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Abstrakt

Tato diplomova prace pojednavd o problematice potfizeni bytu z pohledu
investora. Cilem této prace je zhodnotit mozné varianty pofizeni bytu, pfi¢emz hlavni
pozornost je zaméfena na srovnani pofizeni stavajiciho bytu, ktery vyzaduje
rekonstrukci, a na moznost vystavby nového bytu formou pldni vestavby ¢i nastavby.
MozZné¢ varianty feSeni jsou diskutovany v SirSich souvislostech s cilem urcit optimalni

variantu pro investora.

Klicova slova

Byt, nastavba, vestavba, investice, investor

Abstract

This master’s thesis deals with the issue of purchase of the apartment
from the perspective of an investor. The aim of the thesis is to evaluate the possible
variants of purchase of the apartment, while the main attention is focused
on a comparison of the acquisition of an existing apartment, which requires
reconstruction, and on the possibility of the construction of a new apartment in the form
of loft conversion or superstructure. Possible variants of the solution are discussed

in a broader context in order to determine the optimal variant for the investor.
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Uvod

Problematice bytové vystavby, vyuzivani ¢i nevyuzivani bytl, zplsobu
vlastnictvi bytd, jejich velikosti ¢i typu pouzitych nosnych konstrukei, monitorovani
poctu dokonéenych a zahajenych bytt v jednotlivych krajich Ceské republiky, sledovani
vyvoje pofizovaci ceny za m’ uzitné plochy a celé fadé dalsich skutenosti
se dlouhodobé vénuje Cesky statisticky tiad.

Tato diplomova prace na téma ,,Cena bytu z pohledu investora® se vénuje
problematice pofizeni bytu z pohledu investora. Hlavni pozornost je pfitom zaméfena
na mozné¢ konstrukéni varianty feSeni s diirazem na zhodnoceni jejich vyhod,
¢inevyhod u konkrétniho bytového domu, ktery se nachéazi v Praze. Hlavni diraz je
pritom kladen na volbu optimalniho feSeni pro investora.

Mezi varianty feSeni, které jsou v ramci této diplomové prace dale podrobnéji
feSeny, se fadi: pofizeni stdvajiciho bytu s nadslednou rekonstrukei, moznost vystavby
nového bytu formou pldni vestavby ¢i néstavby, pfi¢emz jednotlivé mozné varianty
feSeni jsou diskutovany v SirSich souvislostech s dlrazem na potfeby a moZnosti

investora.



1. Cile prace

Tato diplomova prace je zaméfena na problematiku pofizeni bytu, naklady
spojenymi s jeho pofizenim a uvedenim do stavu zpuasobilého obvyklého uzivani
pro potieby investora a na vyhodnost riznych konstrukénich feSeni.

Cilem diplomové prace je provést zhodnoceni moznych variant pofizeni bytu
z pohledu investora. Hlavnim pfinosem prace bude vyhodnoceni rtznych alternativ
feSeni, pficemz hlavni pozornost bude zaméfena na posouzeni vyhodnosti pofizeni
stavajiciho bytu, ve kterém je nutné provést rekonstrukci, a na pofizeni nového bytu,
ktery by byl feSen formou plidni vestavby ¢i nastavby.

Nedilnou soucasti této diplomové prace je proto také navrh raznych
konstrukénich variant feSeni vySe uvedenych variant, a to vcetné zpracovani jejich
vykresové dokumentace a polozkovych rozpocta.

Na zakladé¢ zhodnoceni zjisténych skute¢nosti bude nésledné doporucena
optimalni varianta pro konkrétniho investora, ktera bude nejlépe odpovidat jeho

potfebam a finanénim moZnostem.
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2. Teoreticka vychodiska prace

V této kapitole jsou vymezeny nejdilezitéj$i pojmy a terminy dale pouzivané

v ndvrhové ¢asti této diplomové prace.

2.1. Zakladni pojmy

Stavba

Pojem ,,stavba“ je dle §2 odst. 3 zakona ¢. 183/2006 Sb., o tzemnim planovani
a stavebnim tadu (dale jen ,,stavebni zakon*) definovan nésledovné: ,, Stavbou se rozumi
veskera stavebni dila, ktera vznikaji stavebni nebo montazni technologii, bez zretele
na jejich stavebné technické provedeni, pouzite stavebni vyrobky, materialy

a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani.* (1)

Stavebni objekt
Stavebni objekt je prostorové ucelend nebo alespon funkéné samostatna Cast
stavby, kterd ma charakter hmotného investi¢éniho majetku. Druhy stavebnich objektl

jsou vymezeny v Jednotné klasifikaci stavebnich objekt (JKSO). (2)

Budova

Budova je nadzemni stavba prostorové soustfedénd a navenek prevazné

uzaviena obvodovymi sténami a stfesni konstrukci. (3)

Obytna budova

Obytna budova je stavba urc¢ena pro trvalé bydleni, ve které alesponi dvé tfetiny
podlahové plochy ptipadaji na byty, véetné plochy domovniho vybaveni uréené¢ho
pro obyvatele jednotlivych bytl, pfiCemz se nezapocitavaji plochy spoleéného
domovniho vybaveni a domovnich komunikaci. Obytna budova se ¢leni na bytové

nebo rodinné domy. (3)
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Bytovy diim

Bytovy dim CSN 73 4301 definuje jako ,, stavbu pro bydleni, ve které prevazuje
funkce bydleni”. Tento termin je taktéz pouzivan pro ,,stavby pro bydleni o ctyrech
a vice bytech pristupnych z domovni komunikace se spolecnym hlavnim vstupem,

pripadné hlavnimi vstupy z verejné komunikace . (3)

Byt

Byt je soubor mistnosti, popiipadé¢ jednotliva obytnd mistnost,
ktery svym stavebné¢ technickym uspotfadanim a vybavenim spliiuje pozadavky na trvalé
bydleni a je k tomuto Gc€elu uzivani urcen. Stavebné technické uspotfadani a vybaveni
bytu zahrnuje piisluSenstvi, odpovidajici pozadavku trvalého bydleni a spolecné

uzavieni celého bytu. (3)

Rekonstrukce

Stavebni zdkon pojem rekonstrukce, popt. rekonstrukéni prace neznd, coz vSak
neznamena, ze se na rekonstrukce tato zdkonna Uprava nevztahuje. Stavebni zdkon

pracuje s obecnéj$Sim pojmem ,,stavebni Gprava“ jakozto zménou dokoncené stavby. (1)

Pudni vestavba

Stavebni zdkon definici pidni vestavby neznd. Ve smyslu stavebniho zékona
se jedna o zménu dokoncené stavby - stavebni upravu dle §2 odst. 5 pism. c) stavebniho
zakona, pfi které se zachovava vnéjsi piidorysné 1 vySkové ohraniceni stavby. (1)

., Vestavba je v praxi nékdy pouZivané oznaceni stavby, ktera je zménou
dokoncené stavby, nemeni vsak jeji objem. Dochdzi k novému clenéni a usporadani
(popr. takeé vyuziti) v ni obsazenych prostor. Nejblizsim pravnim pojmem stavebniho

zdkona je stavebni uprava. “ (4)
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Nastavba

Stavebni zdkon definici nastavba nezna. Ve smyslu stavebniho zdkona se jedna
o zménu dokoncené stavby - stavebni Upravu dle §2 odst. 5 pism. a) stavebniho zékona,

nastavba, kterou se stavba zvysuje. (1)

