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Abstrakt

Tato diplomova prace se zaméfuje na trh s byty v Ttinci, ktery je specificky diky pomérné
hojnému zastoupeni bytii v druzstevnim vlastnictvi. Konkrétn¢ zkouma soucasnou nabidku,
poptavku a vyvoj cen byt. Hlavnim tukolem této prace je zjiSténi dopadu druhu vlastnictvi
bytové jednotky na jeji hodnotu. Mimo jiné budou v této praci aplikovany rizné metody
ocenéni vybranych bytl, a ty budou v zavérecné Casti posouzeny z pohledu vhodnosti jejich
pouziti.

Abstract

This diploma thesis is focused on apartment market in Tfinec, which is specific, because of
copious representation of apartments in cooperative ownership. Concretely the thesis research
current supply, demand and development of apartment prices. The main assignment of this
thesis is finding out result how can be affected the value of apartment according to type
ownership of the apartment. Furthermore, in this diploma thesis there are made various
methods of valuation to selected apartments. In the final part, there is evaluation of

appropriateness using these methods.
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1 UVOD

Ocenovani nemovitosti se provadi za ucelem zjisténi hodnoty daného objektu. Tato
informace byva nezbytna predevs§im u zéastavniho financovani nemovitosti, pro danové ucely,
pii dédickém fizeni, nebo si ji klient nechavd zpracovat Cisté¢ pro své informativni ucely.
Casto nastavaji piipady, kdy odhadce neocefiuje nemovitost, ale podil v bytovém druzstvu
S ¢lenskymi pravy k ndjmu bytu. Tento podil, ¢asto oznacovan jako ,,druzstevni byt®, sice
slouzi ke stejnym uceltim jako klasické byty, nicméné to, ze je ve vlastnictvi druzstva, a ne ve

vlastnictvi urcité osoby, ma vliv na jeho hodnotu.

Cilem této prace je zjisténi, do jaké miry ovlivni druh vlastnictvi bytové jednotky jeji
trzni cenu. Vzhledem k tomu, Ze v tuzemsku je situace rtiznoroda a v kazdém mésté je rizny
podil bytii v druzstevnim a osobni vlastnictvi, je nutné si pro tuto praci specifikovat konkrétni
trh. Pro ucel této prace bylo vybrano mésto Tiinec, lezici pobliZz polskych a slovenskych
hranic. Jednd se o mésto, jeZ je znamé piedevSim diky hutnimu primyslu. Je zde Siroka
nabidka pracovnich mist a poptavka po bydleni v tomto mésté¢ v poslednich letech prudce
roste. Diky nedavné privatizaci méstskych byt zde vzniklo mnoho druzstev, takze druzstevni

bydleni je v soucasné chvili tou ¢astéjsi formou bydleni.

Mezi dil¢i tkony, které jsou V této praci provedeny, patfi seznameni se s odbornymi
pojmy a teoretickymi poznatky. Dale je prace zamétena na popis lokality a analyzu mistniho
trhu. Poté je sestavena databaze bytli, na jejimz zakladé budou zpracovany odhady pomoci
nékolika metod. Na zavér jsou porovnany vysledky dosazené, na zéklad¢ téchto metod a
zhodnoceny dle vhodnosti jejich pouziti. Nedilnou soucasti zavéru je zjisténi vlivu druhu
vlastnictvi na trZzni cenu bytové jednotky. Na zaklad¢ aplikace metody pfimého porovnani je
totiz zjistén rozdil mezi bytovou jednotkou v druZstevnim a Vv osobnim vlastnictvi. Diky
tomuto vysledku by mohl byt v budoucnu odvozen koeficient pro Upravu ceny na zakladé
druhu vlastnictvi. Vysledek této prace by mohl poslouzit vSem odhadctim, ktefi zhotovuji

odhady bytovych jednotek na Ttinecku.
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2  TEORETICKE POZNATKY

V této diplomové praci se vyskytuji odborné pojmy a slovni spojeni,jejichz definice
a podstatu popisuje tato tvodni teoretickd kapitola. Mezi zakladni prameny teoretické ¢asti
patii zakon ¢&.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu (zakon
o ocenovani majetku), zakon ¢.183/2006 Sb., stavebni zakon, zakon ¢. 344/1992 Sb.,
0 katastru nemovitosti a v neposledni fadé¢ obCansky zakonik (zakon ¢. 89/2012 Sb.). Kromé
definic odbornych vyrazi se tato pasaz zabyva i riznymi formami bydleni v Ceské Republice

ametodami odhadu cen nemovitych véci a prav s nimi spojenymi.
2.1 ZAKLADNIi POIMY

2.1.1 Nemovité a movité véci

Obcansky zakonik definuje nemovité véci v § 498 jako pozemky a podzemni stavby se
samostatnym ucelovym uréenim, jakoz i vécna prava k nim, a prava, kterd za nemovité véci
prohlasi zakon. Stanovi-li jiny pravni ptedpis, ze ur€ita véc neni soucasti pozemku, a nelze-li
takovou véc pfenést z mista na misto bez porusSeni jeji podstaty, je i tato véc nemovita. Déle je
v obCanském zakoniku ¢. 89/2012 Sb. v § 498 stanoveno, ze veskeré dalsi véci, at’ je jejich

podstata hmotna nebo nehmotn4, jsou movité.*

2.1.2 Pozemek

Pozemek byva soucasti bytovych domd, které na ném stoji a majitelim byt v tomto
bytovém domé k nému z pravidla nalezi spoluvlastnicky podil na pozemku. O pozemku a jeho
déleni pojednava vicero zakonl. Pro ucely této prace jsou podstatné informace predevsim
v zédkonu o ocenovani majetku (¢. 151/1997 Sh.), ale i poznatky z katastralniho zakon (zakon
¢. 344/1992 Sb.) stoji za zminku.

Podle prvniho zminéného zakona, zdkona o ocefovani majetku ¢. 151/1997 Sh., lze

dle § 9 pozemky délit na nasledujici:

. stavebni pozemky

. zemédé€lské pozemky, které jsou evidované v katastru nemovitosti jako orna
puda, chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad, louka a pastvina

. lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidované v katastru nemovitosti

a zalesnéné nelesni pozemky

! Zakon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
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pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni nadrze a vodni toky
jiné  pozemky jako napf. hospodaisky nevyuzitelné pozemky
a neplodna ptda, jako je roklina, mez s kamenim, ochrannd hraz, mocal

a bazina?

Stavebni pozemky tento zakon dale rozd¢luje na:

a) nezastavéné pozemky

1.

4,

evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné plochy
a nadvori,

evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych druzich pozemkad, které byly
vydanym uUzemnim rozhodnutim, regulaénim pldnem, vefejnopravni
smlouvou nahrazujici zemni rozhodnuti nebo uzemnim souhlasem urceny
k zastavéni; je-li zvlaStnim pfedpisem stanovena nejvyssi piipustna
zastavénost pozemku, je stavebnim pozemkem pouze c¢ast odpovidajici
ptipustnému limitu uréenému k zastavéni,

evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zahrady nebo ostatni
plochy, v jednotném funkénim celku. Jednotnym funkénim celkem se
rozuméji pozemky v druhu pozemku zahrady nebo ostatni plochy, jez
souvisle navazuji na pozemek evidovany v Kkatastru nemovitosti v druhu
pozemku zastavéna plocha a nadvofi se stavbou, se spole¢nym tcelem jejich
vyuziti. V jednotném funk¢énim celku miize byt i1 vice pozemkl druhu
pozemku zastavéna plocha a nadvori,

evidované v katastru nemovitosti s pravem stavby,

b) zastavéné pozemky

1.

evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné plochy
a nadvori,
evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku ostatni plochy, které jsou

JiZ zastavény,

c) plochy pozemkl skute¢né zastavéné stavbami bez ohledu na evidovany stav

v katastru nemovitosti.>

Druhy zminény zékon, katastralni zakon ¢.256/2013 Sb., ptinasi v § 27 o néco

obecnéjsi pohled na definici a déleni pozemku. Pro ucely tohoto zdkona se rozumi:

2 Zakon &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a 0 zmén& nékterych zakoni (zakon o ocefiovani majetku).

3 .
Tamtéz.
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a) pozemkem c¢ast zemského povrchu oddélend od sousednich ¢asti hranici
uzemni spravni jednotky nebo hranici katastralniho tizemi, hranici vlastnickou,
hranici drzby, hranici rozsahu zastavniho préva, hranici druhii pozemk, popf.
rozhranim zptisobu vyuziti pozemkdi,

b) parcelou pozemek, ktery je geometricky a polohové uréen, zobrazen
v katastralni mapé€ a oznacen parcelnim cislem,

c) stavebni parcelou pozemek evidovany v druhu pozemku zastavéné plochy
a nadvori,

d) pozemkovou parcelou pozemek, ktery neni stavebni parcelou.*

2.1.3 Stavba

V souvislosti s touto praci se pii ocefiovani nelze vyhnout i pojmu stavba. Stavba,
v niz se ocenované jednotky nachdzi ma definic uvedenou ve stavebnim zakoné

¢. 183/2006 Sb., ale rovnéz i v zdkonu ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani nemovitosti.

Podle stavebniho zakona ¢. 183/2006 Sb. se za stavbu povazuji veskera stavebni dila,
kterd vznikaji stavebni nebo montaZzni technologii bez zfetele na jejich stavebné technické

provedeni, pouzité stavebni vyrobky, na u&el vyuZiti a dobu trvani.’
Podle zakona o ocefnovani majetku ¢. 151/1997 Sb. se stavby ¢leni na:

* stavby pozemni - kam fadime jak budovy, tak venkovni Gpravy. Budovy jsou
pak definovany jako stavby prostorové soustfedéné a navenek prevazné
uzaviené obvodovymi sténami a stfeSnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice
ohrani¢enymi uzitkovymi prostory,

* stavby inzenyrské a specidlni pozemni - to jsou stavby dopravni, vodni, pro
rozvod energii a vody, kanalizace, véZe, stoZary, kominy, plochy a Upravy
uzemi, studny a dalsi stavby specialniho charakteru,

* vodni nadrze a rybniky,

* jiné stabe.6

* Zakon ¢&. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon).
® Zakon &. 183/2006 Sb., zakon o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon).

8Z4kon & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a 0 zméné& nékterych zakoni (zakon o ocefiovani majetku).
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2.1.4 Pojmy spojené s byty
Bytovy ditm

Definice bytového domu se nachazi ve vyhlasce ¢&.501/2006 Sb., o obecnych
pozadavcich na vyuzivani Gzemi. Stavbou pro bydleni se zde uvazuje: ,,.Bytovy dim, ve
kterém vice nez polovina podlahové plochy odpovida pozadavkiim na trvalé bydleni a je

k tomuto G&elu urdena.*’

Jednotka

Dosud byl pojem jednotka chépan jako uritd vymezend cast domu, tedy byt ¢i
nebytovy prostor. Dle obcanského zdkona vSak 1ze pod tento termin kromé bytu a nebytového
prostoru zahrnout také podil na spolecnych ¢astech bytu ¢i pozemku. Lze tedy fici, Ze se jedna
o celek, jez se sklada z vice Casti vzajemné spojenych a neoddélitelnych. Jednotka je véc

nemovita.?

Byt a nebytovy prostor

vvvvvv

0 mistnost ¢i soubor mistnosti, jez byly platné¢ zkolaudovany, piipadné na né bylo vydéano
stavebni povoleni. Dle obCanského zédkona se vSak jednd o prostorové oddélenou ¢ast domu,
a tudiz prostory, které nejsou bezprostiedni soucasti bytu, jsou vylouceny. Soucésti bytu se
rozumi vSe, co k nému dle jeho podstaty nalezi a co nemiize byt oddé€leno, aniz by doslo
k jeho znehodnoceni. Za soucast bytu tedy Ize povazovat vse, co je v ném pevné zabudovano.
Jedna se tedy naptiklad o elektrické rozvody, rozvody teplé a studené vody, kotle, dvete ¢i

komoru (je-li soucasti bytu).

Dle stavebniho zakona Ize pak byt chépat jako mistnost ¢i soubor mistnosti ur¢enych
k bydleni. Nebytovym prostorem je naopakmistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle
rozhodnuti stavebniho ufadu urc¢eny k jinym ucelim nez k bydleni. Nebytovymi prostory tedy

. vr v ’ vr v ’ r . ST 9
nejsou piislusenstvi bytu nebo pfislusenstvi nebytového prostoru ani spolecné ¢asti domu.

"Vyhlagka ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuZivani tizemi.
8 Zakon ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik.

SLife Profit. Vysvétleni zékladnich pojmi NOZ [online],2016 [cit. 2017-09-04]. Dostupné z:
http://www.lifeprofit.cz/novinky/vysvetleni-pojmu-noveho-obcanskeho-zakoniku.
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Spoluvlastnictvi
Zakon oznacuje spoluvlastniky jako osoby, jimz nalezi vlastnické pravo k véci spolecné.

Kazdy spoluvlastnik ma pravo k celé¢ véci. Toto pravo je vSak omezeno stejnym pravem

kazdého dalsiho spoluvlastnikal.10

Bytové spoluvlastnictvi

»Bytove spoluvlastnictvi je spoluvlastnictvi nemovité véci zalozené vlastnictvim
jednotek. Bytové spoluvlastnictvi miiZze vzniknout, pokud je soucdsti nemovité veci diim
alespori se dvéma byty. “*'Totéz plati rovnéZ pro nebytovy prostor, stejné jako pro soubor byti

nebo nebytovych prostor.

Spolecné Casti domu

Za spolecné cCasti Ize povazovat ty ¢asti nemovité véci, jez dle své povahy maji slouzit
vlastnikiim jednotek spolecné. Zatimco v predchozi pravni upravé se jednalo pouze o Casti
stavby, tedy budovy nebo jeji ptisluSenstvi jako jsou pfedev§im zéklady, vodorovné a svislé
konstrukce, stfecha, schody, vytahy, chodby, kotelny, rozvody tepla, studené a teplé vody,
plynu, elekttiny, kanalizace, kominy, pradelny, ko¢arkarny atd., podle NOZ je do spole¢nych
¢asti domu zahrnut také podil na pozemku nebo vécné pravo, jez vlastniklim jednotek zaklada
pravo mit na pozemku diim, stavebni ¢asti dulezité pro zachovani domu vcetné jeho hlavnich
konstrukei, tvaru i vzhledu a ty ¢asti nemovité véci, jeZ maji dle své povahy slouzit

vlastniktim jednotek spolec“:né.12

2.1.5 Soucast véci, prisluSenstvi

Pojem soucast véci byl v pfedchozim obcfanském zdkoniku definovan jako vSe, co

k véci dle jeji povahy nalezi a co neni mozné odd¢lit, aniz by se tim dana véc znehodnotila.

10 7akon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik.

' Zakon ¢&. 89/2012 Sb., ze dne 3. unora 2012, ob&ansky zakonik, § 1158 [cit. 2017-09-04]. Dostupné online na:
https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2012-89%%cast3.

12 7akon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik.
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Oproti tomu piisluSenstvim véci bylo mozné chapat jako véci, jez patii vlastniku véci hlavni

a jsou jim piimo ureny k tomu, aby byly s véci hlavni trvale uzivany.

Piislusenstvim bytu pak jsou rozumény vedlej$i mistnosti a prostory uréené k uzivani
spolu s bytem. PfisluSenstvim pohledavky jsou troky, Groky z prodleni a naklady spojené

. wioz g 13
S J€j1m uzivanim.

Novy obcansky zakonik vSak pojem soucasti definuje nasledovneé: ,,Soucdast veci je
vSe, co k ni podle jeji povahy ndlezi a co nemuze byt od véci oddéleno, aniz se tim vec
znehodnoti. “**Souasti pozemku se pak rozumi prostor nad i pod povrchem, tedy rostlinstvo
na ném vzeslé, stavby zfizené na pozemku a jind zafizeni s vyjimkou staveb docasnych,

vcetné toho, co je zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech.

,, Prislusenstvi véci je vedlejsi vec viastnika u véci hlavni, je-li ucelem vedlejsi véci,
aby se ji trvale uzivalo spolecné s hlavni véci v ramci jejich hospodarského urceni. Byla-li
vedlejsi véc od hlavni veci prechodné odloucena, neprestava byt prislusenstvim.Ma se za to,
Ze se pravni jednani a prdva i povinnosti tykajici se hlavni véci tykaji i jejiho
prislusenstvi. “Pokud je stavba souddsti pozemku, lze za piisludenstvi véci povaZovat
vedlejsi véci vlastnika, je-li jejich ticelem, aby byly v ramci jejich hospodaiského ucelu trvale
uzivany. PfisluSenstvim pohledavky jsou pak uroky, Uroky z prodleni a naklady, jeZ jsou
spjaty s jejim uplatnénim. Pokud existuji pochybnosti o spravnosti uréeni piisluSenstvi véci,

pak se jednotlivé piipady posuzuji dle obvyklych zvyklosti.*®

2.1.6 Opotrebeni

Dal$im dilezitym pojmem, jeZ je pii oceflovani nemovitych véci, pfedevSim pak
u oceilovani nékladovou metodou nutné znat, je opotfebeni. Stejn¢ jako se vSechny véci
Casem opotiebovavaji a stdrnou, tak i1 stavby se ve vétSiné piipadl v priabéhu casu

znehodnocuji. Pfi stanoveni opotiebeni je vzdy nutné brat v tivahu stafi stavby, jeji stav

13 7akon ¢&. 40/1964 Sb., ob&ansky zakon.

