pfivod vzduchu pro hofeni plynového kotle bude proveden prostfednictvim
koaxialni trubky nad stfechu budovy. Koufovod je nad stfeSni rovinou tepelné izolovan a opatfen

systémovou hlavici

55



Vyplné otvorii
Vnitfni dvere budou dfevéné laminované do oblozkovych zarubni.

Hlavni vstupni dvere do objektu budou z plastovych profill, tepelné-izolacni. U proskleni

bude pouzito bezpecnostni sklo proti poranéni a nasilnému vniknuti.

V obvodovych sténach budou vyplné otvorl (okna, balkénové dvere) z plastovych profilt

zasklenych tepelné-izolacni vicesklem.

Ramy otvorovych vypini budou na omitku vnitfniho i venkovniho osténi napojeny pomoci
APU listy. Parotésné a difuzni pasky budou pouZity k napojeni okennich a dvernich ramda

v obvodovych sténach na zdivo.
Nové venkovni oplechovani parapetl z pozinkovaného plechu ve vyrobé lakovaného.

Nové vnitfni parapety z lamino desek.

Sadrokartonové konstrukce

V podkrovi jsou pficky a instalacni prfedstény ze systémovych sadrokartonovych konstrukci

s kovovym rastrem.

Podhled v podkrovi bude proveden ze sadrokartonovych systémovych konstrukci
s kovovym rastrem v pfedepsané pozarni odolnosti. Mistné (podle potfeby) bude pouzito

sadrokartonovych konstrukci a podhledd k zakryti rozvodU inZzenyrskych rozvod.
Styk SDK s omitkou zdiva bude vypInén akrylovym tmelem.

SDK jsou ve své skladbé dasledné doplnény parotésnou folii.

Podlahy

Naslapné vrstvy podlah vinteriéru budou tvofeny keramickou dlazbou a vinylovou
podlahovinou plovouci. Pouziti dle funkce mistnosti. Do skladby podlah bude vloZena tepelna
(kroCejova) izolace. Nosné vrstvy podlah budou tvofeny anhydritem (v koupelnach betonem) a pod

naslapnou vrstvou vyrovnany samonivelem.
Povrch venkovni terasy je z betonové dlazby.

VesSkeré nové dlazby a nové povrchy podlah budou doloZeny osvédcenim o protiskluzovych

vlastnostech podle pFislusnych CSN.
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Podhledy

V celém podkrovi je navrzen podhled ze sadrokartonovych desek. Zavésy budou kotveny

do drevéné konstrukce krovu.

V1.NP bude mistné pouzit sadrokartonovy podhled pro zakryti horizontalnich
inZenyrskych rozvodd.
Zatepleni fasad

K zatepleni obvodovych stén bude pouZit certifikovany vnéjsi kontaktni izola¢ni kompozitni
systém kvalitativni tfidy ,A" (ETICS) s tepelnou izolaci z fasadnich desek EPS-F. Osténi, nadprazi
a parapety oken a dvefi budou zatepleny pretazenim izolantu 30mm na ramy vyplini otvor{. Sokl

a podzemni ¢asti provedeny z desek XPS.

Finalni vrstvu zateplovaciho systému tvofi tenkovrstva roztirana probarvena strukturalni

omitka silikénova.

V misté stykd s oplechovanim (parapetni plechy) bude vioZena komprimacni (dilatacni)

paska.

Ramy otvorovych vypini budou na osténi ETICS napojeny pomoci komprimacni pasky

s pouzitim APU liSty pro dotazeni omitky.

Spoj mezi tepelnou izolaci a pevnymi Castmi (napf. nezateplené plochy) bude vyplnén
tésnici 2D paskou.
Venkovni a vnitini omitky

Venkovni omitka RD je systémova tenkovrstva, strukturdlni provedend jako soucast

zateplovaciho systému. Bude pouZzita probarvena omitkova silikonova smés.

Vnitfni omitky budou u cihlového zdiva Stukové, dvouvrstvé, pod keramickymi obklady

cementové hladké. U plynosilikatového zdiva budou natazeny omitky systémové tenkovrstvé.

Obklady

Obklady vnitfnich stén budou keramické bélninové, kladené do lepidla na penetrovany
podklad. Budou dlsledné doplnény rohovymi obkladovymi listami. Sparovani bude provedeno

standardni sparovaci hmotou, v koutech stén a ve styku s podlahou sanitarnim silikonem.
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Dlazby

Vnitfni dlazby budou provedeny z dlazdic slinutych kladenych do tmelu. V koupelnach Ize

pouZzit jako alternativu dlazby bélninové s pFislusnou zatéZzovou Upravou povrchu.

Dlazba dvora bude betonova.

Hydroizolace a izolace proti zemni vihkosti

Izolace proti zemni vihkosti u podlah bude provedena ve skladbé dvou modifikovanych
asfaltovych pasU, celoplosné natavenych na betonovém penetrovaném podkladu. lzolace

se vytahne do vanicek na stavajici stény.

Stavajici zdivo bude dodatecné odizolovano proti vzlinajici zemni vihkosti tlakovou injektazi
infuznimi clonami stavebni chemie aplikovanou do vrtl v Urovni horniho lice podkladniho betonu

podlah.
V podlahach bude tepelna (kroCejova) izolace kryta shora PE folii.

Ve skladbé podlah koupelen je navrzena stérkova hydroizolace pfetazena do soklu 200mm
na stény. Stérkova hydroizolace je natazena i pod bélninové obklady kolem van, sprchovych koutd

a za umyvadly a drezy.

Ve skladbé sadrokartonovych podhledd bude pod tepelnou izolaci dlsledné pouzita
parotésna félie. Ve skladbé stfechy, pod kontralatémi je tepelna izolace shora kryta difuzné
otevienou folif

Tepelné izolace

Tepelna izolace obvodového zdiva je soucasti kontaktniho zateplovaciho systému ETICS.
Je pouzito desek EPS-F lepenych a mechanicky kotvenych ke zdivu (dle technologickych predpist
dodavatele systému). Osténi, nadprazi a parapety oken a dvefi budou zatepleny pfetazenim

izolantu 30mm na ramy vyplni otvor(. Sokl proveden z desek XPS.
Do podlahy na terénu je vloZzen podlahovy polystyren pro tézké plovouci podlahy.
Zatepleni stfechy a podhledu podkrovi je mineralnimi deskami.

Nadtéry, malby, ndstriky

Zabudované ocelové prvky (pfeklady, nosniky) budou natfeny zakladni anti korozivni
barvou konstrukéni. Viditelné zamecnické vyrobky budou povrchové opatfeny barvou vicevrstvou

anti korozivni.

Drevéné prvky krovu o3etfit pred jejich osazenim nastrikem proti Skiidcdim dreva.
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Nové vnitfni malby budou disperzni s barevnym ténovanim na penetrovany podklad.

Klempitské vyrobky
Klempifské vyrobky na fasadach budou provedeny z pozinkovaného plechu ve vyrobé
lakovaného.

Parapetni oplechovani bude celoplosné nalepeno trvale pruznym tmelem na bazi

bitumenU na vyspadovany, prestérkovany podklad.

Dilatace

Objekt bude oddilatovan ve styku se Stitem navazujiciho objektu vloZzenim desek EPS.

U keramickych obkladd v koutech pouZit sanitarni silikon. U plovoucich podlah pouZit
dilata¢ni miralonovy pasek u styku se sténami.

Prostupujici inZenyrské rozvody stavebnimi konstrukcemi dilatovat v prostupu.

InZenyrské sité
Pro objekt budou noveé provedeny pripojky vody, plynu, kanalizace a NN a provedeny jejich

vnitfni rozvody vcetné rozvodl vzduchotechniky.

6.1.2 Novostavba

Projektova cdst novostavby
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Obr. ¢. 25 - puadorys 1.NP - novostavba (Vlastni zpracovdni, 2022)
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Obr. ¢. 30 - pohledy - novostavba (Vlastni zpracovani, 2022)
Prdce bouraci a pfipravné

Odstranéni stavby nebude mit vliv na okoli. Stavba je odstrafiovana za ucelem uvolnéni

pozemku pro novou vystavbu RD na misté odstrarovaného.

