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Anotace

Diplomovéa prace se zabyva trznim ocenénim bytového domu ve Vokovicich a
vyhodnocenim efektivnosti investice do jeho nakupu a modernizace. Prace je rozdélena do
dvou hlavnich ¢asti. Prvni ¢ast je teoretickd, obsahuje metodiku trzniho ocenovani, véetné
souvisejicich zakladnich pojml a legislativnich ptedpisti, dale pak principy hodnoceni
investic do nemovitosti a zdroje financovani. Praktickd Cast pak zahrnuje néckolik
souvisejicich ¢asti, prvni z nich je aplikace metod trzniho ocenéni na posuzovaném bytovém
domé, po které nasleduje vyhodnoceni investice do této nemovitosti, véetné navrhu na
modernizaci, vypoc¢tu nakladi modernizace a posouzeni potencionalniho navysSeni trzni
hodnoty modernizaci. Posledni ¢ast praktické Casti se zamétuje na vyvoj ceny ocenované
nemovitosti v minulosti a zpétné vyhodnoceni investice z pohledu prodavajiciho. Vystupem
diplomové prace je posouzeni objektivni trzni hodnoty nemovitosti, vyhodnoceni
investi¢nich scénarii a doporuceni pro investora o realizovatelnosti investi¢niho zdméru.

Abstract

The diploma thesis deals with the market valuation of an apartment building in
Vokovice and the evaluation of the efficiency of the investment in its purchase and
modernization. The work is divided into two main parts. The first part is theoretical, contains
the methodology of market valuation, including related basic concepts and legislative
regulations, as well as the principles of real estate investment evaluation and sources of
financing. The practical part includes several related parts, the first of them is the application
of market valuation methods on the assessed apartment building, followed by evaluation of
investment in this property, including modernization proposal, calculation of modernization
costs and assessment of potential market value increase. The last part of the practical part
focuses on the increase of the price of the valued property in the past and the retrospective
evaluation of the investment from the perspective of the seller. The output of the diploma
thesis is an assessment of the objective market value of real estate, evaluation of investment
scenarios and recommendations for the investor on the feasibility of the investment plan.
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Uvod

Tato diplomova prace se zabyva trznim ocenénim bytového domu ve Vokovicich,
vcetné¢ provedeni vyhodnoceni efektivnosti investice do této nemovitosti za Ucelem
prondjmu, jak z teoretického, tak z praktického hlediska.

Cilem této zavérecné prace je vytvorit uceleny prehled terminologie a postupt
trzniho oceniovani nemovitych véci a vyhodnocovani investic do nemovitosti véetn¢ vlivu
financovani. Piedstavené teoretické znalosti jsou aplikovany pti provadéni odhadu trzni
hodnoty bytového domu v ramci jeho prodeje a zajisténi financovani pro budouciho
kupujiciho, pro kterého je zpracovano ptehledné vyhodnoceni této investice vcetné
doporuceni a porovnani riznych scénart.

Prace je rozdélena do nékolika casti. Predmétem teoretické Casti je piiblizeni
problematiky trzniho oceflovani nemovitych véci od vysvétleni zédkladnich pojmt a platné
legislativy v Ceské republice, ptes podrobné piedstaveni jednotlivych metod trzniho ocenéni
az po zévérecnou analyzu trzni hodnoty. Déle se teoretickd ¢ast vénuje moznym zdrojim
financovani nemovitosti a principiim hodnoceni investic do nemovitosti pomoci statickych
a dynamickych metod.

Na teoretickou ¢ast navazuje ¢ast praktickd, kde jsou jednotlivé teoretické znalosti
aplikovany na konkrétni nemovitou véc. Uvodem praktické ¢asti je piedstavena ocefiovana
nemovitost bytovy diim na Praze 6 ve Vokovicich se 7 bytovymi jednotkami a restauraci,
vcetné vSech nemovitych véci, které s nim tvofi funkéni celek. Nasleduje ptiblizeni okoli
bytového domu a provedeni podrobné makroekonomické analyzy trhu a analyzy trhu
s nemovitostmi v predmétné lokalite, ze kterych je pak dale vychazeno pii provadéni trzniho
ocenéni.

Objektivni trzni hodnota bytového domu ve stavajicim stavu je stanovena na
zakladé podrobnych vypocti pomoci nakladové, porovnavaci a vynosové metody. Odhad
objektivni trzni hodnoty slouzi pro investora k porovnéani s nabidkovou cenou, pro lepsi
vyjedndvaci pozici, a hlavné pro zah4jeni tivérové fizeni, pro které je odhad trzni hodnoty
povinnosti. Na zakladé odhadu je stanovena maximalni vySe hypotec¢niho Gvéru pro tuto
nemovitost a navrzeno mozn¢ financovani jejiho nadkupu.

Pro vyhodnoceni efektivnosti této investice bylo sestaveno nékolik scénaiti, jednim
Z nich je zachovanim ptvodniho stavu, dal§im pak provedeni drobné modernizace, ¢imZ by
byl vyuzit plny potencial nemovitosti a zaroven prace posuzuje potencialni navyseni trzni
hodnoty nemovitosti touto modernizaci. Posledni scéndf se zaméfuje na drobnou
modernizaci nemovitosti a jeji vyuzivani za G¢elem kratkodobého pronajimani, na rozdil od
prvnich dvou scénaiti, které jsou navrzeny pro dlouhodoby prondjem.

Posledni ¢ast této prace se zameétfuje na posouzeni zmény ceny a hodnoty
nemovitosti v prubéhu poslednich 6 let a zhodnoceni efektivnosti investice investora, ktery
nemovitost pied 6 lety pofidil a v roce 2022 ji opét prodava.

V zavéru této diplomové prace je provedeno porovnani objektivni trzni hodnoty
nemovitosti a jeji kupni ceny, vyhodnoceni potencidlu modernizace na zvySeni trzni hodnoty
a zpracovani investicniho doporuceni k této nemovitosti pro investora.



1 Teoreticka ¢ast

Teoretickd ¢ast diplomové prace je zaméiena na piiblizeni problematiky trzniho
ocenovani nemovitych véci, zejména pomoci nakladové, vynosové a porovnavaci metody.
Dalsi oblasti teoretické ¢asti je vyhodnocovani efektivnosti investic do nemovitosti pomoci
statickych a dynamickych metod a ptedstaveni jednotlivych zdroji financovani nékupu
nemovitosti.

1.1 Uvod do oceniovani nemovitych véci

Ocenovani nemovitych véci je odborna Cinnost, kterd se zamétfuje na uréovani
hodnoty nemovitych véci na zaklad€ jejich technickych, pravnich a uzitnych vlastnosti.
Ocetiovani nemovitych véci se v Ceské republice fidi dvéma zékladnimi metodami, kazda
Z nich ma zcela odliSny postup a jejich vysledky nelze zaménovat. Prvni z pouzivanych
metod vychazi z ocenovani na zakladé trznich principt a jejim vysledkem je trzni hodnota
nemovité véci. Druhou metodou je tzv. administrativni ocenéni, které¢ vychazi z oceniovani
dle cenového piedpisu a vystupem této metody je cena zjisténa, administrativni (1 str. 289).

Ocenéni nemovité véci je potieba vyhotovit v fadé riznych situaci, miize se jednat
zejména o odhady vyzadované bankou, které slouzi pro ucely ru¢eni nemovitym majetkem
pfi poskytovani hypote¢niho tveru. Dal§imi akty, kdy je zapotiebi vyhotovit ocenéni
nemovité véci, jsou napiiklad uzavirdni pojistnych smluv, vypofadani spolecného jmeéni
manzell, dédické fizeni, zmena vlastnictvi, ur¢eni dainového zakladu, ptipadné pro ocenéni
aktiv v ucetnictvi, nebo z diivodu insolven¢niho fizeni (1 str. 289).

1.1.1 Zakladni legislativa

Aby bylo mozZzné provadét ocenéni nemovité véci je potfeba znalost pravnich
predpist, které tuto problematiku upravuji a stanovuji postupy pro stanoveni hodnoty
nemovité véci. Sté¢Zejnim predpisem pro oceniovani nemovitosti je zdkon ¢. 151/1997 Sb.,
0 ocetiovani majetku a o zméné nékterych zdkonu, ve znéni pozdéjSich predpist, téz
nazyvany zédkon o ocefiovani majetku.

Zakon €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku

Jedna se o stézejni zakon, ktery zdsadné upravuje zplisoby oceniovani véci, prav
a jinych majetkovych hodnot a sluzeb pro ucely stanovené zvlastnimi predpisy. Pokud se
tyto ptedpisy odkazuji na cenovy nebo zvlastni pfedpis pro ocenéni majetku nebo sluzby
K jinému ucelu nez pro prodej, pak se pfedpisem rozumi tento zakon. Tento zakon se v§ak
nevztahuje na sjednavani cen, pro tyto ucely slouzi zékon €. 526/1990 Sb., o cenach. Zakon
se dale neuplatituje pro oceniovani ptirodnich zdrojt, kromé lesa a dale pti prevadéni majetku
podle zvlastniho piedpisu a v dalSich ptipadech, které jsou vymezeny zdkonem (2). Zakon
byl vydéan v roce 1997, ale je pravidelné aktualizovan.

Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., vyhlaska k provedeni zikona o ocenovani majetku

VyhlaSka k provedeni zédkona o oceflovani majetku nebo téz ocenovaci vyhlaska
od Ministerstva financi nabyla u¢innosti od 1. 1. 2014 a stanovuje ceny, koeficienty, pfirazky
a srazky k cendm a jednotlivé postupy pfi uplatiiovani zplisobil ocenlovani véci, prav a jinych
majetkovych hodnot a sluzeb (3). Tato vyhlaska je pravidelné aktualizovana, posledni
zménou této vyhlasky je Vyhlaska ¢. 488/2020 Sb., ktera je popsana nize.
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Vyhlaska €. 457/2017 Sb., vyhlaska, kterou se méni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb.

Od 1. 1. 2018 nabyla ucinnosti tato vyhlaska Ministerstva financi, kterd upravuje
vyhlasku ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocenovani majetku (4). Dnes jiz byla
nahrazena novou vyhlaskou ¢. 488/2020 Sb., ktera je platnd od 1. 1. 2021.

Vyhlaska ¢. 488/2020 Sb., vyhlaska, kterou se méni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb.

Sucinnosti od 1. 1. 2021 zacina platit nova vyhlaska ¢. 488/2020 Sb., kterd méni
vyhlasku ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocenovani majetku, ve znéni pozdéjsich
predpisi. Tato vyhlaska upravuje naptiklad definici obvyklé a trzni hodnoty, postup
ocenovani vécného biemene, ocenovani zdvady na nemovité véci a stanovuje nové ceny,
koeficienty, pfirdazky a srazky k cendm pii uplatiiovani jednotlivych postupii oceniovani
nemovitych véci (5).

DalSimi souvisejici piredpisy jsou:
Zakon ¢. 89/2012 Sb., obc¢ansky zakonik (6)
Zakon ¢. 183/2006 Sb., stavebni zakon (7)
Zakon €. 256/2013 Sb., zakon o katastru nemovitosti (8)
Zakon ¢. 526/1990 Sb., zakon o cenach (9)
Zéakon €. 254/2019 Sb., zakon o znalcich, znaleckych kancelatich a znaleckych ustavech (10)

1.1.2 Znalec, znalecky ustav, odhadce

V Ceské republice mohou vykonavat ocefiovani nemovitosti soudni znalci, piipadné
znalecké ustavy ¢i kancelafe, které maji povéfeni vydavat znalecké posudky. Druhou
skupinou jsou odhadci, ptipadné certifikovani odhadci, ktefi pracuji pro soukromé osoby ¢i
bankovni instituce a mohou vydavat odhady. Jednotliva prava a povinnosti, které se tykaji
znalcti byly zakotveny v Zakoné ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoc¢nicich, ktery byl vSak
k 31.12.2020 zrusen a nahrazen novym Zakonem ¢. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych
kancelarich a znaleckych ustavech, ktery nabyl ti¢innosti dnem 1. 1. 2021.

Znalec

Jedna se o osobu, kterd je jmenovana Ministrem spravedlnosti nebo jim povéfenym
piedsedou krajského soudu v souladu se zakonem ¢. 254/2019 Sh., o znalcich, znaleckych
kancelafich a znaleckych tstavech (10). Znalec musi byt jmenovany pro konkrétni obor
¢innosti, pro piipad ocenovani nemovitych véci se jedna o obor ekonomika — ceny a odhady
nemovitosti. Znalci ziskaji po jmenovani kulatou pecet, na které je zobrazen statni znak a
uvedeno jméno znalce, vCetné uvedeni znalecké funkce, touto peceti poté musi pretisknout
vydané znalecké posudky. Na rozdil od odhadcii jsou znalci za své vypracované posudky
trestné odpovédni dle § 175 trestniho zakona. Znalci vydavaji znalecké posudky (11).

Znalecky ustav

Znalecké posudky mohou zpracovavat nejen znalci, ale 1 znalecké ustavy, ptipadné
znalecké kanceléfe. Jedna se zejména o firmy, které¢ podnikaji se statutdrnimi zaméstnanci,
ktefi maji status znalce, dle nové pravni upravy mohou byt takovéto subjekty od roku 2021



nazyvany znalecké kancelatre. Pojem znalecky ustav se mtize pouzivat také pro vzdélavaci
instituce, jako jsou vysoké skoly (11).

Odhadce

Jedna se o osobu se zalozenym zivnostenskym listem, na ktery ziskala vazanou
zivnost Ocenovani nemovitosti. Odhadci vytvaieji odhady zejména pro soukromé osoby,
pfipadné pro bankovni instituce.

Ve spojeni s bankovnimi institucemi vznikd novy pojem a tim je certifikovany
odhadce. Certifikovanym odhadcem se stava odhadce, kterému byla udé€lena certifikace
certifikacnim orgdnem, poté co slozil odborné zkousky a obh4jil vlastni odbornou praci. Tato
certifikace je ve vétSin¢ piipadii vyzadovana bankovnimi institucemi, nebot’ zarucuje
skute¢nou odbornost a zkusenost odhadce pro zadany rozsah ¢innosti (11).

1.1.3 Odhad a znalecky posudek

Jedné se o dva rozdilné terminy, které maji zcela jiné formdlni ndlezitosti a 1i8i se
zejména Ucelem jejich vypracovani i pravomoci k jejich vypracovéni.

Znalecky posudek

Znalecky posudek mohou vydéavat pouze soudni znalci, pfipadné znalecké tstavy, ¢i
kancelate. NejCastéji se vyuziva pii styku se statnimi institucemi nebo orgény, diive hlavné
jako doklad pti platbé dané z nabyti nemovitosti, ktera je aktualné zrusena. Hlavni vyuziti
znaleckého posudku je pro ucely exekucniho fizeni, insolvence, drazby, ptipadné pii
jakychkoliv soudnich fizeni. Dal§im vyuzitim posudku je vloZeni nemovité véci do obchodni
spole¢nosti jako nepenézity vklad, ptipadné pti slu¢ovani obchodnich spolec¢nosti. Posudek
dale stanovuje reprodukéni cenu pro danové odpisy nemovitosti.

Platnost znaleckého posudku je zavisla na ucelu jeho vypracovani, obecné vsak plati,
ze jeho platnost je na obdobi 6 mésicli, maximaln¢ vSak 1 rok, pfipadné¢ mlze byt platnost
posudku stanovena k ur¢itému datu.

Formadlni nalezitosti znaleckého posudku jsou stanoveny V provadécich vyhlaskach.
Pisemny posudek musi byt sesity, jednotlivé strany ocislovany, seSivaci Sitirka musi byt
pfipevnéna k posledni strané posudku, kde musi byt znalcem pietiSténa znaleckou peceti. Na
posledni stran¢ pisemného posudku musi byt ptilozena znalecka dolozka, ktera zobrazuje
seznam, vV némz je znalec zapsan, vcetn¢ oznaeni jeho oboru a zéroven musi byt kazdy
znalecky posudek elektronicky evidovan (11). Evidence posudku je informacni systém,
ktery spravuje Ministerstvo spravedlnosti a kazdy znalec je ze zakona povinen do n¢j
zapisovat pozadované udaje (10).

Pokud zadavatel souhlasi, tak mtiZze byt znalecky posudek odevzdan i v elektronické
podobé, musi vSak spliiovat nasleduji podminky a to takové, ze kazdé vyhotoveni
znaleckého posudku musi byt podepsano kvalifikovanym elektronickym podpisem a ke
kazdému vyhotoveni musi byt pfipojen certifikat pro elektronicky podpis. Dale musi byt
opatien kvalifikovanym elektronickym ¢asovym razitkem (10).
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Odhad

Odhady mohou vydavat nejen odhadci, ale i znalci, pfipadné znalecké ustavy.
Nejcastéji jsou zpracovavany za ucelem odhadu trzni hodnoty nemovité véci pro hypoteéni
uveéry, pripadné pti dédickém fizeni nebo pro ucely realitni ¢innosti. Platnost odhadu neni
pevné stanovena, da se vSak fict, Ze plati do té doby, nez se zméni poméry na trhu realit,
nebot’ se zpracovava praveé na zaklad¢ aktudlni trzni situace na trhu s nemovitymi vécmi
v dané¢ lokalité.

V dnesni dob¢ se také velmi Casto objevuji tzv. online odhady, jedna se odhady, kdy
veskeré informace k nemovité véci predava sam klient, dochazi tedy k vynechani osobni
prohlidky odhadcem a ke sniZeni moZznosti ovéteni platnosti téchto informaci. Vystupem
online odhadu je vypoctena trzni hodnota a komentat, jedna se tedy spiSe o orienta¢ni odhad,
ktery nedosahuje takové presnosti jako skute¢ny odhad s fyzickou navstévou nemovitosti.

Formadlni uprava odhadu neni zdkonem nijak upravena, €asto se vSak vyuzivaji urcité
standardy ohledné popisu nemovitosti, pouzité metodiky vypoctu a piiloh (11).

1.14 Podklady pro oceiiovani nemovitych véci

Pro tcely ocenéni nemovité véci je nutné zajistit potiebné podklady k tomu, aby bylo
mozné dané ocenéni spravné provést. Odhadce piipadné znalec je povinen uvadét pichled
vSech podkladd, které byly pro dany odhad ptipadné posudek pouzity v ndlezové ¢asti svého
odhadu ¢i posudku. Pro kazdy z pouzitych podkladii by mél byt pfimétené podrobné uveden
jeho nazev, kdo a kdy tento podklad vydal, ptipadné schvalil, dale je vhodné uvadét i Cislo
jednaci, pokud jej dany podklad ma (12 str. 71).

Prehled nejcastéjSich podkladii k ocenéni:

e Vypis z katastru nemovitosti — Vypis by nemél byt starsi nez 3 mésice, ale i
Vv ptipadé, kdy je vypis star$i, tak muze byt pouzit, jen je nutné si vyzadat
od objednatele potvrzeni o aktualnosti uvedenych udaji. Znalec ¢i odhadce by si
vSak mél tyto informace jeSté¢ jednou ovéfit dalkovym piistupem na katastr
nemovitosti, nebot” jakakoliv zména majetkopravnich vztahli miize mit vyznamny
vliv na zménu hodnoty nemovité véci.

o Kopie prislusné ¢asti katastralni mapy — na mapé by mély byt vyznacené
ocenované pozemky dle skutecnosti, pro jeji aktualnost plati stejné podminky jako
pro vypis z katastru nemovitosti, tedy neméla by byt star§i nez 3 mésice, ptipadné
zajistit potvrzeni o jeji aktualnosti od objednavatele. Kopii katastrdlni mapy
vyhotovuje katastralni Gfad, nejcastéji v métitku 1:1000 (13 str. 70).

e Vypisy z pozemkové knihy — tento podklad je mozné pouzit pro zjiSténi staii
starSich staveb. Znalec ¢i odhadce muZze oslovit pfislusny obecni nebo méstsky
ufad, pfipadné¢ magistrdt a pozadat je o nahled do archivu se zidkladnimi
informacemi o nemovitostech na tomto uzemi, pokud takovy archiv z minulosti
existuje.

e Cenova mapa pozemku — tento podklad vypracovavaji pouze nékteré obce a je
potieba ovéetit jeho aktualnost.

e Vykresova dokumentace — nejlépe vykresovd dokumentace skute¢ného provedeni
stavby, pokud je k dispozici, nejlépe pokud je schvalena ptisluSnym stavebnim
ufadem.
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e Stavebni pravni dokumentace — jedna se o jednotlivé podklady jako jsou izemni
rozhodnuti, stavebni povoleni, kolaudacni rozhodnuti, dokumentace provadénych
zmeén, rekonstrukci a modernizaci. Tyto podklady jsou velmi dilezité pro spravné
ocenéni nemovité véci (13 str. 61).

e Nijemni smlouvy — vcetn¢ vymér vSech pronajimanych prostor a zahrad a
venkovnich ploch, které nalezeji k ocenované nemovité véci.

e Pasporty nemovitosti — jedna se o zjednodusenou dokumentaci stavby, ktera
zachycuje skutecny stav jiz existujici nemovitosti. Pasport se vypracovava pro
nemovitosti, které nemaji pivodni projektovou dokumentaci, piipadné stavajici
dokumentace neni zcela kompletni nebo aktualni (14).

e Ptiznani k dani z nemovitosti

e Smlouvy o spravé

e Pojistné smlouvy — pro danou nemovitost, nejéastéji vSak pojisténi staveb
na zivelné pohromy, ptipadné€ pojisténi odpovédnosti za Skodu.

e Smlouvy o sluzbach — pro takové sluzby, které jsou spojeny s udrzbou, opravami
a provozem ocenované nemovitosti.

e Vysledky mistniho Setfeni — mistni Setfeni musi byt provadéno na misté nemovité
véci a zdsadn€ odhadcem, ¢i znalcem, ktery dany posudek ¢i odhad zpracovava.
Pribéh mistniho Setfeni je podrobnéji popsan v nésledujici kapitole 1.1.5 Ohledani
nemovité véci pro ucely ocenéni.

e  Prislusné predpisy — které¢ maji vliv na uréeni hodnoty nemovité véci.

e Katalogy cen, norem — pro vypocet hodnoty nemovitosti nakladovou metodou.

e Databaze informaci — méla by obsahovat informace o dosahovanych cenach
nemovitosti v dané lokalité¢ v daném case, pfipadné ceny za pronajmy jednotlivych
typt prostor v dané lokalité a ¢ase (13 str. 62).

r

1.1.5 Ohledani nemovité véci pro tucely ocenéni

Aby bylo mozné provést ocenéni zvolené nemovité véci je potieba nejprve provést
jeji tzv. ohleddni, respektive mistni Setfeni ¢i prohlidku. Pfi mistnim Setfeni je vhodné
dodrzovat doporucenou metodiku soudniho inZenyrstvi. Jest¢ pfed samotnym mistnim
Setfenim je potfeba nastudovat pfislusné predpisy, ptipadné posuzovanou problematiku, tak
aby bylo vSe provadéno podle aktudlnich zdkont a vyhlasek.

vvvvv

ohledani, ve kterém bude stanoven ucel posudku, tdaje o objednateli, a hlavné jednotlivé
druhy staveb a pozemk, které spolu tvoti celek a jejichz hodnota bude ocetiovana. Ve chvili,
kdy dany odhadce ¢i znalec dorazi na misto Setfeni, tak se predstavi pfitomnym a vysvétli
jim, jakym zpiisobem bude mistni Setfeni probihat, sezndmi se s celym ocenovacim aredlem
a stanovi potadi praci, tak jak je to v dané situaci nejvyhodné;jsi.

Odhadce ani znalec nema pravo na vynuceni vstupu do nemovitosti, pokud mu tedy
neni umoznéno provést mistni Setieni komplexné a vidét vSe potiebné a nedojde ani
k domluvé na jiném terminu, kdy by bylo mozné provést mistni Setieni ostatnich casti
nemovité véci, do kterych nebyl vpustén, pak musi znalec ¢i odhadce od ohledani upustit a
ozndmit tento fakt zadavateli posudku. Odhad ¢i posudek bude tedy vyhotoven bez
komplexniho mistniho Setfeni, to v§ak musi byt v odhadu ¢i posudku uvedeno (13 str. 78).
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Pokud béhem mistniho Setfeni vznikaji urcité spory, mé¢l by znalec ¢i odhadce situaci
uklidnit, zdtraznit, Ze jeho tkolem je pouze ocenéni dané nemovité véci, ze neni soudcem
ani nikym, kdo by chtél doty¢nému naptiklad nemovitost zabavit. Pokud by vsak spory
bréanily fadné provadét mistni Setfeni, pak by mél znalec ¢i odhadce upozornit, ze mize svou
préci prerusit, ptipadné tak skutecné ucinit a oznamit tuto skute¢nost objednateli posudku ¢i
odhadu.

V piipad¢é, Zze se odhadce ¢i znalec béhem mistniho Setfeni dozvida rozdilné
informace tykajici se nemovité véci od raznych subjektl, mél by si tyto informace
poznamenat a sam zvazit jejich vérohodnost, naptiklad pro tcely stanoveni opotfebeni dané
nemovité véci, kdy by mél odhadce ¢i znalec sam provést odborny odhad technického stavu.

Pti ohledavani budov je potfeba provadét komplexni mistni Setfeni, tak aby byly na
misté zajiStény vSechny potfebné informace k provedeni samotného ocenéni. Budovy by
mély byt ohledavany systematicky, nejprve obejit objekt z venku pro celkovou predstavu a
poté prochazet jednotlivé Casti od sklepa po pidu, pfipadné obracené, tak aby nedoslo
k vynechani nékterych casti.

Pfi ohleddvani venkovnich uprav je potieba si u kazdé znich poznamenat jeji
umisténi, provedeni, stafi, technicky stav a vyméry pro ocenéni. Pro zpevnéné plochy je
velmi dillezité méfit jejich skute€nou vymeéru, a nikoliv jejich vodorovny primét. Mize se
stat, Ze vymeéra zpevnéné plochy bude totoznd s vymeérou parcely, to mize vést k chybé, kdy
znalec ¢i odhadce pfevezme jeji vymeru z katastru nemovitosti, kde ovSem dochézi ke
zkresleni, nebot’ v katastru nemovitosti je vymérou primét plochy do vodorovné roviny,
nikoliv jeji skutecnd vymeéra. Pokud tedy dojde k pfevzeti vymeéry z katastru nemovitosti a
celd plocha se nachazi v urCitém konstantnim svahu, pro ktery je mozné zméfit sklon, pak
plati vztah pro skuteCnou vyméru takovy, Ze vymeéra z katastru nemovitosti musi byt
vydé€lena funkci kosinus tthlu svahu (13 str. 81).

Béhem ohledavani nemovité véci je zapotiebi pouZzivat specialni pomicky k méteni.
Muze se jednat zejména o laserovy dalkomér, ultrazvukovy dalkomér, pasmo, studnomeér,
ptipadné sklonomér. Daéle je potfeba zdokumentovat stavajici stav nemovité véci pomoci
fotografickych snimk, které budou také soucasti posudku ¢i odhadu (13 str. 86).

1.1.6 Rozdily a pristupy administrativniho a trZniho ocenovani

Nemovité véci je mozné ocenovat dvéma zplsoby, administrativnim a trznim. Kazdy
z téchto zplisobll ma vsak zcela jiny postup, slouzi k jinym ucelim a vysledna hodnota
ocefiované nemovitosti se miize vyrazné liSit. Proto je zcela z4sadni tyto dva zplisoby
oceflovani striktn€ rozliSovat. Tato zavéreCnd prace se podrobnéji zabyva trZznim
oceflovanim nemovitych véci, proto zde bude administrativni pfistup pouze obecné
predstaven.

Zjisténa cena nemovité véci (administrativni cena)

Administrativni ceny nemovitosti jsou ceny stanové pro uiedni potfebu, zejména pro
fiskalni z4jmy statu, kdy je pomoci administrativni ceny stanovena vyse zdkladu dané.
Nejcastéji bylo potieba jeji stanoveni pro vypocet zdkladu dan€ z nabyti nemovité véci, ktera
byla ovSem 26. 9. 2020 zrusena, dale pro vypocet dané darovaci, které byla sice formalné
zruSena, ale dary nadale podléhaji dani z ptijmu fyzickych osob ve vysi 15 % z ceny
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nemovité véci. Dalsi pripad, kdy je mozné setkani s administrativni cenou, je pii vypoctu
odmeén notaiim a spraveim dédictvi (15).

Zpracovavani administrativni ceny nemovité véci se fidi zdkonem €. 151/1997 Sb. o
ocenovani majetku, v aktudlnim znéni a provadécimi vyhladskami, které stanovuji
jednoznacény postup k vypoctu administrativni ceny. Zpracovatel musi postupovat presné
podle cenového predpisu a pii fadném dodrzeni metodiky by méla byt vysledna
administrativni cena jednoznacna a pokud mozno jedina. Administrativni cena nemovitosti
je cenou uméle vytvotrenou a jeji vySe miize, ale nemusi odpovidat skutecné objektivni trzni
hodnoté nemovitosti, nebot’ kazda nemovitost je jedine¢na a existuje mnoho faktort, které
maji vliv na jeji hodnotu a tyto faktory se nemusi vyskytovat ve statem uvedeném cenovém
ptedpisu (16 str. 29).

Trzni ocenovani

Na rozdil od vypoctu administrativni ceny je trzni ocenovani systematicky
individudlni tviiréi proces, kdy dochazi k vyhledavani jednotlivych cenotvornych faktori,
které jsou analyzovany, a nésledn¢ je vyhodnocovan jejich vliv na hodnotu nemovité véci.
Zakladni cenotvorné argumenty jsou predev$im nabidka a poptavka na daném segmentu
trhu, konkurencni prostifedi, ekonomické a politické vlivy, socidlni a demografické
podminky v dané lokalité (16 str. 29).

Vysledkem trzniho ocenéni neni uméle vytvorena cena dle cenového piedpisu, ale
trzni hodnota, tedy cena, které by bylo mozné dosahnout prodejem obdobného majetku
v obvyklém obchodnim styku v dané lokalité ke dni ocenéni.

Aby bylo mozné provést transparentni trzni ocenéni nemovité véci, tak je potieba
ptistupovat k jednotlivym piipadiim komplexn¢, tedy uvazovat vSechny zndmé relevantni
skutecnosti, kter¢é mohou mit vliv na hodnotu nemovitosti. Nemovitost by méla byt
porovnana s obdobnymi obchodovatelnymi nemovitostmi, pokud tato moZnost existuje.
Velmi dllezita je také znalost stavu na relevantnim trhu s nemovitostmi a posouzeni vSech
moznych okolnich vlivi jesté pied zapocetim oceniovani (16 str. 30).

1.2 Zakladni pojmy

Pro ticely ocenovani nemovitych véci existuji zavedené pojmy, které jsou definovany
Vv jednotlivych zdkonech. Pro lepsi vysvétleni celé problematiky budou nejprve tyto Casto
pouzivané pojmy popsany dle prislusnych zakonu a vyhlasek, tak aby nedochazelo k jejich
chybné interpretaci.

1.2.1 Nemovita véc

Novy Obcansky zakonik ¢. 89/2012 (dale jen ,,NOZ®), ktery byl vydan 1. 1. 2014
zavadi novy pojem do oblasti ocefiovani nemovitosti a tim je ,,Nemovita véc*, tento pojem
nahrazuje dfive pouZzivany termin ,,Nemovitost®. Dle § 498 jsou Nemovité véci definovany
jako pozemky, podzemni stavby se samostatnym tcelovym urcenim a vécna prava k nim
nalezejici, pfipadné i prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon (6).

Obecné lze fict, ze za nemovité véci jsou povazovany pozemky nebo stavby, které
jsou pevné spojeny se zemi, jakozto i vécna prava k nim nalezejici, ale dle NOZ jiz stavba
neni samostatnou nemovitou véci, je tedy povazovana za soucast pozemku. Zde ale plati
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vyjimka pro stavby, které se nestaly k 1. lednu 2014 soucasti pozemku z toho divodu, ze
m¢ély jiného vlastnika, nez byl vlastnik pozemku, na kterém stavba stoji, pak jsou tyto stavby
stale povazovany za samostatnou nemovitou véc. Mezi nemovité véci se také fadi podzemni
stavby se samostatnym ucelovym urcenim, které ze své podstaty nemohou byt soucasti
pozemku (17).

1.2.2 Pozemek a parcela

Pozemek je definovan dle Zakona ¢. 256/2013 Sb. (Zakon o katastru nemovitosti)
jako takova ¢ast zemského povrchu, ktera je odd€lena od sousednich ¢asti hranici izemni
spravni jednotky, pfipadné hranici katastralniho Gzemi, nebo hranici vlastnickou, hranici
stanovenou regula¢nim planem, hranici stanovenou uzemnim rozhodnutim pitipadné
uzemnim souhlasem, hranici jiného préva, hranici rozsahu zastavniho prava nebo prava
stavby, hranici druht pozemku, piipadné také rozhranim zptsobu vyuziti pozemku (8).

Jako soucést pozemku je dle zédkona povazovan také prostor nad zemskym povrchem
i pod nim, ktery je vymezen vySe zminénymi hranicemi. Vyjimku tvoii stavby docasné, které
nejsou povazovany za soucast pozemku (8).

Zakon €. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku €leni pozemky pro ucely ocetlovani na
stavebni pozemky, zemé&délské pozemky (ty mohou byt v katastru nemovitosti zaevidovany
jako orna puda, chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad nebo trvaly travni porost), dale
pozemky lesni, vodni plochy a jiné pozemky, které nebyly vySe uvedeny, mize se jednat
naptiklad o hospodatsky nevyuzitelné pozemky jako jsou mocal, baZina nebo ochranna hraz
(18 str. 13).

Stavebni pozemek

Jednim ze zékladnich typl pozemkl jsou pozemky stavebni, ty se dale d€li na
nezastavéné pozemky, které jsou Vv katastru nemovitosti uvedeny v rtznych jednotlivych
druzich pozemkd, ale byly vydanym uzemnim rozhodnutim, ptipadné regulacnim planem
nebo vefejnopravni smlouvou uréeny k zastavéni (19 str. 11). Dalsi skupinou stavebnich
pozemk jsou pozemky, které jsou v Katastru nemovitosti evidovany jako zastavéné plochy
a nadvofi, pfipadné ostatni plochy nebo zahrady (pokud se jedna o plochu, kterd tvofi
jednotny funkéni celek se stavbou a s pozemkem, ktery je evidovany jako zastavéna plocha
a nadvorti, za podminky, Ze jsou oba pozemky ve vlastnictvi stejného subjektu). Posledni
skupinou stavebnich pozemki jsou plochy skutecné zastavéné stavbami, bez ohledu na to,
jaky je evidovany stav v katastru nemovitosti (18 str. 13).

Pro ucely ocenovani nemovitych véci neni za stavebni pozemek povazovan takovy
pozemek, ktery je zastavény pouze podzemnimi stavbami, které nevystupuji nad terén,
pfipadné pouze podzemnim nebo nadzemnim vedenim. Dale se za stavebni pozemek pro
ucely ocenovani nepovazuje pozemek, na kterém se nachédzeji pouze stavby bez zakladi,
ptipadné pouze nékteré ze staveb jako jsou studny, ploty, opérné zdi, pomniky a sochy (19
str. 11).

Parcela

Dle Zakona ¢. 256/2013 Sb. (Zakon o katastru nemovitosti) je parcela definovana
jako pozemek, ktery je geometricky a polohové¢ urcen a zobrazen v katastralni mapé¢, véetné
oznaceni specifickym parcelnim ¢islem (8). Vymeéra parcely je uréena jako plo$ny obsah
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pramétu pozemku do zobrazovaci roviny, jeji velikost je uddvana v ploSnych metrickych
jednotkach a zaokrouhluje se na celé ¢tvere¢ni metry (8).

1.2.3 Stavba

%

Pojem stavba je definovan v zakoné ¢. 183/2006 Sb., o tizemnim planovéni a
stavebnim fadu. Kde je uvedeno, Ze stavba je takové dilo, které vznika stavebni nebo
montazni technologii, bez diirazu na stavebné technické provedeni, neni zde dilezity ucel
vyuziti ani doba trvani (7). Od 1. 1. 2014 jiZ neni stavba povaZovana za Samostatnou
nemovitou véc, nybrz se jedna o soucast pozemku, az na vyjimky, které jsou uvedené
v kapitole 1.2.1 Nemovita véc.

Pro ucely ocenovani jsou stavby ¢lenény dle zadkona ¢. 151/1997 Sb. na stavby
pozemni, mezi které patii budovy, jednotky a venkovni Gpravy, dalsi skupinou jsou stavby
inzenyrské a specialni pozemni stavby, zde se jedna naptiklad o dopravni stavby (mosty,
pozemni komunikace, kolejové drahy), vodni stavby (hraze, nadrze, kanaly), stavby pro
rozvody energii, vody a kanalizace (plynovod, vodovod, kanalizace, elektrické vedeni),
studny, stozary, kominy a stavby pro upravu ploch a uzemi, jako jsou nastupist¢ a rampy.
Dalsi skupinou jsou stavby vodnich nadrzi ¢i rybnikl a posledni kategorii jsou jiné stavby,
tedy stavby vySe neuvedené (19 str. 7).

Hlavni a vedlejsi stavba

Hlavni stavba souboru staveb je definovana dle zakona jako stavba, ktera urcuje tcel
vystavby souboru staveb, jedna se zejména o rodinny dim, bytovy diim, stavba pro rodinnou
rekreaci, ¢i gardz. Hlavni stavba byva doplnéna stavbami vedlej$imi, jedna se o takové
stavby, které svym ucelem uzivani nebo umisténim souviseji s hlavni stavbou a dopliuji ucel
jejiho uzivani (7). Za vedlejsi stavbu nemiize byt povazovana garaz ¢i zahradkaiska chata
(18 str. 10).

Rodinny diim

Jedna se o stavbu urcenou pro bydleni, kterd mize mit nejvyse 2 nadzemni podlazi,
podkrovi a jedno podzemni podlazi. Vice nez polovina podlahové plochy musi spliiovat
pozadavky na trvalé rodinné bydleni a celkem smi rodinny diim obsahovat maximalné 3
samostatné byty (19 str. 8).

Bytovy diim

Bytovy dim je stavba pro bydleni, ktera musi spliiovat podminku, ze vice nez
polovina podlahové plochy spliuje pozadavky na trvalé bydleni a je pro tento ucel uréena.
Bytovy dim se skladé z vice nez 3 bytovych jednotek a spole¢nych ¢asti nemovité véci.

Spolecné ¢asti domu

Spole¢né ¢asti nemovité véci jsou casti domu, které slouzi pro spolené uzivani, jedna
se zejména o chodby, schodiste, svislé a vodorovné konstrukce, stfecha, zaklady, terasy,
kotelny, kominy, rozvody energii, tepla a kanalizace a dalsi. Jako spole¢né ¢asti domu je
povaZzovano také ptisluSenstvi domu, jako jsou riizné drobné stavby, pfipadné spole¢na
zatizeni domu, jako je kotel nebo vybaveni pradelny (20).
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Jaké casti domu spadaji pod spolecné je dano prohlaSenim vlastnika, pfipadné
dohodou spoluvlastnikii nebo rozhodnutim shromazdéni. Existuji v§ak ¢asti nemovité véci,
které jsou dle NOZ vzdy spole¢nymi ¢astmi bez ohledu na vyse zminéné dokumenty, ty
mohou tento seznam pouze rozSifovat, jedna se napiiklad o pozemek, na némz byl dim
ziizen, hlavni svislé a vodorovné konstrukce, atd (20).

Jednotka

Pojem jednotka zmeénil sviij vyznam po zavedeni NOZ od 1. 1. 2014, dfive byla
predmétem vlastnictvi zvlast’ bytova jednotka a zvlast’ spoluvlastnické podily na spolecnych
¢astech domu, ale od zavedeni NOZ se za jednotku povazuje byt véetn€ podilu na spole¢nych
¢astech domu dohromady (21).

Jedna se tedy o prostoroveé oddélenou ¢ast domu, ke které ptislusi podil na spole¢nych
¢astech nemovité véci, tyto dveé polozky jsou vzajemné spojené a neoddélitelné. Dle NOZ je
jednotka oznacena jako véc nemovita (6).

Byt

Dle § 2236 NOZ se bytem rozumi mistnost, nebo soubor mistnosti, které jsou urceny
a uzivany k ucelu bydleni, v¢etné jeho soucasti a prisluSenstvi. PfisluSenstvim bytu mohou
byt vedlejsi mistnosti nebo prostory uréené k tomu, aby byly uzivany spole¢né s bytem (6).

Soucast bytu

V NOZ je soucést véci definovana tak, ze se jedna o vse, co k véci podle jeji povahy
patii a nemuze byt od véci oddéleno, tak aby nedoslo k jejimu znehodnoceni. Obé zminéné
podminky se posuzuji vzhledem k funk¢nosti a ucelu celku (6).

Za soucast bytu tedy miize byt povazovano vse, co je do n¢j pevné zabudované, mize
se jednat napiiklad o topné télesa, kotle, vnitini rozvody nebo vchodové dvete ¢i WC, nebot’
jejich odstranénim by nebylo mozné byt plnohodnotné vyuzivat. Zde se nejedna napiiklad o
sklep, jeho oddélenim se nezméni moznost uzivani bytu a miZze byt tedy samostatné
obchodovatelny (1 str. 22).

Prislusenstvi bytu

Ptislusenstvi bytu je v NOZ definovano jako véc vedlejsi, jejimz Gcelem je, aby se
trvala uzivala spole¢né s véci hlavni. Zakon obsahuje vyslovné ustanoveni, Ze piislusenstvi
véci sdili s véci hlavni stejny pravni osud. PisluSenstvim bytu mohou byt naptiklad sklepy,
komory, nebo klimatiza¢ni jednotky, jedné se tedy o samostatné véci, které nejsou piimo
soucasti bytu (1 str. 23).

Funkéni celek

Jednd se o soubor nemovitych véci, ktery je tvofeny zastavénym pozemkem
nemovitou stavbou a dal§imi souvisejicimi pozemky, pfipadné jednim dal$im souvisejicim
pozemkem, které jsou spoleéné uzivany. Casto se jedna o pozemky, které jsou od ostatnich
pozemkii oddé€leny spoleénym oplocenim, ptfipadné o pozemky, u kterych vyplyva funkéni
spojeni z minulého tzemniho rozhodnuti, stavebniho povoleni ¢i z kolauda¢niho rozdéleni.
Jeden funkéni celek mtize byt slozen i z vice zastavénych pozemki (19 str. 9).
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Soubor staveb

Tento pojem oznacuje stavby, které spolu ekonomicky a provozné souviseji a jejich
vlastnictvi pfipada stejné pravnické nebo fyzické osobé. Pfedpokladem u souboru staveb je,
Ze tyto stavby nepfipadaji jako prislusenstvi k jinym stavbam (18 str. 10).

1.2.4 Katastr nemovitosti

Pro ucely ocenovani nemovitych véci je zapotiebi zkoumat a analyzovat nejen
technicky stav a uzitné vlastnosti dané nemovité véci, ale je také velmi dilezité znat
majetkopravni vztahy k dané nemovité véci, nebot’ pravé ty mohou mit rozhodujici dopad
na jeji hodnotu. Tyto majetkopravni vztahy je mozné dohledat na katastru nemovitosti.

Katastr nemovitosti je vefejna databaze obsahujici udaje o nemovitostech v Ceské
republice, jedna se zejména o jejich soupis, popis a jejich polohové a geometrické zaméreni.
Soucasti téchto udaju je také evidence vlastnickych a jinych vécnych prav, pifipadné
zdkonem stanovenych prav, které¢ se k dané nemovité véci poji. Aby bylo mozné k dané
nemovitosti pfiradit nového vlastnika, ¢i zménu prav, tak je vzdy potieba pravoplatné
rozhodnuti Katastralniho ufadu o povoleni vkladu do katastru nemovitosti (19 str. 11).

Jednotlivé pojmy pojici se s Katastrem nemovitosti, pfipadné postupy jednotlivych
ukond, ¢i lhity jsou stanoveny v Zakoné €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti, ktery je
platny od 1. 1. 2014. Dle tohoto zékona jsou V katastru nemovitosti zaznamenany udaje
k nasledujicim nemovitym vécem:

e Pozemky v podobé¢ parcel

e Budovy, kterym je pfidéleno ¢islo popisné nebo evidencni, pokud nejsou
soucdasti pozemku, pfipadné prava stavby

¢ Budovy, kterym se ¢islo popisné ani evidenéni nepfid€luje, za podminek, ze
nejsou soucasti pozemku ani prava stavby a jsou hlavni stavbou na daném
pozemku, nesmi se tedy jednat o stavby drobné

e Jednotky vymezené¢ dle obCanského zdkoniku a jednotky vymezené dle
zakona €. 72/1994 Sb.

e Prava stavby

e Nemovitosti, které stanovi jiny pravni piedpis (8)

Veskeré zapisy do katastru nemovitosti tykajici se prav jsou provadény vkladem,
zaznamem nebo pozndmkou a jsou provadény na zaklad€ pisemnosti v listinné podobé,
ptipadné v elektronické podobé. Pokud ma byt do katastru nemovitosti zapsano pravo, které
se tyka pouze Casti pozemku evidovaného v katastru, pak je nutné dodat spole¢né s listinou
geometricky plan, ktery tuto ¢ast pozemku vymezuje (8).

Vklad

Vkladem se do katastru nemovitosti zapisuji vécna prava, prava ujednana jako vécna
prava, najem a pacht, které vznikaji na zéklad¢ smluv o pfevodech vlastnictvi nemovitosti,
smlouvy o zastavnim a podzastavnim pravu, vécna biemena, piedkupni prava a dalsi.

Aby bylo mozné tyto zmény provést, tak je potieba projit fizenim o povoleni vkladu,
které je zapocato Katastralnim Gfadem, jakmile je mu dorucena zadost o vklad do katastru.
Z4dost musi obsahovat vyplnény formulaf o navrhovateli a pfedmétu navrhu, tedy co ma byt
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na katastru zménéno a tato zadost musi byt podlozena smlouvou, dohodou nebo notatrskym
zapisem, které by k této zmén¢ navrhovatele opraviovaly.

Jednotlivé doslé navrhy na vklad jsou zapisovany do rejstiiku, dle prava prednosti.
Béhem fizeni o vkladu musi byt nemovitost na katastru oznacena tzv. plombou, aby bylo
patrné, ze dochazi ke zméné majetkopravnich vztahti vztahujicich se k této nemovitosti.
Pokud je vklad schvalen, dojde k zapisu do katastru nemovitosti. Pfislusny katastralni arad
opatii smlouvu dolozkou s ¢islem jednacim, datem zapsani do katastru a datem vzniku
pravnich té¢inku (19 str. 12).

Zaznam

V katastru nemovitosti jsou timto pojmem oznacovana prava K nemovitostem, ktera
vznikaji ze zdkona, nebo na zaklad¢ rozhodnuti statniho organu, jedné se o takova prava,
ktera jsou odvozend od prava vlastnického. Mize se jednat o spravu nemovitosti
ve vlastnictvi statu, prdvo hospodatfeni s majetkem statu, pravo trvalého uzivani, pfipadné
najem ¢i vypujcka (18 str. 14).

Poznamka

Timto zapise se do katastru nemovitosti vkladaji vyznamné informace, které se tykaji
evidovanych nemovitosti nebo v katastru zapsanych vlastniki a jinych opravnéni.
Poznamku zapisuje katastralni ufad nejcastéji na zaklad¢é rozhodnuti od soudu, statniho
zastupce, policejniho orgénu, spravce dané ¢i insolvencniho spravce. Muze se jednat

napiiklad o exekucni ptikaz, usneseni o drazebni vyhlasce, zahdjeni pozemkovych tprav a
dalsi (8).

Dalsi pojmy z katastralniho zdkona

Pozemkova kniha

Jedna se o dalSi mozny zdroj informaci, zejména pii zjiStovani stafi star§ich staveb.
Jednotlivé pozemkové knihy se nachdzeji na pfislusnych katastralnich Gradech a jsou zde
k nahlédnuti (8). Jednd se o historické zaznamy zdob, kdy jest¢ nebyla zavedena
unifikovana evidence nemovitosti a bfemen na nich vaznoucich (13 str. 76).

Geometricky plan

Geometricky plan je vysledkem zaméfeni, které provadéji soukromé specializované
subjekty. Pro ucely katastru nemovitosti se jedna o nezbytny technickych podklad, ktery
musi byt soucasti vSech zadosti, podle kterych ma byt proveden zapis do Katastru
nemovitosti v pfipadech, kdy je potfeba predmét zapisu zobrazit do katastralni mapy,
ptipadné pokud dochazi ke zméné prav pouze k ¢asti pozemku (13 str. 75).

1.2.5 Vécna bremena a sluZebnosti

Vécna bifemena a sluzebnosti jsou uréeny k tomu, aby ten, jez diky nim ziska
opravnéni, mohl vyuZivat urcitou ¢ast uzitné hodnoty cizi véci. V disledku to pro vlastnika
nemovité véci zatiZzené vécnym bifemenem nebo sluzebnosti znamena, Ze je povinen néceho
se zdrzet, néco dat, pfipadn€ néco konat nebo néco strpét. Dle obsahu povinnosti, ktera
ptipada vlastniku zatizené nemovitosti, rozlisuje NOZ sluzebnosti a realna bfemena (19 str.
79).
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Sluzebnosti

Pro sluzebnost je charakteristicka pasivita vlastnika nemovitosti, ktery neni povinen
nic vykonavat, pouze je povinen se ve prospéch opravnéné osoby néc¢eho zdrzet nebo néco
trpét. Mlize se jednat napiiklad o povinnost umoznit opravnéné osob¢ priichod pies zatizeny
pozemek, prijezd automobilem do dvora, nebo o zavazek maximalni vySe stavby, kdy se
vlastnik zavaze, ze nebude svou stavbu jiz zvySovat, tak aby nezpiisobovala zastinéni
sousedniho pozemku.

NOZ vymezuje né¢které druhy sluzebnosti, pokud je potieba zavedeni jiné
sluzebnosti, nez ktera je vymezena zakonikem, miize se provést individudlni Gprava a
vznikne novy druh sluzebnosti pro konkrétni potiebu (19 str. 79).

Dle NOZ se jedna napfiklad o:

e SluzZebnost inzenyrské sité

e Opora cizi stavby

e UZivaci pravo

e Pozivaci pravo

e Préavo na svod destové vody

e SluZebnost bytu

e Pravo pastvy

e SluZebnost stezky, cesty a prihonu (6)

V praxi jsou rozliSovany sluzebnosti pozemkové a osobni, jejich rozdil je nasledujici:

e Pozemkové sluzebnost — je pravem majitele urcitého pozemku k uzivani
Vv urcité stanové mife ciziho zatizeného pozemku. Znamena to tedy, Ze toto
pravo bude mit kazdy, kdo tento pozemek koupi, jeho prodejem ani smrti
vlastnika pozemku toto pravo nezanika.

e Osobni sluzebnost — je pravo konkrétni osoby na uZzivani cizi véci v ur€ité
stanovené mife. Pravo je omezeno pouze na konkrétni osobu a nejpozdéji
S jeji smrti toto pravo zanika (19 str. 80).