14 Zéakon ¢&. 89/2012 Sh., ze dne 3. unora 2012, ob&ansky zakonik, § 505 [cit. 2017-09-04]. Dostupné online na:
https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2012-89¢#cast.

15 Zékon ¢&. 89/2012 Sh., ze dne 3. unora 2012, ob&ansky zakonik, § 510 [cit. 2017-09-04]. Dostupné online na:
https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2012-89¢#cast.

16 Zakon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
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a predpokladanou Zivotnost. Pro stanoveni zivotnosti stavby pfitom neni rozhodné oznaceni
ucelu nebo druhu stavby, ale jeji konstrukéni provedeni (zdivo, zastieseni, stropy atd.).
Opotiebeni se nejéastéji udava v procentech z hodnoty nové stavby, piipadné je vyjadieno
pomérnou hodnotou z jedné. Existuje nékolik metod, pomoci nichz Ize zjistit miru opotiebeni.

v e . , . vr venr 17
Nize jsou specifikovany ty nejpouzivangjsi.

Prvni z metod je nazyvana linearni metodou. Tato metoda vychazi z predpokladu, ze
opotiebeni roste piimo umérné s asem, tedy od nuly do sta procent. Ro¢ni opotiebeni se tedy
vypocitd jako podil 100% a celkové predpokladané Zivotnosti stavby pii béZzné Udrzbé. Dle
vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. je pro bytové domy stanovena Zivotnost 100 let, pficemz opotiebeni
muze ¢init maximalne 85%.

Dalsi metoda je nazyvdna metodou analytickou. Opotiebeni se zde vypocitava jako
vazeny prumér opotifebeni jednotlivych stavebné technickych prvkl, tedy konstrukci
a vybaveni. Lze fici, Ze se jednd o alternativu k metod¢ linearni. Tato metoda se pouZzije

u ocenovani podle cenového predpisu vzdy, kdyz je:
- stavba ve stadiu pied nebo po opraveé, mimo béznou udrzbu,
- stavba v mimoradné dobrém nebo mimoradné zlém technickém stavu,
- vypocet opotiebeni stavby linedrni metodou je nevystizny nebo opotiebeni je
objektivne veétsi jak 85 %,
- ocentyje se kulturni pamatka,
- provedena nastavba, piistavba, vestavba, - stavba poSkozena vlivem Zivelné pohromy

(vyjma povodni nebo pozaru).

Opotrebeni stavby v procentech se u této metody vypocte dle vzorce

2(— x 1004,)
i=1 Ci

' BRADAC, A. a kol. Teorie a praxe oceiiovani nemovitych véci. 1. vydani. Brno: AKADEMICKE
NAKLADATELSTVI CERM, s. r. 0. Brno, 2016. 790 s. ISBN 978-80-7204-930-1.
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kde

n..... pocet polozek konstrukci a vybaveni ve stavbé se vyskytujicich,

Ai .... cenové podily jednotlivych konstrukci a vybaveni uvedené v tabulkdach ¢. 1 az 6

upravené podle skutecné zjisténeho stavu v ndvaznosti na vypocet koeficientu
vybaveni K4, soucet cenovych podilii se i po téchto upravach rovna 1,000,

Bi .... skutecné stari jednotlivych konstrukci a vybaveni,

Ci ... predpokladana celkova Zivotnost prislusné konstrukce a vybaveni, popripadé

stanovena s ohledem na skutecny stavebné technicky stav konstrukce, pricemz

plati vztah Bi < Ci (v pripadé ukonceni technické Zivotnosti nékteré konstrukce

a vybaveni se predpoklddana Zivotnost rovnd jejimu skutecnému stari).

Pokud nelze zjistit stafi jednotlivych konstrukci a vybaveni, odborn¢ se odhadne. Lze
. « B; . v g o ;v 10 v ; ris
odhadnout 1 pomerF.Je-h stavba uzivana k riznym ucelim, opotfebeni se vypocitd pro

kazdou ¢ast stavby samostatné, a to dle zplsobu jejiho uzivani.

2.1.7 Cena a hodnota

Ocenovani predstavuje Cinnost, pfi které¢ je urCitému piredmétu, soubori predméti,
prav atd. pfifazovan penézni ekvivalent. Pro Ucely oceniovani je velmi dilezitym aspektem
cena, jez byvd velmi Casto zaménovana s pojmem hodnota. Lze fici, Ze cena vyjadiuje
pozadovanou, nabizenou nebo skute¢né zaplacenou Castku za zbozi ¢i sluzbu. V soucasné

v . e v v v s Iy - : 1
dobé¢ se cena stanovuje na zéklad¢ dohody ¢i ocenéni dle zvlastniho predpisu. 8

Cena zjiSténa

Cena zjisténa byva také oznacovana jako cena administrativni ¢i ufedni. Tato cena se

zjist'uje na zakladé cenového piedpisu, jez uréuje zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku

BBRADAC, A. a kol. Teorie a praxe oceiiovini nemovitych véci. 1. vydani. Brno: AKADEMICKE
NAKLADATELSTVI CERM, s. r. 0. Brno, 2016. 53 s. ISBN 978-80-7204-930-1.
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a o zméné nékterych zdkonii (zdkon o ocenovani majetku) a dale pak také na zakladé

provadéci ocetiovaci vyhlasky Ministerstva financi CR &. 441/2013 Sb.*

Cena porizovaci

Cenou pofizovaci se rozumi cena, za niz bylo mozné véc potidit v dobé jejiho
potizeni. Této cené se rovnéz tika historickd a je vyuzivana ptedev§im u nemovitosti, hlavné
u staveb, kdy se jedna o cenu v dobé jejiho postaveni, bez odpoctu opotiebeni. Nejcasteji se
tato cena vyskytuje v ucetnictvi, kdy je definovana jako pofizovaci cena a vedlejsi porizovaci

naklady.?

Cena reprodukéni

Reprodukéni potizovaci cenou je cena, za niz by bylo mozné pofidit stejnou nebo
srovnatelné novou véc v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Tento typ se pouziva zejména

v oblasti pojistovnictvi.?

Cena obvykla

Cena obvykla byva také Casto nazyvana cenou trzni ¢i obecnou. Obvyklou cenou se
rozumi cena, jez by byla dosazena pii prodeji stejného nebo obdobného majetku nebo pfii
poskytovani stejné ¢i obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pfi ocenlovani se zvazuji vSechny okolnosti, jeZ by mohly mit vliv. Do této skupiny
vsak nelze zaradit vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodéavajiciho

a kupujiciho &i vliv zv1astni obliby.?

Hodnota

Hodnotu nelze povazovat za skutecné zaplacenou, poZzadovanou nebo nabizenou cenu.

D4 se fici, Ze se jedna o odhad ceny. Hodnota vyjadifuje penézni vztah mezi zbozim

YBRADAC, A. a kol. Teorie a praxe oceiiovini nemovitych véci. 1. vydani. Brno: AKADEMICKE
NAKLADATELSTVI CERM, s. r. 0. Brno, 2016. 54 s. ISBN 978-80-7204-930-1.

2 Tamtéz s. 59.
2 Tamtéz s. 60.

22 .
Tamtéz s.
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a sluzbami, jez je mozné bud’ koupit, nebo prodat. Lze tedy fici, Ze hodnota vyjadiuje uzitek
vlastnika zbozi nebo sluzby, a to k datu, k némuz se odhad hodnoty provadi. Pfi ocenovani je
vzdy nutné specifikovat, o jakou hodnotu se pii urCeni ceny nemovitosti jednd. Nejcastéji jsou

vyuzivany pojmy vécna hodnota, stfedni hodnota, vynosova hodnota, trzni hodnota a jiné.23

Vécna hodnota

Vécna hodnota byva rovnéz oznaCovana jako Casova cena. Jednd se o reprodukcni
pofizovaci cenu véci, kterd je snizena o piiméfené opotiebeni, piicemz toto opotiebeni
odpovida primérné opotiebené véci stejného stari a pfimérené intenzity uzivani. Ve vysledku

. . . v , . N G i . . .24
je pak snizena o naklady na opravu vaznych zavad, které znemoziuji okamzité uzivani véci.

Vynosova hodnota

Vynosova hodnota byva ¢asto oznaovana jako kapitalova mira zisku ¢i kapitalovy
zisk. Obecné lze Fici, ze se jednd o soucet vSech Cistych budoucich pfijmt z nemovitosti,
odurocenych na soucasnou hodnotu. U nemovitosti 1ze ur€it z dosaZzeného rocniho najemného,
sniZeného o ro¢ni ndklady na provoz. Do skupiny téchto ndkladl patii odpisy, primérna ro¢ni

R Y ) . . v . . sevow 2
udrzba, sprava z nemovitosti, dan z nemovitosti, pojisténi apod. >

2.2 DRUZSTVO

Pro ucely této diplomové prace je velice dileZité vymezit nékteré zakladni pojmy
spojen¢ s vlastnictvim, jak druzstevnim, tak osobnim. VSechny podstatné informace Ize nalézt

v zakongé ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich.

Dle zakona o obchodnich korporacich lze druzstvo chapat jako spolecenstvi
neuzavieného poctu osob, které je zalozeno za ucelem vzajemné podpory svych ¢lenti nebo
tretich osob, pfipadné za Ucelem podnikani. Aby byly splnény zdkonné podminky pro vznik

druzstva, musi firma obsahovat oznaceni ,,druzstvo,* pficemz toto druzstvo musi mit nejméné

ZBRADAC, A. a kol. Teorie a praxe oceiiovani nemovitych véci. 1. vydani. Brno: AKADEMICKE
NAKLADATELSTVI CERM, s. r. 0. Brno, 2016. 54 s. ISBN 978-80-7204-930-1.

2Tamtéz s. 60.

2 Tamtéz s. 60.
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tii ¢leny. Na zdkladnim kapitalu se pak podili kazdy ¢len zédkladnim ¢lenskym vkladem, ktery

je pro viechny &leny stejny. Jednotlivi Elenové maji pii hlasovani jeden hlas.?

Co se tyka ostatnich prav c¢lena druzstva, ¢len ma pravo volit ¢i byt volen do
vedoucich organti druzstva, dale se ucastnit schizi a ovlivilovat rozhodovani druzstva
a podilet se na vyhodach poskytovanych druzstvem. Naopak povinnosti kazdého Clena je
dodrzovat stanovy druzstva a jeho rozhodnuti. Ve stanovach druzstva mize byt dale zavedena
povinnost podilet se na pfipadné ztraté druzstva, a to ve vysi, kterd vétSinou nesmi byt vyssi,

nez trojndsobek zakladniho ¢lenského vkladu.

Organy druzZstva

Stejné¢ jako obchodni spolecnosti 1 druzstvo ma své organy. Mezi né patii
predstavenstvo, Clenska schlize, kontrolni komise a pfipadné jiné organy zfizené stanovami.
Clenem organu druzstva miize byt pouze &len druzstva. Jednotlivi ¢lenové maji pii hlasovéni
v organu vzdy jeden hlas. Funk¢ni obdobi organti je maximalné 5 let a kon¢i vSem jeho
¢lenlim soucasné. Statutdrnim orgdnem druZstva je predstavenstvo, jeZ ma vétSinou tii Cleny.
Povinnosti pfedstavenstva je alespont jednou za rok svolat ¢lenskou schiizi, na niz se
projednavaji aktualni problémy, ¢innost a hospodateni druzstva. Rovnéz se schvaluje ucetni
zavérka. Clenska schiize je usnasenischopnd, pokud je piitomna vétsina viech ¢leni majicich
vétSinu vSech hlast. Kazdy ¢len ma pii hlasovani jeden hlas, ledaZe stanovy urci, Ze ma hlasi
vice. Tretim dileZzitym organem druZstva je kontrolni komise. Jejim Ukolem je ptedevsim

v v o v s . I S I o v 27
kontrolovat ¢innost druZstva, zptsob hospodateni a projednavani stiznosti ¢lenti druzstva.

Rozdily mezi druzstevnim bytem a bytem v osobnim vlastnictvi

Lze fici, Ze druZstevni bydleni stoji na rozhrani mezi bydlenim vlastnickym
a ngjemnim. Zatimco u bytu v osobnim vlastnictvi je majitelem ptimo vlastnik daného bytu,
u druzstevniho bytu je vlastnikem nemovitosti druzstvo. Budova je v katastru nemovitosti
zapsana jako jeden celek, jednotlivé byty tedy nejsou zapsany samostatn¢ a clenové druzstva
tudiZ nejsou evidovani jako vlastnici bytl. D4 se fici, Ze ¢lenové druzstva se na vlastnictvi

podili nepfimo, a to tak, Ze maji pouze €lensky podil v druzstvu, s nimZ je spojeno pravo na

% zakon &. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech (zakon o obchodnich korporacich).
2Z4kon &. 90/2012 Sb., o obchodnich spolegnostech a druzstvech (zakon o obchodnich korporacich).

22



prondjem bytu. Clenem druzstva mize byt vzdy jen jeden najemnik, p¥ipadné dva najemnici,
pokud jsou manzelé. U byt v osobnim vlastnictvi jsou v katastru nemovitosti uvedeni piimo
vlastnici bytl, pficemz miize byt 1 vice spolumajitelt. 28

Co se tyka povinnych plateb, tak ¢lenové druzstva plati poplatky za sluzby, fond oprav
a ptipadné splatku anuity. Anuita se hradi v pfipad¢, ze si druzstvo dané byty odkoupilo od
meésta Ci obce, tedy celou nemovitost pofidilo za ucelem privatizace domu, nebo Vv ptipadé
placeni nadkladu na vystavbu domu. Naklady na sluzby a fond oprav se vypocitavaji dle
velikosti bytu. U byt v osobnim vlastnictvi se najem neplati, vlastnik hradi pouze naklady na
sluzby, jako jsou elekttina, voda, plyn, a dale pak ptispiva do fondu oprav, tedy se podili na

udrzbé, opravach ¢i rekonstrukcich spoleénych ¢asti domu.

Zatimco u bytll v osobnim vlastnictvi si majitel s danym bytem mutze délat de facto
cokoli, pokud pfi tom nenarusuje domovni tad, u druzstevnich byt je vétSinou potieba
souhlasu druzstva. Zejména pokud chce majitel byt pronajimat tfetim osobam, je tuto
skutecnost povinen oznamit druzstvu, pfi¢emz druzstvo musi udélit pisemny souhlas. Totéz
plati pro rekonstrukci vnitinich prostor bytu. V pfipad€ poruseni oznamovaci povinnosti mé

druZstvo pravomoc ¢lena vyloucit, ¢imz ¢len mize pfijit o pravo na uzivani bytu.

Co se tyka prodeje, pokud ma vlastnik byt v osobnim vlastnictvi, mize s nim nakladat
libovoln€. Prodej bytu vSak vtomto ptipadé podléhd zdanéni. Nové plati dan z nabyti
nemovitosti kupujici. Novy majitel bytu musi byt opét zapsin do katastru nemovitosti.
U druzstevnich bytl se nejednd o prodej v pravém slova smyslu, ale pouze o pievod clenstvi
V bytovém druzstvu s pravem na najem a uzivani dané¢ho bytu. K ptevodu ¢lenstvi dochézi ve
chvili, kdy pfisluSné druzstvo obdrzi pisemné oznameni dosavadniho ¢lena o ptevodu Elenstvi
a pisemny souhlas nového ¢lena druzstva. Tento pfevod pak nepodléhd dani z nabyti

nemovitosti.?®

Prevod druzstevniho bytu do osobniho vlastnictvi

Mnohdy se stava, Ze rozhodne-li se nékdo pro koupi druzstevniho bytu, zajima jej, zda

do budoucna existuje moznost tento byt pievést do osobniho vlastnictvi. Divod je

BPortdl Penize.cz. Je lepsi bydlet v druzstevnim nebo ve vlastnim byté [online], 2017 [cit. 2017-09-10].
Dostupné z: https://www.penize.cz/17977-je-lepsi-bydlet-v-druzstevnim-nebo-ve-vlastnim-byte.

29 .
Tamtéz.
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jednoduchy, pfevodem do osobniho vlastnictvi se cena bytu navysi o n¢kolik desitek procent
a kupujici ma také moznost ziskat lepSi podminky pro financovani — hypotecni ¢i

piedhypotecni Gvér, jelikoz miize danym bytem rucit.