Stavba bude odstrariovana shora doll postupnym rozebiranim stavebnich konstrukci

za pomoci ru¢ni mechanizace a stroje typu UNC s pfipadnou vypomoci automobilového jefabu.
Stabilita sousedniho navazujiciho objektu nebude demolici naruSena, demolovana stavba
neni stavebné propojena s timto objektem ani Zadnym jinym zpUsobem nezajistuje jeho stabilitu

a mechanickou odolnost.

Prdce pfipravné

- odpojeni od pfipojky NN, pfipojky plynu, vody a kanalizace nejsou do objektu zavedeny
- demontdz klempitskych a zdmecnickych vyrobk{ na fasddach
- demontdaz vyplini otvoru (okna, dvere)

- demontaz vnitfnich rozvodd NN
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Stfecha

- taSkova krytina se rozebere ru¢né

- ruc€né se rozebere tesarska vazba krovu

Strop
- strop tvoreny dfevénymi tramy se zaklopem a podbitim bude rozebiran shora pomoci
ru¢niho naradi a mechanizace
- odstrani se pldovky, jejich loZe ze stavebni suti, zdklop a rékosovy podhled stropnich trdmd
- dfevéné stropni nosniky se vyfiznou a snesou rucné
Zdivo

Cihelné zdivo (nosné i nenosné) se bude vybouravat pomoci strojni mechanizace

a sbijeciho ru¢niho naradi shora dold.

Podlahy

Naslapy z podlahoviny PVC se strhnou, parketové a dievéné hrubé se vytrhaji. Betonové
podklady podlah vybourat pomoci sbijeciho ru¢niho naradi v€etné hydroizolace a podkladniho

betonu

Zaklady

Zaklady budou zachovany s odbourdnim jejich vrskd po spodni Uroven podkladniho

betonu zakladové desky navrhované novostavby
Na odstranéni stavby bude navazovat vystavba nového RD v misté odstranovaného RD.

Po dobu bouracich praci a do doby vystavby nového objektu bude pozemek zajistén

provizornim oplocenim.

Bé&hem odstranovani stavby budou vznikat odpady bézné ze stavebni vyroby. Tridéni
odpadl bude probihat pfimo na stavenisti. Shromazdovani vybourdvek bude provedeno
v kontejnerech umisténych v pfedzahradce objektu na obecnim pozemku - nutno zajistit zabor
pozemku a nasledné budou odvazeny do pfisluSnych zafizeni na vyuzivani nebo odstrafiovani

odpadd.

Pro zneSkodnéni pfip. nalezenych nebezpecnych odpadl bude smlouvou zajisténa

odborna firma opravnéna pro tuto ginnost.
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Zemni a vykopové prdce

Bude proveden vykop ryhy pro zakladovy pas obvodové opérné zidky stény dvorni terasy

v pfislusnych hloubkach a Sirkach.
Vykopy budou provadény rucné, s odtéZzenim poslednich 200mm tésné pred betonazi.
PFebytecna vykopana zemina bude odvazena na Fizenou skladku.

Pod zakladovou deskou bude dle potfeby v misté odtéZzenych podlah proveden hutnény

podsyp z netfidéného kameniva.

Zaklady

Zalozeni objektu je navrzeno plosné na zakladové monolitické Zelezobetonové desce

uloZené na stavajici zakladové pasy. Deska je vybetonovana na podkladni beton.

Priichody leZaté kanalizace ZB deskou provést do dilataénich chranicek (prostup(i).

Svislé nosné a obvodové konstrukce

Nosna konstrukce objektu staticky plsobi jako prostorova sténodeskova. Zdivo staticky
pUsobi jako stény, zatizené Ucinky stropnich desek a vlastni tihy ve svislém sméru a Ucinky vétru

ve sméru horizontalnim.

Vnitfni nosné i obvodové konstrukce tvofi zdivo z keramickych blokl Porotherm kladenych
na tenkovrstvou systémovou maltu. Stény budou ukonceny stropni Zelezobetonovou deskou

a u pldnich nadezdivek pozednim Zelezobetonovym véncem.

PFeklady jsou keramické prefabrikované.

Stropni konstrukce

Strop sestava z krizem armované Zelezobetonové desky pUsobici ve dvou smérech. Stropni

deska plsobi ve dvou smérech jako spojita, uloZzend na pruznych liniovych podporach.
P¥icky

PFicky a instalacni pfedstény budou v 1.NP provedeny z plynosilikatovych prickovek

na systémové lepidlo. Kotveni do nosného zdiva plechovymi systémovymi pasky.
PFfeklady jsou plynosilikatové prefabrikované.

V podkrovi jsou pFicky a instalacni pfedstény ze systémovych sadrokartonovych konstrukci.
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Schody

Schodisté je jednoramenné, truhlarské konstrukce, schodnicové s dfevénymi stupni
bez podstupnic. Prvni a posledni stupen v rameni je tfeba provést z dlvodu bezpecnosti v odlisné

barevnosti.

Zabradli schodisté bude provedeno jako dfevéné tyCové se svislymi prickami.
Rozmérové a pevnostni parametry (véetné pozadavkd na odolnost vypIni) musi splfiovat poZadavky

platné CSN 74 3305 Ochranné zabradli.

Krov a stiecha
Stfecha je sedlova nad obdélnikovym pldorysem s pultovym vikyfem do dvora.

Krov je ocelo-dfevéné vaznicové soustavy. Stfedni ocelové vaznice jsou podporovany

jednou stfedni a dvéma Stitovymi zdénymi sténami.
Krokve dfevéné uloZené na stfedni vaznice a pozednice.
Krytina stfechy je z keramickych tasek na laté a kontralaté. Krytina vikyfe plechova hladka.
Krytina bude v ploSe a u okapu doplnéna protisnéhovymi taskami ¢i haky.
Odvodnéni stfechy je podokapnimi Zlaby.
Vylez na stfechu bude stfeSnim oknem z podkrovi.

V misté odvétrani kanalizace budou osazeny systémové vétraci tasky s hlavici.

Komin

Odtah spalin a pfivod vzduchu pro hofeni plynového kotle bude proveden prostfednictvim
koaxialni trubky nad stfechu budovy. Koufovod je nad stfeSni rovinou tepelné izolovan a opatfen

systémovou hlavici
Vyplné otvorii
Vnitfni dvere budou dfevéné laminované do oblozkovych zarubni.

Hlavni vstupni dvefe do objektu budou z plastovych profil(, tepelné-izola¢ni. U proskleni

bude pouzito bezpecnostni sklo proti poranéni a nasilnému vniknuti.

V obvodovych sténach budou vyplné otvorl (okna, balkénové dvere) z plastovych profilt

zasklenych tepelné-izolacni vicesklem.
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Ramy otvorovych vyplni budou na omitku vnitfniho i venkovniho osténi napojeny
pomoci APU listy. Parotésné a difizni pasky budou pouZity k napojeni okennich a dvefnich rdmu

v obvodovych sténach na zdivo.
Nové venkovni oplechovani parapetl z pozinkovaného plechu ve vyrobé lakovaného.

Nové vnitfni parapety z lamino desek.

Sadrokartonové konstrukce

V podkrovi jsou pficky a instalacni prfedstény ze systémovych sadrokartonovych konstrukci

s kovovym rastrem.

Podhled v podkrovi bude proveden ze sadrokartonovych systémovych konstrukci
s kovovym rastrem v pfedepsané pozarni odolnosti. Mistné (podle potfeby) bude pouzito

sadrokartonovych konstrukci a podhledt k zakryti rozvod( inZzenyrskych rozvodd.
Styk SDK s omitkou zdiva bude vypInén akrylovym tmelem.

SDK jsou ve své skladbé disledné doplnény parotésnou félii.

Podlahy

Naslapné vrstvy podlah vinteriéru budou tvofeny keramickou dlazbou a vinylovou
podlahovinou plovouci. Pouziti dle funkce mistnosti. Do skladby podlah bude vloZena tepelna
(kroCejova) izolace. Nosné vrstvy podlah budou tvofeny anhydritem (v koupelnach betonem) a pod

naslapnou vrstvou vyrovnany samonivelem.
Povrch venkovni terasy je z betonové dlazby.

