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Abstrakt

Prace zpracovava podklady rekonstrukce konkrétniho bytového domu, kterd byla
provedena v oblasti méstské ¢asti Brno — Zidenice. Zavéry maji odpovidat na otazku, zda se
vyplatila investice do rekonstrukce bytového domu v konkrétni oblasti, tedy zda je rentabilni.
Pro zjisténi cile byl zvolen nasledujici postup. Postupné jsou popsany jednotlivé stavebni
arozhodovaci procesy pfi rekonstrukci bytového domu. Po analyze samotné rekonstrukce
bylo zpracovano ocenéni nakladovou a vynosovou metodou jak pied tak po rekonstrukci. Po
zjisténi jednotlivych hodnot bylo zpracovano hodnoceni. Vysledek hodnoceni ukazuje, ze
objekt byl vyznamné zhodnocen, investice je rentabilni a majitel dosahuje pozadovaného
vynosu. Na zaklad¢ zjisténého lze tedy predpokladat, Ze se v této oblasti investice do bydleni

vyplati.

Abstract

This thesis deals with reconstruction of a specific apartment building in Brno-
Zidenice. The aim of this thesis is to find out if the investment into reconstruction of the
building in this specific area has paid off. To be able to look into this issue, the following
method was used: All the reconstruction phases as well as the decision making process are
described step by step. After analyzing the reconstruction itself, the cost and revenue
valuation is done for both cases - for the building before and after the reconstruction. Having
both values, the evaluation of the investment was performed. The results show that the value
of the building increased substantially, the investment is profitable and the owner is achieving
the expected revenue. Therefore it can be assumed that similar investments into similar

building in this area will be profitable.
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1 UVOD

Prace se bude vénovat konkrétnimu zrealizovanému stavebnimu zaméru. Tim

byla renovace obytného domu v Brné — Zidenicich.

Po vysvétleni pouzivanych pojmi a teoretickych vychodisek bude pozornost zaméfena
na lokalitu, kde se objekt nachazi. Dale bude popsana stavba, jeji stav a pravni vztahy. Po
uvedeni do situace bude rozebran proces renovace a Cinitelé, jez jej ovlivnili. V tomto oddile
bude kladen diraz na zjisténi specifik konkrétniho obytného domu, déle bude zkouman
dotacni program Zelend tsporam a dalsi faktory, které z ekonomického hlediska ovlivnily

proces renovace. Navazano bude uvedenim rozsahu stavebnich praci a uskute¢nénych zmén.

Tyto vychozi informace budou slouzit k vy€isleni ndkladi rekonstrukce a poté
K samotnému ocenéni nemovité véci a to jak vynosovym, tak nakladovym zpsobem. Tyto
informace nam umozni utvofit zavéry. V zavéru bude poskytnut piehled o dopadech, které

cely proces mél na jednotlivé aktéry a ekonomické zhodnoceni projektu.

Aby v praci nedo$lo k nedorozuménim, chci hned na zaatku uvést, ze pojmy
nemovitd véc a nemovitost jsou uZzity jako vyznamové shodnd, v souladu stim, jak na
nemovitou véc nazira soucasnd legislativa (obcansky zakonik). Stejné tak jsou pouzZivany
pojmy renovace a rekonstrukce se stejnym vyznamem, i kdyz by se dala s ispéchem obh4jit
jejich rozdilnost. Pojem rekonstrukce pro ucely této prace nechce vyjadfit snahu o dosaZeni
puvodniho stavu, nybrz snahu uvést véc do pozadovaného stavu, lepsiho oproti stavu

pfedchozimu. Stejné tak je uzivan pojem renovace.
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2 VYMEZENI ZAKLADNICH POJMU

2.1 VECI NEMOVITE, ZAKLADNI POJMY

2.1.1 Véc nemovita

Pojmem véc nemovitd oznacuje obcCansky zakonik pozemky, podzemni stavby se
samostatnym ucelovym uréenim, vécna prava k nemovitostem a prava, kterd urci zékon.
Vyrazna zména oproti pfedchozimu obcanskému zakoniku, jehoz ucinnost pozbyla platnosti
K poslednimu dni roku 2013, je, Zze stavba do té doby nebyla soucasti pozemku. S novym
obcCanskym zakonikem, u¢innym od roku 2014 se stavba stavd soucasti pozemku. Nicméné
kvili majetkovym vztahiim, kde mohly do t¢ doby mit stavba a pozemek rizné vlastniky,
novy ob¢ansky zakonik oznacuje za nemovité véci i véci, jeZ nejsou soucasti pozemku a nelze
je bez poruseni ptenést z mista na misto bez poruseni podsta‘[y.1

Pro ucely ocenovani déli zdkon o ocenovani majetku nemovité véci do Ctyt skupin.
Pozemky, stavby, trvalé porosty a vécna prava k nemovitym vécem. Relevantni k této praci je
ocenéni stavby a pozemku.2

Katastralni zdkon vyuZiva na rozdil od obcanského zakoniku a zdkonu o ocenovani
majetku pojem nemovitost. Neni zde ovSem vyznamového rozdilu a rozumi jim véc

nemovitou.

2.1.2 Stavba

Podle obcanského zakoniku je stavba soucasti pozemku. Stavba muze byt
I samostatnou nemovitou véci, ale pouze v pfipad€, Zze pred nabytim ucinnosti obc¢anského

zakoniku mély stavba a pozemek, na kterém stavba stoji, rozdilné Vlastniky.3

Stavby podle zakona o oceniovani majetku délime na:

18] Zakon & 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik, ve zndni pozdg&jsich predpist, § 489.

2 [9]Z4kon &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zmén& n&kterych zikoni (zakon o ocefiovani
majetku), ve znéni pozde€jsich predpisi, § 3 a nasl.

% [8] Zakon ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozd&jsich predpist, § 3054, 3055.
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. stavby pozemni, které se dale ¢leni na budovy, jednotky a venkovni upravy

o stavby inzenyrské a specidlni pozemni
o vodni nédrze a rybniky
o jiné stavby

Pro ucely ocenovani se posuzuje stavba podle skuteéného uziti, a to i v piipade, ze

byla stavba stavéna za jinym G&elem.

2.1.3 Pozemek

Pozemek je podle obcanského zakoniku samostatnou nemovitou véci. Jeho soucasti

muze byt stavba.

Katastralni zakon definuje pozemek jako Cast zemského povrchu oddéleného od

sousednich &asti hranici. Druhy hranic mohou byt rizné.”

Pozemky Ize délit do mnoha kategorii. Katastr nemovitosti ma podrobnéjsi déleni,
které vyuzivd i zdkon o oceniovani majetku, ten ale mnohé kategorie slucuje. Pro ucely
ocenéni mizeme definovat zdkladni déleni na pozemky stavebni, zemédélskeé, lesni, jiné

a vodni plochy.6

2.1.4 Parcela

Parcelu vymezuje katastrdlni zdkon. Je to pozemek, ktery je pfesné¢ geometricky
apolohoveé urcen, je v katastralni mapé a ma parcelni Cislo. Neni mozné zaménovat ji
s pojmem pozemek, ktery muze sestavat z vice parcel. Stavebni parcelou, je pak parcela, kterd
je v katastru nemovitosti evidovana jako zastavéna plocha a nadvofi. Stavebni parcelu tedy

v o , , . . v v ;1w . . , 7
neurcuje uzemni plan, jak je n€kdy mylné uvadéno, ale evidence katastru nemovitosti.

*[9] Zakon &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zm&n& n&kterych zédkonil (zikon o ocefiovani
majetku), ve znéni pozdéjsich predpisd, § 3.

s [10] Zakon €. 256/2013 Sb., zakon o katastru nemovitosti (katastralni zakon), § 2.

® [9] Zakon &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zm&n& n&kterych zékonil (zikon o ocefiovani
majetku), ve znéni pozde€jSich predpisi, § 9.

" [10] Zékon &. 256/2013 Sb., zakon o katastru nemovitosti (katastralni zakon), § 2.
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2.1.5 Budova

Ocenovaci vyhlaska nestanovi piesné definici budovy. Jako budovy se ocenuji
vSechny stavby, u kterych neurcuje vyhlaska jinak. Definuje tedy pouze stavby, které se za
budovy nepovazuji. Zvlast naptiklad definuje rodinny diim, ktery pod pojem budova nespada
a jiné dalsi. Zaroven vSak musi platit, ze stavba nesmi spliiovat podminky definice haly.
Budovy se dale d¢€li podle ucelu uziti. K zatfizeni se obvykle vyuzivd Standardni klasifikace
produkce (SKP) Ceského statistického ufadu, nebo Klasifikace stavebnich dél (CZ-CC), ktera
je Ceskou verzi mezinarodniho standardu Classification of Types of Constructions (CC)

Eurosatu.®

2.1.6 Bytovy diim

Pro tcely ocenéni je bytovy dim typem budovy, jejimz prevazujicim ucelem je trvalé
bydleni. D€li se na budovy vicebytové typové a netypoveé. Mezi typové bytové domy fadime
predev§im domy panelové, které vznikaly na mnoha mistech a v mnohych provedenich podle
stejného navrhu. Dim, kterym se zabyva tato prace, je jedine¢ny, zapadajici do méstské
zastavby méstské &asti Zidenice, projektovany na velikost stavebni parcely, ktera byla
k dispozici. Proto je zcela jist¢ bytovym domem netypovym (podle ptilohy ¢. 8 ocenovaci

vyhlasky, typ K).

2.1.7 Byt

Podle obcanského zdkoniku je byt mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou soucasti
domu, tvofi obytny prostor a jsou ur¢eny a uzivany K acelu bydleni.9 Soucasna legislativa tak
mirné rozsifuje predeslou formulaci, ktera se nachazela v zdkoné o vlastnictvi bytt z roku

1994,

8[12] Vyhlaska &. 441/2013 Sb., k provedeni zékona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska) § 12.

° [8] Zakon ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdg&jich predpist, § 2236.
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2.2 CENA A HODNOTA, VYMEZENI POJMU

2.2.1 Hodnota

Obcansky zakonik fika, Ze hodnota véci, lze-li vyjadfit v penézich, je jeji cena.
Dodava, ze cena se urci jako cena obvykla, leda Ze je néco jiného ujednano nebo stanoveno
zékonem.™ Hodnota ale nemusi byt rovna skuteén& zaplacené cend. Odrazi uZitek a prospéch
vlastnika dan¢ho zbozi nebo sluzby. Zalezi tedy na individudlnim vztahu kupujiciho
a prodavajiciho ke konkrétnimu zbozi. Hodnota je tedy penézni Castka, vyjadiujici uzitek

' Formulace ,,lze-li¢

y , . . , < o1
oceniovaného objektu pro subjekt, pro ktery se ocenéni tvofi.

v obcanském zakoniku nicméné poukazuje na to, Ze ne vzdy lze hodnotu véci presné vyjadrit
V penézich, naptiklad jedna-li se o véc, ke které ma Eloveék osobni vztah, nemusi hodnotu

umét kvantifikovat.

2.2.2 Cena

Brada¢ obecné o cen€ uvadi, ze je to penézni Castka skutecné zaplacend, pozadovana,

(o " " w12
nebo nabizena za urcitou véc, nebo sluzbu.

Pro ucely ocenovani se pouziva podle zédkona riznych druhii cen i zpisobl jejich
urceni.
e Cena obvykla
Je cena, které by bylo dosazeno pfi prodeji stejného, piipadné obdobného majetku
nebo sluzby, v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku, ke konkrétnimu dni.

e (Cena mimoradna

1918] Zakon ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdgjsich piedpist, § 492.

1 [6] KLEDUS, R., 2014. Oceriovdini movitého majetku. 2. vyd. Brno: Vysoké ugeni technické v Brng,
Ustav soudniho inzenyrstvi, 103 s. ISBN 978-80-214-5040-0.

12 [1] BRADAC, A. a kol. Teorie oceriovini nemovitosti. VIIL. Brno : Akademické nakladatelstvi
CERM, 2009. 745 s. ISBN 978-80-7204-630-0, s. 46.
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Cenou mimofadnou se rozumi cena, na kterou ptsobi nekteré mimoiadné okolnosti
trhu nebo prodévajiciho. Typické jsou vlivy zvlastni obliby na strané prodavajiciho
a kupujiciho, nebo naopak prodej v Casové tisni. U mimotadné okolnosti dané
trhem pak miize jit naptiklad o majetek, ktery se hodi pouze jedinému kupci.

e Cena zjisténa
Oznacuje vSechny ceny, které jsou podle zakona urceny jinak nez cena mimofadna

a cena obvykla."®

2.2.3 Rekonstrukce

Ve stavebnim zikoné piekvapivé pojem rekonstrukce nenalézdme. Pro tucely
stavebniho fizeni spadd rekonstrukce pod zménu dokoncené stavby, kterou se rozumi
nastavba, pfistavba, nebo stavebni uprava, pii které se zachovava vnéjsi padorysné i vyskové
ohraniceni stavby.' P ocefiovéani je ale nutné s pojmem rekonstrukce pracovat. Rekonstrukei
rozumime vyménu nebo opravu prvkll konstrukei a vybaveni. Ocenovaci vyhlaska povazuje
za celkovou rekonstrukei tu, u které doslo alespoii 60 % objemovych podili prvki konstrukci
a vybaveni. U pojmu modernizace se pak jedna o nahrazeni n¢kterych prvki za lep§i.15 Dobie

provedena rekonstrukce zvySuje hodnotu stavby, nemusi vSak nutné zvySovat jeji cenu.

2.3 OCENOVANI, DULEZITE METODY A POJMY

2.3.1 Ocenovani podle piredpist

Ocenéni podle ocenovacich piedpist je nutno provadét pouze pro ucely stanovené

zvlastnimi predpisy. Ve vSech ostatnich pfipadech se lze pfi ocenéni fidit jinymi kritérii. Jde

3[8] Zakon & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zmén& nékterych zakoni (zakon o ocefiovani
majetku), ve znéni pozdéjsich predpisd, § 2.

4 [11] Zakon &. 183/2006 Sb., o tizemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve zn&ni
pozdé¢jsich predpist, § 2 (5).

5 112] Vyhlagka & 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku (ocetiovaci vyhlaska),
ptiloha 25, poznamka u hvézdicky.
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0 ocenéni ufedni a slouzi jako podklad pro zdkonem vymezené skutecnosti, napiiklad pro

platby n&kterych dani. Rozhodng neslouZi jako piedpis pro sjednavani cen.™®

2.3.2 Ocenovani trzni

Ocenéni trzni se provadi za Gcelem zjisténi hodnoty majetku. Zptsob ocenéni musi byt
zvolen na zaklad¢ tivahy znalce a mél by reflektovat vSechny skutec¢nosti, které¢ do tvorby
ceny vstupuji. Bézné se uziva metody porovnavaci, vynosové nebo nakladové, ptipadné jejich
ruznych kombinaci, kde se cenam zjiSténym raznymi zpusoby piisoudi vahy podle tvahy

znalce, nebo dle bézné praxe.

2.3.3 Nakladové ocenéni

Nakladovy zptsob ocenéni vychazi z ndkladii na pofizeni pfedmétu ocenéni. Je
potieba vy¢islit ndklady v misté, ¢asu a podle stavu véci. U stavby by se tedy urcily néklady
na zhotoveni této stavby v konkrétni lokalité, s pfihlédnutim k jejimu stavu, a to vSe ke dni
ocenéni. Naklady lze vycislit na zhotoveni véci jako nové a poté odecist od celkovych

nakladi miru opotiebeni podle stavu oceniované véci.

2.3.3.1 ndkladové ocenéni podle oceriovacich predpisii

Podle oceniovaci vyhlasky, § 11 se urci nadkladova cena vynasobenim zdkladni ceny
upravené poctem mérnych jednotek.

0
_)'

CSN = ZCU X Py x (1 — 100

kde
CS\ ... cena stavby v K¢ urcena nakladovym zpiisobem,

ZCU ... zdkladni cena upravend v K¢ za mérnou jednotku, kterou urcuje druh a ucel
uziti stavby podle § 11 az 21,

1619] Zakon ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakont (zékon o ocefiovani
majetku), ve znéni pozde€jSich predpisi, § 1.
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Pmj ... pocet mérnych jednotek stavby,
0 ... opotiebeni stavby v %,

1 a 100 ... konstanty.

Nakladové se podle zdkona ocenuji napiiklad garaze, ve vyjmenovanych ptipadech
rodinné domy a zahradkaiské nebo rekreacni chaty, v nevyjmenovanych pitipadech budovy

a haly, dale kulturni pamatky, rozestavéné stavby atd.

2.3.3.2 ndkladové ocenéni trzni

Nakladové ocenéni trzni je mnohem komplikovanéjsi nez jen pouziti vzorcl
z pravniho predpisu. Pfedpis totiz odkazuje na zdkladni ceny, které jsou jiz vypocitany.
Reéln¢ je ale vypocet nékladové ceny (n¢kdy téz oznafované jako reprodukcni) pomérné
naro¢ny. VétSinou je tvofena naklady na pofizeni pozemku a naklady na pofizeni stavby,
pfic¢emz stavbu lze ndkladové ocenit bud’ detailnim polozkovym rozpoc¢tem, nebo stanovenim
z agregovanych nebo vysoce agregovanych cen. Pii vypoctu z agregovanych cen nejprve
zvolime typologie objektu (podle uUcelu uziti, druhii konstrukei...) a ty poté nasobime
mérnymi jednotkami podle vypoctu z agregovanych cen (ceny zakladovych konstrukci /
meérna jednotka, zdénych konstrukci / mérna jednotka, atd.) nebo vysoce agregovanych cen
(ceny rodinnych domd, chat, administrativnich budov / méma jednotka). Cim vé&tsi je
agregace, tim nepfesn¢j$i mize ndkladova cena byt. K nadkladové cené se poté mohou jesté
pricist naklady na nadstandardni vybavu, umélecka dila, netypické prvky, aj., které jsou ve

stavbé planovany.

V trznim ocenéni se nejcastéji setkdme s pouzitim nakladové metody u ocenéni pro
pojistovaci ucely (stanoveni vySe pojistného, pojistné udalosti), zjistovani materialovych
a technickych parametri pro vypoCty opotiebeni a zivotnosti stavby (planovani investic,
rekonstrukci), pro developerské projekty a pldnovani vystavby, nebo napiiklad pro vypocet

nahrady $kody."’

o [7] ORT, Petr. Oceriovdni nemovitosti - moderni metody a pristupy. Vyd. 1. Praha: Leges, 2013, 176
s. Praktik (Leges). ISBN 978-80-87576-77-9 s 34.
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2.3.4 Vynosové ocenéni

UrCuje se vynosem, ktery piredmét pfindsi. Muze byt urCen bud skutecné
dosahovanym a dolozenym vynosem, nebo vynosem, ktery lze za ocenovany predmét za

danych podminek v daném misté bézné ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu.

2.3.4.1 Vynosové ocenéni podle oceriovacich predpisti

V ocenovacich piedpisech se vynosova metoda ocenéni nachazi pouze v kombinaci
s metodou nékladovou. Vynosova metoda je pocitdna podle nasledujiciho vzorce, uvedeném

Vv § 32 ocenovaci vyhlasky.

N
CV = 7 x 100,
kde
cr.... cena urcend vynosovym zpiisobem v K¢,
N..... rocni najemné v K¢ za rok, upravené podle nasledujicich odstavcii,
P mira kapitalizace v procentech uvedena v priloze ¢. 22 k této vyhldsce; u staveb s

viceucelovym uzitim se pouZije mira kapitalizace podle prevazujiciho ucelu uziti; jsou-li
podily ucelu uziti shodné a mira kapitalizace rozdilnd, pouzije se vyssi mira kapitalizace.