Redlna bfemena

Na rozdil od sluZzebnosti zavazuji vlastnika zatiZené nemovitosti readlnd bfemena
k tomu, aby ve prospéch opravnéné osoby néco aktivné vykonaval, ptipadné ji poskytoval
néjaky uzitek, naptiklad odevzdavani ¢asti rody, ktera byla sklizena na daném pozemku.
Redalna bfemena lze zfidit pouze na konkrétni casovy tsek nebo za podminky, Ze se vlastnik
zatizené véci mize z biemene vykoupit. Pokud dojde k nesplnéni povinnosti plynouci pro
vlastnika z realného bfemena, pak ma opravnéna osoba narok na penézitou ndhradu, kterou
je opravnéna vymahat. Redlna bfemena mohou byt uplatiiovana pouze vuci vécem, které
jsou evidovany ve vetejném seznamu (19 str. 79).

1.2.6 Zmény staveb a jejich udrzba

Jednotna klasifikace stavebnich objekt definuje pojmy pro zmény staveb, jedna se
zejména o novostavbu, rekonstrukci, modernizaci, demolici atd. V nasledujici kapitole
budou jednotlivé pojmy vysvétleny, nebot’ v praxi ¢asto dochdzi k jejich zaméné.
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Novostavba — jedna se o nové vybudovany stavebni objekt, ktery ma charakter
nového zakladniho prostfedku, a ktery tvoifi prostorové ucelenou, piipadné technicky
samostatnou ¢ast stavby.

Rekonstrukce — tento pojem oznacuje obnovovaci prace, jejichz cilem je uvedeni
objektu do ptivodniho stavu. Jsou to tedy konstrukéni a technologické upravy dosavadni
stavby, které¢ maji za nasledek zménu technickych parametra stavby, nejedna se vSak o jeji
pudorysné ¢i vySkové rozsifovani (13 str. 8).

Modernizace — je to takova stavebni uprava, které nevraci stavbu pouze do
puvodniho stavu, ale naopak nahrazuje ptivodni ¢asti stavebniho objektu modernéjsimi, tak
aby byly odstranény nésledky opotiebeni a zlepsily se technické parametry stavby, jeji
vybavenost, pfipadné pouzitelnost.

Udriba stavebni povahy — tento pojem vyjadiuje pravidelnou pédi o stavebni
objekty, diky které je zpomalovan pribéh fyzického opottebeni a predchazi se piipadnym
nasledkim tohoto opotiebeni.

Stavebni uprava — takova zména stavby, pfi které nedochazi ke zméné ptidorysné
ani vySkové, je tedy zachovana pavodni velikost stavby. Touto upravou je i zatepleni
stavebniho objektu i piesto, ze zde dochazi k nepatrnému ptidorysnému zvétseni stavebniho
objektu (13 str. 9).

Pristavba — jedna se o zménu stavby, pii které dochazi ke zvétseni ptidorysné plochy
stavebniho objektu bez toho, aby doslo ke zméné vysky objektu.

Nastavba — pii této zmeéné stavby dochézi k zvétSeni ptivodni vysky stavebniho
objektu bez toho, aby doSlo ke zméné pidorysné plochy objektu. Nastavbou nedochazi
K hlubsim zasahtim do pivodniho stavebniho objektu. Pokud dochazi ke zvétseni stavebniho
objektu jak pudorysné, tak vyskoveé, pak se tato zména nazyva soucasné pristavbou i
nastavbou.

Demolice — tento pojem vyjadiuje odstranéni celého stavajici stavebniho objektu (13
str. 9).
1.3 Cena a hodnota

Pfi oceniovani nemovitosti se pouzivd mnoho pojmil oznacujicich rizné hodnoty a
ceny, v praxi v8ak byvaji tyto terminy zamé&novany, a proto je potieba od sebe nejprve odlisit
tyto dva pojmy (18 str. 15).

Cena

Jedna se o pojem, ktery je pouzivany pro pozadovanou, nabizenou nebo skute¢né
zaplacenou c¢astku v penézich za dané zboZi ¢i sluzbu. Cena mulze, ale nemusi odpovidat
hodnoté véci, kterou ji pfisuzuji jiné osoby. Céastka miZze byt zvefejnéna, ale neni to
povinnosti, zistava vsak historickym faktem (13 str. 47).

Hodnota

Hodnota neni skute¢né zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. Vyjadiuje
penézni vztah mezi zboZim a sluzbami, které je mozné zakoupit. Hodnota byva zpravidla
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urcena odhadem na zaklad¢ ekonomické koncepce vyjadiujici uzitek ¢i prospéch vlastnika
zbozi ¢i sluzby k datu, k némuz byl odhad hodnoty proveden. Vzhledem k tomu, ze existuje
velké mnozstvi hodnot a kazda z nich je vyjadiena jinym Cislem, tak je velmi dtlezité ptesné
stanovit, jaka hodnota ma byt odhadem zjistovana (19 str. 13).

1.3.1 Druhy cen

Ptehled nejCastéji pouzivanych druht cen, které je nutné rozliSovat pii ocenovani
nemovitych véci.

Cena zjiSténa — administrativni

Jedna se o cenu stanovenou dle cenového predpisu, Casto byva také nazyvana cenou
administrativni. Jeji vypocet se fidi podle zakona €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a
dale podle vyhlasky Ministerstva financi CR & 441/2013 Sb., a jejich dalsich novel.
Vyhlaska nespecifikuje pfipady, kdy je nutné tuto cenu pouzit, diive byla dulezitd zejména
pfi stanoveni dané dédické, ptipadné dané€ z nabyti nemovitosti, ale obé tyto dané jsou jiz
zruSeny (19 str. 13).

Cena potrizovaci

Tato cena byva téz nazvana jako ,historickd®, nebot’ udava cenu, za kterou bylo
mozné véc poridit v dobé€ jejiho potizeni, bez ohledu na jeji aktualni opotfebeni. Tato cena
Casto vystupuje v ucetni evidenci (18 str. 15).

Cena reprodukéni

Cena reprodukéni neboli reprodukéni potfizovaci cena, je cena, kterd udava, za kolik
by bylo mozné poftidit stejnou nebo porovnatelnou nemovitost v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni. Je to tedy cena, za kterou by bylo mozné v dobé ocenéni danou nemovitou véc
znovu postavit. Lze vypocitat podrobné polozkovym rozpoctem, piipadné pomoci
agregovanych polozek, ale nejcastéjs$i metodou jejiho stanoveni jsou technickohospodarskeé
ukazatele (THU), které udavaji jednotkové ceny za 1 m?® obestavéného prostoru, ptipadné
1 m? zastavéné plochy (13 str. 51).

Cena obvykla

Obvykla cena udava cenu, ktera je stanovena dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani
majetku a dale je upravovana Vyhlaskou ¢. 488/2020 Sb., jedna se o takovou cenu, ktera je
uréena porovnanim sjednanych cen stejnych, pfipadné obdobnych predméti ocenéni, které
byly sjednavany v obvyklém obchodnim styku v Ceské republice ke dni ocenéni (5). Pfi
vypoctu obvyklé ceny se uvazuji vSechny okolnosti, které cenu ovliviuji, kromé
mimotadnych okolnosti trhu, vlivu zvlastni obliby ¢i vlivu osobnich poméra prodavajiciho
nebo kupujiciho. Tato cena se zjiStuje porovnanim s jiz realizovanymi prodeji obdobnych
nemovitosti v daném c¢ase v dané lokalité (18 str. 16).

Cena mimoradna

Jedna se o cenu, do které se promitaji v§echny okolnosti, které na ni maji vliv, véetné
vSech mimotadnych okolnosti, které mohou jeji vysi vyrazn€ ovlivnit. Mize se jednat
zejména o stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich kalamit, rodinné,
osobni nebo majetkové vztahy apod (18 str. 16).

22



Vychozi cena

Vychozi cena predstavuje hodnotu nové nemovité véci bez odpoctu jejiho opotiebeni,
jedna se tedy o cenu ndkladovou na potizeni stavby. Od této ceny se pro ucely vypoctu vécné
hodnoty odecita jeji opotiebeni, tedy znehodnoceni ¢asem a uzivanim. Znehodnoceni stavby
je ovlivnéno zejména stafim stavby, jeji Zivotnosti, pfipadné technickym stavem stavby (13
str. 54).

Skuteéna cena

Tato cena vyjadiuje, za jakou ¢astku byly dané nemovité véci skutecné prodany. Lze
ji zjistit na katastralnim ufad€ nahlédnutim do kupni smlouvy, piipadn¢ od realitni kancelate,
ktera prodej zajistovala (19 str. 14).

Trzni cena

Jedna se o cenu, ktera je tvofena az pii konkrétnim prodeji nebo koupi dané nemovité
véci, jeji vySe se mize od zjisténé hodnoty vyrazné lisit a neni mozné ji pfesné stanovit.
V bankovnim sektoru byl zaveden jesté dalsi pojem a tim je trzni cena v tisni. Trzni cena
V tisni je takova cena, za jakou je nemovitost zcela jisté rychle prodejna (19 str. 14).

1.3.2 Druhy hodnot
Ptehled nej€astéji pouzivanych druhii hodnot pti oceniovani nemovitych véci.
Vécna hodnota

Vécna hodnota vyjadiuje reprodukéni cenu, ktera je snizena o primétené opotiebeni,
které odpovida primérné opotiebené stavbé stejného stafi s podobnou intenzitou uzivani.
Jedna se tedy o reprodukéni cenu sniZzenou o naklady pottebné na odstranéni vaznych zavad
(18 str. 16).

Vynosova hodnota

Vynosova hodnota vypovida o tom, jaké Ize ocekdvat vynosy z nemovité véci, urcuje
se pfevazné u nemovitych vécich, u kterych lze predpokladat prondjem jednotlivych prostor.
Vypocitava se jako soucet diskontovanych budoucich ptijmil z nemovité véci, od kterych je
nutné odecist vydaje spojené s provozem a tidrzbou dané nemovitosti (13 str. 51).

Trzni hodnota

Vyhlaska €. 488/2020 Sb., kterd nabyla G€innosti 1.1.2021 upravuje definici trzni
hodnoty nasledujicim zplsobem. Trzni hodnota ocefiované nemovité véci je odhadovana
Castka, ktera je zpravidla vypocitdvana na zakladé¢ vybéru z vice zplisobli ocefovani.
Nejcastéji se jedna o porovnavaci, vynosovy a nakladovy zpiisob ocenéni. Tyto jednotlivé
zpusoby ocenéni jsou poté zohlednény ve vypoctu vysledné trzni hodnoty nemovité véci. Pti
urCovani trzni hodnoty nemovité véci jsou dale zohlediovana také trzni rizika a
predpokladany vyvoj na trhu s nemovitymi vécmi v dané lokalité (5).

Rozdil mezi trzni hodnotou a trZni cenou

Hodnota reprezentuje navrh nebo nédzor, zatimco cena je realizovany fakt. JejichZz
vyse se vSak mlze vyrazné liSit, neplati, Ze by se cena musela rovnat hodnoté. V procesu
vyjedndvani maji prodavajici a kupujici razné predstavy o hodné dané nemovité véci, ale ve
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chvili, kdy se strany domluvi a nastane realizace obchodu, tak se z téchto hodnot stane
konkrétni cena. Trzni hodnota tedy reprezentuje stiedni hodnotu pfedpokladanych trznich
cen, zatimco trzni cena je dosazena v urcitém case, konkrétnim kupcem za konkrétni
nemovitou véc a jeji vyse je zapsana v dohod¢ mezi prodavajicim a kupujicim. Aby ale
mohlo dojit k dohod€ mezi kupujicim a prodavajicim o konkrétni cené, tak se predpoklada,
Ze obéma stranam jsou znama relevantni fakta o dané nemovité véci (18 str. 17).

1.4 Méreni a vypocet vymér staveb a jejich Casti

Pro ucely ocenovani nemovitych véci je potiebné stanovit zplisoby vypoctu vymer
staveb a vymezit jednotlivé méfené prostory a plochy. V nésledujicich odstavcich budou
vysvétleny jednotlivé pojmy dle vyhlasky ¢. 457/2017 Sb., k provedeni zdkona o ocenovani
majetku. Jednotlivé méfeni a vypoCty se provadeji v metrech, metrech ¢tverecnich nebo
v metrech krychlovych a vzdy se zaokrouhlenim na pravé dvé desetinna mista (4).

141 Délky

Pro zjisténi zastavéné plochy staveb je potfeba métit délky v ortogondlnim prumétu
do vodorovné roviny. Délky se uvadéji v metrech a zaokrouhluji se na dvé desetinnad mista.
Pro spravné urceni délky je potieba provadét kontrolni mefeni. Pfi kontrolnim méteni se
povazuje puvodni délka za spravnou, pokud se neodlisuje od kontrolniho méfeni o vice nez
1% (2).

1.4.2 Zastavéna plocha stavby

Zastavénd plocha stavby (déle jen ,,ZP*) je dle oceniovaci vyhlasky definovéana jako
pudorysny pramét vnéjsiho lice svislych konstrukci vSech nadzemnich i podzemnich podlazi
do vodorovné roviny. Do ZP se vSak nezapocitavaji zatepleni objektu a veSkeré izolacni
ptizdivky (2).

1.4.3 Podlahova plocha

Podlahova plocha (PP) je dle oceiovaci vyhlasky stanovena jako plocha ptidorysného
fezu mistnosti a prostord, které jsou stavebné upravené k ucelovému vyuziti v dané nemovité
véci, jednotlivé plochy jsou méfeny u horniho lice podlahy v daném podlazi. Jedna se tedy
o plochu tvofenou sou¢tem vnitinich ploch jednotlivych mistnosti, ktera se v kazdé mistnosti
méii od vnitiniho lice zdiva véetné povrchovych uprav, jako jsou omitky, ¢i obklady (4). Pfi
urovani PP u poloodkrytych nebo zcela odkrytych prostorii se misto chybé&jicich svislych
konstrukei stén vymezi ortogondlni primét ¢ary, kterd je vedena po obvodu vodorovnych
nosnych konstrukci podlahy, tak aby vytvofila rovinu fezu (18 str. 11).

Zapocitatelné plochy do celkové PP

Do celkové podlahové plochy bytovych 1 nebytovych prostor, ptipadné domt se
zapocitava 1 plocha zastavéna kuchynskymi linkami, vestavénymi skiinémi, vcetné¢ PP
arkyit a dale PP vyklenkd, ale pouze za predpokladu, Ze jsou alespon 1,2 m Siroké a 0,3 m
hluboké, nebo pokud jejich PP je vétsi nez 0, 36 m? a jejich vyska je alespoii 2 m. Do celkové
PP jsou zapocitavany také mistnosti se zkosenym stropem, u kterych je svétla vyska
vV rodinném domé¢, ovSem PP pro vSechny tyto typy mistnosti je pfendsobena koeficientem
0,8. Do celkové PP je také zapoctena pidorysna plocha vnitfniho schodisté, pokud se
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nachazi v byté, v nebytovém prostoru nebo v rodinném domé. Plocha okennich a dvetnich
ustupkti se do PP nezapocitava viibec (21 str. 9).

Dale mohou byt do celkové PP zapocteny plochy prostord, které jsou uzivany vyluéné
S ptisluSnym bytem, nebytovym prostorem nebo v rodinném domé. Jedna se zejména o
plochy teras, balkont a pavlaci, ale musi byt vynasobeny koeficientem 0,17, ddle mohou byt
zapocitany nezasklené lodZie s koeficientem 0,20 a zasklené lodzie s koeficientem 0,70,
dalSim prostorem mohou byt sklepni koje nebo ptidni prostory, ty jsou pak vynasobeny
koeficientem 0,10 (4).

Pokud nékterd z mistnosti, kterd tvofi pfislusenstvi k bytu, je spole¢na pro vice
bytovych ¢i nebytovych prostor, pak se do celkové PP zapiSe pouze takova cast této
mistnosti, kterd odpovida podilu plochy této mistnosti ku poctu bytovych ¢i nebytovych
prostor, ke kterym tvofi tato mistnost ptislusenstvi (4).

1.4.4 Obestavény prostor

Pro vypocet obestavéného prostoru (OP) mohou byt pouzity dvé metodiky. Prvnim
zptisobem vypoétu je postup podle CSN 73 40 55, kde je stavba bréna jako geometrické
téleso, vcetné jejich zakladu a stfechy. Druhou metodou je postup dle oceniovaciho ptedpisu,
kdy je vypocet zjednodusen a nejsou uvazovany zaklady (19 str. 9).

Vypocet OP dle Ocenovaci vyhlasky ¢. 457/2017 Sb.

Dle této metodiky je celkovy OP stavby urcen jako soucet OP spodni stavby, vrchni
stavby a zastfeSeni, tato metodika neuvazuje OP zakladu (4).

Op=0s+0y + O

Op = celkovy obestavény prostor stavby
Os = obestavény prostor spodni stavby
Ov = obestavény prostor vrchni stavby

Ot = obestavény prostor zastieSeni stavby

OP spodni stavby je vymezen po stranach vnéj$im plastém obvodového zdiva, bez
ptizdivek. Na dolni strané jej vymezuje spodni lic podlahy nejniz§iho podzemniho podlaZi,
pokud nelze zmé&fit spodni lic podlahy, tak se pfipocitava k vysce prostoru + 10 cm. Na horni
strané je tento prostor vymezen spodnim licem podlahy 1. nadzemniho podlazi (18 str. 11).

OP vrchni stavby je po stranach ohranic¢en vnéj$imi plochami staveb, na dolni strané
se pocita od spodniho lice podlahy 1. nadzemniho podlazi. Pokud je stavba umisténa nad
terénem, pak je nutné pripocitat i jeji podezdivku, pokud stavba neni podsklepena, pak se
pfipoc¢itavd + 10 cm. Horni hrana prostoru je vymezena jako horni lic podlahy pidy,

v

ptipadné jako vné&jsi lic ploché stiechy nebo horni lic dlazby terasy (19 str. 10).

OP zastieSeni stavby vcetné podkrovi u stfech Sikmych a strmych se vypocita
vynasobenim zastavéné plochy pidy ¢i podkrovi se souctem priimérné vysky pidni
nadezdivky a s polovinou vysky hiebene nad primérnou vySkou ptidni nadezdivky. Pokud
by tvar stfechy neodpovidal Sikmym a strmym stfecham, pak by jeho obestavény prostor
musel byt vypocitan jako objem geometrického télesa (19 str. 10).
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Do OP se nezapocitavaji balkony a ptistiesky, které vy¢nivaji primérné¢ mén¢ nez
0,50 m ptes lic zdi. Déale nejsou zapocitavany fimsy, pilastry, pil-sloupy, vikyie
s pohledovou plochou do 1,5 m2, atiky, kominy a ventilace. Od OP se neodecitaji otvory a
vyklenky v obvodovych zdech ani lodzie, piipadné vsunuté balkony, ¢i verandy (4).

1.5 Metody odhadu trZzni hodnoty nemovitych véci

Jak jiz bylo zminéno v kapitole 1.3.2 Druhy hodnot, tak trzni hodnota je definovana
jako cena, za kterou by pozemky, budovy a jiné nemovité véci mohly byt prodany na zakladé
soukromopravniho aktu v daném Case a v dané lokalité, za podminek Ze je tato nemovita véc
vystavena veiejné na trhu. Pfi stanoveni této hodnoty jsou zvazovany vsechny okolnosti,
které¢ mohou mit na vyslednou hodnotu vliv, av§ak krom¢ mimotadnych okolnosti trhu, ¢i
osobnich pomért prodavajiciho a kupujiciho (19 str. 16).

Trzni hodnota nemovité véci mize byt ovlivnéna velkym mnozstvim faktor. Mezi
ty zésadni spadaji naptiklad politicko-spravni vlivy, jako jsou zmény v uzemnim planovani,
zmény ve stavebnim fadu, nova danova politika statu, regulace ze strany statu, ochrana
vetejnych zajmu a podobné. Dal§im velmi dilezitym aspektem jsou ekonomické vlivy, jako
je napiiklad vyse nezaméstnanosti v dané lokalité, zivotni iroven, kupni sila, a hlavné mozné
zpisoby financovani nemovitych véci, vyse urokt hypotecnich uvért, ptipadné vyse inflace,
tyto faktory mohou mit velmi vyznamny vliv na cenu nemovitych véci, nebot’ jejich zménou
dochdzi ke zvySovani ¢i snizovani poptavky na trhu s nemovitymi vécmi. Dal§imi faktory
jsou socialné-demografické vlivy, napiiklad vyvoj poc¢tu obyvatel, standard bydleni,
migrace, vzdélani a v neposledni fadé maji na hodnotu nemovité véci vyznamny vliv i
fyzikalni faktory, mezi které se fadi poloha, okolni zastavba, doprava, obcanska vybavenost,
stafi stavby, jeji vybavenost atd. Ke v§em témto faktorim je velmi dulezité pfi ocefiovani
nemovité véci ptihlizet, aby byla vysledna trzni hodnota skute¢né objektivni (18 str. 19).
Z téchto duvodl je potieba provést dikladnou analyzu trhu s nemovitymi vécmi pied
samotnym trznim ocenénim.

Odhad trzni hodnoty nemovité véci

Pro stanoveni trZzni hodnoty nemovité véci jsou nejcastéji aplikovany 3 zikladni
pristupy, jednéd se o nakladovy, porovnavaci a vynosovy piistup, jejichz vysledkem jsou
konkrétni hodnoty nemovité véci, kdy kazdd z nich ma urcity vliv na vyslednou trzni
hodnotu. Tyto pfistupy nelze chéapat jako jednotlivé mozné nastroje k odhadu hodnoty
nemovité véci, ale jedna se o komplexni nastroj, kdy se jednotlivé metody vzajemné dopliuji
a kazda znich se zaméfuje na elementy, které vyslednou trzni hodnotu ovliviiuji. Tyto
ptistupy se vzajemné podporuji a diky tomu, Ze jsou pouzivany spolecné, tak je vysledna
odhadnuta hodnota nemovité véci mnohem vice vypovidajici (19 str. 18).

Vysledna trzni hodnota je poté vypoctena jako vazeny primeér ziskanych hodnot
Z jednotlivych provedenych metod, kdy kazda z nich ma pro vyslednou hodnotu jinou vahu
dle konkrétni situace, jednotlivé vahy metod se 1i§i naptiklad v zavislosti na ucelu odhadu
nebo na typu nemovité véci (19 str. 18). Prehled jednotlivych metod a jejich principt
zobrazuje obrazek ¢. 1.
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Obrdzek 1 - Role jednotlivych metod ocenovani

¢as : minulost soucasnost budoucnost
pristup : nakladovy porovhavaci vynosovy

naklady na aktualni oekavany
hodnota pofizeni prodejni ceny WWNOS 7 y
reprezentuje | nemovitostiv | obdobnych ner¥10vitosti

minulosti nemovitosti
Vistup - Vécna Porovnavaci Vynosova
ystup - hodnota hodnota hodnota
TRZNi HODNOTA
Zdroj: (15)
Nakladovy pristup

Tento pftistup vychazi z minulosti, kdy je hodnota nemovité véci vypoctena na
zaklad¢ vynaloZenych nakladi na pofizeni pozemku a nakladi na zhodnoceni tohoto
pozemku, tedy na zfizeni stavby v misté ocenéni ve stavu, ktery odpovida dni ocenéni. Na
zaklad¢ tohoto pfistup se provadi tzv. ndkladova metoda, jejiz vystupem je vécna hodnota
nemovité véci, tato hodnota odrazi technicky stav nemovité véci ke dni ocenéni (1 str. 292).

Porovnavaci pristup

Dle porovnavaciho pfistupu se provadi porovnavaci metoda ocenéni nemovité véci,
jejiz vysledkem je porovnédvaci hodnota. Tato metoda vychazi ze soucasnosti, kdy odrazi
aktualni situaci na trhu. Vypocet porovnavaci hodnoty se provadi na zakladé prodejnich cen
srovnatelnych nemovitosti, které jsou korigovany v zavislosti na odliSnostech mezi
ocefnlovanou a posuzovanou nemovitou véci. Tento pfistup odrazi skute¢ny stav trhu, ale pro
jeho vypocet je potieba data o prodejich podobnych a srovnatelnych nemovitosti v podobné
lokalité a musi byt dodrzena ¢asova aktualnost (19 str. 18).

Vynosovy pristup

Pro tento pfistup je zdsadni prognoza budouciho uzitku dané nemovité véci, kdy je
jeji hodnota ocenéna dle skutecné dosahovaného vynosu piipadné vynosu, ktery lze z této
nemovité véci za danych podminek obvykle ziskat. Tento pfistup pocita se spolehlivosti a
stabilitou budoucich vynosi. Na zakladé vynosového pfistupu se zpracovava vynosova
metoda, jejiz vysledkem je vynosova hodnota nemovité véci, kterd neptihlizi k vynalozenym
nakladim, ale pouze k budoucim vynostm (19 str. 17).

1.6 Nakladova metoda

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, v aktudlnim znéni je nakladova
metoda jednou ze zadkladnich metod pro ocefiovani nemovitych véci a je zaloZena na
piistupu ocenovani na bazi nakladi. Tato metoda zachycuje technicky pohled ne nemovitou
vec, nebot’ vysledna hodnota nemovité véci je vypocitdvana na zaklad€ nakladi pottebnych
K pofizeni ocenované stavby, tyto naklady jsou nasledné snizeny umérné dle opotiebeni
stavby, dle dalSich funk¢nich a technickych nedostatkdl, ptipadné ekonomickych nedostatki
(19 str. 45).
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Vystupem vypoctu ndkladové metody je tzv. vécnad hodnota nemovité véci, kterd je
sloZzena z jednotlivych slozek souvisejicich s danou nemovitou véci, nejéastéji se jednd o
soucet hodnoty pozemku, staveb postavenych na daném pozemku a dalSich zafizenich,
ptipadné zahradnich uprav atd. Pro vypocet vécné hodnoty je potieba nejprve odhadnout
trzni hodnotu pozemku, tak jako kdyby byl nezastavény a jeho hodnota by méla byt
odhadnuta na zékladé jeho nejlepsiho a nejvyssiho mozného vyuziti. Néasledné je potteba
stanovit hodnotu budovy, ¢i budov na pozemku stojicich, snizenou o opotiebeni stavby a
vSechny jeji funkéni a ekonomické nedostatky (16 str. 33).

Vysledna vécna hodnota nemovitosti je poté vypocitana jako soucet odhadnuté
hodnoty budov na pozemku stojicich a hodnoty pozemku, ptipadné¢ jesté dalSich zatizenich.
Vécnd hodnota nemovité véci reprezentuje vysi nakladii, jakou by musel investor
V soucasnosti investovat na znovuvybudovani ocefiované nemovitosti, tak aby byla ve
stejném stavu jako je ke dni ocenéni, v¢éetné nakladd na nakup pozemku (19 str. 45).

Pro vypocet vécné hodnoty nemovité véci je mozné pouzit nasledujici algoritmus:

1) Popis ocenované nemoviti véci (nalez)

2) Vypocet obestavéného prostoru

3) Stanoveni typu objektu

4) Vypocet reprodukéni ceny

5) Ur¢eni zivotnosti

6) Vypocet opotiebeni

7) Zohlednéni funkénich nedostatka

8) Zohlednéni ekonomickych nedostatkt (15)

Vypocet obestavéného prostoru Ize provést dle postupu CSN 73 40 55, piipadné dle
ocenovaci vyhlasky ¢. 457/2017 Sb. Ob¢ tyto metody byly podrobné&ji pfiblizeny a popsany
v kapitole 1.4.4 Obestavény prostor.

Vysledna vécna hodnota nemusi zcela odpovidat trzni hodnoté nemovitosti, nebot’
vypocet vécné hodnoty je zaloZen na souctu naklada pottebnych ke znovuvybudovani dané
véci nemovité ve stavu ke dni ocenéni, ale nezohlediiuje vliv trhu na hodnotu nemovitosti,
zejména silu nabidky a poptavky. Pokud je ndkladova metoda pouZita pro trZzni ocenéni
nemovitosti, pak je dulezité peclivé zvazit, jak velky vliv na vyslednou trzni hodnotu bude
mit vécna hodnota v porovndni s ostatnimi pouzitymi metodami, tak aby trzni hodnota
nemovité veci skutecné odpovidala situaci na trhu v dané lokalité a Case.

1.6.1 Reprodukéni cena

Reprodukéni cena neboli vychozi hodnota stavby je cena, za kterou by bylo mozné
v soucasnych podminkach a pfi pouziti soucasné technologie postavit shodnou stavbu.
Jednotlivé naklady na pofizeni shodné stavby jsou vypocteny pomoci stavebnich ndklada
potiebnych na potizeni novostavby o obdobnych funk¢nich a technickych parametrech, bez
odpoctu opotiebeni (12 str. 60).

Metody stanoveni predpokladanych nakladi

Dle podrobnosti pouzitych dat lze rozd¢lit stanoveni predpokladanych ndkladi na
nasledujici metody:
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o 24

metoda, jeji pouziti je mozné pouze v prlpadech, kdy je znamo detailni provedeni
stavby. Pro jeji pouziti je nutnd existence podrobné projektové dokumentace a hlavné
faktu, Ze tato dokumentace souhlasi se skute¢nym provedenim stavby.

e Podrobny polozkovy rozpocet — vypocet nakladi dle jednotlivych cenikovych
polozek jejich popis a smérné ceny _]SOll stanoveny a pravideln¢ aktualizovany
Ustavem racionalizace ve stavebnictvi (URS). Jedna se taktéZ o velmi piesnou, ale i
slozitou metodu nacenéni nékladii na potfizeni stavby a taktéz je potfeba podrobna
projektova dokumentace stavby, jako u metody ptfedchozi. Pro trzni ocenovani
nemovitosti je tato metoda nadbytecné presna a ¢asové narocnd, stejné tak jako
predchozi metoda individualni cenové kalkulace.

e Metoda agregovanych polozek — neboli stavebnicovy zplisob stanoveni nakladu, kdy
jsou pouzivany agregované ceny jednotlivych konstrukénich ¢asti a funkénich dila.
Neni potieba tak piesna projektova dokumentace a provedeni této metody je snazsi
a rychlejsi nez u zminénych piedchozich metod, s tim se ale poji i ptesnost vysledku,
kterd maze byt nizsi.

e Globalni zptsob stanoveni nakladi — tato metoda vyuziva rozpoctové ukazatele
stavebnich objektl, pfipadné ukazatele primérné orienta¢ni ceny na meérnou a
ucelovou jednotku (12 str. 150).

Néklady na pofizeni stavby jsou urceny piedevsim zvolenym konstrukénim feSenim,
pouzitymi materialy a technologiemi, proto je potieba nédklady odhadnuté pomoci cenovych
nebo rozpoctovych ukazatelii upravit, tak aby odpovidaly konkrétni oceniované nemovitosti.
Pomoci pomeérovych koeficientdl 1lze zohlednit naptiklad rozdilnost v objemovych
parametrech. Zasadni pro tuto metodu je pouzivani aktualnich cenovych ukazatelt, pokud
nejsou vydany aktualni cenové ukazatele, pak je potieba piepocitat ukazatele z minulosti
pomoci indexu, tak aby odpovidaly soucasné cenové trovni (19 str. 46).

Podklady ke stanoveni reprodukéni ceny nemovitosti

e Vlastni databaze cen staveb a stavebnich objektl
e Zakladni ceny za mérnou jednotku stanovené cenovym piedpisem pro nékladové
ocenéni staveb, véetné Gpravy koeficientd
¢ Software pro oceniovani stavebnich konstrukci a praci, véetné€ agregovanych cen
¢ Cenové soustavy, které obsahuji jednotkové a agregované ceny stavebnich praci
o URS Praha, a.s.
o RTS Brno, as.
o Dalsi soukromé spole¢nosti
e Piepocet plivodni pofizovaci ceny nemovitosti na soucasnou hodnotu pomoci
indext, pouzitelné pro nemovitosti postavené po roce 1990
e Porovnani
e Ukazatele primérné orientacni ceny na mérnou a ucelovou jednotku sefazené do
oborti dle Jednotné klasifikace stavebnich objektl a stavebnich praci vyrobni
povahy (JKSO) (19 str. 48)

1.6.2 Zivotnost staveb

Pro ocefiovani nemovitosti je dilezitd znalost Zivotnosti staveb. Zivotnost je
definovéna jako schopnost objektu splitovat poZadované funkce az do bodu, kdy je dosazeno

29



mezniho stavu, za piedpokladu ze byly provadény bézné Udrzby a opravy stavby. Na
znehodnoceni staveb nelze nahlizet pouze z technického hlediska, ale potfeba vzit v uvahu i
hlediska ekonomicka, moralni a pravni (16 str. 38).

Technicka Zivotnost

Jedna se o dobu od vzniku stavby az po jeji zchatrani a technicky zanik za
predpokladu, ze béhem jeji Zivotnosti budou provadény bézné udrzby a opravy. Zasadni
vliv na technickou Zivotnost stavby maji tzv. prvky dlouhodobé Zivotnosti, tyto prvky se
zpravidla béhem technické Zivotnosti neobnovuji, nebo pouze ¢astecné opravuji béhem
generalni oprav, mezi tyto prvky patii naptiklad zéklady, svislé nosné konstrukce, stropy,
schodisté¢ a krovy. Druhou skupinou jsou prvky kratkodobé zivotnosti, u nichz se
predpoklada jejich vyména alesponl jedenkrat béhem doby trvani stavby, zde se jedna
naptiklad o zafizovaci predméty, rozvody, stiesni krytina, omitky atd (16 str. 38).

Pravni Zivotnost

Pravni Zivotnost je definovéana jako doba od ziskani kolaudac¢niho souhlasu k uzivani
stavby az po vydani povoleni o odstranéni stavby (22).

Ekonomicka Zivotnost

Tato zivotnost je definovana jako doba od vzniku stavby az po okamzik, kdy stavba
ztrati svoji ekonomickou uziteCnost a smysluplnost. Pokud je na daném pozemku
vyhodnéjsi postavit stavbu novou a soucasnou stavbu zlikvidovat, pak lze hovofit o
ekonomickém zéniku stavby, nebo napiiklad pokud néklady na udrzbu a provoz stavby
prevysuji vynosy ze stavby plynouci, pak se jedna taktéz o ekonomicky zanik stavby (16 str.
38). Technicka Zivotnost stavby byva obvykle delsi nez jeji ekonomicka Zivotnost.

Moralni Zivotnost

Moralni Zivotnost je charakterizovana jako doba od vzniku stavby az do okamziku
jejiho zastarani z pohledu uzivatele stavby. Muze se jednat o zastaralé¢ dispozi¢ni FeSeni
stavby, zastaraly styl, stavba nedosahuje standardli dnesni doby, pfipadné zmény na trhu ¢i
rozvoji uzemi (22).

1.6.3 Opotiebeni staveb

Kazda stavba Casem starne a pouzivanim postupné degraduje, v disledku toho
dochazi ke snizeni kvality a ceny této stavby, coz je vyjadieno pomoci pojmu opotiebeni
stavby. Opotiebeni se udava v procentech z hodnoty nové stavby, piipadné¢ pomérnou
hodnotou (16 str. 40).

,, Zakladni pojmy v souvislosti s vypoctem opotiebeni stavby:

e opotrebeni (A) - % z hodnoty nové stavby,

e fechnicka hodnota stavby (TH) — hodnota odpovidajici okamzZitému technickému
stavu stavby v pomeéru k nové stavbe,

o stari stavby (S) — rozdil letopoctii roku oceneni a roku vzniku stavby,

e zbyvajici Zivotnost stavby (T) — od data ocenéni do zchatrani stavby (zbytkova
Zivotnost, doba dalsiho trvani stavby, predpokladand zbytkova Zivotnost),
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e Zivotnost stavby (Z) — celkova predpokladana Zivotnost stavby pri bézné udrzbe od
Jjejich vzniku do zchatrani,

e rocni procento znehodnoceni (p),

e prvky dlouhodobé Zivotnosti (PDZ) — stavebni konstrukce, které maji rozhodujici vliv
na zivotnost stavby, behem zivotnosti stavby se obvykle nemeni (zdaklady, svislé nosné
konstrukce, stropy, schodiste, krovy),

e prvky krdtkodobé Zivotnosti (PKZ) — stavebné technické prvky, u kterych se
predpoklada nejméné jedna vymeéna za dobu zZivotnosti stavby. “ (19 str. 50)

Pro jednotlivé metody vypoctu opotiebeni staveb plati nasledujici predpoklady:
Rovnice 1 - Predpoklady pro vypocet opotrebeni stavby

A (%) + TH (%) = 100%
Z=S+T

Zdroj: (19 str. 50)
Odhad vyse opotiebeni stavby lze provadét pomoci nasledujicich metod:

¢ Globalni zplisob odhadu opotiebeni
e Analyticky zptsob odhadu opotiebeni
e Nakladovy zptuisob odhadu opotiebeni (16 str. 41)

Globalni zpiisob odhadu opotiebeni

Pro globalni zptuisob odhadu opotiebeni je charakteristické, ze vychazi z odhadu
celkové zivotnosti stavby jako celku a pocité s ur€itym typem prabéhu opottebeni po celou
dobu Zivotnosti stavby. Opotiebeni stavby mulze mit linearni prabéh, linearni prabeh
rozdéleny podle intenzity do nckolika obdobi nebo nelinedrni pribéh, naptiklad podle
kvadratické, logaritmické nebo kubické kiivky. Globélni zplsob odhadu se da pouZivat
zejména pro stavby, které maji vSechny své ¢asti stejné staré, kde nebyla provedena Zadna
pfistavba, vestavba ¢i nastavba.

Mezi zastupce metod globalniho vypoctu opotiebeni spadaji metody linearni, linedrni
se zbytkem, Kusynova, Kusyn — Rottingerova, Rossova, Kvadraticka nebo Semikvadraticka
metoda (19 str. 50).

Analyticky zpiisob odhadu opotiebeni

Analytickd metoda odhadu opotiebeni je zaloZena na principu vaZeného primeéru
opotfebeni jednotlivych konstrukei a vybaveni. Tato metoda umoziuje uvazovat rizné
zivotnosti pro jednotlivé komponenty stavby, diky ¢emuZz je vhodna zejména pro stavby,
jejichz nekteré ¢asti prosly generalni opravou, ptipadné kde prob&hla néstavba, pristavba ¢i
vestavba. Opotiebeni stavby analytickym zptsobem se vypoéte jako soucet dil¢ich
znehodnoceni jednotlivych prvkil stavby, které jsou vaZeny procentualnimi cenovymi podily
na celku, nebo mize byt proveden vazeny priimér s diirazem na dlouhodobou ¢i kratkodobou
zivotnost jednotlivych komponent stavby (16 str. 41).
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Rovnice 2 - Analyticky zpusob odhadu opotiebeni

Si
A; =z 100 = cp;

i
A= Z A;

Ai= opotiebeni i-té¢ho dilu konstrukce nebo vybaveni

Si = stafi i-t¢ho dilu konstrukce nebo vybaveni

Zi= ptedpokladana zivotnost i-t€ho dilu konstrukce nebo vybaveni

cpi = cenovy podil i-tého dilu nebo vybaveni na celkové cené stavby

A = celkové opotiebeni stavby — vypocitané jakou soucet vSech dil¢ich opotiebeni
Zdroj: (19 str. 52)

Nakladovy zptsob odhadu opotiebeni

Tato metoda vypoctu opotiebeni vychazi z ndkladi potfebnych na odstranéni vSech
vad a uvedeni stavby do bezvadného stavu. Opotiebeni se tedy vypocte jako suma vSech
nakladl pottebnych na opravu znehodnocenych komponent stavby, ty jsou pak odecteny od
hodnoty stavby nové (16 str. 41).

1.6.4 Funk¢ni a ekonomické nedostatky

Pfi trznim ocenovani by nemélo byt uvazovano znehodnoceni stavby pouze
z technického pohledu, ale je potfeba uvazovat ve vypocltech i se znehodnocenim
z ekonomickych a moralnich divodd. Z tohoto divodu je nutna znalost pfipadnych
ekonomickych a funkénich nedostatkd, které se mohou s nemovitosti pojit (16 str. 41).

Ekonomické nedostatky

MV

které ovliviiuji jeji hodnotu. Mohou byt také definovany jako pomér skute¢né dosazenych
cen nemovitosti vuci jejich vécné hodnoté (15).

Funkéni nedostatky

P11 vypoctu vécné hodnoty zohlednuji funkéni nedostatky zejména ptipadné moralni
opotiebeni stavby, které je nutné do vypoctu promitnout. Mezi moralni nedostatky patii
nevhodna dispozice bytu, kdy se byt sklada z prichozich pokoji, nebo ma pfiili§ malé
prostory pro kuchyn a zbytecné velké loznice, dale se mize jednat o absenci parkovacich
stani, pfipadné o sdilené zachody a koupelny v hotelech.

Vypocet hodnoty funkénich nedostatkt vychdzi z rozdilu reprodukéni ceny stavby
bez funk¢énich nedostatkti a reprodukéni ceny stavby, ktera je oceniovana (19 str. 55).
1.7 Porovnavaci metoda

Tato metoda je dle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, jednim ze zptsobu
oceflovani nemovitych véci a je zaloZena na porovnavacim piistupu, ktery vychézi
Z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo podobnym srovnatelnym predmétem a
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cenou, za jakou byl tento pfedmét prodan. Vysledkem této metody je porovnavaci hodnota,
ktera se rovna cené srovnatelné nemovitosti, ktera byla dosazena na volném trhu a pfi jejimz
vypoctu byly zohlednény jednotlivé odlisnosti a vliv ¢asového posunu (13 str. 327).

Zakladnim principem tohoto pfistupu je fakt, ze hledana trzni hodnota nemovité véci
je v piimé relaci k cenam porovnatelnych konkuren¢nich véci nemovitych, ze kterych jeji
vypocet vychazi. Pro porovnavaci metodu je zcela zadsadni brat v ivahu, jak moc jsou si dané
porovnavané véci nemovité podobné a jejich zasadni odliSnosti je potfeba promitnout do
vysledného vypoctu porovnavaci hodnoty.

Kazda nemovita véc je svym zplsobem jedine¢na, nebot’ neexistuji nemovité véci,
které by byly uplné identické, jako je to u sériové vyrabénych produktli. Nemovitosti se
mohou lisit svym umisténim, vybavenim, technickym stavem, velikosti stavby a pozemku,
vnitinim uspofaddnim, opotiebenim, kvalitou provedeni, pouzitym materidlem na vystavbu
a v mnohych dalsich faktorech (13 str. 327).

Vzhledem k tomu, jak moc mohou byt ocefiované véci nemovité odlisné, tak je
potfeba, aby byly splnény nésledujici podminky, bez kterych by vyslednd porovnéavaci
hodnota nebyla dostate¢né objektivni, jedna se zejména o:

e Aktuélnost porovnavanych cen.

e Dostatecny pocet realizovanych obchodli a zvolenych porovnatelnych
nemovitych véci.

e Porovndvané a oceniované véci nemovité musi byt srovnatelné, at’ uz svym
rozsahem, kvalitou ¢i uzitkem, technickym stavem a umisténim.

e Aby mohly byt dané nemovitosti srovnatelné s oceiovanou nemovitosti, tak je
dalezité vybrat takové, u kterych prodej probihal za stejnych podminek, tedy
vV podobné oblasti, na pfiblizn€ stejném segmentu trhu a za standardnich
podminek, kdy ani jedna ze stran neuzavirala obchod v tisni, pfipadné za
konkrétnich osobnich majetkopravnich vztahi, ¢i diky vyznamné citové vazb¢ na
nemovitou véc (19 str. 21).

Pro ptehlednost je dllezité rozliSovat nasledujici dva pojmy:

Nemovita véc ocefiovana — jedna se o takovou nemovitost, jejiz hodnotu je potteba
zjistit, jsou zndmy pouze jeji parametry a cilem je urcit jeji porovnavaci hodnotu.

Nemovita véc srovnavaci/porovnavana — je takova nemovitost, pro kterou zname
nejen vSechny potiebné parametry, ale i jeji prodejni cenu a tato nemovitost bude slouzit
jako podklad pro vypocet hodnoty nemovitosti ocefiované (13 str. 328).

1.7.1 Proces porovnavaciho pristupu

Proces odhadu trzni hodnoty nemovité véci porovnavacim piistupem miZze byt
rozdelen do 3 hlavnich fazi, kterymi jsou:

Pripravna faze
Tato faze spoCiva ve sbirani dat, kterd by byla pouzitelna pro aplikaci porovnéavaci
metody, jedna se zejména o prodejni, nabidkové a vydrazené ceny nemovitych véci, véetné

vSech dilezitych informaci, jako jsou podminky, za kterych byl obchod realizovan a
informace tykajici se dané véci nemovité, které mohou mit vliv na jeji cenu. Data mohou byt
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ziskavana vlastnim sbérem, ptfipadné¢ pouzitim extérni databaze, piicemz je velmi dilezité,
aby byla vybrana pouze takovéa data, kterd se tykaji nemovitosti, které jsou skute¢né
porovnatelné s nemovitosti ocenovanou (19 str. 22).

Porovnavaci faze

Ve fazi porovnavaci dochazi nejprve k vybéru vzorki nemovitosti vhodnych pro
porovnani, nasleduje volba vhodného zpusobu a jednotky porovnani, tedy zda budou
nemovitosti porovnavany jako celky nebo prostiednictvim piepoctu na konkrétni jednotky,
jako jsou K&/m? zvoleného typu plochy, piipadné K&/m? obestavéného prostoru.

Ve chvili, kdy jsou vybrany porovnatelné vzorky, tak je potteba stanovit konkrétni
cenotvorné odliSnosti, které budou zahrnuty ve vypoctu a nasledné provést aplikaci
porovnavaci metody. Zde mohou nastat dva rizné typy postupu, a to je porovnani primé,
pfipadné porovnani nepfimé. Pokud je provadéno piimé porovnani, tak je ocenovana
nemovitost porovnavana s kazdou z vybranych nemovitosti jednotlivé a ptimo. Pro neptfimé
porovnani plati, Ze oceflovand nemovitost neni porovnavana piimo s konkrétni
porovnatelnou nemovitosti, ale pouze sjednim zastupnym vzorem, ktery reprezentuje
soubor vybranych porovnatelnych nemovitosti, pfi¢emz jsou v tomto souboru zprimerovany
a kumulovany jednotlivé vybrané typické vlastnosti porovnatelnych nemovitosti (19 str. 22).

Zavérecna faze

Na zavér je provedena analyza a vyhodnoceni jednotlivych dil¢ich vysledka, véetné
vysledné indikace porovnévaci hodnoty.

1.7.2 Podklady pro cenové porovnani

Pro tucely porovndvaci metody je nezbytné ziskani dat 0 porovnatelnych
nemovitostech, u kterych zname nejen jejich prodejni cenu, ale i ptesnou polohu, zpusob a
moznosti vyuziti, velikost, dispozice, podminky transakce, technicky stav a ptipadné 1 dalsi
nerealitni komponenty, které maji na jeji prodejni cenu vliv. Takova data mohou byt
ziskavana pfimo od ucastniki konkrétniho obchodu, ptipadné zprostredkovane od dalSich
ucastniki trhu, jakymi mohou byt naptiklad nabizejici, poptavajici, realitni kancelate,
realitni periodika ¢i rizné webové stranky realitnich servera a dalsi. Dal§im zdrojem téchto
dat jsou specializované instituce a agentury, které se pfimo zamé&iuji na sbér dat o obchodech
S nemovitostmi, jejichz sluzby jsou vétSinou zpoplatnény. Velmi dalezitym zdrojem
informaci jsou katastralni Gifady, nebot’ eviduji vlastnicka prava k nemovitostem a zaroven
archivuji kupni smlouvy nemovitosti, u kterych je mozné na vyzadani poftidit jejich kopii
(19 str. 22).

Na zaklad¢ sbiranych dat je vhodné si jako odhadce ¢i znalec tvoftit vlastni databazi
dat prodejnich cen a vySe ndjemného. Tuto databazi je vSak nutné neustdle dopliovat a
udrZovat v ni pouze aktudlni informace, tak aby nedochdzelo ke zkresleni vlivem ¢asovych
zmén cen nemovitosti (13 str. 340).

Pti Cerpani dat z realitni inzerce lze ziskat mnoho objektivnich podkladd pro cenové
porovnani, ale je zde velmi dualezité¢ uvédomeéni, ze se jedna o ceny jednostranné urcené
stranou prodavajici a nemusi se jednat o konecnou cenu, proto je zcela zasadni pfi
porovnavani uvadét zdroj ceny a dle tohoto zdroje upravit vysi prodejni ceny, tak aby se co
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nejvice blizila skute¢né situaci na trhu. Plati zde pravidlo, ze hodnota oceniované nemovitosti
by neméla byt vyssi, nez je cena stejné nemovitosti inzerované k prodeji (13 str. 338).

1.7.3 Vybér porovnatelnych nemovitych véci

Pro aplikaci ptimé porovnavaci metody je zapotiebi vybrat alespon 3, Iépe vSak 5
porovnatelnych nemovitosti. Pro porovnani nemovitosti je vhodné vybirat i takové
nemovitosti, které maji horsi i lepsi kvalitu nez ocefiovana nemovitost, nemély by byt tedy
vSechny vzorky pouze lepsi, ptipadné pouze horsi nez ocefiovand nemovitost. Pii vybéru
nemovitosti k porovnani je nutné vybirat pouze takové nemovitosti, které jsou porovnatelné
Vv nasledujicich kritériich: (19 str. 23)

e Velikost sidla, vyznamnost polohy — poloha je velmi dalezitym faktorem, pro
porovnani je proto nejlepsi vybirat z nemovitosti v blizkém okoli ocefiované
nemovitosti, pokud se v dané obci vS§ak Zadna porovnatelna nemovitost nenachazi,
pak je nutné vyhledat porovnatelnou nemovitost v jiné obci ¢i lokalitg, kterd je svou
vyznamnosti a polohou porovnatelnd s ptiivodni lokalitou ocefiované nemovitosti.
Nemovitost se mize nachazet napiiklad na samot¢€, ve vesnici, na predmésti, ve
mésté, v turistické oblasti a tyto odliSnosti je tfeba do vysledné hodnoty promitnout.

o Utel nemovitosti — dalsim daleZitym prvek je také el nemovitosti, zdali se jedna
o nemovitost uréenou k bydleni, administrativé, vyrob¢, rekreaci nebo k jinym
uceltm.

e Velikost a rozsah — porovnavany by mély byt pouze takové nemovitosti, které jsou
si svym rozsahem a velikosti podobné, at’ uz se jedna o vyméru podlahové plochy,
¢i 0 pocty bytovych jednotek, nebytovych prostor nebo prostor pro podnikani

e Kuvalita — nemovitosti by mély byt provedeny v podobné kvalité, podobnym
zpusobem provedeni

e Vyuzitelnost — jakym zplisobem je mozné danou nemovitost vyuzivat, zdali je
kompletné pronajata nebo zcela naopak volna, jaké jsou dalSi moZznosti jeji vyuziti
a rozvoje

e Hodnota — mély by byt porovnavany nemovitosti o podobné hodné, neni vhodné
porovnavat vii¢i sobé nemovitosti, kdy jedna ma hodnota 1 mil. K¢ a druha 10 mil.
K¢, je tedy nutné vybirat nemovitosti které si odpovidaji i svou hodnotou, aby bylo
porovnani skute¢né objektivni (19 str. 23).

