VYSOKE UCENI TECHNICKE V BRNE

BRNO UNIVERSITY OF TECHNOLOGY

1)
) 4

USTAV SOUDNIHO INZENYRSTVI
INSTITUTE OF FORENSIC ENGINEERING

L/

S il

POSOUZENI VLIVU MATERIALOVE SKLADBY NOVYCH
OBJEKTU NA JEJICH TRZNI CENU | CENU
STAVAJICICH NEMOVITOSTI V DANE LOKALITE

ASSESSMENT OF THE INFLUENCE OF MATERIAL COMPOSITION OF NEW BUILDINGS
ON THEIR MARKET PRICE AND THE PRICE OF EXISTING PROPERTIES IN THE LOCALITY

DISERTACNI PRACE
DOCTORAL THESIS

AUTOR PRACE Ing. KLARA SCHENKOVA

AUTHOR

VEDOUCI PRACE prof. Ing. ROSTISLAV DROCHYTKA, CSc., MBA
SUPERVISOR

BRNO 2015



Vysokeé uceni technické v Brn¢, Ustav soudniho inzenyrstvi

Akademicky rok: 2014/15

ZADANI DIZERTACNI PRACE

student(ka): Ing. Klara Schenkova
ktery/ktera studuje v doktorském studijnim programu

obor: Soudni inZenyrstvi (3917V001)

Reditel tstavu Vam v souladu se zakonem ¢. 111/1998 Sb., o vysokych $kolach a se Studijnim
a zkuSebnim fddem VUT v Bmé uréuje nasledujici téma dizertaéni prace:

Posouzeni vlivu materidlové skladby novych objekti na jejich trZni cenu i cenu
stavajicich nemovitosti v dané lokalité

v anglickém jazyce:

Assessment of the influence of material composition of new buildings on their market
price and the price of existing properties in the locality

Strucna charakteristika problematiky tkolu:

V praxi se vliv materialova skladby (teSeni) kvantifikuje pouze na zékladé odborného tsudku
zpracovatele znaleckého posudku (ocenéni). Divodem poukazani na vliv materialového
fedeni, jako jednoho z mnoha vlivi, které maji podstatny dopad na vyslednou hodnotu (cenu)
nemovité véci, v ramci ocenéni (znalecké Cinnosti) byla v mnohych pfipadech ocenéni
nejednotnost v zohlednéni vlivu materidlového feSeni v ramci zadanych znaleckych ukoli.
Materidlové feSeni posuzované nemovité véci byvd v praxi v ramci znaleckych posudki a
ocenéni velmi Casto nedostatecné zohlednovéno.

Pro spravné ocefiovani reziden¢nich nemovitych véci, resp. jednotek, je proto nezbytné
vytvofit metodicky pfedpoklad zohlediiujici vliv jejich materialové skladby.

Pro stanoveni vlivu materidlové skladby bude v rdmci prace sestavena databaze ze skuteéné
realizovanych prodejnich cen jednotek ve mésté Brné za obdobi od 1.Q 2012 do 2.Q 2015.

Cile dizerta¢ni préace:

Cilem disertacni prace je stanovit miru vlivu materialové skladby objekti pro bydleni na jejich
trzni cenu v dané lokalit¢, a tedy poukdzani na mozny vliv (jako jeden z mnoha trznich
aspekti) pfi ocenéni nemovitych véci zaloZeného na trznich principech. Cil je konkretizovan
pro vymezeny segment trhu, a sice pro jednotky (byty) ve mésté Bmé. V ramci prace bude
provedena reflexe prostiedi a pfedevsim vyhodnoceni databaze realizovanych prodeja.



Seznam odborné literatury:

[1] BRADAC, A. a kol.: Teorie ocefiovani nemovitosti. 8., pfeprac. vyd. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.1r.0., 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0.

[2] BRADAC, A., SCHOLZOVA, V., KREICIR, P. Utedni oceftovani majetku. Brno:
Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0.

[3] Metodiky jednotlivych bank

[4] Internetové zdroje

Vedouci dizertaéni prace: prof. Ing. Rostislav Drochytka, CSc., MBA

Termin odevzdani dizertacni prace je stanoven ¢asovym planem akademického roku 2014/15.

V Brné, dne 10. 6. 2015

doc. Ing. Ale§ Vémola, P‘h.D.
feditel vysokoskolského tstavu



Jmeéno a fijmeni autora: Ing. Klara Schenkova
Nazev diserténi prace: Posouzeni vlivu materialové skladby nbvgbjekti na jejich

trzni cenu i cenu stavajicich nemovitosti v dahkalig:

Nazev prace v angliné:  Assessment of the influence of material compaositof new
buildings on their market price and the price ofiseng

properties in the locality

Skolitel: prof. Ing. Rostislav Drochytka, CSc., MBA
Rok obhajoby: 2015
Anotace

Predkladana disertai prace se zafhuje na stanoveni miry vlivu materidlové skladby
vybraného segmentu nemovityckct (jednotek) na jejich trzni cenu i cenu stavajicich
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Ze do samotného oaari nemovité ¥ci vstupuje znéné mnozstvi subjektivnich nazor
a pohled toho kterého zpracovatele o¢an(znaleckého posudku). Je tedy zapiof, alespd
nekteré vstupni Udaje pékud ,standardizovat”, resp. pokud mozno sjednatit aby bylo co
nejvice zamezeno disproporcim, se kterymi se lzenadecké praxi je8tstale v sotasne
doke setkat. Vliv materialové skladby na hodnotu (cememovité ¥ci, ato pokud jde
o vztah wici velikosti jednotky, oblasti, ve které se jednotkeachazi a také sfa
a technickému stavu, je vramci diséni prace ovwieny pgedevsSim ve vypgove fazi
procesu ocemi konkrétni jednotky, kdy ve své podstatkazuje na moznou nigsnost
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je aplikovan v ramci porovnavaci metody, a to jgkdné z ditich oca&ovacich metod,

které gfichazi v vahu  stanoveni (odhadu) trzni hodnoty nemoviéiv
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The submitted thesis focuses on establishing tibenexf influence of material composition
of selected segment of real estates (units) o tharket price and price of the existing
properties in the locality, including reasoning aperimental validation of market value

(or market price) assessment methodology of thergproperty. It is indisputable that there



are many subjective opinions and views of eachviddal assessor (of expert opinion)
entering into the process of property assessmdmdrefore it is necessary to “standardise”
or rather unify, if possible, at least some inpattadin a way most likely preventing
disproportions that are still a part of expert pisgc nowadays. The influence of material
composition on the value (price) of the property,fer the relation to unit size, its locality
and also its age and technical condition, is withims thesis verified first of all in
computational phase of the assessment of the gpegift, when it in principle shows
possible inaccuracy in assessing the final pricepafperty, which should be avoided
by a proper expert assessment. Practical impact ws®d of the influence of material
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Disertacni prace - Uvod Ing. Klara Schenkova

1. UvOD

1.1 Problémova situace, prvoti formulovany problém, Gkol

V rdmci gredkladané disertai prace |ze formulovat problémovou situaci nasiefiumozna

na prvni pohled jednoduchou, otazkqilaka je hodnota posuzovaného nemovitého majetku
s jas vymezenou materialovou a konstmik charakteristikou?“Prvotnim pedpokladem
tak je, Zze materialova skladba jednotek ma vlitraai cenu jednotek a v navaznosti na toto
pak druhym pedpokladem je, Ze nova vystavba jednotek v lokalia také ufity vliv

na trzni cenu stavajicich jednotek. dejmé, Ze kazdy ,zasah“ do lokalityy az pozitivnici
negativni, ma vliv na obchodovani s nemovityrdmi v daném mist Faktory jsou zavislé

vzdy na konkrétni lokakit

V navaznosti na vySe uvedené je vhodné zminit tak&i mozny pohled, a to takovy, Ze je
nesporné, Zze materialova skladba mé vliv na tzmu qedizovaci. Jakou ®rou kvalitrgjSi

a tedy i ve ¥tSin¢ pripadi drazsi pouzité materialy, postupy a technologistaviE ovliviuji
budouci trzni cenu nemovitésai je otazka, ktera zajima nejednoho investora. 8nv
rozhoduje poptavka ruku v ruce s kéaphopnosti. Investor musi vzdy zvazit, zda zvysené
naklady spojené se stavbouipadré s koupi jiz hotové stavby v kvalij§im provedeni,

se do trzni ceny promitnou a jakowrnou. Samoiejm¢ vzdy zalezi na delu, pro ktery

se nemovita & paizuje, tedy zda jde o invesihi proces s cilem dosazeni zisku, nebo zda
jde o nemovitou & pdizovanou nafiklad za @elem vlastniho dlouhodobého trvalého

bydleni.

Samotny prvoté formulovany problém je pak mozno dle mého nazafindvat otazkami:
.EXistuje zavislost vlivu materialové skladby ndvycbjekz na jejich trzni cenu i cenu
stavajicich nemovitychewi v dané lokald# a ma nova vystavba jednotek v lokalitliv

na trzni cenu stavajicich jednotek?"

Pokud jde o vymezeni Ukolu, tak ve vztahu k digeitaraci, resp. zejménaibvec ve vztahu
ke znalecké praxi se lze nagtji setkat s ukolem, resp. pozadavkem na vyhotoveni
znaleckého posudku pro dity jim zadany jednozriay el (soudnitizeni, vypdadani
majetku, piprava prodeje majetku v ramci akvizice a dalsg. dilezité si u¥domit,
Ze vramci zpracovani kazdého znaleckého posudkjedi®d o celou mnozinuékolika
jednotlivych ,uloh” (tedy rutinnich zalezitosticinnosti), ale také ,probléi (rozhodovacich

proces a hledani vhodnych metddSeni).
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Diserta&ni prace se za#iuje pedevSim na stanoveni trzni ceny (jako cenyéémého
okamziku) z pohledu aspektu materidlové charakikeyistavby, a to konkréthu jednotek.
(pozn.: definice jednotky dle nového d@imského zakoniku, tj. zakora 89/2012, § 1159:
»~Jednotka zahrnuje byt jako prostor@wddilenoucast domu a podil na spaieych castech

nemovité ¥ci vzajemd spojené a neodtitelné. Jednotka jeéc nemovita.”)

Pro zkoumani byl zaénn¢ vybran segment trhu s jednotkami, protoZze pouaduyip oblast je

k dispozici dostatek srovnatelnych vzorpro dostatén¢ prokazatelné vysledky a zay
prace a zarovese jedna o typ nemovit&as s kterou je n€épstji v tuzemsku obchodovano.
Dale se zabyva jednotkami v bytovych domech z mhhlenateridlové skladby, novou
vystavbou jednotek v bytovych domech z pohledu n@té skladby, fehledem
dostupnych a pouzivanych metod ve znalecké praxadmocenim existujicich metod
a stanovenim postupu, ktery zohledni vliv matevi@dl@harakteristiky f stanoveni trzni
hodnoty, potazmo vifpact uskut€néni prodeje trzni ceny. (Pozn.: o terminologii pvaiié
ve znalecké praxi vramci agevani nemovitych &ci bude pojednano v samostatné

kapitole¢. 5).

1.2 Vymezeni nemovitostniho segmentu trhu

Ceska republika pro3la v minulosti vyznamnym obdobimblasti vystavby. Urbanisticka
koncepce obci se neustéligzpisobuje poptavce, a to umoznilo masivni realizatowych
domi, rodinnych doni a dalSich staveb.

Tato prace se za¥fuje predevSim na rezidéni nemovité ¥ci, konkrétd na jednotky
v bytovych domech. K vystaglnovych bytovych dorin prispélo nékolik zasadnich faktd,
mezi €z pati predevSim jiz zmigna vysoka poptavka, ko&gchopnost obyvatelstva,
zpiistupréni piajcovani penz Siroké véejnosti a volné obchodovani s nemovityngicmi.
Rezidegni nemovité ¥ci si lidé pdizuji nejen pro vlastni ptgbu, ale téZz jako Zjgob
dlouhodobé investice, proto je nutné miilgzitost srovnat a posoudit moznosti, aby koup

nemovité ¥ci byla racionalni a vyhodné rozhodnuti.

Ekonomicka recese uplynulych let ma vSak za nakledetné zngny ve vnimani role
nemovitych ¥ci na trhu. Povaha poptavky se staleénmv disledku ekonomickych
a spoléenskych zman. Stavebni spob@osti jsou nuceny updnositovat stabilizéni strategie
a expanzivni strategie musi ustoupit. Zpracovavama je proto velmi aktualni, dnesni doba
si Zzada pehodnoceni stavajicich prindipa orientovat se na aktualni pozadavky klienta

a vyuzivani modernich matefiala postup prace, do hry nav vstupuji téz stavby
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v nizkoenergetickém a v pasivnim standardu. Akiugitnace na trhu s nemovityméami se
pak promita nejen do poptavky a obchodovani, adimivézce souvisi i s oborem aas/ani

nemovitych ¥ci. Tento obor si zasluhuje neustalou pozornostpgaldevsim zkuSenost.

| pres obsahlost problematiky amyani nemovitych &ci obeci se prace zabyvagdevsim
materialovou skladbou danych objekprestoze do ceny nemovityckEai vstupuje mnoho
dalSich aspeft

Trh s nemovitymi ¥cmi je ovlivien nekonénym mnoZzstvim faktdra neni tak zcelargjme,
zda obor ocgovani nemovitych &ci reaguje na vyvoj trhu a poskytuje nova inovdtiaseni
ve vSech aspektech a jestli pak nabizena cenamaviteu wc odpovida jeji cehtrzni. Cena
na trhu by nila odrazet nové pozadavky doby — tedy Usporu etiekgeh naklad spojenou
mimo jiné s efektivnim vyuzitim prostoru, fuiost, kvalitu provedeni, dlouhodobost,
architektonickou kvalitu a v neposlediaic finanéni nar@nost realizace. Uspora nakiaet

uz @i samotné realizaci stavby takipnasledném provozu je velmiakZitou sloZkou
celkovych naklad, které je nutné beze sporu v posledni daledovat pozow)i nez
na technické pozadavky na bydleni. Je proto negbytohlednit tuto skutmosti

i pti oceovani nemovitych &ci.
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2. CIL DISERTACNI PRACE (VLASTNi  RESENI
PROBLEMU)

Cilem gedkladané disertai prace je stanovit miru vlivu materialové skladbgjekii

pro bydleni na jejich trzni cenu i cenu stavajiaieimovitych ¥ci v dané lokalit, a to wetrg
zdiavodreni a experimentélniho ¢keni metodiky stanoveni trzni hodnoty (potazmo trzni
ceny) nemovité &i — v tomto konkrétnim ifjpact jednotek. Je nesporné, Ze do samotného
ocereéni nemovité ¥ci vstupuje zn&né mnozstvi subjektivnich ndzoa pohled toho kterého
zpracovatele oceéni (znaleckého posudku) a je tedy zaebt, alespt nékteré vstupni Gdaje
porekud standardizovat (pokud mozno sjednotit) tak, diyo co nejvice zamezeno

disproporcim, se kterymi se Ize ve znalecké pratia.

Cilem disertani prace neni stanoveni jediného koeficientu zahlgdiho materialovou
skladbu nemovitédci, nybrz poukazani na mozny vliv (jako jeden z immarzZnich aspekj
pii oceréni jednotek zaloZeného na trznich principech. Jedmovelmi dilezitych fazi
samotného zpracovani diséria prace je provedeni analyzy vymezeného segmehtu t
(jednotek) vtom smyslu, zda jeilvec mozno na zakladco nej¢tSiho pd@tu vstupnich

hodnot relevanthdefinovat (vymezit) vliv materidlové sklady na Inotu nemovitych ¥ci.

Duvodem poukéazani na vliv materidlové skladby, jakdep z mnoha vliy, které maji
podstatny vliv na vyslednou hodnotu (cenu) nemowi€i, v ramci ocedtni (znalecké
¢innosti) byla v mnohychifpadech ocemi nejednotnost ve zohlegm vlivu materialového

feSeni v ramci zadanych znaleckych tikol

Jednoznény piinos definovani ,vlivu materialové skladby na hotin{potazmo z&re¢nou

cenu) nemovité &ci“ je ziejmy a nasledh owéteny gedevsSim ve vypsiove fazi procesu
ocereni konkrétni jednotky v této praci, kdy ve své pgatisukazuje na moznou nigsnost
pii stanoveni vysledné ceny nemovitéc které by se znaleciipfadném vykonu své

znalecké&innosti nengl dopoustt.

Aby bylo mozné ukazat praktické vyuziti a vahieditosti tohoto vlivu materialové skladby,
bude tento vliv aplikovan v ramci porovnavaci metoal to jako jedné z dilch océovacich

metod, které fichazi v tvahu $ stanoveni (odhadu) trzni hodnoty nemovitéiv

V disert&ni praci jsem se snazila na zaklagbsavadnich praktickych zkuSenosti z oblasti
ocaiovani nemovitych &ci eliminovat s dostateou vypovidaci schopnosti mimo jiné jeden

s

Z nejdilezit¢jSich vstu@ v ramci ,vypatové” faze oceéni.
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Sama jsem byla na &itku své praxe, kterou jsem z&pta dlouhodobou stazi v kmském
znaleckém Ustavu, v pozici, kdy jsem se postumeznamovala s aspekty daogani
nemovitého majetku. | toto byl &ty impuls pro to, abych se problematikou toeani
nemovitého majetku obeérzabyvala dal a napomohla tak dalSim kéiagve snadgsi

orientaci i zpracovani znaleckych posudk této oblasti.

Pro definovani vlivu materialové sklady na trznhgenemovitych ¥ci vychazim mimo jiné
ze zkuSenosti ziskanychthem dlouhodobé staZze ve znaleckém U(stavu, kde d#inpo
na zpracovani znaleckych i reviznich posudiabyvajici se ogmvanim pra¢ (ale nejen)
tohoto druhu majetku. Nemovitychéai je samoejmeé cela fada, zde se vSak omezim
.pouze” na jednotky situované v bytovyeh polyfunkénich domech, a to z pohledu jejich
oceréni na bazi trzni hodnoty. Lze totiZquipokladat, Zeipzpracovani ohodnoceni jednotek
na trznich principech @Zze dojit k mnoha diferencim, nebade existuje cel&ada
materialovychieSeni a dalSich aspéks vlivem na hodnotu nemovitéa, které nelze
komplexré v praci fundova#é podchytit. Proto, a i s ohledem na susgbeni v ramci &sta
Brna, budou analyzovany byty situované pouze v ramgsta Brna, avSak s nezbytnym

rozdlenim do kolika oblasti.

Ocekavanym vysledkem mé prace je jedn@miastanoveni miry vlivu materialové skladby
konkrétnich nemovitychéei pro bydleni na jejich trzni cenu i cenu stévaficnemovitych
véci v dané lokalit.

Jiz z vySe uvedeného textuiaaeného do této Uvodrdasti je Zejme, Ze pro spravne
ocaiovani rezideénich nemovitych &ci, resp. byl je nezbytné vytviit metodicky

predpoklad zohletljici viiv jejich materidlové skladby.

Vramci vypa@tové faze oceimi je zahodno za pomoci dikeho metodického postupu
vyhodnotit miru vlivu materiadlové skladby na trzzeénu, gicemz v praci bude nezbwn

provedena reflexe prdasdi a vyhodnoceni databaze realizovanych péiodej

Vzhledem k mé dlouhodobé stazi ve znaleckém Us&tawexis, s.r.o., qsobnosti Ustavu,
poznatkiim a praktickym zkuSenostem v souvislosti isgbenim agenturniho retliska
pro Jihomoravsky kraj a stim Uzce souvisejici @msbsti relevantnich podkladohledré
uskut&nénych prodej nemovitych ¥ci, vyuziti kome&ni realitni databaze MOISES
a informaci sdlenych/konzultovanych znalci v oboru @owani, zastupci realitnich kancila
developerskych spalaosti a pracovnik bank, je pedkladana prace objektivni, aktualni
a s dostataou vypovidajici schopnosti.
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3. RESERSE ODBORNYCH PUBLIKACI A PRACI

3.1 Praxe a sebevzélavani

V prabéhu své znalecké praxe, ktera trva imtfZitt od roku 2007 do s@asnosti, v ramci
zvySovani své odborné kvalifikace pravidelsleduji nové poznatky z oboru dosani
nemovitych ¥ci, vyvoj a situaci na realitnim a developerskémuirvyvoj a situaci
na finargnim trhu (gedevSim v oblasti bydleni - financovani bydlenistdpnost bydleni,
arokové miry hypoték a éwi na bydleni apod.), situaci a trendy v oblasti ngyétavby
rezidergnich nemovitych ¥ci, situaci ve stavebnictvi, nové trendy ve staiaih(materialy,
postupy, technologie apod.Xnuji se pravnim fedpisim souvisejicim s oborem ag®/ani

nemovitych ¥ci, pristupu k ocgovani nemovitych &ci v zahranii atd.

Ve vSech oddtvich Uzce souvisejicich s amazanim nemovitych &ci dochazi velmiasto
ke zménam v pravnich igdpisech, které maji do amevani tSi ¢i mensi pesah.
V poslednim obdobi se jednaldepevsim o novy atansky zakonik, na ktery reagoval
katastralni zakon, novela stavebniho zakona, nozékona o hospodeni s energiemi

(povinnost zavathi priikazl energetické natmosti budov) a celgada dalSichigdpigi.

3.2 ReSersni studie

V nasledujicich kapitolach. 7 a¢. 9 disertani prace je podrolinrozebran stavajici stav
poznani z celkového hlediskiSeného tématu. V nasleduji€asti této kapitoly budou
provedeny reSersni studie obornych publikaci, stafid metodik a dalSich praci souvisejici
se zpracovavanym tématem. Na tomto &jsinutné zminit, Ze odevani nemovitych &ci je
pomérné specificka ¥dni disciplina, ktera je velmi vazana na misto ey t8 nemovitymi
vécmi jsou vzdy v daném mistjedingné. Neni proto moZzné porovnani mezi zem

¢i dokonce swtadily, ale ¢asto neni mozné ani srovnani v rani@ské republiky mezi
jednotlivymi oblastmi (kraji, iésty apod.), téZ neni mozné srovnani mezi jednatliivjruhy

nemovitych ¥ci (jednotka, rodinnyithm, administrativni budova apod.).

Zawerem mohu konstatovat, Ze doposud bylo publikov@&mor§kolik praci, které se zabyvaji
obdobnou tématikou jako tato diséria prace (resp. se této problematikijpec dotykaji).
Jedna seipdevSim o disertai praci pana doktora Michala Spousty, diplomovécerpani
inZenyrky Terezy Hamplové a pani inZenyrky Lenk@gieweé, a dale odborné publikace —
Teorie oc#ovani nemovitosti a tédni oc&ovani majetku. Ostatni dale uvedené publikace
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a prace jsou uvedeny spiSe pihi@dstavu a doplimi rozsahu publikaci v oboru as®/ani

nemovitych ¥ci, vlastniho tématu disetta prace se dotykaji jen velmi okrajov

3.2.1 Odborné publikace, metodiky, standardy

» Odborné publikace o které se opira tato diserténi prace:

BRADAC, A. a kol.:Teorie oc#ovani nemovitosti 8., geprac. vyd. Brno:
Akademické nakladatelstvi CERM, 2009, 753 s. ISB18-80-7204-630-0.

BRADAC, A.; SCHOLZOVA, V.; KREZIR, P. Uredni océ#ovani majetku 2014b.
Brno : CERM Akademické nakladatelstvi, s.r.0. 338N 978-80-7204-892-2

Jak jiz bylo zmigno v Gvodu této kapitoly, tato prace se opiiedevsim o d¥ vySe uvedené

publikace.

Co se tye publikaceTeorie océovani nemovitostitak v rdmci této odborné literatury jsou
popsany pedevSim obecné poznatky a jednotlivé metodyistypy océovani nemovitych
véci. Jedna se o&tejni publikaci pro oaevani nemovitych &ci v ramciCeské republiky.
Prvotre formulovany problém této disettai prace vSak nebyl v uvedené publikéesen,
avSak v rdmci publikace jsou uvedeny metody kteod jnutné znat keSeni stanoveného

problému.

Co se tye Uredniho ocgovani majetkpjedna se v podstab Oceiovaci vyhlaskukterou
vydava Ministerstvo finandiR. Cena podle cenovéheeglpisu se v s@asné dob stanovuje
na zaklad vyhlasky Ministerstva finanaf. 441/2013 Sb., k provedenékterych ustanoveni
zakona¢. 151/1997 Sb., o otievani majetku (Oamvaci vyhlaska), ve zmi vyhlasky
¢. 199/2014 Sh. séinnosti od 1.10.2014. Na zakladenového porovnani podle aceaciho
piedpisu (ocgovaci vyhlasky) je mozné stanovit cenu nemovéi&. vl akto stanovena cena je

Vv praxi pouzivana prima&mpro daové (Eely (resp. fiskalni zajmy statu).

Konkrétre dle § 38 uvedené vyhlasky je mozné stanovit cednqgtky. Jedna se vSak ve své
podstat o direktivre pojaty gedpis, ve kterém jsou pammé taxativré uvedeny pislusné
jednotkové ceny, indexy (koeficienty) a dalSihdi¢cgmz k tomuto je dale nutné dodat,
Ze z praktickych zkuSenosti tyto dané vstupnicirgli nékdy nereflektuji trzni podminky té
které océované nemovité &ci, byt je v islusné vyhlaSce jakasi snaha tyto trzni podminky
priblizit tzv. koeficientem prodejnosti. Jde vSakkgaake v dalSich koeficientech uvedenych
ve vyhlaSce, o statisticky zj&tou veltinu, kterou nelze automatickyigbirat (pouZzivat)
pro kazdou nemovitouée v hodnocené lokatit neba’ kazda nemovitade je jedin€na a je
zapotebi analyzovat trzni aspekty s vlivem na hodnotmaaté \&ci v daném mista case.

Nize v Tab.3-1 pro konkrétni fgdstavu uvadim, jakymi koeficienty je zohléda
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konstrukni feSeni jednotek, resp. bytovych dorftj. jaky ma vliv typ stavby na index

konstrukce a vybaveni it

Tab. 3-1-Vybranacast tabulky - Index konstrukce a vybavenitbyt

Zdroj: VYHLASKA Ministerstva finanei 441/2013 Sb., k provedenékterych ustanoveni zakona
¢.151/1997 Sb., o ogevani majetku (Odgmvaci vyhlaska), ve &ni vyhlaskyc. 199/2014 Sb.
s winnosti od 1.10.2014.

Znak Kvalitativni pasma
Nazev znaku Cislo Popis pasma Hodnota V;
. Budova - dewvnd, sendviova na baziikvni hmoty -0,10
. Budova - panelové, nezateplena -0,05
Typ Stabe . Budova - panelova, zateplena 0
V. Budova - zdna nebo monoliticka konstrukce vyzdivana 0,10

Stanoveni ceny jednotkyifge bytu) podle Oasvaci vyhldsky porovnavacim gobem je
ponerné novy zpisob (od roku 2003), u kterého nebyla provedenadioBkladna analyza

a osedceni v praxi, pestoze tuto problematikesi rekolik disert&nich a doktorskych praci.

» DalSi odborné publikace okrajow souvisejici s tématem diseréni prace:

BRADAC, A. a kol.Soudni inZzenyrstvil. vydani (dotisk 1999). Brno: CERM, s.r.0.
¢erven 1997(dotisk 1999), 725 s. ISBN 80-7204-057FSBN 80-7204-133-9).
BRADAC, A. HLAVINKOVA, V., KOMOSNA, M., CUPAL, M., HAMPLOVA, L.,
Studie posouzeni vhodnosti navrzenych alternativmicetodik ocefni  staveb
porovnavaci metodouBrno: Vysoké deni technické v Bry Ustav soudniho
inZenyrstvi, 2007.

BRADAC, A. KLEDUS, M., KREZLIR, P. Uvod do soudniho znalectvBrno:
CERM, s.r.0., 2004, 220 s. ISBN 80-7204-365-X.

BRADAC, A.; a FIALA, J.Nemovitosti, ocvani a pravni vztahy peeprac. a dopl.
vydani. Praha: Linde Praha, 2004, 743 s. ISBN 8ut741-2.

HERMAN, J.: Oceiovani nemovitostiVyd. 1. Praha: Oeconomica, 2005, 174 s.
ISBN 80-245-0947-4.

KLIKA, P. Teorie océovani nemovitostil. vyd. Brno: Vysoké &eni technické
v Brn¢, Ustav soudniho inZenyrstvi, 2012, 62 s. ISBN 80814-4567-3.

ORT, P.Oceiovani nemovitostimoderni metody arfstupy.Praha: Leges, 2014, 176
s. ISBN 978-80-8757-677-9.

ZAZVONIL, Z. Oceiovani nemovitosti na trznich principedPraha: Ceduk, 1996.
ISBN 80-902109-0-2.

ZAZVONIL, Z. Odhad hodnoty nemovitostPraha: Ekopress, s. r. 0., 2012, 454 s.
ISBN 978-80-86929-88-0.

ZAZVONIL, Z. Porovnavaci hodnota nemovitgs®raha: Ekopress, s. r. 0., 2009,
313 s.ISBN 80-86929-14-0.
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» Metodiky a standardy okrajové souvisejici s tématem diserini prace:

Metodicky pokyn pro trzni i netrzni ogevani nemovitosti vydangeskou komorou
odhadé majetku v roce 2013.

Metodiky jednotlivych bank (GE Money Bank eska spiitelna, Erste Bank,
Waldviertler Sparkasse Bank, Equa bank, Expobashk. at

Ministerstvo financiCeské republiky [online]. Komenit& uréovani obvyklé ceny,
dostupny na internetu:  http://www.mfcr.cz/cs/vayegektor/regulace/ocenovani-
majetku/komentare/komentar-k-urcovani-obvykle-cengneni-19349.

ZAZVONIL, Z. Navrh standardu pro oftevani nemovitosti trzni hodnotou.
Oceiovani 2011, r@. 4,¢. 3/2011, s. 49-70. ISSN 1803-0785.

» Zahraniéni odborné publikace:

INTERNATIONAL  VALUATION STANDARD COMMITTEE (IVSC).
Medzinarodné ohodnocovacie Standardy vyd. Bratislava: Slovenska Asociacia
Ekonomickych Znalcov, 2005, 505 s. ISBN 80-969-P48-

ISBN 978-90-9024138-8.
RICS Valuation Standard&reat Britain: RICS, 2007. ISBN 978-184-2193-426.
TEGOVA. European Valuation Standards Sixth EditiBelgie: TEGoVA. 2009, 98 s.

THE EUROPEAN GROUP OF VALUERS® ASSOCIATION&uropean valuation
standards 2009sixth edition, Belgie : TEGoVA. 2009. 98 s. ISEN8-90-9024138-
8.

3.2.2 Diplomové a diserta&ni prace

Obdobnou problematikou jako tato prace se zabysar@ini prace pana doktora Michala
Spousty:

SPOUSTA, M.: Vliv druhu konstrukce na index odliSnosti poceiovani by
komparativni metodouwBrno: Vysokeé deni technické v Brh Ustav soudniho inZenyrstvi,
2013, Vedouci disertai prace prof. Ing. Albert BradaDrSc.

Tématem disertani prace bylo zji&ni, jakym zpgisobem se podili koeficient druhu
konstrukce na vysledném indexu odliSnosti gomparativni meto&l oceaiovani byii.
Kvantifikace vlivu druhu konstrukce byla provedemra (tely stanoveni trzni ceny hiypiri
komparativni meto#l oceiovani. Dle autora jgeSeny koeficient druh konstrukce jednim
z nejvyznamyyjSich cenotvornyckinitela. Na zéaklad analyzy z véejné dostupnych zdrdj
(prevazre z realitniho serveru www.sreality.cz) autor stahgakym zpisobem ovliviuje
druh konstrukce, zatepleni a kombinace druhu kokstr a zatepleni index odliSnosti,
resp. cenu bytu. Autor ztdodu zobrazeni veSkerych aspektrojevujicich se na hodriot
koeficientu vlivu druhu konstrukce provedlenéni, a to podle druhu konstrukce, zatepleni

a kombinace druhu konstrukce a zatepleni.
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Na zaklad provedené analyzy pro vybrané oblasti Prahy, Ban@stravy byly autorem

v ramci prace stanoveny nasledujici koeficienty:

Koeficient vlivu zatepleni

Na zaklad zpracované databaze byla stanovena hodnota lexficivliivu zatepleni
v rozmezi <1,02 ; 1,07>. Vliv provedeného zateplenprocentnim vyjaeni gedstavuje
rozdil v trzni ced bytu 2 az 7 %. Koeficienty vlivu samotného zataeplesciluji okolo
hodnoty 1,05, coZ je pmérnéd zaokrouhlena hodnotaganetného rozpti. Vliv provedeného

zatepleni v procentnim vyjéehi redstavuje rozdil v trzni cérytu 5 %.

Koeficient vlivu druhu konstrukce
Na zaklad zpracované databaze byla stanovena hodnota leygficvlivu druhu konstrukce
v rozmezi <1,07 ; 1,26>. Druh konstrukce, a t@én#] pop. skeletové konstrukce, oproti

panelové konstrukci v procentnim vyjédi gredstavuje rozdil v trzni cémytu 7 az 26 %.

Koeficienty vlivu druhu konstrukce osciluji okolm#inoty 1,15, coz je v podstapraimérna
zaokrouhlena hodnotagddmeétného rozpti. Koeficient vlivu druhu konstrukce v procentnim

vyjadieni gedstavuje rozdil v trzni céroytu 15 %.

Koeficient vlivu druhu konstrukce a zatepleni

Na zaklad zpracované databaze byla stanovena hodnota lergficvlivu druhu konstrukce
a zatepleni v rozmezi <1,09 ; 1,33>. Druh konsteukczatepleni, a to zateplenésrzé]
pop. skeletové konstrukce, oproti nezateplené panekawveéstrukci v procentnim vyjdeni
piedstavuje rozdil v trzni cémytu 9 az 33 %. Koeficienty vlivu druhu konstrulkeeatepleni
osciluji okolo hodnoty 1,20, coz je v podstarimérna zaokrouhlena hodnotaegmetného
rozpeti. Koeficient vlivu druhu konstrukce a zatepleniprocentnim vyjateni gedstavuje
rozdil v trzni cet bytu 20 %.

Autor uvadi nasledujigityti arovré druhu konstrukce, které jséazeny vzestugh a to:
panelova nezateplena,
panelova zateplena,
zdkna nezateplena,

zdkna nebo skeletova zateplena.

Pouziti koeficientu druhu konstrukce je zavislé pauzité porovnavaci (komparativni)

metod (ptime, nepimé).

Rekapitulace vysledkdisert&ni prace Ing. Michala Spousty, Ph.D. je uvedenasladujici
Tab. 3-2.
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Tab. 3-2 — Rekapitulace stanoveni koeficientu vlivu zateplétoeficientu vlivu druhu
konstrukce a vlivu koeficientu druhu konstrukceatepleni dle M. Spousty

Zdroj: SPOUSTA, M.: Vliv druhu konstrukce na indelkSnosti [#i oceiovani byé komparativni
metodou. Brno: Vysoke&eni technické v Ben Ustav soudniho inZenyrstvi, 2013, Vedouci digeita
prace prof. Ing. Albert Bradg DrSc.

Rozmezi koeficientu Zjednodusena hodnota koeficientu
Minimum Maximum -
Vliv zatepleni 1,02 1.07 1.05
Vliv druhu konstrukce 1.07 1.26 1.15
Vliv druhu konstrukce a zatepleni 1.09 1,33 1.20

Shrnuti doktorské prace Ing. Michala Spousty, Ph:DJak jiz bylo uvedeno, jedna se
0 nejzasad¥)Si odbornou praci na obdobné téma. Prace je¢tmam na jednotky v Praze,
Brné¢ a Ostra¥. Jednotky byly fidény s ohledem na umésti dle katastralnich Uzemi,
resp. jednotlivych oblasti stanovenych fomeaci vyhlaSkou platnou od 1.1.2010. Autor
sestavil databaaziitajici @iblizné 6 tisic vzorki z nabidkovych cen realitnich kand@lker
dat byl proveden naftplomu roku 2010 a 2011. &decky p@inos spoiva ve zjiseéni
(kvalifikaci) jakou n€rou se podili koeficient druhu konstrukce na vyséd indexu
odliSnosti @i komparativni meto& ocaiovani byfi, kdy komparativhi metoda je zaloZena

na trznim principu.

Jelikoz pracoval M. Spousta s nabidkovymi cenami ®ditnich kancel&fi (trznimi
hodnotami) a nikoliv skute¢né realizovanymi prodeji (trznimi cenami) jedna se améné
objektivni p¥istup k posuzovani obdobného problému, protoZze dataziskana
z nabidkovych cen realitnich kanceléi jsou pro vysledné hodnoceni zasa@dnmeng
objektivni nez skuteiné realizované ceny na realitnim trhu.Nabidkové ceny realitnich
kanceldi se mohou wase mnit a nemovité ¥ci velmi ¢asto nejsou obchodovany
za nabizené ceny, ale obvykle za ceny niZSi. paeamo, Ze v inzerci byvajasto neuplne,
piipadré zkreslené, informace tykajici sé#epevSim vymir jednotek, ale i dalSich jejich

charakteristik.

NejvyznamigjSim pinosem mé disertai prace je skutaost, Ze zpracovana databaze
a navazujici analyza a vyhodnoceni dat vychazi eomzrealizovanych cen na trhu
nemovitych ¥ci, konkrétg jednotek. Jedna se tedy t&nve vSech fipadech o realne,
skut&né placené (fiznané) prodejni/kupni ceny, pouze v ojeétiimh pripadech se jedna
o jednotky, u kterych jiz byla sepsana smlouva ddmei kupni smlouy, pripadré zavazna
rezerv&ni smlouva. Databaze obsahuje 1.082 zaznamnjednotkach umishych v ramci

mésta Brna. O nemovitychéeech pouzitych v databazi mam téz k dispozici dektdalSich
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informaci nezbytnych pro zpracovani a nasledné awboeni databaze prodejnich cen

(predevsim vynary, technicky stav, rozsattipluSenstvi, technick@3eni apod.).

M. Spousta téZ vyhodnocoval databazi v jinémiasovém obdobi, a sice gbdat provadél

jiz na prelomu roku 2010 a 2011.

Shkér dat pro moji praci probihal postuprod roku 2007, v praci vSak byla pouzita data
od 1.Q 2012 do 2.Q 2015. Tenttasovy interval byl stanoven s ohledem na situaci
na realitnim trhu a vyvoj cen na trhu s byty v rémésta Brna, jak bude uvedeno v kapitole
¢. 12.3.1 a téz byl podpen informacemi ze statistickéhéadu o vyvoji cen by, jak je vidit

z grafu¢. 11-1 v kapitolet. 11.6. Z grafit. 11-1 je zetelné, Ze v tomto obdobi cenova urove

byti je pro srovnavani a vyhodnocovani vhodna.

TéZz M. Spousta se nezabyval primar& novou vystavbou v dané lokal&. Oproti tomu
v mé databazi maji vyznamné zastoupeni rawe jednotky, resp. prodejni ceny jednotek

v n¢kolika vyznamnych brinskych developerskych projektech (viz. kapit®la2.3.2).

Z uvedenych zasadnich sk&rtesti neni nutna reformulace mého pr¢oformulovaného
problému, protoze tento je definovan otazkajBkistuje zavislost vlivu materialové skladby
novych objekt na jejich trzni cenu i cenu stavajicich nemovityéti v dané lokali# a ma

nova vystavba jednotek v lokalitliv na trzni cenu stavajicich jednotek?"

Obdobnou problematikou se zabyvaji téZz diplomovécer Ing. Terezy Hamplovée
a Ing. Lenky PeSkové:

HAMPLOVA, T.: Ekonometricky model determinant cen nemovitostirne.BBrno:
Masarykova univerzita. ftodowdecka fakulta, Ustav matematiky a statistiky
Prirodowdecké fakulty MU, 2011, Vedouci diplomové prace.Ihichal Kvasnéka,
Ph.D.

Cilem diplomové prace Ing. Terezy Hamplové byloémalproménné, které utuji cenu
nemovitych ¥ci v Brré. K analyze autorka vyuZila datové soubory ziskaneealitni
kancelde Real Spektrum. Autorka provedla z¥l@halyzu pro ndjemni bydleni a zwlgsro
prodané nemovitééei. Analyzu provedla pomoci metody nejmensétierai. Pro prodané
byty byly vytvareny i typy modeti. Prvni model byl bez proinné cena pozemku a druhy
s cenou pozemku.i&ti model krom proménné pozemek obsahoval také &ay pronmEnné
typ zdiva s jinymi prordnnymi, které testovaly zavislost ceny cihlovych doma jinych
parametrech. Ve vysledném modelu nakonestat jen sotin typu zdiva s patrem. Ukazalo
se, Ze cena dodd@m®ho patra v cihlovych bytech roste rychleji, nepamelovych. Jako

nejlepsi zeif vyslednych modél se ukazal model s pr@mou pozemek, jeho korigovany
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koeficient determinace byl 0,94. Ze vSech maodeiél nejvySSi korigovany koeficient
determinace a nejnizsi inforird kritérium. Na zaklaginejlepSiho modelu autorka stanovila,
Ze cena bytu v Bihzavisi na ceh pozemku, typu zdiva a vlastnictvi, rozloze byto¢tp
pokoji, stavu domu, ve kterém se byt nachazi, dale nezdoyémcase na zastavku Hlavni
nadrazi, a naifsluSenstvi ve forehgardze a balkonu. Pro analyzu najemnichi layttorka
pievedla najemni ceny do jejich realnych hodnot. Majebyty byly za obdobétyt let,

k jejich analyze pro dva typy models pronénnou pozemek a bez ni. Do obou mddeyl
piidan sodin proménné typ zdiva s rozlohou bytu. V Zzadném modelu eagkézal statisticky
vyznamny. V obou modelech se vyskytovala silna rosteedasticita, kter4 se odstranila
pouzitim vazené metody nejmenSi¢tverai, za vahy se zvolila rozloha bytu. Vysledny
model s prorinnou pozemek se ukazal jako nejlep3| korigovany koeficient determinace
0,77 a nizsi informani kritérium nez model bez pozemku. Dle nejlepsttamlelu pro najemni
bydleni autorka vyhodnotila, Ze najemni cenu detaif@ rozloha bytu, typ zdiva, cena
pozemku, velikost inflace, odmocnina doby dojezduHiavni nadrazi a soim typu zdiva

S metryctveranimi.

PESKOVA, L.: Ekonometricky model determinant cen nemovitostiradel Kralové.
Brno: Masarykova univerzita. ifPodowdecka fakulta, Ustav matematiky a statistiky
Prirodowdecké fakulty MU, 2011, Vedouci diplomové prace.Injchal Kvasnéka,
Ph.D.

Hlavnim cilem prace Ing. Lenky PeSkové bylo vyivekonometricky model cen nemovitosti
v Hradci Kralové na zakladrealnych dat ziskanych z realitnich kantiel®race hledala
odpowd na otazku: ,Které progmné maji vliv na cenu bytu?" S touto otazkou soejvis
i dalSi, které prace musela zodpdit, a sice ,Jaky je vliv dane pramné na cenu bytu?“
~Jakou ngrou se dana proénna podili na vysitleni ceny bytu?“ Na zakladdatového
souboru autorka zjistila, Ze néfgi vliv na cenu bytu ma plocha bytu.¢pb pokoji, typ zdiva

a rozsah provedené rekonstrukce vébwlodelem byl prokazan zasadni vliv typu zdiva
na cenu bytu a to v kombinaci s plochou bytu. Akaioryhodnotila, Ze v cihlovych domech je
cena za rhdvojnasobna, ale také Ze v bytech cihlovych, taktech panelovych roste cena
za nt podlahové plochy vice neZ proporciordlModel v8ak pinesl rékteré rekvapivé
zawry. Jako nafiklad nizsi cena bytu v damktery proSekast&nou rekonstrukci. Nicmén
konflikt mezi rekonstrukci bytu a domu se projevd v kontingetini tabulce a hypotéza,
Ze splaceni rekonstrukce domu sebou nese nedodiateici na rekonstrukci bytu, coz
snizuje jeho cenu, se tedy autorce jevila jakipagelna. Ri definici prontnnych autorka
piedstavila dva rozdilné fistupy k ocedtini rekonstruovaného bytu. Model prokazal,

Ze rekonstruovany byt je vice éamnez byt nezrekonstruovany.
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Shrnuti diplomovych praci Ing. Terezy Hamplové agnlLenky PeSkovéldak jiz bylo
uvedeno, jedna se v obotiigadech o prace sice s obdobnou problematikou kaseseny
predevSim z pohledu statistiky (statistickych mdéylelT. Hamplova provatda vyzkum
v ramci Brna, L. PeSkova provdld vyzkum v Hradci Kralové. Gbautorky vyhodnocovaly

data z realitnich kance&fa

Ok¢ diplomové prace uvadim pouze pro Uplnost. Jsoacomany na Urovni studentek, které
nemaji praxi a poebné zkuSenosti s amevanim jednotek. Obeénse jednd o zcela jiny
pohled na posuzovani obdobného problému (z pohkidtistickych modé&) a mnou

stanoveny prvotni problém neni v ramci prgsen.
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4. BYDLENI

4.1 Historie

Zakladani vesnic probihalo nejvyznagjirvzdy v obdobich spojenych se zasadnimémami
ve spolénosti. Ri pohledu do nedavné historie jéepmé, Ze nadginy priliv obyvatel
do mest z&al od doby piimyslové revoluce na konci 18. agatku 19. stoleti, vzapi vSak
(kolem poloviny 19. stoleti) vyroba v tovarnach #ns spojeny negativni vliv na Zivotni
prostedi z&al obyvatele vyhatt z center a s tim se &la rozSiovat hranice st do volné
krajiny a toto spa&tjeme i nyni. Lidé na okraji &st, resp. na i@dnestich, hledaji $tSi
Zivotni prostor a i dnesni legislativa v podstatkotvuje prostorovou rozlehlost a nizkou
hustotu osidleni a to v podbbstanoveni maximalnich fipustnych hodnot zastaw,
minimalnich vzdalenosti odstupu apod. Fenoménemsgfleti je pak vyznamna zma
poneru plochy nésta ke stale rozpinajicim séedmestim, coz umoznil f@devsim rozvoj
automobilismu. Vlastni nemovitaée je dnescéasto spojena sredstavou vysokeé kvality

bydleni, moZnostidto vlastnit, pedstavy nezavislosti, jistoty, svobody a prestiiZk.

Ceska republika se vratila mezi evropské gesntrzni ekonomikou teprve po roce 1989.
Do té doby soukromé vlastnictvi existovalo pouzevebni omezené mé. Zasadni zimou
po roce 1989 byla rozsahla privatizace majetku ust&rone privatizace proéhly
téZ restitdni procesy, které \esily nekteré majetkoveikvdy minulého obdobi. fédevSim se

majetek vratil ivodnim vlastnikm. [2]

Privatizaci a restituci majetku@eské republice Ize iips vyse uvedené hodnotit jako faktor,
ktery mimo jiné ,rozhybal* a ,nastartoval* realittrh. Cetnost obchoiil s nemovitymi ¥cmi

od revoluce se neustale zvySovala a svého vrchoamala v roce 2008. Zajem o bydleni
umoznil rozsahlou novou vystavbu, ktera vSak liglsto nekoncejmi a pouze uspokojovala

stéle masivni poptavku po novém bydleni. [2]

4.2 Sowasnost a dopady ekonomické krize na realitni trh

K vyznamnému zlomu v trzni sile doSlo v roce 208%astupem celostové krize a s ni
souvisejici nefiznivou ekonomickou situaci, ochlazenim a jisténagyeeni realitniho trhu
investdi byli nuceni z&it hledat zgsoby, jak pray svym projektem zaujmout potencialni
kupce, kterych bylo znateirmérg, nabidka stéle dostdtgd a naroky kupujicich se zvysujici.
TéZ mediélni tlak v poslednim obdobni vyzngmastupuje do chovéni lidi na realitniho trhu.

Média dive nez kdy ped tim seznamuji ssdim na realitnim trhu a krofrreklamy, ktera ma
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za (el preswdcit ke koupi nemovitych &ci potencialni kupujici, téZ poukazuji na uskali
raiznych projeki pro bydleni jak uz svym situovanim, tak materigtova technickym
reSenimfeSi otdzky financovani bydleni a problémy s timatEpjgedstavuji pipady firem
které (i vystavi® nedostaly svych zavaizkpravnich problérini podvodi spjatych s fevody
nemovitych ¥ci, sousedské vztahy apod. Tento agresivni medtihki velmi ovliviiuje
obchodovani s nemovitymiggmi k bydleni u velké skupiny obyvatel. V sagné dob tedy
vyplouvaji na povrch skuteosti, které se zasa#iSi od gedstav, které lidé o novém
vysneném bydleni rdli. Svou pozornost jsou tedy investa@asto nuceni zasiit, krome
ziskani si dveéry budouciho kupujiciho, téZz na lokalitu urdfgt nemovité ¥ci,
architektonickou atraktivitu projektu, a v neposiedads na materialovou charakteristiku
a technickou vybavenost svych stavetes®oze od druhé poloviny roku 2014 $ppgme jisté
oziveni trhu v oblasti obchodovani s nemovitynécmi, trend vysSich nardkna bydleni

ze strany kupujicich stalégirvava.

4.3 Financovani bydleni, arokové sazby hypoték #eSené obdobi v rdmci
disertaéni prace
Do obchodovani s byty a celkovdo dostupnosti bydleni velmi vyragzrzasahly arokové
sazby hypoték, a totrpdevSim v poslednim obdobi. VySe urokovych sazeot@k se
neustale dostavala na historicky nejnizSich Ggpvyak vyplyva z uznavanych statistik
vyznamného hig na trhu v tomto segmentu - spwlesti GOLEM FINANCE.
Dalsi snizovani urokovych sazeb hypoték ovlivnildewnu 2012 Bankovni rad@eské
narodni banky, ktera sniZila Urokové sazbytert procentniho bodu na 0,50 procenta.
Zakladni arokova sazba timto rozhodnutim kleslaekardré nizkou Urové. Pivodni sazba
0,75 procenta byla platna oddma 2010. V z& 2012 Bankovni rad@eské narodni banky
rozhodla o dalSim snizeni sazebi&du 0,25 procentniho bodu. REPO sazba timto
rozhodnutim klesla na 0,25 a dosahla dalSiho kig&mo minima. Jednalo o snizeni
mezibankovni Urokové sazby PRIBOR (Prague Interb&@fkered Rate), tzv. prazska
mezibankovni Grokova sazba je sazba, za kterou aikyp mezi sebou tcu;i.
Z mezibankovnich sazebdauji banky vysi Grokovych sazeb pro klien€eska narodni banka
snizuje zakladni arokové sazby, od kterych se oadny bankami poskytovanych din,
véetrg hypoték.Ceska narodni banka timto krokem reagovala na v§eské ekonomiky,
ktera se potykala s poklesem hrubého domaciho gredapisobenym zejména propadem

spoteby domacnosti a dalSinivbdem byl néist konkurence v bankovnim sektoru.
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V prab¢hu kwtna 2013 pkmérna nabidkova urokova sazba hypoték klesla podo8epita.
Nikdy v historii nebyly Urokové sazby takto nizR@.porovnani se stejnym obdobim roku
2012 byly nabidkové sazby o vice ne#f procentniho bodu niZze a v porovnani stkem
2009 byly hypotéky lew)Si o vice nez 2,5 procen{8]

Od zaatku roku 2014 arokové sazby hypotek stale bestani klesaly. Titulni index GOFI,
ktery mapuje vyvoj pimérnych nabidkovych sazeb hypoték vSech bank na tkiesl

Vv prosinci mezimsiéné o 3 setiny procentniho bodu na 2,36 %¢moprimér arokovych
sazeb poprvé klesl pod 3 %. Objem poskytnutych tékpse piblizil 155 mid. K.

Ve 2.Q 2015 zaznamenavame mirnyasérarokové sazby hypoték a toradi desetin

procent. Tento ndést je zapic¢inén zdraZzovanim bankovnich zdio[3]

Graf 4-1 — Vyvoj urokovych sazeb hypoték (2009 -2015)

Zdroj: GOLEM FINANCE: Vyvoj urokovych sazeb hypo@®LEM FINANCE [online]. [cit. 2015-

06-11]. Dostupné z: http://www.golemfinance.cz/cz/vyvoj-urokovych-sa2éher=news-
vyvoj-sazebé&start=40

4 N\
r . ’ r r
Vyvoj urokovych sazeb hypotek (2009 - 2015)

S
x
2
6,00% £
o
z
Z
5,00% g
z
s
E:
4,00% -
>
]
o
3,00% p
. k
"% '§
a el
2.00% N

3833338322222 -3V VANDODODOOTITIITITIO DD

§8585 35580 B E BT 58T B EBNBEIBBREEEE

0 Q 0 Q 0 Q oy Q 0 Q 0 Q o

®2%2 g5 Y go5%? go®s5CL? g5t gl goiC

9] = (o) = (o) = (o) = 9] = 9] =
Q e e QO O 0
e=@==|ndex GOFI 70 Index GOFI 85 Index GOFI 100 LE/
\ FINCENTRUM HYPOINDEX Index GOFI VAR 70 /

Index nabidkovych cen GOFI 70, 85, 100 je sestavovazaklad primérnych nabidkovych cen fixace na 5 let
alLTV 70, 85, 100%.

Index nabidkovych cen GOFI VAR 70 je sestavovarzakad primérnych nabidkovych cen variabilnich
sazeb do LTV 70%.

29



Disertacni prace — ¥c, nemovitost a nemovitéw Ing. Klara Schenkova

5. VEC, NEMOVITOST ANEMOVITAV EC

5.1 Pravni Uprava

Dne 1.1.2014 vzeSel v platnost novycabhsky zakonik (dale jen NOZ), jenZ nahradil stary,
ktery platil tén&i 50 let. Tato skutsost zcela nespatrovlivnila pravni prosedi, proto bylo
nutné gipravit a uzm@sobit mu i jiné zakony, které s nim vi¢e mérg souvisi. Ve ¥ci
nemovitosti (resp. nemovityckEei) zejména:

Zakong¢. 89/2012 Sh. OQansky zakonik
Zakong. 256/2013 Sh. O katastru nemovitosti

5.1.1 Definice wci dle pavodni pravni Upravy (z.¢€. 40/1964 Sb., § 118)

a dle NOZ (z.¢. 89/2012 Sb., § 489)
Dle pivodni zadkonné Upravy bylyfednetem olganskopravnich vztahvéci, a pokud to
jejich povaha fipoustla, tak i prava nebo jiné majetkové hodnotgchse alily na movité
a nemovité. Jei¢ba konstatovat, Zze¢ei je ovladatelny hmotnyipdnmét nebo ovladatelna
piirodni sila, nikoliv v8ak pravo. Dle NOZ jesai v pravnim smyslu vSe, co je rozdilné

od osoby a slouzi piahs lidi. Nyni rozdtlujeme \&ci na:

hmotné (ovladatelna a prostotowymezitelnacast vrgjSiho s¥ta — samostatny
predmet),

nehmotné (prava aéwi bez hmotné podstaty — rfappohledavka, pravo stavby,
predkupni pravo, knot-how atd.),

movité a nemovité.
Z vySe uvedeného vyplyva, Ze&of je i pravo (nap pohledavka je &i movitou a pravo

stavby naopakdci nemovitou).

5.1.2 Definice nemovitosti dle givodni pravni Upravy (z.¢. 40/1964 Sb., § 119)
a dle NOZ (z.€. 89/2012 Sh., § 498)

Do 31. 12. 2013 se za nemovitosti povazovaly:

pozemky,

stavby spojené se zemi pevnym zékladem.
Od 1. 1. 2014 dle NOZ jiz neuzivame termin nematjtale nov se setkavamersgemovitou
véci. Na tomto mist je nutné podotknout, Ze s nemovitosti s&Zeme i nadéle setkavat,
protoZze tento pojem je i nadale vyuzivan v Zakow katastru nemovitosti
(z.¢. 256/2013 Sb.). Navje tedy teba si ugdomit, Ze nemovitymi &mi jsou:

pozemky (¥¢etné vécného prava k nim),
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podzemni stavby se samostatnyelavym ugenim (Metns vécnych prav k nim),
prava, kterAd za nemovitééai prohlasi zakon (ndp pravo stavby 8 1242 nebo
inzenyrskeé s&8§ 506 atd.),

véci, které jiny pravni fedpis ozné za \c, kterd neni satsti pozemku a nelze-li
takovou ¥c prenést z mista ha misto bez poruSeni jeji podgéatyato ¢ nemovita:

» priklady z NOZ:

» stavba ddasna § 506/1,
e jednotka § 1159,

» stavba spojend se zemi pevnym zakladem ve vladtrisoby odliSné
od vlastnika pozemku se nestavacgasti pozemku, ale je nemovitogcv
8 305,

» priklady mimo NOZ:
» pozemni komunikace, vyhradni loZiska nerostu.