Kombinace nékladového a vynosového zplsobu ocenéni se pouZzije pro ocenéni budovy
a haly, které spliuji n¢kterou z nésledujicich podminek:
1. Je-li stavba je cela pronajata.
2. Je-li stavba, popiipade jeji prevazujici ¢ast u vybranych typi staveb vyjmenovanych
vyhlaskou, je caste¢né pronajata, popiipadé s pfislusenstvim a pozemkem.
3. Stavba jednoho z vyjmenovanych typt staveb pronajata neni, ale jeji stavebné

. , . ’ vy e 1
technicky stav pronajmuti umoziuje.'®

18112] Vyhlaska &. 441/2013 Sb., k provedeni zédkona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska), § 31
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2.3.4.2 Vynosové ocenéni trzni

Toto ocenéni pracuje s konceptem ¢asové hodnoty penéz a rizikovosti investice.
Oceniujeme uzitek, ktery nadm majetek piindsi. Nejprve je tedy potieba zjistit, jak vyuzit
oceniovanou véc. V piipadé¢ stavby se mohu rozhodnout, zda ji naptiklad budu pronajimat jako
administrativni prostory, nebo byty. Poté zjist'uji hruby provozni piijem. Ten ziskam souctem
vSech potenciondlnich piijmt. Od n¢j odecitam naklady, které se stavbou mam, abych ziskal
Cisty pifijem. Hruby pfijem tedy ocistim od ndkladi na udrzbu, ztratu neobsazenosti vSech
prostor po celou dobu roku, tvorbu rezerv na renovace, pojisténi, dan znemovité véci,
nakladl na spravu, dan z piijmu a odpisy. Po zjisténi Cistého provozniho pfijmu musim zjistit
kapitaliza¢ni miru. Ta je pro rzné typy objekti na riznych mistech rlizna a je tieba uvazit,
jakou zvolim. Né&které hodnoty mohu piebirat ze statistického ufadu, pokud mam obsihlé
databaze najmu, lze ji vytvofit vlastni. Mirou kapitalizace poté délim Cisty provozni piijem
a zjistim cenu vynosovou metodou tzv. vécné renty. Tedy za predpokladu, Ze neplanuji

¢asove omezit investici.
V=NOI/R
kde
V.....Jje véna renta
NOIL....je Cisty provozni piijem

R....je mira kapitalizace

Ocenéni vynosovym zplusobem se bézn¢ pouziva pro rozhodovani mezi nakupem nebo
prondjmem nemovité véci pro vlastni potfebu. A to jak pro bydleni, tak pro tcely podnikani,
dale pro investice, ze kterych ocekavam pfijem z najemného, ptipadné pro investice, které mi

maji zhodnotit penize v case.™

9[7] ORT, Petr. Oceriovdni nemovitosti - moderni metody a pfistupy. Vyd. 1. Praha: Leges, 2013, 176
s. Praktik (Leges). ISBN 978-80-87576-77-9 s 34.
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2.3.5 Ocenéni porovnavacim zpisobem

Jak plyne z nazvu, ocenéni porovnavacim zptisobem se €ini na zakladé porovnani se
stejnym nebo obdobnym pfedmétem. K pfedmétu ocenéni tedy vyhledavam stejné nebo
obdobné prfedméty, u nichz znadm cenu sjednanou pii jejich prodeji. Pokud nejsou predméty
zcela totozné, v piipadé nemovitych véci je to takika vzdy, je vhodné opirat se o dostatecné
velkou databazi srovnatelnych pfedmétt, abychom zobecnily jednotlivé parametry a snizili
pravdépodobnost vysoké odchylky na zékladé jednotlivych rozdilnosti porovnavanych

predmétt.

2.3.5.1 porovndvaci ocenéni podle ocernovacich predpisti

Podle § 34 ocenovaci vyhlasky se pii porovnavacim zpusobl ocenéni vychazi

Z nasledujiciho vzorce:

CSp:OPXZCUXITXIp,

kde

CSy ..... cena stavby urcend porovnavacim zpiisobem,

OP ... obestavény prostor v m’,

ZCU ... zdkladni cena upravend stavby v K¢ za m®,

Ir index trhu, ktery se urci podle § 4 odst. 1,

lp oo index polohy pozemku, na kterém se nachazi stavba podle § 4 odst. 1.

Indexy se pro dalsi vypocet zaokrouhluji na tri desetinna mista.

Oceinlovaci vyhlaska stanovuje, Ze porovnavaci metodou se oceni nasledujici typy

staveb:

1. Rodinné domy, rekreac¢ni chalupy a rekreacni domky, vyjma téch, které maji
obestavény prostor vétsi nez 1100 m® jejichz zakladni cena neni uvedena v piiloze 24
vyhlasky, které jsou rozestavéné, které jsou kulturni pamatky nebo ty, které jsou na
pozemcich v jednotném funkénim celku se stavbou uréenou k podnikani anebo patii

k zemédélské usedlosti.
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2. Rekreacni chaty a zahradkaiské chaty, a to vSechny vyjma téch, které nemaji
zakladni cenu v priloze 25 ocenovaci vyhlasky, které jsou kulturni pamatky nebo jsou dosud

nedostaveéné.

3. Garaze, které se neoceni nakladovym zptisobem podle § 12 a 15 ocenovaci

vyhlagky.?

2.3.5.2 porovnavaci ocenéni trZzni

Predpokladem pro kvalitni ocenéni porovnavaci metodou jsou kvalitni databaze, ze
kterych cCerpame srovnatelné predméty k porovnani. Je potieba, aby vSechny vzorky
v databazi méli dostatek informaci, pomoci kterych lze urc¢it vhodné srovnavaci objekty.
U nemovitych véci to jsou zejména misto (nejlépe konkrétni pozemek s Cisly parcel), typ
transakce (prodej, drazba), Cas transakce (trh se vyviji a staré transakce nelze bez Upravy
pouzit), vyuziti podle tzemniho, planu, omezeni a zavazky, svazitost a tvar pozemku,
dostupnost, inZenyrské sité, parkovani a veskeré dalsi podstatné informace. Déle je potieba
znat velikosti zastavénych ploch, Cistych podlahovych ploch, technicky stav a vybavenost
objektu, zda je mozny dal$i rozvoj aj. Pro rizné typy objektl jsou rizné parametry vice nebo
méné dulezité a zalezi na Givaze odhadce, které z nich vezme v potaz vice a které méné. Tyto
poté upravi koeficienty podle toho, do jaké miry se odliSuji od objektu, ktery chtéji ocenit.
Poté, co upravim objekty z databaze pomoci koeficientii tak, aby se co nejvice podobaly
ocenovanému objektu, mohu vytvofit primérnou cenu na jednotku hlavniho porovnavaciho
parametru (napf. za m® podlahové plochy) a tim ziskam cenu zji§ténou porovnavacim

zpiisobem.

Tato metoda je Vv podstaté obsazena nejen v oblasti ocefovani, ve zjednoduSené
podobé ji pouzivame pii téméf kazdém nakupnim rozhodnuti. Napiiklad porovnavame, kolik
stoji dovolena u které cestovni kancelafe, nebo kolik kde stoji pe€ivo na snidani. Pro ucely
této prace nas vSak nejvice zajima, Ze porovnavacim zpisobem ocenéni se nejcastéji urcuje

cena za ucelem prodeje nebo prondjmu nemovitosti.

2 [12] Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocetiovani majetku (ocetiovaci vyhlagka), § 35 -
§ 37.
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2.3.6 Dalsi zpiisoby ocenéni

Vyse uvedené tfi druhy ocenéni jsou zékladni zpiisoby zjisténi ceny pouZzivané pii
ocenovani. Nicméng existuji jesté dalsi, které se nevyskytuji tak ¢asto, ale 1ze se s nimi setkat.
Jsou to ocenéni podle jmenovité hodnoty, ocenéni podle Ucetni hodnoty, ocenéni podle

kurzové hodnoty a ocenéni sjednanou cenou.

2.3.7 Ocenovani bytového domu

Pokud bychom ocenovali bytovy dam podle piedpisii, potom bychom jej ocenovali
kombinaci nakladového a vynosového zpisobu, podle § 31 ocenovaci vyhlasky
a souvisejicich pfiloh. V trznim ocenéni si variantu pochopitelné mizeme zvolit podle ucelu
ocenéni. Vzhledem k ucelu ocenéni bytového domu se nejvice nabizi nakladova a vynosova
metoda, popiipadé jejich kombinace. Bytovy diim bude pravdépodobné cely nebo z velké
¢asti pronajat. Majitel bude pro osobni potfebu vyuzivat maximalné néjakou jeho ¢ast. Proto
ho zajima vyse vynosu, ktery z prondjmu domu bude mit, pfi¢emZ musi platit, ze vynos musi
pokryt jeho néklady na stavbu a provoz domu a generovat pozadovany zisk. Nékladovy
zpusob potom urcuje, jakeé prosttedky musi do vystavby nebo rekonstrukce investovat. Pokud
vynosy pokryvaji ndklady a generuji poZadovany zisk, pak je pro n€ cena domu
akceptovatelna. Bytovy diim leze ocenit i porovnavaci metodou, ale je potieba si uvédomit, Ze
se obtizn¢ hledaji porovnatelné objekty, nebot’ objekty jsou vzdjemné vétSinou rozdilné
a Cetnost prodejii (zdroj databaze sjednanych cen) neni pfiliS vysoka. K ucelu této prace
rovnéZ neni porovndvaci zplsob ocenéni relevantni z toho diivodu, Ze srovndvame vynosy
pied a po rekonstrukei, a tudiz nas zajima jeden konkrétni objekt, u néjz stanovujeme vynos

a naklady a potebujeme tedy znat ceny zjisténé t€émito zptlisoby.
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3 POPIS PUVODNI STAVBY BYTOVEHO DOMU

3.1 UMISTENI A IDENTIFIKACE STAVBY

Stavba je umisténa v Brng, v méstské ¢asti Brno — Zidenice. Jedna se o rozsahlou
méstskou Ctvrt’, kterd je v blizkosti centra mésta. Charakter ¢tvrti se podle riiznych jejich ¢asti
mirné li§i. Jsou zde situovany kasarny, je zde dileZita dopravni tepna propojujici jih a sever
Brna, ktera je pomérné rusna, jsou zde casti, kde bydli neptizplisobivi obyvatelé i Casti, kde je
pomémé klidné a vyhleddvané bydleni. Méstska ¢ast Brno — Zidenice je samostatna méstska
Gast Brna, stejné tak jako je samostatnym katastralnim Gzemim. Uzemi méstské &asti
a katastralni izemi se oviem pIn& neshoduji. Do katastralniho uzemi Zidenice patii i &ast
Vinohrady, ktera je jinak samostatnou méstskou ¢asti. Pozemek, na kterém stoji bytovy dim,
kterym se zabyva tato prace, patii uzemné jak do méstské ¢asti, tak do katastralniho tizemi
Zidenice. Zajimavosti je, Ze katastralni tizemi Zidenice jako jedno s poslednich v Brné
postradd digitalni verzi katastradlnich map. Podle harmonogramu uvedeného na serveru
Cuzk.cz by méla byt tato verze dokoncena koncem roku 2015. Na mapce nize (obr. €. 1)
muzeme vidét umisténi tfech méstskych casti bez digitalni katastralni mapy (bilou barvou).
Kromé Zidenic — nejnize ze tif bilych poli — jsou to jesté &asti Lesna a Reckovice. Prace
s mapovymi podklady je tedy o néco méné pohodlna, nicméné z portald Cuzk.cz

I z analogovych map lze zjistit vétsinu potfebnych informaci.
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Obr ¢ 1 Digitalizované mapy v Brné (zdroj: cuzk™) Obr & 2 Katastrdlni tizemi Zidenice (zdroj: cuzk®)

Pokud bychom chtéli urcit charakter ¢tvrti, je to ¢ast mésta vyuzivana predevsim
k bydleni. Nahled do uzemniho planu i po¢et obyvatel ¢tvrti to plné prokazuji. Podle Malého
lexikonu obci CR 2014, mély Zidenice 22 000 obyvatel. Vzhledem k tomu, Ze v Zidenicich
nejsou panelova sidlisté, kde je hustota obyvatel obvykle nejvétsi, to je pomérné velka ¢ast
obyvatel mésta. Jiz pii zb&zném pohledu na mapu vyuziti izemi v platném Uzemnim planu
mésta Brna vidime, Ze vétSina Zidenic je vyuzivana pravé k bydleni. Totéz potvrzuji
i statistiky katastralniho ufadu. Z celkem 5054 budov postavenych v méstské ¢asti je 3195
bytovych domii a domt uréenych k bydleni a déle 210 rodinnych domt. Vzhledem k poctu
obyvatel je zde také mnoho samostatnych garazi, konkrétné 946. Pouze 703 objektli ma jiné
vyuziti (rekreace, administrativa, vyroba, primysl, obéanska vybavenost...). Krom¢ ob¢anské

vybavenosti se tyto objekty nachazi predevsim v okrajovych ¢astech izemi. 23

1 [14] Portal Ceského viradu zeméméricského a katastralniho www.cuzk.cz [online], 2015 [cit.
11. 4. 2015]. Dostupné z:
http://cuzk.cz/Dokument.aspx?AKCE=META:SESTAVA:MDR001_XSLT:WEBCUZK_PRACOVIST
E:702

22 [14] Portal Ceského viFadu zeméméFicského a katastralniho www.cuzk.cz [online], 2015 [cit.
11. 4. 2015]. Dostupné z:
http://cuzk.cz/Dokument.aspx?AKCE=META:SESTAVA:MDR001_XSLT:WEBCUZK PRACOVIST
E:702

2 [14] Portal Ceského viFadu zeméméFicského a katastralniho www.cuzk.cz [online], 2015 [cit.
12. 4. 2015]. Dostupné z:
http://cuzk.cz/Dokument.aspx?AKCE=META:SESTAVA:MDR002_XSLT:WEBCUZK 1D:611115
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Existuje zde ovSem také pomérné velké Gzemi, které neni pfili§ zaddané, prestoze je
k bydleni hojné vyuzivané. Tim je okoli silnice ¢. 42, ktera tvoii sou¢ast vnitiniho okruhu

mésta Brna a kde je velky hluk.

Plocha, na které se nachazi i budova, jiz se zabyvame je tedy stejné jako vétSina okoli
urcena k Cistému bydleni, kde ma tedy byt vice nez 80 % hrubé podlazni plochy vyuzivano
k bydleni. V textové ¢asti uzemni plan mésta Brna pfipousti vyuziti izemi i pro vefejnou

vybavenost nebo pro malé a nerusici provozovny obchodu nebo malé ubytovaci zafizeni.?*

Z vyse uvedeného vyplyva, ze jako nejlepsi varianta se jevi rekonstrukce objektu bez
zmény zpusobi uzivani, nebot’ pfipadnad zména vyuziti objektu pii jeho rekonstrukei by byla
administrativné velmi komplikovand. Déle je vzhledem k okoli také mozno ptedpokladat, ze
i v pfipadé dosazeni povoleni zmény vyuziti Géelu budovy by pro majitele mohla byt tato
zména nezadouci. [zolovand administrativni nebo obchodni budova v klidné ulici, kde je maly
provoz, neni pfili§ lakava pro pfipadné ndjemce, kteti naopak vyhledévaji rusna mista. Ze
vSech hledisek se tak zda nejvyhodné&jsi zachovat stavajici vyuziti objektu, a to jak kvuli
administrativni naro¢nosti, tak zhlediska ziskavani potenciondlnich klientd (a ztoho

plynouciho zvySeni vynosu) a V neposledni fad¢ 1 kvlili naro¢nosti stavebnich tprav.

Popisovana stavba je v ulici, kterd je pro svij klid a dobrou dostupnost vetejné
dopravy, kol a dalSich obCanskych vybavenosti v Zadangj$i ¢asti Ctvrté. Zastavka tramvaje
MHD je vzdalena do péti minut chiize, stejné jako zakladni Skola nebo obchod. Adresy
popisovaného mista jsou dvé, protoze se jedna o rohovy dum. Jsou to Doslikova 3035/27
a Slatinska 3035/26. Pozemek se stavbou je veden v Katastralnim uzemi Zidenice (611115).
Vymeéra pozemku je 490 m?. Cislo parcely je 4806, na parcele je umisténa budova €.p. 3035,
vedena 1 uzivand jako objekt k bydleni. Pozemek mé jednoho vlastnika, nemovitost nema

evidovan zadny zplisob ochrany a nevaznou na ném zadna vécné biemena.

3.2 OBECNE INFORMACE O STAVBE

Diim nechal postavit jako dlouhodobou investici papirnik Tucek z HoleSova se svoji

zenou. Ve své dob¢ to byl dam spisSe vyssi kategorie, nebot’ v tomto obdobi byl bézny zptisob

# srov. Obecné zavazna vyhlaska statutarniho mésta Brna &. 2/2004, ve zndni pozd&jsich predpisii
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bydleni se spolecnym socidlnim zatizenim pro vice byt apod. Nejstarsi podklady, které jsou
k dispozici k tomuto bytovému domu, jsou nakresy dodané Radé zemského hlavniho mésta
Brna pro vydani stavebniho povoleni. Utedni razitko potvrzujici splnéni podminek ke
stavebnimu povoleni nese datum 9. listopadu 1939. V tomto nakresu stavby dodaném pro
stavebni povoleni je uvedeno, ze se jedna o dvoupatrovy dim, na rohu ulic Slavikova
a Slatinska, parc. ¢is. 3988/9. Ani jedno zminéné dnes neplati. Ulice Slavikova byla
pifejmenovana na Doslikovou a dnesni praxe by dim zcela jist¢ neoznacila za dvoupatrovy.
Je to dano tim, Ze dfive bylo bézné d¢€lit diim na sklep, pfizemi, jednotliva patra a ptidu. Dim
byl tedy oznacen jako dvoupatrovy, prestoze ma realné pét podlazi: jedno podzemni podlazi,
tii nadzemni a podkrovi (ptidu). A nakonec ¢islo pozemkové parcely v katastralni mapée bylo
zménéno na dnesni 4806. V praci se budu tedy drzet téchto novéjSich pojmil a oznaceni, at’ uz

budu hovotit o sou¢asném, nebo historickém stavu objektu, aby nedochazelo k nejasnostem.

3.3 TECHNICKE PARAMETRY

Bytovy dim byl dostaven v roce 1941. Je to rohovy dim situovany vV mirném svahu,
kdy roh kiiZicich se ulic Doslikova a Slatinska je nejvy$sim bodem, od které¢ho se podél domu
dvir. Dim tvoii soucést fadové zastavby. Je vSak vétsi neZz ptimo sousedici okolni zastavba.
Vétsina domt v bloku jsou uzké ftadové vicegeneracni domky o nékolika bytovych
jednotkach, proto dim z okolni zastavby mirné vystupuje. Zaklady bytového domu jsou
poloZeny na Zelezobetonovych pasech. Svislé nosné konstrukce jsou zhotoveny z palenych
cihel. Tloustka nosnych stén je 450 mm, v mistech, kde zdivo pfimo sousedi s vedlejSim
domem vSak pouze 150 mm. Zdivo, které oddé€luje jednotlivé byty, ma tloustku 200 mm
apticky v bytech 100 mm. Vodorovné nosné konstrukce jsou z zelezobetonu. Krov je
klasicky dievény tesafsky se stolici, jako stfeSni krytina byla pouZita palena keramicka taska.
Fasada byla bézna z hrubozrné venkovni omitky, se soklem ve spodni ¢asti domu. Dim je
pfipojen k vetejné kanalizacni siti, je do néj zavedena jak voda z vefejného vodovodu, tak
elektiina a plyn. Uvazujeme, Ze jsou vSechny instalace piivodni. Pouze rozvody plynu byly
zavadény az pozd¢ji, pravdépodobné koncem Sedesatych let. Pivodni uprava zajistovala
topeni na pevna paliva. Pfipojka na dalkové zdroje tepla v domé neni. Hlavni vodorovné

odpadni svody byly polozeny betonové, svislé odpadni vody byly odvadény litinovym
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potrubim. Voda byla vedena v ocelovych pozinkovanych trubkach. Pivodni velikost hlavniho
jistice nezname a je mozné, ze se v Case meénil, budeme proto vychazet se stavu pied
zahajenim oprav, kdy byla velikost hlavniho jistice 3x25 A. Plynové potrubi bylo provedeno
v oceli. Co se tyce vytapéni, kazdy byt byl feSen jinak. Zpusoby vytapéni se v ¢ase ménily
podle aktualnich pozadavkd a moznosti najemniktl. Casto si najemnici fesili vytapéni podle
vlastnich potifeb a na své naklady. Pfed zahajenim oprav domu byl v bytech ptevazujici
zpusob vytapéni plynovymi nebo elektrickymi pfimotopy, akumula¢nimi kamny, poptipadé
plynovym kotlem vytapé&jicim cely byt. V minulosti bylo v domé bézné vytapéni kamny na
tuha paliva. Podobné jako u vytapéni se i u ohfevu vody situace riznila byt od bytu. Pfevazné
se vSak jednalo o pritokové ohtivace vody nebo o néjaky druh lokalniho zasobniku na teplou
vodu pro konkrétni byt, vyuzivajici napiiklad noéni levné&jsi tarif v elektrické siti pro ohiev
a akumulaci teplé vody. Ke kazdému bytu nalezel sklep, ktery diive slouzil hlavné pro
skladovani tuhych paliv a ¢asem se stal spiSe skladovacim prostorem nalezicim k bytu.
V domé byla také spolena pradelna a su§arna, obé umistény v suterénu domu. Casem se
jejich vyuziti zménilo rovnéZ na skladovaci prostory. Dim nemd zadné zvlastni
architektonické prvky na fasad¢ ani uvnitf a neni v chranéné zoné. Byl stavén spise funkéné

nezli s dirazem na urbanistickou a estetickou stranku.

