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Trzni a administrativni ocenéni bytového domu

Market and administrative valuation of the residential house



Abstrakt:

Tato diplomova prace se zabyva problematikou ocenovani nemovitych véci. Prace se
veénuje jak trznimu tak 1 administrativnimu ocenovani. Prace je rozdélena do nékolika kapitol.
V prvnich kapitolach se prace vénuje shrnuti teoretickych poznatkli tykajicich se dané
problematiky a popisu zakladnich pfistupt k trznimu i administrativnimu ocefiovani. Ve treti
kapitole se pak prace soustied’uje na praktické ocenéni bytového domu a bytovych jednotek,
které¢ se vtomto bytovém domé nachazeji. Trzni ocenéni bytového domu je provedeno
pomoci nakladového a porovnavaciho zpiisobu. Pro ocenéni jednotlivych bytovych jednotek
byl zvolen porovnavaci a vynosovy piistup. Na zékladé téchto hodnot je pak stanovena
vysledna trzni hodnota danych nemovitych véci. Administrativni ocenéni je provedeno na
zaklad¢ pravnich predpist. V zavéru praktického ocenéni je pak provedena analyza zjiSténych
hodnot a ovéteni dané hypotézy.

Kli¢ova slova:

trzni ocenovani, administrativni ocefiovani, vécna hodnota, vynosova hodnota,

porovnavaci hodnota

Abstract:

This diploma thesis deals with real estate valuation. The thesis deals with both market
and administrative valuation. Thesis is divided into several chapters. In the first chapters, the
thesis focuses on summarizing the theoretical knowledge about given issue and describing the
basic approaches to market and administrative valuation. In the third chapter, the thesis
concentrates on practical valuation of a residential house and housing units that are located in
this residential house. The market valuation of the residential house is accomplished by using
cost and comparative method. For the valuation of individual housing units, a comparative
and revenue approach has been chosen. Based on these values, the final market value of the
immovable property is determined. The administrative valuation is based on legal regulations.
At the conclusion of the practical evaluation, the analysis of the values and verification of the

given hypothesis is performed.
Key words:

market valuation, administrative valuation, replacement value, income value, comparison

value
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Uvod

Tato diplomova prace se zabyva tématem ocenovani nemovitych véci. Prace se
soustfed’uje na trzni i administrativni (cena zji§ténd) oceilovani. Ocenéni nemovité véci a tim
zjisténi jeji spravné hodnoty je dulezité z nckolika divodi. Mezi hlavni divody trzniho
ocenéni patii zjisténi trzni hodnoty nemovité véci pro piipad jejiho prodeje. Tuto hodnotu je
nutné stanovit tak, aby odpovidala podminkdm trhu, a tim dosahnout akceptovatelnost této
hodnoty pro zdjemce. Stanoveni ceny zjisténé se pak provadi hlavne z diivodu zjisténi zakladu
dan¢ (z nabyti nemovitosti, darovaci, apod.). Vzhledem k tomu, Ze se administrativni
ocetlovani provadi na zaklad¢é cenového predpisu, ktery nemiize pokryt vesSkeré cenotvorné
faktory, nemiize byt cena zjisténa shodnd s trzni hodnotou. Oceniovani nemovitych véci
obecné neni jednoduchou disciplinou a je velmi zavislé na znalostech a zkuSenostech
odhadce.

Cilem této prace je V prvni fadé teoreticky popsat metody trzniho i administrativniho
ocetlovani a dale komplexné ocenit vybranou nemovitou véc vhodnymi metodami, a tim
stanovit trzni hodnotu této nemovité véci a také jeji cenu zjisténou. Pro praktické ocenéni byl
zvolen prazsky bytovy dim a v ném se nachazejici bytové jednotky. Trzni ocenéni bytového
domu a bytovych jednotek ma za cil stanovit takovou trzni hodnotu, pii které by tyto
nemovité véci mohly byt prodany za soucasnych okolnosti a podminek na trhu.
Administrativni ocenéni ma pak za ukol ur¢it cenu zjisténou téchto nemovitych véci,
napiiklad pro stanoveni zakladu dané z nabyti nemovitosti, dan¢ darovaci, apod. DalSim cilem
této diplomové prace je ovéfit hypotézu, ze soucet hodnot vSech bytovych jednotek bude
vys$si nez hodnota bytového domu jako celku.

Prace je strukturovana do nékolika kapitol. V prvnich dvou kapitolach je popséana
problematika oceniovani nemovitych véci v teoretickych souvislostech. Je zde vysvétleno trzni
ocenovani a zakladni pfistupy k nému a dale je zde popsano administrativni oceniovani, které
se provadi na zakladé pravnich ptfedpisti. Ve tieti kapitole se pak prace vénuje praktickému
ocenéni bytového domu, které se tyka jak ocenéni bytového domu jako celku, tak i ocenéni
jednotlivych bytovych jednotek, které¢ se v domée nachazeji. Toto ocenéni je provedeno jak
trzn€, tak 1 administrativné. Pro vyc¢isleni hodnot jsou zvoleny vzdy dva vhodné ocenovaci
ptistupy pro dany typ nemovité véci. Z téchto dvou dil¢ich hodnot je nakonec stanovena
vysledna trzni hodnota danych nemovitych véci. Metoda pro stanoveni ceny zjisténé je uréena
na zakladé ocenovaci vyhlasky. Ve ¢tvrté kapitole je nasledné provedena analyza zjisténych

hodnot a také zhodnoceni dané hypotézy.



Hypotéza

Soucet trznich hodnot a zjisténych cen jednotlivych bytovych jednotek bude vyssi nez

trzni hodnota a zji§téna cena bytového domu.
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1 Trzni hodnota nemovitych véci

Trzni hodnota nemovité véci je ¢astka, za kterou by bylo mozné danou nemovitost k datu
ocenéni prodat. A to za predpokladu soukromého smluvniho aktu, mezi ochotnym
prodavajicim a nestrannym kupujicim a za piedpokladu vystaveni majetku vefejné na trhu
a s tim, ze trzni podminky dovoluji fadny prodej. Trzni hodnota zndzornuje stfedni hodnotu
pfedpokladanych trznich cen. Naproti tomu trzni cena je cena, kterou ziskal konkrétni
prodavajici za konkrétni majetek. Trzni cenu odhadce nemulze urcit, protoze se jedna
0 dohodu mezi prodavajicim a kupujicim. (1)

V zakoné o ocenovani majetku 151/1997 Sb. se misto pojmu trzni hodnota objevuje
pojem cena obvykla. Ta je zde definovana (§2, odst. 1) jako ,, cena, kterd by byla dosazena pri
prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni (2) “.

Pfi hledani trzni hodnoty lze postupovat riznymi zpusoby. Jednak z pohledu nakladd,
které musely byt vynaloZzeny pro zhotoveni nemovitosti, pak pomoci porovnani se
souCasnymi cenami na trhu a také z pohledu, ktery vyjadiuje prospéch z dané nemovitosti,
ktery je mozné ocekavat. V piipadé pohledu nakladd a prospéchu je nutné danou hodnotu
transformovat do pfitomnosti, protoze nds zajima souCasna hodnota posuzované nemovité
véci. (3)

Pfi trznim ocenéni se tedy pouzivaji tii zakladni ptistupy:

- Nékladovd metoda - na zékladé¢ vynalozenych ndkladi v minulosti na pofizeni
nemovité véci, které je nutno transformovat na soucasnou hodnotu. Vystupem je
vécna hodnota.

- Porovnavaci metoda — na zakladé porovnani s aktudlnimi cenami obdobnych
nemovitych véci. Vystupem je porovnavaci hodnota.

- Vynosova metoda — na zdkladé¢ ocekavanych vynosl Vv budoucnosti, které je také
nutno transformovat na soucasnou hodnotu. Vystupem je vynosova hodnota.

Pti odhadu trzni hodnoty se pak provadi analyza toho, jak jednotlivé pfistupy pfispivaji

k vysledné hodnoté. Nejéastéji se pouziva metoda vazeného priméru hodnot, které byly
ziskany na zakladé ndkladového, porovnavaciho a vynosového ptistupu. Ptispéni jednotlivych

metod K vysledné hodnoté zavisi na typu ocenované nemovitosti. (4)
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1.1 Porovnavaci metoda

Obecné se pti porovnavacim procesu hledany parametr hodnoceného objektu porovnava
se znamymi parametry objektd obdobnych, podobnych nebo stejnych. U nemovitych véci,
vzhledem K jejich jedine¢nosti nelze predpokladat Gplnou shodu, proto se u nich porovnavani
zaklada jen na obdobé nebo podobnosti. Pfi vyuziti porovnani se zohlednuji kvalitativni
I kvantitativni rozdily, ve kterych se dané nemovitosti odlisuji. (5)

Porovnavaci metoda je tedy zalozena na porovnani ocefiované nemovité véci s dalsimi
nemovitymi vécmi, které maji obdobné parametry a byly v nedavné dobé na trhu prodany za
porovnatelnych podminek. Pfedpokladéd se, Ze trzni hodnota oceflované nemovitosti je ve
vztahu k cenam porovnatelnych nemovitosti. (1), (4)

Vysledkem porovnéavaci metody je porovnavaci hodnota. Porovnavaci hodnota se zjisti
Z ceny podobné nemovitosti, kterd byla dosaZena na trhu stim, Ze se musi zohlednit
odliSnosti a casovy posun. Spolehlivost vysledku porovnavaci metody klesa S poctem
a velikosti odliSnosti mezi porovnavanymi nemovitostmi. Pti hledani porovnavaci hodnoty je
také dulezité brat v ivahu princip nabidky (nabizené nemovitosti) a poptavky (kupujici).
S ristem poptavky ceny nemovitych véci rostou, pokud poptavka klesa, ceny klesaji také.

Pfi pouziti porovnavaci metody je také nutné brat v ivahu vnéjsi vlivy, které také
ovliviiyji trzni hodnotu. Jedna se napiiklad o vlivy dané ekonomickou a politickou situaci
statu, regionalni vlivy nebo vlivy z bezprostfedniho okoli. (5), (4)

Aby byla porovnavaci hodnota objektivni, je nutné splnit n€které podminky:

- oceflovana a porovnavana nemovitost musi byt srovnatelné,

- porovnavané ceny musi byt aktudlni,

- realizovanych obchodti by mél byt dostate¢ny pocet,

- m¢ély by pusobit stejné podminky, jako je segment trhu, ucastnici aj. (4)

Pro pouziti porovnavaci metody je nutné, aby byla k dispozici databaze porovnatelnych
nemovitych véci. Proto nelze porovnavaci metodu pouzit na nov€ vzniklych trzich, nebot
kvalitni cenova databaze se vytvaii i tficet let (je nutné vyloucit vazné hospodaiské krize,
valky, politické zmény, apod.). Pti vytvafeni cenové databaze existuji dva hlavni problémy.

Jedna se o uplnost informaci o porovnavané nemovité véci a pravdivost téchto informaci. (1)

1.1.1  Prubéh porovnavaci metody
l. Ptipravna faze
- sbér informaci

1. Porovnavaci faze
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- vybér vzorki
- Volba vhodného zpiisobu a jednotky porovnani
- nalezeni cenotvornych odliSnosti
- aplikace porovnavaci analyzy
I,  Zavérecna faze
- analyza a vyhodnoceni dil¢ich vysledki

- vysledna indikace porovnavaci hodnoty (5), (4)

1.1.2  Pripravna faze

V ptipravné fazi se sbiraji data, kterd jsou vyuzitelnd pro pouziti porovnavaci metody.
Jedna se o zjiSténi prodejnich, nabidkovych, vydrazenych a jinych cen, zjisténi informaci
0 podminkach, pfi kterych bylo téchto cen dosazeno, sbér dalSich dat, kterd popisuji
mj. cenotvorné vlastnosti téchto nemovitych véci. Tato data Ize ziskat bud’ vlastnim sbérem
nebo z externich databazi.

Pfi vlastnim sbéru dat je mozné data ziskat bud’ pfimo od ucastniki konkrétniho
realizovaného obchodu nebo zprostiedkované od ostatnich ucastnikti trhu. Pfimo ziskana data
jsou nejcennéjsi. Tato data jsou ziskana tzv. z prvni ruky, takze by nemélo dojit k jejich
zkresleni. Pti ziskdvani ptimych dat 1ze pouzit 1 vysledky vlastnich posudki znalce, v tomto
pfipadé¢ ale musi byt odhadnutd cena dosazena i pii nasledném prodeji, jinak se jedna
0 nepiimy zdroj dat. Nevyhodou pfimo ziskanych dat je, Ze ne ve vSech piipadech jsou
Vv pisemné podob¢ a potom je nelze zcela pouzit jako prikazni material. U zprostiedkovanych
dat jsou zdroji ostatni ucastnici trhu, mezi které patii nabizejici, zprostiedkovatel¢ 1 zastupci
statni nebo vefejné spravy. Tato data zpravidla nejsou tak piesna jako piimo ziskana.
Zprostfedkovand data lze ziskat z udajl realitnich kancelafi, z novinové inzerce, z webovych
stranek realitnich servert apod. Problém s t€émito zdroji je, ze vzhledem ke stru¢nému popisu
nemovitosti je jeji identifikace do kvality a rozsahu nekomplexni a nesouroda.

Mezi dulezité tidaje pti sbéru dat, které dostatecné pokryvaji hlavni mozné odlisnosti, ve
kterych se jednotlivé nemovitosti lisi, patfi poloha, zptisob a moznost vyuziti, kvalitativni
a kvantitativni technické charakteristiky, ekonomické a provozni charakteristiky, podminky
transakce, vlastnicka prava a jejich omezeni, nerealitni komponenty.

Pro ziskani dat je také mozné pouzit externi databaze. V Ceské republice existuji dva
zakladni typy téchto databazi. Prvni z nich je databaze obchodovanych cen nemovitosti, které
jsou zaméfené pro potieby trzniho ocenovani (vytvafené soukromymi subjekty). Jedna se

naptiklad o databazi MOISES nebo RPN. Druhd je pak databaze sekundéarnich dat
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nemovitosti zamétené pro potieby statu (vytvafené statnimi institucemi). Sem lze zaradit
cenové mapy stavebnich pozemkul, databaze Ceského statistického ufadu a zakladni ceny

vybranych typ nemovitosti. (5)

1.1.3  Porovnavaci faze
Z dat ziskanych vV pfipravné fazi je nutné vybrat takové nemovitosti, které jsou
porovnatelné s oceniovanou a je také nutné stanovit zda se budou porovnavat nemovitosti jako
celky nebo pomoci prepoétu (po dil¢ich ¢astech) na napf. na K&/m? uzitné, pronajimatelné
plochy nebo K&/m® obestavéného prostoru atd. Poté se stanovuji cenotvorné odlignosti. (4)
Je také nutné vybrat zptisob, kterym se porovnani bude provadét. Zptisobt, jak 1ze porovnani
provést existuje nepieberné mnozstvi, nejcastéji se rozdéluji dle formy porovnavéani dané
nemovité véci a to na piimé a nepiimé porovnani.
Vybér vzorki
Pti vybéru vzorkd pro porovnani je hlavni podminkou vybirat takové nemovitosti, které
se vyskytuji ve stejném segmentu trhu. To =zajisti, ze budou nemovitosti podobné

V nasledujicim:

ve velikosti sidla a vyznamu polohy (samota, mésto, centrum, region apod.),

v typu nemovitosti (bydleni, administrativa, sluzby, rekreace apod.),
- ve velikosti, rozsahu vyuziti (jednobytové, vicebytové, kombinované s provoznimi
prostory apod.),
- ve stavu vzhledem Kk operativni moznosti vyuziti (okamzité, podmine¢né vyuzitelné,
volné, obsazené, s moznosti dalSiho rozvoje apod.),
- vkvalit¢ vzhledem ke zpusobu provedeni, vybavenosti (podfadna, bézna kvalita,
exkluzivni).
Kromé vybéru vzorku ze stejného segmentu trhu se dale doporucuje:
- Upfednostiiovat nemovitosti z blizkého okoli, aby upravy cen kvili odliSnosti
v poloze byly co nejmensi. Okruh hledani se zvétsuje, az kdyz v blizkém okoli nejsou
dostacujici vzorky.
- Preferovat takové nemovitosti, které jsou co nejvice podobné ocetiované, a u kterych
se ocekavaji minimalni cenové Gpravy.
- Vybirat nejaktualnéjsi vzorky a starsi vybirat jen kdyZ aktualni neexistuji. (5)
- Vybrat takové vzorky, aby nebyly vSechny horsi nebo vSechny lep$i nez ocenovana
nemovitost. Nejlépe je vybrat nékteré nemovitosti lepsi a n¢které horsi a tim docilit

toho, ze oceniovana nemovitost lezi v intervalu mezi porovnavanymi hodnotami. (1)
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Pro porovnani je nejlepsi vybrat alespon tii vzorky, které jsou naprosto shodné jako
oceflovana nemovitost a jsou umisténé na stejném misté a byly realizovany v typickych
podminkach volného trhu v dokonale konkurenénim prostiedi. Vzhledem k tomu, Ze takovéto
podminky v praxi neexistuji, je nutné nejprve vyiadit vzorky s velkymi odliSnostmi a ze
zbylych vybrat ty, které se nejvice podobaji oceflované nemovitosti. U pifimého porovnani se
doporucuje pouzit tii az pét kvalitnich vzorki z blizkého okoli. (5)

Vybér jednotky pro porovnani

Aby bylo mozné provést porovnani, je nutné urcit jednotky pro porovnani. Vétsinou jsou
ceny vzorki dané jako dosazend Castka za nemovitost jako celek, tzn. jako Kc/celek.
Vzhledem k tomu, Ze i u ocenované nemovitosti se pozaduje cena za celek, je nejsnadné&jsi
zvolit tuto jednotku. U pozemkt a slozitéjsich nemovitosti, je vhodné pouzit jednotku
porovnani, kterd pouziva zavislost ceny na nékterém z kvalitativnich nebo kvantitativnich
znaki. Cena pozemki je zpravidla vyjadfovéna v K&/m?. U takto zvolené jednotky je nutno
pocitat s tim, Ze cena je za pozemek jako celek bez ohledu na to jaké ¢ast je zastavénd a je
potiebné uvazit i potencialni vyuzitelnost a tvar pozemku. Nemovitosti se mohou porovnavat
v K&m? podlahové, uZitné, pronajimatelné plochy nebo v K&m® obestavéného prostoru.
U té€chto jednotek je nutné u vzorkd pro porovndni jejich cenu na tuto jednotku ptepocitat
a Vv zavéru cenu ocenéné nemovitosti je nutné piepocitat zpét na celek. (5), (4)

Zpusob porovnani

Porovnani pak lze provést bud’ pfimym nebo nepfimym zplsobem. Pfi pfimé metod¢ se
ocefiovanad nemovita véc porovnava se souborem vybranych nemovitosti a to s kazdym
z vybranych vzorki. Tato metoda se Casto uvadi jako parova analyza. U nepiimé metody se
pak ocefiovand nemovitost porovndva s primémou hodnotou. Neporovnavd se tedy
S konkrétnimi vybranymi vzorky, ale jen s jedinym zastupnym vzorkem, ktery dany soubor
vzorkll zastupuje. V tomto zastupném vzorku jsou zastupnym zplUsobem zprimérovany
typické vlastnosti vSech vzorkid z daného souboru. (5), (1)

Nepiima metoda porovnani 1ze dale dé€lit na nepiimé porovnani:

- Sreferencnim vzorkem, ktery byl vytvoren na zdklad¢ konkrétnich vzorkl. Standard
zastupného vzorku tedy vytvaii ten, kdo provadi vybér téchto vzorkli i porovnani.
Vychazi pti tom z vlastnich dat.

- sreferen¢nim vzorkem pievzatym zjinych zdroji. Pfi tomto zplusobu se tedy
prejimaji hotova data z externich zdroji a odhadce nemize zpétné data zkontrolovat

ani ovlivnit.
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Vyhodou pfimého porovnani je jeho jednoduchost, adresnost a transparentnost. To je
dano tim, ze vSechny vzorky jsou znamé, protoze vychdzi pfimo z databaze nebo Setfeni
odhadce. Zname tedy i jejich charakteristick¢ parametry. Nevyhodou ale je, ze pocet vzorkl
byva celkem maly a Casto se také stava, ze je k dispozici pouze jeden vzorek. To znamena, Ze
pokud je tento vzorek vybran S$patné, tato chyba se pak odrazi v hodnoté posuzované
nemovité véci.

U nepiimého porovnani je nevyhoda pfimého nizsi, protoze pii stanovovani standardu
zastupného vzorku je nutné vychézet z vétSiho poctu vzorki. U nepiimého porovnani vSak
muze dojit ke ztraté¢ adresnosti a transparentnosti vzorku, protoze ten pak nema konkrétni
hmatatelnou podobu a z tohoto diivodu ztraci také moznost objektivniho méfeni rozdilt

a odliSnosti.

Nalezeni cenotvornych odliSnosti

Po vybrani vhodnych vzorki je nutné nalezeni cenotvornych odliSnosti. Bereme v uvahu
vSak pouze ty odliSnosti, které maji vztah k hledané porovnavaci hodnoté. Diference se
rozde€luji do dvou skupin podle toho, co je zptisobuje. Jedna se o odlisné podminky transakce,
za kterych byly ceny vybranych vzorkd dohodnuty, apod. Do druhé skupiny patii odlisné
cenotvorné vlastnosti, které jsou riizné u jednotlivych nemovitosti.

Cim vétsi jsou rozdily mezi jednotlivymi nemovitymi vécmi, tim vétsi jsou rozdily mezi
porovnavaci hodnotou ocenované nemovité véci a znamou cenou dané¢ho vzorku. Z toho
divodu je nutné znamé ceny vzorki vhodné upravit v zavislosti na sméru a velikosti
diferenci.

Vzhledem Kk jedine¢nosti nemovitosti a k tomu, Zze do sjednanych cen mohou vstupovat
rizné dohody mezi UcCastniky, neni mozné piesné vyjmenovat vSechny mozné diference.
Avsak typy diferenci se dle jejich hrubych charakteristik ¢leni a to ztoho divodu, aby
odhadce mohl pfi porovnavani postupovat systematicky, a aby zadnou odlisSnost nevynechal
nebo nékterou neuvazoval dvakrat.

V nésledujici tabulce je shrnuto obvyklé ¢lenéni prvkd porovndni. Téchto deset prvki
porovnani ve vétSing piipadi zahrnuje veskeré zésadni cenotvorné faktory, ve kterych se

porovnavané nemovitosti lisi. (5)
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Tabulka 1 Prvky porovnani

Piejimana vlastnicka prava k nemovitostem

Finan¢ni podminky

Podminky prodeje Odlisné podminky transakce

Trzni podminky

Datiové podminky

Poloha

Technické faktory

Ekonomické faktory Odlisné vlastnosti nemovitosti

© © N o] g M W N E

Zptisob a moznosti vyuziti

-
©

Nerealitni faktory

Zdroj (5)

Do piejimanych vlastnickych prav k nemovitostem patii platné najemni smlouvy nebo

podobna smluvni ujednani, kterd by k datu ocenéni ptechédzela na nového vlastnika. Mlze se
napiiklad jednat o smluvné upravenou vysi ndjemného, kterd neodpovida obvyklému
najjemnému, vécné bfemeno a sluzebnosti jako je naptiklad pravo cesty, dozivotni uzivani, aj.
Muzeme sem zatadit i pamatkovou ochranu staveb ¢i tizemi.

Odlisné finanéni podminky transakce jsou napiiklad platby pfedem nebo dodatecné.

V této skupiné se také zohlediiuji provize a poplatky (napft. realitni kancelaii).

Mezi odlisné podminky prodeje fadime obchod mezi sptiznénymi subjekty, nevyhodné

podminky pro jednu stranu, emotivni vliv (citova vazba — kupujici je ochoten zaplatit vic),
snaha o dokoupeni ¢asti pro planovany celek, obchod s podilem na nemovitosti, neobvyklé
chovani Ucastnikll prodeje, apod. Mlizeme sem také zaradit to, kdyZ se jedna o nabidkovou
cenu. Ta totiz vystihuje jednostranny nazor proddvajiciho a proto se v tomto piipadé nejedna
o trzni cenu a byvaji zpravidla vyS$i neZ nésledné realizované. V piipadé, kdy mame
k dispozici nabidkovou cenu vzorku je nutné snizeni této ceny obvykle o 10-15 %.

U odlisnosti v trznich podminkach prodeje se jedna o ¢asovy usek mezi prodejem daného

vzorku a Casem hledani porovnavaci hodnoty. Patii sem hlavné faktory jako hospodatsky
vyvoj, inflace, zména urokovych sazeb, zména danovych zakont, apod.

Odlisnosti v danovych podminkach prodeje znamenaji to, Ze je nutné si davat pozor, zda

pouzity vzorek obsahuje DPH nebo ne. U porovnévani je lepsi uvazovat ceny bez DPH.

Pii hodnoceni odlinosti v poloze nemovitosti mizeme uvazovat dvé oblasti. Prvni z nich

je hodnoceni v ramci SirSich geografickych vztahti. Sem patii velikost obce, poloha v ramci

regionu nebo stitu, vyznam obce — sprava, hospodafstvi, zdravotnictvi, Skolstvi, doprava,
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kvalita zivotniho prostiedi, aj. Druhou oblasti pak je hodnoceni v konkrétni lokalité, kde

porovnavame:

Umisténi nemovitosti vV ramci obce — zde se pristupuje na zakladé toho, Ze ceny
rostou smérem k epicentru (obvykle centrum mésta pro komercéni budovy, klidné
lokality s dobou dopravni dostupnosti pro rodinné domy).