Pro ucely porovnavaci metody je velmi dillezité vybirat co nejaktualngjsi vzorky,
které se neliSi v podminkach transakce, nejlépe vSak takové, u kterych je mozné si tyto
informace skutecné ovéfit. Zcela zasadnim faktorem je vyvarovat se takovym nemovitostem,
u kterych probihal prodej za mimotadnych podminek, nebot’ mohly byt prodany za zcela
jinou cenu neZz takovou, kterd by odpovidala jejich skutecné hodnoté. Jedna se zejména o
nasledujici situace, které maji na prodejni cenu vliv:

e Prodej nemovitosti mezi piibuznymi, pfipadné blizkymi osobami, kdy mize
dochazet k prodeji za vyrazn€ nizsi cenu, nez kterd by odpovidala skute¢né trzni
cené

e Prodeje mezi sptiznénymi pravnickymi osobami

e Uzavieni obchodu v tisni, kdy strana prodavajici nutné¢ potiebovala prodat
nemovitost co nejrychleji
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e Uzavieni obchodu za ptitomnosti specidlni citové vazby kupujiciho, zde se jedna
naptiklad o koupi sousedniho pozemku, piipadné konkrétni vysnéné nemovitosti,
kdy ma kupujici silnou citovou vazbu k této nemovitosti a je ochoten zaplatit
vyrazné vys$$i cenu, nez ktera by odpovidala skute¢né trzni hodnoté (13 str. 338)

1.7.4 Parametry korekce ceny vzorku

Zadna nemovitost neni zcela identicka s jinou nemovitosti a proto vznikaji tzv.
cenotvorné odli$nosti mezi ocefiovanou nemovitosti a nemovitosti k porovnani. Cenotvorné
odlisnosti jsou zpisobeny odlisnymi podminkami transakci nebo odliSnymi cenotvornymi
vlastnostmi nemovitosti. Na zaklad¢ téchto odliSnosti je nutné vhodné upravit ceny
porovnatelnych nemovitosti, tak aby se do jejich cen promitly rozdily, kterymi se
porovnatelnd nemovitost 1iSi od nemovitosti ocenované. K ptizptisobovani cen
porovnatelnych nemovitosti dochazi pomoci aplikace korekénich Cinitelti, které musi byt
podlozeny relevantnimi dokumenty a stanoveny piesnym vypoctem, nebot jejich aplikaci
muze dojit k vyrazné zmén¢ vysledné porovnavaci hodnoty.

Korekce ceny vzorku miize byt realizovéana ve forme:

e Procentualnich odpoctl a ptipocti
e Pomoci koeficientii (ndsobeni a déleni)
e Srazkami a ptiraZzkami absolutnich Castek

Pro korekci ceny pomoci korekénich ¢initeli plati nasledujici pravidla, uvedena
Vv tabulce €. 1.

Tabulka 1 - Pravidla korekce cen

ocefovana nemovitost shodnd se vzorkem = PH=CV
ocefiovana nemovitost horsi nez vzorek = PH<CV
ocenovana nemovitost lepsi nez vzorek = PH >CV

PH = porovnavaci hodnota aceriované nemovitosti  CV = znama cena vzorku

Zdroj: (19 str. 25)

Principem porovnavaci metody je Uprava ceny vzorku tak, aby odpovidala hodnoté
ocenované nemovitosti. Pokud je tedy zndmo, ze porovnavany vzorek je o n€jakou ¢ast lepsi
nez ocenovana nemovitost, pak je nutné tuto ¢ast od ceny vzorku odecist, ptipadné€ vynasobit
koeficientem mens$im neZ 1. Pokud je naopak porovnavany vzorek hor$i nez ocefiovana
nemovitost, pak je potfeba ke zndmé cené vzorku pficist patfi¢nou cast o jakou je horsi,
ptipadné vynasobit jeho cenu koeficientem vétsim nez 1 (19 str. 25). Ptehled pravidel pro
upravu ceny vzorku se nachazi v tabulce €. 2
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Tabulka 2 - Uprava ceny vzorku

Hodnocerl.tcent::tvorne Jaklad X % X (koeficient) Absolutnj fprma v
odlinosti penézich
Vzorek je horsio X cv CV+x% CV*(1+x) Prirazka k CV
Vzorek je lepsio X cv CV-x% CV*(1-x) Srazkaz CV

Zdroj: (19 str. 25)

Vzdy je potieba ptihlizet k zdkladnim cenotvornym odli§nostem, mezi které je mozné
zatadit zejména nasledujici:

Odlisnosti ve vlastnickych pravech

Smluvné upravend vyse najemného — neodpovidajici efektivité dosazitelné na
obvyklém najemném

Vécnd biemena a sluZebnosti- muize se jednat o pradvo cesty, chuze,
dozivotniho uzivani apod.

Pamatkova ochrana

Odlisnosti ve finanénich podminkach transakce

Platba provize realitni kancelati
Platby pozadované predem
Platby provadéné dodatecné
Poplatky (23)

Odlis$nosti v obchodnich podminkach prodeje

Obchod mezi spfiznénymi subjekty

Podminky zna¢né nevyhodné pro jednu ze stran — natlak, omezeny cas,
nedostatecna konkurence

Emotivni vliv — citova vazba k dané nemovitosti

Cilené dokoupeni Casti za ucelem tvorby celku

Obchodovani s podilem na nemovitosti — cena podilu neklesa ptimo imérné
s velikosti podilu, ¢im mensi podil, tim jeho cena klesa rychleji a vyraznéji,
nez by skute¢né odpovidalo dané ¢asti nemovitosti

Nabidkova cena — ne skute¢né sjednand cena mezi prodévajicim a kupujicim,

ta byva zpravidla nizsi zhruba o 5-10 %
Atypické chovani ucastnikt (19 str. 26)

OdliSnosti v trznich podminkach transakce

Zde se jedna o takové podminky transakce, které se vazi k casovému useku mezi
prodejem vzorku a ¢asem, kdy je tento vzorek pouZzity pro porovnavaci metodu.

Vyse inflace
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e Zmeéna urokovych sazeb

e Zmeéna danovych zakonu

e Zména nabidky a poptavky
e Hospodarsky cyklus

Odlisnosti v danovych podminkach transakce

e Rozdil mezi cenou bez DPH a v¢etné DPH
e ZruSeni dan¢ z nabyti nemovitosti

Odlisnosti v poloze nemovitosti

e Velikost obce — pocet obyvatel a jeji rozloha

e Vyznam obce — kultura, sport, ptfirodni zdroje, bydleni, sidlo dominantniho
vyrobce apod.

e Umisténi nemovitosti vrdmci obce — princip cenové gradace — ceny
nemovitosti rostou smérem k epicentru vyhody, tedy obvykle smérem
k centru mésta

e Dopravni a parkovaci dostupnost v dané lokalité

e Ostatni vlivy umisténi nemovitosti (23)

Odlisnosti v technickych charakteristikach

e (Odlisnost v kvantité — méfitelné
o Vymeéra pozemku
Celkova podlahova plocha stavby
Celkova zastavéna plocha
Pronajimatelna plocha
Obestaveény prostor stavby
o Obytna plocha
e (OdliSnosti v technické kvalité
o Druh konstrukce
Stavebni materidly
Dispozi¢ni feSeni
Vnitini vybaveni
Ptislusenstvi
o Architektura
e (dlisnosti ve stari staveb

o O O O

o O O O

Odlisnosti v ekonomickych charakteristikach

e Velikost pronajimatelnych ploch

e Kvalita pronajimatelnych ploch

e Nijemni podminky a skladba n&jemniki

e Provozni ndklady

e Naklady na opravy a rekonstrukce (19 str. 31)

Vsechny tyto odliSnosti je potifeba brat v uvahu a podle jejich velikosti upravit cenu
porovnatelného vzorku, tak aby byl skutecné odpovidajici ocenované nemovitosti. Zaroven
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je vsak velmi dulezité kontrolovat, aby néktera z odliSnosti nebyla zahrnuta duplicitné, tedy
ve dvou korekénich cinitelich, které by se odkazovali na stejnou hodnotu.

1.7.5 Analyza porovnavaci hodnoty

Béhem procesu hledani vysledné porovnédvaci hodnoty vznikaji jednotlivé dil¢i
vysledky, nebot’ jsou jednotlivé vzory porovnatelnych nemovitosti upravovany, tak aby
odpovidaly ocenované nemovitosti a pro kazdou z téchto porovnadvanych nemovitosti
vychézeji odlisné vysledky. Cilem porovnavaci metody je sjednoceni téchto dil¢ich vysledkt
do jediného ¢isla, které by odrazelo skute¢nou porovnavaci hodnotu oceiiované nemovitosti.
Pro sjednoceni vysledkl existuji tii odlisné zptisoby:

e Jednou zmoznosti je priklonéni se k vysledku, ktery nejlépe odpovida
ocefiované nemovitosti a prohlasit tuto hodnotu jako vyslednou porovnavaci
hodnotu

e Dalsi moznosti je vypocet stfedni hodnoty, pfipadné aritmetického primeéru,
vazeného pruméru, medidnu nebo modusu a tento vysledek oznacit jako
vyslednou porovnavaci hodnotu

e Posledni pouzivanou moznosti je vyjadieni vysledné porovnavaci hodnoty
pomoci intervalu, ktery je vymezeny dil¢imi vysledky (18 str. 41)

1.8 Vynosova metoda

Tato metoda ocefiovani nemovitych véci je zalozena Cist¢ na ekonomickém a
podnikatelském pohledu na vlastnictvi véci nemovité a vyse jeji hodnoty se pocita podle
uzitku, ktery z vlastnictvi dané nemovitosti plyne. Vynosovd metoda je zaloZena na
ptedpokladu, ze ¢im vyssi a kvalitn€j$i prospéch z nemovitosti plyne, tim vyssi bude mit
takova nemovitost hodnotu. Pro ucely této metody je kvantitativnim parametrem velikost
prospéchu, kterd je vyjadiena v penéznich jednotkach, kvalitativnim parametrem je pak
napiiklad délka trvani takové prospéchu, jeho stabilita, pfipadné pravidelnost (24 str. 4).

Vypocet vynosoveé hodnoty nemovité véci se provadi na zakladé souctu vSech Cistych
budoucich predpokladanych vynosi zprondjmu této nemovitosti, které museji byt
kapitalizovany na soucasnou hodnotu, tak aby byla do vypoctu zahrnuta ¢asova hodnota
penéz a relativni riziko investice, které se poji s nakupem a vlastnictvim ocenované nemovité
veci. Vynosova metoda je zavisla na situaci na trhu a jeho pottebach, pro jeji vypocet je tedy
podstatna znalost nabidky a poptavky prondjmu Konkrétnich typd prostor v dané lokalité a
case (19 str. 33).

Vynosovou hodnotu nemovité véci je mozné zjednoduSené interpretovat jako
velikost kapitalu, ktery je potfeba investovat pii dané trokové mife, tak aby v budoucnu
umozioval vyplaceni takovych ¢astek, které by se rovnaly vynosiim plynoucim z nakupu
ocenované nemovité véci (12 str. 288).

1.8.1 Druhy vynosii z nemovitosti

Pro potieby vypoctu vynosové hodnoty je stézejni znalost vynosti plynoucich
Z nemovitosti, jedna se o rozdil mezi vSemi predpoklddanymi pfijmy, resp. vynosy a vSemi
pfedpokladanymi vydaji, resp. naklady, které se poji s provozem a vlastnictvim ocenované
nemovitosti po urcité obdobi, nejcastéji se vyjadiuji vynosy z nemovitosti za obdobi jednoho
roku. Pro dal$i vypocty mohou byt vynosy z nemovitosti vyjadieny tfemi zptsoby, mize se

39



jednat o jedno Cislo, které reprezentuje vynos z nemovitosti a které je nasledné piimo
kapitalizovano, nebo se mtize jednat o ¢asovou fadu vynost pro zvolené ¢asové obdobi,
Vv takovém ptipadé pak dochazi k diskontovani jednotlivych vynost a tfeti moznosti je fada
vynost, které se systematicky méni v ¢ase, tedy takova fada vynosti, ktera ma rostouci ¢i
klesajici trend (19 str. 33).

Pro vypocet vynosové hodnoty rozeznavame nasledujici typy vynost:

Potencionalni hruby vynos (PHV)

Efektivni hruby vynos (EHV)

e Cisty provozni vynos (V)

e Cisty provozni vynos po odpoétu splatek (Vim)

Obrazek €. 2 zobrazuje vztahy mezi jednotlivymi druhy vynost, které jsou nasledné
podrobnéji ptedstaveny v této kapitole.

Obrazek 2 - Vztah mezi jednotlivymi vynosy

potencialni hruby vynos (PHV)

- vypadek najemného a ztraty (r,,)

= efektivni hruby vynos (EHV)

- provozni naklady (PN)

= ¢Cisty provozni vynos (V)

- splatky pUjeky (Rg)

= ¢isty provozni vynos po odpoctu splatek (V,,)

Zdroj: (15)
Potencionalni hruby vynos (PHYV)

Jedna se o celkovy vynos z nemovitosti za predpokladu jejiho 100% vyuziti, tedy za
predpokladu, ze budou vSechny pronajimatelné prostory po celou dobu pronajaty, bez
odpoctu provoznich nakladli. Potenciondlni hruby vynos se uvadi nejCastéji za obdobi
1 roku.

Tento vynos tvofi platby ndjemného, které jsou urceny na zdkladé existujicich
smluvnich vztahli mezi pronajimatelem a ndjemcem, vV takovém piipadé¢ se jedna o smluvni
najemné, pokud vsak dané prostory nejsou aktualné pronajaty nebo jsou vyuzivany
vlastnikem nemovitosti, pak se vynos urc¢i pomoci vypoctu trzniho najemného.

Trzni ndjemné je takové najemné, které¢ je mozné dosahovat za obdobné prostory
v dané lokalit¢ a Case, pii1 ptisobeni nabidky a poptavky. Smluvni najemné je odvozeno
Z platné najemni smlouvy mezi pronajimatelem a najemcem, jehoz vySe muiZe, ale nemusi
odpovidat vysi trzniho ndjemného. Smluvni ndjemné je nutné pouzit pro vypocet vynosové
hodnoty nemovitosti v pfipadé, Ze zména vlastnika nemovitosti neumoziuje novému
vlastnikovi zvySeni ndjemného na najemné trzni, pokud je najemné smluvné fixovano, pak
je potieba po celou dobu fixace uvazovat vysi smluvniho najemného (15 str. 4).
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Efektivni hruby vynos (EHYV)

Efektivni hruby vynos je vyjadfen jako potencionalni hruby vynos, ktery je snizen o
ptedpokladany vypadek plateb ndjemného, ktery mtize byt zpisoben neobsazenosti prostor
z diivodu vymeény ndjemniki, hledani nového najemnika ¢i ptipadnych uprav prostor, dale
se mize jednat o vypadky piijma z diivoda platebni neschopnosti ndjemniki, ¢i nemoznost
prondjmu prostor z divodu dlouhodobé poruchy ¢i kviili poskozenim zplisobenym zivelnimi
katastrofami.

Vypocet efektivniho hrubého vynosu se provadi srazkou z potencionalniho hrubého
vynosu, pro rizika, kterd nejsme schopni predpovidat, se nejéastéji pouziva procentudlni
srazka, ktera je odhadnuta na zaklad¢ dat a zkusenosti z minulosti. Pokud se jedna o rizika
vypadku plateb najemného, ktera je mozné predpovidat, pak l1ze srazku na zakladé analyzy
délky najemnich smluv konkretizovat (19 str. 35).

Cisty provozni vynos (V)

Cisty provozni vynos je definovan jako rozdil efektivniho hrubého vynosu a
celkovych provoznich nakladi za dané obdobi, obvykle za obdobi 1 roku. Po odecteni
celkovych provoznich nakladt vznika tzv. o¢ekavany ¢isty vynos z nemovitosti neboli Cisty
provozni zisk.

Celkové provozni néklady pro potfeby ocenovani nemovitosti jsou definovany jako
naklady nutné na provoz nemovitosti, tak aby bylo zajisténo dosazeni a udrzeni efektivniho
hrubého vynosu. Vysi celkovych provoznich nédkladii je mozné zjistit z Gi€etni evidence
z uplynulych let, ptipadné uréit jejich vysi odhadem (19 str. 35).

Naklady spojené s provozem nemovitosti lze rozdélit na fixni, variabilni a
obnovovaci. Fixni ndklady je nutno vynakladat bez ohledu na obsazeni a intenzitu uzivani
nemovitosti, jedna se napiiklad o dai z nemovitosti, pojisténi stavby, pojisténi odpoveédnosti
za Skodu vzniklé z titulu vlastnictvi nemovitosti, pfipadné najemné za pozemek, na kterém
stavba stoji, pokud neni majetkem stejného vlastnika. Variabilni néklady jsou takové
naklady, jejichz vySe se méni v zavislosti na intenzité a rozsahu vyuzivani nemovitosti,
nejcastéji se jedna o ndklady spojené s dodavkou medii, jako je voda, plyn, elektfina,
kanalizace ¢i telekomunikace, dale se jedna o naklady na odvoz a likvidaci odpadt, provoz
technickych zafizeni v budové, néklady na udrzbu, tklid a sprdvu nemovitosti. Dal§im
typem nakladi jsou néklady obnovovaci, které vznikaji pribéznou vymeénou prvki
s kratkodobou zivotnosti, mtize se jednat naptiklad o vyménu zatizovacich predméti, vnitini
a vnéjsi povrchové Gpravy ¢i vyménu stiesni krytiny (15).

Cisty provozni vynos po odpo&tu splatek (Vim)

Cisty provozni vynos po odpoétu splatek se pouZiva pro ocenéni zadluZenych
nemovitosti. Od ¢istého provozniho vynosu jsou odecitany rocni splatky uveéru, které se
skladaji ze splatky jistiny a arokd z uvéru (19 str. 37).

1.8.2 Transformace vynosii na sou¢asnou hodnotu

V piedchozi kapitole byl popsan postup, jak konkretizovat budouci prospéch
Z nemovitosti vyjadieny ve formé& vynosi v penézich, jedna se vSak o vynosy, které budou
plynout v budoucnosti, proto je nezbytné tyto penézni toky transformovat na soucasnou
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hodnotu, tak aby vyslednd vynosova hodnota byla indikatorem aktudlni hodnoty
nemovitosti. Pro pfevedeni vynost na sou¢asnou hodnotu mohou byt pouzity dva zakladni
zpusoby diskontovani a kapitalizovani (24 str. 4).

Kapitalizovani

Metoda kapitalizovani se pouziva pro piipady, kdy je zndm pouze jediny
reprezentativni typicky rocni Cisty provozni vynos v roce nasledujicim po datu ocenéni.
Pii pouziti metody kapitalizovani se pouziva mira kapitalizace, ktera vyjadiuje pomeér
typického vynosu k hodnoté¢ v odpovidajicim segmentu trhu. Mira kapitalizace je ovlivnéna
vynosnosti a navratnosti investice.

Kapitalizaci 1ze rozdélit na kapitalizaci pfimou a vynosovou. Pfima kapitalizace
pouziva miru kapitalizace, kterd je pojata kompaktné, tedy bez rozliSeni slozky na vynosnost
a navratnost. Naopak pro vynosovou kapitalizaci je typické, ze mira kapitalizace je slozené
ze dvou slozek, a to mira vynosnosti a slozka navratnosti, kterd je zavisla na odhadnuté
zméné hodnoty nemovitosti ¢i zméné hodnoty vynost v budoucnu (24 str. 7).

Piimé kapitalizovani

Predpokladem je rovnovaha mezi ro¢nim vynosem a hledanou vynosovou hodnotou
nemovitosti na daném segmentu trhu.

Rovnice 3 - Vztah pro primé kapitalizovani
VH=Vxk
VH = vynosova hodnota nemovitosti
V = odhadnuty ro¢ni vynos
k = koeficient vyjadfujici ustdleny pomér mezi vynosem a hodnotou nemovitosti
Zdroj: (15)

Vyse koeficientu ,k“vychazi zporovnani prodejnich cen porovnatelnych
nemovitosti a jejich dosahovanych hrubych vynost. Koeficient k je vzdy nutné pocitat pro
konkrétni typ vynosu u vSech porovnavanych nemovitosti, tedy vzdy pocitat pro vSechny
nemovitosti s hrubym potencionalnim vynosem nebo s hrubym efektivnim vynosem, nelze
tyto typy vynost zaménovat (19 str. 40).

Vynosové kapitalizovani

Pro vypocet vynosové hodnoty metodou vynosové kapitalizace se vyuziva mira
kapitalizace, kterou je mozné zjistit z ptisluSného pravniho ptedpisu, ptipadné porovnanim
s obdobnymi nemovitostmi v dané lokalité a Case, ¢i pouzit stavebnicovy zpusob K urceni
vySe mira kapitalizace.
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Rovnice 4 - Vztah pro vynosové kapitalizovani

|4

VH = vynosova hodnota nemovitosti
V = reprezentativni vynos z nemovitosti
Iv = mira vynosnosti (rovna mife kapitalizace)
Zdroj: (19 str. 42)

Tento vztah plati pouze v ptfipadé, kdy se predpokladda tzv. vécna renta, tedy ze
vynosy z nemovitosti budou plynout po neomezené dlouhou dobu a kdykoliv bude tato renta
prerusena, tak bude mozné tuto nemovitost prodat bez relativni ztraty hodnoty. Pokud se
hodnota nemovitosti v ¢ase méni, je potieba pouzit jiny vztah dle trendu zmény hodnoty,
zdali bude mit rostouci ¢i klesajici trend (19 str. 42).

Diskontovani

Diskontovani se pouziva v ptipadé, kdy existuje fada jednotlivych budoucich
vétsinou rocnich cistych provoznich vynost, jejichz vySe mutze byt proménliva. Pfi
diskontovani jsou jednotlivé ro¢ni vynosy odiroceny na své soucasné hodnoty a potom
seteny, pfiemz jejich soucet je povazovan za vyslednou vynosovou hodnotu, tato metoda
je oznacovana taktéz jako metoda diskontovaného cash-flow (DCF). Pro oduaroceni se
pouziva diskontni mira, kterd méti vynosnost investice, diskontni mira nepocita s navratnosti
investice, ta je vyjadiena jako velikost reverzniho vynosu na konci zvoleného investi¢niho
cyklu, ktery v sob& zahrnuje vynosy spojené s prodejem oceniované nemovitosti (24 str. 7).

Rovnice 5 - Diskontovani pri proménlivych rocnich vynosech

VH = Z (1 + ld)t

VH = vynosova hodnota nemovitosti
Vt = vynos v roce t
ig = ro¢ni diskontni mira

n = pocet uvazovanych roki investice od 1 do t

Tt odurocitel neboli diskontni faktor pro konkrétni rok
d

Zdroj: (19 str. 38)
1.8.3 Vynosova a kapitaliza¢ni mira

Obé tyto miry slouzi k vypoctu vynosové hodnoty nemovitosti, jejich vyznam a
vypocet je vSak odlisny.
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Kapitaliza¢ni mira

Kapitaliza¢ni mira (cap rate) vyjadiuje pomér mezi jedinym ocekavanym rocnim
vynosem a soucasnou hodnotou nemovitosti. V ptipadé piimé kapitalizace se jedna se o
kompaktni ¢islo, které v sob& zahrnuje slozku vynosnosti a navratnosti v blize
nedefinovaném pomeéru a odrdzi aktudlni situaci na trhu. Naopak pro metodu vynosové
kapitalizace se mira kapitalizace sklada ze souctu, ¢i rozdilu dvou slozek, kterymi jsou
vynosnost a navratnost investice (19 str. 42).

Mira kapitalizace se pouziva k odhadu potencionalni navratnosti investice do
nemovitosti pro investora. Jedna se o rychly ukazatel pro porovnani investic do podobnych
nemovitosti, nemél by se vSak pouzivat pouze jako jediny ukazatel efektivnosti investice,
nebot’ v sobé nezahrnuje dalsi aspekty investic jako jsou zdroje financovani investice, tedy
vyuziti pakové efektu, ¢i ¢asovou hodnotu penéz (25).

Mira kapitalizace = ¢isty ro¢ni provozni vynos/aktualni trzni hodnota nemovitosti

Existuje cela fada kapitalizani mér, jednd se zejména o celkovou kapitaliza¢ni miru,

miru kapitalizace pozemku, miru kapitalizace stavby ¢i miru kapitalizace vlastniho podilu
na nemovitosti.

Miru kapitalizace pro jednotlivé typy nemovitych véci je mozné dohledat ve vyhlasce
¢. 448/2020 Sb., vplatném znéni v pfiloze vyhlasky ¢. 22 (5). Pro trzni ocenovani
nemovitych véci by vSak tato hodnota mela byt upravena dle konkrétni nemovitosti a
lokality, nebot’ hodnota ve vyhlasce reprezentuje primérnou hodnotu pro celou Ceskou
republiku, ¢imz by doslo ke zkresleni vysledné vynosové hodnoty.

Obrazek 3 - Zavislost vynosové hodnoty na pouzité mire kapitalizace
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Zdroj: (12 str. 314)

Obrazek ¢. 3 ukazuje zavislost vynosové hodnoty na pouzité mife kapitalizace, je
zfejmé, Ze vyslednd vynosova hodnota nemovitosti je velmi citlivd na pouzitou miru
kapitalizace, proto je jeji spravné urceni klicovym faktorem k vypoctu relevantni vynosové
hodnoty nemovitosti (12 str. 313).

Vynosova mira

Vynosovou miru Ize na rozdil od kapitalizacni miry aplikovat na celou fadu
oc¢ekavanych budoucich vynosti, tedy pro vypocty, kdy je znam vice nez pouze jediny ro¢ni
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vynos. Vynosova mira je ukazatelem piimych vynost z vlozeného kapitalu do nemovitosti,
ptipadné pro vyhodnoceni jinych alternativnich investic.

Mezi vynosové typy mér patii také irokova mira, kterd se pouziva pro uréeni vynosii
Z jinych forem investic, jako jsou cenné papiry, pojisténi, ivery nebo vynosy z vkladl. Dale
sem spada taktéz diskontni mira, kterd se pouziva pro prevedeni budoucich vynosi na jejich
soucasnou hodnotu, tak aby mohla byt dopocitana vynosova hodnota nemovitosti (19 str.
42).

Mira vynosnosti se muze rovnat mife kapitalizace, a to v ptipad¢, kdy se hodnota
nemovitosti v budoucnosti neméni, tedy v piipadé, kdy 1ze predpokladat, ze nemovitost bude
prodana za stejnou hodnotu, za jakou byla pofizena. Pokud existuje predpoklad, Ze se
nemovitost v ¢ase zhodnoti, pak je mira vynosnosti mensi nez mira kapitalizace, a naopak
pfi ocekavaném poklesu hodnoty nemovitosti bude mira vynosnosti vétSi nez mira
kapitalizace.

Vvypocet miry vynosnosti

Mira vynosnosti nelze piesné spocitat, ale jeji vysi je mozné odhadnout pomoci
stavebnicového zptisobu odhadu miry vynosnosti. Princip odhadu spoc¢iva v prevzeti miry
vynosnosti Z podobnych typli nemovitosti a tu nasledn¢ upravit o prirazky nebo srazky, které
se odvijeji od potenciondlnich rizik, které se poji s danou nemovitosti.

Rovnice 6 - Vzorec pro vypocet miry vynosnosti
iy, =1, £ Al
Iv = mira vynosnosti
ip = mira vynosnosti dosahovana u podobnych nemovitosti
A1 = ptirdZzky a srazky, které reprezentuji odliSnosti od vychozi miry vynosnosti
Zdroj: (19 str. 43)

Dalsi moZnosti vypoctu je pouziti vychozi miry vynosnosti od relativné bezpe¢ného
typu investic, ke které se pficitaji prirazky, reprezentujici hrozby, rizika a nevyhody, ktera
vznikaji investovanim do oceflované nemovitosti na rozdil od relativné bezpecné investice.
Kazdou investici do nemovitosti vznikaji urcité rizika, mize se jednat o systémova rizika,
ktera pisobi globalné¢ jako je politickd situace, hospodarska situace, inflace, zmény
urokovych mér a podobné, nebo se miize jednat o rizika nesystémova, ktera se odvijeji od
konkrétni nemovitosti, zde se mtize jednat o technicka rizika v podob¢ zavad a poruch staveb
pfipadné o rizika souvisejici s danym pozemkem, jako je vyskyt radonu, slozité¢ poméry pro
zakladani staveb atd., ptipadné se mtze jednat o rizika dana konkrétni lokalitou a okolnim
prostiedim, zde se jedna naptiklad o budouci rozvoj uizemi, vyvoj populace v dané lokalitg,
zaplavy, zména nabidky a poptavky a mnohé dalsi (19 str. 44).
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Rovnice 7 - Vypocet miry vynosnosti odvozenim od bezpecné investice
i, =iy + Al
Iv = mira vynosnosti
Ip = mira vynosnosti relativné bezpecné investice na finan¢nim trhu

Ai = pfirazky za podstoupeni rizik, hrozeb a nevyhod ve srovnani s relativné
bezpecnou investici

Zdroj: (19 str. 43)

Diskontni mira

Jedna se o takovou miru vynosnosti, kterd je pouzita pro pifepocet budoucich
penéznich tokl za jednotliva obdobi na souc¢asnou hodnotu investice. Diky diskontni mife
je mozné stanovit ¢astku, Kterou by investor musel zaplatit dnes, tak aby si zajistil
predpokladané penézni toky v budoucnosti (16 str. 35).

1.9 Zavérefna analyza trzni hodnoty

Pro stanoveni odpovidajici trzni hodnoty nemovité véci je zdsadni provedeni analyzy
pfispéni jednotlivych metod k vysledné hodnoté nemovitosti. Nejcastéji se vyuziva
matematické vyjadieni na zdkladé vypoctu vazeného priméru trznich hodnot zjisténych
jednotlivymi metodami trzniho ocenéni. Kazda nemovitost je unikatni, a proto nelze obecné
stanovit, jaka vaha by méla byt ptikladana konkrétni metodé, vzdy je tedy potieba peclivé
zvéazeni vah jednotlivych metod ocenéni pro konkrétni ocenovanou nemovitost.

Obecné lze pouze doporucit potradi vah jednotlivych metod ocenéni pro konkrétni
typy oceniovanych nemovitosti viz. obrazek ¢. 4. Jedna se vSak pouze o doporuceni a
vysledné potadi vah se muze lisit dle konkrétni nemovitosti a dle uc¢elu ocenéni (15).

Obrazek 4 - Poradi pouziti metod v zavérecné analyze

Typ nemovitosti Naklady Porovnani Pfijem
Rodinné domy 2 1 3
Bytové domy 3 1,2 1,2
Koemercnf budovy 3 2 1
Primyslové stavby 1,2 3 1,2
Stavebni pozemky - 1 2
Zemédélské pozemky - 2 1
Nemovitost specifického vyuZiti 1 2,3 2,3

Zdroj: (15)
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1.10 Financovani naikupu nemovitosti

Existuje mnoho riznych zptisobt financovani investic do nemovitosti a kazdy z nich
ma své vyhody a nevyhody. Pro ndkup nemovitosti je zcela zdsadni zvoleni spravného
zpisobu financovani, pfipadné kombinace zvolenych zplisobli financovani, tak aby investor
dosahl na cilovou ¢astku a za pouzité prostfedky zaplatil co nejnizsi tiroky svym vétitelim.

Zdroje finan¢nich prostfedkl pro ndkup nemovitosti €i pro jakékoliv jiné investovani
se rozdé€luji na vlastni a cizi.

1.10.1 Vlastni zdroj finanénich prostiedki

Pokud ma investor k dispozici dostatecné mnozstvi financnich prostredki, které
nejsou nikde vazany, pak mize pouzit tyto prostfedky k financovani ndkupu nemovitosti.
Vétsinou vsak vlastni prostfedky nepokryji celou kupni cenu, a je proto potieba sehnat
ptipadné dalsi prosttedky z cizich zdroju.

Zaplaceni celé kupni ceny z vlastnich zdroji miize mit hned né€kolik vyhod. Jednou
Z nich je pfednost pfed ostatnimi zajemci o nakup stejné nemovitosti, ktefi nemaji penize
v hotovosti v ptipadé, ze prodavajici na prodej své nemovitosti spécha. Pokud totiz ostatni
zajemci nemaji na nakup dostatek hotovosti, musi si nejprve sjednat napiiklad hypote¢ni
uvér, coz muze trvat né€kolik mésicil, a navic jeho sjedndni nemusi byt Gspésné a neziskaji
tak dostatecné prosttedky na nakup. Z toho divodu upiednostni prodavaji toho zajemce,
ktery je schopen zaplatit kupni cenu v hotovosti obratem a vi, Ze na ni dosahne. Prodavajici
se tak vyhne zbyte¢nému prodluzovani celého procesu prodeje.

Dalsi vyhodou nakupu z vlastnich zdroji mtze byt sjednani nizsi kupni ceny, nebot’
jsou situace, kdy se nékteti prodavajici nachdzeji v tisni a potfebuji prodat svou nemovitost
okamzité, proto jsou ochotni jit s prodejni cenou doll, vyménou za rychle provedenou
platbu. Této vyhody vyuzivaji nékteré realitni kancelafe, které vykupuji nemovitosti za
hotové, za niz$i cenu, nez je jejich trzni hodnota a nésledné je prodéavaji za jejich skute¢nou
hodnotu, mohou si totiz dovolit, na rozdil od prodavajici v nouzi, ¢ekat na piipadného
zajemce klidné nékolik mésict.

Obecné lze vsak fict, Zze vétSina nemovitosti je pofizovana pomoci kombinovaného
zdroje financovani, kdy je potfeba zaplatit ¢ast kupni ceny z vlastnich prostfedka a zbylé

prostiedky ziskat z cizich zdroja, ale sjednat si v dne$ni dob& hypotecni uvér bez castecného
pokryti kupni ceny vlastnimi prostfedky neni mozZné.

1.10.2 Cizi zdroj finan¢nich prostiedki

Pokud nestaci vlastni prostfedky na pofizeni nemovitosti, pak je potieba sehnat cizi
zdroj financovani neboli ptij¢it si penize od dalsich subjektl. Nejcastéji pouzivané cizi zdroj
pro financovani nemovitosti budou pospany v této kapitole.

Hypotecni uvér

Hypotecni uvér neboli hypotéka je takovy uvér, ktery slouzi na investici do nakupu
&i k rekonstrukci nemovitosti na uzemi CR, ktera je na zakladé uvéru zaji§téna zastavnim
pravem. Hypotéka je takto striktné vymezena a nelze ji Cerpat na véci movité ani na investice
do nemovitosti v zahrani¢i. Castym problémem je fakt , ze hypotéku nelze &erpat ani na
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nakup druzstevniho bytu, nebot’ se zde nejedna ptimo o ndkup konkrétniho bytu, ale pouze
o nakup ¢lenského podilu v druzstvu (26).

Vypocet anuitni splatky uvéru

Anuita je neménna pravidelnd splatka uvéru, kterd je stanovena na urcitou dobu.
Anuitni splatka se sklada ze dvou &asti z troku a umoru. Urok je poplatek bance za zaptjéeni
finan¢nich prostiedk, jeho zaplacenim se nesnizuje vyse uvéru, od toho slouzi umor, druha
¢ast splatky, ktera je pouzita pravé na snizeni dluhu.

Rovnice 8 - Vypocet anuitni splatky viveru
A=y L AFD7
a+ir-1

A — vyse anuitni splatky

U — vySe Gvéru

I — urokova sazba (dosazena v des. Cisle)

n — pocet obdobi splaceni

Zdroj: (27)

Pro ziskéani hypotecniho tivéru musi zadatel splitovat nékolik podminek, které budou
od dubna 2022 jesté ptisnéjsi.

LTV (Loan to Value)

Zakladni ukazatel pro ziskani hypoteky, ktery vyjadiuje procentni pomér mezi vysi
uvéru a hodnotou zastavené nemovitosti, ptipadn€ hodnotou vice zastavenych nemovitosti.
Hodnota nemovitosti pro zastavu je odhadnuta pravé pomoci trzniho ocenéni dané
nemovitosti specifickou metodikou, kterou si banka sama upravuje. Ceska narodni banka
(CNB) doporucovala, aby tento ukazatel neptesahoval vysi 90 % pro nové uvéry a od dubna
2022 budu doporucovana hodnota 80 %. Zajemce o nakup nemovitosti bude muset byt
schopen ziskat vlastni kapital ve vysi alespont 20 % z hodnoty nemovitosti (28).

Aktualné vSak plati pravidlo pro investi¢ni hypotéky, kdy LTV musi byt niZ$i nez
80 %, pokud se nejedna o nakup nemovitosti pro vlastni bydleni.

DTI (Debt to Income)

Dal$im tuveérovym ukazatelem, ktery bude potfeba pro ziskani hypotéky splnit je
pomeér vySe celkového zadluzeni zadatele o hypotecni uvér a vyse jeho Cistého rocniho
pfijmu. Od dubna 2022 bude tento ukazatel nastaven na hodnotu 8,5 a pro mladé lidi do
36 let na hodnotu 9,5 (28).

DSTI (Debt Servise to Income)

Poslednim avérovym ukazatelem, ktery CNB nové upravila je procentni podil
celkové vySe vSech mésicnich splatek na celkovém c¢istém mésicnim piijmu Zadatele o
hypotecni tvér. Od dubna 2022 bude platit hodnota pro tento ukazatel ve vysi 45 % (dosud
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platila hodnota 50 %). Zadatel o Gvér mize mit tedy pouze takové mésiéni splatky avéru,
které jsou nizsi nez 45 % jeho Cisté mesicni mzdy (28).

Stavebni sporeni

Dalsi moznosti financovani nemovitosti je stavebni spofeni, coz je stitem
podporovana a garantovand forma financovani bydleni. VétSina lidi v dnesni dob¢ vyuziva
stavebni spofeni pouze ke spofeni, nebot’ nabizi zajimavé zhodnoceni diky statnimu
prispévku, ale malokdy je skute¢né¢ vyuzivano na poskytovani uvéru pro financovani
nemovitosti.

Vyhodou uvéru ze stavebniho spofeni je moznost splaceni véru mimotadnymi
splatkami bez sankci a mnohdy jsou u uvéru nizs§i poplatky nez u hypoték. Naopak
nevyhodou uvéru ze stavebniho spofeni jsou podminky, které museji byt pro cerpani avéru
splnény. Jednou z nich je povinnost spofit alespoit 24 mésici a az poté je moznost zacit
Cerpat Gvér, coz znevyhodiuje uvery ze stavebniho spoteni oproti hypotékam (26).

Soukromi véritelé

Financovani nemovitosti nemusi byt zaloZzeno pouze na bankovnich tvérech, finan¢ni
prostiedky je také mozné ziskat od soukromého véftitele. Jedna se o investory, kteti maji
volny kapital, ktery by radi investovali, tak aby ziskali zajimavou trokovou sazbu.

Tento zpisob financovani neodpovida bankovnim standardtim, kdy musi investor do
nemovitosti dokazovat vysi pfijmil, bonitu a ddvat nemovitosti do zastavy. Muze se tedy pro
nckoho jednat o snazsi cestu, jak se dostat k potfebnému kapitalu na ndkup nemovitosti. Na
druhou stranu jsou tyto snaz$i podminky ziskani finan¢nich prostiedki vykoupeny vétsi
mirou rizika, a hlavné mnohem vysS§imi Urokovymi sazbami, které mohou byt az
nekolikandsobné oproti tradi¢ni hypotéce.

Pij¢ky od soukromych veéfitell jsou vhodné zejména kratkodobé na pteklenuti
finan¢n¢ naro¢n¢jSich obdobi, jako je rekonstrukce ¢i modernizace nemovitosti, ale neni
vyhodné jejich dlouhodobé vyuzivani pravé diky vysokym urokovym sazbdm, navic
neexistuje na svéte mnoho soukromych véfiteld, kteti by byly ochotni na sviyj kapital ¢ekat
desitky let, tak jako banky, které poskytuji hypotecni Gvéry.

1.11 Principy hodnoceni investic do nemovitosti

Hodnoceni efektivity investice by mélo byt klicovou soucasti ptipravy kazdého
investora pied samotnym nakupem nemovitosti, nebot’ diky spravnému vyhodnoceni
efektivnosti investice ziska investor mnoho stéZejnich informacich pro rozhodovani se o
realizovatelnosti zvolené¢ho investi¢éniho zdmeéru, pifipadné pro porovnani zvoleného
investicntho zdméru s jinymi moznostmi investic. Pomoci jednotlivych ukazateli
ekonomické efektivnosti investic je navic mozné provadét snadnd porovnani, pfi
rozhodovanim se mezi tim, kterou z posuzovanych nemovitosti slouzicich k pronajmu se
skute¢né nejvice vyplati koupit (29 str. 41).

Pfed samotnym ndkupem nemovitosti stoji pfed investorem dvé velmi dilezita
rozhodnuti, a to investi¢ni a finan¢ni rozhodnuti, tedy zdali je dand investice pro investora
ekonomicky vyhodna a zdali je zvoleny zplsob financovani optimalni, pfipadné zdali je
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investor schopny financovat ndkup nemovitosti a jeji nasledné provoz, tak aniz by se dostal
do takovych finan¢nich problému, ze by musel nemovitost prodat proti své vuli (29 str. 41).

Proto, aby bylo mozné provadét takova to rozhodnuti, Se v dnesni dobé vyuzivaji
ruzné ukazatele a metody vyhodnocovani efektivnosti investic. Tyto metody se déli na
2 zékladni skupiny, a to podle toho, zdali berou v uvahu faktor ¢asu (30 str. 80).

e Statické metody — tyto metody jsou snadno pouzitelné, ale nerespektuji faktor
Casu, ¢imz muze dochazet k vyraznym zkreslenim pfti dlouhodobé&jsich investi¢nich
zamerech. Statické metody se proto doporuCuje pouzivat pouze pro kratkodobé
projekty s nizkou pozadovanou mirou navratnosti, kde nedochdzi k tak vyraznym
zkreslenim. Mezi tyto metody se fadi napiiklad prostd doba ndvratnosti nebo
vypocet vynosnosti investice.

e Dynamické metody — tento typ metod naopak respektuje faktor Casu a stim
I ¢asovou hodnotu penéz, pfipadné i miru rizika v pribéhu zivotnosti investice.
tomu jsou vhodné pro dlouhodobé projekty, kde se diky zapocitdni faktoru Casu
eliminuje zkresleni vysledk. Typickymi piedstaviteli téchto metod jsou cista
soucasna hodnota, vnitini vynosové procento, index ziskovosti nebo metoda EVA
(31 str. 42).

1.11.1 Statické metody

Tyto metody nerespektuji ¢asovou hodnotu pen€z, proto je nevhodné jejich pouziti
pro dlouhodobé investi¢ni projekty.

Prosta doba navratnosti - (Payback Period - PP) — obvykle se pro tuto metodu
pouzivé znacka PP a udava pocet let (nebo zvolenych Casovych obdobi), ktery je potiebny
k tomu, aby se kumulované ptijmy v cashflow vyrovnaly investici, tedy za jak dlouho se
investice vrati pomoci penéznich tokt, které z ni plynou. Tato metoda nezahrnuje casovy
faktor, je tedy vhodné pouze pro kratkodobé projekty s nizkou pozadovanou mirou
navratnosti.

Pokud je vysledny pocet ¢asovych obdobi mensi nez doba Zivotnosti projektu, tak se
vrati celd investice do projektu a je realizovan zisk, pokud vSak vyjde doba navratnosti delsi,
nez je Zivotnost investice, pak se investované prostfedky nikdy nevrati a investice by neméla
byt realizovana.

Rovnice 9 - Vypocet prosté doby navratnosti

PP
0=—I+ Z CF,
t=1

Kde:
I = vySe investi¢nich vydaji
CFt = hotovostni penézni tok plynouci z investice za obdobi t

t = Casové obdobi

Zdroj: (32)
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1.11.2 Dynamické metody

Dynamické metody zahrnuji diskontni sazbu neboli diskont vyjadiujici pozadavek na
zhodnoceni investi¢nich prostfedki v ¢ase. Diskont reprezentuje tirokovou sazbu, ktera
muze simulovat vynos z uslé ptilezitosti. Vypocet diskontni sazby lze provést jako soucet
témet bezrizikova trokové sazby na spoficim Gétu a prémie za riziko, které investor
podstupuje zvolenim rizikovéjsi investice, dal$i moznosti je pfevzeti vySe rentability
vlastniho kapitdlu investora na ostatnich projektech. Diky diskontni sazbé dochazi
k adekvatnimu ponizovani penéznich tokt v Case, tak aby bylo mozné zohlednit penézni
hodnotu v ¢ase a urcit, zdali je zvoleny investi¢ni projekt skutecné ekonomicky vyhodny pii
dané diskontni sazb&é. Podrobnéji je tato problematika predstavena v kapitole 1.8.3

Vynosova a kapitalizacni mira.

Diskontovana doba navratnosti — (Discounted Payback Period — DPP) — tato
metoda je zaloZena na stejném principu jako metoda PP, ale na rozdil od ni zohlediiuje faktor
¢asové hodnoty penéz, ¢imz zptesituje vyhodnoceni pro dlouhodobé projekty. V této metode
jsou jednotlivé penézni toky plynouci za dané obdobi diskontovany, tak aby byl zohlednéna
Casova hodnota penéz a mira rizika (29 str. 42).

Rovnice 10 - Vypocet diskontované doby navratnosti

DPP
0=-1+) (].CTFtl)t
t=1
Kde:
I = vyse investi¢nich vydaja
CF¢ = hotovostni penézni tok plynouci z investice za obdobi t, tedy obdobi provozni faze
t = Casové obdobi

1 = diskontni sazba

Zdroj: (29 str. 42)

Cista sou¢asna hodnota — (Net Present Value — NPV) — jedna se o jednu z nejéast&ji
pouzivanych a zaroven nejvhodnéjSich metod pro hodnoceni efektivnosti investice. Na
rozdil od pfedchozich metod zahrnuje celou dobu zivotnosti projektu, ¢imz umoziuje ziskat
lepsi prehled o efektivnosti investice. Patii mezi dynamické metody hodnoceni investic,
takZe uvazuje casovou hodnotu penéz a miru rizika, diky diskontovani jednotlivych
penéznich tokl. Vysledna hodnota udava, kolik dané investice pfinese v penézich a jeji
vysledky mohou byt interpretovany nasledujicim zptisobem (33).

Pokud:

., NPV = 0 diskontované prijmy se rovnaji nakladium

NPV < 0 diskontované prijmy neprevysuji vydaje — projekt je prodélecny

NPV > 0 diskontované prijmy prevySuji vydaje — projekt je ziskovy *“ (30 str. 82)
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Rovnice 11 - Vypocet cisté soucasné hodnoty

Kde:
NPV = ¢ista soucasna hodnota
I = vyse investi¢nich vydaja
CF¢ = hotovostni penézni tok plynouci z investice za obdobi t, tedy obdobi provozni faze
t = Casové obdobi provozni faze
1 = diskontni sazba
Zdroj: (30 str. 82)

Vnitini vynosové procento — (Internal Rate of Return — IRR) — je jednim
Z pouzivanych ukazatel k odhadu vynosnosti planované investice. Pojem vnitini se pouziva
prave proto, protoze jsou do vypoctu zahrnuty pouze vnitini faktory a dochazi k vylouceni
vngjSich faktort jako jsou inflace a riizna vnéjsi rizika ¢i naklady kapitalu. Vnitini vynosové
procento udava, jaky je maximalni mezni vynos, kterého miiZze investice dosdhnout. Jedna
se 0 takovou hodnotu vynosové sazby (rate of return), pii které se Cista souc¢asna hodnota
(NPV) rovna nule. Cim vys3i je vnitini vynosové procento, tim vyhodnéjsi by investice méla
byt, nelze vsak ptihlizet pouze k jednomu ukazateli, vzdy je potieba zvazit rizika, ktera jsou
S investici spojena (34).

Rovnice 12 - Vypocet vnitiniho vynosového procenta

o (1 +IRR)!
Kde:
IRR = vnitini vynosové procento, maximalni mezni vynos investice
I = vyse investi¢nich vydaji
CFt = hotovostni penézni tok plynouci z investice za obdobi t, tedy obdobi provozni faze
t = Casové obdobi
Zdroj: (30 str. 83)

Index ziskovosti — (Profitability Index — PI) — je dal$im velmi ¢asto pouzivanym
relativnim meéfitkem pro rozhodovani se o vhodnosti posuzované investice a pro snadné
porovnani vice investi¢nich variant. Index ziskovosti je vyjadren jako pomér diskontovanych
pfijmu z investice a diskontovanych investi¢nich vydajt, vSechny budouci penézni toky je
tedy potieba pfedem diskontovat na jejich sou¢asnou hodnotu (35).
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., Interpretace vysledkii.

Pl < 1 suma diskontovanych prijmii je mensi nez kapitalové vydaje — neprijatelny
projekt

Pl = 1 suma diskontovanych prijmii se rovna kapitilovym vydajim, projekt je na

hranici prijatelnosti

Pl > 1 suma diskontovanych prijmii je vétsi nez kapitdlové vydaje — prijatelny
projekt“ (29 str. 45)

Rovnice 13 - Vypocet indexu ziskovosti

n _CH
=1+ 0)t
I

Pl =

Kde:

PI = index ziskovosti

I = vyse investi¢nich vydaja

CF¢ = hotovostni penézni tok plynouci z investice za obdobi t
t = Casové obdobi

1 = diskontni sazba

Zdroj: (29 str. 45)
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2 Uvod k trZznimu ocenéni bytového domu ve Vokovicich

Tato prvni ivodni kapitola praktické ¢asti zavérecné prace se zamétuje na piedstaveni
oceniované nemovitosti, jez je predmétem zajmu investora. Nejprve je strucné popsana
ocenovana nemovitost véetné pozemki a objekti, které s ni tvofi funkéni celek a nasledné
je predstaveno okoli, ve kterém se nemovita véc nachazi. Druha Cast této kapitoly se poté
zaméfuje na analyzu trhu, jak z makroekonomického hlediska, tak z hlediska situace na trhu
nemovitych véci v blizkém okoli.

Piehled podkladi pro vypracovani ocenéni

e Mistni Setfeni ze dne 14.9.2021

e Vypisy z katastru nemovitosti

e Snimky z katastralni mapy

e Mapa okolnich oblasti

e Projektova dokumentace stavby

e Njjemni smlouvy pro jednotlivé prostory

e Srovnatelné nabidky nemovitosti z realitnich serverti

Ocenéni bytového domu ve Vokovicich bylo zpracovano ke dni 15.10.2021

2.1 Ucel ocenéni stavajiciho stavu nemovité véci

Trzni ocenéni nemovité véci bytovy dim ve Vokovicich je zpracovano na zékladé
z4dosti investora, jehoZ zamérem je koupé ocefiované nemovitosti. Uel ocenéni je ovéfeni
skuteéné trzni hodnoty nemovité véci K jejimu porovnani s nabidkovou cenou prodavajiciho,
pro lepsi pozici pfi vyjednavani o prodejni cené a zdroven pro Ucely zajiSténi véru pro
financovani ndkupu nemovitosti.

2.2 Popis ocennovanych nemovitych véci

Predmétem ocenéni je bytovy diim s nebytovymi prostory vcetné prislusenstvi stojici
na pozemku na Praze 6 v katastralnim uzemi Vokovice. Objekt se nachazi v bytové zoné a
je vyuzivan za ucelem dlouhodobého prondjmu bytovych jednotek. Mistni Setfeni potiebné
k provedeni relevantniho ocenéni bylo uskute¢néno dne 14. 9. 2021. Pii mistnim Setieni byly
zptistupnény veskeré prostory nemovitosti, v€éetné vSech bytovych jednotek a restaurace.