O pievodu miize rozhodnout pouze ¢lenska schiize druzstva, bez jejiho souhlasu nelze
pfevod uskutecnit. Jedna-li se o prvni pfevod, je nutné uskutecnit né€kolik zékladnich kroki.
Prvnim krokem je rozdéleni domu na bytové jednotky. Lze fici, Ze z jedné nemovitosti, jez
patiila druzstvu, se stane vice nemovitosti — byti, které pak bude mozno jednotlivé prevést.
Nasledné by druzstvo mélo vyhotovit prohlaseni vlastnika, soucasti néhoz je vymezeni
a vyméra dan¢ho bytu a toto prohldseni podat na katastr nemovitosti, kde bude proveden
vklad. Dal§im krokem je pak sepsani smlouvy o pfevodu bytu do vlastnictvi ¢lena druzstva.
Na zaklad¢ této smlouvy je podan navrh na vklad vlastnického prava k dané bytové jednotce

do katastru nemovitosti. Jakmile dojde k zapisu, stava se dand osoba vlastnikem nemovitosti.

Jsou-li v dané nemovitosti alespon tfi vlastnici tfi jednotek, pak je ze zdkona nutné
vytvofit tzv. spolecenstvi vlastnikti jednotek. Oproti druzstvu, kde ma pti rozhodovani kazdy
¢len pouze jeden hlas, ve spolecenstvi vlastnikli jednotek se sila hlasu vlastnika odviji od

plochy, respektive od podilu na spole¢nych ¢astech nemovitosti.*°

®portal Penize.cz.Druzstevni byt: Pfevod do vlastnictvi ¢lena druzstva [online], 2015 [cit. 2017-09-10].
Dostupné z: https://www.penize.cz/vlastnictvi-nemovitosti/301241-druzstevni-byt-prevod-do-
vlastnictviclena-druzstva.
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3  METODY OCENENI

Hlavnim ukolem této prace je stanoveni hodnoty vybraného bytu. K tomuto cili
poslouzi n€kolik metod. Co se tyée ocenéni dle cenového piedpisu, tak v praci bude
zpracovana metoda nakladova a porovnavaci. Mimo tyto metody bude provedena i metoda
pifimého porovnani. V této kapitole budou zminéné metody, ale i ostatni nalezitosti popsany

Z teoretického pohledu.

3.1 OCENOVANIBYTU A NEBYTOVYCH PROSTOR PODLE
ZAKONA O OCENOVANI MAJETKU

K ocenéni za tcelem danové spravedlnosti byva nejcastéji pouzivdno ocenéni dle
cenového predpisu. Hlavni teoreticky pramen k tomuto ocenéni se nachazi v zakonu
¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a ve vyhlaSce €. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o
ocenovani majetku. Co se tyCe problematiky o ocenovani byti a nebytovych prostor dle

téchto predpist tak je v §8 zakona o ocenovani majetku sepsano nasledujici:

(1) Jednotka, kterou je byt nebo kterd zahrnuje byt, se ocernuje véetné podilu na
spolecnych castech nemovité véci, a to i v pripade, jsou-li umistéeny mimo diim, a vcetné

podilu na nemovitych vécech, které tvori prislusenstvi domu, urcené pro spolecné uzivani.

(2) Jednotka, kterou je nebytovy prostor nebo kterd zahrnuje nebytovy prostor, se
ocenuje véetné podilu na spolecnych cdstech nemovité véci a to i v pripade, jsou-li umisteny
mimo diim, a véetné podilu na nemovitych vécech, které tvori prislusenstvi domu urcené pro

spolecné uzivani; nebytovym prostorem nejsou prislusenstvi bytu ani spolecné casti domu.

(3) Cena jednotky se zjisti nakladovym nebo porovndavacim zpusobem. Velikost podilu
na spolecnych castech nemovité véci prislusejicich k jednotce se zjisti z verejného seznamu.
Zpusob jejich ocenéni stanovi vyhlaska v ndvaznosti na druh a ucel uziti stavby, ve které se

Jjednotka nachazi.

(4) Cena prislusenstvi nemovité véci, které neni stavebné jeji soucdasti, jako jsou
zejména venkovni upravy, studny a vedlejsi stavby slouzici vyhradné spolecnému uzivani, se
pro ucely oceneni jednotky, bytu nebo nebytového prostoru zapocte do jeho ceny ve vysi

spoluviastnického podilu.
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(5) Podlahova plocha jednotky, kterou je byt nebo nebytovy prostor, nebo kterd
zahrnuje byt nebo nebytovy prostor, je souctem vSech plosnych vymeér podlah jednotlivych
mistnosti nebo mistnosti v prostorovée oddelené casti domu a prostor uzivanych vyhradné s

nimi. Zpiisob urcent plosnych vymeér stanovi vyhlaska.

(6) Pozemek, ktery je spolecnou casti jednotky, se oceni samostatné a jeho cena se

pricte k cené jednotky.

3.2 OCENOVANI PODLE CENOVEHO PREDPISU

3.2.1 Porovnavaci metoda

Porovnéavaci metoda jednotky je pouzita v piipadé, kdyz se byt nachazi v bytovém
domé s vice byty. Nize je uveden detailni postup ocetiovani dle § 38 Ocenovaci vyhlasky ¢.

441/2013 Sh.

Cena jednotky, kterou je byt, nebo ktera zahrnuje byt nebo soubor bytt, v budové typu
J a K z ptilohy ¢. 8 ocenovaci vyhlasky, a spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech

nemovité véci, se urci podle vzorce

CJp= Y CB;+ pCP

n
i=1

Vysvétlivky:

ClJp - cena jednotky porovnavacim zpisobem v K¢,

CB; - cena i-té¢ho bytu v K¢,

pCP - cena ptislusného podilu jednotky na pozemku v K¢,

I - pofadové ¢islo bytu v jednotce,

n - pocet bytil v jednotce.

Cena bytu porovnavacim zptisobem se urcuje podle vzorce:
CBp=PPxZCUX It x Ip,

Vysvétlivky:

CBp - cena bytu urend porovnavacim zpiisobem v K¢,
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PP - podlahova plocha v m? ur&ena podle piilohy &. 1 ocefiovaci vyhlasky,

ZCU - zékladni cena upravena za m? v K¢,

I+ - index trhu, ktery se ur¢i podle § 4 odst. 1,

Ip - index polohy pozemku, na kterém se nachazi stavba s jednotkou podle § 4 odst. 1.
Zakladni cena upravena se urci podle vzorce

ZCU=7C x 1y,

kde

ZCU - zakladni cena upravena v K¢ za m? podlahové plochy bytu,

ZC - zakladni cena v K& za m? podle piilohy &. 27 tabulky ¢&. 1 k této vyhlasce,

lv - index konstrukce a vybaveni se ur¢i podle vzorce

9
Iy = (1+ ) V) X Vig
i=1

kde

Vi je hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu konstrukce a vybaveni z

tabulky €. 2 ptilohy €. 27 ocenovaci vyhlasky.

Hodnota i-tého znaku se stanovi zaclenénim nemovitosti podle jejich charakteristik do

kvalitativniho pasma znaku.
Index cenového porovnani se pro dalsi vypocet zaokrouhli na tri desetinnd mista.

Cena bytu urcena porovnavacim zpusobem zahrnuje i prislusny podil na cené
prislusenstvi stavby, které neni stavebné jeji soucasti, jako jsou zejména venkovni upravy,

studna a vedlejsi stavba slouzici vyhradné spolecnému uzivani.

Spoluvlastnicky podil na pozemku ¢i na pozemcich a poptipad¢ na trvalych porostech

se oceni samostatné podle nasledujici kapitoly.

3.2.2 Ocenéni pozemku

Jak je zminéno v poslednim odstavci o ocefiovani porovnavacim zplsobem, tak
spoluvlastnicky podil na pozemcich, které patii k bytovému domu, je nutné vypocist

samostatné. Tomu se vénuji v Ocenlovaci vyhlasce ¢. 441/2013 Sb. §2 - §9. Podstatnou
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informaci je predevs§im zdali se nachdzi pozemek v cenové mapé stavebnich pozemki. Jelikoz
mésto Tfinec nemé platnou mapu stavebnich pozemk, tak je pro tuto praci podstatnd ¢ast
o ocenéni pozemkii nevyjmenovanych v cenové mape. Postup u propoctu ceny téchto

pozemkt je dle ocenovaci vyhlasky ¢.441/2013 Sb. §3 nasledujici:
ZC=27ZCy x 01 %x02%x03%04%05xOpg
Vysvétlivky:
ZC - zakladni cena stavebniho pozemku v K¢/ m2,

ZC, - zakladni cena ZC stavebniho pozemku v K&/m?, ktera je uvedend v tabulce

¢. 1 ptilohy €. 2 ocenovaci vyhlasky

O1 - hodnota kvalitativniho pasma znaku velikosti obce, ve které se stavebni pozemek

nachdazi. Tato hodnota je uvedend v tabulce €. 2 v pfiloze €. 2 oceniovaci vyhlasky.

O, - hodnota kvalitativniho pasma znaku hospodaisko-spravniho vyznamu obce, ve
které se stavebni pozemek nachazi. Tato hodnota je uvedena v tabulce ¢. 2 v pfiloze
¢. 2 ocenovaci vyhlasky.

O3 - hodnota kvalitativniho padsma znaku polohy obce, ve které se stavebni pozemek

nachazi. Tato hodnota je uvedena v tabulce €. 2 v ptiloze €. 2 oceniovaci vyhlasky.

O, - hodnota kvalitativniho pasma znaku technické infrastruktury v obci, ve které se
stavebni pozemek nachazi. Tato hodnota je uvedena v tabulce €. 2 v ptiloze €. 2 ocenovaci

vyhlasky.

Os - hodnota kvalitativniho pasma znaku dopravni obsluZnosti obce, ve které se
stavebni pozemek nachazi. Tato hodnota je uvedena v tabulce ¢. 2 v ptiloze ¢. 2 ocenovaci

vyhlasky.

Og - hodnota kvalitativniho pasma znaku obc¢anské vybavenosti v obci, ve které se
stavebni pozemek nachazi. Tato hodnota je uvedend v tabulce €. 2 v pfiloze €. 2 oceflovaci

vyhlasky.

Cena urcend se posléze zaokrouhli na celé koruny.
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3.2.3 Naiakladova metoda

Dalsi moznosti ocenéni na zéklad¢ cenového piedpisu je tzv. nakladova metoda. Tu
popisuje Ocenovaci vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. v § 21. Dle tohoto paragrafu je postup
nasledujici:

Cena jednotky se uréi vynasobenim po&tu m? podlahové plochy, uréeného zpisobem

uvedenym v pfiloze ¢. 1 ocenovaci vyhlasky, zakladni cenou upravenou.

Cena jednotky, ktera je byt, nebo ktera zahrnuje byt nebo soubor bytu, ve stavbach
neuvedenych v priloze ¢. 8 ocenovaci vyhlasky pod typem J, K, nebo kterou je nebytovy
prostor, nebo kterd zahrnuje nebytovy prostor nebo soubor nebytovych prostorit a cena
jednotky, ktera zahrnuje soubor byti a nebytovych prostorti, nebo rozestavéna jednotka, se

ur¢i nakladovym zpiisobem podle vzorce

CJy = » CBi+ pCP

n
i=1

i
Vysvétlivky:

CJn - cena jednotky, uréena nakladovym zptisobem v K¢.
CB; - cena i-tého bytu nebo nebytového prostoru v K¢,

pCP - cena ptislusného podilu jednotky na pozemku v K¢,

i - pofadové Cislo bytu nebo nebytového prostoru v jednotce,
n - pocet bytil nebo nebytovych prostorti v jednotce.

(3) Cena bytu nebo nebytového prostoru se uréi podle vzorce
CB=PP xZCU,

Vysvétlivky:

CB je cena bytu nebo nebytového prostoru v K¢,

PP je podlahova plocha bytu nebo nebytového prostoru v m?, urdend podle ptilohy €. 1

oceftiovaci vyhlasky,

ZCU je zakladni cena upravena bytu nebo nebytového prostoru v K&/m?.
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ZCU se urci podle vzorce:

ZCU =Z7ZC x K3 x Ky x K5 x Kj,

kde

ZCU - zakladni cena upravena bytu nebo nebytového prostoru v K¢ za m?,
ZC - zékladni cena bytu nebo nebytového prostoru v K& za m?, uvedena
a) u rodinné¢ho domu v pfiloze ¢. 11 ocenovaci vyhlasky,

b) u budovy a haly v pfilohach ¢. 8 a 9 ocenovaci vyhlasky,

K - koeficient ptepoctu zékladni ceny podle druhu konstrukce uvedeny v pftiloze €. 10
ocenovaci vyhlasky. U bytu nebo nebytového prostoru v rodinném domé se pouzije koeficient

K1 = 1,000,

Ksje koeficient vybaveni stavby a ocefiovaného bytu nebo nebytového prostoru
(polozky ¢. 7, 10, 12 az 17, 19 az 26 ptilohy ¢. 11 tabulky €. 6 ocefiovaci vyhlasky podle typu
stavby u bytt v rodinnych domech nebo polozky ¢. 7,9, 11, 13, 14, 15, 18 az 23, 25, 26 ptiloh
¢. 8 a 9 ocenovaci vyhlasky podle typu stavby v ostatnich ptipadech se posuzuji podle
vybaveni bytu nebo nebytového prostoru, ostatni polozky se posuzuji ve vztahu k vybaveni

stavby) se vypocte podle vzorce
Ks=1+(0,54 xn),
kde znamena
1 a 0,54 - konstanty,

n - soucet cenovych podilti konstrukei a vybaveni uvedenych v tabulkach ¢. 1 az 3 v
ptiloze €. 21 ocenovaci vyhlasky s vybavenim nadstandardnim, sniZeny o soucet cenovych

podilt konstrukci a vybaveni s podstandardnim vybavenim.

Vyse koeficientu K4 lze stanovit v rozpéti od 0,80 do 1,20, které 1ze prekrocit jen na
zékladé¢ oduvodnéni, kterym je zejména fotodokumentace, vycet a podrobny popis
jednotlivych konstrukei a vybaveni v podstandardnim, respektive nadstandardnim provedeni.

Pro ucely vypoctu koeficientu K4 také plati, ze

a) neni-li ve vy¢tu konstrukci a vybaveni v piislusné tabulce piilohy ¢. 21 ocenovaci
vyhlasky uvedena konstrukce, ktera se ve stavbé vyskytuje, urci se jeji cenovy podil podle
bodu ¢. 8 pism. c¢) této piilohy; uréeny cenovy podil se vynédsobi koeficientem 1,852 a

piipocte se k souctu cenovych podil, pfitom se vysSe ostatnich cenovych podilii neméni,
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b) je-li ve stavbé konstrukce, jejiz naklady na pofizeni ¢ini vice nez dvojnasobek
nakladi standardniho provedeni podle pfiloh €. 8, 9 a 11 ocenovaci vyhlasky, odecte se jeji
cenovy podil pfislusejici standardnimu provedeni jako v piipadé konstrukce chybéjici podle

bodu c) a stanovi se pro ni novy cenovy podil postupem podle bodu a),

C) chybi-li ve stavbé konstrukce uvedena v prislusné tabulce ptilohy ¢. 21 ocenovaci
vyhlasky, vynésobi se jeji cenovy podil koeficientem 1,852 a odecte se od souctu cenovych

podila,

Ks - koeficient polohovy, ktery je uvedeny v tabulce ¢. 1 v pfiloze ¢. 20 ocenovaci

vyhlasky,

Ki- koeficient zmény cen staveb uvedeny v pfiloze ¢. 41 ocenovaci vyhlasky,

vztazeny k cenové trovni roku 1994.

Cena piisluSenstvi stavby, které neni stavebné jeji soucésti, jako jsou zejména
venkovni Upravy, studna a vedlejsi stavba slouzici vyhradné spole¢nému uzivani, se pro ucely
ocenéni bytu nebo nebytového prostoru vypocte podle prisluSnych ustanoveni vyhlasky a k
cené¢ bytu nebo nebytového prostoru se piipocte pomérem podle vyse spoluvlastnického

podilu na spole¢nych ¢astech domu.

3.3 TRZNI OCENOVANI

Odhad trzni hodnoty nemovitosti 1ze provést pomoci metody piimého porovnani,

vynosové metody a Casové ceny. Tento zplsob byva nejptesné;si, jelikoZ vychazi z aktualni

situace na trhu.*!

3.3.1 Metoda primého porovnani

Pro zjisténi obvyklé neboli trzni ceny se nej€astéji pouziva metoda piimého porovnani. Tato
metoda vychazi z porovnani piredmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym predmétem
a cenou sjednanou pfi jeho prodeji. Nemovité véci zpravidla nejsou totozné s jinymi

nemovitymi vécmi a je tedy nutné porovndvat oceflovanou nemovitou véc s jinymi

3L ZAZVONIL, Z. Oceiiovini nemovitosti na trznich principech. 1. vydani. Praha: CEDUK, 1996. 173 s.
ISBN 80-902109-0-2. s. 79.
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podobnymi nemovitymi vécmi. Jednim ze zakladnich faktort, ktery ovliviiuje cenu, je poloha,

. . , . y . 9 . .y 32
tudiz je nutné porovnavat nemovitou vec ve stejné nebo alespon v podobné lokalité.

