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Analyza metod trzniho ocenovani
nemovitych veci a jejich aspekty

Analysis of Appraisal Methods and their Aspects



Anotace

Prace se sklada z teoretické i praktické c¢asti. Teoreticka ¢ast obsahuje fadu aspektd vztahujicich se
k trznimu oceflovdni nemovitych véci. Tyto aspekty doplfiuji oceflovaci procesy o nové poznatky a
v nékterych pripadech jde i o ndvrhy ¢i optimalizace algoritmu vypoctu jednotlivych metod triniho
ocenovani. Prace pojednava i o investorském hledisku na trh s nemovitymi vécmi, které plynule
navazuje na analyzu porovnavaci metody.

Zajimavosti jsou pasaze zahrnujici zvlastni pfipady ocefovani popisujici napfiklad spoluvlastnické
podily na realitnim trhu ¢i Naegeliho metodu.

Praktickou ¢ast reprezentuji ocenéni nemovitych véci pro komeréni Gcely, bydleni ¢i ocenéni
pozemku.

Annotation

The thesis consists of theoretical and practical parts. The theoretical part includes a number of
aspects related to the market valuation of real property. These aspects complement the appraisal
processes of new knowledge and in some cases it is even a proposal or an optimization algorithm
calculating the various methods of market valuation. The thesis is also about the Investor aspects to
the market with real estate that has been connected to the analysis of the comparative method.

An interesting passages are special cases involving appraisement describing, for example co-
ownership shares in the real estate market or Naegeli method.

The practical part has been represented by a appraisement of real property for commercial purposes,
housing and land appraisement.

Klicova slova

Nemovita véc, trini ocenéni, porovnavaci metoda, vynosova metoda, cenotvorné prvky, mira
kapitalizace, realitni trh, investorské hledisko

Key words

Real property, market valuation, comparative method, yield method, price-setting elements,
capitalization rate, real estate market, investor aspect
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1 Uvod

Ocenovani nemovitych véci Ize obecné rozdélit do dvou skupin —administrativni a trzni. Tato
diplomova prace je zamérena prfedevsim na trini oceflovani nemovitych véci.

Podkladem pro vytvoreni této diplomové prace byl kurz ocefiovani nemovitych véci pri magisterském
studiu na CVUT FSv a to v rozsahu jednoho semestru — ¢ast triniho ocefiovani. Dale roéni praxe
ocenovani pro realitni kancelaf sidlici v Praze a fada publikaci, medidalnich ¢lank ¢i webovych zdroja
uvedenych v seznamu pouzité literatury.

Béhem studia vyse uvedeného predmétu byl autor seznamen v prvni fadé s pfistupy ocefiovani na
zakladé trznich principd. Pilite téchto principl tvofi tfi zakladni metody trzniho ocenéni, kterymi jsou
metoda porovnavaci, vynosova a nakladova. VSechny tyto metody byly v této praci nékolikrat vyuZity.

Ve vySe zminéné praxi ziskal autor béhem ocenovani zpétnou vazbu ze strany realitnich maklérd,
advokatl i verejnosti, a ziskal tak Sirsi pohled na realitni trh. V souvislosti s tim vznikla snaha o
rozvijeni jednotlivych metod a jejich vSestranného vyuziti.

Rada téchto myslenek vyustila v ndmét na diplomovou préci nesouci nazev Analyza metod trzniho
ocenovani nemovitych véci a jejich aspekty.

Samotny nazev napovida, Ze se jedna o soubor aspektl vztazeny k témto ocenovacim metodam. Pro
konkrétni predstavu je k dispozici myslenkova mapa. VSechna tato hlediska jsou rozebrana

v teoretické ¢asti této prdce. Mezi tyto aspekty patti napriklad analyza citlivosti metod vypoctu
opotrebeni (spadajici pod nakladovy pristup), modelovani realitniho trhu, analyza cenotvornych
prvkd, zvlastnosti pfi ocenovani a dalsi.

Praktickou ¢dast prace predstavuje ocenéni bytovych jednotek, rodinného domu, komeréni nemovité
véci a pozemku.

Hlavnim cilem diplomové prace bylo vytvofit jakysi doplnék k ocefiovacim metoddm, ktery popisuje
hlediska majici vliv na ocenéni nemovitych véci a pfipadné navrhnout vylepseni postupt
v oceflovacim procesu.

Soucdsti tohoto cile je napfiklad analyza metod vypoctu opotiebeni a navrh jedné reprezentativni
metody tohoto vypoctu. Mimo jiné bude proveden rozbor, pfi jakych podminkach metody vykazuji
mezi sebou jak velké odchylky.

Dalsim cilem je popsat dokumenty ocefiovani a v souvislosti s tim i pfislusny pfistup ke stanoveni
hodnoty nemovité véci.

Zasadni myslenkou je optimalizace vah jednotlivych korekcnich Ciniteld pfi vypoctu porovnavaci
hodnoty nemovité véci. Korekéni Cinitelé jsou ve standardnim vypoctu zohlednény ve stejné mire,
pokud se nejedna o odliSnou porovnavaci jednotku. Na realitnim trhu je vsak vliv jednotlivych faktor(
rGzny. V tomto sméru je cilem optimalizovat faktory tak, aby odpovidaly principu nabidky a poptavky
na realitnim trhu a aplikovat tento vystup do algoritmu vypoctu porovnavaci hodnoty.

V ptipadé vynosové metody vznikla myslenka, jak zjistit miru kapitalizace odpovidajici realitnim trhu
nemovitych véci v Praze. Dle platné vyhlasky resp. pfilohy ¢. 16 k vyhlasce ¢. 3/2008 Sb. se jedné o
hodnotu okolo 5%. Tato hodnota bude spocitana pro jednotliva katastralni Uzemi v Praze a vynesena
do grafu pro kazdy Prazsky obvod.



Existuje fada netradi¢nich — zvlastnich situaci pro odhadce. Jednou z nich mize byt nedostatek
vzorkUd pro porovnavaci metodu nebo nedostatek jinych vstupnich dat. V takovém pripadé se hodi
pfistup némecké Naegeliho metody, ktery bude v praci rozvijen. DalSimi zvlastnostmi mohou byt
napfiklad podilova spoluvlastnictvi, kterd budou v této praci okomentovana, a ¢tenar tak mlze Cerpat

inspiraci.

Jak vyuzit metody trzniho ocenovani napriklad pro investorské nebo developerské ucely bude v praci
nazorné predstaveno na prikladech.



2 Myslenkova mapa

Tato myslenkova mapa predstavuje grafické usporadani souvislosti s ocefiovanim nemovitych véci a
slouZi jako ndstroj k planovani této diplomové préce.

Jedna se vidy o vycet nékolika namétd, které jsou zahrnuté v celkem 5 pfislusnych tématech. Tato
témata jsou nasledné rozvijena v pribéhu prace.

Pohled investora

Vynosova metoda

o Realitni faktory
Zjistovani kapitalizacni miry
o ) Analyza cenotvornych prvkd
Porovnani vynosové a
nakladove metody Modely popisujici realitni
trh

Trh s nemovitymi
vécmi

Ocenovani 2Zvlastni pFipady u
nemovitych véci ocefiovani

Ocenovaci metody

Podilové spoluvlastnictvi

Legislativa vztazena Déleni pozemkd

k ocennovani

Prizkum pro stanoveni \ NOZ

potencialnich vah

korekenich ¢initeld Daf z nabyti nemovité véci
porovndvaci metody

Odchylky pti ocenéni
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3 Zakladni pojmy

Podle v soucasné dobé platné legislativy se za nemovité véci povazuji pozemky a na nich postavené
stavby, které jsou s nimi spojeny pevnym zakladem. Nemovitosti jsou i trvalé porosty, které jsou
soucasti pozemkd, ale i vodni plochy a prava stavby. Predmétem ocenéni nebo odhadu trini hodnoty
byva cely soubor nemovitosti — hlavni stavba (obvykle ma pridélené Cislo popisné nebo evidencni,
vedlejsi stavby plnici doplnkovou ¢i pomocnou funkci, jednd se o pfislusenstvi hlavni stavby) a parcela

¢i nékolik parcel.

Pozemek je ¢ast zemského povrchu oddélena od sousednich ¢asti hranici Uzemné spravni, evidenc¢ni,
vlastnickou, kvalitativni nebo rozliSenou zplsobem vyufZiti.

Parcela je pozemek, ktery je geometricky a polohové urcen, zobrazen v katastralni mapé a oznacen
parcelnim cislem.

Nemovitosti — stavby — jsou veskeré stavby bez zfetele na jejich stavebné technické provedeni, ucel a
dobu trvani.

Soucasti nemovitosti je vse, co k ni podle povahy naleZi, nem(ze byt oddéleno, aniz by se tim
nemovitost poskodila nebo znehodnotila.

PrisluSenstvi je samo o sobé stavbou, tzn. nemovitosti, a mizZe existovat samostatné. Dulezité na
tomto misté je poznamenat, Ze do konce roku 2013 platil stary obcansky zakonik, a tak stavba nebyla
soudasti pozemku.!

Trzni ocefiovaci metody:

Porovnavaci — je zaloZena na bazi porovnani vzorkd oceriované nemovité véci. Reprezentuje
soucasny stav nemovité véci na trhu a klicovym faktorem jsou aktudlni prodejni ceny obdobnych
nemovitych véci na trhu. Vystupem je porovndvaci hodnota nemovité véci.

Ve vétsiné béznych pripadl se jedna o nejvyuzivanéjsi metodu.

Nakladova — zahrnuje trzni hodnotu pozemku véetné nakladl na pofizeni stavby. Klicové jsou pravé
zminéné naklady na pofizeni pozemku a stavby a hodnota vyjadfujici opotfebeni staveb. Tato metoda
z ¢asového hlediska reprezentuje minulost a jejim vystupem je vécna hodnota.

Vynosova — je zaloZena na bazi vynosli z nemovité véci, pricemz algoritmus vypoctu zahrnuje
provozni nadklady nemovité véci, jeji riziko ¢i miru ekonomické vynosnosti. Samotnym vystupem je
vynosova hodnota, které |ze dosahnout dvéma zpUsoby — diskontovanim ¢i kapitalizaci. Vynosova
metoda predstavuje budouci hledisko v roli trzniho ocenéni.

! Heralova R.: Ocefiovani nemovitych véci, FINECO 2015
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4 Realitni trh

4.1 Modelovani realitniho trhu

Zajem
O hypotéky

Nabidka Poptavka po

Nemovitych véci nemovitostech

Cena
nemovitosti

Obrdzek 1: Relace modelu realitniho trhu (Zdroj: zpracovdno dle www.iseesystems.com)

Kdyz roste nabidka nemovitych véci na trhu, ma to snizujici vliv na hodnotu nemovitych véci, resp.
hodnota ma tendenci klesat. To zvySuje poptavku po nemovitych vécech. Respektive se zvysujici
poptavkou narlsta cena nemovitych véci. S tim se zvysuje pocet Zadosti o hypotéku. Pokud bude
mnoho hypotecnich Gvérll umoZnéno a realizovano, pak se zuZuje vybér nemovitosti, tedy klesa
nabidka.

Timto modelem lze simulovat trh s nemovitymi vécmi a naptiklad banky mohou sledovat, jak se trh
bude chovat pfi zméné urokové miry, kterd ma negativni vliv na poptavku po nemovitych vécech.

1: Housing Supply.... 2: Mortgege Dema... 3: Housing Supplyf... 4: Housing PricePri... 5: Mortgege Dema...

i

200

] 145

i _[\

BE_L)¢F-=;

60 =t -

0 .
0.0o 30.00 B0.00 80.00 120.00

DB

w2

b wh 2
Faay

Page 1 Morths
m @ Supply, Demand, and Frics Respones

Obrdzek 2: Graf — model realitniho trhu 1 (Zdroj: iseesystems.com)

Na vyse uvedeném grafu naptiklad reaguje trh na skokovou zménu trokové miry. Urok byl od zac¢atku
stanoven na 0,04 a po kratké dobé rapidné zakolisala nabidka dostupnych nemovitych véci, nasledné
klesla jak cena, tak i nabidka dostupnych nemovitych véci. Jak by tedy banky mély reagovat na
takovyto pokles ceny a zavéasu zménit Urokovou miru, aby se trh vratil do plvodniho stavu a
zachoval si ceny nemovitosti?

Na druhém grafu je situace obdobna, pficemz ale pti velkém rlstu nabidky nemovitosti a klesani
ceny, byla zavcasu Urokova sazba z plvodnich 0,04 snizena na nulu. Ceny nemovitosti se na rozdil od
pfedchozi situace vratily na pGvodni Groven.
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Poznamka: v obou pfipadech se pocita s regulaci hypoték.
1: Housing Supply.... 2: Mortgage Deme... 3 Housing Supply f.. 4: Housing Prica.Pri...
210=

200

B0
G0

0.0 30.00 BO.00 80,00 12006
hinnth=

Obrazek 3: Graf — model realitniho trhu 2 (Zdroj: iseesystems.com)

4.2 Dokumenty ocenéni a stanoveni hodnoty nemovité véci z hlediska realitni
kancelare

Existuji v zasadé tfi dokumenty ocenéni nemovité véci. Déli se z hlediska ucelu, pro které jsou
ocenéni zpracovana.

4.2.1  Znalecky posudek

Znalecky posudek se tyka ¢asto prodeje nemovité véci. Dan z nabyti nemovité véci je vycislena
procentudlni sazbou (s legislativou jsou poplatniky dané z nabyti zatim standardné do konce
listopadu 2016 prodavajici, pokud se smluvni strany nedohodnou v kupni smlouvé jinak, od 1. 11.
2016 je to vylu¢né kupuijici), a tim padem vznika urcity rozpor u potencionalniho prevodce, kdy by rad
prodal nemovitou véc za co nejvyssi ¢astku, zatimco 4% dan by rad snizil na minimum.

V této souvislosti se nabizi myslenka, Ze do kupni smlouvy bude uvedena nizsi ¢astka nez ta, za kterou
prodavajici skute¢né nemovitost proda, a zbytek bude uskuteénén mimo smlouvu. Dan bude
vycislena ze smlouvy, bude tedy nizsi, a proddavajici obdrzi domluvenou ¢astku. Z tohoto divodu bylo
do konce roku 2013 ministerstvem narizeno, Ze k prodeji je potfeba znalecky posudek, nebot je
vycCislen dle zakona a vyhlasek, a tak se zajistuje nestrannost a objektivita k vysi ceny nemovité véci,
resp. dané.

Znalecky posudek vidy musi byt opatfen znaleckou peceti. V tomto pfipadé bude dan zaplacena

z vys$si Castky (prodejni cena ¢i hodnota zjisténa znaleckym posudkem vyndsobena koef. 0,75).

V pfipadé, kdy neni k dispozici znalecky posudek o cené zjisténé, tak financni ufad zpracuje smérnou
hodnotu, ktera stanovi dan. Tou je minéno 0,75 nasobek smérné hodnoty, coz je udaj zjistény
spravcem dané vychazejici z ceny mistné obvyklé, anebo 0,75 nasobek zjisténé ceny.

