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Abstrakt

Cilem diplomové prace je zjistit vliv stavebnich uprav na trzni hodnotu nemovitosti,
konkrétné na byt v panelovém domé¢. Zkouman je predevsim vliv stavebnich tprav, které maji
dopad na dispozi¢ni feSeni bytu. Nejprve jsou v praci uvedeny nékteré poznatky k dané
problematice. Dale jsou zjistovany trzni vlivy s cilem tyto vlivy pomoci indext odlisnosti
eliminovat a sjednotit vstupni data. Nasledné jsou trzni ceny byt se stavebnimi Upravami
porovnany s databazi. V zavéru prace byly vypocteny naklady stavebni Gpravy a zhodnocena

navratnost vlozené investice.
Abstract

The aim of this dissertation is to find out the effect of alterations on market value of he
property, specifically apartments in concrete-block buildings. Evaluation is made chiefly on
factors influencing layout. First of all brief information about the subject is given. Secondly
market influences are determined for the purpose of eliminating them by differential index
and unifying input data. Afterwards, market values of apartments with alternations are
compared with ones without alternations from database. At the end of the thesis alternations

are calculated and recovery of the costs are detected.
Klicova slova

Trzni hodnota, cena, stavebni upravy, ndvratnost nakladi, realitni databaze, trzni vliv, byt

v panelovém domé, dispozice.
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apartment in concrete-block building, layout.
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1  UVOD

1.1  PROBLEMOVA SITUACE

Zadanim této zavérecné prace je Hodnoceni viivu stavebnich uprav a odlisnych dispozic
bytit na trzni hodnotu nemovitosti. Tato prace, ktera se zabyva vztahem mezi trzni hodnotou
nemovité véci a provedenymi stavebnimi Gpravami, jejichz vysledkem je odlisné dispozicni feSeni,
je rozdélena na dva ukoly. Prvnim tkolem je z uvedené problémova situace zodpoveédét na prvotni
problémovou otazku: ,, Existuje zavislost vilivu dispozicniho reSeni interiéru na trzni hodnotu

nemovitosti? “ Predmétem hodnocenti je trzni hodnota.

Po provedené analyze prvotni otazky, se prace zabyvd navazujicim druhym ukolem.
Definovan je touto otazkou: ,, Vytvori z pohledu investora provedené stavebni upravy zhodnoceni na
trhu? “ Ptedpokladem je, ze rozdil mezi vyslednou hodnotou na realitnim trhu a vlozenou investici
do stavebnich Uprav za Gcelem zvySeni hodnoty nemovitosti bude kladny. Néklady na stavebni

upravy jsou v této praci vyhodnoceny a nasledné porovnany.

Pro zkoumdani daného problému byl zdmérn€ vybran segment trhu s bytovymi jednotkami
v panelové vystavbeé z toho diivodu, ze panelové domy (vcetné jednotek) jsou typizované, daji se u
nich dobfe porovnat stavebni upravy a je jich dostate¢né mnozstvi pro potfebné vysledky tohoto

zkoumani.

Na trzni hodnotu nemovitosti ma vliv celd fada faktorii, mezi nimiZ mizZe byt i1 vliv
dispozi¢niho feSeni. V trzni cené se mohou promitat aktualni trendy bydleni. Pfedpokladem je, Ze
budou mit byty s neprichozimi pokoji, ¢i napf. s obyvacim pokojem spojenym s kuchyiskym

koutem, vyssi jednotkovou cenu.

Vyhodnoceni prace je aplikovano na ctyfech lokalitach — sidlistich v Brné: Stary Liskovec,

Novy Liskovec, Vinohrady a Lesna.

1.2 VYMEZENIi SEGMENTU TRHU NEMOVITOSTI

Prvni velké koncentrované obytné celky byly stavény jako dasledek nahlé hospodaiské a
bytové krize po 2. svétové valce a ve druhé viné v 60. letech. Vystavba dosla nejvétSiho rozsahu
v 70. letech minulého stoleni vystavbou rozsahlych sidlist. Na tento typ rezidencniho bydleni je
nahliZzeno jako na pozlstatek minulosti se Spatnou povésti. Podle udaje z roku 2007 takto bydli

v 1,16 milionech bytii 3 miliény obyvatel Ceské republiky. Tedy 80 tisic panelovych doml, v nichz
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zije 30 % domécnosti (40 % v Praze). Podle jiného zdroje a idaje z roku 2013 to jsou 4 milidny
obyvatel. Panelové domy jsou ¢astym tématem diskuzi, ptedevsim sociologli, urbanistti, architektd

a jinych profesi. V soucasnosti jsou revitalizovany a opravovany. (12,s.6;37)

Situace na realitnim trhu v dobé zpracovani této prace je takova, ze jsou ceny byt velmi
vysoko. Dokonce se u nas zdrazuji nemovitosti nejrychleji ze zemi EU. Divodem je predev§im
velmi silnd ekonomika, velmi nizké sazby bankovnich hypotecnich Gvért a silnd poptavka po
bydleni v osobnim vlastnictvi, na kterou reaguje pomalu nova vystavba bytl v souvislosti
s "nedotazenym" izemnim planovanim piedevSim v Praze a Brné. Diky pfiznivé koupéschopnosti
obyvatel se zvySilo mnozstvi poptavajicich po bydleni v osobnim vlastnictvi, pro které je
dlouhodobé¢ udrzitelné spiSe ndjemni bydleni. Tyto okolnost vedou ke zvySovani ceny i u byt v

panelovych domech. (34)
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2  RESERSE

Publikovano bylo nékolik zavére¢nych praci, které¢ jsou svym cilem podobné této praci.
Nebyla ale nalezena zadn4, ktera by se danému tématu vénovala. Prace, které se zabyvaly podobnou
tématikou, jsou tyto:

e Dizertacni prace autorky Klary Schenkové (29) na téma Posouzeni vlivu materidlové
skladby novych objektii na jejich trzni cenu i cenu stavajicich nemovitosti v dané lokalite.

e Dizertani prace autora Michala Spousty (30) na téma Viiv druhu konstrukce na index
odlisnosti pri ocenovani bytit komparativni metodou.

Ob¢ tyto prace se zabyvaji podobnym principem, ale predmétem jejich vyzkumu je konstrukéni

systém a materialova skladba, ptipadné vliv zatepleni.

e Diplomova prace autora Jana Mikla (27) na téma VIiiv stavebnich uprav na cenu
viceucelového objektu.

e Diplomova prace autora Vojtécha Rojicka (28) na téma Analyza viivu ceny rekonstrukce na
cenu obvyklou najemniho domu v Ostrave.

Ob¢ prace se také zabyvaji urenim vlivu stavebnich uprav na trzni hodnotu, ale nejedné se o

druhové stejné stavebni upravy. Prace Vojtécha Rojicka se zabyva rekonstrukei exteriérovych

ploch domu (zatepleni, vyména oken, oprava venkovnich schodist’)). Prace Jana Mikla fesi i

interiérovou ¢ast, ale zabyva se objektem, ktery neni zatazen do reziden¢niho trhu, ale jedna se o

polyfunkéni objekt patiici do segmentu komer¢niho.

e Dizertatni prace autorky Pavly Cechové (26) na téma Vztah typologie a konstrukcni
soustavy.
Na okraj je vhodné zminit tuto praci, ktera se zabyva typologii konstrukénich soustav a mapuje

vSechna panelova sidlisté¢ v Brné.
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3 INVESTORSKY POHLED

Z pohledu investora je zdsadni otdzkou uplatnitelnost vynalozenych ndkladii na daném
segmentu trhu. Investuje kapitalovy vklad, obvykle finan¢ni zdroje, které vklada s cilem dosazeni
zisku. Ziskem je v tomto piipadé rozdil mezi vynaloZzenymi ndklady a trzni hodnotou bytu po
provedené stavebni uprave. Mezi vynalozené naklady patii pofizovaci cena dan¢ho bytu, naklady na
stavebni upravu a dalsi naklady jako je dan z nabyti nemovitosti, pfipadné¢ DPH u investi¢niho
bydleni, ndkladem muize byt i hodnota vlastniho vynalozeného Casu a jiné veskeré naklady
vynalozené na danou investici. V pfipad¢ investora, ktery jiz danou nemovitost vlastni, je ziskem
kladny rozdil mezi stadvajici trzni hodnotu bytu s vynalozenymi ndklady na stavebni Gpravu a trzni

hodnou bytu po provedené stavebni tprave.

Tento rozdil ovSem nemusi byt vzdy kladny a nemusi se tedy jednat o zisk ale naopak o
ztratu. Obecné mohou s timto rozdilem a zménou trzni hodnoty nemovitosti nastat tyto ptipady:
e rozdil je kladny, trzni hodnota bytu se zvysila, investice do stavebni upravy se zhodnotila
e rozdil je nulovy, trzni hodnota bytu se zvysila, investice do stavebni upravy nepfinesla zisk
e rozdil je zaporny, trzni hodnota bytu je stejnd nebo se zvysila pod pozadovanou Uroven

e rozdil je zaporny, trZzni hodnota bytu se naopak sniZila, stavebni Giprava byt znehodnotila
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4 TRHSBYTYVCR

41 ROZDELENI TRHU S BYTY

Trh sbyty lze ¢lenit v ramci Ceské republiky na oblast trhu Prahy, statutirnich mést,
lazetiskych a rekreacnich stfedisek a mikroregionti (napf. Spindleriv Mlyn, Cesky Krumlov aj.),
okresnich a jim podobnych mést a ostatnich obci. Clenéni v ramci mésta je mozny pouze v Praze a
ve statutarnich méstech, kde je dostateCny rozsah lokdlniho trhu. Tady se trh déli do tfech
segmentui:

e Byty v prime rate lokacich' - tyto lokace nalézame v historickych ¢astech mésta, v §ir$im
centru a ve stabilizovanych reziden¢nich ctvrtich. Pro tyto lokality je typické, Ze jsou
prakticky plné€ zastavény a nové prostory pro vznik byt se objevuji jako ptidni vestavby, pfi
rekonstrukcich nebo jako byty v brownfields projektech.

e Nové developerské projekty — byty v novostavbach bytovych domu

e Byty v panelovych domech — dnes jsou ve vlastnictvi druzstev nebo jednotlivych vlastnikli
jednotek, pfi¢emz obce si nechaly pouze zlomek. To, jaka socidlni struktura dim obyva, ma
vliv 1 na trzni hodnotu jednotlivych byti. Tento jev neni tak vyznamny v Praze a v Brn¢.

(10, s. 1-4, kap. 1, 5. dilu, 4. casti)

4.2 CENOVA BUBLINA

Cenova bublina je stav, kdy cena zboZi vysoce nereflektuje hodnotu zbozi, ale je urcena
spekulativné vlivem neadekvatniho ocekavani a marketingovymi a psychologickymi ndstroji,

piipadné v mensi mife i pomoci public relations. (10, s. 6, kap. 1, 5. dilu, 4. ¢asti)

K neadekvatnimu cenovému vyvoji vedouci k nebezpeci cenové bubliny pfispiva Spatna
informovanost prodavajicich a o¢ekavani trhu. Spatné informovanost prodavajicich — zajemci o byt
nedokazi spravné ocenit skuteCnou hodnotu bytu, nevyhodnoti si dal§i néklady spojené
s vlastnictvim bytu (napf. fond oprav, provozni naklady). Ocekavani trhu se zvySenou poptavkou po
bytech se uskutecituje za pomoci riznych zptsobt (slevy, zvyseni kvality produktu). Cesky trh
s byty zazil n&kolik vIn neadekvatni cenové paniky v souvislosti se vstupem CR do EU, zménou
sazby DPH u stavebnich praci nebo s moznou deregulaci ndjemného.

(10, s. 8-9, kap. 1, 5. dilu, 4. casti)

" Ort je oznauje jako Prima rate lokace, ale ziejmé jde o preklep, slovo prima v anglickém jazyce neexistuje
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4.3 SEGMENT TRHU S BYTY

Podle dat CSU ze s¢itani lidu domi a bytii v roce 2011 bylo v CR celkem 4 756 572 byti.
Z tohoto poctu je 51,18 % situovano v bytovych domech (2 434 619 bytt). U 55,53 % byth tvori
materidl nosné zdi bytového domu sténové panely. Neobydleno bylo v t¢ dobé 7,26 % z nich.
Divodem byla zména uZivatele, rekreacni Ucely, piestavby nebo nezplsobilosti k bydleni.

Rozdéleni uzivani obydlenych panelovych bytl podle pravniho diivodu zobrazuje nasledujici graf:

Rozdéleni bytti v panelovych domech podle pravniho dlivodu uzZivani

bytu

900 000 822 806 327938

800 000

700 000

600 000
o3
% 500000
= 384 664
’$ 400000
a

300 000

200 000

100 000

21140
0 —
ve vlastnim domé v osobnim vlastnictvi najemni druzstevni

Pravni dGvod uZivani bytu

Graf'¢. 1 — Srovnani druhii bytu podle pravniho ditvodu uzivani

(36, vlastni zpracovani)

V nasledujicim grafu je zachycen vyvoj indext realizovanych cen byti a vyvoj indexu
nabidkovych cen byt za poslednich 12 let. Vstupni tdaje u realizovanych cen pochazi z databaze
Ministerstva financi CR, kterou vytvaii finan¢ni tfady podle daiiovych ptiznani k dani z ptevodu
nemovitosti. Vstupni tdaje u nabidkovych cen pochazi ze ¢tvrtletnich tidajii nabidkovych cen byt
uvnitt velkych obci (nad 50 tisic obyvatel) kromé hlavniho mésta a vybranych stiedné velkych obci
(vetSina ze Stiedoceského kraje, Domazlice, Nachod a Znojmo). Za cenovy zaklad byl vybran rok

2010 (2010 = index 100). (35)
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Graf ¢. 2 — Vyvoj indexii cen bytii v CR bez Prahy (35, viastni zpracovani)

Z grafu je vidét, ze nabidkové ceny se vyvijeji podle skuteénych realizovanych cen, zZe

pfiblizné kopiruji cenovy vyvoj trhu. Graf také zobrazuje vyvoj a zlom realizovanych a

nabidkovych cen v dobé krize okolo roku 2008. Od roku 2006 aZ do roku 2008 $ly obé ceny strmé

nahoru. Pokud bychom ptedpokladali stejny cenovy trend vyvoje u indexu realizovanych cen od

roku 2014, pro kterd nejsou zvetejnéna data, pak by se mohlo pfedpokladat, Ze nabidkové ceny ac

mirné vy$si, reflektuji trh s byty a nelisi se v podstatné mife od nasledn¢ zrealizovanych cen.
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5 POZNATKY K PREDMETU PROBLEMATIKY

51 BYTOVA VYSTAVBA V EVROPE

Uz pted koncem druhé svétové valky se v evropskych zemich za¢ind s obnovou a vystavbou
objekty ponicenych valkou. Stavebni rekonstrukce ma v kazdé zemi jinou tvar. Naptiklad ve Francii
se zam¢éfuji na velké kompozice a stavby z prefabrikatli, ve Velké Britanii se do poptedi dostava

decentralizace. (9, s.536)

Poprvé se sidlisté jakozto novy typ obytné étvrti objevil v roce 1951 ve Strasburku. Sidlists
se stanou od té doby privilegovanou stavbou a industrializované byty tak zaznamenaji nebyvaly

rozsah. (9,s.537)

Otazkou, jak uspokojit naroky obyvatel pro bydleni, se zabyvaly zemé& nejen v souvislosti
s obnovou bytového fondu po druhé svétové valce, ale také z divodu vzristajici zivotni Grovné
obyvatel. Regila se tak otizka, jak bydleni ozdravit a modernizovat. Nejvétsi rozvoj panelové
vystavby v zemich zdpadni Evropy a ve Skandinavii nastal v 70. letech, pak byl trh s byty nasycen a

hromadna vystavba sidlist’ typu satelitnich mést skoncila. (9,s.537)

5.2 STRUCNY HISTORICKY PREHLED VYSTAVBY PANELOVYCH
DOMU V CR
Panelovy systém je v podstaté tuhy krabicovy systém ze stén vzdjemné spojenych patrovou
stropni deskou, ktera je tvofena panely spojené zalivkou a vkladanou vyztuzi do spar. ,,Panelak*
neni vymyslem socialismu. Za vynalezce panelové vystavby se povazuje Thomas Alva Edison,
ktery na zacatku minulého stoleti realizoval sidlist€ cca 70 délnickych a fednickych domkd.
O prefabrikaci uvazovali nejen v USA, ale snazil se ji po 1. sv€tové valce prosadit 1 zakladatel

Bauhausu Walter Gropius. U nés zacal vyvoj panelit od jednoduchych domkd, ptes dvojdomy od

roku 1940 na pokyn firmy Bata ve Zling. (48; 15,s. 77, kap. 7)

Nejvice byt v panelovych domech bylo vystavéno v letech 1971-1980. Maximalni ro¢ni
produkce byla koncem 80. let s poétem 35 000 novych bytii. Zivotnost panelovych soustav byla
planovana na pouhych 30 - 40 let. Posledni postaveny panelovy dim - obytny soubor Flora - byl
realizovan v obdobi 1992 - 1994, (12, s.6; 15, s. 82, kap. 7)
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5.2.1 Proména bytové vystavby po druhé svétové valce

Po skonceni druhé svétové valky byly opravovany piednostné domy poskozené valkou a
udrzba a pravidelné opravy ostatnich domii byly odsunuty z kapacitnich diivodi stavebnictvi.
Pocatek myslenky hromadné vystavby panelovych domt se vaze do tohoto obdobi po druhé svétové
valce, kdy byl obecny nedostatek bytl. Nejprve doslo r. 1948 k tzv. znarodnéni stavebnictvi a
zvratu v systémovém feSeni bytové vystavby. Mimo drobnych stavebnich firem mistniho vyznamu
byly znarodnény stavebni podniky do narodnich podniki. Stavebnictvi bylo podfizeno centralnimu
fizeni a planovani a fizeno Ministerstvem stavebnictvi. Diive volngj$i zpracovani projektové

dokumentace bylo zacatkem 50. let pesné predepsano. (15,s.71-72, kap. 7)

Dal§im meznikem bylo sjednoceni projektové piipravy a zalozeni Stavoprojektu®. Zde vnikl
ze strany architektd pozadavek na zprimyslnéni stavebnictvi’, ktery vedl nejprve k typizaci
jednotlivych stavebnich prvkl (prvkové typizaci) a poté k objemové typizaci. Hromadné vyrobni
série a pouzitelnost jednotlivych vyrobki pro stavby vyzadovalo rozmérové sjednoceni. Toto vedlo

k zaloZeni typizaéniho Gstavu® a k vydani eskoslovenskych statnich norem. (15,s. 71, kap. 7)

5.2.2 Bytova vystavba

Se vznikem objemovych typi bytovych domu se fesil i zplsob jejich vystavby. Vznikly
rozsahlé bytové komplexy, napt. na Kladensku, na Ostravsku sidli§t¢ Poruba, vystavba nového
mésta Most sidligtém Pod Zateckou. Hromadna vystavba bytli na sidlidtich byla stavéna v riiznych
objemovych typech oznafené pismenem T a ¢islem (fada T 11 az T22). Na Ostravsku se v 1.

poloviné 50. let stavély domy T 11, T 13 a T20 az T22. (15,s. 71-72, kap. 7)

Rozhodujici pro pouZitelnou technologii byla horizontdlni a vertikdlni doprava. Pro
hromadnou panelovou vystavbu se zacal pouzivat jefab’. Vertikalni nosné konstrukce se kvili nizké
unosnosti jefabu pocatkem 50. let jeSt€ vyzdivaly. Pro stropy se pouzivaly Zelezobetonové nosniky I
a mezi né se vkladaly cihelné dutinové nebo Skvérobetonové vlozky. Pii vystavbé sidlisté Pod
Zateckou byly u typu T 15 vodorovnou konstrukci stropni dutinové panely a to diky novému

inosn&j§imu jefabu®. Dalsi hromadny typ T 16 mél obvodovy plast’ z bloki. Vnitini podélny nosny

* projektovy zavod

? tj. prevedeni femeslné vyroby na primyslovou sériovou vyrobu

* Studijni a typiza¢ni Gistav Praha

> lehky jefab Presto s malym vyloZenim a nosnosti 350 kg

6 jetab Wolf s nosnosti 1t, pfi maximéalnim vyloZeni ramene 15 m bylo nutné rozdélit jednotlivé bloky uprostied jejich

vysky
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systém byl tvofen zelezobetonovymi pravlaky tvaru T, které¢ byly ukladdny na betonové hlavice
ulozené na cihelném sloupu. Stropni konstrukci byly zelezobetonové dutinové panely.

(15,s. 72, kap. 7)

5.2.3 Vyvoj panelovych soustav

Po 2. svétové valce pokracoval vyvoj panelit tfipodlaznim domem s 18 byty. Prvni
5podlazni panelovy diim se 40-ti byty - typ G 40 - byl postaven v CR v roce 1953- 1954. Oznaéeni
bylo odvozeno od ndzvu mésta, kde byl prvni typ vyprojektovan (Gottwaldov, tehdejsi Zlin) a ¢islo
znamena podet byti. Prvni vétsi panelové sidlisté v Ceskoslovensku bylo postaveno v letech 1954
az 1955 na Zelené LiSce v Praze typu G 40. Tento typ mél tepelnou izolaci ze silikatové
mikroporézni hmoty silikork. Pilastry piekryvaly spoje obvodovych sténovych paneli. Dal$im
vyvojovym typem byl rohovy panelovy dim G 55, kde tepelnou izolaci tvotil pazderobeton. Pouzit

byl pfi vystavbe v Praze a Zliné. (48; 15,s. 74, kap. 7)

Typ G 57 byl hromadné vyrabén a pouzit pii vystavbé novych sidlist. Oznaceni Cisla jiz
znamena rok zavedeni soustavy. Poprvé v nich byla pouZita bytova jadra. Tepelnou izolaci tvofil
opét pazderobeton, ktery se ukazal jako nevyhovujici s naslednym vznikem plisni a velkymi
tepelnymi ztratami. Tento typ mél nedostateCné feSeny spary mezi obvodovymi panely plasté,
zatékalo do nich a je zdrojem poruch. Pilastry piekryvajici spary byly pouze narozni.

(48; 15,s. 74, kap. 7)

Prvnim brnénskym sidlistém bylo sidlisté¢ v Brné-Julidnové nebo pozdéji sidlisté v Brné-

Lesné. Zde byl pouzit typ B 60. Dalsi soustavy pfipravované pro Brno byly napt. B 70. (48)

Typ G 58 byl navrhnut tak, aby byla dosazena volnost dispozi¢niho feSeni. Stropni panely
byly podepiené v jednom rohu na ocelovou hlavici ocelového sloupu z vybetonované trubky,
v druhém rohu na sténovém pilifi obvodového plasté, v dalSich rozich byl poloZen na pti¢né nosné
stén€. S dalSim typem G 59 byly vyvinuty zavéSené balkony a zavéSeny obvodovy plast’.

(15, s. 74, kap. 7)

S vybudovanim nové materidlové zdkladny se pocitalo s ukoncenim typu G 57. Novymi
typy byly typy pficnych nosnych systémi T 06 B (nastupce soustavy G 57), ktery mél osovou
vzdalenost nosnych stén 3,6 m a T 08 B, ktery mél osovou vzdalenost nosnych stén 6 m.