Urbanistické vztahy k okoli — nemovitosti vétSinou délime na solitérni, fadové,
narozni a koncové. Narozni a koncové nemovité véci byvaji vétSinou drazsi.

Dopravni dostupnost a moznosti parkovani — vzdalenost k zastavce, moznost piijezdu
osobnim automobilem, moznost parkovani, aj. Tyto odliSnosti jsou slozité pro
kvantifikace a cenovou upravu je nutné odborné odhadnout. U parkovani 1ze pouzit
vysi ndkladu na vystavéni parkovaciho stani.

Konfigurace terénu, tvar pozemku, vyuziti pozemku, orientace ke svétovym strandm
— nemovitosti na rovinatém terénu jsou obvykle povazovany za vyhodnéjsi. levngjsi
jsou pak pozemky, které jsou uzké, maji narozi ve tvaru ostrych uhli, maji
nepfistupné hranice, apod.

Ostatni vlivy okoli — jedna se hlavné o stavebni ¢innost, obtizny provoz Vv sousedstvi
(skladka, vrakovisté,...), rizikovy provoz v okoli, ruSivy provoz na komunikacich,
psychologicky problematickd zafizeni (hibitov, krematorium), konfliktni nebo
nepiizpisobivy sousedé, potencidlni pifirodni hrozby (sesuv pidy, zatopa,

poddolované tzemi,...).

Do odlisnosti v technickych charakteristikach fadime odliSnosti v:

kvantit¢ — vyméra pozemku, celkova zastavéna plocha, soucet zastavénych ploch
vSech podlazi, celkovd podlahovd plocha stavby, uzitnd plocha, pronajimatelna
plocha, obytna plocha, obestavény prostor.

kvalit¢ — jsou obtizn¢ méfitelné, fadime sem druh konstrukce, pouzitd technologie
a stavebni materidly, dispozi¢ni feSeni, vnitini vybaveni, architektura, ptislusenstvi
jako piipojky medii, likvidace odpadii. V ptipad¢ porovnavani odliSnosti v technické
kvalit¢ je nutné porovnavat nemovitost jako celek a porovnavat hlavné prvky
dlouhodobé zivotnosti.

stafi — nesmi se uvazovat pouze rozdil ve stafi staveb, ale 1 rozdil mezi redlnym

technickym stavem. Rozdil ve stafi mezi ocefiovanou nemovitosti a vzorkem by

nemél byt vyssi nez 10 let.
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Nemovitosti se mohou odliSovat v ekonomickych faktorech hlavné ve velikosti

pronajimatelnych ploch, kvalité¢ pronajimatelnych ploch, najemnich podminkéch, skladbé
najemnikd, provoznich nakladech, nakladech na opravy a rekonstrukce.

U odliSnosti ve zptusobu a moznosti vyuziti je nutné uvazovat stim, zda bude nutna

demolice, ptestavba, zachovani funkce nebo zda bude mozny rozvoj (napt. pidni vestavba).
U tohoto prvku se provadi analyza nejlepsiho a nejvyssiho vyuziti, které je definovano jako
pravdépodobné, zduvodnitelné, a legalni uziti nemovité véci, které je fyzicky redlné,
technicky podloZené, finan¢né pfimétené a smétuje k nejvyssi hodnoté nemovitosti.

Mezi odlisné nerealitni faktory spadaji véci, které nejsou soucasti ani prisluSenstvim

nemovitosti, ale piesto jsou zahrnuty v prodejni cené. Jedna se naptiklad o nabytek, vnitini
vybaveni, zafizeni, apod. (4), (5)
Aplikace porovnavaci analyzy
Po vybéru vhodnych vzorkid se tyto vzorky porovndvaji S oceflovanou nemovitosti
a hledaji se cenotvorné odlisnosti, ndsledné se vyhodnocuji a vysledky se zahrnuji do zavér
aty pak vedou kindikaci porovnavaci hodnoty. Pro tento analyticky proces se pouZzivaji
porovnavaci analyzy, kdy se nejcastéji pouziva kvantitativni nebo kvalitativni analyza.

Kvantitativni analyza vychézi z toho, ze nalezené cenotvorné odliSnosti se kvantifikuji,

rozdily Se promitaji do ceny pfimo cenovymi upravami v podobé srazek/ptirazek. (5)

Ceny vzorkl se upravuji formou procentudlnich piipoctl, pomoci koeficientd nebo
srazkami/ptirdzkami absolutnich castek. Pravidla pro Upravu cen jsou takoveé, ze pokud je
ocenovana nemovitost shodna se vzorkem, pak je porovnavaci hodnota rovna zndmé cené
vzorku. Pokud je ocefiovand horsi nez vzorek, pak je porovnavaci hodnota niz8i nez zndma
cena vzorku. V piipadé, Ze ocenovana je lepsi nez vzorek, pak je porovnavaci hodnota vyssi
nez cena vzorku. (4)

Kvalitativni analyza se snazi indikovat porovnavaci hodnotu podle kvalitativniho

hodnoceni odli$nosti. Cenové odlisnosti se hodnoti jako hor$i nebo lepSi neZ ocefiovana

nemovitost. (5)

1.1.4  Zavérecfna faze
V zavérecné fazi porovnavaci metody je nutné provést analyzu a vyhodnoceni dil¢ich
vysledki a vysledné indikovat porovnavaci hodnotu.
Zavérecna indikacni analyza
Vzhledem k tomu, Ze kvalita vysledkii porovnavaci hodnoty je zavisla na kvalité dat,

mnozstvi vzorki, volbé zpusobu porovnani, se v praxi porovnavaci hodnota ¢asto vyskytuje
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ve formé nékolika dil¢ich vysledktl, a proto je nutné dil¢i vysledky sjednotit tak, abychom
dostali jediny vysledek.

Sjednoceni lze provést bud’ v ramci samotného porovnavaciho pfistupu nebo pfi
zaveérecné analyze vysledku z jednotlivych piistupl. Nejcastéji se pouziva prvni uvedeny
zpusob a ten lze provést tfemi zpisoby. Prvni se pfiklani ptimo k jednomu z vysledki
nejvhodnéjsiho vzorku a ten se uvazuje jako porovnavaci hodnota. Druhy voli porovnavaci
hodnotu jako stfedni hodnotu (primeér, vazeny prumér, median, modus, apod.) vSech nebo
nekterych dil¢ich vysledkt. Tteti pak voli porovnévaci hodnotu jako odhad v ramci intervalu
vymezeného dil¢imi vysledky.

Volbu jednoho z vyse uvedeného zptisobu lze zalozit na analyze vhodné zvolenych znakt
napt. nejvetsi podobnost, pocet cenovych tUprav, velikost cenovych uprav, aktualnost,

technicka spolehlivost aplikovanych postupu, aj. (5)

1.2 Vynosova metoda

Hodnota nemovitosti zjisténa na zakladé vynosového pristupu se nalezne pomoci méieni
o¢ekavaného budouciho prospéchu - vynosu, ktery plyne z vlastnictvi nemovitosti. Pokud
potencialni poptavajici ofekava a potencialni nabizejici pfisuzuje hodnocené nemovitosti
vy$s$i a kvalitnéjsi prospéch, hodnota nemovitosti roste. Pokud se nemovitosti ocenuji pomoci
vynosoveé metody, je nutné konkretizovat ocekavany prospéch (pravdépodobna velikost, jeho
Casovy prubéh, atp.) a poté tento budouci prospéch transformovat k soucasnosti. (6)

Jak plyne z pfedchoziho odstavce, vynosova hodnota je rovna souctu vSech
piepokladanych budoucich vynost plynoucich z nemovitosti, které jsou nasledné
kapitalizovany na soucasnou hodnotu. Vynosova metoda je tedy zaloZena na ¢asové hodnoté
penéz a relativni vysi rizika dané investice.

Pii hledani trzni hodnoty je nutné kni pfistupovat dynamicky, jelikoz hodnota
nemovitosti a jeji cenotvorné faktory se vyviji a méni v zavislosti na case a dalSich
podminkach — se situaci na trhu. To znamend, Ze do ocekavanych vynost je potieba zahrnout
veSkeré zmény vynost, kapitalizaénich mér, zmény vztahujici se technickym (znehodnocenti,

opottebeni), funk¢énim, uzitkovym, pravnim, ekonomickym zménam, apod. (4), (3)

1.2.1  Analyza nejvysSiho a nejlepSiho vyuziti majetku
Jako prvni pfi vypoctu trzni hodnoty pomoci vynosového piistupu je provedeni analyzy
nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti nemovitosti. ,, 7o Ize definovat jako vyuziti majetku, které je
V souladu se zdakonem, technicky proveditelné, financné mozné a u komercné vyuzZivaného
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majetku takové, které zajistuje nejvyssi trvaly vynos a jehoz vysledkem je dosazeni maximalni
hodnoty majetku (1, str. 62).

Pti analyze nejlepSiho a nejvysSiho vyuziti se hodnoti dodrzeni pravnich ptedpist,
technicka proveditelnost, investi¢ni proveditelnost a maximalni ziskovost.

Zavérem analyzy muze byt, ze vyuziti majetku je v souladu s nejlepSim a nejvySsim
vyuzitim (vSechna vySe uvedena kriteria jsou splnéna), mize se tedy pokraCovat v analyze
trzni hodnoty, nebo je v souladu s vyhradou (splnéna napft. tii ze Ctyf kriterii). V tomto
pfipad¢ je nutné vypocitat naklady nutné k uvedeni majetku do souladu s nejlepsim a
nejvyssim vyuzitim. Pokud se zjisti, Ze vice nez jedno kriterium neni splnéno, majetek neni
vyuzivan v souladu s nejvys$im a nejlep$im vyuzitim. V tomto piipadé je nutné toto vyuziti

nejprve namodelovat a poté vycislit naklady na uvedeni majetku do pozadovaného stavu. (1)

1.2.2  Vynosy z nemovitosti
Pro nalezeni vynosové hodnoty je nutné stanovit budouci ocekévany vynos. Ten miizeme
definovat jako rozdil mezi vSemi piepokladanymi piijmy, neboli vynosy z nemovitosti,
a vydaji, neboli néklady, které jsou spojené s vlastnictvim a provozem nemovitosti. Tyto
vynosy se obvykle stanovuji na obdobi jednoho roku. (7)
Budouci ocekavany vynos Ize vyjadrit ve tiech forméch jako:

- jediny reprezentativni vynos, ktery se ocekava v nasledujicim roce od data ocenéni.
Tato forma se hodi pro pouziti pfimé kapitalizace.

- Casova tada jednotlivych vynost po predpokladanou dobu, kdy vyse vynosti mize
byt nesystematicka, nebo se jejich vliv muze projevovat jen v urcitych Casovych
usecich. Délka trvani Casové fady lze vztahnout napi. k dobé trvani ndjemniho
vztahu. Pfi tomto vyjadieni ofekdvanych vynosii se nasledné obvykle pouziva
diskontovani jednotlivych vynost.

- fada systematicky se chovajicich vynost po urcitou dobu casového intervalu.
Vynosy mohou mit konstantni, klesajici nebo stoupajici trend.

Pti vypoctu hodnoty pomoci vynosové metody se rozlisuji ¢tyfi typy vynosii:

- potencialni hruby vynos (PHV),

- efektivni hruby vynos (EHV),

- Cisty provozni vynos (V),

- Cisty provozni vynos po odpoctu splatek (VM).

Vsechny typy vynost spolu souviseji. Tyto vztahy jsou znazornény v nasledujici tabulce.

3). (7)
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Tabulka 2 Vztah mezi jednotlivymi typy vynosi

Potencialni hruby vynos (PHV)

- Vypadek najemného a ztraty (ry,)

= Efektivni hruby vynos (EHV)

- Odpocet provoznich nakladi (PN)

= Cisty provozni vynos (V)

- Odpocet splatek (Rs)

= Cisty provozni vynos po odpo&tu splatek

Zdroj (7)

Potencialni hruby vynos

Potencialni hruby vynos je celkovy vynos za ptedpokladu, Ze je nemovitost stoprocentné
vyuzivana. Od tohoto vynosu nejsou odecteny provozni naklady. Zpravidla se stanovuje na
dobu jednoho roku. Do potencialniho hrubého vynosu se jako hlavni zdroj piijmt zapocitavaji
platby ndjemného, které se stanovi na zdklad¢ stavajicich nebo potencidlnich smluvnich
vztahti. Dale se mohou objevit vynosy z nerealitni Cinnosti. Potencialni hruby vynos se
obvykle urcuje jako soucin komeréné vyuzitelné plochy a nejvy$Siho dosazitelného
najjemného ¢i najemného dle uzavienych najemnich smluv, tzn. Ze jeho jednotkou jsou
K&/m®/rok, K&/m3/rok, apod. (3), (1)

RozliSujeme dva typy ndjemného. Jedna se o najemné trzni a smluvni.

Trzni njjemné je takové najemné, kterého se dosahuje za podobné prostory ¢i plochy
v daném segmentu trhu pii pusobeni nabidky a poptavky a za podminek, které se na trhu
uplatiiuji a jsou na ném pfijimany. Trzni najemné je zavislé na stavu nabidky a poptavky, na
vnéjSich okolnostech danych hlavné polohou (politicko-spravni, ekonomicky, socialng-
demograficky vyznam obce, jeji infrastruktufe, atp.), na vnitinich podminkach (ty jsou dané
parametry nemovitosti — Kvantita, kvalita, funkce, vyuzitelnost, moznosti rozvoje apod.), na
sluzbach, které jsou poskytovany pronajimatelem najemcim. Trzni ndjemné se pouZziva
u volnych pronajimatelnych ploch, prostorii vyuzivanych beziplatné vlastnikem nebo u ploch,
které je mozné znovu/nové pronajmout po zmeén¢ vlastnika za novych neomezujicich
podminek.

Druhy typ je najjemné smluvni. VySe smluvniho najemného je stanovena na zakladé
podminek, které jsou sjednany v njjemni smlouvé. Smluvni ndjemné miize byt ndjemnym
trznim. Smluvni najemné se pouzije pokud zména vlastnika nedovoluje zménu najemného na

trzni po dobu fixované vysSe najemného. Zvlastni typ smluvniho najemného je ndjemné
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regulované. VySe a podminky regulovaného najemného jsou limitovany zakonnymi
prostiedky a slouzi hlavné pro ochranu najemnikda. (3), (7)
Efektivni hruby vynos

Efektivni hruby vynos se stanovi jako rozdil potencidlniho hrubého vynosu
a prepokladaného vypadku najemného a ztrat. Tento vynos nam dava realny pohled na hruby
vynos. Vypadek najemného a ztrat je nutné od potencialniho hrubého vynosu odecist, protoze
stoprocentni vyuziti nemovitosti (s ¢ehoz PHV vychazi) je v praxi vcelku vzacné. Pro
stanoveni vypadku najemného je nutné vychazet ze znalosti trhu s pronajmy v daném
segmentu trhu. Vypadek najemného se stanovi jako srazka z hrubého potencialniho vynosu.
U neptedvidatelnych rizik, obvykle na zakladé¢ zkuSenosti, procentni srdzkou,
u predvidatelnych pak jako konkretizovand srdzka na zaklad¢ délky ndjemnich smluv
(a z toho vyplyvajicich ¢etnosti zmény najemniki).

Mezi diivody vypadku ndjemného naptiklad patfi:

- Cast prostorii neni pln¢€ obsazena,

- Cast prostori je v rekonstrukci nebo modernizaci, ktera brani pronajmuti,

- pferuseni plateb najemného v disledku zmén najemnika (hledani nového najemnika,

st¢hovani, pfiprava prostor k novému pronajmuti apod.),
- najemnik neplati nebo je v platebni prodlevée,
- nepredvidatelné okolnosti (zivelné katastrofy, dlouhodobé poruchy apod.). (3), (1)
Cisty provozni vynos

Cisty provozni vynos ziskame pokud od efektivniho hrubého vynosu odeéteme provozni
naklady. Tento vynos se ve vétsin€ ptipadi pouZzije ke kapitalizaci nebo diskontovani pii
transformaci na souc¢asnou hodnotu. Lze pouzit ve formé jediného reprezentativniho vynosu
I ve formé Casové fady jednotlivych Cistych vynost pro urcité nebo i nekonecné mnozstvi
obdobi.

Provozni néklady jsou naklady nutné pro provoz nemovitosti a zajist'uji, ze bude ziskan

audrzen efektivni hruby vynos. Tyto ndklady se mohou c¢lenit na provozni nédklady
vykazované (v ucetni evidenci nebo jinych dokladech) a provozni néklady ocekavané
(odhadnuté predpokladané naklady, bude nutno je vynakladat). Provozni naklady se podle
druhu ¢leni na fixni, variabilni a obnovovaci.

Fixni naklady jsou takové, kter¢é je nutno vynalozit bez ohledu na
obsazenost/neobsazenost a intenzitu vyuzivani nemovitosti. Mezi fixni ndklady patii

napiiklad dan z nemovitosti, pojisténi (staveb, odpovédnosti za Skody) a jiné fixni naklady
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(sem patii napt. naklady spojené s dlouhodobym prondjmem nemovitosti (zejména pozemkii)
jinych vlastnikd, které podminuji vynos oceovaného majetku, apod.).

Variabilni naklady jsou pak naklady, jejichz vySe je podminéna rozsahem, intenzitou
a zpusobem vyuzivani nemovitosti. Do variabilnich nadkladi se zahrnuji napt. naklady na
spravu nemovitosti, na dodavky médii, na provoz technickych zafizeni (vytapéni, piiprava
teplé¢ vody, klimatizace atp.), na udrzbu a opravy, na odvoz a likvidaci odpadl, na
bezpecnostni sluzby, na jednorazové externi ¢innosti (honoraf za ¢innost architekta), provize
(vyhledani najemce realitni kancelafi) a poplatky (Gfedni ukony).

Obnovovaci naklady jsou naklady na pribéznou vyménu prvki s kratkodobou Zivotnosti.
Tyto prvky zastaravaji a opotfebovavaji se rychleji nez stavba. Patfi sem hlavné¢ naklady na
vyménu stfeSni krytiny, povrchové tUpravy, vyplné otvorl, zafizovaci predméty apod.
Obnovovaci néklady se odhadnou jako ocekavané naklady na vyménu danych konstrukei,
které jsou rozlozené do obdobi jejich vymény. Obvykle se vynakladaji ve vztahu se zménou
najemnika. (3), (7)

Cisty provozni vynos po odpoétu splatek

Roc¢ni splatky avéru se musi odecist od Cistého provozniho vynosu V piipade, ze je
nemovitost zadluzend a jsou souctem periodickych plateb (splatky jistiny + tGroky z uvéru)
vztazené k vynosu z nemovitosti, tedy nejcastéji k jednomu roku.

Cisty provozni vynos po odpoétu splatek je tedy o¢ekavany vynos z nemovitosti, ktery se

vypocita jako rozdil ¢istého provozniho vynosu a ro¢nich splatek. (7)

1.2.3  Transformace vynosi na sou¢asnou hodnotu
Budouci prospéch, ktery je mozné vyjadiit bud’ ve formé fady ocekavanych budoucich
vynost nebo formou jediného reprezentativniho vynosu, je nutné pievést do soucasného
rozméru. Transformaci je mozné provést diskontovanim nebo kapitalizovanim. Zda pouzit

diskontovani nebo kapitalizovani je zavislé na formé ocekavanych budoucich vynost. (3)

Diskontovani
Diskontovani se pouzije, pokud jsou o¢ekavané budouci vynosy vyjadieny ve formé rady
jednotlivych budoucich vynosii v jednotlivych letech. Diskontovani lze také nazvat jako
metoda diskontovaného cash-flow. Pii tomto zptisobu je soucet vSech ofekavanych budoucich
vynost oddroceny, neboli diskontovany k soucasnosti. Pro diskontovani se pouziva diskontni
mira. (6)
Technika diskontovani se obvykle pouziva, pokud je velikost jednotlivych vynost

proménliva a jejich tok je nerytmicky. Vypocet se pak provadi tak, ze jsou jednotlivé vynosy
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oduroceny, kazdy samostatné, na jejich soucasné¢ hodnoty a nasledné jsou secteny. Tento
soucet pak vyjadiuje vynosovou hodnotu nemovitosti. (3)

Diskontni mira je mira vynosnosti, ktera je béZzna pro vynosy z nemovitosti v daném
segmentu trhu a také zahrnuje miru rizika. Diskontni mira nepocita s navratnosti investice,
ktera znamend pomér budouci a soucasné hodnoty investice. Mira navratnosti je vyjadiena
pomoci reverzniho vynosu. Reverzni vynos je posledni vynos z fady vynost po dobu trvani
investice, ktery muze naptiklad piedstavovat vynos z prodeje nemovitosti. (3), (1)

Obecny vzorec pro diskontovani je nasledujici:

n
1 1 1
Vit P (L4 0p)? R CE S N C R E
Vzorec 1 Obecny vzorec diskontovani

kde:  Vjje ¢isty ro¢ni vynos v ptislusném roce,
N je potfadi roku, k némuz se ptislusny vynos vztahuje,

In je diskontni mira zvolena pro piislusny rok,

o je odurocitel.

V praxi se obvykle zavadi ptfedpoklad, Ze po celou fadu vynosl se pouzivd jednotna

diskontni mira:

n

Vi = Z (1 + L)”

1

Vzorec 2 Vzorec diskontovani pii jednotné vynosové mii‘e

Pokud mame jediny jednordzovy vynos na konci n-tého roku, je mozné vynosovou
hodnotu nemovitosti vypocitat podle vzorce:

VH=Vs—
A+ n

Vzorec 3 Vynosova hodnota pri jediném jednorazovém vynosu na Konci n-tého roku

Soucasna hodnota jediného vynosu se tedy vypocte jako soucin odurocitele, vztazeného
k danému roku a tomuto vynosu.

V praxi se ovSem piipad s jedinym vynosem pfili§ nevyskytuje. Zpravidla se jedné o fadu

vynost v riznych obdobich — proménlivé ro¢ni vynosy. Vynosova hodnota se poté rovna

souctu vynosu v jednotlivych letech, které jsou pfepocitany na souc¢asnou hodnotu:

Vi = Z (1 + l)"

Vzorec 4 Vynosova hodnota p¥i proménlivych ro¢nich vynosech

kde: V,je vynos v roce n,
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n je pocet uvazovanych let.

Také 1ze predpokladat konstantni vynosy z nemovitosti po uréitou dobu. Tento piipad Ize

také nazvat doc¢asna renta a vynosova hodnota se pak vypocita ze vztahu:

1

11— n
EDE (1+0)"—1
VH=Vs—tY _y T2 — -
i i DT

Vzorec 5 Vynosova hodnota p¥i konstantnich vynosech z nemovité véci po urcitou dobu

kde: V je konstantni vynos v jednotlivych letech,
n je délka trvani renty v rocich.

Dale mizeme piepokladat konstantni vynosy z nemovitosti po neomezenou dobu, neboli

vécnou rentu. Pro tento pripad plati nasledujici vztah:

%4
VH:—_
l

Vzorec 6 Vynosova hodnota p¥i konstantnich vynosech z nemovité véci po neomezenou dobu

kde: V je konstantni vynos v jednotlivych letech.

Muze nastat také situace, kdy vynosy budou z nemovitosti plynout az po uplynuti uréité

doby. Tento ptipad 1ze nazvat odlozena v&é¢na renta a vynosova hodnota se vypocita podle
VZOrce:

v 1
T
Vzorec 7 Vynosova hodnota pii vynosech z nemovité véci aZ po uplynuti urcité doby
kde: V je konstantni ro¢ni vynos,
k je odklad renty v rocich.

Také lze predpokladat situaci, kdy S vynosy pocitdme aZ po uplynuti urcité doby a jen

po urcitou dobu. Tento pfipad se nazyva odlozena docasna renta a vynosova hodnota se

vypocita ze vztahu:

___1
a+o", 1
i (1+ 0)*

Vzorec 8 Vynosova hodnota pti vynosech z nemovité véci aZ po uplynuti urcité doby a jen po urcitou dobu

1
VH =V *

kde: V je konstantni ro¢ni vynos,
n je délka renty v letech,
k je odklad renty v rocich. (7)
Kapitalizovani
Pfi kapitalizovani se hodnota nemovitosti stanovi pomoci jednoho typického ro¢niho

vynosu a predpoklada ustadleny vztah mezi vynosovou hodnotou a jednim reprezentativnim
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vynosem, ktery nastane v dal$im roce po datu ocenéni. Pfi této metod€ se pouziva mira
kapitalizace, ktera ptfedstavuje pomér typického vynosu k hodnoté v piislusném segmentu
trhu. Mira kapitalizace zahrnuje miru vynosnosti, miru navratnosti i miru rizika. (6), (1)

Existuji dva zptlisoby kapitalizace — piima a vynosova.

Piima kapitalizace je zaloZena na pifimé Uméfe vynosové hodnoty nemovité véci a
jediného reprezentativniho vynosu. Pomér mezi vynosovou hodnotou a reprezentativnim
vynosem je vyjadien mirou kapitalizace, ktera je pii pfimé kapitalizaci odhadnuta porovnanim
s mirami kapitalizace obdobnych nemovitosti. U této miry pak slozka vynosnosti a
navratnosti neni rozliSovana a jednd se tedy o zjednoduseny pomeérovy ukazatel mezi
vynosem a hodnotou. (3)

Ptimé kapitalizovani vede k rychlé orientaci o mozné vysi vynosové hodnoty.