Dale se znalecky posudek vyuZiva ¢asto pfi soudnich sporech (kde je posudek podkladem pro
rozhodnuti soudu), majetkovych vyrovnani apod.

Soudni znalec na rozdil od odhadce je opravnén zpracovat nejen trzni, ale i administrativni ocenéni
nemovité véci.

4.2.2 Odhad nemovité véci

Odhad se naopak tyka prevazné koupé, resp. zastavy nemovité véci. S odhadem pracuji prevazné
banky a oproti administrativni cené se ptiblizuje skute¢né cené nemovité véci blize, nebot hodnoti
radu faktor(, které vyhlasky nezohlednuiji.
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evvs

v zasadé nezavazné, nebot je to jen stanovisko realitni kancelare, které ¢asto poskytuje
potencionalnim klientdm realitni za Uplatu (zpravidla vyrazné nizsi nez odhad, ¢i dokonce znalecky
posudek) navrhovanou trzni hodnotu nemovité véci. Kancelar tim na sebe ovsem bere riziko, Ze

v pfipadé neefektivni inzerce ¢i nékolikandasobnym neuskuteénénym prodejem se klient timto
vyjadrenim proti kancelafi mize ohradit, nebot tim pfislibila, Ze je schopna nemovitou véc za
uvedenych podminek prodat.

Takové vyjadreni se nejcastéji pouZiva jako pouze informativni vyjadieni pro potencionalniho
prevodce, dale pro zjisténi ocenéni z hlediska konkurence, pro notarské ucely (pomérné nové, drive
v pfipadé dédictvi musel byt znalecky posudek — slouZi pro vypocet odmény notare), nebo pro vnitini
potfebu realitniho maklére.

Odborné vyjadieni mlZe vypadat napfiklad takto:

Hlavicka spolecnosti

prodavajici

V Praze, dne
Véc: Ocenéni obvyklé ceny bytu o velikosti ........ foeeeeee M2, Voo p UL i, , k datu
Vazeny/a pane/i .......ccccevne.. ,
na zakladé Vasi zadosti o odborné vyjadreni k mistné obvyklé trzni cené bytové jednotky ¢C. ......... , 0
velikosti ......... [ eereenn m2, ve ....... patte Cinzovniho domu v k.. ............. , obec ............. , Vam sdélujeme
nasledujici stanovisko:
Predmétem trzniho ocenéni je bytova jednotka C. .......ccceee.. PV s vlastnictvi, situovana ve
....... patfe CinZzovniho domu v ulici ............, €. p. ...cceceeneneer, Praha ............... Bytova jednotka je ve
stavu:

napr. V roce 1989 probéhly castecné opravy - koupelna, topeni, dvere, jinak je byt v plvodnim stavu,
podle mého nazoru je nutné pro dosaZeni dnesniho standardu bydleni byt kompletné zrekonstruovat.

Bytové jednotky o podlahové plose cca ......... m2 v lokalité .................... , v €inZzovnich domech jsou
v souCasné dobé tj. vobdobi ... kvartdlu roku ............ (v meésicich ....... — s 201...)
obchodovatelné v cenovém rozmezi cca ......... T e ,- K& za 1m2 bytové plochy.

Vzhledem ke skutecnosti, Ze ocenovana bytova jednotka je ve stavu pred rekonstrukci, se bude realné
dosazitelnd cena této nemovitosti pohybovat v rozmezi cca ........... T e ,- K¢ za 1m2, coz
znamena celkovou prodejni cenu ve VYSI CCa ..uieurerrerenrasy™ = srnsresranensreseanen,~ KCe

Z vysSe uvedeného vypoctu tedy vyplyva, Ze aktudlni trzni cena
predmétu 0ceneni CiNi: sevesesssssssssnns -~ Ké

Pozn. Prodejni cenu nemovitosti ovliviiuje mimo jiné i jeji stari, technicky stav, jeji situovani z hlediska
atraktivnosti prostredi, dopravni dostupnosti, moznosti napojeni na inzenyrské sité, ovlivnéni
negativnimi nebo pozitivnimi faktory v jejim okoli jako je napfiklad rusna komunikace, dalnice,
ZelezniCni trat, vyrobni nebo komercni stavby, objekty oblanské vybavenosti jako jsou obchody,
sluzby, Skola, zdravotnické zafizeni, prostory pro kulturu, sport, rekreaci a podobné. Cim vice
pozitivnich faktorl bude splnéno, tim vice se bude redlnd prodejni cena priblizovat horni hranici
uvedené v predchozim odstavci. Pokud budou prevazovat faktory negativni, bude redlna prodejni cena
kolisat spiSe na spodni hranici uvedené v predchozim odstavci.

Zastupce realitni spolecnosti
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4.2.4  Stanoveni ceny realitni kancelafi pfi prodeji nemovité véci

Vétsina kancelafi klasicky domluvi s majitelem pozadovanou cenu za nemovitou véc a spodni hranici
ceny v pripadé vyjednavani. V takovém pripadé probihd marketing, nemovita véc se inzeruje, a pokud
se neproda, tak se cena za danou nemovitou véc snizuje. Nasledné se zastavi na hodnoté, kdy se ozve
nékolik zdjemcu, nebo alespon jeden a zaCne proces prodeje spojeny se smlouvami, notarskou
Uschovou a katastrem a nasledné se prodej protahne na vyrazné delsi ¢as (vétSinou v radech mésicl),
neZ si puvodné vlastnik (nezkuseny v realitach) predstavoval. Proto je v realitnim trhu pomérné silny
faktor ¢as a to i bez ohledu na uslé najemné v pripadé nevyuZité nemovité véci.

Oproti klasickému prodeji vyuzivaji zkusenéjsi realitni kanceldre tzv. pozitivni licitace, respektive
prodeji podobnému drazbé, kde se potencialni kupujici postavi do role, kdy se musi rozhodnout, za
jakych podminek je pro né nemovitost atraktivni a znacnou roli v takovém ptipadé hraje i emotivni
vliv. Proces hledani trzni ceny tim samotni zajemci o nemovitou véc urychli, tim padem prodavajici
usetti nékolik tydna ¢i mésicl éekani, jak znazornuje nize uvedeny graf ,,Hleddni trzni hodnoty”.

Hledani trzni hodnoty

10000 000 K&
9000 000 K&
8000 000 K&
7000 000 K&

CENA NEM. (K€)

6000 000 K¢

5000 000 K¢
s Cash Flow

4000 000 K¢
. Trinicena

3000 000 K¢

2000 000 K¢

1000 000 K&

0 K¢
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
MESICE

Obrdzek 4: Graf - hledani trzni hodnoty (Zdroj: realitni spolecnost)
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4.3 Analyza cenotvornych prvki

V ramci prizkumu, které faktory na realitnim trhu ovliviiuji hodnotu nemovitych véci, byl sestaven
online dotaznik. Jeho ucelem bylo zjistit, podle jakych kritérii vybira vétsina lidi bytovou jednotku ke
koupi a v jaké mite je pro ni ktery faktor zasadni.

Konkrétné bylo soucasti dotazniku 16 otazek, kde kaZzda otdzka hovofila o jednom z cenotvornych
prvk( bytové jednotky. Otazka znéla: ,Ohodnotte prosim na stupnici od 1 (nejméné) do 10 (nejvice),
jak moc zasadni vliv md tento cenotvorny prvek na hodnotu bytové jednotky.”

Jednalo se o tyto prvky: lokalita, podlahova plocha, dispozice, podlazi, vytah, balkdn (Ci terasa), sklep,
socialni zafizeni, stav bytové jednotky, stav stavby, PENB, druh vlastnictvi, dostupnost MHD,

moznosti parkovani, mistni ob¢anska vybavenost a ostatni faktory (napf. vyhled z okna ¢i orientace).

Tento dotaznik byl prostfednictvim socidlni sité predstaven verejnosti a zaroven byl predloZen i
¢lenlim prazské realitni kancelare. Vystupem bylo 19 reakci ze strany vefejnosti a 7 ze strany RK.

Z téchto hodnot byl spoditan aritmeticky primér, ktery byl nasledné pouZit v ramci navrhu na
zpresnéni vypoctu porovnavaci metody (uprfesnéno dale).

Vysledky byly rozdilné a jsou shrnuty v nasledujici tabulce.

Cenotvorné prvky bytové

jednotky Verejnost Realitni kancelare Pramér
Lokalita 18% 24% 21,0%
Podlahova plocha 16% 22% 19,0%
Dispozice 6% 3% 4,5%
Podlazi 4% 9% 6,5%
Vytah 4% 0% 2,0%
Balkdn (Ci terasa) 4% 0% 2,0%
Sklep 2% 0% 1,0%
Socialni zatizeni 6% 0% 3,0%
Stav bytové jednotky 6% 6% 6,0%
Stav stavby 4% 9% 6,5%
PENB 2% 0% 1,0%
Druh vlastnictvi 4% 14% 9,0%
MHD dostupnost 8% 5% 6,5%
Moznosti parkovani 8% 5% 6,5%
Mistni obéanska vybavenost 6% 3% 4,5%
Ostatni faktory 2% 0% 1,0%
Soucet 100% 100% 100%

Tabulka 1 - cenotvorné prvky (Zdroj: autor + RK)

Pro lepsi predstavu jsou vysledky zobrazeny na vysecovych grafech.
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Verejnost

= Lokalita

= Podlahova plocha
= Dispozice

= Podlazi

= \/ytah

= Balkon (i terasa)

m Sklep

m Socialni zafizeni
29 / m Stav bytové jednotky
= Stav stavby
= PENB

m Druh vlastnictvi

= MHD dostupnost

= MoZnosti parkovani

2%

Obrdzek 5: Graf - Verejnost (Zdroj: autor)

Realitni kancelare

0%

= Lokalita

= Podlahova plocha
= Dispozice

= Podlazi

= \/ytah

= Balkon (Ci terasa)
m Sklep

0% m Socidlni zafizeni
m Stav bytové jednotky
= Stav stavby

= PENB

m Druh vlastnictvi
= MHD dostupnost
= MoZnosti parkovani

0%
0%
0% 0%

Obrdzek 6: Graf - Realitni kanceldre (Zdroj: autor + RK)
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Primér

1,0%
= Lokalita
= Podlahova plocha
= Dispozice

Podlazi
= \/ytah
= Balkon (Ci terasa)
m Sklep
m Socidlni zafizeni
m Stav bytové jednotky
m Stav stavby
= PENB
= Druh vlastnictvi

= MHD dostupnost

2,0%
Obrdzek 7: Graf - Prumeér (Zdroj: autor)

Nasledujici tabulka predstavuje klasické prostredi pro vypocet porovndvaci hodnoty. V této tabulce je
vycet korekénich Cinitell, pricemz je zvykem kazdy ohodnotit v rozmezi 5%, nanejvys £10%.

Pokud odhadce ohodnoti kazdého korekéniho Cinitele stejnou mérou, resp. napfiklad absence vytahu
bude ohodnocena -5% a nevhodna lokalita bude taktéZ ohodnocena -5%, pak maji oba tyto Cinitelé
ve vypoctu stejnou vahu. Jak ale prizkum ukazal, ve skutecnosti by méla mit lokalita vyrazné vyssi
vahu ohodnoceni.
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Krité rium Nemovitost 1 | Nemovitost 2 | Nemovitost 3 | Nemovitost4 | Nemovitost 5
Poloha
nemovitosti v 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
ramci obce
Podlahova plocha 0,99 1,00 1,09 0,99 1,04
Dispozice 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Stav bytu 1,01 1,03 1,00 1,03 1,02
Socialni zafizeni 1,01 1,01 0,98 0,99 1,01
Vytah 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Stav stavby 1,01 1,01 1,01 1,01 1,00
Podlazi 1,00 1,02 1,02 1,00 1,00
Vlastnictvi 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Balkon/terasa 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Sklep 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
MHD dostupnost 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
PENB 1,00 1,00 0,99 0,99 1,00
Parkovani 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Okoli a sluzby 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Jiné faktory 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Nabidkova cena 3400 000 K¢ 3390 000 K¢ 3490 000 K¢ 3350 000 K¢ 3490 000 K¢
Cena redukovand | 4 o0 oo ke | 3051000Ks | 3141000Ks | 3015000Ks | 3141 000 Ke
koeficientem 0,9
Koeficient 1,02 1,07 1,09 1,01 1,07
Cena
ocenovaného
objektu v poméru 3114273 K& 3269 809 K¢ 3436 403 K& 3036 599 K¢ 3360314 K&
k porovnavanym
nemovitostem
Cena obvykla
dosazena 3243 480 K¢
porovnanim
Porovnavaci 3243 000 K&
hodnota

Tabulka 2: Porovndvaci metoda pro byt - plvodni (Zdroj: autor)

Proto je nasledujici tabulka upravena o vahu korekcniho cinitele, vyplyvajici z prizkumu, a mozny
rozsah procentudlniho ohodnoceni jednotlivych Ciniteld. Tento ,mozZny rozsah” vychazi z hodnoty jiz
zminéné ,vahy“. Vaha korek¢niho Cinitele se pohybuje v rozmezi 1% - 21%, zatimco moZny rozsah je
stanoven na maximum +10%.

Pro tento pripad byla sestavena tabulka linearni interpolace mezi hodnotami vahy a mozného
rozsahu. Data z této tabulky €. 5 byla pfislusné prepsana do upravené tabulky ¢. 6 porovnavaci
metody.

Véha 1,00 1,50 2,00 250 3,00 3,50 4,00 450 500 550 600 650 7,00 7,50 800 850 9,00 9,50 10,00 10,50

Mozny rozsah 1,00 1,23 145 168 1,9 213 235 258 280 3,03 3,25 3,48 3,70 393 415 4,38 460 483 505 528

Véha 11,00 11,50 12,00 12,50 13,00 13,50 14,00 14,50 15,00 15,50 16,00 16,50 17,00 17,50 18,00 18,50 19,00 19,50 20,00 20,50 21,00
Mozny rozsah 550 573 59 6,18 640 663 68 708 730 753 7,75 798 820 843 865 887 910 9,32 9,55 9,77 10

Tabulka 3: Prifazeni moZného rozsahu jednotlivym vahdm (Zdroj: autor)
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MoZny

Kritérium Vaha rozsah Nemovitost 1 | Nemovitost 2 | Nemovitost3 | Nemovitost4 | Nemovitost 5
Poloha
nemovitosti v 21,0 10,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
ramci obce
Podlahova plocha 19,0 9,10 0,99 1,00 1,09 0,99 1,04
Dispozice 45 2,58 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Stav bytu 6,0 3,25 1,01 1,03 1,00 1,03 1,02
Socidlni zafizeni 3,0 1,90 1,01 1,01 0,98 0,99 1,01
Vytah 2,0 1,45 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Stav stavby 6,5 348 1,01 1,01 1,01 1,01 1,00
Podlaz 6,5 3,48 1,00 1,02 1,02 1,00 1,00
Vlastnictvi 9,0 4,60 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Balkon/terasa 2,0 1,45 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Sklep 1,0 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
MHD dostupnost 6,5 3,48 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
PENB 1,0 1,00 1,00 1,00 0,99 0,99 1,00
Parkovani 6,5 3,48 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Okoli a sluzby 45 2,58 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Jiné faktory 1,0 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Nabidkova cena 3400 000 K¢ 3390 000 K¢ 3490 000 K¢ 3350 000 K¢ 3490 000 K¢
Cena redukovand 3060000KE [ 3051000Ke| 3141000Ke | 3015000Ke| 3141000 Ke
koeficientem 0,9
Koeficient 1,02 1,07 1,09 1,01 1,07
Cena
ocenovaného
objektu v poméru 3114273 K¢ 3269 809 K¢ 3436 403 K¢ 3036 599 K¢ 3360314 K¢
k porovnavanym
nemovitostem
Cena obvykla
dosazena 3243 480 K¢
porovnédnim
Porovnavaci 3243 000 K&
hodnota

Tabulka 4: Porovndvaci metoda pro byt — upravend (Zdroj: autor)

Odhadce diky této upravené tabulce nesmi prekrocit mozny rozsah ohodnoceni Cinitel(, a tak bude
zachovana vaha jednotlivych cenotvornych prvka.
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4.4 Investorské hledisko

Analyza cenotvornych prvki mlze byt pfinosna i z hlediska investora — mize si tak vypocitat, do
jaké nemovité véci se vyplati investovat.