Malorozponovy systém T 06 B se stal hlavnim systémem bytové vystavby. (48; 15, s. 75-76, kap. 7)

Ackoli byl pouzivan nové¢ jako tepelna izolace zpénény polystyren, problémové bylo feseni

Sitovych stén. Panely v pruceli pfenéseji svou vlastni tihu a tihu nad nimi lezicich panelt, kdezto
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Stitové panely museji pfenaset navic i tihu od stropnich konstrukci a navic kazdy kout domu je
tepelnym mostem. Zacaly se proto pouzivat dvouvrstvé panely z keramickych tvarovek. Toto
feSeni ale mélo problémy s kondenzaci vody z difundujici pary z vnitiniho prostfedi mistnosti u

Stitu, pfedevsSim v mistech, kde na Stit navazovala kuchyn¢. (15, .76, kap. 7)

Soustava T 08 B, méla stejnou skladebnou tloustku stropti i stén 200 mm. Na tak velké
rozpéti stropnich panelt (5,9 m) byl pouzivan ptedpjaty beton. Tento velkorozponovy systém byl
pro vystavbu v Praze upraven na typ VVU ETA’. Vyhodou tohoto systému byla variabilita feseni.
O tento typ byl dokonce zajem ze strany prezidenta USA. Spojené staty americké feSily socialni a
rasové nepokoje jako dasledek mimo jiné nedostatku byti. K spolupréaci nakonec nedoslo kvuli tzv.

normalizaci®, ktera zahy nasledovala. (15, s. 76, kap. 7)

Vt¢ dobé se tesilo, jak zlepSit podminky pro ziskdni bytd a odstranit v co nejdiive
pofadniky na byty. Byla zpracovéna studie, ktera méla zjistit, jak zlepsit situaci zaostavajici bytové
vystavby. Studie konstatovala, ze jediny systém, ktery mtze v kratké dobé odstranit nedostatek bytt
je panelova vystavba svysokou mirou industrializace vystavby. Vyrobni zdkladna pro
navrhovanych 22 tisic byt rocné v t¢ dob¢ ale v tuzemsku nebyla. Ze zahrani¢i byla zakoupena
fada vyrobnich zafizeni naptiklad od firem Larsen-Nielsen, Waldschmidt, Thomasschmidt, Kesting
¢i Domostrojitélnyje kombinaty. Na téchto zatfizenich se vyrabél systém T 06 B, ptipadné jeho

krajské varianty nebo jiné malorozponové systémy. (15, .77, kap. 7)

5.2.4 Sidlisté

Panelova sidlist€¢ byla naprosto novym obytnym prostfedim pro tfetinu obyvatel
Ceskoslovenska, odlisnym od vieho co se do té doby postavilo. Hledanim klice, jak v nové bytové
vystavbé vytvofit kvalitni, pfijemné misto k zivotu, se zabyvali sociologové, psychologové,
urbanisté, architekti, specialisté, vyrobci a predevSim samotni obyvatelé. Sidlist€¢ méela dostatecné
dopravni napojeni doplnéné o obcanskou vybavenost, détskd hiisté, mobiliaf. Piesto zde bylo

omezené mnozstvi aktivit, které bylo mozné v tomto prostiedi realizovat. (48)

Sidlisté¢ byla postavena prevazné na okrajich mést, ¢asto v kvalitnim piirodnim prostiedi
v blizkosti lesii, vodnich tokd a ploch. Sidlistim je ale pfipisovano 1 mnoho negativ. Jednotlivé
stavebni dilce s cilem univerzalniho pouziti s monotdnni plochou krabicovym tvarem budi dojem
architektonické neosobnosti. Domy bez vytvarného nebo funkéniho odliSeni spolu s volnym

prostorem mezi nimi bez ndpln¢ a jasné komunikacni sit¢ vedou k prostorové dezorientaci. Tomuto

" byl navrzen Vyzkumnym a vyvojovym ustavem stavebnich zavodii Praha a atelierem ETA

¥ tvrda hospodaiska a politicka opatieni uplatnéna od 1. 1. 1971
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se snazilo predejit uz v 60. letech tim, ze se vefejny prostor doplioval o orienta¢ni a navigacni
systémy, umélecka dila. Pfikladem bylo uziti piktografického orienta¢niho a naviga¢niho systému,
orientaCnich tabuli, smérnikii, rozcestniki, mapové plany, probarvovani a strukturovani panelt,

mozaikova obloZeni fasad a tradi¢ni sochaiska domovni znaceni. (48;12,s.5)

5.2.5 Typizace

Typizace vyrobkul a konstrukénich feseni byla podminkou pro jednotny zptisob projektovani
a rozpoctovani. Typizace se tykala nejen HSV ale také PSV. Typizacni sborniky s riiznymi
typiza¢nimi soustavami byly vydavany do r. 1964. Typové podklady pro jednotlivé konstrukcni
soustavy a jejich krajské varianty byly vydavéany az do revoluce. V jednotlivych krajich ¢i
regionech vznikaly projektové organizace, jejichz nékteré cCinnosti byly pfesunuty piimo
k vyrobnim podnikiim obdobné jako vyvoj konstrukei. Vysledkem bylo zlepSeni a obména dispozic

a zmény pouzitych materialti podle mistni materialové zékladny. (15, .72, kap. 7)

5.2.6 Normalové kalkulace, limitni ceny

Sjednoceny zplsob projektovani a tUroven zpracovani projektové dokumentace zavdal
pozadavek i1 na jednotny zpusob rozpocCtovani. Tzv. normalové kalkulace udavaly primérné
hodnoty ceny, spotfeby materialu, spotieby prace atd. Z téchto kalkulaci vychdzely limitni ceny,
které byly stanoveny zpravidla od urovné 1.NP pro jednotlivé typy a druhy bytl u kterych byla
navic zadvazné€ urcend plocha bytu. Z cenovych limita byly uréeny jednotné vyse ndjemného.

(15, s. 74, kap. 73)

Typ bytu TO06B T0SB
Obytna plocha 41,4 m* 41,9 m*
Uzitkova plocha 58,15 m’ 61,3 m*
Cenovy limit 55 030 K¢ 54 960 K¢

Tab. ¢. 1 — Priklad standardizace dvou typu bytii (15, s. 78, kap. 7)

Velmi nizké cenové limity byly centrdln¢€ piedepsany, coz vedlo k tomu, Ze se sniZzovaly
vydaje na Casti, které nemély co docinéni se statikou domu. Potvrzuje to i skutecnost, ze se od prvni
doby hromadné vystavby téméf nevyskytly poruchy, které by ohrozovaly statickou bezpecnost.
Vydaje byly snizovany u vybaveni byt pouzitim malo kvalitnich materiali, levnych podlahovych
krytin, levnych bytovych jader, pouzitim konstrukéné jednoduchych (vétSinou zdvojenych
dfevénych) a tim padem i levnych oken, dvefi a nedostatecnym feSenim detailti, pfedevSim spar a
spoju panelt. Spary nebyly tésné a chybély kvalitni té€snici materidly (trvale pruzné tmely,
neoprenové pasky atd.). (12,s.24; 15,s. 7, kap. 7)
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5.2.7 Bytové jadro

Bytova jadra byla montovana za ucelem piechodu z dosud tradi¢niho zpiisobu montédze
zdravotni techniky na kompletni prefabrikaci sanitarné-hygienického zafizeni. V Ceské republice se
jich zabudovalo celkem 1,8 miliont kust. Na stavbé byla smontovana z jednotlivych dili nebo byla

vyrabéna uz jako prostorovy montovany celek. (48; 15, s. 73, kap. 7)

Bytové jadro mélo stény sendvicové konstrukce skladajici se z vyztuzné kostry, jadra a
plasté. Vyztuzna kostra byla tvofena difevénym ramem nebo ocelovymi profily. Jadro vyplnéné
polystyrenem obklopoval plast z umakartu nebo soloduru. Materidl nemél dobré zvukotésné ani

vzduchotésné vlastnosti. (48)

Bytova jadra se oznacovala pismenem B a ¢islem (B2 az B10). Napftiklad typ B4 pouzivany
v konstruk¢nich soustavach TO6B a TO8B m¢él prichozi koupelnu, coz komplikovalo vhodné
umisténi zafizovacich predméti. Pokud byla navic v koupelné umisténa pracka, pak doslo
k uzavteni prichodu do WC a disledkem bylo obihdni bytového jadra ze zachodu pres predsii a

kuchyn. (48)

Soucasti bytovych jader byl:
e rozvod studené vody z asfaltovanych zavitovych trubek
e rozvod teplé vody z pozinkovanych trubek
e kanalizacni potrubi z azbestocementovych trub (po roce 1968 vné asfaltovanych), pozdéj
kanalizaéni potrubi z PVC s tésnicimi krouzky

e vétraci potrubi z pozinkovaného plechu s elektrickymi ventilatory

(15, s. 72, kap. 7)

V posledni fazi panelové vystavby se od montovanych bytovych jader upustilo. Vystavba

hygienickych prostorti bytl se vratila zpatky ke zdéné konsrukei.
5.3 DISPOZICNI RESENI{

5.3.1 Zakladni pojmy

Bytovy dium

Podle vyhlasky ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani izemi je stavbou pro
bydleni vedle rodinného domu bytovy diim, ktery je charakterizovan nejmén¢ polovinou podlahové

plochy urcené pro trvalé bydleni a odpovidajici témto pozadavkim. (23)
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Byt

Dle platné CSN 73 4301 (2004) Obytné budovy i vyhlasky &. 268/2009 Sb., o technickych
pozadavcich na stavby, je bytem: ,, soubor mistnosti, popripadé jednotliva obytna mistnost, které
svym stavebné technickym uspoiddanim® a vybavenim spliuje pozadavky na trvalé bydleni a je

k tomuto ucelu uzivani urcen. (22; 24)

Mistnost

Podle vyhlasky ¢. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby je mistnosti ¢ast
stavebniho dila prostorové uzaviena podlahou, stropem (nebo konstrukci krovu) a pevnymi sténami.

(22)

Obytna mistnost

Podle vyhlasky ¢. 268/2009 Sb., o technickych poZadavcich na stavby je obytnou mistnosti
&ast bytu o minimalni podlahové plose 8 m?, ktera je dostateén& piimo vétratelna a piimo osvétlend,
vytapena s moznosti regulace tepla. Toto plati i pro kuchyn, pokud spliiuje tyto pozadavky a ma
minimalni podlahovou plochu 12 m?. Do podlahové plochy se u mistnosti se §ikmymi stropy
nezapocitava plocha se sv€tlou vyskou mensi nez 1,2 m. Pokud byt tvofi jedna mistnost, pak musi
mit minimalni podlahovou plochu 16 m?. Podle normy CSN 73 4301 se jedn4 o obyvaci pokoj,
loZnici nebo jidelnu. (22; 24)

PiisluSenstvi bytu

Jedna se o prostory doplitujici obytné mistnosti. Jsou to mistnosti vstupni, komunikacni, pro
ptipravu jidla a uskladnéni potravin, pro osobni hygienu a uloZeni tklidovych predméti.

(12, s. 14; 24)

5.3.2 Druhy ploch

Cena a hodnota nemovitosti se kvantifikuji ve vztahu k jejich velikosti b&zné& na m?® nebo m’

(jednotkové ceny). V inzerci s nabizenymi nemovitostmi se vyskytuje nékolik druhti ploch, které
jsou v mnoha piipadech zaménovany. Situaci navic komplikuje nejednotnost definic téchto ploch,
které se 1isi podle ucelu zjisStované jednotkové ceny pro rizné pravni predpisy, technické normy

nebo metodiky.

? ,Stavebné technické uspoiadani a vybaveni bytu zahrnuje piislusenstvi, odpovidajici pozadavku trvalého bydleni a
spole¢né uzavieni celého bytu
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Podlahova plocha

V zakon¢ o ocenovani majetku ¢. 151/1997 Sb. je uvedeno: ,, Podlahova plocha jednotky,
kterou je byt nebo nebytovy prostor, nebo ktera zahrnuje byt nebo nebytovy prostor, je souctem
vSech plosnych vymer podlah jednotlivych mistnosti nebo mistnosti v prostorové oddélené casti
domu a prostor uzivanych vyhradné s nimi.“ V jeho provadéci vyhlasce ¢. 441/2013 Sb. je v priloze
¢. 1 podlahova plocha dale specifikovana. Je zde uvedeno, ze se PP méfi v tirovni lice podlahy,
plochy jsou ohraniceny sténami vcetn¢ povrchovych Uprav, pficemz plocha okennich a dvetnich
ustupkl se nezapocitavaji. Do plochy se zapocitdvaji prostory uzivané vyluéné s bytem:

— plocha arkyit a lodzii,
— nezasklené lodzie se nasobi koeficientem 0,20
— terasy, balkony, pavlace se nasobi koeficientem 0,17
— plocha zabrand schodistovym prostorem v kazdém podlazi
— vyklenkll (o minimalnich velikostech specifikovanych v textu vyhlasky),
— mistnosti se zkosenym stropem se s.v. v nejnizSim misté mensi nez 2m se ndsobi
koeficientem 0,8
— sklepni kdje a pida se nasobi koeficientem 0,1
U spolecného piislusenstvi pro vice byt se do PP zapocte jeho podil pfipadajici na jednotku.

(17; 21)

Podlahova plocha je podle nového obCanského zakoniku (zédkon ¢. 89/2012 Sb.) a jeho
provadéciho ptedpisu natfizeni vlady €. 366/2013 Sb., o upravé nékterych zalezitosti souvisejicich
s bytovym spoluvlastnictvim, definovéana zcela jinak. Podlahova plocha je ur¢ena jako soucet vSech
ploch (mistnosti i svislych nosnych ¢i nenosnych konstrukci, zabudovanych skiini a jinych
pfedméti) ohranicené vnitinim licem (v€etné povrchil) svislych ploch ohranicujici byt. Rozdilné je

také zapocCteni plochy schodisté pouze v prvnim podlazi bytu. (19; 20)

UZitkova plocha

Definice je uvedena v metodickém pokynu k vyplnéni statistického vykazu 7-99 Hlaseni o
dokonceni budovy nebo o dokonceni bytu v metodické poznamce. Uvadi se zde, ze je uzitkovou
plochou vSech bytl plocha vSech obytnych a vedlejSich mistnosti (pfedsini, hala, komora, chodba) a

plocha piislusenstvi bytu (WC, koupelna, spiz). (2,s.10)
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Uiitna plocha

V ufednim véstniku Evropské unie je uvedeno v nafizeni komise ¢. 1503/2006 k uzitné

plose, Ze se mé&fi uvniti vnéjSich stén, zahrnuje tyto prostory:

— obyvaci pokoje, loznice

— mistnosti s pfislusenstvim

— sklepy a spole¢né prostory majitelti byt

— ale nezahrnuje:

—  prichozi prostory — schodisté, vytahy, eskalatory

—  konstrukéni plochy - sloupy, Sachty, kominy apod.

— funkéni plochy pro pomocné vyuziti — plochy zafizeni vytdpéni a klimatizace,

generatory (25)

Obytna plocha

Soucasna definice této plochy neexistuje, ma se vSak za to, ze se jednd o soucet ploch

obytnych mistnosti. Tak tomu bylo v definici uvedené v jiZz neplatné normé CSN 73 4301 (1987).

2,s. 11)

5.3.3 Optimalni dispozice bytu

Mistnosti a jejich funkce musi byt usporaddany tak, ze vSechny uspokojované potieby by si

nem¢ély vzajemné prekazet, jinak dochazi ke kolizim a ¢asovym ztratdm. Zakladnimi zdsadami pro

spravnou dispozici jsou tyto:

7w

Za vchodovymi dvefmi by se nemélo kiizit vice spojovacich cest

Komunikace by nemély zabirat pfili§ velky prostor, v nevhodném dispozi¢nim feSeni je
mnoho nutného komunikaéniho prostoru i uvniti mistnosti

U jednotlivych dvetnich kiidel nesmi dochazet k vzajemnym kolizim, naprosto nevhodné je
takovato kolize u vchodovych dveii'

Vzdalenost mezi pfipravou jidla a mistem stolovanim by méla byt co nejmensi

U kuchyni je nejvhodnéjsi oteviena kuchyn, coz je kuchyné se stolovanim nebo
v bezprostredni ndvaznosti téchto prostor

Predsiit by neméla byt piili§ uzka a protahla. Dlouhd a uzka ptedsin nepojme skladovaci
prostor a komplikuje otevirani dvefii

Loznice déti a rodic¢h by mély byt oddéleny jinou mistnosti s nerusSicim provozem

' Toto uspoi4dani bylo zjisténo napiiklad u dispozice bytu 2+kk v konstrukénim systému B70
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Minimalni plocha détského pokoje na 1 osobu je 12 — 15 m?
Vstup do WC nesmi byt z obytné mistnosti nebo kuchyné
(5,s.9,76)

5.3.4 Dispozice bytu v panelovém domé

Panelovych domii bylo realizovdno spolu s krajskymi variantami mnoho typa.

V dispozi¢nim feSeni a plosném standardu se ale pfiili§ nelisi. Jednim z divodi byly omezené

rozpony. V zacatcich panelové vystavby malorozponové a pozdéji i stfednérozponové soustavy

(max. 6 m). (5,5.9,76)

Mistnosti panelového bytu byly plosné standardizovany. Nejvétsi byl obyvaci pokoj, pak

loznice a nejmens$i obytnou mistnosti byl détsky pokoj. Bytova jadra navazovala na instalaéni

Sachty. Rozméry mistnosti vychdzely z minimalnich pozadavka tehdy platné normy o bydleni bez

ohledu na velikostni kategorii bytu. (12,s. 6,37)

5.4

Hlavni problémy dispozic panelovych bytt:

predsiii velmi stisnéna (neplati u vSech)

nedostatek tloZnych prostor

malé kuchyf s omezenou moZnosti stolovani rodiny a mala pracovni plocha

obyvaci pokoj (nejveétsi mistnost) jsou Casto dispozi¢né omezeny velkym mnozstvim oken a
dvefi, odpoc¢inkova zéna je minimalizovana

stavebni jadro je stisnéné a tmavé

loZnice poskytuji malo prostort pro to, aby se zde mohlo studovat ¢i provozovat néjaky
konicek

Dalsi nedostatky:

nekvalitni povrchové upravy

(5,5.9,76)

STAVEBNI UPRAVY V PANELOVEM BYTE

I ptes ptekroceni navrhované Zivotnosti panelovych domil dodnes slouzi svému ucelu. Pro

zvyseni kvality bydleni podle dnesnich pozadavku se v panelakovych bytech fesi jejich starnuti.

RozliSujeme tyto typy starnuti bytu:
technicke, do kterého patii napt. Spatna akustika, vhodnost a kvalita pouzitého materialu a

provedenych praci
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e fechnologické, do kterého patii zatfizovaci pfedméty, provedeni povrchii a komplikovana
regulace vnitiniho prostiedi
e moralni jako jsou napft. Spatnd dispozicni feSeni, nedostatecna velikost

(12, s. 24-25)

Mezi Gpravy panelového bytu patii napt. vyména oken a dvefi, vyména zarubni, vyména
podlah, uprava stén, rekonstrukce rozvodu zafizeni TZB a modernizace bytového jadra a kuchyné.
U rekonstrukce koupelny 1ze bytové jadro demontovat bez zasahu do nosnych panelti. U stavebnich
uprav, kde dochazi ke zméné dispozic z hlediska zésahu do svislych konstrukci, je nutny posudek
statika. Sténa, ktera vypada jako pticka, mize byt z hlediska statiky dulezita, protoze jednotlivé

prvky jsou navzdjem propojené a tvoti jeden celek. (12, s. 26,27, 37)

5.4.1 Priklady stavebnich uprav, které maji vliv na dispozici

e Bytové jadro z umakartu nahrazeno zdénou konstrukci

e Spojeni dvou mistnosti

e Rozsifeni mistnosti pfipojenim jiné mistnosti, ¢asto o komoru napt. u koupelen

e Rozsifeni mistnosti na ukor jiné mistnosti — premisténi pricek

e Piemisténi koupelny s WC na jiné misto — vyzaduje stejnou zménu dispozice i dalSich byt
ve svislém sméru

e Spojeni dvou bytli sousedicich bytl na patie

e Spojeni dvou bytli nad sebou do mezonetového bytu

(5,5.9,76)

5.4.2 Bouraci prace

U stavebnich uprav se zasahem do svislych konstrukci je u panelové stavby riziko zdmény
pticky s tenkymi nosnymi panely. Zasah do nosné stény miize mit vazné disledky. Podle CKAIT se
pfi rekonstrukcich panelového bytu Casto aplikuji postupy pro zdénou vystavbu. Dlivodem je také
omezeni vyuky panelovych technologii na Skolach a tim padem neznalost i mezi odborniky. Dal$im
problémem je 1 to, ze statik nevi, jaké stavebni Upravy probéhly v dalSich bytech. Tomuto 1ze

piedejit diislednym vedeni pasportu budovy. (37; 38)

Pted zahédjenim rekonstrukénich praci je potieba provést stavebné technicky prizkum, jehoz
cilem je zajistit statickou otazku. Zasah do nosnych konstrukci je mozny, nejcastéji se provadi tzv.

prolamovani nosnych panelii pro dveini otvory, uvolnéni dispozice. (4,s.7,46)
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Je nevhodné, aby bouraci prace (i pouze ptic¢ek) byly provadény pomoci sbijecek (bouracich
kladiv). Bouraci kladiva ptenaseji otfesy i do vzdalenych mist. Otvory je mozné provést za pomoci
metody fezani paneli. Dals$i nevhodnou stavebni Upravou je 1 naruSeni stropni armovaci vyztuze

vytvotenim drazky pro elektrické vedeni, ktera mize vést az k destrukci a prolomeni panelu. (38)
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6 TRZNI OCENOVANI

Zakladnimi typy oceniovani nemovitosti v Ceské republice je administrativni neboli ufedni
oceniovani a trzni ocenovani. Vysledkem ufedniho ocenéni je cena zjisténad podle cenového

piedpisu, vysledkem trzniho ocenéni je trzni hodnota. (16,s21)

Administrativni ocenovani je pouze vytvofenou podmnozinou ocenovani v obecném slova
smyslu. Administrativni ocenéni ma s trznim ocenénim spolec¢né tfi zakladni pfistupy (nazyva je
zpusoby), ale pfedem urCuje, ktery znich lze pro dany typ nemovitosti pouzit. Napiiklad pro
ocenéni bytové jednotky je podle §8 odst. 3 zdkona o oceitlovani majetku ¢. 151/1997 urcen
nakladovy a porovnavaci zpisob. Mezinarodni a Evropské standardy omezeni ve vybéru metody

nemaji a spoléhaji na znalcovu odbornost, zkusenosti a schopnost potiebna data ziskat.