3.4 SITUACE PROSTOR

Vstup do domu je situovan do ulice Doslikova. 1 NP je situovdno nad Grovni okolniho
terénu, takze podzemni podlazi ma také zdroj denniho svétla z oken, které jsou v nejvysSim
bod¢ v urovni terénu. V 1. PP, jak jiz bylo zminéno, se nachazely sklepni koje, pradelna
a susarna, dale tam byly dvé mistnosti ozna¢ované jako svobodarny. Dnes se jiz tento nazev
neuziva, ve své dobé se tak ovSem oznacCovaly obytné prostory pro svobodné lidi, kteti neméli
jesté rodinu a méeli malé naroky na bydleni, protoze se predpokladalo, ze je to bydleni pouze
docasné. Jednalo se v podstaté¢ o jeden pokoj, ve kterém bylo umyvadlo. K pokojim pak
naleZelo spole¢né socialni zatizeni. V dnesni dobé se s né€im podobnym muizZeme setkat pii
pronajimani jednotlivych pokoji studentim. V 1. NP az 3. NP se nachazely jednotlivé byty,
v kazdém patie po Ctyfech. V 1. NP se nachdzely ¢tyfi byty 1+1, tedy kuchyil spolecné
S jidelnou a obyvaci pokoj. V 2. a 3. NP je potom vzdy po jednom dvoupokojovém byté, ktery

je situovan nad vstupem do domu, ktery zabira misto ve spodnim podlazi pro vytvoteni
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druhého pokoje. Pudorysy téchto tfi podlazi se Vv podstaté kopiruji. Jedinym rozdilem je uz
zminény vchod v 1. NP. Prostor pod krovem nebyl nijak ucelné vyuzit, nelze jej tedy oznacit
za podkrovi, ale spiSe za puadu. Vzhledem ktomu, Ze je dim rohovy, ma ponékud
komplikovangj$i feSeni schodist’, nez je obvyklé. Na kazdém patfe odbocCuje jedno rameno
schodisté doprava ke dvéma bytlim, jejichz okna jsou orientovana do ulice Slatinskd. Tim

wev

bytovych domt. Pudorysy objektu jsou k nahlédnuti v ptiloze €. 4 této prace.

3.4.1 Popis typického bytu

Vsechny byty maji vstup do piedsiné. Byty jsou navrzeny tak, aby se z piedsini dalo
vstoupit do viech ostatnich pokojii v byté. Zadné pokoje tedy nejsou priichozi. V predsini jsou
krom¢& vstupnich dalsi ¢tvery dvete vedouci do kuchyné, pokoje, koupelny a na toaletu.
U dvoupokojovych byti je z predsin¢ vstup do obou pokojli a i zde plati, Ze jsou vSechny
pokoje nepruchozi a z predsiné se da vejit do vSech ostatnich mistnosti. Jediny prostor ktery
ma vstup odjinud je spiZe, ktera ma dvetfe vZdy z kuchyné. Ke kazdému bytu naleZi balkon,
ktery je feSeny tak, aby mél vzdy vstup z kuchyné. Smyslem tohoto uspotadani bylo asi lepsi
odvétravani z kuchyné, kde se ptivodné nachazela i kamna. V kazdé koupelné bylo umyvadlo
a vana. WC, jak jsem zminil, bylo vzdy feSeno zvlast. Kazda koupelna pak méla vétSinou
né&jaké vlastni zafizeni na ohfev vody. Okna pokoji jsou vzdy feSena tak, aby vedla do ulice.
Do vnitrobloku vedou okna pouze z kuchyni nebo socialnich zafizeni. Je to dano hlavné
tvarem domu, ktery je rohovy, a pro okna do vnitrobloku je tam tudiz mensi prostor, takze pro
obyvaci pokoje by nemusely mit dostatek denniho svétla. Okna do ulice Doslikova jsou
orientovana na jihovychod a do ulice Slatinska na severovychod. Z tohoto hlediska je tedy
V bytech, které maji okna do ulice Doslikova, o néco lepsi svételny komfort, jelikoz tam déle
sviti slunce. Co se tyce velikosti, jednotlivé pokoje maji viechny kolem 20m?% Prostory
kuchyné jsou pochopiteln& o néco mensi, kolem 15m?, ale presto jsou dostateén& velké na to,
aby se daly vyuzivat i jako jidelna. Piedsiné zaujimaji pouze prostor nezbytny k tomu, aby
propojily vSechny ¢ésti bytu, a maji tvar tomuto ucelu pfizpiisobeny, vétSinou obdélnikovy.
Velikosti jednopokojovych bytii jsou od 43,5 do 50 m?, dvoupokojové maji shodn& 63 m?.
Celkova uzitnd plocha byt nové postaveného bytového domu tedy byla zhruba 590 m? plus

dvé svobodarny, kazda o 20m>.
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4 STAV BYTOVEHO DOMU PRED REKONSTRUKCI

4.1 TECHNICKY STAV

V roce 2009 zménila budova majitele. Od pocatku uzivani az do této doby byla
budova udrZzovdna a pronajimana, ale nebylo investovdno do jeji opravy ani rozvoje.
V minulosti byly provadény pouze udrzovaci prace nutné K provozu a bezpecnosti budovy,
jako napftiklad zajisténi padajici venkovni omitky na bo¢nim $titu budovy, ktera poskozovala
a ohrozovala sousedni budovu. V této dobé méla stavba témer 70 let a na jejim stavu to bylo
pochopitelné znat. Dobrou zpravou bylo, ze konstrukce dlouhodobé Zivotnosti byly v pofadku
a nepronikala do nich voda ani nebyly jinak poSkozeny. Mezi tyto konstrukce fadim ty, které
V oceniovaci vyhlaSce maji maximalni pfedpokladanou zivotnost vice nez 100 let. Jsou to tedy
zaklady v¢etné¢ zemnich praci, svislé konstrukce, stropy, schody a konstrukce stfech mimo
stieSni krytiny. Veskeré tyto konstrukéni prvky byly v pofddku a mohly dale slouZit bez
negativniho dopadu na stav budovy nebo kvalitu bydleni. Ostatni konstrukce nebo vybaveni
byly jiz na hrané své zivotnosti a v mnoha pfipadech za hranou standardu v této dobé
nabizené¢ho bydleni. Absolutni disfunkce néckteré konstrukce nebo vybaveni byla sice
vyjimkou, ale ekonomicky a moraln¢ byl stav domu nevyhovujici. V nasledujici tabulce
uvadim prvky kratkodobé Zivotnosti vyskytujici se v této stavbe, s pfedpokladanou zivotnosti
tak, jak je uvadi ocenovaci vyhlaSka, abychom je mohli porovnat se stafim budovy, které

uvazujeme 70 let.
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Tabulka 1: StaFi jednotlivych konstrukei

Nazev prvku Predpokladana zivotnost | Zbyvajici zivotnost v letech,
v letech uvazujeme-li maximalni
Zivotnost
Krytiny, stfecha 40 - 80 10
Klempifské konstrukce 30-80 10
Upravy vnitfnich povrchtl 50 — 80 10
Upravy vnéjsich povrcht 30 - 60 1
Vnitfni obklady keramicke 30-50 1
Dvefe 50-80 10
Okna 50 - 80 10
Povrchy podlah 15-80 10
Vytapéni 20 -50 rizné
Elektroinstalace 25-50 1
Bleskosvod 30-50 1
Vnitfni vodovod 20 - 50 1
Vnitfni kanalizace 30 - 60 1
Vnitfni plynovod 20-50 1
Ohfev teplé vody 20-40 1
Vybaveni kuchyni 15-30 1
Vnitfni hygienicka vybaveni 30-60 1
véetné WC
Ostatni - -

Vzhledem k tomu, Ze mnoho konstrukci jiz pfesahlo predpokladanou Zivotnost, ale
stale plni svoji funkci, predpokladame, ze je musime velmi brzy vymeénit. V tabulce uvadim
dobu dalSi Zivotnosti jeden rok. Ve skutecnosti byly nckteré prvky Céaste¢né obménény,
v nékterych bytech byly novéjsi typy kotli na ohfev vody nebo castecné keramické obklady

po drobnych opravach v koupelné. Pokud bychom vzali postupné jednotlivé konstrukce,
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krytinu bylo potieba do nékolika let vymeénit, na nékolika mistech byla jiz ménéna
a neuspokojivy stav byl patrny na nékolika mistech stfechy. Klempiiské konstrukce zatim
nejevily funk¢ni vady, stejné jako vnitini povrchy. Vnitini obklady keramické ovSem byly
zralé na vymeénu, stejné jako povrch podlah kuchyn. V pokojich, kde byly vSude drevéné
vlysy, byly podlahy v dobrém stavu, vhodné bylo piebrouseni a ptelakovani. Okna byla
funk¢ni, ale vzhledem k novym technologiim vyroby oken zastarald a tepelné-izola¢né
nevyhovujici. Dvefe byly vSude dfevéné, funkéné v potadku, vzhledové staré a opotfebované
s lokalnimi povrchovymi vadami. Veskeré¢ vnitini instalace (voda, kanalizace, elektfina) byly
staré, nékteré casti Spatné funkeni, lokalné opravené. Vybaveni kuchyni a hygienicka
vybaveni byla ve velmi Spatném stavu, pokud sdm najemnik neinvestoval do novych zatizeni.
Jak uz bylo zminéno, topeni a ohfev vody se velmi lisily byt od bytu. V nékterych bytech byl
stav uspokojivy. Celkovy stav bytli by se dal pojmenovat od takzvan¢é vybydlenych (tedy za
hranici své funkéni Zivotnost, s nutnymi opravami) az po zastaralé, ale funk¢ni a udrzované.
Kromé¢ samotného technického stavu jednotlivych konstrukci a vybaveni je potfeba také
zminit, ze dim jako celek byl ekonomicky pomérné naroény na spotiebu energii. Nebyl
zateplen, topeni bylo feSeno v kazdém byt¢ jinak, vétSinou lokalnimi pfimotopy, celkové vSak
neefektivneé. To stejné plati pro ohifev teplé vody. V této dobé¢ byly dva byty nepronajaté,
prostory byvalych svobodaren, pradelny a susarny byly nevyuzity.

4.2 PRAVNI VZTAHY

Do ngjemnich smluv a vySe ndjemného vstoupila za dob komunismu regulace
najemného. Cena ndjmu tak byla urovana plosné€ a majitelé na vysi ndjemného neméli zadny
vliv. Ani po roce 1989 vSak k deregulaci nedoSlo ihned a cely proces deregulace byl
zdlouhavy a cely skoncil az v roce 2012. Ceny bytl postupem ¢asu ur¢ovalo nékolik pravnich
norem. Roku 1993 vesla v platnost vyhlaska ¢.176/1993 o najemném z bytl, kterd
upravovala najemné podle kategorii bytd. Tyto kategorie byly ¢tyii. Byty prvni kategorie
obsahovaly tustfedni dalkové topeni, koupelnu, zachod a zakladni vybaveni bytu. Niz§im
kategoriim vzdy néco vySe jmenovaného chybélo. Dle téchto kategorii spadaly byty
Vv popisovaném domé¢ do kategorie II., protoze tam chybélo dalkové ustfedni topeni. Tato
vyhlaska vSak neplatila pro nové sjednavani cen najemného, ale pouze pro stavajici najemni

smlouvy. Vznikl tedy stav, kde byly na trhu jak byty scenou trzni, tak byty s cenou
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regulovanou, a tim vznikal velky rozdil mezi cenami najmt jednotlivych byti. Vyhlaska
usmériiovala maximalni cenu za najem na 1m?® podlahové plochy a také maximalni cenu za
sluzby. V roce 2000 na podnét skupiny sendtorti ustavni soud tuto vyhlasku pro neshodu

S jinymi zrusil, a to k poslednimu dni roku 2001. Po zruseni byl tedy pfijat cenovy vymér

Cx

. 172002, ktery zvelké casti vyhlasku kopiroval. Tento vymér byl nahrazen vymérem

Cx

. 6/2002, opét ale kopiroval pivodni vyhlasku. Divodem zmény bylo odloZeni rozhodnuti
ustavniho soudu, ktery mél rozhodnout o podnétu skupiny senatorti na zruSeni vymeéru
&. 1/2002. Ustavni soud oviem zrusil oba tyto vyméry a byly nahrazeny cenovym moratoriem
vlady. Toto moratorium bylo o rok pozdéji, tedy v roce 2003, opét zruSeno ustavnim soudem.
Trvalo ovSem dalsi tii roky, nez vlada vypracovala zakon o deregulaci ndjemného ¢. 107/2006
Sb., o jednostranném zvySovani najemného z bytu. Jednostranné zvySovani nijemného
probihalo poté postupné bé¢hem c&tyt let, tedy od roku 2007 do roku 2010. Ve vybranych
meéstech byla deregulace prodlouzena na Sest let, tedy az do roku 2012. Mezi n¢ patfila hlavné
velkd mésta, véetné Brna, ve kterém se bytovy dim nachazi. Od roku 2007 tedy byla moznost
vzdy na zacatku kazdého roku zvednout ndjem o Castku, kterou urcovala pfiloha zakona
0 deregulaci najemného. Po deregulaci (2012) mohla byt domluvend cena najmu mistné

obvykla.

Co se tyCe bytového domu, o ktery se nam jednd, tak zde bohuzel nebylo moZznosti
zvedat kazdy rok najemné pokazdé vyuZito. At uz vedly byvalého majitele jakékoli pohnutky,
jisté je to, ze ceny najmu v domé byly stale pomérné nizké. V roce 2009 to bylo v rozmezi od
2000 do 3200 K¢ za jednopokojovy byt, coz zdaleka neodpovidalo obvyklému trznimu

njjemnému. Ve zbyvajicich letech se jiz jednostranného zvySovani ndjemného vyuzilo.

Co se tyce dalsich moznych omezeni, tak na domé nebyla zadna zastavni prava, vécna

bfemena ani jiné pravni zavazky nebo omezeni.

O dim se vdobé po roce 1990 starala spolecnost specializujici se na spravu
nemovitosti. PfestoZe vypracovala né€kolik ndvrhi na upravy v domé&, byly odmitany
majitelkou, pokud nebyly nezbytn€¢ nutné. Jejich prace tedy souvisela v podstaté
S rozuctovanim spole¢nych ndkladl a zajisSténi a rozuctovani sluzeb. V piipadé volnych byti
zajist'ovala spolecnost i nové ndjemniky. Smlouvy byly uzavirany za neobvykle nevyhodnych
podminek pro majitelku. NejspisSe bylo vyuzivano jejiho vysokého veéku, malého zajmu
0 nemovitost a neznalosti realitniho trhu. Nové uzaviené smlouvy nebyly sjednany o mnoho
vyhodnéji nez stavajici, regulované. Smlouva se spolecnosti byla novym majitelem

vypovézena.
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43 DOPADY REGULACE NAJEMNEHO A PROBLEMY S TiM
SOUVISEJICI

Prvni jasny dopad regulace najmu je to, ze majitelé nemaji dostatecné prostiedky na
renovace objektli. Najmy pokryji drobné opravy, popiipadé¢ nékteré vétsi investice, ale
rozhodné z nich neni mozno zaplatit generdlni opravu nemovitosti. Majitel chce samoziejme
Z nemovitosti i pfiméfeny zisk, ne jen nemovitost udrzovat. Za niz§i ndjem tedy nabizi byt, do
kterého neinvestuje, protoze se mu to nevyplati. Vynalozené finan¢ni naklady se pouzivaji na
feseni akutnich problémi a zavad, které sice fesi aktualni zavady, ale ne jejich pficinu, jako
jsou celkové vymény jednotlivych konstrukci a vybaveni. Celkovy stav domu se tedy
postupné zhorsuje. Najemce si je védom toho, Ze plati malo, a je tedy ochoten dosti z téchto
nedostatkl ptehlizet. Pfestoze nemd hezky byt, funkéné je vétSinou postacujici a je
neporovnatelné¢ méné nakladny nez ten, ktery je trzn¢ pronajat. Existuje ale jista hranice, kdy
kvili stavu bytu jiz neni mozno ho pronajimat. Toho si je védoma jedna i druha strana,
a proto se byt udrzuje tak, aby se v ném dalo Zit, ale aby se do néj co nejméné investovalo.
Jedinou vyjimkou v tomto ohledu bylo uvolnéni n€kterého bytu v piipadé prest€éhovani nebo
smrti najemce. Majitel pak mohl byt nové pronajmout trzné¢ a do tohoto bytu se mu tedy
vyplatilo investovat. Po dlouhych letech deregulace tak vznikl novy problém — co po
deregulaci? Byty strznim najmem jsou kvalitativné o mnoho lep$i nez byty s Cerstvé
deregulovanym najmem. Ceny se srovnavaji, ale kvalita je na strané trzné¢ pronajimanych
bytd. Najemce zvySuje pozadavky na kvalitu bydleni, kdyZ mu rostou néklady na najem.
Majitel chce samoziejmé najemce udrZet a vétSinou uznd, Ze je do bytu potieba investovat.
Bohuzel z ptedchozich cen ndjmu nemél moznost na opravy usettit. Najemce tedy chce udrzet
najemniky za vy$si cenu a dim postupné spravovat, ale ndjemce chce za vice penéz lepsi byt
hned. Proto vznik4 novy druh problému, ktery prameni z deregulaci a jeSté n&jaky ¢as bude na

¢eském trhu pfitomen. Zakladni vychodiska jsou v podstaté tii:

1. Nechat véci tak, jak jsou, tedy nechat najem 0 néco niz$i, nez je trzni troven
a pronajimat hors$i byty a investovat jen nutné vydaje tam, kde kon¢i funkénost
vybaveni, nebo Zivotnost konstrukénich prvki. Znamena to nechat dozit dim

do konce Zivotnosti, kterd bude ziejmée blizko.
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2. Dalsi moznosti je celkova oprava domu, ktera se neobejde bez velké investice,
ale u€ini diim konkurenceschopnym a z budoucich vynosii domu muizeme
investici postupné splacet. Tato moznost pochopitelné¢ vyzaduje velké
mnozstvi vlozeni vlastnich prostfedki, poptipadé¢ dlouhé zadluzeni
nemovitosti.

3. Posledni moznosti je opravovat dim postupné, a to bud po bytovych
jednotkéach, nebo po jednotlivych druzich konstrukci. Tento zplsob je ale
velmi zdlouhavy a v nékterych piipadech pochopitelné véci délat postupné
nejdou, protoze vyzaduji smysluplnou névaznost a je nutné dé¢lat je soucasné

(naptiklad okna, omitky, malovani).

Pies nové vzniklé obtize, které majitelé bytovych domu musi feSit, existuje po
deregulaci alespoii motivace a vidina ndvratnosti investic do oprav. V neposledni fad¢ je
deregulace dilezitym narovnanim vztahti mezi jednotlivymi subjekty pronajimajicimi objekty
k bydleni, kde n¢které¢ mély vyraznou komparativni vyhodu oproti tém, ktefi byli statem
regulovani. S novou situaci na trhu si pfilepsili také najemci obyvajici trzn€ pronajaté byty.
Uvolnénim trhu s byty se na trh dostalo obrovské mnoZstvi bytu, které z néj byly predtim
vyjmuty. Tim vznikl tlak na cenu, ktera se u trzniho najemného v dobé po deregulaci naopak
0 néco snizovala. Poslednim prvkem, kde zlstava najemné fizeno centralné je v soucasnosti
cena prondjmu obecnich bytl, kde si jeho vySi urcuji jednotlivé obce a vSeobecné byva

podstatné niz$i neZ trzni.

5 ZELENA USPORAM

51 DOTACNI PROGRAM ZELENA USPORAM

Pti realizaci staveb, opravach, rekonstrukcich a modernizacich staveb je v poslednich
letech stale vice dostupnd financni spolutcast statu nebo riznych vefejnych instituci.
Nejvyznamngjsi pro opravy domil je na uzemi Ceska program Zelena tsporam, financovany
Ministerstvem zivotniho prostfedi, ktery ma na starosti Statni fond Zivotniho prostiedi.
Program byl poprvé spustén v roce 2009 a funguje na principu vyzev, které jsou Casove
omezeny. Po nékterych zménach byl v roce 2013 piejmenovan na Nova zelena usporam, ale
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princip zistal zachovan. Program je rozdélen na tfi sekce: rodinné domy, bytové domy
a vefejné budovy. Ne vSechny sekce jsou ovSem spustény soucasné a je potieba sledovat
jednotlivé vyzvy a porovndvat je s ¢innosti, jez ma byt realizovdna, aby se dalo na statni

dotaci dosahnout.