Veskeré nové dlazby a nové povrchy podlah budou dolozeny osvédcenim o protiskluzovych

vlastnostech podle pFislusnych CSN.
Podhledy

V celém podkrovi je navrZzen podhled ze sadrokartonovych desek. Zavésy budou kotveny

do drevéné konstrukce krovu.

V1.NP bude mistné pouzit sadrokartonovy podhled pro zakryti horizontalnich

inZenyrskych rozvodd.

Zatepleni fasad

K zatepleni obvodovych stén bude pouZit certifikovany vnéjsi kontaktni izolacni kompozitni

systém kvalitativni tridy , A" (ETICS) s tepelnou izolaci z fasadnich desek EPS-F. Osténi, nadprazi
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a parapety oken a dvefi budou zatepleny pretazenim izolantu 30mm na ramy vypini otvor{. Sokl

a podzemni ¢asti provedeny z desek XPS.

Finalni vrstvu zateplovaciho systému tvofi tenkovrstva roztirana probarvena strukturalni

omitka silikénova.

V misté stykd s oplechovanim (parapetni plechy) bude vloZena komprimacni (dilatacni)

paska.

Ramy otvorovych vypini budou na osténi ETICS napojeny pomoci komprimacni pasky

s pouzitim APU liSty pro dotazeni omitky.

Spoj mezi tepelnou izolaci a pevnymi ¢astmi (napf. nezateplené plochy) bude vyplnén
tésnici 2D paskou.
Venkovni a vnitini omitky

Venkovni omitka RD je systémova tenkovrstva, strukturdlni provedend jako soucast

zateplovaciho systému. Bude pouZzita probarvena omitkova silikonova smés.

Vnitfni omitky budou u cihlového zdiva Stukové, dvouvrstvé, pod keramickymi obklady

cementové hladké. U plynosilikatového zdiva budou natazeny omitky systémové tenkovrstvé.

Obklady

Obklady vnitfnich stén budou keramické bélninové, kladené do lepidla na penetrovany
podklad. Budou dlsledné doplnény rohovymi obkladovymi listami. Sparovani bude provedeno

standardni sparovaci hmotou, v koutech stén a ve styku s podlahou sanitarnim silikonem.

Dlazby

Vnitfni dlazby budou provedeny z dlazdic slinutych kladenych do tmelu. V koupelnach Ize

pouzit jako alternativu dlazby bélninové s pfFisluSnou zatézovou Upravou povrchu.

Dlazba dvora bude betonova.

Hydroizolace a izolace proti zemni vihkosti

Izolace proti zemni vihkosti bude provedena ve skladbé dvou modifikovanych asfaltovych

pasuU, celoplo$né natavenych na betonovém penetrovaném podkladu.

U dvorni terasy bude izolace vytaZzena na sokl do v. min.250mm nad povrch terasy.

Podzemni ochrana izolace proti zemni vihkosti bude provedena deskami XPS a nopovou folii.

V podlahach bude tepelna (kroCejova) izolace kryta shora PE folii.
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Ve skladbé podlah koupelen je navrzena stérkova hydroizolace pfetazena do soklu 200mm
na stény. Stérkova hydroizolace je nataZena i pod bélninové obklady kolem van, sprchovych koutt

a za umyvadly a drezy.

Ve skladbé sadrokartonovych podhledd bude pod tepelnou izolaci dlisledné pouZzita
parotésna félie. Ve skladbé stfechy, pod kontralatémi je tepelna izolace shora kryta difuzné
otevrenou folii

Tepelné izolace

Tepelna izolace obvodového zdiva je soucasti kontaktniho zateplovaciho systému ETICS. Je
pouzito desek EPS-F lepenych a mechanicky kotvenych ke zdivu (dle technologickych predpist
dodavatele systému). Osténi, nadprazi a parapety oken a dvefi budou zatepleny pretazenim

izolantu 30mm na ramy vyplIni otvor(. Sokl proveden z desek XPS.
Do podlahy na terénu je vloZzen podlahovy polystyren pro tézké plovouci podlahy.
Zatepleni stfechy a podhledu podkrovi je mineralnimi deskami.

Nadtéry, malby, ndstriky

Zabudované ocelové prvky (pfeklady, nosniky) budou natfeny zakladni anti korozivni
barvou konstrukéni. Viditelné zamecnické vyrobky budou povrchové opatfeny barvou vicevrstvou

anti korozivni.
Drevéné prvky krovu o3etfit pred jejich osazenim néastfikem proti Skiidcéim dreva.
Nové vnitfni malby budou disperzni s barevnym ténovanim na penetrovany podklad.
Klempirské vyrobky

Klempifské vyrobky na fasadach budou provedeny z pozinkovaného plechu ve vyrobé

lakovaného.

Parapetni oplechovani bude celoploSné nalepeno trvale pruznym tmelem na bazi

bitumenU na vyspadovany, prestérkovany podklad.
Dilatace
Objekt bude od dilatovan ve styku se Stitem navazujiciho objektu vloZzenim desek EPS.

U keramickych obkladl v koutech pouZit sanitarni silikon. U plovoucich podlah pouZit

dilata¢ni miralonovy pasek u styku se sténami.

Prostupuijici inZzenyrské rozvody stavebnimi konstrukcemi dilatovat v prostupu.
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InZenyrské sité

Pro objekt budou nové provedeny pFipojky vody, plynu, kanalizace a NN a provedeny jejich

vnitfni rozvody vcetné rozvodl vzduchotechniky.

6.2 STANOVENICENY

Pro urleni ceny nemovitosti nebo potfebné investice do rekonstrukce ¢i vystavby
nemovitosti budou pouZity dva zpUsoby: porovnavaci metoda dle vlastni databaze na zakladé cen
z realizovanych prodeju nebo z cen inzerce a nakladova metoda formou polozkového rozpoctu

sestaveného pomoci softwaru BUILDpower S od spoleCnosti RTS, a.s. podle projektu.

6.2.1 Porovnavaci metoda

Stanoveni ceny nemovitosti po provedené rekonstrukci nebo postavené novostavbé bylo
provedeno primou porovnavaci metodou. Databaze rodinnych dom, kterou autor prace sestavil
zahrnuje realizované prodeje za obdobi od 30. 3. 2022 do 23. 5. 2023. Data byla Cerpana z online

nastroje valuo.cz.

Pro vybér optimdlnich vzork( byly pouZita nésledujici hodnotici kritéria - lokalita
(vzdalenost do 6km od zkoumaného objektu - Nebovidy), stavebné technicky stav, uzitna plocha
(pohybuijici se okolo 135m?), pfislusenstvi (krb, technologie, bazén, bazén, sauna, ...), parkovani
(venku, kryté, v gardzi) a rozmér pozemku (pohybujici se okolo 700m? BohuZel v dané lokalité
nebylo uskutec¢néno dostatecné velké mnozstvi prodejl a inzerci, které by byly potfeba pro
sestaveni dostate¢né kvalitni databaze, a proto se v databazi objevuji i nemovitosti s vychylujicimi
se parametry. Vzorky, které byly v diametralné odliSném standardu, nebyly do databaze vibec

zafazeny - cena nemovitosti nad 25 000 000 K& nebo dispozice vétsi nez 8+kk.

