VYSOKE UCENI TECHNICKE V BRNE

BRNO UNIVERSITY OF TECHNOLOGY

USTAV SOUDNIHO INZENYRSTVI

INSTITUTE OF FORENSIC ENGINEERING

ANALYZA OBVYKLE CENY BYTOVYCH JEDNOTEK V
CHRUDIMI NA ZAKLADE VLIVU LOKALITY

ANALYSIS OF THE USUAL PRICE OF FLATS IN CHRUDIM BASED ON THE LOCATION

DIPLOMOVA PRACE
MASTER'S THESIS

AUTOR PRACE Bc. Markéta Cermakovd
AUTHOR

VEDOUCI PRACE Ing. Vitézslava Hlavinkova, Ph.D.
SUPERVISOR

BRNO 2018






VYSOKE UCENI UsTAV

TECHMNICKE SOUDNIHO
VERNE INZENYRSTVI

Zadani diplomové prace

Studentka: Bc. Markéta Cermakova

Studijni program: Soudni in2enyrstvi

Studijni obor:; Realitni inzenyrshvi

Vedouci prace, Ing. Vitézslava Hlavinkova, Ph.D.
Akademicky rok; 201819

Ustav/odbor: Ustav soudniho inzenyrstvi

Reditel Ostavu Vam v souladu se zakonem & 111/1998 o vysokych Skolach a se Studijnim
a zkusebnim fadem YUT v Brn& uréuje nasledujici téma diplomove prace:

Analyza obvyklé ceny bytovych jednotek v Chrudimi na zakladé vlivu
lokality

Strucna charakteristika problematiky Gkolu:

Posouzeni ceny bytovych jednotek v novestavbach bytovych domi porovnavaci metodou dle platného
cenového predpisu.

Vytvofeni databaze nabidkovych cen srovnatelnych objektld v Chrudimi, Keoling, Preloui a Kvasinéch,
odhad tréni hodnoty na zakladé metody pfimého porovnanl a provedeni analjzy pfipadnych moknych
rozdild, w&. konstatovani zda je cena bylu zavisla na lokalite, ve kierg se bytovy dim nachazl,
Stanoveni ceny obwyklé a vyhodnoceni dilgich faktord, které ovliviuji cenu bytovych jednotek
v Chrudimi.

Cile diplomowvé prace:

Analyza stavu realitniho trhu s bytovymi jednotkami ve vybrané lokalité a uréeni nejvyznamnéjsich
faktord, které maji viiv na cenu bytovych jednoteky. Posouzeni do jake miry oviivhuje lokalita obvyklou
cenu vybranych bytowvych jednotek,

Seznam literatury:

BRADAC, A a kol Teorie a praxe ocefiovani nemovitych véci, prvni vydani. Brno: AKADEMICKE
MAKLADATELSTVI CERM, s.r.0., 2016, 790 p. ISBN 978-80-7204-930- 1.

Zakon &. 1511997 Sb., o ocefiovani majetku.

Vyhladka Ministerstva financi CR & 441/2013 Sb., v aktuainim znéni k datu odevzdan| diplomové
prace.

Ulelay sondrahe mrenyrshn, Vysokd utent fechncke v Bmd | Purkyhowa ABAA 18 7 €12 00§ Broo



Termin odevzdani diplomove prace je stanoven ¢asovym planem akademického roku 2018/19.

V Brng, dne 20. 10. 2017

. USTAV
o SOUDNIFO, <
O, INZENYRSTVI

=

doc. Ing. Ale$ Vémola, Ph.D.
reditel

Ustav soudniho nzenyrstvi, Vysoké uéeni technicke v Biné / Purkyhova 464/118 / 612 00 / Brno



Abstrakt

Diplomova prace se =zabyvd stavem realitntho trhu sbytovymi jednotkami
v novostavbach bytovych domt v Chrudimi. Cilem prace je stanovit jaky vliv na cenu
bytovych jednotek mé dana lokalita a jak ovliviiuji cenu jiné faktory a dale vyhodnotit vliv
lokality 1 ve vétsim méfitku, a to porovnanim cen bytovych jednotek v novostavbach
v riznych méstech. Teoretickd ¢ast diplomové prace je zaméfena na tématiku ocenovani.

Prakticka pak popisem lokalit a jejich odliSnosti a porovnanim cen bytovych jednotek.

Abstract

The diploma thesis deals with the state of the real estate market with the residential
units in new buildings of the apartment buildings in Chrudim. The target of the thesis is to
determine the influence on the price of residential units of the given locality and how the
influence of prices on the other factors and to evaluate the influence of the location on a larger
scale, by comparing the prices of residential units in new buildings in different cities. The
theoretical part of the diploma thesis is focused on the topic of valuation. Practical then by

describing localities and their differences and comparing the prices of the residential units.

Klicova slova
Bytovy diim, bytova jednotka, pfimé porovnani, neptimé porovnani, Chrudim.
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1 UVOD

Diplomové prace se zabyva analyzou realitniho trhu novostaveb bytovych domd.
Primarné se zaméiuje na mésto Chrudim, kde se nachazi tifi prvni porovnavané lokality.
Ty byly vybrany, tak aby tvofily kvalitativni vybér. Bytové domy jsou situovany v rozdilnych
Castech mésta s riznymi vlivy na kvalitu bydleni. Prvni bytovy dam ,,Na Spici® se nachazi
na okraji mésta v klidném prostfedi. Druhy ,,Kopanicky mlyn“ je na samém pomezi centra
mesta s klidnou zonou s rodinnymi domy a posledni ,,Radousova ulice* je v historickém
centru. Kazdy z bytovych domli méa své klady a zapory. Cilem této diplomové prace je
stanovit, ktery z faktorii ma na cenu nejvétsi vliv a zdali dnes 1idé uptednostiiuji klidny okraj

meésta pred centrem.

Sekundarné se pak prace zabyva mésty Kolin, Pielou¢ a obci Kvasiny. V téchto
meéstech vyrostly porovnatelné bytové domy. Mésta se od sebe 1i$i a pifi porovnani mést mezi

vvvvvv

vyhodnoceny.

Pro posouzeni bytovych domi byla vytvoiena databaze, ktera je tvoiena 123 bytovymi
jednotkami pro mésto Chrudim. Pro mésta Kolin, Prelou¢ a Kvasiny je to dalSich 249 bytt.
Informace o bytovych domech byly ziskany od developerskych firem, které se v téchto
lokalitdch vystavbou zabyvaji. Pro zpracovani diplomové prace byly poskytnuty dispozice

bytl, vyméry, realizované i nabizené ceny.

V diplomové praci je pocitdno prevazné s realizovanymi cenami, které se neliSi od
nabizenych, a vzhledem k velké poptavce po bytovych jednotkach ve vybranych lokalitach

nebylo zapotiebi ceny nijak snizovat.

V tvodni ¢asti jsou uvedeny nékteré zakladni pojmy, které jsou v této diplomové praci
pouzity. Déle jsou zminény piedpisy a zakony, které slouzi jako zdroj informaci. Nasledné
jsou provedeny samotné vypoCty a vymezeny faktory, které obvyklou cenu bytovych jednotek

ovlivilyji.



2  ZAKLANI POJMY

2.1 NEMOVITA VEC

V § 498 zakona ¢. 89/2012 Sb., obclanského zakoniku je pojem nemovita véc
definovana takto: ,, Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym
urcenim, jakoz i vécna prdava k nim, a prava, ktera za nemovité véci prohldsi zakon. Stanovi-li
jiny pravni predpis, Ze urcita véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést

z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovita.“ [1]

22 POZEMEK

Dle § 2 zakona ¢. 256/2013 Sb., katastralniho zdkona je pojem pozemek definovana
jako: ,,Pozemek je cast zemského povrchu oddélena od sousednich casti hranici uzemni
jednotky nebo hranici katastralniho vzemi, hranici vlastnickou, hranici stanovenou
regulacnim planem, uzemnim rozhodnutim nebo uzemnim souhlasem, hranici jiného prava
podle § 19, hranici rozsahu zastavniho prava, hranici rozsahu prava stavby, hranici druhu

pozemkii, popripadé rozhranim zpiisobu vyuziti pozemku. *“ [2]

23 PARCELA

Déle je v § 2 zdkona €. 256/2013 Sb., katastralniho zakona pojem parcela definovana:
., Parcelou je pozemek, ktery je geometricky a polohove urcen, zobrazen v katastralni mapé

a oznacen parcelnim cislem.* [2]

2.4 BYTOVY DUM

Pojem bytovy diim je definovan v zdkoné €. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich
na vyuzivani Gzemi, v platném znéni, v § 2, kde definice zni: ,,Stavba pro bydleni, ve které
vice nez polovina podlahové plochy odpovida poZadavkium na trvalé bydleni a je k tomu to

ucelu urcena.* [3]



2.5 JEDNOTKA

Pojem jednotka dle § 1159 zékona ¢. 89/2012 Sb., obCanského zdkoniku je definovan
jako: ,,Jednotka zahrnuje byt jako prostorove oddelenou cast domu a podil na spolecnych

castech nemovité veci vzajemné spojené a neoddelitelné. Jednotka je véc nemovita.  [1]

2.6 SOUCAST VECI

V § 505 zékona ¢. 89/2012 Sb., obcanského zakoniku je soucast véci definovana jako:
,,Soucast veci je vse, co k ni podle jeji povahy nalezi a co nemiize byt od véci oddéleno,

aniz se tim véc znehodnoti. “ [1]

Dale je v ob¢anském zakoniku v § 506 stanoveno, ze: : ,, Soucdsti pozemku je prostor
nad povrchem i pod povrchem, stavby zrizené na pozemku a jind zarizeni (ddle jen stavba)
s vyjimkou staveb docasnych, vcietné toho, co je zapusténo v pozemku nebo upevnéno

ve zdech.

., Neni-li podzemni stavba nemovitou véci, je soucdst pozemku, i kdyz zasahuje pod

Jjiny pozemek. *“ [1]

2.7 PRISLUSENSTVIi VECI

v

V § 510 zékona ¢. 89/2012 Sb., obCanského zakoniku je pojem piisluSenstvi véci
definovan jako: ,, Prislusenstvi veci je vedlejsi véc viastnika u véci hlavni, je-li icelem vedlejsi
veci, aby se ji trvale uzivalo spolecné s hlavni véci v ramci jejich hospodarského urceni. Byla-
li vedlejsi véc od hlavni véci prechodné odloucena, neprestava byt prislusenstvim. Ma se
zato, zZe se pravmni jedndani a prdava i povinnosti tykajici se hlavni veci tykaji i jejiho

prislusenstvi.*“ [1]

2.8 OBESTAVENY PROSTOR

Definici obestavéného prostoru nalezneme v ocefiovaci vyhlaSce o provedeni
nékterych ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné néckterych
zékont. Kde se do celkového obestavéného prostoru budovy zapocitava obestavény prostor

spodni stavby, obestavény prostor vrchni stavby a zastfeSeni. Obestavény prostor zéklada se



neuvazuje. Do vypoctu se nezapocCitavaji: balkony a pfistiesky vy€nivajici primérné nejvyse
0,50 m pres lic zdi, dale fimsy, pilastry, pal sloupy. Neuvazuji se ani vikyte s pohledovou
plochou do 1,5 m? véetné, nadstiesni zdivo, jako jsou atiky, kominy, ventilace, piesahujici
pozarni a Stitové zdi. Pfipocitavaji se balkony a nezakryté pavlace vycnivajici pies lic zdi vice

nez 0,50 m, a to objemem zjist€énym vyndsobenim pudorysné¢ plochy vyskou 1 m. /5]

2.9 ZASTAVENA PLOCHA

Definici zastavéné plochy nalezneme v piiloze ¢islo 1 vyhlasky ¢. 199/2014 Sb.,

k provedeni zdkona o oceniovani majetku, kde je zastavéna plocha urcena jako:

., Zastaveénou plochou stavby se rozumi plocha ohranicend ortogondlnimi primeéty
vnéjsiho lice svislych konstrukci vSech nadzemnich i podzemnich podlazi do vodorovné

roviny. Izolacni prizdivky se nezapocitavaji.

. Zastavenou plochou nadzemni casti stavby se rozumi plocha ohranicend
ortogondlnimi pruméty vnéjsiho lice svislych konstrukci vsech nadzemnich podlazi

do vodorovné roviny. “

,, Zastavenou plochou podzemni casti stavby se rozumi plocha ohranicend
ortogondlnimi pruméty vnéejsiho lice svislych konstrukci vsech podzemnich podlazi

do vodorovné roviny. Izolacni prizdivky se nezapocitavaji “ 1°

2.10 UZITKOVA PLOCHA

Pojem uzZitkova plocha lze rozdélit na dva podpojmy. Jednim z nich je plocha uZitkova
hrubd, definovana jako: ,, Podlahova plocha vSech mistnosti, kromé komunikacnich prostor

Jjako jsou schodiste, haly a instalacni a shozové sachty.
Druha definice popisuje pojem plochy uzitkové cisté: ,, Hrubd uzZitkova plocha bez
vnitinich komunikacnich prostor jako jsou chodby a bez obsluznych zarizeni jako jsou

socialni zarizeni, technické mistnosti atd.** [7]



2.11 CENA

Castka nabizena, pozadovana nebo skutecné zaplacena za zbozi nebo sluzbu. Miize
anemusi byt zvefejnéna, ale zlstava historickym faktem. Cena nemusi odpovidat hodnot¢,

kterou ma pro jiné osoby. /8]

2.11.1 Cena obvykla

Cena obvykla je definovana v zakon¢ o cenach ¢. 526/1990 Sb., § 2: ,, Obvyklou cenou
pro ucely tohoto zdkona se rozumi cena shodného nebo z hlediska uziti porovnatelného nebo
vzajemné zastupitelného zbozi volné sjednavana mezi prodavajicimi a kupujicim, kteri jsou
na sobé navzdjem ekonomicky, kapitilove nebo persondlné 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 zneuZiti vvhodnéjsiho hospodarského postaveni,

kalkulacnim propoctem ekonomicky opravnénych nakladii a priméreného zisku.” [9, § 2]

Dale je definice ceny obvyklé uvedena v zakoné €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku
a o zmén¢ nékterych zékoni je obvykla cena definovana jako: : ,, Obvyklou cenou se pro ucely
tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pri prodejich stejného, popripadé
obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv,
avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérii
prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zviastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napriklad stav tisné prodavajicitho nebo kupujiciho, diisledky prirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladanad

majetku nebo sluzbe vyplivajici z osobniho vztahu k nim.* [5, § 2]

2.11.2 Cena zjiSténa

Cenu zji$ténou lze oznacit taktéz jako cenu administrativni nebo Ufedni. Jednd se
o cenu zjisténou dle cenového piedpisu, zdkona o oceflovani majetku, ocenovaci vyhlaska
definovana jako: ,, Cena urcend podle tohoto zdakona jinak nez cena obvyklda nebo cena

mimoradna, je cena zjisténd. “ [5]



2.11.3 Cena trzni

Dle ministerstva financi Ceské republiky lze cenu trzni oznacit za: ,, Skutecné
realizovanou castku pri prodeji, vétsinou je to cena sjednand mezi dvéma nezavislymi subjekty
na volném trhu uvedena v kupni smlouve, pripadné na prodejnim dokladu o zaplaceni.

Na rozdil od obvyklé ceny se do ni mohou promitnout zvlastni viivy. “ [10]

2.11.4 Cena mimoradna

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nekterych zakonil je
obvykla cena definovana jako: ,, Mimoradnou senou se rozumi cena, do jeji vyse se promitly
mimoradné okolnosti trhu, osobni poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni

obliby.“ [3, § 2]



3  PRAVNI PREDPISY

3.1 ZAKON C.36/1967 SB. O ZNALCICH A TLUMOCNICICH

Utelem zakona je zajisténi fadného vykonu znalecké a tlumoénické ¢innosti v fizeni
pred organy vetejné moci, jakoz i znalecké a tlumocnické Cinnosti provadéné v souvislosti s
pravnimi tkony fyzickych nebo pravnickych osob.

Tento zakon upravuje: podminky vykonu znalecké a tlumocnické Cinnosti, prava a
povinnosti znalcii a tlumoénikd, podminky cinnosti znaleckych ustavli, plsobnost
ministerstva spravedlnosti a krajskych souda pii vykonu statni spravy znalecké a tlumocnické

¢innosti, a odpovédnost za prestupky pti vykonu znalecké a tlumoc¢nické ¢innosti. /25]

3.2 VYHLASKA C.37/1967 SB., K PROVEDENI ZAKONA O
ZNALCICH A TLUMOCNICICH

Vyhléaska stanovuje zésady pro fizeni znalecké a tltumocnické ¢innosti, vykon znalecké
a tlumocnické ¢innosti, odménovani ustavii, odmény a ndhrady naklada za znalecké posudky

a tlumocnické ukony. /26]

3.3 ZAKON C. 151/1997 SB., O OCENOVANI MAJETKU

Zakon upravuje zpusoby ocenovani véci, prav a jinych majetkovych hodnot (dale jen
"majetek") a sluzeb pro ucely stanovené zvlaStnimi predpisy. Odkazuji-li tyto pfedpisy na
cenovy nebo zvlastni ptedpis pro ocenéni majetku nebo sluzby k jinému ucelu nez pro prode;j,
rozumi se timto predpisem tento zakon. Zakon plati i pro Ucely stanovené zvlaStnimi ptedpisy
uvedenymi v Casti Ctvrté az devaté tohoto zakona a déle tehdy, stanovi-li tak ptislusny organ v

ramci svého opravnéni nebo dohodnou-li se tak strany. /5]

3.4 VYHLASKA C. 441/2013 SB., K PROVEDENI ZAKONA O
OCENOVANI MAJETKU

Vyhlaska stanovuje ceny, koeficienty, pfirazky a srazky k cenam a postupy pti

uplatnéni zptisobli oceniovani véci, prav a jinych majetkovych hodnot. /4]



4 METODY OCENENI CENOVYM POROVNANIM

41 OBECNE K OCENENI CENOVYM POROVNANIM

Podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, jednim ze zplsobii ocenovani
je porovnavaci zpusob, ktery vychdzi zporovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym predmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZz ocenéni véci odvozenim

z ceny jiné funk¢né souvisejici véci. [22]

Ocenovanou véc porovnavame s obdobnou véci, kterd se v dobé ocenéni prodava
na trhu. Pficemz bereme v potaz fadu hledisek. Naptiklad: druh a ucel véci, koncepce
a technické parametry, pouzity materidl, kvalita provedeni, technicky stav, opravitelnost,

dostupnost nadhradnich dild, velikost, vyuzitelnost atd.

U nemovitych véci je cenové porovnani znacné slozitéj$i nez u véci movitych.
Nemovité véci nejsou vyrabény sériové, tak aby se vzajemné neliSily a ani nejsou vyrabény
ve velkém poctu. Ve znacné mife je vétSina nemovitosti original. Blizké podobnosti miizeme
dosédhnout u bytovych jednotek stejné kategorie a velikosti. U rodinnych domi je odliSnosti
vice. Mohou se lisit velikosti, moznosti garazového stani, vyuziti sklepu v neposledni fadé
velikosti zahrady. Vliv bude mit i technicky stav domu, kde se cena bude liSit u novostavby

a u opotiebené nemovitosti, kde bude potieba udrzba nebo rekonstrukce.