Vynosovou hodnotu Ize ziskat jako nasobek ro¢niho vynosu:

VH=Vxk

Vzorec 9 Vzorec kapitalizovani

kde: VH je vynosova hodnota nemovitosti,
V je odhadnuty ro¢ni vynos,
k je koeficient vyjadiujici ustaleny pomér mezi vynosem a hodnotou.
Velikost koeficientu k vychazi z porovnani prodejnich cen a dosahovanych hrubych
vynost porovnatelnych nemovitych véci. (7)
Vynosova kapitalizace je transformacni metoda pro prevod ocekdvaného prospéchu
Z nemovitosti do soucasnosti, kterd je zalozena na vztahu mezi jedinym budoucim vynosem
a soucasnou vynosovou hodnotou. Pfi stanoveni ocekavaného reprezentativniho vynosu se na
rozdil od ptimé kapitalizace ptihlizi i k odhadnutému vyvoji nasledujicich budoucich vynosi
po dobu zvoleného Casového tseku a k oekavanym trendiim zmén v zavéru nebo prabéhu
tohoto ¢asového obdobi. Rozdil od diskontovani je takovy, Ze neni nutné odhadovat budouci
vynosy nemovitosti v piesné ¢iselné hodnoté. (3), (7)
Pro vypocet vynosové hodnoty lze pouzit vécnou rentu. Pfi tomto zplsobu se
predpoklada, Ze pokud bude renta pferuSena, bude mozné nemovitou véc prodat bez z toho
vyplyvajici ztraty hodnoty. Vypocet vychazi ze vztahu:

%4
VH:T

Vzorec 10 Vynosova hodnota za pouZiti vé¢né renty

kde: VH je vynosova hodnota nemovitosti,

V je reprezentativni vynos z nemovitosti,
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I je mira vynosnosti.

Ztrati-li nemovita véc za dané obdobi plné€ na hodnoté, pouzije se pro vypocet nasledujici

VZOrec:

|4

|
l+ﬁ

VH =

Vzorec 11 Vynosova hodnota pii ztraté plné hodnoty nemovité véci
kde: n je délka ¢asového tiseku v rocich.
Ztrati-li nemovita véc za dané obdobi Castecné na hodnoté, stanovime jeji vynosovou

hodnotu dle:

|4
VH =

. 1
i — (—4H * —
(—4H %)
Vzorec 12 Vynosova hodnota pii ztraté ¢astecni hodnoty nemovité véci
Hodnota nemovité véci se mize také za dané obdobi zvysit a potom se vynosova hodnota

vypocita podle vzorce:

|4
VH =

. 1
[ — (+4H * =)
n
Vzorec 13 Vynosova hodnota pri zvySeni hodnoty nemovité véci

kde: AH je zména hodnoty. (7)

1.24  Vynosova a kapitaliza¢ni mira

Pro ocenovani nemovitosti na zakladé¢ vynosové metody existuji dvé kategorie mer —
vynosova a kapitalizacni. Tyto miry se nesmi zaménovat. Mira kapitalizace vyjadiuje pomér
mezi jedinym ocekdvanym ronim vynosem a soucasnou hodnotou nemovitosti. Mezi miry
kapitalizace patii celkova kapitaliza¢ni mira, mira kapitalizace pozemku, mira kapitalizace
stavby, atd. Diskontni (vynosovd) mira slouzi pro preménu budoucich vynosii na jejich
soucasnou hodnotu. Mezi diskontni miry patifi mira vynosova, diskontni, urokova, vnitini
mira vynosnosti, atd. (7)

Pfi oceniovani nemovitych véci na zdkladé vynosového piistupu, vynosova hodnota
predstavuje investici, u které ucastnici trhu ocekavaji navratnost vlozeného kapitalu a zisk za
vlozeni kapitalu. Navratnost je predstavovana reverzi, u které¢ jde vétSinou 0 vynos
z budouciho prodeje. Zisk znamena jednotlivé vynosy z nemovitosti.

Mira kapitalizace obsahuje ob¢ slozky (navratnost a zisk) najednou. Pti pfimé kapitalizaci
jsou tyto slozky zastoupeny v nedefinovaném poméru. U vynosové kapitalizace jsou tyto

slozky definovany a zastoupeni slozek je zavislé na modelové situaci.
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Vynosova mira bere tyto slozky v iivahu odd¢€lené, reverzi povazuje jen za jeden z fady
o¢ekavanych vynost. (3)
Stanoveni miry vynosnosti
Mira vynosnosti se musi odhadnout, neni moZné tuto miru piesné spoéitat. Cim vyssi
riziko dané investice, tim je pozadovand vyS$i mira vynosnosti. Odhad miry vynosnosti
vychézi z kvalitativniho porovnani s jinymi nabizejicimi se investi¢nimi ptilezitostmi. Pro
stanoveni lze pouzit dva zplsoby:
- stavebnicovy zplisob odhadu miry vynosnosti, pii kterém se vychéazi z dosahované
miry vynosnosti u obdobnych typti nemovitych véci, kterd je nasledné upravovana
0 ptirdzky nebo srazky, které reaguji na potencialni rizika.
iy, =iy + Ai
Vzorec 14 Stavebnicovy zpusob odhadu miry vynosnosti
kde: iy je mira vynosnosti,
Ip je mira vynosnosti u obdobnych nemovitosti,
Al jsou piirazky a srazky reprezentujici odlisnosti vychozi miry vynosnosti.
- srovnani s vynosnosti relativné bezpeéného typu investic a pfipocteni rizikové
prémie, kde bezpecny typ investice jsou napf. statni pokladnicni poukazky.
iy = ip £ Al
Vzorec 15 Stanoveni miry vynosnosti srovnanim s relativné bezpe¢nou investici
kde: iy je mira vynosnosti,
ip je mira vynosnosti bezpe¢né investice na finan¢nim trhu,
Al jsou piirazky reprezentujici rizika, hrozby, nevyhody ve srovnani S bezpeénou
investici. (7)
Zohlednéni rizik
Rizika je mozno zohlednit dvéma zpisoby. Bud’ upravou Citatele a to tak, ze se odpocita
riziko vypadku vynosu a Uprava se projevi v absolutni hodnoté¢ (K&/rok). Nebo tupravou
jmenovatele, kdy se upravuje mira vynosnosti a uprava se projevi relativné (zvySeni miry
Vv %). (6)
Rizika mizeme délit na systémova a nesystémova.
Systémova rizika spocivaji v makroekonomickém pohledu, tykaji se vSech segmentt
trhu a ptisobi globalné. Hlavni zdroje systematického rizika jsou napiiklad domaci politické
klima, hospodaiska situace, mezinarodni politicka situace, pohyb devizovych kurzl, zmény

urokovych mér, inflace, atd.
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Nesystémova rizika spocivaji v mikroekonomickém pohledu, jejichz pivod je zavisly na
druhu nemovitosti a segmentu trhu. Tato rizika mizeme dale d€lit na interni a externi rizika.

Interni rizika vyplyvaji pfimo z podstaty nemovité véci a zahrnuji se sem rizika technicka
a ekonomicka.

Technicka rizika jsou napfiklad potencialni hrozby skrytych zavad v zavislosti na
pouzitych materialech, technologiich, na vybaveni, statice, situovani, udrzb¢, znehodnoceni,
apod.

Ekonomicka rizika jsou potom napiiklad hrozby rychlého ekonomického i moralniho
zastaravani, zaostavani za standardem, nizké variability, apod.

Externi rizika jsou dané okolnim prostfednim. Tato rizika miizeme d¢lit na rizika rozvoje
uzemi, polohy nemovitosti, socidlné¢ demografickd, ekonomicka, jina.

Mezi rizika rozvoje tizemi patii kvalita prostiedi, soulad s uzemnim pldnem, zastavénost,
vyvoj infrastruktury, dopravni dostupnost, zdsobovani médii, apod.

Riziko polohy nemovitosti je napfiklad umisténi v zaplavové oblasti, poddolovaném
uzemi, V poloze ohrozené sesuvy ptdy, snéhovymi lavinami, apod.

Ekonomicka rizika se vazi na zmény nabidky a poptavky v daném segmentu trhu, kupni
silu, likviditu, zmény v provoznich nakladech, ndjmech, cenadch materiald, atd.

Do jinych rizik mtzeme zahrnout konfliktni sousedy, nedotfesené vlastnické vztahy,
omezené moznosti pojisténi, atd. (3), (7)

Stanoveni miry kapitalizace
Kapitalizacni mira vyjadfuje vztah mezi jedinym vynosem a hodnotou. Zohlediiuje

| navratnost investice.
W
"Tvm
Vzorec 16 Stanoveni kapitaliza¢ni miry
kde: ije mira kapitalizace,
V1 je vynos obvykle v roce nasledujicim po datu ocenéni,
VH je vynosova hodnota.
Odhad kapitaliza¢ni miry je mozny dvéma zptisoby:
- pfimé porovnani s mirami kapitalizace, které jsou dosahované u obdobnych
nemovitosti. Pfi pouZiti pfimé kapitalizace.
v
" VH

Vzorec 17 Stanoveni kapitaliza¢ni miry p¥i piimé kapitalizaci

i
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- odvozenim z miry vynosnosti zohlednénim slozky na navratnost. Pfi pouziti vynosové
kapitalizace.
i =i, — (+Ay * A) pti ocekdvané zmeéné o konstantni ¢astku,
i =i, — (+8;) pii o¢ekavané zméne o konstantni pomér.
Vzorec 18 Stanoveni kapitaliza¢ni miry p¥i pouZiti vynosové kapitalizace
kde: i je mira kapitalizace,
Iy je mira vynosnosti,
An*A je zména o konstantni ¢astku,

Ot je zména o konstantni pomér. (6)

1.3 Nakladova metoda

U nakladové metody se jedna 0 technicky pohled na nemovitou véc. Vysledkem
nakladové metody je vécna hodnota, ktera se rovna velikosti celkovych nakladt, které jsou
potfebné na znovuvybudovani nemovité véci a to véetné ndkladii na ndkup pozemku. Tyto
naklady se snizuji o znehodnoceni, zohledriuji se funkéni a ekonomické nedostatky. (4)

Pfi stanovovani vécné hodnoty se postupuje zpusobem, ktery je popsan v nasledujicich

podkapitolach.

1.3.1 Popis majetku
Nejprve je nutné spravné identifikovat hlavni i vedlej$i stavby a také pozemek.
U pozemki je nutné popsat umisténi, tvar, svazitost, ptistupnost, ucel, vyuziti, dale je také
nutné uvést parcelni Cislo, rozlohu a zplisob vyuZziti. V popisu hlavni stavby se uvadi parcelni
Cislo pozemku, na kterém stoji, vyuziti stavby, materialové-technicka charakteristika, stafi,

Zivotnost, zastavéna plocha, obestavény prostor, celkova podlahova plocha, aj. (1)

1.3.2  Vypocet obestavéného prostoru
Obestavény prostor lze stanovit dvéma zplsoby. Prvni zpiisob je vypocet podle
CSN 73 40 55, ktera chape stavbu jako geometrické téleso véetné zakladd, stiechy, apod.
Druhy zpiisob vypoctu je dle cenového predpisu, neboli dle provadéci vyhlasky
k zakonu 151/1997 Sb., o ocenovani majetku. Pfi tomto zpisobu vypoctu dochazi ke
zjednodusSeni a nejsou uvazovany nekteré konstrukce (napt. zakladové). Kromé obestavéného
prostoru je také nutné zjistit 1 dal$i parametry, mezi které patii napt. zastavéna plocha, pocet

nadzemnich a podzemnich podlazi, celkova podlahova plocha, apod. (1), (4)
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1.3.3  Stanoveni typu objektu

Pti stanoveni typu objektu je nutné urcit zptisob uziti a druh konstrukce. U zptsobu uziti

se stanovuje zda se jedna o napi. administrativni budovu, budovu pro prumysl, vyrobu,

energetiku, domy vicebytové, apod. Druhem konstrukce muize byt napf. konstrukce zdéna,

monoliticka zelezobetonova, montovana z dili Zelezobetonovych, apod. (1), (8)

1.34  Vypocet reprodukéni ceny

., Reprodukcni cena je cenou, za kterou by bylo mozno v soucasné dobé poridit shodnou

stavbu nebo stavbu shodnych parametrii (1, str. 97).

Ke stanoveni reprodukéni ceny I1ze pouZzit nasledujici:

Vlastni databazi reprodukénich cen. U tohoto zplsobu je potfeba neustale
shromazd’ovat informace o uskuteénénych ndkladech na vystavbu riznych staveb.
Proto je vyuziti vlastni databaze velmi ¢asove narocné.

Cenovy predpis, ktery udava zakladni ceny za mérmou jednotku. Cenovy piedpis
vytvafi organy statni spravy, které kjeho tvorbé vyuzivaji statistické udaje
0 nakladech na stavbu poskytovanych stavebnimi firmami. Mezi vyhody vyuziti
tohoto zplsobu patii opora v pravnim piedpisu, jednoduchost a srozumitelnost,
vSeobecnd pouZitelnost, apod. Nevyhodou pak je to, ze dokonale nepfihliZi k mistnim
podminkdam a vzhledem k dobé piipravy cenového predpisu jsou data v ném asi rok
stara.

Ceniky stavebnich praci (cenové soustavy URS Praha, RTS Brno, Callida, aj.). Tento
zpusob je presnéjsi a vyuziva aktudlnéjsi ceny nez pii pouziti cenového predpisu.
Rozpoctovani. Jednd se o zpracovani polozkového rozpoctu. Tento zplisob je sice
nejpresnéjsi, ale také nejpracnéjsi a pro oceflovani majetku se moc nepouziva.
Ptepocet pofizovaci ceny na soucasnou hodnotu pomoci indexti. Tato metoda vyuziva
znamou pofizovaci cenu (napf. z ucetni evidence), kterd se nasledné prepocitava na
soucasnou hodnotu pomoci infla¢niho koeficientu za dané obdobi. Pfepocet nelze
pouzit u staveb, na kterych se provadély rekonstrukce, technicka zhodnoceni, a;.
Porovnani, v ptipad¢ znalosti reprodukcni ceny stejného majetku (napf. u totoznych

fadovych domku). (1)

Ptepokladané naklady (reprodukéni cena) na realizaci ocefiované stavby se stanovuji jako

stavebni ndklady na novostavbu, ktera ma obdobné technické a funkéni parametry. Po

stanoveni nakladi na novostavbu se dale od téchto nakladd odecitd znehodnoceni
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(opotiebeni), konkrétni vlivy (funkéni nedostatky) a obecné trzni vlivy (ekonomické
nedostatky).

Pro stanoveni pfedpokladanych néklada Ize pouzit nékolik zplsobii:

- globalni zptsob, ktery je nejjednodussi a nejméné presny, protoze pracuje s vysoce
agregovanymi cenami. Tento zplsob uziva rozpoctové ukazatele stavebnich objektt
nebo ukazatele primérné orientani ceny na mérnou a ucelovou jednotku. Zakladni
Kriterium u tohoto zpisobu je typ a rozsah konstrukce. Pokud jsou naklady odhadnuty
na zaklad¢ vysSe zminénych ukazatelli, je nutné je objektivizovat, tzn. pfizplsobit
jejich velikost vzhledem odlisnému feSeni, kvalit¢ a mnozstvi vybaveni, rozdilné
zastaveéné plose, vySce podlazi, apod.

- stavebnicovy zplsob, ktery pouziva agregované ceny konstrukénich ¢asti a funkénich
dild. V tomto piipadé se ceny téchto jednotlivych ¢asti a dila s¢itaji. Zde uz se jedna
0 presngjsi, ale také pracnéjsi zptisob.

- podrobny polozkovy rozpocet nakladl, ktery vyuzivda smérné nebo orientacni
jednotkové ceny stavebnich a montaznich praci. Jedna se o nejpfesnéjsi a nejpracnéjsi
zpusob, kdy se vytvaii polozkovy rozpocet. U tohoto zpisobu je nutné mit k dispozici

projektovou dokumentaci a vykazy vymér. (4)

1.3.5  Zivotnost

Zivotnost rozliSujeme na technickou, ekonomickou, pravni a moralni. Viechny typy
Zivotnosti maji néjaky vliv na trZzni hodnotu nemovitosti.

Technicka zivotnost je takova doba od vzniku stavby po jeji zchatrani pii jeji bézné
udrzbé (obvykle je delsi nez ekonomickd). Vliv na technickou zivotnost ma hlavné zpisob
zalozeni stavby, néavrh, konstruk¢éni feSeni a technologické provedeni prvkd dlouhodobé
zivotnosti (tyto prvky se obvykle za dobu zivotnosti stavby nevyménuji, jedna se napf.
0 zaklady, svislé nosné konstrukce, vodorovné konstrukce, krovy, apod.), zpiisob a intenzita
uzivani, provadéni bézné udrzby, modernizace.

Ekonomickéd zivotnost je obdobi od vzniku stavby do doby ztraty jeji ekonomické
uzitecnosti (tzn. do doby, kdy uz nemovita véc neni schopnd vytvatet vynos). Ekonomicky
zéanik stavby nastane, pokud je ekonomictéjsi stavajici stavbu zlikvidovat a postavit takovou,
ktera bude pfinaset vyssi vynosy. Takovy piipad nastane napi. pokud budou naklady na
béznou udrzbu ptevySovat vynosy plynouci z této stavby.

Pravni zivotnost stavby je doba od vydani kolauda¢niho souhlasu po vydani povoleni

0 odstranéni stavby.
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Moralni zivotnost stavby je pak obdobi od jejiho vzniku po jeji zastarani z hlediska
dispozice, stylu, standardu, apod. (tzn. doba, kdy by bylo mozné stavbu nahradit jinou

S lep$imi vlastnostmi). (1), (4)

1.3.6  Opotrebeni

,, Opotiebeni je pokles kvality a ceny majetku vlivem jeho pouzivani, atmosférickymi viivy,
zménami v materidlu apod. (1, str. 105).

Opotiebeni je nutné stanovit, abychom mohli upravit reprodukcni cenu na odpovidajici
hodnotu. Obvykle se udava v procentech z hodnoty nové stavby.

Pro vypocet opotiebeni existuji tfi zakladni skupiny metod:

1. Globalni zpisob

U globalniho zptisobu muize byt prub¢h opotiebeni nasledujici:

- linearni po celou dobu zivotnosti,

- linedrni rozd¢lené dle intenzity do nékolika obdobi,

- nelinearni — kvadraticka, kubicka, logaritmicka ktivka,

- kombinace vyse uvedenych. (4)

Mezi metody globalniho zptsobu odhadu opotiebeni patii:

- Linedrni metoda, kterd uvazuje riist opotfebeni pfimo umérn¢ ¢asu.

A_s
~Z

Vzorec 19 Linearni metoda vypoctu opotiebeni

- Linedrni metoda se zbytkem, ktera uvazuje, Ze stavba i na konci Zivotnosti ma

n¢jakou hodnotu. Tato zbytkova hodnota je vyjadiena smérnici C.
100 = S
Z

Vzorec 20 Linearni metoda se zbytkem pro vypocet opotiebeni

= C *

- Kusynova metoda, ktera vychéazi z toho, Ze v prvnich letech je opotfebeni mensi.

V prvni osmin¢ zivotnosti stavby neptfedpoklada zadné opotiebeni a v nasledujicim
obdobi se pak zvysuje linearne az do 100 %. Vzorec nize uvadi vypocet opotiebeni ve
zbyvajicich sedmi osminéach zivotnosti stavby.

8*xS—-2)

A =100
T 7wz

Vzorec 21 Kusynova metoda vypoctu opotiebeni

- Kusyn-Réttingerova metoda uvazuje do jedné desetiny stafi stavby poloviéni

opotfebeni nez u linearni metody. Dale je ro¢ni opotiebeni lehce vyssi nez u metody

linearni a to z davodu dosaZeni 100 % na konci Zivotnosti.
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Opotiebeni v prvni 1/10 staii stavby:

A ! 100 5
= — %k X —
2 Z

Vzorec 22 Kusyn-Réttingerova metoda vypoctu opoti‘ebeni - prvni 1/10 stari

Opotiebeni od prvni 1/10 stati do konce zivotnosti stavby:

:10*(95*%—5)
9

Vzorec 23 Kusyn-Réttingerova metoda vypoltu opotifebeni - od prvni 1/10 stafi do konce Zivotnosti

A

- Rossova metoda uvazuje rozdéleni zivotnosti do stejnych obdobi po 20 %. V prvnim

obdobi opotiebeni vzroste o 12 %, ve druhém o 16 %, ve tietim o 20 %, ve Ctvrtém
024 % a v patém o 28 %. Opotiebeni na konci prvniho obdobi je 12 %, druhého
28 %, tietiho 48 %, ctvrtého 72 % a patého 100 %.

- Kvadratickd metoda vyjadfuje opotfebeni pomoci kvadratické funkce. Na zacatku je

opotiebeni velmi nizké a ke konci velmi strmé roste.

2

S
A=100*ﬁ

Vzorec 24 Kvadraticka metoda vypoctu opoti‘ebeni

- Semikvadratickd metoda stanovuje opotiebeni jako primeér linedrni a kvadratické

metody.

SZ

S
z 72

A =100 =

Vzorec 25 Semikvadraticka metoda vypoétu opoti‘ebeni

- Logaritmickd metoda vychazi z pravidel slozitého urokovani.

Vysvétleni proménnych ve vyse uvedenych vzorcich:

A — opotiebeni,

S — stafi stavby ke dni ocenéni,

T — zbyvajici Zivotnost stavby od data odhadu do zchatrani stavby,

Z — celkova piedpokladana Zivotnost stavby pii bézné udrzbé. (9)

2. Analyticky zptsob

Analyticky zptisob je nejpiesnéjsi a nejpracnéjsi. Analyticka metoda se doporucuje uzivat
ve veétSiné ptipadia. V nékterych piipadech jiny zplisob pouzit nejde. Jedna se napiiklad
0 nedokoncené stavby, stavby po modernizace, rekonstrukci, nastavbé nebo stavby

vV mimoiadné $patném stavu. (1)
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Y
A= YA =zZ—‘_*100*CPi

L

Vzorec 26 Vypocet opotiebeni analytickym zptisobem

Analyticky zplisob pii vypoctu opotiebeni vyuziva véazeného priméru opotiebeni
jednotlivych stavebnich prvkl. Pomoci této metody se nejprve stanovi cenové podily prvki
(CP). Poté se stanovi jejich staii (S), predpokladana Zivotnost (Z) a pomoci téchto dvou
veli¢in se linearni metodou vypocita jejich opotiebeni. (9)

3. Nakladovy zpisob

Opotiebeni ndkladovym zplisobem se stanovi jako odhad nakladd na uvedeni stavby do
bezvadného stavu nebo na odstranéni vad jednotlivych ¢asti, od kterych se odpoc¢tou naklady

na odstranéni vad. (4)

1.3.7  Funkéni nedostatky

Pro stanoveni objektivni trzni hodnoty je nutné stanovit mimo opotifebeni 1 funkéni
nedostatky, které zohlediiuji moralni zastaravani stavby. Reprodukéni cena reprezentuje
technicky a konstrukéni pohled na nemovitou véc, neodrazi v§ak uzitek a funkénost, kterou
nemovita véc pfindsi. Funkénim nedostatkem je naptiklad nevhodna dispozice bytu, absence
parkovacich mist u bytovych domt ¢i hoteld, spoleéné umyvarny v hotelech, apod.

Pii vypoctu funkcnich nedostatkli se nejprve stanovi parametry stavby bez funkénich
nedostatkli (konstrukce, uzitna plocha, vySka podlaZi, obestavény prostor, vybaveni, standard,
apod.), neboli takové stavby, ktera piesné¢ vyhovuje pozadavkim uzivatele. Pro takto
nadefinovanou stavbu se stanovi reprodukcni cena. DalSim krokem je stanoveni objemovych
parametril a reprodukéni cenu ocefiované stavby. Funkéni nedostatky se pak stanovi jako
rozdil reprodukéni ceny stavby bez funk¢nich nedostatkii a reprodukéni ceny ocefiované

stavby. (4)

1.3.8  Ekonomické nedostatky

Ekonomické nedostatky jsou dalsi, které¢ je nutné urCit pro stanoveni objektivni trzni
hodnoty. Tyto nedostatky vyjadiuji vztah mezi skute¢né dosazenou cenou nemovité véci a jeji

vécnou hodnotou. (4)
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1.4 Analyza trzni hodnoty

Pted zavérecnou analyzou je vhodné si zkontrolovat vstupni udaje (vymeéry apod.)
a porovnat jestli jsme u vSech metod pouzili stejné parametry.

Poté co mame k dispozici popis a objemové parametry ocefiované nemovité véci, trzni
hodnoty majetku stanovené porovnavaci, vynosovou a nakladovou metodou, je nutné
stanovit, jak jednotlivé metody prispivaji k vysledné hodnot¢.

Prispéni jednotlivych metod ke kone¢né trzni hodnoté zavisi na typu ocenovaného
majetku.

Kontribuce metod se vyjadii nejcastéji pomoci vazeného priméru dil¢ich trznich hodnot.
Viéha jednotlivych hodnot se stanovi dle typu ocefiované nemovitosti.