Zminéné cenotvorné prvky jsou klicové nejen z hlediska novych developerskych projektd, ale i

z investorského hlediska. Pokud by se nékdo zabyval sbérem ¢i sledovanim dat téchto cenotvornych
prvki u jiz prodanych nemovitych véci, mize potom vystup z takové analyzy poslouzZit jako vhodny
podklad napftiklad pro studii proveditelnosti jiz v predinvesticni fazi projektu.

Problémem je, Ze informace o cendach skutecné prodanych nemovitych véci jsou uloZeny na katastru
nemovitosti, resp. katastralnim uradé prislusného kraje. Tyto informace jsou dostupné za poplatek
uvedeny na internetovych strankéach Gradu. Zpravidla budou poplatky snizené (v CR polovi¢ni) pfi
vyuziti elektronického dalkového pfistupu do KN.

Dalsi alternativou jsou placené broZury od agentur zabyvajicich se sbérem cen nemovitych véci.
Mnoho zajimavych postfeht Ize zjistit i na internetovych strankach organizaci zabyvajicich se
realitnim trhem, jako je napfiklad zpracovani cen prazskych bytd v misté stanic metra (viz obrazek).

Pristi stanice: nejdrazsi b

Primérné ceny bytd v okoli stanic metra v kgm?)

Legenda

Ceny bytd
pochézeji z portalu
CenovaMapa.org.
Ten je sbira pfimo
z kupnich smiuv
zanesenych

v katastru
nemovitosti. Udaje
uvedené v mapé
jsou primeérné
ceny za metr
Etveredni byth
nachazejicich se
do 500 metr(i

(u nékterych
koneénych stanic
do jednoho
kilometru)

od konkrétnich
zastavek metra.
Udaje vychazeji

Z transakcei
uzavienych za
posledni rok a pdl.
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Prahu na méstské ¢asti nebo na ob-

. Lorun n étvcrmm metr, lpra\ldla Ty piitom oproti starsi zistavbé nej-  ni dobé vétsi & drazsi developerské

Byty u stanic metrai vody, bral v potaz pési (pulkil 1- “fiki  sou tak exkluzivni, ale pokud uz projekty. A ty tedy logicky cenu zvy-
v centru Prahy stoji rovou) vzdilenost od zastavky met-  Denisa Vi Efovekd 2 prazské realitni  dnes v centru Prahy vznikaji, musi  $uji.

v prﬁméru i trojnéso- ra. Vznikla tim mapka podobna té, kancelafe Lexxus. sphiovat parkman normy N nh)/e Podobny vliv na cenu ma pomér

kterou Prazané vidaji nad dvermi K nakupu bytu v amru takové za-  ji mezi panelovou a ostatni zastav-

bek tOhO, co byty ve vagonech metra. Misto zajima-  kazniky laka prestiz lokality a vy- b bou, atjiz cihlovou, nebo novostav-

v okoli koneén)‘lch' vosti v okoli stanic jsou do ni zane-  hled na pamétky. Dalsfm divodem 1 diky vihodé v ;Mrkovam sede- bami. .Pokud v daném misté vy-

seny prumérné ceny za metr ¢tve-  je blizkost center luxusu, jakym je velopefi v posledni dobé odhodld-  znamné prevazuji prodeje v panelo-

Ales Cerny reéniv bytech v okoli prodanych za  tieba Parizska ulice. vaji ¢im dal castéji stavét luxusni  vych bytech, je i celkovia cenovi hla-

redaktor MF DNES

PRAHA Bydleni blizko metra
s dobrou dostupnosti centra je man-
trou, kterou realitni kancelire a de-
velopefi dokola opakuji, kdyz chté-
ji prodavat v hlavnim mésté b)l)
I tato prestizni kategorie ma své vi-
téze a pora . Ceny lokalit .na
metru* se lisi i o stovky procent.
Portil CenovaMapa.org, ktery sbi-
rdé a analyzuje transakéni data
z kupnich smluv, vytvofil zajima-
vou mapu. Misto aby rozdéloval

poslednirok a pil.

Asi neprekvapi, Ze nejdrazsi byty
se prodavaji v centru. Zajimavé
viak je sledovat detaily. Pomysiné
stupné vitézi ovladly tfi po sobé
jdouci zastavky ,acka" ve sméru od

Skolky diileZitéjsi nez metro

Drahé jsou déle klidnéjsi ¢asti Pra-
hy 6, jako je napriklad vilova
Hanspaulka. Faktorem pro vybér
této lokality €asto byvi di

projekty mimo prazské centrum,*
fika Visnovska.
Pravé nova zastavba a jeji charak-

ter jsou potom faktory, které do
m.:cne miry OVlIVI\uJI ceny byt od
trojihelnik ich stanic

¥ kého hradu k Vaclavskému né-
mésti. Vokoli Malostranské a Staro-
méstské se byty prodavaji za vice
nez 10 tisic korun za metr. U Must-
ku o dvacet tisic levnéji.

I kdyZ jsou tyto lokality blizko pre-
stupnim uzlim MHD, neni pravé to-
hle faktor, ktery rozhoduje. .Lidi,
ktefi plati vice nez sedmdesat tisic

arodnich $kol a $kolek.

1 doprava piece jen ale hraje urdi-
tou roli. .Tragédii centra Prahy je
totiz parkovani. To je v nékterych
ulicich na Starém Mésté nebo na
Malé Strané opravdu neregitelny
problém,” fika Visnovska.

Diky tomu podle ni nabiraji na
atraktivité i developerskeé projekty.

Obrdzek 8: Prumérné hodnoty bytu dle stanic metra (Zdroj: MF DNES)
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smérem ke Imnc(‘ne Nejde totiz
o dokonalou sestupnost.

Tu a tam totiz okoli nékterych za-
stavek vyrazné vybogi cenou naho-
ru. To se déje napfiklad u stanic
Radlicki a Jinonice v Praze 5 nebo
Kiizikova, Palmovka a Ceskomorav-
ska v Praze 8. Davod je zfejmy: v
okoli téchto stanic vznikly v posled-

dina v okoli dané stanice metra niZ-
§i," vysvétluje odbornik na ceny ne-
movitosti a $¢f projektu CenovaMa-
pa.org Milan Rocek.

Podle dat sesbiranych z katastru
nemovitosti se v Praze za posledni
rok a pul prodavaly novostavby
primérné za 56 tisic korun za
metr, zatimco cihlova zistavba
byla levnéjsi o tii a panelova dokon-
ce 0 16 tisic korun. Neprekvapi, ze
nejlevnéjdi byty na metru se naché-
zeji na velkych sidlistich u kone¢-
né, Protikladem Malostranské je
Cerny Most nebo stanice Luka.




5 Analyza citlivosti v nakladové metodé

Opotiebeni (A) — procentudlni vyjadreni degradace stavby, resp. Poklesu jeji kvality souvisejici s
atmosférickych vlivem na stavbu, ¢i prabéznym starnutim stavebniho materialu.

Technicka hodnota (TH) — jedna se o doplnék do 100% od opotiebeni a vyjadfuje technicky stav
z hlediska kvality ke dni ocenéni.

TH = 100% — A (1)

kde
TH je technickd hodnota
A je opotrebeni.

Stari stavby (S) — udava stéri oceriované nemovité véci ke dni ocenéni, pficemz maze byt vyjadreno
¢iselné s jednotkou rok, nebo relativné jako procento vzhledem k Zivotnosti stavby.

Zivotnost stavby (2) — jedna se o technickou Zivotnost stavebniho objektu, pficemz zasadni rozmér ji
udavaji prvky dlouhodobé Zivotnosti, tedy prvky, u kterych lze ocekdvat, Zze nebudou vyménény az do
zchatrani stavby. Jedna se o zaklady, svislé nosné i vodorovné konstrukce, schodisté a krovy.

Linearni metoda — jedna z nejjednodussich metod pro ocenéni. Metoda linedrné udava opotrebeni
dle vzorce:

A=100%S/Z (2)

kde

A je opotrebeni

S je stafi stavby

Z je Zivotnost stavby

V pripadé, kdy se uvazuje zbytkova hodnota stavby lze vzorec upravit nasledovné:
A =c*x100xS/Z (3)

kde

A je opotrebeni

S je stari stavby

Z je zivotnost stavby

c reprezentuje cenu stavby na konci technické Zivotnosti.
Mluvi se pak o tzv. linedrni metodé se zbytkem.

Kvadraticka metoda — je charakteristicka pro nizkou miru opotrebeni v zacatku Zivotnosti stavby,

naopak prudkym stoupanim ke konci Zivotnosti stavby. Miru opotrebeni rozdéluje kvadratickou
funkci dle vzorce:
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A = 100 S52%/7? (4)

kde

A je opotrebeni

S je stafi stavby

Z je Zivotnost stavby.

Semikvadraticka metoda — jak uz nazev napovida, jedna se o metodu, jejiz hodnoty opotrebeni
vznikaji aritmetickym prdmérem linearni a kvadratické funkce. Vzorec:

A = 100%(S/Z + S%/Z2%)/2 (5)

kde

A je opotrebeni

S je stafi stavby

Z je zivotnost stavby.

Kusynova metoda — je jednou z metod, které pocitaji s nizkym opotifebenim béhem rané zivotnosti
stavby. V tomto pfipadé dokonce s nulovym opotifebenim, tedy A = 0. To plati do momentu kdy, S =
Z/8. Od této chvile hodnota opotrebeni linearné nardsta az do 100% opotfebeni, ma tedy logicky
vys$i smérnici (tangentu) nez funkce linearni, nebot cely pribéh opotfebovani stavby se déje za kratsi
¢as nez u linearni metody. Od chvile kdy S = Z/8 az do zchatrani stavby se funkce chova dle vzorce:

A =100+ (8%S—2)/(7*Z) (6)

kde

A je opotrebeni

S je stafi stavby

Z je zivotnost stavby.

Kusyn-Rottingerova metoda — také zhodnocuje opotrebeni stavby v raném stavu jinak nez
standardné, podobné jako pfedchozi metoda. Do momentu S = Z/10 je opotiebeni rovno poloviné u
linearni metody, tedy

A=05%100%S/Z (7)
kde
A je opotrebeni

S je stafi stavby
Z je Zivotnost stavby.

Poté se fidi vzorcem:

A =10/9+(95%S/Z —5) (8)
kde

A je opotrebeni

S je stafri stavby
Z je zivotnost stavby.
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Rossova metoda — zatim nejslozitéji definovand metoda. Rozdéluje vypocet opotiebeni do 5 stejné
dlouhych po sobé jdoucich intervall a kazdému z nich stanovi na konci intervalu hodnotu opotiebeni,
konkrétné v tomto poradi A1=88%, A,=72%, A3=52%, A4=28% a As=0%. Mezi jednotlivymi ,,milniky“ se
hodnoty opotrebeni linedrné interpoluji.

Vsechny tyto metody se radi mezi globalni metody, které pracuji se stavbu jako s celkem a pfifazuji
vypoctu funkci, kterou reprezentuji vidy opotrebeni celé stavby.

Na druhé strané existuji i analytické metody vypoctu, které rozdéluji stavbu do jednotlivych polozek,
kterym pftifadi cenovy podil (cpi) a pro kazdou polozku pocita opotiebeni jednotlivé. Kazda polozka
ma svou stanovenou zivotnost, popfipadé i stari (napf. u rekonstrukci apod.). Obecny vzorec vypada
nasledovné?

A; = 100 S;/Z; * cp;. (9)

kde

A je opotrebeni

S je stafi stavby

Z je Zivotnost stavby

cpi je pfifazeny cenovy podil.

2 zpracovéno dle Heralové R.: Ocefiovani nemovitych véci, FINECO 2015
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5.2 Aplikace na metody opottrebeni

V ramci porovnani jednotlivych metod opotiebeni staveb uzivanych pro ndkladovou metodu byla
sestavena tabulka jednotlivych metod opotrebeni. Kazdd z metod byla aplikovana na jeden tentyz
pomyslny stavebni objekt. Pro tento pfiklad zvazujme standardni zdény rodinny diim s Zivotnosti 100
let.

PFinos této aplikace je vysvétlen pod tabulkou.

svs

Zivotnost Stafi
100

Linedrni Kvadraticka Semikvadraticka Kusynova Rossova Kusyn —Réttingerova

15,56%
25 15,63% 14,29%  16,00% 20,83%
30 30,00% 19,50% 20,00%  20,00% 26,11%
35  35,00% 23,63% 25,71%  24,00% 31,39%
40  40,00% 16,00% 28,00% 31,43%  28,00% 36,67%
45  45,00% 20,25% 32,63% 37,14%  33,00% 41,94%
50 50,00% 25,00% 37,50% 42,86%  38,00% 47,22%
55  55,00% 30,25% 42,63%  48,57%  43,00% 52,50%
60 60,00% 36,00% 48,00% 54,29%  48,00% 57,78%
65  65,00% 42,25% 53,63% 60,00  54,00% 63,06%
70 70,00% 49,00% 59,50% 65,71%  60,00% 68,33%
75 75,00% 56,25% 65,63% 71,43%  66,00% 73,61%
80/ 80,00% 64,00% 72,00% 77,14%  72,00% 78,89%
85 85,00% 72,25% 78,63%  82,86%  79,00% 84,17%

90 81,00% 85,50% 86,00%

100

50,00% 34,17% 42,08% 42,38% 47,62%
6. 1. 2. 4, 3. 5.
Tabulka 5: Metody vypoctu opotrebeni

Tabulka 1 pfinasi porovnani metod z hlediska miry opotfebeni v zavislosti na stafi ocefiovaného
objektu, a Ize tedy viditelné rozpoznat, ktera z metod se nejvice odchyluje od primérného
opotrebeni v zavislosti na stafi nebo ktera z metod podhodnocuje ¢i nadhodnocuje technickou
hodnotu stavby ve srovndni s ostatnimi metodami.

