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1 UVOD

Tato prace si klade za cil stanovit, jaky vliv ma druh konstrukce na index odlisnosti pfi
ocenovani byti komparativni metodou, nebot’ je Vv praxi obvyklé, Ze ocenovatel (znalec,
odhadce, apod.) pii komparativni (porovnavaci) metodé oceniovani byti, kdy komparativni
(porovnavaci) metoda je zaloZena na trznim principu, kvantifikuje jednotlivé faktory
(koeficienty) na zakladé odborného usudku a podle znalecké praxe, coz ma za nasledek napf-.

zpochybniovani znaleckych posudkil tcastniky soudniho fizeni.

Kvantifikace vlivu druhu konstrukce na index odli$nosti pfi ocefiovani byt komparativni
metodou je provedena analyzou trhu, kdy z vefejné dostupnych zdroji (pievazné z realitniho
serveru wwwe.sreality.cz) jsou zajistény byty ve vybranych oblastech Prahy, Brna a Ostravy.
Pfedmétné oblasti Prahy, Brna a Ostravy jsou vybrany z divodu indikace dostate¢ného poc¢tu
bytli pro relevantni vystup. Z takto vytvofené databaze byt pro urcity druh konstrukce,
technicky stav a dispozi¢ni feSeni (dispozi¢ni feSeni je zohlednéno pouze v ramci prvni ze
dvou variant) je zjisténa pramérna jednotkova cena bytd. Porovnanim pramérnych
jednotkovych cen, kdy jedinou odlisnosti je druh konstrukce, ziskame informaci, jakym
zpusobem ovliviiuje dany druh konstrukce vysledny index odlisnosti. Vzhledem
Kk predmétnému ¢lenéni bylo nutno ziskat obsahlou databazi byt, aby bylo mozno relevantné
vyhodnotit pozadované veli¢iny. Prace ma urcity chronologicky vyvoj, pficemzZ sbér dat 0
bytech v pfedmétnych oblastech Prahy, Brna a Ostravy byl provadén na pielomu roku 2010 a
2011.

2  RESENI A VYSLEDKY DIZERTACNI PRACE

Tématem dizertacni prace je zjisténi, jakou mérou se podili koeficient druhu konstrukce na
vysledném indexu odliSnosti pifi komparativni (porovnavaci) metodé ocenovani bytu.
Kvantifikace vlivu druhu konstrukce je provedena pro ucely stanoveni trzni ceny byti pfi
komparativni (porovnavaci) metodé ocenovani, kdy komparativni (porovnavaci) metoda je
zalozena na trznim principu. Komparativni (porovnavaci) metoda vychézi pfimo z porovnani
prodeji podobnych nemovitosti v podobnych podminkach. Porovnani ceny srovnavacich
nemovitosti a oceflované nemovitosti je provedeno pomoci tfady kritérii zohlediiujicich
vyznamné odliSnosti, hodnoceni téchto kritérii je kvantifikovdno pomoci koeficientil
odli$nosti. Rozmezi a pocet jednotlivych koeficientll je v praxi obvyklé stanovit na zakladé

odborného tusudku. Mezi nejvyznamnéjsi koeficienty (cenotvornou odliSnost) patii pii
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komparativni (porovnavaci) metodé ocenéni lokalita, technické charakteristiky, vybaveni,
ptislusenstvi, vlastnickd prava, relevantni skutecnosti aj., pricemz feSeny koeficient druhu
konstrukce je jeden z nejvyznamné&jSich cenotvornych ¢initelt. Vzhledem k této skute¢nosti je
na zaklad¢ analyzy =z vefejné¢ dostupnych zdroji (pfevazné zrealitniho serveru
www.sreality.cz) stanoveno, jakym zplisobem ovlivituje druh konstrukce cenu bytu. Pfi
tvorb¢ a ¢lenéni databaze bylo zjisténo, ze jednim z cenotvornych faktorti u druhu konstrukce

je zatepleni, proto bylo dale s timto faktorem kalkulovano.

2.1 KATEGORIZACE DATABAZE

Z vetejné dostupnych zdroju byla ziskana databaze bytt, ktera je dale ¢lenéna na jednotliva
spektra obsahujici obdobné byty. Clenéni databaze byt je provedeno podle druhu konstrukce,

lokality, technického stavu a dispozi¢niho feSeni.

Na zaklad¢é takto provedeného ¢lenéni je zajisténo vytvoreni spektra databdzi obsahujici

obdobné byty v dané lokalit¢.

2.1.1 Druh konstrukce

Analyzou z vetejné dostupnych zdroji, pfevazné z realitniho serveru www.sreality.cz, byla
zjisténa nasledujici kategorizace jednotlivych druhi konstrukci, a to panelova nezateplena,

panelova zateplend, zdén4 nezateplend, zdéna nebo skeletova zateplena.

Kategorizace jednotlivych konstrukei, kterd byla zjiSténa z vetejn€ dostupnych zdrojt, je dale

uvazovana pii stanoveni koeficientu druhu konstrukce pro byty.

2.1.2 Lokalita

Cena byt je do znaéné miry zavisla na lokalité, v niz se pfedmétné byty nachézeji. Clenéni
do jednotlivych lokalit je provedeno v souladu s ptilohou ¢. 39 provadéci vyhlasky zakona
€. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku (dale také ,,vyhlaska), uc¢inné od 1. 1. 2010 (v tomto
obdobi byla vytvofena databaze bytl), kde je provedeno zaclenéni katastralnich izemi mést
do oblasti. (Poznamka: novelou vyhlasky ¢. 364/2010 Sb. byla provedena redukce poctu
oblasti Prahy na 21; zde je pouzito jest¢ plivodni clenéni). Agregace jednotlivych
katastralnich uzemi do oblasti v souladu s vyhlaskou byla provedena z diivodu vytvofeni
obsahlejsiho spektra databdze. Jednotliva katastralni uzemi, kterd jsou agregovana V rdmci

pfedmétné oblasti, maji stejny koeficient prodejnosti, ¢imz je zajisténo vytvoreni obsahlejsiho
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spektra databaze obdobnych bytil. Clenéni je provedeno pro vybrané oblasti tfech nejvétsich

mést Ceské republiky, a to Prahu, Brno a Ostravu.

Vybranymi oblastmi Prahy jsou Praha 3, Praha 4, Praha 5, Praha 6, Praha 8, Praha 9, Praha
10, Praha 11, Praha 15, Praha 17, Praha 18, Praha 21, Praha 23, Praha 24, Praha 26.

Vybranymi oblastmi Brna jsou Brno 2, Brno 3, Brno 4, Brno 6, Brno 7, Brno 9.

Vybranymi oblastmi Ostravy jsou Ostrava 2, Ostrava 3, Ostrava 5, Ostrava 6, Ostrava 8,

Ostrava 9.

2.1.3 Technicky stav

Technicky stav je podstatnym faktorem, ktery ma vliv na cenu bytd. Vzhledem Kk této
skute¢nosti je dale provedeno rozdéleni bytd podle technického stavu tak, jak je prezentovano
Vv inzeratech realitnich kancelafi. Pokud prezentovany technicky stav koliduje s popisovou
Casti pfedmétného inzeratu, je pracovano S technickym stavem uvedenym v popisové Casti

inzeratu a na zéklad¢ uverejnéné fotodokumentace.

Rozdéleni byti podle technického stavu, a to novostavba — byty v nové postavenych bytovych
domech, staii ptiblizné do 5 let; rekonstrukce — byty, kde byla provedena kompletni
rekonstrukce bytu; velmi dobry — byty, kde byla provedena ¢aste¢na rekonstrukce bytu; dobry
— byty, kde byla provadéna pouze bézna udrzba bez podstatnéjSich rekonstrukei, popt. byty

V horSim technickém stavu.

2.1.4 Dispozi¢ni FeSeni

Pfedmétna databaze je dale Clenéna podle dispozi¢niho feSeni z diivodu cenovych rozdila
malometraznich byti a byti s vétsi vymérou. Pro pichlednost je provedeno rozdéleni

bytovych jednotek podle poctu obytnych mistnosti.