(17; 16, s. 13, 23)

6.1 ODHAD TRZNI HODNOTY NEMOVITOSTI

Hodnota nemovitosti vyjadfuje uZite¢nost nemovitosti ovlivnéna jejich vzacnosti. UZite¢nost
nemovitosti miZzeme méfit prospéchem ocekavanym nebo uzitkem ztracenym ve formé& néakladi
obétovanych prilezitosti. Uzite¢nost byva spojovana s funk¢nosti a schopnosti adaptace na ménici

se naroky na standard vybaveni a dispozi¢ni uspotradani. (16,s. 12, 63)

Odhad hodnoty nemovitosti je proces odhadovani, nejde tedy o zjiStovani, vypocet. Proces
odhadovani lze charakterizovat jako proces vyhodnocovani naznakti na zaklad¢é nakladove uzitkové

analyzy se srovnanim s cenami dosahovanymi v daném segmentu trhu. (16,s. 13, 64)

Trzni hodnota je ekonomickym pojmem, ktery vyjadiuje pramérnou (obvyklou) cenu, za
kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Kvantitativné lze vyjadfit sttedni hodnotou rozdéleni
predpokladanych trznich cen. Naopak trzni cena je presny udaj o tom, ze v danou chvili probé&hl
urCity prodej konkrétni nemovitosti. Trzni cena je historickym faktem, do jejiz vySe se mohou
projevit zvlastni vlivy. (47;6,s.471)

Trzni hodnota by méla vyjadfovat skutecnou reflexi trhu. Vyjadiuje stiedni hodnotu
cenového rozptylu ptredpokladanych trznich cen. Jeji odhad by mél v méfitku, v jaké ji vnimaji
ucastnici trhu jako pfimétenou. Velikost pfipadné chyby je velka podle odbornych a moralnich

kvalit odhadce. (11, s. 21516, s. 24)

Podstatou odhadu trzni hodnoty je hleddni a postupné vymezovani a zuzovani rozpéti,

v némz vysledna hodnota pravdépodobné lezi. Metodou procesu, jsou vhodné zvolené dil¢i metody
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mezi tfemi zakladnimi pfistupy k trznimu ocenovani: ndkladovy, vynosovy a porovnavaci.

(16, 5. 22)

Vysledky jednotlivych metod predstavuji indicie, podle kterych stanoven zavérecny odhad.
Zjistuje se, jak jednotlivé metody pfispivaji k vysledné trzni hodnoté. To je dano hlavné typem
dané nemovitosti. Pro ocefiovani bytli ma nejvétsi vahu porovndvaci a vynosovy piistup. Podle Orta
(11) ma pro ocenéni bytu vétsi vahu porovnavaci hodnota z 60 % a vynosova hodnota pak ze 40 %.
Zaveéreény odborny odhad muaze byt formou bodovou nebo intervalovou.

(13,s.21-22; 16, 5. 22-23)

Nedilnou soucésti trzniho ocenéni je i trzni analyza ptislusného segmentu trhu, jejiz zavéry
by se mély nésledné¢ promitnout do jednotlivych piistupi a byla tak vytvofena jasna a logicka
vazba. Pfi trzni analyze se znalec opird o znalosti trhu, chovani jeho Gcastnikii, ocefiovani, pojmu

hodnota a jejich aplikovani v praxi. (16, s. 14-15)

Na trzni hodnotu lze nahlizet i jako ocenéni prav k majetku, tedy pravo nemovitost vlastnit,
pronajmout, prodat, zastavit. Pro co nejvice objektivni posouzeni trzni hodnoty, je potieba vytvaret
prabézné databaze o vyvoji cen riznych typl nemovitost, sledovat koupéschopnost obyvatel, ktera
je ovlivnéna danovou politikou a vysi trokovych sazeb, a pfedev§im nezapomenout na vliv lokality.
Soucasti trzniho ocenéni by mély byt podrobné udaje o nemovitosti véetné soucasného vyuziti,
informace o lokalité, analyza rozvojovych moznosti nemovitosti a analyza nejlepSiho a nejvyssiho
vyuziti. Z hlediska vyuZitelnosti je potieba vzit v ivahu omezeni zmény tcely stavby uzemnim
planem ¢i legislativou a déle rychlost, s jakou bude mozné nemovitost vyuZit, kterd je zavisla na

technickém stavu. (8,s.7,8,16)
6.2 VLIVY PUSOBICI NA TRZNI HODNOTU

6.2.1 Segment trhu

Trzni hodnota nemovitosti, kterd vznika na trhu, kde se stietava nabidka s poptavkou, vznika

ve specidlnim segmentu trhu, trhu s nemovitostmi. (16,s.31)
Ten Ize dale delit podle riznych hledisek. Nejcastéjsi typy ¢lenéni jsou podle:

®  fypu nemovitosti

o [okality

®  moznosti vyuziti

e schopnosti se prizpusobit, obecné lze fict, Ze s vysSi schopnosti adaptace ma nemovitost
stabilnéj$i hodnotu
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e cenového hlediska

(8, s. 14-15)
Ptredpokladem pro vznik trhu v obecném slova smyslu jsou tyto ptedpoklady:

e Véc musi byt nabizena k prodeji tj. podminka existence nabidky

e véc musi projevit nékdo zdjem tj. existence poptavky, jinak véc nema hodnotu i kdyby
existovala a na jeji vytvofeni byly vynalozeny prostfedky

e Vec musi mit uZitnou hodnotu

o Véc musi byt legalné prevoditelnd (8,s. 15-16)

Podle Hlavinkové (8, s. 15) by ,,v konkrétnim segmentu trhu s nemovitostmi mély byt
zastoupeny nemovitosti podobného typu a srovnatelnych uzitnych vlastnosti, ale i s podobnou

nabidkou a poptavkou, pripadné i cilovou skupinou zdjemcii.*

6.2.2 Trh s nemovitostmi

Trh s nemovitostmi je specidlni v tom, Ze je trhem prostort a ploch, které je mozno néjakym
zpusobem vyuzit. Z toho mizeme odvodit charakteristicky znak trhu s nemovitostmi a to ten, Ze
stavebni konstrukce plni jakousi funkci obalu a nejsou vlastni podstatou, ale pouze prostiedkem.
Pokud spliuji technické, funk¢ni a estetické parametry podle daného ucelu pro fungovani danych

ploch a prostort, pak nejsou v rdmeci trhu vyznamné. (16,s.31, 32)

Dalsim charakteristickym znakem trhu s nemovitostmi je ten, Ze se sméiuje ve vetsSing
pouzité zboZi a na nové zbozi je pohliZzeno jako na to s vétSi hodnotou. Vyjimku vSak mizou mit
nemovitosti s historickou hodnotou, které ale zaroven miZou byt trhem vnimany negativné kvuli
omezenim pamdtkoveé chranénych objektd. Trh s nemovitostmi se vyznacuje mnoha dalSimi
zvlastnostmi, které jej odliSuje od bézného zbozi. To mé vliv i a jeho chovani a formovani.

(16, s. 31, 32)

6.3 TRZNI HODNOTA VS. OBVYKLA CENA

Za synonymum trzniho ocenovani byva nékterymi odborniky povazovana obvykla cena i

diky tomu, Ze definice trzni hodnoty v ceské legislativé chybi. (16,s.21)

Definice obvyklé ceny se nachazi v §2 odst. 1 zdkona o ocetiovani majetku ¢. 151/1997 a
zni: ,,...cena, ktera by byla dosazena pvi prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo
pFi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.

Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na jeji vysi viiv, avsak do jeji vyse se nepromitaji
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vlivy mimordadnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujictho ani viiv zvlastni

obliby. “ (17)

Povazovat tuto definici za synonymum trzni hodnoty je ale podle Zazvonila (16) chybné ze
dvou diivodi. Prvnim je, Ze v definici obvyklé ceny nardzime na pojem cena, ktera je ale odlisna od
pojmu hodnota. Vysledkem trzniho ocenéni je trzni hodnota, nikoliv cena, coz je podle zdkona o
cenach penézni ¢astka sjednana mezi kupujicim a prodavajicim nebo k jinému ucelu nez k prodeji
pro ucely zakona o ocenovani majetku. (poznamka: Pro uUcely zdkona o cenach je definovéana
obvykla cena, coz je cena shodného nebo z hlediska uziti porovnatelného nebo vzajemné
zastupitelného zbozi voln¢ sjednavana mezi prodéavajicimi a kupujicimi, ktefi jsou na sobé
navzdjem ekonomicky, kapitdlové nebo personalné nezavisli na daném trhu, ktery neni ohrozen

ucinky omezeni hospodarské soutéze.) (16,s.27; 18)

Druhym dGvodem je rozdilnost definice obvyklé ceny s definici trzni hodnoty

v mezinarodnich ocefiovacich standardech TVS'!, kde je uvedeno: (16, s. 27, 65)

,,Market value is the estimated amount for which an asset or liability should exchange on the
valuation date between a willing buyer and a willing seller in an arm’s length transaction, after
proper marketing and where the parties had each acted knowledgeably, prudently and without
compulsion. (44)

Coz miizeme do cestiny prelozit jako: Trzni hodnota je odhadnuta ¢astka, za kterou by bylo mozné
aktivum nebo zavazek sménit k datu ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodéavajicim
v nezavislé transakci, po faddném marketingu a kde strany jednaly informované, obezietné a bez

donuceni.

Trzni hodnota podle Evropskych ocefiovacich standardii EVS'? z roku 2016, které vydava
TEGoVA'" je shodna s definici IVS, pouze se li§i pouzitim slova property (tj. majetek, nemovitost,

vlastnictvi) za souslovi an asset or liability . (45)
Situaci vyiesil v § 492 odst. 1 novy obcansky zdkonik, kde je uvedeno:

., Hodnota véci, Ize-li ji vyjadrit v penezich, je jeji cena. Cena veéci se urci jako cena obvykla, ledaze

je néco jiného ujednano nebo stanoveno zakonem. “ (19)

" IVS - International valuation standards vydavané vyborem pro meznirodni ocefiovaci standardy IVSC -
International valuation standards commmittee

'2 European valuation standards (modra kniha)

13 ’ T . v s o
The European Group of Valuer's Associations - Evropské sdruzeni asociaci odhadct
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Na zéklad¢ uvedenych informaci, se miize nazvat trzni hodnota synonymem obvyklé ceny.
Stejny nazor ma i fada autor véetné Bradace v knize Teorie a praxe oceiiovani nemovitych véci

(6), ktera je stéZejnim material pro ocetiovani nemovitosti v CR. (6, s. 468)

Poznamka k obvyklé cené:

Definice obvyklé ceny je i v zdkoné o cendch v § 2 odst. 6 kde je uvedeno:

,,Obvyklou cenou pro ucely tohoto zdkona se rozumi cena shodného nebo z hlediska uziti
porovnatelného nebo vzdjemné zastupitelného zbozi volné sjedndvana mezi prodavajicimi a
kupujicimi, kteri jsou na sobé navzdajem ekonomicky, kapitalové nebo personalné nezavisli na
daném trhu, ktery neni ohroZen ucinky omezeni hospodarské soutéze. Nelze-li zjistit cenu obvyklou
na trhu, urci se cena pro posouzeni, zda nedochazi ke zmeuziti vyhodnéjSiho hospodarského

postaveni, kalkulacnim propoctem ekonomicky opravnénych nakladii a primereného zisku. “ (18)

6.4 KOMPARATIVNI METODY

Porovnavaci hodnota je vysledkem porovnani shodnotou podobnych, nedavno
obchodovanych nemovitosti. Tato hodnota v sob¢ z€asti spojuje nakladovou slozku (konstrukce,
vybaveni,...) a vynosovou slozku (uzitek z uzivani nebo vynosu z prongjmu). (8,s.23)

Nejcastéjsi metody pro stanoveni trzni hodnoty komparaci (porovnanim, srovndnim) se ¢leni
podle:

e  Poctu kritérii
- Metoda monokriterialni — 1 kritérium
- Metoda multikriterialni — vice kritérii
e Postupu
- Metoda ptfimého porovnani

- Metoda nepiimého porovnani (6, s. 354)

6.4.1 Nejcastéji pouzivané posuzované vlastnosti nemovitosti
e [Lokalita
obec: obCanska vybavenost, infrastruktura; poloha nemovitosti: vzdalenost od centra,
dosazitelnost sluzeb, dopravni napojeni, moznost parkovani,
pozemek: velikost, orientace ke svétovym strandm, tvar
e Vlastni nemovitost
typ nemovitosti, vymery, vybaveni, konstrukéni systém, uzitné vlastnosti, velikost, pocet

podlazi, podsklepenti, stafi, uroven provadéné drzby
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e  PfisluSenstvi nemovitosti

technicky stav, vhodnost, rozsah (8,s.25)

6.4.2 Zasady pro porovnani
Pro co nejlepsi vysledky musi byt dodrzeno nékolik zasad:

Ocenované a porovnavané nemovitosti musi byt skutecné srovnatelné, mé¢ly by byt
skutecné porovnatelné ve velikosti sidla a vyznamnosti polohy nemovitosti v rdmci néj napf.
samota, vesnice, predmésti, mesto, pohranici, vnitrozemi. Musi se jednat o stejny ucel nemovitosti
napi. bydleni, administrativa, komer¢ni, vyroba, rekreace, zemédélstvi a jiné. Porovndvana
nemovitost by méla byt podobnd i1 velikosti a rozsahem vyuziti, kvalitou (zptisob provedeni,
vybaveni), vyuzitelnosti (volné, obsazené, variabilni vyuZiti) a ptiblizn€ podobnou hodnotou (cena

z 1 m” podlahové plochy). (8,s. 15,26; 47)

Porovnavané ceny musi byt aktudlni, protoZe ceny se v case vyviji. Podle Orta jsou za
aktudlni ceny povazovany transakce do tfi mésicl, podle jedné konkrétni metodiky banky do Sesti

meésicu. (11,s.29)

Porovnani musi probihat ve stejnych podminkach, co se tyka ucastnikii obchodu,

piislusného segmentu trhu a rozsahu oblasti, v niZ nemovitost ptsobi. (8, str. 25, 26)

Zadna z pouzitych korekci nesmi byt vétsi nez 50 %, jinak klesa presnost samotné
hodnoty. Uz samotné velké rozpéti korekéniho Ccinitele indikuje, Ze vybrany vzorek neni

porovnatelny a nebyl tedy vhodné zvolen. (11,s.25)

Vybér porovnivanych nemovitosti by mél byt nestranny, nemél by obsahovat
jednostranné kvalitativné vychylené vzorky. Je proto vhodné vybirat nemovitosti jak lepsi, tak i

hor$i, nez je oceniovana nemovitost. (11,s.25)

Korekéni Cinitelé by méli byt podloZeny kvantitativnim vyjadienim nebo statistickym

uroviovanim, prikladem mize byt stejny byt, jen odlisny svou polohou. (11,s.25)

6.4.3 Zdroj dat a informaci

Zdrojem dat pro trzni ocenéni je analyza trhu ve vybraném segmentu trhu. U
komparativnich metod je zdrojem dat databdze porovnatelnych nemovitosti, které se utfidi a
statisticky zpracuji. Soucasti databaze by meél byt uveden zdroj, uvedeni zplsobu zjisténi dat a
aktualnost. Podkladem pro porovnani jsou ceny skute¢né realizované a nabidkové ceny.

(8,s.25,26; 16, s. 22)
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Ceny skutecné realizované

Jejich vyhodou je vysokd mira vérohodnosti ve smyslu objektivni ceny a velmi dobra
identifikovatelnost nemovité véci. Nevyhodami skutecné realizovanych cen je, ze jsou mén¢
dostupné, je jich mensi pocet (problém s aktudlnim zobrazenim realitniho trhu) a mohou byt

zkresleny naptiklad z téchto divodu:

e Prodeje mezi ptibuznymi za podstatné nizsi cenu nez je rozmezi trzni hodnoty

e Prodeje mezi spiiznénymi pravnickymi osobami

e Spekulativni prodej pro legalizaci Spinavych penéz

e Koupé za vysokou c¢astku s tim, ze si pracovnici pravnické osoby na strané kupce rozdéli

s prodéavajicim zisk. (46)

Nabidkové ceny

Jejich vyhodou je vétsi pocet potfebnych entit a aktudlnost na realitnim trhu. Nevyhodami

jsou:

e nizka mira identifikace nemovité véci
e cena zpravidla neodpovida realizované cené, ceny inzerované jsou zpravidla vyssi
e nepfesné a zkreslené hodnoty dil¢ich parametri,

e podstatou zde neni sdélovat objektivni cenu trhu (46)

6.4.4 Korekéni Cinitelé

Zohlediuji odlisnosti ocenovaného a srovndvaciho objektu. Jednotlivé cenotvorné prvky
musi byt podloZeny odpovidajicimi dokumenty a zdiivodné€ny cenotvornou argumentaci. VSichni
korek¢éni Cinitelé musi byt stanoveny podlozenym odhadem (napf. vypoctem nakladi) nebo

statistickym porovnanim. (11,s. 24, 26)

Koeficient odlisnosti

Neboli multiplikacni koeficient, pouzivany pfi sestavovani a tfidéni dat, odpovida jedné
konkrétni vlastnosti. Jeho vySe udava vliv této vlastnosti na rozdil mezi ocefiovanou a

porovnavanou nemovitosti. (8, s.26)

Vyse koeficientu by méla vyjadfovat srazky nebo pfirdzky konkrétnich castek, které by
vyjadfovaly investice, aby bylo dosazeno stavu, v jakém je oceniovany objekt u ptimého porovnani

nebo stavu etalonu u nepiimého porovnani. (8,5s.28)
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Index odlisnosti
Vyjadiuje vliv vice vlastnosti a zpravidla byva soucinem koeficientli odlisnosti. (8, s. 26)

Index odlisnosti srovnavaciho objektu Ig vyjadfuje, kolikrat je cena srovnavaciho objektu

vysSi nez cena objektu ocenovaného piipadné standardniho pii tvorb¢ databazi.

Pro nemovitost ¢. 1 bude index odliSnosti: [ = TC . / TCO = JTC’S1 / JTCO

JTCs; je jednotkova trzni cena srovnavaci nemovitosti a JTCy je jednotkova trzni cena

oceflované nemovitosti

Index odlisnosti oceniovaného objektu I, vyjadiuje, kolikrat je cena oceflovaného objektu

vys$si nez cena objektu srovnavaciho ptipadné standardniho pfi tvorbé databazi. (6,s.357)
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7  ZPRACOVANI DAT

71 STATISTICKE VELICINY

V diplomové praci byly uzity pro analyzu dat nasledujici uvedené statistické veliiny a
vzorce. Primér a median patii mezi stiedni hodnoty, které jsou mirami polohy. Smeérodatna
odchylka s varia¢nim koeficientem popisuji miru variability neboli promeénlivosti hodnot

statistického souboru. (3,s.21, 28, 34)

Prosty aritmeticky priimér
Aritmeticky neboli vybérovy prumér x je velice Casto pouzivand statistickd veliCina
nahodného vybéru (posloupnost nezavislych a stejné rozdélenych ndhodnych velicin x; az x,), ktera

se vypocita jako x= le. /n , kde n je rozsah vybéru. (1,s.31-32)

i=1

Aritmeticky primér je hodnota, kolem niZ se soustfed’uji vSechny hodnoty daného

statistického souboru. PouzZiva se pro porovnani nékolika statistickych souborti. Je tim vystizné&jsi,

¢im je mens$i variabilita souboru dat. (14, s. 132)
VaZeny aritmeticky priomér
Vézeny aritmeticky praimér vychazi z prostého aritmetického priméru s tim rozdilem, ze

zobrazuje statistickou charakteristiku priméru z veli¢in x; az x,, kterym je pfifazena riznd vaha o,

az 6, Obecna rovnice vypada takto: x= in o, ZO',. . (3,s.21)
i=1 i=1
Medidan
Median neboli 50% kvantil je hodnotou, ktera dé€li statisticky soubor na dvé stejné pocetné
skupiny. Jeho vyhodou je, Ze neni ovlivnén extrémnimi hodnotami. Median se stanovuje
z uspofadanych sefazenych hodnot podle velikosti a z rozdéleni Cetnosti. Hledand hodnota je u
lichého poctu prvkil rovna: (n+1)/ 2. U sudého poctu prvkl v databazi je hodnota rovna priiméru

prostiednich dvou hodnot. (3,s.28; 14,s.133)
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Smérodatna odchylka

Smérodatna odchylka s, je kladnou hodnotou odmocniny z rozptylu s,°. Rozptyl je soudet

I3, -x
umocnénych odchylek druhou mocninou. Vzorec vypada takto: ¢ =+, Si = M
n

(3, 5. 34)

Variacni koeficient

Pomérna mira variability neboli varia¢ni koeficient porovnava smérodatnou odchylku s,

s praimerem X a definuje se podle vzorce: 1 =, / x (3,s.36)

7.2 STATISTICKE TESTY

Pro jiSténi vlastnosti hromadného jevu lze urCit pomoci metod matematické statistiky.
Pomoci ni se testuji hypotézy, které jsme vyslovili o zdkladnim souboru na zdklad¢ znalosti
vybérovych dat. Formuluje se tzv. nulovd hypotéza H,, ktera na zadklad¢é Setfeni néco tvrdi a
alternativni hypotéza H;, ktera toto tvrzeni popira. Pokud alternativni hypotéza tvrzeni pouze zamita
bez specifikace, nazyva se test dvoustranny. Pokud nulovou hypotézu upiesiiuje, nazyva se testem
jednostrannym. Protoze se testovana hypotéza (ne)zamita podle vysledkli ziskanych nahodnym
vybérem, muze byt toto rozhodnuti spravné nebo nespravné a tedy mize vzniknout chyba. Mohou
vzniknout dva druhy chyb, pficemZ se obvykle fesi pozadavek na jednu z nich (chyba prvniho
druhu). Pravdépodobnost této chyby se jmenuje hladina vyznamnosti a a obvykle se voli 0,05.

(14, s. 102-108)

7.2.1 Parametrické testy

Parametrické testy zkoumaji hypotézy o parametrech rozdéleni zakladniho souboru. Mohou
to byt hypotézy o stfedni hodnoté, rozptylu. Pro pouziti parametrickych testii je nutné urcit typ

rozdéleni nebo jeho dalsi parametry.

Pdrovy t-test

Tento test se pouziva v situacich, kdy mame na kazdém z n objektli méfeny dvé veli€iny.
Objekty Ize povaZzovat za nezavislé, méfeni na jednom objektu nikoli. Pro pouziti je pfedpokladem

mit normalitu rozdilu.

Testovana je hypotéza H,: u; - u2 = A oproti hypotéze alternativni H;: u; - o # A, kde A je
n¢jakeé Cislo a u je odhad sttedni hodnoty. (1, s.90)
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7.2.2 Neparametrické testy

Vychazi tedy z neparametrickych metod, které jsou vhodnéjsi pro vybéry malych rozsahd.
Neparametrické metody nepotiebuji predpoklad o konkrétnim typu rozdé€leni. Predpoklada se ale,
ze distribu¢ni funkce rozde¢leni zakladniho souboru je spojitd. Vyuzivaji k rozhodovani veli¢iny
jako medién, pofadi hodnot a dalsi veli¢iny pfimo nesvazané s parametry urcitého rozd¢leni.

(1,s.226; 3, s. 183)

Wilcoxoniiv parovy test

Jedné se o neparametrickou obdobu parového t-testu, kterd ma vétsi vypovidaci schopnost
nez napiiklad znaménkovy test, ktery je také neparametrickym testem. Wilcoxonilv parovy test
pracuje s hodnotami v sefazeném potadi a jeho rozhodovaci veli¢inou je median. Piedpokladem je

pocet parti alespon 15. (1, s. 226)
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8 VYMEZENI PRACE A MOTIVACE

Tato prace, ktera se zabyvad vztahem mezi trzni hodnotou nemovité véci a provedenymi
stavebnimi upravami, jejichz vysledkem je odlisné dispozi¢ni feSeni, je rozdélena na dva ukoly.
Prvnim tkolem je zjistit, zda existuje zavislost vlivu dispozi¢niho FeSeni interiéru na trZni
hodnotu nemovitosti. Prvotnim ptedpokladem je, ze dispozi¢ni feSeni ma vliv na trzni hodnotu

nemovitosti.