Databdze vzorkii

Tab. ¢. 1 - databdze vzorku (Vlastni zpracovdni, 2023)

uzitna Pozemek
C. Lokalita | Dispozice | plocha 5 typ Jiné
2 (m?)
(m9)

0.0. | Nebovidy |6+kk 145,45 | 703,00 reko parkovani pro 2 auta
0.0. | Nebovidy |2x3+kk 160,71 | 703,00 novo parkovani pro 2 auta
1 | Nebovidy 2+1 100 953 reko -

2 g/lr(:];avany Y | 5+kk 199 602 novo dvojgaraz, technologie

69



uzitna Pozemek
C. Lokalita | Dispozice | plocha 5 typ Jiné
2 (m°)
(m°)
0.0. | Nebovidy |6+kk 145,45 | 703,00 reko parkovani pro 2 auta
0.0. | Nebovidy |2x3+kk 160,71 703,00 novo parkovani pro 2 auta
3 Moravany u 5+kk 130 245 novo terasa, dvojgaraz
Brna
4 | Ostopovice |5+kk 200 938 novo parkovani pro 6 vozidel
5 | Hajany 5+kk 148 524 novo Loxone chytra domacnost
6 |Bosonohy |4+1 124 230 reko 5 aut na pozemku
7 | Tikovice 5+kk 135 686 reko -
8 | Troubsko 4+kk 124 161 reko garaz
9 Moravany u 5 +kk 278 846 novo bazén, sauna, garaz pro 2
Brna auta, krb
10 | Nebovidy 4+kk 128 388 novo garaz pro 2 auta, klimatizace
11 |Hajany 5+kk 135 402 reko stani pro 2 auta
12 |Moravanyu g, 153 278 novo :
Brna
13 | Modfice 4+kk 129 558 reko garaz
14 | Nebovidy 4+kk 148 388 novo garaz pro 2 auta, klimatizace
15 | Troubsko 5+kk 146 322 reko kryté parkovani pro 2 auta

Déle autor proved| vyhodnoceni pfimého porovnani vybranych vzorkd, které demonstruji
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Tab. . 4 aTab. . 5. Postup vyhodnoceni byl v po sobé& navazujicich krocich. V prvnim kroku byly
ceny prepocitany z davodu vlivu ¢asu pomoci HB indexu, ktery vydava Hypotecni banka, a.s. a jeho
Vyvoj je znazornén na Graf ¢. 1, jeho presné hodnoty jsou uvedeny v Tab. ¢. 2. Realizované ceny
byly vynasobeny koeficientem redukce na pramen ceny, ¢imz bylo zohlednéno, zda se jedna
0 inzerovanou cenu nebo cenu realizovanou, protoze nabidkové ceny mohou byt vyssi nez ceny
realizované. Ve druhém kroku byla ziskana cena po redukci vynasobena indexem odliSnosti (10).
Index odliSnosti je soucin sedmi adjustacnich koeficientd K1...K6, které zohlednuji odliSnosti mezi
jednotlivymi porovnavanymi nemovitostmi a tim eliminuji jejich vyznamné prednosti
nebo nedostatky. Pro oceriovanou nemovitost se hodnoty koeficientl K1...K6 rovnaji 1,00. PGvodni
cena po redukci za m? je podélena indexem odlignosti, a tim jsou ziskany nové adjustované ceny
za m?, ze kterych je vytvofen aritmeticky primér, ten je povazovan za cenu za m? ocefiované

nemovitosti.

HB |

HB INDEX
rodinné domy

HB index hodnota

Cevritet!

Graf ¢. 1 - HB index - rodinné domy (Hypotecni banka, 2023)

Z Graf €. 1 je patrné, Ze ceny nemovitosti v priibéhu ¢asu maji rostouci trend. Tab. ¢. 1

zobrazuje konkrétni hodnoty HP indexu, kde polatecni hodnota je v roce 1Q/2010, kdy byl zaloZen.

Tab. ¢. 2 - index (Vlastni zpracovani dle Hypotecni banky, a.s, 2023.)

Ctvrtleti index
1Q/2010 100
1Q/2022 190,4
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Ctvrtleti index
2Q/2022 198,9
3Q/2022 204,1
4Q/2022 207,8
1Q/2023 207,6

V Tab. €. 3 jsou prepocitané realizované ceny dle HB indexu, ktery eliminuje faktor casu,

ktery se promita do tvorby ceny.

Tab. ¢. 3 - ceny po zohlednéni Casu (Vlastni zpracovdni, 2023)

C. Lokalita datum prodeje puvodni cena cena po korekci
0.0. Nebovidy 2Q/2023
1 Nebovidy 2Q/2023 8490 000 8490 000
2 Moravany u Brna 2Q/2023 18 200 000 18 200 000
3 Moravany u Brna 1Q/2023 8 990 000 8990 000
4 Ostopovice 4Q/2022 15534 137 15519186
5 Hajany 1Q/2023 16 790 000 16 790 000
6 Bosonohy 1Q/2023 11 450 000 11 450 000
7 Tikovice 1Q/2023 10 500 000 10 500 000
8 Troubsko 4Q/2022 9 500 000 9490 857
9 Moravany u Brna 3Q/2022 23400 000 23 801 274
10 Nebovidy 1Q/2023 14 970 000 14 970 000
11 Hajany 1Q/2023 11990 000 11 990 000
12 Moravany u Brna 2Q/2023 12 500 000 12 500 000
13 Modfice 3Q/2022 9990 000 10161 313
14 Nebovidy 4Q/2022 14 490 000 14 476 054
15 Troubsko 2Q/2022 12 990 000 13558 190
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Koeficient K1 - koeficient Upravy ceny vzhledem k lokalité srovnavané nemovitosti vUci
nemovitosti ocefiované. Autor timto koeficientem v cené zohlednoval rozdil lokalit - atraktivitu

lokality a dojezdovou vzdalenost.
Koeficient K2 - koeficient Upravy ceny dle dispozice nemovitosti.

Koeficient K3 - koeficient Upravy ceny na uzitnou plochu. Vzhledem k dosazeni co mozna
nejpresnéjsich vysledkd timto koeficientem autor srovnava rozdili v m? uZitné plochy. Je k tomu
pouzit pomeérovy vzorec vypoctu.

1

K3 = -

vyméra ocenované plochy /vyméra srovnavaci plochy?8

Koeficient K4 - koeficient Upravy dle pfisluSenstvi. V databazi se vyskytuji nemovitosti,
které maiji vramci prodeje k dispozici bazén, saunu, chytrou domacnost, klimatizaci, krb a dalsi.

Autor koeficientem K4 redukuje vliv téchto pfisluSenstvi na cenu ocefiované nemovitosti.

Koeficient K5 - koeficient Upravy dle parkovani. Eliminace rozdilu mezi krytym parkovanim,

garazi, bez parkovaciho stani nebo mnoZzstvi parkovacich mist.

Koeficient K6 - koeficient Upravy dle rozméru pozemku. Obdobné jako koeficient K3

upravuje rozdil mezi velikosti jednotlivych pozemkd.
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Tab. ¢ 4 - pfimé porovndni rekonstruovanych rodinnych domi (Vlastnizrapcovdni, 2023)

cena pg Cena
. , redukci o ,
Cena pozadovana, K na oceriovaného
, CR .
I resp. zaplacena pramen | K1 | K2 | K3 | k4 | k5 | K6 | 10 obJektu’
odvozena
ceny
mil. K& | K&/m? K&/m? K&/m?
1 8,49 84 900 1,00 | 84900 |1,00(1,00{0,94(1,00|1,00|1,03|0,97 87 662
2 11,45 92 339 1,00 | 92339 |(1,07(1,00(0,98(1,07|1,10|0,89( 1,11 83 306
3 10,5 77 778 1,00 | 77778 |0,93(0,95(0,99(1,00|1,00|1,00(0,87 88910
4 9,49 76 539 1,00 | 76539 [0,96|0,97|0,98 1,02 (1,10 (0,86 0,89 86 256
5 11,99 88 815 1,00 | 88815 |0,95[0,94(0,99(1,00|1,00|0,95|0,84 105 961
6 10,16 78770 1,00 | 78770 [1,00{0,94(0,99(1,02|1,05|0,98(0,97 81 038
7 13,56 92864 | 1,00 | 92864 |0,96|1,00|1,001,10(1,05(0,92( 1,03 90 519
Celkem pramér 84572 Ké/m? 89 093
Minimum 76 539 K&/m? 81038
Maximum 92 864 K&/m? 105 961
Smérodatna vybérova
odchylka 6971 > 8114
Pravdépodobna spodni
hranice 77601 80979
Pravdépodobna horni hranice 91 543 97 208
Cena rodinného domu stanovena pfimym porovnanim Kc 12 958 599