Je tedy tfeba brat v tivahu, nakolik jsou porovndvané nemovitosti podobné a jejich
odli$nosti vyjadfit v cené.
Jako podklad pro cenové porovnani miizeme vyuzit nékolika moZnosti:

¢ Realizované ceny nemovitosti — Jsou to udaje o cenach nemovitosti, které jsou casto
zkreslené. Skute¢né realizované ceny na realitnim trhu jsou prakticky nedostupné.
Docen se promita fada faktor, jako jsou pfibuzenské vztahy, prodeje mezi
sptiznénymi pravnickymi osobami, spekulativni prodeje pro ,,prani Spinavych penéz*
atd.
zjiStovani obecné ceny nemovitosti. Ceny inzerované, ale nejsou uUplné€ piesné.
Pozadovana prodejni cena nemovitosti je ve vysledku vys$i nez v inzerci a to

napiiklad o provizi realitni kancelafi.



e Cenové mapy pozemki

stanoveni ceny pozemku. Cenové mapy pozemki

podle skute¢né dosahovanych cen.

o Vlastni databaze znalce — Pro objektivni stanoveni ceny nemovitosti

Cenové mapy tvori

jedno znejlepsich voditek pro

by mély byt zpracovany pouze

je nezbytné, aby si odhadce vedl vlastni databazi cen prodejii a najemného. /22]

4.1.1 Metoda pirimého porovnani

Metoda porovnani pfimo mezi nemovitostmi srovnavacimi a nemovitosti ocennovanou.

Srovnavacit

Srovnavaci

nemovitost ¢, 1 nemovitost ¢, 2
(vlastnosti. cena) (vlastnosti. cena)

Srovnavaci
nemovitost ¢. 3
(vlastnosti, cena)

. dalsi srovnavaci
nemovitosti
(vlastnosti. ceny)

~N\ /7

Nemovitost ocenovana
(porovnani vlastnosti. cena)

Obr. ¢. 1 Metoda primého cenového porovnani [22]

4.1.2 Metoda neprimého porovnani

Metoda, pfi niz je oceflovand nemovitost porovnavand se standardnim objektem

presné definovanych vlastnosti a jeho cenou. Cena standardniho objektu je pfitom odvozena

na zaklad¢ zpracované databaze nemovitosti (jejich vlastnosti a cen). [22]

Srovnavaci Srovnavaci
nemovitost ¢. 2

nemovitost €. 1

(vlastnosti. cena) (vlastnosti. cena)

Srovnavaci
nemovitost €. 3
(vlastnosti. cena)

.. dalsi srovnavaci

nemovitosti
(vlastnosti. ceny)

~N\ /7

emovitost standardni (etalon)
[]mm\ nani vlastnosti. cena standardu)

Brize

standardem. cena)

Ocenovand nemovitost €. 1
(porovnini vlastnosti se

Ocenovana nemovitost €. 2
(porovnani vlastnosti se
standardem. cena)

Dalsi ocenované nemovitostl
(porovnani vlastnosti se
standardem. ceny)

Obr. ¢. 2 Metoda neprimého porovnani [22]




4.1.3 Porovnani odbornou rozvahou

Porovnanim odbornou rozvahou dostavame odhadnutou cenu nebo rozmezi, ve kterém
se cena nemovitosti bude pohybovat. Porovnani se provadi na zéklad¢ srovnani s jinymi
nemovitostmi a jejich inzerovanymi respektive skutecné realizovanymi cenami. Tuto metodu
lze vSak v souCasné dob¢ povazovat za méné presnou a radéji se vyuziva metody porovnani

pomoci indexu odliSnosti.

4.1.4 Porovnani pomoci indexu odliSnosti

Porovnanim pomoci indexu odlisSnosti dostdvame odhadnutou cenu nebo rozmezi,
ve kterém se cena nemovitosti bude pohybovat. Porovnani se provadi na zaklad¢ srovnani
s jinymi prakticky stejnymi nemovitostmi a jejich inzerovanymi respektive skutecné
realizovanymi cenami.

Srovnani se provadi minimalné se tfemi obdobnymi objekty shodnych, vnégjSich
i vnitinich charakteristickych znakd. Rozdily mezi objekty se upravuji pomoci znalcem
stanovenych kritérii. Kritéria nejsou pevné dand a znalec si je muze prizpusobit dle
své potieby (napt. poloha, velikost, gardz). Tato kritéria mohou byt vyuzita pro urceni
koeficienti, které vytvofi index odlisnosti.

Koeficient odliSnosti

Koeficient vyjadiujici vliv jedné vlastnosti nemovitosti na rozdil v cen¢ oproti jiné

obdobné nemovitosti.

Jeli hodnota srovnédvaci nemovitosti vlivem tohoto koeficientu vy$si neZ nemovitosti

4

ocenované, je koeficient vysSi nez 1. Kombinace vice koeficientll se vyuzZiva pro zjisténi

indexu odliSnosti. [22]
Index odliSnosti

Index vyjadfujici vliv vice vlastnosti nemovitosti na rozdil v cené. Je-li hodnota

v

srovnavaci nemovitosti vy§si neZ nemovitosti oceflované, je index vyssi nez 1.

Pokud by bylo tfeba zpracovat databazi srovnavacich objektl pro opakované pouziti
k ocenéni vice objektli daného druhu, pak je moZzno definovat objekt dan¢ho druhu primérny
(standardni) a ze srovnavacich objektii vypocist jeho cenu. Tato cena se potom vyuzije tak,
ze pro nasledné oceniovany objekt se vypocte koeficient KC porovnanim s vySe definovanym

standardnim objektem. [22]
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5 CHRUDIM

vvvvvv

mésto v Pardubickém kraji. Lezi 110 km vychodné odPrahy, asi 11 km jizné
od Pardubic a 120 km severozapadné od Brna. Zije zde 23 tisic obyvatel a je soudasti

hradecko-pardubické aglomerace.

Geomorfologicky lezi mésto v Chrudimské panvi (240 mn. m.), kterd je
soucasti Ceské kiidové tabule. Jihozapadné (10 km) se zveda pohoii Zelezné hory, patiici
do kategorie hornatin, s nejvyS§i horou 668 mn.m. (Vestec). Mestem protéka

feka Chrudimka, ktera prameni v chranéné krajinné oblasti Zd’arské vrchy. /21]

Obr. ¢. 3 Okres Chrudim [21]

Geomorfologicky lezi mésto ve Svitavské tabuli, kterd je soudasti rovinaté Ceské
tabule. Jizné od Chrudimi se zvedaji Zelezné hory s nejvyssi horou Vestec (668 m n. m.).
Méstem protéka feka Chrudimka, ktera prameni v chranéné krajinné oblasti Zd'arské vrchy
(20 km jihovychodnég) a po 108 km toku se vléva do Labe v Pardubicich. V usti je primérny
prutok 6,01 m3/s. U obce Se€ je na ni postavena udolni ptrehradni nadrz, ktera je velmi
intenzivné vyuzivana pro rekreaci a vodni sporty. Podnebi v Chrudimi lze v ramci CR
charakterizovat jako nadprimérné teplé s primérnymi srdzkovymi thrny. Primérné teplota
ve mésté je 7 °C. Nejteplejsi mésic cervenec ma teplotu 17,5 °C. Diky poloze na jiznim okraji
Ceské tabule patfi mésto k oblastem s vydatnymi zidsobami podzemnich vod. Mésto leZi

ve vysce 243-300 m n. m. /21]

Polohu mésta Chrudim v rdmci Pardubického kraje lze hodnotit jako velmi
exponovanou, coz je dano blizkosti a dostupnosti krajského mésta, které je populacnim i

ekonomickym centrem kraje. Vyznam polohy jako rozvojového faktoru umocnuje fakt, Ze se
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Chrudim nachdzi v t€sném zazemi metropolitniho aredlu hradecko-pardubické aglomerace,
ktery je podle poctu obyvatel (necelych 300 tis.) patym nejlidnatéjSim urbanizovanym

prostorem v CR (po Praze, Brnu, Ostravé a severo¢eské konurbaci). [21]

§k0| StVi  rok z014

Materska skola 7
Zakl.5kola-niZ5i stup. (1.- 5.roc.) 2
Zakladni skola-vy5ssi stup. (1.-9.roc.) 5
Pocet Skol v oboru gymnazii 1
Pocet Skol v oboru stFednich odbornych kol a praktickych 5kol iF
Pocet skol v oboru stifednich odbornych uéilist 3
Pocet Skol v oboru nastavbového studia

Vys5i odborna sSkola 1
Pocet vefejnych vysokych skol

Pocet soukromych vysokych skol

Jazykova skola 0
Zakladni umélecka Skola 1
Pocet zafizeni Gstavni ochranné vychovy 1

Obr. ¢. 4 Pocet skol ve méste Chrudim [23]

Mésto Chrudim je administrativné ¢lenéno na 8 ¢asti:

Chrudim I <N, 5
< oz, g
Chrudim 11 ot fi
Chrudim T | K->
. Chrudim IV \*-\i.--v-*". _A-IH:’.‘I.’}\3
Chrudim v ) - N
Topol o \JI /rl___f..f"“
2 ng 1 ........
Medlesice Y o |
) 5 x\‘
Chrugim {‘\ JJucnm:m?:ﬁ
o wixr s xz . / R T
Nejlidnatéjsi je ¢ast Chrudim IV (8 Z
{
995 obyvatel), dale Chrudim I (6535 L)
obyvatel) a Chrudim II (5 038 obyvatel). Obr. & 5 Mistni cdsti
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Vestec, VIcnov a Topol jsou nejmensi casti mésta (do 200 obyvatel) s venkovskym
charakterem osidleni, obyvatel¢ se z nich postupné stéhuji do centra mésta, za bydlenim
a lepSim dopravnim spojenim. MedleSice naopak jako nejvétsi z ptilehlych ¢asti obyvatelstvo

neztraceji, trvale v nich ptebyva okolo 500 lidi. /21]

&

Obr. ¢. 6 Okres Chrudim
Ceny nemovitosti v poslednich letech na realitnim trhu doslova ldmou rekordy. Touha
po vlastnim bydleni, ale i moznost vyuziti jedné z nejefektivnéjsich investic, zvedla poptavku
po nemovitostech natolik, Ze se nemovitosti staly nedostatkovym zbozim. Situaci na trhu
nepiehlédla fada developerskych firem a ani v Chrudimi druhém nejvétsim mésté

v Pardubickém kraji s vice jak 23 tisici obyvateli tomu nebylo jinak.
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Nedostatek nabidky na realitnim trhu a neuspokojeni poptavky zapfiCinilo silny
developersky boom na bytovou vystavbu. V diplomové préci se zabyvam tfemi lokalitami,
ve kterych byly vystavény bytové domy. Lokality se nachézeji v mistnich ¢astech Chrudim II,
Chrudim III, Chrudim IV.

Vystavbu bytovych a fadovych domi v Chrudimi zapocala fada developerskych firem.
Do diplomové prace byly zatazeny dvé z nich, které poskytly interni informace

pro vypracovani databaze bytovych jednotek a jejich realizovanych popiipadé nabizenych

cen.
N \ % i TOPOL
“,r-\\;‘/&\‘n CHRUDIM IV 7 A oS
—\ F‘_“i".\‘g% - "'-
— g, con T | e L
o ‘,‘\q\@_'-‘,__.-- Lml= o 300
AL . 1at?
o M, oyt L 5
:Fc_drj{:ggfl.i il =u=- dﬁ(':.é( ¢ . - ‘96% Ma Pumberkach
g CHRUDIM |
i
. ; R T [340]]
Easlavska RAD Q‘I:S oV, AO =4 %“{% bt
"“ sidl. Stromovka 'ﬁl
i - i CHRUDIM II
d afinské -‘\
; LN YA D
KOPANICEY MLYN
N A '
\o\) . by
Vicha & ) CHRUDIM
n‘ L
CHRUDIM Ill "+, ' o,
S D
NS B NA §P[CI% &,
T 17 [
G-’é? — sidl: U Stadionu %
’m > . W Lindach
%,
S5 h i
" & . b
Sobétuchy B pistowy A 3 VLENOV

Obr. ¢. 7 Resené lokality v Chrudimi
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51 BYTOVY DUM NA SPICI

Bytové domy v Chrudimi "Na Spici" jsou koncipovany jako moderni bytové objekty
zamétené predevSim na velmi kvalitni, ale dostupné bydleni v klidné ¢asti obce s dobrou

dopravni obsluznosti a nakupnimi moznostmi.

Umisténi bytovych domt skytd bydleni v klidné c¢asti mésta. Jeden bytovy dim
obsahuje 23 bytovych jednotek o velikosti 33 az 103 m? v&etné lodZie , 8 parkovacich mist
a sklepy v suterénu budovy pro kazdou bytovou jednotku a dostatecny prostor pro parking
v okoli domu. VSechny byty disponuji lodzii nebo terasou. Pro vystavbu jsou pouzity kvalitni

materialy, domy jsou zdéné. [11]

CHREUDIM NI
T = .
1 e
o
I CHRUDIM

r
#
Aupad

Obr. ¢. 8 Lokalita ,,Na Spici“ [11]

Bytové domy s oznacenim I, J, K se dostavuji v ramci Ctvrté etapy vystavby
developerského projektu firmy K2 invest s.r.o. s ndzvem "Bytové domy Na Spici". Celkova
koncepce zahrnuje jedenact bytovych domt, které zde maji tvofit jednotny harmonizujici
celek. Po dokonceni zastavby ma na tzemi vzniknout vetejny prostor mezi BD s klidovou

zonou, zeleni popfipadé s moznosti amatérského sportu a oddychu pro obyvatele.

Bytové domy "Na Spici" se nachazi v mistni ¢asti Chrudim II. Je zde vybudovéna
obchodni zéna na okraji mésta smér Vysoké Myto. Noveé vybudované "Family centrum"
zaruCuje nepreberné moznosti pro nakup jakéhokoli zbozi. Také se zde nachazi okresni
nemocnice, ktera s vystavbou bytovych domi "Na Spici" pfimo sousedi. Tomuto faktu, at’ se
zda, jako vyhodou, piikladdam spiSe negativni vliv na cenu bytovych jednotek.

S kazdodennimi vyjezdy mistni zachranné sluzby se zde musi pocitat s ¢astéjSim vyskytem
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hluku ze zachrannych sirén. I pres tento fakt jsou bytové jednotky "Na Spici" velmi zadané.
V bytovém domé K, ktery se praveé dostavuje a bude zkolaudovéan az na zacatku roku 2019,

jsou jiz vSechny byty prodané.

Velké plus tomuto developerskému projektu ptikladdm za vypracovanou studii na
udrzbu vetejnych ploch mezi vystavenymi bytovymi domy. O vefejné plochy a zelen se
v ramci posledni etapy vystavby bytovych domti "Na Spici" postara developerska firma, ktera
je vlastnikem pozemkii pod bytovymi domy a plochy mezi bytovymi domy bude dale
udrzovat. Nejen, Ze zde bude vysazena zelen a vysety travnik, ale pfibude zde 1 multifunkéni

htisté, hiisté pro nejmensi a lavicky pro oddych obyvatel.

Obr. ¢. 9 Bytovy komplex ,,Na Spici“ [11]

Vyhody bytového domu "Na Spici":

e  Obchodni obsluznost
e Studie vefejnych ploch

e Klidova lokalita
Nevyhody bytového domu "Na Spici'::

e Znacna vzdalenost od centra mésta

e (QOkresni nemocnice Chrudim v tésné blizkosti
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5.2 BYTOVY DUM KOPANICKY MLYN

Bytovy dim Kopanicky Mlyn v ulici KoZeluzska je zasazen do jizniho svahu.
Je situovan v klidné casti mésta Chrudim v blizkosti centra s vybornou dostupnosti potiebné

infrastruktury pro pfijemné bydleni (v blizkosti Skola, skolka, sportovisté, zdravotni zatizeni).

V soucasné¢ dob€ je v prodeji prvni etapa domu obsahujici 66 nadstandardnich
bytovych jednotek o velikosti 28 aZz 115 m?, 101 parkovacich mist v suterénu budovy. Témé¥
vSechny byty disponuji lodZii nebo terasou. Pro vystavbu jsou pouzity kvalitni materialy,
znackové obklady, dlazby a sanitarni keramika, moderni kuchyiiska linka se zékladnimi

spotiebici. Dim je zdény s masivnim zateplenim a vSechny okenni vyplné budou s trojsklem.

[12]

REZIDERC
1. ETAPA

Obr. ¢. 10 Lokalita ,,Kopamcky mlyn* [12]

Vystavba bytovych domt s nazvem "Kopanicky mlyn" je planovana na dvé
etapy. V rdmci druhé etapy zde bude dalSich 60 novych bytovych jednotek. Poté bude
developersky projekt "Kopanicky mlyn" ukoncen, takZze nebude dosahovat takového rozsahu

jako projekt "Na Spici".
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Obr. ¢. 11 Bytovy dim ,, Kopanicky mlyn* [12]

Bytovy dim "Kopanicky mlyn" je situovan na velmi strategickém misté. V doposud
klidné casti mésta s rodinnymi popiipadé fadovymi domy. Relativné v centru meésta
s veskerou obcanskou vybavenosti. Koncept bytovych domt se do této ¢asti mésta nemél

promitnout. Po vystavbé bytovych domt, bych lokalitu za klidné misto neoznacila.

Obr. ¢. 12 Bytovy komplex ,, Kopanicky mlyn* [12]
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Pii navrhovani bytového domu projektant nezapomnél na dostateCny pocet
parkovacich mist, ¢emuz piikladdm velké plus. V pftilehlych ulicich je totiz situace
s parkovacimi misty pomalu kritickd. Na co vSak nebyl kladen takovy duraz, je celkova
dopravni situace. Pi1 navySeni poctu projizdéjicich aut a to ptiblizn¢ dvou set aut navic,
vychazim s ptedpoklddanou vystavbou 66 bytovych jednotek v prvni etapé a 60 v druhé
a poctem parkovacich mist 110 na jeden BD, bude lokalita dopravné velmi zatizena. V blizké
budoucnosti mésto bude muset fesit nedaleky most pres feku Chrudimku, ktery tvoti hlavni
dopravni spojeni do této Casti mesta. Most je také jedinou piistupovou cestou k sportovnim

aredlim (Stadion Emila Zatopka, plavecky bazén a zimni stadion).

Vyhody bytového domu "Kopanicky mlyn":

e Veskera obCanska vybavenost
e Nedaleko do centra mésta

e Dostate¢ny pocet parkovacich mist

Nevyhody bytového domu "Kopanicky mlyn"':

e Dopravni situace

e Vystavba ve svahu
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53 BYTOVY DUM RADOUSOVA ULICE

Bytovy diim v ulici Radousova v Chrudimi je koncipovan jako moderni nadstandardni
reziden¢ni bytovy diim v historické, avSak klidné Casti mésta s 23 tisici obyvatel. Bytovy dim

je zaméteny na kvalitni a pohodIné bydleni.

Bytovy diim obsahuje 18 bytovych jednotek o velikosti 31 az 147 m?, navic ke kazdé

bytové jednotce nalezi sklep a témét kazdy byt disponuje lodzii a nebo terasou.

V INP objektu je umisténo celkem 14 parkovacich stani, sklepy a dva nebytové

prostory. DalSich 18 parkovacich mist se nach4zi kolem bytového domu. /73]

Obr. ¢. 13 Bytovy dum ,, Radousovka“ [13]

Bytovy diim v Radousové ulici se nachdzi na okraji historické ¢asti mésta. Je to jediny

bytovy dim z porovnavanych BD v Chrudimi, ktery je v samotném centru mésta. RadouSova
ulice je klidnou vedlejsi ulici v centru. Za velkou vyhodu povazuji kulturni dostupnost.
V blizkosti desitek metri se zde nachazi jak divadlo Karla Pipicha, tak i Regionalni muzeum,

které nabizi nescetné kulturnich akci od plest, vystav az po hudebni koncerty.