Modernizace

Modernizace ptedstavuje rozSifeni pouzitelnosti nebo vybavenosti majetku.
Posuzuje se, jak se zvysi kvalita majetku. Jednd se tedy ze stavebniho pohledu vétSinou

o roz$ifeni vybavenosti, napf. pofizeni klimatizace do bytu ¢i nové kuchyiiské linky. (5)

Autorsky dozor

Autorsky dozor je Cinnost zpracovatele dokumentace (projektanta)
ke stavebnimu povoleni nebo dokumentace provedeni stavby, kterou se ovétuje soulad
provadeéné stavby s touto dokumentaci. Zjisténé nedostatky a navrh na jejich odstranéni
véetné zplsobu a postupu jsou zapisovany do stavebniho deniku. Autorsky dozor

je zajistovan objednatelem. (2)

Objednatel

Objednatel je pravnicka nebo fyzickd osoba, jiz se zhotovitel zavazuje provést
dohodnuté stavebni prace, a ktera je za to povinna Zhotoviteli poskytnout dohodnutou

odménu. (2)

Zhotovitel

Zhotovitel je pravnickd nebo fyzickd osoba opravnénd k provadeéni staveb
jako pfedmétu své cinnosti. Vystupuje jako smluvni strana ve smlouvé o dilo,

jejiz predmétem plnéni je stavba. (2)
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Technicky dozor investora

Technicky dozor investora je odborna cinnost zajiStovana objednatelem,
ktera provétuje a kontroluje realizaci stavby v jejim pribchu, zejména v souladu se

stavebnim povolenim, dokumentaci stavby a technickymi pozadavky na vystavbu. (2)

Porizovaci cena stavby

Pofizovaci cena stavby je hodnota vyjaddiena v penézich v obdobi investice,
za kterou byla stavba realizovana, véetné vSech ostatnich ndkladi, které se samotnym

pofizenim stavby souvisi. (6)

PoloZzkovy rozpocet

Polozkovy rozpocet Ize charakterizovat jako: , uplny soubor financné
ohodnocenych polozek, odpovidajicich stavbé, stavebnimu objektu nebo provoznimu
souboru, obvykle naurovni polozek stavebnich a montdaznich praci, stavebnich

materialu®. (2)

Postup sestaveni polozkového rozpoctu

Pti sestavovani polozkového rozpoctu se postupuje v nasledujicim sledu:

sestaveni vykazu vymer,

- ocenéni vykazu vymeér cenami katalogt,

- soucinem vymeéry a jednotkové ceny u kazdé polozky se ziskavaji zakladni
naklady,

- soucasn¢ se u kazdé polozky vypocitava hmotnost; celkova hmotnost praci HSV
a celkovd hmotnost jednotlivych femeslnych obori PSV slouzi pro vypocet
presunu hmot,

- vypocet zdkladnich nakladi jednotlivych stavebnich dilu,

- rekapitulace zakladnich ndkladi HSV a PSV,

- vypocet a rekapitulace vedlejsich naklada,

- kryci list rozpoétu stavebniho objektu se zakladnimi udaji a vyslednou

rozpoctovou cenou. (6)
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Podkrovi
Podkrovi Norma Obytné budovy CSN 73 4301 definuje jako ,, pFistupny vnitini
prostor nad poslednim nadzemnim podlazim vymezeny konstrukci krovu a dalsimi

stavebnimi konstrukcemi, urceny k ucelovéemu vyuziti. “ (7)

Podzemni podlazi

Podzemni podlazi je podle Normy Obytné budovy CSN 73 4301 vymezeno
jako , kazdé podlazi, které ma uroven podlahy nebo jeji prevazujici cdsti niZe
nez 800 mm pod nejvyssi urovni prilehlého upraveného terénu v pasmu Sirokéem 5,0 m

po obvodu domu. *“ (7)

2.2. Zpusoby déleni byti

Byty je mozné rozdélit do ur€itych kategorii z rtznych hledisek. Toto d€leni
miZze byt napt.:
- podle velikosti bytu,
- podle typu osobniho vlastnictvi, nebo

- podle pouzitych material.

Byty je mozné kategorizovat také z hlediska jejich velikosti na: 1+kk, 1+1,
2+kk, 2+1, 3+kk, 3+1, 4+kk, 4+1 atd. Tento zptsob déleni v soucasné dob¢ jiz nema
opodstatnéni v aktualné platné legislativé, ale diive bylo upravenou vyhlaskou a v praxi
se 1 nadale pofad pouziva. Prvni ¢islo pfitom uvadi celkovy pocet obytnych mistnosti
v bytové jednotce, druhé ¢islo (kk nebo 1) udava informace tykajici se kuchyiiského
koutu (kk), ktery je soucasti jedné zobytnych mistnosti, nebo zcela samostatné
kuchyné (1). Zaroven je ale nutné upozornit na skutecnost, Ze toto ¢lenéni zadnym
zpisobem nezohlediiuje pocet koupelen a WC ani informace, zda je toaleta soucasti
koupelny, ¢i je v bytové jednotce umisténa samostatné.

Z hlediska vlastnika bytu dle aktudlni pravni Gpravy je vlastnictvi vzdy osobni.
Byty mohou byt ve vlastnictvi bud’ fyzické osoby, nebo téZ osoby pravnické,
coz muze byt napf. stat, obec, druzstvo nebo néktery z druhi obchodnich korporaci
(fj. vefejnd  obchodni spole¢nost, komanditni spolecnost, spolec¢nost s ru¢enim

omezenym a akciova spolecnost).
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Zauzivané de¢leni, které vSak neni zadnym pravnim piedpisem upraveno, ale v
praxi je dlouhodobé bézné pouzivano, déli byty do nasledujicich kategorii, a to na byty:
statni, obecni, druZstevni a v osobnim vlastnictvi. V piipad¢ statnich byta jsou byty
ve vlastnictvi statu. Obecni byty se nachazi ve vlastnictvi pfislusné obce nebo meéstské
¢asti. DruZstevni byty jsou ve vlastnictvi bytového druzstva, pfi¢emz podil (stejné jako
prava a povinnosti) jednotlivych ¢leni druzstva je vymezen v § 727 az 757 zékona
¢. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich. V § 727 odst. 1 zédkona o obchodnich
korporacich je uvedeno, ze ,, bytové druzstvo miize byt zaloZeno jen za ucelem
zajistovani bytovych potreb svych clenii.” Dale v § 727 odst. 2 zakon definuje, Ze
., bytové druzstvo miize spravovat domy s byty a nebytovymi prostory ve viastnictvi
jinych osob.“ Specifikace pojmu druzstevni byt a druzstevni nebytovy prostor zékon
definuje v § 729 odst. 1 néasledovné: ,, druzstevnim bytem nebo druzstevnim nebytovym
prostorem (dale jen "druzstevni byt") se rozumi byt nebo nebytovy prostor, ktery je v
budové ve vlastnictvi nebo ve spoluvlastnictvi bytového druzstva, nebo ktery je ve
viastnictvi nebo ve spoluvlastnictvi bytového druzstva, a bytové druzstvo jej poskytlo do
najmu clenovi bytového druzstva, ktery se sam nebo jeho pravni predchiidce na jeho
porizeni podilel clenskym vkladem. Zakon o obchodnich korporacich v § 729 odst. 2
zaroven upozoriiuje na skutec¢nost, ze , druzstevnim bytem se rozumi i byt, na jehoz
porizeni v nemovitosti ve vlastnictvi jiné osoby se clen bytového druzstva, ktery je
najemcem tohoto bytu, nebo jeho pravni predchudce, podilel svym clenskym vkladem v
druzstevni bytové vystavbé podle drivéjsich pravnich predpisii, a k néemuz ma bytové
druzstvo pravo odpovidajici vecnému bremenu zajistujici jeho ¢lenovi pravo byt uzivat
za podminek stanovenych pro uzivani druzstevniho bytu. Véta prvni se pouzije
i v pripade, Ze pravo odpovidajici véecnému bremenu preslo na najemce v disledku
zdaniku clenstvi v bytovém druzstvu.“ Clenstvi v bytovém druzstvu a s nim souvisejici
prava a povinnosti ¢lend bytového druzstva je nésledné blize vymezeno v § 733 zédkona
o obchodnich korporacich. (8)