Kcr Koeficient redukce na pramen ceny

K1

K2

K3

K4

K5

K6

Koeficient Upravy na lokalita

Koeficient Upravy na stavebné technicky stav

Koeficient Upravy na uzitna plocha

Koeficient Upravy na pfisluSenstvi

Koeficient Upravy na parkovani

Koeficient Upravy na rozmér pozemku

Koeficient Upravy na pramen zjisténi ceny: skute¢na kupni cena: Kcr = 1,00,u inzerce
primérené nizsi

10

Index odliSnosti

10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x Kb6)

U ocefiovaného objektu se pfi pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a ocefiovanym
uvazuji vSechny koeficienty rovny 1,00
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Tab. ¢ 5 - pfimé porovndni novostaveb rodinnych domd (Vlastni zpracovdni, 2023)

cena pg Cena
. , redukci o ,
Cena pozadovana, K na oceriovaného
, CR .
& resp. zaplacena oramen | K1 | K2 | K3 | K4 | K5 | K6 | 10 obJektu’
odvozena
ceny
mil. K& K&/m? K&/m? K&/m?
1 18,2 91 457 1,00 91457 11,05/0,90|1,021,10/1,170|0,98] 1,15 79516
2 8,99 69 154 1,00 | 69154 [1,05/0,90|0,98|1,05[1,10 (0,881 0,94 73 831
3 15,52 77 596 1,00 | 77596 [1,03{0,90|1,02|1,10|1,10|1,04[1,19 65 286
4 16,79 113446 | 1,00 | 113446 |0,93(0,90|0,99|1,10|1,00|0,96 (0,88 128 885
5 23,8 85616 1,00 | 8616 [1,05/090|1,06/1,30(1,10(1,02(1,46 58 605
6 14,97 116953 | 1,00 | 116953 |1,00[0,87|0,98|1,15|1,10|0,93| 1,00 117 098
7 12,5 81 699 1,00 | 81699 [1,05[0,90|1,00|1,00|1,00[0,89]0,84 97 563
8 14,48 97 811 1,00 | 97811 [1,00(0,87]|0,99|1,08(1,10(0,93(0,95 102 777
Celkem pramér 91717 Ké/m? 90 445
Minimum 69 154 K&/m? 58 605
Maximum 116 953 K&/m? 128 885
Smérodatna vybérova
odchylka 16870 > 25165
Pravdépodobna spodni
hranice 74847 65 280
Pravdépodobna horni hranice 108 587 115610
Cena rodinného domu stanovena pfimym porovnanim K¢ 14 535 441

Kcr Koeficient redukce na pramen ceny

K1
K2
K3
K4
K5
K6

Koeficient Upravy na lokalita

Koeficient Upravy na stavebné technicky stav

Koeficient Upravy na uzitna plocha

Koeficient Upravy na pfisluSenstvi

Koeficient Upravy na parkovani

Koeficient Upravy na rozmér pozemku

Koeficient Upravy na pramen zjiSténi ceny: skutecna kupni cena: Kcr = 1,00, u inzerce pfimérené

nizsi

10

Index odliSnosti

10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x Kb6)

U ocefiovaného objektu se pfi pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a ocefiovanym
uvazuji vSechny koeficienty rovny 1,00
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Na zakladé pFimé porovnavaci metody trzniho ocenéni vysla cena ocefiované nemovitosti
po rekonstrukci 12 958 599 K¢ v€etné DPH a cena novostavby 14 535 441 KE s DPH. Coz znamena,

Ze novostavba je ocenéna vyssi cenou nez rekonstrukce.

Grubbsiiv test extrémnich odchylek

Vzhledem ke zjisténym a vypocitanym hodnotdm je vhodné provést Grubbsiv test
extrémnich odchylek, aby bylo objektivné zamezeno pfipadnému zkresleni vyslednych hodnot
zpUsobenému potencialni chybou, neuvazovanym faktorem ¢i jinou odliSnosti pomoci vylouceni

téchto chyb.

GrubbsUv test vychazi ze zjisténych testovanych hodnot, kterymi jsou ceny za m? rodinnych
domU z databaze. Prvné stanovime hypotézu HO: Vybér neobsahuje extrémni hodnoty. Hodnoty
vybérového souboru budou sefazeny vzestupné. Déle vypocteme aritmeticky prdmér x
a smérodatnou odchylku s ze vSech ziskanych hodnot vybérového souboru. Vypocteme testovaci

T—X1 Xn—%

kritérium T, =—— pro prvni @ Tpax = posledni n-tou hodnotu vzestupné sefazenych

N

hodnot. Vypocltena testova kritéria srovname s tabulkovou hodnotou pro pfislusné n, dle poctu
zkoumanych prvkd ve vybérovém souboru a zvolenou a pro Grubbsuyv test. V pfipadg, ze Ty, = T,
V pfipadég, Ze bude vyloucena néktera z testovanych hodnot, pak bude potfebné provést novy test
bez vyloucené hodnoty.

Tab. ¢ 6 - Vzestupné sefazené hodnoty z databdze a kritické hodnoty pro Grubbslyv test - rekonstrukce
(Vlastni zpracovani dle 1, 2023)

. 2 vzestupné

C. CHR Y [Nz m"z C. sefazené hodnoty n kritické hodnoty T
databaze .

z databaze
1 84 876 6 81013 3 1,412
2 85 231 1 84 876 4 1,689
3 88 325 2 85 231 5 1,869
4 89 039 3 88 325 6 1,996
5 108 973 4 89 039 7 2,093
6 81013 7 91 461 8 2,172
7 91 461 5 106 679 9 2,237
10 2,294
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& cenav K(t;: azti gr:Z Z & SeFazenvézﬁiﬁﬁorlf, n kritické hodnoty T
z databaze
11 2,343
12 2,387
13 2,426
14 2,461
15 2,493
16 2,523
17 2,551
18 2,557
19 2,600
20 2,623

Ztabulky Tab. €. 6 je zfejmé, Ze nejmensi hodnota je u nemovitosti €. 6 a ¢inni 81 013 K&/m?,

Nejvy3si hodnota je u nemovitosti €. 5 a &inni 106 679 K&/m?2,

Tab. ¢ 7 - prvni Grubbs(v test extrémnich hodnot - rekonstrukce (Vlastni zpracovdni, 2023)

Priimér 89518
Vybérova smérodatna odchylka 8 288,41726
Xmin 81013
Xmax 106 679
Trmin 1
Tmax 2,07051277
Pocet prvkd n 7

Tab. €. 7 shrnuje vysledky prvniho Grubbsova testu extrémnich hodnot, kde nejmensi
hodnota je 81 013 K¢ a nejvyssi hodnota je 106 679 K& Smérodatna odchylka Cinf pFiblizné 8 288
KE. Testové kritérium pro nejmensi hodnotu jsou 2,07 a pro nejvétsi hodnotu je 1,33418384 tato
testova kritéria budou nasledné posuzovana a na jejich zakladé bude nulova hypotéza budto

potvrzena nebo zamitnuta.
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Tab. C. 8 - testovd kritéria - rekonstrukce (Vlastni zpracovdni, 2023)

1. posouzeni: Trmin, Trmax Tan podminky pro zamitnuti
Plati Tmin=Tan ? 1,0261 2,093 HO nezamitnuto
Plati Tmax=Tan ? 2 2,093 HO nezamitnuto

HO nezamitame - tj nevylucujeme hodnoty
HO zamitame - tj vyluCujeme hodnoty

Vysledkem testu z Tab. ¢. 8 je, Ze nezamitdme stanovenou hypotézu HO, a tudiz neni

potfebné opakovat GrubbsUyv test a Zddnou z hodnot nevyrazujeme z databaze.
Déle byl proveden Grubbs(v test i pro novostavbu ve stejném poradi jako pro rekonstrukci.