Ocefiovany soubor nemovitosti ma ve vyhradnim vlastnictvi pan Jan Siminek
jakozto fyzickd osoba. Zadna znemovitych véci neni zatizena sluZebnosti ani realnym
bfemenem, jedinym vécnym pravem zatézujicim nemovitost je zastavni pravo smluvni,
nebot’ soucasny majitel potidil nemovitost na hypotécni uvér, ktery ke dni ocenéni splaci a
jeho odstranéni probéhne soucasné s planovanym prodejem nemovitosti, nejedna se o faktor,
ktery by mél vliv na vyslednou trzni hodnotu nemovité véci. Oceniovand nemovitost je
zachycena na leteckém snimku na obrazku €. 5.
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Obrazek 5 - Letecky pohled na oceniovanou nemovitost

Zdroj: (36), vlastni zpracovani

2.2.1 Stavba

Hlavnim stavebnim objektem je bytovy dim zroku 1938 se zastavénou plochou
236 m?. Jedna se o nepodsklepeny objekt se &tyfmi nadzemnimi podlazimi. V 1. NP se
nachdzi restaurace se zazemim, kancelarsky prostor a gardz, ve 2. NP jsou 3 samostatné
bytové jednotky, stejné¢ tak ve 3. NP a ve 4. NP se nachazi jedna bytova jednotka s terasou.
Celkem se v objektu nachazi celkem 7 samostatnych bytovych jednotek. VSechny bytové
jednotky a restaurace byly ke dni ocenéni dlouhodob¢ pronajaty.

Za domem se nachazi udrzovana zahrada s letni zahradkou restaurace, ktera je
pfistupna z ulice Evropska. Déle se na zahrad¢ nachézi dfevény zahradni domek o rozmérech
2,5 x 3 m. Zulice Osamocena vede podél domu zpevnéna plocha urcena k parkovani
vozidel, dle plochy je zde moznost parkovani az pro 4 vozidla zaroven.

Dispozice:

1. NP — restaurace, kancelar, kotelna, garaz
2. NP — 1x 1+kk, 2 x 1+1

3.NP -1 x1+kk, 2 x 1+1

4. NP —1x 2+1 s terasou

Dlm je v dobrém technickém stavu, v roce 2007 prob&hla kompletni rekonstrukce
domu, kterd zahrnovala provedeni zatepleni domu KZS, novou stfechu, nova plastova okna
a modernizaci interiéru nékterych jednotek.

V roce 2017 byly provedeny nové rozvody elektfiny, internetu a osazeny noveé
elektrické bojlery.

Nemovitost je napojena na veiejny vodovod, plynovod, kanalizaci, elektro ptipojku
a telefon. Prislusenstvim nemovitosti jsou zpevnéné plochy se zamkovou dlazbou pro
parkovani vozidel, oploceni, ptipojky a venkovni Upravy. Ptistup k nemovitosti je zajistén
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z ulice Osamocené i z ulice Evropské. Pohled na nemovitost z ulice Osamocené je zachycen
na nasledujicim obrazku ¢. 6.

Obrazek 6 - Pohled z ulice Osamocena
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Zdroj: vlastni
Podrobngéjsi fotodokumentace z mistniho Setfeni je k nahlédnuti v ptiloze €. 1.

2.2.2 Pozemky
Soucasti oceftované nemovitosti jsou nasledujici dva pozemky:

Parcelni €. 676 - druh pozemku dle katastru nemovitosti — zastavéna plocha a
nadvoii, &islo LV 199, vyméra 236 m? soudasti pozemku je stavba bytového domu a
zpevneéné plochy uréené k parkovéani vozidel, zptisob ochrany nemovitosti dle katastru
nemovitosti je ochranné pasmo vodniho dila, jiné zplisoby ochrany nemovitosti nejsou
evidovany, omezeni vlastnického prava je evidovano jako zastavni pravo smluvni. Vypis
z katastru nemovitosti pro tento pozemek se nachazi v ptiloze €. 2 této prace.

Parcelni ¢. 677 - druh pozemku dle katastru nemovitosti — zahrada, ¢islo LV 199,
vymeéra 361 m2, na pozemku se nachazi udrzovana zahrada a venkovni zahradka slouzici pro
restauraci, zptisob ochrany nemovitosti dle katastru nemovitosti je ochranné pasmo vodniho
dila a zemédélsky ptdni fond, jiné zptisoby ochrany nemovitosti nejsou evidovany, omezeni
vlastnického prava je evidovano jako zastavni pravo smluvni. Vypis z katastru nemovitosti
pro tento pozemek se nachazi v ptiloze €. 3 této prace.

Celkova vyméra pozemkil ve funkénim celku: 597 m?
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Obrazek €. 7 zachycuje ortofoto katastralni mapy zobrazujici parcely €. 676 a 677,
které jsou predmétem ocenéni.

Obrazek 7 - Katastralni mapa zobrazujici parcely ¢. 676 a 677

Zdroj: (37)

2.2.3 Mistopis

Ocenovany bytovy dim se nachazi v méstské ¢asti Praha 6 — Vokovice, jedna se o
okrajovou ¢ast Prahy s velmi dobrou dopravni dostupnosti. Dum je ptistupny jak z ulice
Osamocené, tak zulice Evropské. Okolni zastavba je tvofena pifevazné rodinnymi a
bytovymi domy obdobného charakteru.

Obc¢anska vybavenost je v mist¢ dobie dostupna, zejména kvili velmi kvalitni
dopravni dostupnosti a obsluznosti, ktera je zajistovana méstskou hromadnou dopravou. Ve
vzdalenosti 250 metr od pozemku se nachdzi zastavka tramvaje a autobusu Nad DZbanem
S pfimym spojenim do centra mésta a k nejbliz§i stanici metra a Zeleznice Nadrazi
Veleslavin, ktera je vzdalena 1000 metri od pozemku. Pomoci méstské hromadné dopravy
trva cesta na metro 1 minutu jizdy. Dopravni dostupnost osobnim automobilem je taktéz
velmi kvalitni, nebot’ se nemovitost nachazi ptimo u silnice Evropské a parkovani je ¢astecné
zajisténo na vlastnim pozemku, ptipadné je mozné vyuzit parkovani v ptilehlych ulicich, kde
je ovSem omezeno modrou parkovaci zonou.

Necelych 200 metrti od pozemku se nachazi rozlehla pfirodni rezervace Divoka
Sarka, vEetné vodni nadrze DZban. Pfimo naproti bytovému domu, pies ulici Evropskou se
nachazi Fakulta télesné vychovy a sportu Univerzity Karlovy, kterd nabizi velké mnoZstvi
sportovniho vyziti za poplatek i pro vefejnost. Stravovaci zafizeni se nachéazi pfimo v dané
nemovitosti, nebot’ je zde v provozu restaurace Samota a pies ulici se dale nachazi bar a dalsi
stravovaci zafizeni. Obchod s potravinami se nachazi taktéz v dochazkové vzdalenosti
zhruba 300 metri od pozemku. Zbyld obCanska vybavenost je velmi snadno dostupna
pomoci méstské hromadné ¢i osobni dopravy. Obrazek ¢. 8 zobrazuje nejblizsi okoli
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oceniované nemovitosti, jedna se o okruh zhruba 300 m, oceflovand nemovitost je oznacena
¢ervenou Sipkou.

Obrazek 8 - Nejblizsi okoli ocennované nemovitosti
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Zdroj: vlastni zpracovani dle (36)

2.3 Analyza trhu

Analvza trhu pro trZzni ocenéni byla sestavena k datu 15. 10. 2021

Tato ¢ast diplomové prace zachycuje aktudlni situaci na trhu ke dni ocenéni a jeji
vyvoj, véetné stanoveni dllezitych makroekonomickych ukazatelll, tak aby byla moZnost
odhadnout prodejnost ocefiované nemovitosti. Prvni ¢ast analyzy je zaméfena na SirSi okoli
ocenované nemovitosti, prevazné z demografického a ekonomického hlediska, zejména pak
na vyvoj poctu obyvatel v dané lokalité a vystavbu bytovych jednotek, dale na ekonomicka
hlediska, kterymi jsou inflace, vyvoj urokovych sazeb hypoték a vyvoj primérné prodejni
ceny za m? bytové plochy v Praze.

Druha ¢ast analyzy trhu je zamétena na stanoveni aktualnich primérnych prodejnich
cen za m? bytovych a komerénich ploch, véetné cen prodeje pozemkl v dané lokalité a na
stanoveni primérné ceny za pronajem bytovych a komercnich ploch v lokalité oceniované
nemovitosti ke dni ocenéni.

2.3.1 Analyza makroekonomického okoli

Pro provedeni makroekonomické analyzy SirSiho okoli ocefilované nemovitosti byla
zvolena oblast celého hl. m Prahy, nebot’ se posuzovany pozemek nachédzi na uzemi méstské
Casti Prahy 6, ale pro tuto oblast nejsou néktera data dostupna a data pro celou metropoli
budou v tomto pfipadé objektivnéjsi a pomohou lépe odhadnout vyvojové trendy. Neékteré
makroekonomické ukazatele budou vztazeny k celé Ceské republice, nebot’ se jejich hodnota
neméni dle lokality, ale celoplo$né v ramci celého statu.
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Vyvoj po¢tu obyvatel hl. m. Prahy

Prvnim ptedstavenym ukazatelem je vyvoj poc¢tu obyvatel na uzemi hl. m. Prahy od
roku 2014 po konec roku 2020, ktery zobrazuje tabulka ¢. 3. Data pro sestaveni tabulky
pochazeji z ¢asovych fad Ceského statistického ufadu (38). Dle dostupnych dat je ziejmé, ze
se jedna o pravidelné rostouci trend, tedy Ze pocet obyvatel na uizemi hl. m. Prahy pravidelné
piibyva a Ize oc¢ekavat pokracovani tohoto rostouciho trendu 1 do budoucnosti. Z dostupnych
dat je dale mozné vycist, ze pravidelny ro¢ni prirtstek obyvatel je jen z malé miry zptsoben
pfirozenym piirastkem obyvatel, ale z vétSiny je tvoien piist¢thovanim do Prahy z jinych
lokalit.

Celkovy ro¢ni ptirtistek obyvatel hl. m. Prahy, tedy soucet pfirozené¢ho ptirtstku a
ptiristku zptisobeného sté¢hovanim se pravidelné po sledované obdobi pohybuje okolo
14 000 obyvatel za rok, kromé roku 2015, kdy doslo k nartstu pouze o 8 370 obyvatel za
rok. Tento ukazatel ma velmi pozitivni vliv na prodejnost a vystavbu bytovych jednotek na
uzemi hl. m. Prahy, nebot’ s rostoucim poctem obyvatel roste i poptavka po bydleni.

Tabulka 3 - Vyvoj poctu obyvatel hl. m. Prahy

Rok 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Pfirozeny pfirGstek 2 506 2339 2 788 3125 3043 2755 1092

Pfiristek st&hovanim 13372 6031 10271 10880 11076 12890 9715

Celkovy pfirtstek 15878 8 370 13 059 14 005 14119 15 645 10 807

Pocet obyvatel celkem |1 259 079|1 267 449|1 280 508|1 204 513 |1 308 632 |1 324 277 |1 335 084

Zdroj: vlastni zpracovani dle dat (38)
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Vyvoj bytové vystavby na tizemi hl. m. Prahy

Dalsim velmi dilezitym ukazatel je vyvoj bytové vystavby na tizemi hl. m. Prahy,
dokoncenych a zahajenych bytovych jednotek za sledované obdobi zobrazuje obrazek €. 9,
vytvoteny na zakladé dat Ceského statistického tfadu (38).

Z grafu na obrazku €. 9 Ize vycist, ze v roce 2007 bylo za sledované obdobi nejvetsi
mnozstvi zahdjenych i dokoncenych bytovych jednotek, ale diky globalni ekonomické krizi
Vv roce 2008 nastal prudky propad, ktery vyvrcholil v roce 2011, kdy byla zahajena vystavba
pouze 2733 bytovych jednotek a 3 480 jich bylo dokonceno. V dalSich letech nasledoval
postupny rust dokonéenych bytovych jednotek az do roku 2019, data za rok 2020 nebyla
Ceskym statistickym tfadem je§té zvefejnéna, ale ofekava se pokradovani rostouciho
trendu, ktery vSak neni dostatecny k vyfeSeni bytové krize, kterd vznikla nedostate¢nou
vystavbou byt v minulych letech a neustale rostoucim poctem obyvatel hl. m. Prahy, coz
zpisobuje prudky nartist cen.

Obrazek 9 - Graf vyvoje bytové vystavby na vuzemi hl. m. Prahy
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Zdroj: vlastni zpracovani dle dat (38)

Strategicky plan hl. m. Prahy pocita s vystavbou 9 000 bytovych jednotek ro¢né, tak
aby byl zajistén udrzitelny rozvoj mésta a zaroven bylo bydleni dostupné pro ob¢any (39).
Dle obrazku ¢. 9 je ovSem patrné, ze zahajena ani dokoncena vystavba té€chto cili prozatim
nedosahuji, coz vede k nartstu bytového deficitu a zvySovani cen bydleni. Tento
makroekonomicky ukazatel tedy piisobi na zvySeni trzni hodnoty bytovych jednotek a jejich
prodejnost.

Primérna prodejni cena za 1 m? bytu v Praze

Dalsim dilezitym makroekonomickym ukazatel je primérna cena za 1 m? bytové
plochy v Praze. Tento ukazatel zahrnuje primérnou prodejni cenu vSech bytovych jednotek
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V Praze, nerozliSuje novou a starou zastavbu, bere v ivahu pouze konecné ceny byti.
Hodnoty na obrazku ¢. 10 je proto nutné brat s rezervou, nebot” se jedna o primérné ceny
v Praze, kde je zahrnuto i centrum, ale pro rozdilné lokality mohou vychazet rozdilné
hodnoty, konkrétni cena za m? bytové plochy v lokalité ocefiované nemovitosti bude
stanovena v kapitole 2.3.3 Analyza trhu s nemovitymi vécmi v pfedmétné lokalite.

Dle obrazku ¢&. 10 Ize sledovat prudky rostouci trend ceny za m? bytové plochy béhem
poslednich 3 let, kdy v fijnu 2019 priméra cena za m? ¢inila 92 800 K¢ a za 3 roky v fijnu
2021 ¢inila 119 600 K&/m?. Dynamika nartistu cen se projevila hlavné béhem posledniho
roku, kdy se od fijna 2020 do fijna 2021 zvysila primérna cena za m? bytové plochy o
18,2 %. Rostouci cena bytové plochy odpovida 2 ptedeslym charakteristikam, kdy v Praze
neni provadéna dostatecna vystavba novych bytovych jednotek, ktera by odpovidala rastu
poctu obyvatel.

Obrdzek 10 - Graf priimérné ceny za m? bytu - hl. m. Praha
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Vyvoj priimérné trokové sazby hypoték v CR

Vétsinu nemovitosti, které jsou v Ceské republice prodavany, kupujici financuji
¢astecné z vlastniho kapitalu a ¢asteéné pomoci hypote¢niho tvéru, jedna se tedy o ucelovou
pujcku na nadkup nemovitosti, za kterou musi byt bance zaplaceno pravé ve formé urokda.
Vyse urokoveé sazby hypoték je proto kliCovym faktorem, ktery ur€uje cenu ciziho kapitalu
a tim i nakladnost celé investice, ¢imz je ovliviiovano chovani trhu, a to mize mit vliv na
hodnotu nemovitosti.

Nizk4 urokova sazba znamena niz8i naklady na pofizeni ciziho kapitélu, ¢imz dochazi
ke zvyseni poptavky po nemovitostech, naopak vyssi urokové sazby vedou k uklidnéni
situace na trhu a ke snizeni poptavky. Obrazek ¢. 11 zachycuje vyvoj pramérné Grokové
sazby v Ceské republice od zaii 2009 do konce zaii 2021, kdy Vv pribéhu globalni
ekonomické krize vystielila primérna vyse trokovych sazeb k 6 % p. a. a poté dochéazelo
Kk postupnému snizovani urokovych sazeb az do prosince 2016, kdy pramérna trokova sazba
¢inila 1,77 % p. a., vzhledem k vysoké poptavce po nemovitostech a prudkému rtstu jejich
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cen piistoupla Ceska narodni banka (CNB) ke zvySovani urokovych sazeb, které dosahlo
vrcholu v lednu 2019, kdy ¢inila primérna trokova sazba 3,00 % p. a..

Vzhledem Kk obavam kvili pandemii Covid-19 dochazelo nasledné¢ k opétovnému
snizovani trokovych sazeb az do tinora 2021, kdy nastal boom v nakupech nemovitosti,
nebot’ se investofi snazili ochranit své finance pred rostouci inflaci, coz vyvolalo rekordni
mnozstvi hypoték o rekordnich objemech a velmi prudky narist cen nemovitosti.
Momentalné se objevuji snahy CNB stabilizovat trh a dochazi tedy k opétovnému a
rychlému zvySovani urokovych sazeb. Na konci zafi 2021 primérné trokova sazba cinila
2,43 % p. a., ale do konce roku 2021 se o¢ekava jeji prudké zvyseni a piekonani hranice 4,00
% p. a.

Obrazek 11 - Graf' vyvoje urokovych sazeb hypoték
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Mira inflace a jeji vyvoj v CR

Mira inflace je dalSim faktorem, ktery ovliviiuje nabidku a poptavku na trhu
s nemovitostmi a v posledni dobé se jeji vy$e dynamicky méni. Dlouhodobym cilem CNB
platnym od ledna 2010 je udrzovat rocni miru inflace ve vysi okolo 2 %. Dle obrazku ¢. 12
je zfejmé, ze se mira inflace od roku 2017 do roku 2020 pohybovala mezi 2-3 % p. a., ale
v disledku opatienich zptisobenych pandemii Covid-19, pferuSenim dodavek a vyroby,
naruSenim dodavatelskych fetézct atd., doslo k vyraznému zvySovani spottebitelskych cen,
¢imz se inflace dostala jiz v roce 2020 ptes 3% hranici a v srpnu 2021 jiz piekonala
meziro¢ni mira inflace 4,1 %, s tim Ze se ocekava jeji dalsi narist, ktery mize do konce roku
2021 atakovat hranici 6 %, ptipadné vice.

ZvySend mira inflace nuti K podniknuti krokt k ochrané svych financi pied jejich
znehodnocenim, lidé tedy vice investuji, aby své finance ochranili, ¢imz roste 1 poptavka po
nemovitostech, nebot’ investovani do nemovitosti je jednim z nej€astéjSich typl investic
v Ceské republice.
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Obrdzek 12 - Graf vyvoje miry inflace

Meziroéni inflace v %

Mezirocni inflace v %
o - ) w

8 |——

8 [|—

8 |

O | —
g ——————=

O |
2020 [

08/2021

Zdroj: (42)
2.3.2 Vyhodnoceni analyzy makroekonomického okoli

Aktualni makroekonomické ukazatele majici vliv na trh s nemovitostmi v Praze i celé
Ceska republice se velmi dynamicky vyvijeji, nejedna se o standardni dobu, proto je nutné
dbat zvysené opatrnosti. Inflace v tomto roce dosahla nejvyssich hodnot od listopadu 2008
a oCekava se jeji dalsi rist, coz nuti investory K nakupovani nemovitosti, ¢i ke zvoleni jinych
druht investic. Urokové sazby u hypoték skokové nartistaji, coz miZe zpUsobit sniZeni
poptavky po nemovitostech, ¢i problémy pii splaceni Gveérd po vyprSeni lhity fixace
urokovych sazeb u jiz zakoupenych nemovitosti. Zaroven lze pozorovat, zZe i ptes zvySujici
se urokové sazby hypoték jsou jejich objemy stale rekordni, nebot’ maji investoii strach
Z jejich dalsiho rastu v pfistim roce, a proto zfizuji hypotecni Givéry i za téchto podminek.

Priimérné ceny za m? bytdi v Praze vzrostly za rok o 18,2 % a neodekéava se jejich
pokles, nebot’ je soucasnd vystavba stale nedostatena a trend vyvoje poctu obyvatel hl. m.
Prahy je stéle rostouci, coz vede k nedostatku nabizenych bytl. Poptavka po bydleni v Praze
prevysuje nabidku, ¢imz dochézi k prudkému riistu cen, ktery je i nadale o¢ekavan vzhledem
k rostouci inflaci a ekonomickému vyvoji v CR.

2.3.3 Analyza trhu s nemovitymi vécmi v pfredmétné lokalité

Oceniovana nemovitost se nachdzi v méstské Casti Praha 6 v katastrdlnim Uzemi
Vokovice, podrobnéjsi popis polohy je knalezeni V kapitole 2.2.3 Mistopis. V okoli
¢inzovniho domu se nachazeji ¢inZovni domy obdobné velikosti, véetné vilové zastavba
Vokovic a Liboce. Dvé tramvajové stanice od oceflované nemovitosti se nachazi dale sidlisté
Cerveny Vrch s velkou ubytovaci kapacitou, ktera miize mit vliv na vysi cen pronajm.
Celkovée se jedna o velmi oblibenou lokalitu k bydleni diky rychlé dostupnosti do centra a
zaroven velkému mnoZstvi zelen€ v bezprostiedni blizkosti.
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Prodej bytovych jednotek

Ke dni ocenéni byl proveden prizkum trhu nemovitosti v pfedmétné lokalité. Celkem
se zde nachazi v okruhu 1 kilometr od ocefiované nemovitosti 21 bytovych jednotek
k prodeji, pfi¢emz jejich nabidkova cena za m? podlahové plochy se lisi pro bytové jednotky
Vv panelovych ¢i zdénych domech a pro novostavby.

Prodej bytovych jednotek v panelovych domech

Z bytovych jednotek v panelovych domech v nejblizsim okoli bylo vybrano 5 z nich
pro vypodet primérné prodejni ceny za m? podlahové plochy, kterd se pohybuje od
111 765 za K&/m? az po 130 000 K¢&/m?. Data k vypoétu jsou k nalezeni v tabulce ¢&. 4.

Tabulka 4 - Vypocet primérné prodejni ceny za m? v panelovém domé
yp p p 7 ) yz

Cislo |Dispozice|Vyméra (mZ] Lokalita Prodejni cena Cenazam’
1 2+1 55 Etiopska, Praha 6 6999 000 K& 127 255 K¢

2 2+1 53 Etiopska, Praha & 6750000KE | 127 358 KE

3 2+kk 51 Tobrucka, Praha 6 5700000Ke | 111765KE

4 2+kk 44 Ciolkovského, Praha 6 5720000KE | 130000Ke

5 2+1 53 ﬁilova, Praha 6 5990 000Ke | 113 019KE
Priumérna prodejni cena za m’ podlahové plochy 121 879 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Priimérna prodejni cena za m? podlahové plochy v panelovych domech v dané lokalité
vychézina 121 879 K¢.

Prodej bytovych jednotek ve zdényvch domech

A4

V nejbliz§im okoli se nachazelo ke dni ocenéni pouze 5 bytovych jednotek ve
zdénych domech ve stavajici zastavbé, jejichz nabidkova cena se pohybuje od
122 727 K&/m? az po 153 333 Ké&/m?. Data k vypoctu jsou k nalezeni v tabulce &. 5.

Tabulka 5 - Vypocet primérné prodejni ceny za m? ve zdéném domé

Cislo |Dispozice|Vyméra l{mz} Lokalita Prodejni cena Cenazam’
1 2+kk 44 Veleslavinska, Praha 6 6670000 KE | 151591 KE

2 2+1 (513 U Dejvického rybnicku 8100 000 K& 122 727 K&

3 2+1 53 Za Vokovickou vozovnou 7505 000KE | 141 604 K&

4 2+kk 77 U Stanice 9690000 KE | 125 844 KE

5 2+kk 75 U Treti baterie 11 500 000 K& 153 333 K&
Primérna prodejni cena za m’ podlahové plochy 139 020 K&

Zdroj: vlastni zpracovani

Priimérna prodejni cena za m? podlahové plochy ve zdénych domech v dané lokalité
vychazi na 139 020 K¢&, coz je o 17 141 K&/m? vice nez u panelovych domil.
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Prodej bytovych jednotek v novostavbach

V okoli ocenované nemovitosti se nachazeji pouze dva developerské projekty, které
nabizeji nové postavené byty na prodej, nabidkova cena se pohybuje od 156 071 K&/m? az
po 213 775 K&/m?. Data K vypoétu jsou k nalezeni v tabulce &. 6.

2

Tabulka 6 - Vypocet priimérné prodejni ceny za m* v novostavbdach

Cislo |Dispozice|Vyméra [mzl Lokalita Prodejnicena [Cenaza m’
1 2+kk 55 MNa Drackach, Praha 6 11757 600KE | 213 775 KE
2 2+kk 58 Na Drackach, Praha 6 9958542 K& | 171699 Ke
3 2+kk 56 Bélohorska, Praha 6 8740000Ke | 156071 KE
Primeérna prodejni cena za m’ podlahové plochy 180515 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Priimérna prodejni cena za m? podlahové plochy v nové postavenych bytech v dané lokalité
dle aktualni nabidky realitnich serverii vychazi na 180 515 K&, coz je o 41 495 K¢&/m? vice
neZ u zdénych domu ve stavajici zastavbé ve stejné lokalité. Vypocet je vSak zaloZen na
velmi nizké dostupnosti dat, nebot” se jedna o posledni volné byty v téchto developerskych
projektech, pro které je cena stanovena velmi vysoko.

Pro ptesnéjsi data byl pfilozen obrazek ¢. 13 z Deloitte Develop Index (43), ktery zobrazuje
data ze srpna 2021 a primérna cena novych bytovych jednotek na Praze 6 se pohybuje okolo
143 800 K¢&/m?. Od té doby doslo pravdépodobné k dalsimu velkému nartistu cen, pro které
nejsou podrobnd data zatim zndma.

Obrdzek 13 - Priimérna cena za prodej m? novych bytii v Praze
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Zdroj: (43), vlastni zpracovani
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Prodej rodinnych domii

Ke dni ocenéni se v okruhu 2 km od ocefiované nemovitosti nachazely pouze 3
nabidky na prodej rodinného domu o primérmé cené za m? podlahové plochy 122 057 K¢&.
Informace Kk jednotlivym rodinnym domiim a vypodet primérné ceny za m? podlahové
plochy je zobrazen v tabulce €. 7.

Tabulka 7 - Priimérna prodejni cena za m? rodinného domu

Cislo |Dispozice|Vyméra l{mzl Lokalita Prodejnicena |Cenaza m’
1 6+2 225 Libocka, Liboc 24990 000 K& 111 067 K&
2 441 150 Na Vétrniku, Bfevnov 22 500 000 K& 150 000 Ké&
3 7+1 333 Sibeliova, Stfefovice 35 000 000 Ké 105 105 K&
Pramerna prodejni cena za m’ podlahové plochy 122 057 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani
Prodej bytovych domi

Podrobny piehled vSech bytovych domu v $ir§im okoli ocefiované nemovitosti se
nachazi v kapitole 4.1 Vybér srovnatelnych nemovitosti, kde byly vybrany srovnatelné
¢inzovni domy k prodeji a vypo¢itana jeji primérna cena za m? uzitné plochy ve srovnani
s ocefiovanou nemovitosti. Nabidkova cena za m? uzitné plochy v bytovych domech se
pohybuje od 83 112 K& az po 105 691 K¢&. Primérna cena za m? uzitné plochy vychazi bez
aplikace korekcnich Ciniteli v porovnavaci metodé na 94 824 K¢.

Prodej proluk a stavebnich pozemkiu

V blizkém okoli se nachazi pouze jeden stavebni pozemek k prodeji a v §ir$im okoli
dalsi 4 stavebni pozemky, vSechny tyto pozemky jsou podrobné ptedstaveny v kapitole
3.2.2 Ocenéni pozemki porovnavaci metodou, kde je stanoven i vypocet primérné ceny za
m? pozemku, ktera vychazi na 23 115 K¢&/m?,

Prodej komer¢nich prostor

V okruhu 1 km od oceflované nemovitosti se ke dni ocenéni nachéazeji 3 komeréni
prostory K prodeji, jejich vycet je k nahlédnuti v tabulce ¢. 8. Ceny za m? podlahové plochy
se pohybuji v rozmezi od 36 481 K¢ aZ po 47 039 K¢, pficemZ primérna cena vychazi na
41 729 K¢/m2.

Tabulka 8 - Vypocet primérné ceny za m? komercnich prostor

Cislo |Typ Vyméra (m’)|Lokalita Prodejnicena |Cenaza m’
1 Kancelaf 259 Za Vokovickou vozovnou, Liboc 12 183 000 K& 47 039 K&
2 Obchod 468 Adamova, Veleslavin 19 500 000 K& 41 667 KE
3 Ohchod 233 K lanu, Vokovice 8500 000 K& 36481 K&
Pramérna prodejni cena za m’ podlahové plochy 41 729 K&

Zdroj: vlastni zpracovani
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Pronajem bytovych jednotek

Ke dni ocenéni se v nabidce v okruhu 1 kilometr od ocenované nemovitosti nachazi
19 bytovych jednotek k pronajmu ve stavajici zastavbé i vV novostavbach, jejichz cena za
pronajem je odli$na, proto budou predstaveny samostatne. Vypocet primérné ceny pronajmu
bytovych jednotek dle svych dispozic je dale podrobnéji predstaven v kapitole 5.1.2 Analyza
trzniho najemného.

Pronajem bytovych jednotek ve stavajici zastavbé

Celkem se v okruhu 1 kilometru od oceiiované nemovitosti nachazi 11 bytovych
jednotek k pronajmu ve stavajici zastavbé, z nichZ bylo vybrano 5 reprezentativnich vzorkd,
jejichz cena za prondjem se pohybuje od 270 K&/m?/mésic az po 356 K&/m?/mésic. Data pro
vypocet jsou zobrazena v tabulce ¢. 9

Tabulka 9 - Vypocet priimérné ceny prondjmu ve stiavajici zdastavbé

Cislo Dispozice |Vyméra (mz] Lokalita Cena bez sluzeb |Cena za m°
1 1+1 46 Osamocena, Vokovice 14 000 K& 304 K¢
2 2+kk 45 Ke dvoru, Vokovice 16 000 K& 356 K¢
3 2+1 50 Tuniska, Vokovice 13 500 K& 270 KE
4 2+kk 50 Na dlouhém lanu, Vokovice 13 800 K& 276 K¢
5 2+1 a7 Na dlouhém lanu, Vokovice 16 000 K& 340 Ke
=+ rimérna cena mésiéniho ndjemného za m’ podlahové plochy 309 K&

Zdroj: vlastni zpracovani

Primérné cena za pronajem ve stavajici zastavbe¢ se ke dni ocenéni v dané lokalité
pohybuje okolo 309 K&/m?/mésic.

Pronajem bytovych jednotek v novostavbach

Nabidka bytd k prondgjmu v novostavbach v okruhu 1 kilometr od ocetiované
nemovitosti je velmi omezena a obsahuje pouze 4 nabidky, jejichz cena za pronajem se
pohybuje od 317 K&/m?%mésic az po 400 K&/m?/mésic. Data pro vypocet jsou zobrazena
Vv tabulce ¢. 10

Tabulka 10 - Vypocet priimérné ceny prondjmu v novostavbach

Cislo |Dispozice|Vyméra (mz} Lokalita Cena bez slufeb |Cena za m’
1 2+kk 63 K €ervenému vrchu, Praha 6 20 000 K¢ 317 Ke
2 2+kk 45 Ke Dvoru, Praha 6 18 000 K¢ 400 Ke
3 1+kk 34 Evropska, Praha 6 12 500 K& 368 KE
4 1+kk 33 Evropska, Praha 6 11 800 K& 358 KE
Primérna cena mésiéniho ndjemného za m’ podlahové plochy 361 Ké

Zdroj: vlastni zpracovani

Primérnd cena za prondjem v novostavbach se ke dni ocenéni v dané lokalité
pohybuje okolo 361 K¢&/m?/mésic.
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Pronijem komerénich prostor

Ke dni ocenéni se v nabidce v okruhu 1 kilometr od ocenované nemovitosti nachazi
celkem 12 nabidek komer¢nich prostor k prondjmu. Jednd se pfevazné o kancelare v nove
postavenych, ¢i modernizovanych kancelatrskych budovach, coz odpovida vysi praimérného
mesi¢niho ndjemného, kterd je vyssi nez pro bytové jednotky ve stavajici zastavbé. Cena
pronajmu za m? podlahové plochy se pohybuje v rozmezi od 270 K&/mésic po 427 K&/mésic
a jeji pramérna vyse vychazi mésiéné na 336 K&/m? podlahové plochy. Pro vypocet bylo
vybrano 5 reprezentativnich vzorkii komercnich prostor k prondjmu, které jsou zobrazeny
Vv tabulce €. 11.

Tabulka 11 - Vypocet priimérného mésicniho najemného komercni prostory

Cislo Dispozice |Vyméra (mz} Lokalita Cena bez sluzeb |Cena za m?
1 Kancelaf 650 Evropska, Vokovice 207 757 K& 320 KE
2 Kancelaf 188 Evropska, Vokovice 67 301 KE 358 K&
3 Obchod 44 Navigatord, Liboc 18 800 K& 427 KE
4 Kancelaf 30 Zukovského, Ruzyné 8100 K& 270 Ke
5 Kancelaf 500 Evropska, Vokovice 153 420K 307 K&
Primérna cena mésiéniho ndjemného za m’ podlahové plochy 336 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

2.3.4 Vyhodnoceni analyzy trhu s nemovitostmi v predmétné lokalité

V blizkém okoli ocenované nemovitosti se vyskytuji stavebni pozemky na prodej jen
velmi zfidka, to plati i pro nabidku ¢inZovnich domii, kdy se nabizi pouze jeden ¢inZovni
dim na prodej v okruhu 1 km od ocefiované nemovitosti. Naopak bytovych jednotek na
prodej v bytovych ¢i panelovych domech v okoli je pomérné pestra nabidka a jejich prodejni
cena za m? je velmi odlisna pro bytové jednotky ve stavajicich panelovych ¢i zdénych
domech a v novostavbach. Nabidka komer¢nich prostor v okruhu 1 km od oceniované
nemovitosti je taktéZ velmi limitovand, nachazeji se zde pouze 3 nabidky.

V okruhu 1 km od pfedmétné nemovitosti je pomérné pocetnd nabidka bytovych
jednotek ve stavajici zastavbé k prondjmu, celkem se jedna o 19 nabidek, je zde tedy pocetna
konkurence pfi pronajimani. Pro komer¢ni prostory plati, Ze se v blizkosti pronajimaji
prevazné kancelaiské prostory v noveé postavenych kancelaiskych budovach, ¢i po ndkladné
modernizaci, cena jejich prondjmu je proto vyssi nez u bytovych jednotek ve stavajici
zastavbe.

68



3 Stanoveni vécné hodnoty nakladovou metodou

Pro stanoveni celkové vécné hodnoty oceniovaného souboru nemovitosti je potieba
nejprve odhadnout vécnou hodnotu stavby bytového tomu véetné vedlejSich staveb a objekt
a k této hodnoté nasledné pfti¢ist odhadnutou hodnotu pozemku, které se stavbou tvofi
funkeni celek.

Ocenovany soubor nemovitosti se sklada z nasledujicich prvki:

e Stavba zdéného bytového domu s restauraci
e Dievény zahradni domek

e Zpevnéné plochy pro parkovani

e Venkovni Gpravy

e Pozemek s parcelnim ¢islem 676

e Pozemek s parcelnim Cislem 677

3.1 Vypocet vécné hodnoty staveb a vedlejSich objektu

Jak jiz bylo zminéno v ptedeslé kapitole, v oceflovaném souboru nemovitosti se
nachdzi nejen samotnd stavba zdéného bytového domu, ale i vedlejsi stavby, kterymi jsou
dfevény zahradni domek, zpevnéné plochy pro parkovani a venkovni Gpravy, které zahrnuji
oploceni a vodovodni, kanaliza¢ni, plynovodni a elektro ptipojky. Tyto jednotlivé objekty
budou postupné ocenovany nakladovou metodou v nasledujicich podkapitolach.

3.1.1 Stavba zdéného bytového domu s restauraci

Pifedmétem ocenéni je ¢tyf-podlazni rohovy zdény bytovy diim ve Vokovicich z roku
1938, ktery prosel kompletni rekonstrukci v roce 2007. Dim je dispozi¢né rozdélen na 7
samostatnych bytovych jednotek v jednotlivych patrech a restauraci v pfizemi. VSechny
prostory jsou urceny k prondgjmu a aktudlné ke dni ocenéni jsou vSechny tyto prostory
pronajaty. Ptistup k domu je zajistén po zpevnéné vetejné komunikaci, dim je pfipojen na
vodu, kanalizaci, plyn a elektro, véetné datové sité. Bytovy dim nedisponuje vytahem.

Konstrukce a vybaveni

Zaklady domu jsou tvofeny zelezobetonovymi pasy a patkami. Konstruk¢ni systém
budovy je kombinovany, slozeny ze zdi z plnych cihel tloustky 45 cm a Zelezobetonovych
sloupii. Stropy jednotlivych podlazi jsou taktéZ postaveny ze Zelezobetonu. ZastteSeni
budovy je feSeno plochou stiechou s krytinou z asfaltovych izola¢nich pasi a klempitskych
konstrukei z pozinkovaného plechu, stfecha prosla kompletni rekonstrukei v roce 2007. Ve
stejném roce byl proveden i kontaktni zateplovaci systém budovy a nové fasadni omitka.
Okna jsou fesena jako plastova s dvojsklem.

Vytapéni budovy je zajisténo pomoci tii plynovych kotli, kdy jsou vzdy v provozu
pouze dva z nich a jeden slouzi jako rezervni pro ptipad poruchy. Kazda bytova jednotka je
vybavena samostatnym elektrickym bojlerem pro ohfev teplé vody. Vnitini vodovod je
rozveden v plastovych trubkach, stejné tak vnitini rozvody kanalizace. Vnitini schodisté
budovy je kamenné ve velmi dobrém stavu. Jednotlivé bytové jednotky jsou vybaveny
béznymi zatizovacimi predméty, kuchynskou linkou, elektrickou plotynkou, prackou,
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vcetné vlastni koupelny s vanou a s WC. Ve vSech vnitinich prostorach je instalovano
osvétleni.

Dle protokolu energetické naro¢nosti budov spada tato stavba do kategorie D — jako
méng¢ uspornd. Jedna se o standardni vysledek pro starsi budovy, které jsou udrzované a maji
rozumné fesSené provozni technologie.

Obestavény prostor

Pro stanoveni vécné hodnoty stavby je potieba spocitat obestavény prostor stavby,
zde je moznost postupovat dle normy CSN 73 40 55 nebo podle Ocetiovaci vyhlagky

%

¢. 457/2017 Sbh. Vzhledem k nedostate¢né projektové dokumentaci stavby nejsou znamy
presné rozméry zéakladl, proto je pro vypocet zvolena metodika dle oceniovaci vyhlasky,
ktera neuvazuje obestavény prostor zakladu, ty jsou pouze pricteny dle postupu uvedeného
ve vyhlaSce. Podrobnéji jsem tento postup rozebral v teoretické casti v kapitole
1.4.4 Obestaveny prostor.

Op=0s+ 0y + O

Op = celkovy obestavény prostor stavby
Os = obestavény prostor spodni stavby
Ov = obestavény prostor vrchni stavby

Ot = obestavény prostor zastieSeni stavby

Vvypocet obestavéného prostoru

Vypocet obestavéného prostoru byl proveden na zékladé¢ dohledané projektové
dokumentace, ktera je k nalezeni v pfiloze €. 4 a dle méfeni béhem mistniho Setfeni, nebot’
naptiklad pfistavba restaurace, ktera se nachazi v 1. nadzemnim podlazi jak do ulice, tak do
zahrady, neni v projektové dokumentaci zakreslena. Rozméry bytového domu uvedené ve
vykresech v ptiloze €. 4 neobsahuji kontaktni zateplovaci systém, ktery byl realizovan az
v roce 2007, méfenim stavby vcetné kontaktniho zateplovaciho systému vychazeji tedy vyssi
hodnoty, nez které jsou k nalezeni ve vykresech. Vypocet obestavéného prostoru pro
jednotliva podlaZzi je zobrazen v nésledujici tabulce ¢. 12.

Tabulka 12 - Vypocet obestaveného prostoru

Podlazi |Vypocet Obestavény prostor
Os

- - 0 m?
Ov

1.NP | (11,2*16,2+4,7*4,1+0,6*3,3) *(2,75+0,1) 577,67 m?

2. NP (11,2*12,7+0,6*3,3) *3,0 432,66 m?

3. NP (11,2*12,7+0,6*3,3) *3,0 432,66 m?

4. NP (9,5*8,7+2,6*3,3) *3,3 301,06 m?
O

- - 0o m?
Celkem - O, 0,=0;+0, + O, 1744,05 m?

Zdroj: vlastni zpracovani
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Celkovy obestavény prostor stavby &ini 1744,05 m®.

Dispozice a jejich vyméry

Pro ptehlednost a snazsi orientaci slouzi nasledujici tabulka ¢. 13, kde jsou rozepsany
jednotlivé prostory v bytovém domée, vcetné celkové plochy a prfepocet téchto ploch na
zapocitatelnou podlahovou plochu pomoci pfedepsanych koeficientt. Plocha chodby a
schodiste v bytovém domé neni zapocitana.

Tabulka 13 - Vypis jednotlivych prostor véetné jejich ploch

Nazev podlazi
Ndazev mistnosti Celkova Koef. Zapocitatelnd
plocha PP
1.NP
Restaurace se zazemim 1239 m?| 1,0 123,9 m?
Kancelar 10,1 m?| 1,0 10,1 m?
Kotelna 7,0 m?>| 0,0 0,0 m?
Garaz 13,9 m? 0,8 11,1 m?
1. NP — Celkem 154,9 m? 145,1 m?
2. NP
Byt ¢. 1 (1+kk) 27,3 m?| 1,0 27,3 m?
Byt & 2 (1+1) 37,6 m?2| 1,0 37,6 m?
Byt &. 3 (1+1) 38,0 m?| 1,0 38,0 m?
2. NP - Celkem 102,9 m? 102,9 m?
3.NP
Byt &. 4 (1+kk) 27,3 m?| 1,0 27,3 m?
Byt &. 5 (1+1) 376 m?| 1,0 37,6 m?
Byt €. 6 (1+1) 38,0 m? 1,0 38,0 m?
3. NP — Celkem 102,9 m? 102,9 m?
4. NP
Byt €. 7 (2+1) 63,0 m? 1,0 63,0 m?
Terasa 494 m?| 0,2 8,4 m?
4. NP - Celkem 112,4 m? 71,4 m?
Viechna podlazi celkem 473,1 m? 422,3 m?

Zdroj: vlastni zpracovani
Posouzeni stavu a opotiebeni

Bytovy diim pochazi z roku 1938, po celou dobu probihala pravidelna udrzba a dim
byl trvale obyvany. Prvky dlouhodobé Zivotnosti jsou ptivodni, ale nevykazuji znamky
vetsiho opottebeni, béhem mistniho Setfeni nebyly pozorovany zadné vyraznéjsi trhliny ve
zdivu.

V roce 2007 probe¢hla rekonstrukce domu, kterd zahrnovala zejména zatepleni domu
kontaktnim zateplovacim systémem, provedenim nové stfechy a vyménou plvodnich
dievénych oken za nova plastova s dvojsklem. Zaroven byla provedena modernizace
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interiéru nékterych bytovych jednotek, ne vzdy vSak zcela vyhovujicim zpiisobem, stav
jednotlivych bytovych jednotek je velmi odlisny, pro ptiblizeni slouzi nasledujici vycet:

e Byt ¢. 1 — moraln¢ opotiebena koupelna, rozvody nad obkladem, moralné
opotfebend kuchynska linka vhodna k vyméneé
e Byt ¢. 2 — koupelna po modernizaci, vyhovujici stav, standardné vybavena

bytové jednotka
e Byt ¢. 3 — koupelna po modernizaci v dobrém stavu, kuchynska linka
vyhovujici

e Byt ¢. 4 — nevyhovuji dispozice v koupelné, umyvadlo téméf nepfistupné,
vhodna modernizace koupelny, kuchynska linka vyhovujici

e Byt ¢. 5 — moraln¢ opotiebena koupelna, vhodna ke kompletni modernizaci,
rozvody vedené nad obkladem, kuchynska linka vhodna k vyméneé

e Byt ¢. 6 — rozvody vody Vv koupelné a na WC vedeny nad keramickym
obkladem, moraln¢ opotiebené zafizeni koupelny, kuchyniska linka vhodna k
vymeéné

e Byt ¢. 7 — Tento byt prosel kompletni modernizaci v roce 2012, disponuje
nadstandardné vybavenou koupelnou vyhovujici pro soucasné bydleni, nové
keramické podlahy

e Restauracni zafizeni — kompletni modernizace v roce 2020, standardné
zafizené ve velmi dobrém stavu

Stav bytovych jednotek se 1isi hlavné v provedeni koupelen, WC a kuchynskych
linek. K ohievu vody slouzi nové elektrické bojlery ve vSech bytovych jednotkach stejné
staré¢. Podlahy jsou vSude provedeny stejnym zplisobem tedy pomoci PVC podlahové
krytiny poloZzené na zachovalych plvodnich parketich. Celkem se v bytovém domé
nachazeji 4 moralné opotiebené koupelny vhodné k modernizaci, 2 WC k modernizaci a 3
kuchyniské linky vhodné k vyméné.

V roce 2017 byly provedeny nové rozvody elektiiny a osazeny nové elektrické
bojlery v bytovych jednotkach.

Béhem minulého roku doslo ke zméné provozovatele restauracniho zatizeni, které
diky této zméné proslo kompletni modernizaci.

Vvypocet opotfebeni stavby

Vzhledem ktomu, Ze nékteré konstrukce a vybaveni pros§ly v pribéhu let
modernizaci, zatimco jiné nikoliv a jejich odhadované zbyvajici zivotnosti jsou velmi
odlisné, neni vhodné pouzit globalni zplisob odhadu opotiebeni. Pro tento bytovy dim byla
tedy pouzita analytickd metoda, kterd bere v ivahu staii a zivotnost jednotlivych konstrukci
a vybaveni v bytovém domé.

Pro vypocet analytické metody odhadu opotiebeni byla sestavena komplexni tabulka
jednotlivych konstrukénich prvkili a vybaveni, které se v daném bytovém domé nachézeji.
K danym konstrukcim a vybavenim byl pfifazen jejich cenovy podil na hodnoté stavby,
jejich staii a predpokladana Zivotnost. Na zakladé téchto dat bylo ndsledné vypocteno
opotfebeni pro jednotlivé prvky a nasledné sectenim opotiebeni jednotlivych prvkii vznikla
hodnota celkového odhadovaného opotiebeni stavby. K vypoctu byla pouzita rovnice
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analytické metody, ktera byla ptfedstavena v teoretické ¢asti v kapitole 1.6.3 Opotiebeni
staveb.

Podkladem pro sestaveni komplexni tabulky konstrukci a vybaveni bytového domu
byly Cenové ukazatele ve stavebnictvi pro rok 2021, kde jsou stavebni objekty zatazeny dle
Jednotné klasifikace stavebnich objektt (JKSO) (44). Pro jednotlivé stavebni objekty je dale
mozné dohledat, z jakych stavebnich dila se skladaji a jaky je cenovy podil téchto dili na
celkové hodnoté stavby. Jednotlivé dily stavby a jejich cenové podily na celkové hodnoté
byly dale upraveny, tak aby co nejlépe odpovidaly skute¢nému stavu ocefiované nemovitosti.

Komplexni tabulka vypoctu celkového opotiebeni je k nalezeni v ptiloze €. 6, véetné
doplnujicich tabulek v ptiloze €. 5, které zapocitavaji odlisné stavy koupelen, WC a kuchyni
Vv jednotlivych bytovych jednotkach dle jejich skute¢ného stavu, ktery byl pfedstaven v této
kapitole.

Pro zptesnéni vypoctu opotiebeni bytového domu bylo vypocteno procento koupelen
i kuchyniskych linek pfed modernizaci a procento po modernizaci. Nasledné byly
z celkového seznamu konstrukénich dilit vybrany ty dily, které se tykaji koupelen a vybaveni
kuchyni a jejich cenové podily byly pfenasobeny procentem, které odpovida zastoupeni
modernizovanych koupelen ¢i kuchyni, které je vypocteno v ptiloze ¢. 5. Diky tomuto
postupu vznikl samostatné cenovy podil koupelen ¢i kuchyni po modernizaci a pted
modernizaci, a to umoznilo ur€it opotiebeni zvlast pro jejich jednotlivé stavy, které tak
odpovidaji realité. Podrobny vypocet je k nalezeni v ptiloze €. 6.

Vysledna hodnota opotfebeni bytového domu stanovena analytickou metodou ¢ini
41,86 %.

Ocenéni

Pro odhad vécné hodnoty stavby bytového domu byly pouzity ukazatele primérné
orienta¢ni ceny na mérnou jednotku, dle cenovych ukazatelti ve stavebnictvi pro rok 2021
(44).

Agregovana cena za 1 m® obestavéného prostoru objektu je stanovena s ohledem na
standard konstrukci a vybaveni predmétné nemovitosti. Objekt spada dle JKSO do sekce
803.51 — Domy bytové netypové se svislou nosnou konstrukci zdénou z cihel, tvarnic, blok,
pfipadné¢ do sekce 803.52 - Domy bytové netypové se svislou nosnou konstrukci
monolitickou betonovou tyCovou, nebot’ je tento dim postaven kombinovanym
konstrukénim systémem. Pro zdénou svislou konstrukei je uvedena orientacni cena 6025 za
m?® obestavéného prostoru, pro monolitickou ty¢ovou 7210 K& na m?, dle cenovych ukazatelfi
ve stavebnictvi pro rok 2021. S pfihlédnutim ke kombinovanému konstrukénimu systému,
bude pro dalsi vypoCty uvazovan prumér téchto orientacnich cen.

Cena za m® byla dale upravena nasledujicim zptisobem, kdy zjiiténa orienta¢ni cena
byla pfenasobena koeficientem standardu, ktery odpovida oceniované nemovitosti a dale byly
k cené pfipocitany vedlejsi rozpoctové ndklady ve vysi 5 %, nebot’ agregovana cena dle
stavebnich standardii zahrnuje pouze zékladni rozpoctové naklady (ZRN).
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Vypocet agregované ceny

Nasledujici tabulka ¢. 14 zobrazuje postup vypoétu vysledné agregované ceny za m®
pro ocenovany bytovy dim. Koeficient standardu byl zvolen jako 1,00, nebot’ se jedna o
standardni starsi stavbu, bez Zadnych nadstandardnich uprav.

Tabulka 14 - Vypocet agregované ceny bytového domu

Agregovana cena (m3) zdéna svisla konstrukce 6025 K¢

Agregovand cena (m?) monolitickd ty¢ova svisld konstrukce 7210 K¢

Pramér agregovanych cen za m3 v roce 2021 (pouze ZRN) 6617,5 K¢
Koeficient standardu nemovitosti 1,00

Agregovana cena za m® po pfepoctu standardu (pouze ZRN) 6617,5 K¢

VRN 5 % z Agregované ceny 330,875 K¢

Agregovana cena za m*® ZRN + VRN 6948,375 K¢

Vysledna ag. cena za m® obestavéného prostoru 6950 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Vysledna agregovana cena za m? obestavéného prostoru pro ocefiovany bytovy dim
¢ini 6950 K¢&.

Vvypocet vécné hodnoty

Tabulka €. 15 zobrazuje postup vypoctu vécné hodnoty bytového domu dle zjisténé
agregované ceny, obestavéného prostoru a opotiebeni stavby.