Cilem tohoto ukolu je predpoklad vyhodnotit: predpoklad bude potvrzen ¢&i piipadné
vyvracen a nasledné kvantifikovan s uréenim miry tohoto vlivu na celkové hodnoceni nemovitosti.
Ptedpokladem naptiklad je, Ze budou mit byty s neprtichozimi pokoji ¢i napf. s obyvacim pokojem

spojenym s kuchynskym koutem vyssi jednotkovou cenu.

Dalsi kladenou otazkou je, zda vytvori z pohledu investora provedené stavebni upravy
zhodnoceni bytu na trhu. Predpokladem je, Ze rozdil mezi vyslednou hodnotou na realitnim trhu a

vlozenou investici do stavebnich uprav za ti¢elem zvySeni hodnoty nemovitosti bude kladny.

Cilem tohoto tikolu bude vyjadieni nakladi na stavebni upravy a porovnani rozdilu
mezi nabizenymi trznimi cenami nemovitosti s provedenymi stavebnimi dpravami a

porovnatelnych nemovitosti bez téchto tiprav.

Piedpokladem je, Ze provedené stavebni upravy, napiiklad vyména bytového jadra, hodnotu

nemovitosti zvysi alespont o hodnotu vynalozenych nakladu.

Na zaklad¢ ptedchoziho jsou formulovany hypotézy:

Tab. ¢. 2 — Formulace hypotéz

H,: Se zvy$ujici se plochou bytu klesa trini hodnota jednoho m?

H,: TrZni hodnota zavisi na prevladajici orientaci bytu na svétové

1. dkol:
ey . |Strany
Vliv dispozi¢niho feseni interiéru
na trzni hodnotu H;: Byty s prichozimi pokoji maji nizsi trzni hodnotu

H,: U bytu se zménou dispozice z 3+1 na 4+kk se trzni hodnota zvysi

2. ukol:
Hs: Rozdil nakladi a trini hodnoty s trini hodnotou porovnatelnych
Zhodnoceni stavebnich Gprav na
byt je kladny
trhu
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9 LOKALITA ZKOUMANI

Vyhodnoceni prace bylo piivodné zamysleno na nékolika riiznych lokalitich v ramci CR a
nasledné srovnani vyslednych dat mezi lokalitami s cilem zjistit, zda existuje obecna platnost.
Ptredpoklad byl, ze se procentni zhodnoceni stavebnich uprav na vysledné hodnoté nemovitosti
nebude piili§ lisit a vliv téchto aprav bude platit obecné na jakoukoli lokalitu v CR. V priibéhu
sbéru dat ale vyslo najevo, ze pocet nabizenych vzorkd by nebyl v ramci jedné lokality (sidliste)
dostate¢ny a proto byly zvoleny lokality v rdmci jednoho sidla — mésta Brna za ucelem slouceni

lokalit do jednoho zkoumani.

Vyhodnoceni prace je aplikovdno na ctyfech sidlistich v Brné: Stary Liskovec, Novy

Liskovec, Vinohrady a Lesna. Tyto lokality byly zdmérné vybrany z téchto divodi:

e jednotnost pouzitého panelového konstrukéniho systému v ramci jednoho sidlisté
e mezi pouzitymi konstrukénimi systémy nejsou vyrazné odliSnosti

e podobna vzdalenost sidlist’ od uzkého centra mésta

9.1 STARY LIiSKOVEC

Sidlist¢ Stary Liskovec se nachazi v méstské Casti Brno-Stary Liskovec v katastralnim
uzemi Stary Liskovec na jihozipadé¢ meésta. Panelova vystavba Star¢ho Liskovce a sousednich
Bohunic byla spole¢né realizovana mezi lety 1972 az 1986. Konceptem bylo vybudovani

samostatného sidla velikostné a dilezitosti jako jedno ze tfi hlavnich center na izemi mésta.

Sidlisté je vystavéno v technologii B 70 a tvofi rozsahlé, v plidoryse zalamované blokové

bytové domy jednotné vysky. Zastoupeny zde jsou byty vSech kategorii, pro 1 az 6 osob. (42)

9.2 NOVY LISKOVEC

Sidlist¢ Novy Liskovec se nachdzi v méstské Casti v méstské ¢asti Brno-Novy Liskovec
v katastralnim tzemi Novy Liskovec na jihozdpad¢ mésta. Panelova vystavba Nového Liskovce
vznikala v 70. letech. Sidli§té je tvofeno v podstaté jen ulicemi Obla, Ctvrté a Kaminky. V méstské

¢asti v roce 1985 ptibylo dalsi sidlist¢ Kamenny vrch. (39)

Ob¢ sidlisté byly postaveny v konstrukénim systému B 70-RK, coz je systém B 70 ve
specifikaci RK. Postaveny jsou typy fadovych 8-mi podlaznich i bodovych 12-ti podlaznich

vézovych domd, vystavéné podél vrstevnic svazitéjsiho terénu. (26)
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9.3 VINOHRADY

Sidlist¢ Vinohrady se nachazi v méstské casti Brno-Vinohrady v katastralnim uzemi
Zidenice ve vychodni &asti mésta. Sidli§té v pravouhlé siti ulic vznikalo mezi roky 1981 az 1992.
Sidlisté je vystavéno v technologii B 70 R s domy rtizné vysky o Ctyfech, osmi a dvanacti
podlazich. Domy jsou slozeny z jedno- az pétipokojovych bytii s primérnou uzitkovou plochou

64,3 m*. Vyhodou obytného souboru je panoramaticky vyhled lokality na Brno. (43)

9.4 LESNA

Sidlist¢ Lesnd se nachazi v méstské Casti Brno-Sever v katastradlnim uzemi Lesna ve
severovychodni &asti mésta. Sidlisté je povazovano za jedno z nejzdafilejsich v Ceskoslovensku.
Vystavba probihala od roku 1962 do roku 1970. Struktura zastavby vychdzi z uspotadani terénu. Je
zde postaveno celkem 12 vézovych domi umisténych na vychodni, zdpadni, jizni a severni ¢asti po
trojicich. Prevazujici typ bytového panelového domu ovSem tvoii celkem 18 fadovych domt. Ve
stiedu sidli§té je klidova zona s parkem. (Certova rokle). Tyto fadové domy jsou nejéastdji deviti
podlazni s prvnim podlazim vyuzivanym pouze jako zazemi a vstupni &ast domu. Razenim az 12-ti
sekci dosahuji nékteré domy 1 217 m délky. Vyhodou sidlisté je krasny vyhled lokality na mésto.

(41)

Pro sidli§té byl zvolen konstrukéni typ B 60. Radové domy maji pestrou skladbu bytd,
vézoveé maji pfevazné tiipokojové byty. Domy jsou sloZeny z bytl s primérnou uZitkovou plochou
55 m®. V dne$ni dobé jsou nahrazovany zavéSené ocelové balkony za betonové lodzie, &asto

nekonzistentné doplnény dievénym zabradlim. (41)
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10 EXPERIMENTALNI CAST

10.1 SBER DAT, TVORBA DATABAZE

Pro tucely této diplomové prace byla vytvorena databdze nabizenych (inzerovanych)
v programu Microsoft Excel. Kompletni vystup s jednotlivymi inzeraty je archivovan u
zpracovatele diplomové prace. Zdrojem byly nabidky z realitniho portalu Sreality.cz (33), ktery
obsahuje sumarné¢ nabidky vSech realitnich kancelafi. Sbirany byly nabizené bytové jednotky
nachazejici se v panelovych domech ve zkoumanych lokalitich Starého a Nového Liskovce,
Vinohradech a Lesné. Vytvoiena databdze o celkem 82 vzorcich je v pfilohach €. 2 az 5.

Tab. ¢. 3 — Pocet vzorkii databaze

Lokalita
Pocet vzorkl
Stary Liskovec | Novy Liskovec Vinohrady Lesnd

1+kk 2 - 3 3
1+1 - - - 3
2+kk 3 4 1 -
2+1 1 - - 6
3+kk - - - -
3+1 16 7 10 4
4+kk 1 1 - -
4+1 1 11 5 -

24 23 19 16

2
82

Inzerované vzorky jsou clenény a vyhodnocovany zvlast’ podle lokality. U vzorkd byly
zjiStovany nékteré aspekty, které ovliviiuji trzni hodnotu nemovitosti. Vybrany byly ty, které maji
vyznamny vliv na trzni hodnotu a vétSinou jsou tedy z inzerce zjistitelné jak z textu, tak z ptidanych
fotek nemovitosti. Hodnoceny byly tyto udaje: nabizena cena, vymeéra, vlastnictvi, podlazi,
dispozice, pfisluSenstvi bytu a technicky stav domu a bytu. Déale byly zkoumany i ty aspekty, které
nejsou v inzerci Casto uvadény, ale jsou predmétem zkoumani této prace. Tyto aspekty byly
urcovany (pokud nebyly pfimo v inzerci uvedeny) z inzerovanych fotek a z mapovych podklada.
Zjistovany byly tyto tdaje: orientace bytu na svétové strany, pocet pricchozich pokojt, bytové jadro
a jakékoli dispozicni zmény.
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Nabidkova cena

Bylo zjistovano, zda nabizena cena za bytovou jednotku neobsahuje zahrnutou provizi a
jiné, naptiklad DPH. Vzhledem k tomu, Zze vétSina inzerci byla nabizena bez provize, byla
stanovena upravena cena, kterd obsahuje pouze cenu bytu bez provizi aj. Cena u bytl se
zahrnutou provizi byla snizena o 5 %, coz je ptedpoklad primérmé vySe provize realitnich
kancelari. Nékteré nabizené ceny mély zahrnuty i DPH. Tyto ceny byly sniZzeny navic o 15
%, coze je aktudlni sazba DPH.Mén¢ Casto mély nékteré byty zahrnuty ve své nabizené cené
i dan z nabyti nemovitosti. Podle aktudlni vysSe byla takova cena snizena navic 0 4 %

U jednoho vzorku byla k cené bytu zahrnuta samostatnd garaZ v blizkosti bytového domu.
Po porovnani s cenami garazi v lokalité byla od ceny odectena ¢astka 300.000,-K¢.

V ramci dopliiovani dat byl zjistovan i aktudlni stav nabizené ceny vzorkil v databazi. Vyvoj
ceny byl vétSinou klesajici, u nékterych byla ale cena zvysena. Pro vypocty byly pouzita
vzdy aktudlnéjsi cena. Pokud se u vzorku zménila cena, pak je to napsdno v poznamce

k cené.

Plocha

Uvadeéni plochy bytu bylo piekvapiveé narocné v tom, Ze se v inzerci ¢asto zaménuje uzitna a
podlahova plocha za celkovou plochu véetné plochy sklepu. Ukolem bylo tyto plochy
rozliSit, bud’ pomoci pfilozené¢ho pidorysu s rozméry mistnosti, pfipadné pomoci vyctu
ploch v textu. Pokud nebylo mozné ani jedno, zvolen byl postup s porovnanim evidentné
podobného bytu o stejné dispozici.

V databazi jsou urCovany tifi druhy ploch: uzitna plocha bytu (bez zahrnuti vymeéry
pfislusenstvi), zapocitatelnd plocha (se zahrnutim plochy balkonu ¢i lodzie, bez zahrnuti
plochy sklepa) a celkova (se zahrnutim ptislusenstvi). Ne vzdy byly tyto plochy zjistitelné,
nekdy bylo ptisluSenstvi sklepu pouze implicitné vyjadieno. Jako zapocitatelna plocha byla
zvolena pravé plocha uzitkova se zapoctenim plochy lodzie ¢i balkonu z toho divodu, ze
informace k této ploSe jsou ve vSech zkoumanych vzorcich uvedeny (napf. Castd byla
uvedena celkova plocha véetné piisluSenstvi s uvedenou plochou sklepa, nikoli uz balkénu

nebo lodzie).

Jednotkova cena

Jednotkova cena byla vytvoiena podilem upravené ceny a zapocitatelné plochy bytu.
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Vlastnictvi
Nejvice vzorkl bylo v osobnim vlastnictvi, mensi ¢ast byly druzstevni byty. U druzstevnich

bytli byl dale zjistovan moznost pfevodu do osobniho vlastnictvi a vyse zbytkové anuity.

Podlazi
U vzorkl bylo zaznamenano umisténi bytu v bytovém domé v ramci podlazi, ve kterém se

byt nachazi a dale kolik podlazi bytovy diim obsahuje.

Dispozice
Byty byly kategorizovany na dispozice bytu. V databazi se nachazi rozmanité mnozstvi byt

od malych dispozic garsoniér az po byty vétsi kategorie 4-+1.

Pocet prichozich pokoju
U vzorki bylo zjiStovano, zda obsahuje prichozi pokoje, které se v plivodnich dispozicich
panelovych byt bézné vyskytovaly. Zjistovani probihalo na zéklad€ ptilozeného pidorysu

k bytu nebo na zakladé dostatecného mnoZzstvi ptiloZzenych fotografii bytu v inzerci.

Dispozi¢ni zména
Jedna se o stézejni aspekt zjistovani této diplomové prace a to stavebni upravy dispozicniho
feSeni bytu. ZjiStovani probihalo na zaklad€ pfiloZeného pidorysu k bytu nebo podle

ptiloZzenych fotografii bytu v nabizené inzerci.

Bytové jadro

Jedna se dalSi aspekt zjiStovani této diplomové prace a to stavebni upravy socialniho
zafizeni. ZjiStovani probihalo na zéklad¢ informaci textu inzerce a na zakladé¢ ptiloZenych
fotografii k bytu.

Socialni zatizeni bytu bylo kategorizovano do téchto skupin:

P — piivodni — ptivodni umakartové bytové jadro, bez vétSich uprav nebo prestaveb

Pz — plvodni zdéné — u novégjsi panelovych soustav se jiz upustilo od umakartovych
bytovych jader a byly rovnou pfi vystavé zvoleny zdéné koupelny a WC

Po — plivodni obloZené — plivodni umakartové bytové jadro oblozené keramickymi obklady

N — nové — zdéna koupelna a WC, nové zafizovaci ptedméty, nové obklady

14 .- . TR iy .
nové je zde povazovano priblizné ve stafi do cca 10-ti let

48



PrisluSenstvi

U inzerce bylo zjiStovano, zda byt obsahuje nékteré prislusenstvi k bytu jako je sklep,
balkon ¢i lodzie. PrisluSenstvim sklepu byla vétSinou mensi sklepni koje o plose pfiblizné

2 m’. Mezi ptislusenstvim balkénu a lodZii neni v databézi rozliovano z toho divodu, Ze ne

vzdy bylo z textu inzerce nebo chybéjicich fotek ziejmé jejich rozliseni.

Technicky stav bytu

Pro ucely této prace, byl stav bytu kategorizovan do tech stupi:

1 — velmi dobry stav — probéhla vyména podlah, kuchyiiské linky, okennich a dvetnich
vyplni, vymalba, ptipadné i elektroinstalace ¢i omitek

2 — dobry — probéhla vyména nebo modernizace pouze nékterych z vySe uvedenych
konstruketi

3 — puvodni — byt je v pivodnim stavu nebo pfevazna vétSina konstrukci je v ptivodnim

stavu

Technicky stav domu

Byty byly rozdé€leny i podle technického stavu domu, ve kterém se nachazi. Rozd¢€leni je
provedeno do tiech kategorii:

Revitalizovany (R) — na dom¢ bylo provedeno zatepleni (vzorky byt v zateplenych
domech jsou ziejm& vSechny kontaktné zatepleny), byly vyménény plivodni nevyhovujici
okenni vyplné, novy vytah, vyména stoupaciho potrubi

Revitalizovany ¢astecné (R¢€) — provedeno bylo nékteré z vyse uvedenych

Nerevitalizovany (X) — dim v piivodnim stavu

Orientace

Zjistovan byl vliv orientace bytové jednotky na sv€tové strany. ZjiStovani probihalo
nejcastéji pomoci uvedené polohy bytového domu v inzerci a porovnanim fotografii pro
urceni umisténi bytu v ramci bytového domu a jeho orientace pomoci mapovych podklada
(32). Zdrojem mapovych podkladi byla internetova stranka mapy.cz s vyuzitim 3D
zobrazeni mapy, viz nasledujici obrazky. U né€kterych vzorki byla orientace v textu inzeratu

uvedena.
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Obr. ¢. 4 — Fotografie z inzerce (33) Obr. ¢. 5 — Lokalita z mapovych podkladii (32)

10.2 METODOLOGIE

Na zacatku vyhodnocovani byly stanoveny jednotkové ceny upravenych cen jednotlivych
vzorkd podle lokalit, bez dalsi kategorizace nebo ¢lenéni. Stanovena byla primérna cena, median,
smérodatna odchylka, varia¢ni koeficient, minimalni a maximalni cena pro upravené nabizené ceny

a pro jednotkové ceny vychazejici z upravenych nabizenych cen.

Cilem této prace je zjistit vliv stavebnich Gprav a odliSnych dispozic na trzni hodnotu bytové
jednotky. Ke zjisténi tohoto vlivu je potifeba zjistit i velikost ostatnich vlivl, trznich aspekt
majicich vyznamny vliv na trzni hodnotu. Po zjiSténi téchto hodnot byly vzorky upraveny pomoci

koeficientt odlisnosti s cilem co nejvice sjednotit vstupni data pro hodnoceni zkoumaného vlivu.

Zvoleny byly rizné pfistupy (metody), jak zkoumané vlivy (dispozi¢ni) a ostatni vlivy

zjistit. Zavérecné vysledky zkoumanych aspektii byly vybrany rekonciliaci vysledki obou metod
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podle uvahy a srovnéni téchto hodnot. Pfi rekonciliaci byl bran zfetel na vlastnosti (klady a zapory)

jednotlivych metod ve vztahu k vérohodnosti takto ziskanych dat.

V ramci rekonciliace byly zvoleny koeficienty odliSnosti, které byly pouzity k Gpraveé
vstupnich dat (upravené JC) v ramci adjustacni matice uzivané v porovnavaci metodé. Porovnavaci
metoda je uzivana jako jedna z metod pro urceni trzni hodnoty nemovitosti. Takto upravené vstupni

data pomoci zjisténych koeficientl odliSnosti jsou zbaveny od ostatnich zkoumanych trznich vlivi.

Dalsim krokem bylo urceni vlivu jednotlivych stavebnich Uprav. Zjistovani probihalo z dat

upravenych pomoci adjusta¢ni matice a také pomoci parového testu.

10.2.1 Pouzité pristupy a jejich klady a zapory

Prvni pfistup (nazvan pro ucely této prace jako metoda A) vychazi z modelu analyzy trhu.
Byl stanoven primér a median jednotkovych cen s kategorizaci podle vybranych trznich aspektt.
Vyhodou této metody je pomérné rychlé zjisténi vysledkl a jejich interpretace a komplexnost
metody. Nevyhodou je (pfedevS§im v pfipad€ této prace) nevyvazenost vlastnosti vzorkd. Pro co
nejveérohodnéjsi vysledky statistickych veli¢in (priméru nebo medianu) je nutné mit v databazi
vzorky obsahujici stejné mnozstvi ,,dobrych “ a ,, horSich “ vlastnosti ostatnich, tedy nezkoumanych
aspektt. Vzhledem k velikosti zkoumané databaze se tato nevyhoda jevi jako vyraznd s dopadem na

ptesnost vysledku.

Druhy pfistup (nazvan pro ucely této prace jako metoda B) vychdzi z predpokladu, Ze pocet
vzorkl v databazi neni dostate¢né velky natolik, aby hodnovérné vyjadtil vliv zkoumanych trznich
aspekti podle metody A. V této metod€ byl zvolen pfistup parového porovnani srovnatelnych a
velmi podobnych bytl, které se lisi ve zkoumaném trznim aspektu. Pfedpokladem této metody je,
ze vysledky podle tohoto pfistupu budou vysledky z metody A zptesnovat nebo ze vysledky
poukazi na zkreslené vysledky prvni metody a jeji zapory. Vyhodou této metody jsou presnéjsi data
bez vlivu dalSich trznich aspektl. Nevyhodou je pracnost této metody a uzky vybér navzijem
porovnatelnych vzorkil. Pocet vzorki, z kterych se data zjistuji je tak vyrazné mensi, coz vede
k vétSim narokiim na ,,spravnost “ nabizené trzni ceny nemovitosti. Pokud mélo na vysi nabizené
ceny dalsi vyraznéjsi vliv, ktery neni v této praci zjistovan, napiiklad tlak prodavajiciho na rychlost
prodeje a tim sniZeni ceny a dalsi vlivy, pak by mél zkreslujici vliv na zkoumany trzni aspekt.

Velikost zkresleni by byla imérna poctu parové porovnatelnych vzorki.

Vysledné hodnoty obou metod jsou porovnavany v tabulkach a grafech.
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10.3 VYHODNOCENI DILCIiCH DAT

Vstupni zjisStované udaje jednotlivych lokalit znazornuji nasledujici tabulky. V prvnim
sloupci jsou statistické veliCiny vztazeny k nabizené upravené cen€, v druhém sloupci k upravené
jednotkové ceng.

Tab. ¢. 4 — Statisticke veliciny jednotlivych lokalit

MIN 1 790 000 K¢ 39 744 K¢
9 | MAX 3 750 000 K¢& 61 688 K¢
é PRUMER 3148 152 K¢& 49 423 K¢
%' SMERODATNA ODCHYLKA 488 516 K& 5 747 K&
£ MEDIAN 3250 000 K¢ 49 708 K¢
VARIACNI KOEFICIENT 15,52% 11,63%
MIN 2 055 088 K¢ 35039 K¢
9 | MAX 4 655 000 K¢ 59 362 K¢&
é PRUMER 3441 914 K& 46 108 K&
%' SMERODATNA ODCHYLKA 635 020 K¢ 5790 K¢
= | MEDIAN 3 410 500 K¢ 45 669 K¢
VARIACN{ KOEFICIENT 18,45% 12,56%
MIN 1250 000 K& 35 466 K¢
. MAX 4 190 000 K¢ 70 645 K¢
& |PRUMER 2 987 339 K¢ 45 895 K&
§ SMERODATNA ODCHYLKA 704 728 K& 8 842 K&
~ [ MEDIAN 3021 000 K¢& 44 178 K¢
VARIACNI KOEFICIENT 23,59% 19,27%
MIN 1356 600 K& 46 049 K¢
MAX 3 600 000 K¢ 72 682 K¢
‘@ | PRUMER 2 681 609 K¢ 55 666 K&
§ SMERODATNA ODCHYLKA 802 607 K¢ 8 165 K¢
MEDIAN 2920000 K¢& 53 184 K¢
VARIACN{ KOEFICIENT 29,93% 14,67%
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Z dat vyplyva, ze, nejvétsi rozptyl cen a tedy 1 nejveétsi riznorodost nabizenych nemovitosti
je v lokalit€¢ Vinohrady (19,27 %), nejmensi ve Starém Liskovci (11,63 %). Nejlevnéjsi byty jsou
podle medianu jednotkovych cen v lokalit¢ Vinohrady, za nimi nasleduje Novy Liskovec, Stary
Liskovec a nejdrazsi jsou na sidlisti Lesna. Pro porovnani byl zvolen median, protoze jej
neovliviiuji extrémy a ma tak vétsi vypovidaci schopnost nez primér. V tomto piipade je poradi JC
podle pruméru stejné.

Vyvoj nabizené ceny na zapocitatelné plose bytu znazoriuji nasledujici grafy pro jednotlivé
lokality. Z nich vyplyva vzestupny vyvoj nabizené ceny na zvySujicim se uzitku z nemovitosti -

zapocitatelné plose.