Tab. ¢ 9 - Vzestupné sefazené hodnoty z databdze a kritické hodnoty pro Grubbsiyv test - novostavba
(Vlastni zpracovdni dle 1, 2023)

cenav K& zam?z vzestupne
C. databaze .| sefazené hodn9ty n| kritické hodnoty T
z databaze
1 79516 5 58 605 3 1,412
2 73831 3 65 286 4 1,689
3 65 286 2 73831 5 1,869
4 128 885 1 79516 6 1,996
5 58 605 7 97 563 7 2,093
6 117 098 8 102777 8 2,172
7 97 563 6 117 098 9 2,237
8 102777 4 128 885 10 2,294
11 2,343
12 2,387
13 2,426
14 2,461
15 2,493
16 2,523
17 2,551
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. vzestupné
cenavKézam?z P

¢ databaze C.| sefazené hodnE)ty n| kritické hodnoty T
z databaze

18 2,557

19 2,600

20 2,623

Z tabulky Tab. ¢. 9 je zfejmé, Ze nejmensi hodnota je u novostavby €. 5 a &inni 58 605 K&/m?,

Nejvy3si hodnota je u nemovitosti ¢. 4 a &¢inni 128 885 K&/m?2,

Tab. ¢. 10 - prvni Grubbsuv test extrémnich hodnot - novostavba (Vlastni zpracovdni, 2023)

Priimér 90 445
Vybérova smérodatna odchylka 25165,2004
Xmin 58 605
Xmax 128 885
Trmin 1
Trmax 1,52749501
Pocet prvkd n 8

Tab. & 10 shrnuje vysledky prvniho Grubbsova testu extrémnich hodnot pro novostavbu,
kde nejmensi hodnota je 58 605 K& a nejvySSi hodnota je 128 885 K& Smérodatna odchylka cini
priblizné 25165 K&. Testové kritérium pro nejmensi hodnotu jsou 1 a pro nejvétsi hodnotu
je 1,52749501 tato testova kritéria budou nasledné posuzovana a na jejich zakladé bude nulova

hypotéza budto potvrzena nebo zamitnuta.

Tab. ¢. 11 - testovd kritéria - novostavba (Vlastni zpracovdni, 2023)

, ink

1. posouzent: Trmin, Tmax Tan podmlp y p,ro
zamitnuti

Plati Tmin=Tan ? 1,2652 2,172 HO nezamitnuto

Plati Tmax>Tan ? 2 2,172 HO nezamitnuto

HO nezamitame - tj nevylucujeme hodnoty

HO zamitame - tj vyluCujeme hodnoty

79



Vysledkem testu z Tab. €. 11 je, Ze nezamitame stanovenou hypotézu HO, a tudiZ neni

potfebné opakovat Grubbsuyv test a Zddnou z hodnot nevyrazujeme z databaze.

Grubbs(v test pro obé databaze (rekonstrukce a novostavba) nevyloucil Zadnou extrémni

hodnotu, a proto Ize vysledky akceptovat a pouZit k dalSimu zpracovani a vypoctliim.

6.2.2 Nakladova metoda

Proto aby bylo mozné posoudit naklady na kompletni rekonstrukci a novostavbu, byla
sestavena nakladovd metoda ocenéni. Vzhledem k dlirazu na presnost byla zvolena metoda
podrobného polozkového rozpoltu pro obé zkoumané varianty - kompletni rekonstrukce

a novostavba.

Nejdfive byla opatfena projektova dokumentace, kterou autor prace vytvofil ve spolupraci
s Ing. arch. Bronislavem Sedlackem. Projektova dokumentace slouZi jako podklad pro vypracovani

diplomové prace je soucasti pfilohy prace.

Na zakladé vytvorené projektové dokumentace autor prace sestavil podrobné polozkové
rozpocCty ve specializovaném softwaru BUILDpower S od spolecnosti RTS, a. s. Vysledky byly
pribézné konzultovany s odbornou specialistkou Jaroslavou Novakovou. Kompletni jednotlivé

polozkoveé rozpocty jsou soucasti pfilohy prace.

V nasledujici ¢asti prace autor provede srovnani jednotlivych rozpoctd a nasledné bude
interpretovat zjiSténé vysledky.
Rekonstrukce

Celkové naklady na rekonstrukci dle podrobného poloZkové rozpoctu Cini 7 052 488,04 K¢
bez DPH z nichZ 245 067,15 K¢ bez DPH tvofi vedlejSi a ostatni naklady. Mezi ostatni a vedlejsi
naklady byly zapoditany naklady na zafizeni stavenisté, provoz zafizeni stavenisté a jeho

odstranéni.

Tab. ¢. 12 - rekapitulace dilCich Edsti - rekonstrukce (Vlastni zpracovdni, 2023)

Eislo Nazev Cena celkem | Cena celkem s %
bez DPH DPH

00 Vedlejsi a ostatni naklady 245 067,15 281 827,22 3

00 Vedlejsi a ostatni naklady 245 067,15 281 827,22 3

001 Rekonstrukce RD 6 807 420,89 7 828 534,02 97

01 Rodinny ddm, Nebovidy 5 6 807 420,89 7 828 534,02 97
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Cena celkem

Cena celkem s

Cislo Nazev I — %
Celkem za stavbu 7 052 488,04 8110361,24| 100
Tab. ¢ 13 - rekapitulace dil(i rozpoctu - rekonstrukce (Vlastni zpracovdni, 2023)

Cislo Nazev Typ dilu cs:;e;ﬁé’ %
1 Zemni prace HSV 18 806,69 0
2 Zaklady a zvlastni zakladani HSV 160 106,80 2
3 Svislé a kompletni konstrukce HSV 308 269,49 4
342 Stény a pricky montované lehké HSV 173 303,84 2
4 Vodorovné konstrukce HSV 473 116,64 7
416 Podhledy a mezistropy montované lehké HSV 126 612,58 2
5 Komunikace HSV 18 600,41 0
6 Upravy povrchu, podlahy HSV 206 472,50 3
62 Upravy povrchl vnéjsi HSV 263 249,30 4
63 Podlahy a podlahové konstrukce HSV 205 380,24 3
94 LeSeni a stavebni vytahy HSV 45517,24 1
954 Oplasténi konstrukci sadrokartonovymi deskami HSV 11 284,00 0
96 Bourani konstrukci HSV 219 570,68 3
98 Demolice HSV 150 028,20 2
99 Stavenistni presun hmot HSV 207 448,53 3
711 Izolace proti vodé PSV 122 882,96 2
713 Izolace tepelné PSV 239 908,83 3
720 Zdravotechnicka instalace PSV 234 000,00 3
730 UstFedni vytapéni PSV 325 000,00 5
762 Konstrukce tesarské PSV 274 090,31 4
764 Konstrukce klempifské PSV 36 673,46 1
765 Krytiny tvrdé PSV 214798,09 3
766 Konstrukce truhlarské PSV 553702,13 8
767 Konstrukce zadmecnické PSV 146 132,04 2

81




Cislo Nazev Typ dilu CsIeI;eI;r:,II:E %
771 Podlahy z dlaZdic a obklady PSV 82 942,85 1
775 Podlahy vlysové a parketové PSV 226 930,75 3
781 Obklady keramické PSV 106 206,06 2
784 Malby PSV 55 272,23 1
M21 Elektromontaze MON 195 000,00 3
D96 PFesuny suti a vybouranych hmot PSU 1406 114,04 20
VN Vedlejsi naklady VN 245 067,15 3
Cena celkem 7 052 488,04 | 100
Novostavba

Celkové naklady na novostavbu jsou 7 995 576,34 KC bez DPH a z toho vedlejSi a ostatni
naklady tvofi 277 838,56 K& bez DPH, cozZ Cini pFiblizné 3,5 % z celkové ceny bez DPH. Mezi ostatni
a vedlejsi naklady byly zapocitany naklady na zafizeni stavenisté, provoz zafizeni stavenisté a jeho

odstranéni.