Na zaklad¢ zakona ¢. 89/2012 Sb., obCansky zdkonik (dale jen Novy obcansky
zakonik) je definovano soukromé vlastnictvi. Podle § 1011 Nového obcanského
zakoniku je pfedmét a obsah vlastnického prava mozné vymezit jako ,,vse, co nékomu
patri, vSechny jeho véci hmotné i nehmotné, je jeho vlastnictvim.* Daéle je v § 1012

uvedeno, Ze ,, vlastnik ma pravo se svym viastnictvim v mezich pravniho radu libovolné
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nakladat a jiné osoby z toho vyloucit. Viastniku se zakazuje nad miru primerenou
pomeérum zavazné ruSit prdava jinych osob, jakoz i vykondvat takové ciny,
jejichz hlavnim ucelem je jiné osoby obtézovat nebo poskodit.” V ramci § 1115 a
paragrafli nasledujicich je vymezen také pojem ,,spoluvlastnictvi. Novy obcansky
zékonik definuje spoluvlastniky v § 1115 odst. 1 jako , 0s0by, jimz nalezi viastnické
pravo kveéci spolecne.” V § 1116 dale zduraziuje, ze ,, vzhledem k véci jako celku, se
spoluvilastnici povazuji za jedinou osobu a nakladaji s véci jako jedina osoba.*
Spoluvlastnicky podil je blize specifikovan v § 1122 odst. 1, kde je uvedeno, Ze ,, podil
vyjadiuje miru ucasti kazdého spoluviastnika na vytvareni spolecné viile a na pravech
a povinnostech vyplyvajicich ze spoluviastnictvi véci. “ (8)

V § 1158 az § 1222 Nového ob¢anského zakoniku je vymezeno také tzv. bytové
spoluvlastnictvi. Podle aktualné platné legislativy (dle § 1158 odst. 1 Nového
obcanského zakoniku) je bytové spoluvlastnictvi ,, spoluvlastnictvi nemovité véci
zalozené  vlastnictvim  jednotek.  Bytové  spoluvlastnictvi —miize  vzniknout,
pokud je soucasti nemovité veci dum alespon s dvema byty.“ V § 1175 az § 1184 Novy
obCansky zakonik také vymezuje prava a povinnosti vlastnika jednotky. V praxi
se pro Ucely zajiStovani spravy domu a pozemku nejcastéji vyuziva tzv. spoleCenstvi
vlastnikt, které Novy obcansky zakonik vymezuje v § 1194 az § 1216. Spolecenstvi
vlastnikli (v § 1194 odst. 1) definuje Novy obcansky zakonik jako pravnickou osobu
zalozenou za Ucelem zajiStovani spravy domu a pozemku, kterd je pii napliovani svého
ucelu zplisobild nabyvat prava a zavazovat se k povinnostem. Spolecenstvi vlastnikil
pfitom nesmi podnikat ani se pfimo ¢i nepiimo podilet na podnikani nebo jiné ¢innosti
podnikatelti nebo byt jejich spolecnikem nebo ¢lenem. V § 1194 odst. 2 je zaroven
zdUraznéno, ze , clenstvi ve spolecenstvi vlastnikii je neoddélitelné spojeno
s vlastnictvim jednotky. Za dluhy spolecenstvi vilastnikii ruci jeho clen v poméru
podle velikosti svého podilu na spolecnych castech. * (8)

Druhy vlastnictvi bytd v Ceské republice souhrnné shrnuje také
Kostrounova (2014). Autorka uvadi, ze krom¢ klasického osobniho a druzstevniho
vlastnictvi mize byt byt nebo také cely dim jako celek ve vlastnictvi spolecnosti,
kdy prava k bytu jsou vdzana na obchodni podil v této spolec¢nosti. Pokud se byt nachazi
v osobnim vlastnictvi, pak je vlastnik veden ve vefejném seznamu, jehoZ spravu

zajistuje katastralni urad. V piipad¢ druzstevniho vlastnictvi je celd budova zapsana
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pod ¢islem popisnym jako jedna nemovitost a jako jeji vlastnik zde figuruje bytové
druzstvo. (9)

Byty je mozné déle délit z hlediska pouZzitych materiali. Podle metodiky
Ceského statistického ufadu se byty déli na: zdéné, montované, dfevéné a jiné, mezi
které se fadi napt. monolitické atd.

Dal§i mozné ¢lenéni bytt uvadi Cesky statisticky ufad (CSU), a to podle druhu
vlastnika domu dle s¢itani lidu, domti a bytd (SLDB). CSU zdtiraziiuje, Ze vlastnikem
domu miize byt soukroma fyzickd osoba, obec, stat, stavebni bytové druzstvo,
zahrani¢ni vlastnik, pravnickd osoba zalozend za ucCelem privatizace domu, jina

pravnicka osoba nebo kombinace vlastnikt. (10)

2.3. Statistické udaje zabyvajici se vystavbou byt

V grafu ¢. 1 je uveden vyvoj poctu domovniho a bytového fondu za obdobi
od roku 1970 az do roku 2011.
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Graf 1: Vyvoj domovniho a bytového fondu v letech 1970 — 2011

Zdroj: Cesky statisticky uad
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Vyvoj poctu obydlenych a neobydlenych byti za obdobi od roku 1970
az do roku 2011 je souhrnné vyobrazen v grafu ¢. 2. Z grafu je patrny rostouci trend,

a to jak v ptipade poctu obydlenych, tak také neobydlenych bytii.

Pocet bytu
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65 897 94 984 149911 176641
30 252 -
0 —i—l— il , |
1970 1980 1991 2001 2011 Rok
==—Byty obydlené =@~ Byty neobydlené

Graf 2: Vyvoj poctu obydlenych a neobydlenych byt v letech 1970 — 2011

Zdroj: Cesky statisticky uiad

V grafu €. 3 je uvedeno rozdéleni bytii podle poctu obytnych mistnosti v byté.
Z informaci zvefejnénych CSU je patrné, Ze drtivd vétdina bytd je t¥ipokojovych
a étyfpokojovych. Pomérné zajimava je také skuteénost, ze v Ceské republice je

priblizné stejny pocet bytl jednopokojovych a bytt péti a vice pokojovych.
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Graf 3: Byty v bytovych domech podle poc¢tu obytnych mistnosti

Zdroj: Cesky statisticky tiad (12)

Pomérové srovnani byt v osobnim a druzstevnim vlastnictvi ukazuje,
ze vice nez dvojnasobek bytl je v osobnim vlastnictvi v poméru k bytim v druzstevnim

vlastnictvi.