Vsechna opotrebeni jsou stanovena v procentech a barevné rozlisena tak, aby byla zndzornéna
rozdilnost hodnot u jednotlivych metod v zavislosti na stafi stavby.

V predposlednim radku tabulky, ktery neni zabarveny, je spocten aritmeticky priimér hodnot. Ne
proto, Ze by sdm o sobé pfinasel néjakou zasadni hodnotu, ale proto Ze vypovidd o celkové mife
opotiebeni (za celou dobu stafi stavby), a tim padem lIze jednoznacné vycislit poradi jednotlivych
metod z hlediska nad/podhodnoceni staveb opét ve srovnani s ostatnimi metodami.

Jednim z vystupu tabulky je graf s nazvem ,Metody opotiebeni”, kde Ize nazorné vidét pribéhy
jednotlivych funkci pfedstavujici zmifiované metody. Z grafu lze vycist, Ze prlibéh maji vSechny funkce
v zasadé podobné. Jen u nékterych jako napftiklad Kusynovy nebo Kusyn-Réttingerovy metody je
patrny sklon k zachovani technické hodnoty stavby v rané fazi Zivota stavby, tj. cca do 15 let.
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Metody opotrebeni

100,00%
90,00%
80,00%
70,00%
60,00%
50,00%
40,00%
30,00%
20,00%
10,00%

0,00%

OPOTREBENI (%)

0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60 65 70 75 80 85 90 95 100
STARI OCENOVANE STAVBY (POCET LET)

e | [N@ATNI e K vadraticka Semikvadraticka

Kusynova = Rossova = Kusyn — Rottingerova

Obradzek 9: Graf - metody opotiebeni (Zdroj: autor)

Dale je z grafu patrné, Ze nejvice se odliSuje od ostatnich StaFi Min Max Rozptyl
kvadraticka metoda. Je nej¢astéji nositelkou nejnizsich hodnot 0 0,00%  0,00%
opotrebeni, na rozdil od linedrni metody, kterd prindsi nejvyssi 5 0,00% 500%  500%
hodnoty po celou dobu Zivota stavby. Byl proto z pavodni 10  0,00% 10,00%  10,00%
tabulky zpracovan rozptyl hodnot, ktery pfedstavuje rozdil mezi 15 2,25% 15,00%  12,75%
. evVvs . vV v ’ 7 s vrs 0, 0, 0
nejnizsi a nejvyssi hodnotou opotiebeni pro dané stafi stavby. Je 20 4,00%| 20,00% G
(ye 25  625% 2500% 18,75%

obdobné barevné vyznacen, aby zduraznil, pro jaké stafi stavby

. L . foaxs s oo 30 9,00% 30,00% 21,00%
je volba metody vypoctu opotiebeni stézejni. Vystupem

35 12,25%  35,00%  22,75%

z rozptylu je i graf (Obrazek 2) s ndzvem ,Rozptyl opotiebeni dle 40  16,00% 40,00% 24,00%
stafi u jednotlivych metod”. Tvar grafu je logicky silné ovlivnén 45  20,25%  45,00%
funkci, ktera samotny rozptyl nejvice ovliviiuje a tou je 50 25,00% 50,00%
predstavitelka kvadratické metody. 55 30,25%  55,00%

60 36,00% 60,00% 24,00%
65 42,25%  65,00%  22,75%
70 49,00% 70,00%  21,00%
75 56,25%  75,00%  18,75%
80 64,00% 80,00%  16,00%
85 72,25%  85,00% 12,75%
90 81,00%  90,00% 9,00%
95 90,25%  95,00% 4,75%

100 100,00% 100,00%-

Tabulka 6: Rozptyl hodnot (Zdroj: autor)
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Rozptyl opotrebeni dle stari u jednotlivych metod

30,00%

(%)

25,00%

20,00%

15,00%

10,00%

NEJVYSSi ROZDIL OPOTREBENI

5,00%
0,00%

0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60 65 70 75 80 85 90 95 100
STARI OCENOVANE STAVBY (POCET LET)

e RO ZPO LY

Obrdzek 10: Rozptyl opotrebeni dle stari u jednotlivych metod (Zdroj: autor)

Lze ocekavat, Ze u stavebniho objektu béhem rozmezi cca od 30% az do 70% Zivotnosti, mlzZe
vzniknout rozpor mezi odhadcem a vlastnikem nemovité véci, nebot vlastnik znaly téchto metod se
mUze doZadovat volby jiné metody vzhledem k ovlivnéni vysledné hodnoty smérem v jeho zajmu.
V takovém ptipadé muize byt uzitecné sestrojit funkci, ktera bude priimér vSech metod pro kazdé
stari objektu. Funkci nesouci nazev ,pridmérna funkce” Ize najit v grafu vynesenou ¢ernou tlustou
carou.

Metody opotrebeni
100,00%
90,00%
__ 80,00%
£ 70,00%
'Z  60,00%
ke
2 50,00%
"ﬁa‘ 40,00%
£ 30,00%
20,00%
10,00%
0,00% —
0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60 65 70 75 80 85 90 95 100
STARI OCENOVANE STAVBY (POCET LET)
e | @A e Kyadraticka Semikvadraticka
Kusynova = Rossova = KUSyn — ROttingerova
e Priimérna funkce

Obrdzek 11: Metody vypoctu opotrebeni - prumérnd funkce (Zdroj: autor)
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6 Navrh vypoctu miry kapitalizace

Asociace realitnich kancelari (ARK) zpracovala na svych webovych strankach
(http://www.cenovamapa.eu/) pomocnou cenovou mapu nemovitych véci v rdmci celé Ceské
republiky. Cenovd mapa obsahuje 3 hladiny:

e primérny ndjem za bytovou jednotku v dané lokalité

e primérna hodnota bytové jednotky v dané lokalité

e primeérna hodnota rodinnych domu v dané lokalité.

Vsechny hladiny stanovuji hodnotu v

Diky hladindm ,,priimérny najem za bytovou jednotku” a ,,priimérna hodnota bytové jednotky” Ize
ziskat informaci o tom, ve kterém misté jsou jak vysoké hodnoty byt( i za kolik se obvykle takové byty

pronajimaji.

Je tedy moZné uvaZovat napfiklad jednu konkrétni bytovou jednotku v dané lokalité a aplikovat na ni
vypocet pro vynosovou metodu. V takovém pfipadé je potencidlni hruby vynos (PHV) reprezentovan
najmem za bytovou jednotku a vynosova hodnota bytu je reprezentovdna primo hodnotou bytové

K¢ na m? uzitné plochy nemovité véci.

jednotky.
Algoritmus vypoétu muizZe vypadat nasledovné:
Popis K¢/mésic K¢/rok
Potencialni hruby vynos PHV 50 000 K¢ 600 000 K¢
Odhadované vypadky ndjemné ho 1 500 K¢ 18 000 K¢
Efektivni hruby vinos EHV | 582 000 K¢
Dan z nemovitosti 523 K¢
PojiSténi 2 000 K¢
Odvoz a likvidace odpadu 1 500 K¢
Fond oprav 2 500 K¢
Uklid a sprdva nemovitosti 3 000 K¢
Provozni naklady celkem 9 523 K¢
Cisty provozni vynos || 572 477 K¢
Mira kapitalizace || 5,50%
Vypocet (vé¢na renta) "Cisty prov.Vynos/mira kap."
Vynosova hodnota 10 408 673 K¢

Tabulka 7: Vynosovd metoda (Zdroj: autor)

Pokud bychom zjednodusili vypocet

a stanovili provozni naklady nemovité véci jako pfibliznou ¢ast
z EHV (napfiklad 1% az 5%), pak lIze z vypoctu odvodit pribliznou miru kapitalizace. To vse ale jen za

predpokladu pouZiti vzorce zvany jako ,véénd renta”, ktery je uveden v tabulce.

28




Na zakladé tohoto vypoctu vznikla Uvaha vytvofrit tabulku primérné miry kapitalizace pro bytové
jednotky v Praze. Vypocet byl aplikovdn na vSechny obvody hlavniho mésta Prahy, konkrétné i na
vSechna katastralni Uzemi v jednotlivych obvodech.

Praha 1
Praha 1
Praha 1
Praha 1
Praha 10
Praha 10
Praha 10
Praha 10
Praha 10
Praha 10
Praha 10
Praha 10
Praha 10
Praha 10
Praha 10
Praha 10
Praha 10
Praha 10
Praha 10
Praha 10
Praha 10
Praha 10
Praha 2
Praha 2
Praha 2
Praha 3
Praha 3
Praha 4
Praha 4
Praha 4
Praha 4
Praha 4
Praha 4
Praha 4
Praha 4
Praha 4
Praha 4
Praha 4
Praha 4
Praha 4
Praha 4
Praha 4
Praha 4
Praha 4
Praha 4
Praha 4

Hradcéany
Josefov
Mala Strana
Staré Mésto
Benice
Dolni Mécholupy
Dubec
Hajek
Horni Mécholupy
Hostivar
Kolovraty
Kralovice
Kreslice
Lipany
MaleSice
Nedvézi
Petrovice
Pitkovice
Strasnice
Stérboholy
Uhfinéves
VrsSovice
Nové Mésto
Vysehrad
Nusle
Vinohrady
Zizkov
Branik

Haje
Hodkovicky
Chodov
Cholupice
Kamyk
Komorany
Kré
Kunratice
Lhotka
Libus
Michle
Modrany
Pisnice
Podoli
Seberov
Tocna
Ujezd
Zabeéhlice

-

90 150 K¢
90 400 K¢

108 500 K¢

90 406 K¢
55 642 K¢
59371 K¢
50339 K¢
52 818 K¢
42 664 K¢
57 151 K¢
45 600 K¢
47 100 K¢
47 558 K¢
47 390 K¢
50 100 K¢
77 746 K¢
45 549 K¢
56 938 K¢
56 732 K¢
46 911 K¢
46 508 K¢
71049 K¢
88536 K¢
74 347 K¢
57733 K¢
73 288 K¢
50405 K¢
53363 K¢
53930 K¢
50354 K¢
35034 K¢
54 150 K¢
33405 K¢
49 416 K¢
46 571 K¢
67 246 K¢
43 478 K¢
46 472 K¢
47 932 K¢
41 965 K¢
60677 K¢
57 684 K¢
57011 K¢
48 039 K¢
98 588 K¢
46 396 K¢

334 K¢
362 K¢
401 K¢
440 K¢
110 K¢
158 K¢
145 K¢

98 K¢
155 K&
200 K¢
140 K¢
148 K¢
116 K¢
156 K¢
159 K¢
152 K¢
149 K¢
137 K¢
179 K¢
134 K¢
140 K¢
241 K¢
346 K¢
246 K¢
202 K¢
219 Ke
201 Ke
152 K¢
186 K¢
143 K¢
113 K&
173 K&
106 K&
161 K¢
162 K¢
239 K¢
148 K¢
162 K¢
167 K&
130 K¢
152 K¢
203 K¢
140 K¢
144 K¢
374 K&
150 K&

29

-

3808 K¢
4127 K¢
4571 K¢
5016 K¢
1254 K¢
1801 K¢
1653 K¢
1117Ke
1767 K¢
2280K¢
1596 K¢
1687 K¢
1322 K¢
1778 K¢
1813 K¢
1733 Ke
1699 K¢
1562 K¢
2041Ke
1528 K¢
1596 K¢
2 747 K¢
3944 Ke
2804 Ke
2303 K¢
2497 K¢
2291K¢
1733 K¢
2120K¢
1630K¢
1288 K¢
1972 Ke
1208 K¢
1835K¢
1847 K¢
2725K¢
1687 K¢
1847 K¢
1904 K¢
1482 K¢
1733 Ke
2314Ke
1596 K¢
1642 K¢
4264 K¢
1710Ke

*

3770Ke
4086 K¢
4526 K¢
4966 K¢
1241 K¢
1783 K¢
1636 K¢
1106 K&
1749 Ke
2257Ke
1580 K¢
1670 K¢
1309 K¢
1761 K¢
1794 K&
1715 K¢
1682 K¢
1546 K¢
2020 K¢
1512 K¢
1580 K¢
2720K¢
3905 K¢
2776 KE
2280K¢
2472 K¢
2268 K¢
1715K¢e
2099 K¢
1614 K¢
1275K¢e
1952 K&
1196 K&
1817 K¢
1828 K¢
2697 K¢
1670 K¢
1828 K¢
1885 K¢
1467 K&
1715K¢
2291K¢
1580 K¢
1625 K¢
4221 K¢
1693 K&

4,18%
4,52%
4,17%
5,49%
2,23%
3,00%
3,25%
2,09%
4,10%
3,95%
3,47%
3,55%
2,75%
3,72%
3,58%
2,21%
3,69%
2,72%
3,56%
3,22%
3,40%
3,83%
4,41%
3,73%
3,95%
3,37%
4,50%
3,21%
3,89%
3,21%
3,64%
3,61%
3,58%
3,68%
3,93%
4,01%
3,84%
3,93%
3,93%
3,50%
2,83%
3,97%
2,77%
3,38%
4,28%
3,65%

4,59%

3,24%

4,03%

3,94%

3,62%



Praha 5
Praha 5
Praha 5
Praha 5
Praha 5
Praha 5
Praha 5
Praha 5
Praha 5
Praha 5
Praha 5
Praha 5
Praha 5
Praha 5
Praha 5
Praha 5
Praha 5
Praha 5
Praha 5
Praha 5
Praha 5
Praha 6
Praha 6
Praha 6
Praha 6
Praha 6
Praha 6
Praha 6
Praha 6
Praha 6
Praha 6
Praha 6
Praha 6
Praha 6
Praha 6
Praha 7
Praha 7
Praha 8
Praha 8
Praha 8
Praha 8
Praha 8
Praha 8
Praha 8
Praha 8
Praha 8

Hlubocepy
Holyné
Jinonice
Kosire
Lahovice
Lipence
Lochkov
Mala Chuchle
Motol
Radlice
Radotin
Reporyje
Slivenec
Smichov
Sobin
Stodulky
Trebonice
Velka Chuchle
Zadni Kopanina
Zbraslav
Zlicin
Brevnov
Bubenec
Dejvice
Liboc
Lysolaje
Nebusice
Predni Kopanina
Ruzyné
Repy
Sedlec
StreSovice
Suchdol
Veleslavin
Vokovice
HoleSovice
Troja
Bohnice
Brezinéves
Cimice

Dolni Chabry
Déblice
Karlin
Kobylisy
Liben
Stizkov

54 829 K¢
63 671 K¢
61 900 K¢
62 490 K¢
53904 K¢
63 840 K¢
55 425 K¢
46 991 K¢
61309 K¢
66 476 K¢
41000 K¢
50 128 K¢
63 558 K¢
64 263 K¢
68 042 K¢
43 682 K¢
38635 K¢
40189 K¢
59 296 K¢
58 047 K¢
48 832 K¢
61 750 K¢
68 800 K¢
63 362 K¢
47 784 K¢
61575 K¢
48 378 K¢
60 227 K¢
42 055 K¢
59335 K¢
48 544 K¢
60 500 K¢
56 817 K¢
62 003 K¢
64 665 K¢
63 680 K¢
71738 K¢
43900 K¢
63 500 K¢
46 707 K¢
54 271 K¢
42 940 K¢
65 900 K¢
42 978 K¢
39451 K¢
40573 K¢