Tabulka 15 - Vypocet vécné hodnoty bytového domu

AC Agregovana cena 6 950,00 K¢&/m?3
oP Obestavéné prostor 1744,05 m?
CN CN=AC*OP 12 121 116,23 K¢
Opott. Opotrebeni 41,856 %
C=CN-Opott. Cena po odpoctu opotiebeni 7 047 708,14 K¢
CN Cena vypoctend nakladovym zplsobem 7047 708,14 K¢
Vécna hodnota bytového domu 7 048 000,00 Kc

Zdroj: vlastni zpracovani

Vysledna vécna hodnota bytového domu po odpoctu opotiebeni ¢ini 7 048 000 K¢ a
jeho reprodukéni hodnota pred odpoctem opotiebeni 12 121 116 K¢.

3.1.2 Dievény zahradni domek

Zcela novy dfevény zahradni domek dokonceny v 1été 2021, ktery je zachycen na
obrazku €. 14, slouzi jako vycep a vydejni okénko pro restauracni zatizeni. Dievény domek
stoji na betonovych odlitcich, je pfipojen na vodu, kanalizaci a elektro. Zptlisob piipojeni
vody a kanalizace umoziiuje pouze sezonni uzivani. Pidorysné rozméry domku ¢ini 2,5 x 3
metru.
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Obrazek 14 - Zahradni dreveny domek

Zdroj: vlastni
Obestavény prostor

Dle mistniho Setieni byly zjiStény ptidorysné rozméry domku 2,5 x 3 m, jeho vyska

cvwr

Op=0s+0y + O

Op = celkovy obestavény prostor stavby
Os = obestavény prostor spodni stavby
Ov = obestavény prostor vrchni stavby

Ot = obestavény prostor zastieSeni stavby

Os=0m3

0v=25*30*18=135m?

0:=2,5*3,0*(0,5/2) = 1,875 m?
Op=0+135+1,88=15375m?

Celkovy obestavény prostor zahradniho domku &ini 15, 375 m®.
Posouzeni stavu a opotiebeni

Zahradni difevény domek byl postaven v 1ét€ 2021, jeho stafi ke dni ocenéni vychazi
na zhruba 2 mésice.

Vypodet opotiebeni

Ptedpokladana zivotnost stavby: 40 let
Stafi stavby: 2 mésice = 0,16 roku

Vysledné opotiebeni stavby pro Gcely ocenéni se vzdy pocita za cely rok, vzhledem
k tomu, ze stavba je stara ke dni ocenéni zhruba 2 mésice, tak bude uvazovano opotiebeni
jako 0 % z celkové hodnoty stavby.
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Ocenéni

Pro odhad vécné hodnoty dievéného zahradniho domku byly pouzity ukazatele
primérné orientacni ceny na mérnou jednotku, dle cenovych ukazatell ve stavebnictvi pro
rok 2021 (44).

Agregovana cena za 1 m® obestavéného prostoru objektu je stanovena s ohledem na
standard konstrukci a vybaveni pfedmétné nemovitosti. Objekt spada dle JKSO do sekce
803.88 — Chaty pro individualni rekreaci se svislou nosnou konstrukci difevénou a na bazi
dfevni hmoty, orienta¢ni cena zde &ini 6055 K& na m® obestavéného prostoru. Vzhledem
K tomu, Ze tento ukazatel neodpovida pfesné typu oceiované nemovitosti, je potieba tyto
rozdily promitnout do koeficientu standardu ocefiované stavby.

Cena za m® byla dale upravena nasledujicim zpiisobem, kdy zjiiténa orienta¢ni cena
byla piendsobena koeficientem standardu, ktery odpovida ocenované nemovitosti a dale byly
k cené pfipocitany vedlejsi rozpoctové nédklady ve vysi 5 %, nebot’ agregovana cena dle
stavebnich standarda zahrnuje pouze zdkladni rozpoc¢tové néklady (ZRN).

Vypocet agregované ceny

Nasledujici tabulka ¢. 16 zobrazuje postup vypodtu vysledné agregované ceny za m>

ocenovaného zahradniho domku. Koeficient standardu byl vypocten ve vysi 0,9016,
s pfihlédnutim ke konkrétnimu provedeni oceniované stavby a jejimu typu. Komplexni
tabulka s postupem vypoctu koeficientu standardu se nachazi v ptiloze €. 7.

Tabulka 16 - Vypocet agregované ceny zahradni domek

Agregovana cena za m3 v roce 2021 (pouze ZRN) 6055 K¢
Koeficient standardu nemovitosti 0,5883

Agregovand cena za m?® po prepoctu standardu (pouze ZRN) 3562,16 K¢

VRN 5 % z Agregované ceny 178,11 K¢

Agregovand cena za m® ZRN + VRN 3740,26 K¢

Vysledna ag. cena za m® obestavéného prostoru 3750 Kc

Zdroj: vlastni zpracovani

Vysledna orienta¢ni agregovana cena za m® obestavéného prostoru zahradniho
dfevéného domku €ini 3750 K¢.
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Vypocet vécné hodnoty

Tabulka €. 17 zobrazuje postup vypoctu vécné hodnoty zahradniho dievéného domku
dle zjisténé agregované ceny, obestavéného prostoru a opotiebeni stavby.

Tabulka 17 - Vypocet vécné hodnoty zahradniho domku

AC Agregovania cena 3 750,00 K&/m?3
oP Obestavéné prostor 15,38 m?
CN CN=AC* QP 57 656,25 K¢
Opott. Opotrebeni 0,0%
C=CN-Opotf. Cena po odpoctu opotiebeni 57 656,25 K¢
CN Cena vypoctena nakladovym zplsobem 57 656,25 K¢
Vécna hodnota zahradniho dfevéného domku 58 000,00 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani
Vyslednd vécna hodnota zahradniho dfevéného domku vychéazi na 58 000 K¢.

3.1.3 Zpevnéné plochy pro parkovani

Pied bytovym domem se nachazi smérem z ulice Osamocena a dale podél domu
zpevnéna plocha ze zamkové dlazby urcend k parkovani az 4 vozidel. Zpevnéna plocha byla
provedena v roce 2007 v ramci celkové rekonstrukce domu. Rozméry zpevnénych ploch
byly zméteny béhem mistniho Setieni.

Zastavéna plocha

Plocha pted domem smér ul. Osamocend = 7,67 * 5,23 — 0,55 * 2,48 = 38,75 m?
Plocha podél domu = 22,70 * 4,6 = 104,42 m?

Plocha za domem = 11,34 * 3,02 = 34,24 m?

Celkova plocha zpevnénych ploch = 38,75 + 104,42 + 34,24 = 177,41 m?
Posouzeni stavu a opotiebeni

Zpevnéna plocha postavend v roce 2007 nevykazuje znamky vyrazného poskozeni,
v nékterych mistech se objevuji mensi propadliny ¢i vybouleniny.

Vvypocet opotfebeni linearni metodou:

Ptedpokladana zivotnost: 50 let

Stafi stavby: 14 let

Opotiebeni = (stari/zivotnost) *100 %

Opotiebeni = (14/50) *100 % = 28 %

Vysledné opotiebeni pro Gcely ocenéni vychéazi na 28 % z celkové hodnoty objektu.
Ocenéni

Agregovana cena za 1 m? zastavéné plochy objektu je stanovena dle cenovych
ukazatelli ve stavebnictvi pro rok 2021 a ¢ini 1970 K¢, k cené je potieba pticist vedlejsi
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rozpoctové ndklady ve vysi 5 %. Po pficteni vedlejSich rozpoctovych nakladi vychazi
orientaéni cena na 2069 K¢ za m? zpevnéné plochy.

Objekt spada dle JKSO do sekce 822 Komunikace pozemni a letisté
822.5 Plochy charakteru pozemnich komunikaci
822.53 Kryt dlazdény (bez ohledu na material dlazdénych prvki)

Vvypocet vécné hodnoty

Tabulka ¢. 18 zobrazuje postup vypo¢tu vécné hodnoty zpevnénych ploch dle zjisténé
agregované ceny, zastavéné plochy a opotiebeni stavby.

Tabulka 18 - Vypocet vécné hodnoty zpevnénych ploch

AC Agregovanad cena 2 069,00 K¢&/m?
ZP Zpevnéna plocha 177,41 m?
CN CN=AC*ZP 367 061,29 K¢
Opotf. Opotrebeni 28,0%
C=CN-Opottf. Cena po odpoctu opotiebeni 264 284,13 K¢
CN Cena vypoctenda nakladovym zplsobem 264 284,13 K¢
Vécna hodnota zpevnénych ploch 265 000,00 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani
Vysledna vécna hodnota zpevnénych ploch vychazi na 265 000 K¢.
3.1.4 Venkovni upravy

Mezi venkovni upravy ocefiované nemovitosti lze zafadit zejména vodovodni,
kanaliza¢ni, plynovodni a elektro pifipojku, oploceni véetné dalkoveé ovladané vjezdové
brany pro auta. Dale mezi n€ spada vzrostla zahradni zelen a terénni Gpravy zahrady.

Tyto zbylé prvky budou ocenény procentudlné dle vécné hodnoty hlavniho
stavebniho objektu, postup vypoctu je zobrazen V tabulce €. 19. VySe procentudlni hodnoty
pro ocenéni byla pievzata z jiZ ocenénych obdobnych nemovitosti.

Tabulka 19 - Vypocet vécné hodnoty venkovnich uprav

C Cena hl. stavebniho obj. zjisténa nak. zplsobem 7 048 000,00 K¢

p Ocenéni jako % z ceny hl. stavebniho obj. 5%

Cw Cena venkovnich Uprav stanovena nakl. zp(. 352 400,00 K¢
Odhadnuta hodnota venkovnich tprav 353 000,00 Kc

Zdroj: vlastni zpracovani

Vyslednd vécna hodnota venkovnich tprav ¢ini 353 000 K¢&.

3.2 Vypocet hodnoty pozemkii

Pfedmétem ocenéni je i1 stavbou zastavény pozemek a pozemek tvofici zahradni
plochu za domem. Oba tyto pozemky spolu tvoii rovinatou plochu obdélnikového tvaru o
rozmérech zhruba 37 x 16 m. Na pozemky jsou piivedeny piipojky kompletnich
inZzenyrskych siti — voda, elektfina, kanalizace, plyn, telefon. Pfehled pozemk je zobrazen
Vv tabulce ¢. 20.

78



Tabulka 20 - Prrehled oceniovanych pozemkii

Druh pozemku Parcela €. | Vyméra (m?) | Vlastnicky podil
Zastavéna plocha a nadvoti 676 236|1/1
Zahrada 677 361|1/1
Celkova vyméra pozemku 597

Zdroj: vlastni zpracovani

3.2.1 Ocenéni dle cenové mapy

Ocenované pozemky se nachdzeji na Gizemi hlavni mésta Prahy, a proto je mozné
zjistit jejich hodnotu z Cenové mapy stavebnich pozemkt hl. m. Prahy (45). Tato cenova
mapa byla aktualizovdna ke dni 2.1.2021. Bohuzel ceny, které cenovd mapa zobrazuje,
absolutn¢ nereflektuji aktudlni trzni hodnotu. Jejich vyse je ptrilozena pouze pro predstavu,
ale v dalsich vypoctech k nim nebude ptihliZzeno, nebot’ se jedna o trzni ocenéni a tyto ceny
neodpovidaji trhu.

Obrazek ¢. 15 zobrazuje cenovou mapu S piimo vyznaéenym ocefiovanym
pozemkem parcelni ¢islo 676 a udava jeho cena ve vysi 7 300 K&/m?.

Obrazek 15 - Cenovd mapa hl. m. Prahy

Cenova mapa k datu: 2.1.2021-

Vyhlaska o cenové mapé:

Uéinnost od 2.1.2021

Vokovice;
: 437
x 17683/5
S 680/368012883443 18
Vyhledavani Parcely v 44295839414 16 B T
b . ‘ TORETRI2 682 648346 43 ?3(1)
4 s \egy ) s e
Katastr w || napt. 174/2 1 pg4186
Q 190730,0 68¢

683/4 687

Katastr: Vokovice

681
Parcela:
Cena 2021:

Mapovy list
—J Cena 7300 Ké&/m? =

Skupina parcel: 1205

evropskd

Zdroj: (45)

K cené z cenovych map nebude ptihlizeno, nebot’ neodrdzi skute¢nou trzni hodnotu
pozemkd, ta bude urcena porovnavaci metodou.

3.2.2  Ocenéni pozemkii porovnavaci metodou — srovnatelné nemovitosti

Hodnota pozemkl bude vzhledem k nemoznosti pouziti cenové mapy stanovena
pomoci porovnavaci hodnoty srovnatelnych pozemku uréenych k zastavbé v této lokalité ke
dni ocenéni nemovitosti.

Pro porovnavaci metodu byly vybrany 4 srovnatelné pozemky, nabidka
srovnatelnych pozemki v dané lokalité je velmi omezena. Srovnatelnym pozemkem pro
porovnani se rozumi nezastavény pozemek, ¢i pozemek se stavbou k demolici, uréeny dle
platného tzemniho k planu k zastavéni jako vSeobecné obytné Gzemi. Pozemek se musi
nachazet v podobné lokalit¢ jako ocefiovana nemovitost. Pro porovnani hodnot jednotlivych
pozemkl byla brdna v ivahu redukce pramene ceny a zaroven byly pouzity nasledujici
korekeni Cinitelé:
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K1 Lokalita

K2 Moznost zastavby ku ploSe pozemku
K3 Existence stavby na pozemku k demolici
K4 Vydané uzemni rozhodnuti ke stavbé

Nemovitost €. 1 — Stavebni pozemek — Na Vétrniku, Praha 6

Plocha: 369 m?

Cena: 8 990 000 K¢

Cena za m?: 24 363 K¢&

Jedna se o pozemek v ulici na Vétrniku (zobrazeny na obrazku ¢. 16), dle nového
uzemniho planu je uréen jako stavebni. Je zde moZnost vystavét dim o 2 nadzemnich podlazi
a podkrovi, véetné podzemniho podlazi, celkova vznikla uzitna plocha az 400 m?. Inzenyrské
sité pfivedeny na hranice pozemku. Podrobnosti k nalezeni v inzeratu v pftiloze €. 8.

5
bstaura

Y

-y

Obrazek 16 - Pozemek Na Vétrniku

ce'U.Marc¢anu

Zdroj:

(46)

Nasledujici tabulka ¢. 21 zobrazuje hodnoty korekénich Ciniteld odpovidajici vztahu
porovnavané nemovitost vii¢i nemovitosti ocefiované a jejich odtivodnéni.

Tabulka 21 - Aplikace korekcnich Cinitelii pozemek ¢. 1

Korekéni Cinitel Hodnota Odavodnéni
K1 |Lokalita 0,95 |Klidné&jéi lokalita pro bydleni
K; [MoZnost zastavhy ku plose pozemku 0,90 |Menii pozemek umoifiuji srovnatelnou zastavbu
Ks |Existence stavby na pozemku k demolici| 1,00 |Neni
K4 |Vydane dzemni rozhodnuti ke stavbé 1,00 |Pozemek bez vydaného uzemniho rozhodnuti

Zdroj: vlastni zpracovani
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Nemovitost ¢. 2 — Stavebni pozemek — Horoméricka, Praha 6
Plocha: 1 505 m? Cena: 36 700 000 K¢  Cena za m?: 24 385 K¢&

Pozemek o celkové rozloze 1505 m? vhodny pro vystavbu domu o zastavéné plose
maximalné 225 m? a hrubé podlahové plose 357 m? (obrazek ¢. 17). Inzerovany pozemek je
vcetné platného uzemniho a stavebniho povoleni. Pozemek je rovinaty S nepravidelnym
obdélnikovym tvarem. Inzenyrské sité pfivedeny na pozemek. Na inzeradt je mozné
nahlédnout v ptiloze ¢. 9.

Obrazek 17 - Pozemek Horomeéricka

Zobrazit 9 fotografii v galerii

Zdroj: (46)

Tabulka ¢. 22 zobrazuje hodnoty korek¢nich Cciniteld odpovidajici vztahu
porovnavané nemovitost vii¢i nemovitosti oceflované a jejich odtivodnéni.

Tabulka 22 - Aplikace korekcnich cinitelit pozemek ¢. 2

Korekéni Einitel Hodnota Oddvodnéni
K; |Lokalita 1,05 |Horsi dopravni dostupnost do centra
K; |Moinost zastavby ku ploe pozemku 1,10 |Velky pozemek umoziiujici srovnatelnou zastavhu
K; |Existence stavby na pozemku k demolici| 1,00 |Neni
Ks |Vydane Gzemni rozhodnuti ke stavbé 0,90 |VEetn& dzemniho a stavebniho povoleni

Zdroj: vlastni zpracovani
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Nemovitost ¢. 3 — Stavebni pozemek — NebuSice, Praha 6
Plocha: 904 m? Cena: 34990 000 K¢  Cena za m?: 38 706 K¢&

Pozemek o celkové vyméie 904 m? v Nebusicich je uréeny k vystavbé domu o
zastavéné plose az 448 m?, coz je aktualné vedend zastavéna plocha dle katastru nemovitosti.
Na pozemku se nachazi dozivajici stavba, kterou je potfeba odstranit (obrazek ¢. 18).
Inzenyrské sité ptivedeny na pozemek. Na inzerat je mozné nahlédnout v ptiloze €. 10.

Obrazek 18 - Pozemek Nebusice

% Zobrazit 20 fotografii v galerii
f&&m—m_,v A

Zdroj: (46)

Tabulka ¢. 23 zobrazuje hodnoty korekénich Cciniteldi odpovidajici vztahu
porovnavané nemovitost vii¢i nemovitosti oceflované a jejich odtivodnéni.

Tabulka 23 - Aplikace korekcnich Cinitelii pozemek ¢. 3

Korekeni Cinitel Hodnota Oddvodnéni
K1 |Lokalita 1,05 |Horii dopravni dostupnost do centra
Kz |MaoZnost zastavby ku ploZe pozemku 1,05 |Menéi pomér vyuZitelnosti ne ocefiovana nem.

K; |Existence stavby na pozemku k demolici| 1,05 |Na pozemku je stavba k demolici

K. [Vydané Gzemni rozhodnuti ke stavbé 0,95 [Vetné vydaného uzemniho rozhodnuti ke stavbé

Zdroj: vlastni zpracovani
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Nemovitost €. 4 — Stavebni pozemek — U Dvou srpi, Praha 5
Plocha: 2 123 m? Cena: 43 733800 K&  Cena za m? 20 600 K¢

Pozemek o celkové plose 2 123 m? spada dle izemniho planu do vieobecné obytného
uzemi (obrazek ¢. 19). Pozemek se nachazi 4 stanice tramvaji od zastavky metra Andél.
Pozemek je mirné svazity a ptiblizné obdélnikového tvaru. Na inzerét je mozné nahlédnout
v ptiloze ¢. 11.

Obrazek 19 - Pozemek U Dvou srpii

Zdroj: (46)

Tabulka ¢. 24 zobrazuje hodnoty korekénich Cciniteld odpovidajici vztahu
porovnavané nemovitost vii¢i nemovitosti oceflované a jejich odtivodnéni.

Tabulka 24 - Aplikace korekcnich cinitelit pozemek ¢. 4

Korekéni Einitel Hodnota Oddvodnéni
K1 |Lokalita 0,90 |Blizkost centra, dobra doprava
K; |MoZnost zastavby ku ploSe pozemku 1,10 |Velky pozemek s malou moZnosti zastavby
Ks [Existence stavby na pozemku k demolici| 1,00 |Neni
Kz |Vydané dzemni rozhodnuti ke stavbé 1,00 |Neni

Zdroj: vlastni zpracovani

3.2.3 Ocenéni pozemkii porovnavaci metodou — vypocet

V ptedchozi kapitole byly struéné predstaveny pozemky, které se nachézeji
v blizkém okoli ocefiované nemovitosti a na zakladé kterych byla vypocitana porovnavaci
hodnota oceniovanych pozemkil. Informace o nabizenych pozemcich v okoli pochazeji
Z nabidek realitnich kanceléfi, z toho divodu musela byt provedena korekce nabidkové ceny
pozemki, a to v podob¢ snizeni nabidkové ceny 0 5 %, nebot’ nabidkova cena realitnich
kancelaii v sobé obsahuje provizi pro realitniho makléte, poplatky za pravni servis a tyto
nabidky mohou byt obcas nadhodnocené, proto je podstatné provadet korekei dle pramene
nabidky.

Dale byla cena nabizenych pozemkl upravena pomoci tzv. korekénich Cinitelt, aby
byly zohlednény cenotvorné odlisnosti, které v sob¢ jednotlivé nabidky zahrnuji. Vypocet
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byl proveden postupem, ktery byl pfedstaven v teoretické Casti této prace v kapitole 1.7
Porovnavaci metoda. Korekéni Cinitele pouzité pro porovnani zvolenych pozemkl byly
lokalita, pomé&r vyuzitelnosti pozemku ku jeho plose, stav pozemku — zdali obsahuje nékteré
stavby k demolici, ¢i zdali se jedna o Cisty pozemek, dale bylo hodnoceno, zdali je pro
pozemek vydano platné tzemni rozhodnuti. VSechny pozemky maji zavedené inzenyrské
sité, tudiz se nejedna o faktor, ktery by tvofil rozdil mezi nabidkami.

Po aplikaci korekénich initeli byla vypoéitana cena za m? jednotlivych pozemki po
korekci a na zéklad¢ téchto hodnot byla pomoci vazeného priméru vypoctena primérna cena
za m? pozemku, ktery by odpovidal ocefiovanému pozemku. Pozemek ¢&. 1 a Pozemek ¢&. 2
mély ve vazeném priaméru vahu 3, nebot’ jsou nejblize k ocefiované nemovitosti a svoji
charakteristikou ji nejlépe odpovidaji. Pozemek ¢. 3 mél ve vypoctu vahu pouze 1, nebot je
jeho nabidkova cena vyrazné odli$na od zbylych porovnavanych pozemku a nachazi se na
ném bliZe nespecifikovand stavba, tudiz mize dochazet ke zkresleni vypoctu. Pozemek €. 4
byl zapocitan taktéZ s vahou 3, pfestoze se nachdzi v jiné méstské Casti, ale tento rozdil byl

zahrnut jiz pomoci korekénich Cinitell.

Podrobny piehled vypocétu porovnavaci hodnoty pozemku je zobrazen v nasleduji

tabulce ¢. 25.

Tabulka 25 - Vypocet porovndvaci hodnoty pozemku

?1‘;:' Pozemek €. 1| Pozemek €.2 | Pozemek €. 3 | Pozemek .4

Cena wychozi 8 990 000 K& | 36 700 000 K& | 34 990 000 K& | 43 733 800 K&

Vokovice,| Na Vétrniku, | Horoméricka, Nebugice, U Dvou srpQ,
Lokalita Praha 6 Praha 6 Praha 6 Praha 6 Praha 5
Korekce nabidkové ceny v % 5% 5% 5% 5%
Karekce nabidkové ceny v KE 449 500 K¢ 1835 000 Ke 1 749 500 K& 2 186 690 K¢
Cena po korekci 8540500KE | 34865 000KE | 33 240500KE | 41547 110 KE
Pozemek m* 597 369 1505 904 2123
Cenazam’ po korekci pramene ceny 23 145 Keé 23 166 KE 36 770 Ke 19 570 K¢
Lokalita 1,00 0,95 1,05 1,05 0,90
MoZnost zastavby ku ploZe pozemku 1,00 0,90 1,10 1,05 1,10
Existence stavby na pozemku k demolici] 1,00 1,00 1,00 1,05 1,00
Vydané uzemni rozhodnuti ke stavbé 1,00 1,00 0,90 0,95 1,00
Cenazam’ po korekci odliZEnosti 19 673 K& 24 324 K& 40 448 K¢ 19 570 K¢
Vaha vysledku vzorku 3 3 1 3
Priimérna cenaza m’ pozemku 23 115 K¢
Plocha ocefiovaného pozemku v m’ 597
Porovnavaci hodnota pozemku 13 800 000,00 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Vystupem vypoétu porovnavaci metodou je primérna cena za m? pozemku
odpovidajiciho lokalitou, charakterem a vyuZzitim oceflovanému pozemku ve vysi
23 115 K¢&. Jen pro porovnani Cenova mapa hl. m Prahy uvadi hodnotu 7 300 K&/m?, je
tedy zfejmé, Ze tato hodnota ani zdaleka neodpovidé skutecné trzni hodnoté, ktera ji vice
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nez trojnasobné pievysuje. Vypocet vysledné hodnoty ocenovanych pozemk je zachycen
Vv tabulce ¢. 26.

Tabulka 26 - Vysledna porovnavaci hodnota pozemkii

Jednotkova Vysledna

Druh pozemku Parcela €. | Vyméra {mz} cenazam’ hodnota
Zastavéna plocha a nadvofi 676 236 23 115 K& 5455 151 K&
Zahrada 677 361 23 115 K& 8344 532 K&
Celkova vymeéra pozemku 597 13 800 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Na zakladé¢ aplikace porovnavaci metody vychazi porovnavaci hodnota
ocenovanych pozemki na 13 800 000 K¢.

3.3 Celkova vécna hodnota

V ptedchozich kapitolach byla nejprve stanovena vécna hodnota bytového domu,
zahradniho dfevéného domku, zpevnénych ploch a venkovnich Uprav a nasledné byla
pomoci porovnavaci metody stanovena hodnota pozemkl s parcelnimi ¢. 676 a 677.
Nasledujici tabulka ¢. 27 zobrazuje shrnuti vysledka jednotlivych kapitol a jejich soucet.

Tabulka 27 - Vypocet celkové vécné hodnoty

Ocenovana polozka Vysledna hodnota

Bytovy diim 7 048 000 K¢

Zahradni difevény domek 58 000 K¢

Zpevnéné plochy 265 000 K¢

Venkovni Upravy 353 000 K¢

Pozemek par. ¢. 676 5455 151 K¢

Pozemek par. ¢. 677 8344 532 K¢

Soucet 21523 684 K¢

Trzni hodnota stanovena nakladovym zptisobem 21 600 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Trzni hodnota stanovena nakladovym zpusobem vSech objektu tvorici funkéni celek
S oceflovanou nemovitosti ¢ini 21 600 000 K¢& k 15.10.2021.
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4 Stanoveni porovnavaci hodnoty

Dalsi metoda zvolend pro trzni ocenéni bytového domu ve Vokovicich vcetné
souvisejici pozemkll a objektii je metoda porovnavaci, zaloZend na principu porovnani
oceniované nemovitosti se srovnatelnymi nemovitosti, pro které je znama jejich prodejni ¢i
nabidkové cena.

4.1 Vybér srovnatelnych nemovitosti

Pro vypocet porovnavaci hodnoty oceflované nemovitosti bylo vybrano 5
srovnatelnych nemovitosti, které byly nabizeny v obdobi srpen 2021 az fijen 2021. V dané
lokalité a nejbliz§im okoli je nabidka bytovych domt velmi omezena, proto za srovnatelnou
nemovitost bude povazovan bytovy dim na tzemi hl. m. Prahy, ktery stoji na vlastnim
pozemku véetné zahrady, ktery ma podlahovou plochu okolo 400 m?.

Cenotvorné odlisnosti mezi jednotlivymi nabidkami budou korigovany pomoci
korekénich Ciniteli, tak aby se porovndvané nabidky co nejvice podobaly ocenované
nemovitosti. Vystupem aplikace porovnavaci metody bude primérna jednotkova cena za m?
podlahové plochy ocefiované nemovitosti.

Zvoleni koreké¢ni Cinitelé:

Vychozi hodnota korekénich Ciniteld 1,0 odpovidd stavu oceflované nemovitosti,
pokud je porovnavand nemovitost hor§i neZ ocenovand nemovitost, pak je hodnota
korek¢niho Cinitele vétsi nez 1,0 a naopak.

e K1 Redukce pramene ceny

e K; Lokalita

e Ks Velikost pozemku

e Ky Provedeni a vybaveni interiéru
e Ks Celkovy stav objektu

o KeParkovani

e Kc Celkovy koeficient

4.1.1 Nemovitost & 1 — CinZovni dim Za Vokovickou vozovnou

Lokalita: Za VVokovickou vozovnou 19, Praha 6 — Liboc

Nabidkova cena: 49 900 000 K¢& Podlahova plocha: 492 m?

Jednotkova cena za m? PP: 101 423 K¢& Pozemek: 378 m?

Nabidka prodeje ¢inZovniho domu z fijna 2021. Porovnavanou nemovitosti je bytovy
dim z 30. let minulého stoleti. Jedna se o podsklepeny rohovy fadovy objekt s jednim
podzemnim podlazim a ¢tyfmi nadzemnimi podlaZzimi. V 1. PP se nachazeji sklepni a
skladovaci prostory, pfizemi slouzi jako kancelat a z druhé casti je vybudovana garaz pro
dva osobni automobily. Ve 2. NP se nachazeji 2 bytové jednotky 1+1 a 2+1, ve 3. NP je
stejné rozlozeni tedy 2 bytové jednotky o dispozicich 1+1 a 2+1, 4. NP je slozeno z jedné
bytové jednotky o dispozicich 3+kk. Celkem tak bytovy dim disponuje 5 bytovymi
jednotkami, kanceléii, garazi a skladovacimi prostory. Souéasti prodeje je pozemek 378 m?.
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Objekt je standardni zdéné konstrukce s plochou stiechou, ve velmi dobrém
technickém stavu po kompletni rekonstrukci. Pfed domem je zpevnéna plocha pro parkovani
dalsich 4 osobnich automobilt (47). Kompletni inzerat k nalezeni v ptiloze ¢. 12, uvodni
foto z inzeratu nabizené nemovitosti zachycuje obrazek ¢. 20.

Obrdzek 20 - CinZovni diim Za Vokovickou vozovnou

Zdroj: (47)

Naésledujici tabulka €. 28 zobrazuje aplikaci korek¢nich €initeli na porovnavanou
nemovitost vii¢i nemovitosti ocenované, véetné vypoctu celkového korekéniho koeficientu.

Tabulka 28 - Aplikace korekcnich cinitelii nemovitost ¢. 1

Korekéni cinitel Hodnota Odivodnéni
K1 | Redukce pramene ceny 0,95 | Nabidka realitni kancelare, provize
K2 | Lokalita 1,00 |Témérf totoina lokalita
Ks | Velikost pozemku 1,06 |Mensi pozemek (0 219 m?)
K4 | Provedeni a vybaveni interiéru 0,93 | Bytové jednotky po modernizaci
Ks | Celkovy stav objektu 0,95 | DUm po kompletni rekonstrukci
Ke | Parkovani 1,00 | Parkovaniv gardZi a na zpevnénych plochach
K. | Celkovy koeficient 0,89

Zdroj: vlastni zpracovani

4.1.2 Nemovitost ¢. 2 — CinZovni dim Kutnauerovo namésti

Lokalita: Kutnauerovo namésti, Praha 6 - Bfevnov

Nabidkova cena: 34 990 000 K&

Jednotkova cena za m? PP: 83 112 K¢&

Podlahova plocha: 421 m?

Pozemek: 360 m?

Nabidka prodeje ¢inZovniho domu z fijna 2021. Porovnavanou nemovitosti je bytovy
dim z 20. let minulého stoleti. Jedna se o podsklepeny fadovy objekt s jednim podzemnim
podlazim a tfemi nadzemnimi podlazimi. V 1. PP se nachézeji sklepni a skladovaci prostory
pro komer¢ni prostory v pfizemi, v ptizemi se nachdzi prodejna a kanceldi se zazemim.
2. NP zahrnuje velmi prostornou bytovou jednotku 4+1 o vyméie 124 m? ve 3. NP je
identickd bytova jednotka o dispozicich 4+1. Celkem tak bytovy dim disponuje 2
rozsahlymi bytovymi jednotkami, kancelati se zdzemim, obchodnim prostor a skladovacimi
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prostory. Dle pudorysii prodavajiciho je mozné pomoci prestavby rozdélit dim az na 7
samostatnych bytovych jednotek. Sou&asti prodeje je pozemek 360 m?2.

Objekt je standardni zdéné konstrukce s Sikmou stfechu, v dobrém technickém stavu
po rozsahlé¢ rekonstrukei, ktera probéhla vroce 2007. Dim nedisponuje gardzi ani
parkovacimi stani na pozemku. Kompletni inzerat k nalezeni v pfiloze ¢. 13, tivodni foto
Z inzeratu nabizené nemovitosti zachycuje obrazek ¢. 21.

Obrazek 21 - CinzZovni diim Kutnauerovo namésti

Zdroj: (46)

Nasledujici tabulka ¢. 29 zobrazuje aplikaci korek¢nich Ciniteld na porovnavanou
nemovitost vi¢i nemovitosti ocenované, véetné vypoctu celkového korekéniho koeficientu.

Tabulka 29 - Aplikace korekcnich cinitelii nemovitost ¢. 2

Korekcni Cinitel

Hodnota

Odivodnéni

K1 | Redukce pramene ceny 0,95 | Nabidka realitni kancelare, provize

K2 | Lokalita 0,96 |Lepsi obcanska vybavenost v okoli

Ks | Velikost pozemku 1,06 |Mensi pozemek (0 237 m?)

Ka | Provedeni a vybaveni interiéru 0,95 |Bytové jednotky po ¢asteéné modernizaci

Ks | Celkovy stav objektu 1,00 | Dobry technicky stav objektu

Ke | Parkovani 1,04 | Parkovani na vlastnim pozemku neni k dispozici
K. | Celkovy koeficient 0,96

Zdroj: vlastni zpracovani

4.1.3 Nemovitost & 3 — CinZovni diim U Kajetanky

Lokalita: Na Petynce 147/98, Praha 6 - StieSovice
Nabidkova cena: 39 000 000 K¢

Jednotkova cena za m? PP: 105 691 K¢& Pozemek: 146 m?

Podlahova plocha: 369 m?

Nabidka prodeje ¢inzovniho domu ze srpna 2021. Porovndvanou nemovitosti je
bytovy dim zroku cca 1900. Jedna se o podsklepeny tadovy dvojdomek s jednim
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podzemnim podlazim a tfemi nadzemnimi podlazimi. V 1. PP se nachéazeji sklepni prostory
a kotelna, 1. NP nabizi 2 byty o dispozicich 2+kk a 1+1. 2. NP zahrnuje nebytovy prostor
1+1 a bytovou jednotku o dispozici 3+kk, ve 3. NP se nachazi podkrovni bytova jednotka
1+1 a velmi vkusné zafizena bytova jednotka 2+kk. Celkem tak bytovy dim disponuje 5
bytovymi jednotkami, nebytovym prostorem a sklepnimi prostory. Rozdéleni na samostatné
bytové jednotky, které byly zminény neni vzdy kompletné dokoncené a je nutné provedeni
drobnych stavebnich uprav k dosazeni zminéného stavu. Soucasti prodeje je pozemek 146
m?.,

Objekt je standardni zdéné konstrukce, podzemni podlaZzi postaveno z kamene, dim
ma Sikmou stfechu s vestavénym podkrovim. Diim se nachazi v dobrém technickém stavu,
pouze suterénni prostory vykazuji znamky vlhkosti a nckteré stavebni upravy nejsou
dokonceny. Diim nedisponuje garazi ani parkovacimi stani na pozemku. Objekt je zachycen
na nasledujicim obrazku €. 22, soucasti prodeje je pouze prava polovina ze zobrazené¢ho
dvojdomku. Kompletni inzerat k nalezeni v pfiloze ¢. 14.

Obrazek 22 - Cinzovni ditm U Kajetdnky

Zdroj: (48)
Nasledujici tabulka ¢. 30 zobrazuje aplikaci korek¢nich Ciniteld na porovnavanou

nemovitost vi¢i nemovitosti ocenované, véetné vypoctu celkového korekéniho koeficientu.

Tabulka 30 - Aplikace korekcnich cinitelii nemovitost ¢. 3

Korekeni Cinitel Hodnota Odivodnéni
K1 | Redukce pramene ceny 0,90 | Nabidka realitni kancelafe ze srpna 2021, provize
K2 | Lokalita 0,96 |Lepsiobcanska vybavenost v okoli
Ks | Velikost pozemku 1,12 | Mensi pozemek (o 451 m?)
K4 | Provedeni a vybaveni interiéru 1,03 | Bytové jednotky nejsou zcela dokonéeny
Ks | Celkovy stav objektu 1,04 |Starsirozvody, vlhky suterén a zaklady
Ks | Parkovani 1,04 | Parkovani na vlastnim pozemku neni k dispozici
K. | Celkovy koeficient 1,09

Zdroj: vlastni zpracovani
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4.1.4 Nemovitost & 4 — CinZovni dim St¥izkovska

Lokalita: Stfizkovska, Praha 8 - Liben
Nabidkova cena: 41 000 000 K& Podlahova plocha: 450 m?

Jednotkova cena za m? PP: 91 111 K¢ Pozemek: 300 m?

Nabidka prodeje ¢inzovniho domu ze srpna 2021. Porovndvanou nemovitosti je
bytovy dim z 20. let minulého stoleti. Jednd se o podsklepeny fadovy objekt s jednim
podzemnim podlazim a tfemi nadzemnimi podlazimi. Dispozice jednotlivych podlazi nejsou
V nabidce zahrnuty, bytovy dim se skldda z nékolika samostatnych bytovych jednotek a
nebytovych prostor. Souéasti prodeje je pozemek 300 m2,

Objekt je standardni zdéné konstrukce se Sikmou stiechu, objekt je v neudrzovaném
stavu, bez kompletni rekonstrukce. Vybaveni bytovych jednotek je zastaralé. Dim disponuje
parkovacimi stani na vlastnim pozemku. Kompletni inzerat k nalezeni v ptiloze ¢. 15, ivodni
foto z inzeratu nabizené nemovitosti zachycuje obrazek ¢&. 23.

Obrdzek 23 - Cinzovni divm Stitzkovskd

Zdroj: (46)

Nasledujici tabulka €. 31 zobrazuje aplikaci korekénich €initeld na porovnavanou
nemovitost vlii¢i nemovitosti oceflované, véetné vypoctu celkového korekéniho koeficientu.

Tabulka 31 - Aplikace korekcnich cinitelii nemovitost ¢. 4

Korekeni Cinitel Hodnota Odivodnéni
K1 | Redukce pramene ceny 0,93 | Nabidka realitni kancelafe ze srpna 2021, provize
K2 | Lokalita 1,04 Horsi lokalita, horsi dopravni dostupnost
Ks | Velikost pozemku 1,07 | Mensi pozemek (0 297 m?)
K4 | Provedeni a vybaveni interiéru 1,03 | Bytové jednotky pred modernizaci
Ks | Celkovy stav objektu 1,07 | DUm neprosel v posledni dobé modernizaci
Ks | Parkovani 1,02 | Parkovani na zpevnénych plochach
Kc | Celkovy koeficient 1,16

Zdroj: vlastni zpracovani
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4.1.5 Nemovitost & 5 — CinZovni dim Konévova
Lokalita: Kon&vova 1074/72, Praha 3 - Zizkov
Nabidkova cena: 45 000 000 K¢& Podlahova plocha: 485 m?

Jednotkova cena za m? PP: 92 784 K¢& Pozemek: 251 m?

Nabidka prodeje ¢inzovniho domu ze srpna 2021. Porovndvanou nemovitosti je
bytovy dim z roku cca 1900. Jedna se o podsklepeny fadovy objekt s jednim podzemnim
podlazim a ¢tyfmi nadzemnimi podlazimi. 1.PP slouzi jako sklepni a skladovaci prostory
s potencialem pro komercni vyuziti, v ptizemi se nachdzeji 2 samostatné obchodni jednotky
a ve zbylych podlazich 6 bytovych jednotek. Dle informaci prodavajiciho je mozné
provedeni plidni vestavby a rozsifeni tak podlahové plochy o dalsich 119 m? Soucasti

prodeje je pozemek 251 m2,

Objekt je standardni zdé€né konstrukce s Sikmou stfechu, S potencidlem k vyuZiti
podkrovnich prostor. Diim je v dobrém technickém stavu, ale neprosel v poslednich letech
rekonstrukci, coz je znat na stavu bytovych jednotek, kde by bylo potfeba provedeni
kompletni modernizace. Dim nedisponuje garazi ani parkovacimi stdni na pozemku.
Kompletni inzerat k nalezeni v piiloze ¢. 16, uvodni foto z inzerdtu nabizené nemovitosti

zachycuje obrazek ¢. 24.

Obrdzek 24 - Cinzovni diim Konévova
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Zdroj: (49)

Nasledujici tabulka ¢. 32 zobrazuje aplikaci korek¢nich Ciniteld na porovnavanou
nemovitost vii¢i nemovitosti oceniované, véetné vypoctu celkového korekéniho koeficientu.
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Tabulka 32 - Aplikace korekcnich cinitelit nemovitost ¢. 5

Korekéni Cinitel Hodnota Odtivodnéni
K1 | Redukce pramene ceny 0,93 | Nabidka realitni kanceldre ze srpna 2021, provize
K2 | Lokalita 1,04 Ulice s velkou mirou neobsazenosti byt(, hluk, prach
Ks | Velikost pozemku 1,09 | Mensi pozemek (0 346 m?)
Ka | Provedeni a vybaveni interiéru 1,04 | Bytové jednotky pfed nutnou modernizaci
Ks | Celkovy stav objektu 1,05 | Starsi rozvody, neprosel v posledni dobé modernizaci
Ks | Parkovani 1,04 Parkovani na vlastnim pozemku neni k dispozici
K. | Celkovy koeficient 1,19

Zdroj: vlastni zpracovani

4.2 Aplikace porovnavaci metody

V predchozi kapitole byly pfedstaveny jednotlivé srovnatelné nemovitosti a vypocten
pro kazdou z nich celkovy korekéni koeficient. Dle metodiky aplikace porovnavaci metody

byly tyto korek¢ni koeficienty pouzity Kvypoltu ceny za m

2

podlahové plochy

srovnatelnych nemovitosti po korekci. Tabulka €. 33 shrnuje vystupy z aplikace porovnévaci

metody.
Tabulka 33 - Vypocet porovndvaci hodnoty nemovitosti
Ocefiovana
nemovitost Nem. &. 1 Nem. &. 2 Nem. &. 3 Nem. &. 4 Nem. €. 5
Cena vychozi 49 900 000 KE| 34990 000 KE| 39 000 000 KE| 41 000 000 KE| 45 000 000 Ke
Osamocend, | Za Vokovickou | Kutnauerovo U Kajetanky, . i .
. e Strizkovska, Konévova,
Lokalita Praha 6 - VOZOVNOU, namésti, Praha Praha 6 - . ...
. . . .. Praha 8 - Liben |Praha 3 - Zizkov
Vokovice Praha 6 - Liboc| 6 - Bfevnov Stfefovice
Podl. plocha v m? 4223 492 421 309 450 485
Vychozi cena za m* . . . . .
, 101 423 KE 83 112 K& 105 691 K¢ 91 111 KE 92 784 KE
podlahové plochy
Celkovy korekéni
o 0,89 0,96 1,09 1,16 1,19
koeficient
Cena za m:1
podlahové plochy 90 266 K& 79 787 K& 115 203 K¢ 105 689 K¢ 110 412 K¢
po korekci
Priimérna cena za m” podlahové plochy 100 272 Ké

Trzni hodnota stanovend porovnavacim zplisobem

42 350 000,00 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Trzni hodnota stanovend Ke dni 15. 10. 2021 porovnavacim zpusobem ocetiované

nemovitosti ¢ini 42 350 000 K¢.
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5 Stanoveni vynosové hodnoty

Posledni metodou, ktera je v této praci pouzita pro ocenéni bytového domu ve
Vokovicich je metoda vynosova, ktera bude aplikovana v této kapitole. Pro jeji vypocet je
potieba nejprve stanovit potencionalni hruby vynos z pronajmu, pro ktery jsou stézejni dva
zakladni faktory, a to stanoveni vyCtu pronajimatelnych prostor, vcetné jejich
pronajimatelnych ploch a pro tyto prostory urcit odpovidajici vysi trzniho najemného. Dale
je potieba odhadnout ztraty vlivem neplaceni najemného, néklady spojené s pronajimanim
a odhadnout vysi miry kapitalizace.

5.1 Vypocet potencionalniho hrubého vynosu z pronajmu

Pro vypocet potencionalniho hrubého vynosu z prondjmu bude nejprve stanoven
ptehled pronajimatelnych ploch, véetné jejich smluvniho ndjemného. Nasledné bude toto
najemné provéieno, zdali odpovida skutecné trzni hodnoté ndjemného a na zakladé€ tohoto
porovnani bude stanoven potencionalni hruby vynos z pronajmu ocenovaného bytového
domu.

5.1.1 Vycet pronajimatelnych prostor

Vsechny pronajimatelné plochy v bytovém domé jsou podrobnéji rozepsany
v tabulce ¢. 34. Ke dni ocenéni bylo 100 % pronajimatelnych ploch pronajato a k ocenéni
byl piedlozen piehled pronajatych jednotek véetné vySe mési¢niho najemného. Bytoveé
jednotky jsou pronajaty se smlouvou na dobu neuréitou, zatimco restaurace véetné skladu je
pronajata se smlouvou na dobu urcitou, a to do konce roku 2026. V tabulce ¢. 34 je taktéz
rozepsano smluvni najemné pro jednotlivé prostory, véetné pfepoétu na m? a popsani stavu
jednotlivych prostor.

Tabulka 34 - Vycet pronajimatelnych prostor

Nazev podlaii
. Pronajimatelna Smluvni Cena za
Prostory k pronajmu Terasa .. . 2 Stav
plocha najemné m
1.NP
Restaurace 1239 |m?|27,6|m?| 24000ké | 193,8 K& |Po modernizaci
Kanceldi/sklad 10,1 m?| - 1500 KE | 147,9 K& |Bez socialniho zazemi
Garai 13,9 m| - 3500 KE | 252,5 KE |Dvefe na dalkové ovladani
2. NP
Byt &. 1 (1+kk) 27,3 m’| - 8 500 K& | 311,4 K& |Koupelna k modernizaci
Byt & 2 (1+1) 376 |m?| - 12 000 K& | 319,1 K& |Standardni
Byt &. 3 (1+1) 38,0 m| - 12 000 K& | 315,8 K& |Zastarald kuchyriska linka
3. NP
Byt &. 4 (1+kk) 27,3 m’| - 10 000 K& | 366,3 K& |Koupelna k modernizaci
Byt&. 5 (1+1) 37,6 m’| - 12 000 K& | 319,1 K& |Koupelna k modernizaci
Byt €. 6 (1+1) 38,0 m’| - 12 000 K& | 315,8 K& |Koupelna k modernizaci
4, NP
Byt & 7 (2+1) 63,0 |m’|495|m’| 16000KZ | 254,0 K& |Po kompletni modernizaci
Celkem 416,7| m’ | 77,1|m’| 111 500 K&

Zdroj: vlastni zpracovani
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Vynosy, které plynou smluvné z prondjmu pronajimatelnych ploch ke dni ocenéni ¢ini dle
tabulky ¢. 34 celkem 111 500 K¢/mésic.

5.1.2 Analyza trZzniho ndjemného

Ke dni ocenéni je znama vySe smluvniho ndjemného jednotlivych pronajimatelnych
prostor, pro vypocet vynosové hodnoty nemovitosti je vSak potieba zkontrolovat, zdali
smluvni najemné skutecné dosahuje vyse trzniho najemného, aby jej bylo mozné pouzit pro
dalsi vypocty. V této kapitole bude provedena analyzy trzniho najemného pro jednotlivé
typy pronajimatelnych ploch.

V ocenovaném domé¢ se nachazeji nasledujici typy pronajimatelnych prostor:

e Komer¢ni prostory vyuzitelné pro provozovani restaurace
e Skladové prostory

e QGaraz

e Malometrazni byty — bytové jednotky ¢. 1-6

e Bytova jednotka 2+1 — bytova jednotka €. 7

Komerc¢ni prostory — restaurace

Nabidka komer¢nich prostor vyuzitelnych pro provozovani restaurace je v dané
lokalité velmi omezena, v blizkém okoli ani v celé méstské ¢asti Praha 6 se zadna restaurace
k pronajmu ke dni ocenéni nenachazi, proto byly pro vypocet vybrany restaurace k pronajmu
zjinych okrajovéjsich casti Prahy, které jsou srovnatelné svym umisténim vici centru
s analyzovanou restauraci.

Nabidkové ceny se pohybuiji v rozpéti od 170 do 375 Ké&/m? v zavislosti na lokalité,
technickém stavu a moznosti parkovani. Dle doloZeného piehledu n4jmu je nebytovy prostor
provozovany jako restaurace pronajaty na dobu urcitou do roku 2026 za jednotkovy najem
193,8 K¢&/m? sinflaéni dolozkou. Jedna se spiSe o podprimérnou vysi najmu, nebot
primérna vyse ndjemného &ini 258 K&/m? dle vypoétu v tabulce €. 35, ale toto najemné ma
své opodstatnéni, nebot’ modernizace restaurace byla financovana pronajimatelem.

N4jem lze povaZovat za trzni a je s nim uvazovano piti vypoctu vynosové hodnoty.

Tabulka 35 - Vypocet trzniho ndajemného — Restaurace

Cislo  |Vyméra (m?) |Lokalita Cena bez sluseb |Cena za m’
1 313 Branicka, Branik 56 000 K¢ 179 K&

2 127 Pod Visnovkou, Kré 21615 KE 170 K¢

3 69 Hlavni, Zabéhlice 15 900 K¢ 230 Ke

4 180 Brandlova, Chodov 60 000 K¢ 333 K¢

5 80 Krejéiho, Liben 30 000 K& 375 K¢
Pramérna cena mési¢niho najemného za m’ podlahové plochy 258 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

94



Skladové prostory

Nabidka skladovacich prostor je v dané lokalit¢ velmi omezena a v realitni inzerci se
objevuji pouze 2 nabidky k prondjmu. Nabidkové ceny se pohybuji dle tabulky ¢. 36 v
rozpéti od 155 do 170 K&/m? v zavislosti na lokalité a technickém stavu, tato data je vsak
potieba brat s rezervou, nebot’ byla vypocitana pouze na zaklad¢ 2 nabidek.

Analyzovany skladovaci prostor je smluvné pronajat za 147,9 K&/m?, coz lze
povazovat za trzni najemné a je s nim uvazovano pii vypoctu vynosové hodnoty.

Tabulka 36 - Vypocet trzniho ndjemného — Sklady

Cislo |Dispozice|Vyméra (mz} Lokalita Cena bez sluieb |Cena za m’
1 Sklad 35 Kladenska, Vokovice 5950 K& 170 K&
2 Sklad 850 Vokovicka, Vokovice 131 750 K& 155 K&
Primeérna cena mésiéniho najemného za m’ podlahové plochy 163 K¢
Zdroj: vlastni zpracovani
Garaz

Ke dni ocenéni se nenachézela v nabidce na uzemi hl. m. Prahy ani jedna garaz
K pronajmu, pouze vnitini a venkovni parkovaci stani, pro srovnani byla tedy vypoctena
primérnd cena za prondjem vnitiniho parkovaciho stani ve spolecnych garazich, ktera
vychazela primérmné na 3 325 K&/mésic, podklady k vypoctu se nachazeji v tabulce ¢. 37.
Prondjem samostatné garaze je tedy v této lokalité odhadnut v rozmezi od 3 000 do
4 000 K¢&/mésic. Garaz v bytovém domé je smluvné pronajata za cenu 3 500 K¢&/mésic, coz
lze povazovat za trzni hodnotu a bude s ni dale pocitano.