W byty v osobnim vlastnictvi W byty v druzstevnim vlastnictvi

Graf 4: Pomérové srovnani bytll v osobnim a druzstevnim vlastnictvi (v %)

Zdroj: Cesky statisticky utad (12)

-20 -



Srovnani bytd dle typt nosnych konstrukci bytovych doma dle udaja
zveiejnénych Ceskym statistickym Gfadem se déli na zdéné (cihly, tvarnice), montované

(panely), dfevéné a jiné (ostatni materidly vcetné riznych kombinaci).

M z2dénd M montovana M drevéna M jina

Graf 5: Srovnani byti dle typt nosnych konstrukei bytovych domi v Ceské republice

Zdroj: Cesky statisticky ufad (13)

5%
0%

M zdéna M montovana W drevéna Mjina

Graf 6: Pomérové srovnani dle typi nosnych konstrukci bytovych domi v hlavnim mésté Praha

Zdroj: Cesky statisticky ufad (13)
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Pichled poétu dokon&enych byti podle udaji zveiejnénych Ceskym statistickym
ufadem v letech 2011 az 2014 je uveden v grafu ¢. 7. Je zajimavé si povSimnout
skutecnosti, ze nejvyssi pocet dokoncenych bytl vychazi ve sledovaném obdobi

vzdy na 4. ¢tvrtleti roku.
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Graf 7: Poc¢et dokoncenych byt za obdobi 2012-2014 (Ctvrtletng)

Zdroj: Cesky statisticky urad (11)

Nejvyssi pocet zahajenych 1 dokoncenych byth ve sledovaném obdobi
(4. od roku 1997 do 2012) je mozné pozorovat ve SttedoCeském kraji, ktery pomérné
tésn¢ nasleduje kraj Hlavni mésto Praha a s vétsi ztratou také Jihomoravsky kraj.

Na opacném konci spektra s nejniz§im poctem zahdjenych a dokoncenych byti

ve sledovaném obdobi se nachazi kraj Karlovarsky.
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Graf 8: Bytova vystavba v letech 1997-2012 podle kraja

Zdroj: Cesky statisticky titad (12)
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Vyvoj primémé pofizovaci ceny za m~ obytné plochy zaznamenava
ve sledovaném obdobi postupny narust, pficemz cena v bytovych domech ziistava

po celé sledované obdobi vyssi neZ cena za m? nastavby &i pristavby.
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Graf 9: Primérna pofizovaci hodnoty 1 m* obytné plochy v K¢& v bytech dokonéenych v letech 1997-
2011 Zdroj: Cesky statisticky uiad (13)
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Pofizovaci cena z m” uZitné plochy byt je v hlavnim mésté Ceské republiky,

Praze, ve sledovaném obdobi nad primérem cen v Ceské republice.
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Graf 10: Primérna hodnota pofizovaci ceny 1m? uzitné plochy byt dokonéenych

Zdroj: Cesky statisticky ufad (13)
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3. Analyza problému a soucasné situace

V této kapitole budou blize pfedstaveny mozné varianty feSeni pofizeni bytu,
které jsou ndsledn¢ déale podrobné rozebirdny na konkrétnich piipadech v ramci
navrhové ¢asti této diplomové prace.

Béhem piedinvesti¢ni faze kazdého investi¢niho projektu musi investor posoudit
a nasledné také vyhodnotit, kterd z nabizejicich se variant feSeni je pro né&j optimalni.
Toto rozhodnuti nemusi byt vzdy zcela jednoznacné, nebot’ do rozhodovaciho procesu
kazdého jednotlivce mohou kromé realnych skuteCnosti (napf. vySe investi¢nich
nakladi na pofizeni) zasahnout také osobni charakteristiky konkrétniho investora (napf.
sympatie ke konkrétnimu feSeni, vidina vysledné podoby navrhovaného feSeni, prestiz
nemovitosti z hlediska ,,dobré adresy*, obanska vybavenost dané lokality atd.)

Jednotlivé varianty pofizeni bytu, které budou feSeny v ndvrhové casti této

diplomov¢ prace, jsou nasledujici:

Stavajici byt pred rekonstrukei

Jedna z moZnosti pofizeni bytu slouziciho pro bydleni je koupé€ jiZz existujiciho
bytu, ktery mizeme (ale samoziejme také nemusime) rekonstruovat.

Pro potieby této prace a moznost srovnani s dal§imi navrhovanymi variantami,
bude uvazovdno i1 s pofizovacimi ndklady na byt ajeho naslednou kompletni
rekonstrukci. Tato kompletni rekonstrukce bude zahrnovat zejména rozséhlou

rekonstrukci jadra (socidlniho zafizeni), vSech rozvodii, opravu podlah, omitek

a naslednych maleb.

Pudni vestavba

Dalsi z moZnosti pofizeni bytu pro bydleni je ptidni vestavba. Dané feSeni ma
nevyhodu Sikmin na obou stranach bytu a tim i omezengj$itho prostoru pro obytné
mistnosti.

Toto feSeni neni mozné pouzit vzdy, jak zdivodu nizké nadezdivky,
tak také kvili sklonu stfechy. Existuje také redlné nebezpeci, Ze se nepodaii vyfidit
stavebni povoleni nutné pro zvyseni nadezdivky z diivodu umisténi bytu v historické

casti mést, kde se tyto noveé vznikajici byty nejcastéji zfizuji. Zaroven je nezbytné
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zdUraznit, ze konstruk¢ni feSeni téchto byt je vétSinou spojeno s Upravami krovu,
které zahrnuji oplasténi krovu sadrokartonem a vyplnéni mezer tepelné izolacnim

materialem.

Pidni nastavba

Pidni nastavba je prakticky zvySeni domu o jedno celé patro, kde se vétSinou
nahrazuje Sikma sedlova stiecha stfechou plochou.

V ramci této varianty bude navrZzena zdénd néstavba. Jak jiz bylo uvedeno diive
1 vtomto pfipadé je nezbytné ziskat kladné rozhodnuti stavebniho tfadu vzhledem

k umisténi bytu v pamatkové chranénych ¢astech meést.

Investor
Pro dalSi potteby zpracovani této diplomové prace je nezbytné piibliZit

investora, jeho pfani a poZadavky na pofizovany byt, které jsou uvedeny dale:

Investor: ob&an Ceské republiky,
Trvalé bydliste: Praha

Velikost bytu: 2+1

Celkova plocha (m?): miniméalng 50 m?
Maximalni cena bytu: 4 000 000,- K¢
Lokalita: Praha 7

Termin uzivani od: 01/2016
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4. Vlastni navrhy reSeni, prinos navrhu reSeni

Vsechny varianty, které budou feSeny v navrhové casti této diplomové prace,
predpokladaji kladné vyjadieni mistn¢ piislusného stavebniho Gfadu. Riziko zamitnuti
stavebniho povoleni v pfipad¢ konkrétnich variant je brano v potaz, ale nebude v ramci
této diplomové prace nadale brano do uvahy.