5.2 Ramec programu

Program Zelena usporam je zaméfen na podporu snizovani energetické naroc¢nosti
budov. Jak uz nazev napovidd, zamérem je vytvorit ekologi¢téjsi bydleni. Podpora se smi
cerpat jak na opatfeni vedouci k uspordm energii v jiz vystavénych objektech, tak na vystavbu
novych pasivnich domtl. Zadatelé mohou byt fyzické i pravnické osoby. Vyse podpory pak

s . w1k . Y2
zalez{ na rozsahu opatieni, popiipadé kombinaci opatteni. >

Oblasti podpory: %

A. Uspora energie na vytapéni

e A.l. Celkové zatepleni
e A.2.Dil¢i zatepleni

B. Vystavba v pasivnim energetickém standardu
C. Vyuziti obnovitelnych zdroji energie pro vytapéni a pripravu teplé vody

o C.1. Vyména neekologického vytapéni za nizkoemisni zdroje na biomasu a u¢inna
tepelna cerpadla

o C.2. Instalace nizkoemisnich zdrojli na biomasu a u¢innych tepelnych cerpadel do
novostaveb

o C.3. Instalace solarné-termickych kolektort
D. Dotac¢ni bonus za vybrané kombinace opatfeni - nékteré kombinace opatieni
jsou zvyhodnény dotaénim bonusem (maximalné jednou pro dany objekt 1 pfi vyuziti
vice z uvedenych kombinaci)

E. Dotace na pripravu a realizaci podporovanych opatieni v ramci Programu

F. Realizace tspor energie v budovach verejného sektoru

% [15] Portal dota¢niho programu Zelena isporam www.zelenausporam.cz [online], 2015 [cit. 2015-04-
12] Dostupné z: http://www.zelenausporam.cz/sekce/470/popis-programu/

%6 [13] Smérnice ¢&. MZP £.9/2009, ptiloha 1
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Z téchto oblasti 1ze pro projekt rekonstrukce bytového domu v ulici Doslikova vyuzit oblasti
A C DaE.

5.3 Vliv Zelené tisporam na priubéh rekonstrukce

Hlavnim vlivem je pochopitelné snizeni finan¢niho plnéni ze strany majitele, nicméné

tento pfinos je vyvazen také zvySenou narocnosti celého projektu. Program Zelena Gsporam

ovlivni plany rekonstrukce hned v nékolika bodech. Zékladni omezeni a upravy projektu

spocivaji v nasledujicich bodech:

Oficiédlni dodavatelé a vyrobky: Pfi vybéru stavebnika je potfeba vybrat takoveé, ktefi

jsou v oficialnim seznamu programu vedeni jako oficialni dodavatelé. Ministerstvo tak
kontroluje to, Ze provedena opatfeni budou ucinéna odborné. Stejné tak je potfeba
pouzivat certifikované vyrobky, které je mozné na stavbu dodat. Na prvni pohled
mohou tyto podminky vypadat jako vyrazné omezeni, nicméné pocet firem, osob
a vyrobkd zapsanych na oficidlnich seznamech je velmi vysoky, nebot v jejich
vlastnim z&jmu bylo uzpisobit svoji nabidku tomu, co bylo vyzadovano. B&hem
cerpani programu je vSak nutné dusledné sledovat vSechny dodavky a dodavatele,
nebot’ nedodrzeni kritérii miiZze mit za nésledek odebrani dotace.

24

Naro¢néjsi piiprava a realizace: Projekt, ktery bude S touto dotaci realizovan, je

potieba zpracovat velice precizné, protoze dotace je zaddana na konkrétni opatieni
anebude jiz moznost béhem jeji realizace improvizovat. Hlavné fazi pfipravy neni
mozné podcenit. Krom¢ projektové dokumentace je potieba zajistit energetické
hodnoceni budovy pied a po uskute¢néni opatieni, na které jsou zddany dotace. Jiz
V této f4zi musime znat presné skladby konstrukci, pouZzité materidly a jejich vlastnosti
—u zateplovani naptiklad velmi diilezité tepelné prostupnosti. Je potieba hledat takové
slozeni konstrukci, aby vyhovély limitim pozadovanym programem. Pokud bude
Vv projektu mnoho chyb, je poté velmi kratka lhita na jejich doplnéni (pouze osm dni
od vyzvy k napravé). Vsechny tyto podklady musi pfipravit autorizovana osoba.
Béhem samotné realizace je pak potifeba kontrolovat veskeré provadéné prace, aby

byly vykonany v souladu s projektem. Vse je potieba dolozit doklady, aby bylo mozné

37



prokazat, ze byly pouzity oficialni vyrobky od oficidlnich dodavatelii a ze byly
veskeré prace odborn€ a spravné provedeny.

e Nacasovani a ¢asovy ramec: Pokud chceme cerpat z fondli v ramci programu Zelena

usporam, je potteba hlidat jednotlivé vyzvy. Program ma totiz vzdy ¢asové omezeni
a finanéni limity. Casové je vzdy uréeno datum, do kterého lze zadost podat. Finanéni
limit je celkovy obnos urceny k Cerpani dotaci, pricemz pti dosazeni limitu se vyhovi
spravné zpracovanym zadostem podle data, kdy byly podany. Projekt tedy neni
vhodné odevzdavat na posledni chvili, pfestoze limity jsou pomérné vysoké. Je
potieba také najit autorizované osoby, ktera zpracuji veskeré podklady. Pokud vcas
nezaddme projekt zpracovatelim potiebné dokumentace, s blizicim se kone¢nym
terminem odevzdani zadosti o podporu budou kapacity zpracovateld stale obsazenéjsi.
Dalsi ¢asova podminka je v samotném uskute¢néni opatieni. Od schvéleni dotace ma
stavebnik jeden rok na to, aby je zrealizoval. Vyhodou je, Ze s realizaci 1ze zadit jesté
pfed schvélenim dotace, coz tuto dobu prodluzuje. Zaroven zadatel dotace musi
ponechat vyuziti objektu 15 let po provedeni opatfeni jako objekt k bydleni a nesmi

vymenit zafizeni, na které byla poskytnuta dotace, za méné ekologické.

e ZvySené ndklady a finanéni nérocnost: VSe vySe uvedené s sebou nese zvySené

naklady. Jednak na pfipravnou fazi, kde je potieba zaplatit projekty a posudky
energetické naro¢nosti, dale jde 0 naklady na vyrobky. Pro dosazeni pozadovanych
energetickych uspor je potieba pouzivat kvalitngjsi, a tedy draz§i vyrobky, které
mohou mit 1 draz8i montdz. V neposledni fad€ 1 splnéni ¢asového harmonogramu
muze mit za disledek zvySeni nakladd. Veskeré financovani je ovSem nutno zajistit
pfedem, protoZe dotace je vyplacena az po uskuteCnéni opatfeni a kontrole jejich

provedeni.

5.4 VySe dotace

Vyse dotace jsou uvedeny pro jednotlivé oblasti podpory v ptiloze 1 smérnice MZP
¢. 9/2009. Pro oblast A to je podle kombinace procentualné¢ dosazenych uspor a mérné ro¢ni
Spotfeby tepla na m? vytapéné plochy. Dotace je potom vymeéiena konkrétni ¢astkou na m?
obytné plochy. V kategorii C je urcena vySe dotace pausalni ¢astkou za béznou jednotku

provadéného opatieni. Dotacni bonus Vv oblasti D a E je ur¢en pausalni ¢astkou.
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Pfed uskute¢nénim projektu je tedy mozné si piesné spocitat, zda se mi vyplati
realizovat opatieni pozadované ministerstvem a vyzadat si dota¢ni podporu, nebo realizovat
levnéjsi projekt bez naroku na statni podporu. Zajemce pochopiteln¢ miize odradit 1 vyssi
naro¢nost celého projektu v zavislosti na konkrétnim typu stavby. Proto je posouzeni vyuziti
programu a vybéru jednotlivych oblasti podpory u kazdého projektu velmi individudlni.
Dulezity je 1postoj majitele. Néktera opatfeni, napiiklad fotovoltaicé kolektory na ohtev
vody, pfinaseji uzitek hlavné najemnikim a zivotnimu prostifedi. Majiteli pfinaseji vyssi
standard nabizeného bydleni, ale hlavné¢ vice starosti a investic. Proto nelze uvazovat jen Cisté

ekonomicky, je nutné brat v potaz i moralné-ekologickou ¢ast projektu.

6 Rozhodovaci procesy pri planovani celkové opravy objektu

Pti zhodnocovani moznosti, jak naloZit s nemovitosti, byly brany v potaz nasledujici
moznosti a fakta (situace v roce 2009):

e Dim je ve Spatném technickém stavu a je moralné zastaraly — tedy neodpovida
béznému standardu bydleni. Nutné potfebuje investice.

e Dlm neni zcela obsazeny ndjemniky. Do prazdnych bytl Ize zajistit ndjemce za niZ§i
najem, nebo je lze nejprve opravit, a poté pronajmout.

e Aktualni vySe ndjemného neni dostatecna na splaceni finan¢nich prostredki,
potiebnych k zahdjeni celkové opravy objektu.

e Majitel nema prostedky na to pokryt celkovou opravu domu z vlastnich zdroja.

e Celkova oprava za predpokladu vystéhovani najemnikti by byla komplikovana, nebot
pii smlouvach na dobu neurcitou neni jednoduché vypovédét najemni smlouvu.

e Dim mé moZnosti, jak vyuZzit podkrovi a suterén. Pidu lze prestavét na dva podkrovni
byty, v suterénu lze prestavbou svobodaren vytvofit jeden byt 1+1 a piestavbou
pradelny se susarnou jeden nebytovy prostor (z divodu nevyhovujicich svételnych
podminek na trvalé bydleni nelze ptfestavét na byt).

e Probihda proces deregulace najemného, kazdy rok je jednostranné zvySovano.
Deregulace byla prodlouzena a bude ukonéena v roce 2012.

e O pronajem bytl v lokalité je dlouhodobé¢ zajem.

e Existuji moznosti ¢erpani finan¢nich zdroji na opravy bytovych domu z vetfejnych
prosttedkll za predpokladu, Ze diim vyrazné snizi svoji energetickou narocnost, a to
v ramci projektu Zelena tisporam. Tyto finanéni zdroje jsou vSak vyplaceny zpétn€, po
instalaci energeticky uspornych opatieni.

e Nc¢ktefi ndjemnici jsou ochotni podepsat novou najemni smlouvu s trznim najmem,
pokud dostanou zrekonstruovany byt. V jejich piipad€é tak neni tfeba cekat na
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ukonceni deregulaéniho procesu a urceni najemného obvyklou cenou. Vynos
Z nemovitosti by se tedy mohl zvysit diive.

V celé ulici jsou Spatné parkovaci moznosti a na pozemku lze vytvofit tii parkovaci
mista. Bylo by mozné je samostatné¢ pronajmout nebo je dat jako prisluSenstvi
Kk n¢kterym z byta.

Balkony sméiujici do ulice jsou z ¢asti zapustény do domu a do vysky 1,5 m jsou
vyzdéné, lze z nich vytvofit lodzie (celkem 4 balkony).

V lokalité¢ je vyse trzniho najemného dostatecnd na splaceni financnich zdroja
potfebnych na celkovou opravu domu.

O nemovitost projevil zajem potencidlni kupec.

Od konce roku 2008 kontinualné klesaly v CR ceny nemovitosti v reakci na hypotééni
krizi, ktera vznikla v USA a v Evropé. ,,Ceny starsich bytt a rodinnych domti v Ceské
republice dosahly vrcholu v roce 2008. Podle House Price Indexu (HPI) klesly ceny
nemovitosti od 3. ¢tvrtleti 2008 do 3. ¢tvrtleti 2012 0 9,1 %. HPI zahrnuje nové 1 starsi
bytové nemovitosti 1 ceny souvisejicich pozemka.* 2" Pro srovnani ptikladam graf
vyvoje cen bytl po Ctvrtletich v letech 2004-2009. SniZzeni cen byt se projevuje
pochopitelné i v poklesu cen bytovych domt.
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Graf ¢. 1 Index cen bytl (nabidkové ceny, 1q 2004- cx cen byt
1q 2009) 1q 2009, meziro¢ni zmény v %)

Pramen: CSU?

27 [10] Oficialni stranky Ceského statistického ufadu www.czso.cz, [online], 2015 [cit. 2015-02-02]
Dostupné z: http://www.czso.cz/csu/2008edicniplan.nsf/p/1149-08

28 [10] Oficialni stranky Ceského statistického ufadu www.czso.cz, [online], 2015 [cit. 2015-02-02]
Dostupné z: http://www.czso.cz/csu/2008edicniplan.nsf/p/1149-08
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e V domé se nachazi jeden problémovy najemnik, kterého by se jak ostatni najemnici,
tak majitel rad zbavili.

e Na dom¢ nejsou kritické zavady, které potiebuji okamzité feseni (ve smyslu havarii
nebo dysfunkce néjaké konstrukce nebo vybaveni).

e Byty by mohly ¢asem slouzit i détem nového majitele a usSettily by jim naklady na
bydleni.

6.1 ROZHODOVACI PROCES - MAKROEKONOMICKY POHLED

Pti makroekonomické analyze je potieba sledovat hlavné stav, vyvoj a predikce
realitniho trhu. Jako celku v narodnich a makroekonomickych souvislostech, dale také situaci
konkrétniho mistniho trhu. V narodnim méfitku lze sledovat ukazatele bytové vystavby, vyvoj
cen novych bytii a domd, vyvoj cen najemného a dalii, které pravidelnd zvefejiiuje Cesky
statisticky ufad. Dale lze sledovat stav hypotécniho trhu a obecné 1 velikosti jednotlivych
urokovych sazeb. Tyto informace nam slouZzi k orientaci pii planovani alokace jednotlivych

zdroj.

Jelikoz novy majitel nabyl nemovitou véc dédictvim, bylo nejdiive nutno rozhodnout
zékladni otazku, co s nabytym majetkem délat. Nejprve tedy bylo potieba rozhodnout, zda
danou budovu prodat a utrzené penize jinak vyuzit, nebo si ji ponechat a pustit se do
stavebnich praci s vidinou budoucich ziskli. Vzhledem k tomu, ze situace na realitnim trhu
nebyla pfili§ optimistickd, bylo rozhodovani o néco jednodussi. Ceny nemovitych véci mély
v tuto dobu klesavou tendenci a majitel nemovitosti nebyl v situaci, ktera by ho tla¢ila do
prodeje. Piestoze o koupi nemovitosti projevil zajem konkrétni investor, nebylo vzhledem ke
stavu nemovitosti a situaci na trhu piili§ vyhodné se nemovitosti zbavovat, protoze nabizena
Castka odrazela situaci na trhu. Klesajici bytova vystavba zaroven tlacila dol cenu stavebnich
praci, protoze ubylo celkovych zakazek na stavebni prace. Z tohoto pohledu vypadala
pfizniv€é vyhlidka na to, ze by cena rekonstrukce mohla byt oproti ptivodnim odhadim
sniZzena. Makroekonomicky vyhled nenaznacoval, Ze by se situace méla rychle ménit, ale
spiSe pozvolna stabilizovat. Proto se Vvtu dobu jasné vyhodnéji jevila investice do
rekonstrukce. Poslednim zvazovanou makroekonomickou veli¢inou a jedinou, ktera byla pfi
volbé rekonstrukce spise odrazujicim Cinitelem, byl stav hypotééniho trhu. Objem uzavienych
uvérii na bydleni ptes nizsi ceny domt a byt vyrazné klesl a podminky pro jeho ziskéani se

ztizily. Urokové sazby pak vzrostly. Bylo tedy nutné ocekavat zvysené naklady na cizi
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kapital, ktery bylo nutné ziskat k zahdjeni stavebnich praci. Predikce tohoto faktoru byla

V této dob¢ vzhledem k pokracujici financni krizi obtizna.

Hypoindex vyvoj
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Graf & 3 Priimérné iirokové sazby hypoték v letech 2004-2010, zdroj: Hypoindex.cz.®

6.2 NUTNOSTI A MOZNOSTI OPRAV

Vzhledem ke stavu objektu, ktery byl popsan v minulé kapitole, je jasné, ze bylo nutné
vymeénit v téchto letech nebo blizké budoucnosti veskeré prvky vyjma prvki dlouhodobé
zivotnosti. Ddle se pfed opravou nabizelo mnoho otdzek, jak rekonstrukci provést, zda ménit
dispozice, modernizovat, prestavovat apod. Pokud by se rozhodlo, Ze se v n€které casti domu
budou ménit dispozice, je potieba také fesit technické detaily, umisténi rozvodnych siti apod.
Daéle jsou tu otazky materiali jednotlivych vyménovanych konstrukci a samoziejmé otazka

zvoleni standardu bydleni. Objekt je mozno rekonstrukci uvést do ptivodniho stavu, ale

2 [17] Portal www.hypoindex.cz, [online], 2015 [cit. 2015-02-04] Dostupné z:
http://www.hypoindex.cz/hypoindex-vyvoj/
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pozadavky na bydleni byly za tu dobu posunuty na vyssi Groven. Nejmarkantnéji je to vidét
na zméné pozadavkll na energetickou naroc¢nost bytu, potazmo celé budovy. Dim byl stavén
v dobé, kdy bylo bézné topit tuhymi palivy. Postupné se piechdzelo na plynové nebo
elektrické piimotopy. Kazdy ptitom fesil pouze vlastni byt, piitom topeni zajisténé centralné
domovni kotelnou nebo dalkovym piivodem tepla je efektivnéjsi a hlavné pro najemnika
levnéjsi. K opravé domu dnes neodmyslitelné patii také zatepleni plasté¢ a vymeéna vyplni
otvorti za takové, které budou mit vhodné parametry tepelné prostupnosti. Co se tyce
vybaveni byta, tam bylo v podstat¢ nutné prvky vyménit. Pozadavky na koupelnu
s umyvadlem a vanou nebo koutem a WC se za tu dobu de facto nezménily. V tabulce niZe je

popsano, jaké prvky bylo nutno vymeénit a o jakych dalSich bylo mozno uvazovat.

Tabulka 2: Technicky stav konstrukei

Nazev Potieba vymény / Moznosti modernizace /
opravy prestavby
Krytiny, stfecha vyména
Klempirské konstrukce vymeéna
Upravy vnitfnich | v nékterych mistech
povrcha omitky muzou dale

slouzit, malovani nutné

Upravy vnéjSich | vymeéna, omitka misty zatepleni plasté budovy

povrchu pada

Vnitfni obklady vyména

keramické

Dvere vyména/renovace

Okna vyména plastova nebo difevéna
eurookna

Povrchy podlah vyména/renovace

Vytapéni vyména centralni kotelna

Elektroinstalace vymeéna vést i slaboproudé sité pod

omitkami (internet, TV),
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moznosti Cerpat elektfinu

Z kolektoru

Bleskosvod

vymeéna

Vnitini vodovod

vyména

vnitfni rozvody - plastové
trubky

Vnitini kanalizace

ocelova a betonova —
vymeéna, litina a

kamenina — zUstane

Vnitfni plynovod

Hlavni pfivod v poradku,
rozvody v bytech podle

vytapéni a rozvodu do

kuchyné.

Ohfev teplé vody vymeéna centralni ohrev teplé vody,
solarni kolektory na ohfev vody

Vybaveni kuchyni vyména nove linky, spotfebice

Vnitrni hygienicka vyména podlahové topeni nebo

vybaveni véetné WC Zebfrikové topeni pro usporu
mista

Parkovani nebylo feSeno zfizeni parkovacich mist na
pozemku

Krov neni tfeba vymeéna Uprava pudy na podkrovi

Suterén vyuzit jako sklepy stavebni upravy k vytvoreni
jednoho bytu a jednoho
nebytového prostoru, vytvoreni
kolarny/ko&arkarny

Svislé konstrukce bez zavad izolace zakladl od vihkosti —
provedeni drenaze

Spolecné prostory nové osvétleni — svételna Cidla

Dvar nevyuzit vyuziti dvora
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7 ROZSAH STAVEBNICH PRACI A RENOVACE
BYTOVEHO DOMU

7.1 VYMEZENIi ROZSAHU SKUTECNYCH STAVEBNICH PRACI

Kritéria rozsahu praci byla ddna hlavné moznostmi financovani. Z velké ¢asti byly
zdroje kryty z pujcky, takze bylo nutné ptipravit projekt, ktery by zadluzil investora co
nejméne. Ddle se investor rozhodl vyuZit dota¢niho programu Zelena usporam, takze projekt
bylo nutné zpracovat v souladu s pozadavky, které byly kladeny dotaénim organem, v tomto
pripadé Ministerstvem zivotniho prostfedi. Zde bylo nutné vyhovét potiebé kombinace
tepelné uspornych opatteni, které povedou k vyraznému snizeni energetické néro¢nosti

budovy.