Tabulka 37 - Vypocet trzniho ndjemného — Gardzové stani

Cislo |Dispozice|Vyméra {mz} Lokalita Cena celkem Cenazam’
1 G. stani 12 Studentska, Dejvice 2 800 KE 233 Ké
2 G. stani 12 Pod Kaitany, Bubened 4 000 Ké 333K
3 G. stani 15 Kamenicka, Holesovice 4000 KE 267 KE
4 G. stani 15 Bélohorska, Bfevnov 2 500 KE 167 K&
Primeérna cena mésiéniho ndjemného 3325 K¢ 250 Ké

Zdroj: vlastni zpracovani
Malometrazni byty

Pro zptesnéni vypoctu byly bytové jednotky v domé rozdéleny na malometrazni a
standardni a pro kazdou tuto kategorii zvlast je stanovena primérnd cena mési¢niho
nidjemného za m?, nebot’ ceny za pronjem m? malometraznich jednotek dosahuji jinych
cenovych urovni nezZ u vétsich byti.

Dle analyzy realitni nabidky se ceny malometraZznich bytd v dané lokalité pohybuji
mezi 321 a 435 K&/m? za mésic, pfi¢emz primérna hodnota vychazi dle tabulky ¢. 38 na 375
K¢&/m? za mésic.
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Tabulka 38 - Vypocet trzniho ndjemného — Malometradzni jednotky

Cislo Dispozice|Vyméra {mzl Lokalita Cena bez sluzeb |Cena za m’

1 1+kk 33 Evropska, Liboc 11 800 K& 358 K&
2 1+kk 23 Evropska, Vokovice 10 000 K& A35 K¢
3 1+kk 28 Talichova, Bfevnov 9 000 K¢ 321 KE
4 1+kk 26 Bélohorska, Bfevnov 10 500 K& 404 K&
5 1+1 37 MladeZe, Bfevnov 11 990 K¢ 324 Ke
6 1+kk 27 MNa Petynce, StfeSovice 11 000 K¢ A07 KE

Prameérna cena mési¢niho ndajemného za m’ podlahové plochy 375 K&

Zdroj: vlastni zpracovani

Smluvni nijemné za malometrdzni bytové jednotky v ocenované nemovitosti se
pohybuje v rozmezi od 311 po 366 K&/m? za mésic. Jedna se 0 mirné podprimérné najemné
vuci trhu, které je zpisobené technickym stavem a vybavenim nékterych jednotek. Bytové
jednotky maji potencial dosdhnout vyssich cen za prondjem provedenim jejich modernizace,
ale v aktualnim stavu jsou pronajaty za svou skutecnou trzni hodnotu a bude s ni dale
pocitano.

Bytova jednotka 2+1

Dle nabidky porovnatelnych bytovych jednotek o dispozicich 2+1 se jejich primérna
mési¢ni cena za pronajem pohybuje dle tabulky ¢. 39 v hodnoté 255 K&/m?. Bytova jednotka
&. 7V ocetiované nemovitosti je smluvné pronajata za 254 K&/m?/mésic, coz presné odpovida
trzni hodnoté najemného.

Tabulka 39 - Vypocet trzniho ndjemného — Byt 2+1

Cislo |Dispozice|Vyméra (mzl Lokalita Cena bez sluteb |Cena za m®
1 2+1 62 Evropska, Liboc 14 000 Ké 226 Ké
2 2+1 50 Tuniska, Vokovice 13 500 Ké 270 Ké
3 2+1 59 Nad Kajetankou, Bfevnov 14 580 K& 247 Ke
4 2+1 54 Kratochvilova, Bfevnov 14 900 K& 276 KE
Primérna cena mési¢niho najemného za m’ podlahové plochy 255 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

5.1.3 Zavér

Vsechny pronajimatelné prostory v oceiovaném bytovém domé jsou ke dni ocenéni
smluvné pronajaty za najemné, které¢ odpovida vysi trzniho ndjemného. Malometrdzni
bytové jednotky skryvaji potencidl k navySeni ceny prondjmu provedenim jejich piipadné
modernizace, ale aktualni vyse ceny pronajmu odpovida jejich technickému stavu.

Celkovy potenciondlni hruby vynos po provedeni analyzy trzni hodnoty najemného
odpovida vysledku z kapitoly 5.1.1 Vy¢et pronajimatelnych prostor, kde byl stanoven ve
vysi 111 500 K¢&/mésic.
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5.2 Predpoklady pro vypocet trzni hodnoty vynosovym zpiisobem

V piedchozi kapitole byla stanovena vySe hrubého potencionalniho vynosu
Z nemovitosti, nyni je nutné stanovit potencionalni ztraty z divodu vypadku najemného,
provozni néklady nutné na provoz a udrzbu nemovitosti, administrativni nadklady a stanovit
vysi kapitalizaéni miry pro vypocet vysledné vynosové hodnoty ocefiované nemovitosti.

5.2.1 Neobsazenost a ztraty vlivem neplaceni najemného

Na zéklad¢ dostupnych informaci, dodanym podkladiim a analyze trhu v okoli
oceniované nemovitosti bylo odhadnuto procento dosazitelné¢ pronajimatelnosti. Ke dni
ocenéni je dim 100 % pronajaty a po nahlédnuti do jednotlivych smluv lze usoudit, ze se
jedna o dlouhodobé, solventni najemniky a vzhledem k lokalité oceniované nemovitosti neni
predpoklad, Ze by dochazelo k Castym problémim s nepronajimatelnosti jednotlivych
prostor.

Na zaklad¢ téchto informaci bylo odhadnuto dosazitelné procento pronajimatelnosti
ve vys$i 95 %. Ve vypoctech budou tedy uvazovany ztraty vlivem neobsazenosti ¢i neplaceni
najemného ve vysi 5 % z potencionalniho hrubého vynosu.

5.2.2 Naklady na udrzbu

Bytovy diim je po modernizaci bez nutnych investic do prvkt dlouhodobé Zivotnosti,
1ze tedy predpokladat niz8i ndklady na obnovu a Gdrzbu stavajiciho stavu. Néklady na tdrzbu
byly tedy odhadnuty na zaklad¢ dat srovnatelnych nemovitosti ve vysi 7 % z hrubého
potencionalniho vynosu.

5.2.3 Administrativni naklady

Mezi administrativni naklady je zafazeno pojisténi nemovitosti a dan z nemovitosti.
PojiSténi nemovitosti

Naklady na pojiSténi nemovitosti proti Zivelnim Skodam, vandalismu, vloupani a
odpovédnosti za skodu byly vypocitany na zakladé srovnavace cen pojisténi (50), kam byly
zadany parametry oceflované nemovitosti a vyse pojistné ¢astky.

Vyse pojistné ¢astky byla stanovena jako hodnota reprodukéni ceny bytového domu,
ktera byla vypocitana pomoci nakladové metody Vv kapitole 3.1.1 Stavba zdéného bytového
domu s restauraci a vychazi ve vysi 12 121 116 K¢. Pojistna ¢astka byla tedy nastavena na
hodnotu 12 200 000 K¢&. Na zakladé takto zadanych parametrit vychazeji ro¢ni naklady na
pojisténi ve vysi 6 038 K¢. Podrobnosti k nacenénému pojisténi se nachazeji v ptiloze ¢. 17.

Dari z nemovitosti

Pro vypocet dan¢ z nemovitosti musely byt nejprve zjiStény mistni koeficienty, které
byly dohledany na Danovém portalu CR (51). Zjisténé koeficienty a udaje o nemovitosti
byly nasledn¢ vlozeny do online kalkulacky dané z nemovitosti dostupné na internetu (52).

Vystupem vypocétu bylo stanoveni dané z nemovitosti za pozemek a za stavbu
bytového domu. Dan z nemovitosti za stavbu v roce 2021 ¢ini 7 424 K& (podrobnosti
vypoctu v piiloze ¢. 18) a z pozemku 10 746 K¢ (podrobnosti vypoctu v piiloze ¢. 19).
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5.2.4 Mira kapitalizace

Postupy stanoveni miry kapitalizace byly predstaveny v kapitole 1.8.3 Vynosova a
kapitaliza¢ni mira. Pro tento pfipad byl zvolen postup odhadu pomoci stavebnicového
zpisobu. Princip odhadu spociva v pievzeti miry vynosnosti z podobnych typli nemovitosti
a tu nasledné upravit o prirazky nebo srazky, které se odvijeji od potencionalnich rizik, které
se poji s oceilovanou nemovitosti.

Dle analyzy spolecnosti Cushman&Waketfield (Czech Republic investment Q2
2021), ktera se zaméfuje na pramérny vynos trhu ve 2. kvartalu roku 2021, se
celorepublikovy primérny ro¢ni vynos z komercnich nemovitosti (prime yield) pohybuje
okolo 4 % (53). Tato hodnota bude brana jako vychozi a bude upravena dle vlastnosti a
potencionalnich rizik oceniované nemovitosti, faktory ptisobici na zménu miry kapitalizace
jsou rozepsany v tabulce ¢. 40.

Tabulka 40 - Vypocet miry kapitalizace

Skuteénosti vedouci ke zméné miry kapitalizace Hodnota v %
Prevazuji bytové plochy nad komerénimi 0,75
Umisténi v urbanisticky stabilizovaném Gzemi -0,3
Dlouhodobé stabilizovany vynaos, seridzni najemnici -0,5
Méné rizikova investice, pfedvidatelna rizika -0,25
Zvysujici se urokové sazby, nesnadné dvérovani 0,15
Rostouci mira iflace 0,1
Siroky okruh poptévajicich -0,2
Celkem zména hodnoty miry kapitalizace -0,25
Vychozi mira kapitalizace 4
Vysledna mira kapitalizace po korekci 3,75

Zdroj: vlastni zpracovani

Vysledna mira kapitalizace odhadnuté pro ocefiovanou nemovitost ¢ini 3,75 %.

5.3 Vypocet trzni hodnoty vynosovym zpiisobem

Dle vystupi z kapitol 5.1 Vypocet potenciondlniho hrubého vynosu a 5.2
Predpoklady pro vypocet trzni hodnoty vynosovym zpiisobem byla sestavena tabulka €. 41,
ktera uvadi kroky k vypoctu vynosové hodnoty nemovitosti.

Zjistény potencionalni hruby mési¢ni vynos z prondjmu byl vynasoben 12, ¢imz
vySel PHV, tedy potencionélni hruby vynos z pronajmu za rok, ten byl nasledné sniZzen o
ztraty vlivem neobsazenosti a neplacenim najemného, ¢imz vznikl EHV, tedy efektivni
hruby vynos. Od EHV byly odec¢teny naklady na udrzbu a administrativni naklady, ¢imz
vznikl &isty provozni vynos - V. Cisty provozni vynos byl pak spoleéné s mirou kapitalizace
dosazen do vzorce pro vécnou rentu, podrobnéji popsano v kapitole 1.8.2 Transformace
vynostl na soucasnou hodnotu. Pro vypocet byl pouzit vzorec pro vécnou rentu, nebot’ plati
predpoklad, Ze kdykoliv bude renta pieruSena, tak je mozné ocefiovanou nemovitost prodat
bez relativni ztraty jeji hodnoty.
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Tabulka 41 - Vypocet trzni hodnoty vynosovym zpiisobem

Potencionalni hruby vynos z pronajmu (mésic) 111 500 K&
PHV = Potencionalni hruby vynos z pronajmu (rok) 1338 000 K&
Neohsazenost a ztraty vlivem neplaceni najemného (7 % z PHY) 93 660 KE
EHV = Efektivni hruby vynos 1244 340 K&
MNaklady na ddrzbu (8 % PHV) 107 040 K&
Administrativni naklady (pojisténi, dan z nemovitosti) 24 208 K&
V = Cisty provozni vynos 1113 092 K&
Mira kapitalizace 3,75%
Vynosova hodnota pred zackrouhlenim 29682 453 K&
Trzni hodnota stanovena vynosovym zplsobem 29 690 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Trzni hodnota stanovena ke dni 15. 10. 2021 vynosovym zpusobem

¢ini 29 690 000 K¢.
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6 Stanoveni objektivni trzni hodnoty

Objektivni trzni hodnota nemovitosti bytovy dim ve Vokovicich je stanovena jako
vazeny prumér trznich hodnot nemovitosti zjiSténych nakladovym, porovnavacim a
vynosovym zpusobem. Hodnota stanovena ndkladovym zplsobem je zapocitana vahou
pouze 10 %, nebot’ se zakladd pouze na aktualnich cenach pozemki v dané lokalité a cenach
stavebnich praci, které se prudce zvysuji, a zaroven tato hodnota nereflektuje piimo aktualni
situaci na trhu.

Trzni hodnota stanovend porovnavacim zptisobem nejlépe odrazi aktudlni situaci na
trhu, a tak i realnou trzni hodnotu nemovitosti, proto byla tato hodnota zapoc¢itana s nejvyssi
vahou, a to ve vysi 60 %. Tteti pouzitou metodou byla metoda vynosova, ta byla do vysledné
trzni hodnoty zapocitana vahou 30 %, nebot’ se jedna o investi¢ni nemovitost, tudiz vynosy
plynouci z ocenované nemovitosti maji zasadni vliv na jeji objektivni trzni hodnotu.

Nejvyssi vahou byla tedy zapocitana metoda porovnavaci, nebot’ nejlépe reflektuje
trzni hodnotu nemovitosti a po ni metoda vynosova. Jednotlivé metody a jejich vahy jsou
pfedstaveny v tabulce €. 42. Na nemovitosti se nenachédzi zddné ekonomické ani funkéni
nedostatky, které by déle snizovaly jeji hodnotu.

Tabulka 42 - Vypocet objektivni trzni hodnoty nemovitosti

Vypoéet objektivni trini hodnoty nemovitosti
Trini hodnota stanovena nakladovym zpisobem vaha 10% 21 600 000 K&
Trini hodnota stanovena porovnavacim zpisobem vaha 60% 42 350 000 K&
Trini hodnota stanovena vynosovym zplisobem vaha 30% 29 690 000 K&
VaZeny pramér 36 477 000 K&
Objektivni trini hodnota ke dni ocenéni 36 500 000 K&

Zdroj: vlastni zpracovani

Objektivni trzni hodnota bytového domu ve Vokovicich je ke dni 15. 10. 2021
odhadnuta na 36 500 000 K¢&.
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7 Vyhodnoceni investice

V ptedchozich kapitolach byla odhadnuta objektivni trzni hodnota nemovitosti
bytovy diim ve Vokovicich, v€etné€ vSech objektl a pozemkd, které s ni tvoii funk¢ni celek.
Odhad byl zpracovan na zadost investora, ktery mé zajem si tuto nemovitost pofidit za
ucelem jejiho dal§iho pronajmu.

Odhad trzni hodnoty nemovitosti byl zpracovan pro lep$i vyjednavaci pozici
investora, pro porovnani trzni hodnoty s nabidkovou cenou, a hlavné pro tcely financovani
nakupu nemovitosti, nebot’ na zéklad¢ odhadu trzni hodnoty nemovitosti je mozné zahdjit
uveérové tfizeni a sjednat hypotéku na nakup nemovitosti.

V této kapitole budou nejprve predstaveny planované podminky nakupu nemovitosti
a nasledné mozné scénare, pro které bude zpracovano vyhodnoceni jejich ekonomické
efektivnosti. Vzhledem ktomu, Ze jeden ze scénaii zahrnuje drobnou modernizaci
nékterych bytovych jeden, bude proveden i odhad potencionalniho navyseni trzni hodnoty
nemovitosti touto modernizaci.

7.1 Planované podminky nakupu nemovitosti

Pro vypocet efektivnosti investice do ocefiovaného bytového domu ve Vokovicich je
potieba nejprve stanovit podminky, za jakych je planované provedeni transakce. Klicové
aspekty planované transakce jsou zobrazeny v tabulce ¢. 43.

Tabulka 43 - Planované podminky transakce

Planované podminky transakce
Datum podpisu kupni smlouvy 1.1.2022
Kupni cena 34 900 000 K¢
Financovani
Vlastni zdroj financovani 9 000 000 K¢
Vyse hypotecniho Uvéru 25900 000 K¢
Urokova sazba hypotéky (p. a.) 2,04 %
Fixace urokové sazby (roky) 5
Délka splatnosti hypotéky (roky) 20
LTV 70,96 %

Zdroj: vlastni zpracovani

Po dlouhodobém vyjednédvani se podatilo investorovi sjednat planovanou kupni cenu
ve vysi 34 900 000 K¢ oproti nabidkové cené, ktera ¢inila 38 500 000 K¢, nabidkova cena
vcetné inzerce nemovitosti je zobrazena V ptiloze €. 20.

Investor ma k dispozici pouze 9 000 000 K¢ z vlastnich zdroji, zbytek kupni ceny
bude uhrazen pomoci hypote¢niho uvéru, ktery bude cerpan ve vysi 25 900 000 K.
Vzhledem k tomu, Ze trzni hodnota nemovitosti byla odhadnuta na 36 500 000 K¢, tak
investor vyuzije uvér o hodnot¢ LTV 71 % (maximalni mozny uvér pro investicni
nemovitost je o hodnoté max 80 % LTV, coz ¢ini 29 200 000 K¢). Pokud bude tedy investor
potiebovat Cerpat vyssi uvér diky mozné modernizaci v jednom ze scénaiii, tak ma stale
moznost navysit ¢erpani tivéru na tuto nemovitost o 3 300 000 K¢.
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Dalsim dulezitym faktorem transakce je vyse urokové sazby, ktera ¢ini 2,04 % p. a.,
nebot’ si investor tuto sazbu a celou hypotéku rezervoval jiz pfed¢asné pred nakupem
nemovitosti, kdy ziskal od banky moznost ¢erpani tvéru do 1 roku od sjednani. Investor
muze tedy Cerpat sjednanou hypotéku za arok ve vysi 2,04 % p. a. 1 piesto, ze se zakladni
urokova sazba v prosinci 2021 zvysila na 3,75 % p. a.

Pro vypocet ekonomické efektivnosti jednotlivych scénait je dalSim podstatnym
faktorem stanoveni ptipadné dané z pfijmu, kterd je ve velké mife ovlivnéna danovymi
odpisy nemovitosti. Touto problematikou se proto zabyvaji nasleduji 2 podkapitoly.

7.1.1 Danové odpisy

Vzhledem k vypoctu vyhodnoceni investice do oceniované nemovitosti jako celku je
potieba se vénovat i otazce dani z ptijmu, ktera je ve velké mife ovlivnéna praveé vysi odpisu.
Nemovitost lze dailové odepisovat na zakladé skutecné vynalozenych ndkladi na jeji
potizeni. Nejedna se tedy pouze o kupni cenu nemovitosti, ale i o vSechny dalsi naklady,
které byly s ndkupem nemovitosti spojeny.

Dle zakona o dani z ptijmu (54) je rozliSovano $est odpisovych skupin, pro které se
doba odpisovani pohybuje od 3 do 50 let. Bytové domy k pron4jmu jsou v tomto ¢lenéni
zatazeny do 5. odpisové skupiny, pro kterou plati doba odpisovani 30 let (55).

Pro vypocet vySe roCnich odpisi je potieba provést rozhodnuti, zdali bude
odepisovani provadéno rovnomérné, pripadné zrychlené, toto rozhodnuti nelze jiz zpétné
zménit. Pro vyhodnoceni investice do bytového domu ve Vokovicich bylo zvoleno
rovnomérné odepisovani po dobu 30 let, to umoziuje odecist v prvnim roce 1,4 %
Z potizovaci ceny stavby a v nasledujicich letech vzdy 3,4 % z potizovaci ceny stavby.

Vypocet pofizovaci ceny stavby pro daiové ucely

Vzhledem k tomu, Zze pfedmétem vyhodnoceni investice je nakup bytového domu ve
Vokovicich v€etné pozemki s nim spojenych, nelze povazovat kupni cenu nemovitosti jako
celku za pofizovaci cenu ve smyslu odpist, ta totiz neuznava cenu pozemku. Pro ucely
danového odepisovani je tedy potieba oddélit cenu pozemku a stavby.

Dle § 61a odstavec 3 vyhlasky ¢. 500/2002 Sb., o Gcetnictvi (56) se pofizovaci cena
rozdéli pomérem cen zjisténych ze znaleckého posudku, ptipadné pokud by byly naklady na
zpracovani posudku neumérné vysoké, pak vyhlaska ptipousti rozdé€li pofizovaci ceny na
zaklad¢ kvalifikovaného odhadu. Kvalifikovany odhad mtze byt proveden pomoci cenové
mapy pozemkil, pomoci které se vypocte hodnota pozemkl, a provede se trzni ocenéni
stavby, na zéklad¢ poméru téchto 2 hodnot se pak vypocte pomér ceny pozemku na celkové
kupni cen¢ ve smlouvé.
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Tabulka ¢. 44 zobrazuje vypocet hodnoty stavby k danovému odpisu na zaklad¢
metodiky popsané ve vyhlasce ¢. 500/2002 Sb.

Tabulka 44 - Vypocet porizovaci hodnoty stavby k danovému odpisu

Cenazam’ pozemku dle cenové mapy 7 300 K&
Plocha pozemki celkem v m?’ 597
Hodnota pozemku dle cenové mapy 4 358 100 K&
Hodnota stavebnich objekt( dle nakladové metody 7724 000 Ke
Celkem (stavebni objekty + pozemky) 12 082 100 K&
Pomér ceny pozemku na celku: 36%
Kupni cena nemovitosti dle smlouvy 34 900 000 K&
Z toho pfipada na pozemek 36 % 12 588 680 K&
Pofizovaci cena stavby pro dafiové odpisy 22311320 Keé

Zdroj: vlastni zpracovani

Celkem muze byt pro danové odpisy pouzita potfizovaci cena stavby 22 311 320 K¢.
7.1.2 Vypocet dané z prijmu

Pro vypocet efektivnosti investice ndkupu bytového domu je potieba zapocitat 1 dalsi
zéporny penézni tok, kterym je daii z pfijmu. Dai z pfijmu pro fyzické osoby ¢ini v Ceské
republice v roce 2021 celkem 15 % z vypoéteného danového zakladu. Danovy zaklad pro
danl z pfijmu je pocitan nasledovné:

Danovy zaklad = ptfijmy z pronajmu — danové uznatelné vydaje

Vlastnik investi¢ni nemovitosti, ktera je jeho osobnim majetkem ma 2 moznosti
stanoveni vydajii za prondjem.

Pausilni vydaje

Prvni moZnosti je pausalni stanoveni vydaji, dle zékona €. 586/1992 Sb. o danich
zptijmt (54), ktery stanovuje pausalni vydaje ve vy$i 30 % zpiijmi z pronajmu
nemovitosti, maximalné vsak do vyse 600 000 K¢ za rok. Pokud jsou pouzity pausalni
vydaje, je povazovano Zze jiz zahrnuji vSechny vydaje spojené s prondjmem nemovitosti a
neni mozny odpocet jiz zadnych jinych vydaju. Nelze tedy k pausalnim vydajim uplatiiovat
jesté odpisy a uroky z hypotéky.

Evidence skute¢né vynaloZenych vydaji

Druhou moZnosti je evidence skute¢né vynaloZenych danove uznatelnych vydaji pfi
pronajmu nemovitosti, zde se miiZze jednat naptiklad o nasledujici vydaje:

e Oprava a udrzba nemovitosti
e Pojisténi nemovitosti

e Dan z nemovitosti

e Odpisy nemovitosti

e Uroky z hypotéky
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Zavér

Pro daniovou optimalizaci je tedy potieba zvazit, co je pro investora vyhodné;jsi, zdali
uplatiiovat pausalni vydaje ¢i evidovat skuteéné vynalozené vydaje. Pokud se investor
rozhodne pro pausalni danové vydaje procentem z piijmt a poda tak danové pfiznani, nelze
jiz v dodate¢ném daniovém ptiznani zménit zpiisob vypoctu vydaji na skutecné evidované.

Obraceny postup je mozny.

Doporuceni pro bytovy diim ve Vokovicich

Pro porovnani byla vypoctena vyse pausalnich vydaji a predpokladanych skutecné
evidovanych vydaji spojenych s investici do bytového domu ve Vokovicich a jeho
nasledného pronajimani. Vzhledem k vysi hypotéky jsou kazdy rok placeny vysoké troky a
samotné danové odpisy jsou vyssi nez pausalné uplatnované vydaje. V tomto piipad¢ je tedy
jednoznac¢na volba ve form¢ skuteéné evidovanych danové uznatelnych vydaja, které ty
pausalni nékolikandsobné prevySuji. Rozdil ve vysi vydaji vypoctenymi pomoci obou
metod (pro scénai' 1 na prvnich 5 let) zobrazuje tabulka ¢. 45.

Tabulka 45 - Rozdil vyse skutecnych a pausdlnich vydajii pro Scéndr 1

skuteénych uznatelnych vydajl o

Rok 2022 2023 2024 2025 2026
Pausalni vydaje ( 30 % z pfijmu) 401 400 K¢ 409 428 K¢ 417 617 K& 425 969 K¢ 434 488 K¢
Skutetné danové uznatelné vwydaje 947 758 K& | 1374 467 K& 1354 549 K¢ 1334 225KE | 1313 485KE
Rozdil skuteénych a paualnich vwdaji| 546 358 K& 965 039 K& 936 933 K& 908 256 K& 878 997 K&
SniZeni dané z pfijmu evidenci . . . . .
81 954 K¢ 144 756 K¢ 140 540 K¢ 136 238 K¢ 131 849 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Pouzitim skute¢né evidovanych vydaji oproti pausalnim dochazi kazdym rokem ke
sniZeni dan¢ z pfijma, aZ do té doby, dokud nebude splacena hypotéka a nemovitost nebude
danové odepsana, poté¢ budou vyhodnéjsi pausalni danové odpisy.

7.2 Scénar 1 - zachovani piivodniho stavu

Prvnim investicnim scénafem je nakup bytového domu ve Vokovicich za podminek
stanovenych v kapitole 7.1 Planované podminky nakupu nemovitosti. V takovém ptipad¢ by
doslo pouze ke zméné majitele nemovitosti, ale najemni smlouvy by plynuly dal za stejnych
smluvnich podminek, nedoSlo by tedy k navySeni najemného ani k ukonceni Zadné
Z najemnich smluv. Planovany vynos z prondjmu nemovitosti by ztistal nemeénny.

7.3 Scénar 2 - Provedeni modernizace koupelen a kuchyiskych linek

Druhy scénaf uvazuje nakup bytového domu za stejnych podminek jako byly
stanoveny pro scénar 1, ale doslo by k modernizaci 4 bytovych jednotek. Tato modernizace
by znamenala vypadek ndjemného z téchto 4 bytovych jednotek po dobu modernizace, ktera
je odhadnuta na 1 mésic. Zaroven by V téchto bytovych jednotkach doSlo k navySeni

smluvniho ndjemného.

Ptedpokladem je zachovani stavajicich najemnich smluv, ale je mozné Ze navySeni
najemného v modernizovanych jednotkach povede k ukonceni nékterych najemnich smluv.
Tyto informace vS§ak budou pfedem znamé a pokud by doslo k ukonceni ndjemnich smluv,
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tak je mozné béhem mésice, kdy budou modernizace provadény, sehnat nové najemniky.
Provedeni modernizace by bylo realizovano v pribéhu roku 2022.

7.3.1 Rozsah planovanych modernizaci

Jak jiz bylo popsano v kapitole 3.1.1 Stavba zdéného bytového domu s restauraci, tak
se stav jednotlivych pronajimatelnych prostor 1i8i, nékteré z nich prosly v nedavné dobé¢
kvalitni modernizaci a spliluji soucasné standardy, jiné jsou sice stile pronajimatelné, ale
diky hor§imu provedeni se pronajimaji za niz§i cenu, tedy neni naplnén jejich plny potencial.

Zasadnim nedostatkem téchto prostor je levné a nevkusné provedena modernizace
koupelen, kdy jsou rozvody vedeny nad obkladem a prostorové usporadani je nepraktické az
nevyhovujici, ptipadné potizeni levnych nedostacujicich kuchynskych linek.

Zde je vycet nedostatkli v jednotlivych bytovych jednotkdch, které mohou byt
odstranény jejich modernizaci:

Byt ¢. 1 — moralné opotiebena koupelna (vnitini rozméry 175 x 140 cm),
rozvody nad obkladem, moraln¢ opotiebena kuchynska linka vhodna k
vymeéne

Byt €. 4 — nevyhovuji dispozice v koupelné€ (vnitini rozméry 175 x 140 cm),
umyvadlo téméf nepfistupné, vhodna modernizace koupelny, kuchynska
linka vyhovujici

Byt ¢. 5 — moralné opotiebena koupelna (vnitini rozméry 175 x 140 cm),
vhodné ke kompletni modernizaci, rozvody vedené nad obkladem, kuchynska
linka vhodna k vymeéné

Byt ¢. 6 — rozvody vody Vv koupelné a na WC vedeny nad keramickym
obkladem (vnitini rozméry 175 x 160 cm), moraln¢ opotiebené zatizeni
koupelny, kuchynska linka vhodné k vymeéné

Celkem se v bytovém domé nachazeji 4 moralné opotiebené koupelny vhodné
k modernizaci, ztoho 3 o stejnych rozmérech, 2 samostatné WC k modernizaci a 3
kuchyniské linky vhodné k vyméné.

Obrazek 25 - Ilustracni foto koupelna byt ¢. 5

Zdroj: vlastni

Ilustraéni obrazek ¢. 25 zobrazuje laciné provedeni koupelny v byté €. 5, kde jsou
rozvody vody vedeny nad keramickym obkladem.
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7.3.2 Stanoveni nakladd na modernizaci

Nejprve bude provedeno samostatné stanoveni nakladti na modernizaci koupelen a
WC a poté budou odhadnuty nédklady na vyménu kuchynskych linek.

Naklady na modernizaci koupelen a WC

Vzhledem k tomu, Ze k modernizaci koupelen a WC nejsou zpracovany zadné
podklady ani studie od soucasného vlastnika nemovitosti, neni mozné stanovit naklady
pomoci polozkového rozpoctu a zarovei se jedna pouze o jeden z investi¢nich scénaiti, proto
je potfeba stanovit ndklady odhadem bez vynakladani dalSich prostiedkli na zpracovani
projektu modernizace jednotlivych koupelen.

Pro stanoveni nakladii na modernizaci byla sestavena podrobna poptavka, vcetné
pudorysi a fotodokumentace jednotlivych mistnosti, ktera byla odeslana firmam
specializujicim se na modernizace koupelen. VéEtSina spole¢nosti nebyla schopna odhadnout
ani zhruba cenu za modernizaci bez zpracovaného projektu, ale nékolik spole¢nosti sdélilo,
Vv jaké cenové urovni by se modernizace jednotlivych mistnosti pohybovala. Z téchto dat
bude tedy vychazet vypocet nakladi na modernizaci, vCetné zapocitani dat z online
kalkulatorti dostupnych na internetu.

Celkem byly ziskény 3 nabidky na modernizaci koupelen vzdy véetn¢ WC mistnosti
provedené ve stejném Stylu, a to od firem SLUKASTAYV (57), Skala koupelny (58) a Luxra
koupelny (59). Kromé poptanych firem byl proveden vypocet ceny modernizace i pomoci
internetovych online kalkulatort ReBytCalc (60) a Kalkulator Panel Reko (61). Prekvapivé
se vSechny ziskané hodnoty velmi podobaly a vychazely stejné pro oba typy koupelen, nebot’
jejich rozméry se téméet neliSily. Cenové rozpéti se pohybuje od 140 000 K¢ az po 159 900
K¢ bez DPH za demolici a odvoz stavajici koupelny a WC, vcetné prace a materialii a
zatizovacich pfedmétii potiebnych ke kompletni modernizaci. Vystupni data z jednotlivych
nabidek jsou k nalezeni v tabulce ¢. 46.

Tabulka 46 - Nabidkové ceny za modernizaci koupelny véetné WC

Nabidkova cena
Firma/Zdroj ceny bez DPH DPH Celkem
SLUKASTAV 150 000 K¢ 22 500 K¢ 172 500 K¢
Skala koupelny 140 000 K& 21 000 K& 161 000 K&
Luxra koupelny 159 900 K¢ 23 985 KE 183 885 K¢
Kalkulator Panel Reko 146 000 K& 21900 Ké 167 900 K&
ReBytCalc 148 560 K¢ 22 284 KC 170 844 K¢
Primérna cena 148 892 K& 22 334 Ké 171 226 Ké

Zdroj: vlastni zpracovani

Primérna nabidkova cena za modernizaci jedné koupelny a WC vychazi na
148 892 K¢ bez DPH.

Naklady na vyménu kuchyiskych linek

Na trhu existuje velkd nabidka dodavateli kuchyniskych linek, ktefi nabizeji jak
dovoz a montaz nové kuchyiiské linky, tak demontdz a odvoz té staré a vétSinou se pohybuji
ve stejné trovni cen pii zvoleni kuchyiiské linky o stejné kvalité a rozmérech. Pro vypocet
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nakladu byla vybrana spole¢nost Okay (62), ktera nabizi pravé mensi a levnéjsi kuchynské
linky vhodné pro najemni bydleni.

Do bytovych jednotek byla vybrana rohova kuchynskd linka Emilia mat
(243x143 cm). Ktera je v prodeji za 18 499 K¢ bez DPH (podrobnosti v priloze ¢. 21).
K cené kuchyniské linky je potfeba zapocitat taktéz jeji dopravu, ta je v tomto ptipad¢ zdarma
amontaz za 9 999 K¢, véetné likvidace a odvozu ptivodni linky celkem za 4 598 K¢. Celkové
naklady na vyménu jedné kuchyniské linky vychazeji na 27 350 K¢ bez DPH. Obrazek ¢. 26
zobrazuje cenik sluzeb spolecnosti Okay. Dale je potieba zapocitat naklady na montaz a
demontaz kuchynského obkladu, ktera byla poptana a nabidkové ceny se pohybuji okolo
7 000 K¢ bez DPH.

Obrazek 26 - Cenik sluzeb k vymené kuchynské linky

I.m Rohova kuchyné Emilia mat levy roh 243x143 cm (Seda mat)

Montdz kuchyné @ 9999 K&

Likvidace dievéného nabytku a kuchyni © 1599 K&

Demontaz a likvidace devéného nabytku a kuchyni w? 2999 K¢
Zdroj: (62)

Celkové naklady na modernizaci

Celkové néklady na modernizaci koupelen, WC mistnosti a kuchynskych linek jsou
zobrazeny v tabulce ¢. 47. Nabidkova cena firem se neliSila pro jednotlivé typy koupelen a
vzdy zahrnuje 1 modernizaci mistnosti samostatného WC.

Tabulka 47 - Souhrn nakladii na modernizaci

. Prameérna Celkem
Pocet . . Cena
Prvek k modernizaci B cena bez |DPH za kus | véetné DPH
kusua celkem
DPH za kus za kus
Koupelna (175x140 cm) véetné WC v sam. mistnosti 3 148 892 K& | 22334 K& | 171226 KE | 513 677 KE
Koupelna (175x160 cm) véetné WC v sam. mistnosti 1 148 892 K& | 22334 KE | 171226 KE | 171226 KE
Kuchyriska linka 3 27 350 Ke 5744 K& 33 094 K& 99 281 K&
Obklady v kuchyni (véetné demontaze) 3 7 000 K& 1470 Ké 8470 KE 25410 Ke
Celkové néklady na moderniazci 809 594 Ké

Zdroj: vlastni zpracovani

Néklady na modernizaci zvolenych bytovych jednotek by €inily celkem 809 594 K¢
vcetné¢ DPH.

7.3.3 Stanoveni pi'inosi modernizace

Po provedeni modernizace koupelen, WC a vyméné kuchyiiskych linek v bytovych
jednotkéach, kde jsou tyto prvky jiz nevyhovujici dojde ke zvySeni mozného trzniho
najemného za tyto prostory. V kapitole 5.1.2 Analyza trzniho ndjemného byla vypoctena
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prumérna vyse trzniho najemného odpovidajici jednotlivym prostoram a byla zde uvedena
poznamka, ze pravé diky nevhodné provedenym koupelndm jsou tyto byty pronajimany za
cenu odpovidajici spodni hranici cenového rozmezi, které zde bylo uvedeno.

Pro dalsi vypocty je tedy uvazovano, ze bytové jednotky po modernizaci koupelen
ptfipadné kuchyiiskych linek budou pronajimany za primérnou cenu srovnatelnych byt
v okoli. Vliv modernizace na vysi mésicniho najemného zobrazuje tabulka ¢. 48.

Tabulka 48 - Viiv modernizace na vysi najmii

Nazev podlaii
Prave
Prostory k Pronajimatelna| Sougasné | Cenaza rave , |Mo#né ndjemné| Cenaza ..
.. .. , 2 provedena L 2 Provedené zmény
pronajmu plocha najemné m . po modernizaci m
modernizace

1.NP

Restaurace 1239 m’ 24 000 KE | 193,8KE NE 24 000 K& | 193,8 K&

Kanceldf/sklad| 10,1 | m® 1500 K& | 147,9 K& NE 1500 K& | 147,9 K&

Garai 13,9 m’ 3500KE | 252,5KE NE 3500Ke¢ | 252,5K¢
2. NP

Byt &. 1 (1+kk) 27,3 m’ 8500 KE | 3114 KE ANO 10 500 KC | 384,6 K€ |Nova koup. i kuch. linka

Byt & 2 (1+1) 376 | m’| 12000KE | 319,1 K& NE 12 000 K& | 319,1 K&

Byt &. 3 (1+1) 380 |m?| 12000KE | 3158 K& NE 12 000 K& | 315,8 K&
3. NP

Byté. 4 (1+kk) | 273 | m’| 10000KE | 366,3 K& ANO 10500 KE | 384,6 KE | Nova koupelna

Byt &. 5 (1+1) 37,6 | m®| 12000KE | 319,1 K& ANO 13 000 K& | 345,7 K€ |Nova koup. i kuch. linka

Byt & 6 (1+1) 380 | m®| 12000KE | 315,8 K ANO 13 000 K€ | 342,1 K€ | Nova koup. i kuch. linka
4. NP

Byt &. 7 (2+1) 63,0 | m’| 16000KE | 254,0 K& NE 16 000 K& | 254,0 K&

Celkem 416,7 m’ 111 500 Ké 116 000 Ké

Zdroj: vlastni zpracovani

Celkem lze stanovit tii pravdépodobné piinosy modernizace zvolenych bytovych
jednotek, tim prvnim je zvySeni mésicnich piijmi o 4 500 K¢&, coz ¢ini 54 000 K¢ za rok,
druhym pfinosem je snazs$i pronajimatelnost bytovych jednotek, ptipadné dlouhodobé;si
najemni smlouvy, nez kdyZ bytové jednotky disponuji nevyhovujici ¢1 moralné opottebenou
koupelnou. Ttetim pfinosem je pak navyseni celkové trzni hodnoty nemovitosti pii jejim
pfipadném prodeji.

7.3.4 Posouzeni ekonomické efektivnosti investice do modernizace

Pro zjednodusené posouzeni ekonomické efektivnosti investice do modernizace
bytovych jednotek byla pouzita data odhadnutd ¢i vypoctena v kapitole 7.3 Scénar 2 —
Provedeni modernizace koupelen a kuchytiskych linek.

Zékladnim pfedpokladem je vySe investice do modernizace, ktera byla odhadnuta na
809 594 K¢. Modernizace bytovych jednotek bude provedena béhem jedno mésice, ale i tak
je potieba pocitat s vypadkem piijmil za tento mésic, ktery bude ¢init 47 000 K¢&. Jediny
kladny penézni tok plynouci z této investice je navyseni ceny prondjmu modernizovanych
bytovych jednotek 0 4 500 K¢ mési¢né, tedy 54 000 K¢ rocné.

Pro zjednoduseny vypocet nebylo uvazovéano financovani ani danové efekty této
investice, ty jsou podrobngji vypocteny v kompletnim vyhodnoceni Scénaie 2.
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Ptredpokladand zivotnost modernizovanych ¢asti bytovych jednotek je odhadnuta na 25 let.
Na zaklad¢ téchto dat byla sestavena tabulka CF efektivnosti investice, ktera je promitnuta
do grafu na obrazku ¢. 27.

Obrazek 27 - Kumulované CF pro efektivnost investice do modernizace
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Zdroj: vlastni zpracovani

Jak jiz vychazi z grafu na obrazku €. 27 investice do modernizace bytovych jednotek
doba navratnosti investice na 13,91 roku, coz je méné nez piedpokladana doba Zivotnosti
25 let. Prosta doba navratnosti je tedy niz$i nez doba zivotnosti, to poukazuje na vyhodnost
a pfijatelnost investice.

Dle vypoctenych penéznich toki vychazi ukazatel ekonomické efektivnosti vnitini
vynosové procento ve vysi 6,34 %. Nominalni diskontni mira stanovena investorem ¢ini
4,5 %. Tato investice tedy dosahuje vy$§iho zhodnoceni, nez je pozadovano investorem.
Proto se jedna o pfijatelnou investici i z pohledu investora.

Dle vypoctenych ukazatelt a kumulovaného CF pro efektivnost po dobu Zivotnosti
modernizace tedy 25 let 1ze tuto investici doporucit.

7.4 Potencialni navySeni trzni hodnoty nemovitosti modernizaci

Jednim z cila této diplomové prace je také posoudit, jaky pfipadny vliv by mélo
provedeni modernizace pospané v kapitole 7.3 Scénar 2 — Provedeni modernizace koupelen
a kuchynskych linek v bytech, v nichz jsou tyto prvky moralné opotiebené, ¢i ne zcela
vyhovujici. Vzhledem k hodnoté nemovitosti se jedna o velmi minimalni modernizaci, ale i
tak je pro investora dulezité védét, zdali se tato modernizace projevi na zméné trzni hodnoty
nemovitosti a v jaké mife.

V jednotlivych podkapitolach budou znovu rozebirdny pouzité metody trzniho
ocenéni a bude posuzovano, jak se provedené modernizace projevuji na zmeéné€ vypoctu
téchto hodnot.
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7.4.1 Nakladova metoda

Nejprve bude posuzovano, jaky vliv maji provedené modernizace na zménu vécné
hodnoty nemovitosti. Veskeré vypocéty budou vychazet z podrobné rozepsané kapitoly
3 Stanoveni vécné hodnoty nakladovou metodou a v této kapitole bude pouze rozebiran
rozdil, ktery ve vypoctu nastane diky provedené modernizaci.

Vzhledem k tomu, Ze modernizace probihala pouze ve vnitinich prostorach bytového
domu, tak se zména hodnoty nebude dotykat zaddného z dalSich objekt, které tvori
s bytovym domem funk¢ni celek, ani nedojde ke zméné hodnoty pozemku.

Provedeni modernizace se projevi pouze na zméné vécné hodnoty samotného
bytového domu a vzhledem k tomu, ze modernizaci nedochazi ke zméné¢ obestavéného
prostoru, ani ke zménam dispozic, jediné, co bude ovliviiovat vyslednou vécnou hodnotu je
zména opotiebeni. Modernizaci c¢asti bytovych jednotek dochazi k vyméné prvki
kratkodobé Zivotnosti, ty jsou nahrazeny prvky novymi, ¢imz dochazi ke snizeni opotiebeni
stavby. Pfi poklesu opotiebeni je odecitana nizsi ¢astka od reprodukéni hodnoty stavby, ¢imz
dochdazi k navySeni vécné hodnoty stavby.

Vypocet

Aby bylo mozné vypocitat rozdil ve zméné vécné hodnoty stavby, tak byl znovu
proveden vypocet opotiebeni analytickou metodou. Podrobny vypocet opotiebeni je k
nahlédnuti v piiloze ¢. 22. V tabulce vypoctu opotiebeni jsou zvlast rozdéleny koupelny,
WC a kuchynské linky, které byly pravé modernizovany, véetné jejich cenové podilu na
hodnot¢ stavby, diky tomu je mozné stanovit konkrétné pro tyto prvky jejich opotiebeni,
které je rovno nule, nebot’ byly pravé modernizovany.

Plivodni opotiebeni stavby bylo odhadnuto analytickou metodou na 41,856 %, diky
modernizaci doslo k poklesu opotiebeni na hodnotu 37,408 %, coZ zptsobilo nartist vécné
hodnoty stavby téméf o 4,5 % na hodnotu 7 587 000 K¢ z ptivodnich 7 048 000 K¢. Vypocet
vécné hodnoty stavby zobrazuje tabulka ¢. 49 a navazuje na hodnoty ziskané v kapitole 3.1.1
Stavba zdéného bytového domu s restauraci.

Tabulka 49 - Vypocet vécné hodnoty stavby po modernizaci

AC Agregovana cena 6 950,00 K¢&¢/m?
oP Obestavéné prostor 1744,05 m?
CN CN=AC*OP 12121 116,23 K¢
Opotf. Opotrebeni 37,408 %
C=CN-Opotf. Cena po odpoctu opotiebeni 7 586 826,66 K¢
CN Cena vypoctena nakladovym zplsobem 7 586 826,66 K¢
Vécna hodnota bytového domu 7 587 000,00 Kc

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka ¢. 50 pak zobrazuje soucet vSech objektli a pozemki tvotici funkéni celek
se stavbou, kde doslo ke zmén¢ pravé vécné hodnoty stavby bytového domu v diasledku
provedené modernizace.
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Tabulka 50 - Stanoveni vécné hodnoty celku po modernizaci

Ocenovana polozka Vysledna hodnota

Bytovy dlim 7 587 000 K¢

Zahradni difevény domek 58 000 K¢

Zpevnéné plochy 265 000 K¢

Venkovni Upravy 353 000 K¢

Pozemek par. ¢. 676 5455 151 K¢

Pozemek par. ¢. 677 8 344 532 K¢

Soucet 22 062 684 K¢

Trzni hodnota stanovena nakladovym zptisobem 22 100 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Trzni hodnota stanovena nakladovym zpusobem vSech objektu tvofici funkéni celek
S ocefiovanou nemovitosti po navrzené modernizaci ¢ini 22 100 000 K&, doSlo tedy
K navy$eni hodnoty o 500 000 K&.

7.4.2 Porovnavaci metoda

Tato kapitola vychazi z kapitoly ¢. 4 Stanoveni porovnavaci hodnoty, kde byla
vypoctena porovnavaci hodnota oceiované nemovitosti ve stavajicim stavu a v této kapitole
bude popsan rozdil, ktery zpisobi navrZzend modernizace na vypoctu porovnavaci hodnoty
nemovitosti.

Vzhledem k tomu, Ze se jedna pouze o drobné modernizace, které nezméni vyrazné
parametry ocenované nemovitosti, tak budou pro vypocet pouzity stejné srovnatelné
nemovitosti a stejni korek¢ni Cinitelé, pouze bude zménéna hodnota korek¢nich ¢initeld, na
které by méla modernizace vliv.

Pouziti korek¢nich Cinitelé a jejich zména navrZzenou modernizaci:

e Kj Redukce pramene ceny — neni ovlivnéno navrZzenou modernizaci

e K> Lokalita — neni ovlivnéno navrZzenou modernizaci

e K3 Velikost pozemku — neni ovlivnéno navrzenou modernizaci

o K4 Provedeni a vybaveni interiéru — tento korek¢ni Cinitel je jediny, na ktery
bude mit navrzena modernizace zasadni vliv, kdy navrzena modernizace
zlepsi provedeni a vybaveni interiéru ¢asti bytovych jednotek, ¢imz se zlepsi
stav ocenované nemovitosti vii¢i srovnatelnym nemovitostem, coz zapticini
nartist hodnoty tohoto korekéniho cCinitele oproti pfedchozimu ocenéni
stavajiciho stavu

e Ks Celkovy stav objektu — neni ovlivnéno navrzenou modernizaci

e KsParkovani — neni ovlivnéno navrZenou modernizaci

Pti vypoctu porovnavaci hodnoty po modernizaci dochéazi ke zméné pouze jednoho
korek¢niho Cinitele, a to Ks Provedeni a vybaveni interiéru. Pfi zavadéni a aplikaci tohoto
koeficientu bylo vychazeno z Givahy, ze modernizaci vSech koupelen a kuchynskych linek
by doslo ke zméné hodnoty tohoto koeficientu o 0,05. V bytovém domé byla navrzena
modernizace 4 ze 7 koupelen v bytovych jednotkach a 3 ze 7 kuchyniskych linek, jedna se
tedy zhruba o polovinu, ale neuvazuje se modernizace restauracniho zafizeni, proto dojde ke
zmeéné koeficientu pouze o 0,02.
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Pro vSechny porovnatelné nemovitosti, které jsou zahrnuty do vypoctu porovnavaci
hodnoty doslo tedy k navyseni korekéniho koeficientu K4 Provedeni a vybaveni interiéru o
+0,02, coz zpusobilo nartst celkovych korekénich koeficientd o +0,02. Vypocet porovnavaci
hodnoty po navrzené modernizaci je zobrazen v tabulce ¢. 51.

Tabulka 51 - Vypocet porovndvaci hodnoty po modernizaci

Ocenfovana
nemovitost Nem. €. 1 Nem. €. 2 Nem. €. 3 Nem. &. 4 Nem. €. 5
Cena vychozi 49 900 000 KE| 34990000 KE| 39000 000 KE| 41000000 KE| 45000000 Ké
Osamocend, | Za Vokovickou | Kutnauerovo U Kajetanky, - i .
. . StFizkovska, Konévova,
Lokalita Praha 6 - VOZOVNOU, nameésti, Praha Praha 6 - . w..
. . . Y - Praha & - Liben |Praha 3 - Zizkov
Vokovice Praha 6 - Liboc| 6 - Bfevnov StfeSovice
Pod. plocha v m? 4223 492 421 369 450 485
Vychozi cena za m? . . . . .
101 423 K& 83 112 K& 105 691 K¢ 91 111 K& 92 784 K&
pod. plochy
Celkovy korekéni
. . 0,91 0,98 1,11 1,18 1,21
koeficient
Zmeéna celkového
+0,02 +0,02 +0,02 +0,02 +0,02
kor. koef.
Cenazam’ pod. . . . . .
. 92 295 K¢ 81 449 K¢ 117 317 K& 107 511 K& 112 268 K&
plochy po korekci
Priimérna cena zam’ podlahové plochy 102 168 K¢
Trini hodnota stanovend porovnavacim zphsobem 43 150 000 K&

Zdroj: vlastni zpracovani

Trzni hodnota po navrzené modernizaci stanovend porovnavaci metodou ¢ini
43 150 000 K¢, doslo tedy k navy$eni hodnoty o 800 000 K& oproti puvodnimu stavu.

7.4.3 Vynosova metoda

Zakladni parametry, které urcuji vysi vynosové hodnoty nemovitosti jsou hruby
potenciondlni vynos z prondjmu, ztraty vlivem neobsazenosti ¢i neplacenim najemného,
naklady na spravu a Udrzbu a mira kapitalizace. Provedenim popisované modernizace
dochazi k vyrazngjsi zméné pouze jednoho z téchto parametri, a to hrubého potencionalniho
vynosu z prondjmu, ktery by mél byt podle predpokladli po modernizaci navysen. D4 se
pfedpokladat, Ze by modernizace mohla vést k drobnému sniZeni ndkladi na udrzbu, ale tato
zmena je jen t€zko odhadnutelné a pravdépodobné minimalni.

V kapitole 7.3.3 Stanoveni piinost modernizace, byla pfedstavena tabulka ¢. 48,
ktera zobrazuje vliv modernizace bytovych jednotek na vysi jejich najmu a je zde uvedeno,
jaka je potenciondlni vySe najemného u jednotek po modernizaci. Hruby potenciondlni
mesicni vynos z bytového domu ¢inil pfed modernizaci 111 500 K¢ a po modernizaci Ize
ocekavat 116 000 K¢. Jedna se tedy o nartist mési¢nich hrubych potencionélnich vynosti o
4 500 K¢, coz ¢ini 54 000 K¢ za rok.
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Tabulka ¢. 52 zobrazuje vypocet vynosové hodnoty nemovitosti po zméné parametru
potenciondlni hruby vynos z pronajmu, vSechny ostatni parametry zlstaly zachovany.