Dale je nutné upozornit na Zmu zapisu do katastru nemovitosti tykajici se jeekdExistuji
dva typy zapisu bytovych jednotek. Kréndiive provadného zapisu jednotky, ktera byla
vymezena podle zdkona o vlastnictvitbyt 72/94 Sb., se od 1. 1. 2014 zapisuji jednotky
vymezené podle NOZ 89/2012 Sb. U bytovych jednotek, vzniklych poi@Z, mohou tak
byt spoluvlastnické podily na spotgich ¢astech budovy a pozemku stanoveny jinak, nez
podle pordru podlahovych ploch vlastni jednotky k celkové labdvé ploSe vSech jednotek

v budow, jak tomu bylo v pedeslé pravni Gpray
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6. CENAAHODNOTA

6.1 Cenové fredpisy

V Ceské republice existuji cenovéefpisy, kterymi jsou zakot 526/1990 Sb.p cenach
jeho provadci vyhlaska, zakor. 265/1991 Sh.p pasobnosti organi CR v oblasti cen
Podle ustanoveni 8 10 zakona o cenach stanovi éesrgédny cenovym rozhodnutim zbozi
podléhajici cenové regulaci. Cenové rozhodnuti wabylatnosti dnem uwvejnéni
v prislusném ¥stniku a dinnosti nabyva dnem stanovenym v cenovém rozhodnejitive

vSak dnem uvejreni. Jejich vydani vyhlasSuji ve Shirce zakon

Oceiovani majetku upravuje zakohi 151/1997 Sb.o ocaiovani majetku a o zmnEné

n¢kterych zakof a jeho provagti vyhlaska, ktera duje specifikaci ocedni.

Od 1. 10. 2014 je dginna vyhlaskac. 199/2014 Sb. Provédi vyhlaska je zpravidla
kazdor@n¢ novelizovana z iwvodu nezbytnosti aktualizace zakladnich cen a &imsfii

zmeény cen staveb, které jsou ve své poddtateficienty zohledujicimi inflaci.

6.2 Zakladni pojmy
PredevSim ve znalecké praxi, ale i v odborné lit¢gegtudochazi neika k zamsnovani

jednotlivych kategorii hodnot resp. celi pceiovani nemovitych &ci. Z uvedenéhotodu je

provedena analyzabn¢ pouzivanych vetin vyjadtujicich hodnotu resp. cenu nemovityaitiv

Zakladnimi ekonomickymi pojmy jsou tedgnaahodnota, které jsou vykladany naslegn

Cena — pojem pouZzivany pro pozadovanou, nabizenou rsitgné zaplacenouwastku
za zboZzi nebo sluzbu. e nebo nemusi mit vztah k hodfokterou ¥ci prisuzuji jiné
osoby. Cena je vzdy historickym faktem, &z® byt, ale i nemusi byt zkeggnéna. [4]

Podle zakond. 526/1990 Sh., o cenach, vesmhpozdjSich gedpidi § 1 odst. 2:

.Cena je perzita castka

a) sjednana fi nakupu a prodeji zbozi podle § 2 az 13 nebo

b) zjiS¥na podle zvlastniho/pdpisu k jinym é€elim nez prodeji.”

Hodnota — neni skutén¢ zaplacenou, poZzadovanou nebo nabizenou cenou.cdstika je
pouze idealni, neni mezi kupujicimi a prodavajigimiadovanou, nabizenou nebo skute

zaplacenou cenou aduje se zpravidla odhadem. Vyjaje predevsSim uzitek vlastnika
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nemovité ¥ci k datu, ke kteremu se odhad hodnoty provadi. ndt je tedy pouze

odhadovan&astka, na rozdil odipdugené nebo aktualni prodejni cefyj}

Mriviw s

kde se jednd o rozsah nemovitéciy jeji velikost, polohu, Zivotni prasdi kolem ni,
dopravu, sousedy, $téhemovité ¥ci aradu dalSich faktar Déale jsou to vlivy ekonomicke,
u kterych se sleduje zastnanostv dané lokaldit Zivotni Grové, hospod#sky
rozvoj, inflace nebo Urokova mira. Vlivy politickgpravni zahrnuji deovou politiku, Gzemni
planovanici verejné zajmy a vlivy sociatdidemografické naopak politiku socialni, ¥&ihi,
vyvoj populace a velikost rodin, Zivotni styl a refard bydleni. Mimo tyto vlivy maji
na hodnotu nemovitychéei vliv i situace v danéasti trhu, stabilita&i rozkolisanost trhu, stav
nabidky, poptavky a konkurence u daného typu net@e¥ci, nové trendy a dalsi. [5]

Dle zakonw. 151/1997 Sb.¢ ocaiovani majetku, ve zréni pozdjSich gedpigi odhad trzni
hodnoty nemovité &i mize byt provadn tremi zakladnimi metodami, které jsou navzajem
provazany. Jejichijspivani k vysledné trzni hodriose liSi gedevSim podle typu nemovité
véci, jez se ma ocenit. Jedna se o nasleddijizékladni metody:

Vynosovy zpisob, ktery vychazi z vynosu zigdnEtu ocerni skuténé dosahovaného
nebo z vynosu, ktery lze zigmn®tu ocerni za danych podminek obvykle ziskat,

a z kapitalizace tohoto vynosu (Urokové miry).

Nakladovy zpisob,ktery vychézi z naklad které by bylo nutno vynaloZzit na fipeni
piednttu ocerni v mist ocergéni a podle jeho stavu ke dni o¢en

Porovnavaci zmisob, pristup nejastji aplikovany, odrazi satasny stav trhu, ktery
vychazi z porovnaniipdnetu ocerni se stejnym nebo obdobnynednetem a cenou
sjednanou § jeho prodeji; je jim téZ oceéni vci odvozenim z ceny jiné futikeé
souvisejici ¥ci. MaZe byt vSak vyuZito i nabidek nemovitécivk prodeji. Redpokladem
pro pouziti porovnavacihotigtupu je srovnatelnostasova aktualnost a obdobny uzitek

porovnavanych nemovitycheei.

DalSimi moznymi zfisoby oce#ni jsou:
ocaiovani podle jmenovité hodnoty které vychazi 2astky, na kterouipdntt
ocereéni zni nebo ktera je jinakgma,
ocaiovani podle &etni hodnoty, které vychazi ze figohi oceiovani
stanovenych na zaklagredpisi o Eetnictvi,
ocaiovani podle kurzové hodnoty které vychazi z cenyr@dmetu ocerni
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zaznamenané ve stanoveném obdobi na trhu,
ocaiovani sjednanou cenoukterou je cenaipdnttu ocerni sjednanaipjeho
prodeji, popipadt cena odvozena ze sjednanych cen.
Trzni hodnota se povazuje za odhad nejprawipodobréjSi dosazitelné ceny na trhu k datu

ocergni.

6.3 Kategorie hodnot a cen

6.3.1 Cena obvykla podle sotiasnych zakor CR

YO

Cena obvykla se rovna statisticky vyhodnocené ét&ij¢etnosti skuténé realizovanych cen

v daném mistacase.

V zakort ¢. 151/1997 Sb.p ocaiovani majetku, ve zreéni pozdjSich gedpisi 8 2 odst. 1,

je definovana cena obvykla takto:

,Obvyklou cenou se pro dely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazei
prodejich stejného, pofpade obdobného majetku, nebd poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku kecdr#ni. Pitom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jgjfev se nepromitaji vlivy miénych
okolnosti trhu, osobnich p@mi prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlaStnililop
Mimorradnymi okolnostmi trhu se rozumi ritghad stav tisé prodavajiciho nebo kupujiciho,
dusledky pirodnichci jinych kalamit. Osobnimi pa#ry se rozumi zejména vztahy majetkové,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicikupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi
zvlastni hodnota sikladand majetku nebo sluzbvyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Obvykla cena vyjadije hodnotu &ci a uréi se porovnanim®.

Zakon o ocgovani majetku upravuje apoby océovani \&ci, prav a jinych majetkovych
hodnot a sluzeb procély stanovené zvlastnimiigdpisy. Zakon o o@®vani majetku se
pouzije vzdy v pipadech, odkazuji-li tyto fpdpisy na cenovy nebo zvlastnie@pis pro
oceréni majetku nebo sluzby k jinéemwelu nez pro prodej, plati i procély stanovené
zvlastnimi pedpisy plati i pro €ely stanovené zvlastnimigupisy uvedenymi ¥asti étvrté

az devaté tohoto zakona, stanovi-li takfdslpSny organ v ramci svého opréwmn nebo

dohodnou-li se tak strany.

Pro stanoveni obvyklé ceny (resp. mnohd§pgdobliovanému pojmu trzni hodnoty),
nemovitych ¥ci neexistuje zadny zavaznyeppis. Hodnota nemovitychéei proto byva
stanovena na zakladdostupnych metod, které jsou realpouZitelné v ekonomickych
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podminkach \CR ke dni oce#ni a nejlépe vystihuji hodnotu (potazmo cenu) netébwe

majetku.

Cena obvykla podlaového olganského zakoniky tj. zakon¢. 89/2012 Sb., § 492 odst. 1:
.Hodnota \éci, Ize-li ji vyjadit v perezich, je jeji cena. Cenasi se uri jako cena obvykla,

ledaZze je &co jiného ujednano nebo stanoveno zakonem.*

Cena obvykla podle zakona 526/1990 Sb.o cenach ve zrni pozajSich gedpisi
§ 2 odst. 6 (upraveno zakon&nd03/2009 Sb.):

,Obvyklou cenou pro ¢ely tohoto zakona se rozumi cena shodného nebediskd uziti
porovnatelného nebo vzajethzastupitelného zbozi vélrsjednavana mezi prodavajicimi
a kupujicimi, kt& jsou na sob navzajem ekonomicky, kapitadomebo personakhnezavisli
na daném trhu, ktery neni ohroZefinky omezeni hospotké soutZze. Nelze-li zjistit cenu
obvyklou na trhu, ufi se cena pro posouzeni, zda nedochazi ke znewhitidrjSiho
hospodéského postaveni, kalkdl@im prop@tem ekonomicky opravnych naklad
a primereného zisku.”

Cena obvykla podle zékon& 219/2000 Sb.,0 majetku Ceské republiky a jejim
vystupovani v pravnich vztazichve zreni pozdjSich gedpidi 822 odst. 1:

.P 7 Uplatném pevodu ¥ci se cena sjednava nejméve vysi, kterd je v daném ndistcase
obvykla, pokud zvlastni pravntgalpis nestanovi jinak. Zasady postupiLzpsrovani zajemi
o koupi, nepjde-li o pFimy prodej vybrané osépupravi provadci pravni gedpis.”

Obvykla cena je na zakladySe uvedenych definic chapana jako cena &udetedy vetns

danové slozky a transgkich nédklad. ZjednoduSet se jedna o statistické vyhodnoceni jiz

realizovanych prodéj resp. historickych cen.

Pozn.: Ve VSeobecném zakonikwamiském z roku 1811,cesku oznéovaném jako Obecny
zakonik obansky, platny do roku 1950, byl uzit pojem ,cerseaa“, ktera byva nyni
ve znalecké praxi ztotddvana s cenou obvyklou.

Obvykla cena se praialy ocaiovani nemovitych &ci stanovi podle § 2 o ogevani majetku.

Tedy ukuje se vyhrad&porovnanim.
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6.3.2 Cena dle vyhlasky k provedeni zakona o odievani majetku
Dle zakona:. 151/1997 Sb., zakon agavani, je § 2 odst. 3:

.Cena utena podle tohoto zakona jinak nez obvykla cena melmorddna cena, je cena
zjistena."
To znamena, Ze zji§ta cena je cena, kterowime podle ustanoveni § 2 zakona orms&ni

majetku v souladu s jeho ustanovenim 8 1 a podtile peovadci vyhlasky jinym zjgsobem,

nez cenou obvyklou.

Stanoveni ceny dle ofevaci vyhlasky, resp. stanoveni cenyeme, je v praxi upléabvano
krom¢ jiného pFedevSim pro oceéni nemovitych ¥ci pro uteni vySe dad pii prodeji
nemovité ¥ci. Cena wend pro rezideimi nemovité ¥ci se utuje na zaklad vyhlasky

W

Ministerstva financi ¢. 441/2013 Sbh., k provedeni ¢kterych ustanoveni zakona

(@03

.151/1997 Sb., o o#evani majetku (Oamvaci vyhlaska), ve 2mi vyhlasky
¢.199/2014 Sb. sannosti od 1.10.2014.

Tvarci vyhlaSky kladou nemalou snahu #ihizeni ceny utené stanovené dle aktualni
ocaiovaci vyhlasky ceh trzni. Pro ocetni rezideknich nemovitych &ci se pevazr

pouziva metoda porovnavaci (indexova)gktarych gipadech metoda nakladova. [4]

Zakladnim pedpisem je zakow. 526/1990 Sb.p cenach ve zréni pozdjSich gedpidi,
jak je uvedeno v 8§ 1 odst. 2.

Zakon¢. 151/1997 Sh.o ocaiovani majetku, ve zreni pozdjSich gedpigi pak specifikuje
piipady, kdy je pdeba proveésti@dni ocetni cenou utenou.

Zakon¢. 235/2004 Sbg dani z pridané hodnoty, ve zréni pozdjSich gedpigi § 36 odst. 7:

“Pokud se za uskuteena plreni stanovi celkova cena nebo hodnota, ktera zabrdapgani
zbozi, pevod nemovitosti nebo poskytnuti sluzbyzgnymi sazbami dan popfipad®
osvobozend od déanzaklad dad se pro jednotlivd zdanitelna gini stanovi v podiné vysi
odpovidajici porru cen zjis¢nych podle zvlastniho pravnihéeglpisu25) jednotlivych péni
k celkovému se@tu techto zjiSenych cen. Tato celkova cena nebo hodnota se pavazuj

zacastku obsahujici da”

Zjisténa cena obsahuje kipluSnou da z pridané hodnoty, jak jefgjmé z vySe uvedenych
definic.

Pozn.: Cena stanovena dle vyhlasky k provedeni nealm océovani majetku je ¢kdy

ozna&ovana Sirokou @jnosti tézZ jako cena administrativinicena dedni, fficemz samotné
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nazvoslovi by jist zaslouzilo samostatny obsahly komérdgéanalyzu, coz vSak nenfalem

této prace.

6.3.3 Trzni hodnota

Trzni hodnota je definovana v European valuatioanddrs 2012 (dale takée ,EVSY),

konkrétre v EVS 1 Market Value, kde je uvedeno:

»1rZni hodnota je odhadovana hodnota majetku, ariakbsahuje dodateé naklady, které
souviseji s jeho nakupem nebo prodejem, &tgko daré plynouci z transakce. Trzni
hodnota zohletlje dopad vSech viiy které na jednotlivé stranyiipobi na trh, a tak odrazi
takové faktory, jako jsou transak naklady a da# ale ty by raly byt vyjadeny jakocastka

primeérena k trzni hodnet Tyto faktory ovlixuji hodnotu, ale nejsou jeji s¢hsti.” [6]

Z definice trzni hodnoty jednoz&i@ vyplyva, Ze trzni hodnota podle EVS neobsahujeéad
transakni naklady a fedevsim neobsahuje Zadnowmakeou zat7, tj. dai z pridané hodnoty.
Tato skuténost je dlezitd v gipad oceiovani hodnoty majetku, jelikoZz nespravnou

interpretaci miZe dojit ke sSovani tiznorodych hodnot.

Definice trzni hodnoty podle International ValuatioStandards (dale také ,IVS")
je nésleduijici:

»1rZni hodnota je odhadnutéastka, za kterou by majeteklrbyt snenen k datu odhadu mezi
dobrovolnym kupujicim a dobrovolnym prodavajicirmnezavislé transakci po nalezitém

marketingu, pi které kazda strana jedna informovamozumm a bez natlaku.{7]

Z definice trzni hodnoty podle IVS neniepmé, zda trzni hodnota neobsahujé daxidané
hodnoty, jeji vyklad mZeme chapat spiSe jako obecny, neni totiz tak lebizkwvan, jako
tomu je v pipact EVS.

Dale je nutné uvést, Ze wipadt trzni hodnoty jde o jeji navrkjli by se n€la pohybovat
v urgitém intervalovém rozfii. Ve znalecké praxi se vSak dostavatiasto do situace,
kdy nagiiklad soudy, ale i jiné wejné i soukromé instituce a osoby, vyZaduji stanbve
hodnoty konkrétni hodnotou resp. cenou. Pro daoplie vSak nutné uvést, Ze dle judikatu
NejvysSiho spravniho soudu 8 Afs 80/2007-105 je moopedkladat znalecké posudky,

kde je vysledek stanoven hodnotovym intervalem.

Trzni hodnota j€asto zamnovana za obvyklou cenu. Rozdil oproti obvyklé&gnv odhadu

realizované ceny na trhu za nabizeny majetek ¢dhiad do budoucnosti). Trzni hodnotu Ize
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spaitat na rozdil od obvyklé ceny vyhodnocenimicne hodnoty, vynosové hodnoty

a porovnavaci hodnoty. [5]

6.3.4 Trzni cena

Skute&n¢ realizovana cenaripprodeji, WtSinou je tocastka sjednana mezi &wa nezavislymi
subjekty na volném trhu a uvedena v kupni smipuwtipadré na prodejnim dokladu

o zaplaceni. V trzni cérse mohou promitnout téz zvlastni vlivy. [5]

6.3.5 Netrzni hodnota

Netrzni hodnota je takova, kterd nespe kritéria trzni hodnoty, a to i zarqupokladu
nesplrni pouze jednoho kritéria. Znalec / odhadce je pawviv rdmci svého ocemi uvest
kritéria, vlivem kterych nebyla spina definice trzni hodnoty. Netrzni hodnoty jsou
napiklad:

Hodnota pi stavajicim vyuZiti (value in use)
Investiéni hodnota (investment value)

Hodnota pro zdami (assessed or rateable value)
Likvida¢ni hodnota (liquidation value)
Pojistitelna hodnota (insurable value)

Hodnota zbytkového materialu (salvage value)
Objektivizovana hodnota

Alternativni hodnota

6.3.6 Cena mimaradna

Dle zakona:. 151/1997 Sbzakon o océovani, 8§ 3 odst. 2 je:

.Mimoradnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se pyomito-adné okolnosti trhu,

osobni porry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zviagioliby.*

Mimoiadna cena podieového ol¥anského zakoniky tj. zakon¢. 89/2012, § 492 odst. 2:

.Mimoradna cena &ci se stanovi, ma-li se jeji hodnota nahradit/#i@dnutim ke zvlastnim

ponerim nebo ke zvlastni obdilvyvolané nahodnymi vlastnostraciv”

6.3.7 Cena pdrizovaci (historickd), cena péizeni, reprodukéni porizovaci cena

Pdaizovaci cena, je cena, za kterou bylo mozZn& \paidit vdok® jeho pdizeni
(pozn.: u staveb se jedna o cenu vdpbstaveni stavby) bez odjto opotebeni. Jedna se

tedy o cenu, za kterou byl majetekiizen a néklady s jeho fimenim souvisejici. [4]
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Cena potizeni je cena, za kterou byl majetekipen bez naklads jeho péizenim souvisejici.
[4]
Reprodukni pdizovaci cena je cena, za kterou by bylo moZzné atejrebo porovnatelnou

novou \&c paidit v doke ocergni bez odpdtu opotebeni. [4]

6.3.8 Vécna hodnota

Vécna hodnota je v podstateprodukni cena ¥ci, ktera je snizena aiméiené opatebeni,
odpovidajici ptmérné opotebené ¥ci stejného st a grimérené intenzity pouzivani, je dale
pak gipadreé snizena o naklady na opravu vaznych zavad, kieegnazuji pouzivani ¥ci.
Vécna hodnota se u staveb gjie pomoci stavebnich rozfié, agregovanych polozek,
ukazatel praimérnych orientanich cen vydavanych URS Praha apod. Ke é&jiStecné
hodnoty staveb je mozné alternativayuzit vypdtu ceny nakladovym Zsobem podle

cenového fedpisu. [4]

6.3.9 Hodnota porovnavaci

Hodnota porovnavaci je hodnota stanovend na zéktedovnani pednttného majetku
s obdobnymi, jejichZ ceny byly v nedavné minulostitrhu realizovany a jsou znamé. [4]

6.3.10Trzni cena v tisni

Dle zakona. 151/1997 Sh.g ocaiovani majetku, trzni cena v tisni je pouzivané&edevsim

v bankovnim progedi a jedna se o takovou cenu, za kterou je netnagtrychle likvidni.

6.3.11Hodnoty resp. ceny pouZzité v ramci diserténi prace

V ramci kapitoly¢. 6.3 byly gedstaveny zasadni rozdily mezi hodnotou a cenclealyly
piedstaveny kategorie hodnot a cen. Z vySe uvedejectejmé, Ze terminologie vyuZivana
ve znalecké praxi s oporou v ob&aavaznych fedpisech, je podmng slozita. Gilezita je jiz
vySe uvedend skuteost, cena zjishd a cena obvykla obsahuje slozku dan pridané
hodnoty a trzni hodnota neosahujéazau zatz.

V ramci disertani prace jsou posuzovany vyhr&dmrzni ceny, jak vyplyva zvyse
uvedeného, a téz koresponduje se zadanim a nazisamaghi prace. Resto v kontextu
s vySe uvedenou terminologii s&iZze jevit, Ze se jedna o chybnou interpretaci teantiani
cena a to zuvodu, jak bylo uvedeno, trzni cenu nelze stangedna se o cenu sjednanou

a miZze nebo nemusi obsahovahdaou sloZzku. VSechny pouzité srovnavaci ceny (data)
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uvazovany vetré daiove slozky v souladu se zakon€nb26/1990 Sh., o cenach, v platném

zreéni, kde se uvadi v 8 13 odst. 2:

».cenou podle tohoto odstavce se u vyrlskzumi konéna nabidkova cena, ktera zahrnuje

vSechny da#) cla a poplatky.”

6.4 Souvisejici pojmy
Jednotkova cena, zakladni cena cena za grnou jednotkym®, n?, m, ks, apod.). [4]

Trh - je v ekonomice prostor, kde dochazi keé¢sénperéz a statk. Jedna se o interakci
prodavajicich a kupujicich, vedouci ke stanovemni &ennozstvi komodit. Trh nemovitych

véci je segmentovaniedevsim podle typu nemovityckiol a lokalit. [4]

Koeficient prodejnosti - poner mezi zpfimérnovanymi skuténé dosazenymi prodejnimi
cenami acasovymi cenami &ci uritého, resp. srovnatelného typu v rozhodné édob

a v rozhodném mist[4]

Konstruk éni prvek, konstrukce, vybaveni- konstruknim prvkem (konstrukci, vybavenim)
se [ ocaiovani nemovitych &ci rozumi konstrukce, jeZz na stavipini ugitou funkci

(zaklady, svislé nosne konstrukceicgy, omitky, podlahy, WC apod.). [4]

Cenovy podil prvku, konstrukce vybaveni- pontrny nebo procentualni podil, ktery

v cenovém vyjatkeni zaujima cena prvku (konstrukce, vybaveni) & cethé \&ci. [4]

Cenotvorné odliSnosti (korekéni ¢initelé) — jedna se o cenotvorné odliSnosti mezi
ocaiovanou nemovitoudci a nemovitou &ci srovnavaci. OdliSnosti jsouigpbeny zejména
odlisnymi podminkami transakci a odlidnymi vlastnisnemovitych ¥ci. Cim jsou rozdily
markantijsi, tim WtSi bude rozdil mezi zndmou cenou a cenou hledar@eny
porovnavacich nemovitychéei jsou proto zpravidla upravovany v zavislosti saxru

a velikosti odliSnosti. Cenové Upravy jsou proy@dzejména formou procentualnich Uprav
(odpaty, pripocty), aplikaci koeficient, aplikaci srdzek afpazek absolutnichcastek.

Cenové Upravy jsou provéay tak, aby zohlednily vSechny cenotvorné odliSinost
OdliSnosti v podminkach transakce:

vlastnick& prava k nemovitymegem,
finanéni podminky,

podminky prodeje,

daiové podminky apod.
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OdlisSnosti ve vlastnostech nemovit&ciz

situovani nemovitéci,

technické faktory,

ekonomicke faktory,

zpisob a moznosti vyuZiti,

dalSi faktory.[8]
Pouziti prvkKi porovnani spéiva v systematickém prohledavani vySe uvedenyclastbl
a v hledani cenotvornych odliSnosttetne vyhodnoceni s#ru a velikosti cenotvorné

odliSnosti k stanovené porovnavaci €aemovité ¥ci. [8]

Mezi tzv. technické faktory p#ti vliv druhu konstrukce na index odliSnosti, rekpeficient
vlivu konstrukce na index odliSnosti, jehoz vySening odborné literatte kvalifikovana

a v praxi je stanovovana na zakiamlborného usudku a praxe daného zpracovatele.

Koeficient odliSnosti - koeficient vyjadujici vliv jedné vlastnosti nemovitééei na rozdil

v cereg oproti jinésrovnatelné nemovit&ui. Téz ,multiplikatni koeficient”.

Je-li hodnota srovnavaci nemovitéciv vlivem tohoto koeficientu vySSi nez nemovitécv
ocaiovane, je koeficient vysSi nez 1. Kombinace vicefikgenti se vyuziva pro zjighi

indexu odliSnosti. [4]

Index odliSnosti - index vyjadujici vliv vice vlastnosti nemovitéei na rozdil v cetr Je-li
hodnota (cena, jednotkova cena podle pouzité megbotdgvnani) srovnavaci nemovitécv

vySSi neZ nemovitééei ocaiovaneé, je index vyssi nez 1. [4]

Tab. 6-1- Index odliSnosti  pifimém porovnani nemovitychéei

Zdroj: vlastni Gprava, inspirovano odbornou litenadu - BRADAC, A. a kol.:Teorie oc#@ovani
nemovitosti 8., geprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERMQ2 753 s. ISBN 978-80-
7204-630-0.

Index odliSnosti fi pifimém porovnani nemovitycréei

Objekt (cena) Cena objektu L
o Index odliSnosti
srovnavaci oagmvany srovnavaciho
d G ll n V&S neZ objektu
i -0 = , 1>1
' ocaiovaného
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Index odliSnosti fi pifimém porovnani nemovitycréei

Objekt (cena) Cena objektu
Index odliSnosti

srovnavaci odemvany srovnavaciho

stejna jako objektu

ocdiovaného

mensi neZ objektu

H ge U | >1

ocaiovaného

Ozn&eni:

I ... index odliSnosti (obee,

Is ... index odlisnosti srovnavaciho objektu; vyja@, kolikrat je podle néazoru
odhadce cena (jednotkova cena) srovnavaciho obygK&i nez cena (jednotkova
cena) objektu ogmvaného. R tvorb¢ databazi vyjailije, kolikrat je podle nazoru

odhadce cena (jednotkova cena) srovnavaciho obygK&i nez cena (jednotkova
cena) objektu standardniho,

lo ... index odliSnosti oagmvaného objektu; i pouZziti databazi standardnich cen
vyjadiuje, kolikrat je podle ndzoru odhadce cena (jedmvikcena) ogevaného
objektu vySSi nez cena (jednotkova cena) objelandstrdniho.

Rozner: index je bezrozgrnéislo.
Index odliSnosti srovnavaci nemovitécv¢. 1 oproti nemovité &ci ocaiované bude

st~ -I;-LCS: (6-1)
kde
TCsy ... trzni cena srovnavaci nemovité&cie. 1,
TC, ... trzni (obecnd, obvykld) cena @ogané nemovité&ci.

Nemovita Wc - podle nového atanského zakoniku, tj. zakan 89/2012 Sh., § 498 odst. 1:
.Nemovité \¥ci jsou pozemky a pozemni stavby se samostatdghavym ufenim, jakoz

i vecna prava k nim, a prava, ktera za nemovigéi \prohlasi zakon. Stanovi-li jiny pravni
predpis, Ze ufita vec neni sodasti pozemku, a nelze-li takovatc \penést z mista na misto

bez poruseni jeji podstaty, je i tatéc\nemovita.”
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Sowast ci - podle nového atanského zakoniku, tj. zak@n 89/2012 Sbh., § 505Soucast
veci je vse, co k ni podle jeji povahy nalezi a awiie byt od &ci odctleno, aniz se timée

znehodnoti.”

PiisluSenstvi ¥ci - podle nového atanského zakoniku, tj. zakanh 89/2012 Sb., § 510
odst. 1:,PrisluSenstvi &ci je vedlejSi ¥c vlastnika u &ci hlavni, je-li elem vedlejSi &ci,
aby se ji trvale uzivalo spale s hlavni ¥ci v ramci jejich hospoddkého ufeni. Byla-li

vedlejSi ¥c od hlavni ¥ci prechod® odlowena, nepestava byt fislusenstvim.”

Bytové spoluvlastnictvi- podle nového alanského zakoniku, tj. zakoh 89/2012 Sb.,
§ 1158 odst. 1:,Bytové spoluvlastnictvi je spoluvlastnictvi nerné@vveci zaloZzené
vlastnictvim jednotek. Bytové spoluvlastnictiZenvzniknout, pokud je stasti nemovitédci

dizm alesp@ s d¥ma byty.“

Jednotka - podle nového alanského zakoniku, tj. zakah 89/2012, § 1159;Jednotka
zahrnuje byt jako prostorévodctlenou cast domu a podil na spaieych ¢castech nemovité

veci vzajemd spojené a neodtitelné. Jednotka jedec nemovita.”

Spol&né ¢asti - podle nového alanského zakoniku, tj. zak@n89/2012 Sh., § 1160 odst. 1
a 2: ,Spoleché jsou alespb ty casti nemovité é&ci, které podle své povahy maji slouzit
vlastnikim jednotek spot®e. Spolenymicastmi jsou vzdy pozemek, namz byl am zizen,
nebo ¥cné pravo, jez vlastnikn jednotek zaklada pravo mit na pozemin dstavebnéasti
podstatné pro zachovani doméetrg jeho hlavnich konstrukci, a jeho tvaru i vzhlejdikoZz
I pro zachovani bytu jiného vlastnika jednotky kaii bytu. To plati i vipac, ze se ufita

cast penecha skterému vlastniku jednotky k vgthému uzivani.”

Podily na spolénych ¢astech domu- podle nového atanského zakoniku, tj. zakon
¢. 89/2012 Sbh., § 1161 Neurci-li se podily na spol@mych ¢astech se 7etelem k povaze,
rozmerum a umisini bytu nebo jako stejné, plati, Ze jsou stanoveoyerem velikosti

podlahové plochy bytu k celkové podlahové plosehvSgi: v done.”

Byt - podle Zakon&. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a stavelyadua (stavebni zakon)
a provadci Vyhlasky¢. 268/2009 Sh., o technickych pozadavcich na stapiyvyplyva
ze znén provedenych vyhlaSkot 20/2012 Sb., § 3, g)Bytem soubor mistnosti, ptpad
jedna obytna mistnost, ktery svym stavetathnickym usp@danim a vybavenim gpije

pozadavky na trvalé bydleni a je k tomutelu uzivani ufen.”
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7. ZAKLADNIi METODY POUZIVANE PRO OCEN ENi
NEMOVITYCH V ECI

7.1 Metoda porovnavaci

Tato metoda pro océni nemovitych ¥ci (stavby a pozemky),¢hdy téZ nazyvana jako
komparativni¢i srovnavaci, je zaloZzena na porovnatddmetné nemovité &ci s obdobnymi

na trhu, jejichZz ceny byly v minulosti realizovanyyuzitelné jsou i nabidky realitniho trhu,
stim, Ze k takto ziskanym informacim jeela pistupovat paicné kriticky, vzhledem

k tomu, Ze prvotni nabidkova cena zpravidla postuglesa ke skutaé realizované
cere. [4, 9]

Mezi dw zakladni metody porovnani ve znalecké praxtipadrovnani pimé a porovnani
negime.
» Porovnani gimé spaéiva v porovnani imém mezi prodavanymi (nabizenymi)
a océiovanou nemovitou &ci. Jedna se tedy o jednodusSi metodu. Srovnavaci
nemovita ¥c, resp. zndma cena, s@sto upravuje koeficienty odliSnosti.
Koeficient odliSnosti je koeficient z¢ny na polohu nemovité égi, velikost
nemovité ¥ci, stavebgtechnicky stav, stavebtechnickeé feSeni, vybavenost

stavby, velikost pozemkového zazeniisfuSenstvi apod. [4]

MNemovitosti srovndvaci Uprava MNemovitost ocefiovana

{vlastnosti, ceny) {porovnavani viastnost], cena)

Obr. 7-1 — Metoda pimého porovnani

Zdroj: vlastni Gprava, inspirovano odbornou litenabu - BRADAC, A. a kol.:Teorie océovani
nemovitosti 8., geprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERMIQ®2, 753 s. ISBN 978-80-
7204-630-0.
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» Porovnani nefpmé spdiva ve shromazmhi Udaji o prodavanych (nabizenych)
nebo prodanych nemovityclEaech a jejich cenach, tyto Udaje jsou zpracovavany
na pamérnou, zakladni, standardni nemovitodcv(etalon) a s tou je pak
porovnavana nemovit&e ocaiovana. Metoda je téz nazyvana SJTC, tj. porovnani
na zaklad standardni jednotkové trzni cenyiigadr® je metoda nazyvana
.bazickd" nebo ,metoda standardni ceny“. V praki tena standardniho objektu je
odvozena na zéakl&dzpracované databaze prodanych a nabizenych néfciovit
véci a to za vyuziti jejich cena a vlastnosti. Tutetodu lze vyuzZit fedevsSim
v pifipadt stanoveni ceny vice obdobnych nemovitycktivza vyuziti jedné
databéze. V praxi tato metoda, i s ohledem na¢ggbvou narénost, nenicasto

vyuzivana. [4]

MNemovitosti srovnavaci Uprava MNemovitost standardni Uprava Nemaovitosti ocefiované
{viastnosti, ceny) - etalon {porovndvani nemovitosti
{p Avdni vi i, cena Jardu) se standardem, ceny)

Obr. 7-2 — Metoda nefimého porovnani

Zdroj: vlastni Gprava, inspirovano odbornou litesabu - BRADAC, A. a kol.:Teorie océovani
nemovitosti 8., geprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERMO2 753 s. ISBN 978-80-
7204-630-0.

DalSimi metodami jsou metoda monokriterialni a freterialni.
» Metoda monokriterialni je takovou metodoti, piZ je porovnani prov&mo pouze

na zaklad jednoho kritéria (nap lokace, velikost, technicky stav apod.). [4]

» Metoda multikriterialni je metoda,fipniZz je porovnani prov&to na zaklad

n¢kolika stanovenych kritérii. [4]
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Obecrt 1ze vSakrici, Ze¢im vice je k dispozici ddle porovnatelnych reprezentantim je

N

odhadnuté cenarg@srejsi.

Porovnani musi byt provedeno jak z pohledu stavedulistance (obest&w prostor,
zasta¥na plocha, velikost pozemku, rozsatsfuSenstvi atd.) tak i z pohledu ekonomického

efektu nemovité &ci.

Porovnavaci metoda dava nigprejSi obraz o skuta¢ realizovatelnych cenach. Nevyhodou

je neustalé zastaravani informaci ar@o& neustalé aktualizace porovnavaci databaze. Tato
skute&nost vyZaduje pravidelnost a soustavnost monitaritgu. S mnozstvim a kvalitou
informaci o trhu zakonit roste i gesnost hodnoceni a schopnost odhadce odliSit Wvalit
a tedy i vliv jednotlivych paramedtma cenu. Velky vliv na kvalitu dosazenych porover@eh

cen ma ovtrena informace o jgbéhu prodeje. [4]
Za optimalni délku gibéhu realizace prodeje Ize uvazovat obdobi 1 <6ic.

Cena nemovité &ci se utvéi na trhu v konkrétnich podminkéach. Ukolem odhajice&o
nejwrnéji popsat vsechny cenotvorné faktory a jejiginps k tvorls vysledné trzni hodnoty.
Nemovitd ¥c je charakterizovana kvalitativnimi parametry jakag. vyuZitelny prostor

(vyuzitelna plocha), polohou, velikosti apod.

Kvalitativni parametry Ize roztit do n¢kolika Urovni:

a) Zakladni dleni - objekty mohou byt porovnany podle typu, ppdt a specialni
charakteristiky, dale dle materialové charakteaqsti fyzického opatebeni, funkni

a ekonomické zastaralosti a kvality provedeni.

b) Charakteristika prostoru - podrobny popis jetimpth konstrukci a vybavenosti. Popsat
fyzické opotebeni, funkni a ekonomickou zastaralost a kvalitu jednotlivikonstrukci.

c) Dalsi dilezita charakteristika je poloha:
- Poloha v ramctR - okres, obec, katastralni Gzemi, poloha vinisina a poloha v zén

- Vybavenost obce (katastralniho Uzemi) a vybavekaskrétni lokality, v niZ je nemovita

véc situovana. JetdezZité sledovat cenotvorné charakteristiky vydavstaéistickym gadem.
d) Velikost

- UZitny prostor

- Zasta¥na plocha

- Obestawny prostor [4]
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Porovnani je tak v podstastatistické vyhodnoceni rigjstji se vyskytujiciho prvku v dané
mnozire skute&né realizovaného stejného, pagmad obdobného majetku v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni o&eins vylowenim mimdadnych okolnosti trhu. [4]

Obvykla cena je tak stanovena analyzou, porovnéaija stednim medianem Gaussovy
kiivky cetnosti statistického vyhodnoceni vyskytu jedngtitv piipadi. Gaussova ikvka
neboli hustota prawgodobnosti je funkci dvou praimnych, a to $edni hodnoty a rozptylu.
Kiivka je symetrickd a &dni hodnota lezi prédvpod jejim vrcholem. Symetrietikky
znamena, Ze vysledky vychylené nad i paedsi hodnotu budou vychazetilpizné stejre

casto. [9]

Podle zdkon&. 151/1997 Sb., o ottevani majetku je metoda porovnavaci jednou z h&vni

metod oc#ovani nemovitych &ci.
Analyza porovnavaci ceny

V pribéhu stanoveni porovnavaci ceny dané nemowtd ziskAvametasto rozdilné déi
vysledky. Cilem je vSak kvalifikace jediné cenydifeeho ¢isla. Kritérii mohou byt

nag. podobnost, velikost cenovych Uprav, aktualnostgad.

Zpravidla g stanovovani porovnavaci ceny postupujetfamt zakladnimi zfisoby:
priklonit se k vysledku, ktery odpovida nejvh@gimu vzorku,

stanovit stedni cenu déich vysledku (aritmeticky @meér, vazeny pitmér, median
apod.),

stanovit porovnavaci cenu odhadem v intervalu vigném di¢imi vysledky.

7.1.1 Porovnani odbornou rozvahou

Porovnani se provadi na zakdadrovnani s jingymi nemovitymi d&mi a jejich skutené
realizovanymi, resp. inzerovanymi cenamij pohledréni vSech souvislosti a uvedenych
zasad. Na zaklgdpodklad: (seazené prodejni ceny,iseené ceny z inzerce) pak nasleduje
zdivodreéni a stanoveni odhadnuté ceny nebo rozmezémZrby se fimérena cena #a
pohybovat. Obechse vSak jedna o metodu mépresnou, vysSi vypovidajici schopnost ma

porovnani za vyuziti indexu odliSnosti. [4]

7.1.2 Porovnani pomoci indexu odliSnosti

Porovnani se provadi na zaldasrovnani s jinymi obdobnymi nemovitymg&aemi a jejich

realizovanymi, resp. inzerovanymi cenamij pohledréni vSech souvislosti a uvedenych
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zasad. Na zakladpodklad: (prodejni ceny, inzerce) pak nasledujénamtireni a stanoveni

odhadnuté ceny nebo rozmezi,ami by se fiméiené cena a pohybovat. [4]

Pokud je mozné provést srovnani nejiée temi obdobnymi objekty shodnych &gich
i vnitinich charakteristickych znak porovnani jejich velikosti, polohy, jejich vyugit
technického stavu nemovityclai a jejich realizovanych, resp. inzerovanych eeéi, znalec

srovnavaci cenu na zakkagdorovnani dostupnych informaci a svych odbornyeiasti. [4]

Jedna se o metodu, ktera vyuziva pro kazdou reflevakut€&nost majici vliv na cenu
nemovité ¥ci dilci koeficienty odliSnosti. Ceny vybranych nemovityati pro srovnani se
piepcitaji na cenu nemovitééei ocaiovane, tyto se pak fméruji, pripadré se z extrér
a snérodatné odchylky vytvid interval, ve kterém se z népgi pravépodobnosti bude
vysledna cena nachéazet. [4]

7.1.3 KlimeSova srovnavaci metodika

Jedna se o srovnavaci metodiku pro &jisbbecné (mysleno obvyklé) ceny nemovitéiv
Pro gepaiet zjisSEné wcné hodnoty nemovitééei na obecnou cenu slozi tzv. cenovy
koeficient.

Srovnavaci hodnota se za jeho pomoci ¥idopodle vztahu:

H, =H,, xk(K¢) (7-1)
kde:
Hs . srovnavaci hodnota @
Ho . vécna hodnota (K)
k . cenovy koeficient (-)

Cenovy koeficient se tir ze vztahu:

21
Z (Vn X Ci )
k=== 21
2 Ve
n=1 (7-2)
kde:
k cenovy koeficient
Vn . vaha n-tého znaku
G cenovy index kvalitativniirtdy

48



Disertacni prace — Zakladni metody pouzivané pro énénemovitych &ci Ing. Klara Schenkova

Ke stanoveni cenoveho koeficientu slouzi tabulkyterk obsahuji néasledujicich
21 hodnoticich znak

trh s nemovitymi ¥cmi,

orientace ke sitovym stranam,

konfigurace terénu,

poloha vzhledem k centru obce,

prevladajici zastavba,

inZenyrské s& doprava,

obchod a sluzby,

Skolstvi,

zdravotnictvi,

kultura, sport, ubytovani,

Grady,

pracovni moznosti,

Zivotni prostedi,

piirodni lokalita,

zmeéna v zastavl

piisluSenstvi nemovitései,

typ stavby,

moznosti dalSiho roz&ni,

obyvatelstvo,

nazor znalce.
V zahlavi tabulky jsou pak kvalitativniidy A, B, C, D a E, které jsouipvypoctu nahrazeny
konkrétnimicisly, které charakterizuji mistni cenovy rozdil geamovitych ¥ci proti jejich

zZjisténé wcné hodnat s ohledem na jejich situovani.

Okrajové indexy kvalitativnichiitd A a E vyjaduji ndsobek obvyklé ceny ndjle a nejlépe

situované nemovitédei vici stanovené &né hodnat. [4]

Podrobgji viz. Klimes, V., Vécné zasady pro paby poskytovani hypoteich Gwra.
Akademické nakladatelstvi CERM Brno, 1995.

7.1.4 Metoda porovnani pomoci standardni jednotkové trznceny SJTO

Tato metoda se zaklada na Uvaze, Ze je znamacehai za jednotku vyény (obestagného
prostoru, podlahové plochy, zastae plochy apod. — dle uvazeni hodnotitele) hlavantsy

pramérného provedeni a ogebeni. Tato znama trzni cena je nazyvanaépsiandardni
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jednotkova trzni cenaSQTQ. Ztéto teoretické ceny je vypena jednotkova trzni cena
konkrétniho ocgovaného objektuJTC, pomoci indexu oaesvaného objektuly, ktery
vyjadiuje trzni odliSnosti konkrétniho objektu od stamiténo.

JTC=SJTEI, (7-3)

Po vynasobeni takto stanovené jednotkové cenyrgumobjektu ziskame odhad obecné ceny

nemovité ¥ci, ziskany porovnavacim agpobem.

Vzhledem ke skutmosti, Zze SJTC obdobnych objekt neni znama, je nutné ji odvodit.
U konkrétniho objektu (prodaného, nabizeného) siam® kracenim jeho trzni ceny v¥¢mou
jeho jednotkovou trzni cenu srovnavaciho objeKliCs a za pomoci imerenych kritérii
index srovnavaciho objektly. Z jednotkové cenyTGs stanovime standardni jednotkovou

trzni cenu srovnavaciho objektu odvozenou z objedliCs)).

SITG=JTG/I (7-4)
Vyuzitim vice druli vhodnych jednotkovych cen a informaci o vice mmlanych,
resp. nabizenych cenéch, je vysledek s vysSi vgipov/schopnosti. Za pouZziteInBUTCpak

bereme pimér nebo jinou zdvodrenou hodnotu ze ziskaného souboru standardnich
jednotkovych ceBJTG;.

Obecny postup
Vytvoreni dostat&ného souboru informaci o realizovanychiipp nabizenych,
srovnatelnych nemovitych égech (srovnavaci objekty)¢v informaci o jejich

prodejnich cenachfip. poZzadovanych cenach.
Stanoveni jednotkové trzni ceny srovnavacich obj@keCs;

Dostupné informace jsou za pomoci systému ifdgdnotlivych srovnavacich
objektn Is prevedeny pepaitem nastandardni jednotkoveé trzni ceny srovnavacich
objekti SITG;.

Statistickym zpracovanim je ze ziskaného soubopadtgna
» standardni jednotkova trzni cena@amernaSJITGrim,
» standardni jednotkova trzni cena minimalni a makim&JT Guin, SIT Gray),

» smerodatna odchylka daného soubors--a jeji pomoci rozmezi s velmi

vysokou pravépodobnosti, tj. gimer +s (SITGC SITGs),
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Ztéto je za pomoci stejného systému indgindex océovaného objektulp)

vypoétena jednotkova trzni cena aceaného objektdTG,.
Z ni nasobenim vy#mou se zjisti cena zji&a porovnavacim ZgobemCp [4]

Systém pepaditanych indexi

V sytému je pro kazdé kritérium zvolen dilkoeficient, kdy tyto se mezi sebou nésobi
a vysledkem je index proigpaiet. Obvykle je pro gmeérnou hodnotu kritéria zvolen dil
koeficient roven 1,00, pak pro lepSi hodnoceniékiat je logicky pouzit koeficient&Si nez

1,00 a naopak pro horsi kritéria je pouzit koefitimensi nez 1,00. [4]

Kritéria porovnani
Jedna se o otéeny soubor kritérii, mezidx je mozné zadit napiklad kritéria tykajici se:

obce (velikost obce, Skolstvi, kultura, Zzivotndgifedi apod.),

umistni nemovité ¥ci v obci (orientace ke gtovym stranam, moznosti parkovani

v okoli, dostupnost inZenyrskych siti apod.),

vlastni nemovita & (typ stavby, fisluSenstvi stavby, udrzba, pozemkove zazemi

apod.),
specifickych kritérii, resp. nazoru znalce / odleadc

Vaha jednotlivych pouzitych kritérii téZz je stanaee individuald dle uvazeni

znalce / odhadce.

Poté se hodnoti jednotliva kritéria u srovnavaai&p. posuzovaneho objektu @adpluji se

jim koeficienty nejlépe ve stanoveném rétip[4]

Podrobgji viz. Brad&, A., Ocerni nemovitych ¥ci cenovym porovnanim na zakéad
jednotkové srovnavaci ceny. Publikovano v odbornéasopise: Soudni inZzenyrstvi
¢. 3-4/1998.

7.1.5 Cenové porovnani podle cenovéhoipdpisu (océovaci vyhlasky)

Jednotky (pouze v3ak dokiEmé) v typovém nebo netypovém bytovém é&ose dle

cenového fedpisu ocauji metodou porovnavaci (indexovou). [10]

Cena podle cenoveého tpdpisu se v sodasné dob stanovuje na zaklgd vyhlasky

Ministerstva financi ¢. 441/2013 Sb., k provedeni ¢kterych ustanoveni zakona
¢. 151/1997 Sh., o odevani majetku (Oamvaci vyhlaSka), ve 2ni vyhlasky

¢. 199/2014 Sb. s¢innosti od 1.10.2014.
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Pozn.: Jednotka, p@fpad jeji cast, ktera vznikne neboeéni svoji velikost na ukor
spolenychcasti domu na zakladsmlouvy o vystavb se z hlediska ogevani posuzuje jako
rozesta¥na a ocedni se nakladovym #pobem.

Nize uvadim postup pouze pro o&ehjednotek ve st Brne.

CAST TRETI
OCENOVANI| STAVEB
Hlava Il
Ocaiovani staveb porovnavacimigmbem

8§38
Jednotky

(1) Cena jednotky, kterou je byt, nebo kterd zahrnuyje febo soubor byt v budoe J
a K z gilohy ¢. 8 k @isluSené vyhlaScep6zn.: dle pislusné pilohy budova J — budovy
vicebytoveé typové, budova K — budovy vicebytowgpoed, a spoluvlastnického podilu

na spolénych¢astech nemovitééei, se uti podle vzorce:

CJ,=)> CB+pCP (7-5)
i=1
kde
CJ ... cena jednotky porovnivacimigombem v K,
CB ... cenai-téhobytuvg
pCP ... cena pisluSného podilu jednotky na pozemku & K

[ ... paadovécislo bytu v jednotce,
n ... pcet byt v jednotce.

Cena bytu porovnavacim igobem se @uje podle vzorce

CB=PPZCWI; xI, 67
kde
CBr ... cena bytu ufena porovnavacim gpobem v K,
PP ... podlahovéa plocha v murena podle filohy 1 vyhlasky,
ZCU ... zéakladni cena upravena vV mKg,
I+ ... index trhu, ktery se tir podle § 4 odst. 1,
lp ... index polohy pozemku na kterém se nachéazi staybdnotkou podle § 4 odst. 1.
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Z&kladni cena upravena seiyrodle vzorce
ZCUZKI, (7-7)

kde
ZCU ... zéakladni cena upravena \& Ka nf podlahové plochy bytu,
ZC ... zé&kladni cena v Kza nf podle gilohy &. 27 tabulkyg. 1 vyhlasky.

Tab. 7-1 — Zakladni ceny stavebniho pozemku vyjmenovanych, atlaesi, nebo oblasti
v K& za nf - prilohag. 27 tabulkas. 1 k vyhlasce. 199/2014 Sb.

Zdroj: VYHLASKA Ministerstva finangi 441/2013 Sb., k provedenékterych ustanoveni zakona
¢.151/1997 Sb., o oevani majetku (Oagmvaci vyhlaska), ve 2ni vyhlaSkyc. 199/2014 Sb.
s rinnosti od 1.10.2014.
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Kraj v €lenéni na Zakladni Kraj v &lenéni na Zakladni Kraj v &lenéni na Zakladni Zakladni
vyjmenované obce a vyjmenované obce a vyjmenované obce a Kraj v &lenéni na vyjmenované
velikostni kategorie obci cena velikostni kategorie obci cena velikostni kategorie obci cena obce a velikostni kategorie obc| cena
podle pattu obyvatel a podle pattu obyvatel a podle pattu obyvatel a podle pattu obyvatel a oblasti
oblasti (Ke/m?) oblasti (Kem?) oblasti (Ke/m?) (e
HLAVNIi M ESTO PRAHA Tabor 16187 KRAL. HRADECKY KRAJ OLOMOUCKY KRAJ
Praha 1 * 67484 2 001 - 10 000 14812 Hradce Kralové 24223 Jesenik 10746
Praha 2* 56068 do 2 000 obyvatel 11059 Ji¢in 17378 Olomouc 19700
Praha 3* 42788 PLZENSKY KRAJ Néachod 14083 Prostgjov 13851
Praha 4* 37426 Plzei 1* 21376 Rychnov nad Kn 18464 Prerov 13616
Praha 5* 38507 Plzei 2* 22303 Trutnov 13680 Sumperk 13749
Praha 6* 45433 Plzei 3* 27878 10 001 — 50 000 14543 10 001 — 50 000 13140
Praha 7* 41755 Domazlice 12916 2001 - 10 000 13201 2001 - 10 000 11925
Praha 8* 38783 Klatovy 15613 do 2 000 obyvatel 17501 do 2 000 obyvatel 11548
Praha 9* 40054 Rokycany 16308 PARDUBICKY KRAJ ZLINSKY KRAJ
Praha 10* 35452 Tachov 12604 Chrudim 18023 Krom &riz 16322
Praha 11* 33356 10 001 - 50 000 15091 Pardubice 22278 Luhacovice 20907
Praha 12* 36062 2001 - 10 000 13899 Svitavy 13190 Uherské Hradist 19372
Praha 13* 32915 do 2 000 obyvatel 11166 Usti nad Orlici 13173 Vsetin 14359
Praha 14* 33041 KARLOVARSKY KRAJ 10 001 - 50 000 15138 Zlin 20081
Praha 15* 34597 Karlovy Vary 1* 31351 2001 - 10 000 14408 10 001 — 50 000 16721
Praha 16* 43971 Karlovy Vary 2* 17529 do 2 000 obyvatel 10651 2001 - 10 000 14938
Praha 17* 31971 Karlovy Vary 3* 14753 VYSOCINA KRAJ do 2 000 obyvatel 12887
Praha 18* 34902 Karlovy Vary 4* 17002 Havli¢kiav Brod 16270 MORAVSKOSI.EZSKY KRAJ
Praha 19* 30225 Cheb 10366 Jihlava 16761 Ostrava 1* 14689
Praha 20* 40709 Frantiskovy lazné 11641 Pelhfimov 16578 Ostrava 2* 15341
Praha 21* 43362 Marianské lazné 19869 Trebi¢ 15128 Ostrava 3* 15299
STREDOCESKY KRAJ Sokolov 9772 Zdar nad Sazavou 17357 Ostrava 4* 8616
BeneSov 24693 10 001 - 50 000 9581 10 001 — 50 000 16561 Ostrava 5* 14370
Beroun 25757 2001 - 10 000 7692 2001 - 10 000 12777 Ostrava 6* 13068
Kladno 20843 do 2 000 obyvatel 8129 do 2 000 obyvatel 10302 Ostrava 7* 26424
Kolin 18623 USTECKY KRAJ JIHOMORAVSKY KRAJ Ostrava 8* 14435
Kutna Hora 17272 Dé&cin 10248 Brno 1* 33859 Ostrava 9* 15661
M é&lnik 20954 Chomutov 5510 Brno 2* 31713 Ostrava 10* 15830
Mlada Boleslav 21063 Litom éfice 13617 Brno 3* 32773 Ostrava 11 * 8475
Nymburk 18712 Louny 11523 Brno 4* 32128 Ostrava 12* 10257
Pod¢brady 24505 Most 5105 Brno 5% 30100 Bruntal 10851
Praha vychod** 28931 Teplice 13062 Brno 6* 28499 Frydek - Mistek 14273
Praha - zapad** 34863 Usti nad Labem 10860 Brno 7* 29288 Havirov 14795
Pribram 15406 10 001 - 50 000 6753 Brno 8* 23200 Karvina 10295
Rakovnik 17921 2001 - 10 000 7905 Brno 9* 30134 Novy Ji¢in 13174
10 001 — 50 000 18670 do 2 000 obyvatel 6419 Blansko 20823 Opava 16752
2001 -10000 19399 LIBERECKY KRAJ Bieclav 14495 10 001 — 50 000 12423
do 2 000 obyvatel 13775 Ceska Lipa 10881 Hodonin 13459 2 001 - 10 000 11171
JIHO CESKY KRAJ Jablonec nad Niso 13048 Vyskov 17500 do 2 000 obyvatel 8139
Ceské Budjovice 21542 Liberec 18882 Znojmo 16530
Cesky Krumlov 16345 Semily 10649 10 001 - 50 000 20032
Jind¥ichav Hradec 13763 10 001 - 50000 14384 2001 - 10 000 19328
Pisek 16049 2001 - 10 000 11098 do 2 000 obyvatel 15033
Prachatice 12021 do 2 000 obyvatel 18315
Strakonice 13951

*Rozdleni obci Prahy, Brna, PlgnOstravy a Karlovych Vdrna oblasti je uvedeno ifpzec. 2.
* Zakladni ceny plati pro vSechny obce v okrese Inézdol na péet obyvatel.
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Tab. 7-2 — Zaazeni katastralnich Uzemiésta Brna do oblasti -fipoha ¢. 2 tabulka¢. 3
k vyhlasces. 199/2014 Sh. (pouzé&iplusna tabulka pro &sto Brno)

Zdroj: VYHLASKA Ministerstva finanei 441/2013 Sb., k provedenékterych ustanoveni zakona
¢.151/1997 Sb., o oevani majetku (Ogmvaci vyhlaska), ve Zni vyhlasky¢. 199/2014 Sbh.
s winnosti od 1.10.2014.