Investor zvolil vyménu oken za plastova s izola¢nim dvojsklem, vyménu zdroje tepla
za centralniho kondenzacni plynovy kotel, instalaci centralniho zdroje ohfevu teplé vody
kombinaci ohfevu solarnimi panely s pfipadnym dohfivanim pomoci plynu. Dal§im opatfenim
bylo zatepleni budovy vné&jSim kontaktnim zateplovacim systémem, véetné zatepleni stropu
nevytapéného suterénu pod 1. NP. Jako posledni pfislo na fadu zatepleni stfeSniho plaste.
Rozsah byl tedy nakonec vys$$i, nez jaky byl minimalné stanoven poskytovatelem dotace.
Nicméné varianta kompletniho zatepleni a zmény vytdpéni se jevila jako energeticky

nejvyhodnéjsi s ohledem na budouci provoz objektu.

Dotacni program ovSem vénuje pozornost pouze obdlce objektu a zpisobu vytapéni.
Dtim vsak potieboval kompletni renovaci. Pfi zateplovani byla tedy vyménéna stieSni krytina.
Krov byl v dobrém stavu a vyménu nepotieboval. Nutnosti bylo pochopitelné vybudovat sit’
rozvodii pro nové budované vytapéni, proto byla provedena. Vymeéna rozvodil vody a topeni
véetné otopnych téles, kdy pouziti starych, v domé instalovanych téles a trubniho vedeni by
sniZzovalo efektivitu nové budovaného systému. V ptedchozich kapitolach byla téZ zminéna
nutnost vymeny elektroinstalace. Plynové potrubi bylo v dobrém stavu, bylo pouze potieba
ptizpusobit jeho vedeni na budouci rozvedeni do kotelny a pfipadné zaslepeni v bytech, kde
jiz nebude vyuzivan. Co se tyce novych siti, pfi instalaci elektrickych rozvodi budou

vytvoreny rovnéz sité pro kabelovou televizi a internet.

45



Do celkové renovace bytu chybi tedy vyména vnitiniho hygienického vybaveni véetné

vymeény svodu odpadnich vod, dale vybaveni kuchyni a Gpravy vnitinich povrchu a podlah.

Dalsimi stavebnimi upravami byly uprava pudy v podkrovi za tcelem vytvoieni dvou
dal$ich byt v nové vzniklém podkrovnim prostoru, vytvoteni parkovacich ploch na pozemku
pred domem, izolace zdiva proti vlhkosti pomoci vykopu a ulozeni drenaznich trubek do

stérkového zasypu. V né€kterych bytech byly balkony zaskleny a byly zde vytvoteny lodzie.

Doslo také k upravé prostorit sklepti a suterénu Vytvoienim jednoho nebytového
prostoru a ztizeni kolarny. Posledni Gpravy se tykaly Gpravy vnitiniho dvorku, opravy zidky,

plochy pozemku pted domem a plochy zahradky.

7.2 ORGANIZACE A CASOVA POSLOUPNOST

Prioritnimi ukoly se opét staly préace, ke kterym se vztahoval dota¢ni program, a to ze
dvou divodi. Tim prvnim je samotna podminénost dotace vazand na roc¢ni horizont
uskutecnéni opatieni od schvéleni zadosti o podporu. Prace lze zapocit diive, nez byla Zadost
schvalena, po schvaleni vSak jiz béZi lhita, do kdy je nutné energeticka opatfeni dokoncit.
Druhym divodem je moznost investovat z penéz, obdrzenych v ramci dotaéniho programu
dalsi faze investicniho projektu. Penize z dota¢niho programu jsou totiz ptipsany zadateli az
po uskute¢néni vSech energeticky uspornych opatieni, na néz byla dotace zadana a po jejich

nasledné kontrole.

Dalsim dulezitym faktem, ktery musel byt bran v potaz, bylo to, ze dim byl po celou
dobu stavby uzZivan. Kromé& zvySeni narokli na bezpecnost bylo nutné myslet na zajisténi
potieb pro bydleni najemnikti objektu. V ramci organizace bylo vyuzito toho, ze pted
zapocetim praci byly dva byty volné a po vytvoreni podkrovi byly jiz Ctyfi. Nejprve se
stavebné upravily tyto prostory a poté se do nich ptestehovali najemnici z jinych bytd. Pak
doslo k opravam uvolnénych bytovych jednotek. Najemnici pochopitelné museli s timto
postupem souhlasit. Aby i pro né byla tato vyména vyhodna napomohla pravé probihajici
deregulace najemného. Byla jim nabidnuta novéa ndjemni smlouva na opraveny byt, ovSem jiz
S trznim ndjmem. Pokud by s touto moznosti nesouhlasili, hrozilo jim, Ze budou vyménény
jen rozvody topeni, nutné pro ziskani dotace, a Ze po deregulaci najemného jim zlstane stary

byt se stejné¢ vysokym najemnym, jaké se plati v byt¢ opraveném. Najemnici v podstaté
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moznosti hned vyuzili. Néktefi se v§ak dlouze rozmysleli a jeden opravu a st¢hovani odmitl
z duvodu stafi, nebot’ se jiz necitil na zadné zmény. V soucasné dob¢ je i tento byt opraven,
nebot’ najemnik jiz zemiel.

Na konec byly ponechany zmény v suterénu a na dvoie a tvorba parkovacich
ploch, protoze vyznamové se bez nich dalo obejit, ale také kvili tomu, Ze misto pro vznik
parkovacich ploch bylo vyuzivano jako skladka stavebniho materidl a jezdila po ném tézka
technika. Hrozilo tedy, ze by nové vytvoiena plocha byla poskozena. Stejné tak byl vyuzivan

i suterén. Upravy zelené byly pochopitelné provedeny aZ po viech stavebnich pracich.

Od zapoceti praci v roce 2008 probihaly prace na rekonstrukci objektu s kratkymi
prestavkami az do konce roku 2013. V soucasné dob¢ jesté chybi dokoncit povrchové upravy
vnové vzniklém nebytovém prostoru v suterénu budovy. Také nebyla vyménéna CcCast
vodorovného hlavniho svodu odpadnich vod, protoze vede pod ¢asti objektu, kde neprobihaly
zadné stavebni prace (pod drivéjSimi sklepy, kde je nyni koldrna) a je zatim funkcni.
Predpoklada se, ze k vymén¢ by mélo dojit zhruba za pét let. Veskeré ostatni stavebni prace
byly kroku 2014 dokonéeny, vSechny byty byly funkéni a obsazené najemniky. Nové
instalovana technickd zatizeni byla v provozu. Kondenza¢ni kotel, kde byla objevena vyrobni

porucha, byl vyménén za totozny.

7.3 ROZDELENI CINNOSTI PRACE

Cely projekt nebyl zadan jedné firm¢. V ramci projektu Zelena Gsporam je nutné uveést
firmu, kterd mé autorizaci pro vykonavani opatfeni v ramci projektu a je k tomuto tcelu
zapsana v seznamu firem vedenym za timto uUCelem Ministerstvem zivotniho prostiedi.
V rdmci nastavby a vytvofeni podkrovi je také ze zakona nutné nechat praci vykonat
odbornou firmu, kde za technicky dobte provedenou praci ruci stavbyvedouci, nebot’ se jedna
o stavbu, kterd je zdkonem vyjmenovana a slouzi k bydleni. Ostatni dil¢i prdce mohly byt

feSeny jednotlivé nebo svépomoci.

Na stavebnich projektech se nakonec podilely tfi firmy. Prvni méla na starosti projekt
podkrovi a stavebni opatfeni, tedy stfechu a zatepleni objektu vcetné vytvoieni novych
fasadnich omitek. Na prace, jez sama nevykonavala, najimala dal$i osoby nebo firmy, méla

vSak tyto prace ve své kompetenci. Druha firma byla pfizvana k instalaci kotelny, rozvoda
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vody a topeni a solarnich paneld. Posledni firma méla na starosti vyménu a zapraveni vyplni

otvoril na vnéj$im plasti budovy a zaskleni lodzii.

Vnitini vybaveni jednotlivych bytl, rozvody elektfiny a parkovaci stani byly zakazky

samostatné zadané jednotlivym femeslniktim, nebo menSim firmam.

Drobné wvnitini upravy omitek, drobné zednické prace, upravy nékterych povrchi
podlah, malovani pokojii, zapraveni zdiva v mistech novych rozvodu, kompletace (zapojeni)
silnoproudych a slaboproudych instalaci, provedeni izolace zakladového zdiva pomoci
drenazniho vykopu, poloZeni dlazby na dvofe, upravy v nebytové ¢asti suterénu a finalni

upravy terénu byly délany svépomoci.

7.4 PRACE, JEZ DO PROJEKTU ZARAZENY NEBYLY

Kazdy projekt s sebou nese mnoho moznych feSeni. Z uvazovanych koncepci pro
tento konkrétni projekt se nevyuZila vyména oken za dievénd, ale byla pouzita levnéjsi,

plastova. Také nebyly vyuzity kolektory na vyrobu elektfiny, ale pouze na ohtev teplé vody.

Nebyl zbudovan vytah, ktery bézné€ objekty tohoto typu maji. Byla Zadéna a schvalena
vyjimka od stavebniho ufadu, aby pies fakt, ze ma bytovy dim s podkrovim pét nadzemnich
podlazi, vytah nemusel mit. Bylo tak investorem rozhodnuto na zaklad¢ finan¢ni narocnosti
a narocnosti technického feSeni. Vytah by totizZ musel byt postaven ve vnitini strané dvora,
coz by vyzadovalo zasahy do nosnych konstrukci z boku stavby. Navic by potom vedly
vystupy z vytahu pouze do mezipater, protoze umisténi schodistovych ramen ma vzhledem

k rohovému tvaru domu netypicky charakter.

Také nebyly vybudovéany byty s nadstandardnim vybavenim. Tato zvazovand moZnost
nebyla nakonec uskuteénéna, protoze Zidenice nejsou povazovany za luxusni étvrt’ a investor
si nebyl jist, zda by byty pronajal. Obecné se totiz tyto byty stavi pifevazné v méstské casti
Brno- stred, v Kralové poli a Masarykové Ctvrti, vV okrajovych ¢astech jsou pak zadané spise
luxusni rodinné domy. Vzhledem k faktu, Ze jsou b&zné byty v Zidenicich pomérné
poptavany, ptevazilo rozhodnuti jit cestou jistejsi, ale nizsi renty.

Dulezitym faktorem pii nabizeni bytu je také jeho vybavenost. Byty v tomto objektu

nejsou pronajimany s vybavenim, ale holé. Zatizeni obsahuje pouze kuchynskou linku véetné

nékterych spotfebicl. Rozhodnuti pronajimat prazdné byty bylo pfijato z diivodu jednotnosti
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vybaveni v celém objektu. Vzhledem k tomu, Ze v mnoha bytech jiz ndjemnici bydleli a méli

tam sv¢é zatizeni , noveé pronajimané byty byly planovany k pronajmu v témze standardu.

8 HODNOCENI VLIVU REKONSTRUKCE NA CENU DOMU

8.1 METODIKA OCENENI

Pfi hodnoceni je tfeba nejprve zvolit metodiku vyhodnoceni. Nas bude pochopitelné
zajimat trzni cena domu. Vzhledem k tomu, Ze porovnavaci metoda vyzaduje urcitou mnozinu
podobnych jednotek, je u tohoto ptipadu takika nemozné z volné dostupnych zdrojl vytvofit
porovnavaci analyzou relevantni data. V Zidenicich se totiZ stejné nemovitosti na bé&znych
realitnich serverech nenabizi. Obcas Ize nalézt o néco mensi objekt, ale je natolik odliSny, ze
bychom z této analyzy tézko mohli délat zavéry a vzorky by nebyly dostatecné. Piipadné
individualni odchylky jednotlivych objektii by byly velkym zasahem do vysledkd. V nedavné
minulosti se prodaval dim velice podobny tomu, jez analyzujeme nyni, stal na stejné ulici
a byl podobné velikosti. Kupni cena ale pochopitelné neni vefejné znama. Pro tuto praci je
tedy optimalnim postupem kombinace nékladové a vynosové metody. Jak piSe v metodach
ocenovani doktor Ort, ,,ZavrSenim prace odhadce majetku pfi stanoveni trzni hodnoty je
zavérecna analyza, tedy uvaha o kontribuci (pfispéni) jednotlivych metod k vysledné
hodnotg,« ¥ pficemz ,kontribuce jednotlivych metod ke zjisténi kone¢né trzni hodnoty je

o e y . . 1
rizna a lisi se podle typu oceniovaného maJe:‘cku“3 .

%0 [7] ORT, Petr. Oceriovini nemovitosti - moderni metody a piistupy. Vyd. 1. Praha: Leges, 2013, 176
s. Praktik (Leges). ISBN 978-80-87576-77-9 s 92

31 [7] ORT, Petr. Ocerovdni nemovitosti - moderni metody a pristupy. Vyd. 1. Praha: Leges, 2013, 176
s. Praktik (Leges). ISBN 978-80-87576-77-9 s 92
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Pro ocenéni bytového domu u Brné — Zidenicich jsem zvolil nasledujici kontribuci
dil¢ich hodnot:

Trzni hodnota majetku jako celku zjiSténa porovnavaci metodou.............. 0 %

Trzni hodnota majetku zjisténa piijmovou metodou..............cooevvennnn. 70 %
Trzni hodnota majetku zjisténa nadkladovou metodou.....................o.eee 30 %
Vyslednd trzni hodnota. ..., 100 %

Tyto hodnoty byly zvoleny na zaklad¢ uvahy opirajici se o Ortiv text, ktery tika, ze
vaha jednotlivych ocenéni je urCena podle toho, o jaky objekt se jednd, a podle ucelu, ke
kterému ocenéni slouzi. Jednotlivd procenta pak nechdva na znalci, ale musi byt logicky
zdiivodnitelnd. U porovnavaci metody jsem dal nulu, protoZe neexistuje reprezentativni
(volné dostupny) vzorek prodejii porovnatelnych nemovitosti a protoze je to cena, kterd se
zjistuje hlavn€ pro ucely prodeje. Vhodna je hlavé pro objekty, jez jsou na trhu hodné
obchodovany (rodinné domy, byty). U nakladové metody jsem dal 30 %, protoze ji chceme
znat z divodu rekonstrukce, tedy zda je efektivni a neinvestuji vic, nez zhodnocuji.
Nejdilezitéjsi je ale vynosova metoda, protoze chei védét, zda dam bude vydélavat. Pokud by
byl prodéle¢ny, radéji ho zbotfim, nebo necham prazdny. Proto jsem zvolil hodnotu 70 %. Pii
ocenéni investora pochopitelné¢ velmi zajima, kolik musi investovat na vystavbu objektu.
Proto je pro ngj dulezité mit ndkladové ocenéni stavby. Nicméné nepocita s tim, Ze by objekt
bodem. Bude vyuzivat maximalné jeho malou ¢ast pro vlastni bydleni. Proto klade vétsi dtiraz
na to, kdy se mu finan¢ni prostiedky vlozené do projektu vrati, poptipadé jak bude kapitél
vazany v tomto majetku zhodnocovan. Na vynosové ocenéni bude proto kladen nejvétsi

duaraz.

V tomto konkrétnim ptipadé€ neni tfteba porovnavaci metody také proto, Ze objekt je jiz
ve vlastnictvi investora, kterého zajima, zda se vyplati rekonstruovat, ¢i nikoli, a nepotiebuje
porovnavat nemovitost s jinymi.

Pro uplnost ocenéni pak urc¢ime jesté cenu pozemku. Tu zjistime z cenové mapy mésta
Brna. V cenové mapé¢ je obec rozdélena na nékolik tizemi, kterym je piifazena cena za m?

stavebniho pozemku. Problémem miize byt nedostate¢ny pocet realizovanych prodeju
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v oblasti.** Cenova mapa mésta Brna, jejiz databaze obsahuje viechny uskutednéné prodeje je
vSak dobrou oporou trzniho ocenéni. Protoze oceniujeme k roku 2010, pouzijeme cenovou
mapu ¢. 9, kde jsou zohlednény ceny pozemki v roce 2010. Tato mapa byla sice platna az od

roku 2012, ale bereme zde v ivahu ¢asovy posun pfi tvorbé cenovych map.

Dum ocenime k roku 2010, tedy k roku, kdy zacaly opravy domu. Stati domu bylo
Vv této dobé 70 let.

8.2 OCENENI NAKLADOVOU METODOU

Pro vypocet reprodukéni ceny pouzijeme postup, ktery je uren v piredpisu
(v ocenovaci vyhlasce). Tento postup vyuzijeme hlavné kvili tomu, ze stat (autor vyhlasky)
ma v podstat¢ neomezeny piistup k informacnim zdrojim, tedy K realnym nakladovym
(reprodukénim) cendm. Stavebni firmy je totiz musi na zadost statniho organu poskytnout.
Pokud bychom chtéli ziskat jesté presnéjsi agregované ceny stavebnich praci, mohli bychom
také pouzit ceniky stavebnich praci od nékterého ze soukromych subjektii, ale v praxi jsou
vyuZzivany jen velkymi firmami, nebot’ jsou pomérné drahé.

PouZiti metody jednotkového rozpoctovani, které se na prvni pohled mize zdat
nejpiesnéjsi, je pro tuto praci nadbytecné, a to zejména kvili tomu, Ze rozpoctova kalkulace je
vhodné hlavng pii stavbé nového objektu. Pied vystavbou totiZ potifebujeme znat cenu co
nejdetailngji a muzeme ji ptipadné ovliviiovat a ménit tim, Ze v rozpoctu zaménujeme
jednotlivé konstrukéni prvky, materialy, objemy nebo jednotliva vybaveni stavby. Takto 1épe
prerozdélime prostiedky, které mame k dispozici. Délat rozpoctovou kalkulaci na dim
z palenych cihel plnych v dobé, kdy by je na stavbu jiz nikdo nepouzil, je pomérné zkreslujici.
Vyhody, které by nam tato Casové narocna metoda pfinesla, nejsou zas tak vyrazné. Pro
ocenéni stavajiciho objektu tedy pouzijeme nakladovou metodu ocenéni podle postupli

pravniho piedpisu.

Podle predpisu ur¢ime cenu stavby pied zapocetim renovacnich praci, tedy

kalkulovanou cenu nové stavby snizenou o opotiebeni. To bude ur¢eno analytickou metodou,

%2 [2] BRADAC, A. a J. FIALA, 2004. Nemovitosti: oceiiovdni a pravai vztahy. 3. pep. a dop. vyd.
Praha: Linde Praha, 743 s. ISBN80-7201-441-2.
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ktera je presnéjsi nez metoda linearni. Pii porovnani objektu ptfed a po rekonstrukci by
linearni metoda byla v podstaté nepouzitelna, nebot’ nezohlednuje pravé ty proménné, které
jsou pro nas dulezité, tedy jednotlivé konstrukéni prvky stavby. Opotiebeni urcené linearni
metodou by piipadn¢ mohlo byt upraveno o prodlouzeni Zivotnosti stavby po renovaci, tyto
propocty by ale byly zna¢né neptesné. Proto zvolime analyticky zplsob urceni opotiebeni
pted a po rekonstrukci, poté uréime reprodukéni cenu stavby po rekonstrukci, a to tak, ze
zménime v ocenéni prvky, které byly modernizovany, tedy kde bylo standardni provedeni
zménéno v nadstandardni. Také piepocitame rozmérové rozdily po pfestavbé. Po urceni ceny
domu opét analyticky ur¢ime opotiebeni stavby, které se po vyméné mnoha konstrukénich

r~r A4

prvki vyrazng snizi, a tak se zvysi nakladové uréena cena nemovitosti.
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8.2.1 Ocenéni domu nakladovou metodou pred rekonstrukei

Tabulka 3: Ocenéni nakladové, pivodni stav

Vypocet ceny obytného domu ¢.p. 3035

Vypocet ceny nakladovym

zplUsobem

Budova - §|Domy vicebytové | typ K Cz-CC 112

12 a pfriloha | (netypové)

¢. 8

Zakladni dle typu z pfilohy €. 8|zC Ké&/m?® 2150

cena vyhlasky

Obestavény prostor objektu oP m?® 3120,94

Primérna vyska podlazi PVP m 2,97

Primérna zastavéna plocha podlazi PzP m? 262,35

Koeficient ( pril. €. 10 vyhlasky ) Ky zdéné 0,939

druhu

konstrukce

Koeficient (=0.92+6.60/PZP) K, - 0,945

zastavéné

plochy

Koeficient (=0.30+2.10/PVP) Ks - 1,007

vysky

podlazi

Koeficient ( pfiloha €. 20 - dle Ks - 1,23

polohovy vyznamu obce)

Koeficient ( pfiloha &. 41) Ki - 2,1

zmeény cen

staveb

Koeficient ( z vypoctu v pfiloze ) K4 - 0,959

vybaveni

stavby

Zakladni ZC x K1 x K2 x K3 x K¢e 4 897,8659

cena K4 x K5 x Ki

upravena

PIna cena ZCU x OP K& 15 258 945,59
Opotiebeni 74%

Zjisténa cena bytového domu Ké 3974 345,85

po odpoctu opotiebeni
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8.2.2 Ocenéni domu nakladovou metodou po rekonstrukci

Tabulka 4: Ocenéni nakladové, novy stav

Vypocet ceny obytného domu &.p. 3035

Vypocet ceny nakladovym zplisobem

Budova - §|Domy vicebytové (typove) typ K Cz-CC 112

12 a pfiloha

¢. 8

Zakladni dle typu z pfilohy ZC Ké&/m?® 2150

cena €. 8 vyhlasky

Obestavény prostor objektu OoP 3 3666,38

Primérna vyska podlazi PVP m 2,92

Priimérna zastavéna plocha podlazi PzP m? 251,29

Koeficient ( pfil. €. 10 vyhlasky ) Ki zdéné 0,939

druhu

konstrukce

Koeficient (=0.92+6.60/PZP) K, 0,946

zastavéné

plochy

Koeficient (=0.30+2.10/ PVP) Ks 1,019

vysky podlazi

Koeficient ( pfiloha ¢. 20 - dle Ks 1,23

polohovy vyznamu obce)

Koeficient ( pfiloha &. 41) Ki 2,1

zmeény cen

staveb

Koeficient ( z vypoctu) K4 0,9943

vybaveni

stavby

Zakladni cena | ZC x K1 x K2 x K3 x K4 x K¢e 4 988,1772

upravena K5 x Ki

ZCU

PIna cena ZCU x OP K& 18 325 198,74
Opotiebeni 23%

Zjisténa cena bytového domu po Ké 14 110 403,03

odpoctu opotiebeni
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8.3 Ocenéni vynosovou metodou

Pro vypocet vynosové metody pouzijeme metodu vypoctu tzv. vécné renty. Ta
predpoklada konstantni piijmy z majetku po dlouhou dobu (vé&n€). Metodu lze pouzit
univerzalné pro vynos z jakéhokoli majetku, nejen z nemovitosti, jen je potieba urcit spravnou

miru kapitalizace atp.