Stary Liskovec
5000 000 K¢
4500 000 K¢
4000 000 K¢
3500 000 K¢
S 3000 000 K& °

2 500 000 K¢
2 000 000 K¢ o
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1 500 OOO K(\E T T T T T T T
20 30 40 50 60 70 80 90

Zapoditatelna plocha (m?)

Novy Liskovec

5000 000 K¢
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4 000 000 K¢ ‘
Qo

3 500 000 K¢ ° &

3 000 000 K¢ o

2500 000 K¢

2 000 000 K¢ °

Nabidkova cena (upravenad)
@

1 500 OOO Ké T T T T T T T
20 30 40 50 60 70 80 90
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Vinohrady
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Graf ¢. 3 — Vyvoj nabidkové ceny se zapocitatelnou plochou jednotlivych lokalit

Z grafl je 1 patrny rozptyl velikosti nabizenych byti. U lokalit Stary Liskovec a Lesna jsou
v nabidce byty mensi 1 vétsi velikostni kategorie, kdezto lokality Novy Liskovec a Vinohrady nabizi

nejvice byty vétsi velikostni kategorie v rozmezi 70-90 m? zapotitatelné plochy.

10.3.1 Metoda A

Jak uz bylo popséano vyse v kapitole metodologie, metoda A aplikuje princip analyzu trhu.
V nasledujicim grafu je znazornén vyvoj upravené JC na velikosti zapocitatelné plochy u vsech

lokalit s linearnim trendem hodnot.
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Vyvoj JC se zapocitatelnou plochou viech lokalit
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@ Stary Liskovec ® Novy Liskovec Stary Liskovec: y =-309,43x + 69463

A Vinohrady Lesnd Novy Liskovec: y =-188,61x + 60334
—— Linearni (Stary Liskovec) =~ —— Linearni (Novy Liskovec) Vinohrady:  y=-354,78x + 69983
—— Linearni (Vinohrady) —— Linearni (Lesna) Lesna: y =-346,11x + 73038

Graf'¢. 4 — Velikost JC v zavislosti na velikosti zapocitatelné plochy u viech lokalit
Z hodnot je patrny vliv lokality na nabizenou cenu nemovitosti. Dale se zde potvrdila

nepiima zéavislost JC a plochy bytu.
Lokalita

Pro souhrnné porovnavani vzorkli vSech lokalit bylo potfeba zjistit koeficient odliSnosti
lokality K;. Jeho vypocet pomoci vazeného priméru ukazuje nésledujici tabulka. Postup vypoctu
pomoci vazeného priméru byl zvolen kviili nestejnomérnosti poctli vzorkl rozdé€lenych podle
dispozic. Lokality byly porovnavany s lokalitou Stary Liskovec, ktery byl zvolen jako etalon.
Ptedpokladem je linedrni vyvoj JC podle dispozic a proto je u etalonu u vSech dispozic koeficient

roven jedné. Jednotkové ceny byly porovnavany vzdy v rdmci své dispozice.

Jednotlivé koeficienty k byly vynédsobeny vahou k a upravujicim koeficientem i. Vaha k je
soucet vzorkli dané¢ dispozice etalonu a porovnavané lokality. Upravujici koeficient i zohlednuje
vliv nestejnomérného malého mnozstvi vzorkli mensi nez Ctyii na jedné strané (etalonu nebo
porovnavané lokality). Vypocten je jako podil malého poc¢tu vzorkl a porovnadvaného poctu vzorka
s dostate¢nym poctem. Pokud by bylo mnozstvi vzorkd vyrovnané, upravujici koeficient je

samoziejmé roven jedné.
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V tabulce jsou jednotlivé koeficienty uréeny podilem z priméru i medidnu jednotkovych cen
Vézeny primér je vypocitan pro oba druhy vstupnich hodnot, vysledny koeficient odli$nosti byl ale
zvolen z hodnoty vychazejici z mediand.

Tab. ¢. 5 — Koeficient lokality K;

Lokalita
Koeficient Stary Novy Liskovec Vinohrady Lesna
odlisnosti , tary vdha vaha vdha
Liskovec k i k i k i
k k k
mé 1 - 1,177 1,268
1ok [REHMET ; ; 5 1 5 1
medidn 1 - 1,115 1,208
141 pramér - = ) ) ) ) ) ) ) )
median - =
(mé 1 0,898 0,979
2+kk [PEEMET 7 1 4 |0333| - - -
median 1 0,935 0,983
Omé 1 - 0,992
241 [RrUmer - ; - - - 7 0,167
median 1 = 0,967
YO 1004 S . R B A A I
median - =
(mé 1 0,885 0,848 1,024
341 [POUMer 23 | 1 2% | 1 20 | 1
median 1 0,876 0,876 0,992
PP 1:07. 4 W B S I
median - =
pramér 1 1,163 1,139
4+1 12 0,182 6 0,2 - - -
median 1 1,182 1,139
Y(vaha k;*i;) 32,182 33,533 26,167
Vazeny | primér 0,907 0,913 1,069
prdmér | median 0,909 0,934 1,032
Ky 1 0,909 0,934 1,032
Dispozice

Nasledujici tabulky shrnuji vysi upravenych JC a zapocitatelnych ploch podle jednotlivych
dispozic bytl. Nekteré dispozice se v nabidce viibec nevyskytovaly. Napiiklad dispozice 3+kk se
nevyskytovala ani v jedné lokalité. Nejvétsi vypovidajici hodnotu mé dispozice 3+1, kterd se ve
trech lokalitach vyskytovala nejvice a u Ctvrté lokality s poctem druhym nejvysSim. U dispozic s
mensim po¢tem vzorkli miize byt hodnota méné¢ vypovidajici, naptiklad v lokalité Stary Liskovec je

median i pramér JC dispozice 1+kk mensi nez 2+kk a 2+1.
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Tab. ¢. 6 — Jednotkové ceny a plochy bytii podle dispozice

Upravena cena

Zapocitatelna plocha

PRUMER | MEDIAN | PRUMER | MEDIAN
1+kk | 51 746 K& | 51 746 K¢ 36,51 36,51
o |1+1 - - - -
g 2+kk | 59 583 K& | 59 362 K¢ 47,55 47,00
5 [2+1 | 54464 KCE | 54 464 K& 56,00 56,00
= | 3+kk - - - -
S |3+1 | 47 700KE | 48 270 K& 69,95 71,30
D 4+kk | 44 782 K& | 44 782 K¢ 75,70 75,70
4+1 | 39744 K¢ | 39 744 K& 88,44 88,44
Upravena cena Zapocitatelna plocha
PRUMER | MEDIAN | PRUMER | MEDIAN
1+kk - - - -
o |1+1 - - - -
% 2+kk | 53527 K¢ | 55511KE | 47,17 47,13
é 2+1 - - - -
= | 3+kk = = - -
3 |3+1 | 42216 K¢ | 42266 K¢ 77,34 75,70
< |a+kk]| 35039 K& | 35039 K¢ 75,00 75,00
4+1 | 46 240 K¢ | 46 988 K¢ 84,52 83,00
Upravena cena Zapocitatelna plocha
PRUMER | MEDIAN | PRUMER | MEDIAN
1+kk | 60893 K& | 57 686 K& 28,69 31,00
1+1 - - - -
Z |2+kk | 58324 K& | 58 324 K& 43,55 43,55
_::E 2+1 - - - -
9 |3+kk - - - -
S |3+1 | 40459 K¢ | 40 190 K¢ 74,80 75,77
4+kk - - - -
4+1 | 45284 K¢ | 44 512 K¢ 82,48 82,00
Upravena cena Zapocitatelna plocha
PRUMER | MEDIAN | PRUMER | MEDIAN
1+kk | 65615 K¢ | 62 500 K¢ 22,67 22,00
141 | 58140 K¢ | 56 762 K¢ 35,63 40,10
2+kk - - - -
S |2+1 | 54014 K¢ | 52 689 K¢ 57,12 57,50
3 [3+kk - - - -
3+1 | 48825K¢ | 47 903 K¢ 71,37 73,00
4+kk : : : :
4+1 - - - -
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Pro potfeby porovnani v grafu byla data z tabulek (median) upravena na spole¢ny etalon, kterym
byl zvolen celkovy prumér ze vSech lokalit. Vysi koeficientu odliSnosti vytvoienym za ucelem

tohoto porovnani je zobrazen v nasledujicim grafu.

Pomérové vyjadieni jednotkové ceny v zavislosti na dispozici bytu

H Stary Liskovec H Novy Liskovec H Vinohrady i Lesna

Koeficient odlisnosti

|

1+kk

1+1 2+kk 241 3+kk 341

4+kk

4+1

oy Dispozice bytu
Etalon: celkovy pramér P 4

Graf ¢. 5 — Porovnani jednotkovych cen dispozic vsech lokalit

Technicky stav domu a bytu

vvvvvv

bytového domu, ve kterém se nachazi. V databazi se vétSina vzorkil nachazi v revitalizovanych
domech. Byty jsou databazi zastoupeny pomérn¢ stejnomérné jak rekonstruované byty ve velmi
dobrém stavu tak i ty ptivodni, v nezménéném stavu. U technického stavu domu je z dat patrny vliv
revitalizace domu. Pouze u lokality Vinohrady byl median JC ¢astecné revitalizovaného domu vyssi
nez u revitalizovaného, coz souvisi s nizkym poctem vzorkl ¢aste¢né revitalizovanych domt v této

lokalite, v databazi jsou pouze 2 takové byty. Vysledné JC jsou zobrazeny v nasledujici tabulce.

Tab. ¢. 7 — Median jednotkovych cen podle technického stavu domu a bytu

Technicky stav domu Technicky stav bytu
R R¢ X 1 2 2,5 3
Stary Liskovec | 49 708 K¢ | 47 819 K¢ - 50 894 K¢ | 45 068 K¢ - 48 291 K¢
Novy Liskovec | 45 833 K¢ - 43 208 K¢ |48 202 K¢ | 43 208 K¢ - 42 999 K¢
Vinohrady | 44 486 K¢ | 45 300 K¢ | 39 082 K¢ | 44 512 K¢ | 44 575 K& | 37 604 K¢ | 37 604 K&
Lesna| 53 446 K¢ | 49 138 K¢ - 54 842 K¢ | 60 939 K¢ | 60 615 K¢ | 51 166 K¢

58




U dat JC rozdélenych podle technického stavu bytu lokality Stary a Novy Liskovec vybocuji
z ptredpokladaného vyvoje ceny byty piivodni (3) a byty v dobrém stavu (2), kde byty ptivodni jsou
drazsi nebo velmi mirné levnéjsi nez byty v dobrém stavu. Dalsi anomalii je vzdjemna vyse JC

velmi dobrého (1) a dobrého (2) stavu bytu u lokalit Vinohrady a Lesna.

Aby mohl byt proveden primér ze vSech lokalit a zjistén trend, byla data z ptedchozi
tabulky upravena na vypocteny koeficient odlisnosti K;, viz nasledujici tabulka. Z primérnych
hodnot je patrny piimy vliv technického stavu domu i bytu. Byty v revitalizovanych domech jsou
primérmné o 11,6 % drazsi, nez byty v nerevitalizovanych domech. Jednotkové ceny u bytl ve velmi
dobrém stavu jsou o 10,4 % vyssi nez u byt v pivodnim stavu. Grafické zndzornéni vlivu

technického stavu domu a bytu znazoriuji i nasledujici grafy.

Tab. ¢. 8 — Median JC podle technického stavu domu a bytu upraveny na K

Technicky stav domu Technicky stav bytu
R R¢ X 1 2 2,5 3
Stary Liskovec | 49 708 K¢ | 47 819 K¢ - 50 894 K¢ | 45 068 K¢ - 48 291 K¢
Novy Liskovec | 50 403 K¢ - 47 516 K¢ | 53 008 K¢ | 47 516 K¢ - 47 286 K¢
Vinohrady | 47 619 K¢ | 48 491 K¢ | 41 834 K¢ | 47 647 KE | 47 715 K¢ | 40 253 K¢ | 40 253 K&
Lesna | 51 766 K¢ | 47 594 K¢ - 53119 K¢ | 59 024 K¢ | 58 710 K¢ | 49 558 K¢
PRUMER | 49 874 K& | 47 968 K¢ | 44 675 K& | 51 167 K& | 49 831 K& | 49 481 K& | 46 347 K&

Zavislost jednotkové ceny na technickém stavu domu
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|
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revitalizovany

L
-‘—-—‘—-—‘—‘—-_
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44000 K& -
42 000 K¢ w

Technicky stav domu

m RC - Revitalizovany
Castecné

|

\

x - Nerevitalizovany

Jednotkova cena (K&/m?2)

Graf'¢. 6 —JC upravenda podle K; v zavislosti na technickém stavu domu
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Zavislost jednotkové ceny na technickém stavu bytu
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Technicky stav bytu

Graf ¢.

7 —JC upravend podle K; v zavislosti na technickém stavu bytu

Podlazi

Median jednotkovych cen rozdélenych podle podlazi bytu znazornuji néasledujici tabulky.
Byty v prvnim a poslednim podlazi jsou rozdéleny do tabulky zvlast."

Tab. ¢. 9 — Median jednotkovych cen rozdélenych podle podlazi bytu

Lokalita

2.NP

3.NP

4.NP

5.NP

6.NP

7.NP

9.NP

11.NP

Stary Liskovec

45 890 K¢

42 420 K¢

51393 K¢

50 000 K¢

51913 K¢

59 362 K¢

Novy Liskovec

47 599 K¢

48 008 K¢

40 436 K¢

41911 K¢

41911 K¢

48 202 K¢

46 988 K¢

Vinohrady

37 604 K¢

49 881 K¢

52574 K¢

57 686 K¢

43 142 K¢

40 750 K¢

40 719 K¢

Lesna

49 138 K¢

49 875 K¢

49 196 K¢

53 446 K¢

57 293 K¢

72 682 K¢

Tab. ¢. 10 — Median jednotkovych cen prvnich a poslednich podlazi

Lokalita LNP Posledni podlazi - median

4.NP 8.NP 10.NP 12.NP
Stary Liskovec | 47 232 K¢ - 49 125 K¢ - -
Novy Liskovec | 46 282 K¢ - 50 085 K¢ | 41 234 K& | 42 955 K¢
Vinohrady 44 907 K¢ - - - 44 486 K¢
Lesnd 62 273 K¢ | 53 704 K¢ - - -

Pro porovnani lokalit byla opét zvolena Uprava na koeficient odliSnosti lokality K;.

V nasledujicich tabulkach byla data o tento vliv upravena délenim timto koeficientem a opét byl

stanoven prumér z mediant vSech lokalit. Z dat tabulek ani dalSiho grafu neni patrny jednoznacny

vliv podlazi na cenu jednotky.

Byty v osmém, desatém a dvanactém NP, které nebyly poslednim podlazim se v databazi nevyskytovaly.
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Tab. ¢. 11 — Median JC rozdeélenych podle podlazi bytu upraveny na K;

Lokalita 2.NP 3.NP 4.NP 5.NP 6.NP 7.NP 9.NP 11.NP
Stary Liskovec | 45 890 K¢ | 42 420 K¢ | 51 393 K¢ | 50 000 K¢ | 51 913 K¢ | 59 362 K¢ - -
Novy Liskovec | 52 345 K¢ | 52 795 K¢ - 44 468 K¢ | 46 090 K¢ | 46 090 K¢ | 53 008 K¢ | 51 673 K&
Vinohrady 40253 K¢ | 53394 K¢ | 56277 KE| 61 750 KE | 46 180 KE | 43 620 K¢ | 43 587 K¢ -
Lesnd 47 594 K¢ - 48 308 K& | 47 650 K¢ | 51 766 K& | 55 493 K¢ - 70 398 K¢
Pramér 46 520 K¢ | 49537 K¢ | 51992 K¢ | 50 967 K¢ | 48 987 K¢ | 51 141 K¢ | 48 298 K¢ | 61 035 K¢
Tab. ¢. 12 — Median JC prvnich a poslednich podlazi upraveny na K;
Lokalita 1.NP 4.NP 8.NP 10.NP 12.NP
Stary Liskovec | 47 232 K¢ - - -
Novy Liskovec | 50 896 K¢ - 55079 K¢ | 45 346 K¢ | 47 237 K¢
Vinohrady 48 070 K¢ - - -
Lesna 60316 K¢ | 52 016 K¢ - - -
Priimér 51 629 K& | 52 016 K& | 55 079 K& | 45 346 K& | 47 237 K¢
Zavislost JC na podlazi bytu
@ Stary Liskovec @ Novy Liskovec M Vinohrady A Lesna -+ Posledni podlazi - median @ PRUMER
75 000 K¢
&g 70 000 K¢
g 65 000 K¢ .
o —— —
é 50 000 K& 2 ; : ® ¢ § : ; - ® 1
S 45000 K¢ ® .
E 40 000 K¢ B ¢ . .
35000 K¢ T T T T T T T T T T i
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
Podlazi
Graf ¢. 8 — Jednotkova cena upravend na K; v zavislosti na podlazi
Vlastnictvi

Vétsina vzorkli jsou nabizena jako nemovitosti v osobnim vlastnictvi. Z dat nésledujici

tabulky nevyplyva Zadny vliv vlastnictvi na nabizenou cenu jednotky. Dokonce je paradoxné u

ttech lokalit nabizend cena v druzstevnim byté vyssi, nez v byté v osobnim vlastnictvi. Pfi blizSim

pohledu je naptiklad v lokalit¢ Lesnd druzstevni byt pouze jeden a v porovnani s medidnem JC

odpovidajici jeho dispozici neni drazsi (jak by se mohlo jevit z tabulky), ale naopak levnéjsi o

3,6%.
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Tab. ¢. 13 — Jednotkova cena (median) podle viastnictvi

Druzstevni, mozny Druzstevni, ,
. . . Osobni
prevod zbyvajici anuita
Stary Liskovec 47 273 K¢ - 49 628 K¢
Novy Liskovec 45 833 K¢ 45578 K¢ 44 697 K¢
Vinohrady 46 824 K¢ 41 427 K¢ 43 819 K¢
Lesna - 56 762 K¢ 52 923 K¢
Priichodnost

V ramci zkoumani rizné dispozice bytii bylo zjistovano, kolik prichozich pokoju (obytnych
mistnosti) se v bytové jednotce nachézi a jaky to ma vliv na trzni hodnotu. V databazi se nachazely
byty bez priichozich pokojt 1 byty s prichozimi pokoji. Priichozim pokojem byl sice vZdy obyvaci
pokoj, coz v soucasné dispozici pokojit nemusi mit zasadni vliv, avSak prichodnost pokoje omezuje

jeho piipadnou zménu v uzivani na jiny druh mistnosti, napiiklad loznici.

Tab. ¢. 14 — Jednotkova cena podle poctu priuchozich mistnosti

Pocet prilichozich Lokalita
mistnosti Stary Liskovec Novy Liskovec Vinohrady Lesnd
0 pramér 55319 K¢ 46 742 K¢ 48 527 K¢ 56 412 K¢
medidn 53 784 K¢ 46 364 K¢ 44 588 K¢ 52 923 K¢
1 pramér 46 844 K¢ 44 537 K¢ 43 664 K¢ 56 018 K¢
medidn 48 249 K¢ 43 208 K¢ 43 461 K¢ 53 575 K¢

Z tabulky je zfejmé, Ze JC byt bez prichozich mistnosti je vy$si neZ s jednim prichozim

pokojem, coz se potvrdilo ve tfech lokalitdich kromé sidlisté Lesna.

Bytové jadro

Zjistovana data byla upravena na koeficient lokality K;. Z vysledného priméru mediant
lokalit vyplyva, Ze na cenu ma vliv pfedevsim konstruk¢ni systém koupelny a WC. Byty se zdénym
bytovym jadrem jsou o 12,3 % drazsi neZ s plivodnim jadrem umakartové konstrukce. Velky vliv
nema ani obloZeni ptivodniho jadra keramickymi obklady.

Tab. ¢. 15 — Jednotkova cena (median) podle druhu bytového jadra

Plvodni- | Pavodni- | Plvodni - 5
. . Noveée
umakart | oblozené zdéné
Stary Liskovec | 45 605 K¢ | 49 125 K¢ - 51 893 K¢
Novy Liskovec | 45 795 K¢ - 42 272 K¢ | 49701 K¢
Vinohrady | 40 750 K¢ | 42 105 K¢ - 49 881 K¢
Lesnd| 49 243 K¢ - 61 664 K¢ | 51 059 K¢
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Tab. ¢

*. 16 — JC (median) podle druhu bytového jadra upravend na K

Jednotkova cena (K&/m?)

Pdvodni- | Plvodni- | Plvodni - ,
umakart | obloZzené zdéné Nove
Stary Liskovec | 45 605 K¢ | 49 125 K¢ - 51 893 K¢
Novy Liskovec | 50 361 K¢ - 46 487 K¢ | 54 656 K¢
Vinohrady | 43 620 K¢ | 45071 K¢ - 53 394 K¢
Lesnd | 47 696 K¢ - 59 726 K¢ | 49 455 K¢
PRUMER | 46 820K¢&| 47098 K¢| 53106 K&| 52 350 K&
Zavislost jednotkové ceny na bytovém jadru
54 000 K& T//_'—'_'—'—'_‘_‘—‘—
52 000 K¢ - -
50 000 K& - Pavodni - umakart

48 000 K¢ -
46 000 K¢ -
44 000 K¢

42 000 K¢

Typ bytového jadra

= POvodni - oblozené

B POvodni - zdéné

m Nové

PiisluSenstvi

VétSina vzorkll jsou nabizena jako nemovitosti s piisluSenstvim sklepu, v tomto piipadé se

v . ’ & w7 v 4 J4 ve 1
vzdy jednalo o sklepni koje a pfisluSenstvim balkonu nebo lodZie
nevyplyva zadny vliv pfislusenstvi na nabizenou cenu jednotky. Dokonce je paradoxné nabizena

cena bez ptisluSenstvi (sklepu 1 balkonu/lodzie) vyssi. Plisobeno to je tim, Ze byty bez piislusenstvi

Graf'¢. 9 — Zavislost jednotkové ceny na druhu bytového jadra

byly v databdzi byty mensi velikostni kategorie a tedy i s vyssi JC.

® 7 dat nasledujici tabulky

Tab. ¢. 17 — Jednotkova cena rozdélena podle prislusenstvi bytu

LodzZie/balkon Sklep
v X v X
Py PRUMER | 44 546 KC 53 527 K¢ 46 063 K¢ 46 581 K¢
Novy Liskovec - - ~ - -
MEDIAN | 43461 Kc 55511 K¢ 45 669 K¢ 46 581 K¢
. PRUMER| 42067 K¢ 60 251 K& 45 426 K¢ 54 348 K¢
Vinohrady - ~ - -
MEDIAN | 42105 K¢ 58 005 K¢ 43 819 K¢ 54 348 K¢
. PROMER| 53 370KcC 65 615 K¢
Lesna - —
MEDIAN | 52456 K¢ 62 500 K¢
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Orientace na svétové strany

V ramci zkoumani odlisnych dispozic bytl byla zjiStovéana i jejich orientace na svétové
strany. Byty byly rozclenény na zjisténé svétové strany podle skupin uvedenych v nasledujici
tabulce. Z té vyplyva, ze nejvyssi JC jsou u bytil s orientaci na jih, zapad, jithovychod a jihozapad.
Vysokéa JC byt se zdpadni orientaci v lokalité Lesnd je ziejmé z diivodu zatazeni vSech téchto

vzorkill mezi byty s malou velikostni kategorii (1+kk).