Jedine¢né misto v centru, v§ak ma i fadu nevyhod. Jednou z nich je nedostatecna zelen

v okoli a zna¢na vzdalenost vétSich obchodi, které se v centru nenachazi.
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Vyhody bytového domu "Radousova ulice':

e (Centrum meésta

e Kulturni vyziti

Nevyhody bytového domu ""RadouSova ulice"::

e Nedostatek vegetace

e Nedostupnost vétsSich obchodit
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6 KOLIN

Kolin je okresni mésto na vychod¢ StiedoCeského kraje na fece Labi. Ma pftes
30 000 obyvatel a rozlohu 35 km? s primérnou nadmotskou vyskou 220 metra. Je diilezitou
zelezni¢ni kiizovatkou. Je zde priimysl chemicky, automobilovy, strojirensky, potravinarsky

a polygraficky. [14]
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TH Dvory
Kfehot

Stary Kodin
Radovesnice | . S i WP

e

Losany

Koal J Mebovidy
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by, = .
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Obr. ¢. 14 Mesto Kolin

Kolin se nachazi ve Stfedoceském kraji, asi 60 km vychodné od Prahy. Mésto se
rozprostira na obou biezich Labe v misté, kde feka velkym obloukem méni svlij smér
ze zapadniho na severni. Lezi na okraji Polabské niZiny, kterd se rozprostird severné
a vychodné od mésta a nalezi ke Stfedolabské tabuli. Od jihu a zdpadu se do mésta svazuji

vyb&zky Ceskomoravské vrchoviny. Samé centrum mésta lezi na skéle na levém biehu Labe.

[15]

Mésto Kolin se administrativné ¢leni na 10 mistnich ¢asti:

Kolin I - Nachazi se na levém biehu feky Labe a zahrnuje historické centrum

meésta.
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Kolin II - LeZi zdpadn€ od centra mésta a je to nejlidnatéjsi ¢ast mésta, nebot’ se zde
nachazi nejvetsi kolinské sidliste.
Kolin III - Nachazi se jizn€ od centra a lezi na levém biehu feky Labe.

Dominantou této ¢asti je mistni gymnazium.

Kolin IV - Lezi vychodné od centra a je diilezitou soucasti mistni dopravy.

Nachazi se zde vlakové a autobusové nadrazi.

Kolin V - Nejvétsi kolinské predmésti, které lezi na pravém biehu Labe.

Vyznacuje se v¢jifovitym rozvrzenim ulic. Nachézi se zde hlavni méstsky hibitov.
Kolin VI - V této ¢asti mesta se nachazi vilova ctvrt.

Stitary - Puvodné samostatna obec, dnes ¢ast Kolina lezici jihozdpadné od centra

meésta.

Zibohlavy - Pivodné samostatna obec, dnes ¢ast Kolina lezici jihozdpadné od centra

mésta.

Staralka - Pivodné samostatna obec, dnes ¢ast Kolina lezici na vychodnim okraji

mésta.

Sedrazice - Pivodné samostatna obec, dnes Cast Kolina lezici severné od meésta

smérem na Ovcary. [15]
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§k0|5t‘u’i rok 2014

MatefFska skola 12
Zakl.5kola-niZ5i stup. (1.- 5.roc.) 0
Zakladni skola-vy55i stup. (1.-9.roc.) 8
Pocet Skol v oboru gymnazii 1
Pocet Skol v oboru strednich odbornych 5kol a praktickych skol 10
Pocet kol v oboru stiednich odbornych uéilist 6
Pocet 5kol v oboru nastavbového studia

Vy35i odborna Skola 2
Pocet vefejnych vysokych skol

Pocet soukromych vysokych skol

Jazykova skola 0
Zakladni umélecka 5kola 1
Pocet zafizeni astavni ochranné vychovy 0

Obr. ¢. 15 Pocet skol ve meéste Kolin [24]
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6.1 POPIS LOKALITY KOLIN

Bytovy diim na rohu mélo dopravné vytizenych ulic Kmochova a Vaclavskd v casti
meésta Koling€ II je koncipovan jako moderni bytovy objekt zaméfeny piedevSim na velmi

kvalitni bydleni.

Umisténi bytového domu skytd bydleni v klidné casti mésta s 30 tisici obyvatel
s dobrou dopravni obsluznosti, s vybornou obcanskou vybavenosti, historické centrum mésta

cca 2 minuty chize. [16]

Obr. ¢. 16 Lokalita ,, RESIDENCE STREET* Kolin [16]

Bytovy diim s ndzvem "Resinedce street Kolin" se nachazi v samotném centru mésta.
Jeho poloha je idedlnim mistem pro obyvatele, ktefi chtéji mit v blizkosti svého bydleni

veskerou obcanskou vybavenost. Je zde moznost vybéru mezi nékolika Skolami i obchody.
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Bytovy dim je jedinecny svoji polohou i nadstandardni kvalitou a to zejména z hlediska

energetickych narokd, ale i pouzitych materidlli a dispozic.

Komplex je tvofen dvéma samostatnymi pétipatrovymi domy. Bytové domy jsou
postaveny netradiéné na okraji pozemku, tak aby mezi sebou tvofily vnitroblok, ve kterém
jsou umisténa venkovni parkovaci stani. V projektu nebylo opomenuto ani dostatecné
mnozstvi zelené. Vstupni dominantni brana, kterd je tvofend kovovou konstrukci porostlou
bfe¢tanem a rliznymi druhy plazivych dievin, cely projekt podtrhava a dostava ho o tfidu vys

neZ projekty pfedchozi.

Obr. ¢. 17 Bytovy komplex ,, RESIDENCE STREET “

IkdyZ se Uplné centrum mésta mize zdat jako vyhodna poloha, povazuji ho za pravy

casti. Dojizdét kazdy den ptes rusné mesto neni zcela ideélni.
Vyhody bytového domu "Residence street Kolin':

e (Centrum mésta

e Nadstandardni feSeni projektu

Nevyhody bytového domu "Residence street Kolin'':

e Dopravni zatizenost
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7  PRELOUC

Me¢sto Pielouc se nachdzi ve vychodnim Polabi. Je soucasti Pardubického kraje.
Ptelou¢ lezi natece Labi v nadmoiské vysce 220 m. Ma 8 725 obyvatel (k 31.12.2016)
a katastralni rozlohu 30,5 km? (véetné integrovanych obci). Pfevazna &ast obyvatel Prelouce
zije v lokalit¢ méstského typu, asi 1000 obyvatel zije v 7 mistnich Castech, kde prevlada

bydleni venkovského typu. [17]
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Obr. ¢. 18 Mesto Prelouc

Mésto Preloué se administrativné ¢leni na 10 mistnich ¢asti:

Klenovka — Prilehla vesnice k méstu Pielou¢. Nachazi se cca tif1 kilometry

jihovychodné od mésta Pielouc.

Lhota - Prilehla vesnice k méstu Pielou¢. Jedna z mistnich ¢asti Prelouc¢e. Nachazi

se asi 2,5 km zapadné od Prelouce.

Lohenice - - Priilehla vesnice k méstu Pieloud¢. Jedna z mistnich ¢asti Pfelouce.

Nachazi se asi 2,5 km na vychod od Ptelouce.

Mélice — Vesnice, kterd je jednou z c¢asti mésta Prelou¢. Nachazi se asi 4 km

na vychod od Pielouce.
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Skudly - Mal4 vesnice nedaleko Pielou¢e. Nachéazi se cca tii kilometry jihozapadné

od meésta Pielouc.

Stépanov - Je to malé vesnice, ¢ast mésta Pielou¢ v okrese Pardubice. Nachézi se asi

3 km na jihovychod od Pielouce.

Tupesy - Je to mald vesnice, ¢ast mésta Prelou¢ v okrese Pardubice. Nachdzi se asi

6 km na jih od Ptelouce.

§k0| Stvi  rok 2014

MatefFska skola 2
Zakl.5kola-niZ5i stup. (1.- 5.roc.) 1]
Zakladni skola-vyssi stup. (1.-9.roc.) 2
Pocet Skol v oboru gymnazii 1
Pocet skol v oboru stirednich odbornych Skol a praktickych skol 0
Pocet kol v oboru stiednich odbornych ucilist 1
Pocet 5kol v oboru nastavbového studia

Vy55i odborna Skola 1]
Pocet veirfejnych vysokych skol

Pocet soukromych vysokych skol

Jazykova skola 0
Zakladni umélecka Skola 1
Pocet zafizeni Gastavni ochranné vychovy 1]

Obr. ¢. 19 Pocet skol ve mesteé Prelouc [25]
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7.1 POPIS LOKALITY PRELOUC

Bytové domy v lokalit¢ Na Hodinafce v Ptelouci jsou koncipovany jako moderni

bytové objekty zamétené predevsim na velmi kvalitni bydleni v klidné ¢asti obce.
Umisténi bytovych domu skyta bydleni v klidné ¢asti mésta s 9 tisici obyvatel.

Bytové domy budou vystavény postupné, kazdy Ctyfpatrovy bytovy dim obsahuje
38 nadstandardnich bytovych jednotek o velikosti 23 az 107 m?, 14 parkovacich mist a sklep
pro kazdou bytovou jednotku v suterénu budovy a dostate¢ny prostor pro parking v okoli
domu. Vétsina bytl disponuje balkonem nebo terasou. Pro vystavbu a rekonstrukci jsou

pouzity kvalitni materialy a domy jsou zdéné. /18]

i ¢ ria el
Obr. ¢. 20 Lokalita ,, Na Hodinarce*“ Prelouc¢

Vyhody bytového domu "Na Hodinarce'":

e Klidné misto na okraji mésta

e Dostatek zelené

Nevyhody bytového domu "Na Hodinarce":

e Dopravni obsluznost

e Kulturni vyziti
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8 KVASINY

Obec se nachazi na Rychnovsku ve vychodnich Cechach a ¢itd na dva a pil tisice
obyvatel. Dostupné je zde veskeré potiebné zdzemi, jako autobusova a Zelezni¢ni zastavka,
posta, prakticky lékat, matetfskd a zdkladni Skola, obecni knihovna, restaurace, ubytovna

a mnoho dalsiho. [19]

Obr. ¢. 21 Obec Kvasiny

Jednou z nejvyznamngjsich &asti Kvasin je areal zavodu automobilky Skoda Auto,

ktery zde zabira plochu 50 hektard a je nejveétsim zaméstnavatelem v Kralovéhradeckém kraji.

Automobilka zaméstnava pres 8500 lidi a jen v letech 2015 az 2018 zvysila pocet
pracovnik ptiblizné o 3500 lidi. Diky rozvoji Kvasin se Rychnovsko stalo regionem

s nejnizsi nezaméstnanosti v Cesku.
S pribyvajicim po¢tem zaméstnancti v Kvasinach roste i poptavka po bydleni v misté
vykonu prace. Piilezitosti nové vystavby byt v Kvasinach se ujala developerska firma

K2 invets s.r.o. VSechny byty v této lokalité, vzhledem k vysoké poptavce, byly pomérné
rychle prodané.
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8.1 POPIS LOKALITY KVASINY

Bytové domy B a C v Kvasinach jsou koncipovany jako moderni bytové objekty
zaméfené¢ predevsim na velmi kvalitni bydleni. Umisténi bytovych domt skyta bydleni
v klidné ¢asti mésta.

Bytové domy budou vystavény postupné, oba péctipodlazni bytové domy obsahuji
19 nadstandardnich bytovych jednotek o velikosti 41 az 97 m2, 10 parkovacich mist v prvnim
nadzemnim podlazi budovy a dostate¢ny prostor pro parking v okoli domil. Témé&f vSechny
byty disponuji lodzii nebo terasou. Pro vystavbu jsou pouzity kvalitni materidly a domy jsou

zdéné. [20]

Obr. ¢. 22 Lokalita Kvasiny

Bytové domy v Kvasinach byly stavény ve dvou etapach. V druhé etapé se dostavély
dva bytové domy s oznacenim B, C a s pfedchozim bytovym domem zde tvoii harmonizujici

celek. Je zde vybudovana 1 silni¢ni sit’ se stromotfadim v kombinaci s plochami pro parkovani.
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Obr. ¢. 23 Bytovy komplex v Kvasinach [20]

Vyhody bytového domu "Kvasiny":

e Vysoka poptavka po bytovych jednotkéach

e Dostate¢ny pocet pracovnich mist

Nevyhody bytového domu "Kvasiny'':

e Narustajici pocet cizincti

e Dopravni situace
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9 VYPOCET CENOVEHO POROVNANI

9.1 POROVNANI JEDNOTLIVYCH BYTOVYCH JEDNOTEK
V DANE LOKALITE

Pro stanoveni obvyklé ceny bytovych jednotek v BD bylo vyuzito ptimého porovnani
za pomoci indexu odlisnosti. Jelikoz je databaze tvofena znacnym poctem bytd, tak byl
stanoven objekt primérny (standardni). Objekt primérny se pouziva pro opakované pouziti

k ocenéni vice objekti daného druhu.

9.1.1 Databaze

Databaze bytovych jednotek byla vytvofena z poskytnutych informaci
od developerskych firem. Databaze je tvofena 123 bytovymi jednotkami v mésté Chrudimi
a 249 bytovymi jednotkami v méstech Kolin, Pielou¢ a Kvasiny. Tvofi ji byty s dispozici
1+kk az 4+kk. Ceny uvedené v tabulkach databdze jsou ceny realizované, az na jednu

z lokalit ,,Kopanicky mlyn®, kde se jedna o ceny nabizené (inzerované).

9.1.2 Stanoveni koeficientu odliSnosti

Koeficient odliSnosti vyjadifuje vliv jedné vlastnosti nemovitosti na rozdil v cené
oproti jiné obdobné nemovitosti. Pro stanoveni koeficientll odliSnosti byly vybrany kritéria,

ktera se dala pouZit u vSech porovnavanych lokalit.
Pouzité kritéria:
e Vyméra bytu (m?)
e Vyméra sklepu (m?)
e Vyméra terasy (m?)
e Vytah
e Dostupnost podlazi
e Vybaveni bytu
e Parkovani venkovni

e Parkovani vnitini

Pro kazdé kritérium byl stanoven koeficient odliSnosti. Jeho stupnice vychazi
ze standardniho objektu. Je — 1i hodnota srovndvaci nemovitosti vlivem koeficientu odliSnosti

vy$$i nez standardni nemovitosti ocenované, je koeficient vyssi nez 1 a naopak.
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Tab. ¢. 1 Tabulka vybranych kritérii pro porovndani BD

Vlivy - porovnani jednotlivé byty

.. Parkovani
inkalit e P b - 4 tah Dostupnost = b Parkovani et
okalita vyméra bytd (m®) | Sklep (m®) Terasa (m’) iia podlasi Rl | et || s

na byt)
Wytah
Na Spici 32-98 15 0-213 nadstandard 1 NP -SNP standard ano 0.35
Vytah
Kopanice 28-115 1.5 0-29,3 nadstandard 1 MNP-5NP nadstandard ne 153
Radousovka 31-147 1,6-36 0-97 Bez wytahu 1NP - 4NP standard ne 0.78
Chrudim park 43-73,1 o 3,6-178 Viytah standard 1 NP - GNP standard ano o]
Kolin 28-98 o 0-98,8 VWtah standard 4 NP + podkrovi  nadstandard ne 1.05
Prelou 23,1-103 0 0-47 VWtah standard 4 NP standard ano 037
Kvasiny 41-97 156 3-214 Wytah standard S NP standard ano 0.53

Vymeéra bytu (m?)

K vytvofeni stupnice koeficientu na upravu odliSnosti na vyméru bytu bylo potieba:

Nejprve zjistit v jakém rozmezi se porovnavané byty nachazi. Z databaze vyhledat minimalni

a maximalni dosaZzenou vyméru v kazd¢ lokalité a poté z téchto vymér udélat primér. Primér

dal vyméru pro standardni objekt.

Tab. ¢ 2 Rozsah vymér bytii

Vyméra byti (m?)
Lokalita 1+kk 1+kk 2+kk 3+kk d+kk

min., 32.00 40.10 6460 98.30
Na Spici max. 41.30 60.40 81.00 98.30
min., 27.00 4920 78.60 106.60
Kopanice max. 2930 51.60 101.20 108.50
min., 26.00 39.00 71.00 89.00
Radousovka max. 31.00 62.00 89.00 101.00
min., 2570 38.40 57.50 95.20,
Kolin max. 44.00 62.50 g3 .90 110.00
min., 2310 46.90 79.00 103.00
Preloué max. 29.20 4920 87.60 103.00

min., 3770 42 60 7060 -

Kvasiny max. 41.30 60.40 78.00 -
o min., 2310 38.40 57.50 89.00
max. 44 .00 62.50 101.20 110.00
primér| 32.30 50.19 79.33 101.29
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Poté byl vyméie standardniho objektu pfifazen koeficient odliSnosti 1. Déale se hodnota

koeficientu pfifazovala dle tabulky nize.

Tab. ¢ 3 Stupnice koeficientu odliSnosti na vyméru

Koeficient dpravy na vyméru objektu
1ok vyméra (m’) | 225-25 25-27,5 275-30 30-325 325-35 35-37.,5 375-40 40-425 425-45
koeficient 0.94 0.96 0.98 1 1.02 1.04 1.06 1.08 1.10
24kk vyméra (m’) | 37,5-40 40-42,5 42,5-45 45-475 47,5-50 50-52,5 52.5 55-373 575-60 ©0-625 62,5-65
koeficient 0.90 0.92 0.94 0.96 098 1 1.02 1.04 1.06 1.08 11
3k vyméra f,n""_l 60-55  65-70 70-75 75-80 80-85 85-90 95-100 100 - 105
kosficient 0.94 0.96 0.98 1 1.02 1.04 1.06 1.08
2ekk wyméra (m’} | 87,5-90 90-925 92,5-95 95-97,5 97,5-100 100-102,5 102,5-105 105-107,5 107,5-110
koeficient 09 0.92 054 0.86 058 1 1.02 104 1.06
Vymeéra sklepu (m?)

Obdobné jako se postupovalo u vyméry bytu, se ur€ila stupnice pro vymeéru sklepu.
K vytvorfeni stupnice koeficientu na upravu odliSnosti vyméry sklepu se nejprve zjistilo,
v jakém rozmezi se porovnavané byty nachazi. Z databaze byla vyhledana minimalni

a maximalni dosazend vyméra. Primér dal vyméru pro standardni objekt.

Tab. ¢ 4 Rozsah vymér sklepii

Vyméra sklepi (m?)

Lokalita Sklepy
min. 1.50
Na Spici max. 150
min. 1.50
Kopanice max. 1.50
min. 1.60
RadouSovka max. 3.60
min. 0.00
Kolin max. 0.00
min. 0.00
Pielout max. 0.00
min. 1.60
Kvasiny max. 1.60
celkem min. 0.00
max. 3.60
prumeér 1.20
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Poté byl vyméie standardniho objektu pfifazen koeficient odliSnosti 1. Dale se hodnota

koeficientu ptifazovala dle tabulky nize.

Tab. ¢. 5 Stupnice koeficientu odliSnosti na vyméru sklepu

Koeficient dpravy na vyméru sklepu

wméra (m°) 0 0,5 <1 <15
koeficient 0.96 0.98 1 1.02

<2 <25
1.04 1.06

<3 <35
1.08 11

Vymeéra terasy (m?)

Obdobné¢ jako se postupovalo u vyméry bytu, se urcila stupnice pro vyméru terasy.

K vytvoreni stupnice koeficientu na upravu odliSnosti vyméry terasy se nejprve zjistilo,

v jakém rozmezi se porovndvané byty nachazi. Z databaze byla vyhleddana minimalni

a maximalni dosazena vymeéra terasy. Primér ur¢il vymeéru pro standardni objekt.