Brno
Pofr. Katastralni uzemi Cislo Pof. Katastralni uzemi Cislo
Cislo nazev kéd oblasti Cislo nazev kod oblasti
1 Bohunice 612006 7 25 Mésto Brno 610003 1
2 Bosonohy 608505 7 26 Mokra Hora 611701 8
3 Brnénské Ivanovice 612227 9 27 Novy Liskovec 610283 7
4 Bystrc 611778 4 28 Obfany 612553 6
5 Cerna Pole 610771 3 29 Oresin 712680 8
6 Cernovice 611263 6 30 Pisarky 610208 3
7 Dolni Herspice 612111 9 31 Ponava 611379 5
8 Dvorska 633895 9 32 Pfizienice 612146 9
9 Holasky 612243 9 33 Reckovice 611646 4
10 Horni Herspice 612065 9 34 Sadova 611565 4
11 Husovice 610844 6 35 Slatina 612286 7
12 Chrlice 654132 9 36 Sobésice 751910 4
13 Ivanovice 655856 4 37 Staré Brno 610089 2
14 Jehnice 658201 8 38 Stary Liskovec 612014 7
15 Jundrov 610542 4 39 Stranice 610330 2
16 Kninicky 611905 4 40 Styice 610186 5
17 Kohoutovice 610313 4 41 Trnita 610950 5
18 Komarov 611026 6 42 Tufany 612171 9
19 Komin 610585 4 a3 Utéchov u Brna 775550 8
20 Kralovo Pole 611484 3 44 Vevefi 610372 2
21 Lesna 610887 4 45 Zébrdovice 610704 5
22 Lisen 612405 7 46 Zaboviesky 610470 3
23 Maloméfice 612499 6 47 Zebétin 795674 7
24 Medlanky 611743 4 48 Zidenice 611115 6
Iy index konstrukce a vybaveni s€iysodle vzorce

n= (1+29:Vi)><10

kde
Vi

i=1

... hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku
z tabulky¢. 2 gilohy ¢. 27 k vyhlasce.

(7-8)

indekonstrukce a vybaveni

Tab. 7-3 — Index konstrukce a vybaveni byt priloha ¢. 27 tabulka¢. 2 k vyhlasce
¢. 199/2014 Sb.

Zdroj: VYHLASKA Ministerstva finangi 441/2013 Sb., k provedenékterych ustanoveni zakona
¢. 151/1997 Sb., o olevani majetku (Ogmvaci vyhlaska), ve 2ni vyhlaSky¢. 199/2014 Sb.
s rinnosti od 1.10.2014.
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Znak Kvalitativni pasma
Vi Nazev znaku Cislo Popis pasma Hoci/hota
i
I Budova - dewna, sendwiova na baziikvni hmoty -0,10
1. Budova - panelova, nezateplena -0,05
Typ stavby :
1 . Budova - panelova, zateplena 0
V. Budova - zdna nebo monoliticka konstrukce vyzdivana 0,10
1. Zadné z déle uvedenych -0,01
1. Kolarna, k@arkarna, dilna, pradelna, susarna, sklad 0
2 Spol&"né ¢asti domu . Komegni plochy, sauna nebo fitness 0,02
V. Garazové stani 0,10
V. Bazén 0,15
l. Piisluenstvi snizujici cenu bytu -0,05
3 Prislusenstvi . Bez dopadu na cenu bytu 0
domu 1. PrisluSenstvi zvySujici cenu bytu (fiapenkovni parkovaci stani,...) 0,10
l. 1. PP nebo 5.NP a vy35i bez vytahu -0,05
4 Umisténi bytu v domé 1. Ostatni podlaZi nevyjmenované 0
1. 2.-4. NP s vytahem 0,05
Orientace obyt. 1. Okna jen na sever nebo bez vyhledu 0,01
5 mistnosti ke 1. Ostatni swtové strany <ast&ny vyhled 0
svétovym stranam . Ostatni s¢tové strany - s vyhledem 0,03
I. Bez vlastniho fislusenstvi -0,15
1. Prislugenstviasténé nebo tipiné mimo byt nebo umakartové bytové jadro -0,10
Zakladni . PiisluSenstvi tplné - standardni provedeni 0
6 g;izmgenst\”’ . Z,'Jl.ifwlzwiivk%m; - nadstandardni provedeni netmalatdni provedeni s dalSim WC nebo 005
Prislusenstvi nadstandardniho vybaveniieivany, masazni sprchové panely apod.) nebo
V. zékladnich pisluSenstvi 0.10
. Standardni vybaveni, bez dalSich prostor -0,03
I Standardni vybaveni - balkon nebo lodzie nebo kamebo sklepni kdje -0,01
7 DalSi vybaveni bytu a Ml Standardni vybaveni - balkon nebo lodZie, komokmrsklepni kéje (sklep) 0
uzivané spolu s byter V. Nadstandardni vybaveni (rfajarb, sauna) nebo terasa nebo zimni zahrada 0,04
Nadstandardni vybaveni (rfagauna, centralni vysaveelektr. zabezpe zaizeni, klimatizace
V. 0,05 az 0,10
bazén), terasa nebo zimni zahrada
I Lokalni na tuha paliva -0,10
1. Lokalni na elekinu nebo plyn -0,02
8 Vytépéni bytu . Dalkové, Ustedni, etaZzové 0
V. Podlahové topeni obytnych mistnosti 0,07
V. Podlahové nebo velkoploSnémbvé vytagni apod. 0,10
l. VyznamrE snizujici cenu -0,10
1. Mirné snizujici cenu -0,05
9 Krit érium jinde 1. Bez vlivu na cenu 0
neuvedené - B
V. Mirng zvysujici cenu 0,05
V. Vyznamre zvySujici cenu 0,10
. Byt ve vyborném stavu 1,05*
1. Byt v dobrém stavu s pravidelnou GdrZbou 1,00*
10 ?tt:\\IIEbré_ teChniCky 1. Byt se zanedbanou GdrZbou #égpoklad provedeni menSich stavebnich Gprav) 0,85*
V. Byt ve Spatném stavu -igdpoklad provedeni rozséhlejSich stavebnich Gprav) 0,65*
V. Byt ve Spatném stavu - (nutna rekonstrukce) 0,40*

f 9
Index konstrukce a vybaveni: Ir' - ’ 1+ Z V/
\ =1

XV

a) Zakladnim pisluSenstvim bytu se praiély ocaiovani rozumi koupelna nebo koupelnovy, fipac
sprchovy kout a splachovaci zachod.
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b) Staveb#n technicky stav se posuzuje u konstrukci a vybauvdeté pati k jednotce byt. Hodnoti se
obdobr jako v gipact koeficientu K4 v ustanoveni § 21 odst. 2

*Hodnota kvalitativniho pasma se nasobi koeficiengektery se vypéte podle vzorce

s=1 - 0,005 xy (7-9)
kde
y st&fi stavby v rocich,
1a0,005 .. konstanty

Jde-li o stavbu, pdfpac byt po celkové rekonstrukci, pak zaiststavby pro stanoveni hodnoty koeficieMu
se povazuje peet let od kolaudace této rekonstrukce plus 154atcelkovou rekonstrukci se pro tentéell
povaZzuje stavba, u niz doSlo alesp80 % objemovych podilu prvk konstrukci a vybaveni. K celkové
rekonstrukci starSi 50 ti let se rfdyizi.

Jde-li o stavbu, pdfpad byt s nastavbou,ifstavbou, pofipads se stavebnimi Gpravami, jejichz objemové
podily ze stavbyini alespét 50 % a které by se podle staaradily do jiné kategorie oprotitpodni casti
stavby, Ize hodnotu koeficientu gjglusejiciho pvodni stavk, zvysit o hodnotu 0,01 aZz 0,1.

Zarazeni do kvalitativniho pasma jednotlivych zhakusi vyplyvat z popisu stavby. Pokud stavba negel

kvalitativniho pasma.

Popisy hodnocenych znakcharakteristik jejich kvalitativnich pasem a ¢ggjihodnoty jsou

uvedeny v pislusnych tabulkach uvedenyctilph.

Hodnota i-tého znaku se stanovicleaénim nemovité ¥ci podle jejich charakteristik

do kvalitativniho padsma znaku.

(2) Cena bytu ufena porovnavacim #pobem zahrnuje i ffslusny podil na cen
piisluSenstvi stavby, které neni stauvehseji sowasti, jako jsou zejména venkovni

Gpravy, studna a vedlejsi stavba slouzici vyh¢aghol&nému uzivani.

(3) Spoluvlastnicky podil na pozemkuna pozemcich a péipact na trvalych porostech se

oceréni samostath

CAST DRUHA
OCENOVANI POZEMKU

§2
Cenova mapa stavebnich pozémk

(1) Do cenové mapy stavebnich pozeénike z&adit pouze stavebni pozemky. Pokud jsou
do cenové mapy stavebnich pozéndaazeny i jiné nez stavebni pozemky, které
z divodu malého ré¥itka mapy nelze ip zpracovani vyjmout, je nutné toto uvest

do textov&asti.
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(2) Je-li do cenové mapy stavebnich pozém&azen stavebni pozemek, ktery nelze cenou

Z cenové mapy ocenit, protoze
a) je ve skupid parcel s vyzng&nou cenou,

b) ma rekteré svécasti v cenové mapstavebnich pozenikobce ve skupinach parcel

neocewnych nebo s rozdilnymi cenami nebo

c) je vjednotném fundnim celku, ve kterém vSechny pozemky nejsou &ugn
v cenové map stavebnich pozenik obce v mdfitku 1 : 5000 nebo v éitku

podrobrjSim stejnou cenou,

ocereéni se podle 8§ 3 az 5 této vyhlasky.
(3) Pozemky, které nesplji podminky uvedené v § 9 odstavec 2 zakona, raleait podle
cenové mapy stavebnich pozemk

§3
Stavebni pozemek neocery v cenové mapstavebnich pozenik

Zakladni cena stavebniho pozemku na GUzemi obceispra
a) vyjmenované obce, nebo jeji oblasti v tabuicel v piloze ¢. 2 k této vyhlasce
uvedenou zakladni cend@C v K& za nf,

Tab. 7-4 — Zakladni ceny stavebniho pozemku vyjmenovanych,odkiiesi nebo oblasti
v K& za nf - prilohag. 2 tabulkas. 1 k vyhlasce. 199/2014 Sb.

Zdroj: VYHLASKA Ministerstva finanei 441/2013 Sb., k provedenékterych ustanoveni zakona
¢ 151/1997 Sb., o ogevani majetku (Ocemvaci vyhlaska), ve &ni vyhlasky¢. 199/2014 Sbh.
s winnosti od 1.10.2014.
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Kraj v ¢€lenéni na . . Kraj v €lenéni na . . Kraj v €lenéni na . . Kraj v ¢€lenéni na . .
X i Zakladni cend K h Zakladni ceng K | Zakladni ceng K | Zakladni cena
vyjmenované obce, - vyjmenované obce, . vyjmenované obce, . vyjmenované obce, .
| vyj. obce | vyj. obce | vyj. obce | vyj. obce
okresy, nebo oblasti K 2) okresy, nebo oblasti K 2) okresy, nebo oblasti K 2) okresy, nebo oblasti K 2)
« . “ cm « . « cm “ . « cm « . “ c/m
nékterych mést* nékterych mést * nékterych mést * nékterych mést*
HLAVNI M ESTO PRAHA PLZENSKY KRAJ LIBERECKY KRAJ JIHOMORAVSKY KRAJ
Praha - oblast 1 50 310 Plzai - oblast 1 5 550 Ceska Lipa 810 Blansko 1610
Praha - oblast 2,3,6 16 800 Plzei - oblast 2 2 050 Jablonec nad Nisou 1190 Breclav 1390
Praha - oblast 4,5,9, 6950 Plzeii - oblast 3 2110 Liberec 1 3200 Hodonin 1350
10, 21
Praha - oblast 12, X ~
4780 Plzei - jih 1025 Liberec 2,3,4,5 2340 Vyskov 1300
11,20,7,18
_813
Praha oblast - 8,13,14,15 4 580 Plzei - sever 1 000 Semily 750 Znojmo 1625
16,17,19
STREDOCESKY KRAJ Domazlice 1165 KRAL. HRADECKY KRAJ OLOMOUCKY KRAJ
BeneSov 1950 Klatovy 1180 Hradec Krélové 1,2 1920 Jesenik 900
Beroun 2 450 Rokycany 1050 Hradec Kralové 2,45 1520 Olomouc 1 4100
Kladno 1 2160 Tachov 910 Ji¢in 950 Olomouc 2,3,4 2480
Kladno 2,3 1500 KARLOVARSKY KRAJ Néachod 620 Prostgjov 1300
Kolin 1890 Karlovy Vary - oblast 1 6720 Rychnov nad KnéZznou 615 Pierov 1,2 1970
Kutna Hora 1205 Karlovy Vary - oblast 2 2 450 Trutnov 740 Prerov 3,4,5 720
3,4
MéInik 1590 Cheb 1060 PARDUBICKA i KRAJ Sumperk 1450
Mlada Boleslav 2015 Frantiskovy Lazng 1 1865 Chrudim 870 ZLINSKY KRAJ
Nymburk 1470 Frantiskovy Lazné 2 1400 Pardubice 1 2335 Krom ériz 1560
Podébrady 1 2 400 Marianské Lazné 1 5 500 Pardubice 2,3,4,5,6 1400 Luhacovice 1585
Podébrady 2 1850 Marianské Lazné 2.3 2 200 Svitavy 750 Uherské Hradist 1300
Praha - vychod 2120 Sokolov 750 Usti nad Orlici 740 Vsetin 854
Praha zapad 2710 USTECKY KRAJ KRAJ VYSO CINA Zlin 1 1500
Piibram 1380 Déin 960 Havli¢kav Brod 780 Zlin 2,3 2083
Rakovnik 1680 Chomutov 1020 Jihlava 1 2200 MORAVSKOSLEZSKY
KRAJ
JIHO CESKY KRAJ Litom é¥ice 1350 Jihlava 2,3 1160 Ostrava- oblast 2.5.6.' 1510
Ceské Budsjovice 1 6 120 Louny 910 Pelhfimov 670 Ostrava- oblast 1,3,10 1480
. p Ostrava- oblast 4,7,8,11
Ceské Budjovice 2,3,4 2290 Most 1040 Trebit 1270 strava- oblas 1180
12
Cesky Krumlov 1330 Teplice 1190 Zdar nad Sazavou 680 Bruntal 665
Jindfichiiv . . . i
Hrad 1150 Usti nad Labem 1. 2 1650 JIHOMORAVSKY KRAJ Frydek-Mistek 1040
radec
Pisek 1125 Usti nad Labem 3,4,5,6 1320 Brno - oblast 1,2 9 460 Karvina 540
Prachatice 820 Brno - oblast 3,4,5 4 200 Novy Ji¢in 580
Strakonice 1 000 Brno - oblast 6,7,8,9 3150 Opava 1 2100
Téabor 1050 Brno - venkov 1840 Opava 2,3,4 1380

RozcEleni obci na oblasti je uvedeno v tabuic® této piloze

84
(1) Zakladni cena upravena stavebniho pozemku evidbwan&atastru nemovitosti v druhu
pozemku zastawma plocha a nadwh krome pozemku uvedeného v odst. 5, nebo
pozemku k tomuto delu jiz uzivaného a pozemky v jednotném femikn celku s nim se

ur¢i, neni-li dale stanoveno jinak, podle vzorce

ZCU =ZCx| (7-10)
kde
ZCU ... zé&kladni cena upravena stavebniho pozemkd xakn?,
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ZC ... zakladni cena stavebniho pozemku obce w&nf uriena podle § 3,
I ... index cenového porovnani z{igy podle vzorce

I =1 xlyx1, (711
kde
I+ ... index trhu, ktery se dr podle vzorce,

|T:p6x(1+ipi>) (7-12)

kde
1 ... konstanta,

Pi ... hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indékw uvedeneho v tabulae 1
v prilozec¢. 3 k této vyhlasce.

Tab.7-5 — Index trhu s nemovitymi &mi - piloha ¢. 3 tabulka¢. 1 k vyhldSce
¢. 199/2014 Sb.

Zdroj: VYHLASKA Ministerstva finanei 441/2013 Sb., k provedenékterych ustanoveni zéakona
¢ 151/1997 Sb., o ogevani majetku (Oamvaci vyhlaska), ve 2ni vyhlasky¢. 199/2014 Sbh.
s winnosti od 1.10.2014.

nak Kvalitativni pasma
—— — — ——
Pi Nazev znakt Cislc Popis pasmi Hodnota
e —— — —
i o . Poptavka nizSi neZ nabidka -0,01 az -0,06
Situace na di€im (segmentu) trhu s
1 L A 1. Nabidka odpovida poptavce 0,00
nemovitymi vécmi
1. Poptavka je vy3Si nez nabidka 0,01 az 0,06
. Pozemek s nemovitou stavbou (rozdilni viastnici) -0,03
1. Pozemek s pravem stavby -0,02
2 | Vlastnické vztahy . Pozemek ve spoluvlastnictvi (mimo spoluvl. poditzemku k jednotce) -0,01
V. Jednotka ve spoluvlastnictvi nebo jednotka bez péme -0,02
v Nezastawny pozemek, nebo pozemek, jehoZsmsti je stavba (stejny viastnik) 0.00
) nebo jednotka, nebo jednotka se spoluvlastnickydilem na pozemku !
1.* Negativni -0,01 az-0,08
3 Zmény v okoli 1. Bez vlivu nebo stabilizovana Gzemi 0,00
n.* Pozitivni nebo stabilizovana tzemi v historickyatirech obci 0,01 az 0,08
Vliv pravnich vztahi na prodejnost] 1. Negativni -0,01 a7 -0,04
4 | (nag. prodej podilu, pronajem, prayg 1. Bez vlivu 0,00
stavby) 1. Pozitivni 0,01 az 0,04
Ostatni neuvedenénaﬁ. novy 1.* Vlivy snizujici cenu -0,10 az-0,30
5 investiéni zangr, energeticka Il. Bez dal3ich viiu 0
Uspornost, vysoka ekonomicka ) ) B
, IL* Vlivy zvySujici cenu 0,01 az 0,30
navratnost)
I Zéna s vysokym rizikem povodrfizemi tzv. 5- leté vody) 0,70
. 1. Z6na se sednim rizikem povodh(lzemi tzv. 20- leté vody) 0,80
6 | Povodiové riziko
. Z6na s nizkym rizikem povodr(tizemi tzv. 100- leté vody) 0,95
V. Z6na se zanedbatelnym nebedpevyskytu zéplav 1,00
3
1 T Po X Z P
Ilndex trhu: par

*Zafazeni do kvalitativniho pasma znaku musi hodnotitgposudku otivodnit wetrg pouzité vysSe jeho
hodnoty.
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i ... paradovétislo znaku indexu trhu,
lo ... index omezujicich vliv pozemku, ktery se &irpodle vzorce
I0:1+Z6:F? (7-13)
i=1
kde
1 ... konstanta,

Pi ... hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexoezujicich vlivi uvedeného
v tabulcec. 2 v @ilozeé. 3 k této vyhlasce.

Tab. 7-6 — Index omezujicich vlit pozemku - filoha ¢. 3 tabulka¢. 2 k vyhladSce
¢. 199/2014 Sb.

Zdroj: VYHLASKA Ministerstva finanei 441/2013 Sb., k provedenékterych ustanoveni zakona
¢.151/1997 Sb., o ogevani majetku (Odgmvaci vyhlaska), ve 2ni vyhlaskyc. 199/2014 Sb.

s winnosti od 1.10.2014.

Znak Kvalitativni pAsma
P Nazev znaku Cislo Popis pasma Hodnota
Geometricky tvar pozemku a velikost l. Nevhodny tvar, nebo velikost - omezujici jeho vylizi -0,01 az -0,03
1
pozemku I Tvar bez vlivu na vyuZiti 0,00
l. Svazitost terénu pozemku nafl %; orientace SV, S a SZ -0,02 az -0,04
N . 1. Svazitost terénu pozemku nafl%; ostatni orientace -0,01 az -0,02
2 ] Svazitost pozemku a expozice
Il Svazitost terénu pozemku d6 % veetrg; orientace SV, S a SZ 0,00 az -0,01
\Y& Svazitost terénu pozemku d6% veetns; ostatni orientace 0.0C
l. Hladina spodni vody mémez 1 m pod Grovni vychoziho terénu -0,01 az-0,05
Snizena unosnost zékladoviédp (slozigjSi zpisob zakladani stavby, nagékladova .
3 | Ztizené zakladové podminky II. deska, piloty apod.) -0,01 az -0,05
1. Neztizené zakladové podminky 0,00
1. Mimo chraréné izemi a ochranné pasmo 0,00
1. Ochranné pasmo -0,01 az-0,05
4 Chranéna Gizemi a ochranna pasma 1. Chraréna krajinna oblast . a 2. z6#, nebo narodni park -0,01 az -0,05
Nérodni pirodni rezervace, narodnifipdni pamatka, ifirodni rezervace afpodni .
V. -0,03 az -0,10
paméatka
I Bez omezeni uzivani 0,00
5 | Omezeni uzivani pozemku I Stavebni uzavra -0,01 az -0,05
1. Stavba pod povrchem pozemku -0,01 az -0,05
1.* Vlivy snizujici cenu -0,01 az-0,30
6 [ Ostatni neuvedené
1. Bez dalSich vliv 0,00
6

|index omezujicich viivi na pozemek: [, =1+ Z !

i=1

*Zarfazeni do kvalitativniho pasma znaku musi hodnotitgbosudku odvodnit Wetrg pouzité vysSe jeho
hodnoty.

1. Ochrannymi pasmy, stanovenymi pravnimiegpisy nebo spravnimi rozhodnutimi, se rozumi
nagiklad:

a) ochranna pasma zvl&&hrargnych tzemi,
b) ochranna pasma vodnich zdrogbo pirodnich I€ivych zdroji,
¢) ochranna pasma elektrickych nadzemnich i pod@mredeni,

d) ochranna pasma nadzemnich i podzemnich prodaditpv
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e) ochranna pasma drazni a sifrij
f) ochranna pasma vojenskych Gjézdyb&skych ploch, telekomunikaci, ploch leti& chragna
loZiskova Gzemi.
2. VyhlaSené chramé krajinné oblasti podle zakotall4/1992 Sh., o ochraptirody a krajiny.
VyhlaSené néarodni parky podle zaka@nd 14/1992 Sh., o ochraptirody a krajiny.

VyhlaSené néarodni ifrodni rezervace, narodniiipdni paméatky, firodni rezervace a tpodni
paméatky podle zakona 114/1992 Sbh., o ochramptirody a krajiny.

[ ... paadovétislo znaku indexu trhu,
lpb, ... index polohy, ktery se &irpodle vzorce

|P:|:lx(1+zn:|:;) 7H4)

kde

Pi ... hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indgralohy uvedeného v Tab. 3
nebo 4 v pilozec. 3 k této vyhlasce podle druhu hlavni stavby,

[ ... paradovécislo znaku indexu polohy,
n ... paet znak indexu polohy. [10]

Tab. 7-7 — Index polohy pro pozemky zastmé nebo urené pro stavby rezidémi,
pro rodinnou rekreaci, pro stavby pro obchod a adstrativu - giloha ¢. 3 tabulkac. 3
k vyhlaSces. 199/2014 Sb.

Zdroj: VYHLASKA Ministerstva finanei 441/2013 Sb., k provedenékterych ustanoveni zakona
¢.151/1997 Sb., o ogevani majetku (Odgmvaci vyhlaska), ve &ni vyhlaskyc. 199/2014 Sb.
s winnosti od 1.10.2014.

Znak Kvalitativni pasma
Druh a Ggel stavby na pozemku
>

= . ° S 5 E]

g =8 |z¢8 |¢2 E 3
o 2 o o - s 0 = £ 3
b g 2 PODIS DA g S z o 5 S 3 2 2
i 3 RS OpIs pasma s glz 8 g]e B o 2 S g
N c 8 gl ¢ o ¢ o 3B e 2
@ a E 2l 2 § S & ¥ S 3 [SE
=z 3 s 2 g e 25 > E
N 9 N & > o N ° 7

e 38 ] o) g g

o x o n @0 @a

a b C d € f h i
o
1] Druh a Geel uZti stavby | 1. Druh hlavni stavby v jednotném funkenim celku 1,01 1,00 0,85 0,55 0,65
l. Rezidertni zastavba 0,03 0,04 0,01 0,10 0,08
Il Obchodni centra 0,01 0,02 -0,01 0,00 0,10
Prevazuijici zastavba v M. Rekreaéni oblasti -0,02 -0,01 0,05 -0,15§ -0,05
2| okoli pozemku a zivotni V. Bez zastavby -0,03 -0,03 0,02 0,00 -0,01
rostiedi . . w . ; 1

prostr V. Vyrobni objekty - (Femesla, sklady) nerusici okoli -0,10 -0,10 -0,05 -0,05¢ 0,00
VI. Vyrobni objekty - (pramysl - vyrobni haly) za&Zujici okoli 0az-0,15 J0az-0,15 0az-0,20 -0,10Q -0,02
VIl Stavby pro zen¥délstvi 0az-0,10 §0az-0,10 0az-0,05 -0,10Q -0,05
l. Stied obce - centrum obce 0,01 0,03 -0,01 0,10 0,10
1. Navazujici na sted (centrum) obce 0,00 0,02 0,00 0,08 0,05
3| Poioha Il Okrajové &asti obce -0,01 -0,05 0,05 0,02] 0,00
pozemku v obci V. Casti obce nesrostlé s obci (mimo samot) -0,02 -0,08 0,07 0,00 § -0,03
V. Samoty -0,08 -0,10 0,08 -0,05§ -0,10
VL. Ostatni neuvedené -0,03 -0,03 0,03 0,05 0,02
41 Moznost napojeni l. Pozemek Ize napojit na vSechny sitv obci nebo obec bez siti 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

62



Disertacni prace — Zakladni metody pouzivané pro énénemovitych &ci Ing. Klara Schenkova

Znak Kvalitativni pAsma
Druh a G¢el stavby na pozemku
g ° 5] <
> g > 3 -
g > K > g e = 3
N % L = 8 Bl £ 3 = 5 32
Pi z 5 Popis pasma % Q =% 8 o)8 3 % 2 S %
N = g 3l 8o g e B 23
8 eSflesf e |22 |ec
z g£s571gE |z2°% |25 |3E
N 9 N ® S o N o 7
o 2 o o] ° k]
c° |8 |3 2 a
a b C d € f a h i
pozemku na inzenyrské I Pozemek Ize napojit pouze nadkteré sité v obci -0,10 -0,10 -0,05 -0,07§ -0,08
sité, které jsou v obci 1. Pozemek nelze napojit na zadné i obci - - -0,15
l. V okoli nemovité \&ci je dostupna ol¥anské vybavenost obce 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Obéanska vybavenost v m \Y L)Ifn)l\ Hel‘novne \ECi je ¢astainé dostupna ol¥anska .0,02 .0,01 0.00 0.00 .0,01
5 vybavenost obce
okoli pozemku ) - . e .
i V okoli nemovité \_lcw neni dostupna zadna otanska 0.05 0.02 0.00 0.01 0.02
vybavenost v obci
l. Bez moznosti ffijezdu motorovym vozidlem -0,0¢€ -0,0¢ -0,08 -0,1¢C
1. Prijezd pouze jednostopym vozidlem -0,07 -0,07 -0,04 - -0,07
m Pruyezd‘po nezpeviiné komunikaci, Spatné parkovaci .0,05 .0,05 .0,03 0,070 005
moznosti
6 Dopravni dostupnost k \A Prijezd po nezpeviiné komunikaci, dobré parkovaci moznos -0,03 -0,02 -0,02 -0,03§ -0,03
pozemku P¥ijezd po zpevréné komunikaci, Spatné parkovaci moznosti]
V. nebo pijezd po nezpeviiné komunikaci s moznosti parkovar -0,02 0,00 -0,01 -0,02 -0,02
na pozemku
VI Prijezd po zpevréné komunikaci, dobré parkovaci mozZnosti 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
VL. Pifjezd po zpevéné komunikaci, s moznosti parkovani na 001 0.01 0.00 0.05 0.10
pozemku
l. Zastavka ve vzdalenosti od 1001 m -0,07 -0,07 -0.01 -0,05 -0,10
Zastavka od 201 do 1000 -0.01 -0.01 -0,01 0.01
I MHD - Spatna dostupnost centra obce as az 0 az as
Osobni : -0,06 -0,06 -0,03 -0,06
7 | hromadna
doprava,* Zastavka do 200 ncetns . . . .
. MI ID - dobré& dostupnost centra obce. 0az0,02 §0az0.02 0.00 0az0,01 §0az0.02
\A MHD - centrum obce 0.03 0,03 0.00 0,02 0,03
l. Nevyhodna pro &el uziti realizované stavby -0,01 -0,01 0.00 0,00 -0,03
Poloha . . . L
8 pozgmku nebo st?vby 2 1. Bez moznosti koméniho vyuziti stavby na pozemku 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
h'e‘{'_Ska kome'ém 1. Vyhodna - moZnost komé&miho vyuZiti pozemku nebo stavby 0.01 0.04 0.01 0.05 0.05
vyuZitelnosti
\A Vyhodna - pro pozemek se stavbou s kamevyuzitelnosti 0,02 0,08 0.02 0,10 0.10
l. Konfliktni skupiny v okoli v okolnich bytech nebookoli 0az-0,30 0az-0,30 | 0az-0,30Q 0az-0,30 jO az-0,30
9 | Obyvatelstvo
1. Bezproblémové okoli 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
l. Vy3$Si nez je prmér v kraji -0,02 -0,01 0.00 0.00 0.00
1 0INezanméstnanost 1. Primérna nezarnstnanost 0,00 0,00 0.00 0,00 0,00
1. NizSi nez je pimgr v kraji 0.02 0,01 0.00 0,00 0,00
l. Vlivy snizujici cenu 0az-0,30 0az-0,30 f0az-0.30 g0az-0,30 jo az-0,30
1] Vivy ostatni I Bez dalsich viii 0.00 0,00 0.00 0,00 0,00
neuvedené
1. Vlivy zvySujici cenu 0az 0,30 0az0.30 §0az0.30 § 0az20,30 §0az0,30
11
Iindex polohy: I, =F xX(1+ Z P)
i=2

Zlereni do kvalitativniho pasma se posuzuje pro vSeguznemky v jednotném fukthim celku.

*V obcich s MHD se hodnoti dopravni spojeni do rmbce, u ostatnich obci se vySe hodnoty kvali@id
pasma ufuje v navaznosti na get dennich spéja vzdalenosti zastavky od dwwaného pozemku.

Souet vSech firazek a srdzek ve znacich 2 az 11 Ize uplatniimmérs v hodnot - 0,80.

**Zatazeni do kvalitativniho pasma znaku musi hodnotitgdosudku otivodnit wetné pouzité vySe jeho
hodnoty.
1. Hodnoty kvalitativnich pasem jednotlivych zrightislusi ze sloupce:

e, f- budovam typu J, K Ziohy ¢. 8 a rodinnym dorim,
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g - stavbam pro rodinnou rekreaci pro zahréské chata, rekréai chata, rekremi domek nebo
rekre&ni chalupa oagovanym podle 88§ 13, 14, 35 a 36,

h - budovam typu A, C, D, E, | Ziohy ¢. 8 nebo halam typu A, B Zifohy ¢. 9,
i - budovam typu B, F, G, H Z{lohy ¢. 8 a halam typu C, D Zohy . 9.

2. Zmeni-li se pd@et obyvatel v obci (naprozclenim, oddlenim nebo slotenim s jinou obci) postupuje
se podle ustanoveni § 53 této vyhlasky.

Shrnuti

Cena jednotky stanovena porovnavacimisgbem zahrnuje i ffslusny podil na cen
piisluSenstvi stavby, které neni stavelpgji souwasti, jako jsou zejména venkovni Upravy,
studna a vedlejSi stavba slouzici vyhkadpol&nému uzivani. Nezahrnuje vSak podil na

pozemku a trvalych porostech.

Z vySe uvedeného postupu jgegne, Ze fi stanovovani ceny jednotky jéeba, aby znalec
byl podrobri seznamen s ottevanou jednotkou detr€ domu ve kterém se nachazi, a to
z hlediska stavelintechnického a vybaveni, s lokalitou, ve které esmaovita ¥c nachazi,
dale s pravnim stavem jednotky a znal, jaky jelvzteezi poptavkou a nabidkou na trhu pro
danou lokalitu. Znalec vSak nemusi znat konkrétadejni ceny obdobnych nemovitychcv

v dané lokal&. Oceaiovaci vyhlaska je dinna zpravidla jeden rok, ceny v tomtasovém
obdobi jsou tak stejné a nereaguji na ekonomickaad ve stat ani na nénici se vlastnosti

trhu v danéntasovém useku.

7.2 Metoda stanoveni ¥cné hodnoty ¢asové oceéni — nakladovy zpisob)

Vécna hodnota je v podstateprodukni cena nemovitééei snizena u staveb o opelbeni.
Reprodukni cena odpovida vysi nakladkteré by bylo nutno v d@bocergéni vynalozit na

porizeni stejné nebo porovnatelné nowéiv

Ocereéni miZze tedy byt i podkladem v rozhodovacim procesustor@, zda je vyhodisi
a ekonomicky efektivgjSi koupit jiz existujici nemovitouée nebo vybudovat nemovitods

novou.

Vécna hodnota se &wje s gihlédnutim k opdebeni, tedy s ohledem na skirtg
staveb#technicky stav a moralni zastarani nemovitéi.vOpotebeni se stanovuje pomoci

n¢které z Bzné pouzivanych metod. [4]

Nemovité ¥ci zpravidla dlime na:

stavby
jednotky
venkovni Upravy
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pozemky
P stanoveni ¥cné hodnoty nemovitécei (kromé pozemk) maji zasadni vyznam vstupni

Gdaje. U stavelkmito vstupnimi Udaji jsou:

délka [m]

zasta¥né plocha [rfi

obesta¥ny prostor [n]

vnitini vyuZitelna (pronajmutelnd) plochajm
st&i stavby

reprodukni pdizovaci cena 1 rhobestasného prostoru, 1 fnzasta¥né plochy,
piip. 1 m délky

opotebeni stavby
Pro vypa@et opotebeni stavby je nutné zjistitip. stanovit:

st&i stavby a stavdiné udrzby,

technické a moralni op@beni,

provedené opravy a vyina jednotlivych konstrulnich prvki,

piedpokladanou Zivotnost (dalSi trvani stavby),

metodu vypotu opotebeni a o@ivodnit jeji pouziti.
U venkovnich Uprav se vychazi z reprothik ceny s odptiem opotebeni pro kazdou
venkovni Upravu. Je také mozno stanovit hodnotikaxamich Uprav procentnim podilem

z hodnoty hlavnich staveb sldédnutim k jejich stavu a provedeni.

U pozemk se vychazi z vygr podle vypisu z katastru nemovitosti nebo geortethio
planu, z druhu pozemku (zastaa plocha a nadv orna fida, atd.). Uvazi se také ungisi
pozemku v dané obci a Udaje z uUzeénpilanovaci dokumentace. Porovnanim s prodeji
pozemk: v dané lokali se stanovi reélna trzni hodnota za Apozemku. VZdy se uvedou
podklady, na zakladkterych se tato hodnota odvodila.

U vSech pozemkje treba vychazet z Uzeraplanovaci dokumentace a dalSich podilad

Reprodukni cena, resp. cena za stawelechnickou hodnotu, se zjisti podle skute

dosahovanych naklads daném obdobi, a to jednou z dale uvedenych metod

individualni cenova kalkulace,

podrobni poloZkovy rozpet,

metodou agregovanych polozek,

propaitem ceny dle tzv. technicko-hospasi&ych ukazatél THU. [4]
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Dle zakonac¢. 151/1997 Sb. a jeho prowdad vyhlasky existuje databaze zakladnich
jednotkovych cen uipvazné ¥tSiny staveb v cenové urovni k roku 1994, koefityanflace

od roku 1994, cenové podily a zaravaetodika umoiujici vérohodré zohlednit vybaveni
staveb a rozsah jejich dok&mi. Diky €mto datim je mozné s dostateou [Fesnosti jako
¢asovou cenu pouzit cenu stanovenou dle platnéhmvébo pedpisu nakladovym Zigobem

bez pouZiti koeficientu prodejnosti.

7.3 Metoda vynosova

Vynosova hodnota, stanovena vynosovou metodougzeptujecisté ekonomicky pohled
na vlastnictvi nemovité éei, ktera by ndla generovat fedevsim vynos. Je dana velikosti
kapitalu, ktery pi uloZeni na danou urokovou miru by v budoucnu ufowal vyplatit takové
castky, které by byly rovny vyném, jez by pinaSela nemovitaée. Vynosova hodnota je tak
souwtem diskontovanych (odkenych) pedpokladanych budouciatistych vyno$ z jejiho

pronajmu. [4]

Zjisti se u nemovitychd&ci z dosazitelného #aiho najemného snizeného @mbnaklady na
provoz. Do &chto naklad by se mily zapaitat odpisy, pimérna ra@ni udrzba, sprava
nemovité ¥ci, dai z nemovité ¥ci apod. Vyjadeni hodnoty nemovité éei pomoci
kapitaliza&ni miry je nutno provad diferencovat pro kazdou nemovitou &g

a v jednotlivych faktorech pbézné zohlediovat vyvoj ekonomiky \CR. [4]
Souwasna hodnota nemovitéat je pak utena podle tohoto schématu:

stanoveni mnozstvi, spolehlivosti a délky trvanmdduciho stabilizovaného vynosu,
stanoveni odpovidajici kapitaliad miry,

vyuziti kapitalizace, tj. fevodu budoucich pém na jejich sotasnou kvantitativni
arovei.

Hodnota majetku vyjagna vynosovou metodou vyplyva ze vzorce:

VvV =100xZ/r (7-15)
kde
vynosova hodnota majetku,
Z ... cCisty raéni stabilizovany vynos,
r ... kapitaliz&ni mira.
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Kapitalizatni mirar vychazi jednak ze skuteé miry vynosnosti a dale pak ze specifickych
rizik jednotlivy nemovitych ¥ci, kdy musi byt vyhodnocena polohaigpb uZivani, stav
objektu, gipadna pronajimatelnost a realizovatelnost narbudoucim obdobi. [4]

Uvedeny zfisob vypd@tu nazyvame téz&¢nou rentou, Ize ho vSak pouZzit jen prigppdy,
kdy vynosy jsou po celou dobu uzivani stavby kamsiaa to po dlouhou dobu
piedpokladanych vynds V opaném gipadt existuje univerzalni vzorec pro stanoveni
vynosové hodnoty stavby [11]:

c =[i5:j (7-16)

=1 d
kde
Cv ... vynosova hodnota (cena zfig& vynosovym zjisobem),
n ... pocet budoucich rok po které budou dosahovany vynosy,
t ... rok, ze kterého je vypftan vynos,
Z: ... zisk @isty vynos) pedpokladany v rocke
q .. Oraitel(q=1+i=1+u/100).

7.4 DalSi (dophiujici, pomocné€) metody

» Metoda stedni hodnoty - zjighi obecné ceny prostymipnérem; ptiimér se vypaita
zpravidla z hodnoty&cné a hodnoty vynosové. [4]

» Naegeliho metoda vazenéhouameru — modifikovana metoda istdni hodnoty
na pouziti vdzeného foméru, s vahami &cné a vynosové hodnoty podle v metod
nastavenych kritérii. Metoda vazenéhaméru se pouzije v fdpack, kdy je na vhodné

nékteré ze zji&tnych hodnot fidélit jinou vdhu nez hodneétdruhé. [4]

» Brad&ova uUprava metody vazenéhoumeru — zgesréna a upravena Naegeliho
metoda vazeného jgméru v tom smyslu, aby nedochazeli gtanovovani k zgnam
hodnot skokem, ale naopak abyimh vahy ¥cné a vynosové hodnoty byl zavisly

na tom, jakym nasobkem vynosové hodnoty je hodwiitaa. [4]

Vzorcem za pomoci plynulé lomen#éry je pak mozno vyj&d vazeny pémeér

nasledova :
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cop = En tNxCy 747)
n+1

kde znéi:
COB... véZenym pimérem zjiS€nou cenu vSech staveb na pozemkde(® ceny
pozemku, pokud maji stavby i pozemek stejného wikaj
Cn ... nakladovym zpsobem zji&nou cenu vSech staveb na pozemku (+ cenu
pozemku, pokud maji stavby i pozemek stejného vika}; tato cena ma vzdy vahu 1,
Cv ... vynosovym zfisobem zji&nou cenu staveb (+ pozemku, pokud maji stavby
I pozemek stejného vlastnika),
n ... vahu ceny zji&né vynosovym zjisobem Cy); tato vahaini:

a) je-li G <Cy, jen=1, (7-18)

b) je-li Cn>1,4x Gy, jen=5, (7-19)

c) v ostatnich fipadech se n vygte pomoci vzorce:
n= (mXMJ +1 (7-20)
C,

» Metoda zjiséni ceny pomoci koeficientu prodejnosti — tato matodychazi
z realizovanych prodej stejnych ¥ci, kdy se zjisti prmérny pongr mezi cenou
prodejni a cenodasovou (¥cnou hodnotou)¢imz ziskame koeficient prodejnosti.
Koeficientem prodejnosti se pak ndsoéasova cena otevané ¥ci. Timto je ziskadna

cena ocgované ¥ci. [4]

» Metoda rentniho o@g®vani — tato metoda zohkage mizné podminky, které maji
razni vyrobci, resp. majitelé srovnatelnyacitiv [4]

» Metoda zjis¢éni obvyklé ceny prostym, resp. vaZzenyirpérem — tato metoda spiwva
zpravidla ve vypétu priméru z hodnoty ¥cné a hodnoty vynosové. [4]

> Indexové metody — tato metoda vychazi z pou#itiv zvolenych, resp. odvozenych
indext, na jejichz zaklaglse provadi fepaiet cen. [4]

» Oceaiovani podle detni hodnoty — tato metoda vychazicetini evidence. [4]

» Metoda zbytku — tato metoda se pouziv&ipgdech ocemi nemovitych ¥ci, jejichz
technicky stav nedovoluje jejich vyuZzivani. Prireaip je ocedni nemovité ¥ci
za fiktivniho gedpokladu, Ze nemovit&w je ve stavu, ktery dovoluje jeji vyuZiti.

Nasledr se odétou ndklady na dosazeni tohoto pouzitelného s{dyu.
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7.5 Aplikace metod

Pro stanoveni obvyklé ceny neexistuje Zadny zavaegpis. Obvykla cena se stanovuje
podle dostupnych metod, které jsou réapouzitelné v ekonomickych podminkactCR

ke dni ocemni a nejlépe vystihuji obvyklou cenu majetku. Odaykena je ovlisiovana
mnoha faktory, které se postupwyvijeji a meni. Pouziti metod a zigob stanoveni obvyklé
(nekdy téZ obecné) ceny je také oviémi icelem, pro ktery se zjigije.

Vi s

Kazda z vySe popsanych metod ma své klady a zaplajprikazrejSi z metod obecehje
metoda porovnani trznich cen (komparativni meto@ajlize pro pouZiti této metody mame
dostaténou ¢etnost aktualnich porovnatelnych hodnot. Z Wpeych metod se pakasto
pouzivaji hodnoty vyptiené metodou vynosovou a metodou stanovené& hodnoty.
Metoda vynosova je n&sgji vyznamna pi hodnoceni nemovitych éei kometniho
charakteru, tedy s &itym vynosovym potencidlem.&né hodnota vystupuje v ramci oéan
postaveného na trznich principech &mzdy spiSe jako pomocna a umajci utvaeni

piedstavy o rozsahu a nakladovosti majetku.

Pfi ocaiovani jednotek obvyklou cenou je rozhodujidegevSim metoda porovnavaci,
kterd ma u tohoto druhu nemovitécinejvyssi vypovidaji schopnost.

7.6 Oceaiovani jednotek

Dle zakona:. 151/1997 Sh., o ottevani majetku, § 8 O#evani jednotek
(1) Jednotka, kterou je byt nebo ktera zahrnuje byt, oseiuje etné podilu
na spolénych ¢astech nemovitééei, a to i v ggipac, jsou-li umisény mimo dim,
a \etrg podilu na nemovitych &ech, které tvd prisluSenstvi domu, tené

pro spoléné uzivani.

(2) Jednotka, kterou je nebytovy prostor nebo kterdrmaé nebytovy prostor se aage
véetnd podilu na spolenych ¢astech nemovitééei a i v gipad, jsou-li umisgny
mimo dim, a Wetrn® podilu na nemovitych &cech, které tvid prisluSenstvi domu
uréené pro spolmé uzivani; nebytovym prostorem nejsotisfisenstvi bytu ani

s v 2

spole&nécasti domu.

(3) Cena jednotky se zjisti nakladovym nebo porovnamagiisobem. Velikost podilu
na spolénych c¢astech movité &ci piisluSejici k jednotce se zjisti ziegého
seznamu. Zpsob jejich oceéni stanovi vyhlaska v ndvaznosti na druhcel wziti

stavby, ve které se jednotka nachazi.
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(4) Cena pisluSenstvi nemovitééei, které neni stavebrjeji soasti, jako jsou zejména
venkovni Upravy, studny a vedlejSi stavby slou¥igiradré spol&nému uzivani,
se pro dely ocerni jednotky, bytu nebo nebytového prostoru zégodo jeho ceny

ve vysi spoluvlastnického podilu.

(5) Podlahové plocha jednotky, kterou je byt nebo n@byprostor, nebo ktera zahrnuje
byt nebo nebytovy prostor, je s@em vSech ploSnych vyn podlah jednotlivych
mistnosti nebo mistnosti v prosto¥oweddlené ¢asti domu a prostor vyuzivany

vyhradré s nimi. Zpisob uteni ploSnych vyrr stanovi vyhlaska.
(6) Pozemek, ktery je spaleou casti jednotky, se oceni samostata jeho cena
se pipocita k cert jednotky.
7.7 Statistické vzorce a pojmy
7.7.1 Charakteristiky urovn é

Uroven jevi vyjadlovanych kvantitativnimi  znaky vyjadji stedni hodnoty.
Ty v koncentrované podébshrnuji informaci obsazenou v Udajich o statisimkznaku.
Hlavni skupinou $ednich hodnot tvd praméry (aritmeticky, geometricky a harmonicky),
jejichz spolénou vlastnosti je, Ze jsoudmvany ze viech naffenych hodnot znaku.

Druhou skupinu s$ednich hodnot tvd tzv. pozéni stedni hodnoty (median a modus),

které jsou ureny pozici gkterych jednotek souboru. [12]
» Praméry (pouzité v disertatni praci)
Aritmeticky pr amér

Aritmeticky primér (ozna&ovan X) je statisticka vetina a jedna se o nebrgji uzivany
pramér. Ze zjiSénych hodnot x Xz, ... X, za nélenny statisticky soubor jej Ize vypitat

nasledova:
- 1(&
x:—(Z)gj 7Q1)
N\iz

Tuto formu nazyvdme prosty aritmetickytpir a vyuzivame ji vSude tam, kde mé
informaéni vyznam sotet hodnot. Vypoet nepedpokladd ZadnétedkEzné usptadani
hodnot. [12]
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» Poziéni stfredni hodnoty (pouzité v disert@ni praci)
Median
Median je hodnota, kteraeldl fadu vzestuph sdazenych vysledk na d¥ poloviny se
zastoupenim stejného ¢a hodnot. Ve statistice median fianezi miry centralni tendence.

Plati, Ze nejmé&hpolovina hodnot je menSich nebo rovnych a nefmg@riovina hodnot je

vétSich nebo rovnych medianu.

Pro nalezeni medianu daného souboru jeepat hodnoty gadit podle velikosti a jako
median povazovat hodnotu, ktera se naléza ugasttervalu. Pokud ma soubor sudyeio

prvki, obvykle se za median ozZnge aritmeticky piimér hodnot na mistech n/2 a n/2+1.

Obecr za median lze ozda vice cisel. V uZ zmidném gipac sudého p&tu prvka
neexistuje jedinhd stedni hodnota. Plati vSak, Ze polovina hodnot je §he@ebo rovna
a polovina prvk je WtSi nebo rovna,tauz se za median zvoli libovolné z obou preghich
¢isel. Totéz dokonce plati i pro libovolgéslo, jehoz velikost lezi mezérmito dwmacisly.
Proto se jako medidn takového souboriZen vzit libovolné z obou prasidnich ¢isel

i libovolné z¢isel mezi nimi.

Zakladni vyhodou medianu jako statistického ukdeateje fakt, Ze neni

ovlivnén extrémnimi hodnotami. [13]

7.7.2 Charakteristiky variability

Variabilitou (neboli niénlivosti) kvantitativniho statistického znaku rozome kolisani hodnot
této veltiny. Pokud soubor obsahuje vSechny hodnoty stegné (konstanta), mluvime
o nulové variabili. Kolisani hodnot v souboru ttheme posuzovat dujako vzajemnou
rozdilnost jednotlivych hodnot sledované wigly, nebo jako rozdilnost jednotlivych hodnot
od aritmetického giméru. Druhy uvedeny principipvazuije.

M¢éreni variability Ize vyuzit k hodnoceni stejnorodoghomogenity) souboru a také
k posuzovani kvality, kterou o Urovni hodnot v sobposkytla sktera ze sednich hodnot.
Vychazime pitom z Gvahy, Ze¢im je soubor stejnor@gsi, s menSi variabilitou, tim je

variability se setkavame zejménia Zkoumani zavislosti mezi jevy.

K zakladnim charakteristikam variability pavariacni rozggti, rozptyl, ssdrodatna odchylka

(odmocnina rozptylu) a vadai koeficient. [12]
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> Variaéni rozpéti (pouzité v disertani praci)
Variagni rozgti  (ozn&ovano R) je statisticka charakteristika, ktera digge miru

variability statistického souboru. Jedna se rychlgadnoduchou, ale jen orieditd

charakteristiku variability zaloZzenou na informaainaximalni a minimalni hodnosouboru:

R= )gnax_)gnin 22')

Pii pouZziti varigniho rozgti je vZzdy nutné mit na paft, Ze hodnoty minima a maxima
v souboru mohou mit charakter nahodilych extrartim nepiméiens zveétSi nasi pedstavu

o mire variability ve zkoumaném souboru. [12]
» Rozptyl a sn¥rodatna odchylka (pouzité v disert&ni praci)

Rozptyl je nejznarjSi a nejuzivagSi mirou variability. Je definovan jako aritmetjck
pramér zeétveral odchylek jednotlivych hodnot od{oméru:

DGt
s = E— - (7-23)

Uvedeny vzorec pouzivameigocitani rozptylu z neuspadaného souboru vSech hodnot
souboru, kdy u kazdé jednotlivé hodnoty soubordtajeme jeji odchylku od gfméru
a ctverec této odchylky. Jedna se o v§goprostého rozptylu.

7.8 Ocaiovani nemovitych \ci v zahranici

Pro océovani majetku jsou pouzivany také obddfako vCR ti zakladni metody, ifjpadré

jejich kombinace. Jsou to metoda porovnavaci, nzet@kladova a metoda vynosova.

V kazdé zemi fisobi profesni organizace odhéadcjejichz snahou je standardizace
znaleckych postup S vyjimkou SRN nejsou v jednotlivych statech wady Zzadné
konkrétni hodnoty (nap koeficienty Upravy cen nebo jednotkové ceny apamtihadci musi
spoléhat na odbornou literaturu a také vychazetvgeh zkuSenosti a znalosti. Vzdy je vSak
kladen diraz na etické chovani odhad¢4]

7.8.1 Mezinarodni ocaiovaci organizce a jejich standardy

Od 70. let 20. stol., kdy nastaly rychlé ekonomigzk&ny a globalizace prudce postupovala,

vznikla poteba mezinarodnprijatelnych standarid které by pomohly @it hodnotu majetku.
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Proto byl v roce 1981 ustaven Vybor pro mezinaratandardy ogevani majetku TIAVSC
(The International Assets Valuation Standards Cdtesl)i, od roku 1994 znamy jako Vybor
pro mezinarodni od®vaci standardy IVSC (The International Valuationar@ards
Committee). Jedna se o volné sdruzeni profesiafélasociaci z celého &a, které je

vazano jednotnymi stanovami. Hlavni centrala sénézicv Londys.

V roce 1997 byla zaloZena dalSi mezinarodni orgaeizktera pracuje na tvérbceiovacich
standard. Jedna se o evropskou organizaci TEGoVA (The EaopGroup of Valuers

Associations) a ma sidlo v Bruselu. Tyta@drganizace vzajendrspolupracuiji.

Instituce odhadt (Institution of Surveyors) vznikla v roce 1868. hbejSi sidlo této
organizace bylo v Londyn V roce 1881 tato instituce ziskala od tehdejgské kralovny
Victorie dekret ,Royal Charter”, na jehoz zakiadbslo ke zrin¢ ndzvu instituce na séasre
znamou podobu ,Kralovska instituce diplomovanychamti® — RICS. Tento kralovsky
dekret mimo jiné nidzuje instituci, aby udrZzovala, podporovala, aleétaozvijela tuto profesi
ve prosgch veaejnosti. Instituce vydava podmou literaturu - jako jsou RICS agevaci
standardy (ozrmvané jako Red Book),redpisy pro mifeni staveb (Code of Measuring
Practice), standardy pro reziden realitni agentury (Residential estate agencydstals,

ozna&ovaneé jako Blue Book), @zné dopiujici privodce. [4, 14, 15]

» IVSC (The International Valuation Standards Committee)

Vybor IVSC si klade dva zakladni cile, a to harnzonat Mezinarodni oé®vaci standardy
IVS (International Valuation Standards) mezi jedingini staty a rozpoznavat a ziegovat
rozdily ve formulaciclEi pouziti standanil a ve véejném zajmu formulovat a publikovat tyto

standardy a podporovat jejich celégwé fijeti.
Vyborem IVSC bylo provedeno jiz 9 revizi IVS, pashe byla zvéejnéna v roce 2011.
V dnesni dobrozliSuje IVSC i statuty spoluprace:

PInopravnylensky stat (Full Member State) — 45 &tat
Pozorovatel (Observer) — 8 stat
Korespondent (Correspondents) — 2 staty

Clenské asociacécehto stat:

souhlasi s cili IVSC tykajicich se dgovani
musi mit dostatay paet¢lend, ke jsou schopni provést ocar majetku s IVS
podporuji vydané standardy a&mice
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je-li to mozné, usiluji o uznani standange svych statech

sckluji IVSC jakeékoliv podstatné rozdily mezi mezindndmi a domacimi standardy
a seznamuji s nimi prasdnictvim IVSC Sirokou mezinarodnitegnost

spolupracuji gidicimi a kontrolnimi organy a ostatnimi odbornysdruzenimi
pro zabezp&ni souladu odmvani majetku v jednotlivych statech se standardy
a snernicemi IVSC

maji poradenskou a vekvaci roli v oblasti odevacich standatd v prislusnych
statech [4, 7, 15]
» TEGOVA (The European Group of Valuers Associations)

Spole&nost TEGOVA se zadtuje na ¥decké a vz#8avaci cile a také na ovhevani

evropské legislativy a vydavani Evropskychimmeacich standafdEVS (European Property
Valuation Standards) — tzv. "Modré knihy". Vyznamnolilohu plni EVS také
pii sjednocovani ogmvacich metodik aplikovanych jednotlivyrtienskymi staty TEGoVA

a @i zavadni jednotného nazvoslovi v ramci procesunos&ni majetku.
TEGOVA stejre jako IVSC rozliSujeii kategorieclenstvi:

PInopravnylen (Full member),
Pridruzenyclen (Associate member),
Pozorovactlen (Observer member). [4, 15]

» RICS (Royal Institute of Chartered Surveyors)

Tato organizace, s hlavnim sidlem v Londlyrse zamuje predevSim na vzdavani.
Organizace ma pobky v mnoha zemich gta a sdruzuje svéeny.
Mezi hlavni cile organizace pat
usmeErnovat a podporovat profesi,
udrzovat nejvyssi vathvaci a profesni standardy,
chranit zakazniky a sp@bitele pomoci striktniho etického kodexu,
poskytovat objektivni poradenstvi, analyzy a pogtup
Nékteré z &chto cili se snazi realizovat rgdevSim vydavanim négngjSi podpirné

literatury, jak bylo jiz uvedeno vyse. [15]
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7.9 Ocaiovani v rékterych vybranych zemich

7.9.1 Ocaiovani ve Slovenské republice

Ve Slovenské republice je znaleakidnost upravena zakone#n 382/2004 Z.z. o znalcoch,
timoc¢nikoch a prekladafech a o zmene a doplneni niektorych zakonov, ¥aizmozdjSich
piredpigi.