Tab. ¢. 18 — JC (median) rozdélend podle orientace bytu na svétové strany

JV-SZ, SV-
S-J V-Z 12,57, SV J z W, 1z
Stary Liskovec | 46 142 K¢ | 51913 K¢ - 54 464 K¢ | 49 708 KC | 48 249 K¢
Novy Liskovec| 41234 K¢ | 50 564 K¢ | 49 622 K¢ - 46 988 K¢ | 52 899 K¢
Vinohrady | 42 071 K¢ - 44 665 K¢ | 41427 K¢ | 43973 KE | 42616 K¢
Lesnd | 49196 K¢ | 49 138 K¢ - 58197 K¢ | 62 500 K¢ | 53 446 K¢

Aby mohl byt proveden prumér ze vSech lokalit a zjistén trend, byla data z ptedchozi
tabulky upravena na vypocteny koeficient odlisnosti K, viz nasledujici tabulka. Z priiméru je patrna
nejvyssi JC u orientace na zépadni stranu, nejniz8i na severojizni stranu. Na byty s orientaci na dvé
opacné svétové strany byva pohlizeno jako na vyhodnéjsi kvili vétrani, ale z dat vySla tato

dispozice s nejnizsi JC, coz mize byt odivodnéno tim, Ze tyto byty jsou vétSinou praveé veétsi

velikostni kategorie s nizsi JC.

Tab. ¢. 19 — JC (median) rozdélena podle orientace bytu upravena na K;

JV-SZ, Sv-
S-J V-Z 12,52, 5V J z W, 1z
Stary Liskovec | 46 142 K¢ | 51913 K¢ - 54 464 K¢ | 49 708 K€ | 48 249 K¢
Novy Liskovec| 45346 K¢ | 55606 K¢ | 54 569 K¢ - 51673 K¢ | 58 173 K¢
Vinohrady | 45 035 K¢ - 47 811 K¢ | 44345Ke¢ | 47071 KE | 45617 Ke
Lesnd | 47 650 K¢ | 47 594 K¢ - 56 368 K¢ | 60536 KE | 51 766 K¢
PRUMER | 46043 K&| 51704 KE| 51190KE | 51726 KE| 52247 KE| 50951 K&
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Zavislost jednotkové ceny na orientaci bytu na svétové strany
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Jednotkova cena (K&/m?)

Graf¢. 10— JC podle orientace bytu na svétove strany upravend na K

10.3.2 Metoda B

Jak uz bylo popsano vyse v kapitole metodologie, metoda B aplikuje jiny ptistup. Nezjistuje
souhrnné jednotlivé aspekty majici vliv na trzni ocenéni, ale zjiSt'uje je parovym porovnadnim dvou
vzorkll. Pary jsou vybirany tak, aby byly co nejpodobnéjsich tj. mély co nejvice stejnych ostatnich

vlastnosti a liSily se idedlné pouze ve zkoumané vlastnosti.

Koeficienty odlisnosti vypocitané podilem porovnavanych vzorkl u porovnatelnych vzork
zobrazuji nasledujici tabulky pro jednotlivé zkoumané trzni aspekty. Vysledek z porovnani s vice
vzorky je vytvofen jako median z t&chto vysledkii. Razeni tabulek pro interpretaci vysledki je fazen

béznym zplsobem, zleva doprava, shora dolt.

Dispozice
Tab. ¢. 20 — KO dispozice parovym porovnanim — Stary Liskovec
3+1 3+1 4+1 4+1
Ozn. 6 23 Ozn. 10 1 22 Ozn. 11 Ozn. 11
\ 1+kk | 17 ]0,928|0,971 2 |0785] x X 2+kk | 2 |0,644 \ 341 | 10 |0,821
£ 13 | x (0899|0882
24 X 0,874 | 0,857

Vysledky tabulek pro lokalitu Stary Liskovec:
— 1. tabulka: byty 3+1 jsou o0 5 % levnéjsi, nez byt 1+kk
— 2. tabulka: byty 3+1 jsou o 12,6 % levnéjsi, nez byty 2+kk
— 3. tabulka: byt 4+1 je 0 35,6 % levnéjsi, nez byt 2+kk
— 4. tabulka: byt 4+1 je 0 17,9 % levn&jsi, nez byt 3+1

65




Tab. ¢. 21 — KO dispozice parovym porovnanim — Novy Liskovec

Vysledky tabulek pro lokalitu Lesna:

3+1 4+1 4+1
Ozn. 12 23 Ozn. 6 7 8 10 20 Ozn. 2 6 10
~ 16 [0,966| x 12 1,172 x X X X ~ | 16 [0,962|1,133| x
+ +
] 17 x |0,772 \n 19 x |1,155[1,273| x X N 17 X x |0,812
™23 X X X 1,052| x
11 X X X X 0,978
Vysledky tabulek pro lokalitu Novy Liskovec:
— 1. tabulka: byty 3+1 jsou o 13,1 % levné&jsi, nez byt 2+kk
— 2. tabulka: byty 4+1 jsou o 15,5 % levné&jsi, nez byty 3+1
— 3. tabulka: byty 4+1 jsou o 3,8 % levné;jsi, neZ byty 2+kk
Tab. ¢. 22 — KO dispozice parovym porovaanim — Vinohrady
2+kk 3+1
Ozn. 5 Ozn. 1 8
3+1 3 [1,549 7 [ 19 10946| x
Y113 x |0895
Vysledky tabulek pro lokalitu Vinohrady:
— 1. tabulka: byt 3+1 je 0 54,9 % levn&jsi, nez byt 2+kk
— 2. tabulka: byty 4+1 jsou o 7,9 % levnéjsi, neZ byty 3+1
Tab. ¢. 23 — KO dispozice parovym porovnanim — Lesnad
1+kk 2+1 3+1
Ozn. | 10 Ozn.| 16 Ozn.| 11 12 2
1+1 | 13 |1,236 1+1 | 13 | 1,052 o 13 |0,975(0,946| x
1 X X |0,788
1+kk 1+kk 2+1
Ozn.| 10 14 Ozn.| 9 10 Ozn.| 6 8 16
o 15 (1,148 (1,164 3+1 2 |1,360|1,154 5 [1,149|1,448| «x
—
o 3 |1,255|1,272 & 111 X x |1,079
12 X X 1,111

- 1., 4., 5. tabulka: byt 1+kk je 0 23,6 % drazsi nez byt 1+1, 0 20,9 % drazsi, nez byty

2+1 a 0 25,7 % drazsi, nez byt 3+1

— 2., 6. tabulka: byt 2+1 je paradoxné o 5,2 % drazsi, nez byt 1+1 a o 13 % drazsi, nez

byty 3+1
— 3. tabulka: byty 2+1 jsou o 13,0 % drazsi, nez byty 3+1
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Technicky stav domu

Tab. ¢. 24 — KO technického stavu domu parovym porovnanim

R R R¢

Ozn. 1 22 Ozn. | 23 Ozn. 3
8 |1,137| x « 2 (1,097 R 15 |0,915
21 [1,038| «x 14 |1,156 16 |0,937

3 X 0,98
21 x [1,018

V lokalité Stary Liskovec (1. tabulka) jsou v databazi byty v domech revitalizovanych nebo
Castecné revitalizovanych. V Novém Liskovci nejsou k porovnani podobné vzorky. V lokalité
Vinohrady (2. tabulka) jsou revitalizované, revitalizované c¢astecné 1 nerevitalizované domy. Ke
vzajemnému porovnani byly vhodné pouze vzorky revitalizovanych a nerevitalizovanych domd.
V lokalit¢ Lesna (3. tabulka) se v databazi nachazi vzorky revitalizovanych a jeden

nerevitalizovany.

Vysledky tabulek pro lokalitu Stary Liskovec, Vinohrady a Lesna:
— 1. tabulka — Stary Liskovec: byty v revitalizovanych domech jsou v priméru o 4,3 %
drazsi, nez v Castecné revitalizovanych domech
— 2. tabulka — Vinohrady: byt v revitalizovaném domé& je o 12,6 % draz$i, nez
v nerevitalizovanych domech
— 3. tabulka — Lesna: Castecné revitalizovany byt je o 7,4 % levn&jsi, nez byty

v revitalizovanych domech

Technicky stav bytu
Tab. ¢. 25 — KO technického stavu bytu parovym porovndanim — Stary Liskovec
2 3 1
Ozn. | 10 Ozn. 6 23 Ozn. | 16 22
1 1 (0,933 ) 14 |1,024|1,072 6 [1,046|1,103
22 10,951 19 |1,088|1,138 3| 20 |1,206|1,272
23 [0,999 1,054

Vysledky tabulek pro lokalitu Stary Liskovec:
— 1. tabulka: byty v dobrém stavu (2) jsou o 5,8 % levnéj$i, nez rekonstruované (1)
— 2. tabulka: byty v pivodnim stavu (3) jsou paradoxné o 8,0 % draZsi, neZ byty v
dobrém stavu (2)
— 3. tabulka: rekonstruované byty ve velmi dobrém stavu (1) jsou o 11,3 % drazsi, nez

v ptivodnim stavu (3)
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Tab. ¢. 26 — KO technického stavu bytu parovym porovnanim — Novy Liskovec

2 3 1
Ozn.| 13 14 Ozn. 4 12 Ozn. | 22 23
1 19 |0,972| «x 5 15 (0,878 «x 3| 11 |1,109(1,084
1 X 0,91 13 x [1,046

Vysledky tabulek pro lokalitu Novy Liskovec:

— 1. tabulka: byty v dobrém stavu (2) jsou 0 5,9 % levnéjsi, nez rekonstruované (1)
— 2. tabulka: byty v ptivodnim stavu (3) jsou o 3,8 % levné&js$i, nez v dobrém stavu (2)

— 3. tabulka: rekonstruované byty ve velmi dobrém stavu (1) jsou 0 9,7 % drazZsi, nez v

puvodnim stavu (3)

Tab. ¢. 27 — KO technického stavu bytu parovym porovnanim — Vinohrady

2 2,5 2,5
Ozn. | 21 13 Ozn. | 23 Ozn.| 14
1 6 |1,052| x 2| 16 |0,984 3 2 (0,949
18 x 1,225

Vysledky tabulek pro lokalitu Vinohrady:

— 1. tabulka: byty vdobrém stavu (2) jsou paradoxné¢ o 13,8 % drazsi, nez

rekonstruované (1)

— 2. tabulka: byt v plivodnim az dobrém stavu (2,5) je o 1,6 % levnéjsi, nez v byt v

dobrém stavu (2)

— 3. tabulka: byt v plivodnim az dobrém stavu (2,5) je paradoxné o 5,1 % levnéjsi, nez

v byt v ptivodnim stavu (3)

Tab. ¢. 28 — KO technického stavu bytu parovym porovnanim — Lesna

2 3 3
Ozn. 7 Ozn.| 16 Ozn.| 10 14
1 6 0,93 1 6 (0,991 2 9 10,848 0,86
8 [0,738 8 |0,787

Vysledky tabulek pro lokalitu Vinohrady:
— 1. tabulka: byt v dobrém stavu (2) je o 16,6 % levné&j$i, nez rekonstruované byty (1)

— 2. tabulka: byt v plivodnim (3) je o 11,1 % levné&j$i, neZ rekonstruovany byt (1)

— 3. tabulka: byty v ptivodnim stavu (3) je o 14,6 % levnéjsi, neZ v byt v dobrém stavu

(2)
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PodlaZi
Tab. ¢. 29 — KO podlazi parovym porovnanim — Stary Liskovec

1.NP Posledni podlazi
Ozn. 7 20 Ozn. 5 16 21
2 |0,883| «x 17 [1,082| x X
6 x |0,867 18 x [0,965| x
23 x 10,828 8 X x [1,096

Vysledky tabulek pro lokalitu Stary Liskovec:
— 1. tabulka: byty v ptizemi jsou o 13,3 % levnéjsi, nez byty v jinych podlazich
— 2. tabulka: byty v poslednim podlazi jsou piekvapivée o 8,2 % drazsi

Tab. ¢. 30 — KO podlazi parovym porovnanim — Novy Liskovec

1.NP Posledni podlazi
Ozn. 5 18 Ozn. 1 2
6 [0,922| «x 17 | 0,979 X
7 x |1,035 6 X 0,849
8 x 10,939

Vysledky tabulek pro lokalitu Novy Liskovec:
— 1. tabulka: byty v ptizemi jsou o 6,1 % levn&j$i, nez byty v jinych podlazich

— 2. tabulka: byty v poslednim podlaZi jsou o 8,6 % levné&jsi, nez v ostatnich podlazich

Tab. ¢. 31 — KO podlazi parovym porovnanim — Vinohrady

1.NP Posledni podlazi
Ozn. 11 Ozn. 19
23 0,816 13 0,892

Vysledky tabulek pro lokalitu Vinohrady:
— 1. tabulka: byt v ptizemi je o 18,4 % levné&jsi, nez byt v jinych podlazich
— 2. tabulka: byt v poslednim podlaZzi je 0 10,8 % levnéjsi, nez byt v jiném podlazi

Tab. ¢. 32 — KO podlazi parovym porovnanim — Lesnd

Posledni podlazi
Ozn. 15
16 1,024

Databaze neobsahuje v této lokalit¢ srovnatelné vzorky pro srovnani bytt v 1.NP. Byt v

poslednim podlazi je paradoxné€ o 2,4 % drazsi, nez srovnatelny byt v jiném podlazi.
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Viastnictvi

V lokalit¢ Stary Liskovec byl zvolen pro vypocet indext odliSnosti druzstevnich byth
median osobnich byt 3+1, jelikoz se vyskytuji v této lokalit¢ dva vzorky druZstevnich byta se

splacenou anuitou s touto dispozici. Tyto dva vzorky jsou o 2,11 % levnéjsi.

V lokalit¢ Novy Liskovec (1. tabulka) jsou druzstevni byty o 8,6 % levnéjsi, z toho
druzstevni se splacenou anuitou a moznym pievodem stoji stejné a druzstevni se zbytkovou anuitou
jsou o 8,8 % levnéjsi. V 2. tabulce jsou v lokalité¢ Vinohrady druZstevni byty se zbytkovou anuitou
levnéjsi 0 5,5 %. V ostatnich lokalitdich nebyly porovnatelné vzorky.

Tab. ¢. 33 — KO druzstevnich bytu parovym porovndnim

Druzstevni Druzstevni

Ozn. 3 10 11 20 Ozn. 1 22
15 |0,914| x X X 16 |0,953|0,922
7 x 1,004 x X 23 |0,969|0,938

8 X 0,911 X X
12 X X 1,000| x
X

6

Priichodnost

V databazi byl porovnatelny pouze jeden vzorek v lokalit¢ Novy Liskovec. Porovnavan byl

vzorek €. 7 a €. 8. Byt s priichozi mistnosti je 0 9,3 % levnéjsi, neZ byt s nepriichozimi pokoji.

Bytové jadro
Vzorky pro parové porovnani byly pouze v lokalitach Stary Liskovec a Vinohrady.

Tab. ¢. 34 — KO druhu bytovych jader parovym porovnanim — Stary Liskovec

N Po N
Ozn. 1 10 22 Ozn. 4 5 15 Ozn. | 10
16 |1,076| x |1,055 6 |0943| «x 1,15 p 14 1,074
Po 18 1,038 x |1,018 p 14 |0,965| x [1,178 19 (1,141
15 x [0912| x 19 |1,026| x |[1,251
17 X 1,082 X

Vysledky tabulek pro lokalitu Stary Liskovec:
— 1. tabulka: byty s novymi bytovymi jadry (N) jsou o 3,8 % drazsi, nez puvodni
umakartova, oblozené keramickymi obklady (Po)
— 2. tabulka: byty s obloZzenym plivodnim umakartovym jadrem (Po) jsou o 8,2 %
drazsi, nez neoblozena piivodni (P)

— 3. tabulka: byt s novym jadrem (N) je o 10,8 % draZzsi, neZ s plivodnim jadrem (P)
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Tab. ¢. 35 — KO druhu bytovych jader parovym porovnanim — Vinohrady

Po Po
Ozn. 1 7 Ozn. 19
22 (1,033 X N 13 (0,892

P 2 x ]0,986
14 x 1,039

Vysledky tabulek pro lokalitu Vinohrady:
— 1. tabulka: byty s obloZenym plivodnim umakartovym jadrem (Po) jsou o 3,3 %
drazsi, nez neoblozend ptivodni (P)
— 2. tabulka: byt s oblozenym pivodnim umakartovym jadrem (Po) je o 10,8 %

levnéj$i, nez byt s novym jadrem (N)

PiisluSenstvi

V databazi nejsou porovnatelné vzorky.

Orientace na svétové strany

V databazi nejsou porovnatelné vzorky.

10.3.3 Rekonciliace koeficientu odliSnosti

Z vyslednych hodnot obou metod jsou sestaveny koeficienty odliSnosti, které jsou pouzity
do adjustacni matice porovnavaci metody. Aplikaci koeficientli odliSnosti v ramci celé databaze je
docileno databaze vzorkd, které jsou postaveny na jednotnou uroven bez vlivli na trzni hodnotu,
které byly urCovadny pomoci piistupu A a pfistupu B. Takto upravené¢ hodnoty databédze tvofi

vstupni hodnoty pro urceni vlivu stavebnich Gprav na trzni hodnotu nemovitosti.

Rekonciliace vysledkli z obou metod je provedena na zakladé uvahy pro jednotlivé trzni
aspekty. Vysledklim z metody B je ale pfisuzovana vétsi vdha z divodi popsanych v kapitole

metodologie.

Lokalita K;

Stanoveni koeficienti odliSnosti bylo provedeno v metodé A, kde byl stanoven koeficient
podle vazeného priméru. Tyto koeficienty odliSnosti K; jsou tedy pfimo pouzity v adjustacni

matici.
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Dispozice K>

Pro porovnani a rekonciliaci koeficient odlisnosti dispozice K, byly vysledky obou metod
vyjadieny v pomérovém vztahu, kdy zéklad byla zvolena dispozice 3+1, protoze se vyskytuje
v kazdé lokalit¢ a ve vétSim poctu vzorkli. Pomérovy vztah mezi dispozicemi z obou hodnot
znazoriuji nasledujici tabulky.

Tab. ¢. 36 — Pomerovy vztah mezi dispozicemi metody A

DISPOZICE | 1+kk 1+1 2+kk 2+1 3+kk 3+1 4+kk 4+1
Stary Liskovec| 1,072 - 1,230 | 1,128 - 1 0,928 | 0,928
Novy Liskovec - - 1,313 - - 1 0,829 1,112

Vinohrady | 1,365 - 1,380 - - 1 - 1,071

Lesna| 1,305 | 1,185 - 1,100 - 1 - -
PRUMER| 1,247 | 1,185 | 1,308 | 1,114 - 1,000 | 0,878 | 1,037

Tab. ¢. 37 — Pomerovy vztah mezi dispozicemi metody B

DISPOZICE | 1+kk 1+1 2+kk 2+1 3+kk 3+1 A+kk 4+1
Stary Liskovec| 0,862 - 1,119 - - 1 - 0,821
Novy Liskovec - - 1,165 - - 1 - 1,155

Vinohrady - - 1,549 - - 1 - 0,921

Lesna| 1,313 | 1,063 - 1,130 - 1 - -
PRUMER| 1,087 | 1,063 | 1,278 | 1,130 - 1 - 0,966

Vysledné koeficienty odliSnosti dispozice K, jsou stanoveny jako aritmeticky primér hodnot
vypocitanych podle linearnich trendii obou metod.

Tab. ¢. 38 — Koeficienty odlisnosti dispozice stanovené podle linearniho trendu

Metoda A Metoda B

y =-0,0441x + 1,3122 y =-0,023x + 1,1809
x| Dispozice Y x | Dispozice y
1 1+kk 1,268 1 1+kk 1,158
2 1+1 1,224 2 1+1 1,135
3 2+kk 1,180 3 2+kk 1,112
4 2+1 1,136 4 2+1 1,089
5 3+kk 1,092 5 3+kk 1,066
6 3+1 1,048 6 3+1 1,043
7 4+kk 1,004 7 4+kk 1,020
8 4+1 0,959 8 4+1 0,997

Tab. ¢. 39 — Vysledné koeficienty odlisnosti dispozice K>

1+kk | 141 | 2+kk | 2+1 | 3+kk | 3+1 | 4+kk | 4+1
1,213 | 1,179 | 1,146 | 1,112 | 1,079 | 1,045 | 1,012 | 0,978
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Vzajemny pomér

Srovnani metod pomérné JC mezi dispozicemi

Dispozice bytu

¢ Metoda B 1- 1+kk
S e Metoda A 2-141
® ¢ 3 - 2+kk
y =-0,0471x + 1,3186 —— Linearni 4-2+1
° (Metoda B) 5 -3+kk
\ — Linearni 6-3+1
M * (Metoda A) 7. 4+kk
y =-0,0236x + 1,1818 T~ °® 8:44
L 4
0 1 2 3 7 3

Technicky stav domu K;

Pro porovnani a rekonciliaci koeficientli odliSnosti technického stavu domu Kj byly
vysledky obou metod vyjadieny v pomérovém vztahu, kdy zaklad byl zvolen revitalizovany dim,

protoze se vyskytuje v databazi nejvice. Pomérovy vztah mezi technickym stavem domu z obou

Graf ¢. 11 — Srovnani pomeéru JC obou variant

hodnot znazoriuje nasledujici tabulka.

Tab. ¢. 40 — Pomerovy vztah mezi druhy technického stavu domu

Metoda A Metoda B
TECHNICKY STAV R R¢ x R R¢ x
Stary Liskovec 1 0,962 - 1 0,957 -
Novy Liskovec 1 - 0,943 1 - -
Vinohrady 1 1,018 | 0,879 1 - 0,874
Lesna 1 0,919 - 1 0,926 -
PRUMER 1 0,967 | 0,911 1 0,941 | 0,874

Vzajemny pomér

1,01
0,96
0,91

0,86

Pomeérové vyjadreni technického stavu domu

\

R R¢

Y

Technicky stav bytu

= |]etoda A

\J\\ ———Metoda B

Graf ¢. 12 — Srovnani obou metod koeficientii odlisnosti technického stavu domu K;
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Vysledné koeficienty odliSnosti byly stanoveny jako hodnoty ziskané podle metody B.

Tab. ¢. 41 — Vysledné koeficienty odlisnosti technického stavu domu K;

R R¢ X
1 0,941 | 0,874

Technicky stav bytu K,

Pro vyjadieni pomérového vztahu byl za zaklad zvolen technicky stav bytu 1, tj. byt
rekonstruovany, ve velmi dobrém stavu. Pomérovy vztah a s grafickym vyjadifenim ukazuje
nasledujici tabulka a graf.

Tab. ¢. 42 — Pomérovy vztah mezi druhy technického stavu bytu

Metoda A Metoda B
TECHNICKY STAV 1 2 2,5 3 1 2 2,5 3
Stary Liskovec 1 0,886 - 0,949 1 0,942 - 0,876
Novy Liskovec 1 0,896 - 0,892 1 0,941 - 0,904
Vinohrady 1 1,001 0,845 0,845 1 1,138 1,120 1,069
Lesnd 1 1,111 1,105 0,933 1 0,834 - 0,801
PROMER 1 0,974 0,975 0,905 1 0,906 0,860
Pomérové vyjadreni technického stavu bytu
1 ¥
,E ° * #® Metoda A
8 0,95 X Metoda B
>
<
§ oo X *
ks
>
0,85 T T T >|<
1 1,5 2 2,5 3
Technicky stav bytu

Graf ¢. 13 — Srovnani obou metod koeficientii odlisnosti technického stavu bytu K,

Vysledné koeficienty odlisSnosti byly stanoveny jako hodnoty ziskané podle metody B.