Vzhledem pro potfeby srovnani navrhovanych variant feSeni a pozadavkim
investora byl vybran bytovy domtm, ktery se nachazi na ulici Tusarova v Praze 7.

Ve spolupraci s investorem se podafilo zajistit vykresovou dokumentaci 6. NP
a konstrukei stfechy, nad kterym by bylo mozné provést pidni vestavbu ¢i nastavbu.
Na zékladé této skutecnosti nebude dale v ramci této diplomové prace zohlediiovana
lokalita, stav domu a fada dalSich jinak specifickych informaci tykajicich se
napf. pouzitych materialii v daném bytovém domé atd.

Z diavodu zhodnoceni investic z pohledu investora jsou v této kapitole ve velké
mife vyuzivany zejména piilohy ¢. 9 az 18, které obsahuji konstrukéni feSeni
jednotlivych moznych variant, a to véetné projektové dokumentace.

V této kapitole jsou rozebirany také jednotlivé polozkové rozpocty, které byly
zpracovany dle platnych cen spole¢nosti RTS, a.s. pro jednotlivé typy konstrukénich
feSeni. Pro potieby vypoctu je pouzit standardni kalkulacni vzorec i vySe rezii a zisku.

Polozka pofizeni bude do rozpoctu vloZzena také, jako redlnd zjiSténa
nebo sdélend hodnota, hlavné z divodu, aby nebyla opomenuta dand investice.
PoloZkové rozpocCty pro jednotliva konstrukéni feSeni jsou uvedeny v piilohach €. 3 az 5

této diplomové prace.
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4.1. Zpusob ocenéni stavajiciho bytu a piidniho prostoru

V nésledujici kapitole jsou shrnuty pouZzité zplisoby ocenéni potizeni stavajiciho

bytu a piidniho prostoru, které byly v ramci této diplomové prace pouzity.

4.1.1. Ocenéni stavajiciho bytu

Stavajici byt byl ocenén formou znaleckého posudku zpracovaného za pomoci
znaleckého softwaru. Cena bytu byla stanovena sohledem na vybavenost bytu,

opotiebeni, lokalitu a béZnou cenu v dané lokalité (viz Ptiloha €. 1).

4.1.2. Ocenéni padniho prostoru

Pidni prostor je mozné ocenit jako samostatnou ¢ast domu znaleckym
posudkem, ktery je vSak pouze velmi pfiblizny. Dals§i mozny zplsob ocenéni pidniho
prostoru je tzv. porovnavacim zpusobem, ktery ovSem nebylo moZné vramci této
diplomové prace vyuzit, nebot’ realitni kanceldfe v soucasné dobé nenabizi pldni
prostory k prodeji v dané lokalité.

K ocenéni ptidniho prostoru proto byl pouzit zplsob ocenéni developerd,
ktefi se o vystavbu byt v dané lokalit¢ a jejim nejbliz§im okoli zajimaji. Zpusob
ocenéni pudnich prostor, ktery developefi nejcastéji pouzivaji, ma jisté specifika
tykajici se velikosti pidy a presné lokality objektu. Konkrétni parametry pro méstskou

¢ast Praha 7, se kterymi developefi nej¢astéji operuji, jsou uvedeny v tabulce €. 1.
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Plocha pudy Provadéné cinnosti

1. Rekonstrukce sttesniho plaste
Pida o ploSe 2. Vyména oken a balkénovych dvefi v bytovych jednotkach

cca 200 m* 3. Zatepleni celého domu (uli¢ni a dvorni ¢asti)
4. Vytah
5. Vyména oken ve spole¢nych prostorach — chodba dvorni
fasada
Pida o plose 6. Oprava spole¢nych prostor domu (chodby, schodisté apod.)
cca 300 m> 7. Vymeéna spolecného rozvodu elektro (silnoproud
plus slaboproud),

(statni telefon, domovni zvonky a domadci telefon)
8. Vymeéna stoupaciho potrubi plynu

Piida o plose 9. Rekonstrukce a oprava sklept
cca 400 m’ 10. Oprava uli¢ni fasady - architektonické prvky

Tabulka 1: Ocenéni pudniho prostoru dle developeru

Zdroj: Pidni prostory Praha (16)

Na zéklad€ téchto parametri byl zpracovan samostatny polozkovy rozpocet
(viz ptiloha ¢. 2) na opravu bytového domu, ktery zahrnuje ¢innosti (viz tabulka ¢. 1)

pro variantd piidniho prostoru do 200 m”.
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4.2. Varianta A: Porizeni stavajiciho bytu

Prvni variantou, ktera bude v ramci ndvrhové casti této diplomové prace
hodnocena, je pofizeni stavajiciho bytu s naslednou rekonstrukei, a to dle pozadavkl
investora.

V ramci této varianty je nezbytné zohlednit mimo jiné zejména potizovaci cenu
bytu, kterd bude ve srovnani s nasledujicimi variantami podstatné vyssi, nebot” se jedna
0 jiz existujici byt.

Soucasti zamysSlené rekonstrukce bytového jadra je odstranéni stavajiciho
bytového jadra, které bude nahrazeno vyzdivkou. Bude kompletné upraveno stavajici
socialni zafizeni a dispozice bytu. Déle pak bude do ndkladl na rekonstrukci zahrnuta
vymeéna oken, dvefi véetné montadze novych zarubni a stavebnich pouzder pro posuvné
dvefe, vyména vsech rozvodid, montaz novych podlah, osekani starych a provedeni
novych omitek a vymalba celého bytu. Soucasti kalkulovanych nékladi jsou také
naklady spojené s demolici stavajiciho bytového jadra, a to vcetné zajisténi odvozu

a likvidace odpadu.

4.2.1. Celkové naklady na porizeni a rekonstrukci stavajiciho bytu

Néklady spojené s pofizenim stavajiciho bytu byly ziskdny na zakladé

znaleckého posudku (viz pfiloha €. 1). Kompletni ndklady na rekonstrukci stavajiciho

bytového jadra jsou detailné uvedeny v polozkovém rozpoctu (viz ptiloha €. 3).

Cena
Varianta A DPH (15%)
véetné DPH
Potizeni stavajiciho bytu 2.569.920,- K¢
Rekonstrukce stavajiciho bytu 769.502,- K& 115.425,- K¢ 884.927,- K¢
Cena celkem 3.454 847,- K¢

Tabulka 2: Celkové naklady na realizaci varianty A

Zdroj: vlastni zpracovani
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V tabulce ¢. 3 je zobrazen souhrnny piehled rekapitulace dili z polozkového
rozpocCtu (detaily - viz pfiloha ¢. 3), a to véetné vymezeni celkovych néklada

na jednotlivé provadéné ¢innosti a jejich procentudlniho zastoupeni na dané akci.