Rozdéleni bytovych jednotek podle poctu obytnych mistnosti, a to jednopokojové - 1+0, 1IKK
a 1+1; dvoupokojové - 2KK a 2+1; tfipokojové - 3KK a 3+1; ¢ty a vice pokojové - 4KK a

VySSi.
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2.2 METODA RESENI, POSTUP RESENI VLIVU DRUHU
KONSTRUKCE

2.2.1 Metoda reSeni

Metoda spociva v zajisténi velmi rozsahlé databaze bytl, ktera je kategorizovana podle vyse
uvedenych kritérii, ¢imz jsou zajisténa spektra obdobnych byt v dané lokalité. Tento proces
je velmi Casové narocny, jelikoz byla zajiSténa databaze ptiblizné¢ 7 000 nabidkovych
inzeratd, které byly zajistény pievazné z realitniho serveru www.sreality.cz. Databaze byla
nasledné ocisténa na zaklad¢ nize uvedenych charakteristik. Nabidkové ceny byt daného
spektra jsou nasledné piepolteny na primérnou jednotkovou cenu bytl, ktera slouzi ke

stanoveni vlivu druhu konstrukce.

2.2.2 Postup FeSeni vlivu druhu konstrukce

Postup pfi feSeni vlivu druhu konstrukce je ¢lenén na nasledujici procesni etapy:
B sbér dat a jejich dalsi zpracovani;
B c¢lenéni databaze podle cenotvornych odliSnosti;

B vybér bytd pro porovndni — predmétnd databdze s maximalnim piipustnym
variatnim koeficientem do 20 %, extrémni hodnoty zptsobujici vyssi hodnotu

variacniho koeficientu jsou z porovnani vylouceny;
B analyza prabéznych vysledkd;
B vyslednd kvantifikace koeficientu druhu konstrukce.

Ziskana databaze z realitnich serveri obsahuje u vétSiny inzeratii udaje o celkovych uzitnych
plochach bytu, druhu konstrukce, technickém stavu, dispozi¢nim feSeni, umisténi bytu
V ramci objektu, pfisluSenstvi bytu aj. Vysledné primérné jednotkové ceny bytu jsou zjistény
pro potifeby stanoveni vlivu druhu konstrukce, pro jiné uziti maji pouze informativni

charakter.

Pti tvorb¢ databaze je nutné brat na zietel mozné zkresleni, které by mohlo vzniknout, pokud
by byly byty nabizeny soucasné¢ na vice realitnich serverech. Nabidkové ceny bytt, jejichz
ceny zinzerce byly proménné v Case, byly upraveny na aktudlni vy$i. Z databaze byla

vylou¢ena neobvykla a chybnd data. Vramci vypoctu je kalkulovdno s databazi

6 Teze dizertacni prace



S maximalnim pfipustnym variaénim koeficientem do 20 %, extrémni hodnoty zptsobujici

vy$$i hodnotu varia¢niho koeficientu byly z porovnani vylouceny.

Primémé jednotkové ceny byti jsou stanoveny ve dvou variantich, kdy pro potieby
kvantifikace vlivu druhu konstrukce neni kalkulovano s koeficientem redukce na pramen
ceny, ktery reflektuje skutecnost, Ze trzni cena nemovitosti je niz8i nez cena nabidkova, a to
z diivodu systému vypoctu, ktery neguje pouziti koeficientu redukce na pramen ceny. V prvni
varianté¢ je provedeno Clenéni databaze byti podle druhu konstrukce, lokality, technického
stavu a dispozic¢niho feSeni. V druhé variant€ je provedeno Clenéni databaze byt podle druhu
konstrukce, lokality a technického stavu. Zohlednéni dispozi¢niho feSeni neni ve druhého
variant¢ uvazovano, z divodu ovéteni vysledki prvni varianty a dosazeni obsahlejsi databaze
porovnatelnych bytl. Druhd varianta je pouzita z diivodu potvrzeni vysledkii stanovenych

V ramci prvni varianty.

Pti tvorbé a Clenéni databaze bylo zjisténo, ze jednim z cenotvornych faktori u druhu
konstrukce je zatepleni, proto je dale stimto faktorem kalkulovano. Na zaklad¢é takto
zpracované databaze je kvantifikovan koeficient vlivu zatepleni, koeficient vlivu druhu

konstrukce a koeficient vlivu druhu konstrukce a zatepleni.

Koeficient vlivu zatepleni je stanoven jako pomér primérnych cen bytl se stejnymi
charakteristikami, jedinou proménnou je skuteCnost, jestli svisld nosnd konstrukce je
zateplena (opatiena izolantem). Koeficient vlivu druhu konstrukce je stanoven jako pomér
primémych cen byt se stejnymi charakteristikami, jedinou proménnou veli¢inou je druh
konstrukce (panelova, cihlova, popf. skeletovd). Koeficient vlivu druhu konstrukce a zatepleni
je stanoven jako pomér primérnych cen byt se stejnymi charakteristikami, jedinou
proménnou veli¢inou je druh konstrukce (panelova, cihlova, popi. skeletova) a provedeni

zatepleni.

2.3 STANOVENI VLIVU DRUHU KONSTRUKCE - VARIANTA C. 1

V prvni varianté¢ je provedeno clenéni databaze bytl podle druhu konstrukce, lokality,
technického stavu a dispozicniho fesSeni. S takto selektovanou databazi je zajisténo, ze

pfedmétné byty databidze maji témét shodné charakteristiky.

Databaze cen byt byla tvofena na prelomu roku 2010 a 2011. V prvni varianté je pouZzito

celkem 5 335 porovnatelnych byta.
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Pro vyhotoveni databaze je pouzita internetova realitni inzerce, pfevazné z realitniho serveru
www.sreality.cz, ktery je nejveétSsim realitnim portalem a agreguje nabidky vyznamnych

realitnich kancelafi.

2.3.1 Rekapitulace stanoveni vlivu druhu konstrukce v mésté Praha -

varianta ¢. 1

Z provedené analyzy byla podle provedeného clenéni pro jednotlivé byty kvantifikovana
hodnota koeficientu vlivu zatepleni v rozmezi <1,02 ; 1,07>. Primérna hodnota koeficientu
vlivu zatepleni ¢ini 1,05. Z divodu zohlednéni poctu bytovych jednotek v daném c¢lenéni
podle dispozi¢niho feseni byl stanoven vazeny prumér hodnot podle poétu bytovych, tento
¢ini 1,04. Vzhledem K citlivosti provedené analyzy na jednotlivé aspekty a oscilaci
pfedmétného koeficientu okolo hodnoty 1,05, lze pro zjednoduSeni pifi stanoveni indexu
odlisnosti pfi komparativni metod€¢ oceniovani pouzit hodnotu koeficientu vlivu zatepleni ve
vysi 1,05. Tato hodnota reflektuje i stanovenou primérnou hodnotu a vazeny pramér

koeficientu vlivu zatepleni.

Dale byla zprovedené¢ analyzy podle predmétného clenéni kvantifikovana hodnota
koeficientu vlivu druhu konstrukce v rozmezi <1,07 ; 1,26>. Primérna hodnota koeficientu
vlivu druhu konstrukce na index odlisnosti ¢ini 1,17 resp. 1,14, viz rekapitula¢ni Tabulka 2-1.
Z divodu zohlednéni poctu bytovych jednotek v daném €Elenéni podle dispozi¢niho feSeni byl
stanoven vazeny prumér hodnot podle poc¢tu bytovych, tento ¢ini 1,16. Stanovené rozmezi
koeficientu vlivu druhu konstrukce je vétsiho rozpéti, coz je zptsobeno citlivosti analyzy na
jednotlivé aspekty. Jednotliva rozpéti (hodnoty) koeficientu vlivu druhu konstrukce osciluji
okolo hodnoty 1,15. Pro stanoveni indexu odliSnosti pfi komparativni metod€ oceniovani Ize
pro zjednoduseni pouzit hodnotu koeficientu vlivu druhu konstrukce ve vysi 1,15. Tato
hodnota reflektuje i stanovenou pramérnou hodnotu a vazeny pramér koeficientu vlivu druhu

konstrukce.