Oceiovani majetku se provadi podle vyhlaSky Ministaastspravedlivosti Slovenskej
republiky ¢. 492/2004 Z.z., o stanoveni vSeobecnej hodnotyetkaj ve zgni pozdjSich
piedpisi. V této vyhlaSce jsou stanoveny metody a postupgpoveni vSeobecné hodnoty
majetku. Dle této vyhlaSky se postupuje také tehdyli potreba stanovit vSeobecnou
(v Cesku obecnou, obvyklou) hodnotu majetku pro statgény nebo jde-li o pravni tkon

nebo konéni podle zvlaStnihéeppisu.

VSeobecnou hodnotou majetku se rozumi vysledn&idgovana hodnota majetku, ktera je
znaleckym odhadem nejprajmbdobrEjSi cenou hodnoceného majetku ke dni ohodnoceni
v daném mistacase, kterou by tento¢hdosahnout na trhu v podminkach volné sbe i
poctivém prodeji, pokud kupujici a prodavajici budkonat s pdt¢nou informovanosti

i opatrnosti a siedpokladem, Ze cena neni oviwd nepiméienou pohnutkou. Obvykle

véetre dare z pridané hodnoty.

VSeobecna hodnota nemovitychcV se stanovi porovnavaci metodou, vynosovou metodo
kombinovanou metodou nebo metodou polohové difémerc Vhodnou metodu vybira

znalec. Je moZné pouZiti vice metodcssu. [4]

7.9.2 Ocaiovani ve Spojeném kralovstvi Velké Britanie a Sevarho Irska

Zde je pouzivana metoda porovnavaci, nakladovasowedi jejich kombinace. Existuje zde
tzv. Cervend kniha (the Red Book, RICS Appraisal and ®@bm Manual — Hrucka pro
odhady a odgovani), podle které je ottevani nejastji provadno. Cervenou knihu vydal
Kralovsky ustav autorizovanych odh&d¢RICS — The Royal Institution of Chartered
Surveyors) spola¢ s Akciovou spolénosti odhadt a licitatofi a Institutem ohodnocovani
ziskia a ocaovani (Incorporated Society of Valuers and AuctemgISVA) and the Institute
of Revenues Rating and Valuation (IRRV)).

Cervenda kniha definuje skteré terminy v oasovani, dale jsou zde uvedeny dopmmé

zpusoby océovani pro konkrétni dely a zmsob shromafovani, vyhodnocovani
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a zpracovavani informaci, neni zde vSak uveden@éetaametody odevani. Revaznoucast

prirucky zaujimaji formalni nélezitostinnosti odhadce. [4, 15]

7.9.3 Ocaiovani v USA a Kanad

Zde jsou také pouzivanyéiné metody — vynosova, nakladova, porovnavaci mhjej
kombinace. Metody pouzité v posudku pro acgmmusi byt analyzovany a musi byt uvedeny
jejich silné a slabé stranky. Ve vysledku je stara/ cena nebo jeji rogp VSe musi byt
dukladre vyswtleno a odvodreno.

NejznangjSi z mnoha znaleckych profesnich organizaci je SAUOceaiovaci institut
(American Institute of Real Estate Appraisers, z&ré Appraisal Institute). V Kanadse
jedna o Kanadsky odgevaci institut (Appraisal Institute of Canada — Al®valitu a etiku
pracecleni AIC zaji&uje AIC Eticky kodex (Code of Ethics) a Jednotngnstard prace

profesionalniho odhadce (Uniform Standard sof RBsiémal Appraisal Practise).

Témito instituty jsou vydavany publikace, podle kighyse ocgovani provadi. V USA je to
AMERICAN INSTITUTE OF REAL ESTATE APPRAISERS: Thepfraisal of Real Estate,
v Kanad¢ je to APPRAISAL INSTITUTE OF CANADA: The Appraisalof Real
Estate. [4, 15]

7.9.4 Ocaiovani ve Spolkové republice Bmecko

| v Némecku jsou pouzivanyébné metodyci jejich kombinace, a to metoda vynosova,
nakladova a porovnavaci. tuinostiovana byva metoda porovnavaci, pokud jsou k digpozi
aktualni porovnavaci hodnoty v dostatém p@tu (nejmér 15 az 25 objekid). Objekty musi
byt také dobe srovnatelné s ottevanym, jinak se ifpadné rozdily musi zohlednit pomoci
piirdZzek a srazek.

Pro zjiS&ni vécné hodnoty staveb je pouzivan tzv. Bauindex, kjeryydavan statistickym
Uiradem. Zastaina plocha nebo obestay prostor se vynasobi vychozi cenou v cenové
arovni 1913/14 a poté sefqwede pomoci Bauindexu na cenovou uioyp®Zadovaného
roku. [4, 15]

7.9.5 Ocaiovani ve Svycarsku

Nové a v Evrop vSeobecé uznavané metody omevani ginesl ve 2. pol. 20. stol.

W. Naegeli.
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Ve Svycarsku jsou pro otevani pouzivanyit hlavni metody viznych kombinacich
v zavislosti na druhu gované ceny —&cna hodnota, vynosova hodnota a obvykla (obecna)
cena.

Ve Svycarsku funguje klasifikai systém znamy jako Normpositionen — Katalog, NB&.
v ném zahrnuto celé spektrum stavebnich praci a infoen@ajejich ce#é a je vyuzivan ve
vdech fazich projektu. NPK zpracovava a publikujg/carské vyzkumné wdisko pro
racionalizaci ve stavebnictvi CRB, Asociace $iiith inZenyi VSS a Svycarsky svaz
inZenyii a architeki SIA. NPK je vydavan ve francouz&tinnémcing, italStine a casténe

v angliting.

V n¢kterych kantonech je veden také Indexémgn cen staveb (Baukostenindex, Index
der Wohnbaukosten). Jedné se o obdaimieckého Bauindexu. [4, 15]

7.9.6 Ocaiovani na Novém Zélandu

Oceirovani nemovitych &i a organizaci odhadcupravuji gedevsSim Valuers Act 1948
(Zakon o odhadcich) a Rating Valuation Act 1998 k(& o0 oc#éovani nemovitosti
pro daiové &ely).

Na Novém Zélandu jsou pouZzivany tyto zakladninogaci gfistupy — porovnavaci metoda,

zZjisténi vécné hodnoty, zjighi vynosoveé hodnoty a projekt vystavby.
Funguje zde Sest zakladnich priricgreiovani, a to:

Willing Selling — Willing Buyer (ochotny kupujici echotny prodavajici),
Contribution (gispeni),

Substitution (ndhrada),

Anticipation (&ekavani),

Replacement Cost, Reinstatement Cost, ReproduCtish (zjiStni vécné hodnoty),
Cost versus Value (cena versus hodnota). [4]

7.9.7 Oceaiovani v ltalii

V Italii jsou pouzivany metody porovnavaci, vynod@/nakladova. Nejpouzivgai metodou
ocaiovani je porovnavaci metoda. Vychazi z principmatani jednotkové ceny nemovitosti
ziskané z ceny z Wwgjnych nebo nevejnych databazi a dale upravené podéopmpsanymi
koeficienty.

V Italii funguje veejny registr prodanych nemovitosti Borsinoimmolbéiakde je uvedena

cena v rozmezi minima a maxima zawnjednotlivych néstech. [11, 16]
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8. VSTUPNI DATA A INFORMACE PRO TRZNi OCE NOVANI

8.1 Realizované ceny na trhu

Mrivrw s

porovnani s obvykle nejlepsi vypovidajici schophd3to stanoveni porovnavaci hodnoty je
nezbytné mit k dispozici dostédtey paiet reprezentant a zarové mit k dispozici

o0 nemovitych ¥cech celodadu dalSich dat a informaci. Paklize neni takowycdwtitelnych
informaci dostat&né mnozstvi prgadné statistické vyhodnoceni, je mozno dle méhomiaz
pristoupit k pouziti dalSich (podmych/nahradnich) zdrdj jako je zejména aktuélni nabidka
realitnich kanceld nicmér k takto ziskanym (pouzitym) Gdemn je zapatebi gistoupit
patic¢né kriticky (z mnoha dévoda uvedenych v jinych pasazich této prace) a prokéé

vyhodnoceni.

Prodejni ceny nemovitychéei jsou vSakiasto velmi obtiz&é ziskatelné. Realizované ceny
nemovitych ¥ci obec® je mozné téz ziskat z dostupnych realitnich daiabako je
nag. komeeni databaze prodejnich cen MOISES, z cenovych ntayelsnich pozenik
z cenovych map asociace realitnich kantela databazeCeského statistického radu

a z databaze Institutu regionélnich informaci.

Velmi obvykla je téZ spoluprdce mezi znalci, ziskdivinformaci o uskut@énych prodejich
od realitnich kanceté apod. Centralni databaze prodejnich cen preepgtznalé v Ceské

republice, jako je tomu v jinych statech, neexmstu;j

8.1.1 Komeréni databaze prodejnich cen MOISES

Tato obecn uZivand komeni databaze umasje zaznamenévat vSechny zndmé cenotvorné
informace o jiz obchodovanych nemovitychcech, systém tak shrom#dje, zpracovava,
uchovava a naslednzpiistupiuje informace a data o jiz realizovanych obchodech
v¢. fotodokumentace nemovité ¢ci. Databdze MOISES byla vytiena pedevsSim
pro poteby oc&ovani na trznich principech a obsahuje Udaje onrgaih a bytovych
domech, rekramich objektech, bytech a nebytovych prostorachvgeoich objektech
a aredlech, garazich a pozemcich. Smluvni uzivdethe pouzivaji, ve&sine pripadi se také

podileji na skru dat.
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8.1.2 Cenoveé mapy stavebnich pozenik

Do cenové mapy stavebnich pozémjsou fazeny vyhrad& pozemky stavebni (nikoliv
nag. zengdélska pida, lesy apod.). Cenové mapy stavebnich poaewiice obsahuji
textovou a grafickokast. Cenové mapy stavebnich pozémgtvareji, spravuji a vystavuji
piislusné obce. Grafickdast obsahuje mapu se zobrazenim stavebnich pdzeakizemi
obce. Cenové mapy maji zpracovarrédevsim vyznanijSi obce (¥tSinou \&tSi mesta),
neexistuje tedy celoplodné zmapovani ¢&éké republiky. Cenové mapy maji zpravidla pro

stanoveni trzni ceny pouze informativni charakter.

8.1.3 DatabazeCeského statistického #adu (CSU)

Databéaze je vyti@na na zakladudaji o nemovitych ¥cech z databaze Ministerstva financi
CR, kterou vytvéi finaréni (fady na zakla#l daiovych piznani k dani z fevodu
nemovitosti. Jedna se tedy o realné, sinteplacené (fiznan€) ceny. Snaha o vytemi
cistého cenoveho indexu, bez zachyceni kvalitatlviziten v case, vyustila v dale uvedeny
postup. Individualni cenové indexy jsouc¢iédny na urovni kraj x velikostni kategorie obce x
pasmo opdtbeni (mordlni a technické)figemz ged timto jsou jednotkové kupni ceny
ocistény o vliv koeficientu vybaveni stavby (cena ,narama“ na urove obvyklého vybaveni
stavby). [17]

8.1.4 Databéze Institutu regionalnich informaci (IRI)

Institut regionalnich informaci, s.r.o. (IRI) zpoa@va pro Ministerstvo pro mistni rozvoj tzv.

mapu najemného obci.

Mapa obsahuje orientai Udaje o vySi najemného vdéenych obcich, ve kterych skiita
acinnost zakona. 107/2006 Sb. o jednostranném zvySovani najemazébgtu a o zréiné
zakonac. 40/1964 Sb., atansky zakonik, ve zni pozdjSich gedpidi, ve zréni zakona
&. 150/2009 Sb. a kterédhy vic nez 2000 obyvatel pod@&SU k 1. 1. 2010.

Informace o vysSi najemného, zggeho dle posudku znalce, je regovana za kazdou
uréenou obec (®stskoucast nebo rstsky obvod). Informace o vysSi najemného, uvedené
v ostatnichitech bodech, mohou byt Zégnény pouze v fipac, Ze byly k datu aktualizace,

ktera se provadi kazdysasic, pro danou obec ¢stskoucast nebo rgstsky obvod) ziskany.

Mapu ndjemného zpracovava a provozuje Institutoregnich informaci, s.r.o. na zakéad

sbiru a zpracovani dat o obvyklém najemnémdenych obcich.
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Zdrojem dat jsou pfimi G€astnici najemniho vztahu (najemci nebo pronajimatelé), a sice:

najemnici sdruZeni v SO&R,
obce a msta,
majitelé sdruzeni v Glanském sdruzeni majitedomi, byti a ostatnich nemovitych
Veci,
velci majitelé by, spol€nosti CPI BYTY a.s. a RPG Byty, s.r.o.,
ostatni individualni majitelé a najemnici,
tieti strany, kterymi mohou byt napzprostedkovatelé najemniho vztahu (realitni
kancelde).
Pfi sbéru dat jde o to, aby byly ziskany Udaje za obvykljt&né placené najemné, jehoz
vySe neni ovliviina vlivy mimaadnych okolnosti trhu, osobnich pénih prodavajiciho nebo

kupujiciho ani vlivem zvlastni obliby.

Institut regionalnich informaci, s.r.o. dale zpnaea tzv. hodnotové mapy, které slouzi jako
jednoduchy, jednozitay a gimérerg presny systém o@evani nemovitych &ci (pozemk,

byti a Urovié ndjemného). [18]

8.1.5 Cenovéa mapa asociace ralitnich kanceta Ceské republiky (ARK CR)

Tato cenova mapa byla zpracovana jako f{cka realitnim makli@&m, odborné i laické

verejnosti v orientaci na trhu s nemovityngiomi, v orientacich o cenovych drovnich.

Cenova mapa je tvena na zakladinformaci o skuténé realizovanych cenach nemovitych

véci a dodavateli jsotlenské kancel® ARK CR, nelenské kancel@ a dalsi subjekty.

Shroméazdna data jsou zpracovana statistickymi modely, kiarézoiuji pramérné ceny

v m2 a cenoveé rozdily jsou odliSeny barevnou SkdBmna zobrazujici se po kliknuti do mapy
pii velkém giblizeni je pfimérna cena za m2 v ramétverce o stra# 500 meté. Velikost
¢tverce se postugnpro mala mifitka zwtSuje. Jde o cenové hladiny, které davaji obraz
o aktuélnich cenovych Urovnich v daném segmentu drlr dané lokalt Znazorgné ceny
nenahrazuji odborné posudky, nevypovidajitespé hodnét na mag nalezené nemovité
véci. [19]

8.2 Realitni inzerce

e

Realitni inzerce, pokud zvazime a zohlednime jpgcHika, je jedna z dalSich moznych
pouzitelnych vstupnich dat pro cenové porovn&ngjstovani obvyklé ceny nemovit&aei.

Nabidkové ceny v realitni inzerci js@asto vysSi, nez skute realizované. Dlouhodobym

sledovanim je mozno zjistittipadné sniZzovani prodejni ceny dané nemow®, wkute&né
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s

realizovana cena vSaktude byt @i prodeji nizSi nez v posledni nabidce uvedenatopj®
vzdy dobré po uskuteéni prevodu na katastru nemovitosti z vlozené kupni saylayerit
skut&né realizovanou prodejni cenufipadré, je-li to mozné, o prodeji zjistit dalSi
skute&nosti. V praxi se vSak velntiasto setkavame, Ze uvedené ceny v kupnich smlouvach
jsou i vyrazi nizsi nez byly ivodni nabidkové ceny v inzerci. Vzdy je nutné wzitvahu co
nejvice dostupnych informaci u co n&Riho pdtu srovnatelnych nemovitych éei.

Pti ocereni je vZzdy nutné veskeré zjgie skuténosti zohlednit.

Vyuzit je mozné jak informacefipno od realitnich kancela tak informace z realitnich
periodik, novinové a vyskové inzerce, webové stranky realitnich servesrospekty,

propagéni materialy apod.

Ve znalecké praxi je vzhledem ke sloZzitosti ziskiaji o realizovanych prodejnich cenach
nejrozstergjSim zpisobem ziskavani informaci o nemovityaltech prav za pouziti uddj

a informaci z realitnich kanceélanejlEzngji jsou pak vyuzivany webové portaly.

8.3 Databaze znalce

NejvétSim bohatstvim kazdého znalce je jeho vlastnibdata prodejnich cen. Jejichésb
vyZaduje systematnost, vytrvalost a zajem oéw. Pro objektivni stanoveni obvyklé ceny
nemovité ¥ci je nezbytné, aby odhadceilnvlastni databazi. Pro srovnani je nutné viitvo
statisticky vyznamny soubor, ktery bude praci znabejen v disledku usnaitbvat,

ale gredevsim vysledek jeho prace zkvadivat.

Dulezité vSak fi sestavovani vlastni databaze je zohtedmripadnych mime&dnych vliw,

které do prodeje vstoupily (jsou-li znameé) a vylibtiak jisté zkresleni.

Do realizované ceny totiz niédka vstupuji vlivy mimeéadnych okolnosti a skuteosti a téz
zvlastni obliba. V praxi se setkavamegevsim s prodeji nemovityclai v ¢asové tisni, coz
velmi ¢asto obchodovanou cenu vyznamsniZzuje a to fedevsSim v fipadech, kdy se
prodavajici dostane do finam tisre casto spojené s jinymi zavazky a dalSi obdobn
zastoupenou situaci je kauginé nemovité ¥ci podmirgna prodejem prav nabizené
nemovité ¥ci, dale prodeje mezitfouznymi, znamymi, sifignénymi subjekty apod. ZvI&stni
obliba, kterd naopak cenuiiie i zvySit nad obvyklou a s kterou se v praxizeme téz setkat
a setkdvame, je poptavka po nemovity¢hech v #&sném sousedstvi, nagpro rozsieni sveé
nemovité ¥ci, nezidka téz dti vybiraji nemovitou ¥c v blizkosti rodiny a v neposledidd

v blizkosti svého za#stnani, za takovouto nemovitogcvjsou pak kupujici ochotni zaplatit
vice nez je v mist obvyklé. DalSi skupinou jsou spekulativni prodejpatabdze musi
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obsahovat informace jak o dané nemovigéi \(situovani, charakteristika, $téapod.) a tak

informace o transferu (datovani, cena apod.).

Pro Udaje do databaze znalce jsou idolwyuzitelné také informace o transakcich
vyznammjSich nemovitych &ci, po jejich dalSi analyze. Tyto byvaji obvykleemjnovany

v odborném i Bzném tisku. DalSim zdrojem dat mohou byt i instfuc agentury, které se
piimo sk&rem dat o obchodech s nemovitymicmi zabyvaji. Nkteré odbornéiasopisy

a agentury pravidetnzverejiuji analyzy trhu s vybranymi typy nemovitychol. Zdrojem dat

a informaci pro znalce jsotasto katastralnitady - eviduji vlastnicka prava k nemovitym
vécem a archivuji poebné dokumenty (kupni smlouvy, prohlaseni vlastnéd.).
Dopliaujicimi zdroji informaci mohou vifpad potreby byt mista pislusné stavebnitady,
kde je mozné ziskat informace souvisejici sefimgta historii staveb, realizovanymi
i probihajicimi stavebnimtizenimi, ale i ddaje o mozném vyuziti pozeémlomezenich

a dalSich specifik konkrétni nemovitécv.
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9. MATERIALOVA SKLADBA BYTOVYCHDOM U

9.1 Aktualné pozivana materialova skladba bytovych dori

V Ceské republice jsou obvykle pouZivany nasledujiaiemalové skladby svislych nosnych
konstrukci bytovych doin

zdéné z cihelného zdiva nebo tvarnic (hgmpdrobetonové),
zd&kné z cihelného zdiva nebo tvarnic (hgmdrobetonové) se zateplenim,

Zelezobetonovy skelet s vyzdivkou z cihelného zdiebo tvarnic (keramické,
poérobetonoveé apod.),

Zelezobetonovy skelet s vyzdivkou z cihelného zdnebo tvarnic (keramicke,
porobetonové apod.) se zateplenim,

Zelezobetonové ploSné (paneloveé) se zateplenim,
Zelezobetonové ploSné (panelové) bez zatepleni.
Pozn.: nizkoenergetickym a pasivnim donse budednovat samostatna kapitota 10.4.

Existuji dalSi mozné konstraki ieSeni — jako ndp prirodni prvky (slama, hlina, kAmen
apod.), tyto zpsoby bytové vystavby vSak nejsou v naSich podmimki&zné. Rozdily
v jednotlivych pouzitych materidlech a postupecbujsve vysledku stavby v tepgin

a zvukow izolatni vlastnostech, v ndkladovosti stavby a v Zivatinos

Rozdily v jednotlivych pouzitych materidlech a pgsch jsou ve vysledku stavby v tegeln

a zvuko¥ izolatni vlastnostech, v nakladovosti stavby a v Zivatinos

Vnittni pricky byvaji zdné, panelové, umakartové nebo sadrokartonové. dishie

izolaéniho i praktického je nejvyhodj$i zcny systém vninich gicek.

Dnes probihajtasté revitalizaceipdevsim panelovych damkteré maji zkvalitnit bydleni
v téchto domech. S revitalizaci jsou vSak spojené némaklady. Cilem revitalizaci
bytovych don jsou energetické a finani Uspory, prodlouzeni Zivotnosti stavby, zvySeni

uzivatelské komfortu a celkové estetické zlepStnitsy.
9.2 Vyhody a nevyhody jednotlivych skladeb bytovych dmi

9.2.1 Vyhody a nevyhody bytovych donf zdénych

Jednotky (byty) v bytovych domeché&ych jsou provteny generacemi, jejich jednozimau
piednosti je dlouh& Zivotnost a tr&dlii zpisob vystavby. Zéhé domy maji obe@éndobré

tepelné a izokni vlastnosti, festo pi nové bytové vystawb je navic ¢asto pouZzivan
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kontaktni zateplovaci systém. DalSi nespornou vghogednotek zéhych je moZnost
instalace z&sného ndbytku aifpadnd snadna zZma vedeni veSkerych rozvindUZivatel
jednotky také&asto uvith moznost snadné&m dispozénihoteSeni. Z hlediska zdravotniho,
je u donti z&knych z cihelnych materi@lmensi koncentrace kovovych ptvk konstrukci,
které citlivym osobam mohou #épobovat zdravotni problémy. Jednotky veérgeth domech
jsou velmi dobe obchodovatelné. Nevyhodou je dlouha doba vystawt§i Stka stn, ¢casto

na ukor podlahovych ploch jednotek, a obvykle vy&sia, ktera je dana jak vysokou cenou

materialu, tak vysokou cenou pracovni sily.

9.2.2 Vyhody a nevyhody bytovych doni skeletovych s vyzdivkou

NejrozSfergjSim zpisobem vystavby bytovych danmv sowasné dob jsou pra¥ skeletové
Zelezobetonoveé konstrukce s vyzdivkou cihelnou relpdrobetonu. Tento druh konstrukce
je predevsim vhodny pro &Si bytové komplexy,éasto s obchodnimi nebo garazovymi
prostory. Vystavba je rychlejSi nez by byla vys@wdbejného objektu pouze tradi zdnou
metodou, je vSak zapebi specialnich stavebnich strofxi vystavie téchto drulii bytovych
domi se obvykle pouZiva kontaktni zateplovaci systémvyHodou skeletovych damje
vySSi koncentrace ocelovych pivky konstrukci a moznost jejich koroze&i pchybném
zpracovani. Styky mezi materidly mohouutgpbovat praskani fp sedani konstrukce.
Zelezobetonové sloupy prochazejici objektaimspatné izolaci mohou Bpobovat problémy
s vihnutim sin a roli a tvorbu plisni. Zivotnostthto konstrukci je ovlivena gedevsim

kvalitou praci a pouzitych materigpii vystavie.

9.2.3 Vyhody a nevyhody bytovych dond panelovych

Nejvice zastoupené bytové domy jsou @réy panelové, tj. konstruki s€énovy systém je
z prefabrikovanych panil Vyznamnou vyhodou vystavby typizovanych paneldvgon,
byla rychlost provedeni. N&gsgjSim problémemeéchto donti je nedostaina tepelna izolace
a stim spojené velké tepelné ztraty, dale se apjaepelné mosty. K tepelnym ztratam
atepelnym modim dochazi i pestoZe stavby maji izolovany obvodovy glgSomoci
sendvée. Velmicasty je tepelny most v oblasti styku panplaS¢ mezi sebou nebo stropu.
Ten je zapi¢inén Spatnym technologickym postupem, nebo konstrukhybou. Déale jsou
velmi ¢asto nedostate¢ tepelr® odizolovany nebytové nevytépé prostory (pedevSim
suterény) od byt DalSim stavebn fyzikalnim nedostatkem je pouzititedeénych oken,
piipadré dievénych lodziovych panél (v rdmci revitalizace&asto dochazi k vyimé téchto

prvki). Nevyhodou panelovych damje také vysokd schopnost betonu vést zvuk. Také
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tlumeni zvuku souvisejiciho s provozem vytahu jelmoto pohledu nedostétee. Disledkem
pouzivani tzv. nulovych podlah (tj. podlah kde jelgzena naSlapna vrstva na stropni
konstrukci) je také slabé tlumeni Kepového hluku, tj. hluku vznikajicitpchizi. Nevyhodou
panelovych dori je také mnohdy pouzivani malo kvalitnich matéiddag. cementu nizsi
kvality diky kterému dnes dochazi k opadavani keysivy a v dsledku toho i k rezawni
vyztuze. NespravhieSenyci provedeny byvaji velméasto také ploché igtichy. Pro vnitni
rozvody jsou uzity¢asto nevyhovujici materidly (npkarcinogenni azbestocementové
odpadni potrubi). [20]

Dnes probihajicasté revitalizace panelovych dojkteré maji zkvalitnit bydleni ¥thto
domech. S revitalizaci jsou vSak spojené nemaldadgk které ¢asto jsou financovany

Uvérem.

Cilem revitalizaci bytovych doinjsou energetické a finani Uspory, prodlouzeni Zivotnosti

stavby, zvySeni uzivatelské komfortu a v neposléaldi celkové estetické zlepSeni stavby.

Velmi vhodna je realizovana revitalizace projekteappu EPC ,Energetické sluzby se
zérukou” (Energy Performance Contracting), ktersagéuje optimalni nastaveni investich

a provoznich naklad realizované rekonstrukce. EPGegstavuji velmi efektivni nastroj
realizace uspornych ogfahi. Metodu EPC Ize charakterizovat jako Zani redpokladaného
snizeni spdeby energie, které se projevi v Uusporach provozmigkladi pouzitych na
splaceni pvodni investice. Projekt realizovany metodou EPE tZ charakterizovat jako
komplexni sluzbu zahrnujici fijpravu, realizaci a nasledné dlouhodobé sledovani
a vyhodnocovani vysledkprojektu, gicemz dodavatel projektu EPC - Firma energetickych
sluzeb (FES) - poskytuje svym zakaamtkzaruku za dosazenéaekavanych ekonomickych
piinodi projektu. Sowtasti EPC projektu je zajti financovani ze strany FES a splaceni

investice z dosazenych uspor. [21]

Metoda EPC byla \CR piedstavena v r. 1992. Za dvacet let bylo pomoci dyetePC
revitalizovano vice jak 800 budov. Diky tomu se e@dio uSdit 2,4 miliardy K. Tyto
vysledky a mnoho dalSich informadiimSi analyza, kterou zpracovala spolest Siemens

ve spolupréaci séleny Asociace poskytovateenergetickych sluzeb (APES). [21]

9.2.4 Nizkoenergetické a pasivni bytove domy

Nizkoenergetické bytové domy a pasivni bytové dophgdstavuji zcela novy standard
a kvalitu bydleni, zarovejsou utitou alternativou ke stavajici vystaubDuvody pro volbu
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takovéto stavby jsoutzné — od uSéeni budoucich provoznich nakiadpies utitou

atraktivitu stavby, aZz po Uctu k Zivotnimu piest.

Filozofie nizkoenergetického a pasivniho domu jesvé podstdtjednoducha. V zasadde

0 to, v maximalni mozné i@ zabranit tepelnym ztratam a 8asré dasledré zuzitkovat
teplo, které v klasické zastavbeni vyuzito. Jedna ségulevSim o firozené teplo vydavané
lidskymi tly, teplo z domacich sp@bict, teplo ze slunmiho z&eni pronikajici okny atd.
Ty v kombinaci se solarnimi panely snizuji narolgmui na dodavky energii Ziné si¢

a nepotebuji ani Bzny systém vytémi. Naklady na teplo mohou byt az o 70 % nizSi

ve srovnani sdnymi novymi stavbami.

V nasSich klimatickych podminkactgrstavuje spéeba energie na provoz budov t#mM0 %
veSkeré vyrobené energie. Pokud ¥ l&udovy vyuZzivaji chlazeni (klimatizacegtraky
apod.), dale sptgba logicky roste. Vzhledem k rostouci $pbt energie je tedy vyzva stév
tak, aby spdtba klesala. Jednim z paranmiespoteby energie na provoz stavby jema
spoteba tepla vztazena na jederf tRWh/mf/rok), ¢im je tato hodnota mensi, tim n#én

energie spdebujeme.

Cilem udrzitelné vystavby je stévtak, aby vystavbou, uzivanim a likvidaci byly rejply

pifimérené energetické naroky. [22]

Demolice stavby Nova stavba

Demolice stavhy Strategické plinovini

Recyklace Predprojekiova studie

Likvidace odpadu Projektowi dokumentace

Ostatni Eisticl operace S Realizace
Staveniste i

Revitalizace
Strategicke planovani
Predprojektova studie
Projektovd dokumeniace
Realizace

UZivani
Dvladani
Monitorovini
Béina udriha
Renovace

Obr. 9-1 — UdrZiteln& vystavba budoucnosti

Zdroj: Enviros. UdrZitelna vystavba [online]. ©2015cit. 2015-03-03]. Dostupné z:
http://www.enviros.cz/udrzitelna_vystavba/udrzitemystavba.html.
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9.3 Rozdéleni bytovych domi podle energetické narénosti

Dle Zakona¢. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a stavebtéidu (stavebni zékon)
a provadci Vyhlaskac. 268/2009 Sb., o technickych poZadavcich na stgelywyplyva ze
zmen provedenych vyhlaskau 20/2012 Sh., § 16, Uspora energie a tepelna nahcaist. 1,
odst. 2, odst. 3;Budovy musi byt navrzeny a provedeny tak, aby/epatenergie na jejich
narocnost je teba ovliviovat tvarem budovy, jejim dispazim /eSenim, orientaci a velikosti
vyplni otvor:, pouzitymi materidly a vyrobky a systémy techmick&izeni budov. R navrhu
stavby se musi respektovat klimatické podminkylitpkdudovy s poZzadovanym stavem
vnitniho prostedi musi byt navrzeny tak, aby byly dlouh@dpo dobu jejich uzivani
zarw’eny pozadavky na jejich tepelnou ochranuigjiti a) tepelnou pohodu uZivaiel
b) poZadované tepelriechnické vlastnosti konstrukci a budov, c) tepelhkostni podminky
technologii podle #znych deli budov, d) nizkou energetickou némost budov. Pozadavky

na tepeld technické vlastnosti konstrukci a budov jsou d@&ynovanymi hodnotami. “

Nasleduje rozéleni podle energetické n&mosti dle platné norm¢SN 73 0540-2: Tepelna
ochrana budov; zakorta406/2000 Sh. O hospadsi s energii ve 2Zni pozdjSich gedpisi
(zatim posledni novela zakoga318/2012 Sb.); navazujici vyhlaSka Ministerstvanpysiu

a obchodu¢. 78/2013 Sbh. (platnost od 1.4.2013). O energetickéxnosti budov. Tato
stanovuje metodu vygtu energetické nasmosti budovy, parametry refeker budovy

a zpisob a obsah PENB. A dale technické normahzanformace TNI 73 0331 Energeticka

nara:nost budov.

Stanoveni energetické narénosti

Vypocet energetické natoosti budov je provash jako vypdet za ustaleného stavu
s maximalni délkogasoveho kroku vypitu jednoho nisice. Vypdet je proveden pro dany
casovy usek v ustadleném teplotnim stavu, dynamidi&&tnosti jsou zohledmy ciniteli
vyuziti tepelné kapacity budovyg¢ianosti technickych systéira &innosti vyuziti tepelnych
ziska. [23]

Smér vypctu vede od pdeb energie ke zdroji (n&pod poteb energie pro budovu
k primarni energii). S#r vypoctu probiha opéné nez tok energie v soustawypocet je
strukturovan podle komponent v tepelné soustaslileni, rozvod, akumulace, vyroba tepla).
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Vnitini okrajové podminky dané parametry mibo prostedi @i typickém uzivani dané
zony a vijSi okrajové podminky jsou ve fogmtypickych klimatickych dat pro vyget
energetické natmosti budovy jsouifesré stanoveny. [23]

Vysledna vypdétena spdeba energie pro pokryti dith poteb je pro hodnoceni energetické
nara:nosti uvedena v kWh/rok. [23]

I : Primarni energie
[ Oz |
| i
" nOZE 1 . ,
" + Neobnovitelna
! Vnitfni zisky :
Solarni 1
zisky '| Zéna: L : nOZE
|| Pozadovany stav Vytapéni [
Prostup ] Vnitfniho ) ] OZE
prostiedi Chlazeni ; : Teplo | w
€
) 1| (teplota, vihkost, Vétrani TECHP"CKE —> g E
Inf'ltraf;e 1| kvalita vzduchu, SYSTEMY BUDOV : Chlad | 8 :2)
vetrani 1| osvétleni) Osvétleni | 2ua
€ ) 1 Potieba teplé | IElektfina £ g &
I , = O =
Denni I vody (mnozstvi, Tepla voda : ZEw
osvétleni 1| teplota) : ONO

I
! 2Ztraty technickych [Pomocné energie J
: Potieba energie l i g J

l‘&Vypoétené spotfeba energie . Dodana energie
~

/

——————————————————————————— -

Pozn.: OZE - energonositele obnovitelnych ztlrepergie (nap slun&ni z&eni, energie
okoli, biomasa apod.); nOZE — energonositele nedteinych zdrofi energie (nap uhli,
zemni plyn, lehky topny olej, propan); teplo/chladepelna energie v teplonosné latce thap
otopna voda, para, chladici voda).

Obr. 9-2 — Princip vyp@tu energetické natmosti budov

Zdroj: TNI 73 0331, Energeticka nafoost budov — typické hodnoty pro v§eb Praha : Uad
pro technickou normalizaci, metrologii a statni Z&hnictvi, 2013. 72 s.

Rozdéleni staveb podle energetické nakmosti
» Bézné domy (novostavby)

Spotebas0 - 140 kwh/nf/rok. [23]
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» Nizkoenergetické domy

Norma dale dli budovy s nizkou energetickou nénosti obecé na domy nizkoenergetické
a pasivni. Hrarni hodnotou pro nizkoenergetickyrd je vCeské republic&0 kwh/m?/rok
(tcida B). [23]

Praw nizkoenergetické aipdevsSim pak pasivni domy jsou mnohem gcijfiv na kvalitu
pouzitych materidl, postu prace, samotného zpracovani projektu a dodrzesdhvgasad
souvisejicich s realizaci stavby. Pro realizate@y nutna zkuSenost a znalost ve vSech fazich
stavby. Neméadilezité je vSak i spravné nasledné uzivani nemanité Nizkoenergeticky
dim obsahuje v podstastejné komponenty jako pasivnird, pouze v menSi ird. Na rozdil

od pasivniho domu pibuje tSi zdroj tepla arozsahlejSi otopny systéimz se ve
vysledku vyrovnavaji investni naklady, ale provozniagtavaji o poznani vyssi nez u domu
pasivniho. [23]

Naklady na realizaci budovy v nizkoenergetickénteelpvSim pasivnim standardu jsou oproti

N1

nakladim na realizaci standardni stavby tedy logicky vgéazyssi. [23]
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Véechna prava vyhrazena © llustrace E. Nagy & P. Jackanin, Bratislava, 2005

Autorska prava k obrazku: E.Nagy a P. Jackanin,tiBlava

Obr. 9-3 — Nizkoenergetickyim

Zdroj; PUSKAR, B. Inteligentné budovy na byvanigatBlava : VERLAG DASHOFER,
vydavatéstvo, s.r.o. 48 s. (PDF verze)
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» Pasivni domy

Pasivni domy se ¥eskych normach objevily jeStdiive nez byly na naSem Uzemibec
realizovany. NormaCSN 73 0540-2, Tepelnd ochrana budov, jej popisujsledove:
"Pasivni domy jsou budovy s & mérnou potebou tepla na vyt&pi negesahujici
15 kWh/m?/rok" (tfida A). [23]

Oznaeni pasivni dm tak vychazi z principu vyuZivani pasivnich tegemziski v budo.
Jsou to viyjSi zisky ze sluntiho zdeni prochézejicihoipdevsim okny a vriiti zisky, coz

jsou teplo vyz#ovane lidmi a spéebici. [25]

Pasivni domy musi dle uznavanych standaéssivhaus Institutu v Darmstadtu replat
nekolik pozadavk [25]:

Mé&rna rasni poteba tepla na vyt&pi je maximalg 15 kWh/nf/rok.

NeprivzdusSnost obalky budovy n50&ena tlakovou zkousSkou nesmiegratit
hodnotu 0,6-1/hod, coZz znamena, Zé metlaku nebo podtlaku 50 Pa se nesmi

za hodinu vynnit negsnostmi v obalce vice nez 60 % wniho objemu vzduchu.

Celkova pateba primarni energie spojena s provozem budodgtny domacich
spotebici je niz&i nez 120 kWh/firok. Primarni energie vyjadie mnoZstvi energie
spotebované p vyrob¢ urtitého zdroje i se ztratamitipdistribuci, a tudiz nam dava
komplexrgjSi pohled na spt¢bu dle zvoleného zdroje. PouZijeme-li jako zdroj
napiklad elektinu, musime diky neefektivni vyrébpii vypoctu primarni energie
vynasobit vysledek fémi. V kon€ném disledku to vyja#uje ivySi provoznich

nakladi ve vztahu k pouzitému zdroji energie.

Kvalitni pasivni dm by nel dokladovat dodrzeniipdepsanych paramétprostednictvim

oficialni kontroly kvality - certifikace. [25]

Pro optimalizaci navrhu a hodnoceni energetickénog pasivnich doinje celoevropsky
negastji pouzivan navrhovy nastroj PHPP (Passive Housarithg Package), ktery pracuje
s dostaténou gesnosti pdebnou pro pasivni domy. Jde o jednoduchy navrhaastraj,
ktery umo#uje architekim a projektantm spolehli¥ vypatitat energetickou bilanci

a optimalizovat jejich navrhy. Kritéria pro pasivdomy stanovené Passivhaus Institutem jsou

mezinarodi uznavana. [25]

Certifikatnim organem eské republice je Centrum pasivniho domu. Jakdfikaini organ

poskytuje dodataou kontrolu navrhu formou certifikace pasivnicimizkoenergetickych
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dom dle definice Passivhaus Institutu (dale jen PBBrtifikovat budovu je mozné ve fazi
projektu ive fazi dokotené stavby a dle toho ziskat &dteni ,Certifikovany projekt"
a ,Certifikovany dim*“. [25]

Pasivni stavby jsou oblibenyguevsim ve vysflych zemich jako je Bimecko a Rakousko.
Pasivni budovy se u nascady objevovat az po roce 2000 a je jich dle odhpdl nekolik
tisic, avSak d&ch, které vyhovuji po ekonomické ikonsténk strance fisnym zasadam
v programu PHPP (Passive House Planning Packagegnjepar stovek. Prvni projekt
pasivniho bytovy domu byl certifikovan v roce 204.% sodasné dob je dokortovana jeho

vystavba. [25]

> Nulové domy

V zahrantni literatie je také mozné najit termin nulovyind (dim s nulovou pdebou

energie). Za nulové domy jsou povaZovany jiz seimi tepla mensi né&zkWh/m?rok. [23]

DalSim navySenim wgich tepelnych zisk je mozné dosahnout i takového stavu, kdy je
mozné kompleth pokryt potebu domu a jeStdodavat elektrickou energii nebo teplo
do rozvodné sit Zde je pouzivan termintch s pgebytkem tepla v zahrafii Energie-
plus. [23]

Prehledrji rozdéleni domii dle energetické natoosti je uvedeno dale v Tab. 9-1.

Tab. 9-1- Rozcleni doni dle energetické naknosti

Zdroj: Centrum pasivniho domu. Co je pasiviiim®[online]. ©2015 [cit. 2015-02-08]. Dostupné z:
http://www.pasivnidomy.cz/co-je-pasivni-dum/t2.

domy bézné ve souwasna nizkoenergeticky . nulovy
X pasivni dim X
70.-80. letech novostavba diam dam
charakteristika
3 3 klasické
zastaralé otopné L, R parametry
i vytapeni ; tizené étrani i
soustava, zdroj . otopna soustava . min.
, i pomoci e, s rekuperaci 3 i
tepla je velkym 3 0 niz8§im na drovni
. o plynového kotle ; - tepla, o
zdrojem emis; 3 vykonu, vyuZiti o, pasivniho
L, B 0 vysokém o vynikajici
vétra se pouhym ; o obnovitelnych domu,
. vykonu, \&trani i parametry i
oteenim oken, ) zdroja, dokre ) velka
j oteenim okna, ) tepelné
nezateplené, zateplené , , plocha
. . L konstrukce izolace, velmi )
Spatr izolujici , : konstrukce, L, fotovoltaic
na drovni L tésné i
konstrukce, . § fizené vtrani -kych
L poZadavk konstrukce
pretapi se panet
normy
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domy bézné ve soutasna nizkoenergeticky . nulovy
X pasivni dim i
70.-80. letech novostavba dam dam

spotireba tepla na vytagni [kWh/m?/rok]

vétSinou nad

200 80 - 140 mére nez 50 mére nez 15 mére nez 5

Prikaz energetické nar@énosti budovy

Prikaz energetické natnosti budovy (dale jen "PENB") ma srozumitelyjadiit, jak
narana je budova z hlediska spelby energii. PENB pak majiteh budov, ale i kupujicim
a najemam, napovi, jak nakladné je (bude) v bugaytapsni, chlazeni, ofev teplé vody,
vétrani a oswtleni. Nekdy je odbornou i laickou wejnosti pro PENB uZivan nespravny nazev
— energeticky Stitek budovy. PENB je tgn Protokolem prokazujici energetickou riaamst
budovy a Grafickym znazoénim energetické naéoosti budovy. Ziskané udaje z Protokolu

jsou porovnany s normami a vysledky ukazdu energetické nataosti budovy. PENB je
zakotven v zakan¢. 406/2000 Sb., o hospa@ai energii, ve Zmi pozdjSich gedpigi.

ey el PODIL ENERGONOSITELD
PROKAZ ENERGETICKE NAROENOSTI BUDOVY POPORUCENA OPATRENI BABORANA ot
A st e S o ) 52 Hodnoty pro celou budovu
‘ Opatreni pro Stanovena §§
i zs
g8
Ulice, &islo: Yodjistny: = %E
Okna a dvere: o 58
PSE, misto: 4]
Strechu: ] HES
Typ budovy: 33
Podlahu: 2213
Plocha obilky budovy: m 383
Obj y faki ANV mm® Hres = EHY
. H
NSSmovy Satocitier AIVS Chiazeni/klimatizaci: 22
: 53
Celkova energeticky vztazna plocha: m ]l —— = R
Pripravu teplé vody: iE
g i
A < Osvétleni: 53
ENERGETICKA NAROCNOST BUDOVY — i
Celkova dodana energie Neobnovitelna prlmirnl energie
(Energie na vstupu do budovy) (Vliv provozu budovy na Zivotni prostedi)

Mérné hodnoty  kWh/(m*rok)
I Obikabudovy  Vytipéni | Chiszeni

U...Wl(m!i() Diléi dodané Emé
8000 e ta o
) e = | D

I
n
L xxx | «<a
- -
- L x|
- Hodicty o celon badove XXX XXX XXX XXX XXX XXX
Mok
MlmoﬂdM
o G -
Zpracovatel: Osvédéeni é.:
Hodnoty pro celou budovu XXX XX.X Kontakt: Vyhotoveno dne:
MWh/rok - v

Podpis:

Obr. 9-4 — Grafické znazowmi prikaz
Zdroj: VYHLASKA Ministerstva pmyslu a obchodti. 78/2013 Sb., o energetické némosti budov.
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9.4 Projekty v nizkoenergetickém a pasivni standardu

9.4.1 Nizkoenergetické bytové domy v Bra

Ve mest Brné byly realizovany nasledujici projekty nizkoeneiglgtch bytovych dom.
Do roku 2012 se jednalo o projekt obytny park CUBBBrn¢ - Dolnich HerSpicich, ktery
realizovala spokost OXES Development a o bytoviird Pohoda v Bréi— Zelsting, ktery
realizovala spokaost JB Stavebni, s.r.o. V s@sné dob je ve fazi pipravy pokrgovani
projektu v Bre — Hornich HerSpicich, ktery bude realizovat tézolgmost OXES
Development, s nazvem druhé faze bytovy projekt BERKOVA.

Od roku 2012 do sa@asnosti bylo realizovano,ripadre je jiz rozestatno hned wkolik
projekti. Jedna se o Bytovyiacth MEANDR v Brre — Komirg, ktery realizovala spod@ost
PROPERITY MEANDER, s.r.o.; Polyfudki dim Vinarska, v Bri& — Pisarkach, ktery
realizovala spokost PROPERITY s.r.o.; Projekt Park Rezidence, #Bf Kralow Poli,
ktery realizovala spot@most Projekt Mojmirovo, s.r.0.; a Bytovyimh Kocianka — Kivého,
v Brné — Sadova, ktery realizuje spatest VASSTAV, s.r.0.

Obytny park CUBBE

Bytové domy jsou montovany technologii velkoplogméfabrikace na baziieva, stavebni
systém LORD dodava spéleost RD Rym#ov. Domy stavebniho systému LORD maji dobré
tepelrd — izolani, zvukové a mechanické vlastnosti. Stejnych patdmlze u klasické
cihlové zdi dosahnout aztipnékolikanasobné tlou€e zdi, tim je mozno ziskatipstejné
zasta¥né ploSe wtSi podlahovou plochu. Jednozna vyhoda dchto staveb je ig@devsSim
velmi kratka doby vystavby. Bytové domy toho tymoy navic zcela ekologické. Vyrobci
garantuji nizké naklady spojené s vydin. Prvni podlazi bytovych damje provedeno
zdénou technologii se zateplenim. Kapacita 1. etaplOjeshods feSenych bytovych doim
Celkow je v 1. etap 118 jednotek. V dognjsou bytové jednotky s dispozici 1+kk az 4+kk
a garaze. Kolaudace jednotlivych dibmrobihala postugnod roku 2009 do 2010.&t8ina
jednotek byla rezervovana jégired kolaudaci. [27]

Mérna jednotka panelu lehké prefabrikace na badeva ma v sob zakddovany vyssi
energetické parametry, jsou pouzity ekologické meievysoké kvality, je vytvéen stavebni
systém o vysokém podilu kvalitniho detailu. Jedna snateriély, které jsou s@sti systému
trvale udrzitelného stavebnictvi s jednoduchym &wstm oprav a rekonstrukcicetng

konené likvidace pi ukonceni Zivotniho cyklu. [28]
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Obr. 9-5 - Projekt Obytny park CUBBE, Brno — Dolni Her3pice

Zdroj: OXES DEVELOPMENT, Brno Dolni HerSpice [o®jn©2014 [cit. 2014-11-12]. Dostupné z:
http://www.oxes-development.cz/brno-dolni-herspice/

Bytovy dim POHODA

Bytovy dim je zdny z keramickych vostinovych cihelnych biolkontaktr zateplenych
polystyrenem a mineralni vatou. Projekt je real@aoyako nizkoenergeticky, jeho sdsti
jsou tepeln&erpadla na vytami a oliev TV a pasivni chlazeni v letnichésicich. Vytapni

a chlazeni je ekologické, pomoci tepelnygeinpadel jimajicich teplo z hlubinnych Wnedle
objekti (typ zeng/voda) v kombinaci s tepelnynierpadly vzduch/voda, oboji s dégbvym
ohtevem vody elektrickou topnou spiralou, ktera jecssti tepelnéhderpadla a spina pouze
ve Sptkovych vykonech (extrémni mrazy, narazovy extrérodbér teplé vody apod.).
Celkovy pa@et 58 bytovych jednotek, projekt zahrnuje dispojemnotek od 1+kk po 4+Kkk.
V¢étSina jednotek ma balkén nebo terasu, byty v ngjmZpodlazi maji zahradky. Kolaudace

prokehla v roce 2011, &Sina jednotek byla rezervovana fepted kolaudaci. [29]

Obr. 9-6 — Projekt Bytovy dm Pohoda, Brno — Z¢&tin

Zdroj: OXES DEVELOPMENT, Brno Dolni HerSpice [o&ljn©2014 [cit. 2014-11-12]. Dostupné z:
http://www.oxes-development.cz/brno-dolni-herspice/

Bytovy dim MEANDR
Reziderni bytovy dim Meandr je stavbou pinrespektujici své okoli svym decentnim
zatlenénim do gilehlé obytné zastavby agrhézejici plynule vifrodni zelé jihozapadniho
svahu Palackého vrchu veésiskécasti Brno-Komin, ulice Pastviny. Stavba bytovéhondo

dodrzuje uléni frontu, terénni konfiguraci i vySkovou hladinaeimi. Stavba minimalizujici
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svoji energetickou naéaost nejen svoji orientaci prosklenych ploch k jdwzavenosti
objemu k severu, ale iza pouziti nejmodgith materidl technologii.
Svym budoucim obyvaté&in nabizi rezidemi bydleni v exkluzivnim progdi s minimalnimi
naroky na energie (energetickda B). Stavba jako celek, st&jjako vSechny pouzité
materialy a technologie, jsou v souladu se vSeméasnymi naroky na ekologické bydleni
a nizkou energetickou namost staveb. Bytovyidn se sestava z#yi na sebe navazujicich
dilatatnich celki. Nadzemntast objektu je#eSena jako nizkopodlaZni postémustupiovana
zastavba s ohledem na jihozapadni svah, jehozasé sbdasti. Bytovy dm nabizi bytove
jednotky vSech velikostnich kategorii od modernichalometraznich garsoniér, igs
byty stedni velikostni kategorie az po luxusni byty, jeficcsogasti je mimo jiné i moznost
piistupu na $esni terasy bytového domu. Kazdy ztbgia navic vlastni prostorné balkony,
popipact lodZie a sklepy. V suterénu objektu se nachazkqwaci stani, dalSi stani jsou

navrzena na volnych plochach u objektu. [30]

Obr. 9-7 — Projekt Bytovy dm MEANDR, Brno — Komin

Zdroj: PROPERITY MEANDER, s.r.o. Rezidence Meamahlije]. ©2015 [cit. 2015-04-12].
Dostupné z: http://www.rezidencemeandr.cz/uvod.

Polyfunkéni dizm Vinaiska

vt s

pri ulici Vinarska a v bezprostdni blizkosti brénského vystavigt Pétipodlazni stavba
slwuje funkci bydleni a koménich aktivit. Budova je navrzena v kombinaci Zelstonu

a keramického zdiva s tepelnou izolaciikdz energetické n&tnosti budovy —iida B.
Vnittni odclujici pricky jsou z keramickych cihel. Projekt zahrnuje ceilk&7 jednotek,
s orientaci na jih a s vyhledem na vystavi®ispozice jednotek jsou o velikosti 1+kk az
4+kk, 5 jednotek je mezonetovych. Kazdy byt ma tiaderasuci balkdbn a sklep.
V 1. a 2.nadzemnim podlazi jsou dva kanisk@& prostory. V podzemnim podlazi je
22 parkovacich mist v hromadné garazi, dalSichrBopacich mist je na terénu. Projekt byl
dokorten na konci roku 2012. [31]
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Obr. 9-8 — Polyfunkeni dim Vinaiska, Brno — Pisarky

Zdroj: Novostavby Brno. Polyfueiki diim Vina'ska. [online]. ©2015 [cit. 2015-08-01]. Dostupné z:
http://www.novostavby-brno.cz/nabidka/projekt.php2@1.

Projekt Park Rezidence

Projekt Park Rezidence zahrnujyii bytovée domy v lokalit Kralova Pole na Mojmiray
namesti. V ramci projektu jsou jednotky o dispozicichkk az 4+kk. Konstrukce objektu je
Zelezobetonova monoliticka vyzdivana keramickymvedi, svislé nosné konstrukce fvo
ve 3.PP az 1.PP obvodové Zelezobetonairéy/ st sloupy, v 1.NP keramické zdivo + ztuzujici
sttny, ve 2.NP aZ 5.NP keramické zdivdicgy jsou zé&né. Fasada je zateplena kontaktnim
zateplovacim systémem. Vytp je centralni z vlastni kotelny. {kaz energetické
narainosti budovy —ifda B. Dokoreni vSech etap projektu prdtlo postups od ledna
do cervence 2015. [32]

Obr. 9-9 — Projekt Park rezidence, Brno — Kralovo Pole

Zdroj: Park rezidence. Fotogalerie [online]. ©20]&t. 2015-08-01]. Dostupné z: http://www.park-
rezidence.cz/fotogalerie.

Bytovy dim Kocianka - Kivého

Bytovy dim bude postaven v lokalitSadova, ktera se nachazi na severu Brna, na jiznim
svahu s vyhledem nadsto Brno a jeho okoli. Objekt budgyipodlazni s jednim podzemnim
podlazim. V objektu je situovano 23 jednotek o kadti 2+kk az 4+kk, z tohstyii byty jsou
mezonetové. VSechny bytové jednotky maji prostortemasu, lodzii nebo balkén s jizni
orientaci. Ve standardnim provedeni jednotek jelghavé vytapni, viastni plynovy kotel,
piiprava rozvod pro Kklimatizaci. Sotasti jednotek jsou také sklepni kéje. Obvodova
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konstrukce v 1.PP je tvena Zelezobetonovou nosnou konstrukci s vyzdivketatni patra
jsou za&na z keramického tvarnicového systému, Zelezobg#orsou stropy, konstrukce
vytahi a schodi a rekteré nosné ifgklady. Obvodovy plaSje navrZzenou s tepeainzolacni
omitkou. Pékaz energetické natnosti budovy —iida B. Prodej jednotek byl jiz zahajen,

dokorteni objektu je planovano karven 2016. [33]

Obr. 9-10- Bytovy dim Kocianka - Kivého, Brno — Sadova

Zdroj: VASSTAV. Kvého - novostavba bytového domu [online]. ©2015t. [@015-08-01].
Dostupné z: http://www.vasstav.cz/cz/s1313/Uvodkabbydleni/c3492-Kriveho.

9.4.2 Pasivni bytové domy WCeské republice

V sowasné dob jsou vCeské republice ve stavu vystavby dva bytové donpasivnim
standardu, oba v Praze. Jedna se o bytéuny JOTI Hyacint v Praze — Mdadnech a bytovy
daim VILA POD ALTANEM v Praze — Stradnicich. Pouze jetd KOTI Hyacint,
resp. Budova F, ziskala jako prvni pasivni bytowmdv Ceské republice ogdéeni

~Certifikovany projekt pasivniho domu“ od Centraspaniho domu.

Ve mesté Brne nebyl dosud realizovan zadny bytovyna v pasivnim standardu.

Bytovy dim KOTI Hyacint

Pasivni budova F projektu KOTI Hyacint v Praze - dimech se stala prvnim
certifikovanym pasivnim bytovym domemQeské republice. Stavba je stad v pasivhim
energetickém standardu, zaujima v ramci celého kaxupKOTI Hyacint a ubec vSech

¢eskych developerskych projékiinikatni postaveni.

Budova F nabidne celkem 27 bytovych jednotek vafigpich 1+kk az 4+kk a o velikosti az
108 m2. K byiim v pgizemi nalezi fedzahradky, ve vysSich patrech pak terasy a balkdday
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Obr. 9-11 - Projekt KOTI Hyacint — budova F, Praha — Ny

Zdroj:  YIT. Koti hyacint Jonline]. ©2015 [cit. 201B2-02]. Dostupné z:
http://www.kotihyacint.cz/pasivni-dum-f/.

Budova F, ktera je stama podle pisnych, mezinarodnuznavanych kritérii stanovenych
Passivhaus Institutem se sidlem v Darmstadtu, lzigkieo prvni pasivni bytovyian v Ceské
republice os¥dceni ,Certifikovany projekt pasivniho domu“ od Cenpasivniho domu.
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Obr. 9-12 - Oswdceni ,Certifikovany projekt pasivniho domu*

Zdroj:  YIT. Koti hyacint [online]. ©2015 [cit. 201B62-02]. Dostupné :z
http://www.kotihyacint.cz/pasivni-dum-f/.