Pro vypracovani znaleckého odhadu musi znalec disponovat dostatecnym mnozstvim
nemovitych véci k porovnani. Pii shromazdéni téchto reprezentantii je dilezité brat v uvahu,
V jaké mife si jsou porovnavané nemovitosti podobné a jejich odliSnosti nasledné promitnout
do ceny. Nejvice se k sob& svou podobnosti budou blizit byty o stejné dispozici a S podobnou
podlahovou plochou. Mezi dalsi faktory patii podlazi, ve kterém se byt nachazi, technicky
stav bytu a celé budovy, vybaveni bytu, parkovaci moznosti, existence vytahu, garaze, sklepu,

balkénu ¢i lodzie apod.

Prvnim krokem u metody pfimého porovnani je vytvotfeni databaze nemovitych véci.
Nejcastéji se pro vytvoreni databaze vyuziva inzerce realitnich kancelafi, nicméné v tomto
ptipad¢ je nutné si uvédomit, ze pozadované ceny v inzerci jsou zpravidla vyssi, nez ceny,
které jsou nakonec dosazeny. Proto je nutné inzerci sledovat a upravovat ceny v databazi.
Z pravidla totiz tyto ceny klesaji do doby, nez se neobjevi kupec, ktery je ochotny na danou
cenu pfistoupit. K tomu aby mohl odhadce bez omezeni pracovat s témito inzeraty, je vhodné,

aby si zpracoval tzv. koeficient prodejnosti.

Koeficient prodejnosti vyjadiuje rozdil mezi cenou inzerovanou a skute¢né dosazenou.
Kjeho zjisténi je nutné zjistit opravdovou (znamou) prodejni cenu a tu srovnat s CENOU
pozadovanou (Casovou). Aby byl tento koeficient objektivni, tak je vhodné tento proces
provést u co nejvice nemovitosti a poté zpracovat aritmeticky primér. Vysledny koeficient
bude odvozen od vSech téchto respondentl a odhadce jej poté miize bez problému pouzivat.
Pouziti je ovSem vhodné pouze na stejném trhu, ze kterého by koeficient prodejnosti

vytvoren.

kde znaci
KP ... koeficient prodejnosti
COB ... cena prodejni nemovitosti

4 v , . .33
CC ... cena casova nemovitosti

%2 BRADAC, A. Teorie oceiovani nemovitosti. 8. piepracované a doplnéné vydani. Brno: AKADEMICKE
NAKLADATELSTVI CERM, s. r. 0. Brno, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. 5.336.
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Jednou z moznosti pro zpracovani databaze je vyuziti inzerovanych nemovitosti k prodeji.
Vzhledem k tomu, ze sledovat nabidku jednotlivych realitnich kancelati by bylo pomérné
naro¢né, nabizi se moznost vyuzit pro tyto ucely inzertni portaly z internetu. Mezi nejcastéji
pouzivané patii portdl Sreality.cz, ktery dominuje svou navstévnosti. Kromé tohoto portalu
byl ktéto diplomové praci vyuzit i portal severomoravskereality.cz, ktery diky niz$im
nakladim na inzerci nabizel vice pronajmu nez prvni zminény portal. Kompletni pichled
portalt, kde mize odhadce cerpat podklady pro své databaze, se nachdzi v grafu ¢.1

a Vv prilozené tabulce.

Pocet realnych navitévniki za srpen 2017
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. navitévy z pocitate navitévy z mobilniho zafizeni

Graf ¢. 1 Prehled inzertnich portdlii v CR
Zdroj: https://napoveda.seznam.cz/cz/sreality/porovnani-konkurence-sreality/sreality.cz-
srpen-2017

% BRADAC, A. Teorie oceriovdni nemovitosti. 8. piepracované a doplnéné vydani. Brno: AKADEMICKE
NAKLADATELSTVi CERM, s. r. 0. Brno, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 331.
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Pocet navitévniki za srpen 2017

RU TTS/navitévy RU TTS/navitévy
z poditaée z poditace Z mobilu Zz mobilu

sreality.cz 886 649 09:37 635081 06:16
idnes.cz | Reality iDNES 382 199 08:26 276746 05:12
ceskereality.cz 2213211 05:42 77055 04:23
centrum.cz | Realitymix.cz 146 959 05:55 70545 04:34
realcity.cz 144 364 01:50 48 862 02:24
realhit.cz 117 580 01:59 20 286 03:49
reality.cz 107 915 01:28 50069 03:17
eurobydleni.cz 98 656 01:40 40422 01:11
hyperreality.cz 70329 04:13 70081 04:00
moravskereality.cz 56 494 04:40 12191 03:24
byty.cz 36 556 03:18 18022 02:17
rajrealit.cz 7921 02:24 NEUVEDENO NEUVEDENO

Legenda:

RU =Realni UZivatelé (RU) Zdroj: NetMonitor, srpen 2017

TTS/navitévy = Primérné straveny ¢as na Navitévu Pocetinzeratd a firem, vidy + 1 mésic

Tabulka 1 Detailni prehled inzertnich portalii

Zdroj: https://napoveda.seznam.cz/cz/sreality/porovnani-konkurence-sreality/sreality.cz-
srpen-2017

3.3.2 Vynosova metoda

S vynosovou metodou je Uzce spjat i pojem vynosova hodnota. Ta piindsi ryze
podnikatelsky a ekonomicky pohled na nemovitost. Pfedpoklada se, Ze nemovitost bude na
zéakladé prondjmu generovat zisk. Protoze se zde jedna o ptedpokladany budouci piijem, musi
o¢ekavané prijmy byt diskontovany na soucasnou hodnotu, coz predstavuje ¢astku, kterou je

tteba dnes ulozit, aby bylo mozno pozdéji ptredpokladany vynos vyplatit. 34

O vypoctu vynosové metody pojednava §32 ocenovaci vyhlasky ¢. 441/2013 Sh. Cena

nemovitych véci ur€end vynosovym zpusobem je ur¢ovana podle vzorce:

N
CV=—=x100
p

% BRADAC, A. Teorie oceiiovani nemovitosti. 8. piepracované a doplnéné vydani. Brno: AKADEMICKE
NAKLADATELSTVI CERM, s. r. 0. Brno, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 267.
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kde CV je cena uréena vynosovym zptsobem v K¢,
N - ro¢ni najemné v K¢ za rok, upravené podle nésledujicich odstavcet,

p - mira kapitalizace v procentech uvedena v ptiloze ¢. 22 vyhlasky 441/2013 Sb.

Informace o uréeni ndjemného a podlahové plochy se nachézi v odstavcich 2-5 v §32

ocenovaci vyhlasky ¢.441/2013 Sb.

(2) Rocni ndjemné se urci z najemni smlouvy nebo z jinych dokladu o placeni
najemného. Nejsou-li doklady o placeni najemného k dispozici nebo je-li v nich najemné nizsi
nez obvyklé, urci se ndjemné ve vysi obvyklé ceny podle § 2 odst. 1 zdkona o ocenovani
majetku. Vyse obvyklého ndjemného musi byt doloZena. Rocni ndjemné je souctem
najemného za vSechny pronajmutelné podlahové plochy stavby v pritbéhu poslednich dvandcti
mésictl.

(3) Celkova podlahovad plocha stavby se urci jako soucet vymeér podlahovych ploch
jednotlivych podlazi v ¢lenéni podle skutecného ucelu uziti, pricemz se do ni nezapocitavaji
podlahové plochy spolecnych prostor staveb, jako jsou chodby, schodiste, pripadné piidy,
sklepy, prddelny, susarny, kotelny a podobné, pokud nejsou uvedeny v ndjemni smlouve.
Celkova podlahova plocha se snizi o podlahovou plochu nepronajatych prostor, jejichz
stavebné technicky stav neumoZnuje uzivani nebo jejich stavebné technické provedeni je
specidlni a v misté neni predpoklad jejich pronajmuti, a to pouze na zaklade zduvodneni,
kterym je zejména fotodokumentace, vycet a podrobny popis techto prostor. K jednotlivym

. 7 ’ v v o vy v ;. ’ 2
pronajmutelnym plocham v ¢lenéni podle podlazi se uvede vyse najemného za m*.

(4) Do rocniho ndjemného se nezahrnuji ceny sluzeb poskytovanych s uzivanim

pronajatych nemovitosti.

(5) Rocni ndajemné za celou stavbu podle odstavce 2 se snizi o 40 % a o ndjemné z
pozemku, je-li stavba samostatnou nemovitou véci, popripadé je-li soucdsti prava stavby.
Pokud ndajemné z pozemku nebylo sjedndano nebo pokud je stavba soucasti pozemku, snizi se o
5 % z ceny pozemku, urcené podle cenové mapy stavebnich pozemkii nebo podle § 4 odst. 1.
Privypoctu se vychdzi pouze ze skutecné zastavénych ploch stavbami oceniovanymi podle § 31
odst. 1. Pritom plati, Ze celkovad vyse odpoctu nesmi byt vyssi nez 50 % z roc¢niho najemného

podle odstavce 2.
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4  POPIS LOKALITY

4.1 ZAKLADNI INFORMACE

Meésto Trinec lezi na tzemi historického TéSinského Slezska, v dneSnim okrese
Frydek-Mistek v Moravskoslezském kraji. Svou rozlohou zaujima celkem 8535ha. Prvni
pisemnd zminka o Ttinci pochazi z roku 1444, ale statut mésta ziskal az roku 1931. Tiincem
protéka teka OlSe, ktera castecné tvoii hranici s Polskem. Mésto ma 13 méstskych ¢asti, a to
Lyzbice, Dolni Listnd, Horni Listna, Kojkovice, Ostvky, Oldfichovice, Tyra, Guty, Nebory,
Karpentnd, Kanada, Staré Mésto a Konska.

4.2 KULTURA A OBCANSKA VYBAVENOST

Tfinec je méstem s bohatou kulturni tradici. Kultura je v méstskych ¢astech
zajistovana pomoci divadla, kina, muzea, galerie, knihovny a mnozstvi jinych kulturnich
zafizeni. Béhem roku se ve mésté¢ pravidelné¢ kond velky pocet akci, at’ uz hudebniho,
gastronomického nebo naptiklad sportovniho charakteru. Turisté pak predevsim v 1ét¢ velmi
Casto vyuzivaji turistickych a cyklistickych stezek ptilehlych Beskyd. Ve mésté se nachazi
také fada sportovnich zafizeni, stadionil, krytych bazénli a koupalist. Mésto ma také svij
vlastni hokejovy klub HC Ocelafi Ttinec, ktery se mezi fanousky tési velké oblibé. Diky
neustalému rozvoji jsou do sportovnich aktivit vynakladany nemalé finanéni prostfedky

a i v budoucnu se pocita s vystavbou novych sportovnich zatizeni.

Co se tyka dalsi obcanské vybavenosti, ve mésté se nachazi mnoZstvi matetskych,
zakladnich, stfednich Skol a jedno gymnazium. Mimo jiné zde také nalezneme nékolik
soukromych jazykovych $kol. Ze socialnich zatizeni Ttinec nabizi domovy pro seniory,
azylové domy, denni staciondfe. Mezi chloubu mésta nepochybné patii 1 v republice znamé

nemocnice — Nemocnice T¥inec a Nemocnice Podlesi.

4.3 PRUMYSL

Ve mésté sidli jeden z nejvyznamnéjSich Ceskych vyrobcli ocelovych valcovanych
vyrobkll Tiinecké Zelezarny, které byly zaloZeny jiz v roce 1839. Ro¢né vyrabi zhruba
2,5 milionu tun oceli, coZ je skoro polovina celkové roéni produkce v celé Ceské republice.

Z celkového poctu obyvatel mésta, kterych ve mésté zije celkem 35 760 lidi, v souc¢asné dobé
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Ttinecké Zelezdrny zaméstnavaji okolo 7 tis. zaméstnanci a tfadi se tak mezi nejvétsi
zameéstnavatele v Moravskoslezském kraji. I pfesto, ze tento podnik pfinasi méstu a obéaniim
pfisun finan¢nich prostiedkli, bohuzel ma 1 svou stinnou stranku. Jelikoz tovarna znecistuje
ovzdusi, lidé se postupné stéhuji smérem ke slovenskym hranicim a méstské casti jako
napiiklad Star¢é Mésto, Konskd, Dolni LiStnd ¢i  Ostivky, jez se nachazi

v jeji tésné blizkosti, jsou stale mén¢ zadané.
44 DOPRAVA

4.4.1 Silni¢ni doprava

Méstem Ttinec prochazi dilezity dopravni tah, a to silnice ¢. I/11, kterd protina
méstské ¢asti Nebory, Lyzbice a Karpentna. Tato mezinarodni cesta je dtilezitou spojnici mezi
Ceskou a Slovenskou republikou. Z hlediska funkce je silnice vyuzivana kromé tranzitni
ptepravy také K piimé obsluze piilehlého okoli. V soucasné dobé je vSak jeji vyznam
umocnén v zavislosti na zprovoznéni automobilky Hyundai Motors Company Vv nedalekych

Nosovicich a pozadavkem na kapacitni propojeni s automobilkou KIA Motors na Slovensku.

4.4.2 Vlakova doprava

Co se vlakové dopravy tyce, tak i zde hraje primysl pomérné dilezitou roli. Tiinecké
zelezarny, jakoZzto nejveétSi Cesky vyrobce kolejnic sidli v t€sné blizkosti Ttineckého
vlakového nadrazi. Krom¢ transportu prumyslového zbozi a surovin at’ uz z Tiineckych
zelezéaren €1 automobilky Hyundai, zde ovSem pro vefejnost slouzi vnitrostatni 1 mezistatni
doprava. Pro vétsi komfort cestujicich byla kromé& hlavniho nadrazi pro tfinecké obcany

nedavno vybudovana i zastavka Ttinec — centrum v méstské casti Ttinec LyZbice.

4.4.3 Meéstska hromadna doprava

Méstskou hromadnou dopravu zde tvofi autobusy, které jsou provozovany na 17
linkach. Vzhledem k rozlehlosti mésta a nizkému poctu obyvatel prozatim trolejbusova ¢i

tramvajova doprava nepfipada v tivahu.

37



5 ANALYZA TRHUSBYTY

I ptesto, ze v zapadnich zemich Evropy je velmi oblibené najemni bydleni, tak
v Cesku plati pravy opak. Lidové feceno ,,v najmu* Zije pouze kazdy paty Cech, vétsina

upfednostiiuje bydleni v byté v osobnim nebo druzstevnim vlastnictvi.
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Graf ¢. 2 Podil domdcnosti uzivajicich najemni byty ze vsech domacnosti bydlicich
v bytech (%) Zdroj: Eurostat, Zivotni podminky (SILC) 2014.

51 ANALYZA TRHU V CESKE REPUBLICE

Podle vysledkd s¢itani lidu, domii a bytdi v roce 2011 zahrnoval bytovy fond Ceské
Republiky celkem 4 756 572 byti, z toho bylo 4 104 635 obydlenych byti, z nichz 43,7 %
v rodinnych domech a 55,0 % v bytovych domech. Z pohledu uzivani obydlenych bytii bylo
55,9 % obydleno jejich vlastniky ¢i vlastniky domi, 22,4 % wuzivali ndjemnici. Byty
druzstevni, které jsou svym charakterem podobné bydleni vlastnickému, uZzivané
doméacnostmi &lenti druzstev, piestavovaly k datu s¢itani 9,4 % z obydlenych byt v Ceské

Republice. Dalsich 3,4 % obydlenych bytd bylo uzivano napt. blizkymi osobami vlastnikd.
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Graf ¢. 3 Obydlené byty podle pravniho divvodu uzivani v CR celkem
Zdroj: CSU, Vypocty MMR

Udaje, vyplyvajici z tabulky potvrzuje i pomér nabizenych byti k prodeji na serveru
sreality.cz. V ramci celé Ceské Republiky je v soudasné dobé v nabidce na tomto serveru
celkem 17 084 bytl. Z téchto byth je 84,3% (14 398 bytit) v osobnim vlastnictvi a zbylych
15,7% (2 686 byti) je druzstevnich.

I pfesto, Ze se na zaklad¢ téchto udaji zdaji druzstevni byty jako vzacny statek, tak
nebyvaji tak zadané jako byty v osobnim vlastnictvi. Jeden z divodd pro¢ Cesi voli radgji
byty v osobnim vlastnictvi je naptiklad moznost financovani hypoteénim uvérem, ktery
vychazi vyhodnéji nez ostatni typy Gveéri pouzivané k financovani druzstevniho bytt. Z grafu
¢. 2 vyplyva, Ze pocet uzavienych hypotecnich uvéri neustale roste, coz potvrzuje fakt, ze se

investovani do vlastniho bydleni pomoci hypotéky t&si stale vEtsi oblibe.