Tab. ¢. 14 - rekapitulace diléich Edsti - novostavba (Viastni zpracovdni, 2023)

Eislo Nazev Cena celkem | Cena celkems ¥
bez DPH DPH °
00 Vedlejsi a ostatni naklady 277 838,56 319514,34 3
00 Vedlejsi a ostani naklady 277 838,56 319514,34 3
001 Novostavba RD 7717 737,78 8 875 398,45 97
01 Rodinny ddm, Nebovidy 5 7717 737,78 8 875 398,45 97
Celkem za stavbu 7 995 576,34 9194912,79| 100
Tab. ¢ 15 - rekapitulace dild rozpoctu - novostavba (Vlastni zpracovdni, 2023)
. Celkem K&
i -1 il 0,
Cislo Nazev Typ dilu bez DPH %
1 Zemni prace HSV 18 806,69 0
2 Zaklady a zvlastni zakladani HSV 141 817,06 2
3 Svislé a kompletni konstrukce HSV 697 023,34 9




Celkem K¢

Cislo Nazev Typ dilu R %
342 Stény a pricky montované lehké HSV 158 396,41 2
4 Vodorovné konstrukce HSV 520 344,81 7
416 Podhledy a mezistropy montované lehké HSV 115 556,78 1
5 Komunikace HSV 18 600,41 0
6 Upravy povrchu, podlahy HSV 239 204,38 3
62 Upravy povrch( vnéjsi HSV 288 303,23 4
63 Podlahy a podlahové konstrukce HSV 183 711,51 2
94 LeSeni a stavebni vytahy HSV 63 919,95 1
98 Demolice HSV 460 392,66 6
99 Stavenistni presun hmot HSV 128 325,75 2
711 Izolace proti vodé PSV 131 944,26 2
713 Izolace tepelné PSV 244 243,95 3
720 Zdravotechnicka instalace PSV 380 000,00 5
730 Ustfedni vytapéni PSV 450 000,00 6
762 Konstrukce tesarské PSV 277 858,62 3
764 Konstrukce klempifské PSV 115 897,85 1
765 Krytiny tvrdé PSV 159 937,35 2
766 Konstrukce truhlarské PSV 698 073,17 9
767 Konstrukce zadmecnické PSV 144 881,63 2
771 Podlahy z dlaZdic a obklady PSV 76 653,49 1
775 Podlahy vlysové a parketové PSV 234 032,23 3
781 Obklady keramické PSV 124 303,06 2
784 Malby PSV 63 269,77 1
M21 Elektromontaze MON 195 000,00 2
D96 PFesuny suti a vybouranych hmot PSU 138723942 17
VN Vedlejsi naklady VN 277 838,56 3
Cena celkem 7 995 576,34| 100
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6.3 INVESTICNI ZHODNOCENI

Aby bylo mozné porovnat vyhodnost investice do rekonstrukce stavajici nemovitosti

a vystavby nemovitosti nové je potfeba mezi sebou porovnat jednotlivé vysledky. Vysledky

nakladové metody ocenéni jsou srovnany v nasledujici tabulce.

Tab. ¢ 16 - porovndni vysledki podrobnych poloZkovych rozpocti (Vlastni zpracovdni, 2023)

. Rekonstrukce | Novostavba
Cislo Nazev Typ dilu
[KE bez DPH] | [KC bez DPH]
1 Zemni prace HSV 18 806,69 18 806,69
2 Z3klady a zvlastni zakladani HSV 160 106,80 141 817,06
3 Svislé a kompletni konstrukce HSV 308 269,49 697 023,34
342 Stény a pritky montované lehké HSV 173 303,84 158 396,41
4 Vodorovné konstrukce HSV 473 116,64 520 344,81
216 Podfjledy a mezistropy montované HSV 126 612,58 115 556,78
lehké

5 Komunikace HSV 18 600,41 18 600,41
6 Upravy povrchu, podlahy HSV 206 472,50 239 204,38
62 Upravy povrchl vnéjsi HSV 263 249,30 288 303,23
63 Podlahy a podlahové konstrukce HSV 205 380,24 183 711,51
94 LeSeni a stavebni vytahy HSV 45 517,24 63 919,95
| | | e

96 Bourani konstrukci HSV 219 570,68 X

98 Demolice HSV 150 028,20 460 392,66
99 Stavenistni presun hmot HSV 207 448,53 128 325,75
711 Izolace proti vodé PSV 122 882,96 131 944,26
713 Izolace tepelné PSV 239 908,83 244 243,95
720 Zdravotechnicka instalace PSV 234 000,00 380 000,00
730 UstFedni vytapéni PSV 325 000,00 450 000,00
762 Konstrukce tesarské PSV 274 090,31 277 858,62
764 Konstrukce klempifské PSV 36 673,46 115 897,85
765 Krytiny tvrdé PSV 214798,09 159 937,35
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. Rekonstrukce | Novostavba
Cislo Nazev Typ dilu
[KE bez DPH] | [KC bez DPH]
766 Konstrukce truhlarské PSV 553702,13 698 073,17
767 Konstrukce zdmecnickeé PSV 146 132,04 144 881,63
771 Podlahy z dlaZdic a obklady PSV 82 942,85 76 653,49
775 Podlahy vlysové a parketové PSV 226 930,75 234 032,23
781 Obklady keramické PSV 106 206,06 124 303,06
784 Malby PSV 55 272,23 63 269,77
M21 Elektromontaze MON 195 000,00 195 000,00
D96 PFesuny suti a vybouranych hmot PSU 1406 114,04 138723942
VN Vedlejsi naklady VN 245 067,15 277 838,56
Cena celkem 7 052 488,04| 7995576,34

Nejvétsi cenovy rozdil mezi ob&ma variantami je ve svislych a kompletnich konstrukcich,
kde tento rozdil ¢ini 388 753,85 K¢ bez DPH. Hlavnim dlvodem je rozdil celkového mnoZstvi

pouzitého objemu zdiva.

Druhou finan€né narocnou polozkou v pfipadé novostavby je demolice. Vzhledem k tomu,
Ze je potfeba zdemolovat kompletné& sou¢asnou nemovitost. Rozdil hmot suti je 547,38 m*. Cenovy
rozdil pak €ini 310 364,46 K bez DPH, kde je novostavba drazsi. Zaroven jsou u novostavby v tomto

dile zahrnuty i bouraci prace, které jsou v pripadé rekonstrukce ve samostatném dile.

Bourani konstrukci je zapocitano pouze u varianty rekonstrukce z dlvodu, Ze ve varianté
novostavby Zadna konstrukce nezistane v pdvodnim stavu, a proto jsou naklady na jejich zbourani

zahrnuty v kategorii demolice.
Naopak elektromontaze vychazeji pro obé varianty totozné.

Celkova cena v pripadé varianty rekonstrukce Cini 7 052 488,04 K¢ bez DPH a celkova cena
druhé varianty novostavba je 7 995 576,34 KC bez DPH. V ramci vysledné celkové ceny je levné&jsi

soucasnou nemovitost rekonstruovat, nez ji zbourat a postavit novostavbu.

Cena po vysledné rekonstrukci zkoumané nemovitosti dle pfimé porovnavaci metody

vychazi na 12 958 599 K¢ v¢. DPH, coz je po odectu 15% DPH 11 268 346 K& bez DPH.
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Tab. ¢. 17 - vysledné zhodnoceni (Vlastni zpracovdni, 2023)

nakladova porovnavaci rozdil
rekonstrukce 8110 361 12 958 599 4 848 238
novostavba 9194913 14 535 441 5340528

ZTab. ¢. 17 je patrné, Ze z pohledu mnoZstvi vioZzenych finan¢nich prostredkd je vyhodné&jsi
rekonstrukce oproti novostavbé. Z pohled potencidlniho zhodnoceni vioZenych prostredkud
v pfipadé prodeje nemovitosti je pak vyhodné&jsi postavit nemovitost novou, kde rozdil vynosu je

492 290 K¢ s DPH. Celkovy financni rozdil ndkladu mezi novostavbou a rekonstrukci ¢ini 1 084 552
K¢ ve. DPH.
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7  DISKUZE / ANALYZA VYSLEDKU RESENI(

V rdmci srovnavanych nemovitosti je dlleZité brat v Uvahu, Ze se jedna Cisté o nevybavené
stavby, které budou potfebovat dalSi investice do jejich vybaveni a obyvatelnosti za Gcelem bydleni.
Zaroven jednotlivé analyzy a ocenéni probihaji v dobé& nestabilniho trhu, kdy probiha valka
na Ukrajiné a svétova ekonomika je stale zatiZzena covidovou krizi z let 2019 az 2021. Tyto svétové
krize se promitaji do rostouci miry inflace a tim maji nemaly dopad na cenu stavebnich materiald
a praci, coz mlze vést k patficnému zkresleni vysledk( oproti obdobnému vyzkumu, ktery by

probihal pfed témito krizemi nebo s dostatecnym odstupem po téchto krizich.