Tabulka 52 - Vypocet vynosové hodnoty po modernizaci

Potencionalni hruby vynos z pronajmu (mésic) 116 000 K&
PHV = Potencionalni hruby vynos z pronajmu (rok) 1392 000 K&
Neobsazenost a ztraty vlivem neplaceni najemného (7 % z PHV) 97 440 K&
EHV = Efektivni hruby vynos 1 294 560 K¢
Maklady na adribu (8 % PHY) 111 360 K&
Administrativni naklady (pojiiténi, daf z nemovitosti) 24 208 K&
V = Cisty provozni vynos 1158 992 K&
Mira kapitalizace 3,75%
Vynosova hodnota pred zaokrouhlenim 30906 453 K&
Trini hodnota stanovend vynosovym zplGsobem 30910 000 Ké

Zdroj: vlastni zpracovani

Trzni hodnota po navrzené modernizaci stanovend vynosovou metodou ¢ini 30 910
000 K¢, doslo tedy k navySeni hodnoty o 1 220 000 K& oproti pavodnimu stavu.

7.4.4 Stanoveni objektivni trZzni hodnoty po modernizaci

V ptedchozich 3 kapitolach byly popsany vlivy, které by méla navrZzend modernizace
na vypocet trzni hodnoty ocenované nemovitosti pomoci nakladové, porovnavaci a
vynosové metody. Pro jednotlivé metody vychazely rizné zmény hodnoty nemovitosti
modernizaci, proto je potieba opét stanovit objektivni trzni hodnotu nemovitosti. Pro
vypocet objektivni trzni hodnoty nemovitosti po modernizaci byly zachovany stejné vahy
pro jednotlivé metody odhadu, jako pii odhadovani hodnoty stavajiciho stavu v kapitole
6 Stanoveni objektivni trzni hodnoty. Vypocet objektivni trzni hodnoty po modernizaci
zobrazuje tabulka ¢. 53.

Tabulka 53 - Vypocet objektivni trzni hodnoty po modernizaci

Vypoéet objektivni trini hodnoty nemovitosti po modernizaci
Trini hodnota stanovenda nakladovym zpGsobem vaha 10% 22 100 000 K&
Trini hodnota stanovena porovnavacim zpusobem vaha 60% 43 150 000 K&
Trini hodnota stanovena vynosovym zplscbem vaha 30% 30910000 K&
VaZeny primér 37 373 000 K&
Objektivni trini hodnota po modernizaci 37 400 000 K&
Nériast hodnoty nemovitosti modernizaci 900 000 K&

Zdroj: vlastni zpracovani

Obijektivni trzni hodnota bytového domu ve Vokovicich po navrzené modernizaci je
odhadnuta na 37 400 000 K&, jednd se o narust hodnoty nemovitosti o 900 000 K& oproti
stavajicimu stavu, zatimco naklady na modernizaci byly odhadnuty na 809 594 K¢&.
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7.5 Scénar 3 — Modernizace a kratkodoby proniajem

Poslednim scénafem je nakup bytového domu dle podminek stanovenych v kapitole
7.1 Planované podminky nakupu a provedeni planované modernizace, tak jako byla popsana
v kapitole 7.3 Scénar 2, ale s tim rozdilem, ze by doslo k ukonceni stavajicich najemnich
smluv na prongjem bytovych jednotek. Dle scénate €. 3 by byly bytové jednotky vyuzivany
pro kratkodoby prondjem pomoci platforem typu Airbnb. Pro zafizeni bytovych jednotek a
zajisténi fungovani je pocitano s vypadkem piijmu na prvni 2 mésice.

Pro scénat 3 bude zpracovan pouze hruby odhad potfebnych ndkladi na zafizeni
bytovych jednotek pro kratkodoby prondjem a hruby odhad moznych vynost
Z kratkodobého prondjmu. Pro presnéjsi vysledky by bylo potieba provést velmi rozsahlou
analyzu nabidkovych cen prondjmi v riznych obdobich roku a zahrnout do vypoctu mnoho
dalsich faktora.

7.5.1 Stanoveni nakladu pro zafizeni a provoz kratkodobych pronajmi

Pokud by mély byt bytové jednotky vyuzivany pro kratkodoby pronajem, pak je
modernizace 4 moraln¢ opotiebenych bytovych jednotek nutné, navic by bylo zapotiebi
zajistit kompletni vybaveni pro vSechny bytové jednotky.

Naklady na modernizaci

Naéklady na modernizaci byly vycisleny v kapitole 7.3.2 Stanoveni nakladd na
modernizaci.

Niéklady na vybaveni bytovych jednotek

Pro kratkodobé pronajimani by musely byt bytové jednotky pln¢ vybaveny. Tabulka
¢. 54 zobrazuje odhadované naklady na pofizeni vybaveni byt dle aktualni nabidky na trhu
vcetné odhadové doby Zivotnosti jednotlivych predméta.
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Tabulka 54 - Odhadované ndklady na vybaveni bytovych jednotek

Pfedmét Cena za ks |Pofet ks |Cena celkem |Zivotnost |Roéni naklad
MaZelska postel (180x200)| 6490 K¢E 1 6 490 K& 8 811 KE
Matrace 9900 K¢ 1 9 900 K¢ 4 2475 Ke
Rozkladaci gaud 9 490 K¢ 1 9 490 K& 5] 1582 K&
Povleceni, pefiny, rucniky 1 800 K& 4 7 200 K& 1 7 200 K&
Kanferencni stolek 1 500 K& 1 1500 K& 3 500 K&
Stal 1 690 K& 1 1690 K& 3 563 K&
Zidle 1 100 K& 4 4 400 K& 3 1467 KE
Nadobi do kuchyné 3 000 K& 1 3 000 Ke 2 1500 Kg
Televizor 6 500 K¢ 1 6 500 K& 4 1625 KE
Pracka 5990 K¢ 1 5990 K¢ 5 1198 K&
Kadovy zamek 1490 Ke 1 1490 K& 3 497 K¢
Detektor koure a CO2 800 K& 2 1 600 K& 8 200 KE
Kavovar 1 990 K& 1 1990 K& 5 398 K&
Fén 500 Ke 1 500 K& 3 167 K&
Zehlitka 1 500 Ké& 1 1500 K& 5 300 K&
Dekarace bytu 3 000 K& 1 3 000 K¢ 3 1 000 K&
Koberce 3 000 K& 1 3 000 Ke 4 750 K&
Ostatni pfedméty 5000 Ké 1 5 000 K& 3 1667 KE
Celkem pro 1 byt 74 240 Ké 23 899 K¢
Celkem pro 7 byt 519 680 K¢ 167 292 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Celkem by bylo nutné investovat zhruba 74 000 do vybaveni kazdé z bytovych
jednotek, po ptepocitani dle Zivotnosti jednotlivych prvki to ¢ini 23 899 K¢ ro¢né na kazdou
bytovou jednotku.

Naklady na provoz

Na rozdil od dlouhodobého pronajmu, kdy si najemnik plati zvlast' za pronajem a
zvlast za sluzby jako jsou spotieba energii, vody, plynu, poplatek za kanalizaci, odpad,
internet a podobné, tak u kratkodobého prondjmu je jiz vSe zapocteno v cené za noc, proto
je potieba tyto provozni naklady zapocitat. Kromé toho se pii kratkodobém pronajmu
objevuji jeste dalsi naklady jako poplatky platformdm, ptipojiSténi a dalsi.

Energie a sluzby

Dle dostupnych informaci od soucasného vlastnika se cena za energie a sluzby pro
bytové jednotky v domé o dispozicich 1+1 a 1+kk pohybuje okolo 3 500 — 4 000 K¢ mésicné.
Pro vétsi bytovou jednotku 2+1 €ini cena sluzeb a energii 5 000 K¢ mésicné.

Lze ptedpokladat, ze pti kratkodobém prondjmu bude dochézet k vy$Sim spotiebam
za podminky plné obsazenosti, ale primérna obsazenost bytovych jednotek pro kratkodoby
prondjem se pohybuje mezi 60—70 %. Proto bude uvazovana stejné spotieba energii jako pfti
dlouhodobém pronajmu.
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Poplatky

Poplatek pro platformu zprostfedkovavajici kratkodoby pronajem se pohybuje okolo
3 % z ceny ubytovani. DalSim poplatkem je lazensky poplatek, ktery ¢ini 21 K¢ za noc za
osobu.

Ptipojisténi

Pti provozovani kratkodobych pronajmi nestaci pouze pojisténi nemovitosti jako pfti
dlouhodobych pronajmech, ale je potieba sjednat jesté pojisténi domdcnosti, které se
vztahuje pravé na vybaveni bytovych jednotek a déle pojisténi odpoveédnosti, které pokryva
Skody zplisobené vlastnikem nemovitosti piipadné provozem svého majetku na majetku
ttetich osob.

Pro vypocet vyhodnoceni efektivnosti investice byla pouzita cena pojisténi
(doméacnosti a odpovédnosti) dle srovnavace cen pojisténi (50), ktera vychazi pro kazdou
bytovou jednotku na 3 461 K¢ ro¢né vcetné DPH, pii pojistné ¢astce 500 000 K¢. Nabidka
pojisténi dle pouzitého srovnavace cen je k nalezeni v ptiloze €. 23.

Sprava a koordinace

24

dlouhodobého pronajmu. Je zde potieba komunikovat s klienty na denni bazi, pomahat fesit
problémy, provadet drobné opravy a koordinovat cely priibéh pronajiméni. Z tohoto ditvodu
je potieba na stranu naklada ptipocitat ndklady spojené prave s touto ¢innosti.

Do odhadu nakladu byla proto pfipocitana polozka ve vysi 10 000 K¢, ktera bude
vyplacena spravci a koordinatorovi kratkodobych prondjmu, ktery bude tuto cinnost
provozovat na dohodu o provedeni prace (DPP).

Uklid
Uklid je rozhodné jedna z dillezitych polozek na strané provoznich nakladd, ale je

hrazen ze specialniho poplatku, ktery je hostim uctovan jesté nad ramec ceny ubytovani.
Lze tedy ptedpokladat, Ze tento poplatek pokryje ndklady potfebné na tklid prostor.

7.5.2 Stanoveni moZnych vynosi

V této kapitole bude proveden hruby odhad potencionalnich vynosii z kratkodobého
prondjmu pies platformu Airbnb. Na platformé jsou nabizeny jak celé bytové jednotky, tak
samostatné pokoje s koupelnou, jejich ceny se vSak pftili$ nelisi. Stejné tak nejsou znatelné
rozdily v cenach prondjmu bytu pro 2 a pro 4 osoby, nebot’ se vétSinou jednid o byt
s manzelskou posteli pro 2 a s rozkladacim gaucem pro piipadné navySeni kapacity pro 4
osoby.

Stanoveni primérni ceny za prondjem za noc

Cena za pronajem za noc se béhem roku vyrazng lisi, dle obdobi, udalosti, svatki atd.
Pro vypocet primérné ceny za noc v 0koli posuzované nemovitosti se ceny za noc za celou
bytovou jednotku v kvétnu 2022 v priméru pohybuji okolo hodnoty 1458 K¢, dle dat
dostupnych z portalu Airbnb (63). Dale je klientim uctovan poplatek za uklid na konci
pobytu, ktery ¢ini v priméru 415 K¢ pobyt. Servisni poplatek pro Airbnb, ktefi plati klienti
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se pocita podle délky pobytu a specialni metodiky spole¢nosti Airbnb. Podrobnosti
K vypoctu jsou zobrazeny V tabulce ¢. 55.

Tabulka 55 - Vypocet priimérné ceny za noc v Airbnb

Lokalita Typ |Kapacita Poplatek | Servisni | Cenaza Cena za

za uklid polatek noc osobu/noc

1 |Osamocena, Praha 6 |[cely byt 2 - Ke 641 KE | 1250Ke 625 K&
2 |Vokovice, Praha & cely byt 3 299 K¢ 461 KE | 1430KE 477 KE
3 |Vokovice, Praha 6 cely byt 2 204 K& - KE| 1990Ke 995 K&
4 |Cerveny vrch, Praha 6 |cely byt 4 650 K¢ 449 K¢ 990 K¢ 248 K&
5 |Liboc, Praha 6 cely byt 4 500 K¢ 803 KE | 1400Ke 350 KE
6 |Cerveny vrch, Praha 6 |cely byt 4 - K& 487 K& 950 K¢ 238 K&
7 |Borislavka, Praha 6 cely byt 4 900KE | 1105KE | 1490KE 373 Ke
8 |Petfiny, Praha 6 pokoj 2 500 K¢ 8BBKE | 1567KE 784 K¢
9 |Horni liboc, Praha 6  |cely byt 5 600 K& 996 KE | 1380KE 276 K&
10 |Vokovice, Praha 6 cely byt 4 500 K¢ 700KE | 2135KE 534 K&
Pramér 3,4 415 Ké 653 K& | 1458 K¢ 429 Ké

Zdroj: (63), vlastni zpracovani

Pro porovnani byla zjisténa primérné cena za kratkodoby prondjem bytové jednotky
na Praze 6 v prubéhu celého roku 2021 dle dat dostupnych ze serveru Pronajmuse.cz (64),
ktery se specializuje na analytiku kratkodobych pronajmit v Praze. Primérnd cena za
pronajem bytové jednotky (1+kk, 1+ 1) na Praze 6 pies platformu Airbnb ¢inila v roce 2021
zhruba 1 366 K&/noc, pro vEtsi bytové jednotky je uvedena cena 1893 Ké/noc.

Vzhledem k tomu, Ze se jedna o kompletni analytiku z celého roku, tak bude dale
pocitano s témito hodnotami.

Stanoveni primérné obsazenosti prostor

Dle dat dostupnych ze serveru Pronajmuse.cz (64) cCinila primérna obsazenost
bytovych jednotek na platformé Airbnb na Praze 6 v roce 2019, tedy pied propuknutim
onemocnéni Covid-19 témét 74 %. Aktudlni ukazatele z roku 2021, kdy bylo cestovani
poznamendno pandemii tohoto onemocnéni, Cinila obsazenost na Praze 6 pramérné 61 %.

Dalsi vyvoj pandemie Covid-19 neni mozné odhadnout, ale pro méné rizikovy
vypocet bude brana v ivahu hodnota obsazenosti 61 % z tohoto roku. Lze predpokladat, Ze
se obsazenost ¢asem op¢ct zvysi, ale S ni se zvysi opét 1 nabidka kratkodobych prondjmti.

Vynosy bytového domu pri kratkodobém pronajmu bytovych jednotek

Pro vypocet predpokladanych mésicnich vynost pro scénaf 3 bylo uvaZovano, Ze
budou zachovany stavajici smlouvy na pronajem restaurace, garaze a kancelare, které¢ budou
1 nadéle pronajimany standardnim zpisobem a kratkodoby prondjem bude realizovan pouze
pro bytové jednotky ¢. 1-7.Vypocet predpokladanych vynost zobrazuje tabulka ¢. 56.

117



Tabulka 56 - Vypocet mésicnich vynosii pro scénar 3

Odhadované
Prostory k |Pronajimatelna| wynosy pfi Typ Odhadovana| Pfedpo.
pronajmu plocha 100% pronajmu | obsazenost vynosy
obsazenosti
1.NP
Restaurace 123,9 m’ 24 000 K& Dlou. 100% 24 000 K&
Kancelai/sklad | 10,1 m’ 1 500 K¢ Dlou. 100% 1 500 K¢
Garai 13,9 m? 3500 K& Dlou. 100% 3500 K&
2. NP
Byté.1(1+kk) | 27,3 | m® 40980 K¢ | Kratko. 61% 24 998 K&
Byté&.2(141) | 376 | m’ 40980 K& | Kratko. 61% 24 998 K&
Byté.3(1+#1) | 380 | m® 40980 K¢ | Kratko. 61% 24 998 K¢
3. NP
Byté. 4 (1+kk) | 273 | m? 40980 K& | Kratko. 61% 24 998 K&
Byt &. 5 (1+1) 37,6 m? 40980 KE | Kratko. 61% 24 998 K¢
Byté.6(1+41) | 380 | m’ 40980 K& | Kratko. 61% 24 998 K&
4. NP
Byt&.7(2+#1) | 630 | m’ 56 790 K& | Kratko. 61% 34 642 K&
Celkem 416,7 m’ 331 670K 213 629 K&

Zdroj: vlastni zpracovani

v_oow

Predpokladané vynosy pro scénaf €. 3 vychéazeji na 213 629 K¢ mésicné.
7.5.3 Danova povinnost pro kratkodoby pronajem

Dle rozsudku Méstského soudu v Praze ¢&j. 6 Af20/2020 ze dne 19.8.2021 doslo
k velké zmeéné pro provozovatele kratkodobych pronajmu pies platformy typu Airbnb. Soud
ur€il, Ze se nejednd o prondjem véci nemovité, ale o poskytovani ubytovacich sluzeb, coz
ma dopad nejen do dafiové oblasti, ale i pro odvody socialniho a zdravotniho pojisténi. Proti
tomuto rozsudku bude podana kasa¢ni stiznost, o které rozhoduje Nejvyssi spravni soud, ale
jeji uspéch je spise nepravdépodobny.

Zatimco dlouhodobé pronajmy se dani podle § 9 zakona o dani z ptijmu (54),
podléhaji tedy pouze dani z ptijmu fyzickych osob, neni z nich odvadéno socialni a zdravotni
pojisténi. Pro kratkodobé pronajmy plati, Ze se jedna o podnikatelskou ¢innost, kterd je
zdanéna dle § 7 zékona o dani z pfijmu, coZ znamena nejen danl z piijmu, ale i povinné
odvody na socidlni a zdravotni pojiSténi a zarovenl se mizZe objevit problematika ohledné
platby DPH, pokud pfijmy z téchto pronajmut presahnou stanovenou hranici.

Vypocet daiiové povinnosti dle § 7

Zjednoduseny piehled danovych povinnosti pro provozovatele kratkodobého
prondjmu. Jedna se o hruby vypocet, ve kterém nejsou uvazovany slevy na poplatnika, ani
problematika DPH, kter4 stale nebyla schvalena.

118



Dan z ptijmu fyzickych osob:

Zaklad dan¢ = pfijmy z pronajmu — danov¢ uznatelné vydaje
Ze zékladu dan¢ bude odvedeno 15 % jako dan z ptijmu.

Zdravotni a socialni poji§téni

Odvody na socialni a zdravotni pojiSténi jsou pocitany z tzv. vymétrovaciho zakladu.

e Vymeétovaci zdklad = polovina zékladu dan¢ z piijmu
e Odvody na socidlni pojisténi = 29,2 % z vymérovaciho zakladu
¢ Odvody na zdravotni pojisténi = 13,5 % z vymeétovaciho zakladu

7.6 Vyhodnoceni ekonomické efektivnosti jednotlivych scénaii

Podrobné vyhodnoceni ekonomické efektivnosti jednotlivych scénait, vcetné

finan¢niho cashflow a cashflow pro efektivnost bylo zpracovano dle metodické ptirucky
Ministerstva pro mistni rozvoj CR (65) a je piilozeno k této praci v samostatné extérni
piiloze €. 24 - Vyhodnoceni scénaiti, financni cashflow, cashflow pro efektivnost.

Pro vypocet ekonomické efektivnosti byly pro jednotlivé scénare sestaveny tabulky

kladnych a zdpornych nominalnich hotovostnich toktl, tedy penéznich toku, které do vypoctu
CF zahrnuji 1 vliv inflace. Redlné penéZni toky se vyjadiuji ve stalych cendch, neodrazeji tak
vliv inflace a dochéazelo by k vétSimu zkresleni vypoctu, nebot’ se jednd o vyhodnoceni
dlouhodobé investice s investicnim horizontem 40 let.

nelisi.

Podminky vypoctu ekonomické efektivnosti pomoci nomindlnich penéznich toki:

e Vsechny penézni toky ovlivnéné inflaci musi byt kalkulovany jednotné, tedy

véetné vlivu inflace, toto se tyka téméf vSech penéznich toki ve vypoctu kromé
splaceni hypotéky, nebot’ pro splaceni hypotéky je vypoctena anuitni splatka,
ktera se nezvysuje o inflaci a celkova vyse dluhu se taktéz nezvysuje o inflaci.
Pokud jsou hotovosti toky piepocitdny do svych nominéalnich hodnot, pak musi
byt pfepocitana a pouzita i odpovidajici diskontni sazba, v takovém ptipadé se
jedna o nominalni diskontni sazbu. V principu se jedna o redlnou diskontni sazbu,
kterd je navySena o inflaci, kterd je zapocitdna ve stejné vysi jako ve vypoctu
nominalnich penéznich toku (65 str. 22).

Zakladni predpoklady

Predpoklady pro vypocet ekonomické efektivnosti, které se pro jednotlivé scénate

Naékup nemovitosti k 1.1.2022

Kupni cena nemovitosti: 34 900 000 K¢

Smluvné sjednand vysSe trokové sazby hypotéky: 2,04 % p. a. (sjednano
Vv ¢ervenci 2021)

Vlastni zdroj financovani investora: 9 000 000 K¢ (vSechny dalsi investi¢ni
vydaje spojené s jednotlivym scénafi budou fesSeny navysenim hypotéky)
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e Vyhodnoceni je provedeno na dobu 40 let, poté je predpoklddan prodej
nemovitosti na konci 40. roku od pofizeni nemovitosti, ¢imz je zakoncena tato
investice

e Pro vypocet nominalnich hotovostnich toki a nominalni diskontni sazby je
uvazovana primeérna ro¢ni inflace na nasledujici obdobi 40 let ve vysi 2 %. (Tato
hodnota samoziejm¢ neodpovida aktudlni mife inflace a pravdépodobné ani miie
inflace v nadchazejicich letech, ale jedna se o dlouhodoby inflaéni cil CNB, ktery
plati v CR od ledna 2010 do doby piistoupeni CR do eurozény a zaroveti odpovida
sttednédobému inflatnimu cili Evropské centralni banky (ECB) (66).

¢ Nominalni diskontni mira (v¢etné inflace): 4,5 %

Stru¢ny piehled jednotlivych scénafti, které byly podrobné piredstaveny
Vv predchozich kapitolach.

Scénar 1

Zachovani stavajiciho stavu nemovitosti a ponechani ndjemnich smluv, beze zmény
vyse ndjemného.

Scénar 2

Provedeni modernizace 4 bytovych jednotek S naslednym zvySenim ceny ndjemného
Vv téchto jednotkach, pro ostatni pronajimatelné prostory nenastane zadna zmeéna.

Scénar 3

Provedeni modernizace 4 bytovych jednotek, stejné jako ve scénéfi 2, ale ukonceni
dlouhodobych ndjemnich smluv ve vSech bytovych jednotkach, ty by byly poté néasledné
vybaveny a vyuZzivany pro kratkodoby prondjem. Restaurace, garaz a sklad by nadale zastaly
v dlouhodobém pronajmu.

Scénar 3 — bez odvodu

Jednd se o stejny scénaf, jako je scénaf 3, pouze dochdzi k posuzovani piijmi
z prongjmu podle § 9 zdkona o dani z pfijmu, tedy bez povinnosti odvadét z pronajmu
odvody na socidlni a zdravotni, tak jak tomu bylo dfive.

7.6.1 Vyhodnoceni Scénare 1

Pro vyhodnoceni ekonomické efektivnosti investice byla sestavena plynuld fada
nominalnich penéznich tokd od nabyti nemovitosti tedy od 1.1.2022 az do jejiho prodeje za
40 let, tedy na konci roku 2061. Kromé kladnych a zapornych penéznich tokd spojenych
Cisté s pronajimanim, provozem a udrZzbou nemovitosti byly do vypoctu zahrnuty i vlivy
financovani investice a odvadéni dané z ptijmu fyzickych osob.

Kompletni zpracovani vyhodnoceni ekonomické efektivnosti investice se nachézi
Vv extérni ptiloze této prace €. 24 na listu Scénar 1. V této kapitole je pouze zobrazeno nékolik
grafli pro ilustraci vystuptli z jednotlivych vypocti.

Prvnim pfedstavenym grafem je kumulované CF pro efektivnost, které je zobrazeno
na obrazku ¢. 28. CF pro efektivnost vychazi v jednotlivych letech kladné, proto je mozné
na grafu pozorovat postupny rist kumulovaného CF ze zapornych hodnot az do 26,86 roku
od investice, kdy se poprvé kumulované CF dostadva do kladnych hodnot, tato doba se nazyva
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prosta doba navratnosti investice. Prudky skok do posledniho bodu grafu odpovida prodeji
nemovitosti na konci vyhodnocovaného obdobi, tedy po 40 letech od nakupu.

Obrazek 28 - Graf kumulované CF pro efektivnost — Scénar 1

Kumulované CF pro efektivnost
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Zdroj: vlastni zpracovani

Vzhledem Kk tomu, ze vyhodnoceni investice bylo provedeno dle nominalnich
penéznich tok, které zahrnuji vliv inflace, tedy narast téchto tokd 0 2 % oproti predeslému
roku, tak 1ze na obrazku ¢. 28 pozorovat, ze kiivka odpovida exponencialné rostouci funkci.
Kdyby byly pouZity redlné penézni toky, tak by kiivka byla linearni.

vvvvvv

obrazku €. 29 a zachycuje pribéh finan¢niho CF investora, tedy skutecné finan¢ni vysledky
jednotlivych let po dobu trvani investi¢niho zaméru (pro lepsi pichlednost byla z grafu
vynechana pocatecni investice ve vysi 9 000 000 K¢ z vlastnich zdrojii a kone¢ny piijem
z prodeje nemovitosti). Graf tedy zahrnuje pouze penézni toky z provozovani investi¢niho
zaméru, splaceni hypote¢niho Gvéru a platby dani.
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Obrazek 29 - Graf financniho CF (bez ndkupu a prodeje) - Scénar 1

Finan¢ni CF (bez nakupu a prodeje)
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Zdroj: vlastni zpracovani

Dle grafu na obrazku ¢. 29 Ize pozorovat zaporné finanéni CF investora po dobu 17 let
od ndkupu nemovitosti. Pfijmy zpronajmu dle scénafe 1 nepokryji vydaje spojené
S provozem nemovitosti a splacenim hypote¢niho tivéru, proto musi investor po dobu 17 let
dotovat investi¢ni zamér dal$imi financemi, které ziskava z jinych investicnich zdméri. Toto
je zcela zésadni informace pro investora, se kterou je potieba pocitat.

Teprve od 18. roku od zakoupeni se investor dostava do mirné kladného finan¢niho
CF, které trva dalsi dva roky, poté dojde k doplaceni hypoteéniho uvéru, ktery byl sjednan
na dobu 20 let. Po splaceni hypote¢niho uvéru nastava prudky nartst finan¢niho CF, aZ do
31. roku, kdy nastdva mirny pokles v disledku dokonceni danovych odpist, ¢imz dojde
k vyraznému zvyseni dan¢ z pfijmu a tim snizeni finan¢niho CF investora.

Pokles finan¢niho CF investora ve 2. roce je zpuisoben placenim vysoké dané z piijmu
z prvniho roku, kdy byly uplatnény odpisy ve vysi pouze 1,4 %, zatimco v nasledujicich
29 letech byly uplatilovany odpisy ve vysi 3,4 %. Tento fakt je mozné pozorovat na grafu
vySe dan¢ z piijmu, ktery je zachycen na obrazku ¢. 30
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Obrazek 30 - Graf vyse dané z prijmu — Scénar 1
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Zdroj: vlastni zpracovani

Vysoka daii z ptijmu v prvnim roce je zptisobena sniZenou sazbou odpist pro 1. rok
investice. Nasledné dan z pfijmu postupné narlsta se snizujicimi se Uroky z hypote¢niho
uvéru a zvySujicimi se pfijmy vlivem inflace az do 20. roku, kdy je hypotéka kompletne
splacena. Mezi 21. a 30. rokem nartsta dan z ptijmu pouze vlivem inflace a po 30. roce
nastdva prudky narGst dané v disledku dokonceni danovych odpist, jakozto danové
uznatelnych vydaju pro snizeni daiiové zakladu.

4

Vysledné ukazatele ekonomické efektivnosti — scénar 1

Dle podrobnych vypoétt dostupnych v extérni piiloze €. 24 (List Scénaf 1) této prace
byly vypocitany zakladni ukazatele ekonomické efektivnosti investice do bytového domu,
dle scénate 1. Tyto hodnoty jsou zobrazeny v tabulce €. 57.

Tabulka 57 - Ukazatele ekonomické efektivnosti — scéndr 1

Ukazatele ekonomické efektivnosti

NPV 3997 819 K&

Prosta doba navratnosti 26,859
Diskontovana doba navratnosti 40
Index ziskovosti 1,115
IRR 4,960%

Zdroj: vlastni zpracovani

Pii pozadované nomindlni diskontni mite 4,5 % vychazi ¢ista soucasna hodnota
investice 3 997 819 K¢, coz znacdi, Ze investice splituje pozadované zhodnoceni, a jeste jej
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prevysuje, nebot’ je hodnota NPV> 0. Tento vysledek potvrzuje vypocet vnitiniho vynosové
procenta, které vychazi ve vysi 4,96 %.

Index ziskovosti vychazi ve vysi 1,115, opét tento ukazatel znaci, Ze investice spliuje
pozadované zhodnoceni, nebot’ index ziskovosti vychazi> 1.

Prosta doba névratnosti investice ¢ini 26,859 let, coz je nizs$i doba nez zivotnost
investi¢niho zaméru, jedna se tedy o dalsi pozitivni ukazatel a diskontovana doba navratnosti
vychézi az na posledni rok investicniho zaméru, kdy je dosazena diky prodeji nemovitosti.

7w

7.6.2 Porovnani jednotlivych scénari

Vzhledem k tomu, ze grafy vystupt jednotlivych scénai se vyrazné€ nelisi, nebudou
V této praci podrobné¢ rozebirany jednotlivé scénare, ty jsou k nahlédnuti v extérni ptiloze
této prace ¢. 24. Bude zde naopak provedeno srovnani jednotlivych scénafii, tak aby bylo
mozné vyhodnotit, ktery z nich je pro investora nejefektivné;si.

Tabulka €. 58 zobrazuje souhrn ukazateli ekonomické efektivnosti pro jednotlivé
scénare. Ve vysledcich nejsou pfilis velké rozdily, ale jednotlivé ukazatele se shoduji a jasné
urcuji, ktery scénate jsou nejefektivné;si.

Tabulka 58 - Ukazatele ekonomické efektivnosti pro jednotlivé scéndre

Ukazatele ekonomické efektivnosti

Scénar 1 Scénar 2 Scénar 3 Scénaf 3 - bez
(pivodnistav) | (modernizace) | (kritkodoby p.) odvodi
NPV 3997 819 K¢ 4517 121 K¢ 7388374KE | 11724492KE
Prosta doba navratnosti 26,86 26,55 24,76 22,39
Diskontovana doba navratnosti 40 a0 40 40
Index ziskovosti 1,115 1,126 1,212 1,336
IRR 4,960% 5,008% 5,332% 5,808%

Zdroj: vlastni zpracovani

Nejméné vynosnou variantou je scénaf 1, tedy zachovani stavby v piivodnim stavu a
dale v tomto Stavu pronajimat, pro tento scénaf vychazi vnitini vynosové procento 4,960 %
a prosta doba navratnosti 26, 86 roku. Na druhém misté je scénat 2, kde by byla provedena
modernizace 4 bytovych jednotek a diky ni by byly navySeny piijmy z prondjmu, pro tento
scénar ¢ini IRR 5,008 % a prosta doba navratnosti 26, 55 roku.

Vysledny rozdil téchto dvou scénéit neni zcela vyznamny, ale modernizaci bytovych
jednotek se zvysi pravdépodobnost stalosti ndjemnikli a sniZeni ptipadné poruchovosti do
budoucnosti, proto by i z téchto diivodi bylo lepsi ptiklonit se z téchto dvou ke scénafi 2.

Dalsi scénaf ¢islo 3 uvazuje o vyuzivani bytovych jednotek pro kratkodoby pronajem.
Po zahrnuti vSech vydaji spojenych s provozovanim této ¢innosti vychdzi IRR 5,332 % a
prostd doba ndavratnosti 24,76 roku. Jednd se zde jiz o vyrazngj$i nardst vnitiniho
vynosového procenta oproti scéndiim 1 a 2, ale celkova efektivnost tohoto scénéte je velmi
ovlivnéna zménou zpiisobu platby dani z pfijmu a odvodi za socialni a zdravotni, kdy je dle
nového rozsudku nutné danit kratkodoby pronajem dle § 7 zdkona o dani z pfijmu, coz

znamena nejen dai z piijmu, ale 1 povinné odvody na socidlni a zdravotni pojisténi.
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Dftive tomu tak nebylo a proti rozsudku byla podana kasac¢ni stiznost, ale jeji uspeéch
je nepravdépodobny. Scénat 3 — bez odvodli dokazuje, jak vyznamny rozdil ma tento
rozsudek na efektivnost celé investice. Kdyby nebylo nutné platit z kratkodobého pronajmu
odvody na socialni a zdravotni, pak by IRR vychazelo 5,808 % a prosta doba navratnosti by
¢inila 22,39 roku.

Graf na obrazku ¢. 31 zobrazuje kumulované finanéni CF pro jednotlivé scénate. Pro
lepsi prehlednost graf nezahrnuje rok prodeje nemovitosti. Dle grafu je zietelné, ze scénar 1
a 2 se vyrazné neli$i, zatimco scénaf 3 vychazi jiz vyrazné ekonomicky 1épe, scénat 3 — bez

odvodii jednozna¢né vede, ale slouzi jiz jen k ukdzce, jak vyhodné bylo kratkodobé
pronajimani v minulosti, pfed zavedenim nové danové legislativy. Misto, kde jednotlivé
kiivky protinaji vodorovnou osu v hladiné 0 K¢, odpovida prosté dob¢ névratnosti
jednotlivych scénait.

Obrazek 31 - Kumulované financni CF (bez roku prodeje) - vSechny scéndre

Kumulované financni CF (bez roku prodeje)
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Zdroj: vlastni zpracovani

Obrazek ¢. 32 zachycuje graf rocniho finan¢niho CF (pro piehlednost bez nakupu a
prodeje nemovitosti) pro jednotlivé scénare. VSechny scénaie zacinaji s negativnim ro¢nim
finan¢nim CF, piijmy z prondjma tedy z pocatku nikdy nepokryji vydaje na provoz, udrzbu
a splatku hypotecniho tvéru. Scénat 3 — bez odvoda se dostdva poprvé do pozitivniho
Nasleduji oba scénaie s dlouhodobym prondjmem, kdy scéndi 2 se poprvé dostane do
pozitivniho CF v 17. roce a scénaf 1 v 18. roce.
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Obrazek 32 - Rocni financni CF pro jednotlivé scéndare

Rocni financni CF (bez ndkupu a prodeje)
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Zdroj: vlastni zpracovani

Podklady k vypoctim a dalsi grafy se nachazeji v extérni piiloze této prace ¢. 24, kde
jsou propocitany jednotlivé scéndie samostatn¢.

7.6.3 Vyhodnoceni scénari

Dle vysledki jednotlivych ukazateli ekonomické efektivnosti a finan¢niho CF Ize
doporucit scénat 2 ze scénaii pro dlouhodoby prondjem a scénaf 3 je redlnym odrazem
kratkodobého pronajiméani.

Kratkodobé pronajimani je jednoznacné vynosnéjsi dle vSech vypocth pro scénar 3,
ale zarovenl ssebou pfind$i zvySend rizika, kterd bylo moZné pozorovat zejména
Vv poslednich letech. Scénaf 2 ma sice niZs§i ekonomickou efektivnost nez scénar 3, ale da se
predpokladat, Ze jeho vykon bude stabilné;si.

Pokud je investor v situaci, kdy si mize dovolit pfipadné vypadky piijma pokryt
vlastnimi financemi, pak je v dlouhodobém horizontu vyhodnéjsi zvolit scénaf 3, nebot’
kdyby nastala urcita nepiedvidatelna situace (jako Covid v roce 2020), pak je vzdy moznost
bytové jednotky opét zalit pronajimat pro ucely dlouhodobého prondjmu a pieklenout
krizové obdobi.
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8 Vyvoj ceny nemovitosti a najmi v ¢ase

Ocenovana a posuzovana nemovitost bytovy dim ve Vokovicich byla pofizena
soucasnym majitelem k 1.1.2016, tedy zhruba pied 6 lety od zpracovani této zavérecné
zpravy. Za tuto dobu se jeji hodnota dynamicky zvysila a doslo i ke zvySeni vynosu z této
nemovitosti. Tato kapitola se proto zaméfuje na zmény, které se odehraly béhem poslednich
6 let, a jaky disledek to mélo pro investora, ktery tuto nemovitost pied 6 lety koupil a
k 1.1.2022 ji prodava.

8.1 Zména prijmi Z prondjmu v pribéhu 6 let

Tato kapitola se zaméfuje na porovnani smluvniho najemného v bytovém domé, které
bylo platné k 1.12.2015 a k 1.12.2021, informace o vysi najemného dnes a pred 6 lety byly
ziskany od vlastnika nemovitosti.

V tabulce €. 59 je vypocitdn procentudlni nariist vySe cen prondjmu jednotlivych
prostor za 6 let viici hodnoté zroku 2015, tato hodnota je pak piepocitdna na rocni
procentualni nartist ceny pronajmu vucéi hodnotam z roku 2015.

Tabulka 59 - Zména vynosii z prondjmu za poslednich 6 let

Rocni
. .| Smluvni Smluvni |Procentualni| _, | |
Prostory k |Pronajimatelna .. . .. . . prumeérny %
.. najemné ndjemné | narustza6 | , .
pronajmu plocha nérast (vagéi
1.12.2015 | 1.12.2021 let
roku 2015)
1.NP
Restaurace 123,9 m® | 17 000 K& 24 000 Ké 41,2% 6,9%
Kanceléi/sklad | 10,1 | m’ 800 K& 1500 K& 87,5% 14,6%
Garas 139 | m*| 1000ke 3500KE | 250,0% 41,7%
2. NP
Byté. 1(1+kk) | 273 | m® | 8000K& 8 500 K& 6,3% 1,0%
Byt &. 2 (1+1) 376 | m°| 8000K&| 12000k 50,0% 8,3%
Byt &. 3 (1+1) 380 | m°| 9000KE| 12000KE 33,3% 5,6%
3. NP
Byté. 4 (1+kk) | 273 | m® | 8000KE| 10000KE 25,0% 42%
Byt &. 5 (1+1) 376 | m'| 9000K&| 12000KE 33,3% 5,6%
Byt &. 6 (1+1) 380 | m°| S8000KE| 12000KE 50,0% 8,3%
4. NP
Byt &. 7 (2+1) 630 | m° | 12500K& | 16000KE 28,0% 4,7%
Celkem 416,7 m> 81 300 Ké | 111 500 K& 37,1% 6,2%

Zdroj: vlastni zpracovani

Celkové piijmy z prongjmu bytového domu se za poslednich 6 let zvysily o 37,1 %,
V priméru se jednd o nartist 0 6,2 % rocné viuci cenam v roce 2015.

Rozhodn€ nejvétsi nariist ceny zaznamenal prondjem samostatné garaze, kde doslo ke
zvySeni ceny prondjmu o 250 % za 6 let, coz ¢ini 41,7 % roéné vuci hodnoté z roku 2015.
Tento nartst je zplisoben nedostatkem parkovacich mist v okoli a zavedenim modrych
parkovacich zon, coz vyrazné¢ zvysilo ceny parkovani na soukromych pozemcich.
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U bytovych jednotek doslo ke zvySeni ceny prondjmu vV praméru o 36,6 % za 6 let, coz Cini
6,1 % ro¢né vuci smluvnim cendm z roku 2015.
8.2 Zména hodnoty nemovitosti v ¢ase

Dle dat dostupnych od vlastnika nemovitosti a z katastralniho ufadu bylo mozné
vypocitat, jaky nastal nartist nabidkové ceny nemovitosti, jeji trzni odhad a kone¢na kupni
cena Vv prabchu poslednich 6 let.

Tabulka ¢. 60 porovnava hodnoty platné k 1.10.2015 a k 1.10.2021.

Tabulka 60 - Zména hodnoty nemovitosti za poslednich 6 let

Celkovy Roéni pramérny
Data k 15.10.2015 | Data k 15.10.2021 | nardstv % za | ndrhst v % (vGéi
6 let roku 2015)
Nabidkova cena 17 990 000 K& 38 500 000 K& 114,0% 19,0%
Trini hodnota dle odhadu 16 700 000 K& 36 500 000 K& 118,6% 19,8%
Kupni cena 17 000 000 K& 34 900 000 K¢ 105,3% 17,5%

Zdroj: vlastni zpracovani

Dle tabulky ¢. 60 Ize sledovat, Ze nabidkova cena, trzni odhad i kupni cena narostly zhruba
0 podobnou hodnotu za poslednich 6 let. Nejzasadnéjsi je v tomto piipadé kupni cena, ktera
¢inila v roce 2015 celkem 17 000 000 K¢ a v roce 2021 to bylo 34 900 000 K¢, jedna se zde
o nartst o 105,3 % za poslednich 6 let, coz ¢ini ro¢ni primérny procentualni nartst o 17,5 %

vuéi hodnoté v roce 2015.

8.2.1 Narist cen bytu v Praze dle CSU

Dle udaji Ceského statistického ufadu konkrétné dle tabulky Indexy cen bytl (67), ktera je
vztazena k cenové hladiné v roce 2010 byl vypocitan celkovy narust ceny byta v Praze od
3. ¢tvrtleti 2015 do 3. ctvrtleti 2021, ktery ¢ini celkem 70,37 %, v pfepocétu se jedna o
pramérny nardst ceny byt v Praze 0 11,73 % ro¢né oproti cen¢ v roce 2015.

8.2.2 Narust ceny bytové plochy v Praze dle realitnich serveri

Zadny realitni server bohuZel nenabizi kompletni ¢asovou fadu od roku 2015 do roku 2021,
ktera by zobrazovala vyvoj ceny m? bytové plochy v Praze. Nasledujici obrazek ¢&. 33
zobrazuje vyvoj cen od roku 1999 az do poloviny roku 2020. Dle dostupnych dat ke grafu
bylo zjiiténo, ze primérna cena za m? bytové plochy v Praze k datu 1.10.2015 &inila
54 740 K¢. Graf jiz ale nezahrnuje cenovy narust, ktery nastal v druhé poloviné roku 2020 a
behem roku 2021, proto bylo potieba pouzit dalsi zdroj dat k dopInéni.
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Obrazek 33 - Vyvoj cen za m? bytové plochy v Praze 1999-2020
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Aby bylo mozné uréit o kolik procent narostla primérna cena za m? byt v Praze od roku
2015 do roku 2021, tak bylo potteba doplnit datovou fadu o nové tdaje, ty byly vyhledany
na realitnim serveru Realitymix (40). Dle dat dostupnych na obrazku ¢. 34 se primérna cena
za m? bytové plochy v Praze k datu 1.10.2021 pohybovala okolo hodnoty 120 350 K¢.

Obrdzek 34 - V¥voj cen za m? bytové plochy v Praze 2019-2021
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Zdroj: (40)
8.2.3 Vyhodnoceni zmény hodnoty nemovitosti

Tabulka ¢. 61 zobrazuje porovnani celkového nartistu kupni ceny ocenované
nemovitosti za poslednich 6 let a nariistu primémé prodejni ceny za m? bytové plochy
v Praze. Primérna cena za m? bytové plochy v Praze se za poslednich 6 let zvy$ovala kazdy
rok v priméru o 20 % oproti cené v roce 2015, zatimco hodnota ocefiované nemovitosti
narastala rocné na hodnoté v priiméru o 17,5 %. Jedna se o podobny narust, ktery se mize
lisit diky vyhodné vyjednané kupni cen¢ nemovitosti, ptipadné diky tomu, ze nemovitost
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neobsahuje pouze bytové jednotky, ale i komer¢ni prostory, jejichZz hodnota v poslednich
letech nenartstala tak rychle jako hodnota bytovych prostor.

Tabulka 61 - Porovnani zmény kupni ceny a priimérné ceny za poslednich 6 let

Celkovy Roéni pramérny
Data k 15.10.2015 | Data k 15.10.2021 | narGstv % za | narGst v % (vaéi
6 let roku 2015)
Kupni cena ocefiované nemovitosti 17 000 000 K& 34 900 000 K& 105,3% 17,5%
Primérnd cena za m’ bytu v Praze 54 740 K¢ 120 350 K¢ 119,9% 20,0%

Zdroj: vlastni zpracovani

V zéavéru lze fict, Ze nartist hodnoty nemovitosti dle uzavienych kupnich smluv odpovida
trendu rastu hodnot bytovych ploch v Praze, ktery vychézi z dat realitnich kancelafi. Data
ziskana od CSU vykazuji narast hodnoty jen o 70,37 %, coZ je vyrazné niz§i nartst, nez
ktery skute¢né nastal, tento rozdil miize byt zptisobem zpozdénim dat CSU, kde nemusi byt

jesté zahrnut prudky narist cen v poslednich mésicich.

8.3 Vyhodnoceni efektivnosti investice z pohledu prodavajiciho

Pro pfiiblizeni dynamiky ristu cen na realitnim trhu v poslednich letech bylo
vypracovano vyhodnoceni efektivnosti investice do nemovitosti z pohledu soucasného
prodavajiciho, ktery nemovitost pofidil k datu 1.1.2016 a nyni nemovitosti k 1.1.2022
prodava. Tato kapitola zachycuje zhodnoceni majetku investora zptisobené vlastnictvim a
pronajmem nemovitosti po dobu 6 let.

Pro vypocet efektivnosti investice je potfeba nejprve stanovit pocatecni podminky
nakupu nemovitosti a urcit zptisob financovani, tyto tidaje jsou zobrazeny v tabulce ¢. 62 a
byly ziskany od soucasného vlastnika nemovitosti.

Tabulka 62 - Data k nakupu nemovitosti a jejimu financovani z roku 2016

Podminky nakupu nemovitosti

1.1.2016
17 000 000 K&
16 700 000 K&

Datum podpisu kupni smlouvy

Kupni cena

Trini hodnota stanovena odhadem

Financovani

Vlastni zdroj financovani 5100 000 K&
Vyie hypotedniho Gvéru 11 900 000 K¢
Urokova sazba hypotéky (p.a) 1,76%
Fixace urokové sazby (roky) 5
Délka splatnosti hypotéky (roky) 46
LTV 71,26%

Zdroj: vlastni zpracovani
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Pro tcely vyhodnoceni ekonomické efektivnosti investice byla sestavena tabulka
¢. 63, ktera zobrazuje jednotlivé kladné a zaporné penézni toky za obdobi od roku 2016 do
roku 2022. Penézni toky z pronajmu prostor se kazdy rok navysuji o 6,2 % oproti ptivodni
hodnoté z roku 2015, tak jak bylo predstaveno v kapitole 8.1 Zména piijmi z prondjmu
Vv prub¢hu 6 let, dale se zvySuji kazdym rokem i vydaje na udrzbu, které jsou odhadnuty ve

vysi 8 % z piijmu z prondjmu.

Vzhledem ke zptsobu financovani, které je z vétSiny feSeno pomoci hypote¢niho
uvért, byl sestaven splatkovy kalendar a vycislena anuitni splatka, véetné vySe uroki a
umort pro kazdy rok, tak aby bylo mozné dopocitat dan z pfijmu a stanovit finan¢ni CF a

CF pro efektivnost investice.

Tabulka 63 - Prehled penéznich tokii, CF pro efektivnost a financéni CF

Rok 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Cislo obdobi ] 1 2 3 4 5 6
Kladné penéini toky celkem
Pronajem prostor 1 036 000 K& 1096 400 K& 1156 800 K& 1217 200 K& 1277 600 K& 1338 000 K&
Prodej objektu 34900000
Zaporné penéini toky celkem
Investice 17 000 000 K&
Vydaje na Gdrzbu 82 880 K¢ 87 712 K¢ 92 544 K¢ 97 376 K¢ 102 208 K¢ 107 040 K& - Ké
Urok 209 440 K& 206 446 K& 203 400 K¢ 200 299 K¢ 197 145 K¢ 193 935 K¢ - Ke
Umor 170 105 K& 173 099 K& 176 145 K¢ 179 245 K¢ 182 400 KE 185 610 KE - ke
Doplaceni hypotéky 10 833 396 K¢
Daf z pfijmu 88 704 K¢ 64 848 K¢ 73 640 K¢ 82 441 K¢ 91 249 K¢ 100 066 K& - Ké
Pomocné hodnoty
Odpisy 152 320 K& 369 920 K¢ 369 920 K¢ 369 920 K& 369 920 K¢ 369920 K¢
Dafové uznatelnd wydaje celkem 444 640 K& 664 078 K& 665 864 K¢ 667 595 K¢ 669 273 K& 670 894 K& - Ke
Vypocet zakladu pro daf z pfijmu 591 360 K& 432 322 K¢ 490 936 K¢ 549 604 K¢ 608 327 K& 667 105 K& - Ké
CF pro efektivnost
CF pro efektivnost -16 256 320 K& 713 538 K¢ 796 008 K¢ 845 884 K¢ 895 806 K¢ 945 776 KE | 34 799 934 K¢
Kumulované CF -16 256 320 K& |-15542 782 K& |- 14 746 774 K& |- 13 900 890 K& [-13 005 084 KE |- 12 059 307 KE | 22 740 627 K¢
Diskontované CF -16 256 320 K& 679 560 K& 722 003 K¢ 730 706 K¢ 736 982 K& 741 040 KE | 25968 247 K&
Kumulované DCF -16256 320 KE |-15576 760 KE |- 14 854 757 K& |- 14 124051 KE |-13 387 069 KE |- 12 646 028 KE | 13322 218 Ke
Finané&ni CF investora
Finanéni CF - 4526425Ke 540 439 K& 619 863 K¢ 666 639 K¢ 713 406 K& 760 166 K& | 23 966 538 K&
Kumulované Finanéni CF - 4526425KE |- 3985986KE |- 3366123 KE |- 2699484KE |- 1986077 KE |- 1225911 KE | 22 740 627 KE

Diskontni mira pro

Zdroj: vlastni zpracovani

vypocet diskontovaného CF v tabulce ¢ 63 a dalSich
ekonomickych ukazateld byla stanovena ve vysi 5 %, nebot tato vySe odpovidala v této dobé
zhodnoceni portfolia investic investora.

Pro lepsi znazornéni prub&hu investice byl na zakladé tabulky ¢. 63 sestaven graf
kumulovaného finanéniho CF na konci kazdého roku, ktery je k nahlédnuti na obrazku ¢. 35.
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Obrazek 35 - Graf kumulovaného financniho CF
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Obrazek ¢. 35 zachycuje kumulované finan¢ni CF investora vzdy na konci daného
kalendainiho roku. Investor pofidil nemovitost k 1.1.2016, kdy investoval z vlastnich zdrojt
5100 000 K¢, vzhledem k tomu Ze pfijmy z prondjmu plynuly okamzit¢ po ndkupu a
pfevysSovaly vydaje na udrzbu nemovitosti a splaceni uvért, tak se investor dostal do
kladného finan¢niho CF a jiz na konci roku 2016 ¢inilo kumulované finan¢ni CF pouze —
4 526 425 K¢ a v nasledujicich letech se investice pomérné rychle vracela.

Jinak feceno, investorovi stacilo pouhych 5 100 000 K¢ k nédkupu této nemovitosti
z vlastnich prostfedki, vSechny dalsi vydaje jiz byly pokryty z pfijml z prongjmu a po
vysledném prodeji k 1.1.2022 ¢inilo kumulované financni CF 22 740 627 K¢.