Pti oceniovani bytovych jednotek neni nutné pouzivat nakladovou metodu. U ocenovani
pozemkil 1ze vyuzit jen porovnavaci metodu (existuji pouze vyjimky, u kterych lze pouzit

I jina metoda). (1)
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2 Cena zjiSténa nemovitych véci

Cena zjisténd nemovitych véci se stanovuje na zakladé cenového piedpisu
(administrativni ocefiovani). Pro ocefiovani majetku jsou cenovymi piedpisy zakon
¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zdkonl (zékon o ocenovani
majetku) a vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocenovani majetku (ocenovaci
vyhlaska) ve znéni pozd¢jSich predpist. Provadéci vyhlaska stanovuje podrobnosti ocenéni
(stanovuje ceny, koeficienty, pfirdzky a srazky k cendm a postupy pii uplatnéni zptsobt
oceniovani) a je obvykle kazdy rok novelizovana.

Ocetiovani nemovitych véci dle cenového predpisu slouzi pro ucely stanovené zvIlastnimi
predpisy. Mezi tyto ucely podle zdkona o ocenovani majetku pak patii predevSim nésledujici:

- stanoveni zakladu dané z nabyti nemovitych véci,

- zjisténi zakladu dan¢ darovaci,

- stanoveni zdkladu dan¢ u pozemkl hospodaiskych lesii a rybnikli s intenzivnim

prumyslovym chovem ryb dle zakona ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti,

- vypocet odmény notarid a spravcu dédictvi dle vyhlasky €. 612/1992 Sb., o odménach

notait a spravcu dédictvi,

- vypocet nejvyssi ceny, kterou je mozné dosdhnout pii vyvlastnéni dle vyhlasky

¢. 122/1984 Sb., o nahradach pfi vyvlastnéni staveb, pozemki, porostd a prav k nim.
(4), (8)

Zakon o ocenovani majetku se nevénuje pouze ocefovani nemovitosti, zdkon je
zpracovan obecné a zahrnuje 1 ocefiovani jinych typt majetku, mezi které patii napt. podniky,
cenné papiry, aj. Ocefiovani na zéklad¢ tohoto zdkona je platné, kdyZ na néj odkazuji jiné
pravni predpisy, pokud tak stanovi piislusny organ nebo dohodnou-li se tak strany. (10)

Provadéci vyhlaska stanovuje pro ocenovani staveb nasledujici metody:

- ndkladovy zpusob,

- kombinace ndkladového a vynosového zplisobu,

- porovnavaci zpusob.

2.1 Nakladovy zpusob
Pti pouziti ndkladového zpisobu se cena stavby urc¢i vyndsobenim poctu mérnych
jednotek a zakladni ceny, kterd je stanovena dle ocenovaci vyhlasky a zavisi na ucelu uziti

stavhy.
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CS =CSyxpp
Vzorec 27 Ceny stavby pomoci nakladového zpiisobu
pp = Ir * Ip

Vzorec 28 Vypocet koeficientu tipravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu

CSy = ZCU * Py + (1 —%)

Vzorec 29 Cena stavby nakladovym zpisobem
kde: CS je cena stavby v K¢,
CSy je cena stavby ur¢end nakladovym zpiisobem,
pp je koeficient upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu,
It je index trhu,
I je index polohy,
ZCU je zékladni cena upravena v K¢ za mérnou jednotku, kterd stanovuje druh a tcel
uziti stavby.
Pmj je pocet mérych jednotek stavby,
0 je opotiebeni stavby v %. (11)
Budovy a haly
Vypocet zékladni ceny upravené (ZCU) pro budovy a haly je nésledujici:
ZCU =ZC * Ky * Ky * K3 * Ky * K5 * K;
Vzorec 30 ZCU pro budovy a haly
kde: ZC je zakladni cena v K¢ za m® obestavéného prostoru stanovena v piiloze
¢. 8 vyhlasky,
K1 je koeficient pfepoctu zakladni ceny dle druhu konstrukce,
K3 je koeficient pifepoctu zakladni ceny dle primérné zastavéné plochy podlazi,
Ks je koeficient pfepoctu zakladni ceny dle primérné vysky podlazi,
K4 je koeficient vybaveni stavby, jehoz vyse je v rozpéti 0,80 — 1,20,
Ks je koeficient polohy dany pfilohou ¢. 20 vyhlasky,
Ki je koeficient zmény cen staveb stanoveny v pfiloze ¢. 41 vyhlasky.

6,60
PZP

Vzorec 31 koeficient piepoctu ZC dle priimérné zastavéné plochy

K, = 0,92 +

kde: PZP je primérna zastavéna plocha v m>.

K; = 2’% + 0,30...pro budovy K; = Z;Jﬂ + 0,30...pro haly, nejméné 0,6

Vzorec 32 Koeficient pi‘epoctu ZC dle primérné vySky podlazi

kde: v je pramérni vyska podlazi v m.
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K, =1+ (0,54 xn)

Vzorec 33 Koeficient vybaveni stavby

kde: n je soucet cenovych podili konstrukci a vybaveni, které jsou dany v piiloze
¢. 21 vyhlasky. (11)
Venkovni upravy

Venkovni upravy se ndkladovym zptisobem oceiiuji jen v piipadech, kdy hlavni stavba
neni ocenovana porovnavacim zpusobem. Cena venkovnich uprav se stanovi dle nasledujiciho
VZOrce:

CSyy = ZCU * Ppj = ZC % K * K; * Py
Vzorec 34 Cena venkovnich tuprav

kde: CSyy je cena venkovnich tprav,

ZCU je zékladni cena upravena venkovnich tprav,

ZC je zékladni cena dana v pfiloze €. 17, ptipadné €. 15 k vyhlasce,

Ks je koeficient polohy dany ptilohou €. 20 k vyhléasce,

Ki je koeficient zmény cen staveb stanoveny ptilohou ¢. 41 K vyhlasce.

Pro budovy vicebytové (typové/netypové) nebo rodinné domy, rekreacni chalupy

arekreacni domky, lze pouzit pro vypocet ceny venkovnich uprav zjednoduSeny zpusob.
Venkovni upravy se pak stanovi jako 2,0 — 3,5 % z ceny stavby pro budovy vicebytové a jako

3,5-5,0 % z ceny rodinného domu, rekreacni chalupy nebo rekrea¢niho domku.

Nékladovym zplsobem se dale oceniuji naptiklad:
- rodinné domy, rekreacni chalupy a rekreacni domky s obestavénym prostorem nad
1100 m®,
- rekreacni a zahradkarské chaty,
- vedlejsi stavby uzivané spolecné s hlavni stavbou a se zastavénou plochou do 100 m?,
- inZenyrské a specialni pozemni stavby, gardze, studny, kulturni pamatky, rozestavéné
stavby, stavby urcené k odstranéni, stavby s viceucelovym uzitim,
- aj.
Pro tyto stavby se vyuziva vypocet pro budovy a haly, ktery je pro jednotlivé skupiny
staveb upraven. (11)
Opotiebeni stavby
Vypocet opotiebeni stavby je dan dle ptilohy €. 21 k vyhlasce. Tato pfiloha definuje, Ze
cena stavby se musi snizit o opotiebeni, které se vztahuje k jejimu stafi, stavu a jeji

predpokladané dalSi zivotnosti. Stafi stavby je takova doba od nabyti pravni moci
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kolauda¢niho rozhodnuti (popf. kolauda¢niho souhlasu nebo od zacitku uzivani stavby
zalozeného na ozndmeni stavebnimu tfadu) do roku, kdy se stavba oceiuje.

Pro vypocet opotiebeni stavby 1ze pouzit linedrni nebo analytickou metodu.

Pokud se pouzije linearni metoda, opotiebeni se rovnomérné rozdéli na celé obdobi

prepokladané Zivotnosti. Pfi pouziti této metody miize byt opotfebeni maximalné 85 %.

0= E * 100
Z

Vzorec 35 Opotiebeni linearni metodou

kde: S je stafi stavby ke dni ocenéni,
Z je celkova ptredpokladana Zivotnost.

Pti analytické metod¢ se opotiebeni pocita dle cenovych podilt konstrukci a vybaveni na
ceng stavby. Tato metoda se pouzije v nasledujicich ptipadech:

- stavba je ve stadiu pfed nebo po oprave,

- stavba je v mimoradné dobrém nebo mimotadné $§patném technickém stavu,

- vypocet linedrni metodou by byl nevystizny nebo pokud je opotiebeni objektivné

vySssi nez 85 %

- jedna se o kulturni pamatku,

- byla na stavb¢ provedena néstavba, ptistavba, vestavba,

- pokud je stavba poskozena v dtsledku zivelni pohromy.

Opotiebeni stavby analytickou metodou se vypocte podle vzorce:

0 Zn:Bi 100 * A
= — % * .
C, ‘

i=1
Vzorec 36 Opotiebeni analytickou metodou
kde: nje pocet polozek konstrukci a vybaveni stavby,
A jsou cenové podily jednotlivych konstrukei a vybaveni, které se upravi dle skutecné
zjisténého stavu v ndvaznosti na vypocet koeficientu Ky,
Bi je skute¢né staii jednotlivych konstrukci a vybaveni,

Ci je predpokladana celkova zivotnost piislusné konstrukce a vybaveni. (11)

2.2 Kombinace nakladového a vynosového zpusobu

Ocenovani staveb kombinaci nédkladového a vynosového zplsobu se pouzije u staveb,
které jsou k datu ocenéni celé pronajaté, ¢astecné pronajaté (U budov pro administrativu, pro
obchod a sluzby, vicebytovych, garazi, budov pro skladovani a manipulaci nebo zemédélstvi)
nebo jejich stavebné technicky stav pronajati dovoluje (u staveb jako v pfedchozim piipad¢).
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Cena nemovité véci pomoci vynosového zptisobu se ur¢i nasledujicim vzorcem:

Vzorec 37 Cena stavby urcena vynosovym zpisobem

CV =

N
—* 100
p

kde: CV je cena stavby ur¢end vynosovym zptisobem v K¢,

N je ro¢ni najemné v K¢,

p je mira kapitalizace v procentech, ktera je uvedena v pfiloze ¢. 22 k vyhlasce.

Ro¢ni ngjemné se stanovuje na zakladé¢ ndjemnich smluv popiipadé jinych doklada

0 placeni najemného. Pokud doklady nejsou k dispozici, popfipadé je-li ndjemné nizsi nez

najemné obvyklé, ur¢i se ro¢ni ndjemné jako obvykleé.

Roc¢ni najemné se snizuje o 40 % a o najemné z pozemku (pokud je stavba samostatnou

nemovitou véci nebo je-li soucasti prava stavby). V piipad€, ze najemné z pozemku nebylo

sjednano, nebo je stavba souc¢asti pozemku, ro¢ni najemné se snizi o 5 % z ceny pozemku,

ktera je uréena dle cenové mapy nebo dle § 4 odst. 1 vyhlasky 441/2013 Sb.

Cena stanovena kombinaci nakladového a vynosového zpiisobu se vypocita dle postupu

uvedeného v ptiloze €. 23 k vyhlaSce. V této piiloze se nemovité véci zatfid'uji do skupin A —

F dle analyzy jejich rozvoje. Cena nemovité véci se po zatfidéni do skupin uréi dle

nasledujici tabulky:
Tabulka 3 Vypocet ceny nemovité véci kombinaci nakladového a vynosového zpiisobu
CV<CN CV >CN
Pro budovy
Oznaceni skupiny Pro ostatni typy
Pro budovy a hala vicebytové
budov a hal
(typové/netypoveé)
A CV +0,40*R CV*1,15 CV*1,15
B, C CV +0,20*R CV*1,05 Cv*1,10
D, E CV +0,10*R CcVv CV*1,05
F CcVv CV*0,85 CcVv
Zdroj (11)

kde: R =|CV —CN]|,

CV je cena stavby zjiSténa vynosovym zplisobem,

CN je cena stavby zjisténa nakladovym zpasobem. (11)
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2.3 Porovnavaci zpisob

Pomoci porovnavaciho zptsobu lze ocenovat:

rodinny dim, rekreani chalupa a rekrea¢ni domek, pokud je dokoncen a jejich
obestavény prostor je do 1100 m®,

- rekreacni a zahradkarska chata,

- gardz, kterd neni uzivana s jinymi stavbami (kromé ptedchozich ptipadi),

- jednotky, které jsou v budovach vicebytovych.

Cena jednotky vcetné¢ podilu na spolecnych castech nemovité véci se vypocita

nasledovné:

n
CJp = z CB; + pCP
i=1

Vzorec 38 Cena jednotky porovnavacim zptisobem
CBp = PP xZCU * Iy * Ip
Vzorec 39 Cena bytu porovnavacim zpiisobem
kde: CJp je cena jednotky porovnavacim zpusobem v K¢,
CBi je cena i-tého bytu v K¢,
pCP je cena podilu jednotky na pozemku v K¢,
i je potadové ¢islo bytu v jednotce,
n je pocet bytd v jednotce,
CBp je cena bytu porovnavacim zplisobem,
PP je podlahové plocha v m? (jeji urceni je stanoveno piilohou ¢. 1 k vyhlasce),
I je index trhu,
Ir je index polohy pozemku,
ZCU je zakladni cena upravena za m? v K&.
ZCU = ZC * Iy
Vzorec 40 Zakladni cena upravena pro vypocet ceny bytu
kde: ZC je zékladni cena v K¢ za m? stanovena v ptiloze €. 27 vyhlasky,

Iy je index konstrukce a vybaventi, ktery se ur¢i pomoci Vzorce 41.

9
IV=<1+ZVi>*V10

i=1
Vzorec 41 Index konstrukce a vybaveni

kde: V; je hodnota kvalitativniho pasma i-t¢ho znaku indexu konstrukce a vybaveni dle

ptilohy €. 27 k vyhlasce. (11)
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2.4 Ocenovani pozemki

Pozemky se dle ocenovaci vyhlasky ocenuji na zdkladé cenové mapy. Pokud se jedna
0 stavebni pozemek, ktery je v cenové mapé neocenény, jeho zékladni cena se stanovi podle
prilohy ¢. 2 k oceniovaci vyhlasce. Pro stavebni pozemky vyjmenovanych obci je zakladni
cena uvedena v tabulce €. 1 této piilohy. Pro obce nevyjmenované se stanovi zakladni cena
vzorcem:
ZC =ZCy %01 %0y %03 %04 %05 xOg
Vzorec 42 Zakladni cena pozemKku pro nevyjmenované obce

kde:  ZC je zakladni cena stavebniho pozemku v K& za m?,

ZCy je zakladni cena stavebniho pozemku v K¢ za m?, kterd je stanovena V tabulce €. 1
ptilohy €. 2,

01 — Og jsou hodnoty kvalitativniho pasma znaku zohledfiujici velikost obce,
hospodatsko-spravni vyznam obce, polohu obce, technickou infrastrukturu v obci,
dopravni obsluznost obce a obcanskou vybavenost obce. Koeficienty jsou
uvedeny v tabulce €. 2 ptilohy €. 2 k vyhlasce.

Zakladni cena upravena stavebniho pozemku se pak uré¢i pomoci vzorce:

ZCU =ZC 1
Vzorec 43 Zakladni cena upravena stavebniho pozemku
kde:  ZCU je zékladni cena upravena stavebniho pozemku v K& za m?,
ZC je zakladni cena stavebniho pozemku obce v K¢ za m?,
| je index cenového porovnani.
[ =151y *1p
Vzorec 44 Index cenového porovnani

kde: It je index trhu,
lo je index omezujicich vlivii pozemku,

I je index polohy

5
IT=P6*P7*P8*P9*<1+ZP1>

i=1
Vzorec 45 Index trhu

kde: P je hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu trhu, ktera je uvedena v tabulce

¢. 1 ptilohy €. 3 k ocenovaci vyhlésce.

10:1+ZPL

Vzorec 46 Index omezujicich vlivii pozemku
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kde: P; je hodnota kvalitativniho pasma i-t¢ho znaku indexu omezujicich vlivt, ktera je

uvedena v tabulce €. 2 ptilohy ¢. 3 k ocenovaci vyhlasce.

n
IP:P1*<1+ZP1)

i=2
Vzorec 47 Index polohy

kde: Pjje hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku polohy, ktera je uvedena v tabulce ¢. 3
nebo 4 ptilohy ¢. 3 k ocenovaci vyhlasce dle druhu hlavni stavby.

Pokud se ocenuje stavebni pozemek, ktery je v jednotném funk¢nim celku s pozemkem,
na némz se nachazi rodinny dim, rekreacni chalupa a rekreacni domek nebo rekreacni chata
a zahradkarska chata a soucet téchto pozemk je vétsi nez 1000 m?, je nutné zakladni cenu
upravenou (ZCU) upravit redukénim koeficientem:

. 200+ 0,8 * Yi-, vp;

n

Vzorec 48 Redukéni koeficient

kde:  vpi je vyméra i-tého pozemku v jednotném funkénim celku se stavbou v m?. (11)
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3 Ocenéni bytového domu

V ramci praktické ¢asti se budu zabyvat trznim i administrativnim ocenénim bytového
domu. Soucasti ocenéni bude jak ocenéni domu jako celku, tak i jednotlivych bytd. Vysledky
trzniho ocenéni by mohly byt vyuzity pro stanoveni hodnoty nemovitych véci napiiklad
v piipadé jejich prodeje. Vysledky administrativniho ocenéni by bylo mozno vyuzit pro
pravni potteby jako je napiiklad stanoveni zdkladu dané (z pfevodu nemovitosti, darovaci,

apod.).

. . r W al
3.1 Popis nemovité véci

Jedna se o bytovy fadovy dim, ktery se nachazi na Bud¢jovické ulici v Praze. Bytovy
dim byl postaven v roce 1952. Dim ma 1 podzemni podlazi, 5 nadzemnich a piidu. V dom¢
se nachazi 10 bytovych jednotek. Mezi nebytové prostory v domé patii kocarkarna, sklepni
a pudni prostory, prostor pro popelnice a chodby.

Dim je cihlovy s tloustkou nosnych zdi Vv podzemnim podlazi 70 cm, v1. — 2.
nadzemnim podlazi 60 cm a v 3. — 5. nadzemnim podlazi 45 cm. Pticky maji tloustkulO cm.

Vyska budovy je z trovné terénu 22,5 m. Hloubka pod troven terénu je 2 m + tloustka
zakladové desky (neznama). Svétla vyska nadzemnich podlazi je 2,7 m, ve sklepé je to 2,6 m,
na pudé pak 4,8 m. Konstrukéni vyska ve sklepé je 2,75 mav 1. — 5. NP je 3,15 m.

Budova jako celek je skoro v pivodnim stavu. V roce 1980 byly ménény rozvody
elektroinstalaci v celém domé. V roce 1984 byly ménény rozvody vody a kanalizace. Pivodni
zpusob vytapéni, které bylo na pocatku centrdlni pro cely blok, byl zménén na centralni
domovni — pro vytapéni je zfizena kotelna v suterénu budovy, kterd byla vroce 2017
zrekonstruovdna (vymeéna kotld). Ohfev vody je zajiStovadn pomoci pratokovych ohiivaci
zvIast' v jednotlivych bytech. ZastfeSeni je provedeno sedlovou stiechou s pivodnim krovem,
rekonstrukce - vyména krytiny z palenych tasek byla provedena vroce 2006, pii této
prilezitosti byl ménén také bleskosvod. Dale byly v roce 2010 ménény piivodni difevéna okna
za plastova. V roce 2013 byly vyménény vchodové dvete. V domé je vytah z roku 1975.
Fasada budovy je také plvodni. Spolecné prostory domu jsou v pivodnim stavu. Na
chodbach je piivodni dlazba 1 omitky a malby. Dim je dobfe udrzovan a v dobrém stavu.
Nékteré bytové jednotky jsou zrekonstruované a nékteré jsou v pivodnim stavu, i ty jsou ale

dobfe udrZzované.

1 Informace o stavbé a pozemku z katastru nemovitosti jsou uvedeny v Ptiloze 1.
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Bytovy dim je napojen na méstsky vodovod, kanalizaci, plynovod, elektfinu. Ptipojky

vody, plynu a kanalizace jsou ptivodni.

Diim se nachazi na pozemku o vymeéte 302 m-.
Zastavéna plocha:
ZP=18,9 * 10,9 = 206 m

Obestavény prostor?:

1
OP=18,9*10,9*2,1+189*10,9 *19,3+ 18,9 * 3 *10,9 * 4,2 = 4842 m?

3.2 Popis jednotek

Bytova jednotka €. 1
Bytové jednotka se nachazi v 1. nadzemnim podlazi a jednd se o byt o dispozici 2 + kk.
Celkova plocha jednotky s prislugenstvim je 50,36 m?. Obytna plocha bytu je 38,75 m?.

K vlastnictvi bytové jednotky & 1 nalezi také sklepni koje o plose 57 m?

a spoluvlastnicky podil na spoleénych ¢astech budovy o velikosti 2518/36105.

Byt je v puvodnim stavu. Byly ménény pouze obklady v roce 1984. Byt je v dobrém

stavu. V roce 2010 doslo k vyméné vybaveni kuchyné.

Bytova jednotka se sklada z nasledujicich mistnosti:

Tabulka 4 Dispozice bytové jednotky ¢&. 1

Mistnost Vyméra (m°)
Obyvaci pokoj s kuchynskym koutem 25,07
LoZnice 13,68
Piedsin 5,55
Koupelna 4,63
WC 1,43

Zdroj: Vlastni zpracovani

Bytova jednotka ¢. 2
Bytova jednotka se nachdzi v 1. nadzemnim podlaZzi. Jedna se o byt o dispozici 3 + 1.
Celkova plocha jednotky s p¥islusenstvim je 72,28 m?. Obytna plocha bytu je 49 m®.

K vlastnictvi jednotky €. 2 patii nalezi také sklepni kdje o plose 5 m’ a spoluvlastnicky

podil na spoleénych ¢astech budovy o velikosti 3614/36105.

Vroce 1982 doslo k vyméné vybaveni kuchyné. V roce 1984 byly v byté ménény

obklady v koupelné i v kuchyni. V roce 2009 byly provedeny nové rozvody elektroinstalaci.

% Obestavény prostor = OP spodni stavby + OP vrchni stavby + OP zastieSeni
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Vroce 2011 byl ménén plynovy ohfiva¢ vody. Jinak je byt v ptivodnim stavu, dobte
udrzovany.

Bytova jednotka se sklada z nésledujicich mistnosti:

Tabulka 5 Dispozice bytové jednotky ¢&. 2

Mistnost Vyméra (m°)
Obyvaci pokoj 21
Loznice 14
Loznice 14
Kuchyn 6,8
Piedsin 8,37
Koupelna 2,81
Spiz 1,04
Chodba 2,83

WC 1,43

Zdroj: Vlastni zpracovani

Bytova jednotka ¢. 3

Bytova jednotka se nachazi v 2. nadzemnim podlazi. Jedna se o byt o dispozici 3 + KKk.

Celkova plocha jednotky s prislugenstvim je 72,73 m?. Obytna plocha bytu je 56,2 m.

K bytové jednotce nalezi sklepni kdje o plose 10,9 m?.

K vlastnictvi jednotky ¢. 3 patii spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech budovy
o velikosti 2411/24070.

V byté byla v roce 2005 provedena celkové rekonstrukce. Byly provedeny nové omitky,
podlahové krytiny. Byla provedena i rekonstrukce koupelny a kuchyné. Také doslo
K vybourani pticky mezi kuchyni a obyvacim pokojem. Vchodové dveie byly ménény v roce
1995. Byt je v dobrém stavu.

Bytova jednotka se sklad4 z nasledujicich mistnosti:

Tabulka 6 Dispozice bytové jednotky ¢&. 3

Mistnost Vyméra (m°)
Obyvaci pokoj s kuchynskym koutem 28,2
Loznice 14
Loznice 14
Pedsin 8,37
Koupelna 2,81
Spiz 1,04
Chodba 2,61

wC 1,7

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Bytova jednotka ¢. 4

Bytova jednotka se nachazi v 2. nadzemnim podlazi, jedna se o byt o dispozici 3 + 1.

Celkova plocha jednotky s ptislusenstvim je 72,33 m?. Obytna plocha bytu je 49 m?.

K bytové jednotce €. 4 dale nélezi sklepni koje o plose 6,3 m? a spoluvlastnicky podil na
spole¢nych ¢astech budovy o velikosti 2411/24070.

V byté¢ byly vroce 1995 ménény vchodové dvere. V roce 1999 byly provedeny nové
obklady v kuchyni a v témze roce byly provedeny nové rozvody elektroinstalaci. V roce 2008
byla provedena rekonstrukce koupelny, byly provedeny nové podlahové krytiny, byly
vyménény vnitini dvete véetn¢ zarubni a také otopna télesa. V roce 2012 byl ménén plynovy
ohtiva¢ vody. Byt je celkové v dobrém, udrzovaném stavu.

Bytové jednotka se sklada z nasledujicich mistnosti:

Tabulka 7 Dispozice bytové jednotky ¢. 4

Mistnost Vyméra (m°)
Obyvaci pokoj 21
Loznice 14
Loznice 14
Kuchyn 6,8
Piedsin 8,37
Koupelna 2,81
Spiz 1,04
Chodba 2,61

WC 1,7

Zdroj: Vlastni zpracovani

Bytova jednotka €. 5

Bytova jednotka se nachdzi ve 3. nadzemnim podlaZzi. Jedna se o byt o dispozici 3 + 1.