Pro vypocet vécné renty u nemovitych véci potiebujeme vstupni data. Abychom ur¢ili
vécnou rentu je nejprve zapotiebi znat vynosy z nemovité véci, a to nejen z najemného. Pokud
je na budové reklamni panel, pokud ma nemovita véc pfijem z vécnych biemen, parkovacich
stani nebo dalSich véci, je tieba je do celkovych vynosu také zapocitat. Dale je nutné zjistit
vydaje, které jsou na nemovitou véc vazany. Jsou to hlavé odpisy, ndklady na udrzbu
a spravu, dale na pojisténi, platby dané z nemovité véci, ptipadné dalsi vznikajici naklady
(napt. platby za pronajem pozemku, platba za pouzivani cizi pfijezdové komunikace k budové
atd.). Odeétenim nakladi od pfijmu ziskame Cisty provozni piijem. Ten pak pouzijeme
K vypoctu v&cné renty podle nasledujiciho vzorce, ktery pouziva pro ocenovani nemovitosti

Bradag.®

rocni Cisty vynos z nemovitosti
Gy = Y P X 100%
roc¢ni urokova mira v %

Mira kapitalizace byla pro nase Ucely ur¢ena na 5%. Je to hodnota, kolem které se
podle Cenovych véstniku Ministerstva financi v poslednich letech pohybuje mira kapitalizace
pro bytové domy. Od roku 2008 do roku 2012 byla mira kapitalizace 5%, od roku 2013 4,5%.
Primérna mira kapitalizace je kazdorocn€ uvadéna v lednovém Cenovém véstniku, v pifiloze
¢. 16. Tyto dokumenty jsou volné pfistupné na strdnkach ministerstva financi. Jelikoz stoji

ocenovany dim ve velkém méste, zvolime kapitalizacni miru vyssi, tedy 5%.

Néklady na pojisténi byly vypocitany procentem z celkové ceny domu, a to 0,7 %o
z reprodukéni ceny stavby. Ve skutecnosti pochopitelné zélezi vySe platby za pojisténi

nemovitych véci na mnoha faktorech, zvlast¢ na rozsahu pojistnych udalosti, které pojistka

¥ [1] BRADAC, A.; a kol. Teorie ocefiovani nemovitosti , 8. vydani. Brno : AKADEMICKE
NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0., 2009, s. 268. ISBN 978-80-7204-630-0
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zahrnuje, a na vysi pojistného plnéni. Naklady na spravu nemovitosti byly ur¢eny 100 K¢ na

byt za mésic. Je to cena, ktera se vyskytuje na trhu v Brné, a patfi spiSe k t¢ém niz§im. Ve

skutecnosti tyto naklady na sebe prebird majitel, protoze si spravu zajistuje sam.

Jako podklady pro vypocet nékterych vydaji je potfeba znat reprodukéni cenu
nemovité véci. Pro tyto pfipady se vychazi z cen a udaji, ke kterym jsme dosly v predchozi
kapitole v ramci nakladového ocenéni. Dan z nemovité véci je realné placena castka.

V ramci trzniho ocenovani bychom mohli také do vydaji zahrnout mozné ztratné na
najjemném, které muize zapficinit vypadek ndjmu v ptipadé hledani nového ndjemnika po
odchodu najemnika ptedchoziho, pfipadné oprava nékterého bytu. Ve vypoctu tento mozny

vypadek zanedbame.
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8.3.1 Ocenéni domu vynosovou metodou pred rekonstrukei

Tabulka 5: Vynosové ocenéni, piivodni stav

Vynosova hodnota - vypocet véénou rentou - vynos z bytového domu

Vynosové ocenéni - konstantni prijmy po dlouhou dobu, vééna renta

Prijmy z najemného (za rok)

Objekt najemné — z puvodnich smluv
Bytovy dim DoSlikova 27 K¢ 368 568,00
Celkem pfijem z ndjemného roéné Ké 368 568,00
Vydaje na dosazeni pfijmu (za rok)
Podklady pro vypocet vydaji
Reprodukéni (vychozi) cena v8ech staveb vE. pfisl. (dokonéeny stav) RC (K¢) 15 259 000,00
Casova cena viech staveb véetné pfislugenstvi (dokonéeny stav) C (Kg) 3974 000,00
Predpokladana doba kapitalizace pro amortizaci T (rokd) ...n 30,00
Predpokladané roéni procento na udrzbu a opravy % z RC 0,70
Mira kapitalizace ro¢ni pro vypocet amortizace u (%) .. 3,00
Urogitel pro vypodet amortizace q() 1,030
Vypocet vydaju
Dan z nemovitosti (orientacné vypoctena) K& 2 692,00
10
Pojisténi K¢ 681,30
83
Primérné kapitalizované roéni odpisy vypoétem K& 530,54
106
Priimérné ro¢ni naklady na béznou udrzbu a opravy K& 813,00
14
Sprava nemovitosti Ké 400,00
Jiné naklady Ké 0,00
Celkem vydaje ro€né Ké 218 116,84
Vypocet Cistého rocniho najemného
PFijmy ro¢né celkem Ké 368 568,00
Vydaje roéné celkem K& 218 116,84
Cisté roéni najemné Ké 150 451,16
Vypocet vynosové hodnoty
vypocet  vécnou
Predpoklad dlouhodobych konstantnich pfijmu z najemného? ano | rentou
Cisté roéni najemné Kg 150 451,16
Mira kapitalizace pro vypocet vynosové hodnoty % 5,00
Vynosova hodnota v dokonéeném (pronajimatelném) stavu -
zaokrouhleno Ké 3 009 000,00
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8.3.2 Ocenéni domu vynosovou metodou po rekonstrukci

Tabulka 6: Vynosové ocenéni, novy stav

Vynosova hodnota - vypocet véénou rentou - vynos z bytového domu

Vynosové ocenéni - konstantni pfijmy po dlouhou dobu, vééna renta

Prijmy z najemného (za rok)

najemné roCné — nové uzaviené
smlouvy, za nebytovy prostor 1000

Objekt Ké&/més.

Bytovy dim DoSlikova 27 (mésicné 123 000 K¢&) K¢ 1 476 000,00
Celkem prijem z najemného roéné Ké 1 476 000,00
Vydaje na dosazeni p¥ijmu (za rok)

Podklady pro vypocet vydajti
18 375
Reprodukéni (vychozi) cena vSech staveb vé€. pfisl. (dokonéeny stav) RC (K¢) 000,00
. 14 148
Casova cena vSech staveb v€etné pfisluSenstvi (dokonéeny stav) C (K&) 000,00
T (roku)
Predpokladana doba kapitalizace pro amortizaci ..n 30,00
Predpokladané roéni procento na udrzbu a opravy % z RC 0,60
Mira kapitalizace ro&ni pro vypoc&et amortizace u (%) ..i 3,00
Urogitel pro vypodet amortizace q() 1,030
Vypocet vydajil
Dan z nemovitosti (orientaéné vypoétena) Ké 2 692,00
Pojisténi K¢ 12 862,50
Primérné kapitalizované ro¢ni odpisy vypocétem K& 297 380,48
Priimérné ro¢ni naklady na béznou udrzbu a opravy K& 110 250,00
Sprava nemovitosti Ké 18 000,00
Jiné naklady Ké 0,00
Celkem vydaje ro¢né Ké 441 184,98
Vypocet Cistého rocniho najemného
PFijmy roéné celkem K& 1476 000,00
Vydaje roéné celkem K& 441 184,98
Cisté roéni najemné K& 1 034 815,02
Vypocet vynosové hodnoty

an | vypocet vécnou
Predpoklad dlouhodobych konstantnich pfijmd z najemného 0 rentou
Cisté roéni nagjemné Ké 1 034 815,02
Mira kapitalizace pro vypocet vynosové hodnoty % 5,00
Vynosova hodnota v dokonéeném stavu - zaokrouhleno Ké 20 696 000,00
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8.4 VYSLEDNE OCENENIi BUDOVY

Podle metodiky uvedené v minulé kapitole nyni ocenime budovu kombinaci
dvou vySe spocitanych ocenéni. Vzhledem k tomu, Ze se pohybujeme v trznim prostiedi,

piestoze pouzivame i ocenovaci postupy podle vyhlasky, ceny jiz zaokrouhlime na tisice.

Tabulka 7: Vysledné ocenéni

cena pred rekonstrukci | po rekonstrukci
. « 3 974 000 K& 14 110 000 K¢&
nakladové
. . 3 009 000 Ké& 20 696 000 K&
vynosoveé

kombinaci 70:30 3 298 500 K¢ 18 720 200 K¢

1440 600 K& 1 440 600 K&
cena pozemku

4739 100 Ké 20 160 800 K¢&

cena celkem

Jak je vidét, po rekonstrukci se hodnota budovy vyrazné zvySuje. JeSté vSak
nemuZeme definitivné zhodnotit, jestli ma smysl rekonstrukci uskutecnit, piestoze hlavné
vynosové ocenéni vypada na prvni pohled jako pobidka k okamzité rekonstrukci. Abychom
zjistili vyhodnost ¢i nevyhodnost investice je nyni potieba zjistit nakladnost planovanych
oprav, které povedou ke zvySeni ceny bytového domu pravé na ndmi spocitané hodnoty.

Vzhledem ktomu, Ze je v planu obnovit témét celou stavbu, oprava si vyzada znacnou

investici.

9 NAKLADY REKONSTRUKCE

9.1 METODIKA ZJISTENI NAKLADNOSTI REKONSTRUKCE

VétSinou se cena rekonstrukce kalkuluje ptfed zapocetim praci, aby se vyhodnotila

vyhodnost ¢i nevyhodnost investice. Pro tento konkrétni projekt byl vyhotoven hruby
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rozpocet, ktery ¢inil v optimistické varianté¢ zhruba 8 miliont K¢&. Odhad byl proveden bez
kalkulace praci, které nebylo nutné vykonat pro vyuzivani jednotlivych bytd, tedy
rekonstrukce sklept, uprava dvora a vytvofeni parkovacich stani. Tyto investice byly
zafazeny do kategorie “jestli bude odkud brat, tak se do toho pustime™ a v rozpoctu se
nevyskytovaly. Vzhledem ktomu, Ze je rekonstrukce prakticky dokoncend, budeme
analyzovat ceny skute¢né zaplacené za prace skute¢n¢ vykonané. Je to piesnéjsi a také zpétné
pomérné jednoduse vyhodnotitelné. Veskeré ucty a faktury musi byt doloZzeny a uschovany
pro potfeby dotacnich orgéanti, které mély financni spoluucast na stavbé a také pro organy
evidujici a kontrolujici danové zalezitosti. Naklady tedy zjistime jejich prostym souctem.
Zvlast bude odhadnuta cena praci vykonanych svépomoci. Je to cena, ktera by musela byt za
praci zaplacena, ale vzhledem k tomu, ze si ji vlastnik vykonal sam, tuto Castku uSetfil.
Nékladem byla ovSem jeho vlastni prace. Abychom tedy méli odhad celkovych nakladf na

opravu, je nutné tyto naklady pricist.

9.2 NAKLADY FAKTUROVANE

V nakladech jsou fakturovany veskeré prace vykonané ftemeslniky, dale
veskeré prace provedené stavebnimi firmami, vSechny néklady na materialy, zaptjceni stroju,
dopravu stavebnich hmot a odvoz stavebni suti a odpadi. Také jsou zde zapoc€itany naklady
na vytvofeni projektové dokumentace a na vypocet energetické narocnosti budovy
energetickym auditorem, kterou je nutno dolozit k projektu Zelena usporam. Tyto polozky
Vv sobé tedy obsahuji veskeré finan¢ni ndklady stavby. Jsou roz¢lenény podle jednotlivych let
tak, jak jsou zaznamenany pro datiové ticely. Cisla nebudou naprosto presna, nebot’ mnoho
praci bylo konano svépomoci a je mozZné, Ze se nékteré drobné vydaje do piehledi zapomnély
uvést nebo je tam pro danové ucely nebylo mozno vlozit. Piikladem muze byt doprava
materialu, ktery se vozil vlastnim vozem na stavbu, nebo samotnd doprava osob na stavbu,
nakup nafadi a techniky, napt. sekaci kladivo apod. Jsou to objektivni néklady, které vznikly
v ptimé souvislosti se stavbou, nicméné se v zadném z nasledujicich poli nevyskytuji, nebot’
Jiz nejsou zpétné dokumentovatelné. Vypocet vyse téchto nakladi by byl tedy zpétné znacné
nepiesny. Vyse téchto nékladii, odhadem v fadech maximalné n€kolika desitek tisic, nemutze

vyrazné zkreslit celkové vyhodnoceni nakladnosti stavebnich praci, které vychazi v fadech
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miliont. V nasledujici prehledové tabulce jsou uvedeny souhrnné castky vynaloZené

v souvislosti s renovaci obytného domu na ulici Doslikova 27.

Tabulka 8: Fakturované naklady

Vyména vyplni otvoru 367 594,00 K&
Kuchyrniské linky 549 417,00 K&
Podlahy 196 301,00 K&
Malovani 29 000,00 K&
Uprava bytovych jader 941 560,00 K¢
Voda, kanalizace, topeni 1588 611,00 KC
Material na opravy 944 360,00 K¢
Elektroinstalace 118 836,00 K&
Zatepleni a fasada,
stavebni upravy 1 897 000,00 K¢&
Stfecha — Uprava krovu a
vyména krytiny 488 500,00 K&
Parkovaci stani 318 520,00 K&
Solarni panely 482 203,00 K¢
Uroky z pGjéek 310 501,00 K&
Zpracovani projektu 103 500,00 K¢
Pudni vestavba 1 038 996,00 K&
Celkem 9 374 899,00 K¢

9.3 DOPOCITANE NAKLADY SVEPOMOCNYCH PRACI

Vypocet nédkladli svépomocnych praci, které byly vykonany na stavbe, bude pocitan
dvéma zplsoby. Pro n€které prace budou spocitdny mérné jednotky na byt a poté nasobeny
poctem bytl. Zohlednény budou pochopiteln¢ velikosti byti, u téchto polozek se bude
vetsinou jednat o byty 1+1, kterych je v domé vétSina. U nékterych praci naopak na velikosti
bytu nezélezi, protoze koupelny jsou vSude témét stejné, takze neni o rozliSovat. V této ¢asti

bude napiiklad malovani, bouraci a ptipravné prace pro rekonstrukci hygienickych zatizeni,
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pokladky podlah kuchyni apod. Ve druhé casti pak budou pfipocteny naklady svépomocnych
praci na budové jakoZzto celku. Tato ¢ast bude obsahovat prace jako drenazni vykopy pro
uloZeni drenazniho potrubi, odvoz odpadu nebo malovani spole¢nych prostor. K vypoctu byly
pouzity polozky a ceny z programu BUILDpowerS, jehoz licence byla pro studijni ucely této
prace ziskana pfimo od poskytovatele softwaru firmy RTS, a.s. Tento program klasifikuje
polozky podle soustavy JKSO (jednotna klasifikace stavebnich objektil), ktera nam diky své
podrobnosti a detailnimu ¢lenéni polozek umoznila dopodrobna ocenit jednotlivé prace.
Nekteré polozky jsou agregované, obsahuji tedy kromé naklada na praci i ndklady na material
nebo dopravu. U téchto polozek byla tato ¢astka odeCtena, nebot’ je jiz zahrnuta vyse
ve vyfakturovanych nakladech pod polozkou material. Jednotlivé polozky byly spocitany
podle jednotlivych vymér z projektu, jako tfeba zemni prace, malovani, bourani podlah aj.,
nckteré byly u€inény odhadem (naptiklad to, kolik hodin se stravilo pracemi v byt¢, jaka byla
délka odsekaného potrubi, kdyz &ast zistala ve zdech, kolik m? tvorfily ryhy na rozvody ve
sténach atd.). Obecné ale byla pii nejistoté brana spise mensi hodnota nez vétsi, aby nedoslo
k nadhodnoceni praci. Nékteré mérné jednotky pochopitelné nebyly urCeny ptesné, protoze
nebyly zapisovany, ale vypocet by mél byt pfesto velmi blizko realné uSetfenym nakladtm.
Co se tyce cenové hladiny, byla pouzita z datové zakladny programu pro druhé¢ pololeti roku
2012, tedy v obdobi, kdy bylo konano nejvice z vypsanych praci a kdy by se za tyto prace

realné platilo.

Tabulka 9: Cena svépomocnych praci

Cena

Mnozst Cena/ |Cena Dodavk | bez Pocet Celkova
Nazev vi MJ | MJ celkem a dodavek | bytd | vysledna cena
Zemni prace
Ruéni vykop jam, ryh a Sachet
v horniné tf. 1 -2 491 |m® 556 | 27299,6 0| 27299,6 27 299,60 K&
Obsyp potrubi bez prohozeni
sypaniny 491 |m® 348|17086,8 0| 17086,8 17 086,80 K&
Rozprostieni ornice, rovina, tl.
15-20 cm,do 500m2 105,13 |m? 55,7 | 5855,74 0| 5855,74 5 855,74 K&
Zaklady a zvlastni zakladani
Montaz tuhé drenaZz. trubky
do ryhy DN 100,bez loze 39 m 8,1]315,9 0 315,9 315,90 K&
Svislé a kompletni
konstrukce 994,5 619,94| 374,56 374,56 K&
Zazdivka otvoru pl.do 1 m2
tvarnicemi, tl.zdi 30cm 0,3 m® | 3275|9825 614,1 3684 2 4 420,80 K&
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Pricka z tvarnic

pérobetonovych Porfix

28

454,5

12726

8736

3990

3 990,00 K&

Komunikace

Podklad z kameniva drceného
vel.32-63 mm,tl. 12 cm

28

107

2996

2492

504

504,00 K&

Kladeni dlazdic kom.pro pési,
loZe z kameniva téz.