Tab. ¢ 6 Rozsah vymeér teras

Vyméra terasy (m°)

Lokalita Terasy
min. 0.00
Na Spici max. 21.30
min 0.00
Kopanice max. 29.30
min. 0.00
RadouSovka max. g.70
min 0.00
Kolin max. 98.80)
min. 0.00
Prelout max. 470
min. 3.00
Kvasiny max. 21.40
min. 0.00

celkem

max. 98.80
pramér 15.68

Poté byl vyméie standardniho objektu pfifazen koeficient odliSnosti 1. Déle se hodnota

koeficientu pfifazovala dle tabulky niZe.
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Tab. & 7 Stupnice koeficientu odliSnosti na vyméru sklepu

Koeficient Gpravy na vyméru terasy

wméra (m?) 0 <5 <10 <15 <20 <25 <35 <45 <55 <50
koeficient 054 096 0.98 1 1.02 1.04 1.06 1.08 1.10 1.12
v
Dostupnost podlazi

U stanoveni koeficientu odliSnosti u nadzemniho podlazi byl postup odlisSny
od stanoveni ptfedchozich koeficientl. Jako idedlni nadzemni podlazi, které neni ani
nadprimémé a ani podprimérné je povazovano 3NP. Nejidedlnéjsim podlazim je 2. NP.
Do druhého nadzemniho podlazi se majitel bytu bez vétSich obtizi dostane 1 po schodech bez
pomoci vytahu i v pfipad€é jeho nefunkénosti. Déle se zde oproti prvnimu nadzemnimu
podlazi citi bezpecn¢ a ochranén pied vlivy okoli (vandalismus, zlodé&ji atd.). Poté se s vyS$im

nadzemnim podlazim koeficient umérné snizuje.

Tab. & 8 Stupnice koeficientu odliSnosti na dostupnost NP

Koeficient Gpravy na dostupnost podlaii

NP 1 & 5 4 3 2
koeficient 0.92 0.94 0.96 0.98 1 1.02
Vybaveni bytu

Koeficient odliSnosti vybaveni byl ur€en jen dvéma meéfitky. Byty jsou vybavené
stejnym standardnim vybavenim. V kazdém je v cené vana/sprchovy kout, plovouci podlaha,
oblozkové zarubn¢ a kuchynska linka. V bytech s oznaCenim nadstandard jsou pouzité

znackové materialy v jiné cenové relaci.

Tab. ¢ 9 Koeficient upravy na vybaveni bytu

Koeficient apravy na vybaveni
bytové jednotky

Kritérium

Koeficient

Madstandard
Standard
Bez vybaveni

104
1
0.94
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Parkovani

U koeficientu na odliSnost moznosti parkovani byla rozdélena stupnice zvlast
na vnitini parkovani a venkovni. V nékterych ptipadech jsou bytové domy vystaveny v centru
meésta, kde neni moznost parkovani v ulici. Naopak je v BD situovanych do centra kladen
diiraz na moznost vnitinitho parkovani, proto zde bylo potfeba tyto dvé kritéria oddélit.
Pro venkovni stani byly vyhodnoceny jen dvé moznosti, zda se zde venkovni stani nachazi

¢i nikoli. Konkrétni pocet mist v ulicich stanovit nelze.

Tab. ¢ 10 Koeficient upravy na venkovni parkovani

Koeficient Gpravy na
venkovniho parkovani

Kritérium Koeficient
Ano 1.04
ne 0.96

U vnitfnich parkovacich mist byl pocet jasné dany. Stupnice tedy byla stanovena

podle poméru pocet parkovacich mist na jeden byt v bytovém domé (podil poctu parkovacich

mist poctem byti).

Tab. ¢. 11 Koeficient upravy na vnitini parkovani

Koeficient apravy na dostupnost vnitiniho parkovani

Pocet parkovacich
mist na byt o 01 0.2 0.3 0.4 0.5 0.6 0.7 0.8 1
koeficient 0.85 049 092 054 D596 D58 1 1.02 104 1.08

Po stanoveni stupnice koeficientli odliSnosti se mohlo pfejit k samotnému vypoctu.
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9.1.3 Postup vypoctu

Pro vypocet samotného piimého porovnani byly pouzity koeficienty stanovené
viz tabulky vyse. Koeficient redukce na pramen ceny byl stanoven jako 1, protoze se jedna o
ceny realizované a nedochazi zde k zddnému sniZzeni ceny o pfipadné provize ani poplatky
realitni kancelafi. Koeficienty oznacené K1 — K8 byly nasledn€¢ mezi sebou vynasobeny a tim
vznikl index odlisnosti I0. Indexem odlisnosti je poté vydélena cena po redukci na pramen
ceny. Takto vypoctena cena je vyslednd cena mozného prodeje. Poté se ceny mozného

prodeje zpriméruji a urci se odhadovand obvykla cena pro ocefiovanou jednotku.

Pii porovnani jednotlivych bytu v BD byla vyhledana cena, kterd by vystihovala
vSechny vzorky v dané dispozici a lokalité. Vysledkem je tedy cena standardniho bytu pro
danou dispozici a lokalitu. Ocefiovanym objektem je pro mne tedy standardni byt dané

lokality.

Vsechny ceny realizované, které jsou vyssi nez standard, jsou u bytii nadstandardnich

a naopak.

Objekt (cena) Cena objektu Index

L ocefiovany srovnavaciho: odlisnosti

vetsi nez objektu I > 1
- n r
L!"‘ ocenovaného
steind jako u objektu _
: o St Fei
ocentovancého

mensi nez objektu
1% o skt I <]
(& | ocenovaného

Obr. ¢. 24 Index odlisnosti [22]

Vysledkem je tedy pro kazdou lokalitu a kazdou dispozici cena standardniho bytu,
tak aby se byty dali mezi sebou poté porovnat a vstupoval do porovnani jen vliv lokality.
Bez faktorii tykajicich se vlivu samotného bytu (vymeéra, sklep, vybaveni atd.). Byty budou

timto porovnanim prakticky stejné (srovnatelné).

Vypocet bude ukazan na dispozici 1+kk a zde podrobné&ji vysvétlen. Zbylé dispozice
jsou vlozeny jako ptilohy a vysledné ceny standardnich bytii jsou vyuzity u porovnani lokalit

a mést mezi sebou.
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9.1.4 Vypocet porovnani bytia v BD ,, Na Spici*

Do vypoétu porovnani byt s dispozici 1+kk v lokalité , Na Spici® vstupuje 9 byti.
Primérna cena bytu se zde pohybuje okolo 1 425 000 K¢. V této cen€ vSak nejsou zohlednény
odliSnosti vyméry sklepti, teras a vyméra samotného bytu, kterd cenu zkresluje. Z toho

diivodu nasledoval vypocet obvyklé ceny ptimym porovnéni.

Tab. & 12 Databdze byti 1+kk ,,Na Spici“

"NA SPICI" 1+KK

Oznateni | Dispozice Vyméra | Vyméra | Vyméra | Vyméra | Cena celkem Cena za

bytu sklepu | terasy | celkem (K¢) (Ké/m?)
3 1+kk 33.80 1.50 3.50 38.80 1401500 41464
4 1+kk 32.00 1.50 0.00 33.50 1220300 38134
23 1+kk 41.30 1.50 16.30 59.10 1614 000 39080
26 1+kk 33.80 1.50 3.50 38.80 1425700 42 180
27 1+kk 32.00 1.50 0.00 33.50 1232400 38513
46 1+kk 41.30 1.50 16.30 59.10 1626 000 39370
49 1+kk 33.80 1.50 3.50 38.80 1437 700 42 536
50 1+kk 32.00 1.50 0.00 33.50 1244 400 38 888
69 1+kk 41.30 1.50 16.30 59.10 1638 100 39663
min. 1220300 38134
max. 1638100 42 536
Primérna cena za m? 1426 678 39 981

Vypoltem dostaneme cenu, jakou by mél dosahovat standardni byt 1+kk v BD
,,Na épici“ se zohlednénim vSech kritérii.

Tab. & 13 P¥imé porovndni bytii 1+kk ,,Na Spici“— &dst 1

Piimé porovnani - ¢ast 1
"NA SPICI" 1+KK
5 Uzitna
C. Lokalita | Dispozice plocha
(m?)
3 Na Spici 1+kk 33.8
4 Na Spici 1+kk 32
23 Na Spici 1+kk 413
26 Na Spici 1+kk 33.8
27 Na Spici 1+kk 32
46 Na Spici 1+kk 413
49 Na Spici 1+kk 33.8
50 Na Spici 1+kk 32
69 Na Spici 1+kk 413
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Tab. ¢& 14 Piimé porovndni bytii 1+kk ,,Na Spici“ — &dst 2

Fimé porovnani - ¢ast 2
s EIEIE R L] e
S 2| B LN Q| L3 CE|L S KIx
K¢ Ke/m? A IR IR 2 DRI o X Ké
M| X g K8
1401500 | 41464 1.00 [ 1.02 | 1.02 | 0.90 | 0.92 1.04 1.00 0.94 1.04 0.88 1600 177
4 1220300 | 38134 | 1.00 | 1.00 | 1.02 | 0.90 | 0.92 1.04 1.00 0.94 1.04 0.86 1421 155
23 1614000 | 39080 1.00 | 1.08 | 1.02 | 0.96 | 0.96 0.96 1.00 0.94 1.04 0.95 1 693 966
26 1425700 | 42180 1.00 { 1.02 | 1.02 | 0.90 | 0.92 1.04 1.00 0.94 1.04 0.88 1627807
27 1232400 | 38513 1.00 { 1.00 | 1.02 | 0.90 | 0.92 1.04 1.00 0.94 1.04 0.86 1435247
46 1626000 | 39370 1.00 | 1.08 | 1.02 | 0.96 | 0.96 0.96 1.00 0.94 1.04 0.95 1706 561
49 1437700 | 42536 1.00 {1.02 | 1.02 | 0.90 | 0.92 1.04 1.00 0.94 1.04 0.88 1 641 508
50 1244400 | 38 888 1.00 { 1.00 | 1.02 | 0.90 | 0.92 1.04 1.00 0.94 1.04 0.86 1449222
69 1638100 | 39663 1.00 [ 1.08 | 1.02 | 0.96 | 0.96 0.96 1.00 0.94 1.04 0.95 1719260
gﬂﬁf‘;‘ K¢m? | 1588323
Minimum K&/m? | 1421155
Maximum K&/m? [ 1719260
Smérodatna vybérova odchylka 121212
Varia¢ni koeficient 0.08
Pravdépodobna spodni hranice 1467110
Pravdépodobna horni hranice 1709 535
Cena bytové jednotky stanovena pfimym porovnanim K¢ 1588 323
Odborny odhad znalce 1550 000
Ker Koeficient redukce na
pramen ceny
K1 Koeficient upravy na vyméru bytové jednotky
K2 Koeficient upravy na vymeéru sklepu
K3 Koeficient Upravy na vyméru terasy
K4 Koeficient upravy na dostupnost nadzemniho podlazi
K5 Koeficient upravy na existenci vytahu
K6 Koeficient upravy na vybavenost bytové jednotky
K7 Koeficient upravy na dostupnost vnitiniho parkovani
K8 Koeficient upravy na dostupnost venkovniho parkovani
Koeficient Upravy na pramen zjisténi ceny: skutecna kupni cena: Kcr = 1,00,
u inzerce ptiméfené nizsi
10 Index odlisnosti
U ocenovaného objektu se pfi pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a oceniovanym uvazuji vSechny koeficienty
rovny 1,00

Odhad ceny standardniho bytu s dispozici 1+kk ,,Na Spici® je 1 550 000 K&. Byty,
které maji realizovanou cenu vys$i nez standardni byt, jsou povazovany za nadprimeérné.
Vétsina nadprimérnych byt ,Na Spici® se stala nadstandardnim vlivem vétsi vyméry bytu
1+kk a vetsi vyméry sklepl. Z deviti byti jsou tfi fazeny do nadstandardnich a zbylych Sest
je povaZovano spise za podstandardni. Zde hraje roli kritérium vyméry terasy, kterd u vétSiny

byti zcela chybi.
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9.1.5 Vypocet porovnani byti BD ,, Kopanicky mlyn*

Do vypoctu porovnani byth s dispozici 1+kk v lokalit¢ ,,Kopanicky mlyn*“ nam

vstupuje 15 bytl. Primérné cena bytu se zde pohybuje okolo 1 395 000 K¢.

Tab. ¢ 15 Databaze byt 1+kk ,,Kopanicky mlyn*

"KOPANICE" 1+KK
Oznaceni | Dispozice V\g;'ntt:‘ra \g(;zs:a \:\g::;a \CIZ:E:: Cena celkem (Kc) (C:Er}?nzza)

111 1+kk 29.30 1.50 0.00 30.80 1398 900 47 744.03
116 1+kk 28.00 1.50 0.00 29.50 1339400 47 835.71
121 1+kk 29.20 1.50 0.00 30.70 1405 600 48 136.99
136 1+kk 28.00 1.50 29.50 59.00 1361100 48 610.71
141 1+kk 29.30 1.50 30.80 61.60 1478 400 50457.34
143 1+kk 27.00 1.50 32.10 60.60 1541500 57 092.59
211 1+kk 28.00 1.50 0.00 29.50 1339400 47 835.71
221 1+kk 28.00 1.50 0.00 29.50 1350200 48 221.43
231 1+kk 28.00 1.50 0.00 29.50 1361100 48 610.71
241 1+kk 28.00 1.50 29.50 59.00 1415400 50 550.00
311 1+kk 28.00 1.50 0.00 29.50 1339400 47 835.71
316 1+kk 29.30 1.50 0.00 30.80 1398 900 47 744.03
325 1+kk 29.20 1.50 0.00 30.70 1405 600 48 136.99
331 1+kk 28.00 1.50 0.00 29.50 1361100 48 610.71
336 1+kk 29.20 1.50 0.00 30.70 1416 900 48 523.97
min. 1339400 47 744

max. 1541500 57 093

Priimérna cena za m? 1394193 49 063

Vypocltem dostaneme cenu, jakou by meél dosahovat standardni byt 1+kk v BD

,Kopanicky mlyn* se zohlednénim vSech kritérii.
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Tab. ¢. 16 Piimé porovnani byti 1+kk ,, Kopanicky mlyn“ — Cast 1

Piimé porovnani - ¢ast 1
"KOPANICE" 1+KK
. UZitna
C. Lokalita | Dispozice plocha
(m?)
111 Kopanice 1+kk 29.3
116 Kopanice 1+kk 28
121 Kopanice 1+kk 29.2
136 Kopanice 1+kk 28
141 Kopanice 1+kk 29.3
143 Kopanice 1+kk 27
211 Kopanice 1+kk 28
221 Kopanice 1+kk 28
231 Kopanice 1+kk 28
241 Kopanice 1+kk 28
311 Kopanice 1+kk 28
316 Kopanice 1+kk 29.3
325 Kopanice 1+kk 29.2
331 Kopanice 1+kk 28
336 Kopanice 1+kk 29.2

Odborny odhad ceny standardniho bytu s dispozici 1+kk je 1400 000 K¢ v lokalité
»Kopanicky mlyn®“. Byty v této lokalit¢ dosahuji pfevazné¢ primérné ceny. Z 15 bytl
z databaze se jich 10 nachdzi v rozmezi padesati tisic korun od standardu. Byty, které maji
realizovanou cenu vys§i nez standardni byt, jsou povazovany za nadprimérné. VétSina
nadprimérnych byti v lokalité ,,Kopanicky mlyn“ se odliSuje vymérou terasy. Z patnacti bytt
jsou dva fazeny do nadstandardnich a zbylé tii jsou povazovany spiSe za podstandardni.

Zde hraje roli kritérium vyméry terasy, které u podprimérnych bytt zcela chybi.
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Tab. ¢ 17 Piimé porovndni byt 1+kk ,, Kopanicky mlyn“ — Cast 2

P#imé porovnani - ¢ast 2

C sad i S N S E < E Sk “ g S oceﬁcoelzllého
Co | e pacend | Ko | 22 25| T8y T 553845 EY 0 | "lreku
;‘?% ?f: ?‘% §§ . §l??~§f§\§§é odvozena
) ) ot T I T B B R BN R R DL )
K¢ K¢&/m? S, M2 < < K8 K¢
111 1398 900 47 744 0.98 0.98 1.02 0.90 0.92 1.04 1.04 1.08 | 0.96 0.93 1507 191
116 1339 400 47 836 0.98 0.98 1.02 0.90 0.92 1.04 1.04 1.08 | 0.96 0.93 1443 085
121 1405 600 48 137 0.98 0.98 1.02 0.90 1.02 1.02 1.04 1.08 | 0.96 1.01 1392722
136 1361 100 48 611 0.98 0.98 1.02 1.00 1.00 1.00 1.04 1.08 | 0.96 1.08 1262 803
141 1478 400 50457 0.98 0.98 1.02 1.00 0.98 0.98 1.04 1.08 | 0.96 1.04 1428 187
143 1 541 500 57093 0.98 0.96 1.02 1.00 0.98 0.98 1.04 1.08 | 0.96 1.01 1520168
211 1339400 47836 0.98 0.98 1.02 0.90 0.92 1.04 1.04 1.08 | 0.96 0.93 1443 085
221 1350200 48 221 0.98 0.98 1.02 0.90 1.02 1.02 1.04 1.08 | 0.96 1.01 1337829
231 1361 100 48 611 0.98 0.98 1.02 0.90 1.00 1.00 1.04 1.08 | 0.96 0.97 1403114
241 1415400 50550 0.98 0.98 1.02 1.00 0.98 0.98 1.04 1.08 | 0.96 1.04 1367327
311 1339 400 47 836 0.98 0.98 1.02 0.90 0.92 1.04 1.04 1.08 | 0.96 0.93 1443 085
316 1398 900 47 744 0.98 0.98 1.02 0.90 0.92 1.04 1.04 1.08 | 0.96 0.93 1507 191
325 1405 600 48 137 0.98 0.98 1.02 0.90 1.02 1.02 1.04 1.08 | 0.96 1.01 1392722
331 1361 100 48 611 0.98 0.98 1.02 0.90 1.00 1.00 1.04 1.08 | 0.96 0.97 1403114
336 1416 900 48 524 0.98 0.98 1.02 0.90 1.00 1.00 1.04 1.08 | 0.96 0.97 1 460 636
gﬁﬁg K&/m? | 1420817
Minimum K&/m? 1262 803
Maximum K&/m? 1520 168
Smérodatna vybérova odchylka 68 055
Variac¢ni koeficient 0.05
Pravdépodobna spodni hranice 1352762
Pravdépodobna horni hranice 1 488 873
Cena bytové jednotky stanovena pfimym porovnanim K¢ 1420817
Odborny odhad znalce 1 400 000
Ker Koeficient redukce na
pramen ceny
K1 Koeficient Gipravy na vymeéru bytové jednotky
K2 Koeficient upravy na vymeéru sklepu
K3 Koeficient Gipravy na vymeéru terasy
K4 Koeficient upravy na dostupnost nadzemniho podlazi
K5 Koeficient upravy na existenci vytahu
K6 Koeficient upravy na vybavenost bytové jednotky
K7 Koeficient upravy na dostupnost vnitiniho parkovani
K8 Koeficient upravy na dostupnost venkovniho parkovani
Koeficient upravy na pramen zji$téni ceny: skute¢na kupni cena: Kcrk = 1,00, u
inzerce piiméiené nizsi
10 Index odlisnosti

U oceniovaného objektu se pii pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a ocennovanym uvazuji vSechny koeficienty rovny 1,00
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9.1.6 Vypocet porovnani byti v BD ,,Radousovka*

Do vypoctu porovnani byta s dispozici 1+kk v lokalit¢ ,,RadouSovka® nam vstupuji

3 byty. Primérna cena bytu se zde pohybuje okolo 1 230 000 K¢.

Tab. ¢. 18 Databaze bytii 1+kk ,,Radousovka“

"RADOUSOVKA" 1+KK
Oznaeni | Dispozice Vymeéra | Vyméra |Vyméra | Vyméra | Cena celkem Cena za
P bytu sklepu | terasy | celkem (KE) (K&/m?)
25 1+kk 26.00 1.70 2.80 30.50 1 140 000 43 846
26 1+kk 28.00 1.70 2.80 32.50 1220 000 43571
28 1+kk 31.00 1.70 2.80 35.50 1334 000 43 032
min. 1 140 000 43 032
max. 1334 000 43 846
Primérna cena za m? 1231333 43 483

Vypoctem dostaneme cenu, jakou by mél dosahovat standardni byt 1+kk v BD

,,RadousSovka“ se zohlednénim vsech kritérii.