Cislo | Nazev Typ dilu Celkem %
3 Svislé a kompletni konstrukce HSV 48 463 45 6
'51 Upravy povrcha vnitfni HSV 49 971,88 6
'62 Upravy povrchl vnéjsi HSV 747839 1
'63 Podlahy a podlahové konstrukce HSV 47 808,14 6
'64 VypIné otvord HSV 29 481,00 4
'95 E)tg:ggggvaci konstrukce na pozemnich HSY 472084 1
'gs Bourani konstrukci HSV 2171048 3
'97 ProraZeni otvord HSV 7 596,56 1
'gg Stavenistni presun hmot HSV 1192135 2
’711 Izolace proti vodé Psv 570241 1
'712 Ziviéné krytiny PSV 287473 0
'713 Izolace tepelné PSV 28 986,93 4
'720 Zdravotechnicka instalace PSV 100 000,00 13
'730 Ustfedni wiapéni PSV 40 000,00 5
'766 Konstrukce truhlafské PSV 70 057,80 9
'771 Podlahy z dlaZdic a obklady Psv 27 550.01 4
'775 Podlahy viysové a parketové PSV 7372153 10
'781 Obklady keramickeé PSV 22 969,02 3
'783 Natéry PSV 45402 0
'784 Malby PSV 773632 1
M21 Elektromontaze MON 50 000,00 6
D96 Pfesuny suti a vybouranych hmot PSU 7209046 9
VN Vedlej3i naklady VN 38 206,28 5
Cena celkem 769 501,60 100

Tabulka 3: Rekapitulace dili — varianta A

Zdroj: vlastni zpracovani
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4.2.2. Doba realizace varianty A: porizeni stavajiciho bytu

Na zaklad¢ rozsahu planované rekonstrukce stavajiciho objektu byla celkova

doba provadéni stavebnich Gprav stanovena na 880 Nh. Podrobné&jsi informace tykajici

se harmonogramu provadéni praci jsou uvedeny v pfiloze €. 6.

4.2.3. Vyhodnoceni varianty A: porizeni stavajiciho objektu

Mezi hlavni pfinosy pofizeni stavajiciho bytu s naslednou rekonstrukci se fadi
zejména doba provadeéni, kterd je ze vSech variant vzhledem k upravé soucasné bytu
nejkrat§i. Dalsi vyhodou je skutecnost, Ze oproti dal§im dvéma variantdm, nemusi
investor shanét dalSiho investora, ktery by realizoval druhou polovinu nastavby
¢i vestavby vzhledem k zdsahlim do stfeSni konstrukce. Zaroven je nutné zduraznit,
ze stavebni povoleni v této varianté neni nutné v praxi vyfizovat bud’ viibec, nebo jeho
vyfizeni je podstatné jednodussi oproti ostatnim variantam.

Naopak mezi hlavni nevyhody této varianty patii predevSim rozsahlejsi
demoli¢ni prace, které je nutné provadét oproti jinym variantdm pro potteby kompletni
rekonstrukce bytu. Do hry mohou vstoupit také osobni konflikty s dal§imi obyvateli
bytového domu, které provadéna rekonstrukce miize obtézovat nadmérnym hlukem.
Dalsi nevyhodou miize byt nutnost respektovat jiz existujici dispozici bytu,
ktera se bez negativnich nasledk na jeho funk¢nost, méni jen velmi obtizné.

Varianta A, pofizeni stavajiciho bytu s naslednou rekonstrukci, je pro investora
vyhodna zejména v piipadé, ze ,,spéchd® s nastéhovanim do jiz zrekonstruovaného bytu,
nebot’ realizaci této varianty je mozné proveést v nejkrat§i mozné dobé ve srovnani

s ostatnimi variantami.
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4.3. Varianta B: Pudni vestavba

Dals8i moznosti, ktera je v ramci této diplomové prace feSena, je moznost ptidni
vestavby. U této varianty je nezbytné zohlednit pfedev§im kupni cenu pldy (viz piiloha
¢. 2), na které by se vestavba realizovala. Zaroven nesmi byt opomenut také prakticky
dopad vyuzitelnosti tohoto feSeni pro potieby investora.

Na bytovém domé na ulici Tusarova v Praze 7 by bylo nezbytné v ramci
realizace této varianty provést Upravu stdvajiciho krovu, nasledné jej oplastit
sadrokartonem, a to vcetn¢ vyplnéni mezer tepelné izolaénim materidlem.
Do kalkulovanych nakladd jsou zahrnuty také naklady na demontédz stavajiciho krovu
a vytvoreni krovu nového.

Nasledné je nutné provést kompletni vystavbu bytového jadra, instalaci elektro
rozvodu, socidlniho zafizeni, nainstalovani veskerych oken a dvefi, kompletni

provedeni obkladt a dlazeb, polozeni podlah a provedeni omitek a vymalby celého

bytu.

4.3.1. Celkové naklady na ptadni vestavbu

Celkovy piehled nakladl spojenych s realizaci ptidni vestavby jsou piehledné
vymezeny Vv tabulce ¢. 4. Kupni cena pudy, na které by vestavba byla realizovana,
vychazi z polozkového rozpoctu zpracovaného dle specifikace obvyklého potizeni
pudnich prostor v méstské ¢asti Praha 7 (viz pfiloha ¢. 2) a celkové ndklady spojené

s upravou pidy dle pozadavkil investora jsou detailné uvedeny v polozkovém rozpoctu

(viz piiloha €. 4).

Cena Cena
Varianta B DPH (15%)
bez DPH véetné DPH
Poftizovaci cena pudy ' 1.322.733,-K¢  198.410,- K¢  1.521.143,- K¢
Pldni vestavba 1.656.678,- K& 248.502,- K¢ 1.905.180,- K¢
Cena celkem 3.426.323,- K¢

Tabulka 4: Celkové naklady na realizaci varianty B

Zdroj: vlastni zpracovani
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Tabulka €. 5 obsahuje rekapitulaci dili z polozkového rozpoctu, které jsou
podrobnéji vymezeny vramci ptilohy ¢ 4, vcetné procentudlniho zastoupeni

jednotlivych dilti na celkovych nakladech.

Cislo | Nazev Typ dilu Celkem %
3 Svislé a kompletni konstrukce HsV 163 485,69 10
'4 Vodorovné konstrukce HSsV 13 361,78 1
'61 Upravy povrchd vnitini HSV 18 981,81 1
'62 Upravy povrchil vnéjai HSV 347978 0
'63 Podlahy a podlahové konstrukce HSV 53 607,77 3
'54 VypIné otvor HSV 29 481,00 2
I'94 LeSeni a stavebni vitahy HSV 159 317,50 10
'95 Isjtgtggiavaci konstrukce na pozemnich HSV 5217 81 0
’96 Bourani konstrukci HSV 132345 0
'97 Prorazeni otvort HSV 1574,36 0
’99 Stavenistni pfesun hmot HSV 48 296,20 3
'711 Izolace proti vodé PSV 7 35463 0
'713 Izolace tepelné PSV 60 721,71 4
'720 Zdravotechnicka instalace PSV 100 000,00 6
730 Ustfedni vytapéni PSV 50 000,00 3
762 Konstrukce tesafské PSv 166 414,07 10
764 Konstrukce klempifské PSV 46 54228 3
765 Krytiny tvrdé PSV 161 041,26 10
766 Konstrukce truhlafské PSV 122 617,32 7
767 Konstrukce zameénické PSv 2272313 1
771 Podlahy z dlaZdic a obklady PSV 42 43080 3
775 Podlahy vlysové a parketové PSV 50 644 52 3
781 Obklady keramické PSV 24 34368 1
783 Natéry PSV 473,34 0
784 Malby PSSV 13 265,09 1
M21 Elektromontaze MON 57 500,00 3
D96 Pfesuny suti a vybouranych hmot PSU 116 293,95 7
VN Vedlejsi ndklady VN 116 184,99 7
Cena celkem 1656 677,92 100

Tabulka 5: Rekapitulace dil - varianta B

Zdroj: vlastni zpracovani
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4.3.2. Doba realizace varianty B: pidni vestavby

Ptedpokladand doba realizace pidni vestavby, varianty B, byla stanovena

celkové na 2.024 Nh, vice v ptiloze €. 7.