Pasivniho standardu budovy F je dosaZzeno diky psamgmu projektu, modernim
konstruknim materidim a sofistikovanym technologiim, vyuzivanym krani, vytagni

a olfevu TUV. Obalové konstrukce domu jsou z tepabthnického hlediska za hranicemi
pozadavk b&zné i nizkoenergetické vystavbyCeské republice. Jsou optimalizovany dle

narainé rtmecké metodiky Passive House Planning Package (PHRR¥i vypoctech uspor

98



Disertacni prace — Materialova skladba bytovych dom Ing. Klara Schenkova

bere v Gvahu i kompletni naklady na provoz jedmgth technologickych zdrajvcetre

plateb za pomocné energie, nakia servis zZdzeni apod.

Nadstandardni tepelna izolace stfechy a terasy Solarni panely

Kombinuje expandovany a extrudovany polystyren. VyuZiti obnovitelné energie slunce

Cca 0 50% vice neZ maji stfechy, které spliiuji soutasné k ohfevu teplé uZitkové vody.

platné normy.

Nad_sta'ndardni izolace z mi- . Kvalitni dfevéna okna s izolaénim trojsklem
neralni viny | R S Cca 0 50% lepsi tepelné technické vlastnosti

a Sedého POBZSUWTIU il P & 2 ne# okna, kterd spliiuji soutasné platné normy.
K obvodové sténé je izolacni ] ’ 3 .\\“- ] V nejvy&sich nadzemnich podlaZich zabezpetu-
vrstva kotvena inovativnim : —_ ‘ B s ji tepelny komfort v priibhu roku i predokenni

systémem, ktery minimalizuje ’ " Faluzie.

tepelné mosty. 0 50% lep3i
viastnosti nez predepisuiji
soucasné platné normy.

Padlahy nad nevytapénymi prostoryUni-
kiim tepla z byt do nevytapénych prostor

Centralni vzduchotechnicka jednotka s rekuperaci tepla bréni nadstandardni izolace stropd v sute-
Diky fizené vyméné vzduchu s vyuZitim rekuperace tepla jsou rénech. Cca 0 50% vice neZ maji podiahy,
minimalni tepelné ztraty a je zajistén tepelny komfort po cely které spliiuji sougasné platné normy.

rok. Jednotka recykluje teplo z odvadéného vzduchu.

Obr. 9-13 - Grafické znazormi dosazeni pasivniho domu
Zdroj:  YIT. Koti hyacint [online]. ©2015 [cit. 201B62-02]. Dostupné :z
http://www.kotihyacint.cz/pasivni-dum-f/.

Piehledné porovnani provoznich néklath ptmerny byt o velikosti 70 rh v pasivnim
dong, béZné novostauba kEZném panelovém dasrje uvedeno dale v Tab. 9-2.

Tab. 9-2 — Porovnani provoznich naklad na pramérny byt o velikosti 70 nf v pasivnim
domé F s naklady na byt o stejné velikosti v novostavbs PENB v kategorii C a s
néaklady na byt o stejné velikosti v 8Zném panelovém doré z 80. let

Zdroj: Kolektiv autofi. Pasivni domy 2008. Brno : Centrum pasivniho dab®08. 388 s. ISBN 978-
80-254-2848-1.

Vytapéni 2783 Ke 18 024 K¢ 27 400 K&
Priprava TV 3447 Ké 5 259 K¢ 5782 K¢
Stald platba za elektfinu 2210 KE 2 210 Ke 2210KE
Pomocné energie 1155 Ké 0Ke 0 Ké
Spotiehice 6 923 K¢ 6 923 K¢ 6 923 K&
Osvétleni 1061 K¢ 1615 Ke 2077 Ke
Udrba a servis systému 1 246 K¢ 166 Ké 166 KE
Celkem/byt 70 m? 18 800 K¢ 34 200 K¢ 44 600 K¢
Mésini naklady 1 567 Ké 2 850 K¢ 3717 Ké
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Pozn.: Pasivni @ém F (m¥rma poteba tepla na vytami dle PHPP do 15 kWhAmok):;
novostavba PENB C (do roku 2013, dle vyhla&k¥48/2007 Sh. — celkovéma spoteba energie
119 kWh/rfirok); panelovy dm z 80. let (Rrna poteba tepla na vytami 90 kWh/rfirok).

Bytovy dim VILA POD ALTANEM

Vila Pod Altanem v Prazskych StraSnicich je unikdtytovy dim v pasivnim energetickém
standardu, coZz znamenda, Z& pavrhu, vyldru materiah a vyrobki a realizaci je kladen
vysoky diraz na tepelné ztraty objektu s ohledem na co Z#jmiotebu tepla na vytai,
pasivni znamena, e maximalni jefia tepla na vyt&pi nefrekrosi 15 kWh/nf/rok dle TNI
730330. Vila je zgazena v energetickéidé A dle energetického pkazu budovy. Pasivni
bytovy dim projektovany akad. arch. AleSem Brotankem - ARlié&t, piikopnikem
a propagatorem energeticky pasivni vystavby, aéstaspolénosti JRD s.r.o., generalni

dodavatel stavby Konstruktis a.s. [35]

Orientasni mésiéni naklady za energie pro byt o velikosti 98jsou Fedpokladany: vytami
a wtrani — 229 K, ohrev TV - 294 K, oswtleni - 211 K. Tiipatrova bytova vila
Pod Altanem bude nabizet 6 bya+kk az 4+kk, a to ve velikostech od 82 do 175[86]

Dispozice byt, veSkeré konstrukce a technologie domu jsou nayrek, aby vnini
prostedi jednotlivych byt bylo co nejzdra&Si a nejkomfort§jSi. Vétraci systém

s rekuperaci tepla (2mé ziskavani tepla z odtahovaného vzduchu) v kaZog zarwuje
dostaténou vymeénu vzduchu. Tepetn technické a akustické vlastnosti obvodovych
konstrukci — okenni vyptns izola&nimi trojskly v masivnich fwvénych ramech, extréndn
zateplené vapenopiskové zdivo obvodovyctn.stvSechna tato opa@ni z velké miry
eliminuji tepelné ztraty byita snizuji patebu tepla na vyt&mi, omezuji pronikani hluku do
interiéru, diky filtraci pivodniho vzduchu je v bytech minimalni praSnosta@mnost pouziti
antialergickych pylovych filik usnaduje Zivot alergikm ¢i astmatikim. [35]
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Vila
Pod Altéinem

Stradnice

Obr. 9-14 - Projekt Pod Altanem, Praha — Strasnice

Zdroj: JRD s.r.o. Pasivni bytova vila Pod Altanemalfa 10 [online]. ©2015 [cit. 2015-01-10].
Dostupné z: http://www.jrd.cz/projekty-jrd/realizme-projekty/vila-pod-altanem/detail-projektu#top.

V dom& neni pouZita Zadna principi&nnova technologie, ale jde o promysleny
optimalizovany névrh, ve kterém neni nic nadby&ho. Nosné zdivo je ztenkych
vapenopiskovych blak s vynikajici tepelnou stabilitou vmitiho prostedi a diky své
hmotnosti i s vybornym akustickym uUtlumem. Zakladtastnosti ¥tSiné povrchu tepelné
obalky domu dodava tepelné izolace 280 mm grafitovEPS. Kotveni takto silnych desek
na fasadu bylo provedeno néplecnymi kotvami KlebeAnker od Baumitu. Odpovidajicim
zpasobem jsou dimenzovany i plochy izolaci stropu gzgmnich garazich pouzitim foukané
celulézy Climatizer Plus, ktera perfektn vypliuje prostor mezi podhledem
a Zelezobetonovym stropem, vrstvodri&vého gnoskla pod vyt&mnou casti 2. NP na
terénu. Terasa ve 3. NP je izolovana deskami ehézo PUR. K eliminaci systémovych
tepelnych most zejména na fasadoylo pouzito kompozitnich konzoli prochazejicidtizs
vrstvu tepelné izolace, v kontaktu s nosnou koRsirujest oddilenymi modernim
materialem Compacfoam (coZ je vysoce Unosny mnauodmé stlateny EPS). Nezbytnou
souwasti fasady je optimalizovana plocha vSech okenkéh orientovanych na zapad a jih
jsou jeSt osazeny stinici Zaluzie protirghivani vnitniho prostedi v Ié€. Okna maji
tepelrgizolacni trojskla s teplymi ramiy zaskleni v gevénych masivnich ramech. Zirdodu
blizkosti drédhy byl zvySeny poZzadavek na akustigkym nejen zdiva, ale i oken, ktera jsou
se vzduchovou nefizvwenosti az 44 dB. PoZzadavek na gpinhygienickych pdeb osob

v pobytovych mistnostech danych obecnou vyhlaskatP,Otedy 30 i na osobu Ize
dosahnout jedihiizenou vyndnou vzduchu se Zmym ziskavanim tepla. V kazdém ze Sesti

byti je proto v komée umisténa lokélni rekuperai jednotka, kterou v provozu hlida
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pokojovy termostat¢idlo koncentrace CPOa dopiikové ¢idlo vlhkosti. Rozvody VZT jsou
vedeny v podhledech v neobytnych mistnostech jaio komory, chodby a socialni zazemi,
v obytnych mistnostech jsou jiz jen vyustkgrstvého vzduchu. Systém pracujézg

s innosti 80 %, nicménaby v extrémnich zimnich teplotach nedochazelavag@ni prilis
studenéhocerstvého vzduchu, jsou nafiyodnim potrubi instalovany dékace. Topny
systém, ktery spolupracuje se systémem VZT, jerékritteplovodni se zdrojem tepla
v podol# moderniho kondenZaiho plynového kotle. Poprvé je zde v loZnicich Dt
nadedvénich otopnych pangls integrovanymi vyustkami, v ostatnich mistnosgecpouzito
plochych stnovych pandl ¢i Zekricka v koupelnach. Odflend soustavaétrani a vytapni
minimalizuje objem pohybu vzduchu. Teplotu v mistech je tak mozn#&dit individualre
termostatickymi hlavicemi na otopnyckldsech a v referéni mistnosti termostatem dle
konkrétnich patb, atim dosahovat nejlepSiho pobytového komfoktery nikoho
neomezuje a zajifije opravdu zdravé viiiti prostedi. Souborem éthto jednoduchych
opatenich bylo mozné dosahnout pararinetb kWh/nf/rok i podle PHPP, f@stoZe ostatni
okolnosti nebyly idedlni. Pokud byash mohl byt otéen o 90° delSi stranou k jihu,éhby
parametry nejivre 12 kWh/ni/rok. Fi navrhu byly zvaZovany dzné varianty jak
nejhospodargji zajistit ten nepatrny zlomek petoné energie na provoz domu, jako jsou
tepelnécerpadlo s vrty, slurimi kolektory a@zné kombinaceéthto reSeni, ale ifisnym
environmentalnim podminkamiuch vyhowl i za pouZziti jednoho malého kondetaéo kotle
na plyn. [36]
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10.VYMEZENI V RAMCI CR - MESTO BRNO

10.1 Celkovy popis

Statutarni misto Brno se nachazi v Jihomoravském kraji, j&tgrm obyvatel i rozlohou druhé
nejwtsi mssto v Ceské republice, nejtsi misto na Moray a byvalé hlavni #sto Moravy.
M¢ésto lezi na soutokiek Svratky a Svitavy a ma zhruba 400 tisic obyv§sa|

Brno je centrem soudni moCeské republiky, stalo se sidlem jak Ustavniho spudu
tak Nejvyssiho soudu, NejvysSiho spravniho soudejvySSiho statniho zastupitelstvi.
Kromé toho je celkow vyznamnym administrativnim igidiskem, protoze zde sidli statni
organy s celostatni kontrolniugobnosti a dalSi ukzité instituce. Za zminku stoji
nagiklad Urad pro ochranu hospog&é soutze, Veejny ochrance prav nebo Statni
zentdélskd a potravingka inspekce. Dale je Brno sidléimskokatolické brénské
diecéze, biskupskym chrdmem je katedréla svatéhima P& Pavla na Petrév Mésto je
vyznamnym sediskem vysokého Skolstvi s 33 fakultabmdcti univerzit a dalSich vysokych
kol s vice nez 89.000 studenty. V Bijg zakonem izeno studid’eské televize &eského
rozhlasu. Msto je také sidlem celkem 11 nemocnic, 5 odborhé&tbnych Ustav a mnoha
dalSich zdravotnickych #aeni . Ve mist dale sidli Moravské zemské muzeum, Muzeum
mésta Brna na hradSpilberk, Technické muzeum v BirMuzeum romské kultury, Muzeum
ceského a slovenskeého exilu 20. stoleti a Mendefoupeum. V Brg sidli Moravska zemska
knihovna, déle rstska véejna knihovna diho Mahena v Bré&a Narodni divadlo Brno je
jednim z pednich pedstavitel operni,cinoherni a baletni scényésta Brna. Dnes do spravy
této instituce pdt Mahenovo divadlo, Jatkovo divadlo a divadlo Reduta. Jednim
Z nejvyznampjSich gredstaviteh brnénského divadla je také ddtské divadlo Brno. Déle
v Brné pasobi fada divadel, jako jsou autorské scény Divadlo BdRaivky, loutkove
divadlo Radost, Divadlo \f&kovka pro dti, Divadlo Polarka a dalsi. [37]

Na Brrénském vystavisti jsou traghi¢ konany velké mezinarodni vystavy a veletrhy.
Rozsahly areal vystaviStzap@&al swij provoz jiz roku 1928 adnes je povazovan také
za jednu z kulturnich pamatekésta. Brno proslulo i coby &isté velkych motoristickych
zavodi konanych na blizkém Masarykowkruhu, tato tradice saha az dicdtych let
20. stoleti. K nejprestiZisim zavodm pati Grand PrixCR, sowast serialu Mistrovstvi $ta
silnicnich motocykli. Brno také kazdokmé hosti mezinarodniiphlidku olostrofi Ignis
Brunensis, ptadanou od roku 1998. [37]
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K nejvyznamijSim dominantam #sta pati hrad a pevnost Spilberk na stejnojmenném
kopci a katedréla svatého Petra a Pavla na vrskoweitvaejici charakteristické panorama
meésta acasto vyobrazovana jako jeho symbol. Druhym dochgwahradem na Gzemi Brna
je Vevei, kdysi vybudovany nagekou Svratkou a dnes seityi nad Brinskou pehradou.
DalSi vyznamnou pamatkou je funkcionalisticka vilaugendhat, kterda byla zapsana
mezi S¥tové ddictvi UNESCO. Historické w#&stské jadro bylo vyhlaSeno é&stskou

pamatkovou rezervaci. [37]

Spravniclenéni Brna proslo dramatickym a dlouhym vyvojem, ztdg3ak po roce 1945.
Od podzimu 1990 se Brndleni na 29 samospravnych &stskych ¢asti se zastupitelstvem,
radou a starostou a také vlastni vlajkou a znalBmmo se sklada celkévze 48 katastralnich
Uzemi, jejichZ hranice jsotasto rozdleny do rgkolika mestskychcasti. Velikost nistskych
gasti se lisi od zhruba 500 obyvatel{MBrno — Utchov) az po fiblizné 90 tisic obyvatel
(MC Brno-sted). [37]

Mezi nejwtSi méstskécasti Brna pat (dle patu obyvatel) Brno — $&d, Brno — sever, Brno —
Bystrc a Brno — Kralovo Pole. Naopak nejmengstskécasti jsou Brno — Knitky, Brno —
Utéchov a Brno — @3in. Dle katastralni vy jsou nejétsimi mestskymicastmi Brno —
Bystrc, Brno — Tiéany, Brno — Li%# a Brno-sted, nejmensimi pak Brno — &thov a Brno —

Novy Liskovec.
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Obr. 10-1- Mapa ngstskych¢asti statutarniho #ésta Brna

Zdroj: Wikipedie. Otetend encyklopedie: Brno. ©2015 [cit. 2015-06-15]. sigpné z:
https://cs.wikipedia.org/wiki/M%C4%9Bstsk%C3%A9_ %BD%C3%Alsti_Brna
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Dle dostupnych statistik a dat ziskanych z poskedir€itani lidu, doni a byt, k datu
26.3.2011 je v Bré 37.700 obydlenych doima 163.596 obydlenych hiyt Pro gredstavu
v roce 2001, bylo v Brho 3.341 obydlenych doira 11.872 obydlenych hyimérg, tj. nafist
obydlenych dom za deset let bylifblizné 0 9 % a obydlenych bytpiiblizné o 7,5 %. [38]

M¢éstska hromadné doprava v Brivori pomerné rozsahly systém sestavajici z linek tramvaiji,
trolejbus (tvorici nejwtsi st trolejbusové dopravy ¢eské republice) a #stskych autobus
vé. naénich linek. Mistni MHD je zapojena do Integrovanéldopravniho systému
Jihomoravského kraje &imo dopravi napojuje take &které gimeéstské obce. Brno je dale
Zeleznénim uzlem nadregionalniho vyznamu. Diky sifrii dopra¢ je Brno mezinarodni
kiizovatkou dalnic. Ve ®ste je postups budovan Velky mistsky okruh, bylo zde postaveno
nekolik silni¢nich tunel. Leteckou dopravu umaaiji dvé funguijici letis€. [37]

10.2 Spravni a katastralni ¢lenéni Statutarniho mésta Brna

1. Bohunice* 25. Mésto Brno

2. Bosonohy*® 26. Mokra Hora

3. Brnénské Ivanovice 27. Nowy Liskovect
4. Bystrc* 28. Obfany

5. Cerna Polet 29. Ofedin*

6. Cernovice* 30. Pisarkyt

7. Dolni Her3pice 31. Ponava

8. Dvorska 32. Prizfenice

9. Holasky 33. Retkovice

10. Horni Her3pice 34. Sadova

11. Husovice 35. Slatina®

12. Chrlice* 36. Sobésice

13. lvanovice* 37. Staré Brno

14. Jehnice* 38. Stary Liskovect
15. Jundrovt 39. Stranice

16. Kninicky* 40. Styfice

17. Kohoutovice 41. Trnitat

18. Komarov 42 Turany

19. Komin* 43. Utéchov u Brna®
20. Kralovo Pole 44. Vevefi
21. Lesna 45. Zabrdovicet
22. Liger* 46. Zaboviesky*
23. Maloméficet 47. Zebétin*
24. Medlanky* 48. Zidenicet

* Katastraini izemi je totoZneé s mesiskou ¢asti 1 Katastraini Uzemi je rozdéleno mezi 2 nebo 3 méstské ¢asti

Obr. 10-2— Spravni a katastraltienéni Statutarniho gsta Brna

Zdroj: Wikipedie. Otekena encyklopedie: Brno. ©2015 [cit. 2015-06-15]. sipné z:
https://cs.wikipedia.org/wiki/Brno
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Bohunicejsou historicka obec, &tskactvrt’ a katastralni tzemi, a od roku 1990 pod nazvem
Brno — Bohunice také #stskacast na jihozdpadnim okraji statutarnihésta Brna o rozloze
piiblizné 300 ha. Bohunice maiji spiSesstsky charakter a zwnou krajinu se znatelnymi
vySkovymi rozdily v zastavb mestskeé casti. Tvdi je rozsahlé panelové sidlistv jehoz
sttedu se nachazi zastavba zbytkwauni vesnice. Jizhod pivodni zastavby protékidcka
Leskava. Sevemnod sidlis¢ se na severni straihlavské ulice rozkladéasiehly rozséhly
aredl zdejsi fakultni nemocnice, ktery zasahup iiremi sousednidstskécasti Brno — Stary
Liskovec, a sousedni vysokou zdi obehnany aregEizdazebni ¥znice. V nejzapadisi
casti katastru Bohunic vyrostla roku 2008 severnioyina obchodniho centra Campus

Square, jehoz jizni polovina se nachazi jiz v kedérsim Uzemi sousedniastskécasti Brno —
Stary Liskovec. [37]

Bosonohyjsou byvala obec, katastralni izemi a roku 1990 méxi/em Brno — Bosonohy
také nestska cast na jihozapad statutarniho msta Brna o rozloze fiplizn¢ 715 ha.
Bosonohami protékd potok Leskava, othav je odvozen nazewkdejSi obce Liskovce.
Bosonohy si dodnes zachovavaji charaktgsivesnice, jejimz centrem je&kuejSi naves,
dnes zvana BosonoZzské nimti. Na vychod uzemi ndstskécasti se nachazi¢kdejSi start

a cil stareho Masarykova okruhu. [37]

Brnénské Ivanovicgsou byvala obec, dnesésiskactvrt’ a katastralni tzemi o rozloze 417
ha, tvdici od roku 1990 satst brrinské néstské ¢asti Brno - Tiany. Rozkladaji se na
severozapadtéto neéstskécasti, zachovaly si vesnicky charakter a svoji z2dia jsou ters
apiné propojeny se zastavbou sousednickafu s nimiz v podstattvori jeden velky

urbanisticky celek. [37]

Bystrcje historicka obec, #stskactvrt’ a katastralni izemi, a od roku 1990 pod nazvero Brn
— Bystrc také nstskacast statutarniho #ésta Brna. Rozklada se na severozédaha a jeji
rozloha giblizné 2.725 ha z néini viilbec nej¥étSi mestskoucéast i katastralni tzemi Brna. Na
GUzemi této rsstské ¢asti se nachaztada brinskych rekreénich objekéi — Brrenska
piehrada, Zoologickéa zahrada Brno, Udoli oddechusé&o® Podkomorské lesy s aredlem
Pohadky maje, hrad Vetie Sokasre je Bystrc jednim z negtSich brrgnskych sidlis. [37]

Cerna Polejsou méstskastvrt’ a katastralni tzemi, rodéné od roku 1990 mezidstskécasti
Brno — sever, Brno — i®d a Brno Kralovo Pole. Vétvrti pievazuji hlave dvou- a
vicepatrov&inzovni domy. Vedl&inZovnich doni zde vSak najdeme také panelové domy,
rodinné domyi uhledné vily. V prakticky vSech blocich se zdééaa také relativni dostatek

zelerg, coz zvysSuje kvalitu bydleni v tétdvrti. Relativre samostatny komplexi@dstavuje
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rodinna zéastavba Stefanikowvrté nachazejici se na severovychddtastruCernych Poli.
PIr¢ urbanisticky samostatnotast fedstavuje row¢ zastavba &kdejsi étvrté Luzanky,
vniz se zde naléza také n"#fi a nejvyznam¥)Si brrensky park Luzanky. DalSim
vyznamnym parkem na Gzer@ernych Poli jsou Schreberovy zahradky. @smych Poli
piedstavuje Merhautova ulice, ktera fipats ulicemi Provaznikovou a Drobného
k nejdilezit¢jSim dopravnim tepnaritvrti. Od pgrelomu 19. a 20. stoleti zde vznikala jedna
z prvnich brinskych vilovych ¢tvrti. Vytvareni pokrg&ovalo s rozkétem v letech mezi

obé¢ma s¥tovymi valkami, kdy zde vznikla nailad vila Tugendhat. [37]

Cernovicejsou historicka obec, katastralni Gzemi a od rb830 pod ndzvem Bstskacast
Brno —Cernovice hrariii na vychod s mstskougasti Brno — Slatina, na severu gstskou
asti Brno — Zidenice, na zapas msstskymicastmi Brno — sed a Brno — jih, ficemz zde
jeji zapadni hranice probiha po zdpadnim (pravaehuieky Svitavy, na jihu pak hratii
s msstskoucasti Brno — Tiany Brno —Cernovice také @stskacast statutarnino &sta Brna

o rozloze piblizné 630 ha, rozkladajici se na vychodnim (levémehlireky Svitavy. [37]

Dolni HerSpicejsou byvaléd obec, #stskd ¢tvrt a katastralni Uzemi o rozlozerilgizné
315 ha, tvéici od rokul990 satast brinské néstskécasti Brno-jih. Rozkladaji se zapadn
od feky Svitavy po obou fezich teky Svratky, ktera ctvrti protéka vychodh

od pivodni vesnice. PodoBnjako sousedniifzienice se i zastavba Dolnich HerSpic sklada
ze dvou vyrazé odctlenych¢asti. Jednak je to zapadriiepazre obchodr pramyslovacast
rozkladajici se podél Videké ulice, jiz prochaziatezita viceproudova silnice E461, jejimz
stredem vede trasa tramvajové linkiglo 2. Zapad& od této ulice se nachazi velké obchodni
centrum Futurum Brno. Jign od tohoto obchodniho centra se zde na jihozapad
dolnoherspického katastru rozkladaji zahradni pégemavazujici na obdobné pozemky
v sousednim katastrutiBrenic. Druha vychodnéast zastavby ifzienic je tvdena mvodni
vesnici, lezici na pravénrdhu Svratky, a na levémidhu Svratky lezicim arealem Avion
Shopping Parku Brno, vémz se nachazi prvni bimsky pivodni hypermarket Tesco. St&jn
jako v pipact Prizienic se mezi atma castmi Dolnich HerSpic rozkladaji rozséhlé plochy
orné mdy, které v podstath mensi mie lezi i na vychodnim okraji dolnoherSpického
katastru. Jadremapodni vesnice je JiZzni nésti, na 8mZ se nachazi kapka sv. Katény
Sienské. V minulosti se vedle ni veestu tohoto nagsti nachazel i rybgéek. Vychodr

od pivodni vsi prochazi potrbzich Svratky cyklostezka. V nedavné vyrostl nasgmna kiehu
Svratky obytny park Cubbe. Katastralnim Gzemim [bin HerSpic prochazeji

i dalnice D1 a D2, které se zd8A. [37]
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Dvorskaje byvala obec, dnes astskactvrt a katastralni Uzemi o rozloz#lpizné 225 ha,
tvorici od rokul1990 saiést brignské néstskécasti Brno - Tiany. Rozkladaji sefppotoce
Dunéavka na samém jihovychbdéstskécasti i Brna, a zachovaly si charakter malé vesnice.
Mezi zapadni a severovychodwdsti ¢tvrti se severozapadnod zdejSi silnice, nachazi
na potoce Dunavce zdejSi rybnik. Do katastiurti zasahuje okrajov&ast areél u letist

Brno-Turany. Vectvrti pasobi TJ Brno Dvorska, provozujici jezdecky klubZ][3

Horni HerSpice jsou byvala obec, dnesésiskactvrt’ a katastralni zemi o rozloz#hgizne
380 ha, tvéici od rokul990 severozapadedst briinské néstské ¢asti Brno - jih. Katastr
Hornich HerSpic se rozklada po obouedich Svratky. Hornimi HerSpicemi prochazi
od severu k jihu dlezita Zeleznini trasa z Brna doiBclavi, kterd rozéluje na d¢ casti
zéstavbu fivodni obce. Na tuto tfadale navazuje zapadni tralo Rosic a vychodni tfa
do Rerova. Jiznim okrajem katastru Hornich HerSpic Ipaac trasa dalnice D1, ktera se zde
kiizi s viceproudou silnici E461. J&md dalnice se zde v jihozapadnim cipu moderniho
katastru Hornich HerSpic nachazi elta zastavba Novych Moravan, kterévadre
nélezely k Moravaim. V jadru Hornich HerSpic se nachazi kostel svatélementa Maria
Hofbauera. V Hornich HerSpicich se dale nachazihomuimyslovych, ale i obchodnich
firem wetné hobby marketu Baumax. V centru zapadasti Hornich HerSpic se nachazi

napiklad aredl firmy Delta Pekérny a. s. [37]

Husovicejsou byvalé misto, meéstska ¢tvrt’ a katastralni Uzemi o rozloze 132 ha &tpo
obyvatel 5.500, rozkladajici se na vychduinénské ngstske ¢asti Brno - sever. Zastavba
Husovic se rozklada na pravém (zapadnitehb Svitavy, vychodni hranice katastru Husovic
vSak vede fevazre po levém (vychodnim)iehuieky. Husovice, jeZz majifpvazr méstsky
charakter, se skladaji z vi¢ésti. Jednak je to nizko poloZzena a az na vyjinokynatd jizni
c¢ast s velice hustou pravidelnouéstskou zastavbou, v niZz se nachazi zdejSi kostel
NejswitéjSiho srdce Pamn trolejbusova vozovna Dopravniho podniksta Brna a secesni
budova zdejSi sokolovny, jakoZada menSich obchbdTato ¢ast je na severu ohréena
ulici, v niZ se nachazi¢kolik panelovych dor, pak také vychodiji poloZzen& oblast &dSi
nepravidelnou zastavbouiyodni vesnice, s niZz na severozapadusedi vySe poloZzena
rodinna zastavba ulic. Sevérnd tétocasti se nachazi¢kdejsSi dlInicka kolonie ,Piseénik”.
NejseverijSi ¢ast dneSnich Husovidgrstavuji gkolikapatrovécinzovni domy s plochymi

strechami. [37]

Chrlice jsou byvala obec, #stskactvrt’ a katastralni izemi, a od roku 1990 pod nazvero Brn

Ja

— Chrlice také nejjiz&Si méstskacast statutarniho #ésta Brna o rozlozefblizné 950 ha,
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lezici na levém (vychodnim}dhu Svratky. Redtim byly Chrlice sotasti néstskeho obvodu
Brno IV. K Brnu byly spolu s &terymi dalSimi obcemiifpojeny v roce 1971. Chrlice maji
v podstat charakter velké vesnice, ktery je vSak naruSenSmerpanelovym sidliSin
a predevSim z jihu a zapadu debviditelnymi vysokymi z&zenimi zdejSiho @mmyslovéeho
aredlu. Mimo chrlicky intravilan se rozkladaji ra$¢ plochy orné iy, které vyphuji

vétSinu chrlického katastru. Chrlice piatnezi nejsussi a nejteplejsi oblastiska. [37]

Ivanovice jsou nestskactvrt a katastralni Uzemi, a od roku 1990 pod nazveno B#n
Ivanovice také mstskacast o rozloze fiblizné 245 ha, rozkladajici se na severnim okraji
statutarniho rsta Brna zapadanod Zeleznini tra€ z Brna do Prahy,ipvychodnim okraji
zalesgnych kopd& Prirodniho parku Baba. K Brnu byla obec Ivanovice maBipojena
vroce 1971. Ivanovice maji dodnes vesnicky charakOd 70. let 20. stoleti dochéazi
v Ivanovicich k rozvoji rodinné zastavby, kteraptalomu 20. a 21. stoleti dosahla k severni
hranici katastru, kde na ni plynule navazuje rodizastavba sousedni otiGeska. Uzemim

mestskécasti prochazi silnice E461 spojujici Brno se Swtau [37]

Jehnicejsou historicka obec, #stskéctvrt’ a katastralni Gzemi, a od roku 1990 pod nazvem
Brno — Jehnice také dstskacast na severnim okraji statutarnih@sta Brna o rozloze
priblizné 410 ha. Jehnice maji charakter velké vesnicgrieka Jehnicky potok, vlévajici se
na zapad katastru mistskécasti do potoka Ponavky, jenz zapadnim okrajem katasistské
asti protéka od severu k jihu a napdji zde svajiowoti rybniky. Ctvrti prochazi rychlikova

Zeleznéni tra’ spojujici Brno s TiSnovem a Prahou. [37]

Jundrov je od roku 1990 ®stskacast statutarniho ésta Brna o rozloze 415 ha, rozkladajici
se na pravémibhuteky Svratky. Povrch gstskécasti, kterd pat k nejklidrgjSim ¢astem
Brna, se pozvolna zveda od hladibgky Svratky na vychada severu az k zapain
poloZzenym zalesmym kop&m nad jundrovskym sidli&n, které ndstskécasti dominuiji.
[37]

Knini¢ky jsou byvala obec, katastralni tzemi a od roku 1880 ndzvem Brno — Knitky
mestskacast na severozapadnim okraji statutarnikkstenBrna o rozlozeijplizné 1.090 ha.
Knini¢ky, lezici u Brenské gehrady na levémibhu Svratky, si dosud zachovavaji vesnicky
charakter. V poslednich letech dochazi k r@e&ini zastavby Knitek severnim sgmem.
Zastavba samotnych Kngek se rozklada ip vychodni hranici mistské casti pod Upatim
MniSi hory. Sodasti katastru Knidek je i¢ast Brrenské gehrady ¥etné poloviny grehradni
hraze. Bblizn¢ dw tretiny katastru Kniiek pokryvaji Podkomorské lesy, rozkladajici se
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zapads od knintské zastavby. Katastrem Kniak prochazi trasa nedokame exteritorialni
dalnice Vida& — Vratislav. [37]

Kohoutovicejsou byvala obec, dneséstiskactvrt’ a katastralni Uzemi o rozlozélpizné 240
ha, tvdici od roku 1990 zapaddast brignské néstské ¢asti Brno - Kohoutovice. Zastavba
Kohoutovic, které jsou obklopeny lesy, je tgna pomirné rozsahlym panelovym sidl&h,
které obklopuje zbytek Gvodni vesnice. Dominantuétvrti piedstavuje Kohoutovicky
vodojem ve tvaru ievraceného kuzelu, ktery je ¥tdz mnoha stran Brna. ddtskoucésti
protéka Kohoutovicky potok. &tSina zdejSich lésse nachazi ve vychodni pisareciasti
mestskécasti, nicmén hodreé lesi se nachazi i v katastru vlasttirti Kohoutovice, jejiz
zastavba je jimi obklopena. Tuttvrt’ tvoii nize polozena relatigmevelka zastavbaipodni
vesnice, jez je zivodu zn&né ¢lenitého terénu obklopend nesouvislou zastavboisimde
panelového sidligt které se nachazirgvazié na kopcich nad ni. Pisareckast zastavby
meéstskécasti je tvdena domy, které se az na jedinou vyjimku nachamejgevernim svahu
ulic Antonina Prochazky a LibuSino udoli, a&kaolika panelovymi domy fiéhajicimi
k severovychodni¢asti katastru Kohoutovic na jizni stearLibuSina Gdoli, dale pak
izolovanou jizrji poloZzenou budovou zdejSi myslivny. Zastavba jongkécasti katastru je

tvorena chatami. [37]

Komin je byvald obec od roku 191%ipojena k Brnu, réstskactvrt a katastralni tzemi
a od 24. listopadu 1990 pod ndzvem Brno — Komig takstskacast o rozloze ifiblizné 760
ha, rozkladajici se na severoz&pathtutarnino gsta Brna po obou stranadébky Svratky.
Komin ma charakter spiSe mensih@sta s jasé patrnymi posastatky mivodni vesnické
zéastavby. Zastavba Komina je sdadtna v okoli Svratky a natifehlych severnich svazich,
zbytek plochy katastru tvb predevSim orna {ma, lesy a také drahovy systém LetiSt
Medlanky. V jiznicasti nestskécasti se rozkladatwodni vesnické jadro Komina s kostelem

sv. Vawince, na ®Z na severwsre navazuje zdejSi panelové sidig7]

Kralovo Poleje byvalé ndsto, dnes v odliSnych hranicichéstskactvrt’ a katastralni tzemi
o rozloze 549,73 ha, t¥i@i od roku 1990 severozapad &meké néstskécasti Brno — Kralovo
Pole. Kralovo Pole ma vyragnméstsky charakter. iBvazuji zde &kolikapatrové domy.
Na vychoa@ Kralova Pole se nachazi rozsahly komplex KraloVsjgostrojirny, na jihu areal
Veterinarni a farmaceutické univerzity, na zapdmidovy Vysokého &eni technického.
Vletech 1968-1975 doSlo k vybudovani kralovopoteképanelového sidli§t a tim

i k zahajeni dostavby agstavby okrajovyckiasti Kralova Pole. [37]
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Lesnaje brrénska néstska c¢tvrt’ a katastralni Uzemi o rozloze 258 ha, jez je &d 4®90
souwasti brrenské néstskécasti Brno - sever. filestoze ¥tSinu ¢tvrti tvoii panelové sidligt
nachazeji se zde také rodinné domy. ZdejSi sidlideré bylo vybudovano v fiochu
60. a 70. let 20. stoleti, je nejzdejSim brrenskym sidli&m a diky zdejSi zeleni se tattwrt
fadi mezi nejatraktiw)Si ¢asti Brna a je firovnavana k finské Tapiole u Helsinek. &lMito
duvoda bylo jiz roku 2004 navrzeno, aby se Lesna stalatshou pamatkovou zénou, ktera
by tento celek uchranilai@d dalSi nekontrolovanou vystavbou. Podstatnésginu étvrté
tvoii paneloveé sidlist postavené na mirném svahu nad silnici spojujiéld<o
Pole a Husovice a nad zeleamii trati Praha - Brno. Mezi jednotlivymi domy sechazi
mnoZstvi zele&i Sidlis8m prochazi okruzni komunikace, vefestu sidli& se nachazi
hluboka zalestaCertova rokle, v niz se nachazi amfiteatr, kterykvia delsi dobu neni

vyuZzivan pro koncertnidely. [37]

LiSei je historicky nEstys, katastralni Uzemi agstskactvrt’, a roku 1990 pod ndzvem Brno —
LiSen také ngstskdcést na vychodl statutarniho msta Brna. Lisg Ize rozdalit na starou
(pavodni zastavba) a novou LisdsidliS€ vybudované 80. letech 20. stoleti). Na rozdil

Ve

od nové Lisa ma stara LiSedodnes charakter spiSe velké vesdigaéstetka. [37]

Maloméiice jsou nestska ¢tvrt’ a katastralni Uzemi statutarnihoésta Brna. Nachazi se
v severovychodniasti nesta v Udoliteky Svitavy a svym katastrem zasahuiji i na jihodapa
Ubcasi vrchu Hady. Administrativéijsou (s vyjimkou jizniho cipu katastru) sdésti brinské
mestskécasti Malonttice a Olbany. LeZi zde sedovaci nadrazi a bénské Zelezini depo.
Katastralni tzemi Malogiice ma rozlohu 408 ha, a od roku 1990 je ttentb mezingstskou
¢ast Brno - Malonsiice a Obany, k niZz nalezi naprost&tsina Uzemi ¥etrg pavodni
zastavbyctvrte a byvalé obce Malo#tic. S vyjimkou Cacovického ostrova, leziciho na
pravém lehu hlavniho toku Svitavy, se cely makdioky katastr rozklada na svitavském

levém krehu. [37]

Medlankyjsou byvald obec katastralni tzemgatskactvrt’ a od roku 1990 pod nazvem Brno
— Medlanky také restskéacast o rozloze 350 ha, rozkladajici se na sevetutétaiho ndsta
Brna v tsném sousedstvi Reckovicemi. V katastru istskécasti se nachazi aeroklubové
letiSt¢, prevazre s provozem kluzdk Pokud jde o urbanisticky vyvoj, doslo po roce 896
v Medlankach k rozsahlé zme, kdy diky iniciativ n¢kolika mladych nadSeiiczde vzniklo
sidlis€ Jablaiova, jeZ se Zasti nachazi na pozemcictivodneé néleZejicich ke Kralovu Poli.
V roce 2009 se v Medlankach dostavovalo nové madkamcipované sidligt budované

v ramci projekt Kouzelné Medlanky a Nové Medlanky. [37]
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Mésto Brno je katastralni tzemi a pod nazvem Brngsta (méstskactvrt Brna) o rozloze
120 ha, se rozklada uproestl neéstskécasti Brno - sted. Jedné se o historické jadro Brna,
jehoz Guzemi bylo az do roku 1850 tgno Uzemim tététvrti, jejiz katastr byl vSak v té deéb
porgkud mensi nez dnes. S@sti tehdejsiho katastru nebyl hi&ad Spilberk, Udolni ulice
ani Gorazdova ulice, naopak kmu tehdy pdtly nékteré gilehlé parcely, které dnes piat
ke Starému Brnu, acéast silnice v ulici Koli&, nalezejici dnes ke katastn
Trnité a Zabrdovic. Satasnou rozlohu a hranice ziskalo toto katastralmimizteprve fi
posledni katastralni refoktve druhé polovié 60. let 20. stoleti, kdy kému byla gipojena
¢ast rozdeného katastrainiho Gzemi Spilberk. Cealtvrt nalezi k brainské méstské
pamatkové rezervaci, protoZze se zde nachaz$ina hlavnich brinskych pamétek.
Z pavodniho mestského opewmi, které bylo tér& celé zbseno Ehem 50. a 60. let
19. stoleti se zachovala jereMnska brana a kratké Useky hradeb v blizkostefiasty a za
budovou Nové radnice, pobliz Husovy ulice. ¥erti se také na Dominikanském nésti
nachazi brénska radnice. K hlavnim dominantdinrti pati Petrova (od fipojeni
ke katastru) také Spilberk. Osiivrti tvoii ulice Masarykova (ve sdowku Sedléska -
poslednich 200 let stabdmejrusijSi ulice v Brr€), na jejimz konci se nachazi centralni
Namésti Svobody. Na Masarykovu ulici navazuje na zépadelny trh se
znamou kasSnou Parnas a vyznamnymi objekty, jako jstoravské zemské muzeuri
divadlo Reduta. Z Masarykovy ulice nebo i ze Zetnéthu se lze &em chvilky dostat

k budo¥ Staré radnice s fpkrasnym boh&t zdobenym pozdngotickym portalem.
V prijezdu této budovy je na strdpzawsSen prosluly brénsky ,drak®, coz je
ve skuténosti krokodyl. Na zdi téhoz fijezdu je pipevnéno powstmi ogedené brénské
kolo. Jizre od Zelného trhu je situovano Kapucinské astim na #mz se nachazi kostel
Nalezeni svatého #Ze se vstupem do proslulé kapucinské hrobky, vsnihohou zajemci
prohlédnout mumie kapucinskych mniciNa severni konec Nafsti Svobody navazuje ulice
RaSinova prochazejici kolem dominanty zdejSiho bsiého nargsti, jiz je kostel svatého
Jakuba. Na severni konec RaSinovy ulice navaz@j@\a tida, na jejimz vychodnim konci
se nachazi barokni kostel svatého Tomase, na ktergzuje budova byvalého Moravského
mistodrzitelstvi, kterou dnes vyuziva Moravska geleZapads od tohoto kostela se
na severni  str&n JoStovy  tidy nachazeji  vyznamne pamatky, jimiz
jsou novorenesa&ni budova Bkdej$i Zemské smovny (dnes zde dnes sidli Ustavni soud
Ceské republiky)¢i novogoticky protestantsk§ierveny kostel. Zajimavé je i zdejsi podzemi,

tvorené mnoha gedowkymi sklepnimi prostorami a také Rimskou kostnici. [37]
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Mokra Hora je byvala obec, dnesastskactvrt’ a katastralni zemi o rozloze 88 hafigat
od roku1990 k brénské samospravnésstské ¢asti Brno - Retkovice a Mokra Hora.
Na rozdil od sousednidteckovic si Mokra Hora zachovala vesnicky charaktevziRada se
na severu Brna vychodnod Zeleznini traé z Brna do Prahy, na svahu kopce mezi
potoky Ponavkou a Rakovcem, které jejim katastrerotégaji. Sodasti Mokré Hory

je irybnik ,U Mlyna“, nachazejici se v blizkostinmlého mlyna na samém severu jejiho
katastru pi katastralni hranici s #stskoucasti Brno - Jehnice. [37]

Novy Liskovege od roku 1990 wstskacast na jihozapadstatutarniho gsta Brna o rozloze
piiblizné 165 ha, tveéena celym katastralnim uUzemim Novy Liskovec. Legvest
od Starého Liskovce, okimoZ je oddlen Jihlavskou ulici. Novy Liskovec rozkladajici se
na upati Kamenného vrchu se sklada izerdzdilnych ¢asti, jimiz je severji polozeny
puvodni Novy Liskovec, skladajici séegwazré z rodinnych dom, jizné poloZzené panelové
sidlis& Novy Liskovec a jihozapadnpoloZzené panelove sidiStkamenny Vrch. Novy
Liskovec obech pati k nejwtSim brrenskym panelovym sidlistim. Na sever Nového

Liskovce zasahujerfpodni rezervace Kamenny vrch. [37]

Obany jsou byvala obec, dnesésiska étvrt’ a katastralni Uzemi o rozloze 528 ha,fitwio
od roku 1990 severni polovinu kmskée ngstskécasti Brno - Malondtice a Olsany. Olsany
se rozkladaji na pravémidhu Svitavy a maji charaktertgi vesnice, ktery je naruSeny
malym sidlis¥m na konci zastavby. Na jihu @mn se v dsné blizkosti mostuips Svitavu

nachazi nehlédnutelna chatrajici budovekdejSi Olfanskeé textilni tovarny. [37]

OreSinje katastralni uzemi adstskactvrt’, a od roku 1990 pod nazvem Brno #e8in také
mestskacast o rozloze ifiblizné 305 ha, rozkladajici se na severnim okraji statité nesta
Brna. GeSin si zachovava vesnicky charakter s rodinnotazidsu. Pétem obyvatel séadi

k nejmensSim brnskym ngstskym ¢astem. @eSin je ze severu, vychodu a jihu obklopen
lesy, které zaujimaji té¢h dwe tretiny a'eSinského katastru. V lese na hranici s obci Vraeov

rozklada pirodni rezervace Babi doly. [37]

Pisarky je nazev ¢tvrti a katastralniho Uzemi statutarnihossta Brna o rozloze 467 ha,
roz&kleného mezi estskécasti Brno - stied, Brno-Kohoutovice a Brno - Jundrov . V zapadni
casti katastru Pisarek se rozklada legival ozngovany ,Pisarky”, po &mz je ctvrt
pojmenovana. Zr@a cast Uzemi Pisarek nalezi jiz od roku 1928 k areatiejSiho
mezinarods proslulého Branského vystavigt(BVV). Uzemimétvrté protékaieka Svratka,
na jejimz pravémiehu se zde nedaleko aredlu zéniého vystaviét nachazi zalesgny svah

s cyklistickou stezkou prochéazejici kolem zdejSdhoslulého pavildbnu Anthropos, ¥mz se
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nachazi stala expozice o vyvoloveka. Na uzemétvrté se dale nachazeji také lézRiviéra,
hotel Holiday Inn, generalni konzulat Litevské rbliky, generalni konzulat Ruské federace,
a je zde také jedna ze dvou tramvajovych vozovezpVna Pisarky, ip niz zde také sidli

i Dopravni podnik sam. Na severni stfarlice Hlinky a na ulici Vesliska se nachazi také

fada vil. V ulici LibuSino udoli se nachazida rodinnych doihn [37]

Ponavaje mestska c¢tvrt a katastralni Uzemi o rozloze 160 ha, které od 6890 nalezi
k brrenské néstske ¢asti Brno - Kralovo Pole. Celétvrt ma vyrazg mestsky charakter,
prochéazi tudy tleZita ¥ida Stefanikova, po které je zajidtiramvajovy provoz mezi centrem
mésta aétvrtémi Kralovo Pole, Medlanky Reckovice. Zajimava mista&tvrts predstavuji
napiklad Botanicka zahrada a arboretum Mendelovy égéteké a lesnické univerzity
v Brné nebo fotbalovy stadion Za Luzankami. Na vycha@thvrti se nachazi velké nakupni

centrum Kralovo Pole. [37]

Ja

Prizif'eniceje byvala obec, nejjijsi ctvrt a katastralni Uzemi b¥nské mngstskeécasti Brno-
jih. Rozloha piztenického katastru je 380 ha.¢ét8ina katastru izienic se rozklada
na pravem (zapadnimjéhu Svratky, pouze malé&ast lezi i na levém (vychodnimjdhu
Svratky a Svitavy, ktera se zde do Svratky vié\adddre jako v gipact sousednich Dolnich
HerSpic se i zastavbaiBrenic sklada ze dvou vyrazoddlenychcasti. Jednak je to zapadn
poloZena obchodnprimyslova z6na rozkladajici se po obou stranach nskie ulice, jiz zde
prochazi trasa viceproudové silnice E461, v jejstiddu se nachazi trasa tramvajové linky
¢islo 2. Zapad& od Videiské ulice se zde na severozapatizienického katastru rozklada
fada zahradnich pozernkavazujicich na obdobné pozemky v sousednich &holni
HerSpicich. Druhoucasti jsou vychodh poloZzené fpivodni Rizienice, které si dosud
zachovavaji fivodni vesnicky charakter a piamezi nejzachovalejSi vesnické celky na Uzemi
moderniho Brna. Mezi @ma c¢astmi, ale i na jihozapéada vychod katastru Fzienic se
nachazeji rozsahlé plochy ornédy. Vychodnim okrajem katastruiBrenic prochazi kratky

usek dalnice D2 a zasahuje se¥ast obchodniho centra Olympia. [37]

Reckovice jsou byvala obec, dnes (v mirodlisnych hranicich) gstskactvrt a katastralni
Uzemi o rozloze 668,45 ha, rozkladajici se na sevetatutarniho #&sta Brna, ktera
od roku 1990 tvli nejdilezit¢jSi a nejeétSi ze dvoucasti moderni samospravnéstské
gastiBrno - Reckovice a Mokra Hora. Reckovice, jimiz  prochazeji
vyznamne silnini a Zeleznini dopravni trasy, maji v séasnosti iistsky charakter. Zgaou

ast zastavbRretkovic tvaii kvalitni rodinné domy, vedle nich se zde vyskiyiupanelové

-

domy. Na vychod katastru Retkovic se za zdejSi Zelezmii trati rozklada rozlehly
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pramyslovy areal kdysi vyznamné, avSak nyni likvido&amemickée firmy Pliva - Lachema.