Tab. ¢. 19 Piimé porovnani bytii 1+kk ,,Radousovka“ — éast 1

Piimé porovnani - ¢ast 1

"RADOUSOVKA'" 1+KK

Uzitna

C. Lokalita | Dispozice plocha
(m?)
25 Radousovka 1+kk 26.00
26 Radousovka 1+kk 28.00
28 Radousovka 1+kk 31.00

Odborny odhad ceny standardniho bytu s dispozici 1+kk je 1400 000 K¢ v lokalité
»RadouSovka“. Byty v této lokalit¢ dosahuji prevazn€ podstandardni ceny. Ze tii bytl
z databaze se vSechny povazuji za podstandardni. Na cenu byti ma velky vliv vymeéra byt

a zcela chybéjici vytah.
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Tab. ¢ 20 Piimé porovndni byt 1+kk ,,RadousSovka“ — Cast 2

P#imé porovnani - ¢ast 2

2] =] =] ¥ s | =] = Cena
5 . 3 Sy 3 bS; S S| g2 oceflovan
e Cena pozaldova@ Kcr }Sg = 3 § S ~‘§ & § £ § § I0 ¢ého
resp. zaplacend E\ >§ >§ S g § S| £ £8 objekiu
O - S R R IR~ IR BN S odvozend
=R > S| X | 2 L E| & 5| KIx
K& K&/m? Ny S, Q ! “ MBI XE] L X K&
M = S
X X X 2| K8
25 1140000 | 43846 | 1.00 | 0.96 1.02 0.90 1.02 0.90 1.00 1.08 0.96 0.84 | 1359106
26 1220000 | 43571 | 1.00 | 0.98 1.02 0.90 1.02 0.90 1.00 1.08 0.96 0.86 | 1424798
28 1334000 | 43032 | 1.00 [ 1.00 | 1.02 | 0.90 | 1.02 | 0.90 | 1.00 | 1.08 | 096 | 0.87 | 1526777
Celkem KEm | 1 436 894
pramér
Minimum K&/m? | 1359 106
Maximum Ke&/m? | 1526 777
Smérodatna vybérova odchylka 84 487
Varia¢ni koeficient 0.06
Pravdépodobna spodni hranice 1352 406
Pravdépodobna horni hranice 1521381
Cena bytové jednotky stanovena piimym porovnanim K¢ |1 436894
OdbOI’n),’ odhad znalce 1400 000
Koeficient redukce na pramen
Ker
ceny
K1 Koeficient upravy na vyméru bytové jednotky
K2 Koeficient Gipravy na vymeéru sklepu
K3 Koeficient upravy na vyméru terasy
K4 Koeficient Gipravy na dostupnost nadzemniho podlazi
K5 Koeficient upravy na existenci vytahu
K6 Koeficient Gipravy na vybavenost bytové jednotky
K7 Koeficient upravy na dostupnost vnitiniho parkovani
K8 Koeficient upravy na dostupnost venkovniho parkovani
Koeficient Gipravy na pramen zjisténi ceny: skuteéna kupni cena: Kcr = 1,00, u inzerce
primetené nizsi
10 Index odlis$nosti

U ocenovaného objektu se pti pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a ocefiovanym uvazuji v§echny koeficienty

rovny 1,00
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9.1.7 Vypocet porovnani byti v BD ,,RESIDENCE STREET* Kolin

Tab. & 21 Databadze byt 1+kk ,,RESIDENCE STREET*

"KOLIN" 1+KK

Oznaceni | Dispozice Vymera | Vymera | Vyméra | Vyméra Cena celkem (K&) | Cena za (K&/m?)
bytu sklepu | terasy | celkem

1 1+kk 28.00 0.00 0.00 28.00 1111300 39 689
2 1+kk 28.00 0.00 0.00 28.00 1143700 40 846
3 1+kk 29.20 0.00 0.00 29.20 1104 200 37 815
4 1+kk 25.70 0.00 3.60 29.30 1129200 43 938
5 1+kk 29.20 0.00 0.00 29.20 1125500 38 545
6 1+kk 29.20 0.00 0.00 29.20 1136300 38914
7 1+kk 25.70 0.00 3.60 29.20 1150900 44 782
8 1+kk 29.20 0.00 0.00 29.20 1147 200 39 288
9 1+kk 28.00 0.00 0.00 28.00 1061100 37 896
10 1+kk 28.00 0.00 0.00 28.00 1081 600 38 629
11 1+kk 28.00 0.00 0.00 28.00 1092 000 39 000
12 1+kk 28.00 0.00 0.00 28.00 1102 400 39371
13 1+kk 29.20 0.00 0.00 29.20 1104 200 37 815
14 1+kk 27.70 0.00 4.00 31.70 1217000 43 935
15 1+kk 29.20 0.00 0.00 29.20 1125500 38 545
16 1+kk 27.70 0.00 4.00 31.70 1240500 44 783
17 1+kk 29.20 0.00 0.00 29.20 1147 200 39 288
18 1+kk 44.00 0.00 3.00 47.00 1742 200 39 595
19 1+kk 30.30 0.00 0.00 30.30 1143 600 37743
20 1+kk 43.80 0.00 3.70 47.50 1794 900 40979
21 1+kk 30.30 0.00 0.00 30.30 1165 800 38475
22 1+kk 44.00 0.00 3.00 47.00 1793900 40770
23 1+kk 30.30 0.00 0.00 30.30 1177000 38 845
24 1+kk 43.80 0.00 3.70 47.50 1830100 41 783
25 1+kk 30.30 0.00 0.00 30.30 1188 300 39218
26 1+kk 36.80 0.00 23.10 59.90 1880 100 51 090
27 1+kk 29.20 0.00 0.00 29.20 1104 200 37 815
28 1+kk 29.20 0.00 0.00 29.20 1125500 38 545
29 1+kk 29.10 0.00 0.00 29.10 1121900 38 553
30 1+kk 29.20 0.00 0.00 29.20 1136300 38914
31 1+kk 29.20 0.00 0.00 29.20 1147 200 39 288
32 1+kk 29.10 0.00 0.00 29.10 1143500 39 296
33 1+kk 28.60 0.00 0.00 28.60 1133900 39 647
34 1+kk 29.20 0.00 0.00 29.20 1104 200 37 815
35 1+kk 29.20 0.00 0.00 29.20 1125500 38 545
36 1+kk 25.70 0.00 3.60 29.30 1129200 43 938
37 1+kk 28.60 0.00 0.00 28.60 1167 000 40 804
38 1+kk 29.20 0.00 0.00 29.20 1136300 38914
39 1+kk 29.20 0.00 0.00 29.20 1147 200 39 288
min. 1061100 37 743

max. 1880 100 51 090

Primérna cena za m? 1220213 40193
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Tab. ¢ 22 Piimé porovndni bytit 1+kk ,,RESIDENCE STREET* — Cast 1

P{imé porovnani - ¢ast 1
"KOLIN" 1+KK
5 Uzitna
C. Lokalita | Dispozice plocha
(m?)
1 Kolin 1+kk 28
2 Kolin 1+kk 28
3 Kolin 1+kk 29.2
4 Kolin 1+kk 25.7
5 Kolin 1+kk 29.2
6 Kolin 1+kk 29.2
7 Kolin 1+kk 25.7
8 Kolin 1+kk 29.2
9 Kolin 1+kk 28
10 Kolin 1+kk 28
11 Kolin 1+kk 28
12 Kolin 1+kk 28
13 Kolin 1+kk 29.2
14 Kolin 1+kk 27.7
15 Kolin 1+kk 29.2
16 Kolin 1+kk 27.7
17 Kolin 1+kk 29.2
18 Kolin 1+kk 44
19 Kolin 1+kk 30.3
20 Kolin 1+kk 43.8
21 Kolin 1+kk 30.3
22 Kolin 1+kk 44
23 Kolin 1+kk 30.3
24 Kolin 1+kk 43.8
25 Kolin 1+kk 30.3
26 Kolin 1+kk 36.8
27 Kolin 1+kk 29.2
28 Kolin 1+kk 29.2
29 Kolin 1+kk 29.1
30 Kolin 1+kk 29.2
31 Kolin 1+kk 29.2
32 Kolin 1+kk 29.1
33 Kolin 1+kk 28.6
34 Kolin 1+kk 29.2
35 Kolin 1+kk 29.2
36 Kolin 1+kk 25.7
37 Kolin 1+kk 28.6
38 Kolin 1+kk 29.2
39 Kolin 1+kk 29.2

48



Tab. ¢ 23 Piimé porovnani bytii 1+kk , RESIDENCE STREET* — ¢ast 2

Primé porovnani - ¢ast 2

o | commmomi | o | S S E| T| |2 E2| 55| o |eiomar

>§ >§ )g § ;:Ig\ § ‘g § § § § odvozena

IR R RS

Ke K¢&/m? 2 Q g X NS MOEME| X K¢e

N V] X = v K8
1 1111300 | 39689 1.00 0.98 | 0.96 0.90 092 | 1.00| 1.04 1.08 096 | 0.84 1323 047
2 1143700 | 40 846 1.00 0.98 0.96 0.90 1.00 | 096 | 1.04 1.08 096 | 0.88 1 304 887
3 1104200 | 37815 1.00 0.98 0.96 0.90 0.92 | 1.00| 1.04 1.08 096 | 0.84 1314 594
4 1129200 | 43938 1.00 0.96 0.96 0.90 1.02 | 098] 1.04 1.08 096 | 0.89 1263 081
5 1125500 | 38545 1.00 0.98 0.96 0.90 1.02 | 098] 1.04 1.08 096 | 0.91 1233250
6 1136300 | 38914 1.00 0.98 0.96 0.90 1.00 | 096 | 1.04 1.08 096 | 0.88 1296 444
7 1150900 | 44 782 1.00 0.96 0.96 0.90 098 094 | 1.04 1.08 096 | 0.82 1396916
8 1147200 | 39288 1.00 0.98 0.96 0.90 098 094 | 1.04 1.08 096 | 0.84 1364 008
9 1061100 | 37896 1.00 0.98 0.96 0.90 092 |1.00| 1.04 1.08 096 | 0.84 1263282
10 1081600 | 38629 1.00 0.98 0.96 0.90 1.02 | 098 | 1.04 1.08 096 | 0.91 1 185 147
11 1092 000 | 39000 1.00 0.98 0.96 0.90 1.00 | 096 | 1.04 1.08 096 | 0.88 1245900
12 1102400 | 39371 1.00 0.98 0.96 0.90 0.96 092 1.04 1.08 096 | 0.81 1367137
13 1104200 | 37815 1.00 0.98 0.96 0.90 0.92 | 1.00| 1.04 1.08 096 | 0.84 1314 594
14 1217000 | 43935 1.00 0.98 0.96 0.90 1.02 098 | 1.04 1.08 096 | 0.91 1333510
15 1125500 | 38545 1.00 0.98 0.96 0.90 1.02 098 | 1.04 1.08 096 | 0.91 1233250
16 1240500 | 44783 1.00 0.98 0.96 0.90 1.00 | 096 | 1.04 1.08 096 | 0.88 1415329
17 1147200 | 39288 1.00 0.98 0.96 0.90 098 |094| 1.04 1.08 096 | 0.84 1364 008
18 1742200 | 39595 1.00 1.10 0.96 0.90 098 094 | 1.04 1.08 096 | 0.94 1 845 480
19 1143600 | 37 743 1.00 1.00 0.96 0.90 092 | 1.00| 1.04 1.08 096 | 0.86 1334272
20 1794900 | 40979 1.00 1.10 0.96 0.90 092 | 1.00| 1.04 1.08 096 | 0.94 1903 784
21 1165800 | 38475 1.00 1.00 0.96 0.90 1.02 | 098] 1.04 1.08 096 | 0.93 1251 860
22 1793900 | 40770 1.00 1.10 0.96 0.90 1.02 | 098] 1.04 1.08 0.96 1.02 1751 206
23 1177000 | 38 845 1.00 1.00 0.96 0.90 1.00 | 096 | 1.04 1.08 096 | 0.89 1316022
24 1830100 | 41783 1.00 1.10 0.96 0.90 1.00 | 096 | 1.04 1.08 096 | 0.98 1 860 239
25 1188300 | 39218 1.00 1.00 0.96 0.90 098 094 | 1.04 1.08 096 | 0.86 1384618
26 1880100 | 51090 1.00 1.04 0.96 0.98 098 094 | 1.04 1.08 096 | 0.97 1 934 497
27 1104200 | 37815 1.00 0.98 0.96 0.90 096 092 1.04 1.08 096 | 0.81 1 369 369
28 1125500 | 38545 1.00 0.98 0.96 0.90 1.02 098 | 1.04 1.08 096 | 0.91 1233250
29 1121900 | 38553 1.00 0.98 0.96 0.90 092 | 1.00| 1.04 1.08 096 | 0.84 1335 667
30 1136300 | 38914 1.00 0.98 0.96 0.90 1.02 | 098] 1.04 1.08 096 | 0.91 1245084
31 1147200 | 39288 1.00 0.98 0.96 0.90 1.02 | 098] 1.04 1.08 096 | 0.91 1257 027
32 1143500 | 39296 1.00 0.98 0.96 0.90 1.00 | 096 | 1.04 1.08 096 | 0.88 1304 658
33 1133900 | 39647 1.00 0.98 0.96 0.90 098 |094| 1.04 1.08 096 | 0.84 1 348 195
34 1104200 | 37815 1.00 0.98 0.96 0.90 098 |094| 1.04 1.08 096 | 0.84 1312882
35 1125500 | 38545 1.00 0.98 0.96 0.90 0.92 | 1.00| 1.04 1.08 096 | 0.84 1339953
36 1129200 | 43938 1.00 0.96 0.96 0.90 0.92 | 1.00| 1.04 1.08 096 | 0.82 1372 365




37 1167000 | 40 804 1.00 0.98 | 0.96 0.90 1.02 | 098 | 1.04 1.08 096 | 0.91 1278 723
38 1136300 | 38914 1.00 0.98 | 0.96 0.90 1.02 | 098 | 1.04 1.08 096 | 0.91 1245 084
39 1147200 | 39288 1.00 0.98 | 0.96 0.90 1.00 | 096 | 1.04 1.08 0.96 | 0.88 1 308 880
Celkem primér Il(néz/ 1377299
Minimum Kem 1 185147
Maximum Kem 1 934 497
Smérodatna vybérova odchylka 192 769
Variacni koeficient 0.14
Pravdépodobna spodni hranice 1184 530
Pravdépodobna horni hranice 1570 068
Cena bytové jednotky stanovena pfimym porovnanim K¢ 1377299
Odborny odhad znalce 1350 000
Ker Koeficient redukce na

pramen ceny

K1 Koeficient upravy na vyméru bytové jednotky

K2 Koeficient upravy na vymeéru sklepu

K3 Koeficient Upravy na vyméru terasy
K4 Koeficient Gipravy na dostupnost nadzemniho podlazi
K5 Koeficient Gipravy na existenci vytahu

K6 Koeficient upravy na vybavenost bytové jednotky
K7 Koeficient upravy na dostupnost vnitiniho parkovani

K8 Koeficient Gipravy na dostupnost venkovniho parkovani

Koeficient ipravy na pramen zjisténi ceny: skutecna kupni cena: Kcr = 1,00, u
inzerce piimetené nizsi

10 Index odlisnosti

U oceniovaného objektu se pii ptimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a ocefiovanym uvazuji vSechny koeficienty
rovny 1,00

Do vypoctu porovnani byt s dispozici 1+kk v lokalit¢ ,,Residence street Kolin*
vstupuje 40 bytd. Primérna cena bytu se zde pohybuje okolo 1 220 000 K¢. V této cené vsak
nejsou zohlednény odliSnosti vymeéry sklepd, teras a vyméra samotného bytu, které ndm cenu

zkresluji. Z toho diivodu nésledoval vypocet obvyklé ceny pfimym porovnani.

Vypocétem dostaneme cenu, jakou by mél dosahovat standardni byt 1+kk v BD

roa6é

,,Residence street Kolin“ se zohlednénim vSech kritérii.

Odborny odhad ceny standardniho bytu s dispozici 1+kk je 1350 000 K¢ v lokalité
,»Residence street Kolin“. Byty v této lokalit¢ dosahuji prevazné podprimérnych cen. Je to
zapticinéno nulovymi vymérami sklepli a nulovymi vymérami teras. Ze Ctyficeti byta jich
je pet nadstandardnich. Tyto byty maji dvojndsobnou vyméru oproti ostatnim bytim a jsou

k nim k dispozici terasy.
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9.1.8 Vypocet porovnani byti v BD ,,Na Hodinarce*“ Preloud

Tab. ¢ 24 Databaze byt 1+kk ,,Na Hodindaice“Prelouc

"PRELOUC" 1+KK

Oznateni | Dispozice Vyméra | Vyméra | Vyméra | Vyméra | Cena ccvelkem Cevna za

bytu sklepu | terasy | celkem (Kc) (K&/m?)
5 1+kk 23.10 0.00 0.00 23.10 759 000 32 857
6 1+kk 28.00 0.00 0.00 28.00 908 500 32 446
10 1+kk 28.00 0.00 0.00 28.00 908 500 32 446
15 1+kk 29.20 0.00 0.00 29.20 977 500 33476
19 1+kk 28.00 0.00 0.00 28.00 931 500 33268
24 1+kk 29.20 0.00 0.00 29.20 1000 500 34 264
25 1+kk 28.00 0.00 0.00 28.00 966 000 34 500
29 1+kk 28.00 0.00 0.00 28.00 966 000 34 500
31 1+kk 25.70 0.00 3.60 29.30 1035 000 40 272
34 1+kk 23.10 0.00 0.00 23.10 828 000 35844
38 1+kk 28.00 0.00 0.00 28.00 989 000 35321
43 1+kk 23.10 0.00 0.00 23.10 770 500 33355
44 1+kk 28.00 0.00 0.00 28.00 920 000 32 857
48 1+kk 28.00 0.00 0.00 28.00 920 000 32857
50 1+kk 25.70 0.00 3.60 29.30 989 000 38 482
53 1+kk 29.20 0.00 0.00 29.20 977 500 33476
57 1+kk 28.00 0.00 0.00 28.00 943 000 33679
62 1+kk 29.20 0.00 0.00 29.20 1012 000 34 658
63 1+kk 28.00 0.00 0.00 28.00 977 500 34911
67 1+kk 28.00 0.00 0.00 28.00 977 500 34911
69 1+kk 25.70 0.00 3.60 29.30 1046 500 40 720
72 1+kk 23.10 0.00 0.00 23.10 839 500 36 342
76 1+kk 28.00 0.00 0.00 28.00 1000 500 35732
min. 759 000 32 446
max. 1046 500 40 720
Primérnda cena za m? 941 000 34 834

Do vypoctu porovnani bytt s dispozici 1+kk v lokalit¢ ,,Na Hodinafce Ptelouc* nam
vstupuje 23 bytd. Primérna cena bytu se zde pohybuje okolo 940 000 K¢. V této cené vSak
nejsou zohlednény odlisnosti vymeéry sklepi, teras a vymeéra samotného bytu, které nam cenu

zkresluji. Z toho diivodu nasledoval vypocet obvyklé ceny pfimym porovnani.
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Tab. ¢ 25 Piimé porovndni byt 1+kk ,,Na Hodindice — Cast 1

Piimé porovnani - ¢ast 1
"PRELOUC" 1+KK
5 Uzitna
C. Lokalita | Dispozice plocha
()
5 Ptelou¢ 1+kk 23.1
6 Pielou¢ 1+kk 28
10 Pielou¢ 1+kk 28
15 Ptelou¢ 1+kk 29.2
19 Pielou¢ 1+kk 28
24 Prelou¢ 1+kk 29.2
25 Pielou¢ 1+kk 28
29 Prelou¢ 1+kk 28
31 Pielouc 1+kk 25.7
34 Pielou¢ 1+kk 23.1
38 Prelou¢ 1+kk 28
43 Pielou¢ 1+kk 23.1
44 Prelouc 1+kk 28
48 Pielou¢ 1+kk 28
50 Pielou¢ 1+kk 25.7
53 Prelou¢ 1+kk 29.2
57 Prelouc 1+kk 28
62 Pielouc 1+kk 29.2
63 Prelouc 1+kk 28
67 Prelou¢ 1+kk 28
69 Prelou¢ 1+kk 25.7
72 Prelouc 1+kk 23.1
76 Prelouc 1+kk 28

Vypoltem dostaneme cenu, jakou by mél dosahovat standardni byt 1+kk v BD

,,Na Hodinarce Prelouc se zohlednénim vSech kritérii.