174 K¢
160 K¢
200 K¢
210Ke
118 K¢

82 K¢
185 K¢
134 K¢
185 K¢
212 K&
125 Ké
167 K&
157 K¢
251 K¢
200 K¢
138 K¢

92 K¢
148 K&

86 K¢
169 K¢
166 K¢
218 K¢
252 K¢
221 K&
191 Ke
223 K¢
145 K¢
167 K¢
159 K¢
147 K¢
162 K¢
215 K¢
182 K¢
216 Ke
228 K¢
221 Ke
224 K¢
142 K¢
171 Ke
160 K&
182 K¢
190 K¢
237 Ke
149 K¢
149 K¢
134 K&

30

1984 K¢
1824 K¢
2280 K¢
2394 Ke
1345K¢

935 K¢
2109 K¢
1528 K¢
2109 K&
2417 K¢
1425K¢e
1904 K¢
1790 K¢
2861K¢
2280 K¢
1573 K¢
1049 Ke
1687 K¢

980 K¢
1927 K¢
1892 K¢
2485K¢
2873 K¢
2519 Ke
2177 Ke
2542 Ke
1653 Ké
1904 K¢
1813 K¢
1676 K¢
1847 K¢
2451Ke
2075K¢e
2462 K¢
2599 K¢
2519 K¢
2554 K¢
1619 K¢
1949 Ke
1824 Ke
2075 K¢
2166 K¢
2702 K¢
1699 K¢
1699 K¢
1528 K¢

1964 K¢
1806 K¢
2257 K&
2370Ke
1332 K¢e

925 K¢
2088 K¢
1512 K¢
2 088 K&
2393K¢e
1411Ke
1885 K¢
1772 K¢
2833K¢
2257 K¢
1557 K¢
1038 K¢
1670K¢e

971 K¢
1907 K¢
1873 K¢
2460 K¢
2844 K¢
2494 K&
2156 K¢
2517Ke
1636 K¢
1885 K¢
1794 K¢
1659 K¢
1828 K¢
2426 Ke
2054 K¢
2438K¢
2573 K¢
2494 K¢
2528 K¢
1603 K¢
1930K¢e
1806 K&
2054 K¢
2144 K¢
2675K¢
1682 K¢
1682 K¢
1512 Ké

3,58%
2,84%
3,65%
3,79%
2,47%
1,45%
3,77%
3,22%
3,41%
3,60%
3,44%
3,76%
2,79%
4,41%
3,32%
3,57%
2,69%
4,16%
1,64%
3,29%
3,84%
3,98%
4,13%
3,94%
4,51%
4,09%
3,38%
3,13%
4,27%
2,80%
3,77%
4,01%
3,62%
3,93%
3,98%
3,92%
3,52%
3,65%
3,04%
3,87%
3,78%
4,99%
4,06%
3,91%
4,26%
3,73%

3,27%

3,82%

3,72%

3,92%



Tabulka 8: Primérné miry kapitalizace byt v Praze (Zdroj:autor, data ¢erpdna z webu ARK http://www.cenovamapa.eu/)

V poslednim sloupci tabulky je pro kazdy obvod spocitana priimérna vyse miry kapitalizace, jakozto
aritmeticky primér mér kapitalizace vsech katastralnich uzemi daného obvodu.

Z téchto hodnot byl jako vystupem aplikace sestaven graf zobrazujici primérnou miru kapitalizace
pro viechny méstské obvody hlavniho mésta Prahy.

Pramérna mira kapitalizace u bytovych jednotek
hlavniho mésta Prahy

4,59%

3,92%
3,82% 3,729 """

4,50%
4,00% % 3,04%
g 3,62% 3,53%
T 3,50% 3,24% 3,27%
E 3,00%
o
2 2,50%
z
S 0,
GE, 2,00% B Primérna mira kapitalizace
22 1,50%
=
1,00%
0,50%
0,00%

Praha Praha Praha Praha Praha Praha Praha Praha Praha Praha
1 10 2 3 4 5 6 7 8 9
Méstsky obvod

Obrdzek 12: Primérnd mira kapitalizace u bytovych jednotek hlavniho mésta Prahy (Zdroj: autor)
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PFi pohledu na graf je zfejmé, Ze nejvyssi mira kapitalizace pfipada na bytové jednotky nachazejici se
na Praze 1.V drtivé vétsSiné se jedna o ¢inZzovni domy, které jsou ¢asto na realitnim trhu pfedmétem
investice, nebot jak prozrazuje mira kapitalizace, tak navratnost je zde rychlejsi nez napfiklad u
bytovych dom( na okraji Prahy. Proto se obvykle u ¢inZovnich domU pfi oceriovani vyznamnéji
uplatiuje vynosova metoda.

evvs

se jednoznacné jedna o ¢inzovni domy, Ci klasické bytové domy nebo panelové bytové domy.

V tomto sméru je Praha 10 rozmanitd a skyta jak nové developerské projekty s drahymi byty, tak
levné byty v panelovych domech. | tak Ize vyvodit, Ze z hlediska poptavky trhu po volnych bytech
k prondjmu je Praha 10 zajimava.

Pro pfedstavu o katastralnich izemich mapy a obvodech hl. m Prahy slouZi ndsledujici obrazek vc.
tabulky s vypisem jednotlivych katastralnich dzemi.

Obrdzek 13: Prehled katastrdlnich uzemi v Praze (Zdroj: webovy portdl hlavniho mésta Prahy www.envis.praha-mesto.cz)
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38.

. Benice

. Béchovice

. Bohnice

. Branik

. Bfevnov

. Bfezinéves
. Bubenec

. Cakovice

. Cerny most

. Cimice

. Dejvice

. Dolni Chabry

. Dolni Mécholupy
. Dolni Polernice
. Dubec

. Dablice

. Haje

. Hajek

. Hloubétin

. Hlubocepy

. Hodkovicky

. HoleSovice

. Holyné

. Horni Mécholupy
. Horni Pocernice
. Hostavice

. Hostivar

. Hradcany

. Hrdlorezy

. Chodov

. Cholupice

. Jinonice

. Josefov

. Kamyk

. Karlin

. Kbely

. Klanovice
Kobylisy

39.
40.
41.
42.
43.
44.
45.
46.
47.
48.
49.
50.
51.
52.
53.
54.
55.
56.
57.
58.
59.
60.
61.
62.
63.
64.
65.
66.
67.
68.
69.
70.
71.
72.
73.
74.
75.
76.

Kolodéje
Kolovraty
Komorany
Kosire
Kralovice
Kré

Kreslice
Kunratice
Kyje
Lahovice
LetAany
Lhotka
Liberd

Liboc

Libus
Lipany
Lipence
Lochkov
Lysolaje
Mala Chuchle
Mala Strana
Malesice
Michle
Miskovice
Modfany
Motol
Nebusice
Nedvézi
Nové Mésto
Nusle
Petrovice
Pisnice
Pitkovice
Podoli
Prosek
Pfedni Kopanina
Radlice
Radotin

77.
78.
79.
80.
81.
82.
83.
84.
85.
86.
87.
88.
89.
90.
91.
92.
93.
94.
95.
96.
97.
98.

99

Ruzyné
Reporyje
Repy
Satalice
Sedlec
Slivenec
Smichov
Sobin

Staré Mésto
Stodulky
Strasnice
StieSovice
Strizkov
Suchdol
Seberov
Stérboholy
Tocna
Troja
Trebonice
Treboratice
Uhfinéves
Ujezd

. Ujezd nad Lesy

100. Veleslavin

10

1. Velka Chuchle

102. Vinohrady

103. Vinor

104. Vokovice

105. Vrsovice

106. Vysocany

107. Vysehrad

108. Zabéhlice

109. Zadni Kopanina
110. Zbraslav

11

1. Zlicin

112. Zizkov

Tabulka 9: Popis katastrdlnich tzemi v Praze (Zdroj: webovy portdl hlavniho mésta Prahy www.envis.praha-mesto.cz)
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V prliméru Ize ale prohlasit, Ze u tohoto vypoctu jsou vysledné miry kapitalizace nizké. Je tomu tak

s nejvétsi pravdépodobnosti proto, Ze hodnoty bytovych jednotek z hlediska porovnavaci metody
vychazeji obvykle draz, nez z hlediska vynosové metody. Pokud tedy vynosova hodnota bytovych
jednotek je zde reprezentovana obvyklou prodejni cenou téchto bytovych jednotek, ¢i dokonce jejich
nabidkou na trhu, pak bychom méli (napt. na zakladé statistiky) tuto ¢astku predstavujici vynosovou
hodnotu pro vypocet miry kapitalizace alespon ¢astecné snizit. V takovém pripadé by se mira
kapitalizace zvysila a s ni i ndvratnost z hlediska investice.

Obvykle se mira kapitalizace u bytovych jednotek v Praze pohybuje od 4,5% do 5,0% (v krajnich
pfipadech 5,5%).

Dale je potencidlni odchylka od realnych vysledk( zakotvena ve zjednoduseni provoznich naklada.
Upresnéni by mohlo probéhnout na zakladé prizkumu, zda se napfiklad v daném tGzemi vice jednd o
novostavby ¢i pavodni zastavbu apod.
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7 Vyuziti metod v ramci investorského hlediska

7.1 Vyhodnoceni vynosu bytové jednotky v Praze — Mala Strana

Jednd se o vyhodnoceni, zda je ekonomictéjsi pronajmout pfedmét ocenéni jako bytovou jednotku,
nebo jako komercni prostor. Vyhodnoceni je zpracovdno pomoci porovnavaci a vynosové metody.

7.1.1 Predmét ocenéni

Pfedmétem je bytova jednotka 4+1, ktera je se nachazi v 1. patre ¢inZovniho domu na adrese
Zborovska 49, Praha 5 — Mal4 Strana. Dim je vybaven vytahem. Celkova uZitna plocha bytové
jednotky je 140 m2. Bytova jednotka neni zafizena a je pocitano s ¢astec¢nou rekonstrukci — oprava
podlahy apod.

Bytova jednotka se sestava z 3 obytnych mistnosti, jedné kanceldiské mistnosti, velké vstupni haly,
kuchyné, koupelny s WC, samostatné WC, skladu a balkénu.

7.1.2  Lokalita

Jedna se o lukrativni lokalitu Prahy 5 v blizkosti feky Vitavy. Veskera ob¢anska vybavenost je v blizké
vzdalenosti od oceriované nemovité véci. V blizkosti se nachazi most Legii a k rekreaci je mozno
vyuzivat Pettinské sady s lanovou drahou k rozhledné.

Z hlediska povodni se jedna o 1. rovnobéZznou ulici s ndbrezim.

7.1.3  Dopravni dostupnost

Z hlediska automobilové dopravy je potieba pocitat s pfevainé modrou ¢i fialovou zénou v pfipadé
parkovani vzhledem absenci vlastniho parkovaciho mista ¢i garaze. Jinak je mozné vyuzivat
méstského okruhu a jeho ndjezdu v oblasti Andélu.

Z hlediska MHD se jedna o lokalitu s vybornou dostupnosti do centra Prahy i mimo centrum. NejbliZsi
stanice metra je Andél (linka B). Jinak je doprava zajiSténa prevaziné tramvajovymi spoji.
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7.1.4  Fotodokumentace
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7.1.5 Porovnavaci metoda — pronajem, ucel bydleni

7.1.5.1  Nemovitd véc¢é. 1
Prondjem bytu 4+1 135 m?
Ujezd, Praha 5 - Mal4 Strana
58 100 K¢ za mésic

Prostorny a svétly byt nedaleko Kinského zahrady. Byt se nachazi ve 3. NP kompletné
zrekonstruovaného domu z konce 19. stoleti. Pfi renovaci byl kladem diiraz na zachovani plivodnich
architektonickych a dekorativnich prvk(. Byt nabizi vyhled na Justi¢ni paldc a Namésti Kinskych.
Kompletné vybavena kuchyn disponuje mnoZstvim UloZzného prostoru, zabudovanymi spotrebici a
servirovacim okénkem, ktery jej spojuje s prosvétlenym a prostorové velmi stédrym obyvacim
pokojem. Chodbou je oddélenad lozZnice, jez disponuje vlastni koupelnou s masazni vanou a
sprchovym koutem. V druhé ¢asti bytu se nachazi dva pokoje s jednou koupelnou a spolecnym
vstupem na balkon a terasu. Veskery komfort zajistuji odhluénéna okna a recepce. V lokalité jsou
vyborné dopravni dostupnosti, ale také velmi rozvinutd obcanska vybavenost véetné veskerych
kulturnich pfileZitosti a historickych pamatek.