Celkova plocha jednotky s piisluSenstvim je 75,8 mZ. Obytna plocha bytu je 51,73 m?,

K vlastnictvi jednotky €. 5 patii také sklepni koje o plose 6 m®a spoluvlastnicky podil na
spole¢nych ¢astech budovy o velikosti 758/7221.

Byt je v pivodnim stavu. Pfiblizné v roce 1980 byly provedeny pouze nové rozvody
elektroinstalaci a v roce 1984 byly provedeny nové obklady v koupelné a kuchyni. Plynovy
ohfiva¢ vody byl ménén piiblizné v roce 2000. Byt je dobfe udrzovany.

Bytova jednotka se sklada z nésledujicich mistnosti:

Tabulka 8 Dispozice bytové jednotky ¢. 5

Mistnost Vyméra (m°)
Obyvaci pokoj 21,63
LozZnice 15,05
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LoZnice 15,05
Kuchyn 7,1
Piedsin 8,37
Koupelna 2,81
Spiz 1,2
Chodba 2,61
wWC 1,98

Zdroj: Vlastni zpracovani

Bytova jednotka ¢. 6
Bytova jednotka se nachazi ve 3. nadzemnim podlazi. Jedna se o byt o dispozici 3 + 1.
Celkova plocha jednotky s piislugenstvim je 75,8 m% Obytna plocha bytu je 51,73 m2.
K vlastnictvi jednotky &. 6 patii dale sklepni koje o plose 6,3 m? a spoluvlastnicky podil
na spole¢nych ¢astech budovy o velikosti 758/7221.
V druhé poloving roku 2017 probéhla v byté celkova rekonstrukce.

Bytové jednotka se sklada z nasledujicich mistnosti:

Tabulka 9 Dispozice bytové jednotky &. 6

Mistnost Vyméra (m®)
Obyvaci pokoj 21,63
LoZnice 15,05
LoZnice 15,05
Kuchyn 7,1
Piedsin 8,37
Koupelna 2,81
Spiz 1,2
Chodba 2,61
wWC 1,98

Zdroj: Vlastni zpracovani

Bytova jednotka ¢. 7

Bytové jednotka se nachazi ve 4. nadzemnim podlazi. Jedna se o byt o dispozici 3 + 1.

Celkova plocha jednotky s pfislusenstvim je 75,8 m®. Obytna plocha bytu je 51,73 m?.

K bytové jednotce ¢. 7 nalezi také sklepni koje o plose 7,6 m? a spoluvlastnicky podil na
spole¢nych ¢astech budovy o velikosti 758/7221.

V byté probéhla v roce 2000 celkovéa rekonstrukce. Byly ménény obklady, podlahové
krytiny ve vSech mistnostech, vchodové i vnitini bytové dvefe vcetné zarubni. Byl taktéz
meénén plynovy ohfiva¢ vody a probchla vymeéna rozvodi elektroinstalaci.

Bytova jednotka se sklada z nésledujicich mistnosti:

50



Tabulka 10 Dispozice bytové jednotky ¢. 7

Mistnost Vyméra (m?)
Obyvaci pokoj 21,63
LoZnice 15,05
LoZnice 15,05
Kuchyn 7,1
Piedsin 8,37
Koupelna 2,81
Spiz 1,2
Chodba 2,61

WC 1,98

Zdroj: Vlastni zpracovani

Bytova jednotka ¢. 8

Bytova jednotka se nachazi ve 4. nadzemnim podlazi. Jedn4 se o byt o dispozici 3 + 1.
Celkova plocha jednotky s ptisluSenstvim je 75,8 m’, Obytna plocha bytu je 51,73 m?,

K bytové jednotce &. 8 dale naleZi sklepni koje o plose 6,7 m? a spoluvlastnicky podil na

spole¢nych ¢astech budovy o velikosti 758/7221.

Byt je vpivodnim stavu. Vroce 1984 byly provedeny nové obklady v koupelné
a kuchyni. V roce 2007 byly provedeny nové rozvody elektroinstalaci. Plynovy ohfiva¢ vody

byl ménén piiblizné v roce 2000. Byt je v dobrém, udrzovaném stavu.

Bytova jednotka se sklad4 z nasledujicich mistnosti:

Tabulka 11 Dispozice bytové jednotky ¢. 8

Mistnost Vyméra (m?)
Obyvaci pokoj 21,63
LoZnice 15,05
LozZnice 15,05
Kuchyn 7,1
Piedsin 8,37
Koupelna 2,81
Spiz 1,2
Chodba 2,61

WC 1,98

Zdroj: Vlastni zpracovani

Bytova jednotka ¢. 9

Bytova jednotka se nachdzi v 5. nadzemnim podlaZzi. Jedna se o byt o dispozici 3 + 1.
Celkova plocha jednotky s pfislusenstvim je 75,8 m?. Obytna plocha bytu je 51,73 m?.
K vlastnictvi jednotky &. 9 patti také sklepni kéje o plose 7,1 m? a spoluvlastnicky podil

na spole¢nych ¢astech budovy o velikosti 758/7221.




Byt je v pivodnim stavu. V roce 1984 byly provedeny pouze nové obklady v koupelné
a kuchyni. Byt je ve $patn€ udrzovaném stavu.

Bytova jednotka se sklada z nésledujicich mistnosti:

Tabulka 12 Dispozice bytové jednotky ¢. 9

Mistnost Vyméra (m°)
Obyvaci pokoj 21,63
LozZnice 15,05
LoZnice 15,05
Kuchyn 7,1
Piedsin 8,37
Koupelna 2,81
Spiz 1,2
Chodba 2,61

WC 1,98

Zdroj: Vlastni zpracovani

Bytova jednotka ¢. 10

Bytova jednotka se nachazi v 5. nadzemnim podlazi. Jedna se o byt o dispozici 3 + 1.

Celkova plocha jednotky s ptisluSenstvim je 75,8 m?, Obytna plocha bytu je 51,73 m?,

K vlastnictvi jednotky ¢. 10 patii také sklepni koje o ploSe 6 m’a spoluvlastnicky podil
na spole¢nych ¢astech budovy o velikosti 758/7221.

Byt byl v roce 2015 celkové zrekonstruovan. Byly provedeny nové omitky, zrenovovany
vnitini 1 vchodové dvefe, vyménéna otopna télesa. Byly provedeny nové rozvody
elektroinstalaci a poloZeny nové podlahové krytiny. V byté byl vyménén plynovy ohiivac
vody za elektricky boiler. V byté neni zaveden plyn.

Bytova jednotka se sklad4 z nasledujicich mistnosti:

Tabulka 13 Dispozice bytové jednotky ¢. 10

Mistnost Vyméra (m?)
Obyvaci pokoj 21,63
LoZnice 15,05
LoZnice 15,05
Kuchyn 7,1
Piedsin 8,37
Koupelna 2,81
Spiz 1,2
Chodba 2,61

WC 1,98

Zdroj: Vlastni zpracovani
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3.3 Trzni hodnota bytového domu

Pro trzni ocenéni bytového domu bude pouzita ndkladovd a porovnavaci metoda. Po
stanoveni vécné a porovnavaci hodnoty budou témto hodnotdm pfifazeny vahy a vypocitana

konecna trzni hodnota bytového domu.

3.3.1 Nakladova metoda ocenéni

Pro stanoveni ptedpokladanych ndklada na realizaci ocefiované stavby je pouzit globalni
zpusob, tzn., zZe byla stanovena cena za m® obestavéného prostoru podle rozpoctovych
ukazateld stavebnich objekt. Stavba byla urcena jako budova pro bydleni, dim bytovy
netypovy se svislou nosnou konstrukci zdénou z cihel, tvarnic, blokt. Pro takovouto stavbu je
dle rozpo&tovych ukazateli stanovena cena® 4 909 K&/m?®,

V Tabulce 14 je uveden vypocet hodnoty bytového domu provedeny pomoci ndkladové
metody. Je zde stanovena vécna hodnota bytového domu, hodnota pozemku i celkova cena
nemovité véci. Cena dle rozpoétovych ukazatelt je ve vypoCtu navySena o naklady na
umisténi stavby (NUS) a venkovni upravy. Ob¢ tyto navySeni byly provedeny procentni
ptirdzkou. Pro vypocet bylo také nutné stanovit opotiebeni stavby. Pro odhad opotiebeni byla
pouzita analyticka metoda, vypocet opotiebeni je uveden v Tabulce 45 v kapitole 3.5.2. Ve
vypoctu byly také stanoveny funk¢ni nedostatky vzhledem ke stafi stavby.

Cena pozemku byla uréena na zakladé cenové mapy stavebnich pozemku hl. m. Prahy
(viz Ptiloha 3).

Z Tabulky 14 vyplyva, Ze hodnota nemovité véci zjisténa nakladovou metodou je

8 667 177 KC¢.

Tabulka 14 Vypocdet vécné hodnoty bytového domu

Domy bytové netypové 803.5
svisld nosna konstrukce

Konstrukéné materialova charakteristika zdéna z cihel, tvarnic,

bloki.
Obestavény prostor (m°) 4842
Cena za m® OP dle THU (K¢&/m®) 4909
Reprodukéni naklady bytového domu 23769 378 K&
NUS 4% 950 775 K¢
Venkovni Gpravy 2,5% 594 234 K¢
Celkem reprodukéni ndklady 25314 388 K¢&
Rok kolaudace 1952
Rok ocenéni 2017
Staii objektu (roky) 65

® Dostupné 3. 11. 2017 z: http://www.stavebnistandardy.cz/doc/ceny/thu_2017.html (36)
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Opotiebeni - analytickou metodou (%) (viz Tabulka 45) 70,22%
Opotiebeni (K&) 16 690 857 K&
E{;g;z%gl;?ni naklady bytového domu po odpoctu 2 623 530 K&
Funkéni nedostatky 10 % 862 353 K¢&
Vécna hodnota BD 7761 177 K¢
Plocha pozemku (m?) 302
Cena pozemku z cenové mapy” (K&/m?) 3 000 K&
Hodnota pozemku 906 000 K¢
Rekapitulace ocenéni
Vécna hodnota bytového domu 7761 177 K&
Hodnota pozemku 906 000 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

3.3.2 Porovnavaci metoda ocenéni

Pro porovnavaci metodu v dobé ocenéni neexistovalo dostate¢né mnozstvi pfijatelnych
srovnatelnych vzorka nemovitych véci (bytovych domit).

Pro porovnani byly pouze ziskdny informace o bytovém domé (viz Pfiloha 4), ktery byl
prodan ve 4Q/2016 s jeho prodejni cenou, ktera byla dle dostupnych informaci 21,6 mil K¢.

Jednad se o dim s ndjemnimi byty a obchodnimi prostory, nepravidelného pldorysu,
0 jednom podzemnim podlazi, péti nadzemnich podlazi a podkrovi pod sklonitou stfechou.
Dum je ze zacatku 20. stoleti, v roce 1928 byla provedena nastavba 5.NP. Po roce 2000
vestavba bytové jednotky a atelieru v plidnim prostoru. Dim je ve stavu se zanedbanou
udrzbou, bytové jednotky vétSinou podstandardniho vybaveni. V bytovém domé jsou ke dni
ocenéni 2 nebytové obchodni prostory, 3 nebytové prostory (73,8 m?), 9 bytovych jednotek
o dispozici 1+1 a 2+1 (celkova plocha je 530,2 mz) a padni prostor. Nemovita véc je
situovana pii ulici Krymska, v fadé¢ bytovych domt. Zastavénd plocha domu je 176 m?
a obestavény prostor je 4 766 m®,

V Tabulce 15 je uvedeno stru¢né porovnani ocenované nemovitosti a daného vzorku.

Tabulka 15 Porovnani ocefiovaného bytového domu a vzorku

Kritérium/Nemovitost ocefiovana vzorek
Lokalita Kr¢ Podoli

Rok vystavby 1952 20. 1éta 20. stoleti
Obestavény prostor 4842 m? 4766 m’

* Dostupné 25. 10. 2017 z: http://mpp.praha.eu/app/map/cenova-mapa/ (35)
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Zastavéna plocha 206 m? 176 m?

Pocet byti 10 9 + 2 obchodni prostory
Pocet pater 1 PP + 5 NP + podkrovi 1 PP + 5 NP + podkrovi
Technicky stav dobry, udrzovany Spatny, zanedband tidrzba
Plastové okna ano ne

Zdroj: Vlastni zpracovani

V Tabulce 16 je uveden vypocet porovnavaci hodnoty bytového domu. Pro vypocet byly
pouzity korekce prodejni ceny vzorku. Jednd se zejména o korekci technického stavu, ktera
byla stanovena na 10 % z prodejni ceny, protoZze oceiovana nemovita véci je V lep$Sim
udrzovaném technickém stavu. Dale se jednalo o korekci ceny, z hlediska ¢asu, protoze dana
cena byla realizovana jiz v roce 2016. Proto bylo k cen¢ ptipocteno 12 %. Dalsi korekce byly
provedeny zejména z dtivodu rozdilného stati domu, technického stavu, lokality, pfitomnosti

bytovych a nebytovych prostor.

Tabulka 16 Ocenéni bytového domu porovnavaci metodou

Kritérium/Nemovitost ocefiovana vzorek

Prodejni cena 21 600 000 K¢

Obestavény prostor (m°) 4842 4766

Cena zam® (K&/m®) 4 532 K¢&
Korekce

Lokalita 1 1,01

Stafi objektu 1 1,03

Technicky stav - okna 1 1,02

Technicky stav - celek 1 11

Obchodni prostory 1 0,98

Casova korekce ceny 1 1,12

Porovnavaci hodnota (K&/m?) 5806 K¢

Porovnavaci hodnota (K<) 28 113 832 K¢

Cena ke dni odhadu 29. 11. 2017 stanovena

porovnavacim zpisobem 28 115 000 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

3.3.3  Stanoveni trzni hodnoty bytového domu
V Tabulce 17 je vypocitana trzni hodnota bytového domu. Pro jednotlivé hodnoty byly
urceny vahu, pro porovnavaci byla stanovena vaha 90 % a pro nakladovou hodnotu pak 10 %.
Po piepocitani byla, ke dni ocenéni 29. 11. 2017, stanovena trzni hodnota ocefiovaného

bytového domu na 26 170 220 K¢.
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Tuto hodnotu je ale tfeba brat pouze jako orientacni, vzhledem k nedostatecnému
mnozstvi vhodnych vzorkii pro vypocet porovnavaci hodnoty a K velkym korekcim

u dostupného vzorku. Porovnavaci hodnota je proto velmi neptesna.

Tabulka 17 Stanoveni trzni hodnoty bytového domu

Porovnavaci hodnota | Podil Nakladova hodnota Podil TrZzni hodnota
28 115 000 K¢ 90% 8667 177 K¢ 10% 26170 218 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

3.4 Trzni hodnota bytovych jednotek

Pro trzni ocenéni bytovych jednotek bude pouzita porovnavaci a vynosova metoda. Po
stanoveni porovnadvaci a vynosové hodnoty budou témto hodnotdm pfifazeny vahy pro

vypocet konec¢né trzni hodnoty jednotlivych bytovych jednotek.

3.4.1 Porovnavaci metoda ocenéni

Pti stanovovani porovnavaci hodnoty byly nejdiive nalezeny nabidky prodavanych bytu,
které byly v podobném stavu a v podobné lokalité. V ocefiovaném bytovém domé byly
stanoveny tfi druhy byt — 2+kk, 3+1 pfed modernizaci a 3+1 po modernizaci. Pro tyto druhy
byly nalezeny vzdy minimaln¢ tfi nabidkové inzeraty, které¢ byly nasledné pouzity pro
porovnani. Vzorky pro jednotlivé druhy bytd jsou vzdy uvedeny v tabulce s nazvem Vzorky
pro porovnani (celé nabidkové inzeraty jsou uvedeny v Priloze 5). V téchto tabulkach je
uveden stru¢ny popis, lokalita a cena nabizené nemovité véci.

Dale byly vytvoteny tabulky porovnani ocefiované bytové jednotky a vzorkll pro
porovnani (Porovnani bytové jednotky a vzorktl), ve kterych jsou popsany stavy jednotlivych
vzorkl a samotné oceniované bytové jednotky.

Pro samotny vypocet porovnavacich hodnot byly vytvofeny tabulky (Ocenéni bytové
jednotky porovnavaci metodou), ve kterych byly provedeny korekce nabidkovych cen na
uroven oceniované nemovitosti a z takto upravenych cen byly stanoveny porovnavaci hodnoty

ocenovanych bytovych jednotek. V téchto tabulkach je cena za m?

upravena korekcemi.
Korekce jsou vyssi nez 1 v ptipade€, kdy porovnavany byt byl v daném kritériu horsi a nizsi
nez 1 pak v ptipadé, kdy byl v daném kritériu lepsi. Nasledné je vypocitdna primérnd cena,
kterou je vynasobena plocha ocenovaného bytu. Tim byla ziskana porovnavaci hodnota.

V nasledujicich podkapitolach jsou uvedeny vySe popsané tabulky a vypocty

porovnavacich hodnot.
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Ocenéni bytu typu 2+kk - bytova jednotka €. 1

Tabulka 18 Vzorky pro porovnani — byty 2+kk

Byt 2+kk, uzitna plocha 39 m* + 2 m* sklep, ,
' Praha Michle -
1. | byt pted rekonstrukci, 2. patro ze 4, cihlovy 2990 000 K¢
. Prostfedni
dam s plastovymi okny, bez vytahu (12)
Byt 2+kK, uzitna plocha 48 m? + sklep, b
/! P P oY1 Praha Podoli — Pod
2. | V ptivodnim udrzovaném stavu, 2. patro z 5, 3799 000 K¢
. o Pekatkou
cihlovy dim po revitalizaci (13)
Byt 2+kk, uzitna plocha 41 m*, v 1. patfe, b
4 P P 4 Praha Podoli — Na
3. | v piivodnim stavu, plastova okna, cihlovy dim ) 2990 000 K¢
Dolinach
(14)
Zdroj: Vlastni zpracovani
Tabulka 19 Porovnani bytové jednotky €. 1 a vzorki
Kritérium/Nemovitost b.j. &1 1 2 3
Lokalita Kr¢ Michle Podoli Podoli
Typ domu cihla cihla cihla cihla
Dispozice 2+kk 2+kk 2+kk 2+kk
Uzitna plocha 50,4 m? 39 m? 48 m? 41 m?
Sklep ano (5,7m? | ano(2m? ano ano
Patro 1.z5 3.25 2.25 1.z5
Modernizace bytu ne ne ne ne
Plastova okna ano ano ano ano
Zatepleni - ano - -
Rekonstrukce stfechy ano ano ano ?
Zdroj: Vlastni zpracovani
Tabulka 20 Ocenéni bytové jednotky ¢. 1 porovnavaci metodou
Kritérium/Nemovitost bj. ¢l 1 2 3
Cena z inzeratu (K¢) 2990 000 3799 000 2990 000
Provize RK 5% (K<) 0 189 950 0
Cena bez provize (K<) 2990 000 3609 050 2 990 000
Uzitna plocha 50,4 39 48 41
Cena za m? (K&/m?) 76 667 75 189 72927
Korekce
Lokalita 1 1,02 1 1
Technicky stav domu - okna 1 1 1 1
Technicky stav domu - zatepleni 1 0,97 1 1
Technicky stav domu - stfecha 1 1 1 1,01
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Technicky stav bytu 1 1 1 0,99
Umisténi v domé 1 0,98 0,99 1

Cena za m? po korekci (K&/m?) 74 337 74 437 72 920
Primérna cena za m’ 73 898 K&/m?

Porovnavaci hodnota

3724 444 K¢

Hodnota ke dni odhadu 15. 11. 2017
stanovena porovnavacim zpisobem

3730000 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Ocenéni byti typu 3+1 pied modernizaci — bytové jednotky ¢. 2, 5, 8, 9

Tabulka 21 Vzorky pro porovnani — byty 3+1 pifed modernizaci

Byt 3+1, uzitna plocha 76 m’, pivodni stav —
rekonstrukce zachodu, 1. podlazi z 5, cihlovy dim
Praha Kr¢ -
1. | 2 40. let 20. stoleti, rekonstrukce domu 1998-2010 - o 4 350 000 K¢
_ Budgjovicka
plastova okna, nova stfe$ni krytina, rekonstrukce
rozvodu elektfiny a plynu (15)
Byt 3+1, uzitna plocha 62,4 m? + 2,5 m? balkon + 2,4 _
) Praha Zab¢hlice
2. | m* sklep, v ptivodnim stavu, 6. patro ze 6, plastova 3590 000 K¢
_ - Vratecka
okna, nové plastové stoupacky, cihlovy dim (16)
Byt 3+1, uzitna plocha 77 m* + 4 m® balkon + 6 m*
' Praha Kr¢ -
3. | sklep, v ptivodnim stavu, 3. patro ze 3, cihlovy dim — 4 490 000 K¢
Ptechodni
rekonstrukce stiechy, plastova okna (17)
Byt 3+1, uzitna plocha 67 m” + 2 m* balkon + 2 m*
Praha Zabéhlice
4. | sklep, plastova okna, piivodni udrZovany stav, 2. 3800 000 K¢&
) - Stfimelicka
patro z 5., cihlovy diim (18)
Zdroj: Vlastni zpracovani
Tabulka 22 Porovnani bytovych jednotek ¢&. 2, 5, 8,9 a vzorki
Nemovitost | 5 | x5 | ws | &9 | 1 2 3 4
Kritérium
Lokalita Kr¢ Kr¢ Kr¢ Kr¢ Kr¢ |[Zabéhlice | Kr¢ | Zabe&hlice
Typ domu cihla cihla | cihla cihla cihla cihla cihla cihla
Dispozice 3+1 3+1 3+1 3+1 3+1 3+1 3+1 3+1
gﬁ;;na plocha | 253 | 758 | 758 | 758 | 76 | 624 | 77 67
Sklep 5m’> | 6m?® |67m?| 71m® | ano | 24m?® |6m? ano
Balkon ne ne ne ne ne ano ano ano
Patro 1.z5 | 3.z5 [ 4.z5 | 5z5 | 1.z5 | 6.ze6 3.32e 2.25
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::\)/Iy(t)germzace ne ne ne ne wC ne ne wC
Plastova okna ano ano ano ano ano ano ano ano
Rekonstrukce ne ne ne ne ne ne ne ano
fasady (zatepleni)
Rekonstrukce
strechy ano ano ano ano ano ne ano ano

Zdroj: Vlastni zpracovani

Tabulka 23 Ocenéni bytové jednotky €. 2 porovnavaci metodou
Kritérium/Nemovitost b.j. &2 1 2 3 4
Cena z inzeratu (K<) 4350000 3590000| 4490000| 3800000
Provize RK 5% (K¢) 0 179 500 0 0
Cena bez provize (K<) 4350000 3410500 4490000| 3800000
Uzitna plocha (m?) 72,3 76 62,4 77 67
Cena za m? (K&/m?) 57 237 54 655 58 312 56 716

Korekce
Lokalita 1 1 1,05 1 1,05
Technicky stav domu - okna 1 1 1 1 1
Technicky stav domu - stfecha 1 1 1,02 1 1
Technicky stav domu - fasada 1 1 1 1 0,98
Technicky stav bytu 1 0,98 1 1 0,98
Balkon/Lodzie 1 1 0,99 0,99 0,99
Umisténi v domé 1 1 1 1 0,98
Cena zam" po korekei 56002| 57951 57729 55490
(K¢/m?)
Primérma cena za m* 56 815 K&/m?
Porovnavaci hodnota 4107 741 K¢
Hodnota ke dni odh 15. 11. 2017 «
stgﬂOSZ?la i)grm?:évildcll:lm 5zpl"lsob(im 4 110000 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Tabulka 24 Ocenéni bytové jednotky €. 5 a &. 8 porovnavaci metodou
Kritérium/Nemovitost . b'J; 1 2 3 4

¢.5/¢.8
Cena z inzeratu (K<) 4350000 3590000| 4490000| 3800000
Provize RK 5% (K<) 0 179 500 0 0
Cena bez provize (K<) 4350000 3410500 4490000| 3800000
Uzitné plocha (mz) 75,8 76 62,4 77 67
Cena za m? (K¢&/m?) 57 237 54 655 58 312 56 716
Korekce

Lokalita 1 1 1,05 1 1,05
Technicky stav domu - okna 1 1 1 1 1
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Technicky stav domu - stfecha 1 1 1,02 1 1
Technicky stav domu - fasada 1 1 1 1 0,98
Technicky stav bytu 1 0,98 1 1 0,98
Balkon/Lodzie 1 1 0,99 0,99 0,99
Umisténi v domé 1 1,02 1,02 1,01 1
2 -

Cena za m* po korekc 57214| 59110| 58306 56622
(K¢&/m”)
Primérné cena za m> 57 813 K&/m?
Porovnavaci hodnota 4382215 K¢