4.3.3. Vyhodnoceni varianty B: pidni vestavba

Hlavni vyhodou varianty B, pidni vestavby, je pfedevSim moznost vytvoieni
dispozice bytu, ktera bude pln¢ odpovidat potfebam a predstavam investora. Zalezi také
na vkusu konkrétniho investora, nebot’ Sikminy na obou strandch bytu, které jsou dale
uvedeny mezi nevyhody, mohou byt pro konkrétniho investora zajimavé a dokonce
je muzZze i preferovat.

Mezi hlavni nevyhody této varianty se fadi zejména problém Sikmin na obou
stranach bytu, které maji za ndsledek omezeni vyuziti obytnych mistnosti. Tuto variantu
neni mozné realizovat vzdy, nebot’ nadezdivka muze byt nizkd ¢i je mozné se setkat
s nevyhovujicim sklonem stfechy na konkrétnim objektu. V ramci této prace
se ve vSech variantdich uvazuje kladné vyjadieni pftislusSného stavebniho ufadu,
ale v praxi vyfizeni stavebniho povoleni (zejména pak v pamatkové chranénych zonach
meést, kde jsou vestavby nejcastéji realizovany), nemusi byt vzdy zcela jednoduché
a muZze byt také hodné ¢asove narocné.

Pidni vestavba je vyhodnd piedevSim kvili moZnosti vlastni dispozice
a jako varianta vystavby nové bytové jednotky, mize byt moznosti vyuZziti stavajiciho
krovu a tim vyrazného zlevnéni ceny nového bytu. Pudni prostor je mozné udélat pouze
ve varianté sadrokartonovych stén s izola¢ni vyplni, coZ je pomérné jednoducha, casoveé
nenarocna a pro vedeni instalaci velmi vhodna konstrukce (poznamka: jedna se o tzv.

suchou vystavbu).
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4.4. Varianta C: Padni nastavba

Tato varianta feS$i moznost pudni néastavby, kterd predstavuje zvyseni stavajiciho
bytového domu o celé jedno patro. V ramci této varianty bude nahrazena Sikma sedlova
stfecha stfechou plochou, pficemz bude vyuzita zdéna nastavba.

Nedilnou soucésti kalkulovanych néklada jsou také naklady spojené s demontazi
stavajici Sikmé sedlové stfechy a vytvofenim nové ploché sttechy. Dale bude v ramci
této varianty do nakladii zahrnuta vystavba bytového jadra a provedeni kompletni
instalace elektro rozvodi, instalace socialniho zafizeni, montaz oken a dvefi, provedeni

obkladut a dlazeb, podlah a provedeni omitek a vymalby nové vzniklého bytu.

4.4.1. Celkové naklady na ptadni nastavbu

Nedilnou soucasti nakladl spojenych s variantou C, ptidni nastavbou, je koupé
stavajici pudy. Kupni cena pldnich prostor vychéazi zpolozkového rozpoctu
zpracovaného dle specifikace obvyklého pofizeni ptidnich prostor v hlavnim mésté
Praha (viz pfiloha ¢. 2).

Néklady na realizaci zdéné ptidni nastavby na objektu v ulici Tusarova v Praze 7

jsou souhrnné uvedeny v polozkovém rozpoctu, ktery se nachazi v priloze €. 5.

Cena Cena
Varianta C DPH (15%)
bez DPH véetné DPH
Pofizovaci cena pudy ' 1.322.733,- K¢ 198.410,- K¢ 1.521.143,- K¢
Ptdni nastavba 1.969.583,- K& 295.437,-K¢  2.265.020,- K¢
Cena celkem 3.786.163,- K¢

Tabulka 6: Celkové naklady na realizaci varianty C

Zdroj: vlastni zpracovani
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V tabulce €. 7 je zobrazen souhrnny pichled rekapitulace dilt z polozkového rozpoctu

(podrobnosti - viz priloha €. 5), a to véetné vymezeni jejich procentudlniho zastoupeni.

Cislo Nazev Typ dilu Celkem %
3 Svislé a kompletni konstrukce HsV 36574174 19
’4 Vodorovné konstrukce HSV 29 929,91 2
'61 Upravy povrchi vnitini HSV 45 453,94 2
'52 Upravy povrchil vnéj&i HSV 463970 0
'63 Podlahy a podlahové konstrukce HSV 42 693,61 2
’84 Vypiné otvord HSV 20 501,00 1
'94 LeSeni a stavebni vytahy HSV 162 518,05 8
'95 Etg:gggﬁvacf konstrukce na pozemnich HSV 17 998.20 1
’96 Bourani konstrukci HSV 29 860,11 2
'97 ProraZeni otvord HsV 131425 0
'99 Stavenistni pfesun hmot HSV 7276402 4
'711 Izolace proti vodé PSV 589251 0
'712 Ziviéné krytiny PSV 7148863 4
'713 Izolace tepelné PSV 5599273 3
720 Zdravotechnicka instalace PSV 100 000,00 5
730 Ustiedni vytapéni PSV 50 000,00 3
762 Konstrukce tesafské PSV 177 662,75 9
764 Konstrukce klempirské PSV 42 850,26 2
765 Krytiny tvrdé PSV 13 040,14 1
766 Konstrukce truhlafské PSV 93 536,20 5
771 Podlahy z dlaZdic a obklady PSV 27 768,57 1
775 Podlahy viysové a parketové PSV 72 382,50 4
781 Obklady keramické PSV 2277531 1
783 Natéry PSV 236,67 0
784 Malby PSv 10 205,14 1
M21 ElektromontaZe MON 57 500,00 3
D96 Pfresuny suti a vybouranych hmot PSU 245 34528 12
VN VedlejSi naklady VN 129 491,62 7
Cena celkem 1969 582,84 100

Tabulka 7: Rekapitulace dili - varianta C

Zdroj: vlastni zpracovani
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4.4.2. Doba realizace varianty C: pudni nastavby

S pfihlédnutim k piredpokladanému rozsahu stavebnich praci v piipad€ nastavby
byla celkova doba realizace této varianty stanovena celkové na 2.647 Nh. Detailni

ptehled dil¢ich ¢innosti je souhrnné uveden v pfiloze €. 8.

4.4.3. Vyhodnoceni varianty C: pidni nastavba

Jako hlavni vyhody piidni ndstavby je mozné uvést pfedevsim odstranéni Sikmin,
se kterymi by se investor potykal v pfipadé vestavby. I v této varianté je pro investora
vyhodné piedevSim moznost vytvofeni dispozice bytu, kterd neni ni¢im limitovana.
Jako jedna zvyhod této varianty by se dala povaZzovat mimo jiné také moznost
vytvoreni tzv. letni terasy na ploché stfese. Letni terasu je mozné realizovat pouze u této
varianty, ale v dané kalkulaci (ani studii) neni sohledem na moznost srovnani
jednotlivych variant zohlednéna. Vystavba letni terasy by pfitom ale vyrazné zvétsila
uzitnou plochu bytu a podstatnym zptisobem by ovlivnila také cenu bytu pii jeho
nasledném prodeji v budoucnosti.