Posledni byla provedenou analyzou podle predmétného clenéni kvantifikovdna hodnota
koeficientu vlivu druhu konstrukce a zatepleni v rozmezi <1,07 ; 1,21>. Pfedmétné rozmezi
bylo stanoveno z dostupnych informaci jednopokojovych a dvoupokojovych bytu, jelikoz pro
tiipokojové a Ctyi a vice pokojové byty nebyl dosazen dostatecny pocet byth pro relevantni
kvantifikaci vlivu druhu konstrukce a zatepleni. Timto nebylo dosazeno reprezentativni
spektrum byt ¢lenénych podle dispozi¢niho feSeni pro stanoveni koeficientu vlivu druhu

konstrukce a zatepleni. Vzhledem k této skutecnosti je koeficient vlivu druhu konstrukce
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a zatepleni stanoven jako soucet koeficientu vlivu zatepleni a koeficientu vlivu druhu
konstrukce, tudiz rozmezi <1,09;1,33> s pramérnou hodnotou resp. vazenym pramérem
koeficientu vlivu druhu konstrukce a zatepleni ve vysi 1,21. Stanovené rozmezi koeficientu
vlivu druhu konstrukce a zatepleni je vétsiho rozpéti, coz je zptsobeno citlivosti analyzy na
jednotlivé aspekty. Jednotliva rozpéti (hodnoty) koeficientu vlivu druhu konstrukce a
zatepleni osciluji okolo hodnoty 1,20. Pro stanoveni indexu odli$nosti pii komparativni
metod¢ ocenovani Ize pro zjednoduseni pouzit hodnotu koeficientu vlivu druhu konstrukce a
zatepleni ve vysi 1,20. Tato hodnota reflektuje i stanovenou primérnou hodnotu, resp. vazeny

priamér koeficientu vlivu druhu konstrukce a zatepleni.

Tabulka 2-1 Rekapitulace stanoveni koeficientu vlivu zatepleni, koeficientu vlivu druhu konstrukce a
koeficientu vlivu druhu konstrukce a zatepleni v mésté Praha - varianta ¢. 1

= 23 3 238 =
s B TS TSX 2
— = 35 > —_ D 3
=) = o £ = o £ T =
L = = O 5 =T 53
- &2 3 825 825§
£ ¥ s g X3S X ¥S X% w
~ ~ ~
3§ g g -k;. g g -ks- g % .ks.
g E S 2 = £ 2 E £ e
> = 3 s = & s = | S
a S S & S S & = S &
Jednopokojové byty 1,03 1,05 1,04 1,07 1,10 1,09 1,07 1,13 -
Dvoupokojové byty 1,03 1,06 1,05 1,09 1,19 1,13 1,15 1,21
Tiipokojové byty 1,02 1,07 1,04 1,22 1,26 1,24 - - -
Ctyt a vice pokojové byty 1,04 1,06 1,05 1,09 1,12 1,11 - - -
Hodnoty 1,02 1,07 - 1,07 1,26 - 1,09% | 1,33% | 1,21
Primérna hodnota 1,05 1,05 1,17 1,14 1,21 1,21
Vazeny prumér hodnot podle ) . )
poctu bytovych jednotek 104 116 121
Zjednodusena hodnota 1,05 1,15 1,20 %)

Zdroj: vlastni vypocet, databaze

*) Vzhledem ke skutecnosti, zZe nebyl dosazen dostatecny pocet bytii pro relevantni kvantifikaci vlivu druhu
konstrukce a zatepleni, byl stanoven viiv druhu konstrukce a zatepleni jako soucet koeficientu viivu zatepleni a

koeficientu vlivu druhu konstrukce.

*)) Jedna se o priumérnou hodnotu veskerych hodnot predmétného rozpéti v resenych oblastech.

2.3.2 Rekapitulace stanoveni vlivu druhu konstrukce v mésté Brno -
varianta ¢. 1
Z provedené analyzy byla podle provedené¢ho Clenéni pro jednotlivé byty kvantifikovana

prumérna hodnota koeficient vlivu zatepleni Vrozmezi <1,04 ;1,07>. Primérnd hodnota

koeficientu vlivu zatepleni ¢ini 1,06. Z diivodu zohlednéni poctu bytovych jednotek v daném
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¢lenéni podle dispozi¢niho feseni byl stanoven vazeny pramér hodnot podle poctu bytovych,
tento ¢ini 1,05. Vzhledem K citlivosti provedené analyzy na jednotlivé aspekty (napf. pocet
byt v pfedmétné databazi) a oscilaci pfedmétného koeficientu okolo hodnoty 1,05, 1ze pro
zjednodusSeni pfi stanoveni indexu odliSnosti pfi komparativni metodé ocefiovani pouzit
hodnotu koeficientu vlivu zatepleni ve vysi 1,05. Tato hodnota reflektuje i stanovenou

primérnou hodnotu a vazeny pramér koeficientu vlivu zatepleni.

Déle byla zprovedené analyzy podle piredmétného cClenéni kvantifikovdna hodnota
koeficientu vlivu druhu konstrukce v rozmezi <1,09 ; 1,24>. Primérna hodnota koeficientu
vlivu druhu konstrukece ¢ini 1,17 resp. 1,18. Z divodu zohlednéni poctu bytovych jednotek
v daném ¢lenéni podle dispozi¢niho feseni byl stanoven vazeny pramér hodnot podle poctu
bytovych, tento ¢ini 1,17. Stanovené rozmezi koeficientu vlivu druhu konstrukce je vétsiho
rozpéti, coz je zpisobeno citlivosti analyzy na jednotlivé aspekty (napf. pocet byti
v pifedmétné databazi). Jednotliva rozpéti (hodnoty) koeficientu vlivu druhu konstrukce
osciluji okolo hodnoty 1,15. Pro stanoveni indexu odliSnosti pfi komparativni metodé
oceflovani lze pro zjednoduseni pouzit hodnotu koeficientu vlivu druhu konstrukce ve vysi
1,15, tato hodnota reflektuje i stanovenou priimérnou hodnotu a vazeny priimér koeficientu
vlivu druhu konstrukce. Vysledny koeficient vlivu druhu konstrukce byl stanoven na zakladé
analyzy dvoupokojovych a tifipokojovych bytovych jednotek, nebot’ u ostatnich dispozi¢nich
(jednopokojovych a ¢tyi a vice pokojovych) nebyl dosazen dostate¢ny pocet relevantnich
informaci. Vzhledem ke skutec¢nosti, Ze vliv druhu konstrukce nelze stanovit, jak je tomu
napf. u vlivu druhu konstrukce a zatepleni nahradni metodikou, byla pouzita i data s ,,mensi*

vypovidajici schopnosti nez je tomu napf. v lokalité¢ Praha.

Posledni byla provedenou analyzou podle pifedmétného clenéni kvantifikovana hodnota
koeficientu vlivu druhu konstrukce a zatepleni v rozmezi <1,22 ; 1,24>. Pfedmétné rozmezi
bylo stanoveno z dostupnych informaci 0 bytech dvoupokojovych, jelikoz pro jednopokojové,
tiipokojové a Ctyi a vice pokojové byty nebyl dosazen dostatecny pocet byth pro relevantni
kvantifikaci vlivu druhu konstrukce a zatepleni. Timto nebylo dosazeno reprezentativni
spektrum byt ¢lenénych podle dispozi¢niho feSeni pro stanoveni koeficientu vlivu druhu
konstrukce a zatepleni. Vzhledem k této skutecnosti je koeficient vlivu druhu konstrukce
a zatepleni stanoven jako soucet koeficientu vlivu zatepleni a koeficientu vlivu druhu
konstrukce, tudiz rozmezi <1,13 ;1,31> s primérnou hodnotou, resp. vazenym priamérem
koeficientu vlivu druhu konstrukce a zatepleni ve vysi 1,22. Stanovené rozmezi koeficientu

vlivu druhu konstrukce a zatepleni je vétsiho rozpéti, coz je zpusobeno citlivosti analyzy na
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jednotlivé aspekty. Jednotliva rozpéti (hodnoty) koeficientu vlivu druhu konstrukce a
zatepleni osciluji okolo hodnoty 1,20. Pro stanoveni indexu odli$nosti pti komparativni
metod¢ ocenovani Ize pro zjednoduseni pouzit hodnotu koeficientu vlivu druhu konstrukce a
zatepleni ve vysi 1,20. Tato hodnota reflektuje i stanovenou primérnou hodnotu, resp. vazeny

prumér koeficientu vlivu druhu konstrukce a zatepleni.