37



7.1.5.2 Nemovitd vécé. 2
Prondjem bytu 5+1 147 m?
Stefanikova, Praha 5 — Smichov
45 000 K¢ za mésic

Nové zrekonstruovany, nezafizeny, plné klimatizovany mezonet 5+1 se dvéma terasami, 147 m?, 3. a
4. patro s vytahem v udrzované budové s recepci 24/7, ulice Stefanikova, Praha 5. Byt nabizi velky
obyvaci pokoj, oddélenou plné vybavenou kuchyn, 4 oddélené loZnice, 2 koupelny (vana a toaleta,
sprchovy kout a toaleta). V dolnim patfe vétsi terasa s posezenim, v hornim patre druha mensi
terasa. Plovouci podlahy v kombinaci s dlazbou. MoZnost garazového stani za poplatek. Atraktivni
lokalita s vybornou dostupnosti u metra Andél, linka B, tramvajova zastavka Arbesovo namésti Ci
tramvajova a autobusova zastavka Andél.
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7.1.5.3 Nemovitd vécé. 3
Prondjem bytu 4+1 144 m?
Horejsi nabrezi, Praha 5 - Smichov
41 000 K¢ za mésic

Byt v kompletné zrekonstruovaném c¢inzovnim domé s plvodnimi architektonickymi prvky.
Prosvétleny byt se rozkladd do tfi pater a disponuje rozlohou na terasach a balkonech. V prvnim
patfe se nachazi prostorny obyvaci pokoj s vyhledem na nabtezi, kuchyn, loZnice a koupelna se
sprchovym koutem. Kompletné zafizena kuchyn ma veskeré spotiebice a také vstup na lodzii
orientovanou do vnitrobloku. V druhém patte jsou dvé loZnice, kazda se vstupem na maly balkon
nebo terasu, a koupelna s rohovou vanou. V byté je velké mnoZstvi UloZzného prostoru, kazda loznice
ma vestavéné skiiné. V nejvyssim patfe se nachazi terasa s vyhledem na Vltavu, od Vysehradu azZ po
Narodni divadlo. VSechny terasy a lodzZie maji zavedenou vodu, elektfinu a osvétleni. K bytu nalezi
sklepni koje. Lokalita nabizi skvélou dopravni dostupnost, veskerou ob¢anskou vybavenost a
mnozstvi kulturnich a volnocasovych aktivit.
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7.1.5.4 Nemovitd vécé. 4
Prondjem bytu 4+1 156 m?
Hroznova, Praha - Mala Strana
55 000 K¢ za mésic

Prostorny byt situovany v prvnim patre kompletné zrekonstruované historické budovy v centru Malé
Strany. Velmi lukrativni lokalita na Kampé piimo u Certovky, v bezprostiedni blizkosti Karlova mostu,
v dosahu Prazského hradu a Starého Mésta. Interiér bytu tvofi 3 loZnice - jedna s vlastni koupelnou,
dvé s vybavenou Satnou, ddle plné vybavena kuchyn, velky obyvaci pokoj s jidelnou, druha koupelna,
dvé komory a vstupni hala. Koupelny jsou vybaveny vanou, umyvadlem, bidetem a toaletou. Byt je
zrekonstruovan ve vysoké kvalité za poufZiti italskych materiald. Parkety, vestavéné skfing,
bezpecnostni vstupni dvere, pracka, mycka, domdci vratny.
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7.1.5.5 Nemovitd vécé. 5
Prondjem bytu 4+kk 146 m?
Stefanikova, Praha 5 - Smichov
50 000 K¢ za mésic

Moderni plne klimatizovany byt 4+kk s terasou na Smichové. Byt se nachazi ve 3. patfe cihlového
domu. K dispozici vytah. Byt neni zafizen. Jednotka se sestdva ze vstupni haly, obyvaciho pokoje s
plné vybavenym kuchyriskym koutem, 3 loZnic, koupelny s vanou a toaletou a dal$i samostatné
toalety. Na podlahdch parkety a dlazba. Dale k dispozici Internet a satelitni TV. V komplexu je 24
hodin recepce. Vynikajici obcanska vybavenost v okoli. Nakupni a zabavni centrum Novy Smichov.
Kvalitni restaurace a kavarny v sousedstvi. Kulturni vyziti nabizi Svandovo divadlo, vila Portheimka,
Bertramka ¢i multikina Village Cinemas a Palace Cinemas. Rekreacni oblast nabizi Kinského sady,
Petfin, nedavno zrekonstruovany park Sacré Coeur. Snadna dopravni dostupnost do vsech casti
Prahy. Zastavka tramvaje nebo stanice metra Andél v dochdzkové vzdalenosti od domu.
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Porovnanim ocerfiované nemovité véci se srovnatelnymi nemovitymi vécmi na Uzemi Prahy 5 — Malé
Strany a blizkého okoli o podobnych parametrech byla stanovena porovndvaci hodnota: 43 000 K¢.

Kritérium Nemovitost 1 | Nemovitost2 | Nemovitost3 | Nemovitost4 | Nemovitost 5
Poloha
nemovitosti v 1,00 1,00 1,00 0,98 1,00
ramci obce
UZitna plocha 1,02 0,98 0,99 0,95 0,98
PENB 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Stav bytu 0,99 0,98 0,98 0,98 0,98
Socidlni zafizeni 0,98 0,97 0,98 0,96 0,97
Vytah 1,02 1,00 1,00 1,02 1,00
Stav nemovitosti 1,00 0,98 0,97 1,00 0,99
Podlazi 0,99 0,98 0,97 1,00 0,98
Vlastnictvi 1,00 1,00 1,00 1,00 1,05
Balkon/terasa 1,01 0,97 0,98 1,01 0,99
Sklep 1,00 1,00 0,98 1,00 1,00
MHD dostupnost 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Parkovani 1,00 0,97 1,00 1,00 1,00
Okoli a sluzby 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Jiné faktory 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Nabidkova cena 58 100 K¢ 45 000 K¢ 41 000 K¢ 55 000 K¢ 50 000 K¢
Cena redukovana
(5% z inzerce) . . . . .

55 195 K¢ 42 750 K& 38 950 K¢ 52250 K¢ 47 500 K¢&

koeficientem 0,95
Koeficient 1,01 0,84 0,86 0,90 0,94
Cena
ocenovaného
objektu v poméru 55708 K¢& 35988 K¢ 33 465 K¢ 47 147 K& 44 628 K&
k porovnavanym
nemovitostem
Cena obvykla
dosazena 43 387 K¢
porovnanim
Porovnavaci 43 000 K&
hodnota

Tabulka 10: Porovndvaci metoda (Zdroj: autor)
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7.1.7  Porovnavaci metoda — prondjem, komer¢ni

7.1.7.1 Nemovitd véc¢. 1
Pronajem kanceldre 104 m?
Zborovska, Praha 5 - Mala Strana

50 000 K& za mésic (481 K& za m2/mésic)

Kanceldrské prostory k pronajmu, o 3 mistnostech + vstupni hala + technicka mistnost + sklad + wc,
celkova plocha 104 m?2. Prostory se nachazi v pfizemi budovy, ktera prosla rekonstrukci v r. 2008.
Zborovska ulice, velmi dobra dopravni dostupnost, ob¢anska vybavenost v okoli.
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7.1.7.2 Nemovitd vécé. 2

Prondjem kanceldfe 153 m?

Vitézna, Praha 5 - Mala Strana

49 725 K& za mésic (325 K& za m?/mésic)

Pronéjem reprezentativnich nebytovych prostor (153m?) na lukrativni adrese Prahy 5 — Mala Strana.
Prostory jsou umistény ve zvySeném prizemi zdéného c¢inZovniho domu, a je moZno je vyuZzivat jako
advokatni kancelar, |ékarské ordinace, kancelare atd. Prostory jsou dispozi¢né rozdéleny na vstupni
chodbu, ¢tyfi samostatné mistnosti (kancelare), zasedaci mistnost, dvé toalety, kuchyrku, sklad a
veliky balkon. Po celém prostoru jsou rozvedeny datové kabely a jsou vybaveny kvalitnim nabytkem.
Pro zabezpeceni je instalovdn bezpecnostni systém a také koutové senzory. Parkovat lze pfed domem
na placenych parkovacich mistech. Nemovitost je jedine¢nd svou polohou v samém centru hlavniho
mésta Prahy, kousek od stanice MHD (zastavka tramvaje Ujezd).

Y ‘-——.
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7.1.7.3 Nemovitd vécé. 3

Prondjem kanceldfe 155 m?
Stefanikova, Praha 5 - Smichov

54 362 K& za mésic (351 K& za m2/mésic)

Jedna se o prondjem nezafizené kancelafe - open space- 155 m?2 ve 5. patfe cihlového domu s
vytahem. Ke kancelafi naleZi nova kuchyrika a koupelna se sprchovym koutem, 2x toaleta zvlast.
Kanceldf se nachazi v nové zrekonstruovaném paldci Austria v tésné blizkosti obchodniho centra
Novy Smichov a samotného centra Prahy. Jednd se o multifunkéni komplex s bytovymi jednotkami,
kancelafemi a obchody. Budova ma dvé kfidla orientovana jiznim a vychodnim smérem. Uprostied je
vnitfni nadvofi se zahradkou, ktera patti k restauraci. V komplexu je 24 hodin recepce, vytahy a
bezpecnostni systém. V pfizemi budovy je mimo jiné mala pasaz s restauraci s hudebnim klubem,
kadeFnickym salonem a pobo¢kou CSOB s bankomatem. V podzemi dvoupatrové parkovisté (po
dohodé je mozno pronajmout si parkovaci stani za poplatek). Internetové pfipojeni, PC-sité, SAT-TV.
V blizkosti se nachdazi supermarket, kulturni vyZiti nabizi Svandovo divadlo, vila Portheimka,
Bertramka ¢i multikina. Veskera obcanskd vybavenost.
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7.1.7.4 Nemovitd vécé. 4
Prondjem kanceldfe 129 m?
Radlickd, Praha 5 - Smichov
55 470 K& za mésic (430 K& za m?/mésic)

P-5, Smichov, Palac Kfizik je zrekonstruovana administrativni budova nabizejici moderni kancelarské
prostory o celkové plo3e 15 500 m?. PodlaZi tieti z péti. Najemnikiim je k dispozici centralni recepce a
atrium, kde se konaji spolecenské a kulturni akce. Oblast je velmi dobte dostupnd méstskou
hromadnou dopravou a osobnim automobilem. Z hlediska parkovani je nutné pocitat s modrou ¢i
fialovou parkovaci zénou. V blizkosti se nachazi stanice metra Andél (B), Smichovské nadrazi a nékolik
tramvajovych linek. Veskera obcanska vybavenost.
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7.1.7.5 Nemovitd vécé&. 5
Prondjem kanceldfe 140 m?
Radlicka, Praha 5 - Smichov
42 000 K¢& za mésic (300 K& za m2/mésic)

Cela budova prosla rekonstrukci v roce 2000. Kancelarsky prostor je rozdélen do tfi mistnosti a
chodby, dale je zde spole¢né WC a kuchyrika. Jedna se o 120 m? kancelafi a 20 m? spole¢nych
prostord. V celé budové je klimatizace, internet pfes pevné linky 02, eurookna, na podlahach
koberce. Z budovy je pfimy vstup do obchodniho centra Novy Smichov, kde je i moZnost parkovani
pro navstévy (3 hodiny zdarma). Lokalita na metru Andél, vyborna dopravni dostupnost MHD —
autobusy i tramvaje. Vlak — smichovské nadrazi.
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Porovnanim ocerfiované nemovité véci se srovnatelnymi nemovitymi vécmi na Uzemi Prahy 5 — Malé
Strany a blizkého okoli o podobnych parametrech byla stanovena porovndvaci hodnota: 48 000 K¢.

Krité rium Nemovitost 1 | Nemovitost 2 | Nemovitost 3 | Nemovitost4 | Nemovitost 5
Poloha
nemovitosti v 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
ramci obce
UZzitna plocha 1,08 0,98 0,97 1,02 1,00
PENB 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Stav bytu 0,99 0,99 0,99 0,99 0,99
Socialni zafizeni 0,99 0,99 0,99 0,99 0,99
Vytah 1,02 1,02 1,00 1,02 1,00
Stav nemovitosti 1,00 1,00 0,99 1,00 1,00
Podlazi 1,01 0,98 0,98 0,98 1,01
Vlastnictvi 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Balkon/terasa 1,01 1,00 1,01 1,01 1,01
Sklep 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
MHD dostupnost 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Parkovani 1,00 1,00 1,00 1,00 1,02
Okoli a sluzby 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Jiné faktory 1,00 1,00 1,00 1,00 1,01
Nabidkova cena 50 000 K¢& 49 725 K¢ 54 362 K& 55470 K& 42 000 K¢
Cena redukovana

. 47 500 K¢ 47 239 K¢ 51 644 K¢ 52 697 K¢ 39 900 K¢

koeficientem 0,95
Koeficient 1,10 0,96 0,93 1,01 1,03
Cena
ocenovaného
objektu v poméru 52316 K¢ 45 355 K¢ 48 111 K¢ 53 186 K¢ 41 097 K¢
k porovnavanym
nemovitostem
Cena obvykla
dosazena 48 013 K¢
porovnanim
Porovnavaci 48 000 K&
hodnota

Tabulka 11: Porovndvaci metoda (Zdroj: autor)

48



Vzhledem ke standardu a podlahové plose bytové jednotky, véetné zapocteni ostatnich parametr( je
pocitano s hodnotou bytové jednotky 12 000 000 K¢. Do vypoctu hodnoty potencidlniho hrubého
vynosu nejsou zapocteny poplatky za energie a internet, ani provozni ndklady souvisejici s nemovitou
véci.

Zakladem pro stanoveni miry kapitalizace byla Pfiloha ¢. 16 k vyhlasce ¢. 3/2008 Sb. V pfipadé obou
ucell (komercni i bydleni) bylo zohlednéno nizké riziko vzhledem k velmi lukrativni lokalité.

Popis K¢/mésic K¢/rok

Mira kapitalizace 4,50%

Vypoéet (v€Cna renta) "Cisty prov.Vynos/mira kap."

Hodnota bytové jednotky 12 000 000 K¢
Cisty provozni vynos 540 000 K&
Potencialni hruby vynos PHV 47 368 K¢ 568 421 K¢
Odhadované vypadky nidje mného 2368 K¢ 28 421 K¢

Tabulka 12: Vypocet vynosu - ucel bydleni (Zdroj: autor)

Potencialni hruby vynos (ndjemné) byl vycislen ve vysi cca: 47 000 K¢.

Popis K¢/mésic K¢/rok

Mira kapitalizace 5,00%

Vypocet (vé¢na renta) "¢isty prov.Vynos/mira kap."

Hodnota bytové jednotky 12 000 000 K¢
Cisty provozni vynos 600 000 K¢
Potencialni hruby vynos PHV 52 632 K¢ 631 579 K¢
Odhadované vypadky niajemného 2 632 K¢ 31579 K¢

Tabulka 13: Vypocet vynosu - ucel komercni (Zdroj: autor)

Potencialni hruby vynos v pfipadé komercniho vyuZiti byl vycislen ve vysi cca: 52 000 K¢.
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Véha Vysledek

Porovnavaci metoda 43 000 K¢ 60% 25 800 K¢
Vynosova metoda 47 000 K¢ 40% 18 800 K¢
Nakladova metoda - K¢ 0% - K¢
Celkova trzni hodnota 45 000 K¢

Celkova trzni hodnota hrubého vynosu (resp. najemného v pripadé uzivani

bytové jednotky pro ucel bydleni) ve tretim kvartalu roku 2016 ¢ini cca 45 000
K¢.

Véha Vysledek

Porovnavaci metoda 48 000 K¢ 60% 28 800 K¢
Vynosova metoda 52 000 K¢ 40% 20 800 K¢
Nakladova metoda 0% - K¢
Celkova trzni hodnota 50 000 K¢

Celkova trzni hodnota hrubého vynosu (resp. najemného v pripadé uzivani
pro komercni ucely) ve tretim kvartalu roku 2016 c¢ini cca 50 000 K¢.
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7.2 Developersky projekt - Jirny

7.2.1 Predmét ocenéni

Ocenéni — jakozto bytové jednotky, jejichz obytnd plocha odpovida cca zastavéné plose. Cena
pozemku je potifeba odpoéitat cca 2 800 K&/m?2.

Z hlediska interiéru se pocita se standardni cenovou urovni.

Kazdy porovnavany byt je ohodnocen vahou, ktera zohlednuje shodu s ocefiovanou nemovitou véci
(vzdalenost od Prahy, velikost objektu, s tim souvisejici i odhadovany podil na pozemku apod.).

7.2.2 Lokalita
Objekty k ocenéni se nachazi v obci Jirny blizko hl. m. Prahy. Ve vybéru k porovnani jsou nemovité

véci, resp. developerské projekty (popripadé projekty ve vystavbé), které se nachazi ve Stfedoceském
kraji.