Odborny odhad ceny standardniho bytu s dispozici 1+kk je 1 300 000 K¢ v lokalité
,Na Hodinaice Pfelouc®. Byty v této lokalité¢ dosahuji pfevazné podprimérnych cen. Je to
zapticinéno lokalitou, ve které se byty nachdzeji. Standard je pocitan z dat 1 ostatnich mést,
pfevazné pak do ného vstupuje nejvice vliv mésta Chrudimi. Zde je vidét rozdil mezi cenou
ve méstech, kdy se obdobny byt ve mésté¢ Chrudimi lisi o 300 tisic oproti cenam v Ptelouci.

Ikdyz velky vliv na cenu ma také fakt, Ze zde nelze vyuzit sklep ani terasu.

Tab. ¢. 26 Primé porovnani bytu 1+kk ,,Na Hodindice* — Cast 2
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Primé porovnani - ¢ast 2

= By g N =
% Cena pozadovana § § g % ‘§ % é % E oceflcofflzlfrllého
¢ resp. zaplacend Ker T“i z § ‘? § § L §f§ § 5| © objektu
N 5 3 S ;?\ 28| 2N 3 N odvozend
SR 8§ |y It
= . ' N - NoE| o 5| KIX
K& | Ke/m? S| 9 e s | < E o K&
5 759000 | 32857 | 1.00 | 0.94 | 0.96 | 0.90 | 0.92 | 1.00 | 1.00 | 0.94 | 0.96 0.67 1125676
6 908 500 | 32446 | 1.00 | 0.98 | 0.96 | 0.90 | 0.92 | 1.00 | 1.00 | 0.94 | 0.96 0.70 1292 404
10 908 500 | 32446 | 1.00 | 0.98 | 0.96 | 090 | 0.92 | 1.00 | 1.00 | 0.94 | 0.96 0.70 1292 404
15 977500 | 33476 | 1.00 | 0.98 | 0.96 | 0.90 | 1.02 | 0.98 | 1.00 | 0.94 | 0.96 0.76 1279 828
19 931500 | 33268 | 1.00 [ 0.98 | 0.96 | 0.90 | 1.02 | 0.98 | 1.00 | 0.94 | 0.96 0.76 1219601
24 1000500 | 34264 | 1.00 | 0.98 | 0.96 | 0.90 | 1.02 | 0.98 | 1.00 | 0.94 | 0.96 0.76 1309 942
25 966 000 | 34500 | 1.00 [ 0.98 | 0.96 | 0.90 | 1.00 | 0.96 | 1.00 | 0.94 | 0.96 0.73 1316943
29 966 000 | 34500 | 1.00 | 0.98 | 0.96 | 0.90 | 1.00 | 0.96 | 1.00 | 0.94 | 0.96 0.73 1316943
31 1035000 | 40272 | 1.00 | 0.96 | 096 | 0.92 | 1.00 | 0.96 | 1.00 | 0.94 | 0.96 0.73 1 409 093
34 828000 | 35844 | 1.00 | 0.94 | 096 | 090 | 098 | 0.94 | 1.00 | 0.94 | 0.96 0.68 1226410
38 989000 | 35321 | 1.00 [ 0.98 | 0.96 | 0.90 | 0.98 | 0.94 | 1.00 | 0.94 | 0.96 0.70 1 405 088
43 770500 | 33355 | 1.00 | 0.94 | 0.96 | 090 | 0.98 | 0.94 | 1.00 | 0.94 | 0.96 0.68 1141243
44 920000 | 32857 | 1.00 | 0.98 | 0.96 | 090 | 0.92 | 1.00 | 1.00 | 0.94 | 0.96 0.70 1308 763
48 920000 | 32857 | 1.00 [ 0.98 | 0.96 | 0.90 | 0.92 | 1.00 | 1.00 | 0.94 | 0.96 0.70 1308 763
50 989000 | 38482 | 1.00 | 0.96 | 0.96 | 092 | 0.92 | 1.00 | 1.00 | 0.94 | 0.96 0.70 1 405 009
53 977500 | 33476 | 1.00 [ 0.98 | 0.96 | 0.90 | 1.02 | 0.98 | 1.00 | 0.94 | 0.96 0.76 1279 828
57 943000 | 33679 | 1.00 | 0.98 | 0.96 | 090 | 1.02 | 0.98 | 1.00 | 0.94 | 0.96 0.76 1 234 658
62 1012000 | 34658 | 1.00 | 0.98 | 096 | 090 | 1.02 | 098 | 1.00 | 0.94 | 0.96 0.76 1 324 998
63 977500 | 34911 | 1.00 [ 0.98 | 0.96 | 0.90 | 1.00 | 0.96 | 1.00 | 0.94 | 0.96 0.73 1332621
67 977500 | 34911 | 1.00 [ 0.98 | 0.96 | 0.90 | 1.00 | 0.96 | 1.00 | 0.94 | 0.96 0.73 1332621
69 1046 500 | 40720 | 1.00 | 0.96 | 096 | 0.92 | 1.00 | 0.96 | 1.00 | 0.94 | 0.96 0.73 1 424 750
72 839500 | 36342 | 1.00 | 0.94 | 096 | 090 | 098 | 0.94 | 1.00 | 0.94 | 0.96 0.68 1243 444
76 1000500 | 35732 | 1.00 | 0.98 | 096 | 0.90 | 0.98 | 0.94 | 1.00 | 0.94 | 0.96 0.70 1421 426
gﬂﬁg K¢m?| 1302281
Minimum Ke¢m? | 1125676
Maximum Ke/m? | 1424750
Smérodatna vybérova odchylka 80 794
Varia¢ni koeficient 0.06
Pravdépodobna spodni hranice 1221 487
Pravdépodobna horni hranice 1383 075
Cena bytové jednotky stanovena primym porovninim K¢ 1302 281
Odborny odhad znalce 1300 000
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Koeficient redukce na pramen
ceny

Kcr

K1 Koeficient upravy na vyméru bytové jednotky

K2 Koeficient upravy na vymeéru sklepu

K3 Koeficient upravy na vymeru terasy

K4 Koeficient upravy na dostupnost nadzemniho podlazi
K5 Koeficient upravy na existenci vytahu

K6 Koeficient Upravy na vybavenost bytové jednotky
K7 Koeficient upravy na dostupnost vnitiniho parkovani

K8 Koeficient upravy na dostupnost venkovniho parkovani

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

10 Index odlisnosti

U ocenovaného objektu se pii pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a ocefiovanym uvazuji vSechny koeficienty
rovny 1,00

9.1.9 Vypocet porovnani byti v BD Kvasiny

Do vypoctu porovnani byt s dispozici 1+kk v lokalité¢ ,,Kvasiny* vstupuje 8 bytu.
Primérna cena bytu se zde pohybuje okolo 1 460 000 K¢&.

Tab. ¢ 27atabdze bytit 1+kk Kvasiny

"KVASINY" 1+KK

Oznateni | Dispozice Vyméra | Vyméra | Vyméra | Vyméra | Cena cielkem Ce‘f\a za

bytu sklepu terasy | celkem (Kc) (Ké/m?)
1| 1+kk 37.70 1.60 3.00 42.30 1339750 35537.14
2|  1+kk 37.70 1.60 3.00 42.30 1365 050 36 208.22
3| 1+kk 37.70 1.60 3.00 42.30 1389200 36 848.81
4 1+kk 41.30 1.60 16.30 59.20 1705450 41 294.19
1  1+kk 37.70 1.60 3.00 42.30 1353550 35903.18
2|  1+kk 37.70 1.60 3.00 42.30 1377700 36 543.77
3| 1+kk 37.70 1.60 3.00 42.30 1403 000 37 214.85
4]  1+kk 41.30 1.60 16.30 59.20 1722700 41711.86
min. 1339750 35537
max. 1722700 41712
Primérna cena za m? 1457 050 37 658

Vypocltem dostaneme cenu, jakou by meél dosahovat standardni byt 1+kk v BD

,,Na Hodinafce Prelouc se zohlednénim vSech kritérii.
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Tab. ¢ 28 Piimé porovnani bytii 1+kk Kvasiny — Cast 1

Piimé porovnani - ¢ast 1
"KVASINY" 1+KK
3 UZitna
C. Lokalita | Dispozice plocha
(m?)
1 Kvasiny 1+kk 37.7
2 Kvasiny 1+kk 37.7
3 Kvasiny 1+kk 37.7
4 Kvasiny 1+kk 413
1 Kvasiny 1+kk 37.7
2 Kvasiny 1+kk 37.7
3 Kvasiny 1+kk 37.7
4 Kvasiny 1+kk 413
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Tab. ¢ 29 Piimé porovndni bytit 1+kk Kvasiny — dst 2

Piimé porovnani - ¢ast 2
y Cena pozadovand S = S| 8 = $§z2| 828 ocefiovanéh
C. , Kcr 3 ] S S | = = S8 =¥ 10 .
resp. zaplacena = 5 = R RS =2 & 5| 5§ o objektu
RN 5 S| 32| 2| ST 88 S odvozena
2 £ £ =S| L] 8% <S8
SR B Y R B CE| L ki
K¢ Ké&/m? O EESH R @ MEIRE X K¢
S| X & | 8| ks
1 1339 750 35537 1.00 | 1.06 1.02 | 0.90 1.02 | 0.98 1.00 0.98 1.04 | 0.99 1351418
2 1365050 36 208 1.00 | 1.06 1.02 0.90 1.00 0.96 1.00 0.98 1.04 0.95 1433737
3 1389 200 36 849 1.00 | 1.06 1.02 | 0.90 0.98 | 0.94 1.00 0.98 1.04 | 0.91 1520558
4 1705 450 41 294 1.00 | 1.08 1.02 0.96 0.96 0.92 1.00 0.98 1.04 0.95 1791535
1 1 353 550 35903 1.00 | 1.06 1.02 0.90 1.02 0.98 1.00 0.98 1.04 0.99 1365338
2 1377 700 36 544 1.00 1.06 1.02 0.90 1.00 0.96 1.00 0.98 1.04 0.95 1447 023
3 1403 000 37215 1.00 | 1.06 1.02 0.90 0.98 0.94 1.00 0.98 1.04 0.91 1 535 663
4 1722 700 41 712 1.00 1.08 1.02 0.96 0.96 0.92 1.00 0.98 1.04 0.95 1 809 656
Celkem prumeér Kcz/m 1531866
Minimum K&/m?| 1351418
Maximum K&/m? | 1809 656
Smérodatna vybérova odchylka 178 028
Variac¢ni koeficient 0.12
Pravdépodobna spodni hranice 1353 837
Pravdépodobna horni hranice 1709 894
Cena bytové jednotky stanovena pfimym porovnanim K¢ 1531866
Odborny odhad znalce 1500 000
Koeficient redukce na
Kcer
pramen ceny
K1 Koeficient upravy na vyméru bytové jednotky
K2 Koeficient upravy na vymeéru sklepu
K3 Koeficient ipravy na vymeéru terasy
K4 Koeficient upravy na dostupnost nadzemniho podlazi
K5 Koeficient upravy na existenci vytahu
K6 Koeficient upravy na vybavenost bytové jednotky
K7 Koeficient upravy na dostupnost vnitiniho parkovani
K8 Koeficient upravy na dostupnost venkovniho parkovani
Koeficient upravy na pramen zjisténi ceny: skute¢na kupni cena: Kcr = 1,00, u
inzerce pfiméfené nizsi
10 Index odlisnosti
U ocenovaného objektu se pfi pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a ocefiovanym uvazuji v§echny koeficienty
rovny 1,00

Odborny odhad ceny standardniho bytu s dispozici 1+kk je 1 500 000 K¢ v lokalité
,»Kvasiny*. Byty v této lokalit¢ dosahuji prevazné podprimérnych cen. Z osmi bytl je Sest
zatazeno do podprimérnych, vlivem chybéjicich teras. Dva byty jsou nadstandardni. Tyto dva

byty maji k dispozici terasy.

56



9.2 POROVNANI JEDNOTLIVYCH LOKALIT V CHRUDIMI

Pro porovnani lokalit mezi sebou ve meésté Chrudim bylo potfeba stanovit nova
kritéria odliSnosti, tak aby kritéria bylo mozné aplikovat ve vSech porovnavanych méstech.
Hodnoty koeficientli byly stanoveny obdobné jako u porovnani jednotlivych bytl. Stanovila

se prumérnd standardni lokalita a na jejim zdkladé¢ se pak porovnavanym lokalitdm

vvvvv

vynasobily, abychom dostali vysledny index odlisnosti. Index odlisnosti vyjadiuje, jak se lisi
standardni (primérnd lokalita) ve méstech od lokalit vstupnich. JelikoZ ndm jde o stanoveni
odlisnosti ceny vlivem lokality a v zadvére¢ném porovnani uz nehleddme standardni cenu,
tak timto vyslednym indexem odliSnosti cenu nebudeme délit, ale nasobit. Tim dostdvame
cenu srovnavacich lokalit s Upravou na vSechna kritéria. Rozdil vstupni ceny a ceny vysledné

po zohlednéni indexu odliSnosti nam dava vysledny vliv lokality.

9.2.1 Databaze

Jako vstupni cenové data byly vyuzity ceny byt v lokalitach, které nam vysly jako

standardni.

9.2.2 Stanoveni koeficientu odliSnosti

Koeficient odliSnosti vyjadiuje vliv jedné vlastnosti nemovitosti na rozdil v cené
oproti jiné obdobné nemovitosti. Pro stanoveni koeficienti odliSnosti byla vybrana kritéria,
kterd se daji pouzit u vSech porovnavanych lokalit. Dale bylo vybirano z téch na, které

obyvatelé nejvice hledi.
Pouzité kritéria:
e Rozloha mésta (km?)
e Pocet obyvatel
e Vzdalenost vlakového spojeni
e Vzdalenost MHD
e Dostupnost obchodu
e Vzdailenost do centra mésta
e Vzdalenost zelené
e Vzdalenost zakladni Skoly

e Vzdailenost materské Skoly
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Pro kazdé kritérium byl stanoven koeficient odliSnosti. Jeho stupnice vychazi
ze standardni (primérné) lokality. Je — li hodnota srovnavaci lokality vlivem koeficientu

odliSnosti vyssi nez standardni lokality, je koeficient vyssi nez 1 a naopak.

Tab. ¢ 30 Kritéria porovnani lokalit

Kritéria - porovnani lokalit
Vzdal 14 Vzdal T Vzdal t | Vzdal 14
: Rozloha Pofet S Vzdalenost | Obchodni i Vzdalenost .a EI"ICI:" 2 E,HU.S
Lokalita = o na vlak. do centra 3 zakladni materske
mésta (km”) | obvatel s MHD dostupnost 5 zelene & %
spojeni (km) mesta Skaly Skoly
15km
(Malik,
Na 3pici 322 23 tisic. 3,2 km 460 m 400 m 1,9 km 1,2 km Stadion) 1,4 km
Kopanice 322 23 tisic. 1,1km 470 m 500 m 660 m 14 km 700 m 350 m
Radousovka 322 23 tisic. 645 m 380 m SE0 m 525 m 575 m 450 m 1,6 km
Kolin 35 31 tisic 1,2 km 100 m 150 m 200 m 500 m 250 m 150 m
Preloué 31 9.4 tisice 1,6 km 330 m 1,2 km 1,3 km 1km 450 m 320 m
Kvasiny 6.65 2,5 tisic 1,7 km 180 m 150 m 500 m 20m 1,4 km 1,4 km
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Rozloha mésta (km?)

K vytvoteni stupnice koeficientu na Gpravu odli$nosti na rozlohu mésta bylo potieba:
Nejprve zjistit v jakém rozmezi se porovnavané lokality nachazi. Z databaze vyhledat
minimalni a maximalni dosazenou rozlohu v kazdé¢ z lokalit a poté hodnotu koeficientu

rovnomeérné rozdélit do tohoto rozmezi.

Tab. ¢ 31 Rozmezi rozlohy mést

Rozloha mésta
Lokalita km®
Na 5pici 32.00
Kopanice 32.00
Radousovka 32.00
Kolin 35.00
Pireloué 31.00
Kvasiny .50
min., .50
celkem
max. 35.00
primer 28.08

Tab. ¢ 32 Stupnice koeficientu odliSnosti na rozlohu mésta

Koeficient dpravy na rozlohu mésta

velikost (km2) <10 <29 <30 <31 <32 <33 <34 <35
koeficient 096 0497 0498 099 1 101 102 1.03
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Pocet obyvatel

K vytvofeni stupnice koeficientu na upravu odliSnosti na pocet obyvatel mésta bylo
potieba: Nejprve zjistit v jakém rozmezi se porovnavané lokality nachdzi. Z databaze vyhledat
minimalni a maximalni dosazenou rozlohu v kazdé z lokalit a poté hodnotu koeficientu

rovnomeérné rozdélit do tohoto rozmezi.

Tab. ¢ 33 Rozmezi poctu obyvatel ve méstech

Pocet obyvatel
Lokalita tisice
Ma Spici 23.00
Kopanice 23.00
Radousovka 23.00
Kolin 31.00
Prelout 9.40
Kvasiny 2.50
min., 9.40
celkem
max. 31.00
primeér 18.65

Tab. ¢. 34 Stupnice koeficientu odliSnosti na pocet obyvatel

Koeficient dpravy na pocet obywvatel

Potet obyvatel tis.|<5 <10 <15 <20 <25 <30 <35
koeficient 0.97 0.98 0.99 1 1.01 1.02 1.03
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Vzdalenost vlakového spojeni (km)

Pro stanoveni stupnice koeficientu byly vyhledany vzdélenosti vlakového poptipadé
autobusového nadrazi v jednotlivych lokalitach. Poté byly vyhledany minimalni a maximalni
hodnoty, které urCily rozmezi stupnice. Primér vzdalenosti ze vSech lokalit nam dal

vzdalenost, které jsme pfiradili hodnotu 1.

Tab. ¢ 35 Rozmezi vidalenosti vlakového spojeni

Vzddlenost vlakového spojni
Lokalita km
Na Spici 3.20
Kopanice 1.10
Radousovka 0.65
Kolin 1.20
Prelout 1.60
Kvasiny 1.70
i min., 0.65
max. 3.20
primér 157

Tab. ¢ 36 Stupnice koeficientu odliSnosti na vzdalenost vlakového spojeni

Koeficient Gpravy na vzddlenost vlakového spojeni

Vzdalenost vlak. Spoj)<0,6 <0,8 <1 <1,2 <14 <1,6 <18 <2 <22 <24 <26
koeficient 1.05 1.04 1.03 1.02 1.01 1.00 0.99 0.98 097 096 095
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Vzdalenost MHD (km)

Obdobné jako u vzdalenosti vlakového spojeni bylo potifeba pro stanoveni stupnice
koeficientu zaméiit vzdalenosti zastivek MHD v jednotlivych lokalitach. Poté z téchto

vzdalenosti vyhledat minimalni a maximalni hodnoty, které urcili rozmezi stupnice.