P4

V Regkovicich se nachazi takéail mestskécasti BrnoReckovice a Mokré hora. [37]

Sadovge osada a katastralni tzemi o rozloze 282 haJadajci se na severovychbdzemi
brrénske néstskécasti Brno - Kralovo Pole, jejiz soast tvai od rokul1990. V ramci sstské
casti Brno - Kralovo Pole jakoz i Brna, je SadowiZ povrch ma vyrazné vyskové rozdily,
vyjimecna tim, Ze zdeipvazuji lesy Kyselé a Zajehory a zahrady a sady, zatimco zastavba
je zde (prozatim) vyrazntidka, tvdena mnoha chatami, domovemicHodd, dwma
osamocenymi ¢&kolikapatrovymi bytovymi domy v ulici Kocidnka a igen poctem
rodinnych doni. Cela Sadova se rozklada na kopcich mezi KralolAglem a Soksicemi.
Zjiznich svali Sadové je vyhled na Kralovo Pole &lghlé ctvrté. Fiblizné ve stedu
katastru Sadové se nachazi vySe 2ZmanZaje€i hora, kolem niZz protéka vrighlém
adoli Zaje&i potok, na ’¥imz existuji fi rybnicky a rekolik jezirek. Z divodu atraktivity celé
lokality zde probhla a probihd vystavba bytovych a rodinnych dom projekty

.Nad Kociankou", ,Panorama Kocianka“ a ,ZéjeHora". [37]

Slatina je historick& obec, #stskactvrt a katastralni Uzemi, a s@sré od roku 1990
pod nazvem Brno — Slatina také&stskacast rozkladajici se na vychodnim okraji statutéarnih
meésta Brna. RestoZze ma Slatina dstsky charakter, ma dosud stale velicerdabachované
puvodni vesnické jadro, nachazejici s#&bliné uprosted Uzemi réstské casti. Jizg
od pivodni vesnice se rozkladadova rodinna zastavba vznikléepazre v dobach Prvni
republiky. Naopak seve¢nod vesnické zastavby se rozklada zdejSi paneloahsts,
na zapad sousedici se skupinotinzovnich doni. Sever® od Hviezdoslavovy ulice se
nachazi piblizn¢ kosatvercovy obytny komplex tzv. Novétvrti, na z4pad a vychod
sousedici s @myslovymi arealy. B Hviezdoslavo¥ ulici se nachazi také areal zdejSi
trolejbusové a autobusové vozovny. Jihem Uzerd$tske casti prochazi od jihovychodu
k zapadu Vlarska zelezmii tra, na niz se zde nachazi nadrazi. Podél trRfpaké ulice se
rozklada velka pmyslova oblast, sousedici se zdejSimi kasarnamisd#aém jihozapad
katastru Slatiny se rozkladaji Svédské valy. V cfejisousedstvi vznikla na plose
tzv. Cernovické terasy stejnojmenna tpryslova zona, kter4 v sdasnosti zasahuje
i do okrajovychéasti katastralnich Gzentiernovice a Tiany. Jihem (zemi #stské casti
prochazi dalnice D1. Nejsevejsi cast uzemi réstské casti je archeologicky vyznamna
Stranska skala. [37]

Sok¥Sicejsou historicka obec, &stska ctvrt’ a katastralni GUzemi o rozloze 606 ha,fiivio

J Ve

od roku 1990 nejseveljsi cast brrinské néstskecasti Brno - sever. Blizkost ¢ata, sodasre
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vSak blizkost le které SobSice obklopuji, lakaji lidi nejen k vyketn, ale i k bydleni.
Nachazi se zde zakladni Skol&hitov, histe, klaster klarisek, pomnik mistra Jana Husa.
Mezi geograficky nejzna#si se radi kopec Strom nad sadovou oblasti. Na vrcholku
zalesgného kopce se nachazi pamatnik kaple s¥ZeK Nedaleko od pamatniku jékpa
vyhlidka s rozhlednou Ostra horka. V gasné dob probihd por&rné rozsahla vystavba
novych rodinnych domk [37]

Staré Brnoje mestskactvrt a katastralni Uzemi statutarninaista Brna, sotést néstské
casti Brno-sted. Rozklada se v udoli Svratky pod jednou z hkavrbrrenskych pamatek
hradem Spilberk a Zlutym kopcem. Hrani#terti vedou ze severuies ulici Pellicova, dale
pies Tvrdého, Viniskou, Hlinky, Kizkovského, Piac¢i, Nové Sady a Husova. Caltvrt ma
vyrazreé méstsky charakter. Centrem Starého Brna je Mendl@mesti. Celowtvrt’ tvori 3-6
patrové bytové domy, obchodni centra, jsou tu tastaurace, herny, obchody atd. Mezi
nejvyznamgjsi ulice na Starém Benpati Paici, Nové Sady, HybeSova, Pékka, Kizova,
Uvoz, Hlinky a Veletrzni. Sidli zde Fakultni nemmen u svaté Anny, Masaryk
onkologicky Ustawi pivovar Starobrno. Staré Brno nabizi z katastcalmizemi statutarniho
mésta Brna druhé nejtSi mnoZstvi pamatek, niapgoticky augustiniansky Starolkimsky
klaSter s bazilikou Nanebevzeti Panny Marie, Memwetel muzeum MLUWi Letohradek
Mitrovskych. [37]

Stary Liskovege mestskactvrt’ a katastralni Uzemi, a od roku 1990 pod nazvero BrStary
Liskovec také rstskacast statutarniho #ésta Brna, lezici na jihozapadnim okrajésta,
piesto vSak relativhblizko centra. Zastavbu Starého Liskovce dnel fwevazrié panelove
domy postavené na konci 70. let se¥eanzapadé od vesnické rodinné zastavbyvodni
obce. Stary Liskovec maétiplizné 15.000 obyvatel. Vetvrti se nachézi také koupalist

a sportovni klub Tatran Stary Liskovec. [37]

Stranicejsou katastralni Uzemi o rozloze 93 ha, fivio od roku 1990 severozapadiiast
brrénské néstskeé ¢asti Brno-sted. Vymezeni Strdnic se v podstdtryje s vymezenim
tzv. Masarykovyitvrti. Celé Gzemi Stranic, nachazejici se na swaZlatého kopce a Kravi
hory, je pokryto tér¥ vylucné kvalitni rodinnou acinZovni zastavbou gadou vil, casto

obklopenou mensimi zahradami. [37]

StyFice je ¢tvrt a katastralni Gzemi, o rozloze 333 ha,fisiood roku 1990 nejjizfsi ¢ast

s o

katastralni hranice vSak vede po severnim (levédet)u¥eky. Vectvrti se nachazifada firem

jako jsou Ferona, a.s., nebo vyrobceivanaky Avia firma Karoseria a.s., ale také velké
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obchody Albert, Bauhaus a Hornbach. @suti predstavuje ulice Videska ve které se zde
nachazitada velkych firem i &kolik obchodi. Spolu se zdejSimi ulicemi Jihlavskou
a HerSpickou je to zaroueduleZitd dopravni tepna. Severdést étvrti tvori starSi zastavba,
stred pak panelové sidl&tjehoz vystavba necitlévznicila velkou ¢ast givodni zastavby.
V této stedni ¢asti se naléza ibenska mesita. Na severozapadtatastru Stfic se
rozklada Kamenna koloniegkdejSi prvorepublikovadiicka kolonie. Nejjizgjsi ¢astétvrte
zaujima rozsahly areal kimského usedniho bibitova. Ctvrt pati v poslednich letech mezi
viabec nejdynantiéji se nenici ¢asti Brna-stedu. Ve vychodni a jizndasti ¢tvrté vznikaji

moderni business parky. \evrti se nachazi nejvyssi budova AZ Tower. [37]

TrnitA je mestskd ctvrt  a katastralni  Uzemi Brna o rozloze 190 ha, rozjiéd se
jlhovychodré od centra mezi levym ftbhem Svratky a pravym iéhem Svitavy,
od roku 1990 roztlené mezi moderni samospravnéstské casti Brno-sted a Brno-jih.
Trnita, jejiz ndzev je odvozen od nazwikdejSi osady, tv@neé stejnojmennou ulici, jejiz cela
obytna zastavba za socialismu zchatrala atbghu 90. let 20. stoleti a po roce 2000 byla
i zbaorena, ma vyrazh méstsky charakter, v minulosti poznamenany rozvojeimgsiu,

a predevSim necitlivym budovanim simich komunikaci, a zanedbavanim adrzby a oprav
domi. Ctvrti protéka od severu k jihu Ponavka. Vedle fir8gneral Brno a.s. se \ivrti
nachazi fvodni areal textilni tovarny Mosilana, budovyc¢kolika po sametové
revoluci zkrachovalych firem, ale i mnoho malyckcbbdi, obchodni dm Tesco a obchodni
galerie Vakovka. Zapadnéastctvrti ma dosud zanedbany rozvoj s té#mulovou zastavbou.
Praw tato oblast v satasnosti tvé hlavni rozvojovou zonu Brna, v niZ ma v souvislos
s planovanym jesunem brénského hlavniho Zelezfmiiho nadrazi vyirst nova moderni
zastavba. [37]

Tui‘any je od roku 1990 jednou z 29¢stskych¢asti statutarniho ésta Brna. Sotasti Brna
jsou vSak jiz od roku 1919. ddtskacast se rozklada na jihovychodnésta na levém
(vychodnim) behuieky Svitavy, picemz z4padni hranice tétastiskécasti prochazi naopak
po pravém (zapadnim)idhu feky. Méstskou ¢ast tvdi celad katastralni Gzemi Bfmské

Ivanovice, Dvorska, Holasky a fany. [37]

Utéchov u Brna je historicka obec, #stskaétvrt a od roku 1990 pod nazvem Brno —
Utdchov zarové nejsevertjsi a rozlohou také nejmensgstskasast, pétem obyvatel druha
nejmensi — fed QeSinem, statutarnihodsta Brna o rozloze 120 ha.cstskécast je tvéena
celym katastralnim Gzemim &thov u Brna. Obec Wthov byla gipojena k Brnu v roce

1980 a je tak zarowiei zatim posledniifipojenou obci. Uichov, ktery je obklopen lesy, méa
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relativre cisté Zivotni prosedi, a proto je zadlem relaxace vyhledavan obyvateli ostatnich

mestskychéasti Brna. [37]

Vevedije mestskd ctvrt  akatastrdlni  Uzemi o rozloze 198 ha, rozkladajise
na severu brmské néstskésasti Brno-sted, k niz od roku 1990 naleXitvrt sousedi fmo

s historickym jadrem Brna a proto ma vyraznestsky charakter sékolika dopravis vysoce
vytizenymi ulicemi. Zastavbutvrté tvori mnohapatrové z velké&sti historické domy &ada
reprezentativnich doim jako napiklad honosné secesni ndjemni domy na Koéeo
nanesti, jimz dominuje domovni blok Tivoli na narozi K&ného namsti a Jiraskovy ulice.
Dominantou cel&tvrti jsou tzv. ,Brrsnska Trofata® na Sumavské ulici. Do katastralniho

Gzemi pati mimo jiné i Kravi hora, na niz je lzdérna a planetarium Brno. [37]

Zabrdovicejsou nestskd ¢tvrt a katastralni Uzemi Brna, bezpiresitt na vychod
od historického msta. V sodasné dob marozlohu 164 ha, rozkladd se po obou
biezich SvitavyCtvrt sousedi fimo s historickym jadrem Brna a proto ma vyrammstsky
charakter s velice hustou zastavbouleotika dopravis vysoce vytizenymi ulicemi.iBvazuji
zde historické dvou- a vicepatrové obytné domykteaych jsou ovSeniasto patrné znamky
nedostaténé udrzby. Osu a zaravenejdilezitéjSi ulici ¢tvrté tvori ulice Cejl, v niz se zde
naléza celdada mensSich obchédhospod a restauraci. \¥erti se naléza i budova okresniho
soudu Brno-venkov, i Fin&ni Gfad Brno |l a Ill. ProdlouZzeni Cejlu v Zidenickésti
Zabrdovic pedstavuje neméndulezita ulice Zabrdovicka, u niz se nachazi aregnaké
nemocnice, byvaly zabrdovicky klaster s kostelenméteevzeti Panny Marie, rozsahly areal
kdysi vyznamné Zbrojovky Brno, nebo znamé&diké laza Zabrdovice. Zabrdovicemi
protéka posledni zachovany Bnskyti¢ni nahon — Svitavsky naho6@tvrt’ je mezi obyvateli
Brna neblaze prosluld pro svoji q@nou romskou komunitu, ki které se ji

piezdiva Brinsky Bronx. V téta@asti se také nachazi Muzeum romskeé kultury. [37]

Zaboweskyjsou historicka obec, stskastvrt’ a katastralni Gzemi, a od roku 1990 jako Brno
— Zabovesky také ristskacast statutarniho #sta Brna o rozloze 435 ha. Zabesky se
rozkladaji na levémihu Svratky severozapagdnd historického jadra Brna, kmuz maji
relativré blizko. Zabovesky maji mistsky charakter. Na Uzemissiskécasti se rozkladaji
dva lesoparky, z nichz Wilsém les tvdi nejjizrgjsi ¢ast Zabovesk, naopak lesopark

na Palackého vrchu tifonejseverdyjsi ¢ast Zabovesk. Na Uzemi je umisto pongrng velké

sidlis& panelovych i cihlovych bytovych dam[37]

Zebstin je byvala obec, #stskadtvrt a katastralni tizemi, a od roku 1990 pod nazvero Brn

Zebstin jedna z samospravnychéstskychéasti statutarniho #sta Brna. Rozklada se 9 km
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zapadg od centra résta v blizkosti Masarykova okruhu. Ma rozlohu 1.3@0 Ma charakter

velké vesnice. [37]

Zidenice je od roku1990 jedna z samospravnyckstskychcasti statutarniho #sta Brna.
Zastavba rsstskécasti se rozklada na obou strangelky Svitavy. Gad néstskécasti se
nachazi v Zidenicich. Uzemi &stskécasti Brno — Zidenice, které magsisky charakter,
srpkovi€ ohranéuje sousedni #stskouc¢ast Brno — Vinohrady, jejiz odsud debviditelna
zastavba se vypina nad Zidenicemi na protahlé wnig nad Zidenickym kopcem.
Vinohrady svoji rozlohou p#t k nejmensim rstskym ¢astem. Drtivou #tSinu zastavby
meéstské ¢asti tvai asi 150 barevnych panelovych diomNa severozapadnim svahu
Zidenického kopce ip hranici s ngstskou ¢asti Brno — Vinohrady se rozklada i zdejsi
lesopark Akéatky. DalSi lesopark, rozkladajici sed ndlianovem na Bilé ke, nabizi
u pamatniku vyhlidku na Brno. Na Uzeméstskécasti se nachazeji i dwsidlisSe: severg;ji
poloZzené sidligtv okoli Staré Osady, a rozsahlejSi Julianov, ledéjihovychod méstské
¢asti. Na samém jihu #stskécasti se rozklada areal zdejSiho Zidovskétmtbva. Pod Bilou
Horou pobliz Blohorské ulice probihala v letech 2002 — 2015 wjstamoderniho komplexu
bytovych doni. [37]

10.3 M éstska sidlisE

Na Uzemi statutarnihodsta Brna se nachazi cealdda sidli§. Dale jsou uvedeny séasna
sidlisg, kdy v prvnicasti jsou ta menSi a starSi poval@ sidlis¢ prevazre zdkné konstrukce
domi, v druhécasti jsou pak klasické paneloveé velkosidlstdmdesatych a osmdesatych let.

[39]

Sidlis¥ Tabor— ulice Tabor, Kounicova, zbudovano v letech 19988, architekti Vilém
Kuba, Jfi Kroha a Josef Polasek

Sidlis# Zabowesky— ulice Zborovska, Jirfithova, Korejska aj, zbudovano v letech 1950-
1956, architekti Josef Luc a ¥islav Unzeitig

SidliS¥ Rennenska- ulice Vsetinska, zbudovano v roce 1947, architetantiSek Zounek
a Miroslav Dufek

Sidlis# Leninova— ulice Kounicova, Sumavska a Pod Kastany, zbut®waletech 1954-
1958, architekti Vilém Kuba a \&tslav Unzeitig

Sidlis# Uvoz— ulice Uvoz a Jana Uhra, zbudovano v letech 11988k, architekti Miroslav
Kramoli§, Zdaéka Kopecka, Jaroslav Ledvina a dalsi.
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Sidlis¥ Medlanky— ulice Jablaov4, Kamanova, Podmva aj. Budovano v letech 1947-
1970, architekti Bohuslav Fuchs a Jan Eako

Sidlis# Na nabezi— Bakalovo naiezi, zbudované v letech 1959-1961, architekti Zhen
Chlup a Miroslav Dufek

Sidlis¥ Staré Brno — sever ulice Veletrzni, Vystavni aj, zbudované v l&td®61 — 1965,
architekti FrantiSek K&, Miroslav Dufek

Sidlis¥ Staré Brno — jih- ulice Videaiska, Jilova aj, zbudované v letech 1960 — 1968,
architekti Milan Steinhauser, Miroslav Dufek aj.

Sidlis¢ Cerna pole— ulice Bieblova, nam. SNP aj, zbudované v leté&60 — 1967,
architekti FrantiSek Zounek, Miroslav Dufek aj.

Sidlis¥ Julianov — zbudované v letech 1960 — 1967, architekti P&rehnak a Miroslav
Dufek

Sidlis¥ Lesna— zbudované v letech 1962 — 1970, architekti VfilRodiS, FrantiSek Zounek
aj.

Sidlis¥ Jundrov— zbudované v letech 1968 — 1972, architekt Zdéichal

Sidlis# Zabowesky |l— zbudované v letech 1966 — 1980, architekti MicBinhauser,
FrantiSek Dud’a aj.

SidlisS¥ Kralovo Pole-zbudované v letech 1968 — 1976, architekti UadisVolak
a FrantiSek Zounek

Sidlis# Reckovice— zbudované v letech 1969 — 1980, architekti Vilénba, Pavel Krchak
aj.

Sidlis¥€ Komin— zbudované v letech 1973 — 1980, architekti FaktKasi a Jii Zaplatil

Sidlist# Kohoutovice— zbudované v letech 1972 — 1987, architekti ¥aktKasi a Jaroslav
Cerny

Sidlis¥ Bohunice— zbudované v letech 1973 — 1983, architekti JavoRySka a Pavel
Krchinak

Sidlis¥ LiSei — zbudované v letech 1977 — 1985, architekti \ffddPalla a Viktor Rudis
Sidlis€ Bystrc— zbudované v letech 1971 — 1988, architekt Zkénichal

Sidlis¥ Vinohrady — zbudované v letech 1981 — 1989, architekti Méro®ufek, Jan Dolezal
aj.

Sidlis¥ Soh#Sicka— zbudované v letech 1970 — 1974, architekt Mao#lyselka ml. [39]
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11. EXPERIMENTALNI CAST — VYHODNOCENI DATABAZE

11.1 Shrnuti davodi a cilia zpracovani diserta&ni prace

Tématem disertmi prace je posouzeni vlivu materidlové skladbyyebvjednotek na jejich
trZzni cenu i cenu stavajicich jednotek v dané lokal

Jak bude podroli odtivodnino dale v kapitole 12.3, v praci byly analyzovaewglizované
ceny jednotek nachazejici se v jednotlivych obtdstessta Brna, a to za obdobi od 1.Q 2012
do 2.Q 2015. Ve sledovaném obdobi bylo ziskano2l f&znami skut&nych prodejich
jednotek ve msst Brné. V databazi jsou vyznanirzastoupeny téz jednotky v nbvzniklych
bytovych projektech v rdmci ¢sta Brna. Jedna sequlevSim o nasledujici developerské
projekty: Rezidence Sochoroy&rno — Zabovesky),Park RezidencéBrno — Kralovo Pole),
Rezidence JuliangBrno — Zidenice)Bytovy komplex HoubaloviBrno — Lid#), Rezidence
Houbalova(Brno — Li3#), Obytny komplex HornikovéBrno — Lid&), Viladim 1. Cerveny
kopec(Brno — Styice), Bytovy dm MyslbekovaBrno — Zidenice)BD Videiska (Brno —
Styfice), Bytovy dm Kocianka — Kivého (Brno — Sadova)Bytovy dm MOZARTKABrno —
Zabrdovice),Bytovy dm Rostislavovo na#sti (Brno — Kralovo Pole) Polyfunini dim
Vinarska (Brno — Piséarky)Projekt Meandr(Brno — Komin),Projekt Zelené @sto (Brno —
Slatina). Aby byl naplén cil diserténi prace (a mohlo byt provederradre relevantni
vyhodnoceni), byly zamn¢ avyhrade do databaze zahrnuty vipact jednotek sté

do 10 let (tj. z pohledu gta ,nové jednotky) pouze jednotky v bytovych domech
s zelezobetonovou nosnou konstrukci s vyzdivkotno Konstrukni feSeni u bytovych doin
se stéim do 10 let ve st Brn¢ naprosto na trhuipvaZzuje, jiné konstruki reSeni bytovych

doma je spiSe vyjiméné a jedna se pouze o mensi bytové domy pougleadika jednotkami.

Databaze byla vytwena v programu Microsoft Excel. Kompletni databgzerchivovana

u zpracovatele této disettd prace.

V prvni f&zi vyhodnocovani bylo provedeno zaklast@@noveni jednotkovych cen z dostupné
databaze (hodnoceny byly veSkeré vzorky v databdet jakékoliv dalSi kategorizace)
na zaklad vybranych faktok - velikost jednotky, oblast ve které se jednotkachazi,

technicky stav jednotky a materidlovéSeni jednotky. Stanovena byla u vSech faktor
praimérnd jednotkova cena a median, zatohgly stanoveny minimalni a maximalni hodnoty

a snérodatna odchylka.
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V dalsi fazi bylo provedeno stanoveni jednotkovymdn z dostupné databaze avsSak jiz
na zaklad vztahi vybranych trznich aspeks vlivem na hodnotu majetku (materidldeseni

ve vztahu k velikosti jednotky, materidlowéSeni ve vztahu k oblasti ve které se jednotka
nachazi, materialovéeSeni ve vztahu k technickému stavu jednotky). B@a stanovena
praimérna jednotkova cena a median, zarobgly stanoveny minimalni a maximalni hodnoty

a sneérodatna odchylka.

Pro vyhodnocovani byl pouzit statisticky program etbr Vysledné hodnoty byly
pro p‘ehlednost usgadany do tabulek a dogimy grafy.

Jak bylo uvedeno vyse, cilemeplkladané disertai prace je stanovit miru vlivu materialové
skladby objeki pro bydleni na jejich trzni cenu i cenu stavajichemovitych ¥ci v dané
lokalit¢, a to wetrg zdivodreéni a experimentélniho ékeni metodiky stanoveni trzni hodnoty
(potazmo trzni ceny) nemovitéai — v tomto konkrétnimifpact jednotek. Cilem disertai
prace tak neni stanoveni jediného koeficientu zlgciho materialovou skladbu nemovité
véci, nybrz poukazani na mozny vliv (jako jeden z mmdrZznich aspe#} pri oceréni
jednotek zaloZzeného na trznich principeciiv@em poukazani na vliv materiadlové skladby,
jako jeden z mnoha vliy které maji podstatny vliv na vyslednou hodnoten(g nemovité
véci, vramci ocedni (znaleckécinnosti) je v mnohych ifjpadech ocemi nejednotnost

ve zohledani vlivu materialovéhdeSeni v rdmci zadanych znaleckych tikol

Aby bylo moZzné ukézat praktické vyuziti a vahtleditosti vlivu materidlové skladby,
je tento vliv aplikovan v ramci porovnavaci metodyfo jako jedné z diich oceovacich

metod, které fichazi v tvahu f stanoveni (odhadu) trzni hodnoty nemovigéiv

Oc¢ekavanym vysledkem své prace, ktery byl definovidnvjramci problémové situace,
resp. prvotniho problému, je pokud mozno jednéméa dostat#e prikazné stanoveni miry
vlivu materialové skladby konkrétnich nemovityattivpro bydleni (jednotek) na jejich trzni
cenu i cenu stavajicich nemovitosti v dané lokalie tak #ejmé, Ze pro spravné ocem
jednotek je nezbytné vytvib metodicky pedpoklad zohletljici vliv jejich materidlové
skladby.

11.2 Piinos pro praktické vyuziti

NejvyznamijSim pinosem této prace je skabest, Ze_zpracovana databaze a navazujici

analyza a vyhodnoceni dat vychazi pouze z reallmla cen na trhu nemovitychds,
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konkrétré jednotek. Jedna se tedy t&nwve vSech fipadech o realné, skdt@& placené

(pfiznané) prodejni/kupni ceny, pouze v ojétiinh péipadech se jedna o jednotky, u kterych
jiz byla sepsana smlouva o budouci kupni smipy¥ipadré zavazna rezer¢ai smlouva.
O nemovitych ¥cech pouzitych v databazi mam téz k dispozici dektaalSich informaci

nezbytnych pro zpracovani a nasledné vyhodnoceabéze prodejnich cen.

Do databaze nejsou zahrnuty nabidkové ceny rediitkiinceléi a to gedevSim z divodu,
Ze tyto se mohou &ase ménit a nemovité ¥ci velmi ¢asto nejsou obchodovany za nabizené

ceny, ale obvykle za ceny nizSi. Dale je znamoy ieerci byvajicasto neuplné, fipadre

zkreslené, informace tykajici séepevsim vynir jednotek, ale i dalSich jejich charakteristik.

TézZ jako vyznamnyifnos prace povaZzuji skuteost, Ze cela prace se opira o mé dlouhodobé
zkuSenosti z praxe v ogevani nemovitych &ci. Jiz osmym rokem gsobim v oboru
ocaiovani nemovitych &ci a dlouhodob sleduji trh s realitamiigdevsim v Jihomoravském
kraji, nejvice vSak v ramci &sta Brna. TéZ znamdsto Brno jako takové,éetns jehocleneni

a specifik jednotlivych¢asti, sleduji jednotlivé vznikajici nové projektyystavbu a téz

obchodovani s nemovitymeggmi v rdmci jednotlivych réstskychcasti.

V praci je tak kromi vlastni zkuSenosti z praxe, zahrnuta konfrontalestni zkuSenosti
s odborniky v daném oboru a jsou vyuzity vSechalgiddostupné formy ziskavani validnich
dat, jako jsou poznatky, které ziskarregevSim diky aktivnimu gsobeni ve znaleckém
Gstavu Stavexis, s.r.o. od roku 2007. S ohledertéma diserténi prace jsou mi dlouhodsb
pridélovany zakazky fedevsim souvisejicich s o&aim byt v rdmci nésta Brna a téZ mam
powdomi o vSech zakazkach z tohoto predt na kterych pracuji nebo spolupracuji kolegove
z kancelée.
Dale se prace opira

» 0 databazi prodejnich cen Znaleckého Ustavu Stayvexio.,

> 0 praktické zkuSenosti v souvislosti &spbenim agenturniho fetliska pro JMK
(Agenturni stedisko ¢. 55 pro region Jizni Morava) a stim Uzce souigsej

dostupnosti relevantnich podkiadhledr realizovanych cen,

> 0 praktické zkuSenosti ziskané v souvislosti saapranim znaleckych posudlpro
exekwni Grady, v rdmci insolvetnich fizeni a pro vyznamné drazebni spokesti,
a to pro dely dobrovolnych i nedobrovolnych drazeb,

» o informace z komeni databaze prodejnich cen MOISES - jedna se wjedibecy

uzivanych komeinich databazi, kterou vyuziva i znalecky Ustav &tesy s.r.o.
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(SOFTWARE Realitni databdze MOISES - infotimia systém pro sledovani
obchodovanych cen nemovitosti, zaji REAIA consulting s.r.o., Velké nasti
48/41, 767 01 Krortiz),

» 0 informace sd&ené znalci voboru odevani nemovitosti, zastupci realitnich

kanceld#i, developerskych spaleosti a pracovnik bank vramci dlouhodobé

spoluprace, zde vyzdvihuji@devsim dlouhodobou spolupraci

>

se zastupci spataosti AVRIO REAL, a to zejména s Ing. Kéteou Bilou
alng. Vendulou Kowvidkovou, realizace vyznamnych Rkmskych
developerskych projektRezidence Sochorova (152 jednotek), Park Rezidence
(100 jednotek), Rezidence Juliana (66 jednotek)yeldpersky projekt
spole&nosti AVRIO INVEST,

se zastupcem spaieosti NET Development, s.r.o. Ing. Ivanou Kozubitoy
realizace vyznamnych b¥nskych developerskych projékBytovy komplex
Houbalova (196 jednotek), Rezidence Houbalova (jgtthotek), Obytny
komplex Hornikova (144 jednotek), Vilaah 11. Cerveny kopec (7 jednotek),

se zastupcem spdleosti Bohemia Servis Finance, a.s., Ing. Milanenst€m,
zabyvajicim se zejména financovanim bydleni (hypgté Uwry,

refinancovani) a realitdinnosti,

s jednatelkou spoteosti RKM Development s.r.o., Ing. Katgou
Vyhlidalovou, realizace b#énského developerského projektu Bytovygnd
Myslbekova (9 jednotek), dale se spwlest zabyva fedevsim realitni
¢innosti,

se zastupcem spdleosti KOMFORT, a.s. paniilou Krop&kovou, realizace
vyznamnych brénskych developerskych projéktmimo jiné BD Vidéska
(162 jednotek).

11.3Zpracovani a vyhodnoceni databaze realizovanych pdeja

Od roku 2007 se zabyvam sestavovanim databazezaeatiych prodé veSkerych

dostupnych nemovitychéei o kterych jsem ziskala dostatek informaci. Zdakiskanych dat

s velmi vysokou vypovidajici hodnotou v ramci pratanovuji miru vlivu materialového

feSeni (skladby) na trzni cenu nemovit€ivO ziskanych realizovanych prodejich se vzdy

snazim ziskat co nejvice informaci. S prodavajicikupujicimi jsemc¢asto v kontaktu diky
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pusobeni ve znaleckém Ustavu. Dokazi tedy mimo jingzpravou zjistit, jaka je skute¢
sjednana cena mezi kupujicim a prodavajicim (zgewdda ces uvedené v kupni smlogy,
zda kupujici poskytl slevu, jakou dobu se nemowit&# obchodovala apod. Z vlastni
zkuSenosti také vim, Ze lidé jsoti prodeji nemovité ¥ci co se tykadchto informaci velmi
oteveni, ke zpracovatéin znaleckych posudka ocegni maji ve ¥tSin¢ pripadh davéru,
coz umoauje touto formou ziskani mnohdldzitych informaci pro moji praci. ezité je
také zminit, Ze z databaze bylyiageny veSkeré Udaje o prodanych nemovity&gbegh

v nestandardnim obchodnim styku #&pénym mimaadnymi okolnostmi prodeje.

Prestoze, jak bylo uvedeno jiz vySe, sestavuji datiapéodejnich cen jiz od roku 2007,
pro tuto praci budou analyzovany realizované cenyodych jednotek nachézejici se
v riznych ¢astech nssta Brna za obdobi od 1.Q 2012 do 2.Q 2015. VeostEm obdobi
bylo ziskano 1.082 zazna@no prodejich jednotek ve dst¢ Brné. Tentocasovy interval byl
stanoven s ohledem na situaci na realitnim trhivaj\cen na trhu s byty v ramcigsta Brna,
jak bylo uvedeno v kapitole 12.3.1 a téZ byl pagpoinformacemi ze statistickéhdgadu

0 VyVoji cen byt viz. nize Graf 11-1. Z grafje Zetelné, Ze v tomto obdobi cenova Unove
byti je pro srovnavani a vyhodnocovani vhodna.

Graf 11-1 — Ceny byti - CR bez Prahy (index, 2010 = 100)

Zdroj: https://lwww.czso.cz/csu/czso/ceny_bytu.
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Pozn.: Casovérady ,Ceny byf* navazuji na publikaci, 7009 - 10 Ceny sledovanyaruh
nemovitosti v letech 2007 — 2009“. PimyuZivaji indexy realizovanych cen:ibptiblikované

v ramci vySe uvedené publikace (pouzevpdené na novy, odvozeny zakladjrgr roku
2010 = 100). Vstupni Gdaje pochazi z databaze dwirstva financiCR, kterou vytvé
financni Urady na zakladl daovych giznani k dani z fevodu nemovitosti. Jedna se tedy
o realné, skutné placené (piznané) ceny. Snaha o vykeai c¢istého cenového indexu,
bez zachyceni kvalitativnich amv case, vyustila v nasledujici postup. Individualnh@med
indexy jsou pditany na urovni kraj x velikostni kategorie obcpasmo opatbeni (moralni

a technické), ficemz ped timtojsou jednotkové kupni cenycidteny o vliv koeficientu
vybaveni stavby (cena ,harovnana“® na Urave obvyklého vybaveni stavby).
Vahové schéma odpovida relativnim paailsodt: absolutnich odhadnich cen byt letech
2009-2011. Za cenovy zéklad byl vybran rok 2010u#n(er roku 2010=100).

, CR bez Prahy* je odvozengvaze z vyvoje cen uvritvelkych obci (nad 50 tisic obyvatel) -
zastoupena vSechna krajskésta (12) + Kladno a Opava; ceny jsou sledovany také
pro vybrané sedni obce (10 — 50 tisic obyvatel), z nichz via&ina (9 + Praha-vychod

a Praha-zapad) spada do/8tla’eského kraje, z ostatnich kiajsou prozatim zastoupeny

pouze DomaZlice, Nachod a Znojrj¥i]

V databazi jsou vyznamdnzastoupeny téz jednotky v nbwzniklych bytovych projektech

v ramci nésta Brna. Jedné ségalevSim o nasledujici developerské projekty:

A\

BD Videtiska (Brno — Stiice)

Bytovy dim Kocianka — Kivého (Brno — Sadova)
Bytovy dim MOZARTKA (Brno — Zabrdovice)
Bytovy dim Myslbekova (Brno — Zidenice)
Bytovy dim Rostislavovo nassti (Brno — Kralovo Pole)
Bytovy komplex Houbalova (Brno — Ligg
Obytny komplex Hornikova (Brno — LiSe

Park Rezidence (Brno — Kralovo Pole)
Polyfunkéni dim Vinarska (Brno — Pisarky)
Projekt Meandr (Brno — Komin)

Projekt Zelené &sto (Brno — Slatina)

Rezidence Houbalova (Brno — Lige

Rezidence Juliana (Brno — Zidenice)
Rezidence Sochorova (Brno — Zabesky)

vV VV V V V VYV V V V V V VYV V

Viladiim 11. Cerveny kopec (Brno — Siige)
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11.3.10bchodovani s byty (jednotkami) v ramci nésta Brna od roku 2007
Ohlédnuti do roku 2007, monitoring gtbvacich prostedki

Je nepochybné, Ze obdabjako tomu bylo v daldich obcighR, tak i v moravské metropoli
od roku 2007 trzni ceny hytpomerné vyrazre rostly. V 3.Q 2008 pak ceny hiyvzhledem
ke globalni ekonomické krizi a situaci na trhuesnovitymi wcmi zaaly u rekterych typi

byti stagnovat, u jinych doslo k mirnému poklesu.

Obchodovani s byty nejen veéstt Brn¢ priblizné od roku 2005 zaznamenalo velmi
vyznamny naist, coz zafi¢inilo hned rekolik faktori. Mezi nejvyznam&si pati rostouci
koupsschopnost obyvatel, ktera byla podpoa pedevSim ochotou fingnich Gstau
pujcovat na bydleni, a to ifpsto, Ze z dneSniho pohledu byly sazby za hypoaékyry
vysoké. Vyznamé téZ obchodovani s byty usnadnitetné gevadni diive druzstevnich,
piipadre obecnich nebo podnikovych laytdo vlastnictvi fyzickych osobgimz se

obchodovani s byty a s jejim dalSim nakladanim sy usnadnilo.

Obecr Ize konstatovat, Ze se ve vySe uvedeném obdolsiodbealy byty vSech kategorii

i velikosti ve vSecltastech mista Brna. Z Sirokého vzorku realizovanych prédejkterého
pravidelrt tvofim databazi prodejnich cen nemovitychéciv lze vypozorovat,
Ze ve sledovaném obdobi nedavali kupujici novéhdielny gednost witému typu bytu,
velikosti ani umisini v ugité lokalitt. Vzhledem Kk stdle omezené nabidce ubyge
obchodovaly byty v celém &t priblizné rovnongrné. Lze vSak tér s jistotou konstatovat,
Ze atraktivni byty fedevSim novostavby a byty ve émgch domech na vyhledavanych
adresach byly stale velmi di@bprodejné, protoze jejich dostupnost byla omezeimdkou.
Avsak ani prodej klasickych panelovych tyta sidliStich nezazival katastroficky propad,
coz zapicinovala i nadale velmi obtizna finam dosaZzitelnost vlastniho bydleni mnoha
kupujicich. K jistému snizeni cen bytv panelovych domech muselorirpzere dojit,
vzhledem k tomu, Ze v ktroku 2007 se jejich hodnotdilplizila k hodnok, za kterou bylo
mozno paidit byt novy. Prostor pro zvySovani cen novychutbid jiz nebyl, proto pokles
téchto cen vyplyva z logického vyvoje na trhu s neityoni vécmi.

Faktory, které do jisté miry omezily prodejnost)ybicrome financni krize, resp. nejistoty
spojené s ni, ale také skeénest, Ze silné riky mladych lidi doiiceti let svoji bytovou
potrebu naplnily, a Ze zajemci kupujici nemovitost polkznvesticicasto s takovou koupi
vyckavali. Stejnou rrou vSak realitni trh ovlikovali i prodavajici, ktd s prodejem své

nemovitosti téZ v§kavali, a to na fpadnou piznivejsi situaci na trhu obeén

127



Disertacni prace — Experimentél@ést — vyhodnoceni databaze Ing. Klara Schenkova

Vyhodnoceni bytoveého trhu v letech 2008 - 2011

Z dostupné databaze pro@lejramci nésta Brna Ize vypozorovat, Ze frekvence obchiogti
starSi zdné vystavby je vroce 2011 na srovnatelné arovko jpomu bylo v roce 2008
a cenovy pokleséthto byti zaznamenavam kolem 5 %. Kupujici stalefdadituované byty
v ramci nesta Brna vyhledavaji, preferuji vSak klidné lokakte zeleni, dobré umésii bytu
v ramci domu, HsluSenstvi ve forthbalkonu (terasy, lodzie) a sklep&jtpmnost obanské
vybavenosti v migta dobrou dopravni dostupnost. Panelové byty vssidlzastavd byly
stale dostata¢ poptavany a i pokles zajein® nakup &chto byti nebyl ve sledovaném
obdobi pod obvyklym gimérem, a to i diky prokazatelnému snizeni cen zalderpanelové
byty obchodovaly, ale tdezitym aspektem je celkova cenova dosazitelnolsotto druhu
vlastniho bydleni. Pokles cen jednotek v panelowyjomech zaznamenavam o 10 - 15 %.
Kupujici pdizujici panelovy bytasto nejsouip jeho vykEru nar@ni, vyznamnym kritériem
je predevsim jeho cena jak bylo jiz uvedeno. Obchodovioy byty vSech velikosti,
bez rekonstrukci i po rekonstrukcich. Novostavbyngdh bytovych dom, resp. jednotek
jsou stale zadané, proto zde k vyrgZimu poklesu cen doSlo pouze witych bytovych
projekii, které se architektonicky flizuji“ paneldkové vystawb nebo jsou situovany
v hafe dopravi dostupné lokalit Skut€nosti vSak éstava, Ze i tomuto faktoru mnoho
kupujicich nefiklad4 dileZitost a je ochotno za takovy byt investovat nexddajici finagni
prostedky. Za nizSi ceny az o 15 % se obchoduji bytyizemi. Mezi atraktivni lokality
v ramci neésta pati predevsim Masarykovatvrt, irsi centrum wsta, Cerna Pole apod.,
avSak i v &échto lokalitach jsou mista, ktera jiz na své aixaikt ztraceji z iznych divoda,
jako nagiklad stale pibyvajici vystavba, problémové skupiny obyvatelstsiuovani domu
pii ruSné komunikaci, nedostate® parkovaci kapacity apod.

Pfi koupi nemovitosti obegnhvSak do vybru vstupuje velké mnozstvi dalSich aspgekt

proto jakakoliv konkretizace bez provedeni podrofnglyzy neni mozna.

Obecr Ize konstatovat, Ze se v tomtaiflmmovém obdobi obchodovaly byty vSech kategorii
i velikosti ve vSechéastech mista Brna. Z Sirokého vzorku realizovanych pradé&e
vypozorovat, Zze v tomto obdobi i nadale nedavatigici nového bydlenifpdnost wtitému
typu bytu, velikosti ani umishi v ucité lokalitt. Vzhledem k stale omezené nabidceailsg
obchodovaly byty v celém &8t priblizné rovnontrné. Také snizena poptavka po bytech

v panelovych domech nebyla ze vzorku realizovamyodefi vypozorovana.

Z vySe provedeného rozboru je mozno dovodiotfik skute&nosti v oblasti cenové aro¥n
bytovych jednotek v Bra
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- Predmétem obchod nejsou primaré jiz pouze byty o menSich velikostech
(dispozEné typu garsoniery, 1+kk, 1+1 nebo bydvoupokojovych s malymi uzitnymi
plochami). Z dostupnych Udajlze vysledovat, Ze i v débnegiznivé ekonomické
situaceCR se frekvence obchadi u dispozéng vétsich byt priblizné vyrovnava
zajmu o bydleni v bytech mensSich.

- Co se t¢e cenové hladiny panelovych bytv ramci Brna nejsou v podstatozdily
v zavislosti na lokalit. Obecr velmi casto méw vyhledavané a ménatraktivni
brreénskeé lokality se nachazejicigulevsim na periferiich sta (nap. Vinohrady,
LiSen, Slatina, apod.). V dnesSni dbbvSak velmi zdath ,konkuruji“ zejména
v minulosti tzv. preferovanym b&nskym lokalitam s panelovou sidlistni zastavbou
(nap. Bystrc nebo Medlanky), fgemz je& priblizné v polovirg roku 2008 byla
prak lokalita jednim z hlavnich tdledki v rozevirani pomysinych tiek mezi
arovremi dosahovanych, ale hla¥poptavanych cen.

- Novostavby byl jsou na rozdily cen mnohem vice naclkjh s ohledem na klady
a zapory. U novostaveb staléedevSim lokalita, ve které se bytovyind nachazi,

hraje vyznamnou roli na vysi obchodované ceny.

Vyhodnoceni bytového trhu v obdobi 2012 - 2. Q 2015

Zajem o poizeni nového bydleni vipdnmétném obdobi neklesd, spiSe naopak ma neustéle
zvySujici se tendenci. K velmi aktivhimu obchoddvarbyty vyznamé prispély historicky
nejnizsi urokové sazby hypoték, které az dosudtitémeustale klesaly. Vrchol getnosti
obchodi s byty v ramci nasta spauji v 2.Q 2015. V tomto obdobi doslo téz kitu cen
byti a to souhrouit faktori — nejnizSi Urokové sazby v historii, Kidai finareni krize a s ni
souvisejici oziveni trhu a vysoké poptavkavysujici nabidku.

V obdobi 2012 az 2. Q 2015 byla v ramci celéhtstan Brna realizovangada vyznamnych
projekii se stovkami novych jednotek vSech velikosti. Cklir@000 ngly velmi vyznamné
zastoupeni id bytovych vystavbach malometrazni jednotky, ktpré mnoho mladych lidi
byly pouze tzv. startovaééSeni bytové situace a naplinil gedqpoklad, Ze se zvysi frekvence
prodeji téchto byti a zarove i poptavka po bytech umsdjici komfortrgjSi rodinné bydleni.
Realizované projekty jsourgvazit rozprodané, zajem je o vSechny typy jednotek ékjsou

i nadale pt@izovany jak vlastniky pro jejich pigby bydleni, tak jako investice. Nejistota
na finargnim trhu zvySila zajem o koupi hyti téch zdjemé, kteti dosud volili spiSe
progresivijSi zpisob zhodnocovani svych Uspor. Zastupci developebsispolénosti se
shoduji na faktu, Ze nikdy v minulosti se nesetkawak ¢asto s nakupy hnectkolika byt
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v jednom projektu za dglem investice. Ve sledovaném obdobi nebylo vyjimko
Ze si investor koupil & a vice by v jednom projektu, vyjim@né i vice neZ patnéct.

PrestoZze se naroky finamich Ustau poskytujicich Gery pro investory bytovych vystaveb
velmi zprisnily, vystavba v ramci #sta i nadale nepolevuje. Jiz dnes jefpravné fazi
mnoho novych bytovych projekt zajimavosti je, Ze v ramci planovanych prajektale
piibyva byt s WtSimi vymerami.

Co se tye starSich byt zde zajem téz byl na historickych maximech, ov¥sanidka byla
spiSe omezena. S ohledem na vyvoj ftmarsituace Ceské republice a nejistotou spojenou
s pra¥ piekonanou finaéni krizi si mnoho vlastnik své nemovité &ci, zejména byty,
ponechava ve svém vlastnictvi.

Novym trendem, Ize-li to taktotec nazyvat, je nakup liyt rAmci nedobrovolnych drazeb.
Jedna se ipdevsSim o jednotky, které byly exekxi zabaveny v ramci exeknich fizeni,
piipadré insolvergnich tizeni. Ribyvalo vSak i dobrovolnych drazeb, které naopaky by

dusledkem pra¥ vysokého zdjmu o koupi nemovitéoy.

Nastirneni prognozy o postaveni hiia realitnim trhu v ramci nésta Brna v nasledujicim
obdobi

| v budoucnu se népdpoklada snizeni zajmu o bydleni ve vlastning bytamci nésta Brna.
K rovnovaznému stavu zajmu ocstské bydleni fispiva i pondrné vysoké procento
student,, které do mista pravideld prichazi acasto i Zistava, a stale dostateéd nabidka
pracovnich mist v rdmci &ta a okoli. Trend &ovani obyvatel z lokalit s nedost&teu

ob¢anskou vybavenosti a napérenou ¢asovou dojezdnosti za praci désta se da také

v blizké dols ocekavat, jak ukazuje trend vydpch zemi.

Predpokladem vSak tstava, Zze se z&ni smysSleni kupujicich souvisejici s materialovou
skladbou a technickym vybavenim bytliz dnes probihajici o a poteba energetické
Uspornosti tento trend jednozind podporuji.

Obchodovéani s nemovitymi¢emi, mimo samaozjm¢ mnoho trznich aspekitykajicich se

samotnych nemovitychéei, ma déale velmi Uzkou vazbu na strategii a palitbankovniho

sektoru v oblasti {géovani pesz. V neposledniad bude velmi pravépodobr, a takové

signély z bankovniho sektoru jiZighdzeji, Ze trh s nemovitymi¢emi bude do jisté miry
ovlivnén dostupnosti éch nemovitosti, které budou podlgedpoklad nékterych bank

obchodovany v ramci realizovani zastavy k uspokomavazk viac¢i zastavnimu &fiteli.

Z tohoto divodu dojde pravgpodobré k nafistu tzv. ,rizikovych* nemovitosti, které budou

obchodovany zitvodu platebni neschopnosti dluzinik klienti bank.
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11.3.2Sbér a tridéni dat

Jak jiz bylo uvedeno a d@dodréno vySe, v praci budou analyzovany realizované ceny
jednotek nachéazejici se v jednotlivych oblasteaisten Brna, a to za obdobi od 1.Q 2012
do 2.Q 2015. Ve sledovaném obdobi bylo ziskano 21l.2&nam o prodejich jednotek
ve mestt Brné. Jednotky byly roz&éleny dle lokalit, velikosti, st& druhu konstruéniho

feSeni a provedenych rekonstrukci jednotky i bytovedtmu.

V databazi jsou vyznamdnzastoupeny téz jednotky v nbwzniklych bytovych projektech
v ramci nmésta Brna. Jedna se, mimo jiné bytové projekty zeahné v pednttném obdobi,

piedevsim o nasledujici developerské projekty:

« BD Videiska (Brno — Stice)

» Bytovy dim Kocianka — Kivého (Brno — Sadova)
* Bytovy dim MOZARTKA (Brno — Zabrdovice)

« Bytovy dim Myslbekova (Brno — Zidenice)

* Bytovy dim Rostislavovo nagsti (Brno — Kralovo Pole)
* Bytovy komplex Houbalova (Brno — Li§g

* Obytny komplex Hornikova (Brno — LiSe

» Park Rezidence (Brno — Kralovo Pole)

* Polyfunkeni dim Vinaisk& (Brno — Piséarky)

* Projekt Meandr (Brno — Komin)

* Projekt Zelené wsto (Brno — Slatina)

* Rezidence Houbalova (Brno — Lige

« Rezidence Juliana (Brno — Zidenice)

« Rezidence Sochorova (Brno — Zabesky)

« Viladam Il. Cerveny kopec (Brno — Stge)

Ziskana data jsou srozumitéla grehledré seazena do tabulky v programu Excel a rdeda

nasledova:

» rozdéleni dle lokalit (nejvyznamgjSi faktor ovliviiujici cenu nemovitosti)

Zatiidéni jednotlivych katastralnich Uzemi do oblastni2],3, 4, 5, viz. nize uvedena
Tab. 11-1, bylo stanoveno na zaklamlborného Usudku zpracovatele této pratiezdideni
jednotlivych katastralnich Gzemi do stanovenychalibkbylo predevSim velmi citli
zhodnoceno umi&hi dané lokality v rdmci #sta Brna a hladina prodejnich cen jednotek

v dané lokali. FPrihlédnuto bylo téz Klenéni dle aktualni platné provéd vyhlasky zakona
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¢. 151/1997 Sh. Do oblasti bylyiz@eny vzdy lokality s obdobnym charakterem a tenlyeal

srovnatelné.

Tab. 11-1—Clergéni mésta Brna na jednotlivé oblasti

Zdroj: vlastni Gprava

BRNO
Oblast 1 2 3 4 5
Staré Brno Ivanovice | Cernovice Bohunice Brmské lvanovice
Stranice Jundrov Husovice Bosonohy Dolni HerSpice
— Vevei Kninicky Komérov LiSa Dvorska
% Cerna Pole Komin Malo#fiice | Stary Liskovec| Holasky
5 Kralovo Pole | Lesna Ghany Slatina Horni HerSpice
:TEU Pisarky Medlanky Zidenice Zetin Chrlice
= Zabovesky |Retkovice Zabrdovice | Bystrc ilzienice
% Ponava Sadova Sige Novy Liskovec| Ttany
X Sol#Sice Trnita Kohoutovice Jehnice
Mokra Hora
Oresin
Utéchov u Brna

Pozn.: S ohledem na dostupnou databazi prodejni loyti vradmci nésta Brna
a charakteristiky jednotlivych lokalit bylo zvolenzetlenéni do vySe uvedenych lokalit,
které neni totoZné se raknim, se kterym se lIze setkat v aktualni platné guigni vyhlasce

k zadkonu o oagovani majetku pouzivané pro nagii fiskalnich zajm statu.

* rozdéleni dat na diki celky dle velikosti zapditatelné plochy

Zatiidéni na di€i celky dle velikosti zapstatelné plochy, viz. nize uvedena Tab. 11-2, bylo

stanoveno na zaklaaddborného Usudku zpracovatele této prace.

Tab.11-2— Clereni dle velikosti jednotky

Zdroj: vlastni Gprava

Velikost Skupina
jednotky do 45 mvcetns zapdaitatelné plochy 1
jednotky od 45 do 75 hvéetns zapdgitatelné plochy 2
jednotky nad 75 Awcetrs zapaitatelné plochy 3

Koeficienty zohledani prislusenstvi jednotky do celkové uzitné plochy jeppviz. nize
uvedena Tab. 11-3, byly stanoveno na zakladborného Usudku zpracovatele této prace.
Pti zohledreéni prisluSenstvi jednotky sisluSnymi koeficienty do celkové uZzitné plochy
jednotky hoveime o tzv.zapaitatelné ploSe jednotky
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Tab.11-3— Clereni dle druhu a vyuZiti ploch

Zdroj: vlastni Gprava

Druh ploch Koeficient
souwet vyner balkéni, lodZii, teras a zahradek od 0 do 25wretns 0,5
souet vyner balkén, lodZii, teras a zahradek od 25 do gowretns 0,2
souwet vyner balkoni, lodZii, teras a zahradek nad 80 m 0,1
plochy sklefd, skladi, sklepnich koéji (mimo byt) 0,5

Pozn.1: ptipadné garaze, garazova a venkovni parkovaci sgsdu od hodnoty nemovité
VéCi uvazovany, v &kterych fFipadech byla od#gena v obvyklé vySi v dané lokalit

Pozn.2: Vyméra podlahové plochy je uvaZzovana jako t#st4 podlahova iikek, tj. bez
obvodovych zdi, ficek a instalanich Sachet. U dkterych bytovych jednotek
z developerskych projekttak v kupni smlouy byla jina (vyssi) podlahova plocha, protoze
tato byla navySena prdw vySe uvedené konstrukce dle novych podminek rogdgEni
prohlaseni vlastnika dle NOZ.

Pozn.3: V ptipact novych bytovych jednotek vramci developerskyclojgiti nejsou
v cenach zahrnuty Kklientské #ny (nadstandardy). Tyto klientské &ny by zasadh
zkreslovaly vysledné jednotkové ceny.

Pozn.4:Pro vypdty jsou vzdy uvazovany cenyvprislusnych DPH.

Pozn.5:V cenach by, resp. jednotkovych cenach jsou uvazovany tézlpadisouvisejicich
pozemcich (pedevsim pozemku pod stavbouigsfupovych pozemcich).

Pozn.6: Komory, Satny, spiZze apod. nachazejici se vramtdv@ jednotky jsou vzdy
uvazovany do podlahové plochy bytové jednotky.

Pozn.7:Komory, sklepy, sklepni koje apod. nachazejici smarbytovou jednotku jsou vzdy
uvazovany do podlahové plochkigiuSenstvi bytové jednotky.

* rozdéleni dat na diki celky dle jejich materidlové skladby

Rozdtleni dat na ddi celky dle jejich materialové skladby, viz. niaeedena Tab. 11-4, bylo
stanoveno na zakladodborného Usudku zpracovatele této prace. iegeni prace byly
vybrany obvyklé materialové skladby bytovych dom

Tab. 11-4— Clergni dle materialové skladby

Zdroj: vlastni Gprava

Materidlové skladba Skupina
Zelezobetonovy skelet s vyzdivkou a zateplenim
Zdeény objekt se zateplenim
Zdeény objekt bez zatepleni
Panelovy objekt se zateplenim
Panelovy objekt bez zatepleni
Drevostavba

OO IWINF
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Pozn.1:Pro vyhodnocovani budou vyuZzity pouze ty skupirde bude zastoupen dostatg
pocet reprezentant

Pozn.2: Pii sestavovani databaze bylo zji#, ze vSechny jednotky (vzorky) stédlo 10 let
jsou zatidény dle materidlové skladby ve skupih.

» zatfidéni dle st&i a technického stavu domu i jednotky

Zatridéni dle stéi a technického stavu domu i jednotky (resp. kaefictechnického faktoru
a zatidéni dle stéi a technického faktoru), viz. nize uvedené Tab514d Tab. 11-6, bylo

stanoveno na zaklaadborného Usudku zpracovatele této prace.

Tab. 11-5— Koeficient technického faktoru

Zdroj: vlastni Gprava

Bytovy dam
Technicky fak ! 2 3
echnicky faktor _
o Eg;y /Ietni po caste’né bez rekonstrukce
[r)ekonstfukci rekonstrukci piivodni stav
novy /
© 1 po kompletni 1 1 2
= rekonstrukci
o —
c po caste’ne i
5 2 rekonstrukci 2 2
“@
3 bez crekon,strukce / i 3 ]
pivodni stav
Tab. 11-6— Zatideéni dle stéi a technického faktoru
Zdroj: vlastni Gprava
Technicky faktor
Zat¥idéni dle st&f a technického 1 2 3
faktor o Egvmy /Ietn po caste’né bez rekonstrukce /
Fr)ekonstir)ukci rekonstrukci piivodni stav
N < 1 1-10 let 1 - R
3(7) % _g do 50 let 2 3 4
° 9 3 nad 50 let 5 6 =
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11.4Vyhodnoceni dikich aspekii

11.4.1Clenéni dle velikosti jednotek

S ohledem na skutrost, kdy je v odborné praxi znamo, Ze jednotkoggycu vyn&rou
mensSich jednotek jsou vysSi nez jednotkové cenyymérou WtSich jednotek, bylo
provedenoclensni do # skupin dle velikosti jednotky - na jednotky do 4% vcetns
zapaitatelné plochy, jednotky od 45 do 75° metr zapditatelné plochy a na jednotky

nad 75 m vietrs zapditatelné plochy.

Tab. 11-7—Clereni dle velikosti, resp. zapitatelné plochy, jednotky
Zdroj: vlastni vypeet

Jednotky do 45 nf véetné zapctitatelné plochy

Pramer 43.665 K/m?
Median 42.107 K/m?
Minimum 22.999 K/m?
Maximum 69.418 K/m?
Smérodatna odchylka 8.698,3Kn”

Jednotky od 45 do 75 rhvéetné zapctitatelné plochy

Pramar 40.757 K/m?
Median 39.849 K/m?
Minimum 21.597 K/m?
Maximum 72.442 KIm?
Smérodatna odchylka 8.186,4Kn’
Jednotky nad 75 nf véetné zapcatitatelné plochy

Pramar 37.978 K/m?
Median 37.375 K/m?
Minimum 18.492 K/m?
Maximum 64.291 K/m?
Smérodatna odchylka 8.202,6cKn°

Tab. 11-8— Souhrn mediahjednotkovych cen vzhledem k zajtatelné ploSe jednotky
Zdroj: vlastni vypoet

Zapotitatelna plocha Median
do 45 nf veetns 42.107 K/m?
od 45 do 75 fveetns 39.849 Ki/m’
nad 75 1A véetrs 37.375 KIm?

11.4.2Rekapitulace vyhodnoceni jednotkovych cen — dle vkobsti jednotek

Vyhodnoceni sestavené databaze prokazadpoklad, Z&im mensi je plocha jednotky, tim

vySSi je jeji jednotkova cena.
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V Tab. 11-7 je doke Zetelné, Ze varimi rozgti (rozdil mezi maximem a minimem) je
vyznamneé.P¥i vypoétu procentnich zmén byl proto vyuzit median. Median oproti

praméru neni ovlivnén extrémnimi hodnotami a ma tak vyssi vypovidajicéchopnost.

Z dat v niZze uvedené Tab. 11-9 tak vyplyva, Ze néBsou jednotky do 45 mMveetns
zapaitatelné plochy o 5,67 % drazsi neZ jednotky oddd575 nf véetns zapditatelné
plochy a zarovie o 12,66 % draz$i ne? jednotky nad 75 wietr® zapditatelné plochy.
Jednotky od 45 do 75 Twcetns zapdaitatelné plochy jsou o 6,62 % drazsi neZ jednothgt n
75 nf véetns zap@itatelné plochy. Grafické znazaimi je zobrazeno nize (Graf 11-2).

Graf 11-2 — Souhrn medidnjednotkovych cen vzhledem k zajtatelné ploSe jednotky
Zdroj: vlastni uprava

Souhrn median u jednotkovych cen vzhledem k zapo  &itatelné ploSe jednotky

43000
42000
41000

40000 « «
Odo 45 m2 véetné
39000

38000
37000
36000

35000

Dod 45 do 75 m2 véetné

Onad 75 m2 véetné
do 45 m2
véetné

Jednotkova cenav K ¢/m2

od 45 do 75
m2 véetné nad 75 m2
véetné

Zapo ¢itatelna plocha

Tab. 11-9 - Souhrn procentnich rozdijednotkovych cen vzhledem k zatatelné plose
jednotky

Zdroj: vlastni vypoet

Zapocitatelna plocha | do 45 nf wetns od 45 do 75 rhvetrs nad 75 r véetns
do 45 nf veetns - 5,67 % 12,66 %
od 45 do 75 rveetns -5,36 % - 6,62 %
nad 75 rA veetns -11,24 % -6,21 % -
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11.4.3Clenéni dle oblasti

S ohledem na skuteost, Ze je v odborné praxi zndmo, Ze jednotkow§ celiviiuje lokalita

sesy 7

ve které se jednotka nachazi, bylo provedeno nagtédlerneni dle lokalit.

Pro gehlednost uvadim jak bylo provedeno v ramci préesy. sestavovani databagdeneni
dle lokalit situovani jednotky (Tab. 11-10).

Tab. 11-10- Cleréni mssta Brna na jednotlivé oblasti

Zdroj: vlastni Gprava

BRNO
Oblast 1 2 3 4 5
Staré Brno lvanovice | Cernovice Bohunice Bemské lvanovice
Stranice Jundrov Husovice Bosonohy Dolni Her3pice
- Vevei Kninicky Komérov LiSa Dvorska
GE_, Cernéa Pole Komin Malo#tice | Stary Liskovec| Holasky
5 Krélovo Pole | Lesna Ghany Slatina Horni HerSpice
:c_Ecs Pisarky Medlanky Zidenice Zetin Chrlice
& Zabowesky | Retkovice Zabrdovice | Bystrc iizienice
% Ponava Sadova Sige Novy Liskovec| Ttany
X Sol#Sice Trnita Kohoutovice Jehnice
Mokra Hora
OreSin
Utéchov u Brna

Pozn.: U oblastt. 5 nebylo provedeno vyhodnocenitddu nizkého p&tu vzork.

Tab.11-11- Clereni dle jednotlivych oblasti ve kterych se jednatisghazi
Zdroj: vlastni vypeet

Oblast 1

Pramer 43.350 K/m?
Median 45.059 Ks/m?
Minimum 18.492 K/m?
Maximum 72.442 KIm?
Smérodatna odchylka 8.363,5¢Kn”
Oblast 2

Pramgr 39.776 K/m?
Median 40.506 K/m?
Minimum 24.771 KIm?
Maximum 55.137 K/m?
Smérodatna odchylka 8.300m’
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Oblast 3

Pramgr 45.202 K/m?
Median 45.906 K/m?
Minimum 21.597 K/m?
Maximum 69.418 K/m?
Smérodatna odchylka 9.863,3Kn’
Oblast 4

Pramgr 35.831 K/m?
Median 36.372 KIm?
Minimum 22.182 K/m?
Maximum 46.981 K/m?
Smérodatna odchylka 4.327, 1K’

Tab. 11-12— Souhrn mediahjednotkovych cen vzhledem k jednotlivym oblastem
Zdroj: vlastni vypeet

Oblast Median
Oblast 1 45.059 Ks/m?
Oblast 2 40.506 K/m?
Oblast 3 45.906 Ki/m?
Oblast 4 36.372 K/m?

11.4.4Rekapitulace vyhodnoceni jednotkovych cen — dle cdodti

Vyhodnoceni sestavené databaze prokazalo, @mépné jednotkové ceny v jednotlivych
lokalitach jsou rozdilné. Z dat ve vySe uvedené. Tab-12 vyplyva, Ze nejdrazsi jednotkové
ceny jsou v oblasit. 1 ac¢. 3, druhé nejdrazsi jsou v oblasti2 a nejlevjSi jsou v oblasti

¢. 4. Grafické znazo#mi je zobrazeno z nize (Graf 11-3).

Vyhodnoceni celkové databaze ve vztahu k jednatiivgblastem je provedeno v podstat
pouze dopikove, nebd je zZejmé, Ze vysledny median, resp. jiz i samotné nairim
a maximalni hodnoty, které se pohybuji ve velkémptgu, nema fliSnou vypovidaci
schopnost pro stanoveni jediného konkrétniho ,koefiu“ ovliviiujiciho hodnotu jednotek.
Tato skuténost je dovozena také na zakladastni praktické zkuSenosti z méhdspbeni
ve znaleckém ustavu, kde se podilim na zpracovémihe oceéni a znaleckych posudk
cen v zavislosti na lokatitje prevazr dano pétem vyhodnocovanych vzaik o kterych
mam dostaté mnozstvi relevantnich informaci a déle takéeskaisti, Ze nejenom lokalita
mé zn&ny vliv na hodnotovost (obchodovatelnost) nemovityeci.
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Graf 11-3 - Souhrn medidnjednotkovych cen vzhledem k jednotlivym oblastem

Zdroj: vlastni Uprava
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Tab. 11-13- Souhrn procentnich rozdijednotkovych cen vzhledem k jednotlivym oblastem

Zdroj: vlastni vypoet

Oblast Oblast1 | Oblast2 | Oblast3 | Oblast 4
Oblast 1 - 11,24 % | -1,85% | 23,88 %
Oblast 2 -10,10 % - -11,76 %| 11,37 %
Oblast 3 1,88% | 13,33 % - 26,21 %
Oblast 4 -19,28 %| -10,21 %| -20,77 % -

11.4.5Clenéni dle sté&i a technického stavu domu i jednotky

Vyznamny vliv na jednotkovou cenu ma tézisi technicky stav domu a jednotky, proto
bylo dale provedendlenéni pra¥ dle celkového technického stavu.