Tabulka 2-2 Rekapitulace stanoveni koeficientu vliva zatepleni, koeficientu vlivu druhu konstrukce a
koeficientu vlivu druhu konstrukce a zatepleni v mésté Brno - varianta ¢. 1

— - ot = 2 8=
5 g 5% 5S%E
S 2 i~ 5O o B
538 53¢ £32 %
E 25§ v58 $58 =
2 _ ~ ~
N E —~~ E ~—~~ E ~—
3; g = -k;.. g =) -k;.. g =] 'k:.
g E | £ 2 E| E | £ | E| E | %
o = 3 = < s = < 3 S
a p p= & p= p= & p= p= &
Jednopokojové byty 1,07 1,07 - - -
Dvoupokojové byty 1,04 1,07 1,05 1,09 1,15 1,13 1,22 1,24 -
Tiipokojové byty 1,04 1,05 1,05 1,20 1,24 1,22 - - -
Ctyt a vice pokojové byty 1,05 1,05 - - - - - -
Hodnoty 1,04 1,07 - 1,09 1,24 - 1,13*) [ 1,31%) | 1,22
Priamérna hodnota 1,06 1,06 1,17 1,18 1,22 1,22
Viazeny pramér hodnot podle
poétu bytovych jednotek ) 1,05 ] 117 ) 1,22
Zjednodusena hodnota 1,05 1,15 1,20 %)

Zdroj: vilastni vypocet, databdze

*) Vzhledem ke skutecnosti, ze nebyl dosazen dostatecny pocet bytii pro relevantni kvantifikaci viivu druhu
konstrukce a zatepleni, byl stanoven vliv druhu konstrukce a zatepleni jako soucet koeficientu vilivu zatepleni

a koeficientu vlivu druhu konstrukce.

*)) Jedna se o priimeérnou hodnotu veskerych hodnot predmétného rozpéti v resenych oblastech.

2.3.3 Rekapitulace stanoveni vlivu druhu konstrukce v mésté Ostrava -

varianta ¢. 1

Z provedené analyzy byla podle provedeného ¢lenéni pro jednotlivé byty kvantifikovéna
hodnota koeficient vlivu zatepleni v rozmezi <1,03 ; 1,06>. Primérna hodnota koeficientu
vlivu zatepleni ¢ini 1,05 resp. 1,04. Z divodu zohlednéni poc¢tu bytovych jednotek v daném
¢lenéni podle dispozi¢niho feseni byl stanoven vazeny pramér hodnot podle poctu bytovych,
tento ¢ini 1,04. Vzhledem k citlivosti provedené analyzy na jednotlivé aspekty (napf. pocet
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bytli v predmétné databazi) a oscilaci predmétného koeficientu okolo hodnoty 1,05, lze pro
zjednoduSeni pfi stanoveni indexu odliSnosti pii komparativni metodé ocenovani pouzit
hodnotu koeficientu vlivu zatepleni ve vysi 1,05. Tato hodnota reflektuje i stanovenou

pramérnou hodnotu a vazeny pramér koeficientu vlivu zatepleni.

Dale byla zprovedené analyzy podle pfedmétného clenéni kvantifikovana hodnota
koeficientu vlivu druhu konstrukce v rozmezi <1,14 ; 1,19>. Primérna hodnota koeficientu
vlivu druhu konstrukce ¢ini 1,17. Z divodu zohlednéni poétu bytovych jednotek v daném
¢lenéni podle dispozi¢niho feseni byl stanoven vazeny primér hodnot podle poctu bytovych,
tento ¢ini 1,17. Vzhledem K citlivosti provedené analyzy na jednotlivé aspekty (napi. pocet
byt v pfedmétné databazi) a oscilaci predmétného koeficientu okolo hodnoty 1,15, lze pro
zjednoduSeni pii stanoveni indexu odliSnosti pii komparativni metodé ocetiovani pouzit
hodnotu koeficientu vlivu druhu konstrukce ve vysi 1,15. Tato hodnota reflektuje
I stanovenou prumérnou hodnotu a vazeny pramér koeficientu vlivu druhu konstrukce.
Vysledny koeficient vlivu druhu konstrukce byl stanoven na zékladé analyzy dvoupokojovych
bytovych jednotek, jelikoz u ostatnich dispozi¢nich (jednopokojovych, ttipokojovych a ctyt
a vice pokojovych) nebyl dosazen dostatecny pocet relevantnich informaci. Vzhledem ke
skutecnosti, ze vliv druhu konstrukce nelze stanovit, jak je tomu napi. u vlivu druhu
konstrukce a zatepleni ndhradni metodikou, byla pouzita i tato data s ,,mens$i“ vypovidajici

schopnosti neZ je tomu napft. v lokalité Praha.

Koeficient vlivu druhu konstrukce a zatepleni nebyl kvantifikovan, protoZe nebyl dosazen
dostatecny pocet byt pro relevantni statisticky vystup. Vzhledem Kk této skuteCnosti je
koeficient vlivu druhu konstrukce a zatepleni stanoven jako soucet koeficientu vlivu zatepleni
a koeficientu vlivu druhu konstrukce, tudiz rozmezi <1,17 ; 1,25> s primérnou hodnotou,
resp. vazenym primérem koeficientu vlivu druhu konstrukce a zatepleni ve vysi 1,21.
Stanovené rozmezi koeficientu vlivu druhu konstrukce a zatepleni je vétSiho rozpéti, coz je
zpusobeno citlivosti analyzy na jednotlivé aspekty. Jednotliva rozpéti (hodnoty) koeficientu
vlivu druhu konstrukce a zatepleni osciluji okolo hodnoty 1,20. Pro stanoveni indexu
odliSnosti pfi komparativni metodé ocenovani lze pro zjednoduSeni pouzit hodnotu
koeficientu vlivu druhu konstrukce a zatepleni ve vysi 1,20. Tato hodnota reflektuje i
stanovenou prumeérnou hodnotu, resp. vazeny pramér koeficientu vlivu druhu konstrukce a

zatepleni.
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Tabulka 2-3 Rekapitulace stanoveni koeficientu vliva zatepleni, koeficientu vlivu druhu konstrukce a
koeficientu vlivu druhu konstrukce a zatepleni v mésté Ostrava - varianta ¢. 1

> o] -
2 5 58 2583
2 s 2L £S5 L L5 =
s _2 ST 5 STES
. EER 828 825§
g NS ¥ 3Sx XS X
;§ ~—~ ~—~ ~—~
3§ g g -k;.. g g -k:- g g -);
g £ £ 2 £ £ 2 £ E 2
& £ 5 b= = = = S 3 B
a s = & S = & = = &
Jednopokojové byty 1,04 1,06 1,05 - - -
Dvoupokojové byty 1,03 1,03 1,14 1,19 1,17 - - -
Ttipokojové byty 1,04 1,05 1,05 - - - - - -
Ctyt a vice pokojové byty - - - - - - - - -
Hodnoty 1,03 1,06 - 1,14 1,19 - 1,17%*) | 1,25%) | 1,21
Primérna hodnota 1,05 1,04 1,17 1,17 1,21 1,21
VaZeny priumér hodnot podle ) ) )
poctu bytovych jednotek 1,04 117 1.21
Zjednodusena hodnota 1,05 1,15 1,20 *)

Zdroj: vilastni vypocet, databdze

*) Vzhledem ke skutecnosti, Ze nebyl dosazen dostatecny pocet bytii pro relevantni kvantifikaci vlivu druhu

konstrukce a zatepleni, byl stanoven vliv druhu konstrukce a zatepleni jako soucet koeficientu vilivu zatepleni

a koeficientu vlivu druhu konstrukce.

*)) Jedna se o primérnou hodnotu veskerych hodnot predmétného rozpéti v resenych oblastech.