Hlavni nevyhody této varianty souvisi pfedevSim s nutnosti demontovat stavajici
sttechu a s naklady spojenymi s touto demontdzi. I zde se muliZze investor dostat do

problému se stavebnim Ufadem v okamziku vyfizovani stavebniho povoleni.
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4.5. Srovnani jednotlivych variant

Pro moznost srovnani jednotlivych variant feSeni bylo nezbytné definovat
kritéria vybeéru optimdlni varianty. Na zdklad¢ rozhodnuti investora byla definovana
nasledujici kritéria: uzitna plocha vysky nad 2m-m? uZitny prostor, doba provadéni
stavebnich praci, doba provadéni bouracich praci, soukromi — soused¢ nad bytem,
moznost terasy, moznost vyhlidkové terasy a cena bytu véetné¢ DPH.

Na zéklad¢ té€chto kritérii se bude investor rozhodovat mezi riznymi variantami
feSeni s cilem vybrat optimalni variantu, kterd by nejvice odpovidala jeho pottebam.
Soucasti této diplomové prace je tedy doporuceni konkrétni investice, a to vcetné

odvodnéni jejiho doporuceni pro potieby investora.

Hodnocena Kritéria A B C
Uzitna plocha vy$ky nad 2m - m* 6942m° 5337 m’ 69,42 m*
Uzitny prostor - m’ 180,49 m’ 150,87 m’ 180,49 m’
Doba provadéni stavebnich praci 880 Nh 2024 Nh 2647 Nh
Doba provadéni bouracich praci 316 Nh 340 Nh 695 Nh
Soukromi - sousedé nad bytem ANO NE NE
MozZnost terasy ANO NE ANO
MozZnost vyhlidkové terasy NE NE ANO

Tabulka 8: Srovnani moznych variant feseni

Zdroj: vlastni zpracovani
(poznamka: * sazba DPH ve vysi 15% byla pouzita na zdklade § 47 odst. 1 pism. b) zakona ¢. 235/2004
Sb., o dani zpridané hodnoty); **do [hity provadeni se zapocitavda pouze predpoklidand doba

rekonstrukce normy v normohodindch.
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Graf 11:Grafické srovnani cen jednotlivych variant

Zdroj: vlastni zpracovani

Na zékladé kritérii definovanych investorem budou dale mozné varianty feSeni

vyhodnoceny za pomoci hodnotové analyzy. Nejprve je nutné urcit vahu dil¢ich kritérii

dle pozadavkl investora (viz tabulka €. 9).

Doba Do 0 0 0ZNO
. ovade provadeé ousede 0ZNO d
eria Prosto
aveb boura ad era OVE
; pra e era
Poradi 1 6 2 7 3 5 4
Hodnota 7 2 6 1 5 3 4
Vaha 0,2500 0,0714 0,2143 0,0357 0,1786 0,1071  0,1429

Tabulka 9: Urceni vahy kritérii

Zdroj: vlastni zpracovani

- 40 -



Varianta | 2 R] 4 ) 6 7

Varianta A 10 10 10 10 6 10 5
Varianta B 6 6 7 8 10 6 6
Varianta C 10 10 6 6 10 10 10

Tabulka 10: Obodovani variant

Zdroj: vlastni zpracovani
(pozndmka: 1=uzitng plocha vysky nad 2m-m’; 2=uzitny prostor; 3=doba providéni

stavebnich praci; 4=doba provadeéni bouracich praci; 5=soukromi — sousedé nad

bytem; 6=moznost terasy, 7=moznost vyhlidkové terasy)

Varianta suma suma cena E=suma E=suma Poradi
B (Vfi*bi) N (K¢) (B/N) (VB/N)
Varianta A 61 8,5714  3.454.847,- K¢ 17,66 2,481 1
Varianta B 49 7,0000  3.426.323,- K¢ 14,30 2,043 3
Varianta C 62 9,0000  3.786.163,- K¢ 16,38 2,377 2

Tabulka 11: Hodnotova analyza

Zdroj: vlastni zpracovani

Na zéklad¢ kritérii, ktera pfedem definoval investor, a vysledki hodnotové
analyzy nejlépe vychazi varianta A, pofizeni stavajiciho bytu s naslednou rekonstrukeci.
Tato varianta investora piijde celkové na 3.454.847,- K¢, z ¢ehoZ cena porizeni je
2.569.920,- K¢ a naklady na rekonstrukci jsou ve vysi 884.927,- K¢.

Dal$i vyznamnou vyhodou této varianty je také doba realizace, ktera byla
za pomoci normohodin urcena celkem na 880 Nh, jako nejkrat$i mozna z nabizejicich
se variant. TaktéZ doba trvani bouracich praci vychézi v této varianté jako nejkratsi,
a to celkové na 316 Nh., coz je dilezity pohled zejména z diivodu dobrych sousedskych
vztaht. Dal§i kritérium stanovené investorem, uzitni plocha vysky nad 2m — m?
vychézi srovnatelng nejlépe ve variantach A a C, a to celkove na 69,42 m?.

Na zékladé zjiStenych skutecnosti, které jsou diskutovany v jednotlivych
variantach vySe, investorem pfedem definovanych kritérii a vysledkli hodnotové
analyzy je jako optimalni varianta doporuCena varianta A, pofizeni stavajiciho bytu

s naslednou rekonstrukci.
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5.7Zavér

Hlavnim cilem této diplomové prace bylo zhodnotit mozné varianty pofizeni
bytu zpohledu investora. Na zakladé pfedem definovanych cili této prace byly
v navrhové €asti predstaveny rizné mozné varianty feSeni pofizeni bytu, a to: pofizeni
stavajiciho bytu s naslednou rekonstrukei, potfizeni nového bytu formou piidni vestavby
¢1 nastavby.

Mozné varianty feSeni byly, v souladu s cili této diplomové prace, hodnoceny
z vice hledisek, véetné¢ zhodnoceni vyhod a nevyhod konkrétnich feSeni, které jsou
podrobné diskutovany v navrhové ¢asti této prace.

Vyznamnym piinosem prace je mimo jiné také vykresovd dokumentace (viz
ptilohy €. 9 az 18) a vypracované polozkové rozpocty (viz piilohy €. 3 az 5) vcetné
zpracovanych harmonogramii (viz pfilohy €. 6 az 8), které vyznamnym zplsobem
napomohly posoudit vyhodnost jednotlivych variant feSeni z pohledu investora.

Na zakladé zjisténych vysledkll je investorovi doporucena investice formou
pofizeni stavajiciho bytu s naslednou rekonstrukci, a to z divodu nizsi ceny a vyrazné
krat$i doby provadéni stavebnich uprav bytu. Hlavni vyhodou této varianty je také
skuteCnost, Ze neni potfeba hledat dalSiho investora pro druhou polovinu pldni
vestavby/nastavby ¢i vyfizovat zdlouhavé stavebni povoleni, pfi kterém mnohdy
investor miiZze narazit na rtizné problémy.

Zavérem je nutné zduraznit skutecnost, ze stanovené cile této diplomové prace
byly naplnény. Kone¢né rozhodnuti 1 pres vesSkera doporuceni spociva v rukou
samotného investora a mize byt ovlivnéno celou fadou faktort, které byly diskutovany

v ramci této prace.
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