Investor tedy touto investici béhem pouhych 6 let zhodnotil své jméni 0 445, 89 %,
coz odpovidd zhodnoceni 74,32 % ro¢né. Pouhym drZenim nemovitosti a jejim
pronajimanim po dobu 6 let tedy vyd¢lal investor 22 740 627 K¢, pfi¢emz mu k tomu stacilo
pouhych 5 100 000 K¢ z vlastnich zdrojt.
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8.3.1 Interpretace vyslednych ukazateli ekonomické efektivnosti

Na zakladé predstavenych dat v tabulce ¢. 63 byly vypocitany jednotlivé ukazatele
ekonomické efektivnosti. Jejich ptehled zobrazuje tabulka ¢. 64.

Tabulka 64 - Prehled vyslednych ukazatelii ekonomické efektivnosti

Piehled vyslednych ukazatelli ekonomické efektivnosti

NPV 13 322 218 K¢
Prosta doba navratnosti 6 let
Dis. doba navratnosti 6 let
Index ziskovosti 1,78
Vnitfni vynosove procento 16,92%
ROI 133,77%].
ROE 445 89%

Zdroj: vlastni zpracovani
NPV

Cista sou¢asna hodnota (NPV) investice vychazi kladna ve vysi 13 322 218 K&, coz
znamena, ze investice dosahuje vyssiho zhodnoceni, nez je pozadovana diskontni mira, ktera
¢ini 5 % ro¢né&. Z hlediska NPV se jednd o vyhodnou investici.

IRR

Jak jiz napovida kladna hodnota NPV, tak vnitini vynosové procento bude vyssi nez
5 % ro¢né, po vypocteni vychazi jeho hodnota na 16, 92 % ro¢né, investice tedy pievysuje
pozadované ro¢ni zhodnoceni o 11,92 % ro¢né€. Tento ukazatel tedy opét hodnoti investici
jako velmi vyhodnou.

PP a DPP

Prosta doba navratnosti a diskontované doba névratnosti vychazi v tomto ptipadé
stejné, nebot’ dochazi k prodeji nemovitosti diive, nez se investice sama vrati pomoci piijmu
z prongjmu. Ob& doby navratnosti vychazeji na 6 let. Opét se jedna se o velmi pozitivni
ukazatel ekonomické efektivnosti, nebot’ je doba navratnosti krat§i neZ odhadovana doba
Zivotnosti nemovitosti.

Pl

Na investici jako velmi vyhodnou poukazuje i1 index ziskovosti, ktery by mél
vychézet vétsi nez 1,0 pokud se jedna o ekonomicky vyhodnou investici, zde vychazi index
ziskovosti ve vysi 1,78, tento ukazatel opét potvrzuje vyhodnost investice.

ROl a ROE

Dalsi dva pouzité ukazatele jsou rentabilita vlastniho kapitalu (ROE) a névratnost
celé investice (ROI). ROE vychazi ve vysi 445, 89 %. Investor tedy zhodnotil vlastni kapital
za 6 let 0 445, 89 %. Navratnost investice véetné pouzitych cizich zdroji vychazi na
133,77 %.
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Celkové zhodnoceni prodeje

Nakoupenim nemovitosti v roce 2016 a prodejem v roce 2022 zhodnotil investor svij
kapital o 445, 89 %. Z pohledu investora se tedy jednd o extrémné vyhodnou investici. Toto
extrémni zhodnoceni je disledkem prudkého nértstu hodnoty nemovitosti, kdy v roce 2016
byla pofizena za 17 000 000 K¢ (z toho pouze 5 100 000 K¢ z vlastniho kapitalu) a v roce
2022 bude prodéna za 34 900 000 K¢, jedna se o nartst hodnoty nemovitosti o 105,3 %
béhem 6 let. Pfijmy znemovitosti pokryvaly investorovi vSechny vydaje spojené se
splacenim, provozem a udrzbou nemovitosti, nemusel jiz tedy vibec nic investovat
z vlastniho kapitalu, nebot’ jeho finan¢ni CF bylo po celou dobu investice kladné.
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9 Zavér

Jednim z cila této diplomové prace bylo predstaveni problematiky trzniho ocenovani
nemovitych véci, vyhodnocovani efektivnosti investic do nemovitosti a piechled moznych
zpusobt financovani. Uceleny pohled na tuto tématiku byl predstaven v teoretické ¢asti této
prace, véetn¢ zmen, které nastaly dle nové ocenovaci vyhlasky ¢. 488/2020 Sb. s u¢innosti
od 1.1.2021, kterd méni vyhlasku ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o oceflovani majetku.

Prakticka cast zavérecné prace méla stanovené dva hlavni cile, nejprve odhadnout
objektivni trzni hodnotu nemovitosti bytovy dim ve Vokovicich se 7 bytovymi jednotkami
a restauraci a nasledn€¢ provést vyhodnoceni efektivnosti takovéto investice, vcetné
porovnani raznych scénaiti a posouzeni ekonomické efektivnosti navrzené modernizace
nékterych bytovych jednotek.

Pfed samotnym trznim ocenénim byla sestavena makroekonomicka analyza a analyza
realitniho trhu v pfedmétné lokalité aktualni k dobé ocenéni, tedy k 15.10.2021. VVzhledem
k sou¢asné turbulentni dobé se b&hem dvou nasledujicich mésici vétSina
makroekonomickych dat vyrazné zménila. Pro pfedstavu primérna prodejni cena za m? bytu
V Praze c¢inila v fijnu 2021 119 600 K¢&, v prosinci 2021 jiz 123 900 K¢, béhem dvou mésicti
nastal nartst primérné ceny o 3,59 %. Dalsim makroekonomickym ukazatelem byla
pramérnd urokova sazba hypoték, ta ¢inila 2,43 % koncem zati 2021, v prosinci 2021 se jiz
zékladni urokova sazba od CNB dostala do vyse 3,75 %, primérna Girokova sazba hypoték
tedy v prosinci 2021 piesahla hranici 4 %. V neposledni fadé se vyrazn€ zménila také ro¢ni
mira inflace v CR, pro kterou jsou data opozdéna, ale v srpnu byla jeji vyse 4,1 % a fijnové

oy e

Tyto zmény makroekonomickych ukazatelti podporuji prudky nariist cen nemovitosti
Vv poslednich mésicich. Jednim z dlivodu je strach lidi o své Gspory, které se snazi ochranit
pted inflaci pravé investici do nemovitosti a dalSim diivodem je opét strach, ale tentokrat
strach z rist urokovych sazeb hypoték v nasledujicich letech a zptisnéni podminek
poskytovani hypoték od dubna 2022. Objemy poskytnutych hypoték na konci roku 2021
tedy v dusledku téchto faktori opét trhaji rekordy a s nimi i ceny nemovitosti.

Objektivni trzni hodnota nemovitosti bytovy dim ve Vokovicich byla stanovena ke
dni 15.10.2021 jakozto vazeny pramér trznich hodnot odhadnutych nékladovym,
porovnavacim a vynosovym zpusobem. Vécnd hodnota ocefiované nemovitosti byla ur¢ena
jako soucet vécné hodnoty staveb ¢i objektt tvofici funkéni celek s bytovym domem a
hodnoty pozemkdu, ktera byla stanovena porovnavacim zpusobem. Nejvétsi vahou se na
objektivni trzni hodnoté bytového domu podilela hodnota stanovend porovnavacim
zpisobem, protoze nejlépe odrazi aktualni situaci na trhu, na druhém misté byla uvazovéana
hodnota stanovena vynosovym zplsobem, nebot’ se jednd o investicni nemovitost, jejiz
hodnota je zavisla pravé na vynosech plynoucich z jejiho pronagjmu. Vysledkem trzniho
ocenéni bytového domu ve Vokovicich je objektivni trzni hodnota ve vysi 36 500 000 K¢&.

Odhad objektivni trzni hodnoty byl zpracovan pro lepsi vyjednavaci pozici investora
a eliminaci rizika koupé ptedrazené nemovitosti, ¢i nemovitosti jejiZ nabidkova cena
neodpovida skutecné trzni hodné. Odhadnutd hodnota nemovitosti je dale stézejni pro
vypocet efektivnosti investice, nebot’ ovliviluje moznosti financovani, zejména vysi
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mozného hypotecniho uvéru, ktery je mozné Cerpat pouze do 80 % hodnoty nemovitosti,
zbylé prostiedky je potieba hradit z vlastnich zdrojt.

Dalsi casti této zaveérené prace bylo samotné vyhodnoceni efektivnosti investice do
ocenované nemovitosti a stanoveni jejiho financovani, pro které je potfeba znat kupni cenu
nemovitosti, ta byla zjisténa ze smlouvy o smlouvé budouci kupni, kdy je planovany prodej
nemovitosti k 1.1.2022 za cenu 34 900 000 K¢, na rozdil od nabidkové ceny, ktera Cinila
38 500 000 K¢. Investor ma k dispozici pouze 9 000 000 K¢ z vlastnich zdroju, zbytek je
nutné fesit pomoci hypotecniho uvéru, ktery bude Cerpan ve vysi 25 900 000 K¢ (LTV
70,9 %) za Grokovou sazbu 2,04 % p. a. s dobou fixace na 5 let a dobou splatnosti 20 let.
Investor zazadal o rezervaci hypotéky jiz v ¢ervenci 2021, z toho diivodu ma 1 v této dob¢
vysokych urokovych sazeb stale zajisténou nizsi trokovou sazbu.

Dle ptedstaveného financovani ndkupu nemovitosti byly sestaveny 3 mozné scénaie,
pro které bylo vypracovano jejich vyhodnoceni. Scénatf 1 uvazuje zachovani stavajiciho
stavu nemovitosti a prodlouzeni souc¢asnych najemnich smluv za stejnou vysi najemného.
Scénai 2 uvazuje provedeni modernizace 4 bytovych jednotek, jejichz koupelny ¢i
kuchyniské linky jsou jiz moraln€ opotfebené a snizuji maximalni potencial téchto bytovych
jednotek. Celkové néklady na modernizaci koupelen a kuchynskych linek byly vy¢isleny na
809 594 K¢ véetné DPH. V bytovych jednotkdch po modernizaci bude mozné dosdhnout
trzni ceny najemného srovnatelnych jednotek, ¢imz se navysi potenciondlni ro¢ni hruby
vynos z pronajmu o 54 000 K¢. Scénat 3 uvazuje vyuziti bytového domu pro kratkodoby
pronajem pomoci platforem typu Airbnb, zde by bylo opét nutné provést modernizaci jako
Vv piedeslém scénafi a zajistit kompletni vybaveni jednotlivych bytovych jednotek.

Nejprve bylo provedeno posouzeni ekonomické efektivnosti investice do
modernizace nékterych bytovych jednotek dle Scénafe 2 a 3. Prostd doba navratnosti
investice vychazi na 13,91 roku, coz je méné nez predpokladand doba Zivotnosti, ktera je
odhadnuta na 25 let a vnitini vynosové procento této investice ¢ini 6,34 %, coz je vice nez
minimalni nominalni diskontni mira 4,5 % poZadovana investorem. NavrZena modernizace
je ekonomicky smysluplna a lze ji doporucit.

Kromé samotného posouzeni ekonomické efektivnosti modernizace byl proveden
také odhad potencionalniho navyseni trzni hodnoty bytového domu po modernizaci, kdy
byly popsany zmény, které nastanou ve vypocétu trzni hodnoty pomoci nakladové,
porovnavaci a vynosové metody. Objektivni trZzni hodnota ocefiované nemovitosti po
modernizaci byla odhadnuta na 37 400 000 K¢, zde se jedna o nartist hodnoty o 900 000 K¢
oproti stavajicimu stavu stim, Ze ndklady na modernizaci byly odhadnuty ve vysi
809 594 K¢ veéetné¢ DPH. Naklady na modernizaci se tedy téméf pfimo umérné promitnou
do hodnoty nemovitosti a z toho plynou dva zavéry. Pokud je investi¢énim zdmérem investora
nemovitost pronajimat a po n¢jaké dob¢ ji opét prodat, pak 1ze modernizaci nemovitosti
jednoznacné doporucit, nebot’ budou diky modernizaci vyssi vynosy z prondjmu nemovitosti
po dobu provozovani zaméru a investice do modernizace se vrati pii prodeji, diky navySeni
trzni hodnoty nemovitosti. Pokud by bylo investicnim zamérem nakup nemoVitosti,
provedeni navrZzené modernizace a nasledny prodej, pak by nevznikla zddna ptidana hodnota
pro investora, tedy provadél by cely proces témét bez zisku, Vtomto piipadé nelze
modernizaci doporudit.
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Pro vyhodnoceni ekonomické efektivnosti jednotlivych scénaiti plati stejné
ptedpoklady, tedy provozovani investicniho zdméru po dobu 40 let s naslednym
ptedpokladanym prodejem nemovitosti. Vypocet ekonomické efektivnosti byl proveden dle
navrzenych nomindalnich hotovostnich tokti a nomindlni diskontni sazby ve vysi 4,5 %
pozadované investorem. Stanoveni ekonomické efektivnosti investice bylo vypocteno
véetn¢ vlivu dané zpfijmu a pfipadnych odvodii. Vzhledem ke zvolenému zpiisobu
financovani, z vétsi Casti pomoci hypote¢niho Gvéru, je vyhodngjsi pro investora zvolit
vypocet dané z piijmi na zdklad¢ evidence danové uznatelnych vydaji oproti pausalnim
vydajim, nebot’ troky z Gvéru Ize zapocitat mezi daiove uznatelné vydaje, ¢imz lze snizit
vyslednou dan z ptijmu.

Nejlepsich ekonomickych vysledki dosahuje Scénai 3, tedy modernizace a
kratkodoby prondjem, pro ktery vychazi prostd doba navratnosti investice 24,76 roku a
vnitini vynosové procento 5,332 %. Za nim nasleduje Scénéf 2, tedy provedeni modernizace
a provozovani dlouhodobého pronajmu s prostou dobou navratnosti 26,55 roku a IRR
5,008 %. Jako nejméné ekonomicky efektivni se ukazal Scénar 1 s prostou dobou navratnosti
26,86 roku a IRR 4,960 %, ale rozdil mezi Scénafem 2 a 1 neni tolik znatelny.

Vsechny posuzované scénare spliiuji nominalni diskontni miru 4,5 % stanovenou
investorem. Scénar 3 s kratkodobym pronajmem se jevi jako nejvice ekonomicky efektivni,
ale zaroven je také rizikovéjsi nez dlouhodobé pronajiméni, coz se projevilo zejména
Vv posledni dobé& v souvislosti s pandemii Covid-19. Pokud je investor v takové situaci, kdy
si muze dovolit pokryt piipadné vypadky ptijmu z kratkodobého prondjmu vlastnimi zdroji,
pak je z dlouhodobého hlediska vyhodn&jsi zvolit Scénat 3, ktery v sobé zahrnuje i
modernizaci jednotek, stejné jako Scénaf 2, ktery je druhym nejvynosnéjSim, a v piipadé
dalsi neptfedvidatelné situace, ktera by znemoziovala kratkodobé pronajimani miize piejit
plynule na Scénar 2, tedy na dlouhodobé pronajimani.

Posledni kapitola této diplomové prace byla vénovana vyvoji ceny a hodnoty
ocenované nemovitosti za poslednich 6 let a vyhodnoceni efektivnosti investice z pohledu
soucasn¢ho majitele, ktery nemovitost po 6 letech prodava. Kupni cena nemovitosti
k 15.10.2015 ¢inila 17 000 000 K¢, po 6 letech je nemovitost prodavana za 34 900 000 K¢,
jedna se o nardst hodnoty nemovitosti o 105 % za 6 let, coz ¢ini ro¢ni narust hodnoty viici
hodnoté z roku 2015 o 17,5 %. Ptikladem, jak vyhodna byla takova koupé pied 6 lety, je
pripad soucasného vlastnika, ktery nemovitost potidil za 5 100 000 K¢ z vlastnich zdroji a
zbylou ¢ast kupni ceny financoval pomoci hypote¢niho uvéru na 46 let, s tim ze po celou
dobu provozovani investi¢niho zdméru bylo jeho finan¢ni cashflow pozitivni, nemusel do
nemovitosti investovat zadné dalsi vlastni prostfedky. Po pldnovaném prodeji, ktery je
domluven k 1.1.2022 bude soucasny majitel v zisku 22 740 627 K¢, pro piedstavu se jedna
o zhodnoceni vlastniho kapitalu o 445,89 % za 6 let, coz odpovida zhodnoceni vlastniho
kapitalu o 74,32 % ro¢né.

Investici do bytového domu ve Vokovicich za G€elem dal$iho pronajiméani prostor
1ze za vySe zminénych podminek doporucit, nebot’ vyjednana kupni cena odpovida piiblizné
objektivni trzni hodnoté nemovitosti, a naopak je o 1 600 000 K¢ nizsi nez objektivni trzni
hodnota k datu 15.10.2021. Navrzena modernizace bytovych jednotek se téméf piimo
umérné promitne do objektivni trzni hodnoty a zaroven je navratnost takovéto investice
krat$i nez doba Zivotnosti, tedy pokud investor zamysli bytovy dim dlouhodobé pronajimat,

137



pak je provedeni navrZzené modernizace doporu¢enym feSenim. Zaroven lze konstatovat, ze
vSechny posuzované scénaie pronajimani nemovitosti vykazuji vyss$i vynosnost, nez je
investorem pozZadovana, proto Ize tento investi¢ni zdmér doporucit.
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Piilohy
Priloha 1 - Fotodokumentace z mistniho Setreni

Pohled z ulice Osamocena

e -

wﬂ t’u!-ui“!,,,, gig i
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Provedeni a stav ploché stfechy




bytu & 3

Provedeni

¢.1

4 linka byt

ynsk:

Kuch

¢c.7

Koupelna v byt
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Koupelna byt €. 5

Zdroj: vlastni fotodokumentace
Priloha 2 - Vypis z katastru nemovitosti pro parcelu ¢. 676

Informace o pozemku

o

6761

Parcelni &islo:

Obec: Praha (5547821
KatastraIni Gzemi: Vokovice [729418]
Cislo LV: 199

Vyméra [m?]: 236

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
‘ Mapovy list: DKM

Urceni vyméry: Ze soufadnic v S-JTSK 0 10 20 30 40 50m |
‘ Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvoif ‘

Soucasti je stavba

‘ Budova s cislem popisnym: Vokovice [400441]Y; & p. 428; rodinny dim

Stavba stoji na pozemku: p. ¢ 676

‘ Stavebni objekt: & p.4280

Ulice: Evropskd ™, Osamocend™ ‘
“ Adresni mista: Evropska 428/192%, Osamocena 428/811 ‘

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Viastnické pravo Podil

| Simdnek Jan, Jeremenkova 920/7, Podoli, 14700 Przha 4

Zpusob ochrany nemovitosti

ochranné pasmo vodniho dila

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava

Zastavni pravo smiuvni

Zdroj: (37)
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Priloha 3 - Vypis z katastru nemovitosti pro parcelu ¢. 677

Informace o pozemku

Parcelni éislo: 677

Obec: Praha [554782]%
Katastralni Gzemi: Vokovice [729418]
Cislo LV: 199
Vyméra [m?]: 361
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti ‘
Mapovy list: DKM : _'_'Jé_i’/—/-‘
Uréeni vyméry: Ze souradnic v S-JTSK 0 10 20 30 “ﬂ‘/—“
| Druh pozemku: zahrada ‘ ; J

Sousedni parcely
Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo

Simdinek Jan, Jeremenkova 920/7, Podoli, 14700 Praha 4

Zpusob ochrany nemovitosti

zemédélsky pidni fond

ochranné pasmo vodniho dila

Seznam BPEJ
Vyméra
21010 @ 361

Omezeni vlastnického prava

Zastavnl pravo smiuvni

Jiné zapisy

Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého

Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim poradi novy diuh

Zdroj: (37)
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Priloha 5 — Procentuadlni rozdéleni cenovych podili dle stavu konstrukci

Ndazev mistnosti | Celkem v bytovém domé | Z toho k modernizaci Procentua!nl v.yjadrem k
modernizaci z celku
Koupelna 7 4 57,1 %
wWC 9 2 22,2 %
Kuchyné 7 3 42,9 %
Zdroj: vlastni zpracovani
Cell'(ove ; Cenovy podil Cenovy podil
Nazev konstrukce a vybaveni ceno:e el Casti pred casti po
v % dle N Ao
standardd modernizaci v % | modernizaci v %
Vnitini hygienické vybaveni koupelny 4,90 2,80 2,10
Vnitini hygienické vybaveni — WC mistnosti 0,55 0,12 0,43
Rozvod potrubi 1,18 0,67 0,51
Podlahy z dlazdic a obklady — koupelny a 200
e ! 1,14 0,86
Vybaveni kuchyné 0,96 0,41 0,55
Obklady keramické — kuchyriské 0,40 0,17 0,23
Zdroj: vlastni zpracovani dle dat z (44)
Priloha 6 - Vypocet opotrebeni bytového domu analytickou metodou
Konstrukce a vybaveni C:g:;:y Stlae':e(cslz v (;;V:It:tzscth izli\alrtI::)l th S/Z |Opotiebeni
Zaklady, zvlastni zakladani 4,50% 83 150 67 0,553 0,0249
Svislé a kompletni
konstrukce 15,70% 83 150 67 0,553 0,0869
Vodorovné konstrukce 9,40% 83 150 67 0,553 0,0520
UpravY povrchu, podlahy 10,20%
obytnych prostor 14 45 31 0,311 0,0317
Stfecha s Zivi¢nou krytinou | 6,50% 14 50 36 0,280 0,0182
Kontaktni zateplovaci
systém 3,40% 14 50 36 0,280 0,0095
Vnéjsi fasadni omitka 1,50% 14 50 36 0,280 0,0042
Vnitini schodisté a chodba | 2,90% 83 150 67 0,553 0,0160
Vnitini kanalizace 1,50% 14 40 26 0,350 0,0053
Vnitfni vodovod 1,30% 14 40 26 0,350 0,0046
Vnitfni plynovod 0,80% 83 100 17 0,830 0,0066
Kotelna pro vytapéni domu | 1,60% 14 30 16 0,467 0,0075
Zdroj teplé vody 1,50% 4 40 36 0,100 0,0015
Armatury 0,70% 14 40 26 0,350 0,0025
Otopna télesa 0,90% 20 50 30 0,400 0,0036
Konstrukce klempirské 3,70% 14 40 26 0,350 0,0130
Okna 5,57% 14 40 26 0,350 0,0195
Dvefe 3,54% 14 40 26 0,350 0,0124
Podlahy vnéjsich teras 1,20% 14 50 36 0,280 0,0034
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Podlahy vlysové a

[o)
parketové 0,40% 83 110 27 0,755 0,0030
Natéry 1,30% 14 25 11 0,560 0,0073
Malby 0,50% 5 15 10 0,333 0,0017
Montaz zarlz,enl 1,50%
velkokuchyni — restaurace 1 25 24 0,040 0,0006
Elektroinstalace 5,50% 4 40 36 0,100 0,0055
Montdaz sdélovaci a
N , . 1,20%
zabezpecovaci techniky 4 25 21 0,160 0,0019
Montdaze
vzduchotechnickych 0,40%
zafizeni — restaurace 1 25 24 0,040 0,0002
MontaZe méficich a regul. 0
zafizeni 0,30% 14 25 11 0,560 0,0017
Ostatni 2,50% 14 40 26 0,350 0,0088
Koupelny a kuchyné v bytech pred modernizaci
Vnitfni hygienické vybaveni 2.80%
koupelny 27 30 3 0,900 0,0252
Vnitrni hygienické vybaveni 0.12%
— WC mistnosti ’ 27 30 3 0,900 0,0011
Rozvod potrubi 0,67% 27 40 13 0,675 0,0046
Podlahy z dlazdic a obklady
1,14%
— koupelny a WC 27 40 13 0,675 0,0077
Vybaveni kuchyné 0,41% 23 25 2 0,920 0,0038
Obklady keramické — 0
kuchynské 0,17% 23 25 2 0,920 0,0016
Koupelny a kuchyné v bytech po modernizaci
Vnitfni hygienické vybaveni 2.10%
koupelny 14 30 16 0,467 0,0098
Vnitfni hygienické vybaveni 0.43%
— WC mistnosti ’ 14 30 16 0,467 0,0020
Rozvod potrubi 0,51% 14 40 26 0,350 0,0018
Podlahy z dlazdic a obklady 0.86%
— koupelny a WC R 14 40 26 0,350 | 0,0030
Vybaveni kuchyné 0,55% 14 25 11 0,560 0,0031
Obklady keramické — 0
kuchynské 0,23% 14 25 11 0,560 0,0013
Celkem 100,00% 0,4186
Celkové opotrebeni stavby 41,86 %

Zdroj: vlastni zpracovani dle dat (44)
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Priloha 7 - Vypocet koeficientu standardu zahradniho domku

il Nézev dilu Cenovy podil | | UPravadie ) Cenovy podil
skutecného stavu po Upravé
1 Zemni prace 0,9 -40% 0,54
2 Zaklady, zvlastni zakladani 5,6 -80% 1,12
3 Svislé a kompletni konstrukce 21,2 -30% 14,84
4 Vodorovné konstrukce 10,9 -30% 7,63
5 Komunikace -100% 0
6 Upravy povrchu, podlahy 5,8 -50% 2,9
8 Trubni vedeni 0,1 0,1
9 | Ostatni konstrukce, bourani 2,7 -100% 0
99 | StavenisStni pfesun hmot 3,7 -50% 1,85
711 |lzolace proti vodé 0,6 0,6
712 | Ziviéné krytiny 0,7 0,7
713 |lzolace tepelné 1,6 -100% 0
715 |lzolace chemické 0
721 | Vnitini kanalizace 0,7 0,7
722 | Vnitfni vodovod 1,2 1,2
723 | Vnittni plynovod 0,2 -100% 0
724 | Strojni vybaveni 0,1 0,1
725 | Zatizovaci predméty 1,6 -50% 0,8
726 |Instalacni prefabrikaty 6 -100% 0
731 |Kotelny 0,3 -100% 0
732 | Strojovny 0,1 -100% 0
733 | Rozvod potrubi 0,9 0,9
734 | Armatury 0,6 0,6
735 | Otopna télesa 1,1 -100% 0
761 | Konstrukce sklobetonové 0,1 -100% 0
762 | Konstrukce tesarské 0,9 0,9
763 | Dfevostavby 0
764 | Konstrukce klempirské 0,9 0,9
765 | Krytiny tvrdé 0,2 -100% 0
766 | Konstrukce truhlarské 7,4 7,4
767 | Konstrukce zamecnické 8 8
771 | Podlahy z dlaZdic a obklady 0,9 -100% 0
772 | Kamenné dlazby 0,1 -100% 0
773 | Podlahy teracové 0
775 | Podlahy vlysové a parketové 0
776 | Podlahy povlakové 1,7 1,7
777 | Podlahy ze syntetickych hmot 0,9 -100% 0
781 | Obklady keramické 0,9 0,9
782 | Konstrukce z ptirodniho kamene 0
783 | Natéry 1 1
784 | Malby 0,5 -100% 0
786 | Calounické tpravy 0,6 -100% 0
787 | Zasklivani 0,3 0,3
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791 | Montaz zarizeni velkokuchyni 0
793 | Montéz zafizeni pradelen a Cistiren 0,2 -100% 0
M21 |Elektromontaze 4,5 -50% 2,25
M22 | MontazZ sdélovaci a zabez. techniky 0,9 -100% 0
M24 | Montaze vzduchotechnickych zafizeni 0,7 0,7
M33 | Montaze dopravnich zatizeni a vah 2,2 -100% 0
M36 | MontaZze méficich a regul. zafizeni 0,2 -100% 0
M43 | Montéze ocelovych konstrukci 0,1 -100% 0
M46 | Zemni prace pti montazich 0
M99 | Ostatni prace montazni 0,2 0,2
Soucet v % 100 58,83
Koeficient standardu pro vypocet agregované ceny 0,5883

Zdroj: vlastni zpracovani dle dat (44)

Priloha 8 - Inzerat — Prodej pozemku Na Veétrniku

P

Zobrazit 6 fotografii v galerii
[

Prodej stavebniho pozemku 369 m?

Na Vétrniku, Praha 6 ® Panorama

8 990 000 K& (24 363 K& za m?)

Prodej pozemku pro budouci stavbu rodinného domu v exkluzivni lokalitd Prahy 6 - Veleslavin, ul. Na
VEatrniku. Pozemek je zahrnut do nového metropolitniho planu jako stavebni. Skvéla investice s
velkym potencidlem v misté, kde stavebni pozemky jiZ nejsou a nebudou. Budouci rodinny dém muze
mit zcela velkorysé prostorové parametry, konkrétné 2 podzemni podlazi, 2 nadzemni podlazia
podkrovi (cca 400 m2 uzitné plochy). Veskera cb&anska vybavenost je v pfimém deszhu. Jednd se o

jedinecnou pfileZitost koupit pozemek v této €asti Prahy. InZenyrské sité jsou na hranicich pozemku
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Priloha 9 - Inzerat — Prodej pozemku Horomeéricka

Prodej stavebniho pozemku 1 505 m?

Horoméricka, Praha 6 - Dejvice

36 700 000 K¢ (24 385 K€ za m?)

Nabizime k prodeji stavebni pozemek o celkové rozloze 1505 m2 pro vystavbu domu o zastavéné
ploSe maximalné 225 m2 a hrubé podiahové plose 357 m2 véetné platného Gzemniho rozhodnuti a

stavebniho povoleni. Pozemek se nachazi nad Sareckym Gdolim, v blizkosti pfirodniho parku Sarka.

Jedna se o jeden ze tfi pozemkd stanovenych k vystavbé rodinnych dom. Ma nepravidelny obdélny
phdorys, je rovinaty, zasazen do pfirodni lokality. V soucasnosti se zde nachazi starsi budova, kterd je

uréena k demolici a bude nyn&j3im majitelem odstranéna. Pozemek bude pfedan novému viastnikovi

gisty, véetné vybudovanych inZenyrskych siti.
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Priloha 10 - Inzerdt — Prodej pozemku Nebusice

Prodej stavebniho pozemku 904 m?

K Noskovné, Praha 6 - NebuSice @ Panorama

34 990 000 K¢ (38 706 KE za m?)

Prodej stavebniho pozemku Praha - Nebusice, pozemek o celkové viyméafe 804 m2 ve vilové Etvrti
vhodny k velkorysé vystavbé, na pozemku doZivajici stavba rodinného domu, pozemek vedeny jako
zastavéna plocha 448 m2 a zahrada 456 m2, v misté matefska i zakladni Skola, mezinarodni Skola,
supermarket Albert, Ceska posta, tenisové kurty, 2x BUS MHD a 1x BUS PID
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Priloha 11 - Inzerdt — Prodej pozemku U dvou srpii

Prodej stavebniho pozemku 2 123 m?
U dvou srpfl, Praha 5 - Smichov ® Panorama

43 733 800 K¢ (20 600 K¢ za m?)

Nzhizime Vam ke koupi ojedinély jihnozapadné orientovany svaZity pozemek v zastavbé rodinnych
dom v reziden&né atraktivni lokalit& Kavalirka v Praze 5 - Smichov. Pozemek je tvofen celkem 3
navazujicimi pozemky o celkové vyméfe 2.123 m2. Veskeré inZzenyrské sité - elektfina, vodovod,
kanalizace, plyn jsou v dosahu pozemku. Pozemek spada dle platného Gzemniheo planu do kategorie
Véeobecné obytné lzemi - tj. Plochy pro bydleni s mozZnosti umistovani dalich funkci pro obsluhu
obyvatel. Atraktivita pozemku je pfedeviim v jeho umisténi a vynikajici dostupnosti - jen 4 stanice
tram na Andél, kde nalezneme mimo metro a tramvajovou sit do centra i veskerou ob&anskou
vybavenost poéinaje obchody v OC Novy Smichov, restaurace, zdravotnicka zafizent, kulturni
prilezitosti a mnoZstvi administrativnich budov. Doporucujeme jako investiéni pfileZitost pro

developerskou spolecnost.

Celkova cena 43733 800KE za Aktualizace: 29.07.2021
nemovitost, véetné T =
provize Umisténi objektu Centrum ohce
Obha s 20 600 K& Plocha pozemku 2123 m?
Poznamka kcend  Cena je vEetnd provize Doprava: Viak, Silnice, MHD,
RK. Autobus
ID zakazky: 737104
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Priloha 12 - Inzerdt — CinZovni diim Za Vokovickou vozovnou

Prodej Cinzovniho domu 492 m?
Za Vokovickou vozovnou, Praha 6 - Liboc @ Panorama

49 900 000 KE(101 423 K€ za m?)

Zrekonstruovana vila s gardZi o celkové plo3e 482 m? zaujme na prvni pohled

svoji minimalistickou estetikou. Jednoducha barevna paleta Sedé a bilé propdjcuje domu ladnou
eleganci, spolu s Eistymi liniemi podtrhuje pestrost tvard a barev okolnf krajiny. Idylické bydleni oceni
predeviim milovnici pfirody. MoZnost vydat se do Gdoli Sareckého potoka a odpoginout si tam od
méstského ruchu viak pfijde vhod kazdému.

Klidné zdzemi a bezpeiné Gtocisté skyta i samotna ctyfpodlaznivila s byty o dispozicich 1+1, 2+1a
3+kk V pfizemi je navic dostupna stylova kancelar, v suterénu pak prakticky sklad. Jednoduché
fedeni prostoru je dokonale funkéni. Klicem je denni svétlo, kterého je diky velkorysému proskleni
viude do sytosti.

Vila déim Divoka Sarka je situovan na ulici Za Vokovickou vozovnou na Praze 8, jen kousek od
Evropské tfidy s pfimym propojenim na letisté. Klidnou lokalitu charakterizuji také bohaté ob&anské
sluzby a vynikajici dopravni dostupnost.

Do centra Prahy se da dostat do piil hodinky. Je$ts blize se rozkladaji zelené plochy Divoké Sarky. K
navitévam zve také nedalekd Obora Hvézda, archeologicky park, ale i Eetné restaurace, kavarny a
dal3i provozovny v okoli.

Celkova cena 49900000 KE za Plocha zastavéna 492 m2
nemovitost T T
Uzitna plocha 492 m?
Cenazam? 101423 KE , :
Plocha podiahova 492 m?
Poznamka k cené: Prodava pfimy majitel, e
neplatite provizil Parkovani v
ID zakézky: wW Garaz v
Aktualizace 01102021 Datum nastéhovani:  |hned
Stavba Cihlova Doprava Vlak, Dalnice, Silnice,
MHD, Autobus
Stav objektu Po rekonstrukci TR z S
Energeticka narocnost Tiida G - Mimoradné
Umisténi objektu Centrum obce budovy nehospodarna ¢.
R 78/2013 Sb. padle
Typ domu Patrovy vyhlagky
Zdroj: (46)
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Priloha 13 - Inzerdt — CinZovni diim Kutnauerovo namésti

Prodej Cinzovniho domu 421 m?
Kutnauerovo namésti, Praha 6 - Bfevnov

34 990 000 K¢ (83 112 KC za m?)
e

namésti. Zajimava a v misté ojedinéld investiéni piilezitost vhodna k okamZitému vyuZiti jako

Exkluzivni nabidka ¢inZovniho domu v Praze 6 - Bfevnové - Kutnauerovo

kombinace bydleni a podnikani nebo k pfestavbé a pfistavbé s potencidlem zvétSeni az na 7 bytd,
coz mlzZe v kratké dobé vyrazné zhodnotit vstupni investici. Prostorny, klasicky zdény dém je lenén
do tfech nadzemnich podlaZi a suterénu. V pfizemi se nyni nachazi komeréni prostory - prodejna a
kancelaf se zdzemim - cca 116 m2, na kterou navazuji v suterénu umisténé skladovaci prostory
(daldich cca 57 m2). 1.patro domu zahrnuje prostornou bytovou jednotku 4+1 o vymére cca 124 m2
sestavajici se ze tfech samostatnych neprichozich loZnic, obyvaciho pokoje s balkénem, kuchyné s
jidelni halou, $atny, komory, koupelny a toalety. Ve 2 patfe se nachazi dali byt s takika identickou
vnitini dispozici opét 4+1 a vymérou cca 124 m2. Dam je v dobrém stavebné-technickém stavu po
celkové rekonstrukei v roce 2007. InZenyrské sité jsou kompletni a pIné vyuZivany. Kazda jednotka ma
svdj viastni plynovy kotel a samostatné odecty vody, elektra a plynu. K domu nélezi pozemek o
celkoveé rozloze 380 m2, ktery je rozdélen na zahradu o vymére 162 m2 a zastavénou plochu 2
nadvofi o vymeéfe 218 m2, kdy lze vyuZit zbyvajicich cca 80 m2 k pfistavbé a roz3ifeni stavajiciho
domu. Plochu zahrady Ize pfi potencialni pfistavbé vyuZit jako zafizeni staveni3té a v budoucnu jako
zahradu pfizemnich bytd, €1 ji zpfistupnit k parkovani. Ojedinéla nabidka komorniho EinZovniho domu
na velmi klidném misté prazského Bfevnova a zaroven s veskerou obéanskou vybavenosti "za rohem”

a vybornou dopravni dostupnosti do centra metropole. Ihned volné bez jakychkoliv zavazka €i

bfemen.
Celkova cena 34990000 KE za Typ domu Patrovy
nemovitost o

UZitna plocha 421 m?

Cenazam? 83 112KE 7 =
Voda: Délkovy vodoved

Poznamka k ceng véetné provize RK )
Plyn Plynovod

ID zakazky 3779 e T
Odpad Vefejna kanalizace

Aktualizace Dnes & 3
Elekifina 230V, 400V

Stavba Cihlova R 5 T
Energeticka narocnost Tfida G - Mimoradné

Stav objektu Velmi dobry budovy: nehospodarna

Zdroj: (46)
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Priloha 14 - Inzerdt — CinZovni diim U Kajetdnky

CinZovni dam v klidné rezidenéni lokalité u Kajetanky

MNa Petynce 147/98 | 169 00 Praha 6 | StieSovice ID-No. 135.592
Podrobnosti
rok vystavby: ca 1900 najem [aktualni): 0 Kc
najem (potencialni)*: 1107000 KE
pozemek: 146 m?* faktor (aktualni): 0,0
faktor (potencialni}®: 35,2
vynosnost (aktualni): 0,0 %
uiitnd plocha: vynosnost [potencialni)*: 2B %
S byty 300 m?
1 nebyt 69 m? kupni cena za m*: 105691 K&/m?
celkova uiitna plocha: 369 m? kupni cena: 39 000 000 KE

*potencialni najem kalkulovany na zakladé provedengho srovnani najmi v okoli pfi nasledném pronajmuti
prostiednictvim oddé&leni E & V Rentals primérné za 250 K&/m® za viechny jednotky.

Zakladni informace

= Dim pro stabilni najemniky se zahradou a + Usffedni vojenska nemocnice — 600 m
vyhledem na hrad z mezonetového bytu « Daldi obéanska vybavenost v okoli
* Objekt po rekonstrukci, potfebné malé opravy « Dobra dopravni dostupnost: autobus Kajetanka - 8
= Cely objekt volny minut p&sky
= 73dana lokalita pro bydleni v blizkosti parku +« PENB dohodou, vystavba pied r. 1947

Kajetanka s Brusnici
»  Skola a 3kolka - 100 m

Zdroj: (48)
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Priloha 15 - Inzerdt — CinZovni dim StitZkovskd

Prodej ¢inzovniho domu 450 m?
Strizkovska, Praha 8 - Liben

41000 000 K&(91 111 KE za m?)

Prodej bytového domu s nékolika byty, dal3imi nebytovymi prostory a viastnimi

parkovacimi misty. Je pfipravovéna nastavba daldiho podlazi. Pozemek pod budovou cca 300 m2.

Vytapéni a ohfev vody elektfinou, moZnost zavedeni plynu. Nyni uvaddime energ. tfidu G. Prohlidka je

mozna kdykoli. Viyborna dopravni dostupnost zastavka tram. Bulovka.

41000 000 KE za

nemovitost
91111KE
113-14-014
Veera

Cihlova

Dobry

Klidna ¢ast obce
Patrovy

3

Uzitna plocha 450 m?
Parkovani 3
Voda Dalkovy vodovod

Lokalni elektrické

Odpad Vefejna kanalizace

230V

Vlak, Dalnice, Silnice,
MHD, Autobus

ost Trida G - Mimoradné
nehospodarna

\Viybaveni X

Zdroj: (46)
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Priloha 16 - Inzerdt — CinZovni diim Konévova

Cinzovni dim s moznosti pudni vestavby
Konévova 1074/72 | 130 00 Praha 3 | Zizkov

ID-No. 214 .487
Podrobnosti
rok vystavhby: ca. 1200 najem [(aktudlni): 987 600 K&
najem (potencialni):* 1539 564 K¢
pozemek: 251 m* faktor (aktualni): 456
faktor (potencialni):* 292
vynosnost (aktualni): 2,2 %
uzitna plocha; vynosnost (potencialni):* 34 %
6 bytowich jednotek 381 m*
2 obchodni jednotky 104 m* kupni cena za m*: 92 784 K&/m?
celkova uZitna plocha: 485 m?* kupni cena: 45 000 000 KE

*Potencidlni ndjem kalkulovany na zaklad# provedeného srovnani najmii v okoli pfi ndsledném pronajmuti prostfednictvim
oddé&leni E & V Rentals primémé za 221 KEfmlza byty a 424 KEfmz za obchody.

Zakladni informace

« Cinfovni dim s moZnosti pddni vestavhy (UR a SP « Topeni—"WAW, stfecha taskova (2012),
v priprave) okna plvodni
« whorna lokalita pro komeréni vyuZiti — BUS primo pred « Potencial vyuZiti sklepnich prostor ke
domem, tak i pro hydleni — park Vitkov a Parukarka komerénim Géelim
v t&sné blizkosfi « Prave probiha rekonstrukce Konévovy ulice
«  Majitel v soufasné dobé zpracovava UR a SP na « Vyborma dostupnost MHD - BUS -
vystavbu pldniho prostoru {2 hytové jednotky - celkem Ceminova, TRAM - Ohrada 5 min. METRO -
119 m?) Krov je vysoky cca 7 m — potencidl vistavby i 2 Florenc 10 min.
podlaZi (cca 200 m?) « Prodej nemovitosti
« Paterni vodovodni a odpadni stoupacky v plastu, patefni +« PEMB neznamy, vystavha pred r. 1947

elekiricke rozvody v medi

Zdroj: (49)
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Priloha 17 — Stanoveni ceny pojisténi dle srovnavace pojisteni

12 200 000 K¢

Pojistna castka

stredni
Vyberte si variantu pojisténi >> -
- 4 528 K& 6 038 K¢ 11 545 K¢
Podrobnosti i i v
ro¢né ro¢né roéné
Zivelni skody 12 200 000 K& 12 200 000 K¢ 12 200 000 K&
Odcizeni stavebnich soucasti - 12 200 000 K& 12 200 000 K¢
Poskozeni/zniCeni pochatelem pfi vioupani - 122 000 K¢ 610 000 K&
Prepéti, nepfimy uder blesku - 244 000 K¢ 1220 000 K&
Vandalismus - 12 200 000 K¢ 12 200 000 K&
Pojisténi skel all-risk - 244 000 K¢ 1220 000 K&
Vodovodni Skody 12 200 000 K& 12 200 000 K¢ 12 200 000 K&
ZateCeni srazek - 244 000 K¢ 1.220 000 K&
Povoderi a zaplava | +/-| - - 12 200 000 K&
Pojisténi odpovédnosti za Skodu | +/-| - 5000 000 K¢ 10 000 000 K&
Zdroj: (50)
Priloha 18 - Vypocet dané z nemovitosti — stavba

Zastavéna plocha v m2 194 2 napovéda

Pocet nadzemnich podlazi 3 2 nipovéda

(mimo pFizemi)

Koeficient podle velikosti obce 45 v ? napovéda

Mistni koeficient 2 ? nipovéda

€ Nahlasit chybu v kalkuladce VloZit kalkulagku na muj web

Vysledna dan:
7 424 K¢

Spocitejte si take:
Dariova kalkulacka 2021 - vypocet dané z pfijml pro zaméstnance za rok 2020

Danova kalkulacka: dan z nabyti nemovitych véci 2021
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Priloha 19 - Vypocet dané z nemovitosti — pozemek

Druh nemovitosti Stavebni pozemek v ? napovéda
Vyméra parcely v m2 597 2 nipovéda
Vyméra zastavéna nemovitymi 0 2  napovéda
stavbami v m2

Koeficient podle velikosti obce 45 v 2 népovéda
Mistni koeficient 2 ? népovéda
€3 Nahlasit chybu v kalkulagce Vlozit kalkulatku na mij web

Vyslednéa dan:
10 746 K¢

Spocitejte si také:
Danova kalkulatka 2021 - vypocet dané z piijml pro zaméstnance za rok 2020

Dariové kalkulacka: dafi z nabyti nemovitych véci 2021
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Priloha 20 — Nabidka ocenované nemovitosti z realitniho serveru




Priloha 21 - Vlybrana kuchyniska linka

Rohova kuchyné Emilia mat levy roh 243x143 cm (Seda mat)
|

100% 1recenze had HI &

Cena s DPH 18 499 ke

Splatky Koupit na splatky

Plvodni cena: 36-999KE

Usetfite 50% 18 500 K&
Kvalita: STANDARD *

Po celé CR zajisfujeme:
@@ Dopravu s vynosem '1//;" Profesiondlni montaz @ Ej

Jednotlivé sluzby a jejich popis najdete v kosiku u vybraného zboZi.

Sifka (cm) 243, Vyska (cm) 2026, Hloubka (cm) 60, Idtd, Seda dalsi specifikace

———

Rohova kuchyn& Emilia pravy roh 243x143 l v
cm (bila lesk/cemna) m

19 999 K&

Zdroj: (62)
Priloha 22 - Zména vypoctu opotiebeni stavby po modernizaci
' Cenovy Stari iivgtnost Zbyvaiici ) ) ’
Konstrukce a vybaveni , (S)v (Z) v . S/Z | Opotiebeni
podil v % zZivotnost
letech | letech

Zaklady, zvlastni zakladani 4,50% 83 150 67 0,553 0,0249
Svislé a kompletni konstrukce 15,70% 83 150 67 0,553 0,0869
Vodorovné konstrukce 9,40% 83 150 67 0,553 0,0520
UpravY povrchu, podlahy 10,20%

obytnych prostor 14 45 31 0,311 0,0317
Stfecha s Zivicnou krytinou 6,50% 14 50 36 0,280 0,0182
Kontaktni zateplovaci systém 3,40% 14 50 36 0,280 0,0095
Vnéjsi fasadni omitka 1,50% 14 50 36 0,280 0,0042
Vnitfni schodisté a chodba 2,90% 83 150 67 0,553 0,0160
Vnitini kanalizace 1,50% 14 40 26 0,350 0,0053
Vnitfni vodovod 1,30% 14 40 26 0,350 0,0046
Vnitrni plynovod 0,80% 83 100 17 0,830 0,0066
Kotelna pro vytapéni domu 1,60% 14 30 16 0,467 0,0075
Zdroj teplé vody 1,50% 4 40 36 0,100 0,0015
Armatury 0,70% 14 40 26 0,350 0,0025
Otopna télesa 0,90% 20 50 30 0,400 0,0036
Konstrukce klempifské 3,70% 14 40 26 0,350 0,0130
Okna 5,57% 14 40 26 0,350 0,0195
Dvere 3,54% 14 40 26 0,350 0,0124
Podlahy vnéjsich teras 1,20% 14 50 36 0,280 0,0034
Podlahy vlysové a parketové 0,40% 83 110 27 0,755 0,0030
Natéry 1,30% 14 25 11 0,560 0,0073
Malby 0,50% 5 15 10 0,333 0,0017
Montdz zafizeni velkokuchyni — 1,50%

restaurace 1 25 24 0,040 0,0006
Elektroinstalace 5,50% 4 40 36 0,100 0,0055

173




Montaz sdélovaci a

Y , . 1,20%
zabezpecovaci techniky 4 25 21 0,160 0,0019
MontdaZe vzduchotechnickych 0. 40%
zafizeni — restaurace S 1 25 24 0,040 | 0,0002
MontdZe méficich a regul. o
zafizeni 0,30% 14 25 11 0,560 0,0017
Ostani 2,50% 14 40 26 0,350 0,0088
Koupelny a kuchyné v bytech pravé modernizované
L’g:;g:nh\;’g'e"mke vybaveni 2,80% | 0 30 30 0,000 | 0,0000
\r:;;ttrn”;:;‘i’g'e”'c"e vybaveni=WC | 4549 | o 30 30 | 0,000 | 0,0000
Rozvod potrubi 0,67% 0 40 40 0,000 0,0000
Egﬂfeh.ﬁyzf'&ff'c a obklady - 1,14% | 0 40 40 0,000 | 0,0000
Vybaveni kuchyné 0,41% 0 25 25 0,000 0,0000
Obklady keramické - kuchyriské 0,17% 0 25 25 0,000 0,0000
Koupelny a kuchyné v bytech po modernizaci v minulosti
:ﬁ;g:nh;’g'e”'c"e vybaveni 2,10% | 14 30 16 0,467 | 0,0098
Vr1|'irn| Tl/gmmcke vybaveni— WC 0,31% 14 30 16 0,467 0,0014
mistnosti
Rozvod potrubi 0,51% 14 40 26 0,350 0,0018
ESSL"’:K;:'\?VZS'C a obklady - 0,86% | 14 40 26 0,350 | 0,0030
Vybaveni kuchyné 0,55% 14 25 11 0,560 0,0031
Obklady keramické — kuchyriské 0,23% 14 25 11 0,560 0,0013
Celkem 100,00% 0,3741
Celkové opotiebeni stavby 37,408 %

Zdroj: vlastni zpracovani
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Priloha 23 - Vypocet ceny pojisténi domdcnosti a odpovédnosti pro byt. jed.

500 000 K¢&

Vyberte si variantu pojisténi >>

o]
1 26'7 Ifé 3 46,1 I:(c‘: 4 35v2 I:(é
rotné roéné rotné
Cennostifvéci zvlastni hodnoty 100 000 K¢ 100 000 Ké 100 000 K&
Veéci v nebytovych prostorech 100 000 K& 100 000 Ké 100 000 K&
Stavebni soucdsti 100 000 K¢ 100 000 K& 100 000 K&
Prepéti 10 000 K& 20 000 K¢ 100 000 K&
Pojisténi skel all-risk 20 000 K& 20 000 K& 20 000 K&
Odcizeni, kradez - 500 000 Ké 500 000 K&
Vandalismus - 500 000 Ké 500 000 K&
ZateCeni atmosfeérickych srazek - 20 000 K& 100 000 K&
Pojisténi odpovédnosti za Skodu | +-| - 2 000 000 K& 2 000 000 K&
Povoden a zaplava | +-| - - 500 000 KE
Zdroj: (50)

Priloha 24 - Vyhodnoceni scénari, financni cashflow, cashflow pro efektivnost

Ptilohu neni moZzné tisknout, proto se nachézi na CD pftiloZzeném k této praci.
Ptiloha obsahuje celkem 6 listd

List 1 — Nakup 2016 prodej 2022

List 2 — Scénar 1

List 3 — Scénat 2

List 4 — Scénaf 3 — v¢etné odvodn

List 5 — Scénat 3 — bez odvodu

List 6 — Porovnani scénait

175