28

128,5

3598

616

2982

2 982,00 K¢

Upravy povrchi vnitini

Hruba vypld ryh ve sténach
do 5x5 cm maltou ze SMS

45

50,4

2268

450

1818

21 816,00 K¢

Omitka vnitfni, cementova
(MC), hladka bez materialu

10

145,5

1495

1495

19 435,00 K&

Doplnujici
komunikaci

prace na

7426

4234,2

3191,77

3 191,77 K&

Osazeni stojat. obrub. bet.bez
opéry,loze z C12/15

47

145,5

6838,5

4324

2514,5

2 514,50 K&

Dokoncovaci konstrukce na
pozemnich stavbach

Vycisténi budov o
podlazi do 4 m

vySce

901

m2

72,9

65682,9

901

64781,9

32 390,95 K&

Bourani konstrukci

Vybourani vodovod.,
plynového vedeni DN do 52
mm

15

33,3

499,5

135

364,5

4 374,00 K&

Vybourani kanaliza&niho
potrubi DN do 100 mm

118

354

39

315

3 780,00 K&

Bourani dlazdic keramickych
t, 1 cm

42,5

212,5

212,5

2 550,00 K&

Odstranéni naspu tl do 20cm

1,2

246,5

295,8

295,8

3 549,60 K&

Bourani podkladt betonovych
potérll mazanina tl 5-8 cm

0,5

3180

1590

1590

19 080,00 K&

Prorazeni otvoru

Odsekani vnitfnich obkladt
stén nad 2 m2

24,5

69,8

1710,

1710,1

20 521,20 K&

Svisla doprava suti a vybour.
hmot za 2.NP noSenim

24

430

10320

10320

10 320,00 K&

Nakladani suti na dopravni
prostfedky

24

84,9

2037,6

2037,6

2 037,60 K&

Rozvod potrubi

Demontaz potrubi ocelového
zavitového do DN 15

10

16,8

168

30

138

1656,00 K¢

Otopna télesa

Demontaz téles
litinovych €lankovych

otopnych

22,5

67,5

67,5

810,00 K¢
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Konstrukce tesaiské

Polozeni podlah pod PVC
Sroubovanim

12

87,4

1048,8

1048,8

5 244,00 K&

PolozZeni podlah hoblovanych
z prken, pero, drazka

21,8

112

2441,6

24416

2 441,60 K&

MontaZz podlahovych list

32

11

352

352

4 928,00 K&

Konstrukce truhlarské

Montaz oblozkové zarubné

ks

1227

9816

376

9440

9 440,00 K&

Podlahy povlakové

Lepeni podlah PVC

12,5

159,5

2472,25

682

1790,25

23 273,25 K&

Natéry

Natér synteticky truhlarskych
vyrobku 2x lakovani

52

126

6552

1560

4992

4 992,00 K&

Malby

Odstranéni malby oskrabanim
v mistnosti H do 3,8 m

135

20,9

2821,5

28215

33 858,00 K&

Penetrace podkladu
univerzalni Primalex 1x

138

12,4

1711,2

414

1297,2

15 566,40 K&

Malba tekuta
Standard, barva, 2 x

Primalex

45

36,1

1624,5

180

14445

17 334,00 K&

Malba tekuta Primalex Plus,
bila, 2 x (chodba a 2 byty)

1280

33,9

43392

3840

39552

39 552,00 K&

Malba tekutda Primalex Plus,
bila, 2 x

187

33,9

6339,3

561

5778,3

69 339,60 K&

Tapety

Odstranéni
papirovych

tapet lepenych

68

24,7

1679,6

1679,6

1 679,60 K&

Elektromontaze

Ukonéeni vodi¢u v rozvadéci
+ zapojeni do 2,5 mm2

264

ks

16,4

4329,6

4329,6

4 329,60 K&

Spina¢ nasténny jednopdl.-
faz. 1, oby¢.prostiedi

77

ks

99,3

7646,1

7646,1

7 646,10 K&

Svitidlo zarovkové 2112001,
60 W, bytové stropni

15

ks

102,5

1537,5

1537,5

1 537,50 K&

Svitidlo zarovkové 2131201,
60 W, nasténné

15

ks

109,5

1642,5

1642,5

1642,50 K&
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V programu BUILDPowerS je v tadku uklidové prace pro tyto prace rozpoctovana
uklidova firma. Pokud bychom na tyto prace najali brigddniky, cena by byla vyrazné nizsi,

proto jsme ji nasobili 50 %. Ostatni poloZky nejsou upravované.

9.3.1 Celkové naklady

Celkové naklady by tedy v pfipad¢€, ze by se majitel na stavbé nepodilel svoji vlastni
praci Cinily v souctu piiblizné 9 829 000. Jde samoziejmé pouze o ndklady financni. Je
potieba také pocitat s nefinancnimi naklady, které spocivaji v jednani s najemniky, firmami,
dodavateli, femeslniky, projektanty, ufady apod. Tyto starosti, které si projekt takového
rozsahu vyZzaduje, jsou pochopitelné tézko ocenitelné a zalezi na kazdém, zda se do takového
projektu pusti. Vzdy je ale potieba pocitat stim, Ze nékteré zvySe uvedenych
zainteresovanych osob nebudou jednat tak, jak bychom si pfali nebo pfedstavovali. Nékdy to
bude vyzadovat zménu projektu, nékdy vice Casu, nékdy i1 vétsi finanéni narocnost. V tomto
konkrétnim projektu zminime naptiklad nutnost zmény projektu parkovacich stani, které jsou
nyni z pohledu investora i z pohledu najemnika v méné praktické varianté, tedy prilehlé
K ulici Doslikova. Jen proto, ze ulice Slatinska prosla rekonstrukci pted n€kolika lety a dalsich
10 let na ni tedy neni povoleno délat stavebni ipravy. Nebylo mozZno legislativné povolit
stavbu, prestoze by prace neposkodily stavajici stav a byly by vykonany v souladu s jiz
vybudovanym novym chodnikem. Nelze ale pfili§ odkladat vytvoreni parkovani na ulici, kde
je nedostatek parkovacich mist. Jak spocitat naklady této neprakti¢nosti je ovSem otazkou.
Neni mozné tusit, jak se situace ¢asem bude vyvijet, zda se utvoii i mista na pozemku
prilehlém k ulici Slatinskd, co se pfipadné stane s témi misty, kterd jsou tam nyni, jaké budou
pfipadné dodate¢né naklady apod. Dal§imi moZznymi néklady mohou byt téz skryté vady,
které se mohou projevit az po uréitém cCase, a proto je nelze aktualn¢ vycislit. Mnoho z vyse
uvedeného lze pochopitelné opét kompenzovat financné a predat starosti za Uplatu nékomu
jinému. Cely projekt by bylo moZzné zadat inZenyrské firmé&, kterd by se v zastoupeni majitele
starala o cely proces, vybirala by konkrétni dodavatele a femeslniky, jednala by s ufady,
organizovala prace vdomé, informovala najemniky a majiteli by pouze predkladala
pozadované vysledky prace. Tento zplsob realizace stavby by ovSem posunul cenu celé

rekonstrukce vyrazné vyse.
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10 ZMENA STANDARDU BYDLENI

Az do této chvile jsme se divali na cely objekt z pohledu majitele. Nedilnou soucasti
obytného domu jsou ale i lidé, ktefi v ném bydli, tedy najemnici. Promény, které se v domé
udaly v letech 2009-2013, zménily nejen dim, ale i zpusob zivota jeho obyvatel. Jiz jsme
zminili, Ze najemnici byli srozuméni se vSemi planovanymi zménami a souhlasili s nimi.
Nikdo nebyl proti své vili pfest¢thovan do jiného bytu, pfestoze majitel mize piistoupit
k tomuto kroku na zaklad¢ zakonnych podkladi. Nakonec se az na jednu vyjimku podatilo
vSechny byty na ptfechodnou dobu uvolnit a opravit bez toho, aby byl byt obyvan, coz zna¢né
zjednodusuje veskeré stavebni prace a Upravy. Z toho lze vyvozovat, ze samotni najemnici
brali zménu jako zménu k lep$imu, ptestoZe se jim vyrazné zvedlo najemné. Jaké zmény tedy

v bézném Zivoté v témze domé (i kdyz vétSinou v jiném byt¢) nastaly?

10.1 ZMENY VE ZPUSOBU VYTAPENI A NAKLADY NA ENERGIE

JiZ jsme zminovali, Ze se pfed nainstalovanim topného systému s centralnim
kondenza¢nim kotlem byty vytap€ly riznymi zdroji. Byla to pfevazné podokenni plynova
topidla. Kazdy byt byl tedy vytapén zvlast’ a kazdy najemce se sdm rozhodoval, kdy za¢ne
a kdy skonc¢i topna sezéna, popiipadé které casti bytu bude vytapét. Tento zplisob vytapéni je
vSak pomérné nakladny. Ne&kteii najemnici dokonce schranovali béhem roku veskery
spalitelny odpad ve sklep¢€ a na podzim a na jafe (tedy mimo hlavni topnou sezonu) si topili
v kamnech, nebot” stavba disponuje kominovym systémem, ktery pocital s lokdlnim topenim
pomoci pevnych paliv. Nekteti se snazili uSetfit tim, ze nevytapé€li vSechny mistnosti. To
zvedalo naklady na topeni v mistnostech, které s touto nevytapénou sousedily. Celkove tedy
byla situace velmi nekoordinovana a neefektivni, nehledé na to, ze ma tato situace vliv i na
mezilidské vztahy. Kazdy je totiz pfesvédCeny, Ze topi svému sousedovi. Podobné
neefektivné byla také ohfivana voda. Po zatepleni a zavedeni vytapéni centrdlnim topnym
systémem jiz kazdy zacal platit za zakladni slozku teplé vody a topeni. To vede k tomu, Ze
lidé udrzuji v byté pii zahdjeni topné sezony teplejsi prostredi, protoze naopak nechtéji platit

ostatnim teplo, kdyz by sami doma méli zimu. Byty se tak vzdjemné neochlazuji. Zateplena
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obalka budovy pak propousti ven tepla mnohem méné a v kombinaci s efektivnéjsim kotlem
nastane situace, kdy najemnik plati mnohem mensi Castky za topeni, a pfitom ma béhem
celého roku v byté uspokojujici tepelnou pohodu. Nehledé na to, Ze je pro néj topeni naprosto
bezstarostné, nebot’ jedinou jeho jedinym tkolem je doma tocCit kohoutkem na radiatoru,
pokud chce mit v byté o stupeni vice ¢i méné. Podobné neutésny byl stav ohledné vodomért.
V domé byl jen spole¢ny vodomér a voda se rozpocitavala podle osob v domécnosti. Tato
situace vedla k tomu, Ze se vodou neSetfilo, protoze kazdy spotifebovany kubik se délil mezi

vSechny. Po rekonstrukci, také vlivem mensich ztrat, se spotieba vody vyrazné snizila.

Abychom se vyjadiili v konkrétnich Cislech, po zapojeni vSech bytl do centralniho
otopného systému vychazi na byt 1+1 o velikosti 46 m? primémé mési¢ni naklady na ohfev
vody a topeni kolem 450 K& mésicéné, tedy 5400 K¢ za rok. Pokud spocitime naklady na
veskeré sluzby, které obsahuji cenu za teplo, ohiev vody, elektfinu a uklid ve spolecnych
prostorach a cenu za rozac¢tovani nakladi, vyjde nam primérna ¢astka néco pies 600 K¢ za
meésic. Pokud zapocéteme 1 primérnou spotiebu vody, vyjde ndm na tento byt primérna ¢astka
necelych 900 K¢&. To je tedy priimérna mésicni vyse zaloh na energie a sluzby za byt 1+1. Pro
prehlednost jsou tyto naklady pro byty 1+1 a 2+1 vypsany v tabulce. Data jsou za rok 2012,
ale obdobné byly i v roce 2013 a 2014. Za teplo byly vzhledem ke zméné dodavatele plynu
a teplejsi zimé dokonce nizsi. Posledni polozka primérnych nédkladi za spotfebu vody se
u jednotlivych uZivateli bytl vyrazné liSi podle realné spotfeby vody naméfené bytovymi

vodoméry.

Tabulka 10: Energetické naklady na byt

Mésicni naklady | Primérné naklady | + naklady na | + prumérné naklady

za teplo a ohiev | spoleénou elektfinu | za spotifebu vody

vody a uklid
Byt 1+1(46 m?) 455 K¢ celkem 609 K¢ celkem 864 K¢
Byt 2+1 (63 m?) 623 KC celkem 834 K¢ celkem 1 181 K¢

V kazdém byté€ si pak jesté kazdy plati elekttinu. Elektroméry jsou psany na jednotlivé
najemniky a spotieba elekttiny jednotlivych domacnosti ptimo nesouvisi s problematikou této
prace. V nékolika bytech také ziistal na zaddost najemniku zaveden plyn k potfebam vareni. To

jsou tedy veskeré naklady, které¢ najemnici plati v souvislosti s uzivanim bytu.
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Ciselné srovnani s minulym stavem je pomérné obtizné, protoZe se v bytech netopilo
stejnym zptisobem. Naklady na skladovani a ptipravu diivi na otop jsou opét finanéné¢ obtizné
uchopitelné, jelikoz Ze nebyly v domé bytové vodoméry a nikdo tedy nevi, kolik by diive
platil za vodu, kdyby mél sviij vodomér. Z informaci najemniku, kteti bydleli v dom¢ jiz
v dobé pred rekonstrukci a mohou tedy zatizeni rodinného rozpoctu za piredchoziho
a soucasného stavu srovnat, vyplyva, ze pies zvyseni cen za vodné a sto¢né, elektfinu i plyn,
usetii zhruba dv¢ tretiny nakladii za energie, tedy ze diive platili za naklady v byté 1+1 asi tfi
tisice korun mési¢né. Pro byt 2+1 tato data jiz nelze dohledat, protoze byty maji nové
najemniky, ktefi pfed rekonstrukci v domé nebydleli. Zajimavym faktem, ktery poukazuje na
vhodn€ zvolenou kombinaci opatfeni snizujici nadklady na provoz domu, je ptipad, kdy
pouhym porovnanim nékladi na bydleni se do domu nastéhoval novy ndjemnik, ktery diive
bydlel v podobném domé piimo naproti pies ulici Doslikova. Doty¢ny protéjsi dim piitom
prosel caste¢nou rekonstrukei a na prvni pohled vypadal stejné vabné a zanovné jako nami
popisovany. Bylo také provedeno zatepleni kontaktnim zateplovacim systémem, ale naptiklad
vytapeni tam ziistalo lokélni. Vysledny efekt tak zdaleka nebyl takovy, jaky byl najemniky
ocekavan.

Zaveéry z vySe uvedeného jsou také v souladu se zaveéry energetického auditora. Pro
projekt bylo pocitano s celkovym snizenim tepelnych ztrat vlivem zatepleni a vymén vyplni
otvori o 52 %. SniZzeni celkové potieby tepla vlivem zatepleni, vymény vyplni otvoril
a vymeény zdroje tepla bylo spocitano na 74,4 %. V prikazu energetické naro¢nosti budovy je
rekonstruovana budova v pasmu C, to je vyhovujici. Pasmo B, oznacované tsporné, uniklo
pouze o jedenu kWh/m?rok. Pasmo B je pro bytové domy, které maji roéni mérnou spotfebu
tepla do 82 kWh/m?, pro tuto budovu bylo spocitano 83. Je potieba dodat, Ze jde o teoreticky
vypocitana cisla podle tabulkovych hodnot vzhledem k pouzitym konstrukcim. Reélné cisla
pln& neodpovidaji a spotieba v kWh/m? obytné plochy je o néco vyssi neZ vypoditana hodnota
v projektu. Odchylky mohou vznikat v zavislosti na délce topné sezony, ale naptiklad i na
pfesném technologickém postupu pii vykonavani zateplovacich opatieni, které mohly byt
nékde vytvofeny s mirnymi odchylkami. V tomto pifipadé by odchylka byla trvala. Ptesto je
nyni finanéni zatéz souvisejici s naklady na energie pro najemniky nesrovnatelné nizsi. To je

bezpochyby jedna z nejvétsich vyhod, ktera kompenzuje prudky narist najemného.
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10.2 ZMENA KOMFORTU BYDLENI

Jde o pomémé tézko méfitelnou, nicméne dosti podstatnou zménu. Zminime hlavni
aspekty v narustu komfortu bydleni. Nékteré zmény k pocitu vétsiho komfortu de facto
nepfispivaji. Typickym pfipadem je vyména rozvodu. Pokud nebyly pied vymeénou
V havarijnim stavu a neprojevovaly se jeho poruchy, efekt je nulovy. Voda tekla diive a tece
naprosto stejn¢ dal, lhostejno zda v kovové ¢i plastové trubce, kterou stejné ani neni pod
omitkou vidét. Nejvetsi mérou tedy bude K vysSimu komfortu piispivat vyména bytového
jadra. Staré hygienické zafizeni zdaleka neodpovidalo pozadavkiim dnesni doby. Spole¢né
s vyménou kuchynské linky tak bylo zcela jisté nejvice viditelnym zlepSenim, a to jak po
strance estetické, tak po strance uzivatelské. V ramci kuchynskych linek jsou to hlavné nové
linky a spottebice, V koupelnach pro mistnosti s dlazbou mnohem piijemnéjsi podlahové
topeni, uspora mista misto radiatorti a bojler na ohiev vody, které v souvislosti s centralnim
zasobnikem teplé vody v kotelné pozbyly vyznamu. V obytnych mistnostech nemusely byt
zmény tak vyrazné, nicméné vSude doSlo k renovaci €1 vyméné povrchii podlah
a k vymalovani. Tim, Ze pro byt byl vétSinou dopfedu znam budouci uzivatel, mohl si kazdy
vybrat v ramci obkladd a malovani barvu, do které mély byt mistnosti ladény. Dale byly noveé
vydlazdény balkony. Stav té€chto véci je pro koncového uZivatele podstatny, nebot’ pfimo
ovlivituje prostiedi, kde se kazdodenn& nachazi a chce se tam pochopitelné citit co
nejpiijemnéji. Naristu komfortu bydleni si pochopitelné kazdy jednotlivec miize cenit jinak.
Ptesto vytvofeni pfijemného prostfedi a pohodlného bydleni mad za nésledek piedevsSim

spokojeného najemnika. A spokojeny ndjemnik je pro majitele neocenitelny.

10.3 ZMENA Z POHLEDU MAJITELE

O zméné vynosu jsme jiz dostate¢né pojednavali v minulych kapitolach. Kromé
samotné renty nastavd pro majitele jest¢ jedna piijemna zména a tou je zvySeni
konkurenceschopnosti na lokalnim trhu s byty. Nové opravené byty jsou pro potencionalni
klienty vétsim ldkadlem nez byty vybydlené nebo byty které jsou jiz néjakou dobu bez
investice. Nové zafizeni také obecné vypadd vétSinou lépe nez starSi, byt udrzované.

V konkrétnim ptipadé bytového domu na Doslikovvé neni Vv pfipadé volného bytu nouze
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0 nové najemce. Nejdelsi vypadek ndjemného v opravenych bytech od roku 2009 byly dva
tydny. Celkova situace byla takova, ze do praveé opravenych bytl se st€éhovali ndjemci ihned
po opravé a nenastala situace prazdného opraveného bytu. Pro obsazeni bytu nebylo potieba
vyuzivat sluzeb realitnich kancelafi, pouze jednou byl vypsan inzerat na server Bezrealitky.cz.
V ostatnich piipadech se vzdy nasli lidé z okoli nebo znami lidi, kteti v dom¢& bydleli, a sami
projevili zajem o bydleni. V soucasné dobé (duben 2015) je také jeden zajemce o byt na

“Cekaci listin¢®, ktery planuje piestéhovat se do domu v ptipadé uvolnéni n¢jakého bytu.

Tyto informace mohou vést k dedukci, Ze najemné je nastaveno pfili§ nizko, proto je
0 byty vétsi zajem. Skutecnost je opravdu takova, ze najemné spolecné s platbami za sluzby je
o néco nizdi, nez je obvyklé v Zidenicich. Nicméné nutno podotknout, Ze majitel vysi
najemného propocitaval podle pozadované miry vynosnosti a také s ohledem na splatky za
uvér. Miry vynosnosti, kterou si urcil, je také dosahovano. Z tohoto diivodu najem nezvysuje
na maximalni moznou trzni cenu, ale upravuje jej v souladu s inflaci. Bonusem za mirné nizsi
vynos mu je témer nulovy vypadek najemného, nebot’ béhem vypoveédni lhity predchoziho

najemce neni obtizné zajistit nového.

11 VYHODNOCENI RENOVACE DOMU

11.1 HLEDISKO NAROVNANI REGULOVANYCH CEN

Z pohledu narovnani regulovanych cen byl cil zcela jednozna¢né dosazen. Cen na
trzni Grovni bylo z velké casti dosazeno v predstihu oproti deregulaci, ktera v tu dobu
probihala, a nevyskytly se spory o vysi ndjemného s najemniky. Pouze v jednom byté, kde
zila problematicka najemnice, se vyskytl spor o vysi najemného, ale ten nesouvisel s vécnou
strankou problému. Najemnice vytrvale odmitala jakoukoli komunikaci. VEtsi zatézi nez pro
vlastnika byla ovSem pro ostatni najemniky, kde nékolikrat musela pfi mnohych sporech
S ostatnimi obyvateli domu zasahovat i policie. Zde nebylo mozné feSit situaci jinak nez
vypoveédi. Ostatni najmy byly postupné s pfechody do nové opravenych byt deregulovany.