2.4 REKAPITULACE STANOVENI VLIVU DRUHU KONSTRUKCE -
VARIANTA C. 1

V prvni varianté bylo provedeno ¢lenéni databaze bytd podle druhu konstrukce, lokality,

technického stavu a dispozi¢niho feSeni. Z takto ¢lenéné databaze byly stanoveny hodnoty

koeficientu vlivu zatepleni, hodnoty koeficientu vlivu druhu konstrukce a hodnoty koeficientu

vlivu druhu konstrukce a zatepleni pro vybrané oblasti Prahy, Brna a Ostravy.
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Tabulka 2-4 Rekapitulace stanoveni koeficientu vliva zatepleni, koeficientu vlivu druhu konstrukce a
koeficientu vlivu druhu konstrukce a zatepleni - varianta ¢. 1

Rozmezi koeficienti
Mésto | Druh provedeni — -
Minimum Maximum

Vliv zatepleni 1,02 1,07
Praha VIliv druhu konstrukce 1,07 1,26
Vliv druhu konstrukce a zatepleni 1,09 1,33
Vliv zatepleni 1,04 1,07
Brno Vliv druhu konstrukce 1,09 1,24
Vliv druhu konstrukce a zatepleni 1,13 1,31
Vliv zatepleni 1,03 1,06
Ostrava | Vliv druhu konstrukce 1,14 1,19
Vliv druhu konstrukce a zatepleni 1,17 1,25

Zdroj: vilastni vypocet, databdze

Z provedené analyzy byla podle provedeného ¢lenéni pro vybrané oblasti Prahy, Brna
a Ostravy kvantifikovana hodnota koeficientu vlivu zatepleni vrozmezi <1,02;1,07>.
Primérna hodnota koeficientu vlivu zatepleni ¢ini 1,05. Z diivodu zohlednéni poc¢tu bytovych
jednotek byl stanoven vazeny pramér, tento ¢ini 1,05. Vzhledem K citlivosti provedené
analyzy na jednotlivé aspekty (napt. pocet byt v pfedmétné databézi) a oscilaci pfedmétného
koeficientu okolo hodnoty 1,05, lze pro zjednoduSeni pii stanoveni indexu odliSnosti pii
komparativni metodé ocenovani pouzit hodnotu koeficientu vlivu zatepleni ve vysi 1,05. Tato
hodnota reflektuje i stanovenou primérnou hodnotu a vazeny primér koeficientu vlivu

zatepleni.

Dale byla zprovedené analyzy podle pfedmétného ¢lenéni kvantifikovana hodnota
koeficientu vlivu druhu konstrukce v rozmezi <1,07 ; 1,26>. Primérna hodnota koeficientu
vlivu druhu konstrukce ¢ini 1,17 resp. 1,16. Z divodu zohlednéni poctu bytovych jednotek
byl stanoven vazeny primér, tento ¢ini 1,16. Stanovené rozmezi koeficientu vlivu druhu
konstrukce je vétsiho rozpéti, coz je zplisobeno citlivosti analyzy na jednotlivé aspekty (napf.
pocet bytd v pfedmétné databazi). Jednotliva rozpéti (hodnoty) koeficientu vlivu druhu
konstrukce osciluji okolo hodnoty 1,15. Pro stanoveni indexu odliSnosti pfi komparativni
metod¢€ ocenovani lze pro zjednoduseni pouZzit hodnotu koeficientu vlivu druhu konstrukce ve
vysi 1,15. Tato hodnota reflektuje i stanovenou primérnou hodnotu a véazeny prumér

koeficientu vlivu druhu konstrukce.

Dale byla zprovedené analyzy podle ptedmétného ¢lenéni kvantifikovana hodnota
koeficientu vlivu druhu konstrukce a zatepleni v rozmezi <1,09 ; 1,33>. Primérna hodnota

koeficientu vlivu druhu konstrukce a zatepleni ¢ini 1,21. Z diivodu zohlednéni poctu bytovych
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jednotek byl stanoven vazeny prumér, tento ¢ini 1,21. Stanovené rozmezi koeficientu vlivu
druhu konstrukce a zatepleni je vétSiho rozpéti, coz je zplsobeno citlivosti analyzy na
jednotlivé aspekty. Jednotlivd rozpéti (hodnoty) koeficientu vlivu druhu konstrukce a
zatepleni osciluji okolo hodnoty 1,20. Pro stanoveni indexu odliSnosti pii komparativni
metodé ocenovani lze pro zjednoduSeni pouzit hodnotu koeficientu vlivu druhu konstrukce a
zatepleni ve vysi 1,20. Tato hodnota reflektuje 1 stanovenou primérnou hodnotu, resp. vadzeny

pramér koeficientu vlivu druhu konstrukce a zatepleni.

Tabulka 2-5 Rekapitulace stanoveni koeficientu vlivu zatepleni, koeficientu vlivu druhu konstrukce a
koeficientu vlivu druhu konstrukce a zatepleni — varianta ¢. 1

5 g 5 X S £5
S _= S _ 355 S _sE5§&
) g35¢ 83523
= R = £ o = C o N
Y= K ¥3SoXx ¥X>So X
5 5 g g g g
E £ € £ € £
S s =S s £ 3
= = = = = p
Hodnoty 1,02 1,07 1,07 1,26 1,09 1,33
Primérna hodnota 1,05 1,17 (resp. 1,16) *) 1,21
Vazeny pramér hodnot podle poctu
bytovych jednotek 1,05 116 121
Zjednodu$ena hodnota 1,05 1,15 1,20

Zdroj: vilastni vypocet, databdze

*) Hodnota byla stanovena z dilcich primérnych hodnot piedmétnych mést.

Vyklad stanovenych koeficientu

Koeficient vlivu zatepleni

Z dané kvantifikace vyplyva, ze v ptipad¢ proveden¢ho zatepleni bytu, resp. bytového domu
oproti nezateplenému bytu, resp. bytovému domu je v procentnim vyjadieni rozdil trzni ceny
2 az 7%. V ptipadé¢ primérné hodnoty ¢ini rozdil trzni ceny 5 %. V piipadé vazeného
primé&ru (podle poctu bytovych) €ini rozdil trzni ceny 5 %. V piipadé zjednodusené hodnoty
¢ini rozdil trzni ceny 5 %. Procentni vyjadieni zobrazuje, kolikrat je zatepleny byt oproti

nezateplenému bytu draZsi.

Koeficient vlivu druhu konstrukce

Z dané kvantifikace vyplyva, ze v pfipad¢ zdéné, popt. skeletové konstrukce bytu, resp.
bytového domu oproti panelové konstrukci bytu, resp. bytového domu je v procentnim

vyjadieni rozdil trzni ceny 7 az 26 %. V ptipad¢ primérné hodnoty ¢ini rozdil trzni ceny 17
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resp. 16 %. V ptipadé vazeného primeru (podle poctu bytovych) €ini rozdil trzni ceny 16 %.
V piipad¢ zjednodusené hodnoty ¢ini rozdil trzni ceny 15 %. Procentni vyjadieni zobrazuje,
kolikrat je zdéna, popt. skeletova konstrukce bytu, resp. bytového domu oproti panelové

konstrukci bytu, resp. bytového domu drazsi.

Koeficient vlivu druhu konstrukce a zatepleni

Z dané kvantifikace vyplyva, ze v ptipad¢ zateplené zdéné, popf. skeletové konstrukce bytu,
resp. bytového domu oproti nezateplené panelové konstrukci bytu, resp. bytového domu je
V procentnim vyjadieni rozdil trzni ceny 9 az 33 %. V piipadé primérné hodnoty ¢ini rozdil
trzni ceny 21 %. V ptipadé vazeného pruméru (podle poctu bytovych) €ini rozdil trzni ceny
21 %. V piipadé zjednodusené hodnoty ¢ini rozdil trzni ceny 20 %. Procentni vyjadieni
zobrazuje, kolikrat je zateplena zdéna, popt. skeletova konstrukce bytu, resp. bytového domu

oproti nezateplené panelové konstrukei bytu, resp. bytového domu draZzsi.

2.5 STANOVENI VLIVU DRUHU KONSTRUKCE - VARIANTA C. 2

V druhé varianté¢ je provedeno ¢lenéni databaze byti podle druhu konstrukce, lokality
a technického stavu. Zohlednéni dispozi¢niho feSeni neni ve druhé varianté uvaZovano, a to
z diivodu ovéreni vysledkl zjisténych v ramci prvni varianty a dosazeni obsahlejsi databaze
porovnatelnych bytd. S takto selektovanou databazi je zajisténo, ze predmétné byty databaze

maji témét shodné charakteristiky.

Databaze cen bytl byla tvofena na pfelomu roku 2010 a 2011, a to ¢lenénim databaze bytl
podle druhu konstrukce, lokality a technického stavu. Zohlednéni dispozi¢niho feSeni neni
ve druhého varianté zvazovano z divodu ovéteni vysledkl zjisténych v rdmcei prvni varianty
a dosazeni obsahlejsi databaze porovnatelnych byti. V druhé varianté je pouzito celkem 6 036

porovnatelnych byti.