Pro pgehlednost uvadim jak bylo provedeno vramci prdesp. sestavovani databaze,
zafideni dle stéi a technického faktoru (Tab. 11-14) a jak byhstgen souvisejici koeficient
technického faktoru (Tab. 11-15).
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Tab. 11-14— Koeficient technického faktoru

Zdroj: vlastni Gprava

Bytovy dam
Technicky fak ! 2 3
echnicky faktor v
o Eg;y lletni po castené bez rekonstrukce
rrJekonstFrJukci rekonstrukci puivodni stav
novy /
- 1 po kompletni 1 1 2
X rekonstrukci
o vz v, 7
= po castené i
D 2 rekonstrukci 2 2
“€
3 bez °rekon’strukce / ) 3 3
puvodni stav
Tab. 11-15— Zatidéni dle sté a technického faktoru
Zdroj: vlastni Gprava
Technicky faktor
Zat¥idéni dle sta& a technického 1 2 3
faktoru o Egg /Ietn po caste’né bez rekonstrukce /
Fr)ekonstrr)ukci rekonstrukci pizvodni stav
- s 1 1-10 let 1 - 5
®EQ do 50 let 2 3 4
n e 5
o 3 nad 50 let 5 6 7

Tab. 11-16 —Clereni dle st#i a technického faktoru
Zdroj: vlastni vypeoet

Zatridéni dle st&i a technického faktoru 1

Pramer 43.346 K/m?
Median 42.236 K/m?
Minimum 23.923 K/m?
Maximum 72.442 KIm?
Smerodatna odchylka 7.760,28Kn°

Zatridéni dle st&i a technického faktoru 2

Pramer 38.939 K/m’
Median 40.500 K/m?
Minimum 26.465 K/m?
Maximum 45.497 K/m?
Smerodatna odchylka 5.040, 7¢Kn’
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Zatridéni dle st&i a technického faktoru 3

Pramer 31.777 KIm?
Median 31.734 K/m?
Minimum 23.494 KIm?
Maximum 44.275 K/m?
Smerodatna odchylka 5.375,7¢Kn’

Zatridéni dle st&i a technického faktoru 4

Pramgr 29.312 K/m?
Median 28.036 K/m’
Minimum 20.621 K/m?
Maximum 42.974 K/m?
Smerodatna odchylka 6.051,6Kn

Zatridéni dle st&i a technického faktoru 5

Pramér 39.252 K/m?
Median 41.066 K/m?
Minimum 24.203 K/m?
Maximum 56.504 K/m?
Smerodatna odchylka 9.262,6¢Kn°

Zatridéni dle sta'i a technického faktoru 6

Pramér 32.927 K/m?
Median 32.990 K/m?
Minimum 21.409 K/m?
Maximum 51.500 K/m?
Smérodatna odchylka 6.093, 15K’

Zatridéni dle sta'i a technického faktoru 7

Pramer 34.449 K/m?
Median 32.919 K/m?
Minimum 18.492 K/m?
Maximum 56.886 K/m?
Smérodatna odchylka 9.356,8Kn’

Zdroj: vlastni vypeoet

Sta¥i a technicky faktor Median
St&f a technicky faktor 1 42.236 K/m?
St& a technicky faktor 2 40.500 Ki/m?
St&i a technicky faktor 3 31.734 K/m’
St&i a technicky faktor 4 28.036 K/m’
St&f a technicky faktor 5 41.066 K/m?
St&f a technicky faktor 6 32.990 K/m?
St& a technicky faktor 7 32.919 K/m’

141

Tab. 11-17- Souhrn medidnjednotkovych cen vzhledem ke i$ta technickému faktoru



Disertacni prace — Experimentél@ést — vyhodnoceni databaze Ing. Klara Schenkova

11.4.6Rekapitulace vyhodnoceni jednotkovych cen — dle stéa technického stavu
domu i jednotky
Vyhodnoceni sestavené databaze prokazalo, Feastéchnicky stav domu i jednotky maji

vliv na jednotkovou cenu.

V Tab. 11-16 je dote Zetelné, Ze varimi rozgti (rozdil mezi maximem a minimem) je
vyznamné.Pii vypoétu procentnich zmén byl proto vyuZit median. Median oproti

praméru neni ovlivnén extrémnimi hodnotami a ma tak vyssi vypovidajicéchopnost.

Z dat ve vySe uvedené Tab. 11-17 vyplyva, Ze ngfdrsou jednotky nove, tj. v nejlepSim
technickém stavu domu i jednotky. DalSim nemédulezitym zjiSEnim bylo,
Ze na jednotkovou cenu ma nejvyznaah viiv technicky stav domu a vlastni jednotky,
ato WtSi nez samotné dfadomu a jednotky. Toto jeigmé u zafdéni dle sté

a technického faktori. 2 a ¢. 5, kdy se v obou ffpadech jedna oudn i jednotku
po vyznamné rekonstrukdiednotka v domst&i do 50 letve velmi dobrém technickém stavu
domu i jednotky (2)e o pouhych 4,11 % le¥j$i nezjednotka nova (1a jednotka v dogh
st&i nad 50 letve velmi dobrém technickém stavu domu i jednotkye(b pouhych 2,77 %

levngjSi nezjednotka nova (1)oto je Zejmé z nize uvedené Tab. 11-18.

Procentni rozdil je dan zejména skuesti, Ze mezi domy do 50 let je vyznamné zastdupen
domi panelové konstrukce, kdezto mezi domy nad 50det jve vSech ffpadech domy
pouze zdné konstrukce. Jiz timto zj&tim je naplen predpoklad, Ze materidlova

charakteristika domu ma vliv na jeji trzni cenl fpude dale zkoumano.

VySe uvedeny fedpoklad napiuje téZ dalSi porovnaniiiPzatidéni dle stéi a technického
faktoru¢. 3 ac¢. 6, kdy se v obouifpadech jedna dum i jednotku pa‘aste’né rekonstrukci
a [ zattideni dle stéi a technického faktortl 4 a¢. 7, kdy se v obouifpadech jedna diim

i jednotku bez rekonstrukci

Jednotka v dowst&i do 50 let ve stavpo castené rekonstrukci (3)e o0 24,87 % lewsi
nez jednotka nova (1)zarove o 21,64 % lev§sSi nezjednotka po vyznamné rekonstrukci
domu i jednotky(2) a zérové o 13,19 % drazSi nejdnotka bez rekonstrukce domu
i jednotky (4)toto je Zejmé z niZe uvedené Tab. 11-18.

Obdobre je tomu v pipadt jednotky v domd st&i nad 50 let, kdy jednotka ve stavu
po caste’né rekonstrukc{6) je o0 21,89 % lewSi nezjednotka nova (1)zarove o 19,67 %
levrejSi neZjednotka po vyznamné rekonstrukci domu i jedngkg zarové o 0,22 % draZsi

nezjednotka bez rekonstrukce domu i jednotkytGith je Zejmé z nize uvedené Tab. 11-18.
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Z uvedeného vyhodnoceni jgegmé, Ze vyzna

4

mups
domu a jednotky, iedevSim pak provedetii neprovedeni rekonstrukce samotné jednotky,

i vliv na cenu jednotky ma technicky stav

oproti st& domu. Grafické znazoéni je zobrazeno nize (Graf 11-4).

Graf 11-4 — Souhrn medidnjednotkovych cen vzhledem ke i§t& technickému faktoru

Zdroj: vlastni uprava
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Tab. 11-18- Souhrn procentnich rozdijednotkovych cen vzhledem ke i§ta technickému

faktoru
Zdroj: vlastni vypoet

Stai a St&i a St&i a St&i a St&i a St&i a St&i a
Sta¥i a technicky faktor | technicky | technicky | technicky | technicky | technicky | technicky | technicky
faktor 1 faktor 2 faktor 3 faktor 4 faktor 5 faktor 6 faktor 7
St&i a technicky faktor 1 - 429% | 33,09% | 50,65% | 2,85% | 28,03 % | 28,30 %
St&i a technicky faktor 2 | -4,11 % - 27,62% | 44,46 % | -1,38% | 22,76 % | 23,03 %
St&i a technicky faktor 3 | -24,87 %| -21,64 % - 13,19 % | -22,72 %| -3,81 % | -3,60 %
St&i a technicky faktor 4 | -33,62 %| -30,78 %| -11,65 % - -31,73 %| -15,02 %| -14,83 %
St&i a technicky faktor5 | -2,77 % | 1,40 % | 29,41 % | 46,48 % - 24,48 % | 24,75 %
St&fi a technicky faktor 6 | -21,89 %| -18,54 %| 3,96 % | 17,67 % | -19,67 % - 0,22 %
St&i a technicky faktor 7 | -22,06 %| -18,72 %| 3,73 % | 17,42 % | -19,84 %| -0,22 % -

11.4.7Clengni dle materialovéhoreseni

S ohledem na zadani prace a zkoumani, bylo prowvedereni dle materialové sklady, které

je vramci prace nazyvanéhoepriji jako materialov&eseni. Jak jiz bylo uvedeno v Gvodu

kapitoly, hodnoceny byly vesSkeré vzorky v databbeg jakékoliv dalSi kategorizace.

Pro pehlednost uvadim jak bylo provedeno vramci praesp. sestavovani databaze,

zatideni dle materiadlové skladby (Tab. 11-19).
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Tab. 11-19— Clereni dle materialovéheeseni

Zdroj: vlastni uprava

Materialové reSeni Skupina
Zelezobetonovy skelet s vyzdivkou a zateplenim
Zdény objekt se zateplenim
Zdeény objekt bez zatepleni
Panelovy objekt se zateplenim
Panelovy objekt bez zatepleni
Dievostavba

OO IWINF

U skupiny¢. 6 nebylo provedeno vyhodnocenitddu nulového pitu vzorki.

Tab. 11-20- Clereni dle materidlovéheeseni

Zdroj: vlastni vypoet

Materialové reSeni 1

Pramgr 43.243 K/m?
Median 42.204 K/m?
Minimum 23.923 K/m?
Maximum 72.442 K/m?
Smerodatna odchylka|  7.593,8Kn°

Materidlové reSeni 2 Materialové reSeni 2 a 3

Pramer 37.359 K/m*| | Pramgr 35.501 K/m’
Median 37.317 K/m* | | Median 34.627 K/m®
Minimum 22.418 K/m | | Minimum 18.492 K/m?
Maximum 53.060 K/m?| | Maximum 56.886 K/m?
Smérodatna odchylka] 6.963,3n?| | Sn¥rodatna odchylka]  7.835,9Kn’

Materialové reSeni 3

Primar 34.471 KIn’
Median 33.593 K/m”
Minimum 18.492 K/m’
Maximum 56.886 K/m’
Smerodatna odchylkal  8.138%m’

Materidlové reSeni 4 Materialové reSeni 4 a 5

Pramer 31.237 K/m*| | Pramgr 30.976 K/m’
Median 29.474 KIm* | | Median 29.394 K/m”
Minimum 20.621 K/m®| | Minimum 20.621 K/m®
Maximum 44.778 K/m? | | Maximum 44.778 K/m?
Smérodatna odchylka] 6.063,7Kn?| | Snerodatna odchylka] 5.890,8m?
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Materialové reSeni 5

Primar 29.413 K/m’
Median 28.237 K/m?
Minimum 22.182 K/m?
Maximum 38.532 K/m?
Smerodatna odchylkal  4.560,2cKn°

Tab. 11-21- Souhrn medianjednotkovych cen vzhledem k materiadlovérageni
Zdroj: vlastni vypeet

Materialové reseni Median Materialové reSeni Median
MateridlovéreSeni 1 42.204 K/m? Materidlovéreseni 1 42.204 K/m?
. . 2
Maier!zfl:ov?fefem' 2 g;g;g Zzz Materialovéreseni 2 a 3 34.627 KIm?
ateridlovéreseni .
. 2
Ma:er!rfl:ovc—?fefen[: ;zggi z;zz MaterialovéreSeni 3 a 4 29.394 K/m?
ateridlovéreseni .

11.4.8Rekapitulace vyhodnoceni jednotkovych cen — dle matialovéhoieSeni

Vyhodnoceni sestavené databaze prokazalo, Ze alatériskladba mé vliv na jednotkovou

cenu.

V Tab. 11-20 je dale Zetelné, Ze varimi rozgti (rozdil mezi maximem a minimem) je
vyznamné.Pii vypoétu procentnich zmén byl proto vyuzZit median. Median oproti

praméru neni ovlivnén extrémnimi hodnotami a ma tak vyssi vypovidajicéchopnost.

Za nejvyssi jednotkovou cenu se obchodovaly jednstknateridlovymieSenim ve form
Zelezobetonového skeletu s vyzdivkou a zatepleddak jiz bylo uvedeno v kapitoke 12.1,
tuto materialovou charakteristiku majfeplevsim novostavby, resp. bytové domy ddista
10 let.

DalSim vyznamnym zjishim byla skuténost, Ze jednotky ve zdych objektech se
obchoduji za vyssi jednotkové ceny nez jednotkpjekiech panelovych. Pokud opomineme
vliv zatepleni, tj. slotime materialovéeSenic. 2 a¢. 3 —objekty z&né a materidlovéeSeni

¢. 4 ac. 5 —objekty panelovgpakjednotky v objektech Zaych (2+3)jsou 0 17,95 % lewjSi
nezjednotky v objektech s Zelezobetonovym skeleteymdivikou (1)a jednotky v objektech
panelovych (4+5)jsou o 30,35 % lew)Si nez jednotky v objektech s Zelezobetonovym
skeletem a vyzdivkou (1). Jednotky v objekteghyztl (2+3)jsou pak o 17,80 % drazsi nez
jednotky v objektech panelovych (4+®)o je Zejmé z niZe uvedené Tab. 11-22.

Dale bylo prokazano, Ze vliv na cenu jednotky nidzitepleni domu.
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Graf 11-5— Souhrn medidnjednotkovych cen vzhledem k materialovétageni
Zdroj: vlastni Uprava
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Tab. 11-22— Souhrn procentnich rozdijednotkovych cen vzhledem k materidlovérageni
Zdroj: vlastni vypoet

Materialové reseni MaterialovéreSeni 1 | MaterialovéreSeni 2 a | MaterialovéreSeni 4 a %
MaterialovéreSeni 1 - 21,88 % 43,58 %
MaterialovéreSeni 2 a 3 -17,95 % - 17,80 %
MateridlovéreSeni 4 a 5 -30,35 % -15,11 % -

Tab. 11-23— Souhrn procentnich rozdijednotkovych cen vzhledem k materialovérageni
— vliv zatepleni objektu

Zdroj: vlastni vypoet

o Zdény objekt Panelovy objekt
Materialové reSeni — T TP o o<
MateridlovéreSeni 2| MaterialovéreSeni 3| MaterialovéreSeni 4) MaterialovéreSeni 5
Pk Materialovéreseni 2 - 11,09 %
o D
< 8 | Materialovéreeni 3 -9,98 % -
=
© £ | MateridlovéreSeni 4 - 4,38 %
oo
2= —
’:‘E O | MateridlovéreSeni 5 -4,20 % -

Jak je ¥ejmé z Tab. 11-23, jednotky v objektech zatepleny2h 4) jsou drazSi nez
v objektech nezateplenyd®, 5) U jednotek v objektech aaych (2+3)¢ini vliv zatepleni

na 1l nf jednotky11,09 % a jednotek v objektech panelovy@ht+5) ¢ini viiv zatepleni na
1 n? jednotky 4,38 %.
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11.5Vyhodnoceni vybranych vztaha trznich aspekiti s vliivem na hodnotu

majetku

11.5.1Materialové resSeni / velikost

MaterialovéieSeni 1 - jednotky v objektech s Zelezobetonovyateskm a vyzdivkou

Dale bylo provedeno zkoumani, zda velikost jednotkg vliv na jednotkovou cenu

v objektech s Zelezobetonovym skeletem a vyzdivkou.

Tab. 11-24— Cleréni dle materialovéhteseni 1 vzhledem k velikosti jednotek

Zdroj: vlastni vypeoet

Zapokitatelna plocha do 45 M véetné

Pramar 45.237 K/m?
Median 43.962 K/m?
Minimum 30.504 K/m?
Maximum 69.418 K/m?
Smérodatna odchylka|  8.313,5Kn’

Zapokitatelna plocha nad 75 m

Pramar 41.132 K/m?
Median 39.901 K/m?
Minimum 28.085 K/m?
Maximum 64.291 K/m?
Smérodatna odchylka| 6.636, 1K’

Tab. 11-25- Souhrn medianjednotkovych cen materialovélieSeni 1 vzhledem k velikosti

jednotek
Zdroj: vlastni vypeet

Zapotitatelna plocha od 45 do 75 mvéetnd
Primar 42.933 K/m?
Median 42.514 K/m?
Minimum 23.923 K/m’
Maximum 72.442 KIm?
Smérodatna odchylka 7.196,44n°

Sta¥i a technicky faktor Median
Zapcitatelna plocha do 45 fvéetrs 43.962 K/m?
Zapcitatelna plocha od 45 do 75 msetrs 42.514 K/m?
Zapaitatelna plocha nad 75‘m 39.910 K/m?

Tab. 11-26— Souhrn procentnich rozdijednotkovych cen materialovétieSeni 1 vzhledem

k velikosti jednotek
Zdroj: vlastni vypeoet

Zapocitatelna plocha

Zapaitatelna plocha

Zapaitatelna plocha

Zapaitatelna plocha

do 45 nf veetns od 45 do 75 rvsetns nad 75 m
Zapasitatelna plocha do 45 hveetns - 3,41 % 10,18 %
Zapdiitatelna plocha od 45 do 75 metns -3,29 % - 6,55 %
Zapaiitatelna plocha nad 75°m -9,24 % -6,15 % S

Vyhodnoceni sestavené databaze prokazadpoklad, Z&€im mensi je plocha jednotky, tim

vySSi je jeji jednotkova cena.
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V Tab. 11-24 je dote Zetelné, Ze vartmi rozgti (rozdil mezi maximem a minimem)
je vyznamné.P¥i vypoétu procentnich zmén byl proto vyuZzit median. Median oproti

praméru neni ovlivnén extrémnimi hodnotami a ma tak vyssi vypovidajicéchopnost.

Z dat ve vySe uvedenych tabulkach tak vyplyva, B¢ je 1 nf jednotky v objektech
s Zelezobetonovym skeletem a vyzdivkose zapditatelnou plochou do 45 Mmvcetrs
0 3,41 % drazsi ne? 14jednotkyse zapditatelnou plochou od 45 do 75°msetrs a zarové
0 10,18 % drazsi nez 1°njednotky se zapditatelnou plochou nad 75 fmvéetns. 1 nf
jednotky se zapditatelnou plochou od 45 do 75°mdcetns je o 6,55 % draz$i neZz 1°m

jednotkyse zapeitatelnou plochou nad5 nf vcetrs.

MaterialovéieSeni 2 a 3 - jednotky v objektechémgich

Dale bylo provedeno zkoumani, zda velikost jednotkg vliv na jednotkovou cenu

v objektech zdnych.

Tab. 11-27- Clereni dle materidlovéheseni 2 a 3 vzhledem k velikosti jednotek

Zdroj: vlastni vypeoet

Zapokitatelna plocha do 45 M véetné Zapotitatelna plocha od 45 do 75 mvéetnd
Primar 39.011 K/’ Praimer 35.782 K/’
Median 37.892 K/m? Medién 34.483 K/m?
Minimum 23.866 K/m’ Minimum 24.920 K/m?
Maximum 56.886 K/m’ Maximum 51.500 K/m?
Smérodatna odchylka|  8.0453#m? Smérodatné odchylka 7.156,44n°

Zapokitatelna plocha nad 75 m

Pramar 30.830 K/m?
Median 32.146 K/m’
Minimum 18.492 K/m?
Maximum 42.440 K/m?
Smérodatna odchylka| 6.063, 1K’

Tab. 11-28 — Souhrn median jednotkovych cen materidlovéh@seni 2 a 3 vzhledem
k velikosti jednotek

Zdroj: vlastni vypeet

Sta¥i a technicky faktor Median
Zapcitatelna plocha do 45 fvéetrs 37.892 Ki/m?
Zapcitatelna plocha od 45 do 75 msetrs 34.483 K/m’
Zapcitatelna plocha nad 75°m 32.146 K/m?
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Tab. 11-29 — Souhrn procentnich rozdiljednotkovych cen materidlovéheSeni 2 a 3
vzhledem k velikosti jednotek

Zdroj: vlastni vypoet

Zapotitatelné plocha Zapcﬁitatelné} plqcha Zapaiitatelna p[och? Zapaiitatelna plocha
do 45 n veetns od 45 do 75 rhveetns nad 75 m
Zapdasitatelna plocha do 45 hveetns - 9,89 % 17,87 %
Zapcitatelna plocha od 45 do 75 msetrs -9,00 % - 7,27 %
Zapcitatelna plocha nad 75°m -15,16 % -6,78 % -

Vyhodnoceni sestavené databaze prokazadpoklad, Z&im mensi je plocha jednotky, tim
vySSi je jeji jednotkova cena.

V Tab. 11-27 je dote Zetelné, Ze vartai rozgti (rozdil mezi maximem a minimem)
je vyznamné.Pii vypoétu procentnich zmeén byl proto vyuzit median. Median oproti
praméru neni ovlivnén extrémnimi hodnotami a ma tak vyssi vypovidajicéchopnost.

Z dat ve vy3e uvedenych tabulkach tak vyplyva, Brné je 1 nf jednotky v objektech
zdénych se zapditatelnou plochou do 45 nvéetre 0 9,89 % drazsi ne? 1°nednotkyse
zapaitatelnou plochou od 45 do 75°metrs a zarové o 17,87 % drazsi neZ 1%jednotky
se zapditatelnou plochou nad 75 Tweetns. 1 nf jednotkyse zapditatelnou plochou od 45
do 75 i véetrs je 0 7,27 % draz$i neZ 1°ednotkyse zapditatelnou plochou nad5 nf
veetre.

MaterialovéieSeni 4 a 5 - jednotky v objektech panelovych

Dale bylo provedeno zkoumani, zda velikost jednotkg vliv na jednotkovou cenu
v objektech panelovych.

Tab. 11-30- Cleréni dle materialovéhedeni 4 a 5 vzhledem k velikosti jednotek
Zdroj: vlastni vypeet

Zapogitatelna plocha do 45 M véetné Zapokitatelna plocha od 45 do 75 mvéetns
Pramgr 35.308 K/m’ Primér 30.821 K/m?
Median 35.211 K/m’ Median 29.146 K/m’
Minimum 22.999 K/m’ Minimum 21.597 K/m’
Maximum 43.417 K/m? Maximum 44.778 K/m’
Smerodatna odchylkal  5.786,3cKn’ Smeérodatna odchylka 5.484, 4K’

Zapogitatelna plocha nad 75 m

Pramgr 28.218 K/m’
Median 27.084 K/m’
Minimum 20.621 K/m?
Maximum 41.847 K/m?
Smerodatna odchylkal  4.876,50n°
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Tab. 11-31 - Souhrn median jednotkovych cen materidlovéh@Seni 4 a 5 vzhledem
k velikosti jednotek

Zdroj: vlastni vypoet

Sta¥i a technicky faktor Median
Zapasitatelna plocha do 45 hveetns 35.211 K/m?
Zapcitatelna plocha od 45 do 75" msetrs 29.146 K/m’
Zapcitatelna plocha nad 75°m 27.084 Ki/m?

Tab. 11-32 - Souhrn procentnich rozdliliednotkovych cen materidlovéh@eSeni 4 a 5
vzhledem k velikosti jednotek

Zdroj: vlastni vypeet

Zapotitatelna plocha Zapcﬁitatelnévl pltzcha Zapciitatelna plvochva Zapditatelné plocha
do 45 nf véetrs od 45 do 75 rhvetrs nad 75 m
Zapaitatelna plocha do 45 fweetrs - 20,81 % 30,01 %
Zapasitatelna plocha od 45 do 75 wetrs -17,22 % - 7,61 %
Zapasitatelna plocha nad 75°m -23,08 % -7,07 % =

Vyhodnoceni sestavené databaze prokazadpoklad, Z&im mensi je plocha jednotky, tim

vySSi je jeji jednotkova cena.

V Tab. 11-30 je dote Zetelné, Ze vartmi rozgti (rozdil mezi maximem a minimem)
je vyznamné.P¥i vypoétu procentnich zmén byl proto vyuZzit median. Median oproti

praméru neni ovlivnén extrémnimi hodnotami a ma tak vyssi vypovidajicéchopnost.

Z dat ve vySe uvedenych tabulkach tak vyplyva, B¢ je 1 nf jednotky v objektech
panelovychse zapditatelnou plochou do 45 Twéetre 0 20,81 % drazsi neZ 1°jednotkyse
zapaitatelnou plochou od 45 do 75°metr a zarové o 30,01 % draz$i neZ 1%jednotky
se zapeitatelnou plochou nad 75 Twéetrs. 1 nt jednotkyse zapéditatelnou plochou od 45
do 75 i véetns je o 7,61 % draZ$i neZ 1°rjednotkyse zapditatelnou plochou nad5 nf

vcéetre.
Shrnuti — jednotlivé materidlovéeSeni vzhledem k velikosti jednotek

Tab. 11-33— Souhrn medidnjednotkovych cen materiadlovydieSeni vzhledem k velikosti
jednotky

Zdroj: vlastni vypeoet

Zapotitatelna plocha Zapotitatelna plocha Zapotitatelna plocha
do 45 nf véetnd od 45 do 75 rAv&etnd nad 75 nt
Materialové redeni 1 43.962 K/m? 42.514 K/m? 39.901 Ki/m’
Materialové ¥eeni 2 a 3 37.892 K/m? 34.483 K/m? 32.146 K/m?
Materialové Feseni 4 a 5 35.211 K/m? 29.146 K/m? 27.084 K/m?
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Graf 11-6 — Souhrn median jednotkovych cen materiadlovyateSeni vzhledem k velikosti

jednotek

Zdroj: vlastni uprava

Souhrn median G jednotkovych cen materidlovych  FeSeni vzhledem k
velikosti jednotek
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Vyhodnoceni sestavené databaze prokazalo u jedwstth velikosti fedpoklad, Zesim
mensi je plocha jednotky, tim vySSi je jeji jedroik cena.

Vliv zatepleni zdnych a panelovych objelitvzhledem k velikosti jednotky

Déle bylo prokazano, Ze vliv na cenu jednotky n¥azidtepleni domu jak je uvedeno dale.

Tab. 11-34— Souhrn medidnjednotkovych cen materidlovélteSeni vzhledem k velikosti
jednotky do 45 rveetns zapgaitatelné plochy — vliv zatepleni objektu

Zdroj: vlastni vypoet

Zapotitatelné plocha do 45 M véetné - materialovéfeseni Median
Materialovéreseni 2 40.163 K/m?
MaterialovéreSeni 3 36.998 K/m?

MaterialovéreSeni 4

MaterialovéreSeni 5

151



Disertacni prace — Experimentél@ést — vyhodnoceni databaze Ing. Klara Schenkova

Tab. 11-35— Souhrn procentnich rozdlijednotkovych cen materidlovéteSeni vzhledem
k velikosti jednotky do 45 Avcetns zapditatelné plochy — vliv zatepleni objektu

Zdroj: vlastni vypoet

Zdény objekt Panelovy objekt
MaterialovéreSeni 2| MaterialovéreSeni 3| MateridlovéreSeni 4/ MaterialovéreSeni 5
‘E‘% MaterialovéreSeni 2 - 8,55 %
o O
;3 S | Materidlovéreseni 3 -7,88 % 0%
vzhledem

i~ o k nedostatku vzoitk
o) MaterialovéreSeni 4 - P
= v databazi nelze
g relevants stanovit
S vzhledem
o
° k nedostatku
S Materialovéreseni 5 vzorkii v databazi .
e nelze relevanth

stanovit

Jak je zejmé z Tab. 11-35, jednotky v objektech zateplenjhsou drazsi nez v objektech
nezateplenyckB). U jednotek se zagiiatelnou plochou do 45 hwéetns v objektech zzhych
(2+3) ¢inf vliv zatepleni na 1 fmjednotky 8,55 % a jednotek v objektech panelovywabylo
mozno z dvodu nedostatmého vzorku pozorovani provést.

Tab. 11-36— Souhrn medianjednotkovych cen materidlovélteSeni vzhledem k velikosti
jednotky od 45 do 75 fniéetns zapditatelné plochy — vliv zatepleni objektu

Zdroj: vlastni vypeet

Zapotitatelna plocha od 45 do 75 fvéetné - materidlovéfeSeni Median

Materialovéreseni 2 35.689 K/m’
Materidlovéreseni 3 33.291 K/m?
MateridlovéreSeni 4 29.195 K/m?
Materialovéreseni 5 28.237 K/m?

Tab. 11-37— Souhrn procentnich rozdijednotkovych cen materialovétieSeni vzhledem
k velikosti jednotky od 45 do 757wcetrs zapditatelné plochy — vliv zatepleni objektu

Zdroj: vlastni vypeet

Zdény objekt Panelovy objekt
MateridlovéreSeni 2| MaterialovéreSeni 3| MateridlovéreSeni 4/ MaterialovéreSeni 5
= % MateridlovéieSeni 2 = 7,20 %
o O
< 8 | Materialovéreseni 3 6,72 % -
P
<_>: % MaterialovéreSeni 4 - 3,39 %
oy —
§ O | MateridlovéreSeni 5 -3,28 % -

Jak je *ejmé z Tab. 11-37, jednotky v objektech zatepleny2h 4) jsou drazSi nez
v objektech nezatepleny¢B, 5) U jednotek se zapitatelnou plochou od 45 do 75°msetns
v objektech zthych (2+3) ¢ini vliv zatepleni na 1 fjednotky 7,20 % a tednotek
v objektech panelovyd#+5) ¢ini vliv zatepleni na 1 fjednotky 3,39 %.
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Tab. 11-38— Souhrn medidnjednotkovych cen materidlovéiteSeni vzhledem k velikosti
jednotky nad 75 mzapditatelné plochy — vliv zatepleni objektu

Zdroj: vlastni vypoet

Zapotitatelna plocha nad 75 m - materidlovéieseni Median
MaterialovéreSeni 2 35.754 K/m?
MaterialovéreSeni 3 30.486 K/m?
MaterialovéreSeni 4 27.112 KIm?
Materidlovéreseni 5 24.771 KIm?

Tab. 11-39— Souhrn procentnich rozdlijednotkovych cen materidlovéteSeni vzhledem
k velikosti jednotky nad 75 frzapdaitatelné plochy — vliv zatepleni objektu

Zdroj: vlastni vypeoet

Zdény objekt Panelovy objekt
MaterialovéreSeni 2| MaterialovéreSeni 3| MateridlovéieSeni 4] MateridlovéreSeni 5
= % Materialovéreseni 2 - 17,28 %
v D
< 8 | Materidlovéreseni 3 14,73 % -
5% MaterialovéreSeni 4 - 9,45 %
ey SR
E O | Materialovéreseni 5 -8,63 % -

Jak je *ejmé z Tab. 11-39, jednotky v objektech zatepleny2h 4) jsou drazSi nez
v objektech nezateplenyq8, 5) U jednotek se zapitatelnou plochou nad 75 mvéetns

v objektech zzhych (2+3) ¢ini vliv zatepleni na 1 fjednotky 17,28 % a yednotek
v objektech panelovyd#+5) ¢ini vliv zatepleni na 1 fjednotky 9,45 %.

11.5.2Materialové reSeni / oblast

MaterialovéieSeni 1 - jednotky v objektech s Zelezobetonovyeteskm a vyzdivkou

Dale bylo provedeno zkoumani, zda lokalita, redpast, ma vliv na jednotkovou cenu

v objektech s Zelezobetonovym skeletem a vyzdivkou.

Tab. 11-40— Cleneéni materidlovéhdeseni 1 vzhledem k oblastem
Zdroj: vlastni vypeet

Oblast 1 Oblast 2

Pramar 45.597 K/m? Pramar 44.872 KIm?
Median 46.174 K/Im? Median 44.749 K/m?
Minimum 23.923 K/m? Minimum 28.085 K/m?
Maximum 72.442 KIm? Maximum 55137 K/m?
Sm¥rodatna odchylka|  6.886#m’ Smérodatna odchylka|  7.318,4cKn’
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Oblast 3

Pramgr 48.667 K/m*
Median 49.122 K/m?
Minimum 33.375 K/m?
Maximum 69.418 K/m?
Smsrodatna odchylkal  7.154,8%n’

Oblast 4

Pramgr 36.986 K/m’
Median 37.089 K/m’
Minimum 29.964 K/m?
Maximum 46.981 K/m?
Smerodatna odchylkal  2.794, 3K’

Tab. 11-41 — Souhrn medidn jednotkovych cen materialovéh&eSeni 1 vzhledem
k jednotlivym oblastem

Zdroj: vlastni vypeet

Materidlové ¥eSeni 1 - oblast Median
Oblast 1 46.174 K/m?
Oblast 2 44.749 K/m?
Oblast 3 49.122 K/m?
Oblast 4 37.089 K/m?

Tab. 11-42— Souhrn procentnich rozdijednotkovych cen materidlovénieSeni 1 vzhledem
k jednotlivym oblastem

Zdroj: vlastni vypeoet

Oblast Oblast1 | Oblast2 | Oblast3 | Oblast 4
Oblast 1 = 3,18% | -6,00% | 24,50 %
Oblast 2 -3,09 % - -8,90 % | 20,65 %
Oblast 3 6,38 % 9,77 % - 32,44 %
Oblast 4 -19,68 % | -17,12 %| -24,50 % -

MaterialovéieSeni 2 a 3 - jednotky v objektechémgich

Dale bylo provedeno zkoumani, zda lokalita, redpast,

v objektech zé&nych.

Tab. 11-43— Cleréni materialovéhdeseni 2 a 3 vzhledem k oblastem

Zdroj: vlastni vypeoet

Oblast 1

Pramgr 35.977 K/m®
Median 34.483 Ki/m?
Minimum 18.492 K/m?
Maximum 56.886 K/m?
Smerodatna odchylkal  8.679,9Kn”

Oblast 2

Pramgr 40.224 K/m?
Median 39.373 K/m’
Minimum 32.945 K/m?
Maximum 48.162 K/m?
Smerodatna odchylkal  6.678,5Kn”
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Oblast 3

Pramgr 33.168 K/m’
Median 33.349 K/m’
Minimum 22.418 K/m?
Maximum 53.060 K/m?
Smerodatna odchylkal  6.636, 1K1’

Oblast 4

Pramer 38.432 K/m?
Median 38.482 K/m?
Minimum 28.288 K/m?
Maximum 44.281 K/m?
Smerodatna odchylkal  4.561,1cKn”

Tab. 11-44 — Souhrn medidn jednotkovych cen materidlovéh@Seni 2 a 3 vzhledem
k jednotlivym oblastem

Zdroj: vlastni vypeoet

Materialové reSeni 2 a 3 - oblas Median

Oblast 1 34.483 K/m?
Oblast 2 39.373 K/m?
Oblast 3 33.349 K/m?
Oblast 4 38.482 K/m?

Tab. 11-45— Souhrn procentnich rozdilednotkovych cen materidlovénigSeni 2 a 3
vzhledem k jednotlivym oblastem

Zdroj: vlastni vypeoet

Oblast1 | Oblast2 | Oblast3 | Oblast 4
Oblast 1 - -12,42 %| 3,40 % | -10,39 %
Oblast2 | 14,18 % - 18,06 % | 2,32 %
Oblast3 | -3,29 % | -15,30 % - -13,34 %
Oblast4 | 11,60% | -2,26 % | 15,39 % -

MaterialovéieSeni 4 a 5 - jednotky v objektech panelovych

Dale bylo provedeno zkoumani, zda lokalita, redplast, ma vliv na jednotkovou cenu

v objektech panelovych.

Tab. 11-46— Cler¢éni materialovéhdeseni 4 a 5 vzhledem k oblastem

Zdroj: vlastni vypeoet

Oblast 1

Pramar 34.102 K/m?
Median 36.094 Ki/m?
Minimum 20.621 K/m?
Maximum 44.778 K/m?
Smérodatna odchylka|  7.254, 5K’

Oblast 2

Pramér 33.022 K/m?
Median 32.982 Ki/m’
Minimum 24.771 K/m?
Maximum 40.510 K/m?
Smérodatna odchylka|  4.579,5¢Kn°
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Oblast 3

Pramer 27.640 K/m?
Median 26.398 K/m?
Minimum 21.597 K/m?
Maximum 38.532 K/m?
Smerodatna odchylkal  5.615,4cKn”

Oblast 4

Pramer 30.435 K/m?
Median 28.880 K/m’
Minimum 22.182 K/m?
Maximum 42.830 K/m?
Smerodatné odchylkal  5.4528m”

Tab. 11-47 — Souhrn medidn jednotkovych cen materidlovéh@seni 4 a 5 vzhledem
k jednotlivym oblastem

Zdroj: vlastni vypeet

Materialové reSeni 3 a 4 - oblas Median

Oblast 1 36.094 K/m?
Oblast 2 32.982 K/m’
Oblast 3 26.398 K/m?
Oblast 4 28.880 Ks/m?

Tab. 11-48 — Souhrn procentnich rozdiljednotkovych cen materialovéemesSeni 4 a 5
vzhledem k jednotlivym oblastem

Zdroj: vlastni vypeet

Oblast1 | Oblast2 | Oblast3 | Oblast 4
Oblast 1 = -9,44 % | 36,73 % | 25,00 %
Oblast 2 -8,62 % - 24,94 % | 14,20 %
Oblast 3 -26,86 %| -19,96 % - -8,59 %
Oblast 4 -19,90 %| -12,44 %| 9,40 % -

Shrnuti — jednotlivé materialovéeSeni vhledem k jednotlivym oblastnem

Tab. 11-49 — Souhrn medidn jednotkovych cen materialovyctreSeni vzhledem

k jednotlivym oblastem

Zdroj: vlastni vypeet

Oblast 1

Oblast 2

Oblast 3

Oblast 4

Materialové feSeni 1

46.174 KIm?

44.749 K/m?

49.122 K/m?

37.089 K/m?

Materialové feSeni 2 a 3

34.483 K/m?

39.373 K/m?

33.349 K/m?

38.482 K/m?

Materialové feSeni 4 a 5

36.094 K/m?

32.982 K/m?

26.398 K/m?

28.880 K/m?
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Graf 11-7 — Souhrn medidnjednotkovych cen materiadlovyébSeni vzhledem k jednotlivym

oblastem

Zdroj: vlastni uprava
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Vliv zatepleni zdnych a panelovych objelitv jednotlivych oblastech

Dale bylo prokadzano, Ze vliv na cenu jednotky nziepleni domu.

Tab. 11-50- Souhrn medidnjednotkovych cen materialovéheSeni vzhledem k oblasti 1 —

vliv zatepleni objektu
Zdroj: vlastni vypoet

Oblast 1 - materidlovéreSeni

Median

MaterialovéreSeni 2

37.317 KIm?

MaterialovéreSeni 3

33.737 K/m?

MaterialovéreSeni 4

MaterialovéreSeni 5
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Tab. 11-51— Souhrn procentnich rozdlijednotkovych cen materiadlovéteSeni vzhledem
k oblasti 1 — vliv zatepleni objektu

Zdroj: vlastni vypoet

Zdény objekt Panelovy objekt

MaterialovéreSeni 2| MateridlovéieSeni 3| MaterialovéreSeni 4| MaterialovéreSeni 5
= % MaterialovéreSeni 2 - 10,61 %
o O
X 8 | Materialovéreseni 3 -9,59 % -

vzhledem
% MaterialovéreSeni 4 - k nedosta:[kg vzork
= v databazi nelze
o relevanti stanovit
%‘ vzhledem
o] k nedostatku
& | Materialovéreseni 5 vzorki v databazi =
s nelze relevanth
stanovit

U jednotek v objektech aalych (2+3)v oblasti 1¢inf vliv zatepleni na 1 fijednotky 10,61 %
a u jednotek v objektech panelovy¢h+5) nebylo mozno pozorovani proveést ddu
nedostaténého vzorku. Kdy jednotky v objektech zateplenydouj vzdy drazSi nez
v objektech nezateplenych.

Pozn.: Voblasti 1 (centralnéast neésta Brna) jsou panelové domy v zanedbatelném
zastoupeni. V této oblastigvazuje klasicka ztha zastavba.

Tab. 11-52— Souhrn medianjednotkovych cen materialovélieSeni vzhledem k oblasti 2 —
vliv zatepleni objektu

Zdroj: vlastni vypeet

Oblast 2 - materialovéireseni Median
MaterialovéreSeni 2 47.281 K/m?
MaterialovéreSeni 3 36.242 KIm?
MaterialovéreSeni 4 32.996 K/m?
MateridlovéreSeni 5 27.737 KIm?

Tab. 11-53— Souhrn procentnich rozdlijednotkovych cen materidlovétteSeni vzhledem
k oblasti 2 — vliv zatepleni objekt

Zdroj: vlastni vypeoet

Zdény objekt Panelovy objekt
MaterialovéreSeni 2| MateridlovétfeSeni 3| MaterialovéreSeni 4] MaterialovéreSeni 5
= % MaterilovéreSeni 2 - 30,46 %
v D
N 8 | Materialovéreseni 3 -23,35 % -
2
3 % Materidlovéreseni 4 - 18,96 %
o) —
§ O | Materialovéreseni 5 -15,94 % -
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U jednotek v objektech aalych (2+3)v oblasti ini vliv zatepleni na 1 fjednotky 30,46 %
a ujednotek v objektech panelovyh5) ¢ini vliv zatepleni na 1 fjednotky 18,96 %. Kdy
jednotky v objektech zateplenych jsou vzdy dragi wobjektech nezateplenych.

Tab. 11-54— Souhrn medidnjednotkovych cen materialovélieSeni vzhledem k oblasti 3 —
vliv zatepleni objektu

Zdroj: vlastni vypeoet

Oblast 3 - materialovéresSeni Median
Materialovéreseni 2 33.380 K/m?
Materialovéreseni 3 33.333 K/m?

MaterialovéreSeni 4 =
MaterialovéreSeni 5 =

Tab. 11-55— Souhrn procentnich rozdlijednotkovych cen materidlovéteSeni vzhledem
k oblasti 3 — vliv zatepleni objektu

Zdroj: vlastni vypeoet

Zdény objekt Panelovy objekt
MateridlovéreSeni 2| MaterialovéreSeni 3| MateridlovéreSeni 4/ MaterialovéreSeni 5
‘é‘% MaterialovéreSeni 2 - 0,14 %
o D
< 8 | Materialovéreseni 3 -0,14 % =
vzhledem

£ o k nedostatku vzoitk
o MaterialovéreSeni 4 - P
= v databazi nelze
o relevants stanovit
%‘ vzhledem
° k nedostatku
S MateridlovéreSeni 5 vzorki v databazi -
o nelze relevanth

stanovit

Jak je ¥ejmé z Tab. 11-55, jednotky v objektech zateplenhsou drazsi nez v objektech
nezateplenych(3). U jednotek v objektech aalych (2+3) v oblasti 3¢ini vliv zatepleni
na 1 nf jednotky 0,14 % iednotek v objektech panelovy@h+5) nebylo moZno pozorovani

proveést z dvodu nedostatemého vzorku.

Pozn.: V oblasti 3 jsou panelové domy v zanedbételzastoupeni. V této oblastiepazuje
klasicka zdna zastavba dopina novou vystavbou.

Tab. 11-56— Souhrn medianjednotkovych cen materidlovébheSeni vzhledem k oblasti 4 —
vliv zatepleni objektu

Zdroj: vlastni vypeoet

Oblast 4 - materialovéireSeni Median
MaterialovéreSeni 2 39.161 K/m?
MateridlovéreSeni 3 37.073 K/m?
MaterialovéreSeni 4 29.195 K/m?
MaterialovéreSeni 5 28.237 K/m?
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Tab. 11-57— Souhrn procentnich rozdlijednotkovych cen materidlovéteSeni vzhledem
k oblasti 4 — vliv zatepleni objektu

Zdroj: vlastni vypoet

Zdény objekt Panelovy objekt
MaterialovéreSeni 2| MateridlovéreSeni 3| MateridlovéreSeni 4/ MaterialovéreSeni 5
= % Materialovéreseni 2 - 5,63 %
o O
< 8 | Materialovéreseni 3 -5,33 % =
2
<_>: % MaterialovéresSeni 4 - 3,39 %
Ny P
E O | MateridlovéreSeni 5 -3,28 % -

> s

Jak je ¥ejmé z Tab. 11-57, jednotky v objektech zatepleny2h 4) jsou drazSi nez
v objektech nezateplenydB, 5) U jednotek v objektech aaych (2+3)v oblasti 4¢ini viiv
zatepleni na 1 fnjednotky 5,63 % a yednotek v objektech panelovy¢h+5) &ini viiv
zatepleni na 1 fjednotky 3,39 %.

11.5.3Materialové reSeni / stéi a technicky stav

Tab. 11-58- Zatidéni dle sté a technického faktoru

Zdroj: vlastni Gprava

Technicky faktor
Zat¥idéni dle sté&i a technického 1 2 3
faktoru o Eg;y /Ietn po caste’né bez rekonstrukce /
Fr)ekonstrr)ukci rekonstrukci pizvodni stav

52| 1 1-10 let 1 - -
i
& EQ do 50 let 2 3 4
n 8o

o 3 nad 50 let 5 6 7

MaterialovéieSeni 1 - jednotky v objektech s Zelezobetonovyeteskm a vyzdivkou

Dale bylo provedeno zkoumani, zdaikta technicky stav domu a jednotky ma vliv

na jednotkovou cenu v objektech s Zelezobetonowetetem a vyzdivkou.

U st&i a technického faktoru 3 az 7 nebylo provedenoodyloceni z dvodu absence dat.
Absence dat je logickymidledkem, protoZe jednotky sei$td a technickym faktorem 3 az 7

jsou ojedirlé.
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Tab. 11-59- Clenéni dle materialovéhegeseni 1 vzhledem ke &t@ technickému faktoru
Zdroj: vlastni vypeet

Sta¥i a technicky faktor 1 Staii a technicky faktor 2

Priimgr 43445 K/m? Primer 40.973 K/m?
Median 42.336 K/’ Median 41.831 K/’
Minimum 23.923 K/m’ Minimum 33.375 K/m*
Maximum 72.442 KIm? Maximum 45.497 K/Im?
Sm¥rodatna odchylka|  7.786#m’ Sn¥rodatné odchylka|  3.341%m’

Tab. 11-60 — Souhrn mediai jednotkovych cen materialovéhoieSeni 1 vzhledem
ke stafi a technickému faktoru

Zdroj: vlastni vypeet

Sta¥ii a technicky faktor Median
St&f a technicky faktor 1 42.336 K/m?
St&i a technicky faktor 2 41.831 K/m?

Tab. 11-61- Souhrn procentnich roztlilednotkovych cen materialovétieSeni 1 vzhledem
ke stdi a technickému faktoru

Zdroj: vlastni vypeet

Sta&1i a technicky faktor ]

Stai a technicky faktor 2

St&i a technicky faktor 1

1,21 %

St&i a technicky faktor 2

-1,19%

V ramci Setteni bylo zjis&no, Ze jednotky v objektech do 10 (@) jsou o pouhych 1,21 %
drazSi nez jednotky v objektech i$t@lo 50 let, avSak ve velmi dobrém stavu objektu

i jednotky(2).

MaterialovéieSeni 2 a 3 - jednotky v objektechémgich

Dale bylo provedeno zkoumani, zdaikta technicky stav domu a jednotky ma vliv

na jednotkovou cenu v objektechéngich.

Tab. 11-62— Clereni dle materidlovéheeseni 2 a 3 vzhledem kei$ta technickému faktoru

Zdroj: vlastni vypeet

Sta¥i a technicky faktor 1 Sta¥i a technicky faktor 2

Primgr 39.399 K/m’ Pramar 38.075 K/m’
Median 39.512 K/’ Median 38.075 K/m’
Minimum 28.288 K/m’ Minimum 35.689 K/m®
Maximum 48.162 K/m? Maximum 40.462 K/m?
Smeérodatna odchylka 5.316,4Kn” Smerodatna odchylka|  3.375, 7¢Kn?
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Sta¥i a technicky faktor 3 Sta¥i a technicky faktor 4

Pramér 34.648 K/m? Pramér 33.633 K/m?
Median 34.627 K/m? Median 32.583 K&/m?
Minimum 30.486 K/m? Minimum 23.569 K/m?
Maximum 39.668 K/m? Maximum 42.974 KIm?
Smerodatna odchylka 2.697 5K’ Smérodatna odchylka 7.841, 28K’
Staii a technicky faktor 5 Sta¥i a technicky faktor 6

Pramér 39.429 K/m? Pramar 33.205 K/m?
Median 41.066 K/m? Median 33.162 K/m?
Minimum 24.203 K/m? Minimum 21.409 K/m?
Maximum 56.504 K/m? Maximum 51.500 K/m?
Smerodatna odchylka 9.409,3Kn’ Smérodatna odchylkal 6.251,9Kn’
Sta¥i a technicky faktor 7

Pramér 34.449 K/m?

Median 32.919 K/m?

Minimum 18.492 K/m?

Maximum 56.886 K/m?

Smerodatna odchylka 9.356,8:Kn’

Tab. 11-63— Souhrn medidnjednotkovych cen materialovébeSeni 2 a 3 vzhledem keigta
a technickému faktoru

Zdroj: vlastni vypeoet

Sta¥i a technicky faktor Median
St&i a technicky faktor 1 39.512 Ki/m?
St&f a technicky faktor 2 38.075 K/m?
St&f a technicky faktor 3 34.627 K/m?
St& a technicky faktor 4 32.583 Ki/m’
St&i a technicky faktor 5 41.066 K/m?
St&i a technicky faktor 6 33.162 K/m?
St&f a technicky faktor 7 32.919 K/m?
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Tab. 11-64 — Souhrn procentnich rozdiljednotkovych cen materidlovéheSeni 2 a 3
vzhledem ke staa technickému faktoru

Zdroj: vlastni vypoet

St&f a
technicky
faktor 1

St&f a
technicky
faktor 2

St&f a
technicky
faktor 3

St&f a
technicky
faktor 4

St&f a
technicky
faktor 5

St&f a
technicky
faktor 6

St&f a
technicky
faktor 7

Sté&i a
technicky

3,77 %

14,11 %

21,27 %

-3,78 %

19,15 %

20,03 %

faktor 1
St&f a
technicky
faktor 2
St&f a
technicky
faktor 3
St&f a
technicky
faktor 4
St&f a
technicky
faktor 5
St&f a
technicky
faktor 6
St&f a
technicky
faktor 7

-3,64 % = 9,96 % | 16,86 % | -7,28 % | 14,82 % | 15,66 %

-12,36 %| -9,06 % = 6,27 % | -15,68 %| 4,42% | 519 %

-17,54 %| -14,42 %| -5,90 % = -20,66 %| -1,75% | -1,02 %

3983% | 7,86 % | 18,60 % | 26,04 % = 23,83% | 24,75 %

-16,07 %| -12,90 %| -4,23% | 1,78 % | -19,25 % = 0,74 %

-16,69 %| -13,54 %| -4,93% | 1,03% | -19,84 %| -0,73 % =

Vyhodnoceni sestavené databaze prokazalo, #eastéchnicky stav domu i jednotky maji
vliv na jednotkovou cenu. Z dat ve vySe uvedenyahulkdch (pedevsim Tab. 11-60
a Tab. 11-63) vyplyva, Ze nejdrazSi jsou jednotkyé&) tj. v nejlepSim technickém stavu
domu i jednotky a jednotky v domech i$tdad 50 let, avSak ve vyborném stavu objektu
i jednotky. Z tohoto Ize vyvodit, Ze nejdrazsi jsednotky v novostavbach (resp. bytovych
domech do 10 let gt a ve zdnych objektech nad 50 let ve velmi dobém stavu kibje

i jednotky.

Dale bylo zjiS¢éno, Ze co se te jednotek v objektech do 50 let, zde jednotkovwdaddesa

v navaznosti na technicky stav objektu a jednotkysice o 9,96 % je drazSi jednotka
po kompletni rekonstruk€2) oproti jednotcepo ¢aste'né rekonstrukc(3), o 6,27 % je drazsi
jednotkapo caste’né rekonstrukc(3) oproti jednotcébez rekonstrukcéd). To, Ze jednotkova
cena klesa v navaznosti na technicky stav objekjadaotky bylo zji&no i u jednotek
v objektech nad 50 let. A sice o 23,83 % je drg8notkapo kompletni rekonstruk¢b)
oproti jednotcepo caste’né rekonstrukci(6), o 0,74 % je drazSi jednotkao caste’né

rekonstrukci(6) oproti jednotcdez rekonstrukcér).

DalSim nemén dulezitym zjiS€nim bylo, Ze na jednotkovou cenu ma vyzn&sinvliv

technicky stav domu a jednotky, neZistdomu. Toto je #jmé u zafdeéni dle stéi
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a technického faktori. 2 a ¢. 5, kdy se v obou ffpadech jedna oudn i jednotku
po vyznamné rekonstrukdiednotka v dotst&i do 50 letve velmi dobrém technickém stavu
domu i jednotky2) je o pouhych 3,64 % le¥j$i nezjednotka novg1l) a jednotka v doh
st&i nad 50 letve velmi dobrém technickém stavu domu i jedn(ikye dokonce o 3,93 %

drazsi nezednotka nova (1)

Procentni rozdil je dan zejména skuasti, Ze mezi domy do 50 let je vyznamné zastdupen
domi panelové konstrukce, kdeZzto mezi domy nad 50det jve vSech ffpadech domy
pouze z¢@né konstrukce. Jiz timto zj&tim je naplgn predpoklad, Ze materialova
charakteristika domu ma vliv na jeji trzni cenudriaky v kvalitnich zdnych domech
ve velmi dobrém stavu jsou ndilgizné stejné darovni, fipadré i drazsi, nez jednotky

v objektech novych.

VySe uvedeny fedpoklad napiuje téz dalSi porovnaniiiPzatidéni dle stéi a technického
faktoru¢. 3 ac¢. 6, kdy se v obouffpadech jedna dum i jednotku pa‘aste’né rekonstrukci
a i zattideni dle stéi a technického faktortl 4 a¢. 7, kdy se v obouifpadech jedna diim

i jednotku bez rekonstrukci

Jednotka v dowst&i do 50 let ve stavpo castené rekonstrukc(3) je 0 12,36 % lewsi
nez jednotka nova (1)zarove o 9,06 % leviyjSi nezjednotka po vyznamné rekonstrukci

domu i jednotky?2) a zarové o 6,27 % drazSi ngédnotka bez rekonstrukce domu i jednotky
(4).

Obdobre je tomu v pipad jednotky v domi st&i nad 50 let, kdy jednotka ve stavu
po caste’né rekonstrukc{6) je 0 16,07 % lewgSi nezjednotka nova (1)zarove o 19,25 %
levrejSi neZjednotka po vyznamné rekonstrukci domu i jedng@kg zarové o 0,74 % draZsi
nezjednotka bez rekonstrukce domu i jednotky (7)

Zawrem lze tedy konstatovat, Zze vyznaij$n vliv na cenu jednotky ma technicky stav domu
a jednotky oproti sthdomu.
MaterialovéieSeni 4 a 5 - jednotky v objektech panelovych

Dale bylo provedeno zkoumani, zdaikta technicky stav domu a jednotky ma vliv

na jednotkovou cenu v objektech panelovych.