Hodnota ke dni od,hadL,J 15. lol. 2017 4390 000 K&

stanovena porovnavacim zptisobem

Zdroj: Vlastni zpracovani
Tabulka 25 Ocenéni bytové jednotky €. 9 porovnavaci metodou
Kritérium/Nemovitost b.j. &9 1 2 3 4
Cena z inzeratu (K<) 4350000( 3590000| 4490000( 3800000
Provize RK 5% (K¢) 0 179 500 0 0
Cena bez provize (K<) 4350000( 3410500| 4490000( 3800000
UzZitna plocha (mz) 75,8 76 62,4 77 67
Cena za m? (K&/m?) 57 237 54 655 58 312 56 716
Korekce
Lokalita 1 1 1,05 1 1,05
Technicky stav domu - okna 1 1 1 1 1
Technicky stav domu - stfecha 1 1 1,02 1 1
Technicky stav domu - fasada 1 1 1 1 0,98
Technicky stav bytu 1 0,97 0,99 0,99 0,97
Balkon/Lodzie 1 1 0,99 0,99 0,99
Umisténi v domé 1 1 1 1 0,98
2 -

Cena za m” po korekci 55 520 57 371 57 151 54 923
(K¢/m®)
Priimérna cena za m> 56 241 K&/m?
Porovnavaci hodnota 4263 096 K¢

Hodnota ke dni odhadu 15. 11. 2017 4970 000 K&

stanovena porovnavacim zptisobem

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Ocenéni byti typu 3+1 po modernizaci — bytové jednotky ¢. 3, 4, 6, 7, 10

Tabulka 26 Vzorky pro porovnani — byty 3+1 po modernizaci

Byt 3+1, uzitna plocha 79 m* + lodzie + sklep,
byt po kompletni rekonstrukei, 3. patro z 9,

. ' Praha Zabéhlice -
cihlovy diim po rekonstrukci — nova stfecha, o 4 350 000 K¢
Svojsovicka
vytah, plastova okna, stoupacky, vchodové
dvete. (19)
Byt 3+1, uzitna plocha 76 m2 + lodzie +
sklep, 2. patro ze 4, byt po rekonstr;ukci, Praha Michle —
6 290 000 K¢
cihlova budova s plastovymi okny, Na Kiivece
rekonstrukce stfechy, nové stoupacky (20)
Byt 3+1, uzitna plocha 75 m” + zasklena
lodzie, 4. patro ze 7, V roce 2011 byt prosel Praha Lhotka -
3900 000 K¢
rekonstrukci - plastova okna, elektroinstalace, Novodvorska
podlahy, koupelna, panelovy dim (21)
Byt 3+1, uzitna plocha 81 m” + lodzie + 1 m°
komora, byt po rekonstrukci 2016, panelovy Praha Michle —
‘ 4790 000 K¢
dim po rekonstrukci — plastova okna, V zapoli
zatepleni fasady, nova stiecha (22)
Byt 3+1, uzitna plocha 73 m” + 1,5 m” sklep,
byt po kompletni rekonstrukci 2010, 7. patro
‘ Praha Chodov —
z 10, panelovy dim po kompletni rekonstrukci 4 680 000 K¢
Kvétnového vitézstvi
— plastova okna, zatepleni fasady, nova
stfecha (23)
Zdroj: Vlastni zpracovani
Tabulka 27 Porovnani bytovych jednotek &. 3, 4, 6, 7, 10 a vzorki
Ocenované bytové jednotky po rekonstrukci
Kritérium/Nemovitost ¢.3 ¢.4 ¢.6 ¢.7 ¢. 10
Lokalita Kr¢ Kr¢ Kr¢ Kr¢ Kr¢
Typ domu cihla cihla cihla cihla cihla
Rok modernizace bytu 2005 2008 2017 2000 2015
Dispozice 3+1 3+1 3+1 3+1 3+1
Uzitna plocha (m?) 72,7 72,3 75,8 75,8 75,8
Sklep 6,7 m? 6,7 m? 6,3 m’ 7,6 m? 6 m?
Balkon/lodzie ne ne ne ne ne
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Patro 2.25 2.25 3.25 4.25 5.25
Plastova okna ano ano ano ano ano
Rekonstrukce fasady
(zateplen) ne ne ne ne ne
Rekonstrukce stiechy ano ano ano ano ano
Bytové jednotky pro porovnani
Kritérium/Nemovitost 1 2 3 4 5
Lokalita Zabé&hlice Michle Lhotka Michle Chodov
Typ domu cihla cihla panel panel panel
Rok modernizace bytu ? ? 2011 2016 2010
Dispozice 3+1 3+1 3+1 3+1 3+1
Uzitna plocha (m?) 76 84 75 81 71,2
Sklep ano ano ano komoralm?| 1,5m?
Balkon/lodZie ano ano ano ano ano
Patro 3.29 2.2e4 4.ze7 3.2e8 7.210
Plastové okna ano ano ano ano ano
Rekonstrukce fasady
(zatepleni) ne ne ano ano ano
Rekonstrukce stfechy ano ano ano ano ano
Zdroj: Vlastni zpracovani
Tabulka 28 Ocenéni bytové jednotky €. 3, €. 4 a €. 7 porovnavaci metodou
Nemovitosy el 1 | 2 | s | e | s
Kritérium .
b.j. &.7
Cena z inzeratu (K¢) 4 350 000 | 6 290 000 | 3 900 000 | 4 790 000 | 4 680 000
Provize RK 5% (K¢) 0| 314500 0 0| 234000
Cena bez provize (K¢) 4 350 000| 5975500 | 3900 000 | 4 790 000 | 4 446 000
72,7
Uzitna plocha (m?) 72,3 79 84 75 81 71,2
75,8
Cena za m? (K&/m?) 55063| 71137 52000 59136| 62444
Korekce
Lokalita 1 1,05 1 1,04 1,02 1,05
Typ domu 1 1 1 1,04 1,04 1,04
;)[lc:;gmcky stav domu - 1 1 1 1 1 1
;:g?l?;:ky stav domu - 1 1 1 1 1 1
;esz}g;"ky stavdomu- |4 1 1 0,98 0,98 0,98
Technicky stav bytu 1 1 0,98 1 1 0,99
Balkon/Lodzie 1 1 0,99 0,99 0,99 0,99

62




Umisténi v domé 1 1 1 1 1 1,01
2 -
Cena za m* po korekci 57816| 69017| 54567| 60862| 66150
(K¢&/m”)
Priimérna cena za m? 61 683 K&/m?
¢.3 4484 318 K¢
Porovnavaci hodnota ¢. 4 4 459 681 K¢
¢.7 4 665 404 K¢
_ ¢.3 4 490 000 K¢
Hodnota ke dni Od’hadl’,l 15. 101. 2017 54 2160 000 K&
stanovena porovnavacim zpisobem
¢. 4 470 000 K¢
Zdroj: Vlastni zpracovani
Tabulka 29 Ocenéni bytové jednotky €. 6 porovnavaci metodou
Nemovitost/ ..
Kritérium bj. &.6 . 2 3 4 S
Cena z inzeratu (K¢) 4350 000 6 290 000 3900000 4 790 000 | 4 680 000
provize RK 5% (K¢) 0| 314500 0 0| 234000
cena bez provize (K<) 4350000( 5975500 3900000( 4 790 000| 4 446 000
uzitna plocha (m?) 75,8 79 84 75 81 71,2
cena za m? (K&/m?) 55063| 71137 52000 59136| 62444
Korekce
Lokalita 1 1,05 1 1,04 1,02 1,05
Typ domu 1 1 1 1,04 1,04 1,04
Technicky stav domu - 1 1 1 1 1 1
okna
T?chmcky stav domu - 1 1 1 1 1 1
stiecha
Tec,hmcky stav domu - 1 1 1 0,98 0,98 0,98
fasada
Technicky stav bytu 1 1,02 1 1,02 1,02 1
Balkon/lodzie 1 1 0,99 0,99 0,99 0,99
Umisténi v domé 1 1 1 1 1 1,01
2 -
Cena zam” po korekei 58973| 70426 55658 62079| 66818
(K¢&/m”)
Priimérna cena za m? 62 791 K&/m?
Porovnavaci hodnota 4759 544 K¢

Hodnota ke dni odhadu 15. 11. 2017
stanovena porovnavacim zptusobem

4760 000 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Tabulka 30 Ocenéni bytové jednotky €. 10 porovnavaci metodou

Kritérium/Nemovitost| b.j. ¢.10 1 2 3 4 5
Cena z inzeratu (K¢) 4350000 6290000 3900000( 4 790 000| 4 680 000
Provize RK 5% (K¢) 0| 314500 0 0| 234000
Cena bez provize (K¢) 4350000( 5975500 3900000( 4 790 000| 4 446 000
Uzitné plocha (mz) 75,8 79 84 75 81 71,2
Cena za m? (K&/m?) 55063| 71137| 52000( 59136 62444
Korekce
Lokalita 1 1,05 1 1,04 1,02 1,05
Typ domu 1 1 1 1,04 1,04 1,04
Technicky stav domu - 1 1 1 1 1 1
okna
chzchnlcky stav domu - 1 1 1 1 1 1
stiecha
Tec’hnlcky stav domu - 1 1 1 0,08 0,08 0,98
fasada
Technicky stav bytu 1 1,01 1 1,02 1,02 1
Balkon/Lodzie 1 1 0,99 0,99 0,99 0,99
Umisténi v domé 1 0,98 0,98 0,98 0,98 0,99
2 -
Cena zam-" po korekci 57227| 69017| 54545 60838| 65495
(K¢/m®)
Priimérna cena za m> 61 424 K&/m?
Porovnavaci hodnota 4 655964 K¢
Hodnota ke dni odhadu 15. 11. 2017 4660 000 K&

stanovena porovnavacim zplisobem

Zdroj: Vlastni zpracovani

3.4.2

Vynosova metoda ocenéni

Pti stanovovani vynosové hodnoty bylo nutné nejdfive nalézt nabidky byt k prondjmu,

které¢ byly v podobném stavu a v podobné lokalité. Pti hledani vynosové hodnoty byly jako

U porovnavaci metody stanoveny tfi druhy bytd — 2+kk, 3+1 pfed modernizaci a 3+1 po

modernizaci. Pro tyto druhy byly nalezeny vZdy minimalné tfi nabidkové inzeraty, které byly

nasledné pouzity pro vypocet. Vzorky pro jednotlivé druhy byt jsou vzdy uvedeny v tabulce

snazvem Vzorky najmu (celé nabidkové inzeraty jsou uvedeny v Ptiloze 6). V téchto

tabulkéch je uveden stru¢ny popis, lokalita a vySe mési¢niho najmu nabizeného bytu.

Podobné jako u porovndvaci metody byly déle vytvoreny tabulky, ve kterych je

provedeno porovnani ocenované bytové jednotky a vzorku (Porovnani bytové jednotky

a vzork ngymu), ve kterych jsou popsany stavy jednotlivych vzorkii a oceflované bytové

jednotky.
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Pro samotny vypocet vynosovych hodnot byly vytvofeny tabulky (Ocenéni bytové
jednotky vynosovou metodou), ve kterych byly provedeny korekce mési¢nich najma
Z nabidek na uroven ocenované. Korekce jsou vyssi nez 1 v pfipadé, kdy porovnavany byt byl
vV daném kritériu horsi a nizsi nez 1 pak v piipad¢é, kdy porovnavany byt byl v daném kritériu
lep$i. Nasledné je vypocitan primérny mési¢ni najem. Z praimérného mési¢niho najmu byla
uréena potencialni vySe mésicniho ndjmu za ocenovanou jednotku, ze kterého byl stanoven
potencialni hruby ro¢ni vynos. Tento vynos byl ndsledné upraven o vypadek najemného a jiné
ztraty a provozni néklady. Provozni néklady se skladaji z dan¢ z nemovitych véel®, pojisténi
nemovitosti® a z obnovovacich nakladd, které jsou stanoveny ve vyii 5 % z efektivniho
hrubého vynosu. Po tupravé potencidlniho hrubého vynosu na dCisty provozni vynos je
provedena kapitalizace a tim stanovena vynosova hodnota. Kapitaliza¢ni mira’ je stanovena
ve vy$i 4,5 %. Vypocet vynosové hodnoty byl proveden pomoci vécné renty.

Nasledujici podkapitoly uvadi vyse popsané tabulky a vypocty vynosovych hodnot.

Ocenéni bytu typu 2+kk - bytova jednotka ¢. 1

Tabulka 31 Vzorky najmi — byty 2+kk

Byt 2+kk, uzitna plocha 47 m?, v piizemi,
Praha Nusle -
1. | pavodni stav — rekonstrukce koupelny, 12 000 K¢/mesic
_ Kloboucnicka
plastova okna, cihlovy dim (24)
Byt 2+kk, uzitna plocha 56 m?, v byté
zrekonstruovana koupelna a kuchyng, plastova Praha Nusle —
2. ) ) ] 13 300 K¢/mésic
okna, 3. patro, byt je zafizen, cihlovy dim Na Pankraci
(25)
Byt 2+kk, uzitna plocha 53 m?, byt po Praha Nusle —
3. _ 14 000 K¢&/mésic
Castecné rekonstrukcei, ¢aste¢né zafizeny (26) U Druzstva Ideal
Byt 2+kk, uzitna plocha 46 m* + komora, byt
Praha Chodov -
4. | v ptivodnim stavu, ¢astecn¢ vybaveny, 9. 11 000 K¢/mésic
Hnévkovského
patro z 12, panelovy dm (27)

Zdroj: Vlastni zpracovani

® Dostupné 20. 11. 2017 z: http://www.podnikatel.cz/kalkulacky/vypocet-dane-z-nemovitosti/ (35)
® Dostupné 20. 11. 2017 z: https://www.srovnavac.cz/pojisteni-domacnosti/online-srovnani (34)
" Kapitalizaéni mira dle p¥ilohy &. 22 k vyhlasce &. 441/2013 Sb.
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Tabulka 32 Porovnani bytové jednotky €. 1 a vzorki najmi

Kritérium/Nemovitost b.j. ¢.1 1 2 3 4
Lokalita Kr¢ Podoli Nusle Nusle Chodov
Typ domu cihla cihla cihla cihla panel
Dispozice 2+Kkk 2+Kkk 2+kk 2+kk 2+kk
Uzitné plocha 50,4 m? 47 m® 56 m? 53 m? 46 m?
Patro 1.z5 1.z5 3.27 3.24 9.212
Vybaveni ne ne ano CasteCné [ Castecné
Technicky stav bytu dobry | velmi dobry | velmi dobry | velmi dobry | Spatny
Modernizace bytu ne koupelna kiﬂgﬁl}?j; Caste¢né ne
Zdroj: Vlastni zpracovani
Tabulka 33 Ocenéni bytové jednotky €. 1 vynosovou metodou
Kritérium/Nemovitost b.j. ¢.1 1 2 3 4
Cena (K¢&/mésic) 12 000 13 300 14 000 11 000
Uzitna plocha (m?) 50,4 47 56 53 46
Cena za m’ a mésic (K&/m?/mésic) 255 238 264 239
Korekce
Lokalita 1 1 1 1 1,05
Typ domu 1 1 1 1 1,04
Vybaveni 1 1 0,98 0,99 0,99
Umisténi v domé 1 1 0,99 1 1,02
Technicky stav bytu 1 0,98 0,98 0,97 1,02
Cena po korekci (Ké/mz/mésic) 250 226 254 269
Primérna cena 250 K&/m?/mésic
Potencialni vySe nagjmu za 1 mésic 12 583 K¢&
Vypocet vynosové hodnoty

Potencialni hruby vynos za rok 150 997 K¢é
Vypadek najemného a ztraty 8% 12 080 K¢
Efektivni hruby vynos (EHV) 138 917 K¢é
Provozni naklady 8 551 K¢

Dan z nemovitych véci 605 K¢

PojiSténi nemovitosti 1 000 K¢

Obnovovaci naklady 5 % z EHV 5% 6 946 K¢
Cisty provozni vynos 130 366 K¢
Kapitalizace 4,5 %

Vynosova hodnota

2 897 021 K¢

Hodnota ke dni odhadu 20. 11. 2017
stanovena vynosovym zpusobem

2900 000 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Ocenéni byti typu 3+1 pied modernizaci — bytové jednotky ¢. 2,5, 8,9

Tabulka 34 Vzorky najmii - byty 3+1 pied modernizaci

Byt 3+1, uzitna plocha 65 m?, 3. podlazi ze 6, )
. Praha Michle -
1. | cihlovy diim se zateplenim, plastova okna, v¢. 12 800 K¢/mésic
Ttebonska
vybaveni koupelny a kuchyné (28)
Byt 3+1, uzitna plocha 68 m? + 2x balkon, byt
v puvodnim stavu, 3. patro ze 6, cihlovy dam | Praha Zabéhlice —
2. 13 500 K¢/mésic
— plastova okna, zateplena fasada, nova Severni |
stiecha (29)
Byt 3+1, uzitna plocha 79 m” + 2x balkon +
sklep, plastova okna, byt po rekonstrukci, 5. Praha Branik -
3. 14 000 K¢/mésic
patro z 7, panelovy dim se zateplenim, Machovcova
rekonstrukce sttechy (30)
Zdroj: Vlastni zpracovani
Tabulka 35 Porovnani bytovych jednotek ¢&. 2, 5, 8 a 9 a vzorkd najmi
Nemovitost/ - . - oo
Kritérium b.j.¢.2 [ b.j.¢&5 | b.j.¢.8 | b.j.¢9 1 2 3
Lokalita Kr¢ Kr¢ Kré¢ Kr¢ Michle [Zabéhlice | Branik
Typ domu cihla cihla cihla cihla cihla cihla panel
Dispozice 3+1 3+1 3+1 3+1 3+1 3+1 3+1
Uzitna plocha | 723m?| 758m? | 758m? | 758m? | 63m? | 68m? 79 m?
Patro 1.z5 3.25 4.25 5.25 3.2e6 3.2e6 5.z 7
Vybaveni ne ne ne ne ne Castecn¢ | Castecné
Balkon ne ne ne ne ne ano ne
Technicky stav , , , y , , , velmi
bytu dobry dobry dobry Spatny dobry dobry dobry
Modernizace koupelna
bytu ne ne ne ne + ne ano
kuchyné¢
Zdroj: Vlastni zpracovani
Tabulka 36 Ocenéni bytové jednotky €. 2 vynosovou metodou
Kritérium/Nemovitost b.j. &2 1 2 3
Cena (K¢&/mésic) 12 800 13 500 14 000
Uzitna plocha (m?) 72,3 63 68 79
Cena za m? a mésic (K&/m®*/mdsic) 203 199 177
Korekce
Lokalita 1 1 1,05 1,02
Typ domu 1 1 1 1,04
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Vybaveni 1 1 0,99 0,99
Balkon 1 1 1 0,99
Umisténi v domé 1 0,98 0,98 0,99
Technicky stav bytu 1 0,98 1 0,96
Cena po korekci (Ké/mz/mésic) 195 202 175
Primérné cena 191 K&/m?
Potencialni vysSe ndjmu za 1 mésic 13 797 K¢&/mésic
Vypocet vynosové hodnoty

Potencialni hruby vynos za rok 165 562 K¢
Vypadek najemného a ztraty 8 % 13 245 K¢
Efektivni hruby vynos (EHV) 152 317 Ké
Provozni naklady 9 986 K¢

Dan z nemovitych véci 870 K¢

Pojisténi nemovitosti 1 500 K¢

Obnovovaci naklady 5 % z EHV 5% 7 616 K¢
Cisty provozni vynos 142 331 K¢
Kapitalizace 4,5 %
Vynosova hodnota 3162916 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani
Tabulka 37 Ocenéni bytové jednotky ¢. 5 a €. 8 vynosovou metodou
Kritérium/Nemovitost b.j. ¢.5/¢.8 1 2 3
Cena (K¢/mésic) 12 800 13 500 14 000
Uzitné plocha (mz) 75,8 63 68 79
Cena za m? a mésic (K&/m?*/mdsic) 203 199 177
Korekce
Lokalita 1 1 1,05 1,02
Typ domu 1 1 1 1,04
Vybaveni 1 1 0,99 0,99
Balkon 1 1 1 0,99
Umisténi v domé 1 1 1 1
Technicky stav bytu 1 0,98 1 0,96
Cena po korekci (K&/m%/mésic) 199 K¢ 206 K¢ 177 K¢
Priimérna cena 194 K¢&/m?
Potencidlni vySe ngjmu za 1 mésic 14 714 K&/mésic
Vypocet vynosové hodnoty

Potencialni hruby vynos za rok 176 572 K¢&
Vypadek ndjemného a ztraty 8 % 14 126 K¢

68




Efektivni hruby vynos (EHV) 162 446 K¢
Provozni naklady 10 532 K¢&
Daii z nemovitych véci 910 K¢
PojiSténi nemovitosti 1500 K¢
Obnovovaci naklady 5 % z EHV 5% 8 122 K¢
Cisty provozni vynos 151 914 K¢

Kapitalizace 4,5 %

Vynosova hodnota

3 375 864 K¢

Hodnota ke dni odhadu 20. 11. 2017

stanovena vynosovym zpiisobem 3380 000 K&
Zdroj: Vlastni zpracovani
Tabulka 38 Ocenéni bytové jednotky €. 9 vynosovou metodou
Kritérium/Nemovitost b.j. ¢.9 1 2 3
Cena (K¢/mésic) 12 800 13 500 14 000
uzitna plocha (m?) 75,8 63 68 79
cena za m? a mésic (K&/m?/mésic) 203 199 177
Korekce
Lokalita 1 1 1,05 1,02
Typ domu 1 1 1 1,04
Vybaveni 1 1 0,99 0,99
Balkon 1 1 1 0,99
Umisténi v domé 1 0,98 0,98 0,98
Technicky stav bytu 1 0,97 0,98 0,95
Cena po korekei (K&/m?/mésic) 193 198 172
Primérna cena 188 K&/m?
Potencidlni vySe ndjmu za 1 mésic 14 222 K&/mésic
Vypocet vynosové hodnoty

Potencialni hruby vynos za rok 170 663 K¢
Vypadek najemného a ztraty 8 % 13 653 K¢
Efektivni hruby vynos (EHV) 157 010 K¢
Provozni naklady 10 260 K¢

Dan z nemovitych véci 910 K¢

Pojisténi nemovitosti 1500 K¢

Obnovovaci naklady 5 % z EHV 5% 7 850 K¢
Cisty provozni vynos 146 749 K¢
Kapitalizace 4,5 %

Vynosova hodnota

3261 098 K¢

Hodnota ke dni odhadu 20. 11. 2017
stanovena vynosovym zpiisobem

3270 000 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Ocenéni byti typu 3+1 po modernizaci — bytové jednotky ¢. 3, 4, 6, 7, 10

Tabulka 39 Vzorky najmi - byty 3+1 po modernizaci

Byt 3+1, uzitna plocha 77 m* + sklep, byt po
1. | kompletni rekonstrukei, ¢astecné vybaven, 3.

patro z 4, cihlovy dim (31)

Praha Kr¢ -

Budé¢jovicka

17 000 K¢/mésic

Byt 3+1, uzitna plocha 83 m” + 2,5 m* sklep,

2. | 1. patro, byt po rekonstrukci, ¢astecné

Praha Nusle — Na

18 000 K¢&/mésic

. Klikovce
vybaveny, cihlovy dim (32)
Byt 3+1, uzitna plocha 90 m* + 1 m” sklep, Praha Nusle —
3. ) 18 000 K¢/mésic
byt po rekonstrukci, cihlovy dim (33) Petra Rezka
Zdroj: Vlastni zpracovani
Tabulka 40 Porovnani bytovych jednotek &. 3, 4, 6, 7 a 10 a vzorka najmi
Nemovitost/ . . . . -
Kritérium b.j. ¢.3 | b.j. €4 | b.j.€.6 | b.j. €7 | b.j. €10 1 2 3
Lokalita Kr¢ Kr¢ Kré¢ Kré¢ Kr¢ Kr¢ Nusle | Nusle
Typ domu cihla cihla cihla cihla cihla cihla | cihla | cihla
Dispozice 3+1 3+1 3+1 3+1 3+1 3+1 3+1 3+1
glf;ctﬁz 727m? | 723m? | 758 m? | 758 m? | 758 m? | 77m? | 81m? | 90m?
Patro 2.25 2.25 | 2.ze5 | 2.ze5 5.z5 | 3.ze4 | 1.2? | 4.z2e6
Vybaveni ne ne ne ne ne Casteéné| ne ne
Modernizace
ano ano ano ano ano ano ne ano
bytu
Zdroj: Vlastni zpracovani
Tabulka 41 Ocenéni bytové jednotky €. 3, 4 a 7 vynosovou metodou
b.j. ¢.3
Kritérium/Nemovitost b.j. ¢.4 1 2 3
b.j. ¢.7
Cena (K¢&/mésic) 17 000 18 000 18 000
72,7
Uzitna plocha (m?) 72,3 77 81 90
75,8
Cena za m? a mésic (K&/m?*/mdsic) 221 222 200
Korekce
Lokalita 1 1 1 1
Typ domu 1 1 1 1
Vybaveni 1 0,99 1 1
Umisténi v domé 1 1 1,02 1
Technicky stav bytu 1 1 1 1
Cena po korekei (K&/m%/mésic) 219 227 200
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Prumérna cena

215 K&/m?

Potencialni vyse ndjmu za 1 mésic

15 636 K&/mésic

Vypocet vynosové hodnoty

Potencialni hruby vynos za rok 187 635 K¢&
Vypadek najemného a ztraty 8 % 15011 K¢
Efektivni hruby vynos (EHV) 172 624 K¢&
Provozni naklady 11 001 K¢é
870 K¢
Daii z nemovitych véci 870 K¢
910 K¢
Pojisténi nemovitosti 1 500 K¢
Obnovovaci naklady 5 % z EHV 5% 8 631 K¢
Cisty provozni vynos 161 623 K¢
Kapitalizace 4,5 %

3591 627 K¢

Vynosova hodnota

3571 575 K¢

3746 134 K¢
. ¢.3 3600 000 K¢
Hodnota ke dr,u odha’du 20.011. 2017 %4 3580 000 K&
stanovena vynosovym zpusobem - -
¢.7 3750 000 K¢
Zdroj: Vlastni zpracovani
Tabulka 42 Ocenéni bytové jednotKy €. 6 vynosovou metodou
Kritérium/Nemovitost b.j. ¢.6 1 2 3
Cena (K¢/mésic) 17 000 K¢ 18 000 K¢ 18 000 K¢
Uzitné plocha (mz) 75,8 77 81 90
Cena za m* a mésic (K&m?*/mésic) 221 K& 222 K& 200 K&
Korekce
Lokalita 1 1 1 1
Typ domu 1 1 1 1
Vybaveni 1 0,99 1 1
Technicky stav bytu 1 1,02 1,01 1,02
Cena po korekei (K&/m?) 223 224 204
Priimérna cena 217 K&/m?