Rozdily jsou patrné ve vynosovém ocenéni. Je potieba si uvédomit, ze extrémni nartst

70



vynosové hodnoty domu po rekonstrukci vyrazn€¢ ovlivnil pravé fakt regulovaného
najemného. Pokud by se vlastnik rozhodl do nemovitosti neinvestovat ani korunu, vynosova
cena by pfesto mohla vzrist diky zdkonnému deregula¢nimu planu, ktery vrcholil v roce 2012
a ukoncil dlouhé obdobi regulovaného najjemného. Vzhledem ke Spatnym staviim byt by se
pronajimaly za nizs§i ¢astky nez nyni nebo by nebyly vSechny byty trvale obsazeny, nicmén¢
regulovany vynos byl tak nizky, ze se mohl zvysit i bez rekonstrukce byt. Otazkou je, jak
dlouho by byly byty obyvatelné.

Samotny proces oprav vSak neposlouZzil jen deregulaci, ale také k tomu, Ze byly
sepsany nové smlouvy, které odpovidaji aktudlni legislativé. Nyni jsou uzavieny na dobu
urcitou a jsou jednou za tfi nebo pét let obnovovany. Odpadly tak zbyte¢né starosti s tim, jak
naplnit nebo doplnit staré smlouvy. Zarovenn maji nyni smlouvy jednotnou formu. Z pravniho

hlediska je tak situace pro obé smluvni strany piehlednéjsi.

11.2 RENTABILITA INVESTICE

Vyhodnoceni rentability investice, tedy ndvratnosti vlozeného kapitalu, spociva v tom,
ze od investovaného kapitdlu (bez svépomocnych praci, které nebyly redlné zaplaceny)
odecteme dotace (které taktéz neSly na vrub investora) a podé¢lime jej Cistymi vynosy
Z ro¢nich ndjmi. Vyjde ndm, Ze néklady budou navraceny zhruba za 7 let a deset mésic.
Splatkovy kalendar piijcek je sice naplanovan tak, ze budou ptjéené prostiedky splaceny

diive, ale pocitame samoziejme 1 navratnost vlastniho vlozeného kapitalu.

8104 227K ¢ (naklady rekonstrukce)

7,83
1 034 815 K¢ (Cisty vynos)

Hodnoticim hlediskem je, zda je tato doba krat$i nez Zivotnost nové provedenych
konstrukci. V porovnani s ofekavanou zivotnosti nové instalovanych konstrukci, potazmo
prodlouzeni celkové zivotnosti budovy je tato doba podstatné nizsi. Podle predpokladané
zivotnosti jednotlivych novych konstrukci se doba dalSiho trvani stavby do dalsi generalni
opravy (pfipadné demolice) odhaduje na 30 roki, coZ je maximalni doba, kterd se pro tyto

ucely pouiivét.34 Do té doby budou kryty mensi opravy z procenta na opravy a udrzbu, které

[5] HLAVINKOVA, V. Trini ocenovini nemovitosti. 1. vyd. Brno: VUT v Brng, Ustav soudniho
inzenyrstvi, 2012. 67 s. ISBN 978-80-214-4568-0, str. 21.
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se odecitad od hrubého piijmu z ndjmu. Do t€¢ doby by mél majitel z vynosu nasettit na stavbu
novou. Pokud podé€lime nakladovou cenu nové stavby Cistym vynosem a pricteme dobu
investice, zjistime, za jak dlouho bude tohoto milniku dosazeno. V tomto piipadé bude na
novou stavbu nasetfeno za 25 let a 6 mésict. Z hlediska inflace pocitdme s tim, ze inflacni
mira bude stejna v cenach ve stavebnictvi i v cenach najmu. Casovy odhad se tedy nezméni.

18 325 198 K¢ (nakladova cena domu)

7,83 = 25,54
1034 815 K¢ (Gisty vymos) +

Na vystavbu nového srovnatelného bytového domu by mél mit majitel zajiStény
prostiedky jiz v poloving jeho predpokladané Zivotnosti. Ma tedy i finan¢ni rezerva na kryti
necekanych investic. Je tfeba také dodat, ze nékteré z prostord jsou uzivany majitelem, proto
je realny vynos o néco nizsi. Ale vyuzivani téchto prostor majitelem znamena také uspoteni
prostiedkd za jiné prostory, které by si musel jinak najimat. Jde tedy o ekvivalent uspofené
¢astky, proto budeme pocitat s Cistym vynosem celého domu. V tomto kontextu je také
vhodné uvédomit si ditlezitost dotacnich penéz, které dobu navratnosti zhruba o jeden rok a tfi

mésice zkracuji. I z pohledu rentability tedy lze povazovat realizaci stavby za Gispé$nou.

U rentability kapitalu se vZdy nabizi srovnani s alternativnimi investicemi. Problémem
Vv téchto ptipadech je, Ze existuje mnoho dalSich moZznosti, jak zhodnocovat kapital, a pouze
porovnanim s alternativnimi investiénimi pfileZitostmi muzeme zjistit, zda byl Kkapital
investovan optimalné. Tyto moZnosti nebral v tomto konkrétnim ptipad¢é investor v potaz,
nebot’ jeho cilem bylo vhodné& opravit nemovitost a vybirat z ni rentu. Je tedy mozné, Ze by se
nasly jiné investicni pfilezitosti, kde by bylo dosazeno vétsiho vynosu, rychlejsi navratnosti,
mensi naro¢nosti apod. Investora ale zajimal pouze tento projekt a to, zda bude rentabilni.
Muzeme konstatovat, Ze projekt rentabilnim je a Ze rozhodnuti renovovat bylo spravné.
NemiZzeme vSak fici, ze toto rozhodnuti bylo nejlepsi mozné, protoze jiné piilezitosti pro

investovany kapital se ani nehledaly a tudiz nelze tyto alternativy srovnat.
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11.3 ZHODNOCENI OBJEKTU

Podle vypoctl, které jsme provedli, lze konstatovat, ze doslo i ke zhodnoceni
samotného objektu. Pro tento zavér ndm nejvice slouzi vysledky vynosového ocenéni. To
prokazuje, ze na trhu je ochota platit za prondjem téchto bytovych prostori takové castky,
které umozni trvalé udrzovani objektu, se kterym pocita metoda vypoctu vynosu pomoci tzv.
veécné renty. Co se ty¢e hmotného zhodnoceni, zcela jisté byla prodlouzena doba Zivotnosti
budovy, a to nejen stavebné konstruk¢ni ¢asti, kde je zména tohoto stavu patrna z vypoctu
opotfebeni pro predchozi a stavajici stav. Bylo také zamezeno dosazeni mezniho stupné
moralniho opotiebeni, tedy stavu, kdy pozadavky na bydleni jsou natolik odlisné od
pronajimaného objektu, Ze pfes to, Ze svou funkeci plnit mize, nikdo si jej jiZ nepronajme,
nebot’ neplni o&ekavani, ktera jsou na n&j kladena. Ciselné vyjadieni zvyseni hodnoty pak
bylo uréeno kombinaci nakladového a vynosového ocenéni, kde bylo vysledkem

nckolikandsobné zhodnoceni budovy.

11.4 VYHODNOCENI PROCESU RENOVACE

Budova byla opravovana dodavatelskym zplsobem a mnoho praci bylo délano
svépomoci. To implikuje velkou casovou naro¢nost pro investora z hlediska shanéni
informaci, dodavateld, femeslnikd, hlidani projektu, ¢asové koordinace atd. Tyto tikoly jsou
casové velmi ndrocné a specializované firmy s nimi maji jisté¢ vice zkuSenosti, maji odborné
vzdé€lané pracovniky, ktefi by méli byt schopni tyto funkce zastavat 1épe. Z hlediska
svépomocnych praci by byly prace jisté vykonadny rychleji a v nékterych piipadech 1 1épe.
Celkova Casova narocnost projekt by byla tedy zcela jisté ¢asoveé vyrazné kratsi, kdyby méla
cely projekt na starosti jedna zaStitujici inZenyrska firma. Investor si byl védom této
moznosti, a piesto se rozhodl, Ze tuto variantu nevyuzije. Jednim z motivl byly jisté finance.
| tak bylo nutné spoléhat se nejen na své zdroje, ale vyuzit i cizi kapital. Kromé finan¢nich
uspor mohou byt motivy ovSem i nefinan¢ni: osobni kontrola provadéného projektu, chtit se
na celém procesu néco naucit, osobné se starat o svlij majetek, vyuzit své volné casové
kapacity aj. To, zda je toto rozhodnuti spravné, je pfedem tézko vyhodnotitelné. Pokud vse

dopadne zdarng, pak pocit zadostiuc¢inéni a uspor penéz je jisté dobrou odménou. Pokud
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nastanou komplikace, je mozné, ze vlastnik zalituje, Ze nesvéfil véci odborné osobé a nezbavil
piipadé hralo velkou roli také to, Ze se vlastnik nemovitosti mohl v pfipad¢ potieby poradit
s blizkymi osobami, které se profesné vénuji stavebni ¢innosti, takze mél odbornou oporu pro
své konani v podobé konzultace a pomoci. Z tohoto divodu povazuji tento postup za
odpovédny, i1 kdyz asi nelze zcela rozsoudit, zda se vyplatil, ¢i ne. Vyhodnoceni by mélo

individualni charakter a musel by ho uc€init vlastnik osobn¢.

11.5 PRIDANA HODNOTA VYTVORENI PODKROVNICH BYTU
A OPRAV V SUTERENU

Vzhledem k tomu, Ze byla naplanovana vymeéna stie$ni krytiny a ze v ramci projektu
Zelena Usporam bylo nutné zateplit stfeSni plast, dotvofeni prostori pod stiechou na
podkrovni byty bylo nasnad¢ a nevyzadalo si o tolik zvySené naklady, jako by tomu bylo
Vv pfipad€ zdsahu do nové stiechy. Pocitejme tedy, Ze ndklady navic oproti ostatnim bytim
spocivaly ve stavbé délicich konstrukci v€etné omitani, schodisté a konstrukci podlah. Ostatni
prace a vybaveni byly obdobné jako v jinych bytech, v pomérnych objemech podle ploch
jednotlivych prostor. Za podkrovni byty bylo vychozi najemné urceno v roce 2011
dohromady 25 000,- K¢ mési¢né, coz ¢ini 300 000,- K¢ za rok. To je o néco méné nez za
bézné podlazi domu, kde tomu bylo 31 000,- K¢ mésicné. Tento vynos v dlouhodobém
méfitku piesto pokryje ndklady na vystavbu. Jak jsme jiz tekli, vyjma vySe zminénych
nakladi byly ostatni shodné jako ty u ostatnich byt a neni divodi, aby se u podkrovnich
bytil investice nevyplatila, kdyz se ve zbylych castech domu vyplati. ZvySené néklady byly
vlastnikem ve fakturdch identifikovany na asi 220 000 K¢, tedy zhruba rocni Cisty vynos.
ZjednoduSené¢ lze tedy fici, Ze navratnost investice do podkrovi je o rok del$i nez ve zbytku
stavby. Situaci pomohlo to, Ze se pfes zfizeni dalS$iho obytného patra nemusel budovat vytah.
Pokud by tomu tak bylo, byla by investice podstatné vyssi. V tom piipadé by si rozhodovani
0 zfizeni ¢i nezfizeni podkrovnich byt vyzadalo podrobnéjsi analyzu. Bez nutnosti zfizeni

vytahu vSak bylo jednoznacné vyhodné prostor pod stiechou vyuzit.

74



Co se tyCe suterénu, byt vytvofeny na mist¢ byvalych svobodaren byl stavebné
V podstaté stejné narocny jako jiné byty. Navic se zde konaly pouze prace souvisejici
s izolaci podlah, které byly i tak podminkou ziskani dotace a pfispival na n¢ tedy stat. Ziizeni

bytu v suterénu bylo proto také jednozna¢nou volbou.

Asi nejobtiznéjsi je vyhodnoceni investice do opravy casti suterénu v nebytovy
prostor. Jde o dv€ mistnosti s koupelnou a WC. Vyhodnoceni je tézké proto, Ze jej majitel
hodl4 vyuzivat pro sebe. Aktualné z n¢j tedy neocekava vynos. Tézko se navic hleda v této
lokalité srovnatelny prostor k pronajmu. I piesto, Ze se jedna o dva pokoje s koupelnou, nelze
je vyuzit jako obchodni prostor, protoze neni orientovan do ulice, stejn¢ tak jej nelze prestavéet
V garaz, nelze tam mit ani hlu¢ny nebo prasny provoz dilny, protoze se nachazi v objektu
ur¢eném k bydleni. Srovnatelnych prostortt hledanych na serveru Sreality.cz béhem mésict
bfezna a dubna 2015 bylo nalezeno malo, vzdy byly nékteré dispozice rozdilné a nachazely se
v sekci skladové prostory. Vzhledem k tomu, Ze cesta do tohoto nebytového prostoru v domée
na Doslikové je velmi Clenita, je tam obtiznd manipulace s vétSimi bfemeny, coz je také
znevyhodiiuje jako polohu skladu. Ve vynosovém ocenéni je tedy tento prostor zahrnut
symbolickou ¢astkou 1000 K¢ mési¢né. Redlny mozny vynos bude ale znam az v ptipadé, Ze
vlastnik jiz nebude chtit prostor vyuzivat pro sebe anabidne ho na trhu k pronajmu.
Hodnoceni vyhodnosti nebo navratnosti investice vSak neni nasnadé¢, nebot” oprava tohoto
prostoru nesledovala budouci zisk, ale uzitek vlastnika. Ten se rozhodl, Ze je pro n&j uZitecné
si tento prostor opravit. Z vynosového hlediska by to ale asi byla nejista investice.
Kompromisnim feSenim by ovSem bylo pockat, aZ projevi zajem o prostor konkrétni zdjemce,
a teprve poté prostory upravit. V tomto piipadé by vidina navratnosti nabrala konkrétni

hodnoty.

11.6 POHLED NAJEMNIKA

Je vzdy tézké a neptesné hovofit za mnozinu osob. U ptivodnich ndjemnikd, ktefi byli
v domé jiz pred zapocetim stavebnich praci, budou hlediska dvé. Jedno je negativni — zvySeni
najmu; druhé je pozitivni — snizeni nakladd na energie a vyssi kvalita bydleni. Co pfevazuje,

je tézké odhadovat. Vzhledem k blizici se deregulaci (v dobé¢ stavebnich praci) by nicméné
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najemné vzrostlo i bez renovace bytu, takze vzhledem k uspofe za energie mnoho neprod¢lali
ani finan¢né. Co se tyce najemnikti novych, ti by §li na zékladé trzniho principu bydlet jinam,
pokud by dostali lepsi nabidku. Vzhledem k zajmu, ktery byl o renovované byty, lze soudit,

ze jsou pro potenciondlni klientelu vhodnym kompromisem ceny a kvality bydleni.

76



12 ZAVER

Brno — Zidenice je &tvrt pievazné vyuZivana k bydleni. Tento charakter &tvrti
napomaha zajmu o pronajem bytovych jednotek. S velkym mnoZstvim bytl jsou ale spojeny
i velké moznosti srovnani, a proto je dobré mit néjakou kompara¢ni vyhodou na trhu bytu.
Tuto vyhodu popisovany diim v roce 2009 nemél, nebot’ se nachézel ve velmi zanedbaném
stavu. Jedinou jeho vyhodou bylo nizké ndjemné, které u stavajicich najemnikd bylo stale
centrdlné regulovano. Dalo se tedy predpoklddat, Ze po deregulaci ngjma dim ztrati i tuto
posledni vyhodu. Probihajici deregulace vSak byla impulzem k investici do rekonstrukce
domu, nebot od této chvile bylo mozno vzhledem k piipadnému zvySeni vynosu z
nemovitosti pomyslet na ekonomickou udrzitelnost projektu. Rekonstrukce se tak jevila jako
vyhodna cesta jak pro ndjemniky, tak pro vlastniky nemovitosti. Vlastnik by se jinak vystavil
riziku, Ze pifi zvySeni dosud regulovanych cen odejdou soucasni obyvatelé do Iépe
vybavenych bytl. Najemnik naopak riskoval, Ze bude platit za zastaraly byt pfili§ vysokou
¢astku a bude muset fesit dilema, zda se prest€éhovat, nebo to strpét. Vzajemna vstiicnost pii
stavebnich pracich byla tedy v z4jmu obou stran. Rekonstrukci nemovitosti na ulici Doslikova
se také dosdhlo kompara¢ni vyhody diky vytvofenym energetickym Uspordm a renovaci

bytovych jednotek. Komparaéni nevyhodou by naopak mohla byt absence vytahu.

Cena kompletni rekonstrukce domu vcetné¢ podkrovni vestavby byla
témet 9 400 000 K¢. Dalsi naklady byly uSetfeny svépomocnymi pracemi. Po dokonceni
stavebnich praci doSlo k obsazeni vSech bytl za cenu, jez zajiStuje navratnost investice.
Odezva trhu tedy splnila ofekavani investora a podafilo se docilit planovaného vynosu
z nemovitosti. Cisty ro¢ni vynos z najemného se zvysil ze zhruba 150 000 K& na 1 035 000
K¢&. Na tento narst mély vliv dva faktory: rekonstrukce domu a deregulace najemného. Pii
tomto vynosu lIze v souladu s vyse poskytnutym zdivodnénim ocekavat, ze pokud nedojde
k n&jaké necekané turbulenci na trhu byt nebo nebude nemovitost ziveln¢ ¢i jinak ne¢ekané
znehodnocena, investice vlozend do této nemovitosti bude rentabilni a bude i1 nadale piinaset
pozadovany vynos. Investice do rekonstrukce by méla byt z Cistych vynosti vracena za
necelych 8 let, hodnota celé stavby bude z vynosu pokryta zhruba za 25-26 let. Nakladova
cena nového domu (bez zapocteni opotiebeni) vzrostla vzhledem k technickému zhodnoceni a

upravam podkrovi a suterénu piiblizné¢ o tii miliony korun na 18 325 000 K¢.
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Pti finan¢nim zajisténi projektu rekonstrukce bylo vyuzito dotacniho programu Zelena
usporam, ze kterého byla vycerpana cCéastka témét 1300 000 K¢. Ta zajistila rychlejsi
uskutecnéni celého dila, nebot’ finan¢ni spoluticast dota¢niho organu byla téméf 14 %. Pti
planovani rekonstrukci je tedy vhodné sledovat vyzvy dotacnich orgénti a ¢asové naplanovat
stavebni prace do obdobi, ve kterém je mozné tyto financni prostfedky cerpat. Zelena
usporam také napomohla celkovému efektu energetickych uspor, nebot’ technické pozadavky
nutné k piiznani dotace byly ptisnéjs$i nez ptivodni stavebni zamér investora. V hodnoceni
energetické naroc¢nosti budovy tak dostal dim poZzadavkim na typ C, slovné oznacovan jako
vyhovujici, oproti pfedeslému stavu G, slovné vyjadien jako mimofadné¢ nehospodarny.
Nutno podotknout, ze do typu B, tedy tsporného domu, fadime bytové domy se spotiebou
tepla v rozmezi od 43 do 82 kWh/m?.rok. Tento dim dosahl hodnoty 83. K tspornému

bytovému domu ma4 tudiz velice blizko.

Pfi rozsdhlych upravach je téméf nemozné vyhnout se parcidlnim nedostatkim,
drobnym sporiim, nepiijemnostem a neispéchim. V tomto piipadé bylo nejvyraznéjSim
zklaménim neuskute¢néni pivodniho planu novych parkovacich mist, nahrazené nahradnim
a uzivatelsky méné praktickym feSenim. Z postupu je také patrné, ze i vétsi projekty Ize fidit
svépomoci, znamena to ovS§em VYysokou ¢asovou naro¢nost. Piestoze se vyskytly nedostatky
v jednotlivostech a neni vylouceno, Ze se v priubéhu Casu neprojevi néjaké skryté vady,
celkové se da projekt oznacit za dobie zrealizovany, ekonomicky sobéstacny a ma z néj

vysledny prospéch jak vlastnik, tak uZivatelé jednotlivych bytovych jednotek.

Pti tvaze o obdobnych investicich Vv téze lokalit¢ lze predpokladat, Ze se jedna
0 rentabilni oblast investic. Pro hladky pribéh je ale dulezité provést dukladné vstupni
analyzu, dobfe zpracovat stavajici podklady, vhodné projekt ¢asové a technicky zpracovat
a snazit se tak usmérnit jej do dotacnich programu. Dale najit dostate¢né zdroje financovani
a zajistit dostatecnou kontrolu nad probihajicim dilem. Vhodné je také udrzovat kontakt
s najemniky, nebot’ jejich spokojenost je dobrou reklamou aje jednim z netechnickych

faktort, ktery rentabilitu investice mize také ovlivnit.
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