7.2.3  Dopravni dostupnost

Veskeré projekty disponuji velmi dobrou dopravni dostupnosti.
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7.2.4  Porovnavaci metoda

7.2.4.1 Kdechcibydlet.cz - Uvaly

Typ projektu Nové byty v bytovych domech
Typ bydleni Byt

Velikostni kategorie 3+kk

Vyméra bytu/RD 88.50 m?

Podlazi 2.

Orientace bytu/RD jih, zapad, sever

Cena s DPH 3 895 000 K¢
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7.2.4.2 KdeChciBydlet.cz — Lysd nad Labem

Typ projektu

Typ bydleni
Velikostni kategorie
Vymeéra bytu/RD
Podlazi

Orientace bytu/RD
Cena s DPH

Nové byty v bytovych domech
Byt

3+kk

67.20 m? a 83,6 m?

4,

jih, sever

4316 479 K¢
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7.2.4.3 Brandys — U Vodojemu

Jedna se o projekt spole¢nosti SLADEK GROUP, a.s. (www.SGreality.cz) s ndzvem Obytny soubor u
Vodojemu 8. Etapa (ulice V Ulicce, Brandys nad Labem). Druh vlastnictvi je osobni. Byt je o dispozici
3+kk o vyméfe 92,6 m? umistény ve druhém patfe novostavby (3.NP). Dim je situovan na okraji
mésta a je soucasti nové obytné zastavby. Z lokality je vyborna dostupnost do Prahy — Letriany (MHD
v blizkosti). Byt sestava z predsiné, komory, samostatného WC, koupelny, loZnice, pokoje, obyvaciho
pokoje s kuchynskym koutem a dvéma terasami. Byt je vybaven plovoucimi podlahami, oblozkovymi
zarubnémi a dvermi v bukovém dekoru. Koupelna a WC jsou obloZeny keramickymi dlazbami a
obklady. Vytapéni objektu a ohtev vody, je zajistén centralni plynovou kotelnou, umisténou v ptizemi
objektu. V objektu je zajisténa veskera informacni vybavenost (TV, internet, rozhlas). K bytu je mozné
prikoupit garazové stani za 193.600,-K¢ véetné DPH.

Nabidkova cena: 3.990.000,- K¢ véetné DPH.

ferasa 2
"
g p obyvaci pokoj + kk
O O 0j -‘[ komora
% i
[ koupelna predsii
laznice = ::T‘: “
0
pokoj
terasa 1 ™
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7.2.4.4 Podolanka — Praha vychod

Pfedmétem prodeje je novostavba bytu 4+kk na plose 151 m?, se zahradou 385 m? a garazi pro auto.
Jedna se o byt v rodinném domé o dvou bytovych jednotkach s oddélenymi vstupy i pozemkem.
Stavebné v rozsahu dvou RD. Kupujici ovliviiuje dispoziéni feSeni a vnitfni vybaveni, které je ddno do
uréené ceny standardu s individudlnim vybérem ve vybranych obchodnich domech.
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7.2.4.5 Prezletice

Celkova cena: 3 832 240 K¢ za nemovitost
Stavba: Cihlova

Stav objektu: Ve vystavbé

Podlazi: 2. podlazi z celkem 5
UZitna plocha: 80 m?

Plocha podlahova: 80 m?

Lodzie: 8 m?

Sklep: 5m?

Rok kolaudace: 2017

Energeticka narocnost budovy: Trida B - Velmi Usporna
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7.2.4.6 Ri¢any

Celkova cena: 3 090 000 K¢ za nemovitost, v€etné provize, véetné DPH
Stavba: Smisena

Stav objektu: Ve vystavbé

Vlastnictvi: Osobni

Umisténi objektu: Klidna ¢ast obce

Podlazi: 2. podlazi

UZitna plocha: 59 m?

Plocha zahrady: 16 m?2

Datum zahajeni prodeje: 01. 08. 2016

Voda: Dalkovy vodovod

Topeni: Lokalni plynové

Plyn: Plynovod

Odpad: Verejnd kanalizace

Telekomunikace: Telefon, Internet, Satelit, Kabelova televize, Kabelové rozvody, Ostatni
Elektfina: 230V

Doprava: Dalnice, Silnice, MHD, Autobus

Energeticka narocnost budovy: Tfida D - Méné Usporna
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7.2.4.7 Horousany

Celkova cena: 3 700 000 K¢ za nemovitost, véetné i DPH, v¢etné pravniho servisu
Stavba: Cihlova

Stav objektu: Ve vystavbé

Vlastnictvi: Osobni

Podlazi: 2. podlazi z celkem 2

UZitna plocha: 80 m?

Plocha podlahova: 80 m?

Energeticka naro¢nost budovy: Tfida B - Velmi Usporna ¢. 78/2013 Sb. podle vyhlasky
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vl

7.

Vyhodnoceni je v tabulce v priloze.

43 500 K¢é/m?.

z

a cca

.
1

trhu odpov

s

jni cena na

Z inzerovanych cen je odecteno 5%, a tak realna prode

W<.—..< - ._mq.3< _mn_mn:nmwﬁ_mn.nm KdeChciBydlet.cz U Vodojemu Podolanka Véieny redukovana
Uvaly Lysd nad Labem  Brandys Praha-vychod Prezletice icany Horousany |primér (5%)
Véha 3 2 3 1 3 2 4
P cena 3895 000 K& 3941249 K¢ 3990000KE 5890000KE 3832000KE  3090000KE 3700000 KE
90 vyméra (m2) 88,5 83,6 92 151 80 59 80
m2 sazba za m2 44011 K¢ 47144K¢ 43370K¢  39007KE  47900K¢  52373KE  46250Ké|  46049ke|  43747KE
Prepocet na byt - Jiri 3961017KE  4242971K¢ 3903261K¢  3510506KE 4311000Ké 4713559KE 4162500KE | 4144416Ke| 3937195K¢
B cere 3895000k 4316479 KE 3990 000 K& 3832000k 3090000KE 3700000 K&
69 vyméra (m2) 88,5 67,2 92 80 59 80
m2 sazba za m2 44011 K¢ 64233 Ke 43370Ke 47900KE  52373K¢ 46250k |  45781KE|  43492K¢
Prepotet na byt - Jiri 3036780KE  4432099KE 2992500 K& 3305100K¢  3613729K¢ 3191250KE| 3158877Ké| 3000934 Ke
E| cere 3895000k 4316479 KE 3990 000 K& 2815000k 3090000KE 3700000 K&
60 vyméra (m2) 88,5 67,2 92 58 59 80
m2 sazba zam2 44011 K& 64233 Ke 43370Ke 48534KE  52373K¢  46250Ke|  45887KE|  43592K¢
Prepotet na byt - Jiri 2640678KE  3853999KE 2602174 Ke 2912069KE  3142373KE 2775000KE | 2753195KE| 2615535 Ke

Tabulka 14: Vyhodnoceni nabidek (Zdroj: autor)
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8 2Zvlastnosti pfi ocenovani

Prodej podilového spoluvlastnictvi je velmi rozporuplny akt z hlediska ocerfiovani. Jednd se vzdy o
nizsi hodnotu ocenéni, nez je hodnota nemovité véci, resp. jeji ocenovany podil vyjadieny napft.

v katastru nemovitosti. Jinymi slovy vysledkem je mensi hodnota nez ta, kterd se matematicky nabizi
dle pravné podlozeného podilu.

Existuje fada vyzkum( a dotaznik( pInych grafd, které zobrazuji funkci hodnoty majetku dle
matematického podilu a dle redlné dosazenych ¢i dosazitelnych cen. Jednim z priklad( je nasledujici
graf, ze kterého Ize vycist, Ze majoritnim vlastnickém podilu se teoreticka cena blizi skute¢né, stejné
tak i v opacném extrému. Pokud je vSak 50% podil nabizen na trhu, bude skutecnd cena vyrazné nizsi
neZ teoreticky odhad.

<
=
T,
Q
k

za cele

teoreticka za podil

ROZDIL
skutecna za podil

100%

VLASTNICKY PODI

Obrazek 14: Graf - podilové spoluvlastnictvi (Zdroj: Zazvonil, Z.: Porovndvaci hodnota nemovitosti. EKOPRESS, 2006)

Hlavni pficinou je fakt, Ze jedna-li se o idedlni podil, pak to znamena podil na jakékoli ¢asti
ocenovaného majetku. Napfriklad jedna-li se o rodinny dim s garaZi a se zahradou, pak nelze fici, Ze
idealni polovina bude garaz se zahradou a druha polovina rodinnym dim, i kdyby to Ciselné tak
vychazelo. To znamena, Ze pokud se prodava treti osobé (respektive cizi osobé na trhu)
spoluvlastnicky podil, pak novy majitel onoho podilu musi pocitat s tim, Ze na cokoli z nové
koupeného majetku muze libovolné vstupovat (nebo jakkoli zasahovat) kterykoli z dalSich
spoluvlastnikd, aniz by musel zfizovat vécné bfemeno apod., a proto je tento majetek na trhu obecné
nezadany a jeho podilova ¢ast obecné malo likvidni. Stanovisko realitnich kancelafi byva takové, Ze
posoudi podilovou ¢ast individudlné a oproti matematické hodnoté stanovi cenu na trhu o 40% az
50% nizsi.

Ovsem to plati jen pro treti osobu, jak bylo vySe zminéno. Pokud se jednd napfiklad o vyporadani
SJM, tedy napfiklad o idealni polovinu, kterou bude odkupovat jeden ze spoluvlastnikd a stane se tak
vyluénym vlastnikem, pak je cena idedlni poloviny odpovidajici matematickému podilu, uvedeném
napriklad v katastru nemovitosti, resp. v tomto pfipadé pravé jedné poloviné.
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Proto je vhodné, aby realitni kancelafe do odborného vyjadreni zahrnuly obé varianty tohoto
posouzeni.

UvaZujme prodej vyrobni haly v obci RoZmital pod Tfemsinem, s pozemky o celkové vymére 8100 m2.
Jednda se o vyrobni halu s uZitnou plochou 714 m2. Soudasti nemovité véci je i podkrovni obytny
prostor o plose cca 150 m2. Pozemky skytaji celkovou vyméru 8100 m?2.

Pozemky v dané lokalité vedené v izemnim planu jako stavebni Ize ocenit sazbou 250 K¢/m?, celkova
hodnota za pozemky na prodej dohromady odpovida cca 2 000 000 K¢. Stavebni objekty a jejich ¢asti
vzhledem ke stavu a opotrebeni Ize ocenit v rozmezi cca 900 000 K¢ aZz 1 000 000 K¢.

Faktory, které limituji likviditu: Interiér bytové jednotky lze oznaéit jako ,pFed rekonstrukci®. Cast
stavby zasahuje do spravy Utadu pro zastupovéni ve vécech majetkovych, coz mlize snizovat hodnotu
o0 30% aZz 50%. Ve stejné mife muUZe sniZovat hodnotu prodej pozemku i objektl jako komplex
vzhledem k velké vymére, coZ v dlsledku muiZe ztracet na trhu konkurenceschopnost mezi levnéjsimi
nemovitymi vécmi, které taktéz spliuji stejny ucel.

Faktory, které zvysuji hodnotu: Vyrobni a skladové prostory disponuji i vzhledem k okolni asfaltové
plose disponuji svou variabilitou.

Vzhledem k vySe uvedenym skutec¢nostem by se méla redlné dosazitelnd trini cena této nemovitosti
pohybovat v rozmezi 1 700 000 K¢ az 2 000 000 K¢.

Zavérem lze konstatovat, Ze pokud ¢ast budovy le#i na pozemku v majetku Ceské republiky, je tedy
ve spravé Ufadu pro zastupovani statu ve vécech majetkovych, nicméné budova je prichozi a
vyuzivana vlastnikem v plném rozsahu, pak lze oéekavat, Ze i novy vlastnik ji mGze v plném rozsahu
vyuzivat a transakci to tak zdsadné neohrozi. Hrozi vsak riziko, Ze stat v zastoupeni Uradu se bude
v budoucnu domahat svého majetku ve snaze ho odprodat a tim pro potencialniho kupujiciho ztraci
nemovita véc ¢ast své hodnoty.

Dalsi zvlastnosti je fakt, Ze pokud se komplex nemovitych véci oceni vyhradné jednotkové, resp.
pozemky dle m? a budovy dle m3, popfipadé bytova jednotka dle m?, pak se celkova cena nemovitych
véci vzhledem k velkym vyméram vysplha na ¢astku, ktera je na trhu nezajimava, nebot tentyz ucel
splni nemovité véci s nizSimi vymérami, a tedy nizsi celkovou prodejni cenou.

MoZnym navrhem je vtomto pfipadé rozparcelovat pozemky a prodavat po ¢astech, popfipadé
¢astecné pronajimat nemovité véci dle ucelu.
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Jedna se o trzni oceflovaci metodu €astou vyuZivanou v Némecku &i Svycarsku, kterou se proslavil
Svycarsky architekt Wolfgang Naegeli. Klicem této metody je rozdéleni stavebnich pozemk( podle
tzv. ,tridy polohy”.

Zvlastnosti a zaroven dominantou této metody je moZnost vyuZiti v pfipadé, kdy neni moznost
aplikovat porovnavaci metodu ¢i dana obec nema zpracovanou cenovou mapu pozemkd.

Metoda je zaloZena na vztahu hodnoty stavebniho pozemku k hodnoté nemovité véci s ohledem
k vynosu z nemovité véci (napf. ndjmu apod.).