Tab. ¢ 37 Vzdalenosti MHD od lokalit

Vzdalenost MHD
Lokalita m
Na Spici 460
Kopanice 470
Radousovka 380
Kolin 100
Preloud 330
Kwvasiny 180
min., 100.00
celkem
max. 470.00
prumér 320.00

Tab. ¢ 38 Stupnice koeficientu odlisnosti na vzdalenost MHD

Koeficient dpravy na vzdalenost MHD

Vzdalenost MHD |<100 <200 <300 <400 <500

koeficient 1.02 1.01 1 .99 0.98
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Dostupnost obchodu (km)

Obdobné¢ jako u vzdalenosti vlakového spojeni bylo potfeba pro stanoveni stupnice
koeficientu zaméfit vzdalenosti vétSich obchodt s potravinami v jednotlivych lokalitach. Poté
z téchto vzdalenosti vyhledat minimalni a maximalni hodnoty, které urcily rozmezi stupnice.
Primér vzdalenosti ze vSech lokalit dal vzdalenost, které byla pfifazena hodnota

koeficientu 1.

Tab. ¢. 39 Vzdalenosti obchodu od lokalit

Obchodni dostupnost
Lokalita m
Na Spici 400
Kopanice 500
Radousovka 980
Kolin 150
Prelout 1200
Kvasiny 150
g min., 150.00
max. 120000
primeér 563.33

Tab. ¢ 40 Stupnice koeficientu odliSnosti na dostupnost obchodu

Koeficient dpravy na dostupnost obchodu

Obchodni dost. <150 <300 <450 <600 <750 <000 <1050 <1200
koeficient 1.03 1.02 101 1 0.99 0.98 0.97 0.96
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Vzdalenost do centra mésta (m)

Obdobné jako u vzdalenosti vlakového spojeni bylo potifeba pro stanoveni stupnice

koeficientu zaméfit vzdalenosti vétSich obchodu s potravinami v jednotlivych lokalitach. Poté

z téchto vzdalenosti vyhledat minimalni a maximalni hodnoty, které urcily rozmezi stupnice.

Primér vzdalenosti ze vSech lokalit dal vzdalenost, které byla pfifazena hodnota

koeficientu 1.

Tab. ¢. 41 Vzdalenosti do centra mésta

Vzdalenost do centra mésta
Lokalita m
Ma Spici 1900
Kopanice 660
Radousovka 525
Kolin 200
Prelout 1300
Kvasiny 500
min 200.00
celkem
max. 190000
primer 84750

Tab. ¢. 42 Stupnice koeficientu odlisnosti na vzddlenost do centra

Koeficient apravy na vzdalenost od centra mésta

Centrum mésta

koeficient

<200
1.03

<400 <500 <800

1.02 1.01

1

<1000
.59

<1200

0.98

<1400
0.97

<1600
0.96

<1800
0.95
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Vzdalenost zelené (m)

Obdobné¢ jako u vzdalenosti vlakového spojeni bylo potieba pro stanoveni stupnice
koeficientu zaméiit vzdalenosti parkli, cyklostezek nebo okraje meést v jednotlivych
lokalitach. Poté z téchto vzdélenosti vyhledali minimalni a maximalni hodnoty, které ndm
urCily rozmezi stupnice. Primér vzdalenosti ze vSech lokalit dal vzdélenost, které¢ byla

pfifazena hodnota koeficientu 1.

Tab. ¢. 43 Vzdalenosti od zelené

Vzdalenost zelené
Lokalita m
Na Spici 1200
Kopanice 1400
Radousovka 575
Kolin 500
Preloué 1000
Kvasiny 20
g min., 20.00
max. 140000
primer 78250

Tab. ¢ 44 Stupnice koeficientu odliSnosti na vzddlenost zelené

Koeficient dpravy na vzdalenost zelené

MoZnosti sportu <100 <300 <500 <700 <300 <1100 <1300 <1500
koeficient 1.03 1.02 1.01 1 (.99 (.98 0.97 (.96
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Vzdalenost zakladni Skoly (m)

Obdobné jako u vzdalenosti vlakového spojeni bylo potifeba pro stanoveni stupnice
koeficientu zaméiit vzdalenosti k zdkladnim Skoldm v jednotlivych lokalitach. Poté z téchto

vzdalenosti vyhledat minimalni a maximalni hodnoty, které urcily rozmezi stupnice. Pramér

vzdalenosti ze vSech lokalit dal vzdalenost, které byla pfifazena hodnota koeficientu 1.

Tab. ¢. 45 Vzddlenosti zakladni Skoly od lokalit

Vzdalenost zdkladni koly
Lokalita m

Na Spici 1500
Kopanice 700
Radousovka 450
Kolin 250
Preloud 450
Kvasiny 1400

o min 250.00

max. 1500.00

priumér 791.67

Tab. ¢ 46 Stupnice koeficientu odlisnosti na vzdalenost zakladni Skoly

Koeficient upravy na vzdalenost zakladni Skoly

<200
1.03

<400 <600
1.02

Vzdalenost Ekoly
koeficient

<800
1.01

1.00

<1000

0.99

<1200
0.98

<1400
0.97
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Vzdalenost mateiské Skoly (m)

Obdobné¢ jako u vzdalenosti vlakového spojeni bylo potfeba pro stanoveni stupnice
koeficientu zaméfit vzdalenosti k matetskym Skolam v jednotlivych lokalitach. Poté z téchto
vzdalenosti vyhledat minimalni a maximalni hodnoty, které ur¢ily rozmezi stupnice. Primeér

vzdalenosti ze vSech lokalit dal vzdalenost, které byla pfifazena hodnota koeficientu 1.

Tab. ¢ 47 Vzddalenosti mateiské Skoly od lokalit

Vzddlenost materske skoly
Lokalita m
Ma Spici 1400
Kopanice 350
Radousovka 1600
Kolin 150
Pielout 320
Kvasiny 1400
min. 150.00
celkem
max., 1600.00
primér 870.00

Tab. ¢ 48 Stupnice koeficientu odliSnosti na vzdalenost mateiské Skoly

Koeficient upravy na vzdalenost materske skoly

Vzdalenost Skolky |<100 <300 <500 <700 <000 <1100 <1300 <1500 <1700
koeficient 1.04 1.03 1.02 101 1 0.99 0.98 0.97 (.96
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9.2.3 Vypocet porovnani lokalit v Chrudimi

Pro vypocet porovnani byly ceny standardnich bytd ze vSech lokalit v Chrudimi
upraveny o vlivy charakterizujici lokalitu (rozloha mésta, pocCet obyvatel, vzdalenost
vlakového spojeni atd.). Vyslednd cena pak ukazuje jak velky vliv ma lokalita na cenu

nemovitosti.

Pro prvni lokalitu ,,Na Spici“ byla vypoétena vysledna cena znaéné nizsi nez u lokalit
ostatnich. Bytové domy ,,Na Spici* jsou situovany na okraji mésta a ob&anska vybavenost uz
je zde ve vétsi vzdalenosti a tento fakt se do ceny promitl. Bytovy dim ,,Radousovka“
se nachazi v samotném centru meésta, takze je zde obcanskd vybavenost v dostupnosti

n¢kolika set metril, proto se zde ceny byt pohybuji znaéné vyse.

Lokalita ,,Kopanicky mlyn* je nejatraktivngj$i lokalitou v Chrudimi. Nachéazi se
na pomezi centra mésta a klidné oblasti s rodinnymi domky. V dostupnosti nékolika set metra

se zde nachazi jak veskera obcanska vybavenost, tak klidova zéna s parkem a cyklostezkou.
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Tab. ¢& 49 Uprava ceny bytii 1+kk v Chrudimi indexem odliSnosti — Gdst 1

Piimé porovnani - ¢ast 1
1+KK

C. Lokalita | Dispozice

1 Na Spici 1+kk

2 Kopanice 1+kk

3 Radousovka 1+kk

Tab. & 50 Uprava ceny bytii 1+kk v Chrudimi indexem odlisnosti — &dst 2

Piimé porovnani - ¢ast 2

Cena s 3 2 % S % S| = Cena
. pozadovan 3 3 = S e |3 3| = kS ocefiovaného
C. ; Kcr g 2 Z S | S| % N S| I0 !
d resp. = g 2 228 85 2 S| & objektu
zaplacend s 5 S S| 2825 5| 2| 3 odvozena
S| LS| RISETY S E
TS R NElgs| D] 8] 8| VK&
Ke ~ ~ 1 1 Ne) 1 ! [oN o X K¢
)
b X T “lol & % ke
1 1550000 | 1.00 1.00 1.00 0.95 1.00 | 1.02 | 0.96 | 0.98 | 0.98 | 0.98 | 0.88 1357078
2 1400 000 | 1.00 1.00 1.00 1.03 1.00 | 1.01 | 1.02 | 0.97 | 1.02 | 1.03 | 1.08 1513 896
3 1400 000 | 1.00 1.00 1.00 1.05 1.01 | 098 | 1.03 | 1.01 | 1.03 [ 097 | 1.08 1512280
Celkem K&m? | 1461 085
pramér
Koeficient redukce na
Kcr
pramen ceny
K1 Koeficient Gipravy na rozlohu mésta
K2 Koeficient upravy na pocet obyvatel
K3 Koeficient upravy na vzdalenost vlaku
K4 Koeficient Gipravy na vzdalenost MHD
K5 Koeficient upravy na obchodni dostupnost
K6 Koeficient ipravy na vzdalenost do centra
K7 Koeficient upravy na vzdalenost zelené
K8 Koeficient upravy na vzdalenost matetské skoly
K9 Koeficient upravy na vzdalenost zakladni Skoly
Koeficient upravy na pramen zjisténi ceny: skute¢na kupni cena: Kcr = 1,00, u inzerce
piimétené nizsi
10 Index odlisnosti

U ocenovaného objektu se pfi pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a oceiovanym uvazuji v§echny koeficienty
rovny 1,00
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Tab. & 51 Uprava ceny bytii 2+kk v Chrudimi indexem odliSnosti — st 1

P{imé porovnani - ¢ast 1
2+KK

C. Lokalita | Dispozice

1 Na Spici 2+kk

2 Kopanice 2+kk

3 Radousovka 2+kk

Tab. & 52 Uprava ceny bytii 2+kk v Chrudimi indexem odli§nosti — st 2

Piimé porovnani - ¢ast 2

)
Cena 3 S % § 3 S < 3 C'ena
5 . RS S = = > < L 2 ocenovan
¢ pofadovan o o 2 E S s Sz 3 o = NG 10 ého
aresp. > S S S =<2 £33 ] RS £ .
, ] N N N S 8 XN § N S bS objektu
zaplacena = 3 = S < ¥ I8 3 S S .
= S 3 3 S ¥ 5 3 = odvozena
T8 S oo 0 N S v KIx
K¢ = N ! ! N ' . S e X K¢
o ~ ] o
D B B T < x K
1 2 000 000 1.00 1.00 1.00 0.95 1.00 1.02 0.96 0.98 0.98 0.98 0.88 1751069
2 2300 000 1.00 1.00  1.00 1.03 1.00 1.01 1.02 0.97 1.02 1.03 1.08 2487114
3 2150 000 1.00 1.00  1.00 1.05 1.01 0.98 1.03 1.01 1.03 0.97 1.08 2322431
Celkem prameér Ké&/m? 2186 871

Koeficient redukce na
pramen ceny

K1 Koeficient upravy na rozlohu mésta

K2 Koeficient ipravy na pocet obyvatel

K3 Koeficient upravy na vzdalenost vlaku

K4 Koeficient Gipravy na vzdalenost MHD

K5 Koeficient ipravy na obchodni dostupnost

K6 Koeficient ipravy na vzdalenost do centra

K7 Koeficient ipravy na vzdalenost zelené

K8 Koeficient upravy na vzdalenost matetské skoly

K9 Koeficient upravy na vzdalenost zakladni Skoly
Koeficient upravy na pramen zjisténi ceny: skutecna kupni cena: Kcr = 1,00, u
inzerce piimétené nizsi
Index
odli$nosti

U ocenovaného objektu se pfi pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a oceflovanym uvazuji viechny koeficienty
rovny 1,00
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Tab. & 53 Uprava ceny byta 3+kk v Chrudimi indexem odli$nosti — &ast 1

Piimé porovnani - ¢ast 1

3+KK

C. Lokalita | Dispozice
1 Na Spici 3+kk

2 Kopanice 3+kk

3 Radousovka 3+kk

Tab. & 54 Uprava ceny bytii 3+kk v Chrudimi indexem odlisnosti — &dst 2

Piimé porovnani - ¢ast 2

~ S Q )g S
Cena E § E § S s 3 % % oceﬁcgi/l:néh
C. pozadovana | Kcr g ~ 2 - | S| B N I = 10 .
) = 2 > > S 8| g S s = o objektu
resp. zaplacena 3 S : S| s5| 88 S = S .
£ s S S| S8/ =8| 5| 2| 3 odvozena
CRE SRS TR A
TSR] oS L 8| o8| Nk
K¢é ~ ~ ' ' o I ! > e X K¢é
)
MoX g e N & R ke
1 3000 000 1.00 | 1.00 1.00 0.95 1.00 | 1.02 | 096 | 098 | 098 | 098 | 0.88 2 626 603
2 3550 000 1.00 | 1.00 1.00 1.03 1.00 | 1.01 1.02 | 097 | 1.02 | 1.03 1.08 3 838 807
3 3000 000 1.00 | 1.00 1.00 1.05 1.01 | 098 1.03 1.01 | 1.03 | 0.97 1.08 3240 601
Celkem prumeér Ké/m 3235337

Kcr  Koeficient redukce na pramen ceny

K1  Koeficient upravy na rozlohu mésta

K2  Koeficient ipravy na pocet obyvatel

K3  Koeficient Gipravy na vzdalenost vlaku

K4  Koeficient upravy na vzdalenost MHD

K5  Koeficient ipravy na obchodni dostupnost

K6  Koeficient Gipravy na vzdalenost do centra

K7  Koeficient Gipravy na vzdalenost zelené

K8  Koeficient Gipravy na vzdalenost matetské Skoly

K9  Koeficient tipravy na vzdalenost zdkladni Skoly
Koeficient upravy na pramen zjisténi ceny: skute¢na kupni cena: Kcr = 1,00, u inzerce
piimétené nizsi

[0 E)Izi(lifé)r(losti

U ocenovaného objektu se pfi pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a ocennovanym uvazuji vSechny koeficienty
rovny 1,00
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9.3 POROVNANI JEDNOTLIVYCH MEST

Pro zjisténi odlisnosti cen ve méstech bylo vyuzito stejnych kritérii jako u lokalit pro
meésto Chrudim. Ve vypoctu se vyuzila cena pro standardni byt. Tato cena urcuje, kolik by
stal standardni byt v daném mésté v dané kvalite, ale nejsou do ni zahrnuty kritéria lokality
jako je napiiklad vzdalenost vlakového spojeni, vzdalenost do centra mésta nebo zda se
v daném meést€ nachazi zakladni ¢i matefska Skola. Aby byla tato kritéria zohlednéna, tak byla
cena pro standardni byt vynasobena indexem odliSnosti, ktery byl stanoven samostatné pro

kazdou lokalitu. Vysledna cena pak ukazuje jaky vliv ma lokalita na cenu.

9.3.1 Databaze

Jako vstupni hodnoty pro cenu byly vzaty ceny bytl standardnich vypocitané v ramci

porovnani jednotlivych byta.

9.3.2 Stanoveni koeficientu odliSnosti

Posuzované kritéria a stanovené stupnice pro koeficienty odlisnosti byly ptfevzaty

z porovnani lokalit v Chrudimi.
Pouzité kritéria:
e Rozloha mésta (km?)
e Pocet obyvatel
e Vzdalenost vlakového spojeni
e Vzdalenost MHD
e Dostupnost obchodu
e Vzdailenost do centra mésta
e Vzdailenost zelené
e Vzdalenost zakladni Skoly

e Vzdalenost materské Skoly
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9.3.3 Vypocet porovnani mést

Tab. ¢& 55 Uprava ceny bytii 1+kk ve méstech indexem odliSnosti — &dst 1

Piimé porovnani - ¢ast 1
1+KK
C. Lokalita Dispozice
1 Chrudim 1+kk
2 Kolin 1+kk
3 Prelou¢ 1+kk
4 Kvasiny 1+kk

Tab. & 56 Uprava ceny bytii 1+kk ve méstech indexem odlisnosti — &dst 2

pramen ceny

K1  Koeficient Gpravy na rozlohu mésta

K2  Koeficient upravy na pocet obyvatel

K3  Koeficient upravy na vzdalenost vlaku

K4  Koeficient Gipravy na vzdalenost MHD

K5  Koeficient upravy na obchodni dostupnost
K6  Koeficient Gpravy na vzdalenost do centra
K7  Koeficient upravy na vzdalenost zelené

K8  Koeficient upravy na vzdalenost matei'ské skoly

Piimé porovnani - ¢ast 2
= V
Cena 8 3 = § S 8 % < Cena
o > g *Q S = S ~ N = i &
. pozadovana Ker 2 2 g o :§ 5 z N = = 10 ocenoyaneh
resp. = S S g L8| £ 2 3 IS o objektu
zaplacend £ kS S 3 ~§ 5 % g 8 2 3 odvozena
RN T B~ S S < A T -~ B~
. S N N 23| N g N KX
K& ~ ~ 1 1 Ne) 1 ! [«N o X K¢
%
E RN N S| S| X k9
1 1400000 | 1.00 | 1.00 | 1.00 1.03 1.00 1.01 1.02 0.97 1.02 | 1.03 1.08 1513 896
2 1350000 | 1.00 | 1.03 1.02 1.02 1.03 1.03 1.04 1.01 1.04 | 1.04 | 1.29 1743 682
3 1300000 | 1.00 | 0.99 | 0.97 1.03 1.01 0.96 0.99 0.99 1.03 | 1.03 1.00 1296 358
4 1500000 | 1.00 | 0.99 | 0.96 1.00 1.03 1.03 1.03 1.03 098 | 0.98 1.03 1 540 986
Celkem primeér Kcz/m 1523730
Koeficient reduk
Ker oeficient redukce na Ker

Koeficient upravy na pramen zji$téni ceny: skutec¢na kupni cena: Kcr =
1,00, u inzerce ptim&fené nizsi

10  Index odlisnosti

rovny 1,00

U ocenovaného objektu se pfi pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a oceflovanym uvazuji vSechny koeficienty

73




Tab. & 57 Uprava ceny bytii 2+kk ve méstech indexem odlisnosti — &dst 1

Pfimé porovnani - ¢ast 1

2+KK
C. Lokalita Dispozice
1 Chrudim 2+kk
2 Kolin 2+kk
3 Prelouc 2+kk
4 Kvasiny 2+kk

Tab. & 58 Uprava ceny byti 2+kk ve méstech indexem odlisnosti — &dst 2

Piimé porovnani - ¢ast 2
= N
Cena ] 3 =5 % < S = 3 Cena
« | poZadovan 3 N = S | 5. s 8 < S ocefiovanéh
¢ | P Ke | S| 2] 2| 3| 33| 3 S =20 \
a resp. = S S 3 < 8| £ 2 RS S 0 objektu
zaplacend 2 3 3 5| 88 5% 5 2 3 odvozena
SOS Y| OR|CE R oY YOS
IR R ¥ 8| N | KX
Ke ~ ~ ' ' ° ' ! S e X Ke
)
al A ~ S 8| % | ks
1 2300000 | 1.00 1.00 1.00 1.03 1.00 1.01 1.02 0.97 1.02 1.03 1.08 2487114
2 2100000 | 1.00 1.03 1.02 1.02 1.03 1.03 1.04 1.01 1.04 1.04 1.29 2712 394
3 2100000 | 1.00 0.99 0.97 1.03 1.01 0.96 0.99 0.99 1.03 1.03 1.00 2094117
4 2000000 | 1.00 0.99 0.96 1.00 1.03 1.03 1.03 1.03 0.98 0.98 1.03 2 054 648
Celkem prumeér Kcz/m 2337 068