Pro vyhotoveni databaze je pouzita internetova realitni inzerce, pfevazné z realitniho serveru
www.sreality.cz, ktery je nejvétsim realitnim portalem a agreguje nabidky vyznamnych

realitnich kancelafi.

2.5.1 Rekapitulace stanoveni vlivu druhu konstrukce v mésté Praha —

varianta ¢. 2

Z provedené analyzy, ktera byla vytvorena na zaklad¢ nabidek bytl z realitnich portalt, byla

kvantifikovana hodnota koeficientu vlivu zatepleni v rozmezi <1,01;1,09> s primérnou
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hodnotou koeficientu vlivu zatepleni ve vysi 1,05, hodnota koeficientu vlivu druhu
konstrukce byla kvantifikovdna v rozmezi <1,19 ; 1,26> s primérnou hodnotou koeficientu
vlivu druhu konstrukce ve vysi 1,23 a hodnota koeficientu vlivu druhu konstrukce a zatepleni
byla kvantifikovana v rozmezi <1,10 ; 1,40> s primérnou hodnotou koeficientu vlivu druhu

konstrukce a zatepleni ve vysi 1,26.

V ramci vypoctu predmétnych koeficientli byla déle stanovena tzv. zjednodusena hodnota,

jejiz hodnota prezentuje zaokrouhlenou hodnotu pfedmétnych koeficientt.

Pii stanoveni koeficientu vlivu druhu konstrukce, koeficientu vlivu zatepleni a koeficientu
vlivu druhu konstrukce a zatepleni doslo k situaci, kdy databaze byti v nékterych oblastech

Prahy neobsahovala dostate¢ny pocet vzorkd, které by mély potifebnou vypovidajici hodnotu.

Tabulka 2-6 Rekapitulace stanoveni koeficientu vlivu zatepleni, koeficientu vlivu druhu konstrukce a
koeficientu vlivu druhu konstrukce a zatepleni v mésté Praha — varianta ¢. 2

E B
= S o S o
] £33 53%%
S 8 ST 2 SsE 2
= 5 = S @ = S 0
TN ® S c L>c &
23 AR AR
E g E g = g
E = £ E £ E
£ s £ s = s
p= = p= p= = =
Hodnoty 1,01 1,09 1,19 1,26 1,10 1,40
Priimérna hodnota *)) 1,05 1,23 1,26
Zjednodusena hodnota 1,05 1,25 %) 1,25 %)

Zdroj: vilastni vypocet, databdze
*) Hodnota koeficientu je jiné hodnoty nez v uvedeném variantnim reseni ¢. 1, tento fakt je zpiisoben agregaci
dispozicniho reSent.

*)) Jednd se o priimérnou hodnotu veskerych hodnot predmétného rozpéti v iesenych oblastech.

2.5.2 Rekapitulace stanoveni vlivu druhu konstrukce v mésté Brno —

varianta ¢. 2

Z provedené analyzy, ktera byla vytvofena na zaklad¢ nabidek bytl z realitnich portald, byla
kvantifikovana hodnota koeficientu vlivu zatepleni v rozmezi <1,04 ;1,07> s primérnou
hodnotou koeficientu vlivu zatepleni ve vysi 1,05, hodnota koeficientu vlivu druhu
konstrukce byla kvantifikovana v rozmezi <1,12 ; 1,23> s primérnou hodnotou koeficientu

vlivu druhu konstrukce ve vysi 1,16 a hodnota koeficientu vlivu druhu konstrukce a zatepleni
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byla kvantifikovana v rozmezi <1,17 ; 1,27> s primérnou hodnotou koeficientu vlivu druhu

konstrukce a zatepleni ve vysi 1,22.

V ramci vypoctu predmétnych koeficientli byla dale stanovena tzv. zjednoduSena hodnota,

jejiz hodnota prezentuje zaokrouhlenou hodnotu pfedmétnych koeficientt.

Pfi stanoveni koeficientu vlivu druhu konstrukce, koeficientu vlivu zatepleni a koeficientu
vlivu druhu konstrukce a zatepleni doslo k situaci, ve které databaze byti v nékterych
oblastech Brna neobsahovala dostate¢ny pocet vzorku, které by mély potiebnou vypovidajici

hodnotu.

Tabulka 2-7 Rekapitulace stanoveni koeficientu vlivu zatepleni, koeficientu vlivu druhu konstrukce a
koeficientu vlivu druhu konstrukce a zatepleni v mésté Brno — varianta ¢. 2

- - S o - S O -
E §35% §5x%
o = 8T % SSES
£2% 528 53E%
¥ s g ¥sS e ¥3SE a
£ g E g £ §
€ E E E € E
= 3 = 3 = 3
= = = = = =
Hodnoty 1,04 1,07 1,12 1,23 1,17 1,27
Primérna hodnota *) 1,05 1,16 1,22
Zjednodu$ena hodnota 1,05 1,15 1,20

Zdroj: vlastni vypocet, databaze

*) Jedna se o priimérnou hodnotu veskerych hodnot predmétného rozpéti v resenych oblastech.

2.5.3 Rekapitulace stanoveni vlivu druhu konstrukce v mésté Ostrava —

varianta ¢. 2

Z provedené analyzy, ktera byla vytvorena na zaklad¢é nabidek bytt z realitnich portalt, byla
kvantifikovana hodnota koeficientu vlivu zatepleni v rozmezi <1,03;1,06> s primérnou
hodnotou koeficientu vlivu zatepleni ve vysi 1,05, hodnota koeficientu vlivu druhu
konstrukce byla kvantifikovana v rozmezi <1,08 ; 1,18> s primérnou hodnotou koeficientu
vlivu druhu konstrukce ve vysi 1,14 a hodnota koeficient vlivu druhu konstrukce a zatepleni
byla kvantifikovana v rozmezi <1,14 ; 1,26> s primérnou hodnotou koeficientu vlivu druhu

konstrukce a zatepleni ve vysi 1,21.

V ramci vypoctu predmétnych koeficientd byla déale stanovena tzv. zjednoduSena hodnota,

jejiz hodnota prezentuje zaokrouhlenou hodnotu piedmétnych koeficientd.
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Pfi stanoveni koeficientu vlivu druhu konstrukce, koeficientu vlivu zatepleni a koeficientu
vlivu druhu konstrukce a zatepleni doslo k situaci, kdy databaze byti v nékterych oblastech
Ostravy neobsahovala dostateCny pocet vzorkd, které by mély potfebnou vypovidajici

hodnotu.

Tabulka 2-8 Rekapitulace stanoveni koeficientu vlivu zatepleni, koeficientu vlivu druhu konstrukce a
koeficientu vlivu druhu konstrukce a zatepleni v mésté Ostrava — varianta &. 2

- -9 -2 Q=
E 3 5% E5=Z
S _ =2 295 S°E g
52% EX: B2E%
¥ 3 g VA ¥S L a
£ g E € = g
€ E £ E S £
£ 3 £ 3 £ 3
= = = = = =
Hodnoty 1,03 1,06 1,08 1,18 1,14 1,26
Primérna hodnota *) 1,05 1,14 1,21
Zjednodusen4 hodnota 1,05 1,15 1,20

Zdroj: vilastni vypocet, databdze

*) Jedna se o priimérnou hodnotu veskerych hodnot predmétného rozpéti v resenych oblastech.

2.6 REKAPITULACE STANOVENI VLIVU DRUHU KONSTRUKCE -
VARIANTA C. 2

V druhé varianté bylo provedeno ¢lenéni databaze bytd podle druhu konstrukce, lokality
a technického stavu. Z takto ¢lenéné databaze byly stanoveny hodnoty koeficientu vlivu
zatepleni, hodnoty koeficientu vlivu druhu konstrukce a hodnoty koeficientu vlivu druhu

konstrukce a zatepleni pro vybrané oblasti Prahy, Brna a Ostravy.

Z provedené analyzy byla podle provedeného c¢lenéni pro vybrané oblasti Prahy, Brna
a Ostravy kvantifikovana hodnota koeficient vlivu zatepleni vrozmezi <1,01 ;1,09>
s primérnou hodnotou koeficientu vlivu zatepleni ve vysi 1,05. Z diivodu zohlednéni poctu
bytovych jednotek byl stanoven vazeny prumér, tento c¢ini 1,05. Druha varianta byla

provedena z divodu potvrzeni vysledki stanovenych v ramci prvni varianty.