Potencidlni vySe ngjmu za 1 mésic

16 458 K¢&/mésic

Vypocet vynosové hodnoty

Potencialni hruby vynos za rok 197 501 K¢
Vypadek najemného a ztraty 8% 15 800 K¢
Efektivni hruby vynos (EHV) 181 701 K¢
Provozni naklady 11 495 K¢
Dai z nemovitych véci 910 K¢
Pojisténi nemovitosti 1 500 K¢
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Obnovovaci naklady 5 % z EHV 5% 9 085 K¢
Cisty provozni vynos 170 206 K¢
Kapitalizace 4,5 %

Vynosova hodnota

3 782 346 K¢

Hodnota ke dni odhadu 20. 11. 2017
stanovena vynosovym zpusobem

3790 000 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Tabulka 43 Ocenéni bytové jednotky €. 10 vynosovou metodou

Kritérium/Nemovitost b.j. ¢.10 1 2 3

Cena (K¢&/mésic) 17 000 18 000 18 000

Uzitna plocha (mz) 75,8 77 81 90

Cena za m’ a mésic(K¢&/m?/mésic) 221 222 200
Korekce

Lokalita 1 1 1 1

Typ domu 1 1 1 1

Vybaveni 1 0,99 1 1

Umisténi v domé 1 0,98 1 0,98

Technicky stav bytu 1 1,01 1 1,01

Cena po korekei (K&/m%/mésic) 216 222 198

Priimérnd cena 212 K& K&/m?

Potencialni vySe ndjmu za 1 mésic

16 083 K¢/mésic

Vypocet vynosové hodnoty

Potencialni hruby vynos za rok 192 994 K¢
Vypadek najemného a ztraty 8% 15 440 K¢
Efektivni hruby vynos (EHV) 177 555 K¢é
Provozni naklady 11 288 K¢
Dan z nemovitych véci 910 K¢
Pojisténi nemovitosti 1500 K¢
Obnovovaci naklady 5% z EHV 5% 8 878 K¢
Cisty provozni vynos 166 267 K¢
Kapitalizace 4,5 %

Vynosova hodnota

3694 820 K¢

Cena ke dni odhadu 20. 11. 2017 stanovena

vynosovym zptuisobem

3700 000 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

72




3.4.3

Stanoveni trzni hodnoty bytovych jednotek

V Tabulce 44 jsou zrekapitulovany ceny bytovych jednotek, které byly stanoveny

porovnavaci metodou ke dni odhadu 15. 11. 2017 a vynosovou metodou ke dni odhadu

20.11.2017. Dale jsou v této tabulce stanoveny vysledné trzni hodnoty jednotlivych

bytovych jednotek.

Pro stanoveni trzni hodnoty bylo nutné piifadit vahy hodnotam zji§ténym porovnavaci

a vynosovou metodou. V tomto piipad¢ byla ur€ena 80% vaha pro porovnavaci hodnotu

a20% vaha pro vynosovou hodnotu. Pro hodnotu zjis§t€énou porovnavacim zptisobem byla

uréena vyssi vaha, protoze zde doslo k pfimému porovnani s realnymi pravé obchodovanymi

nemovitymi vécmi na trhu a proto by se i zjistovana hodnota méla pohybovat v podobné vysi.

Z Tabulky 44 vyplyva, Ze soucet hodnot vSech bytovych jednotek je 42 mil. K¢.

Tabulka 44 Stanoveni trzni hodnoty bytovych jednotek

b.j. Poﬁgzj’zg::a Podil | Vynosova hodnota | Podil Trzni hodnota
1 3730000 K&| 80% 2900 000 K&| 20% 3 564 000 K¢
2 4110000 K&| 80% 3170 000 K&| 20% 3922 000 K¢
3 4 490 000 K¢ 80% 3600 000 Ke| 20% 4312 000 K¢
4 4 460 000 K¢ 80% 3580000Ke| 20% 4 284 000 K¢
5 4390 000 K&| 80% 3380 000 K&| 20% 4 188 000 K¢
6 4 760 000 K¢ 80% 3790 000 K¢| 20% 4 566 000 K¢
7 4 670 000 K¢ 80% 3750000 Ke| 20% 4 486 000 K¢
8 4390 000 K&| 80% 3380 000 K&| 20% 4188 000 K¢
9 4270 000 K&| 80% 3270 000 K&| 20% 4 070 000 K¢
10 4 660 000 K¢ 80% 3700 000 K¢| 20% 4 468 000 K¢
celkem 42 048 000 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani
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3.5 Cena zjiSténa bytového domu

Cena zjisténa bytového domu je stanovena kombinaci nakladového a vynosového
zpusobu podle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o oceniovani majetku (ocenovaci
vyhléaska).

Pro stanoveni ceny nemovité véci je stanovena cena pozemku i cena bytového domu.
Cena pozemku vychazi z cenové mapy hlavniho mésta Prahy (viz Ptiloha 3) a vypocet je

proveden v kapitole 3.5.1. Vypocet ceny zjisténé bytového domu je proveden v kapitole 3.5.2.

3.5.1 Cenapozemku
Cena stavebniho pozemku se dle cenové mapy rovna 3000 K&/m? (viz Piiloha 3). Celkové
cena pozemku se pak vypocitd jako soucin této hodnoty a plochy stavebniho pozemku.

Stavebni pozemek 1142/6 v Praze 4 ma dle katastru nemovitosti plochu 302 m?.

Zakladni cena stavebniho pozemku: ZC = 3000 K¢&/m?
Plocha pozemku: VP =302 m?
Cena pozemku: CP =3000 * 302 =906 000 K¢

3.5.2 Cena bytového domu
Vzhledem k tomu, ze ocefiovana stavba neni pronajata, ale jedna se o stavbu typu K dle
ptilohy €. 8 k vyhlasce ¢. 441/2013 Sb. a jeji stavebné-technicky stav pronajmuti umoziuje,
se cena bytového domu dle této vyhlasky ur¢i kombinaci nakladového a vynosového zpisobu.
Niakladovy zpiisob
Cena stavby néakladovym zplGsobem se vypocitd pomoci po¢tu mérnych jednotek,
zékladni ceny upravené 0 opotiebeni.
Zakladni cena upravena se urci dle Vzorce 30 - ZCU = ZC * K, *K, * K5 * K4 * K5 * K.
Zakladni cena pro budovy typu K — budovy vicebytové (netypové) je dle tabulky €. 1
piilohy &. 8 k vyhlasce & 441/2013 Sb. stanovena na 2 150 K&/m®.
Hodnoty jednotlivych koeficientti pro vypocet zakladni ceny upravené jsou ureny takto:
Ki koeficient ptepoctu zakladni ceny dle druhu konstrukce®:
K; =0,939
K; koeficient ptepoctu ZC dle druhu velikosti primérné zastavéné plochyg:

2

PZP

b

6,60
=092+ — =0,952

K, =092 + +
2" 206

& Koeficient piepotu zakladni ceny pro zdénou konstrukei dle piilohy &. 10 k vyhlasce &. 441/2013 Sb.
® Primérné zastavéna plocha se rovna zastavéné plose (viechna podlaZi jsou stejnd) uvedené v kapitole 3.1
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K3 koeficient piepoétu ZC dle primérné vysky podlazi™:

2,10

, 2,10
Ky = == +0.30 = 5= +0.30=0,977

v

K4 koeficient vybaveni stavby:

>

Vypocet koeficientu vybaveni stavby je uveden v nasledujici tabulce.

Tabulka 45 Vypodet cenovych podili konstrukei a vybaveni

¢.p. Konstrukce a vybaveni Objemovy podil *11| koeficient n;
1 |Zaklady v¢. zemnich praci 0,054| S 1,00 0,054
2 | Svislé konstrukce 0,182| S 1,00 0,182
3 | Stropy 0,084| S 1,00 0,084
4 | ZastfeSeni mimo krytinu 0,049| S 1,00 0,049
5 |Krytiny stfech 0,023| S 1,00 0,023
6 | Klempitské konstrukce 0,007| S 1,00 0,007
7 Upravy vnitinich povrchi 0,057| S 1,00 0,057
8 Upravy vngjSich povrchl 0,029| S 1,00 0,029
9 | Vnitini obklady keramické 0,013| S 1,00 0,013
10 | Schody 0,029| S 1,00 0,029
11 |Dvete 0,033| S 1,00 0,033
12 | Vrata -l - - -
13 |Okna 0,053| S 1,00 0,053
14 | Povrch podlah 0,030 S 1,00 0,030
15 | Vytapéni 0,048| S 1,00 0,048
16 | Elektroinstalace 0,051 S 1,00 0,051
17 | Bleskosvod 0,004 S 1,00 0,004
18 | Vnitini vodovod 0,032| S 1,00 0,032
19 | Vnitini kanalizace 0,031| S 1,00 0,031
20 | Vnitini plynovod 0,004| S 1,00 0,004
21 | Ohftev teplé vody 0,022| S 1,00 0,022
22 | Vybaveni kuchyni 0,019| S 1,00 0,019
23 | Vnitini hygienicka zatizeni v¢é. WC 0,039| S 1,00 0,039
24 | Vytahy 0,013| P 0,46 0,006
25 | Ostatni 0,057| P 0,46 0,026
26 |Instalac¢ni prefabrikovana jadra -|CH 0,00 0,000
K4 koeficient vybaveni stavby 0,925

Zdroj: Vlastni zpracovani

Ks koeficient polohovylz:

Ks=1,23

0 primérna vyska podlazi je spoéitina jako pramér vysek sklepa a nadzemnich podlaZi

_275+5%3,15

=3,1m
115 _ standard, P — podstandard, CH — chybi.

12 polohovy koeficient je uren na zéklad& tabulky & 1 pfilohy &. 20 k vyhlasce &. 441/2013 Sb. pro Prahu.
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Kikoeficient zmény cen staveb™: K;=2,14

Pokud dosadime veskeré vyse uvedené hodnoty do Vzorce 30, dostaneme nasledujici:

ZCU =2 150 * 0,939 * 0,952 * 0,977 * 0,925 * 1,23 * 2,14 = 4 572 K&/m?

Pro stanoveni ceny stavby ndkladovym zplsobem je také nutné stanovit opotiebeni

stavby. Stafi jednotlivych konstrukci a vybaveni bylo stanoveno na zakladé popisu bytového

domu a bytovych jednotek.
Tabulka 46 Vypodet opotfebeni stavby

¢p. | Konstrukce a vybaveni Pre‘;zzlitlany Sg ' ZW(OZ“)‘O“ S/Z Op"(f;:)b .
1 |Zéklady v¢. zemnich praci 0,0584 65 150| 0,4333 2,53
2 | Svislé konstrukce 0,1967 65 100| 0,6500 12,79
3 |Stropy 0,0908 65 100| 0,6500 5,90
4 | Zastfeseni mimo krytinu 0,0530 65 90| 0,7222 3,82
5 |Krytiny stfech 0,0249 11 50| 0,2200 0,55
6 |Klempiiské konstrukce 0,0076 65 60| 1,0833 0,82
7 Upravy vnitinich povrchi 0,0616 052 60| 0,8667 5,34
8 Upravy vnéjSich povrchl 0,0313 65 50| 1,3000 4.07
9 | Vnitini obklady keramické 0,0141| 0214 40| 0,5350 0,75
10 |Schody 0,0313 65 150| 0,4333 1,36
11 |Dvefe 0,0357 0 38 60| 0,6333 2,26
12 | Vrata - - 40 - -
13 |Okna 0,0573 7 60| 0,1167 0,67
14 | Povrch podlah 0,0324 45 50| 0,9000 2,92
15 | Vytapéni 0,0519| ©21,7 40| 0,5417 2,81
16 | Elektroinstalace 0,0551| ©254 40| 0,6339 3,49
17 |Bleskosvod 0,0043 11 40| 0,2750 0,12
18 | Vnitini vodovod 0,0346 33 40| 0,8250 2,85
19 | Vnitini kanalizace 0,0335 33 50| 0,6600 2,21
20 | Vnitini plynovod 0,0043 65 40| 1,6250 0,70
21 | Ohtev teplé vody 0,0238| ©10,8 30| 0,3600 0,86
22 | Vybaveni kuchyni 0,0205| © 25,8 20| 1,2900 2,65
23 | Vnitini hygien. zaf. v¢é. WC 0,0422| © 36,5 40| 0,9125 3,85
24 | Vytahy 0,0141 42 50| 0,8400 1,18
25 | Ostatni 0,0616 65 70| 0,9286 5,72
26 | Instala¢ni prefabrik. jadra - - 20 - -
Opotiebeni stavby (%) 70,22

Zdroj: Vlastni zpracovani

B3 Koeficient zmén staveb stanoven dle piilohy &. 41 k vyhlasce 441/2013 Sb. pro budovy ti{ a vicebytové.
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Z Tabulky 46 je patrné, ze opotiebeni bytového domu je 70,22 %.
Cena stavby nakladovym zplisobem se zjisti podle Vzorce 29. Po dosazeni do tohoto

vzorce vyjde:

9

CSe=ZCU* P * (1--2) —a572 %4842 % (1- 2222) Z 6 592 584 Ke
N7 mj ('ﬁ)_ ('100)_ ¢

Cenu stavby ur¢enou ndkladovym zplisobem je jesté nutné vynésobit koeficientem
upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu. Tento koeficient se ur¢i jako soucin indexu trhu

a indexu polohy. Tyto indexy jsou vypocitany v Tabulkach 47 a 48.
Tabulka 47 Index trhu (bytovy dim)

I+ - Index trhu

Pi
Sit dil¢im trh itymi
1 1ua(‘:e fa Grctm AW S REmOVIVIRL |y | Nabidka odpovida poptavce 0,00
vécmi
) Jednotk luvlastnicky
2 | Vlastnické vztahy YA 1’10 4 ¢ spoluviastmeiym -0,03
podilem na pozemku
Zmé koli s vli . o
3 men}/ v OKOTS anfem na Il. | Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi 0,00
prodejnost nem. véci
4 | V1iv pravnich vztahti na prodejnost | Il. |Bez vlivu 0,00
5 | Ostatni neuvedené Il. |Bez dalsich vliva 0,00
6 | Povodiiové riziko . Z(")na se ze}nedbatelnym nebezpecim 1,00
vyskytu zaplav
7 | Hospodaisko-spravni vyznam obce | Ill. | Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic 1,00
8 | Poloha obce V. | Obec o velikosti nad 5000 obyvatel 1,00
9 | Obcanska vybavenost obce I. | Komplexni vybavenost 1,05
5
IT:P6*P7*P8*P9* 1+ZP1 1,019
i=1
Zdroj: Vlastni zpracovani
Tabulka 48 Index polohy
Ip - Index polohy
Pi | Rezidencni stavby v obcich nad 2000 obyvatel
Druh hlavni st j tné
1 | Druh a acel uziti stavby |, | Drub hlavni stavby v jednotném 1,00
funkénim celku
Provaruiicl zast Koli
2 revazujict VZ .as avjba v OV © 1 I. |Rezidencni zastavba 0,04
pozemku a Zivotni prostiedi
3 | Poloha pozemku v obci Il. |Navazujici na stied (centrum obce) 0,02
4 MozZnost napojeni pozemku na | Pozemek lze napojit na vSechny sité v 0.00
inzenyrské sité, které jsou v obci " |obci ’
5 | Obcanska vybavenost v okoli I. |V okoli je dostupna obcanska 0,00
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pozemku vybavenost
Piiezd e k i
6 | Dopravni dostupnost k pozemku VI. rlje? pozp eVTleneV omym ack 0,00
dobré parkovaci moznosti
Zastavka do 200 m, MHD dobra
7 | Osobni hromadna doprava V. astavia ¢o m obra 0,02
dostupnost centra obce
g Poloha pozemku nebo stavby z . Bez moznosti komeréniho vyuziti 0.00
hlediska komeréni vyuZitelnosti " | stavby na pozemku ’
9 | Obyvatelstvo Il. | Bezproblémové okoli 0,00
10 | Nezaméstnanost Il. | Prumérna nezaméstnanost 0,00
11| Vlivy ostatni neuvedené Il. | Bez dalsich vliva 0,00
11
Ip= P+ (1 + Z Pi> 1,080
i=2

Zdroj: Vlastni zpracovani

Cena stavby se nakonec urc¢i podle Vzorce 27:
CS=CS\*pp=CS\ *Ir *Ip =6 592 584 * 1,019 * 1,08 =7 255 271 K¢
Cena zjisténa bytového domu podle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., stanovena nakladovym
zpusobem, je ke dni ocenéni 30. 10. 2017 stanovena na 7 255 271 K¢.
K bytovému domu nélezi také venkovni upravy - asfaltova plocha pfed domem (chodnik)
o vyméfe 96 m?, vodovodni, kanalizatni, plynova piipojka a piipojka elektra. Cena t&chto

venkovnich Gprav se stanovi zjednodusenym zptisobem ve vysi 3 % z ceny stavby.

3
=7255271* — =217 660 K¢
CVU 7 7 100 7 C

K cené¢ bytového domu je také nutné pfipocitat cenu pozemku, kterd je vypocitana
v kapitole 3.5.1 a jeji vyse je 906 000 K¢.

Celkova cena stavby ur¢end ndkladovym zpiisobem vcetné venkovnich Uprav a ceny
pozemku se pak ke dni ocenéni 30. 10. 2017 rovna souctu ceny stavby, ceny venkovnich
uprav a ceny pozemku 8 378 930 K¢.

Vynosovy zptsob

Pro vypocet ceny stavby vynosovym zpiisobem je nutné urcit vysi ndjemného. Vzhledem
Kk tomu, ze vdomé nedochazi k pronajimani zadnych ploch, neni mozné stanovit vysi
najemného dle najemnich smluv. Proto se najemné urci ve vysi obvyklého ndjemného. Vyse
obvyklého najemného jsou stanoveny na zakladé vypoctd v kapitole 3.4.2, ve které jsou
vypofteny meésicni vySe ngjmu dle najmi obdobnych bytl, které byly v dobé ocenéni
nabizeny k pronajmu. Ro¢ni najjemné za jednotlivé bytové jednotky i cely bytovy dim je

uvedeno v Tabulce 49.
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Tabulka 49 Vypodet ro¢niho najemného pro vynosovou metodu

PodlaZi| b.j. | Podlahova plocha (m?) | Ndjemné (K&m?) | Roéni najemné

LNP 1 50,4 250 151 200 K¢
2 72,3 191 165 712 K&

2 NP 3 72,7 215 187 566 K¢
4 72,3 215 186 534 K¢

3.NP 5 75,8 194 176 462 K¢
6 75,8 217 197 383 K¢

ANP 7 75,8 215 195 564 K¢
8 75,8 194 176 462 K¢

5 NP 9 75,8 188 171 005 K¢
10 75,8 212 192 835 K¢

Celkem 1 800 724 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Ro¢ni najemné, které je stanoveno v Tabulce 49, je nutné snizit o 40 % a dale 0 5 %
Z ceny pozemku, ktera je stanovena v kapitole 3.5.1. V nasledujicim textu jsou stanoveny
hodnoty pro vypocet ceny vynosovym zpuisobem.

40 % z ro¢niho ngjemného 0,4 * 1 800 724 =720 290 K¢

5 % z ceny pozemku 0,05 * 906 000 =45 300 K¢
Roc¢ni ndjemné po Uprave N =1035 134 K¢
Mira kapitalizace 14 P=45%

Cena stavby urcend vynosovym zplsobem se stanovi podle Vzorce 37. Po dosazeni do
tohoto vzorce vyjde cena:

1035134
= 45 *100=23 002 978 K¢
Kombinace nakladového a vynosového zptsobu

Pro stanoveni zjisténé ceny bytového domu je nutné pouzit kombinaci nakladového
a vynosového zplisobu.

Cena zjisténa nakladovym zplsobem byla stanovena ve vysi 8 378 930 K¢. Cena zjisténa
vynosovym zptisobem pak na 23 002 980 K¢.

Podle ptilohy €. 23 k vyhlasce ¢. 441/2013 Sb. je nutné nemovitou véc zaradit do skupiny
podle analyzy jejiho rozvoje podle tabulky €. 1 této ptilohy. Vzhledem k umisténi bytového

domu v Praze 4 — Kr¢, ktera lze povazovat za stabilizovanou oblast, byla nemovita véc

4 Mira kapitalizace uréena dle piilohy &. 22 k vyhlasce & 441/2013 Sb.
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zatazena do skupiny C (bez zédsadnich zmén — stabilizovana oblast, Srozvojovymi
moznostmi).

Cena zjisténa vynosovym zpusobem je vysSsi nezli cena zjisténa nakladovym zpiisobem.
Proto se cena nemovité véci ur¢i dle Tabulky 3 v kapitole 2.2 jako nasobek ceny zjisténé
vynosovym zptisobem:

CS=1,05*23 002980 =24 153 130 K¢
Zjisténa cena bytového domu dle ocenovaci vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. vcetné ceny

pozemku ve vysi 906 000 K¢ byla stanovena na 25 059 130 K¢.

3.6 Cena zjiSténa bytovych jednotek

Cena zji$téna bytovych jednotek je stanovena porovnavacim zpisobem podle vyhlasSky
¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku (oceniovaci vyhlaska).

Pro vypocet ceny zjisténé jednotlivych bytovych jednotek je nutné stanovit cenu bytové
jednotky a také cenu podilu na pozemku, ktery pfipada k bytové jednotce. Cena podilu na
pozemku se stanovi pomoci zdkladni ceny pozemku z cenové mapy hlavniho mésta Prahy.
Vypocet cen podili pozemku pro jednotlivé bytové jednotky je uveden v kapitole 3.6.1. Cena
bytové jednotky se stanovi vypocétem, ktery je proveden v kapitole 3.6.2.

3.6.1 Cena podilu na pozemku pripadajiciho k bytové jednotce
Z4kladni cena pozemku byla uréena podle cenové mapy™ (viz Piiloha 3) pro stavebni
pozemek 1142/6 v Praze 4. Zakladni cena stavebniho pozemku z cenové mapy hlavniho
mesta Prahy se rovna hodnoté 3000 K&/m?,
Cena podilu pozemku pro jednotlivé bytové jednotky se ur¢i vynasobenim zakladni ceny
stavebniho pozemku, plochy pozemku a velikosti podilu pozemku, ktery ptipad4 k bytové
jednotce, pCP = ZC * VP * P. Tento vypocet je proveden v Tabulce 50.

Zakladni cena stavebniho pozemku: ZC = 3000 K&/m?
Plocha pozemku: VP =302 m?
Tabulka 50 Cena podilu pozemku pro bytové jednotky
. podil dle o ]
byt. J. katastru P podil v % Cena podilu
1 2518/36105 6,974% 63 185 K¢
2 3614/36105 10,010% 90 688 K¢
3 2411/24070 10,017% 90 751 K¢

> Dostupné 25. 10. 2017 z: http://mpp.praha.eu/app/map/cenova-mapa/ (37)
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4 2411/24070 10,017% 90 751 K¢
5 758/7221 10,497% 95 104 K¢
6 758/7221 10,497% 95 104 K¢
7 758/7221 10,497% 95 104 K¢
8 758/7221 10,497% 95 104 K¢
9 758/7221 10,497% 95 104 K¢
10 758/7221 10,497% 95 104 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

3.6.2

Cena bytové jednotky se stanovi porovnavacim zptusobem tak, ze se vynasobi podlahova

Cena zjisténa bytovych jednotek

plocha, zakladni cena upravena, index trhu a index polohy. Zakladni cena upravena se stanovi
jako soucin zakladni ceny, ktera se urci podle tabulky ¢. 1 pfilohy €. 27 k ocenovaci vyhlasce
a indexu konstrukce a vybaveni.