Pocet sjednanych hypotecnich tvéra v
letech 2002-2016

114 044
104 044
94 396
85 670 87917

Graf ¢. 4 Pocet sjednanych hypotecnich uveru v letech 2002-2016
Zdroj: Hypotecni banky (MMR.cz), vlastni zpracovani
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Dalsi diivod mohou ptredstavovat 1 vys§i mési¢ni naklady spojené s uzivanim
druzstevniho bytu. Jak vyplyva z grafu &. 3, ktery je zpracovan Ceskym statistickym ufadem,

tak druzstevnici zaplati mési¢né o néco vice.

7 000

6 000
5 000
4 000
2000 T : 1 ;
domacnosti vlastni rodinny  najemni druzstevni osobni
celkem dim vlastnictvi

Graf ¢. 5 Vydaje na bydleni za domdacnost a mésic podle pravniho duvodu uzivani bytu v roce

2015 (v K¢&) Zdroj: CSU, SRU

52 ANALYZA TRHU V TRINCI

Jelikoz se prace zabyva oceflovanim byt na tfinecku, je dualezité se seznamit
s mistnim trhem. Néasledujici kapitola popisuje rozdéleni méstskych ¢asti a oblibené lokality.
Dale popisuje, v kterych lokalitdich se nachazi bytové domy, a jakého jsou typu. Vzhledem
k tomu, Ze nebyl o tfineckém bytovém fondu vytvofen zadny statisticky piehled, jaky
vypracoval CSU pro celou CR na zakladé s¢itani lidu, tak nejsou informace v této pasazi tak
detailni. Nicméné na rozdil od celorepublikové analyzy zde bude detailnéji prozkoumana

aktualni nabidka bytu k prodeji a k pronajmu.

5.2.1 Lokality

Z tfinacti méstskych ¢asti se nachazi bytové domy pouze v sedmi. V Karpentné se
nachazi ctyfi bytové domy ve vlastnictvi ndjemni spolecnosti CPI Byty, v Tyfe a
Oldfichovicich jsou bytové domy s najemnimi byty ve vlastnictvi mésta Ttinec. V Lyzbicich,
Staréem M¢sté, Dolni Listné a Kanadé se nachazi bytové domy v hojném poctu s riznymi

formami vlastnictvi.
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Obrazek 1 Méstské casti Trince
Zdroj: www.trinecko.cz/mesto/img/Casti_TFince.jpg

Mezi nejstarSi méstské ¢asti patii Staré Mésto a Trinec Kanada, nachazeji se zde
vetSinou cihlové bytové domy s velice prostornymi byty. Velkou ¢ast z téchto bytovych domi
vlastni mésto Tfinec, které je poskytuje svym obCaniim k prondjmu. I ptesto, Ze se ziidka
objevi byty kprodeji i ztéchto lokalit, tak o né mistni nejevi piili§ velky zajem.
Pravdépodobnou pii¢inou miize byt t€sna blizkost Trineckych Zelezaren, ¢i stafi domu, které

vetSinou vyzaduji investice do rekonstrukci.

Mezi mlads$i méstské casti patii Trinec — Dolni LiStnd a Ttinec LyZbice. V Dolni
LiStné se bytové domy vyskytuji pouze na sidlisti zvaném Tiinec Sosna. Sice se zde nachazi
Nemocnice Ttinec, ale jinak je tato meéstskd Cast od ostatni obCanské vybavenosti témét
odfiznuta. Jako délici ¢ara od centra mésta zde figuruje feka OlSe a zelezni¢ni trat’. Vzhledem
k tomu, Ze jediny most pfes feku pro silni¢ni dopravu se nachazi ve Starém M¢stg, je dopravni
dostupnost do ostatnich méstskych ¢asti pro obany Dolni Listné slozitd. Mozna i proto neni
tato lokalita tolik Zadand jako napiiklad LyZbice. V LyzZbicich se nachédzi nejvétsi pocet
bytovych domt zcelého mésta. Jedna se domy, které stejné¢ jako v Dolni Listné byly

postaveny v 60. a 70. letech minulého stoleti. Domy maji byty podobnym typovym

uspofadanim a jsou vétSinou postaveny z panelovych konstrukci. Kromé hojného poctu
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bytovych doml se zde nachazi veskerd obcanskd vybavenost zahrnujici Skoly, obchodni
centra, sportovni ¢i kulturni zafizeni. Poptavka po bydleni je zde velmi vysoka a kupujici si
v této lokalité nevahaji za byty pfiplatit. Zajemci o bydleni v této lokalité maji na vybér

Z druzstevnich byt, byt v osobnim vlastnictvi, ale i ndjemnich bytt.

5.2.2 DruZstevni byty a byty v osobnim vlastnictvi

Co plati v celé republice, nemusi platit na mistnim trhu. A mésto Tfinec je tim
dukazem. I pfesto, Ze na vétSin€ uzemi prevazuje nabidka byt v osobnim vlastnictvi, v Tfinci
je situace zcela jind. Diky nedavné privatizaci méstskych bytl vzniklo velké mnozstvi
druzstev, a proto byvd nabidka druzstevnich byt vétsi nez nabidka byt v osobnim

vlastnictvi.

Aktuélni nabidka na nejvétS§im realitnim serveru sreality.cz je v soucasné dob¢ velmi
chaba. V letech 2012 - 2015 bylo v nabidce byt stabilné ptiblizné 80-100 byti na prode;j.
Nicméné je béhem poslednich dvou let zdjem o tfinecké byty velmi vysoky a nabidka se
pohybuje na sreality.cz kolem pouhych 15 - 20 byth. Tato situace samoziejm¢é zpusobila

prudky nartst ceny.

5.2.3 Dispozi¢ni FeSeni byti v TFinci

Vzhledem ktomu, Ze vétSina bytovych domt na tfinecku byla postavena do
sedmdesatych let 20. stoleti, tak pfevazuji dispozice typu O+1, 1+1, 2+1, 3+1, 4+I.
Moderné;jsi dispozice typu 1+kk, 2+kk, 3+kk, 4+kk se zde nahazeji pouze ziidka a to jen diky
rekonstrukce piivodnich byt nebo diky vystavbe novych bytovych domt.

Pro ucely této prace bylo diilezité sestavit kvalitni databazi, ktera mize vyhazet pouze
z dobré nabidky bytt. Na zakladé dlouhodobého priizkumu nabidky inzertnich serverd lze
konstatovat, ze nejvetsi zastoupeni z tfineckych bytl na prodej maji byty 2+1. Druhd nejvétsi
nabidka spada do kategorie 3+1. Byty o dispozici 2+1 vétSinou pokryji pfiblizné¢ 40-60 %
nabidky. Pfesny pomér nelze dlouhodobé urcit, jelikozZ je v soucasné dobé¢ tfinecky realitni trh
tak napjaty, ze se byty prodavaji velmi rychle a nabidka se na inzertnich portadlech denné

meéni.
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5.2.4 Aktualni nabidka byt 2+1 v TFinci

Pro zpracovani ptimého porovnani je nutné vychézet z aktualni nabidky bytd. Ta je
zpracovana do databaze a rozdélena na byty druZstevni a byty v osobnim vlastnictvi. Jelikoz
je nabidka zdavodu vysoké poptavky pomeérné chaba, bylo nutné tuto databazi byti
shromazd’'ovat téméf rok. V grafech nize, lze vidét ceny bytl, za které jsou nabizeny na

inzertnich portélech.

Ceny bytli v osobnim vlastnictvi ze
setavené databaze
Primérna cena = 969 466,70 K¢
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Graf ¢. 6 Ceny bytii v osobnim vlastnictvi ze sestavené databdze (vlastni zpracovani)

Ceny bytu v druzstevnim vlastnictvi
ze sestavené databaze
Primérna cena = 816 266,70 K¢
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Graf ¢. T Ceny bytii v druzstevnim vlastnictvi ze sestavené databdze (vlastni zpracovani)
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Na zaklad¢ téchto graf Ize vidét, Zze nabidka byt v 0sobnim vlastnictvi se pohybuje
v rozmezi 760 000 — 1 299 000 K¢ a byty v druzstevnim vlastnictvi 590 000 — 950 000 K¢.
Jeden z druzstevnich bytl je nabizen za ¢astku 1 500 000 K¢&. Nicméné uz nyni podle grafu
lze ocekavat, Ze by jej Grubbslv test pravdépodobné vyradil. Navic je byt v nabidce jiz déle
nez rok, proto lze pifedpokladat, Ze je zde cena nastavena pfiili§ vysoko. Z tohoto diivodu se uz

S timto bytem v praci dale nepocita.
Vétsina bytl ztéto databaze se nachdzi v Lyzbicich, coz je nejlukrativnéjsi a

nejzadanéjsi oblast. A proto budou byty z této oblasti lehce zvyhodnény pomoci koeficientl

polohy.

Nabidka bytl rozdélena dle lokalit

M LyZbice M®DolniListnd m Staré mésto

Graf ¢. 8 Nabidka bytii rozdélend dle lokalit (vlastni zpracovani)
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6 POPIS VYBRANEHO BYTU K OCENENI

Z diavodu aplikace zminénych metod oceniovani je zapotiebi zvolit si idedlni pfedmét
k ocenéni. K tomuto ucelu byl vybran byt o dispozici 2+1 v lokalité Ttinec Lyzbice. Tento byt
byl vroce 2016 pieveden do osobniho vlastnictvi. AZ do tohoto roku byl majetkem
Stavebniho bytového druzstva a soucasny majitel vlastnil pouze druzstevni podil, ktery ho
opraviioval k ndjmu tohoto bytu. Na zdkladé ocenéni bytu, jez je v této praci vypracovano,
muze majitel tohoto bytu zhodnotit, zdali s pfevodem bytu do osobniho vlastnictvi ucinil

dobry krok ¢i nikoliv.
6.1 PODKLADY KE ZPRACOVANI ODHADU CENY

6.1.1 Informace o jednotce, stavbé a pozemcich podle katastru nemovitosti

Podle nahlizeni do katastru nemovitosti (server www.cuzk.cz) ze dne 5. 9. 2017 je
ocenovana jednotka ¢. 480/4 vymezena podle zakona o vlastnictvi bytd, se zpisobem vyuziti
— byt. Jednotka je zapsana na listu vlastnictvi ¢. 10834 pro k.u. LyZbice, vedeném
Katastralnim tUfadem pro Moravskoslezsky kraj, Katastralnim pracovistém Tfinec. Jako

vlastnik je uveden: Karchova Marie.

K jednotce nalezi podil 6184/147087 na spole¢nych castech budovy ¢.pop. 479, 480
(list vlastnictvi ¢. 8120) a na pozemcich parc.¢. 2205 a 2206 (list vlastnictvi ¢. 8120), vse
k.u. Lyzbice.

Informace ze serveru www.cuzk.cz (informativni vypisy) a vyiez z katastralni mapy

tvofi ptilohy této diplomové prace.

Na zéklad¢ mistniho Setfeni byla prohlédnuta ocenovand jednotka, budova, v niz se
jednotka nachazi a jeji nejblizsi okoli. Dale byly zhotoveny fotografie a probéhlo zamé&feni

mistnosti, diky kterému bylo vypracovano podrobné schéma bytu, viz obr €. 2.
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Obrdzek 2 Schéma bytu (viastni zpracovani)

6.2 SITUACE OCENOVANEHO BYTU

Ocenovana jednotka je umisténa v 2. nadzemnim podlazi budovy v ulici Bozeny

Némcové, €. pop. 479, 480, Ttinec LyZzbice.

Budova ¢.pop. 479, 480 k.4. Lyzbice je v katastru nemovitosti evidovana se zptisobem
vyuziti bytovy dim.

Pozemky parc.¢. 2205 a 2206 k.u. Lyzbice 0 celkové vyméfe 461 m? jsou v katastru

nemovitosti evidovany v druhu pozemcich zastavéna plocha a nadvoii a k datu ocenéni jsou

Vv celém rozsahu zastavény vysSe uvedenou budovou.

6.2.1 Zakladni popis mésta

Nézev obce: Ttinec
Typ obce: Meésto
Pocet obyvatel dle MLO 2015: 35 760
Uzemni plan: Ano, platny a G¢inny

6.2.2 Zakladni popis méstské casti

Nazev méstské ¢asti: Lyzbice

Obchody: V misté
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Skoly: Mateiské, zakladni, gymnazium, obchodni
Postovni urad: Pii ulici Nameésti TGM, 1 000 m

Obecni tfad: Meéstsky uiad Ttinec

Stavebni ufad: Méstsky urad Tiinec

Kulturni zafizeni: Divadlo, kino

Sportovni zatizeni: V misté

Zivotni prostiedi: Vyborné, zadana lokalita

Inzenyrské site: Voda, kanalizace, elektfina, plyn

6.2.3 Umisténi budovy, Vv niZ se oceiiovany byt nachazi

Poloha k centru: Centrum obce

Vzdalenost k nadrazi CD: Cca 1000 m

Vzdalenost k autobusovému nédrazi: Cca 2 500 m

Vzdalenost k zastdvce MHD: Cca 100 m

Dopravni podminky: Dobré¢

Konfigurace terénu: Rovina

Prevladajici zastavba: Panelové bytové domy (samostatné stojici)
Pristup a ptijezd: Po méstské komunikaci se zpevnénym povrchem
Parkovaci moznosti: Dobré

Obyvatelstvo v okoli: Bezkonfliktni

InZenyrské sité v obci s moznosti ) )
Voda, kanalizace, elektfina, plyn

napojeni ocefiované véci nemovité:

6.2.4 Moznost napojeni na inZenyrské sité

Vodovod: Ptipojka z vefejného vodovodu z ulice
Kanalizace: Ptipojka do vefejné kanaliza¢ni sité z ulice
Elektricka sit”: Zemni kabel 230/400 V z ulice, ptikon dostatecny
Plyn: Ano

Dalkové vytapéni: Ano

6.2.5 Popis budovy, v niZ se ocefiovany byt nachazi

Typ stavby: Panelovy bytovy diim

Spolecné ¢asti domu: Kolarna
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PtisluSenstvi domu: Venkovni Gpravy

Stafi stavby: 61 let

Dobry, rekonstrukce stfechy 2013, vyména oken

Stavebné technicky stav domu:
2010

Budova ma obdélnikovy ptdorys, 1 podzemni podlazi, 4 nadzemni podlazi a plochou
sttechu. V domé jsou dva vchody a v kazdém znich je 12 byti (celkem tedy 24 byth),
pficemz v podzemnim podlazi se nachézeji sklepni kdje nalezici k jednotlivym bytim a dvé
kolarny, v 1 NP az 4 NP jsou situovany 3 byty v kazdém vchodu. Budova ¢.pop. 479, 480
k.u. Lyzbice je bytovym domem.

6.2.6 Popis ocefiovaného bytu

Typ bytu: 2+1
Umisténi bytu v domé (podlazi): 2. NP
Orientace obytnych mistnosti
SValz
ke své€tovym stranam:
Zakladni pfislusenstvi bytu: Koupelnaa WC

Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané
Sklepni koje, balkon

spolu s bytem:

Vytapéni: Dalkovy horkovod
Staii bytu: 61 let

Stavebné technicky stav bytu: Dobry

6.2.7 Dispozicni FeSeni

Vstup do bytu je ze spole¢né chodby. Byt sestava ze dvou pokojii, kuchyné, koupelny, WC a
komory. Na balkén je umozZnén vstup zkuchyné. Do jednotlivych mistnosti se vchazi

z chodby v bytu. Zadna mistnost neni priichozi.

6.2.8 Konstrukéni reseni

Zaklady: Betonové pasy

Svislé konstrukce: monolitické, Zelezobetonové
Stropy: monolitické, zZelezobetonové

Krov, stfecha: plochd, Zelezobetonova konstrukce
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Krytiny stiech: asfaltové pasy

Klempiiské konstrukce: Pouze atiky — pozinkovany plech
Uprava vnitinich povrchii: omitka

Uprava vnéj§ich povrchi, vngjsi obklady: brizolit, bez zatepleni
Vnitini obklady: keramické

Schody: betonové

Dvefte: dfevéné

Vrata: kovové prosklené

Okna: plastova

Povrchy podlah obytnych mistnosti: PVC, parkety

Povrchy podlah ostatnich mistnosti: keramicka dlazba, betonova mazanina
Vytapéni: dalkovy horkovod

Elektroinstalace: v médi

Bleskosvod: ano

Vnitini vodovod: v plastu

Vnitini kanalizace: ano, keramické svody

Vnitini plynovod: ano, Zelezné potrubi

Ohtev vody: karma

Vybaveni kuchyni: kombinovany sporak, kuchynska linka, dfez
Vnitini hygienickéd vybaveni: WC, sprchovy kout, umyvadlo
Vytahy: NE

6.2.9 Rozméry mistnosti

Loznice: 18,1 m? (4,02*4,5)
Obyvaci pokoj: 17,6 m* (5,87*3)
Kuchyii: 9 m? (3*3)

Chodba: 9,2 m?
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Spiz: 1,2 m? (0,85*1,4)

WC: 1,2 m? (0,85*1,4)
Koupelna: 2,1 m? (1,5%1,4)
Balkon: 0,96 m? (1,2*0,8)
Sklepni koje: 2,48 m? (2,48*%1)
Celkova plocha bytu: 61,84 m®

Celkova plocha (bez sklepnich prostor a balkonu): 58,4 m?
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7 OCENOVANI VYBRANEHO BYTU

V této kapitole budou zpracovany zminéné metody ocenéni na zdklad¢ teoretickych
postuptl, které byly objasnény v kapitolach ptedchozich. Po vypracovani téchto metod budou

vysledky porovnany a zhodnoceny.