U st&i a technického faktoru 5 a 7 nebylo provedeno dyloceni z vodu absence dat.
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Tab. 11-65- Clenéni dle materialovéheeseni 4 a 5 vzhledem kei$ta technickému faktoru
Zdroj: vlastni vypeet

Sta¥i a technicky faktor 1 StaFi a technicky faktor 2

Pramar 36.555 K/m? Pramar 34.207 K/m?
Median 36.555 K/m? Median 35.398 K/m?
Minimum 35.798 K/m? Minimum 26.465 K/m?
Maximum 37.312 K/Im? Maximum 43.417 KIm?
Smérodatna odchylka|  1.070,8%n’ Smérodatna odchylka| 5.383,3n’

StaFi a technicky faktor 3 Stari a technicky faktor 4

Pramar 31.190 K/m? Pramar 28.407 K/m?
Median 29.778 K/m? Median 27.737 K/m?
Minimum 23.494 KIm? Minimum 20.621 K/m?
Maximum 44.275 KIm? Maximum 42.105 K/m?
Smerodatna odchylkal 5.613,8%Kn° Smsrodatna odchylka| 5.283,8n’

StaFi a technicky faktor 6

Pramar 29.813 K/m?
Median 29.070 K/m?
Minimum 24.933 K/m?
Maximum 36.181 K/m?
Sm¥rodatna odchylka] 4.671,6cKn°

Tab. 11-66— Souhrn medidnjednotkovych cen materialovéheSeni 4 a 5 vzhledem keigta

a technickému faktoru

Zdroj: vlastni vypeet

Tab. 11-67 — Souhrn procentnich rozdiliednotkovych cen materidlovéheSeni 4 a 5

Sta¥i a technicky faktor Median
St&i a technicky faktor 1 36.555 K/m’
St&i a technicky faktor 2 35.398 K/m’
St& a technicky faktor 3 29.778 K/m?
St&f a technicky faktor 4 27.737 K/m?
St&f a technicky faktor 6 29.070 K/m?

vzhledem ke staa technickému faktoru

Zdroj: vlastni vypeet

St&i a St&i a St&i a St&i a St&i a
technicky| technicky | technicky | technicky | technicky
faktor 1 | faktor 2 faktor 3 faktor 4 faktor 6
Stéi a technicky faktor 1 = 3,27 % | 22,76 % | 31,79 % | 25,75 %
Stéi a technicky faktor 2| -3,17 % = 18,87 % | 27,62% | 21,77 %
St&f{ a technicky faktor 3| -18,54 % -15,88 % - 736 % | 2,44 %
Sté&i a technicky faktor 4 | -24,12 %| -21,64 %| -6,85 % = -4,59 %
St&i a technicky faktob |-20,48 %) -17,88 %| -2,38 % | 4,81 % -
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Vyhodnoceni sestavené databaze prokazalo, Feastéchnicky stav domu i jednotky maji
vliv na jednotkovou cenu. Z dat ve vySe uvedenyebulkach vyplyva (fedevSim
Tab. 11-66), Ze nejdrazsi jsou jednotky nové, tjejlepSim technickém stavu domu.

Dale bylo zjiS¢éno, Ze co se te jednotek v objektech do 50 let, zde jednotkovdaddesa
v navaznosti na technicky stav objektu a jednotkysice o 18,87 % je drazSi jednotka
po kompletni rekonstrukci (®proti jednotcepo caste’né rekonstrukci (3)o 7,36 % je drazsi
jednotka po caste’né rekonstrukci(3) oproti jednotcebez rekonstrukce (4)U jednotek
v objektech nad 50 let toto zkoumani nebylo mozd&ndu absence dat provest.

DalSim nemén dulezitym zjiS€nim bylo, Ze na jednotkovou cenu ma vyzn&sinvliv
technicky stav domu a jednotky, neZistdomu. Toto je #jmé u zafdeéni dle stéi

a technického faktord. 2, kdy se jednd oudh i jednotkupo vyznamné rekonstrukci (2)
Jednotka v dogn st&i do 50 letve velmi dobrém technickém stavu domu i jedn¢@Ry

je o pouhych 3,17 % le¥jsi nezjednotka nova (1)

VySe uvedené zji8hi naphuje téZz dalSi porovnani.fiPzatidéni dle stéi a technického
faktoru¢. 3 ac¢. 6, kdy se v obouifpadech jedna dum i jednotku pa‘aste’né rekonstrukci
api zatidéni dle stéi a technického faktorwe. 4, kdy se jedna akim i jednotku

bez rekonstrukci

Jednotka v domst&i do 50 let ve stavpo caste’né rekonstrukc{3) je 0 18,54 % lev§si
nez jednotka nova (1)zaroves o 15,88 % levSi nezjednotka po vyznamné rekonstrukci

domu i jednotky2) a zarové o 7,36 % drazSi ngeédnotka bez rekonstrukce domu i jednotky
(4).

Obdobré je tomu v pipad jednotky v domd st&i nad 50 let, kdy jednotka ve stavu
po caste’né rekonstrukc{6) je o 20,48 % lewv&jSi nezjednotka nova (1)

Shrnuti — jednotliva materidlovovéeSeni vhledem ke stéa technickému faktoru

Tab. 11-68— Souhrn mediah jednotkovych cen materialovydeSeni vzhledem ke $ta
a technickému faktoru

Zdroj: vlastni vypeoet

St&f a St&i a St&f a St&i a St&f a St&f a St&f a
technicky technicky technicky technicky technicky technicky technicky
faktor 1 faktor 2 faktor 3 faktor 4 faktor 5 faktor 6 faktor 7
Materialove| ;, 336 k/m? | 41.831 Kn?
reSeni 1
r'\gf‘;‘;e;:az'og’es 39.512 K/m? | 38.075 K/m? | 34.627 K/m? | 32.583 K/m? | 41.066 K/m? | 33.162 K/m? | 32.919 K/m?
Materialové 2 2 2 2 2
feSeni 4 a5 36.555 K/m- | 35.398 K/m” | 29.778 K/m* | 27.737 K/m - 29.070 K/m
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Graf 11-8 — Souhrn mediah jednotkovych cen materialovycieSeni vzhledem ke sta
a technickému faktoru

Zdroj: vlastni uprava
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12.SOUHRN POZNATK U A JEJICH DISKUZE

V avodu diserténi prace byl prvot# formulovany problém definovan otazkojExistuje
zavislost vlivu materidlové skladby novych objek& jejich trzni cenu i cenu stavajicich
nemovitosti v dané lokatita ma nova vystavba jednotek v lokalitliv na trzni cenu

stavajicich jednotek?*

Stejre tak bylo i vymezeno, Ze cilem této prace nebylansteni jediného koeficientu

zohlediujiciho materialovou skladbu nemovitécy nybrz poukazéni na mozny vliv (jako
jeden z mnoha trznich aspé&kpti ocereni jednotek (byi) zaloZeného na trznich principech.
Dulezitou fazi samotného zpracovani prace bylo premednalyzy vymezeného segmentu
trhu (jednotek) v tom smyslu, zda jébec mozno na zaklacco nej¢tSiho p@tu vstupnich

hodnot relevanthdefinovat (vymezit) vliv materidlové skladby nadmotu nemovitych &ci.

Aktualnost zpracovavaného tématu je moznérepat i z toho dévodu, Ze i pes uplynulou
ekonomickou recesi je zapebi stale vnimat roli nemovitostniho trhu poznaméha
v minulych letech znaymi zménami, velmi vaza a disledrg, pricemz povaha nabidky

a poptavky se staledni v disledku ekonomickych a spéknskych zran.

Je také #ejmeé, Ze dnedni doba si Zadgéehlmdnoceni v minulosti wkterych gipadech
uplatiovanych princig, piicemz je teba dokazat vrealnémiase zohlednit s@asnou
poptavku na trhu, vyjma také samepn¢ dalSich aspelf umét se orientovat na aktualni
pozadavky klienta, vyuzivat modernich technologigterial, vybaveni a postup prace,
predevsim pak ut zohlednit sotiasné trendy - nizkoenergetické a pasivni stavhyzipéni
nadstandardnich materigltechnologii, vybaveni a kvalitniho architektordbk provedeni
stavby s drazem na architekturu, futikost, vyuZziti prostoru a celkovéhdigmbeni stavby.

Je samozjmosti také znat trh a trzni silu v daném #&ist

Predkladdana préaceretelrt ukazuje na nezastupitelnou roli neustalého vyzkunablasti
ocaiovani nemovitych &ci. Nutnost neustalého zkoumani je iz&péna dynamickou dobou
s mnozstvim progmnych aspekt, které do trzni hodnoty (ceny) vstupuji. Vaha &spge
dana individualitou kaZzdého kupujicil@sem a mistem.

Poukazani na vliv materialové skladby objekesp. konkréthjednotek (byi) na jejich trzni
cenu \etrg zpresiujicich informaci uvedenych v metodice bylnv urcitych etapach
samotného procesu ocem vybraného segmentu nemovitostniho trhiegpit vyp@tovou

fazi procesu ocemi postaveného na trznich principech tim, Ze vepsdstat zohledni jedno
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ze zasadnich specifikfipocereni nemovité ¥ci a dale by mdl poukazat na iezitost
nékterych vstupnich hodnot (v tomtaipad hlavre vlivu lokality s umisénim bytového
domu a velikosti jednotky), které zasadniniisgbem ovliviuji vysledné hodnoceni jednotky
(bytu), resp. umozni zpracovateli o¢eh vytvait si podminky pro spravnou vyslednou

interpretaci zagérecné hodnoty, potazmo ceny nemovitev

Jak bylo uvedeno jiz vipdchozi¢asti, tak poptavku po nemovitycltoech ovliviuje cela

fada_trznich aspekt Aby se investice do nemovitosti stala spravnyahaonutim, pipadré

abychom spravh stanovili jeji trzni cenu (jako vysledku usk&nené transakce), je nutno
zvazit a zohlednit vSechny aspekty, které doéwybvstupuji a které maji na trzni cenu vliv.
Vysledkem této prace jergdevsim zohledmi miry vlivu materialové skladby na trzni cenu.
Toto by vSak nebylo mozné stanovit bezdomeni si dalSich vliw, které do vysledné trzni

ceny vstupuiji.

Mezi dilezité aspekty ovliiujici vibec poptavku po nemovitychésech a jejich trzni cenu
pafi:

- PoZadované cena prodavajiciho

- Atraktivita lokality (nejvyznam#Si aspekt ovlisiujici cenu nemovitéaci)

- Obcanska vybavenost v okoli

- Okolni zastavba

- Bezprostedni okoli domu

- Hluénost a prasnost lokality

- Prirodni zazemi v okoli

- Socialni sloZzeni obyvatelstva v okoli

- Dopravni dostupnost

- Moznosti parkovani v lokalbit

- Forma vlastnictvi jednotky

- Velikost jednotky a jeji dispozice

- Materialova charakteristika bytového domu a jeluhéicka vybavenost

- Vytah v dong

- Velikost bytového domu, @et jednotek v doa paet podlazi

- Technicky stav bytového domu

- Spole&né prostory domu

- Technicky stav jednotky

- Vybaveni jednotky
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- Umisgni jednotky v rdamci domu

- Orientace jednotky ke stovym strandm, celkova progienost jednotky
- Vyhled z oken jednotky

- PrisluSenstvi jednotky

- Stav fondu oprav a hospaéai bytového domu

- Energetickéa namost domu*

*Jako novy vyznamny aspekt vstupujici do vyslediéitceny (hodnoty) a Uzce souvisejici
s materidlovym feSenim domu e byt energetickd n&fmost bytového domu,
resp. jednotky. Této problematice se podeobinuji kapitoly¢. 10.2.4¢. 10.3 &. 10.4.

V sowasné dob v hodnocené lokalit (ve nest Brne) pouze ®kolik bytovych dont ma

v prikazu energetické nafoosti budovy uvedenutitlu B (nizkoenergeticky standard
budovy). Tyto projekty jsou podrobjn predstaveny v kapitol¢. 10.4.1. Dva z uvedenych
projekti byly realizovany a zaroviejednotky byly obchodovanyied rokem 2012, ostatni
uvedené projekty byly realizovany v hodnoceném olbdovétSina bytovych dorin
resp. jednotek, stddo 10 let, je situovanych v bytovych domech srgetickou naroénosti
budovy tidy C. Ve mést Brné¢ nebyl dosud realizovan Zadny bytovyind v pasivnim
standardu, tj. s energetickou n&rosti budovyitidy A.

V ramci disertani prace a sbu dat tak nebylo mozné zajistit dostaie prikazny vzorek
jednotek v nizkoenergetickém a pasivnim standadtohoto divodu tak nebylo mozné
v ramci prace stanovit vliv energetické nérosti budovy na trzni hodnotu (cenu) jednotky,
piestoZe je fedpoklad, Ze v budoucnu saibe jednat o vyznamny aspekt vstupujici do trzni

hodnoty (potazmo ceny) rezidamn nemovité ¥ci.

12.1VIliv vybranych trznich aspekti na hodnotu (cenu) jednotky

V piedkladané praci byly jednozfr& analyzovany realizované ceny jednotek nachazsgici
v jednotlivych oblastech #sta Brna, a to za obdobi od 1.Q 2012 do 2.Q 20i®bna zaklad
celkem 1.082 z&znaimo skuténych prodejich, nikoliv tedy pouhych nabidek resdih
kanceldi. Tato skuteénost je z hlediska praktického vyuziti velmi zadadiro &ely dalSiho
tiidéni byly jednotky rozdleny dle lokalit, velikosti, st druhu konstruéniho reSeni
(vybrany byly obvykle uzivané materialowéSeni) a provedenych rekonstrukci jednotky
i bytového domu.
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V databazi jsou vyznamdnzastoupeny téz jednotky v nbwzniklych bytovych projektech
vramci neésta Brna. Jednd segulevSim o ndasledujici developerské projelRgzidence
Sochorova(Brno — Zabovesky), Park RezidencéBrno — Kralovo Pole)Rezidence Juliana
(Brno — Zidenice)Bytovy komplex Houbalow@rno — Li$#), Rezidence Houbalov@rno —
LiSa1), Obytny komplex HornikovéBrno — Lisé), Viladim 1. Cerveny kopeqBrno —
Styfice), Bytovy dm MyslbekovgBrno — Zidenice)BD Videiska (Brno — Styice), Bytovy
dizm Kocidnka — Kivého (Brno — Sadova)Bytovy dam MOZARTKA(Brno — Zabrdovice),
Bytovy d&m Rostislavovo na#sti (Brno — Kralovo Pole)Polyfunkini dizm Vinaska(Brno —
Pisarky),Projekt Meandr(Brno — Komin),Projekt Zelené @sto (Brno — Slatina) Aby byl
naplnén cil disertaéni prace (a mohlo byt provedena:adné vyhodnoceni), byly zanirné
a vyhradné do databaze zahrnuty v ffipadé jednotek sta&i do 10 let (tj. z pohledu stéi
.,nové jednotky”) pouze jednotky v bytovych domech <elezobetonovou nosnou
konstrukci s vyzdivkou. Toto konstrukni reSeni u bytovych doinse stéim do 10 let
ve neEstt Brné naprosto na trhuipvaZzuje, jiné konstruki reSeni bytovych dothje spise
vyjime¢né a jedna se pouze o menSi bytové domy pougleotika jednotkami.

Vzhledem ke zjignym rozptyim (intervaim) dosazenych hodnot stanovenych na z&klad
srovnani jednotlivych paramétr(viz. Tab. 11-26, Tab. 11-29, Tab. 11-32, Tab.42]-
Tab. 11-45, Tab. 11-48, Tab. 11-61, Tab. 11-64 la. TA-67) se zejména z matematického
hlediska a ufité eliminace statistické chyby jevi jako vhodnévast alespd ¢ast&nou
redukci takto prvoté zjisSttnych SirSich interval Proto jsou jako zavecné hodnoty

deklarovany pimérné hodnoty, s maximalni odchylkou + 0,5 %, jakiy@deno dale.

12.1.1Materiéloveé reSeni / velikost jednotky

Na zéaklad provedeného zkoumani vztahmateridlovéhoieSeni (systém ZB skeletu
s vyzdivkou, z8ny systém, panelovy systém) a velikosti jednotkiy mjistény nasledujici

zavislosti ovlinaujici vysi jednotkové ceny, potazmo hodnoty (cgeynotky jako celku.

Systém: 7B skelet s vyzdivkou (nové objektyfisti 10 let)

Z dosazenych vysledkvyplyva, Ze 1 rhjednotky v objektech s Zelezobetonovym skeletem
a vyzdivkouse zapeditatelnou plochou do 45 hwcetre je o 3,00 aZ 3,50 % draz$i nez 1 m
jednotkyse zapéitatelnou plochou od 45 do 75°metrs a zarové o 9,50 az 10,00 % drazsi
neZ 1 mM jednotkyse zapeitatelnou plochou nad 75 hweetns. A déle, Ze 1 jednotkyse
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zapaitatelnou plochou od 45 do 75 metns je 0 6,00 az 6,50 % drazsi ne? i jednotkyse

zapaitatelnou plochou nad5 nf veetre.

Systém: zdny
Z dosazenych vysledkvyplyva, 7e 1 rh jednotky v objektech zahych se zapditatelnou

plochou do 45 fmvcetre je 0 9,50 % drazsi ne? 1%rednotkyse zapeitatelnou plochou
od 45 do 75 fmvéetns a zarové o 16,50 % drazsi ne? 1°nednotky se zapéitatelnou
plochou nad 75 fveetrs. A dale, Ze 1 fjednotkyse zapditatelnou plochou od 45 do 75°m

véetns je o 7,00 % drazsi neZ 1°jednotkyse zapéitatelnou plochou nad5 nf véetre.

Systém: panelovy

Z dosazenych vysledkvyplyva, Ze 1 rjednotky v objektech panelovyae zapditatelnou
plochou do 45 fmvéetre je o0 19,00 % drazsi neZ 1%fednotkyse zapeitatelnou plochou
od 45 do 75 fmvéetns a zarové o 26,50 % drazsi ne? 1°nednotky se zapéitatelnou
plochou nad 75 fveetns. A dale, Ze 1 rhjednotkyse zapéitatelnou plochou od 45 do 75°m
véetns je o 7,00 aZ 7,50 % draz&i neZ ¥ jednotkyse zapeitatelnou plochou nad5 nf

véetre.

12.1.2Materialové reSeni / oblast

Na zéaklad provedeného zkoumani vztahmateridlovéhoieSeni (systém ZB skeletu
s vyzdivkou, z8ny systém, panelovy systém) a oblasti, ve kterdas® jednotka nachazi,
byly sice zjis&€ny urité zavislosti ovliviujici vysi jednotkoveé ceny, potazmo hodnoty (ceny)
jednotky jako celku, nicméntyto zavislosti nelze ijesré ve vztahucist¢ k materidlovému

ieSeni jednozrimé kvantifikovat.

Pro gehlednost uvadim jak bylo provedeno v ramci préesy. sestavovani databagdeneni
dle lokalit situovani jednotky (Tab. 12-1).
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Tab. 12-1— Cleréni mésta Brna na jednotlivé oblasti

Zdroj: vlastni Gprava

BRNO
Oblast 1 2 3 4 5
Staré Brno Ivanovice | Cernovice Bohunice Bemské lvanovice
Stranice Jundrov Husovice Bosonohy Dolni Her3pice
— Vevei Kninicky Komérov Lisa Dvorska
GE, Cernéa Pole Komin Malo#tice | Stary Liskovec| Holasky
5 Kralovo Pole | Lesna Ghany Slatina Horni Her3pice
:TEU Pisarky Medlanky Zidenice Ze&bin Chrlice
7 Zabowesky |Regkovice Zabrdovice | Bystrc iizienice
% Ponava Sadova Sige Novy Liskovec| Ttany
X Sol#Sice Trnita Kohoutovice Jehnice
Mokra Hora
OreSin
Utéchov u Brna

Bylo tak prokazano, Ze n#glad u ZB objekt s vyzdivkou je 1 rhjednotkyv oblasti 1je

0 3,00 aZ 3,50 % drazsi nez ¥ jednotkyv oblasti 2a zarové o 6,00 aZ 6,50 % draz$i nez 1
m? jednotkyv oblasti 3a zarové o 22 % draZ$i neZ 1°nednotkyv oblasti 4 Zarover vSak

z dosazenych vysledkvyplyva, Ze napiklad 1 nf jednotkyv oblasti 4(tedy még atraktivni
Casti nmesta situované spisSe jiznim &mam od centra, jako napChrlice, Tuany, Brrénské
lvanovice) je o 20,65 % drazsi nez ¥ jednotky v oblasti 2 (atraktivrgj$i ¢asti mésta
situované spie severnim &em od centra, jako nagkomin, LesnaReckovice, Jundrov),
sc¢imz se nelze vzhledem k mym praktickym zkuSenostestaténé ztotoznit.

Z vySe uvedeného je takeimé, Ze konkréthve mestt Brné nelze jednim ,koeficientem*
postihnout vliv oblasti na hodnotu jednotek, tedyjiné trzni aspekty (zejména technicky stav
domu/jednotky) ma na hodnotu jednotky prgwaldobré ve vysledku ¥tSi vliv nez lokalita.
Timto se vSak v Zzadnéntipact nedistancuji od vSeobecného pduomi, Ze v ramci @sta
Brna jsou lokality lukrativejSi a rékteré samazjmé mérg, nicmérk je zapotebi mit
na pandti, Ze v rekterych lokalitach neni to které materidlov&Seni objekt zastoupeno
v takovém mnozstvi (neboikiec), aby mohlo by¥adré vyhodnocen dostatry vzorek

srovnatelnych objekt

12.1.3Materiéloveé reSeni / stéi a technicky stav domu i jednotky

Na z&aklad provedeného detailniho zkoumani vZtamateridlovéhoieseni (systém ZB

skeletu s vyzdivkou, zdy systém, panelovy systém) a technického stavuudarjednotky
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byly zjiSteny nasledujici zavislosti ovliwjici vysi jednotkové ceny, potazmo hodnoty (ceny)
jednotky (bytu) jako celku.

Pro pgehlednost uvadim, jak bylo provedeno v rédmci prdesp. sestavovani databéaze,
zatideni dle stéi a technického faktoru (Tab. 12-2).

Tab. 12-2— Zatidéni dle sté a technického faktoru

Zdroj: vlastni Gprava

Technicky faktor
Zat¥idéni dle sté&i a technického 1 2 3
faktoru o Eg\r;y 1em po castené bez rekonstrukce /
Fr)ekonstrr)ukci rekonstrukci puivodni stav

- 52| 1 1-10 let 1 - -
> -
® EQ do 50 let 2 3 4
n o 5

o | 3 nad 50 let 5 6 7

Systém: 7B skelet s vyzdivkou (nové objektyfisti 10 let)

V ramci Seteni bylo zjis€no, Ze jednotky v objektech do 10 let ¢ini dle stéi
a technického faktor¢. 1) jsou drazSi o pouhych 1,20 % nez jednotky jeldbch sté
do 50 let, avSak ve velmi dobrém stavu objektudngky (zatideéni dle sté a technického
faktorug. 2).

U definovaného st& a technického faktoré. 3 az¢. 7 nebylo provedeno vyhodnoceni
z divodu absence dat. Absence dat je logickyasletlkem, protoZe jednotky se i$ta
a technickym faktoreng. 3 az¢. 7 jsou v konstrudnim systému ,ZB skelet s vyzdivkou®

ojedirglé.

Systém: zdny

Na zaklad provedeného zkoumani bylo z§igb, Ze nejdrazSi jsou jednotkpoveé

tj. v nejlepSim technickém stavu domu i jednetkgdnotky v domech gidnad 50 let, avSak
ve vyborném stavu objektu i jednotk¥tohoto lze dovodit, Ze nejdraZzsi jsou jednotky
v novostavbach (resp. st@o 10 let) a ve zshych objektech nad 50 let ve velmi dobém stavu

objektu i jednotky.

Dale bylo zjiS¢éno, Ze co se t jednotek v objektech do 50 let, zde jednotkovwdaddesa
v navaznosti na technickém stavu objektu a jednofky, Ze jednotkova cena klesa
v navaznosti na technicky stav objektu a jednotidy lzjiSttno i u jednotek v objektech nad
50 let.
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DalSim nemén dulezitym zjiS€nim bylo, Ze na jednotkovou cenu ma vyzn&sinvliv
technicky stav domu a jednotky, neZistdomu. Toto je #jmé u zafdeéni dle stéi
a technického faktorw.2 a ¢.5, kdy se v obou ifpadech jednd o dtdn i jednotku

po vyznamné rekonstrukci

Procentni rozdil u jednotlivych jednotek je damzé&pa skuténosti, Ze mezi domy do 50 let
je vyznamné zastoupeni danpanelové konstrukce, kdezto mezi domy nad 50 det |
ve vSech fipadech domy pouze &t konstrukce. Jiz timto zji&tim je naplgn predpoklad,
Ze materialova charakteristika domu ma vliv nat@ni cenu. Jednotky v kvalitnich &dch
domech ve velmi dobrém stavu jsou Hiéblzné stejné drovni, fipadre i drazsi, nez jednotky

v objektech novych.

VySe uvedeny fedpoklad nagiuje téZ i dalSi porovnaniiiPzatidéni dle stéi a technického
faktoru¢. 3 ac. 6, kdy se v obouifpadech jedna oddn i jednotkupo c¢aste’né rekonstrukci
a [ zatiidéni dle stéi a technického faktoré. 4 ac. 7, kdy se v obouifpadech jedna ot

i jednotkubez rekonstrukci

Tab. 12-3— Souhrn procentnich rozdijednotkovych cen materialovékieseni 2 a 3 (systém
,2dény*) vzhledem ke std a technickému faktoru

Zdroj: vlastni vypeet

St&i a
technicky
faktor 1

St&i a
technicky
faktor 2

St&i a
technicky
faktor 3

St&i a
technicky
faktor 4

St&i a
technicky
faktor 5

St&i a
technicky
faktor 6

St&i a
technicky
faktor 7

St&f a
technicky
faktor 1

3,77 %

14,11 %

21,27 %

-3,78 %

19,15 %

20,03 %

St&i a
technicky
faktor 2

-3,64 %

9,96 %

16,86 %

-7,28 %

14,82 %

15,66 %

St&i a
technicky
faktor 3

-12,36 %

-9,06 %

6,27 %

-15,68 %

4,42 %

5,19 %

St&f a
technicky
faktor 4

-17,54 %

-14,42 %

-5,90 %

-20,66 %

-1,75 %

-1,02 %

St&i a
technicky
faktor 5

3,93 %

7,86 %

18,60 %

26,04 %

23,83 %

24,75 %

St&f a
technicky
faktor 6

-16,07 %

-12,90 %

-4,23 %

1,78 %

-19,25 %

0,74 %

St&i a
technicky
faktor 7

-16,69 %

-13,54 %

-4,93 %

1,03 %

-19,84 %

-0,73 %

Zawrem lze tedy s uitosti konstatovat, Ze vyznawjai vliv na cenu jednotky ma technicky

stav domu a jednotky oproti gi&elého domu.
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Systém: panelovy

Na z&klad provedeného zkoumani bylo z§igb, Ze sté a technicky stav domu i jednotky
maiji vliv na jednotkovou cenu. Z dat ve vySe uvgabntabulkach vyplyva, Zze nejdrazsi jsou

jednotky noveé, tj. v nejlepSim technickém stavu dom

Dale bylo zjiS¢éno, Ze co se t jednotek v objektech do 50 let, zde jednotkovdaddesa
v ndvaznosti na technicky stav objektu a jednothyjednotek v objektech nad 50 let toto
zkouméani nebylo mozné Ziebdu absence dat provést.

DalSim neméd dulezitym zjiS€nim bylo, Ze na jednotkovou cenu ma vyzn&sinvliv
technicky stav domu a jednotky neZz istdomu. Toto je &ejmé u zatidéni dle stéi
a technického faktoré. 2, kdy se jedné outh i jednotkupo vyznamné rekonstruk@atidéni
dle st& atechnického faktoré. 2). Jednotka v doénst&i do 50 letve velmi dobrém
technickém stavu domu i jednot(gatidéni dle stéi a technického faktoré. 2)je o pouhych

3,17 % levejSi nez jednotkaova(zatidéni dle stéi a technického faktorél 1).

VySe uvedené zji8hi naphuje téZz dalSi porovnani.fiPzatidéni dle stéi a technického
faktoru¢. 3 ac. 6, kdy se v obouifpadech jedna outh i jednotkupo c¢aste’né rekonstrukci
api zatidéni dle stéi a technického faktorw. 4, kdy se jedna oudh i jednotku

bez rekonstrukci.

Jednotka v do#h st&i do 50 let ve stavipo castené rekonstrukci(zatidéni dle stéi

a technického faktord. 3) je levrejSi nez jednotkenova (zatidéni dle stéi a technického
faktoru ¢. 1), zarové levrejSi nez jednotkapo vyznamné rekonstrukci domu i jednotky
(zatideni dle sté a technického faktortl 2)a zarové drazsi nez jednotkiaez rekonstrukce
domu i jednotkyzatidéni dle stéi a technického faktorel 4).

Obdobré je tomu v pipad jednotky v domd st&i nad 50 let, kdy jednotka ve stavu
po caste’né rekonstrukcizatidéni dle stéi a technického faktord. 6) je o vice jak 20 %

levngjSi nezjednotka novdzatidéni dle stéi a technického faktorél 1).

U st&i a technického faktorél 5 a¢. 7 nebylo provedeno vyhodnoceniteddu absence dat.
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Tab. 12-4— Souhrn procentnich rozdijednotkovych cen materialovétieSeni 4 a 5 (systém

.panelovy”) vzhledem ke stéa technickému faktoru

Zdroj: vlastni vypoet

St&i a St&i a St&i a St&i a St&i a
technicky| technicky | technicky | technicky | technicky
faktor 1 | faktor 2 faktor 3 faktor 4 faktor 6
Stéi a technicky faktor 1 = 3,27 % | 22,76 % | 31,79 % | 25,75 %
Stéi a technicky faktor 2| -3,17 % = 18,87 % | 27,62% | 21,77 %
Stéi a technicky faktor 3| -18,54 % -15,88 % - 7,36 % | 2,44 %
Sté&i a technicky faktor 4 | -24,12 %| -21,64 %| -6,85 % = -4,59 %
Stéf a technicky fakto6 | -20,48 %| -17,88 %| -2,38 % | 4,81 % -

12.2 Zavére¢né hodnoceni, implementace do praktickéhoifkladu

Aby bylo mozZnoradre zhodnotit, resp. poukazat na vyuziti dosazenydiedji na zaklad
vyhodnoceni jednotlivych vySe uvedenych aspektytvorené databaze, je vramci
praktického vyuZziti dosazenych vyslédkrovedeno jedno vzorové trzni oéan jednotky
(bytu), ve kterém je stanovena, resp. odhadnuta trddnota jednotky. Neni santepné
mozné provest veSkeré ocen vSech variant, kteréftigphazeji v vahu v ramci océmi
jednotek ve nsstt Brng, nicmér je vybrana jedna konkrétni jednotka (byt) v rarBona,

o které mam k dispozici dostate mnozstvi informaci prdadné provedeni océ&mi
na trznich principech.ifklad komplexniho ocemi pak tvdi Prilohu A této diserténi prace.
Dulezité je také v tétgéasti zminit, Ze do vypitu stanovené materialowvéSeni jednotlivych
nemovitych ¥ci pouZzitych pro srovnani (v tomtdipact 6 takovych jednotek) jsou zvoleny
pouze pro ilustraci této disettd prace (tedy Skolniharipadu), nebt pri béZném praktickém
vyuziti je nanejvySe vhodné volit pokud mozno poraelné nemovité &¢i se stejnym
konstruknim systémem a dalSi, aby bylo co nejvice paransétdnych.

Praktickym pr¥ikladem, vramci kterého byla provedena porovnavaci hodnota
na zaklad€ srovnani s rékolika pouzitymi (avSak fiktivnimi) jednotkami, p ¥i kterém bylo
vychazeno z detail& provedené analyzy Siroké databaze skuteé realizovanych cen
jednotek v ramci mésta Brna, bylo dostat€énym zpisobem poukazano na praktické
vyuziti dosazenych vysledi.

Na zakladk analyzy dosazenych vysledkje také mozno konstatovat, Ze vliv materialové
skladby (materialovéhoieSeni objektu) na trzni hodnotu samotné jednotky, tery by byl
definovany (vyjadieny) pouze jednim ¢islem,

Ize jen velmi obtizd vyjadrit,
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ato vzhledem ke skuténosti, Ze se jedna pouze o dil faktor ovliviujici trzni cenu

jednotky (bytu) jako celku.

Bylo také jednoznané a s ponérné velkou rozliSovaci schopnosti prokdzano a éweno,

Ze existuje _zavislost vlivu materidlovéhoieSeni objektu s jednotkami vzhledem

k velikosti jednotek, jak je vymezeno v nasledujich tabulkach.

Tab. 12-5— Koeficient zavislosti materidlovéhi@Seni objektu ,ZB skelet s vyzdivkou*
vzhledem k velikosti jednotek

Zdroj: vlastni vypeoet

Zapocitatelna plocha

Zapaitatelna plocha
do 45 m véetrs

Zapasitatelna plocha
od 45 do 75 rhveetns

Zapaitatelna plocha
nad 75 m

3,00 az 3,50 %,

9,50 az 10,00 %,

coz Ize vyjadit
souhrnnym
koeficientem
Vv intervalul,095 az
1,100
6,00 az 6,50 %,
coz Ize vyjadit
souhrnnym
koeficientem
v intervalul,06 az
1,065
Zapaitatelna plocha nad 75‘m = - =

coz lze vyjadit
souhrnnym
koeficientem
v intervalul,030 az
1,035

Zapasitatelna plocha do 45 hveetns -

Zapcitatelna plocha od 45 do 75" msetrs - -

Slovre vyjadieno: 1 ni jednotky v objektech s ZB skeletem a vyzdivkowapditatelnou
plochou do 45 Mmveetns je o 3,00 az 3,50 % draz$i neZ % jednotky se zapitatelnou
plochou od 45 do 75 fveetns a zarové o 9,50 aZ 10,00 % drazsi nez ¥ jednotky se
zapditatelnou plochou nad 75 mcetrs. A déle, Ze 1 mjednotky se zapiitatelnou plochou
od 45 do 75 mvcetns je 0 6,00 aZ 6,50 % draz&i neZ 1jednotky se zapitatelnou plochou
nad 75 M veetrs.
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Tab. 12-6— Koeficient zavislosti materialovélfeSeni objektu ,z&hy* vzhledem k velikosti
jednotek

Zdroj: vlastni vypoet

Zapokitatelna plocha Zapaitatelna plocha] Zapdaitatelna plocha | Zapaiitatelna plocha
do 45 nf veetrs od 45 do 75 rhveetrs nad 75 m
9,50 %, 16,50 %,
Zapcitatelna plocha do 45 fvéetrs - Gor 22 Vyjfadlt Gezlme Vyj,adlt
souhrnnym souhrnnym
koeficientem1,095 | koeficienteml,165
7,00 %,
Zapasitatelna plocha od 45 do 75°metns - - coz Ize Vyj,adlt
souhrnnym
koeficienteml,07
Zapcitatelna plocha nad 75°m - - -

Slovre vyjadieno: 1 i jednotky v objektech zaych se zap$itatelnou plochou do 45
véetns je 0 9,50 % draz&i neZ 1*jednotky se zapitatelnou plochou od 45 do 75°msetns
a zarové o 16,50 % draz$i ne? 1%fednotky se zapiitatelnou plochou nad 75 nveetrs.
A déle, Ze 1 rhjednotky se zapiitatelnou plochou od 45 do 75°metns je o 7,00 % drazsi
neZ 1 M jednotky se zapitatelnou plochou nad 75Tm¢eetrs.

Tab. 12-7 — Koeficient zavislosti materidlovéhéeSeni objektu ,panelovy” vzhledem
k velikosti jednotek

Zdroj: vlastni vypeoet

Zapaitatelna plocha

Zapaitatelna plocha

Zapaitatelna plocha

Zapotitatelna plocha do 45 i veetrs | od 45 do 75 rveetns nad 75 i
19,00 %, 26,50 %,
Zapcitatelna plocha do 45 fvéetrs - Coszoljﬁrx?;rﬂlt Co:oljr?rx%? :;It

koeficientem1,190

koeficienteml,265

7,00 az 7,50 %,
coz Ize vyjadit
souhrnnym
koeficientem
v intervalul,070 az
1,075

Zapcitatelna plocha nad 75°m = - _

Zapasitatelna plocha od 45 do 75°metns - -

Slovre vyjadieno: 1 i jednotky v objektech panelovych se z&mtelnou plochou do 45 m
véetrs je 0 19,00 % drazsi neZ 1°rjednotky se zapitatelnou plochou od 45 do 75°m
véetns a zarové o 26,50 % drazsi neZ 1°jednotky se zapiitatelnou plochou nad 75%m
véetns. A dale, Ze 1 mjednotky se zapiitatelnou plochou od 45 do 75°nacetns je o 7,00

aZ 7,50 % draz&i neZ 1*jednotky se zapiitatelnou plochou nad 75wcetrs.
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Dale bylo také prokadzano, Ze existuje_zavislost vili_materialového reSeni_objekii

s jednotkami vzhledem jejich situovani v gislusnych oblastech v rdmci résta Brna,

jak je vymezeno v nasledujicich tabulkach, by je zifejmé, Ze konkrétré ve mésté Brné
by bylo zavadijici jednim ,koeficientem” postihnout vliv oblasti na hodnotu jednotek,
nebat’ jiné trzni aspekty (zejména technicky stav domu/j@notky) maji na hodnotu
jednotky pravdépodobré ve vysledku \tSi vliv nez lokalita. Fresto vSak uvadim
v nasledujicich ¥ech tabulkach (Tab. 12-8, Tab. 12-9, Tab. 12-1@jselné vyjadeni

dosazenych vysledi bez slovniho hodnoceni.

Tab. 12-8 — Zavislost materidlovéhdeSeni objektu ,ZB skelet s vyzdivkou* vzhledem

k oblasti (situovani jednotek)

Zdroj: vlastni vypoet

Oblast Oblast 1 Oblast 2 Oblast 3 Oblast 4
3,0 %, -6,00 az -6,50 %, 22,00 %,
coz lze vyjadit coz lze vyjadit souhrnnym coz lze vyjadit
Oblast 1 - z e . ;
souhrnnym koeficientem v intervalul, 060 souhrnnym
koeficienteml1,030 az -1,065 koeficienteml,22
7 0,
9,00 az -9,50 %, D V8 SO C7,
. N . cozZ lze vyjadit
coz lze vyjadit souhrnnym .
Oblast 2 - - . . souhrnnym
koeficientem v intervalul,090 - .
a3 -1.095 koeficientem v intervalt
' 1,185 a7 1,190
28,50 %,
Oblast 3 ) i i coz lze Vyj?.(ﬂlt
souhrnnym
koeficienteml,285
Oblast 4 - - -

Tab. 12-9— Zavislost materialovéhteSeni objektu ,zéhy” vzhledem k oblasti (situovani

jednotek)
Zdroj: vlastni vypeoet
Oblast Oblast 1 Oblast 2 Oblast 3 Oblast 4
-13,00 %, 3,00 az 3,50 %, -11,00 %,
Oblast 1 ) coz lze vyjadit coz lze vyjadit souhrnnym coz lze vyjadit
souhrnnym koeficientem v intervald,030 souhrnnym
koeficientem 1,130 az 1,035 koeficientem 1,11
> 0,
16,50 a2 17,00 %, 200 67 2,50 7,
. e . cozZ lze vyjadit
cozZ lze vyjadit souhrnnym .
Oblast 2 - - - . souhrnnym
koeficientem v intervald,165 - .
a3 1.170 koeficientem v intervalt
' 1,020 az 1,025
- 14,00 az -14,50 %,
coz lze vyjadit
Oblast 3 - - - souhrnnym
koeficientem v intervaly
-1,140 az -1,145
Oblast 4 - - -
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Tab. 12-10 — ZAavislost materialovéhdeSeni objektu ,panelovy” vzhledem k oblasti
(situovani jednotek)

Zdroj: vlastni vypoet

Oblast Oblast 1 Oblast 2 Oblast 3 Oblast 4
vzhledem 22,50 %,
k nedostatku vzoitk . 32 .% ' . coz lze vyjadit
Oblast 1 - coz lze vyjadit souhrnnym

v databazi nelze
relevants stanovit

souhrnnym
koeficienteml,225
13,00 az 13,50 %,
22,50 %, cozZ lze vyjadit
Oblast 2 - - cozZ lze vyjadit souhrnnym souhrnnym
koeficienteml,225 koeficientem v intervalt
1,130 aZ 1,135

- 9,00 %,

Oblast 3 ) i i coz lze vyj?(ﬂit

souhrnnym
koeficientem 1,090
Oblast 4 - - -

koeficienteml,320

V neposledniradé bylo také prokazano, Ze existuje_zavislost vlivu aterialového ieseni

objekti s jednotkami vzhledem k jejich st&i a technickému faktoru, jak je vymezeno
v nésledujicich tabulkach(Tab. 12-11, Tab. 12-12, Tab. 12-13)

Tab. 12-11— Zavislost materidlovéhedeni objektu ,ZB skelet s vyzdivkou* vzhledem
ke st&i a technickému faktoru

Zdroj: vlastni vypoet

St&i a technicky faktor ] St&i a technicky faktor 2
1,20 %,
cozZ lze vyjadit
souhrnnym koeficienten
. 1,200
St&i a technicky faktor 2 - -

Stai a technicky faktor 1
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Tab. 12-12 — Zavislost materidlovéhoreSeni objektu

a technickému faktoru

Zdroj: vlastni vypoet

,Z&hy" vzhledem ke sta

St&i a St&i a St&i a St&i a St&i a St&i a St&i a
technicky | technicky technicky technicky technicky technicky technicky
faktor 1 faktor 2 faktor 3 faktor 4 faktor 5 faktor 6 faktor 7
3,70 %, 13,00 %, 19,40 %, -3,90 %, 17,60 %, 18,40 %,
» coz lze coz lze coz? lze cozZ lze coz lze coz? lze
tset(j:n‘"’i‘cky ) vyjadit vyjadit vyjadit vyjadit vyjadit vyjadit
faktor 1 souhrnnym| souhrnnym| souhrnnym| souhrnnym| souhrnnym| souhrnnym
koeficientem koeficientem koeficientem koeficientem koeficientem koeficientem
1,037 1,130 1,194 -1,039 1,176 1,184
9,50 %, 15,60 %, -7,60 %, 13,90 %, 14,60 %,
o coz lze coz lze coz lze coz lze coz lze
f’et;:n”i‘cky ) ) vyjadit vyjadit vyjadit vyjadit vyjadit
faktor 2 souhrnnym| souhrnnym| souhrnnym| souhrnnym| souhrnnym
koeficientem koeficientem koeficientem koeficientem koeficientem
1,0950 1,156 -1,076 1,139 1,146
6,00 %, -19,60 %, 4,30 %, 5,00 %,
e co'i, I;e co'i, I;e cqi} Iz'e co'i, I;e
technicky i i i vyjadtit vyjadtit vyjadrit vyjadtit
faktor 3 souhrnnym| souhrnnym| souhrnnym| souhrnnym
koeficientem koeficientem koeficientem koeficientem
1,060 -1,196 1,043 1,050
-23,40 %, -1,77 %, -1,02 %,
» coz lze coz lze coz lze
f’et;:n"’i‘cky ) ) ) ) vyjadit vyjadit vyjadit
faktor 4 souhrnnym | souhrnnym| souhrnnym
koeficientem koeficientem koeficientem
-1,234 -1,077 -1,020
24,50 %, 22,30 %,
» coz lze coz lze
tsetg:nﬁcky ) ) ) ) ) vyjadiit | vyjadit
faktor 5 souhrnnym| souhrnnym
koeficientem koeficientem
1,245 1,223
0,74 %,
Stai a cozZ lze
technicky - - - - - - s(;lgf:;ﬁrll;m
faktor 6 koeficientem
1,074
St&i a
technicky - - - - - -- -
faktor 7
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Tab. 12-13 — ZAavislost materialovéhdeSeni objektu ,panelovy” vzhledem ke i$ta

a technickému faktoru
Zdroj: vlastni vypoet

Stai a St&i a Stai a Stai a St&i a
technicky| technicky technicky technicky technicky
faktor 1 faktor 2 faktor 3 faktor 4 faktor 6
3,20 %, 20,70 %, 28,00 %, 23,10 %,
coz? lze coz lze coz lze cozZ lze
St&f a technicky faktor 1 - vyjédfit, vyjédfit, vyjédfit, vyjédfit,
souhrnnym| souhrnnym| souhrnnym| souhrnnym
koeficientem koeficientem| koeficientem koeficientem
1,032 1,207 1,280 1,231
17,40 %, 24,60 %, 19,80 %,
coz lze coz lze cozZ lze
St&i a technicky faktor 2 - - vyjédfit, vyjédfit, Vyjéd”rit,
souhrnnym | souhrnnym| souhrnnym
koeficientem koeficientem koeficientem
1,174 1,246 1,198
7,10 %, 2,40 %,
coz lze coz lze
St&f a technicky faktor 3 - - - vyjadflt, Vyjadﬁt,
souhrnnym| souhrnnym
koeficientem koeficientem
1,071 1,024
-4,70 %,
coz? lze
Sté&f a technicky faktor 4 - - - - vyjadflt,
souhrnnym
koeficientem
-1,047

St&f a technicky faktof
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13. ZAVER

Jak bylo pojednano jiz vysSe, cilem této prace mebstanoveni jediného koeficientu
zohlediujiciho materialovou skladbu nemovité&cy nybrz poukdzani na mozny vliv
(jako jeden z mnoha trznich asp@kipri oceréni jednotek (byi) zaloZeného na trznich
principech. @lezitou fazi samotného zpracovani prace bylo premednalyzy vymezeného
segmentu trhu (jednotek) v tom smyslu, zdatjbec mozno na zaklacdco nej¢tsSiho p@tu
vstupnich hodnot relevantndefinovat (vymezit) vliv materidlové sklady na modu

nemovitych ¥ci.

Disertaéni prace jednozn&né prokazala, Zze objekty tizného materialovéhoreSeni maji

ur ¢ty vliv na trzni cenu jednotek (byti) v téchto objektech se nachéazejicich.

Pokud jde o vztah_MaterialovéieSeni / Velikost jednotky, Ize na zakla#l provedeného

zkoumani konstatovat, Ze zavislost ovliwijici vySi jednotkové ceny, potazmo hodnoty
(ceny) jednotky jako celku je u systému,ZB skelet s vyzdivkou* -tj. ,nové objekty"

(objekty se stdm do deseti let)mozno souhrnré kvantifikovat koeficient vlivu
hodnoceného vztahu v rozmezi <1,03 ; 1,10>, u sysi¢ ,zdény* v rozmezi <1,07 ; 1,17>

a u systému,panelovy” v rozmezi <1,08 ; 1,27>.

Tab. 13-1- Zavislost materialovéhi@Seni objektu vzhledem k velikosti jednotky
Zdroj: vlastni vypeet

Velikost jednotky

Procentni vyjateni

Intervalové vyjadeni

Minimum | Maximum
— |.ZB skelet s vyzdivkou* .
S (objekty se stam do deseti let) 3,00 % 10 % st LA
x C
23|, zdeny" 7,00 % 17 % <1,07 ; 1,17>
c > S
2 | Panelovy* 8,00 % 27 % <1,08;1,27>

Pokud jde o vztah _MaterialovéreSeni / Oblast, |ze na zakladprovedeného zkoumani

konstatovat, Ze zavislost ovlikiujici vySi jednotkové ceny, potazmo hodnoty (ceny)

jednotky jako celku, je u systému,ZB skelet s vyzdivkou* ,nové objekty* (objekty se

st&‘im do deseti letinoZzno souhrnré kvantifikovat koeficient vlivu hodnoceného vztahu
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vrozmezi <0,91;1,29>, u systémyzdény* vrozmezi <0,86;1,17> a u systému
.panelovy” v rozmezi <0,91 ; 1,32>.

Tab. 13-2— Zavislost materidlovéhi@Seni objektu vzhledem k oblasti

Zdroj: vlastni vypeoet

Oblast

Procentni vyjateni

Intervalové vyjadeni

Minimum Maximum
— |.ZB skelet s vyzdivkou® i :
> = (objekty se stdm do deseti let) 9,00 % 29 % <0,91;1.,29>
X
% >§ »Zdeny* - 14,00 % 17 % <0,86;1,17>
O
g .Panelovy* - 9,00 % 32 % <0,91; 1,32>

Pokud jde o vztah Materidlové ieSeni / Stéi a technicky stav, lze na zaklagl
provedeného zkoumani konstatovat, Ze zavislost owfiujici vySi jednotkové ceny,
potaZmo hodnoty (ceny) jednotky jako celku, je u sstému,ZB skelet s vyzdivkou nové
objekty" (objekty se stm do deseti letinozno souhrnré kvantifikovat koeficient vlivu

hodnoceného vztahu ve vysi <1,20>, u systémuzdény“ v rozmezi <0,77 ;1,25>

a u systému,panelovy” v rozmezi <0,95 ; 1,28>.

Tab. 13-3— ZAavislost materialovéhi@Seni objektu vzhledem k &ta technickému stavu

Zdroj: vlastni vypeet

StéFi a technicky stav

Procentni vyjateni

Intervalové vyjadgeni

Minimum Maximum
— |.ZB skelet s vyzdivkou* .
E = | (objekty se stdm do deseti let Ay <1,20>
22|, zdeny -2300% | 25% <0,77 ;1,25>
S #=
< | Panelovy* - 5,00 % 28 % <0,95 ;: 1,28>

Pokud jde o vliv na cenu stavajicich nemovityebiw dané lokali, tak je zejmé, Ze nova
vystavba obchodovatelnost starSich jednotekajbytiokalité do jisté miry vzdy ovliiuje.

Pokud se jednad o masivni vystavbu bytovych d@lomjiz dostaténé¢ zasta¥ném uzemi,
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jde spiSe o vliv negativnii@stoze jistym pozitivem tize byt doplgni obtanské vybavenosti
v misg (obchody, soukromé sluzby), avSak ifiéka se stava, Zedsiskacast neni fipravena

a vybavena na tak vyznamniiniistek obyvatel (nedostadt® kapacity Skol, matskych Skol,
lekarské sluzby apod.). Na druhou stranu vyznamnynistém obyvatel v mistse lokalita
stavd méa atraktivni z dvodu velké koncentrace lidi na omezeném uUzemi,ztudiva
vystavba pak riize byt i negativnim jevem. ObecuSak nova vystavba ceny jednotek v mist
vyznammié nesnizuje, protoze i nadale se nové jednotky athgfiaza vyraza vyssi ceny,
které jsou pro mnoho kupujicich neakceptovatelnéndil bytové projekty vystavby v mist
mohou i klad& ovlivnit obchodovani s jednotkami v okoli,igalevsim jsou-li v ramci
vystavby vytvdeny téZ prostory pro obchod, sluzby, parkovaci &mpadoplréna zelé
apod. Toto vSak neplati zejména pro lokality, kded$ve obchodovaly jednotky za vySsi
ceny nez je v jinyckiastech nasta obvyklé a dostatea nabidka volnych jednotek zapnila
pokles cen fwodnich jednotek. VySe uvedené vyplyva, resp. bpléieno na zaklad
sestavené rozsahlé databaze realizovanych (v néadvulosti obchodovanych) nemovitych
véci, pricemz podrobnou analyzou této databaze bylo mozZiemepSim procentuédin

definovat vliv materialovéhteSeni na hodnotu nemovityclol — jednotek.

Zavérem je tedy mozZno konstatovat, Ze vysledné stanowenprocentni rozdily
(v bodovém¢i intervalovém vyjadiceni) maji vzhledem k dostaténé zakladné (sestavené
databazi) velmi dobrou vypovidaci schopnost ve vzt k vyslednému hodnoceni
(ve vypcattove fazi procesu oceéni) jednotek pokud jde o jejich skut&nou trzni
hodnotu, kterd tak ma byt co nejvice pipodobnéna pozdji uskuteénéné trzni cers.
Pouzitim pFislusnych koeficienfi by tak méla byt v praktickém vyuZiti pokud mozno
eliminovana nepresnost ¥ stanoveni (odvozeni) vysledné ceny nemovitééoy,

které by se znalec pi fadném vykonu své znaleckéinnosti nemél dopoust.
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14.0SOBNI PRINOS DOKTORANDA

V této casti prace je uveden osobnfimps doktoranda, resp. diseénra prace. Hnos

doktoranda je mozné rodd do nekolika skupin, a to pro:
»  vedni obor,

»  pouziti ve znalecké praxi,

»  pedagogickodinnost.

Ptinosem doktoranda (disettd prace)pro védni obor je zjiSeni, jakou mirou se podili vliv
materialovéhdeseni jednotek na jejich trzni cenu i cenu staidjiednotek v dané lokalit

pii ocereni zaloZzeném na trznich principech (kvantifikacévwImaterialovéhotreSeni).
Odbornou literaturou, s vyjimkou disettd prace Ing. Michala Spousty, Ph.D., neni stanoven

nebo doporéen postup zohledni vlivu materidlovéhdeseni jednotek na jejich trzni cenu.

Diserta&ni prace je vhodna jako metodickd parka v ramci bBzrn¢ uzivanych odbornych
literatur. V rdmci prace je uvedeno velké mnoZgieznatki z praxe v oboru oéevani
nemovitych ¥ci. Dale je teba zminit, Ze zpracovana databadze a navazujidiyzana
a vyhodnoceni dat vychazi pouze z realizovanych (@esna se o skute¢ realizované
obchody) na trhu nemovitychéei, konkréte jednotek. Databaze obsahuje 1.082 vizork
z meésta Brna. V ramci prace stanovené hodnoty tak wyapkou vypovidajici schopnost. Téz
jako vyznamny finos prace povaZzuji skuteost, Ze cela prace se opira o mé dlouhodobé

zkuSenosti z praxe v ogevani nemovitych &ci.

Ptinos doktoranda (disetfiai prace)pro praktické vyuziti ve znalecké praxije dle mého
nazoru nejdlezitejsi, jelikoz v praxi se vliv materidlovéhadeSeni kvantifikuje pouze
na zaklad odborného Usudku a podle znalecké praxe. Pro s@ragéovani rezideénich
nemovitych ¥ci, resp. jednotek, je nezbytné vyianetodicky gedpoklad zohlegljici vliv
jejich materialovehaeSeni. Mvodem poukazani na vliv materidlovébeseni, jako jeden
z mnoha vliw, které maji podstatny vliv na vyslednou hodnoen( nemovité &ci, v ramci
oceréni (znaleckétinnosti) byla v mnohych fipadech ocefmi nejednotnost ve zohlegm
vlivu materialového feSeni v ramci zadanych znaleckych uwkolJednoznény prinos
definovani ,vlivu materialové skladby na hodnotetg¥mo zasrecnou cenu) nemovitééei®
je ztejmy a nasledhv ramci této prace @veny gedevsSim ve vyptiové fazi procesu oceéni
konkrétni jednotky, kdy ve své podstakazuje na moznou nigsnost fi stanoveni vysledné
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ceny nemovité &ci, které by se znalectipfadném vykonu své znaleckénnosti nendl
dopouskt.

V ramci vypatové faze kazdého oc&m je zahodno za pomoci dilého metodického
postupu vyhodnotit miru vlivu materialovéh@Seni na trzni cenu. MateridlowésSeni
posuzované nemovité&ei byva v praxi v ramci znaleckych posudk ocegni velmi ¢asto

nedostaténg zohlediovano.

Je nesporné, Ze do samotného &renemovité ¥ci vstupuje zné&né mnozstvi subjektivnich
nazon a pohled toho kterého zpracovatele o¢en(znaleckého posudku) a je tedy zagbi,
alespa n¢které vstupni Gdaje pekud standardizovat (pokud moZzno sjednotit) tak, aylyp
co nejvice zamezeno disproporcim, se kterymi sevizeznalecké praxi setkat a pEav

standardizovat postugiohlediovani materialovéhteSeni u jednotek je cilem této prace.

Pfinos doktoranda (disettai prace)ro pedagogickoucinnost spaiva predevsim ve vyuziti
pro vyuku znal@ a odhadg, kteti ziskavaji znalosti a dovednosti v ramci specahizho
kurzu. Znalci a odhadci pro svoji budouci pracinezh&né musi znat veSkeré aspekty, které
vstupuji do stanoveni trzni hodnoty nemovit€iva vzhledem ke skutaosti, Ze neexistuji
a ani nemohou existovat z povahy oborunoee@ni nemovitych &ci, exaktni data v ramci
oceréni porovnavaci metodou zaloZenou na trznim principto prace pro budouci znalce
a odhadce bude velkymiiposem pedevSim z praktického pohledu a zkuSenogting

Z praxe a téz poslouZzi jakoc¢ity metodicky postup i hodnoceni nemovitééei z hlediska
jejiho materidlovéhdesSeni. V neposledriiadt prace poukazuje naikzitost zohledovani

aspektu — vlivu materialovéhreSeni nemovitédei.
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