Vyuziva se 5 +2 klica (I1-V, VI a V), pficemz kazdy ma svou tfidu (Ciselné oznadeno) a popis.
| - VSeobecna situace

1 - zemédélské oblasti znacné vzdalené od vétsich obci a dopravy, vesnice bez turistického
ruchu, rekreacné nevyuzitelné

2 - stavebni Uzemi malych a stfednich vesnic, okrajové ¢asti malych mést

3 - obytna mista malych mést a mista rekreacnich oblasti s turistickym ruchem, stredy
stfedné velkych vesnic, obytnd mista na predmeéstich velkych mést s dlouhou jizdni

dobou do centra mésta

4 - stfredy mést mensich, obytna mista vétsSich mést a jejich rychle dosazitelnych predmésti,
predméstské oblasti vilovych ¢i venkovskych dom0 uvnitf i vné mésta, oblasti

rekreacnich objektl v dllezitych centrech turistického ruchu

5 - velmi dobra obchodni mista ve stfedné velkych méstech, nejlepsi obchodni mista

v malych méstech, obytna centra velkomést, luxusni velkoméstské obytné oblasti

s dobrym oslunénim a vyhledem, exkluzivni oblasti rodinnych dom( v dosahu velkomésta
6 - nejlepsi obchodni mista ve stfedné velkych méstech a vyznamnych laznich, vedlejsi
ulice v centru velkomést, nakupni centra ve velkych obytnych ¢astech s dobrymi pfijezdovymi
moZnostmi vné velkomeést

7 - prednostni nakupni ulice a mista v uzsim centru velkomést, nejlepsi mista pro obchod
ve stfedné velkych méstech

8 - nejlepsi mista pro obchod ve velkoméstech

Il - Intenzita vyuZiti pozemku

1 - nepatrné vyuzivani, jednoposchodové, skromné rekreaéni domky, 1-2-podlazni stavby
bez komfortu, nepodsklepené nizké stavby

2 - obytné resp. rodinné domy bez zvlastniho komfortu, 2-3 podlazi, primyslové stavby

s nepatrnym technickym vybavenim

3 - rodinné domy s pramérnym vybavenim, béZné obytné ndjemni domy stredniho vyuZiti,
3-4 podlazi, domy se 2-3 byty na jednom podlazi, pfistupnymi z jednoho schodisté, obytné domy s
pramyslovymi mistnostmi, femeslnické (Zivnostenské) mistnosti,

primyslové a femeslnické stavby s béznym pramyslovym vybavenim, nakladnimi

vytahy, vzduchotechnikou atd.; stfedné velkd intenzita vyuZiti pozemku

4 - komfortni rodinné domy, obytné bloky s malymi byty, apartma, terasové domy, byty

v osobnim vlastnictvi, skladové mistnosti, 3-5 podlazi, vicepodlazni podnikové stavby

se vsim technickym zafizenim, klimatizaci, pohyblivym zafizenim

5 - exkluzivni obytné a rodinné domy, smisené obytné + obchodni domy (v pfizemi
skladové mistnosti, restaurace, v hornich podlazZich byty s praxi, kancelare, apartma,
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byty v osobnim vlastnictvi); 4-6 podlazi, vysoké vyuziti pozemku

6 - Cisté obchodni domy a jejich skladovaci mistnosti, kina, restaurace, praxe lékar(

a pravnik(, kancelare, vicepodlazni obchody, 5-7 podlazi nadzemnich a 1-2 podlazi
podzemni; velmi vysoké vyuzZiti pozemku

7 - obchodni domy jako v bodé 6 s nadpriimérnym vybavenim a komfortem (AC zafizeni,
rychlovytahy, pohyblivé schody) a vice podzemnich podlazi; velmi vysoké

vyuziti pozemku

8 - jako v bodé 7, avsak exkluzivni mista jako napf. Praha, Brno; velmi vysoké vyuZziti
pozemku

11l - Dopravni relace k velkoméstu

Popis — plati pro hl. mésto Prahu

U menSich mést se pouzije obdobné zatazeni,

podle velikosti a vyznamu mésta o 1 — 2 tfidy nizsi

1 pozemky v odlehlych, vyslovené nepftiznivych dopravnich polohach, cesty bez dokoncovacich
praci (nezpevnéné apod.), cestovni ¢as k méstu vice nez

jedna hodina

2 objekty na okraji velkoméstskych aglomeraci, malé obce se Zeleznic¢ni zastavkou,

pro dojizdéjici do prace praveé jesté prijatelné dosazitelné

3 lepSi obytna mista na predméstich s normalini pési dosazitelnosti k hromadnému
dopravnimu prostfedku a Unosnym ¢asovym jizdnim Usekem pfi jizdé vlastnim vozem,
bézné silni¢ni vybaveni

4 prednostni obytnd mista v tésné blizkosti verejného dopravniho prostfedku, dobra
Uprava silnic, kratké jizdni ¢asy vlastnim vozem do stfedu (15 minut), izemi velkého
mésta a predmésti

5 nakupni ulice na Uzemi velkého mésta, nakupni centra vétsich predmeésti, Cily chodecky
provoz, centrum verejné dopravy (vlak, autobus, tramvaj, podzemni draha)

6 vyslovené obchodni mista stfedu velkého mésta se Sirokymi ulicemi a parkovacimi
moZnostmi, autobusy a tramvaje s hustou frekvenci provozu

7 prvotfidni prodejni mista velkomésta, intenzivni chodecky provoz, kfizovatka verejnych
dopravnich prostredki ve stfedu mésta

8 ohnisko velkoméstského dopravniho systému s velmi hustym provozem chodcl

IV - Obytny sektor

1 venkovské obytné stavby, sidlisté, turistické ubytovny, kempy, dominujici venkovsky
raz, malé kulturni a nakupni moZnosti, bez vyhledu a zelené, silné dopravni imise,
rodinné domy bez zahrad

2 obytné budovy bez individudlniho usporadani, malo komfortu, malé a stfedni obce,
omezené nakupni a kulturni moznosti, podprimérné oslunéni, maly rozhled, prosté
zahrady u rodinnych dom{

3 bézné obytné domy, prefabrikované stavby, venkovské domy s prdmérnym komfortem,
vesnické hospuldky, Sirsi nakupni a kulturni moznosti, vyhled do zelené, malé

dopravni imise, individudIné udrzované zahrady

4 obytné bloky pro stfedni a vyssi naroky, domy terasové s podloubim, individuainé
vybudované a vybavené byty v osobnim vlastnictvi, rodinné domky, motely

5 luxusni obytné objekty, hotely dolni cenové tfidy, rodinné domky s nejlepsim vybavenim
6 hotely stfedni cenové tfidy

7 hotely pro vysoké naroky

8 - luxusni hotely s velkolepym prostorovym tvarenim
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V - Remesla, priimysl, administrativa, obchod

1 stérkovny a piskovny, lomy, pily, deponie, skladovaci plochy, venkovni plochy prodejen
stavebnin a podnik

2 sklady pro neskladny material, suroviny, prefabrikaty, vozidla, dilny ru¢nich praci

(truhlar, klempif, malir)

3 sklady a vystavni plochy velkoobchodd, jejich zastoupeni, parkovisté, garaze, opravarenské
dilny, vyletni restaurace

4 expedicni sklady zdravotnickych a kosmetickych odvétvi, jednotlivé prodejni plochy,
bankovni a pojistné agentury, ateliéry, kancelare a praxe svobodnych povolani

ve spojeni s bydlenim vlastnik(

5 obchodni mistnosti, kancelare, sekretariaty, restaurace, praxe lékar( a pravniki,

galerie

6 kancelare a praxe s komfortnim vybavenim, specialni obchody, kina, restaurace,

bary, zabavni mistnosti, bankovni filidlky, kiosky

7 vynikajici specialni obchody, premiérova kina, stylové hospody, restaurace se specialitami,
nakupni centra, obchodni domy, banky, cestovni kancelare, praxe |ékaru

specialistll, pravnikl, etdZové obchody

VI - Faktory zvysujici hodnotu pozemku

Zvyseni az o jednu tfidu lze provést v téchto pripadech:

- obytné objekty, které v disledku vyhledového planovani jsou uréeny k vyssimu stupni vyuZiti,
nez ke kterému nyni slouzi

- rohové parcely pro obchodni ucely

- pozemky se stavebni uzdvérou v chrdnénych Uzemich

- obchodni parcely v mistech se silnym cizineckym ruchem, pokud to jiZz nebylo zohlednéno
drive

- oblasti s vyraznym zvyhodnénim dafiovych poplatkd

VII - Faktory snizZujici hodnotu pozemku

Snizeni aZ o jednu tfidu Ize provést v nasledujicich pfipadech:

- pfredpoklada-li se v nejblizsi budoucnosti nizsi stupen vyuziti, nez je dosud praktikovan

- rusivy hluk ze silni¢ni, letecké nebo Zelezni¢ni dopravy u obytnych objekt(

- blizko lezici, rusivé plsobici priimyslova zafizeni u obytnych, administrativnich nebo hotelovych
objektl

- mimofadné zastinéni obytnych objektu (les, skély, severni tbodi ap.) 3

Pro pfedstavu, v jaké mife ma ktera tfida polohy vliv na podil pozemku z celku, slouZi nasledujici
tabulka.

Tabulka - podil pozemku z celku stavba + pozemek podle Naegeliho

Trida polohy 1 2 3 4 5 6 7

Podil pozemku z celku (%) 5 6 9 13 18 22 30

35-55

Tabulka 15: Podil pozemku z celku stavba + pozemek podle Naegeliho (Zdroj: Bradac, A. — Teorie ocenovani nemovitosti)

3 Zpracovéno dle Braddé, A. — Teorie ocefiovdni nemovitosti, CERM, Brno, 2009
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8.3.2 Aplikace Naegeliho metody

8.3.2.1 Predmét ocenéni

Jednad se o rodinny diim o dispozici 5+kk a plose 255 m2. Parcela 1217 m2. Souéasti objektu je gardz,
terasa a zimni zahrada.

Kolaudace se konala v roce 2006, na objektu probéhla rekonstrukce pfizemi a vystavba zimni
zahrady. Z pokojl v prvnim patfe je mozné vyjit na balkony, které jsou z obou stran domu.

Okolo domu vzrostla okrasna zahrada se zakoutim pro moznost péstovani ovoce a zeleniny. Na
zahradé je malé okrasné jezirko.

8.3.2.2 Lokalita

Jedna se o klidnou lokalitu dostupnou k hl. m. Praha.
V ramci i sousednich obci zahrnuje oblast veSkerou potfebnou obcanskou vybavenost.
Lokalita nenese zaplavové riziko.

8.3.2.3 Dopravni dostupnost

Vzdalenost autem 20 minut k jizni ¢asti obvodu hl. m. Prahy po dalnici D1 mimo zvySeny dopravni
stupen.
Verejnou dopravou k okraji Prahy 1,5 hodiny.

8.3.2.4 Fotodokumentace
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Pro vypocet byla pouzita data z webové stranky www.stavebnistandardy.cz.
JKSO: 803.7.1 Budovy pro bydleni, konstrukce — cihla, tvarnice

Dle stavebnistandardy.cz pro 2016

803.7.1 zdénid 5170 Ké/m3

obestavény pros.: 620 m3

cena za objekt: 3 205 400 K¢

Projektové a prizkumné prace: 9% 288 486 K¢
NUS 5% 160 270 K¢
Celkova cena domu 3654 156 K¢

Vypocet opotrebeni - linedrné

S Stéfi stavby 10 let
Z Predpokladana Zivotnost 150 let
0 Opotiebeni 6,666666667 %

Vypocet opotiebeni - kvadraticka metoda

S Stari stavby 10 let
Z Pfedpokladand Zivotnost 150 let
O Opotrebeni 0,444444444 %
Semikvadraticky 3,555555556 %
Reprodukénicena 3654 156 K¢
Opotiebeni 3,6%
Cena za pozemek 1500 K&/m2 1825500 K¢
vymera 1217 m2

Sadové upr., pripojky, oploceni 300 000 K¢
Vécna hodnota 5649 730 K¢

Tabulka 16: Ndkladovd metoda (Zdroj: autor + data z www.stavebnistandardy.cz)

Nakladova hodnota byla vycislena ve vysi: 5 650 000 K¢.

Poznamka: ,,cena za pozemek” resp. hodnota pozemku byla pouze odhadnuta porovnanim dle
dostupnych nabidek podobnych pozemki v dané lokalité s prihlédnutim na velikost vyméry pozemku.
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Neageliho metoda

Klic tfidy polohy Popis Trida
| |VSeobecna situace stfed malého mésta, dostupné do velk. m. 3
Il |Intenzita vyuZiti pozemku komfortnirodinné domy 4
IIl |Dopravnirelace k velkoméstu objekty na okraji velkych aglomeraci 2
IV |Obytny sektor rodinné domky 4
V  |Remesla, priimysl, administrativa, obchod -

Pramér 3,25
VI [Faktory zvySujici hodnotu -
VII [Faktory snizujici hodnotu -
Vysledna tiida polohy 3,25
NejbliZsi nizsi cela tfida polohy 3
K této nejblizsi nizsitridé ptislusny podil pozemku (%) 9
Nejblizsi vyssi cela tfida polohy 4
K této nejblizsi vyssi tridé prislusny podil pozemku (%) 13
Procento zastoupeni ceny pozemku v cené souboru stavby + pozemky 10
Z hlediska linedrniinterpolace u vysledné tridy polohy 3,25 mezi hodnotami3 a 4
pfipadd hodnota procenta zastoupenina 10 mezi hodnotami 9 a 13.
Vychozi reprodukéni cena vech staveb na pozemku |(K¢) 3654 153 K¢
Cena pozemku - zakladni plocha (K<) 406 017 K¢
Vyméra pozemkd celkem (m2) 1217
Jednotkova cena zakladni plochy (K&/m?2) 334 K¢
Cena pozemkt celkem (CP) zaokrouhleno 406 000 K¢

Tabulka 17: Naegeliho metoda - vypocet (Zdroj: autor + vypocet dle Braddc, A. — Teorie oceriovdni nemovitosti)
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9 Zaver

Hlavnim cilem této prace bylo vytvotit doplnék k ocefiovacim metodam, ktery popisuje hlediska
majici vliv na ocenéni nemovitych véci a pfipadné navrhnout vylepseni postupl v ocefiovacim
procesu.

Béhem zpracovani diplomové préace byla feSena analyza metod vypoctu opotiebeni v pfipadé pouziti
nakladového pfistupu k ocenéni nemovité véci. Vystupem analyzy bylo porovnani metod z hlediska
miry opotfebeni v zavislosti na stari oceiovaného objektu a ndvrh jedné reprezentativni metody
vypoctu opotiebeni.

Pro ¢tenare zajimajici se o realitni trh bylo popsano nékolik aspektl majici vliv na trh a dale byl
sestaven model vztah( ovliviujici realitni trh. Dllezitym krokem byla analyza cenotvornych prvkd
porovnavaci metody. V tomto kroku autor dospél k jinému postupu, nez bylo plivodné zamysleno.
Vystupem vsak byla upravena porovndvaci tabulka. Na tuto analyzu navazal i komentar

k investorskému hledisku s moznym vyuZitim této analyzy, ktery mlze byt inspiraci pro obchodniky
na trhu nemovitosti.

Soucasti této kapitoly bylo mimo jiné rozsiteni o jednotlivé formy dokumenttd ocenéni nemovité véci.

Kapitola zkoumajici ndvrh vypoctu miry kapitalizace u bytovych jednotek v Praze pfinesla zjisténi, ze
dle zdroje, ze kterého autor Cerpal, vyplyva, Ze hodnoty vystupu jsou nizsi, nez jaké by byly ocekdvany
napriklad dle ocenovaciho predpisu (provadéci vyhlasky k zdkonu o ocenovani majetku). Tento fakt
byl v kapitole okomentovan.

Inspiraci pro ¢tenare zabyvajici se ocenovanim nemovitych véci mize byt kapitola zkoumajici zvlastni
pfipady pfi ocenovani. Kromé okomentovani trzniho hodnoty podilu na vlastnictvi nemovité véci
mUZe byt prinosny vypocet hodnoty pozemku Naegeliho metodou, kterou lze uplatnit v pripadé
nedostatecnych vstupnich dat pro béZzné pouZivanou porovndvaci metodu.

Zajimava mohou byt uplatnéni porovndvacich a vynosovych metod pro investorské ucely. Autor
dospél k tomu, Ze je pfinosné tyto postupy vyuZzit pfi rozhodovani jakym zplsobem uplatnit
nemovitou véc na trhu dle ucelu vyuziti, a vycislit tak vynosy plynouci z nemovité véci.

Praktickou ¢dst této prace reprezentuje ocenéni bytovych jednotek, rodinného domu, komeréni
nemovité véci a pozemku.
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