Chybéjici hodnota pro technicky stav 2,5 byl urcen jako aritmeticky primér stavu 2 a 3.

Tab. ¢. 43 — Vysledné koeficienty odlisnosti technického stavu bytu K

1 2 2,5 3
1,000 | 0,906 | 0,883 | 0,860
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Podlazi Ks

V ramci vlivu podlazi byl zjistovan konec¢ny koeficient odliSnosti vlivu umisténi pouze

v prvnim nebo poslednim podlazi. Stanoveni K5 pouze pro prvni a posledni podlazi je z toho

davodu, Ze jiz v metod¢ A hodnoty nevykazovaly jasny trend mezi ostatnimi podlazimi.

Metoda A Metoda B
Prvni podlazi Posledni podlazi Prvni podlazi Posledni podlazi
Stary Liskovec 0,950 0,988 0,867 1,082
Novy Liskovec 1,013 0,931 0,939 0,914
Vinohrady 1,017 1,007 0,816 0,892
Lesnd 1,171 1,010 - 1,024
PRUMER 1,038 0,984 0,874 0,978

Tab. ¢. 44 — Pomerovy vztah mezi prvnim a poslednim NP

Vysledné koeficienty odliSnosti byly stanoveny jako hodnoty ziskané podle metody B.

Viastnictvi K¢

Pro vyjadieni pomérového vztahu byl za zaklad zvolen byt v osobnim vlastnictvi, protoZe se

Tab. ¢. 45 — Vysledné koeficienty odlisnosti podlazi K5

Prvni podlazi

Posledni podlazi

0,874

0,978

vyskytuje v databdzi nejvice. Pomérovy vztah a vyjadiuje néasledujici tabulka.

VLASTNICTVI

Stary Liskovec
Novy Liskovec
Vinohrady
Lesnd
PRUMER

Tab. ¢. 46 — Pomerovy vztah mezi druhem viastnictvi

Metoda A Metoda B
. , Druzstevni, . , Druzstevni,
, Druzstevni, . , Druzstevni, .
Osobni . .y zbyvajici Osobni . .y zbyvajici
mozny prevod ) mozny prevod .
anuita anuita
1 0,953 - 1 0,979 -
1 1,025 1,020 1 1,000 0,912
1 1,069 0,945 1 - 0,945
1 1,069 0,945 1 - -
1 1,029 0,970 1 0,989 0,929

Vysledné koeficienty odliSnosti byly stanoveny jako hodnoty ziskané podle metody B.

Tab. ¢. 47 — Vysledné koeficienty odlisnosti viastnictvi K¢

Osobni Druzstevni, I?ru_z,stlevm,_
mozny prevod | zbyvajici anuita
1 0,989 0,929
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Priichodnost pokoju K

Tab. ¢. 48 — Pomerovy vztah mezi byty s priichozimi a nepriichozimi pokoji

Metoda A Metoda B
POCET PRUCHOZICH POKOJU 0 1 0 1
Stary Liskovec 1 0,897 1 -
Novy Liskovec 1 0,932 1 0,907
Vinohrady 1 0,975 1 -
Lesna 1 1,012 1 -
PRUMER 1 0,954 1 0,907

Vysledné koeficienty odlisnosti priichodnosti K7 jsou stanoveny jako aritmeticky priamér

hodnot vypocitanych podle obou metod.

Tab. ¢. 49 — Vysledné koeficienty odlisnosti priichodnosti K,

Bytové jadro Kg

0

1

1

0,931

Za druh bytového jadra, ke kterému je urena pomérem hodnota, bylo zvoleno nové bytové

Jjadro.
Tab. ¢. 50 — Pomérovy vztah mezi druhem bytového jadra
Metoda A Metoda B
DRUH BYT. | PGvodni - | Pivodni - | Pdvodni - Nové Pavodni - | PGvodni - | Pivodni - Nové
JADRA | umakart | obloZené | zdéné umakart | obloZené | zdéné
Stary Liskovec| 0,879 0,947 - 1 0,888 0,962 - 1
Nowvy Liskovec| 0,921 - 0,851 1 - - - 1
Vinohrady| 0,817 0,844 - 1 0,862 0,892 - 1
Lesnd| 0,964 - 1,060 1 - - - 1
PRUMER 0,895 0,895 0,955 1 0,875 0,927 - 1
Pomérové vyjadreni druhu bytového jadra ¢ Metoda A
. 1,050 X Metoda B
) y =0,0409x + 0,8385
§_ 1,000 Linedrni
> 0,950 (Metoda B)
5 X o
] 1 - puvodni umakart
‘s 0,900 . 2 2 2
E ‘X/ * 2 - pavodné oblozené
0,850 3 - plvodni zdéné
0 1 2 3 4 4-nové
Druh bytového jadra

Graf ¢. 14 — Srovnani obou metod koeficientii odlisnosti bytového jadra Kg
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Vysledné koeficienty odlisnosti bytového jadra Kg jsou stanoveny podle metody B a

chybéjici hodnota pro plivodni zdéné jadro (Pz) je vypocitano z linearniho trendu metody B.

Tab. ¢. 51 — Vysledné koeficienty odlisnosti priichodnosti Kg

Pavodni - umakart

Plvodni - oblozené

Plvodni - zdéné

Nové

0,875

0,927

0,961

1

PiisluSenstvi bytu Ky

Koeficient odliSnosti K9 neni stanoven na zakladé¢ metody A nebo B, jelikoz v metod¢ B

nebyly v databazi porovnatelné vzorky a podle metody A vykazovaly byty bez prislusenstvi vyssi
JC. Tento index odlisnosti byl tedy dale zjistovan tak, ze se adjusta¢ni matici porovnavaci metody
vzorky ze vSech lokalit upravily koeficienty odliSnosti K; az Kg a vliv pfislusenstvi bytu na cenu
jednotky se zjistoval komplexné principem metody A. V nasledujici tabulce jsou uvedeny JC byth
bez a s ptisluSenstvim. Zvlast’ jsou tyto hodnoty stanoveny i pouze pro byty bez stavebnich uprav.

Tab. ¢. 52 — JC rozdeélena podle prislusenstvi bytu po uprave na K; az Kg

Celkem Bez bytu se stav. Upravami

v X v X
SKLEP PRCJM’ER 57 787 K¢ 58 256 K¢ 57 608 K¢ 61 249 K¢
MEDIAN 57 679 K¢ 61 249 K¢ 57 423 K¢ 61 249 K¢
LODZIE/ | PRUMER | 57549 K¢ 59 434 K& 57 458 K& 58911 K¢
BALKON MEDIAN 57 423 K¢ 60 345 K¢ 57 229 K¢ 60 345 K¢

Z tabulky je patrné, Ze 1 po Upravé na vypocitané koeficienty maji byty bez pfislusenstvi
paradoxné vyssi JC. Zménu vySe JC nepfinesl ani ziZeny vybér dat pouze bytl bez stavebnich
uprav. Data neprokazala vliv pfisluSenstvi na trzni hodnotu jednotky a proto je dil¢i koeficient Ko

urcen rovno jedné.

Orientace na svétové strany K

Koeficient odliSnosti orientace na svétové strany Ko je stanoven stejnym zplsobem jako
piedchozi koeficient Kg. Kviili neporovnatelnosti vzorkli pro metodu B neni s ¢im porovnat hodnoty
metody B a proto byly hodnoty stanoveny pomoci Upravy vzorkil na ostatni koeficienty odliSnosti.
Jedna skupina byla rozdélena diky zvétSenému poctu vzorkid na dvé skupiny. Vysledné hodnoty
jsou v nasledujici tabulce 1 s vyslednymi koeficienty odliSnosti Kjo. Vysledné koeficienty byly
stanoveny pomérem medianu JC dané orientace a celkového medianu vSech vzorkd.

Tab. ¢. 53 — JC podle orientace bytu upravena na K az K s vyslednym K

S-J V-2 JV-SZ, SV-JzZ Sz, SV J VA W, )z
PRUMER 53 718 K¢ 59617 KE| 71345KE| 48750KE| 59033KE| 58506 KE | 57727 Ke
MEDIAN 53117 K¢ 60881 Ke¢| 71345KE| 48750KE| 57236KE| 59303 KE | 58416 KE
Kio 0,919 1,054 0,987 0,844 0,991 1,026 1,011

71



10.3.4 Vliv stavebnich uprav

Vliv stavebnich uprav na trzni hodnotu nemovitosti je zjistovan tak, ze se nejprve pomoci
adjustacni matice porovnavaci metody vzorky ze vSech lokalit upravily na koeficienty odlisnosti K
az Kjo. V nasledujici tabulce jsou seskupeny stavebni upravy, které se v databazi vyskytly, jejich
pramérné jednotkové ceny (po Upraveé na koeficienty odli$nosti) a rozdil oproti celkovému medidnu.

Tab. ¢. 54 — Jednotkova cena stavebnich uprav a jejich zmén 1

Stavebni Uprava P“jmé,r Zména
celkovy

zvétSena koupelna 57 645 K¢ -0,22%
spojena koupelna s WC 55 346 K¢ -4,20%
presun kk do obyvaciho pokoje 48 528 K¢| -16,00%
zazdéni dverniho otvoru 59 901 K¢ 3,68%
nova délici pficka, presunuta kuchynska linka 64 288 K¢ 11,28%
v chodbé vytvorena Satna 71 049 K¢ 22,98%
nova polopficka 57 584 K¢ -0,33%
zvétiend lodzie na 6,5 m’ 69 639 KE|  20,54%
vytvorfeny maly otvor mezi kuchyni a obyvacim pokojem 48 836 K¢| -15,47%
dvefni otvory zvétSeny do tvaru obloukd 65 977 K¢ 14,20%
otvor 2,4 m mezi kuchyni a obyvacim p., zvétSend koupelna | 46412 K¢| -19,67%

V nasledujici tabulce jsou jednotlivé stavebni Upravy vyselektovany na byty, které
neobsahuji zadné dalsi stavebni upravy, které by mohly mit vliv na trzni hodnotu. Uvedeny jsou

pouze ty Upravy, které obsahovaly i jiné stavebni Upravy v ramci jednoho bytu.

Tab. ¢. 55 — Jednotkova cena stavebnich uprav a jejich zména Il

Stavebni Uprava P[’l:I’[Tler Zména
dilci

zvétsena koupelna 58 194 K¢ 0,73%

spojena koupelna s WC 58 830 K¢ 1,83%

presun kk do obyvaciho pokoje 47528 K¢| -17,73%

zazdéni dverniho otvoru 63 358 K¢ 9,67%

Z obou tabulek je vidét, Ze naptiklad zvétSeni koupelny nebo spojeni koupelny a WC nema
vliv oproti novému bytovému jadru bez rozsifeni nebo spojeni v jeden celek. Zhodnoceni trzni
hodnoty ma podle téchto dat zazdéni otvoru. Prekvapivé zjisténi je u stavebni Upravy zmeény
celkové dispozice bytu z 3+1 na 4+kk. Ackoli se v databazi nachéazely pouze dva takové vzorky,

oba maji podobné hodnoty vyrazného rozdilu ceny oproti celkovému medianu.

78



10.4 STATISTICKE TESTY

Pro vyhodnoceni statistickych testii byly parové vybrany vzorky se stavebnimi upravami

(souhrnng, bez selekce) a k nim podobné vzorky bez stavebni tpravy. Hodnoty JC jsou bez upravy

o koeficienty, parovy vzorek byl vybiran vzdy co nejpodobnégjsi v dané lokalité. Parové vzorky a

vstupni hodnoty pro testy zndzorniuje nasledujici tabulka. Statistické testovani probéhlo pomoci

programu Statistica (50).

Tab. ¢. 56 — Zdroj dat pro statistickeé testovani

Loka | . Se stavebni , Bez stavebni
o | D (skup.2) | dpravy (skup.1) Stavebni Uprava
Byt C. JC Byt C. JC
1 51 893 K¢ 22 50894 K¢ |Zvétsend koupelna, spojena s WC
7 | 54464K¢ | 2 | 61688K¢ |spojena koupelnas WC
8 45638 KE [ 22 | 50894 K¢ |Zvétsend koupelna, spojena s WC
§ 10 | 48405 K¢ 6 46 142 K¢ | koupelna spojena s WC
% 12 44 782 K¢ 22 50 894 K¢ | presun kk do obyvaciho pokoje
%’ 12 44 782 K¢ 4 43 507 K¢ | presun kk do obyvaciho pokoje
g 14 | 45068 K¢ 19 | 42 420K¢ |zazdéni dverniho otvoru
20 | 40000 K¢ 23 48 291 K¢ | zazdéni dverniho otvoru
20 | 40000 K¢ 6 46 142 K¢ | zazdéni dverniho otvoru
21 50 000 K¢ 3 51913 K¢ |zvétSena koupelna
1 58 122 K¢ 14 | 52899 K¢ | nova délici pricka, presunuta kuchynska linka
§ 4 41234 K¢ 2 42 048 K¢ | zazdéni dverniho otvoru
2 | 8 |52927K¢ | 7 | 48008 K¢ |zvétens koupelna
%’ 10 | 48202KE | 7 | 48008 K¢ |zvétsena koupelna
= 13 40 405 K¢ 12 42 259 K¢ | vytvorfeny maly otvor mezi kuchyni a obyvacim pokojem
21 | 35039KE | 13 | 40405K¢ |presun kk do obyvaciho pokoje
= 20 70 645 K¢ 10 48 202 K¢ | spojena koupelna s WC
> 21 | 46824K¢ 19 | 44 486 K¢ |dverni otvory zvétseny do tvaru obloukd
—i 5 46 049 K¢ 7 49 196 K¢ |otvor 2,4 m mezi kuchyni a obyv., zvét$ena koupelna

10.4.1 Parovy t-test

Pro tento parametricky test byla stanovena na hladin€ vyznamnosti a = 0,05 hypotéza Hy: u;

- w2 = 0. Vysledkem parového t-testu je nasledujici tabulka:
Tab. ¢. 57 — Tabulka vysledkii t-testu

t-test pro zavislé vzorky (VG)
Oznad. rozdily jsou vyznamné na hlad. p < ,05000

Prlmér Sm.odch. N Rozdil Sm.odch. t sV p
Proménna rozdilu
Bez SU 47805,23 4996,010
Se SU 47604,26 7948,524| 19 200,9672 6850,601 0,127871 18  0,899669
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V tabulce jsou vypocteny zakladni charakteristiky: primér, smérodatna odchylka, pocet,
rozdil vcetné jeho smérodatné odchylky, hodnota testové statistiky T (v tabulce t) a p-hodnota.
ProtoZe p hodnota vysla vétsi nez a, nulova hypotéza o rovnosti sttednich hodnot se nezamita (Hy:
p < a neplati). Vysledkem tedy je, ze poloha se u obou vektorii nelisi na hladin¢ vyznamnosti 0,05 a
plati hypotéza, ze stiedni hodnoty (primeéry) obou datovych vektorti jsou shodné. Grafické

znazornéni dat z programu Statistica zobrazuje nasledujici krabicovy graf.

Krabicovy graf

Bez SUvs. Se SU
52 000

51 000 |

50 000 + S——

49 000 t

48 000

47 000 |

46 000

45 000 |

44000 L B Primér
[] PramértSmcCh
T Primérs1,96*smcCh

43 000

Bez SU Se sU

Graf ¢. 15 — Krabicovy graf pro t-test

10.4.2 Wilcoxoniiv parovy test

Pro tento neparametricky test byla stanovena na hladin€ vyznamnosti o = 0,05 hypotéza, ze
median rozdila je nulovy Hy: m; - my; = (. Vysledkem Wilcoxonova parového testu je nasledujici
tabulka:

Tab. ¢. 58 — Tabulka vysledkii Wilcoxonova testu

WilcoxonUv parovy test (Tabulka1)
Oznacené testy jsou vyznamné na hladiné p <,05000

Pocet T Z p-hodn.
Dvojice proménnych platnych
Bez SU & Se SU 19 74,00000 0,845086 0,398064

V tabulce jsou vypocteny zakladni charakteristiky: pocet, hodnota testové statistiky T, hodnota
asymptotické testové statistiky Z a p-hodnota. Protoze p-hodnota vysla vétsi nez a, nulova hypotéza
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o nulovych rozdilech medidnt se nezamita (Hy: p < a neplati). Vysledkem tedy je, ze poloha se u
obou vektort neli$i na hladin€ vyznamnosti 0,05 a plati hypotéza, mediany obou datovych vektorti

jsou shodné. Grafické znazornéni dat z programu ...znazornuje nasledujici krabicovy graf.

Krabicovy graf
75 000

O Median
70 000 | [] 25%-75% -T
T Min-Max

65 000

60 000

55 000

50 000

45000 t

40 000 f —_—

35 000 e

30 000

Bez SU Se sU

Graf'¢. 16 — Krabicovy graf pro Wilcoxoniiv test
10.4.3 Vyhodnoceni testt

Testovani charakteristiky polohy vySlo v obou pfipadech tak, Ze se oba datové vektory
v poloze neodliSovaly na hladiné vyznamnosti testu 0,05, coZ znamena, Ze stavebni Gpravy obecné

zde nezpiisobuji statisticky vyznamnou odliSnost.

Charakteristiky variability vSak (smérodatnd odchylka a kvartilovd odchylka) také v obou
pfipadech naopak odliSnost potvrdily, coZ znamend, Ze soubor se stavebné upravenymi byty je
mnohem variabilnéj$i a ve vysledku ve vazbé na vyhodnoceni zhodnoceni vyzniva spise

indiferentné.

10.5 VYPOCET NAKLADU

Stanoveni nakladi stavebnich Uprav vyskytujicich se v databazi probéhlo vypoctem pomoci
programu Buildpower S spole¢nosti RTS, a.s. (49). Néklady byly stanoveny rozpoctem podle

nejnovejSich cen, tj. cenovych trovni k druhému pololeti roku 2017. Rozpocet byl proveden pro
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vSechny druhy vyskytujicich se stavebnich uprav kromé upravy zvétSené lodzie, zfizeni Satny

v chodbé a zménéného tvaru dveinich otvoru do tvaru oblouku.

U upravy zvétsené lodzie a ziizené Satny v Casti chodby nebyl proveden rozpocet téchto
stavebnich uprav z toho divodu, Ze k vzorku a tim i1 provedené ipravé nejsou blizsi data (ptdorys,
fotografie), z kterych by bylo mozné urcit, jakym zptsobem byla lodzie zvétSena a Satna dispozicné
feSena. Vzhledem k tomu, Ze zvétseni lodzie mohlo prob&hnout dvéma velmi riznymi zptsoby'’,

by stanoveni ndkladii mohlo byt nevypovidajici.

U upravy dveinich otvoril do tvaru obloukii nebylo provedeno stanoveni nakladd, protoze se
jedna o velice netypickou, osobitou upravu, kterd neméni dispozi¢ni feSeni bytu a také naklady této
upravy jsou v fadu maximalné par tisici K¢. Dalsim divodem byl ten, Ze se tato Uiprava vyskytovala

pouze u jednoho vzorku, ktery nebyl vlozen realitni kancelafi.

U vytvéareni rozpoctu stavebnich zdsaht u rekonstrukei se bézné pocita s urcitou rezervou.
Vzhledem k tomu, Ze u stavebnich uprav v panelovém byté mohou taktéz nastat zvySené naklady, je
k cené€ z rozpoctu pfictena ¢astka 20 % z ceny bez DPH. ZvySenym neo¢ekavanym nakladem muze
byt napiiklad kompletni vyména elektrickych rozvodl v byté, kde se provadi vyména bytového
j&dra a aZ na misté se zjisti, Ze jsou rozvody provedeny z hliniku. Nasledna revize elektrickych

rozvodu by bez jejich vymény nedopadla kladné.

K rozpoctiim nebyly pfipocteny ndklady na projekt (inzenyring, projektova dokumentace),
jelikoz se jednd o upravy, které jsou mensiho rozsahu u kterych se pozadavky ze strany stavebniho
ufadu a zpracovani projektové dokumentace nepfedpokladaji. U stavebnich uprav, které nezasahuji
do nosnych konstrukei, u kterych je nutné stavebni ohlaSeni (zvétSeni koupelny a WC — rozpocty
2C a 2D) se predpokladaji ndklady v jednotkéch tisicii K¢&. U stavebnich Gprav vyzadujici statické
posouzeni pro stavebni povoleni se naklady stanovuji individualné a opét se nepfedpokladaji vyssi
vydaje nez v fadech jednotek tisicti K¢. Tyto ndklady jsou pro ucely této prace v porovnani s

trznimi hodnotami zanedbatelné.
Nasledujici odstavce blize specifikuji stavebni upravy pouzité pro vypocet naklada:

1. Zazdéni dverniho otvoru (rozpocet €. 1)
Pro vypocet ndkladl byl vybran dveini otvor mezi kuchyni a obyvacim pokojem, ktery byl

podle informaci v inzerci zazdén. Sitka téchto dvefi je standardné u konstrukéniho systému

' Jednou moznosti je, Ze se k lodzii pristavila dalsi ¢ast na novych zakladech. Druhou variantou (pravdépodobnéjsi
variantou) je, ze se jedna ve skutecnosti o balkén a probéhla vymeéna vSech balkonl za vétsi typy se zalozenim na
pridavnych zakladech.
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B70, ve kterém se uprava vyskytovala, 700 mm, ocelové zarubein je Sitky 50 mm a dveini

otvor je 800 mm.

Nové bytové jadro (rozpocet €. 2A)

Prvni dispozi¢ni variantou vymény ptivodniho umakartového jadra je zachovani ptivodniho
objemu jadra se stejnou uzitkovou plochou koupelny a WC, které zlistavaji odd€leny stejné
jako u ptivodniho jadra. Za pivodni bytové jadro byl do vypoctu nakladi zvolen typ B7,

ktery byl pouzivan v panelové vystavbé konstrukéniho systému B70.
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Obr. ¢. 6 — Piivodni stav - umakartové jadro typu B7 (zdroj: 40, viastni zpracovani)

Velikost nové vyzdéného jadra je pouze o 55 mm Sirsi kviili tloustce zdiciho materidlu,
ktery byl zvolen ze systému Ytong, které se bézné pro vystavbu koupelen pro jeho vyhody
pouziva. Siika dvefi zistala stejné jako §itka dveiniho otvoru zachovany (700 mm,

800 mm).
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Obr. ¢. 8 — Pivodni jadro (33) Obr. & 9 — Interiér nového jadra (33)
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3. Nové bytové jadro — spojena koupelna s WC (rozpocet €. 2B)
Druhou dispozi¢ni variantou vymeény puavodniho umakartového jadra je zachovani
puvodniho objemu jadra s pouze mirné¢ zvétSenou uzitkovou plochou koupelny a WC, které
jsou ale spojeny. Tato dispozice muze byt vyhovujici pro mensi byty s menSim poctem ¢lent

domaécnosti, tedy byty mensi velikostni kategorie.
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Obr. ¢. 10 — Novy stav (rozpocet 2B)
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Nové bytové jadro — zvétSena koupelna (rozpocet ¢. 2C)
Treti dispozi¢ni variantou vymeény pivodniho umakartového jadra je rozSifeni objemu
koupelny a zvétSeni uzitkové plochy tak, Ze je prostor WC posunut dal na ukor prostoru

predsiné. Koupelna a WC jsou dispozi¢né odd¢€leny.
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Obr. ¢. 11 — Novy stav (rozpocet 2C)
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Nové bytové jadro — zvétSena koupelna spojena s WC (rozpocet €. 2D)

Posledni, ¢tvrtou dispozi¢ni variantou vymény ptivodniho umakartového jadra je rozsiteni
objemu koupelny a zvétSeni uzitkové plochy tak, ze je prostor WC posunut dal na ukor
prostoru piedsiné stejn¢ jako v rozpoctu ¢. 2C stim rozdilem, ze koupelna a WC jsou

komunika¢né spojeny.
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Obr. ¢. 12 — Novy stav (rozpocet 2D)

Zména dispozice — piesun kk do obyvaciho pokoje (rozpocet €. 3)

U dvou vzorkil v databazi byla presunuta kuchyiiskd linka s jidelni ¢asti do vedlejSiho
obyvaciho pokoje. Z byvalé kuchyné tak vznikl pokoj a celkova dispozice se zménila z 3+1
na 4+kk. U jednoho vzorku priichod mezi obyvacim pokojem a kuchyni zlistal zachovan, u
druhého vzorku byl otvor zazdén. Pro vypocet nakladi byl vybran vzorek bez zazdéni

otvoru.
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Obr. ¢. 14 — Presunuty kk se zazdénim Obr. ¢. 15 — Presunuty kk se zachovanim
dverniho otvoru (33) dverniho otvoru (33)
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7. Nova délici pricka, presunuta kuchyiska linka (rozpocet ¢. 4)
U jednoho vzorku v databazi byla kuchyiiské linka ptesunuta v rdmci jednoho pokoje, ktery
je vyuzivan jako obyvaci pokoj s kuchynskym koutem. Dale byla prodlouzena stavajici
pricka tak, aby pokoj opticky oddélila na dvé Casti: obytnou s obyvacim pokojem a jidelni.