ZC = 44 335 K&/m®

Tabulka 51 Index trhu (bytové jednotky)

Zakladni cena®®:

I+ - Index trhu

Pi
. TEim oh —

| Situace na dildim trhu s nemovitymi | -, s dvovida poptavee 0,00

vécmi

tk luvlastnicky
2 | Viastnické vztahy 1y, | Jednotka se spoluvlastnickym -0,02
podilem na pozemku

Zmé koli s vli
3 men.y v OXOI'S V. IYCI? Pa Il. | Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi 0,00

prodejnost nemovité véci
4 | Vliv pravnich vztahl na prodejnost | Il. |Bez vlivu 0,00
5 | Ostatni neuvedené Il. |Bez dalsich vliva 0,00
6 | Povodiové riziko . Z(")na se ze}nedbatelnym nebezpecim 1,00

vyskytu zaplav
7 |Hospodarsko-spravni vyznam obce | Ill. | Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic 1,00
8 | Poloha obce V. | Obec o velikosti nad 5000 obyvatel 1,00
9 | Obcanska vybavenost obce I. | Komplexni vybavenost 1,00
5
It = Pg % Py x Pg x Pg % 1+ZPl- 0,98
i=1

Zdroj: Vlastni zpracovani

V Tabulce 51 je uveden vypocet indexu trhu pro bytové jednotky. Index polohy je stejny
jako index polohy pro bytovy dim uvedeny Vv Tabulce 48 kapitoly 3.5.2. Tyto indexy jsou
vyuzity v dal§im vypoctu zjisténych cen bytovych jednotek.

%74kladni cena za m? podlahové plochy jednotky bytu pro Prahu 4 dle piilohy &.27 k vyhlasce
¢. 441/2013 Sh.
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V Tabulce 52 jsou uvedeny hodnoty kvalitativnich pasem znak, které jsou potiebné pro

vypocet indexu konstrukce a vybaveni byti ly.

Tabulka 52 Hodnoty kvalitativnich pasem pro vypocet indexu konstrukce a vybaveni bytii

Vi
1 |Typ stavby IV. | Budova - zdéna 0,10
. Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna,
2 | Spole¢né ¢asti domu Il. (3’a ra, Rocatkatha, ¢iina, pradeind 0,00
suSarna, sklad
3 | Piislusenstvi domu I. |Bez dopadu na cenu bytu 0,00
5 Orientace obyt. mistnosti ke I Ostatni svétové strany - castecny 0.00
svétovym stranam " |vyhled ’
PrisluSenstvi tplné - standardni
6 |Zakladni piislusenstvi bytu g, | STUSCRSVIUPIRE = Standardiit 0,00
provedeni
7 Dalsi vybaveni bytu a prostory . Standardni vybaveni - balkon nebo 001
uzivané spolu s bytem " |lodZie nebo komora nebo sklepni koje '
8 | Vytapéni bytu [1l. | Dalkové, ustfedni, etazové 0,00
9 |Kritérium jinde neuvedené I11. | Bez vlivu na cenu 0,00

Zdroj: Vlastni zpracovani

Znaky V4 a Vi v Tabulce 52 uvedeny nejsou, protoze se lisi pro jednotlivé byty a jsou
uvedeny zvlast u vypoctu ceny kazdého z byti. Index konstrukce a vybaveni bytu se pak
vypocte dle Vzorce 41.

Znak V4 zohlediuje umisténi bytu v dome. Znak Vg zohlednuje stavebné-technicky stav,
jehoz hodnotu je nutno upravit koeficientem s, ktery zohlediiuje stafi nemovité véci
a vypocita se dle vzorce:

s=1-20,005x*y
Vzorec 49 Koeficient s

kde: 'y je stafi stavby v rocich,
pak se koeficient urci jako pocet let od kolaudace této rekonstrukce a k této hodnoté se

pfipocte 15 let.

Cena zjisténa bytové jednotky ¢. 1
V4 Umisténi bytu v domé: ostatni podlazi nevyjmenované 0,00

V10* stavebné-technicky stav: byt v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou 1,00

koeficient s: s=1-0,005* (2017 - 1952) 0,675
Vo Stavebné-technicky stav: Vo= 1,00 * 0,675 0,675
Iv index konstrukce a vybaveni: Iy, = (1+ >, Vi) *Vio 0,736
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I+ index trhu: 0,980

I index polohy: 1,080
PP podlahové plocha (m?) v&. plochy sklepni kdje'’: PP = 50,36 + 5,7*0,1 50,93
pCP cena podilu na pozemku (K¢): 63 185

Zakladni cena upravena za m? podlahové plochy se vypoéita jako soudin zakladni ceny

a indexu konstrukce a vybaveni:
ZCU =44 335 * 0,736 = 32 631 K¢&/m?

Cena bytu porovnavacim zpisobem se pak stanovi jako soucin podlahové plochy,

zakladni ceny upravené, indexu trhu a indexu polohy.
CB, =50,93 *32 631 * 0,980 * 1,080 =1 758 952 K¢

Celkova cena jednotky se stanovi jako soucet ceny bytu a ceny podilu jednotky na

pozemku. Vysledna zjiSténa cena bytové jednotky €. 1 je:
Clp=1758952+63185=1 822 137 K¢

Cena zjiSténa bytové jednotky ¢. 2
V4 umisténi bytu v domé: ostatni podlazi nevyjmenované 0,00

V10* stavebné-technicky stav: byt v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou 1,00

koeficient s: s=1-0,005* (2017 - 1952) 0,675
V1o stavebné-technicky stav: V= 1,00 * 0,675 0,675
lv index konstrukce a vybaveni: Iy = (1+ 2?:1 Vi) *Vio 0,736
I+ index trhu: 0,980
Ip index polohy: 1,080
PP podlahova plocha (mz) vC. plochy sklepni koje: PP = 72,28 + 5*0,1 72,78
pCP cena podilu na pozemku (K¢): 90 688

Zakladni cena upravena pro bytovou jednotku €. 2:
ZCU =44 335 *0,736 =32 631 K&/m?
Cena bytu uréend porovnavacim zptisobem:
CB, = 72,78 * 32 631 * 0,980 * 1,080 =2 513 577 K¢&
Vysledna zjisténa cena bytové jednotky ¢. 2 je:
Clp=2513577+90 688 =2 604 265 K¢

7 Sklepni koje se dle vyhlasky 441/2013 Sb. zahrnuje do podlahové plochy po Gpravé koeficientem 0,1
11)
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Cena zjiSténa bytové jednotky €. 3
V4 umisténi bytu v domé: 2. —4. NP s vytahem
V10* stavebné-technicky stav: byt v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou
koeficient s: s=1-0,005* (2017 — 2005 + 15)
V1o stavebné-technicky stav: 'V, =1,00 * 0,865
lv index konstrukce a vybaveni: Iy = (1+ X, V) * Vy,
I+ index trhu:
Ip index polohy:
PP podlahova plocha (mz) v€. plochy sklepni koje: PP = 72,73 + 10,9*0,1
pCP cena podilu na pozemku (K¢):
Zakladni cena upravena pro bytovou jednotku ¢. 3:

ZCU =44 335 * 0,986 = 43 714 K&/m?
Cena bytu urcena porovnavacim zptisobem:
CB, =73,82 *43 714 * 0,980 * 1,080 =3 415 422 K¢
Vysledna zjisténa cena bytové jednotky ¢. 3 je:
Clp=3415422+90751=3506 173 K¢

Cena zjisténa bytové jednotky ¢. 4
V4 umisténi bytu v domé: 2. — 4. NP s vytahem
V1p* stavebné-technicky stav: byt v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou
koeficient s: s=1-0,005* (2017 — 2003 + 15)
Vi stavebné-technicky stav: 'V, =1,00 * 0,855
Iv index konstrukce a vybaveni: Iy = (1+ >, Vi) *Vio
I+ index trhu:
Ip index polohy:
PP podlahové plocha (m?) v&. plochy sklepni koje: PP = 72,33 + 6,3*0,1
pCP cena podilu na pozemku (K¢):
Zakladni cena upravena pro bytovou jednotku €. 4:

ZCU =44 335 * 0,975 = 43 227 K&/m?
Cena bytu ur¢end porovnavacim zplisobem:
CB,, =72,96 * 43 227 * 0,980 * 1,080 = 3 338 026 K¢

Vysledna zjisténa cena bytové jednotky €. 4 je:

Clp=3338026+90751=3426 777 K¢

0,05
1,00
0,865
0,865
0,986
0,980
1,080
73,82
90 751

0,05
1,00
0,855
0,855
0,975
1,029
0,980
72,96
90 751
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Cena zjiSténa bytové jednotky ¢. 5
V4 umisténi bytu v domé: 2. —4. NP s vytahem
V10* stavebné-technicky stav: byt v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou
koeficient s: s=1-0,005* (2017 - 1952)
V1o stavebné-technicky stav: 'V, =1,00 * 0,675
lv index konstrukce a vybaveni: Iy = (1+ X, V) * Vy,
I+ index trhu:
Ip index polohy:
PP podlahova plocha (mz) v¢. plochy sklepni kéje: PP = 75,80 + 6*0,1
pCP cena podilu na pozemku (K¢):
Zakladni cena upravena pro bytovou jednotku €. 5:

ZCU =44 335 * 0,770 = 34 138 K&/m?
Cena bytu urcena porovnavacim zptisobem:
CB,, =76,40 * 34 138 * 0,980 * 1,080 = 2 760 459 K¢
Vysledna zjisténa cena bytové jednotky €. 5 je:
Clp=2760459 +95 104 =2 855 563 K¢

Cena zjisténa bytové jednotky ¢. 6
V4 umisténi bytu v domé: 2. — 4. NP s vytahem
V1p* stavebné-technicky stav: byt v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou
koeficient s: s=1-0,005* (2017 - 2017 + 15)
Vi stavebné-technicky stav: 'V, =1,00 * 0,925
lv index konstrukce a vybaveni: Iy = (1+ 2?:1 Vi) *Vio
I+ index trhu:
Ip index polohy:
PP podlahova plocha (m2) v¢. plochy sklepni koje: PP = 75,8 + 6,3*0,1
pCP cena podilu na pozemku (K¢):
Zakladni cena upravena pro bytovou jednotku €. 6:

ZCU =44 335 * 1,055 = 46 773 K&/m?
Cena bytu ur¢end porovnavacim zplisobem:
CB, =76,43 * 46 773 * 0,980 * 1,080 = 3 783 632 K¢
Vysledna zjisténa cena bytové jednotky €. 6 je:
Clp=3783632+95104=3878 736 K¢

0,05
1,00
0,675
0,675
0,770
0,980
1,080
76,40
95104

0,05
1,00
0,925
0,925
1,055
0,980
1,080
76,43
95104
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Cena zjiSténa bytové jednotky ¢. 7
V4 umisténi bytu v domé: 2. —4. NP s vytahem
V10* stavebné-technicky stav: byt v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou
koeficient s: s=1-0,005* (2017 - 2000 + 15)
Vi stavebné-technicky stav: V5 =1,00 * 0,840
lv index konstrukce a vybaveni: Iy = (1+ X, V) * Vy,
I+ index trhu:
Ip index polohy:
PP podlahova plocha (mz) v€. plochy sklepni koje: PP = 75,8 + 7,6%0,1
pCP cena podilu na pozemku (K¢):
Zakladni cena upravena pro bytovou jednotku €. 7:

ZCU = 44 335 * 0,958 = 42 473 K&/m?
Cena bytu urcena porovnavacim zptisobem:
CB,, =76,56 * 42 473 * (0,980 * 1,080 = 3 441 634 K¢

Vysledna zjisténa cena bytové jednotky €. 7 je:

Clp=3441634+95104 =3 536 738 K¢

Cena zjisténa bytové jednotky ¢. 8
V4 umisténi bytu v domé: 2. — 4. NP s vytahem
V10* stavebné-technicky stav: byt v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou
koeficient s: s=1-0,005* (2017 - 1952)
Vi stavebné-technicky stav: 'V, =1,00 * 0,675
Iv index konstrukce a vybaveni: Iy = (1+ >, Vi) *Vio
I+ index trhu:
Ip index polohy:
PP podlahové plocha (m?) v&. plochy sklepni koje: PP = 75,80 + 6,7*0,1
pCP cena podilu na pozemku (K¢):
Zakladni cena upravena pro bytovou jednotku €. 8:

ZCU =44 335 * 0,770 = 34 138 K&/m?
Cena bytu uréena porovnavacim zptisobem:
CB, =76,47 * 34 138 * 0,980 * 1,080 =2 762 988 K¢

Vysledna zjisténa cena bytové jednotky €. 8 je:

Clp=2762988+95 104 =2 858 092 K¢

0,05
1,00
0,840
0,840
0,958
0,980
1,080
76,56
95104

0,05
1,00
0,675
0,675
0,770
0,980
1,080
76,47
95104
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Cena zjiSténa bytové jednotky ¢. 9
V4 umisténi bytu v domé: 2. —4. NP s vytahem
V1o* stavebné-technicky stav: byt se zanedbanou udrzbou
koeficient s: s=1-0,005* (2017 - 1952)
V1o stavebné-technicky stav: ~ V;,=0,85* 0,84
lv index konstrukce a vybaveni: Iy = (1+ X, V) * Vy,
I+ index trhu:
Ip index polohy:
PP podlahova plocha (mz) v¢. plochy sklepni koje: PP = 75,80 + 7,1*0,1
pCP cena podilu na pozemku (K¢):
Zakladni cena upravena pro bytovou jednotku €. 9:

ZCU = 44 335 * 0,654 = 28 995 K¢&/m?
Cena bytu urcena porovnavacim zptisobem:
CB, =76,51 *28 995 * 0,980 * 1,080 =2 347 962 K¢

Vysledna zjisténa cena bytové jednotky €. 9 je:

Clp=2347962+95 104 =2 443 066 K¢

Cena zjisténa bytové jednotky ¢. 10
V4 umisténi bytu v domé: 2. — 4. NP s vytahem
V1p* stavebné-technicky stav: byt v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou
koeficient s: s=1-0,005* (2017 - 2015 + 15)
Vi stavebné-technicky stav: Vo =1,00 * 0,915
lv index konstrukce a vybaveni: Iy = (1+ 2?:1 Vi) *Vio
I+ index trhu:
Ip index polohy:
PP podlahova plocha (mz) v¢. plochy sklepni koje: PP = 75,80 + 6*0,1
pCP cena podilu na pozemku (K¢):
Zakladni cena upravena pro bytovou jednotku €. 10:
ZCU = 44 335 * 1,043= 46 241 K&/m?
Cena bytu ur¢end porovnavacim zplisobem:
CB, =76,4 *46 241 * 0,980 * 1,080 =3 739 129 K¢
Vysledna zjisténa cena bytové jednotky €. 10 je:
Clp=3739129+95 104 =3 823 233 K¢

0,05
0,85
0,84
0,84
0,654
0,980
1,080
76,51
95104

0,05
1,00
0,915
0,915
1,043
0,980
1,080
76,4
95104

87



3.6.3  Rekapitulace zjisténych cen bytovych jednotek

V nasledujici tabulce jsou zrekapitulovany ceny podili na pozemku, které nalezi

k jednotlivym bytovym jednotkam, ceny byt a celkové zjisténé ceny jednotek ke dni ocenéni

25. 10. 2017. Ceny byly zjistovany porovndvacim zpusobem dle ocenovaci vyhlasky
¢. 441/2013 Sb.

Tabulka 53 Rekapitulace zjisténych cen bytovych jednotek

byt. j. | Cena podilu na pozemku Cena bytu Cena bytové jednotky
1 63 185 K¢ | 1758952 K¢ 1822 137 K¢

2 90 687 K¢| 2513577 K¢ 2 604 265 K¢

3 90 751 K¢ | 3415422 K¢ 3506 173 K¢

4 90 751 K¢ | 3338026 K¢ 3428 777 K&

5 95104 K¢| 2760459 K¢ 2 855 563 K¢

6 95104 K¢| 3783632Ke 3878 736 K¢

7 95104 K¢ | 3441634 K¢ 3536 738 K¢

8 95104 K¢| 2762988 K¢ 2 858 092 K¢

9 95104 K& | 2347 962 K¢ 2 443 066 K¢
10 95104 K¢ | 3739129 K¢ 3834 233 K¢
Soucet 30 767 780 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani
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4 Analyza zjisSténych hodnot

V piedchozich kapitolach byly stanoveny hodnoty jak celého bytového domu, tak
I jednotlivych bytovych jednotek. Byly stanoveny trzni hodnoty i ceny zjisténé.

Pro vypocet trzni hodnoty bytového domu byla pouzita nakladova a porovnavaci metoda.
Pro porovnavaci metodu ovSem nebylo k dispozici dostate¢né mnozstvi vzorkil a pro vypocet
byly k dispozici pouze udaje o prodaném bytovém domé v roce 2016 a proto bylo nutné
provést velké korekce. Z téchto divodu je nutné brat porovndvaci a také trzni hodnotu
bytového domu pouze jako orientaéni.

Hodnota bytového domu urcend ndkladovou metodou byla stanovena na 8 667 180 K¢,
porovnavaci metodou pak na 28 115 000 K¢&. Z téchto hodnot byla urcena trzni hodnota tak,
ze nakladové hodnoté¢ byla pfifazena vaha 10 % a porovnavaci vaha 90 % a vysledna hodnota
nasledn¢ byla stanovena na 26 170 220 K¢.

Pfi urceni ceny zjiSténé bytového domu byla dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. pouzita
kombinace ndkladového a vynosového zplsobu. Pii vypoctu vynosovym zplsobem byly pro
stanoveni obvyklého ndjemného vyuzity vySe ndjmui stanovené pii vypoctu trznich hodnot
bytovych jednotek. Cena zjisténd nakladovym zplisobem byla stanovena na 8 378 930 K¢,
vynosovym pak na 23 002 980 K¢. Vysledna cena zjiSténa stanovend kombinaci ndkladového
a vynosového zplisobu byla vycislena na 25 059 130 K¢.

Pro stanoveni trzni hodnoty jednotlivych bytovych jednotek byla pouzita porovnavaci
avynosova metoda. Primérna hodnota bytovych jednotek pied modernizaci, uréena
porovnavaci metodou, je 4 290 000 K¢ (pramérné 57 171 Ké/mz), u bytovych jednotek po
modernizaci je priméma cena 4 608 000 K& (pramémé 61 826 K&/m?) a pro bytovou
jednotku o dispozici 2+kk vysla porovnavaci hodnota 3 730000 K& (73 898 K&/m?).
Primémma vynosova hodnota bytovych jednotek pied modernizaci vysla 3 300 000 K¢
(pramérn¢ 192 K&m?/mssic), po modernizaci 3 684 000 K& (primérné 215 K&/m*/mésic)
a pro jednotku 2+kk 2 900 000 K& (250 K&/m?/mésic).

Trzni hodnota bytovych jednotek pak byla stanovena pfifazenim 80% vahy pro
porovnavaci hodnotu a 20% vahy pro vynosovou hodnotu. Primérnd trzni hodnota byla
stanovena pro jednotky pred modernizaci na 4 092 000 K& (primérné 54 610 K&/m?), pro
jednotky po modernizaci na 4 423 200 K¢ (prumérné 59 386 K&/m?) a pro bytovou jednotku
2+kk byla trzni hodnota urena na 3 564 000 K& (70 714 K&m?). Jednotlivé trzni hodnoty
bytovych jednotek jsou uvedeny v Tabulce 55.
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Pfi stanovovani ceny zjisténé bytovych jednotek bylo dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.
zjisténo, ze primérna cena bytovych jednotek pred modernizaci je 2 690 247 K¢ (primérné
35 907 K&/m?), po modernizaci 3 636 931 K¢ (primémé 48 813 K&m?) a pro bytovou

jednotku 2+Kkk to pak je 1 822 137 K& (36 154 K&/mP).

V Tabulce 54 jsou zrekapitulovany vysSe uvedené primérné porovnavaci, vynosové

a kone&né trzni hodnoty, ceny zji§téné a jejich primérné hodnoty za m? podle typu bytové

jednotky.
Tabulka 54 Primérné hodnoty bytovych jednotek
Hodnota/Byt 2+kk pfec! , | po modernizaci
modernizaci

pramérna porovnavaci hodnota (K<) 3730 000 4290 000 4 608 000
primér za m? PP (K&/m?) 73898 57 171 61 826
pramérnd vynosova hodnota (K¢) 2900 000 3300 000 3684 000
mé&siéni pramér za m? PP ( K&/m?/mésic) 250 192 215
pramérnd trzni hodnota (K¢) 3564 000 4092 000 4423 200
primér za m? PP (K&/m?) 70 714 54 610 59 386
primérnd cena zjisténa (K<) 1822 137 2 690 247 3636 931
primér za m? PP (K&/m?) 36 154 35 907 48 813

Zdroj: Vlastni zpracovani

V Tabulce 55 jsou uvedeny vSechny trzni hodnoty jak celého bytového domu, tak

I jednotlivych bytovych jednotek. V této tabulce jsou dale uvedeny zjisténé ceny byti i domu.

Z tabulky je patrné, Ze se trzni hodnota a cena zjisténa 1i8i. To je zpisobeno tim, zZe ocenovani

dle cenovych predpisti nemtze pokryt veskeré cenotvorné faktory, které se objevuji na trhu.

Tabulka 55 Rekapitulace zjisténych hodnot

trzni hodnota cena zjiSténa

BD 26 170 220 K¢ 24 153 130 K¢
1 3564 000 K¢ 1 822 137 K¢
2 3922 000 K¢ 2 604 265 K¢
3 4312 000 K¢ 3506 173 K¢
4 4284 000 K¢ 3428 777 K¢
5 4 188 000 K¢ 2 855 563 K¢
6 4566 000 K¢ 3 878 736 K¢
7 4486 000 K¢ 3536 738 K¢
8 4 188 000 K¢ 2 858 092 K¢
9 4070 000 K¢ 2 443 066 K¢
10 4 468 000 K¢ 3834 233 K¢
Souéet| 42 048 000 K¢ 30 767 780 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Pomoci vypoctl a jejich vysledk byla potvrzena hypotéza, ze soucet cen vSech bytl
bude vyssi nez cena celého bytového domu.

Soucet trznich hodnot vSech bytovych jednotek je 42 048 000 K¢. Tato hodnota je
0 témet 16 mil. K¢ vyssi nez trzni hodnota bytového domu, ktera byla ptiblizné stanovena na
26,2 mil. K& Soucet zjisténych cen vSech byt je 30 767 780 K&, coz je vyssi o témér

7 mil. K¢ oproti zjisténé cené bytového domu, jenz byla stanovena na 24,2 mil. K¢.
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Zavér

Cilem této diplomové prace bylo stanovit trzni hodnotu a cenu zjiSténou vybrané
nemovité véci. Predmétem ocenéni byl bytovy diim v Praze 4 a deset bytovych jednotek, které
se v ném nachazeji. Pro trzni ocenéni bylo nutné zvolit metody, které byly vhodné pro dany
typ nemovité véci.

Diplomové prace byla rozdélena do n€kolika kapitol, kdy v prvnich se zabyva shrnutim
teoretickych poznatkil v oblasti ocefiovani nemovitych véci, které byly nasledné vyuzity pfi
praktickém ocenéni danych nemovitych véci. Prakticky vypocet trznich hodnot a zjisténych
cen je proveden ve tieti kapitole, ve které jsou ocefiované nemovité véci popsany a nasledné
ocenény vhodné zvolenymi metodami.

Pfi ocenéni bytového domu byla vybrana nakladova a porovnavaci metoda. Bohuzel pro
porovnavaci zptusob nebylo v dobé ocenéni dostate¢né mnozstvi vhodnych vzorkd, které by
bylo mozné pouzit. K dispozici byl pouze jediny vzorek s prodejni cenou, ktery byl prodan jiz
vroce 2016, a proto bylo nutné provést velké mnozstvi korekci. Z téchto divodu je nutné
vyslednou trzni hodnotu bytového domu brat pouze jako orientacni.

Pro ocenéni jednotlivych bytovych jednotek bylo pouzito porovndvaci a vynosové
metody. Pii vypoctech byly stanoveny tfi typy bytovych jednotek — bytova jednotka
o0 dispozici 2+kk, byty pfed modernizaci a byty po modernizaci. Pro tyto typy byly nalezeny
vzdy minimalné tfi inzeraty proddvanych (porovnavaci metoda)/pronajimanych (vynosova
metoda) bytu, které byly dale pouzity pro porovnani. U vybranych inzerovanych bytd byly
provedeny korekce tak, aby se nabidkovad cena upravila na uroveil oceitovanych bytovych
jednotek.

Po stanoveni nékladové a porovnavaci hodnoty bytového domu a porovnavacich
a vynosovych hodnot byti, byly témto hodnotdm pfifazeny vahy a pomoci vazeného pruméru
se stanovily vysledné trzni hodnoty bytového domu a bytovych jednotek.

U bytového domu i vSech bytovych jednotek byly dale také stanoveny ceny zjisténé,
které se urcily na zaklad¢ ocenovaci vyhlasky. Pro stanoveni ceny zjisténé bytového domu
bylo vyuzito kombinace nédkladového a vynosového zpisobu, u vypoctu zjisténych cen
bytovych jednotek pak zptisobu porovnavaciho.

V zavéru ocenéni byla provedena analyza dil¢ich vypoctenych hodnot. Na zakladé
vysledkii ocenéni se také podafilo ovéfit danou hypotézu. Soucet hodnot jednotlivych
bytovych jednotek, a to jak trznich, tak cen zjisténych, je vyssi nez hodnota bytového domu

jako celku.
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Vysledky ocenéni by bylo mozné vyuzit jako podklad pfi stanovovani nabidkové ceny
Vv piipad¢ prodeje bytového domu nebo jednotlivych bytovych jednotek. Vysledné hodnoty by
se také daly pouzit K pravnim ucelim, napiiklad pfi stanovovani zakladu dané v piipadé

pfevodu nemovité véci, jejiho darovani, apod.
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