Kcr

K1
K2
K3
K4
K5
Ké
K7
K8

Koeficient redukce na
pramen ceny

Koeficient ipravy na rozlohu mésta

Koeficient upravy na pocet obyvatel

Koeficient Gipravy na vzdalenost vlaku

Koeficient upravy na vzdalenost MHD

Koeficient upravy na obchodni dostupnost

Koeficient upravy na vzdalenost do centra

Koeficient upravy na vzdalenost zelené

Koeficient upravy na vzdalenost mateiské skoly

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

10

Index odlis$nosti

U ocenovaného objektu se pfi pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a oceflovanym uvazuji vSechny koeficienty
rovny 1,00
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Tab. ¢& 59 Uprava ceny bytii 3+kk ve méstech indexem odlisnosti — &dst 1

Piimé porovnani - ¢ast 1

3+KK
C. Lokalita Dispozice
Chrudim 3+kk
Kolin 3+kk
Prelou¢ 3+kk
4 Kvasiny 3+kk

Tab. & 60 Uprava ceny bytii 3+kk ve méstech indexem odlisnosti — &dst 2

Piimé porovnani - ¢ast 2

S 3 Q =
VCena R § % % = = § . s Qena )
¢, | pozadovan |y 1 S 215 |5 | RE| S 5% .| T | o |occhovand
a resp. 2 3 II| IR S| 32| 3= ¥ 8 ho objektu
zaplacend = 3 TSR SRS RS RS § N odvozena
E e Il IS I T I o
. i ~ 0S| N~ o Yol K x
¥ M © 9 v
K¢ S o 0 X N B 9 < K8 K¢
1 3550 000 1.00 1.00 1.00 1.03 1.00 1.01 1.02 0.97 1.02 1.03 1.08 3 838 807
2 3000 000 1.00 1.03 1.02 1.02 1.03 1.03 1.04 1.01 1.04 1.04 1.29 3 874 848
3 3000 000 1.00 0.99 0.97 1.03 1.01 0.96 0.99 0.99 1.03 1.03 1.00 2991 595
4 2 800 000 1.00 0.99 0.96 1.00 1.03 1.03 1.03 1.03 0.98 0.98 1.03 2 876 507
Celkem primér K¢/m? | 3395439

K1
K2
K3
K4
K5
K6
K7
K8

Kcr

Koeficient redukce na
pramen ceny

Koeficient ipravy na rozlohu mésta

Koeficient upravy na pocet obyvatel

Koeficient Gipravy na vzdalenost vlaku

Koeficient upravy na vzdalenost MHD

Koeficient upravy na obchodni dostupnost

Koeficient upravy na vzdalenost do centra

Koeficient Gipravy na vzdalenost zelené

Koeficient upravy na vzdalenost mateiské skoly

Koeficient upravy na pramen zjisténi ceny: skute¢na kupni cena:
Kcr = 1,00, uinzerce pfiméfené nizsi

10

Index odlisnosti

U ocenovaného objektu se pfi pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a oceflovanym uvazuji vSechny koeficienty
rovny 1,00
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10 VYHODNOCENI VYSLEDKU

Tab. ¢ 61 Cena standardniho bytu

Vysledna cena pro standardni byt v dané lokalité
Lokalita 1+kk 2+kk 3+kk 4+kk
Na Spici 1 550 000 K¢ 2 000 000 K¢ 3 000 000 K¢ 3 700 000 K¢
Kopanice 1 400 000 K¢ 2 300 000 K¢ 3 550 000 K¢ -
Radousovka 1 400 000 K¢ 2 150 000 K¢ 3 000 000 K¢ 3 550 000 K¢
Kolin 1 350 000 K¢ 2 100 000 K¢ 3 000 000 K¢ 4 000 000 K¢
Prelouc 1 300 000 K¢ 2 100 000 K¢ 3 000 000 K¢ 3 700 000 K¢
Kvasiny 1 500 000 K¢ 2 000 000 K¢ 2 800 000 K¢ -

V tabulce €. 59 jsou shrnuté ceny pro standardni byty v feSenych lokalitach. Hlavnimi
faktory, které ovlivnily cenu standardniho bytu, byly: vyméra bytu, vyméra terasy a existence
sklepu. Dal§imi faktory, které se do ceny promitly mensi mérou a na cenu nemaji tak velky
vliv jsou: vybaveni bytu, existence vytahu, moznosti parkovani. Vliv faktort se vSak meéni

s dispozici a kazdy faktor ovliviiuje rizné dispozice jinou mérou.

Prvnim a nejzésadnéjSim faktorem je samotna vymeéra bytu, kterd je pfimo Umérna
vlivu dispozice bytu. Nejatraktivngj$i dispozici je 2+kk popfipadé vétsi 1+kk. Vliv vyse
vyméry a to jiz o par metrll je nejvice znat na cené¢ byt s dispozici 1+kk. Zde se cena
standardniho bytu rapidné& zvySuje i pfi navyseni vyméry o pouhych 5 m?. Zatimco u bytd

3+kk a 4+kk takovéto navysSeni vymery nehraje v cené roli.

DalSim faktorem, ktery zasadné ovliviluje cenu bytl v novostavbach je vyméra
poptipad¢ samotnd existence terasy a to pievazné u dispozic 3+kk a 4+kk. Tyto dispozice jsou
vyhledavany pfevazné rodinami s détmi, u nichZ je hledéno na pobyt na Cerstvém vzduchu
a vyuziti terasy je tedy brano jako vyhodou.

Nehled¢ na dispozici je dulezitym faktorem existence sklepu (poptipadé kocarkarny a
kolarny). At uz je to mlady par, ktery kupuje 1+kk nebo rodina s détmi v byté 4-+kk, tak
preferuji byty suloZznym prostorem a sklep tady hraje velkou roli. Cena bytl, kde je

k dispozici sklep se oproti ostatnim zvysuje.

Faktorem, ktery na cenu bytu nemé takovy vliv, je vybaveni bytu, které se u

vybranych novostaveb pfili§ neli$i. Stejnym pfipadem je i existence vytahu, jehoZz vliv je
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minimalni. U novostaveb uz byva v zékladnim vybaveni a u BD do 4. NP nehraje vyznamnou

roli.

Poslednim faktorem, ktery by se zdal, jako zéasadnim je moZnost parkovani.
U porovnavanych objekti se tento vliv nijak vyrazné neprojevil. V lokalitach kde nebyla
dostacujici moznost parkovani venkovniho, byl kladen diiraz na vybudovani parkovacich mist

vnitinich. Tim padem se vliv parkovacich mist anuloval.

Tab. ¢ 62 Cena po upravé indexem odliSnosti

Vysledna cena po promitnuti vlivu lokality na cenu standardniho bytu v dané lokalité

Lokalita 1+kk 2+kk 3+kk 4+kk
Na Spici 1 360 000 K¢ 1 750 000 K¢ 2 600 000 K¢ -
Kopanice 1510 000 K¢ 2 490 000 K¢ 3 840 000 K¢ -
Radousovka 1510 000 K¢ 2 320000 K¢ 3 240 000 K¢ -
Kolin 1740 000 K¢ 2 710 000 K¢ 3 870000 K¢ -
Prelouc 1300 000 K¢ 2 090 000 K¢ 2990 000 K¢ -
Kvasiny 1 540 000 K¢ 2 050 000 K¢ 2 880 000 K¢ -

V tabulce ¢. 60 mizeme vidét, jaky vliv ma na cenu lokalita.

Pti posuzovani jednotlivych mést se ukdzala jako hlavnim faktorem velikost mésta a
jeho pocet obyvatel. Pfi porovnani ceny u mésta Kolin, nejvétSiho vybraného mésta a
Pielouce je vidét rozdil ceny az 400 tisic K¢. Velky cenovy rozdil je také z divodu okrajové
¢asti meésta, kde se BD v Pielou¢i nachazi. Novostavba BD v Kolin€ je nejatraktivngji

situovana a veskera ob¢anska vybavenost je zde v rdmci nékolika set metrt.

Jednotlivym faktorim bych pfifadila stejné velky vliv. At uz vzdalenosti zékladni
Skoly, matetské nebo obchodu. VSechny tyto faktory jsou brany jako zasadni. Nejmensi vliv
na cenu pak ma faktor vzdéalenosti zastavek MHD, které se ve méstech nachdzi na kazdém
kroku. Piekvapivé cenu byti velkou meérou neovlivnila vzdalenost zelené: parki a

cyklostezek. Cena bytu v centru Kolina ptevalcovala ceny bytii na okrajich mést.

V obci Kvasiny, a¢ je nejmensi z feSenych lokalit, se vlivem zdejSiho automobilového
primyslu ceny byt oproti vétsim méstim neli§i. Posuzované faktory zde nemaji na cenu
takovy vliv. Cena je zkreslend mistni nadprimérnou poptavkou po BJ v zavislosti na riistu

automobilniho zavodu.
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11 ZAVER

Ukolem diplomové prace bylo zjistit, jaké faktory maji vliv na cenu bytovych jednotek
v novostavbach BD. Pfedmétem prace bylo porovnat tfi typové odlisné lokality v Chrudimi.
Dale vliv lokality posoudit ve vétsim méfitku a to v rdmci porovnani s dalSimi mésty Kolin,

Prelouc a Kvasiny.

V prvni ¢asti diplomové prace byly uvedeny nckteré zdkladni pojmy a dale zminény

nékteré predpisy a zdkony, které slouzily jako zdroj informaci.

Dalsi ¢ast se zabyva podrobnym popisem lokalit. Uvodem je zaméfena na vieobecné
informace o mésté, ve kterém se lokalita nachéazi. Dale se zabyva konkrétni polohou lokality
v daném mésté a popisem vyhod a nevyhod dil¢ich kritérii, které maji vliv na cenu. Ke kazdé
lokalité je uveden pocet byt v BD, pocet parkovacich mist, a zdali ma BD k dispozici sklepni

prostory.

Vzhledem k Cetnosti bytii byla v praktické casti nejprve cenovym porovnanim
vypoctena cena pro standardni bytovou jednotku v dané lokalité pro jednotlivé dispozice.
Tento vypocet byl podrobnéji ukazan na dispozici 1+kk. Pro dalsi dispozice jsou vypocty

v pfilohach. S vyslednymi cenami se dale pracovalo v porovnéni lokalit mezi sebou.

Pii porovnani jednotlivych bytovych jednotek se nejhlavnéjSim faktorem ukazala
vyméra bytu. Dale pak hralo velkou roli, zda je k bytu k dispozici terasa a sklepni prostor.

Zanedbatelny vliv pak u novostaveb hralo vybaveni bytu, které¢ se liSilo minimalné.

Pii porovnani lokalit v Chrudimi vySla jako nejatraktivnéj$i lokalita
,»Kopanicky mlyn“. VIliv na cenu zde méla dostupnost veskeré obcanské vybavenosti
a zaroven mald vzdalenost klidové ¢asti mésta. ,,Kopanicky mlyn* je situovan na strategickém

misté, kde se lame centrum mésta na klidovou oblast.

Pfi porovnani mést byla zasadnim faktorem rozloha daného mésta. DalSim
vyznamnym faktorem byl pocet obyvatel. Obcanska vybavenost byla v danych méstech
srovnatelnd a jeji vliv tedy minimalni. Nejvétsi porovnavané mésto Kolin mélo rozdil ceny
se znacn¢ menSim meéstem Prelou¢ az 400 tisic korun. Nejmens$i porovnavana lokalita
Kvasiny ukazuje, jak velky vliv na cenu ma faktor pracovnich moznosti. Kvasiny maji cenu

vrwe

automobilového zavodu, ktery je nejveétsim zaméstnavatelem v Kralovehradeckém kraji.
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Vyznam jednotlivym faktortm bych tedy pro porovnani jednotlivych bytovych
jednotek pfiradila sestupné od nejzasadnéjsiho takto: vymeéra bytu, dispozice bytu, vyméra

terasy, moznost vyuziti sklepnich prostor, vybaveni bytu a moznosti parkovani.

Vyznam jednotlivym faktorim pro porovnani jednotlivych meést bych sestupné
od nejvyznamnéjSiho sefadila takto: velikost mésta, pocet obyvatel, obCanskd vybavenost
(vzdalenost vlaku, Skoly, skolky, obchodu), vzdalenost od centra mésta, vzdalenost zelené

a v posledni fad¢ vzdalenost zastavky MHD.

Poloha bytového domu mé na cenu nemovitosti velky vliv a vysledky by se dali
globalizovat: ,,¢im vét§i mésto, tim vyssi cena®, ale stdle musime pocitat s fadou dalSich

faktord, které ndm cenu mohou rapidné zmeénit, jak je ukdzano u obce Kvasiny.
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. 11 KOEFICIENT UPRAVY NA VNITRNI PARKOVANI

. 12 DATABAZE BYTU 1+KK ,NA SPICI“

. 13 PRIME POROVNANI BYTU 1+KK ,NA SPICI“— CAST 1

. 14 PRIME POROVNANI BYTU 1+KK ,,NA SPICI“ - CAST 2

. 15 DATABAZE BYTU 1+KK ,,KOPANICKY MLYN*

. 16 PRIME POROVNANI BYTU 1+KK , KOPANICKY MLYN*“— CAST 1
. 17 PRIME POROVNANI BYTU 1+KK , KOPANICKY MLYN*“— CAST 2
. 18 DATABAZE BYTU 1+KK ,,RADOUSOVKA*

. 19 PRIME POROVNANI BYTU 1+KK ,,RADOUSOVKA“ — CAST 1

.20 PRIME POROVNANI BYTU 1+KK ,,RADOUSOVKA“ — CAST 2

.21 DATABAZE BYTU 1+KK ,,RESIDENCE STREET*

.22 PRIME POROVNANI BYTU 1+KK , RESIDENCE STREET* — CAST 1
.23 PRIME POROVNANI BYTU 1+KK , RESIDENCE STREET* — CAST 2
.24 DATABAZE BYTU 1+KK ,,NA HODINARCE“PRELOUC

.25 PRIME POROVNANI BYTU 1+KK ,,NA HODINARCE* — CAST 1
.26 PRIME POROVNANI BYTU 1+KK ,,NA HODINARCE* — CAST 2
.27ATABAZE BYTU 1+KK KVASINY

. 28 PRIME POROVNANI BYTU 1+KK KVASINY — CAST 1

.29 PRIME POROVNANI BYTU 1+KK KVASINY — CAST 2

. 30 KRITERIA POROVNANI LOKALIT

.31 ROZMEZi ROZLOHY MEST

.32 STUPNICE KOEFICIENTU ODLISNOSTI NA ROZLOHU MESTA
.33 ROZMEZI POCTU OBYVATEL VE MESTECH

. 34 STUPNICE KOEFICIENTU ODLISNOSTI NA POCET OBYVATEL
.35 ROZMEZI VZDALENOSTI VLAKOVEHO SPOJENI

. 36 STUPNICE KOEFICIENTU ODLISNOSTI NA VZDALENOST VLAKOVEHO SPOJENI
.37 VZDALENOSTI MHD OD LOKALIT

. 38 STUPNICE KOEFICIENTU ODLISNOSTI NA VZDALENOST MHD
.39 VZDALENOSTI OBCHODU OD LOKALIT
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34
34
35
35
36
36
37
37
37
38
38
40
40
41
42
43
44
45
45
46
47
48
49
51
52
52
54
55
56
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59
59
60
60
61
61
62
62
63



TAB.
TAB.
TAB.
TAB.
TAB.
TAB.
TAB.
TAB.
TAB.
TAB.
TAB.
TAB.
TAB.
TAB.
TAB.
TAB.
TAB.
TAB.
TAB.
TAB.
TAB.
TAB.
TAB.

Cx Cx Cx Cx Cx Cx Ox O)x C)x O)x C)x C)x C)x C)x C)x C)x C)x Cx Cx 0x C)x Cx (X

.40 STUPNICE KOEFICIENTU ODLISNOSTI NA DOSTUPNOST OBCHODU
.41 VZDALENOSTI DO CENTRA MESTA

. 42 STUPNICE KOEFICIENTU ODLISNOSTI NA VZDALENOST DO CENTRA
.43 VZDALENOSTI OD ZELENE

. 44 STUPNICE KOEFICIENTU ODLISNOSTI NA VZDALENOST ZELENE

.45 VZDALENOSTI ZAKLADN{ SKOLY OD LOKALIT

. 46 STUPNICE KOEFICIENTU ODLISNOSTI NA VZDALENOST ZAKLADNI{ SKOLY
.47 VZDALENOSTI MATERSKE SKOLY OD LOKALIT
. 48 STUPNICE KOEFICIENTU ODLISNOSTI NA VZDALENOST MATERSKE SKOLY
.49 UPRAVA CENY BYTU 1+KK V CHRUDIMI INDEXEM ODLISNOSTI — CAST 1
.50 UPRAVA CENY BYTU 1+KK V CHRUDIMI INDEXEM ODLISNOSTI — CAST 2
.51 UPRAVA CENY BYTU 2+KK V CHRUDIMI INDEXEM ODLISNOSTI — CAST 1
.52 UPRAVA CENY BYTU 2+KK V CHRUDIMI INDEXEM ODLISNOSTI — CAST 2
.53 UPRAVA CENY BYTU 3+KK V CHRUDIMI INDEXEM ODLISNOSTI — CAST 1
. 54 UPRAVA CENY BYTU 3+KK V CHRUDIMI INDEXEM ODLISNOSTI — CAST 2
.55 UPRAVA CENY BYTU 1+KK VE MESTECH INDEXEM ODLISNOSTI — CAST 1
.56 UPRAVA CENY BYTU 1+KK VE MESTECH INDEXEM ODLISNOSTI — CAST 2
.57 UPRAVA CENY BYTU 2+KK VE MESTECH INDEXEM ODLISNOSTI — CAST 1
.58 UPRAVA CENY BYTU 2+KK VE MESTECH INDEXEM ODLISNOSTI — CAST 2
.59 UPRAVA CENY BYTU 3+KK VE MESTECH INDEXEM ODLISNOSTI — CAST 1
. 60 UPRAVA CENY BYTU 3+KK VE MESTECH INDEXEM ODLISNOSTI — CAST 2
. 61 CENA STANDARDNIHO BYTU

. 62 CENA PO UPRAVE INDEXEM ODLISNOSTI
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15 SEZNAM POUZITYCH ZKRATEK

BD - BYTOVY DUM

BJ - BYTOVA JEDNOTKA

NP — NADZEMNI PODLAZI

PP — PODZEMNI PODLAZ]

I - INDEX

10 — INDEX ODLISNOSTI

K — KOEFICIENT

K1 — K9 — KOEFICIENTY ODLISNOSTI

KC — KOEFICIENT REDUKCE NA PRAMEN CENY
MHD — MESTSKA HROMADNA DOPRAVA

RIS — REGIONALNI INFORMACNI SERVIS
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16

SEZNAM PRILOH

Piiloha ¢ 1 — CHRUDIM ,,Na Spici
Ptiloha ¢. 1 1 — Databaze bytii
Ptiloha ¢. 1 2 — Roztiidéni dispozic
Ptiloha ¢. 1 3 — Vypocty porovnani

Piiloha €. 2 — CHRUDIM ,,Kopanicky mlyn*
Ptiloha ¢. 21 — Databaze byt
Ptiloha ¢. 22 — Rozttidéni dispozic
Ptiloha ¢. 23 — Vypocty porovnani

Piiloha ¢. 3 — CHRUDIM ,,Radousovka®
Ptiloha ¢. 3 1 — Databaze byti
Ptiloha ¢. 3 2 — Rozttidéni dispozic
Ptiloha ¢. 3 3 — Vypocty porovnani

P¥iloha & 4 — KOLIN , Residence street*
Ptiloha €. 4 1 — Databaze byt
Ptiloha €. 4 2 — Roztfidéni dispozic
Ptiloha €. 4 3 — Vypoclty porovnani

Priloha & 5 — PRELOUC ,,Na Hodinafce*
Ptiloha ¢. 5_1 — Databaze byt
Ptiloha €. 5 2 — Roztfidéni dispozic
Ptiloha €. 5 3 — Vypocty porovnéni

Piiloha €. 6 —- KVASINY
Ptiloha ¢. 6 1 — Databaze byt
Ptiloha ¢. 6 2 — Rozttidéni dispozic

Ptiloha €. 6 3 — Vypoclty porovnani
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