V prvni varianté byla stanovena hodnota koeficientu vlivu zatepleni v rozmezi <1,02 ; 1,07>

s primérnou hodnotou a vazenym primérem koeficientu vlivu zatepleni ve vysi 1,05.

wvewr

dispozi¢ni feSeni bytovych jednotek), 1ze povazovat hodnoty stanovené prvni variantou jako
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stézejni. Z vySe uvedeného je patrné, Ze hodnoty stanovené v rdmci prvni varianty v zasadé

reflektuji hodnoty stanovené v ramci druhé varianty.

Déle byla zprovedené analyzy podle piredmétného cClenéni kvantifikovdna hodnota
koeficientu vlivu druhu konstrukce vrozmezi <1,08 ; 1,26> spramérnou hodnotou
koeficientu vlivu druhu konstrukce ve vysi 1,17 resp. 1,18. Z diivodu zohlednéni poctu
bytovych jednotek byl stanoven vazeny prumér, tento ¢ini 1,21. Druha varianta byla

provedena z divodu potvrzeni vysledki stanovenych v ramci prvni varianty.

V prvni varianté byla stanovena hodnota koeficientu vlivu druhu konstrukce v rozmezi
<1,07; 1,26> s primérnou hodnotou koeficientu vlivu druhu konstrukce ve vysi 1,17 resp.
1,16 a vaZzenym pramérem ve vysi 1,16. Vzhledem ke skutecnosti, ze v prvni varianté bylo
provedeno detailn¢j$i Clenéni (zohlednéné dispoziéni feSeni bytovych jednotek), lze
povazovat hodnoty stanovené prvni variantou jako stéZejni. Z vySe uvedeného je patrné, ze
hodnoty stanovené v ramci prvni varianty v zdsad¢ reflektuji hodnoty stanovené v ramci

druhé varianty.

Dale byla zprovedené¢ analyzy podle piedmétného clenéni kvantifikovana hodnota
koeficientu vlivu druhu konstrukce a zatepleni v rozmezi <1,10 ; 1,40> s primérnou hodnotou
koeficientu vlivu druhu konstrukce ve vysi 1,25 resp. 1.23. Z divodu zohlednéni poctu
bytovych jednotek byl stanoven vazeny prumér, tento ¢ini 1,25. Druha varianta byla

provedena z divodu potvrzeni vysledki stanovenych v rdmci prvni varianty.

V prvni varianté byla stanovena hodnota koeficientu vlivu druhu konstrukce a zatepleni
v rozmezi <1,09 ; 1,33> s primérnou hodnotou koeficientu a vazenym pramérem vlivu druhu
konstrukce a zatepleni ve vysi 1,21. Vzhledem ke skutecnosti, Ze v prvni varianté¢ bylo
provedeno detailngj$i Clenéni (zohlednéné dispozi¢ni fteSeni bytovych jednotek), Ilze
povazovat hodnoty stanovené prvni variantou jako stéZejni. Z vySe uvedeného je patrné, Ze
hodnoty stanovené v rdmci prvni varianty v zdsad¢ reflektuji hodnoty stanovené v ramci

druhé varianty.
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Tabulka 2-9 Rekapitulace stanoveni koeficientu vliva zatepleni, koeficientu vlivu druhu konstrukce a
koeficientu vlivu druhu konstrukce a zatepleni — varianta ¢. 2

Koeficient viivu zatepleni Koeficient vlivu druhu Koeficient vlivu druhu
P konstrukce konstrukce a zatepleni
Minimum Maximum | Minimum | Maximum Minimum Maximum
Krajni hodnoty 1,01 1,09 1,08 1,26 1,10 1,40
Primeérna hodnota krajnich
hodnot 1,05 1,17 resp. 1,18 *) 1,25 resp. 1,23 *)
Vézeny primer 1,05 1,21 1,25

Zdroj: vilastni vypocet, databdze

*) Hodnota byla stanovena z dilc¢ich priimérnych hodnot piedmétnych mést.

2.7 VYSLEDKY DIZERTACNI PRACE - ZAVERECNE DOPORUCENI

Tématem dizertaéni prace bylo zjisténi, jakym zpisobem se podili koeficient druhu
konstrukce na vysledném indexu odlisnosti pfi komparativni metodé ocenovani bytu.
Kvantifikace vlivu druhu konstrukce byla provedena pro Gcely stanoveni trzni ceny bytu pfti
komparativni metodé ocenovani, kdy komparativni metoda je zaloZena na trznim principu.
Rozmezi a pocet jednotlivych koeficientl je v praxi obvyklé stanovit na zékladé¢ odborného
usudku bez provedeni dalSich podrobnéjSich analyz. Mezi nejvyznamnéj$i kritéria
(kvantifikatory cenotvorné odliSnosti) patii pii komparativni metodé ocenéni lokalita,
technické charakteristiky, vybaveni, pfisluSenstvi, vlastnicka prava, relevantni skutecnosti aj.,
pfiCemz feSeny koeficient druh konstrukce je jednim z nejvyznamnéjSich cenotvornych
¢initell. Vzhledem k této skutec¢nosti bylo na zaklad¢ analyzy z vefejné dostupnych zdroji
(ptevazné z realitniho serveru www.sreality.cz) stanoveno, jakym zplsobem ovliviiuje druh

konstrukce, zatepleni a kombinace druhu konstrukce a zatepleni index odli$nosti, resp. cenu
bytu.

Z divodu zobrazeni veSkerych aspektti projevujicich se na hodnoté koeficientu vlivu druhu
konstrukce bylo provedeno vyse uvedené Clenéni, a to podle druhu konstrukce, zatepleni

a kombinace druhu konstrukce a zatepleni.

Vysledné koeficienty byly stanoveny ve dvou variantach. V prvni varianté bylo provedeno
Clenéni databaze byth podle druhu konstrukce, lokality, technického stavu a dispozi¢niho
feSeni. V druhé varianté bylo provedeno ¢lenéni databaze byth podle druhu konstrukce,
lokality a technického stavu. Druhd varianta byla stanovena pouze pro ovéfeni vysledkd prvni
varianty. V ramci druhé varianty nebylo uvazovano dispozi¢ni feSeni, z divodu dosazeni

obsahlejsi databaze porovnatelnych byta.
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Z provedené analyzy byla podle provedeného clenéni pro vybrané oblasti Prahy, Brna
a Ostravy kvantifikovana hodnota koeficientu vlivu zatepleni v rozmezi <1,02;1,07>.
Primérna hodnota koeficientu vlivu zatepleni ¢ini 1,05. Z divodu zohlednéni poctu bytovych
jednotek byl stanoven vazeny primér, tento ¢ini 1,05. Vzhledem k citlivosti provedené
analyzy na jednotlivé aspekty (napf. pocet bytli v pfedmétné databazi) a oscilaci pfedmétného
koeficientu okolo hodnoty 1,05, 1ze pro zjednoduseni pii stanoveni indexu odliSnosti pri
komparativni metodé oceniovani pouzit hodnotu koeficientu vlivu zatepleni ve vysi 1,05.
Tato hodnota reflektuje 1 stanovenou primérnou hodnotu a vazeny pramér koeficientu vlivu
zatepleni. Hodnota koeficient vlivu zatepleni zobrazuje, kolikrat je zatepleny byt oproti

nezateplenému bytu drazsi.

Dale byla zprovedené¢ analyzy podle piredmétného clenéni kvantifikovana hodnota
koeficientu vlivu druhu konstrukce v rozmezi <1,07 ; 1,26>. Primérna hodnota koeficientu
vlivu druhu konstrukce ¢ini 1,17, resp. 1,16. Z divodu zohlednéni poc¢tu bytovych jednotek
byl stanoven vazeny prumér, tento ¢ini 1,16. Stanovené rozmezi koeficientu vlivu druhu
konstrukce je vétsiho rozpéti, coz je zpusobeno citlivosti analyzy na jednotlivé aspekty (napf.
pocet byti v pfedmétné databazi). Jednotliva rozpéti (hodnoty) koeficientu vlivu druhu
konstrukce osciluji okolo hodnoty 1,15. Pro stanoveni indexu odliSnosti pfi komparativni
metodé ocenovani lze pro zjednoduSeni pouZit hodnotu koeficientu vlivu druhu
konstrukce ve vysi 1,15. Tato hodnota reflektuje i stanovenou primérnou hodnotu a vaZzeny
prumér koeficientu vlivu druhu konstrukce. Hodnota koeficient vlivu druhu konstrukce
zobrazuje, kolikrat je zdénd, popt. skeletova konstrukce bytu, resp. bytového domu oproti

panelové konstrukci bytu, resp. bytového domu drazsi.