7.1 OCENENI BYTOVE JEDNOTKY DLE CENOVEHO PREDPISU

K ocenéni vybrané bytové jednotky pro tcely této prace poslouzi metoda nakladova a
porovnavaci. Nevyhodou téchto metod stanoveni ceny je fakt, Ze ani jedna metoda nedokaze
zohlednit formu vlastnictvi. At je ocenovan byt v osobnim vlastnictvi nebo druzstevni podil
S pravem najmu bytu, neexistuje koeficient ¢i uprava, kterd by tuto skutecnost zohlediiovala.
Jedina prilezitost na tipravu ceny se nabizi u indexu trhu, ktery ma ve svém vypoc¢tu moznost
zohlednit tzv. vliv pravnich vztahl na prodejnost. Nicmén¢ maximalni ponizeni hodnoty je
zde -0,04. Coz je velice malo. Na zakladé prizkumu zakona o oceniovani majetku a ocenovaci
vyhlaSky lIze tedy konstatovat, Zze ocenéni druzstevniho podilu za pomoci nakladové ci

porovnavaci metody se zohlednénim této skutecnosti do ceny je takika nemozné.

Dalsi moznosti, jak zjistit cenu druzstevniho podilu, se nabizi pomoci ocenéni
druZstva, jakozto podniku. Nicméné zde by cena bytu zaleZela spiSe na hospodateni druzstva

neZ podlahové plose, ¢i lokalitg, ve které se bytova jednotka nachazi.

7.1.1 Vypocet cenovych indexi

Prvnim krokem ocetiovani dle cenového piedpisu je vypocet indexu cenového

porovnani. JehoZ vzorec je nasledujici:
=1y x1Iy %I
kde
I ... Index cenového porovnani
I ... Index trhu
Iy ... Index omezujicich vlivii

Ip ... Index polohy
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Index trhu

Index trhu Iy - pFiloha €. 3, tabulka ¢. 1

Cislo Doporucend | Pouzita
Znak ¢. Néazev znaku Popis kvalitativniho pasma kyal. hodnota | hodnota
pasma
j |Sitwace na dildim (segmentu) | 5o 1o e vyski nez nabidka | TL | 0,01-0,06 | 0,04
trhu s nemovitymi vécmi
i Jednotka ve spoluvlastnictvi
2 Vlastnické vztahy nebo jednotka bez pozemku 1v. -0,02 -0,02
3 Zmény v okoli s vlivem na Bez viivu 1L 0 0,00

prodejnost nem. Véci

Vliv pravnich vztahi na
4 prodejnost (napt. prodej Bez vlivu II. 0 0,00
podilu, pronajem)

Ostatni neuvedené (napf.

5 prodej podilu, pronajem, pravo Bez vlivu II. 0 0,00
stavby)
6 | Povodiiové riziko Zbna se zanedbatelnym V. 1,00 1,00

nebezpecim vyskytu zaplav
Soucet znakii ¢. 1 az5= 0,00 Index I;= 1,020
Tabulka 2 Index trhu

Index trhu byl vypocitan podle vzorce:

5
Ir = P6><P7><P8><P9><(1+2Pi)

i=1
V tabulce se nenachazi znaky P7 az P9, jelikoz na zdkladé¢ podminek uvedenych
v piiloze to neni nutné. Nicméné i kdyby doslo K jejich vypoctu, tak by byly vSechny tfi znaky
rovny 1. Co se ty¢e znaku P1, tak zde byla nastavena hodnota 0,04 z diivodu prevySujici
poptavky nad nabidkou v poslednich letech. Tento problém je aktudlni u vSech druha
nemovitosti na tfinecku. U znaku P2 je hodnota -0,02 z toho diivodu, Ze se ocenuje pozemek,

ktery ma spoustu spoluvlastnickych podilt.

Index polohy

Index polohy /p - priloha ¢. 3, tabulka ¢. 3

Pro pozemky zastavéné nebo urcené pro stavby rezidencni

Rezidencni stavby (byty, bytové a rodinné domy) v obcich nad 2000 obyvatel

Cislo Doporucena | Pouzita
Znak €. Néazev znaku Popis kvalitativniho pasma krval. hodnota hodnota
pasma
Druh a ucel vzt stabe, (Druh Reziden¢ni stavby v ostatnich
1 hlavni stavby v jednotném , 1 1,00 1,00
< obcich nad 2000
funkénim celku)
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o | Prevazuiici zéstavba v okoli Rezidenéni zéstavba I 0,04 0,04
pozemku a zivotni prostredi
3 Poloha pozemku v obci Stied obce - centrum obce L. 0,05 0,05
Moznost napojeni pozemku na Pozemek Ize napojit na
4 T p J P ., vSechny sité v obci nebo obec I. 0,00 0,00
inzenyrské sité, které ma obec (o
bez siti
N . , V okoli nemovité véci je
5 | ObCanskd vybavenostvokoli | .o\ e dostupna obcanskd I. 0,00 0,00
pozemku
vybavenost obce
Ptijezd po zpevnéné
6 Dopravni dostupnost komunikaci, dobré parkovaci VL 0,00 0,00
moznosti
7 Hromadné doprava MHD - centrum obce IV. 0,03 0,03
Vyhodné — moznost
8 Polohav pf)zemvk.u z hleQ1ska komeréniho vyuziti pozemku 1L 0.04 0.04
komer¢ni vyuzitelnosti nebo
stavby
9 Obyvatelstvo Bezproblémové okoli II. 0,00 0,00
10 Nezaméstnanost Primérna nezaméstnanost II. 0,00 0,00
11 Vlivy ostatni neuvedené Bez dalsich vliva II. 0,00 0,00
Soucet znaku ¢. 2 az 11= 0,16 Index Ip=| 1,160

Tabulka 3 Index polohy

Vzorec pro vypocet indexu polohy:

11
IP=P1X(1+ZPL)
i=2

Z hlediska polohy se pfedmét ocenéni nachazi ve velice lukrativni lokalité, a proto

vychazi index polohy jako kladné navySena hodnota.

Index omezujicich vlivii

Index omezujicich vlivii pozemku I, - pFiloha €. 3, tabulka ¢. 2

Cislo Doporuéena | Pouzita
Znak €. Nazev znaku Popis kvalitativniho pasma krval. hodnota hodnota
pasma
1 Ge(')metrlcky tvar pozemku a Tvar bez vlivu na vyuziti II 0 0,00
velikost pozemku
2 Svazitost pozemku a expozice Sva21t(3st t?renu P orzerpku do Iv. 0,00 0,00
15% vcetné€; ostatni orientace
3 Ztizené zékladové podminky Neztizené zakladové podminky | III. 0,00 0,00
4 C’hranena uzemi a ochranna Mimo chran'em' uzemi a L 0.00 0.00
pasma ochranna pasmo
Omezeni uzivani pozemku Bez omezeni uzivani I. 0,00 0,00
6 Ostatni neuvedené Bez dalsich vlivia II. 0 0,00
Soucet znakii ¢. 1 az 6= 0,00 Index Ip= 1,000

Tabulka 4 Index omezujicich viivii
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Vzorec pro vypocet indexu omezujicich vlivi:

Co se ty¢e omezujicich vlivi, tak je pozemek takika bez

vysledna hodnota rovna 1,00

7.1.2 Ocenéni pozemku

omezeni, proto vychazi

Ocenéni stavebniho pozemku dle oceniovaci vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., v aktudlnim znéni

Kraj

Moravskoslezsky

Okres

Frydek-Mistek

Obec (méstska cast)

Ttinec (LyZbice)

Typ obce Meésto

Pocet obyvatel obce dle Malého

lexikonu obci 35760

Katastralni izemi Lyzbice

Pozemek p-¢ 2205 a 2206

Vyr{léra p,()%f,:m}(u (nebo jeho . 461

ocenované ¢asti)

Druh pozemku dle KN Zastave’na p}?cha a
nadvori

Druh pozemku dle skute¢nosti zastave’na P {(’)cha a
nadvori

Stavba na parcele Bytovy dim

5;111(1)52(1?},2 prilohy €. 2 tabulky ¢. 1 Fr{dek-Mistek

Zakladni cena z pfilohy ¢. 2 <2

tabulky ¢. 1 vyhlasky ZCy Ké&/m 988,00

Vypocet zakladni ceny u obci nevyjmenovanych (§ 3, § 4 odst. 1)

Hodnoty znaki pro obec, ve které se stavebni pozemek nachazi, uvedené v

tabulce €. 2 v pfiloze €. 2 k této vyhlasce

Ol......... hodnota kvalitativniho pasma znaku velikosti obce 0,85

Nad 5000 obyvatel
02......... hodnota kvalitativniho pasma znaku hospodaisko-spravniho vyznamu 0.85
obce ’

uzemi lazenskych mist typu Da)

Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a vSechny obce v okr. Praha - vychod, Praha - zapad a katastralni

03......... hodnota kvalitativniho pasma znaku polohy obce ’ 1,00
Nevyjmenovana obec 0 velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejiz katastralni tzemi sousedi s
nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel
O4......... hodnota kvalitativniho pasma znaku technické infrastruktury v obci ’ 1,00
Elektfina, vodovod, kanalizace a plyn
O5......... hodnota kvalitativniho pasma znaku dopravni obsluznosti obce ’ 1,00

Meéstska hromadna doprava poptipadé pfiméstska doprava
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06......... hodnota kvalitativniho pasma znaku obcanské vybavenosti v obci ‘ 1,00
Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skola, posta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.)
gélkladni cena ZC=ZCV xO; x O, x O3 X Oy X O3 % K&/m? 713.83
/]
Vypocet zakladni ceny upravené (§ 4 odst. 1)
Index trhu (pfiloha €. 3 tab. 1) Ir -- 1,020
Index omezujicich vlivii pozemku
(pidloha &. 3 tab. 2) fo - 1,000
Index polohy (pfiloha €. 3 tab 3
pro pozemky zastavéné nebo
urcené pro stavby rezidencni, pro
rodinnou rekreaci, pro stavby pro I _ 1.160
obchod a administrativu, nebo P ’
tab. 4 - garaze, pro vyrobu, pro
sklady, dopravu a spoje a pro
zemeédéElstvi)
Index cenového porovnani [ = It _ 1,183
Iy x Io % Ip
Zakladni cena upravena ZCU = 7CU K&/m? 844.60
ZC <]
Vylzlera pp%c?m}(u (resp. jeho m? 461
ocefnované ¢asti)
Cena pozemku bez staveb Ké 389 362,29
VySe spoluvlastnického podilu 6184/147087 0,042043
na pozemku
Cena podilu na pozemku K¢ 16 370,01

Tabulka 5 Ocenéni pozemku
Cena pozemku je stanovena dle oceniovaci vyhlasky 441/2013 Sb. na ¢astku 16 370,01
K¢. Cena je vypoctena z vymeéry 19 m?, co odpovida spoluvlastnickému podilu 6184/147087
na pozemcich parc. €. 2205 a 2206 v k. 0. LyZbice.

7.1.3 Nakladova metoda

Budova - §10 a ptiloha ¢.8 Budova typu J typ K Cz-CC2 112
Zakladni cena dle typu z pfilohy €. 8 vyhlasky | ZC K¢/m2 8 020,00
Zapocitatelnd plocha Pmj |m2 58,81
Koeficien druhu konstrukce (pfiloha €. 10 vyhlasky) K1 1,00
Koeficient polohovy (pfiloha €. 20 vyhlasky) K5 1,00
Koeficient zmény cen staveb (pfiloha €. 41 vyhlasky) Ki 2,14
Index trhu (ptiloha ¢. 3 vyhlasky) IT 1,02
Index polohy (pfiloha €. 3 vyhlasky) IP 1,16
Koeficient Upravy ceny pro stavbu

dle polohy a trhu (§10 odst. 2) Pp 1,1832
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Koeficient vybaveni stavby K4 0,99
Zakl. cena upravena bez pp ZC x K1 x K4 x K5 x Ki 16991,172
Z3kl. cena upravena s pp ZC x K1 x K4 x K5 x Ki x pp 19709,75952
Rod odhadu 2017
Rok pofizeni 1956
Stari 61
Zpusob vypoctu opotrebeni analyticky
Vychozi cena stavby bez pp 999 271,21 K¢

Odpocet opotrebeni 34,80% (0] -347 746,38 K¢
Cena po odpoctu opotiebeni 651 524,83 K¢

Cena ke dni odhadu s

koeficientem pp CN 770 884,18 K¢

Tabulka 6 Ndakladovd metoda
Nékladova metoda se vétSinou pouzivd u nedokoncenych bytl. Nicméné u hotovych

byt mize poslouzit naptiklad k zjiSténi ceny casové apod.

Pti sestaveni ceny dle nakladové metody byl vybran typ budovy J, u kterého je
zékladni cena 8 020 K¢. Poté byla upravena podlahova plocha podle pfilohy ¢. 1 ocenovaci
vyhlasky. Nésledné byly zjistény koeficienty K1, Ks a K z vyhlasky. Koeficient Gpravy ceny
pro stavbu dle polohy a trhu byl vyuZit z predchozi kapitoly. Co se ty¢e Koeficientu vybaveni
stavby, tak ten byl sniZzen na hodnotu 0,99 z diivodu chybéjiciho vytahu (vice viz ptiloha
¢. 1: Koeficient vybaveni stavby). Pot¢ mohla byt vypoctena ZCU nebo zakladni cena
upravend. Z niZ pomoci vynasobeni podlahové plochy byla vypoctena cena vychozi. DalSim
krokem byl vypocet opotiebeni. Zde byla pouzita metoda analytickd. Detail tohoto vypoctu se
nachazi v piiloze €. 2: Analytickd metoda vypoctu opotfebeni. Opotiebeni bylo stanoveno na
34,80%. Ptfi1 tomto vypoctu bylo zjisténo, ze vytapéni a vnitini plynovod jsou starSi, nez je
jejich predpokladand Zivotnost. Nicméné na zdkladé mistniho Setfeni lze potvrdit, Ze oba
prvky zatim bez problému plni sviij ii€el. Po odecteni opotiebeni z vychozi ceny byla zjisténa
vysledna cena, kterou bylo ov§em nutné jesté vynasobit koeficientem Upravy ceny pro stavbu
dle polohy a trhu. Na zékladé¢ téchto nékolika kroki byla nakladova cena ocenované

jednotky stanovena na 770 884,18 K&.

7.1.4 Porovnavaci metoda

Ocenéni bytu J, K porovnavacim zpiisobem podle § 38 a priloh ¢&. 3 a 27 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.

Obec Ttinec
Podet obyvatel dle Malého lexikonu obci CR 35760
Okres Frydek-Mistek
Kraj Moravskoslezsky
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Katastralni tizemi Trinec
OPE;;L;? je obec rozdelena, pifloha &. 2 Lyzbice
Polozka z piilohy ¢. 27, tabulka 1

Zakladni cena ptiloha ¢. 27, tab. 1 ZC K&/ m? 12 256,00
Vypocet zakladni ceny upravené podle § 35 odst. 2

Index konstrukce a vybaveni Iy - pfiloha ¢. 27, tabulka ¢. 2 Iy 0,716
Zékladni cena upravena =ZC x Iv ZCcU K&/ m? 8 773,46
Index trhu - pfiloha ¢. 3, tabulka ¢. 3 Ir 1,020
Index polohy - piiloha €. 3, tabulka ¢. 3 Ip 1,160
Zékladni cena upravena po upravé indexy IT a IP K&/ m? 10 380,76
Vyméra bytu Délka Siika Koef. PP po kraceni (m?)
Pokoj 1 4,02 4,50 1,00 18,09
Pokoj 2 5,87 3,00 1,00 17,61
Kuchyné 3,00 3,00 1,00 9,00
Predsin 5,00 1,84 1,00 9,20
Koupelna 1,50 1,40 1,00 2,10
Spiz 0,85 1,40 1,00 1,19
WwC 0,85 1,40 1,00 1,19
Balkon 0,80 1,20 0,17 0,16
Sklepni koje 2,48 1,00 0,10 0,25
Vyméra celkem m? 58,79
Cena bytu ve. ev. Prislusenstvi bez pozemku K¢ 610 297,05
Cena bytu po pFicteni podilu na pozemku. K¢ 626 667,06

Tabulka 7 Porovnavaci metoda

Porovnavaci metoda vychazi ze zékladni ceny uvedené v ptiloze €. 27, tabulka €. 1

ocenovaci vyhlasky 441/2013 Sb. Ta je stanovena pro mésto Ttinec 12 256 K¢ za jeden metr

¢tvereéni podlahové plochy. Dal$im krokem pro upravu této ceny bylo stanoveni indexu

konstrukce a vybaveni — viz tabulka ¢. 8. Zde se nabizela moznost propoctu i znaku Vi,

Ocenovaci vyhléaska totiz zminuje, Ze pokud by byla v byté provedena rekonstrukce z vice nez

60%, lze u vypoltu staii pouZzit pocet let od rekonstrukce s pfictenim 15 let. Nicméné po

propoctu zminéna rekonstrukce nepokryva téchto 60% prvkl a proto zlstava staii 61 let.