Demolice sou¢asného domu a naslednd vystavba nového domu muzZe prinést nékolik
vyhod. Novy dim mdZe byt navrZen s ohledem na moderni trendy a technologie, coZ umoZiiuje
vytvorit energeticky ucinny a ekologicky Setrny domov. Navic demolice a vystavba nového domu
poskytuje vétsi flexibilitu pfi planovani dispozice a vybéru material, coZz umoznuje prizplsobit
ddm potfebam investora. Novostavba také eliminuje potencidlni problémy spojené se zastaralym
stavem soucasného domu, jako jsou problémy s izolaci, elektroinstalacemi nebo statickou
stabilitou. Dale vystavba nového rodinného domu investorovy pfindsi moznost hned od zacatku
navrhnout dispozice dle vlastnich predstav. Této vyhody autor prace vyuziva, a proto novostavba
na rozdil od soucasného stavu a rekonstrukce obsahuje dvé bytové jednotky, které jinak neni
mozné do stavajici nemovitosti vramci rekonstrukce umistit. Cena novostavby dle nakladové
metody ocenéni je 9 194 913 K¢ vCetné DPH, cena obvykla pak 14 535 441 K¢ v€etné DPH. Celkovy
rozdil mezi potencialnim zhodnocenim do novostavby a nakladem na jeji stavbu je 5 340 528 K& v¢.
DPH. Tim se otevira nova moznost do budoucna formou pronajmu obou bytovych jednotek a tim

tak zajisténi stabilniho budouciho pfijmu.

Na druhou stranu, rekonstrukce soucasného zastaralého domu muzZe nabidnout nékteré
vyhody. Jednou z hlavnich vyhod je zachovani autenti¢nosti, zachovani sentimentalniho hodnoty
a charakteru pivodniho domu, coZ mlze byt zvlasté dlleZité v pripadé historickych nebo kulturné
cennych budov. Rekonstrukce také muze byt ekonomicky vyhodnéjsi nez demolice a vystavba
nového domu, zejména pokud jsou potfebné Upravy omezené a zahrnuji pfedevSim modernizaci
a renovaci. Vpfipadé rekonstrukce je legislativa mirnéjsi neZz v pfipadé novostavby. Cena
rekonstrukce je dle nakladové metody 8 110 361 K& vCetné DPH, cena obvykla pak 12 958 599 K¢
vCetné DPH. Celkovy rozdil mezi vloZzenymi prostiedky do rekonstrukce a jejich pripadném

zhodnoceni 4 848 238 K¢ s DPH.

Z hlediska Casové narocnosti zkoumanych variant obecné plati, Ze kompletni rekonstrukce

voev s
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zahrnuje narozdil od novostavby, kde navrhovani, stavebni prace, instalace a dalSi ¢innosti mohou
probihat bez prekazek. OvSem pfi kompletni rekonstrukci je potfebné zohlednit stavajici stav
nemovitosti. Musi se provést demontaze, opravy, sondy, Upravy a modernizace v souladu s plany
a stavebnimi pfedpisy. Prace mohou byt komplikovany neoekavanymi problémy, jako je Spatny
stav nosnych konstrukci, elektrickych a sanitarnich systéma, coZz mize vyZzadovat dodatecné Upravy

a opravy, které mohou i celkovy projekt prodraZzit oproti plvodnimu planu.

V rdmci rozsifeni prace by bylo vhodné dale provést vynosovou metodu ocenéni obou
variant z hlediska dlouhodobého najmu, coz by investorovi pfineslo novy uhel pohledu na vyuziti
investovanych prostfedkd. Ekonomické faktory jako jsou Urokové sazby Ceské narodni banky,
které maji vyrazny dopad na vySi Uvérovych udrokovych sazeb jako jsou hypotéky nebo uvéry
ze stavebniho sporeni a v neposledni fadé vyse pramérné hrubé mzdy. Tyto zmifiované faktory
maji vliv na koupé&schopnost obyvatelstva Ceské republiky. Dale koupé&schopnost ovliviiuji
zpfisfiujici se opatfeni Ceské narodni banky vramci regulaci hypote¢nich Gvérd zavadénim
ukazatel DTl a DSTI, které vyjadruji v pripadé DTI pomér mezi vysi Gvéru a Cistého rocniho prijmu
Zadatele o Uvér. DSTI pak ukazuje pomér mezi vysi mési¢nich splatek vSech Uvér( a Cistym
mési¢nim pFijmem Zadatele o Uvér. V soucasné dobé je trend rdstu cen nemovitosti a nakladd na
bydleni rychlejsi, nez je trend rastu prijmUd. NUzky rozevirajici se mezi zminénymi trendy mohou

mit dopad na budouci vyvoj realitniho trhu.

Zkoumané vysledky prace mohou byt ovlivnény casovym obdobim a stavem trhu,
ve kterém je prace vypracovana. V jiném zkoumaném obdobi a s jinym stavem trhu by se mohly

vysledky prace lisit.

88



ZAVER

Primarnim cilem diplomové prace bylo posouzeni efektivnosti investice vlozené
do rekonstrukce ptivodniho rodinného domu, nebo do vystavby nového rodinného domu. V pribéhu
vypracovani celé prace bral autor zfetel na jisté odliSnosti v ramci zkoumanych vzorki a pfistupu

vyuziti jednotlivych metod.

Pro stanoveni adekvatnich vysledk( autor ve spolupréci s odborniky formou konzultaci
pfipravil navrh stavebnich uprav na rekonstrukci a vystavbu novostavby. Dale sestavil podrobné
polozkové rozpocty pro presné vycisleni ndkladl pro pozadované zkoumané varianty. Autor prace
sestavil charakteristiku lokality Brno-venkov (Nebovidy). Déle provedl analyzu realitniho trhu
ve zkoumané lokalité Brno-venkov na jejimz zékladé byla sestavena databaze vzork( pro pfimou

porovnavaci metodu.

V navrhové ¢asti prace se autor primarné zaméfil na srovnani vysledkl z nakladového
zplsobu ocenéni nemovitosti formou podrobného polozkového rozpoctu, jenz byl zpracovan
pro obé zkoumané varianty — rekonstrukce souc¢asného rodinného domu a demolice sou¢asného
a vystavba nového rodinného domu. Ddle pro ocenéni byla vyuzita pfima porovndvaci metoda

vysledku stavebnich uprav.

Sumarizace podkladd pro optimalni posouzeni vyhodnosti vloZzené investice byla
provazana vSemi castmi diplomové prace. Vyhodou investora je, ze je na pocatku svého

rozhodnuti, a proto bude vysledky této prace ddle projednavat a rozsifovat.

Autor prace doporucuje investorovi vlozit finan¢ni prostredky do rekonstrukce v pfipadé
minimalizovani vstupnich ndklad(. V pfipadé maximalizace zhodnoceni je doporuceno vlozit
finan¢ni prostfedky do novostavby, protoze prostfedky, které investor vlozi navic v pfipadé
novostavby se zhodnoti pfiblizné o 50%.

Hlavnim limitem diplomové prace je v kontextu nestabilniho trhu zastarani zjisténych
informaci vzhledem k rychlému vyvoji cen stavebnich materidld a praci. Vysledky ziskané
vypracovanim diplomové prace Ize oznacit jako kvalitni podklad pro dalSi zpracovani samotnym
investorem a mohou rovnéz poslouzit ¢tenarim a autorovi pfi jejich budoucim rozhodovani,

kterou ze zkoumanych variant zvolit.
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