Dale byla zprovedené analyzy podle predmétného clenéni kvantifikovana hodnota
koeficientu vlivu druhu konstrukce a zatepleni v rozmezi <1,09 ; 1,33>. Primérnd hodnota
koeficientu vlivu druhu konstrukce a zatepleni ¢ini 1,21. Z ditvodu zohlednéni poctu bytovych
jednotek byl stanoven vazeny primeér, tento €ini 1,21. Stanovené rozmezi koeficientu vlivu
druhu konstrukce a zatepleni je vétSiho rozpéti, coz je zpusobeno citlivosti analyzy na
jednotlivé aspekty. Jednotliva rozpéti (hodnoty) koeficientu vlivu druhu konstrukce a
zatepleni osciluji okolo hodnoty 1,20. Pro stanoveni indexu odli$nosti pfi komparativni
metod¢ oceniovani lze pro zjednoduSeni pouzit hodnotu koeficientu vlivu druhu
konstrukce a zatepleni ve vySi 1,20. Tato hodnota reflektuje i stanovenou priameérnou
hodnotu, resp. vazeny pramér koeficientu vlivu druhu konstrukce a zatepleni. Hodnota

koeficientu vlivu druhu konstrukce a zatepleni zobrazuje, kolikrat je zateplena zdéna, popf.
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skeletova konstrukce bytu, resp. bytového domu oproti nezateplené panelové konstrukci bytu,

resp. bytového domu drazsi.

Na zaklad¢ provedené analyzy v provedeném piedmétném cClenéni bytd bylo stanoveno

nasledujici:

2.7.1 Koeficient vlivu zatepleni

Na zakladé¢ zpracované databaze byla stanovena hodnota koeficientu vlivu zatepleni
vrozmezi <1,02;1,07>. Vliv provedené¢ho zatepleni V procentnim vyjadieni ptedstavuje
rozdil v trzni cené bytu 2 az 7 %. Pouziti uvedeného rozpéti koeficientu vlivu zatepleni
doporucuji pouzit pii skutecnosti, kdy je vliv zatepleni vyznamné ovlivnén nadstandardni,
resp. podstandardni materialovou charakteristikou provedeného zatepleni (napf. nadstandardni
- zatepleni kamennou vlnou, podstandardni - zatepleni polystyrenem v takové skladbé, ze

nespliuje tepelné technické pozadavky).

Koeficienty vlivu samotného zatepleni osciluji okolo hodnoty 1,05, coZz je pramérna
zaokrouhlena hodnota piedmétného rozpéti. VIiv provedeného zatepleni v procentnim
vyjadieni piedstavuje rozdil v trzni cené bytu 5 %. Pro zjednoduSeni a pfi skutec¢nosti, kdy je
pouzita standardni materidlova charakteristika zohlediujici vysi koeficientu vlivu zatepleni
(napf. zatepleni polystyrenem v takové skladbé, ze spliuje tepelné technické pozadavky),

doporucuji pouzit vyse uvedeny 5 % rozdil.

2.7.2 Koeficient vlivu druhu konstrukce

Na zaklad¢ zpracované databaze byla stanovena hodnota koeficientu vlivu druhu konstrukce
v rozmezi <1,07 ; 1,26>. Druh konstrukce, a to zdéné, popi. skeletové konstrukce, oproti
panelové konstrukci V procentnim vyjadieni pfedstavuje rozdil v trzni cené bytu 7 az 26 %.
Pouziti uvedeného rozpéti koeficientu vlivu druhu konstrukce doporucuji pouzit pii
skute¢nosti, kdy je vliv druhu konstrukce vyznamné ovlivnén nadstandardni, resp.
podstandardni materialovou charakteristikou druhu konstrukce (napf. nadstandardni - svisla
nosna konstrukce ztvarnic super izolacnich, podstandardni - svislda nosnd konstrukce

kamenna).

Koeficienty vlivu druhu konstrukce osciluji okolo hodnoty 1,15, coz je v podstaté pramérna
zaokrouhlena hodnota pfedmétného rozpéti. Koeficient vlivu druhu konstrukce v procentnim
vyjadreni predstavuje rozdil v trzni cené bytu 15 %. Pro zjednoduseni a pti skute¢nosti, kdy je

pouzita standardni materidlova charakteristika zohlednujici vysi koeficientu vlivu druhu
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konstrukce (napf. cihlova svisla nosna konstrukce), doporucuji pouziti vySe uvedeny 15 %

rozdil.

2.7.3 Koeficient vlivu druhu konstrukce a zatepleni

Na zaklad¢ zpracované databaze byla stanovena hodnota koeficientu vlivu druhu konstrukce
a zatepleni v rozmezi <1,09 ; 1,33>. Druh konstrukce a zatepleni, a to zateplené zdéné, popf.
skeletové konstrukce, oproti nezateplené panelové konstrukci v procentnim vyjadieni
ptedstavuje rozdil v trzni cené bytu 9 az 33 %. Pouziti uvedené¢ho rozpéti koeficientu vlivu
druhu konstrukce a zatepleni doporucuji pouzit pii skutecnosti, kdy je vliv druhu konstrukce
azatepleni vyznamné ovlivnén nadstandardni, resp. podstandardni materidlovou
charakteristikou druhu konstrukce a zatepleni (napi. nadstandardni - svisla nosna konstrukce
Z tvarnic super izolacnich zateplena kamennou vinou, podstandardni - svisla nosna konstrukce
kamenna zateplend polystyrenem v takové skladbé, Ze nespliiuje tepelné¢ technické

pozadavky).

Koeficienty vlivu druhu konstrukce a zatepleni osciluji okolo hodnoty 1,20, coZ je Vv podstaté
pramérna zaokrouhlend hodnota prfedmétného rozpéti. Koeficient vlivu druhu konstrukce a
zatepleni V procentnim vyjadieni predstavuje rozdil v trzni cené bytu 20 %. Pro zjednoduSeni
a pi1 skutecnosti, kdy je pouzita standardni materidlova charakteristika zohlediiujici vysi
koeficientu vlivu druhu konstrukce a zatepleni (napf. cihlova svisla nosna konstrukce
zateplena polystyrenem v takové skladbg, ze spliiuje tepelné technické pozadavky apod.),

doporucuji pouziti vyse uvedeny 20 % rozdil.
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Graf 2-1 Rekapitulace stanoveni koeficientu vlivu zatepleni, koeficientu vlivu druhu konstrukce a
koeficientu vlivu druhu konstrukce a zatepleni
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Zdroj: vilastni vypocet, databdze

Vzhledem ke skutec¢nosti, ze cilem prace je mimo jiné, aby slouzila jako metodickd pomiicka
pro ocenovatele v ramci porovnavaci metody, je pro piehlednost pouziti predmétnych hodnot

uvedena niZe souhrnna tabulka (Tabulka 2-10), kde je definovana tzv. standardni konstrukce.

Tabulka 2-10 Rekapitulace stanoveni koeficientu vlivu zatepleni, koeficientu vlivu druhu konstrukce a
koeficientu vlivu druhu konstrukce a zatepleni

Rozmezi koeficienti Zjednodusena hodnotal

Druh provedeni Standard provedeni koeficientii
Minimum Maximum -
Nezateplena konstrukce - standard 1,00 1,00 1,00
V1iv zatepleni
Zateplena konstrukce 1,02 1,07 1,05
Panelova svisld nosnd konstrukce — 1,00 1,00 1,00
. standard
\Vliv druhu konstrukce  dend © skeletova I -
&na popt. skeletova svisla nosnd 1,07 1,26 115
konstrukce
Nezateplena  panelova  svisla  nosng
\Vliv druhu konstrukcelkonstrukce — standard 1,00 1,00 1,00
a zatepleni Zateplena zdéna popf. skeletova svisld) 1,09 1,33 1,20

nosna konstrukce

Zdroj: vilastni vypocet, databdze
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