Tento vek se dosazuje do vzorce nize uvedeného.

s =1-0,005 xy,
kde
2SS stafi stavby v rocich (v pfipad¢ ocenované jednotky 10 + 15 = 25),

1a0,005 ......konstanty
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Index konstrukce a vybaveni v

\/;  |Budova - panelova, zateplena 0,000
\V, Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, susarna, sklad 0,000
V3 [Bez dopadu na cenu bytu 0,000
VV,  |Ostatni podlazi nevyjmenované 0,000
Vs (Ostatni svétové strany - s vyhledem 0,030
Ve  [PrisluSenstvi uplné - standardni provedeni 0,000
% Standardni vybaveni - balkon, sklepni koje 0,000
Vg [Ustedni vytapéni 0,000
Vo Bez vlivu na cenu 0,000
V1o Byt v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou 0,695
v Index konstrukce a vybaveni 0,716

Tabulka 8 Index konstrukce a vybaveni
Vysledny Index konstrukce a vybaveni byl vynéasoben se zakladni cenou. Vznikla
zakladni cena upravend. Ta byla nasledné vynasobena indexem trhu a polohy, jez byl pouzit i
v minulych kapitolach. Vyslednou cenu bylo zapotiebi jesté¢ vyndsobit upravenou podlahovou
plochou. Na zdkladé téchto vypoctu byla cena stanovena na ¢astku 610 297,05 K¢. Ani zde se
ovSem nesmi zapomenout pfiCist spolecny podil na pozemku. Vyslednd cena zjiSténa

porovnavacim zpusobem tedy ¢ini 626 667,06 K¢&.

7.2 TRZNI OCENENI BYTOVE JEDNOTKY

NejbliZe k redlné cen€ nemovitosti vétSinou byva odhad provedeny na zaklad¢ trzniho
ocenéni. V této kapitole, jsou vypracovana trzni ocenéni za pomoci hned dvou metod.
Konkrétné se jedna o metodu piimého porovndni a vynosovou metodu. Obé metody spojuje

fakt, ze vychazi z aktualniho stavu na trhu.

7.2.1 Metoda primého porovnani

U metody pfimého porovnéni je vychodiskem pro stanoveni ceny databaze patnacti
byt v osobnim vlastnictvi a patnacti byti ve vlastnictvi druzstevnim. Do databaze byth
V osobni vlastnictvi jsou zahrnuty i dva pfipady, kdy je byt momentaln¢ ve vlastnictvi

druzstevnim, ale je zde moznost si nechat byt pfevést do osobniho vlastnictvi, coZz bankovnim
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institucim staci k poskytnuti hypotecniho tivéru, a proto u téchto byt byva vétsi potizovaci

cena.

K vypoctu ceny za pomoci piimého porovnani slouzi tabulka, jez se snazi co
nejobjektivnéji porovnat byty z databaze s bytem, jez je pfedmétem ocenéni. Konkrétné
k tomuto ucelu slouzi koeficienty na tpravu ceny. V této praci byly pouzity nasledujici

koeficienty:
Kcr — Koeficient redukce na pramen ceny
K1 - Lokalita
K2 — Uzitna plocha
K3 — Technicky stav - byt
K4 — Technicky stav - dim
K5 — PfisluSenstvi a vybaveni bytu
K6 — Patro, na kterém se byt nachézi
K7 — Existence vytahu

Prvni zminény — koeficient redukce na pramen ceny, ma za ukol upravit cenu, jez byva
V inzeratech na cenu, kterd je opravdu dosazena. Idedlnim stavem by samoziejmé bylo mit
v databéazi pouze realizované prodeje, nicméné lidé i realitni kanceldfe si z pravidla chtéji
zanechat tuto informaci jako soukromou. TudiZ pro zjiSténi koeficientu redukce na pramen
ceny byla oslovena realitni kancelat For You Reality s.r.o. Ta poskytla pro ucely této prace
nahled do své databaze bez detailnich tidajl o klientech a nemovitostech, aby bylo zachovano
jejich soukromi. V databézi si realitni kancelar poctivé eviduje prvotni poZadovanou cenu a
zaroven také skuteCnou realizovanou cenu. Diky této databazi vznikla tabulka €. 9, kterd
vychazi z patnacti prodejli byt z Tfince a Ceského Té&iina. Koeficient redukce na pramen
ceny je stanoven pomoci aritmetického priméru podill dosazenych (prodejnich) a

pozadovanych (inzerovanych) cen.

Podil
poZadované
PoZzadovana Prodejni a prodejni
Lokalita Byty Pokoje | Podlazi | Velikost Stav cena cena ceny (v %)
Cesky T&in Svibice Druzstevni | 3+1 5 | 69m2 po rekonstrukci 839 000 K¢& 839 000 K¢ 100,00%
Cesky T&sin Hornickd | Druzstevni | 1+1 3]40m2 po rekonstrukci 655 000 K¢ 655 000 K¢ 100,00%
Cesky T&in Centrum Osobni 3+1 2 | 89m2 po rekonstrukci 1449 000 K& | 1449 000 K¢ 100,00%
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Tfinec Seifertova Osobni 3+1 4| 73m2 po rekonstrukci 1290 000 K& | 1200 000 K& 93,02%
Cesky Té&sin Ostravska | Druzstevni | 3+1 4| 85m2 po rekonstrukci 850 000 K¢& 800 000 K¢& 94,12%
Ttinec Staré mésto Osobni 2+1 2 | 65m2 po rekonstrukci 880 000 K¢ 850 000 K¢ 96,59%
Tfinec Lidicka Druzstevni | 1+kk 51| 34m2 pivodni 510 000 K¢& 460 000 K¢& 90,20%
Ttinec Lidicka Druzstevni | 1+kk 2] 17Tm2 pivodni 310 000 K¢ 310 000 K& 100,00%
Ttinec Dukelska Druzstevni | 2+1 3| 52m2 po rekonstrukci 749 000 K¢& 749 000 K¢& 100,00%
Cesky T&in Centrum Osobni 4+1 41108m2 | po rekonstrukci 1100 000 K¢ | 1050 000 K& 95,45%
Cesky T&in Bezruova | Osobni 3+1 3[93m2 po rekonstrukci 1500 000 K¢ | 1500000 K& 100,00%
Tiinec Centrum Druzstevni | 2+1 2| 51m2 plvodni 799 000 K¢ 750 000 K¢& 93,87%
Cesky T&in ONV Osobni 4+1 2| 82m2 po rekonstrukci 1690 000 K¢ | 1690 000 K& 100,00%
Cesky T&§in Centrum Druzstevni | 2+kk 3| 50m2 po rekonstrukci 670 000 K& 640 000 K& 95,52%
Ttinec Beskydska Druzstevni | 3+1 1]82m2 po rekonstrukci 1380 000 K& | 1380000 K¢ 100,00%

Primérny podil poZadované

a skute¢né prodejni ceny

(v %) 97,25%

Odvozeny koeficient redukce

na pramen ceny 0,97

Tabulka 9 Vypocet koeficientu redukce na pramen ceny (Vlastni zpracovani)

Co se tyce ostatnich koeficienti, tak hodnoty pouzivané v tabulce piimého porovnani
byly stanoveny na zékladé ivahy odhadce. Koeficient 1 mé za ukol upravit cenu dle lokality.
Konkrétn¢ v téchto vypoctech se nachédzi 4 rizné hodnoty, podle ¢tyfech rtiznych lokalit.
Ocenlovany byt se nachazi v Tfinci v LyZbicich, proto byty, jez se nachazi ve stejné lokalité,
maji tento koeficient roven 1,00. Zvyhodnéna je lokalita LyZbice — Terasa. Jedna se o tutéz
meéstskou ¢ast, nicméné je ve vysSi nadmotské vysce, je vice proslunéna, byty zde maji lepsi
vyhled. Navic se jednd pfimo o centrum obce. Proto byl zde nastaven koeficient o vysi 1,05.
Dalsi lokality jsou Ttinec — Staré Mésto a Tfinec - Dolni Listnd. Tyto lokality byly popsany

v dfivéjsich kapitolach a ve vypoctech jsou poniZeny koeficienty 0,95 a 0,92.

Koeficient K2 upravuje cenu porovnavanych objektli na zakladé jejich uZzitné plochy.
Zde je ovSem nutné brat v ivahu, Ze ¢im mensi je podlahova plocha, tim drazsi je jednotkova
cena za metr ¢tvereCni. Proto méa byt s mensi podlahovou plochou koeficient vétsi nez 1,00
a veétsi byty maji tento koeficient naopak mensi nez 1,00. Aby byl v udélovani koeficientl
systém, tak kazdé dva metry ¢tvere¢ni, které se odchylovaly od oceflovaného bytu, znamenaly

zménu koeficientu 0 0,01.

Technicky stav bytu (koeficient K3) ma pii porovnavani bytu pomérné velkou vahu.
Kompletni rekonstrukce totiZ vychazi na ¢astku v fadech statisici. Na Ttinecku se ceny bytl
pohybuji v podstatné nizsi cenové urovni nez ve velkych méstech, a proto ma ¢astka vydana

za rekonstrukeci vetsi vahu u celkové hodnoty bytu. Jelikoz je ocetiovany byt pouze po
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castecné rekonstrukci, kterda byla provedena pred deseti lety, je v rdmci porovnavani svym
technickym stavem blize k bytim v ptivodnim stavu - Kk rekonstrukci. V praci byly pouzity
koeficienty vrozmezi 0,95 (puvodni stav — K rekonstrukci) az 1,15 (po nadstandardni

rekonstrukci).

Upravu ceny porovnavaného bytu na zékladé technického stavu domu zohlediiuje
koeficient K4. Konkrétné byly u tohoto koeficientu pouzity hodnoty 0,97 u domu v ptivodnim

stavu, 1,00 u domu po ¢astecné revitalizaci a 1,03 u domu po kompletni revitalizaci.

Koeficient K5 upravuje cenu na zakladé ptislusenstvi a vybaveni bytu. Ocefiovany byt
ma 10 let starou kuchyiniskou linku, sklepni koji, balkon. Takze byty, které néco z toho nemaji,
popiipad¢€ maji napt. misto balkénu zasklenou lodzii maji u tohoto koeficientu zvolenou jinou
hodnotu. Mimo zminéné véci zde byly zohlednény i vestavné spotiebice, skiin€, a dalsi
vybaveni, jeZ by pfi prodeji v byté zistalo dalsimu majiteli. Koeficienty byly ve vypoétech
pouzity v rozmezi

0,97 -1,07.

V jakém patie se byt nachazi, zohlediuje koeficient K6. Z pravidla nejmensi z4jem je
0 byty v pfizemi. Témto bytim byl pfifazen koeficient 0,95. Dale se v databazi vyskytuji i
byty v nejvyssim podlazi. U téchto byva riziko zatékani ze stfechy, a proto maji koeficient
0,97. Mezi nejzadanéjsi byty patfi ty, které jsou umistény v 2.NP. V tomto podlazi se nachazi
i ocefiovany byt. Proto je u bytd v 2.NP nastaven koeficient 1,00. U byti ve tfetim az

predposlednim nadzemnim podlaZi je koeficient 0,98.

Posledni koeficient se posuzuje existenci vytahu. U bytl v pfizemi a v 2.NP nema
vytah téméf Zadny smysl, proto je u nich ve vSech ptipadech koeficient 1,00. Nicméné u
dalsich pater vyznam rozhodné ma. U 3.NP je ve vypoctech snizena hodnota koeficientu na

0,98 a s kazdym ptibyvajicim patrem se hodnota sniZuje o dalSich 0,02.

Jelikoz byty maji rtizné¢ velkou podlahovou plochu, tak se v tabulkdch pocita
s jednotkovou cenou za jeden metr ¢tverecni. V tabulkach ¢. 10 a 11 se nachazi ocenéni bytu

V osobnim vlastnictvi metodou pfimého porovnani.
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Primé porovnani - ¢ast 1
C. Lokalita Dispozice UthIz?ng)l ocha Jiné
Oceii. | Trinee Lvsbice. ul castecna rekonstrukce, cdastecné
ob 'ek. | Boz ]\;}émco;é ' 2+1 58,00 revitalizovany dim, balkon, sklepni kéje,
J ’ komora. 2.NP bez vytahu
Trinec Dolni Littn4 po nové nadstandardni rekonstrukei, ¢astecné
1 ul. Sosnové ? 2+1 44,00 revitalizovany dim, kuch. linka na miru se
’ spotiebici, 5.NP/6 s vytahem
Tiinec Ly#bice. ul puvodni stav - k rekonstrukci, ¢astecné
2 Palackéh)(/) > 2+1 52,00 revitalizovany diim, nova kuch. linka, 1.NP bez
vytahu
3 Tfinec Lyzbice - 241 51.00 puvodni stav - k rekonstrukei, revitalizovany dim,
Terasa, ul. Dukelska ’ bez vybaveni, 5.NP/5.NP, bez vytahu
4 Ttinec Dolni Listna, 241 44.00 standardni rekonstrukce, revitalizovany dim,
ul. Habrova ’ standardni vybaveni, 5. NP/6 s vytahem
5 Ttinec Lyzbice, ul. 241 54.00 po standardni rekonstrukei, ¢asteéné revitalizovany
Palackého ? dim, nova kuch. linka, 2.NP bez vytahu
6 grl;zc ll;lyzllzlie B 241 56.00 ptvodni stav - k rekonstrukci, balkon, 2. NP
Nélep’ky. pt. ’ s vytahem
Ttinec Lyzbice - po standardni rekonstrukei, revitalizovany diim,
7 Terasa, ul. 2+1 56,00 nova kuch. linka s vest. spotiebici, sklepni koje,
Kopernikova 4.NP/6.NP s vytahem
Tiinee Lysbice. ul ¢astecna rekonstrukce, ¢astecné revitalizovany
8 Boz Nél‘}IIICOVé T 2+1 57,00 dm, balkon, sklepni kdje, komora. 1.NP bez
’ vytahu
9 Tfinec Lyzbice - 341 66.00 puvodni stav k rekonstrukei, revitalizovany dim,
Terasa, ul. Seifertova ’ zasklena lodzie, 3. NP/4.NP bez vytahu
10 Ttinec Lyzbice, ul. 241 5500 Castecna rekonstrukce, nové vybaveni - sprchovy
Palackého ’ kout, dvete, balkon, 3. NP/4.NP, bez vytahu
Tiinee Lysbice - ptvodni stav k rekonstrukci, ¢asteéné
11 Terasa u}; Slezska 2+1 53,00 revitalizovany diim, dva balkony, 4.NP/6.NP
T s vytahem
12 Ttinec Lyzbice - 241 5200 po castecné rekonstrukei, revitalizovany dim,
Terasa, ul. Dukelska ’ standardni vybaveni, 4. NP/7.NP s vytahem
Trinec Ly#bice - po nadstandardni rekonstrukci, balkon, sklepni
13 Ter }; Dukelska 2+1 53,00 koje, oblozkové zarubné, vestavné spotiebice a
erasa, ul. Luxelska skifng, 2.NP/4.NP bez vytahu
14 Elrr;: I;){zblce . 241 53.00 pavodni, udrzovany stav, dim po kompletni
Koperr’likc;va ’ revitalizaci, lodzie, 4.NP/7.NP s vytahem
Trinec Lysbice. ul standardni rekonstrukce, ¢astecné revitalizovany
15 Palackéh}; T 2+1 50,00 dam, balkon, vestavné spotiebice, 3. NP/6.NP,
s vytahem

Tabulka 10 Primé porovnani bytu v osobnim viastnictvi - prvni édst (vlastni zpracovani)
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Primé porovnani - ¢ast 2

C Zadovand Cena po Cena

¢ | Temapo ' | Ker | redukcina | KI | K2 | K3 | K4 | K5 | K6 | K7 | IO ocefiovaného

resp. zaplacena . .
pramen ceny objektu odvozena
KIx
K& Ké&/m’ K&/m® . X K&/m’
K7