Celkova dispozice bytu se tak nezménila.

1 OBYVACI POKOJ

2 POKOJ

3 KOUPELNA BOURANE KONSTRUKCE
4 WVC N [ 1 NOVE KONSTRUKCE

5 PREDSIN

Obr. ¢. 16 — Nakres stavebni upravy na celkovém piidorysu bytu (rozpocet 4)
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Obr. ¢. 17 — Presunuty kk, nova pricka — Obr. ¢. 18 — Presunuty kk, nova pricka —
Jidelni cast (33) obytna cast (33)

8. Nova polopricka (rozpocet €. 5)
Z inzerce nejsou znamy rozméry této nové konstrukce, proto byly stanoveny odhadem na

rozméry 1,1x1,0x0,15 m.

. , 418 \E] ® 3 _ ‘
Obr. ¢. 19 — Nova polopricka 1. (33) Obr. ¢. 20 — Nova polopricka I1. (33)
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9. Vytvoreny maly otvor mezi kuchyni a obyvacim pokojem (rozpocet €. 6)
Z inzerce nejsou znamy rozmery nového otvoru, proto byly stanoveny odhadem na rozmér
0,7x0,7 m. Tloustka panelu mezi obyvacim pokojem a kuchyni je v konstrukénim systému

B60 standardné 80 mm.

Obr. ¢. 21 — Vytvoreny mensi otvor mezi kuchyni a obyvacim pokojem (33)

10. ZvétSeny otvor mezi kuchyni a obyvacim pokojem (rozpocet ¢. 7)

Podle informaci z inzerce je otvor Siroky 2,4 m. Fotografie v inzerci pfiloZena nebyla.

Polozkové rozpocty jsou piilohou této prace. Stanovené ndklady sledovanych stavebnich

uprav shrnuje nésledujici tabulka:

Tab. ¢. 59 — Stanovené naklady stavebnich uprav

¢. ) Sl fere Cena bez Cenas Stalnovené
rozpoctu DPH DPH 21% naklady
1 zazdéni dvefniho otvoru 8663 KE| 10444 KE| 12216 KE
2A nové bytové jadro 99 541 K¢ | 120 444 K¢ | 140 353 K¢
2B nové bytové jadro - spojena koupelna s WC 91344 K¢ | 110 526 K¢ | 128 795 K¢
2C nové bytové jadro - zvétSena koupelna 118 303 K¢ | 143 146 K¢ | 166 807 K¢
2D nové bytové jadro - zvétSend koupelna spojend s WC 109 894 K¢ | 132 972 K¢ | 154 951 K&
3 zména dispozice - presun kk do obyvaciho pokoje 14622 K¢| 17693 K¢| 20617 K¢
4 nova délici pficka, presunuta kuchyriska linka 37659 K¢ | 45568 KE| 53 100 K¢
5 nova polopficka 18952 K&| 22899 K&| 26 684 K¢
6 vytvoreny maly otvor mezi kuchyni a obyvacim pokojem 4787 KE| 5792KE|  6750K¢
7 otvor 2,4 m mezi kuchyni a obyvacim pokojem 7511KE| 9089 KE| 10591 K¢
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11 VYHODNOCENI A DISKUZE VYSLEDKU

11.1 VLIV ODLISNE DISPOZICE

Vliv dispozi¢niho feSeni bytu byl zjistovan v ramci analyzy trhu pfi zjistovani jednotlivych

koeficientli odliSnosti zkoumanych trznich aspekt.

11.1.1 Dispozice

Data potvrdila nepifimou uméru jednotkové ceny a vySe zapocitatelné plochy bytu. Byty
nejmensich velikostnich kategorii jsou v porovnani s byty 3+1 vyssi o hodnotu, kterd se velmi lisi
podle lokalit: ve Starém Liskovci o 8,48 %, v Novém Liskovci 0 26,8 % v Lesné o 34,39 % a na
Vinohradech dokonce o 50 % (viz. tab. €. 4).

Piekvapivym zjiSténim bylo porovnani JC dispozic 3+1 s byty 4+1, kde se oCekavaly vyssi
JC u bytd 3+1. Tento ptedpoklad se potvrdil pouze u lokality Stary Liskovec, kdy JC byla vyssi o
20,01 %. V ostatnich dvou lokalitach (lokalita Lesna neobsahovala vzorky bytd 4+1) byly JC byt

3+1 naopak nizsi o 8,7 % v Novém Liskovci a o 10,65 % na Vinohradech.

Zjistit vztah u dispozic byt s kuchynémi jako samostatnymi mistnostmi s byty s
kuchyniskymi kouty v obyvacim pokoji se nepodatilo z divodu nedostatku vzorkl. Porovnani byta
1+1 s byty 2+kk nebylo mozné, protoze se v zadné lokalité zaroven nevyskytovaly. Byty s dispozici
3+kk se v databazi nevyskytovaly viibec a tedy jejich porovnadni s byty 2+1 nebylo mozné. Byty
4+kk se v databazi vyskytovaly dva a oba byly stavebné upraveny z byt dispozice 3+1. Jejich JC

byla niz8i o0 6,11 % ve Starém Liskovcia o 17 % v Novém Liskoveci.

11.1.2 Orientace

Ze zjisténych dat mlzZeme fici, Ze JC bytl s orientaci na V-Z vychdzi mnohem lépe nez

v

orientace bytu na zpadni stranu, ale vzhledem k tomu, Ze ostatni orientace maji velmi podobné JC,

neda se s vétsi pravdépodobnosti konstatovat vliv jednotlivych orientaci.

11.1.3 Pocet priichozich mistnosti

Vliv prichozich mistnosti na hodnotu nemovitosti byl zjiStén z obou metod. Rekonciliaci
vysledkl byl stanoven tento vliv ve vysi 6,9 %, kdy priichozi pokoj (byt konkrétné obyvaci pokoj)

snizuje hodnotu nemovitosti.
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11.2 VLIV STAVEBNICH UPRAV

Pro jednotlivé stavebni upravy byly vypocitany ndklady této stavebni upravy. Dale byl
stanoven median jednotkovych cen vzorkl, kterych se stavebni Uprava tykala a primér
zapocitatelné plochy byt téchto vzorkd. Jejich soudinem se stanovila trzni cena, ktera vychdzi
z nabidkovych cen upravenych o ostatni trzni vlivy zkoumanych koeficientd. Dale byl stanoven
celkovy median jednotkovych cen, s nimz byla pomoci opét soucinu s primeérem zapocitatelné
plochy konkrétnich byt zjisStovdna zména. Tato zména konkrétnich bytii se stavebni Upravou

oproti celkovému medidnu trznich cen kvantifikuje vliv té€chto stavebnich uprav a udava tak rozdil

mezi trzni hodnotu bytl s danou stavebni ipravou a bytli bez stavebni upravy:

Tab. ¢. 60 — Stanovené naklady stavebnich uprav

C. Stanovené . Primér ZP | Median trzni .
rozpoctu | naklady NiEIETS [m?] hodnoty Zmena
1 12 216 K¢ | 56 660 K¢ 76,90 4357 338 K¢ 0 K¢ 0,00%
2A 140 353 K& | 52 889 K¢ 60,21 3184600 K¢ | -65352 K¢ | -2,01%
2B 128 795 K¢ | 58 830 K¢ 53,03 3119942 K¢ | 257 507 K¢ | 9,00%
2C 166 807 K& | 58 194 K¢ 81,43 4738953 K¢ | 343 650KE | 7,82%
2D 154 951 K¢ | 50 119 K¢ 70,15 3515879 K¢ | -270415 K¢ | -7,14%
3 20617 K¢| 48528 K¢ 75,35 3 656 607 K¢ | -696 600 K¢ | -10,09%
4 53 100 K& | 64 288 K¢ 47,40 3047247 K¢ | 308 800 K¢ | 11,28%
5 26 684 K¢| 57 584 K¢ 47,00 2706 456 K¢ | -8 882 K¢ -0,33%
6 6 750 K¢ | 48 836 K¢ 74,00 3613837 K¢ | -661 376 KE | -15,47%
7 10591 K& | 46 412 K¢ 74,00 3434492 K¢ | -840 722 K¢ | -14,01%
Celkovy median JC upravenych o k; az kyg 57 773 K¢
Celkovy medidn JC upravenych o k; az kyg kromé k5 56 660 K¢
Celkovy medidn JC upravenych o k; az kyg kromé kg 53974 K¢

Vysledkem statistického testovani pomoci parametrického t-testu i neparametrického
Wilcoxonova testu je zjisténi, ze zjiSténé stavebni Gpravy souhrnné nemaji vliv na trzni hodnotu
nemovitosti. DalS§im zjisténim je velka variabilita vlivu jednotlivych Uprav s kladnou 1 zapornou

orientaci tohoto vlivu. Nékteré stavebni Gpravy trzni hodnotu jednotky zhodnocuji, né€které naopak

dokonce znehodnocuyji.

Grafické zndzornéni predchozi tabulky pfedstavuje nasledujici graf:
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Trini hodnoty bytl a naklady podle druhu stavebni tGpravy
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Graf ¢. 17 — Trzni hodnoty bytii a naklady podle druhu stavebni upravy

1. Zazdéni dverniho otvoru

Stanoveny median trzni ceny u stavebni Gpravy zazdéni dverniho otvoru (rozpocet €. 1) byl
porovnan s celkovou trzni cenou, kterd byla zjistovana z jednotkovych cen upravenych o
koeficienty odlisnosti, ovSem bez zahrnuti koeficientu prichodnosti K5, protoze se stavebni uprava
koeficientu pfimo tykd. Vychazi se z toho, Zze vzorky jsou pifed stavebni Upravou s prichozimi
pokoji a po upravé jsou jiz nepruchozi a tedy by zahrnuti vlivu K; mélo zkreslujici dopad na

zjistovany vliv této stavebni Gpravy.

Zazdéni dverniho otvoru se tykalo ¢ty vzorkll v databazi, avSak do vypoctu s porovnanim
s naklady byly piibrany pouze tfi z nich, jelikoz jeden vzorek obsahoval dalsi stavebni upravu, kterd

JC evidentné ovliviiovala natolik, Ze by primér vSech ¢tyf vzork piili§ vychyloval, viz porovnani
tab. €. 54 a 55.

Ackoli vychazel kladny vliv nepriichozich pokoji na hodnotu nemovitosti z provedené
analyzy a tento vliv byl stanoven ve vysi 6,11 %, pro konkrétni byty se stavebni Gpravou zazdéni

otvoru tento vliv nebyl zjistén. Po porovnani trzni ceny bytl s touto upravou a trzni ceny vSech byt
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vyslo najevo, ze trzni cena po provedeni Gipravy nema vibec zadny vliv na trzni hodnotu bytu, ktera
zustala nezménéna. Trzni hodnota se o ndklady na stavebni Gipravu nezvysila. Stavebni Uprava jsou

z pohledu investora utopené naklady.
2. Nové bytové jadro

U nové zbudovanych bytovych jader byl zkouman vliv stavebni upravy ve Ctyfech
variantach (rozpocty €. 2A az 2D). Stejné jako u predchozi stavebni upravy i tady bylo porovnani
trzni ceny podminéno nezahrnutim vlivu na bytové jadro Ks. Jak je vidét z tabulky €. 61, vysledky

jednotlivych variant vyS$ly riznorod¢.

Varianta 2A nové bytové jadro vybudované na piidorysu starého bytového jadra vyvolaly
snizeni trznich cen o 2,01 %. Naproti tomu nové bytové jadro obdobné vybudované na ptdorysu
staré¢ho bytového jadra ale se spojenim koupelny a WC zvysilo trZzni ceny o cca 257 tis. K&, coZ je
zména o0 9 %. Vysvétlenim mize byt snaha o zvétSeni stisnéného prostoru bytového jadra. Naklady
na stavebni Upravu byly stanoveny na cca. 120 tis. K& Z pohledu investora se tedy jednd o

zhodnoceni nemovitosti s velkym ziskem (129 tis. K¢).

Dalsi varianty, kde nové vybudované bytové jadro bylo rozsifeno do prostoru piedsin€ vyslo
rozdilné pro variantu 2C s rozdélenym WC a koupelnou a variantu 2D se spojenou koupelnou
s WC. U varianty 2C doslo ke zvySeni trzni hodnoty o 343 tis. K¢, o 7,82 %, u varianty 2D doslo
naopak ke sniZzeni o 270 tis. K¢, o 7,14 %. Vysvétlenim miize byt preference trhu po oddé€lené
koupelné a WC. Z pohledu investora se u varianty oddélené koupelny s WC jednd o zhodnoceni
nemovitosti s velkym ziskem (177 tis. K¢) a u varianty spojené koupelny s WC o znehodnoceni

nemovitosti (ztrata snizeni trzni hodnoty a ndklady = 425 tis. K¢).
3. Zména dispozice: presun kuchynského koutu do obyvaciho pokoje

Prvotni pfedpoklad zhodnoceni nemovitosti touto stavebni Gpravou se u dvou vyskytujicich
se vzorkl v databazi nepotvrdily, naopak se stavebni Upravou trzni cena velice vyrazné sniZila a byt
se investici znehodnotil. U obou vzorkt byly podobné hodnoty a vypoctena zména trzni ceny byla
stanovena na 697 tis. K¢ To s naklady na stavebni tipravu by znamenalo pro investora ztratu cca

717 tis. K¢.

U jednoho vzorku mohla byt data zkreslena z divodu inzerovani nabidky soucasnym
vlastnikem nemovitosti a ne realitni kancelafi, kterd by stanovila trzni hodnotu na zaklad¢ svych
zkuSenosti jisté presnéji, nezli vlastnik nemovitosti. U dal§iho vzorku mohly mit na nabizenou cenu

vliv 1 dalsi, nezjisténé trzni aspekty.
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4. Nova délici pricka, pfesunuta kuchynska linka v ramci jedné mistnosti

Tato uprava se stejné jako nasledujici upravy vyskytovaly vzdy v jednom vzorku. Mistnost s
puvodné jednim pokojem uzivanym jako obyvaci pokoj s kuchyniskym koutem byla upravena
presunutim kuchynského koutu a postavenim nové délici pricky oddélujici jidelni a obytnou c¢ast.
Touto stavebni upravou se hodnota zvysila o 309 tis. K¢, tudiz po odecteni nékladti vychazi velmi

vysoky zisk 256 tis. K¢ a zhodnoceni nemovitosti.
5. Nova polopricka

Byt se stejnou dispozici jako u vzorku pfedchozi stavebni Gpravy byl upraven o nepatrnou
stavebni upravu s postavenou novou poloptickou mezi jidelni a obyvaci Casti. Z dat vyplyva, ze
trzni hodnota jednotky se Gpravou snizila o 9 tis. K¢ a z pohledu investorského by investice ptinesla

pouze ztratu ve vysi cca 35 tis. K¢.
6. Vytvoreny maly otvor mezi kuchyiiskou linkou a obyvacim pokojem

Mezi kuchyni a obyvacim pokojem byl do stény vyfezdn maly otvor jakéhosi vydejniho

okénka. Podle dat tato uprava znamenala velmi vyrazné sniZeni trzni hodnoty o 661 tis. K¢.
7. ZvétSeny otvor mezi kuchyni a obyvacim pokojem

Z informaci inzerce byl otvor mezi kuchyni a obyvacim pokojem zvétSen na Sitku 2,4 m.
Z dat vyplyva, Ze trZzni hodnota jednotky se Upravou vyrazné snizila o 841 tis. K¢ a z pohledu
investorského by investice pfinesla pouze ztratu. U tohoto vzorku vSak mohla byt data zkreslena

z diivodu inzerovani nabidky soucasnym vlastnikem nemovitosti.

11.3 VYHODNOCENI HYPOTEZ

Prvotni ptedpoklady byly formulovany do hypotéz v kapitole 8. Jejich zavéry shrnuje
nasledujici tabulka s tim, ze posledni hypotéza je hodnocena zv1ast pro jednotlivé stavebni upravy.

Tab. ¢. 61 — Zaver hypotéz

Blizsi uréeni

Hypotéza v Y
yp — C. rozpoctu

Vysledek

H: Se zvysujici se plochou bytu klesa trzni

hodnota jednoho m? Hypotéza se potvrzuje

H,: Trzni hodnota zavisi na prevladajici

. . o , Hypotéza se potvrzuje
orientaci bytu na svétové strany yp P )

,,,,,,

hodnotu Hypotéza se potvrzuje

H.: U bytu se zménou dispozice z 3+1 na

5 -~ Hypotéza se zamita
4+kk se trzni hodnota zvysi s
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Hypotéza f:;if:):;i;::‘ Vysledek

1 Hypotéza se nezamitd ani nepotvrzuje
2A Hypotéza se zamita
2B Hypotéza se potvrzuje
2C Hypotéza se potvrzuje

Hs: Rozdil nakladd a trini hodnoty s trini 2D Hypotéza se zamita

hodnotou porovnatelnych bytl je kladny 3 Hypotéza se zamita
4 Hypotéza se potvrzuje
5 Hypotéza se zamitd
6 Hypotéza se zamitd
7 Hypotéza se zamitd

Hypotézy formulované v ramci 1. tkolu zjisténi vlivu dispozi¢niho feSeni bytu na trzni
hodnotu byly formulované na zakladé provedené analyzy trhu s panelovymi byty ve zkoumanych
lokalitach. Hypotézy H; aZ Hj; se jednoznacné potvrdily. Hypotéza Hs se nepotvrdila, jejim

vysledkem je logicky i zamitnuti hypotézy Hs stavebni Gipravy v rozpoctu €. 3.

Vzhledem k malému mnoZstvi vzorkt, u kterych byla provedena stavebni uprava majici vliv
na dispozi¢ni feSeni bytu lze fici, Ze zjiSténou miru vlivu jednotlivych stavebnich Uprav nelze
zobecnit a aplikovat v ramci segmentu trhu a obecné tak potvrzovat ¢i vyvracen formulovanou
hypotézu Hs. Vysvétlenim malého mnoZstvi vzorkil lze spatfovat v tom, Ze stavebni Upravy
v panelovych objektech jsou naro¢néjsi nez zdéné konstrukéni systémy a ve vétSin€ piipadi
vyzaduji statické posouzeni. Zkresleni ziskanych trznich hodnot mize byt zplisobeno nejen kvili
zdroji pouze nabidkovych cen, ale také problém byl zjistén uz pifi ziskavani vstupnich hodnot

z inzerce predevsim definovani ploch, ze kterych vychazi jednotkova cena.

Zkoumani tedy nepoukazalo jednoznacny vliv stavebnich uprav. Velkou roli hraje i
osobitost stavebnich uprav a jejich subjektivni vnimani ze strany konkrétniho majitele. U nékterych
ne az tak béznych stavebnich uprav (napf. dvetni otvory ve tvaru obloukd bez vypln€) se neda
o¢ekavat zhodnoceni této upravy na trhu s byty. Pro potvrzeni ¢i upfesnéni vyslednych zkoumanych
vlivli by bylo vhodné provézt vyzkum s o0 mnoho vyssim poctem stavebné upravenych byta s cilem

zmény dispozice v panelovych domech.
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12 ZAVER

Trzni hodnotu nemovité véci ovliviiuje cela fada trznich aspektd. Cilem této prace bylo
zjistit miru vlivu stavebnich uprav s vlivem na dispozici bytové jednotky na trzni hodnotu. Dalsi
otazkou bylo zjistit, zda investice stavebni upravy nemovitost zhodnoti. ZjisStovani probihalo ve
vymezeném segmentu trhu bytovych jednotek v panelovych domech. Pro ucely této zavérecné

préace byly pro porovnatelnost vysledkii vybrany ¢tyti panelova sidlisté¢ v Brné.

Nejprve byla provedena analyza trhu, kterd zkoumala trzni aspekty, mezi nimiz byly i ty,
které tykaji dispozi¢niho feSeni (celkova dispozice, orientace na sveétové strany, pocet prichozich

pokoji).

V ramci databaze bylo zjisténo nékolik druhii provedenych stavebnich uprav, ptevazné se
jednalo o vyménu bytovych jader. V inzerci, ze které probihal sbér dat, se nenachazely zadné
vzorky s provedenymi stavebnimi upravami, které by mély vyraznéjsi vliv na dispozi¢ni feSeni
bytu. Kromé vymény bytovych jader se jako stavebni uprava v databdzi vyskytlo zazdéni nebo
naopak zvétseni dvetniho otvoru, vybourani nového otvoru, postaveni nové polopficky a presun

kuchynského koutu.

Aby byl co nejvérohodnéji zjistén vliv téchto stavebnich Gprav na hodnotu jednotky, byly
ceny v databazi sjednoceny na jednotnou trovei tak, aby v sobé nezahrnovaly dalsi vyznamné vlivy
ovliviiujici trzni hodnotu. Nabidkové ceny z databaze proto byly upraveny pomoci stanovenych
koeficientd odliSnosti vypoctenych analyzou segmentu trhu bytovych jednotek, na zaklade¢

vybérovych dat celkem 82 vzorku.

Pomoci programu BuildPoweru byly vypocitany naklady stavebnich Uprav. Naklady byly
poté porovnany s vypocitanou trzni hodnotou. Vysledky se lisily podle druhu stavebni tpravy.
Nekolik stavebnich tprav trzni hodnotu bytu zvysilo nad hodnotu nakladii a doslo ke zhodnoceni,

vétSina ale nemovitost znehodnotila.

Vzhledem k malému mnoZstvi vzorkd, u kterych byla provedena stavebni Giprava majici vliv
na dispozi¢ni feSeni bytu lze fici, Ze zjiSt€énou miru vlivu jednotlivych stavebnich Uprav nelze
zobecnit a aplikovat v ramci segmentu trhu. Pro vétsi hodnovérnost urceni vlivu stavebnich uprav

s cilem zmény dispozice by bylo vhodné zkoumani rozsitit o mnoZzstvi vzork s t€émito upravami.
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