1 950 000 21591 |0,97 20943 0,92 | 1,07 | 1,L15| 1,00 [ 1,05 {098 | 1,00 7,16 17979
2 790 000 15192 | 0,97 14 737 1,00 [ 1,03 {0,95 (1,00 | 1,00 0,95 |1,00| 0,93 15853
3 810 000 15882 | 0,97 15406 1,05 [ 1,03 (0,95 (1,03 [097 097|094 | 0,94 16 460
4 760 000 17273 | 0,97 16 755 0,92 | 1,07 | 1,08 | 1,03 [ 1,00 [ 0,98 | 1,00 | 7,07 15613
5 1129 000 20907 | 0,97 20 280 1,00 [ 1,02 { 1,10 { 1,00 | 1,01 | 1,00 [ 1,00 | 7,13 17 896
6 999 000 17839 | 0,97 17 304 1,05 | 1,01 { 0,95 (0,97 {098 | 1,00 | 1,00 | 0,96 18 068
7 1200 000 21429 |0,97 20 786 1,05 (1,01 1,08 |1,03]|1,04]0,98|1,00]| 1,20 17 288
8 890 000 15614 | 0,97 15 146 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,01 | 0,95 | 1,00 | 0,96 15 785
9 900 000 13636 | 0,97 13 227 1,05 10,96 { 0,95 | 1,03 [ 1,00 | 0,98 |097 | 0,94 14 108
10 860 000 15636 | 0,97 15167 1,00 | 1,01 [ 1,00 { 0,97 [ 1,03 (0,98 [0,97 | 0,96 15812
11 1030 000 19434 | 0,97 18 851 1,05 | 1,02 10,95 1,00 | 1,00 | 0,98 | 1,00 | 7,00 18 906
12 890 000 17115 | 0,97 16 602 1,05 [ 1,03 [ 1,00 [ 1,03 {0,99 [ 0,98 | 1,00 | 7,08 15361
13 1299 000 24509 | 0,97 23774 1,05 [ 1,02 | 1,15 (0,97 | 1,07 | 1,00 | 1,00 | 7,28 18 598
14 990 000 18679 | 0,97 18119 1,05 (1,02 10,97|1,03]|0,99]0,98|1,00]| 1,04 17 453
15 1 045 000 20900 | 0,97 20273 1,00 | 1,04 | 1,08 | 1,00 | 1,02 | 0,98 [ 1,00 | 7,12 18 057
Celkem primér K&/m® 16 882
Minimum Ké&/m’ 14 108
Maximum Ké&/m” 18 906
Smérodatna vybérova odchylka S 1 408
Pravdépodobna spodni hranice prumer - s 15 474
Pravdépodobna horni hranice pramér + s 18 290
Variacni koeficient 0,0834
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Kcr  Koeficient redukce na pramen ceny

K1 Koeficient upravy na Lokalitu
K2 Koeficient upravy na uzitnou plochu
K3 Koeficient Gpravy na technicky stav — byt
K4 Koeficient Gpravy na technicky stav — dam
K5 Koeficient upravy na pfislusenstvi + vybaveni
K6 Koeficient Gpravy na Patro
K7 Koeficient upravy na Vytah
Koeficient Upravy na pramen zjiSténi ceny: skutecnd kupni cena: Kcg = 1,00, u inzerce
0,97
10 Index odli$nosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 x K7) 1,05

U ocenovaného objektu se pfi pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a ocenovanym uvazuji vSechny
koeficienty rovny 1,00

ODBORNY ODHAD CENY ZA 1 m’ 16 882,33
CENA ZA BYTOVOU JEDNOTKU 979 174,99
ODBORNY ODHAD CENY BYTU 980 000 K¢

Tabulka 11 Primé porovnani bytii v osobnim viastnictvi - druha céast (vlastni zpracovani)

I presto, ze byly jednotkové ceny upraveny pomoci koeficientl, mize nastat situace,
kdy bude nékterd z cen mit pfili§ nizkou nebo pfili§ vysokou hodnotu v porovnani s ostatnimi
cenami. Pro tento pfipad byl zpracovan tzv. Grubbsiv test, ktery by na piipadné extrémni

hodnoty upozornil.

Grubbsiyv test: byty v osobnim vlastnictvi
Dtto sefazené MIN —
Ceny MAX

1 17 979 14 108,00

2 15 853 15 361,00

3 16 460 15 613,00

4 15613 15 785,00

5 17 896 15 812,00

6 18 068 15 853,00

7 17 288 16 460,00

8 15 785 17 288,00

9 14 108 17 453,00

10 15812 17 896,00

11 18 906 17 979,00

12 15361 18 057,00

13 18 598 18 068,00

14 17 453 18 598,00

15 18 057 18 906,00

Ciselné

charakteristiky Prameér 16 882,47
S 1 408,01
X1 14 108,00
Xn 18 906,00

64



T, = (primeér - x;)/s | Testova kritéria Ty 1,9704825
T, = (Xn - pramér)/s T, 1,4371544
Zamitani Ho: Kriticka hodnota testu Vysledek:
T12T1a n= 15 T1< T1a vyhovuje
T02Tha T1a=Tha = 2,408 Ty < Tia vyhovuje

Tabulka 12 Grubbsiiv test bytit v osobnim vlastnictvi

Jelikoz Grubbsiiv test neshledal zadné hodnoty jako extrémni, je mozné pracovat
s tabulkou pfimého porovnani dale. Primérna jednotkova cena je vynasobena s podlahovou
plochou ocenovaného bytu. Vysledna cena je 979 174,99. Nicméné jelikoz se jedna o odhad
obvyklé ceny, byla cena oceflovaného bytu v osobnim vlastnictvi zaokrouhlena

na 980 000 K¢.

Cilem prace bylo zjisténi dopadu druhu vlastnictvi na obvyklou cenu bytu, a proto je
vypracovano ocenéni metodou pfimého porovnéani k totoznému bytu i s databdzi bytd ve
vlastnictvi druzstevnim. Databaze obsahovala také 15 bytl, nicmén¢ jeden z bytli byl vyfazen
z diivodu extrémni ceny. I pfes pouziti koeficientli na upravu ceny vychazi cena doty¢ného
bytu 24 993 / m%, coz je témé&f dvojndsobek primémé jednotkové ceny. Neni se tedy Gemu
divit, Ze zminény byt je v nabidce jiz vice nez rok. Grubbsiv test, ktery vyloucil tohoto

reprezentanta, se nachazi v piiloze €. 5.

Nize vtabulce ¢. 13 a 14 je zpracovano ocenéni metodou piimého porovnani
s vyuzitim databaze druzstevnich bytd. Reprezentant, vyfazeny kvuli extrémné vysoké ceny

jiz ve vypoctu neni.

Piimé porovnani - ¢ast 1

Uzitna plocha
(m?)

O<

Lokalita Dispozice Jiné

castecna rekonstrukce, castecné
2+1 58,00 revitalizovany diim, balkon, sklepni kdje,
komora. 2.NP bez vytahu

Ocen. | Trinec Lyzbice, ul.
objekt Boz. Némcové

Tfinec Dolni Liktn4 po nové nadstandardni rekonstrukci, revitalizovany

1 ul. Sosnova 2+1 44,00 dm, kuch. linka na miru se spotfebici, 3.NP/6
’ s vytahem
2 Ttinec LyZzbice, ul. 241 5700 puvodni, udrzovany stav, ¢astené revitalizovany
Jablunkovska ’ dim, nov¢jsi kuch. linka, sklep, 1.NP bez vytahu
3 ;2:;:(; I:l){Zblce ) 241 55.00 Castecna rekonstrukee, revitalizovany diim, sklep,

Beskydska 4.NP/5.NP, bez vytahu
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4 Ttinec Lyzbice, ul. 241 56.00 castecna rekonstrukce, balkon, komora, sklepni
Jablunkovska ’ kdje, vestavna skiin, 2. NP/5.NP bez vytahu
5 Ttinec Lyzbice - 241 54.00 po castecné rekonstrukei, ptivodni kuch. linka, bez
terasa, ul. Machova ’ balkonu 1.NP s vytahem
6 Ttinec Staré mésto, 241 52.00 plvodni stav - k rekonstrukci, dim po revitalizaci,
ul. Erbenova ’ bez balkonu, sklep 6. NP/8.NP s vytahem
7 Ttinec Dolni Listna, 241 44.00 puvodni stav k rekonstrukei, aste¢né
ul. Sosnova ’ revitalizovany diim, 4.NP/6.NP s vytahem
- T ez nova nadstandardni rekonstrukce, kompletné
Ttinec Dolni Listna, 1 e . 1y ,
8 1. Sosnova 2+1 44,00 revitalizovany diim, vestavné spotiebice, luxusni
w koupelna, 2.NP/6.NP s vytahem
9 Tfinec Lyzbice, ul. 241 5700 plvodni stav k rekonstrukei, ¢asteéna revitalizace
Jablunkovska > domu, bez balkonu, sklep, ptizemi, bez vytahu
" oo nova nadstandardni rekonstrukce, kompletné
Tfinec Lyzbice - e ;e p e .
10 Terasa. ul. Lidicka 2+1 35,00 revitalizovany dim, vestavné spotiebice, luxusni
P vybaveni celého bytu, 2.NP/6.NP s vytahem
Trinec Staré mésto puvodni stav, velmi dobfe udrzovany, ptivodni
11 ’ 2+1 54,00 jadro, revitalizovany dim, sklep, 3.NP/8.NP s
ul. Erbenova .
vytahem
12 Ttinec Lyzbice, ul. 241 50.00 puvodni, ale udrzovany stav, ¢astecné
Jablunkovska ’ revitalizovany dim, sklepni koje, kolarna, pfizemi
13 Tfinec Lyzbice - 241 56.00 plvodni stav, kompletné revitalizovany dium,
terasa, ul. Machova ’ lodzie, nové el. rozvody, 2.NP s vytahem
14 Ttinec LyZzbice - 241 5200 puvodni stav, dim po revitalizaci, sklepni koje,
Terasa, ul. Lidicka ’ puvodni jadro, 2.NP s vytahem

Tabulka 13 Primé porovnani bytii v druzstevnim vlastnictvi - prvni éast (viastni zpracovani)

Pi'imé porovnani - ¢ast 2
Cena po Cena
¢ Cena pozadovanya Ken redukei na X1 0 X3 K4 K5 k6 | k7 10 ocenqvaneho
resp. zaplacend pramen objektu
ceny odvozena
KIx
K¢ Ke/m® Ke/m® e X Ke/m®
K7
1 890 000 20227 0,97 19 620 092 | 1,07 | 1,15 | 1,03 | 1,05 | 0,99 | 1,00| 7,21 16 187
2 750 000 13158 0,97 12 763 1,00 { 1,00 | 0,99 | 1,00 | 0,99 | 0,95 [ 1,00] 0,93 13708
3 650 000 11818 0,97 11464 1,05 | 1,01 | 1,00 | 1,00 | 0,98 | 0,99 |0,95]| 0,98 11728
4 790 000 14107 0,97 13 684 1,00 | 1,01 | 1,00 | 0,97 | 1,02 | 1,00 | 1,00 1,00 13 694
5 760 000 14074 0,97 13 652 1,05 | 1,02 | 1,00 | 0,97 | 0,97 | 0,95 | 1,00 0,96 14 261
6 650 000 12 500 0,97 12 125 0,95 | 1,03 | 0,97 | 1,03 | 0,97 | 0,99 | 1,00| 0,94 12915
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7 655 000 14 886 0,97 14 440 0,92 | 1,07 | 0,97 | 1,00 | 0,97 | 0,99 |1,00]| 0,92 15747

8 860 000 19 545 0,97 18 959 092 | 1,07 | 1,15 | 1,03 | 1,04 | 1,00 | 1,00 | 1,21 15 634

9 590 000 10 351 0,97 10 040 1,00 | 1,00 | 0,97 | 1,00 | 0,96 | 0,95 | 1,00 0,88 11350

10 | 950000 27143 0,97 26 329 1,05 | 1,11 | 1,15 | 1,03 | 1,06 | 1,00 | 1,00 | 1,46 17 992

11 | 750000 13 889 0,97 13472 0,95 | 1,02 | 0,98 | 1,03 | 0,98 | 0,99 |1,00]| 0,95 14 197

12 | 800 000 16 000 0,97 15520 1,00 | 1,04 | 0,98 | 1,00 | 0,98 | 0,95 | 1,00 0,95 16 356

13 | 850000 15179 0,97 14723 1,05 | 1,01 | 0,97 | 1,03 | 0,98 | 1,00 |1,00| 1,04 14 179

14 | 799 000 15365 0,97 14 904 1,05 | 1,03 | 0,97 | 1,03 | 0,98 | 1,00 | 1,00 | 7,06 14 075
Celkem pramér Ké&/m® 14 430
Minimum Ké&/m? 11350
Maximum Ké&/m? 17992
Smérodatna vybérova odchylka N 1821
Pravdépodobna spodni hranice pramér - s 12 610
Pravdépodobna horni hranice pramér + s 16 251
Varia¢ni koeficient 0,1262

Kcr  Koeficient redukce na pramen ceny

K1 Koeficient upravy na Lokalitu

K2 Koeficient Gipravy na uzitnou plochu

K3 Koeficient upravy na technicky stav — byt

K4 Koeficient upravy na technicky stav — dim
K5 Koeficient Gipravy na pfislusenstvi + vybaveni
K6 Koeficient upravy na Patro

K7 Koeficient upravy na Vytah

Koeficient Gipravy na pramen zjiSténi ceny: skutecna kupni cena: Kcg = 1,00, u inzerce 0,97

10 Index odlisnosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 x K7) 1,03
U ocetiovaného objektu se pfi pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a ocefiovanym uvazuji vSechny koeficienty rovny

1,00

ODBORNY ODHAD CENY ZA 1 m® 14 430,24
CENA ZA BYTOVOU JEDNOTKU 836 953,71
ODBORNY ODHAD CENY BYTU 840 000 K¢

Tabulka 14 Piimé porovnani bytii v druzstevnim vlastnictvi — druhd cast (viastni zpracovani)
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Grubbsuyv test: byta v druzstevnim
vlastnictvi
Dtto serfazené MIN -
Ceny MAX
1 16 187 11 350,00
2 13 708 11 728,00
3 11728 12 915,00
4 13 694 13 694,00
5 14 261 13 708,00
6 12915 14 075,00
7 15 747 14 179,00
8 15 634 14 197,00
9 11350 14 261,00
10 17 992 15 634,00
11 14 197 15 747,00
12 16 356 16 187,00
13 14 179 16 356,00
14 14 075 17 992,00
Ciselné
charakteristiky Prameér 14 430,21
S 1 820,52
X1 11 350,00
Xn 17 992,00
T, = (prameér - x;)/s | Testova kritéria T, 1,6919430
Tn = (Xn - prumér)/s Th 1,9564673
Zamitani Hy: Kriticka hodnota testu Vysledek:
T12T1a n= 14 T1i< T1a vyhovuje
Th2Tha T1g=Tna = 2,371 Th < T1a vyhovuje

Tabulka 15 Grubbsiiv test bytii v druzstevnim viastnictvi

Druhy zpracovany Grubbsiv test potvrzuje vhodnost pouzitych reprezentanti. Nic
tedy nebrani tomu stanovit cenu obvyklou za byt v druZstevnim vlastnictvi. Na zakladé
metody pfimého porovnani byla vypocitdna hodnota 836 953,71. Po zaokrouhleni lze

stanovit obvyklou cenu na ¢astku 840 000 K¢.

7.2.2 Ocenéni vynosovou metodou

Prvnim krokem u toho ocenéni je zjisténi obvyklého najemného. To je spocitano
podobnym zplsobem jako hodnota bytu v ptfedchozi kapitole. Na zaklad¢ inzerce a
realizovanych pronajmu je vytvofena databaze s deseti nabidkami pronajmil. Osm z téchto
reprezentantll spadd do nabidky najemni spolecnosti CPI byty a.s., kterd vlastni ve mé&sté

Ttinec tisice byti. Byty byvaji vétSinou nabizeny se zdkladnim vybavenim. Dva reprezentanti
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z databdze jsou od soukromych pronajimatelli, ktefi nabizeji spiSe nadstandardni bydleni

S roz§ifenym vybavenim bytu.

U vypracovaného piimého porovnani téchto nabidek s predmétem ocenéni bylo
pouzito celkem Sest koeficientli na upravu ceny. Jedna se o totozné koeficienty se stejnym
syst¢émem hodnoceni, jako byly pouzity v piedchozi kapitole. Jediny koeficient, ktery zde
chybi, je technicky stav domu. Je to z toho dlivodu, Ze tuto informaci vétSinou v inzeratu

pronajimatelé neuvadéji.

Stanoveni obvyklého najemného — ¢ast prvni

Uzitna plocha
(m’)

O<

Lokalita Dispozice Jiné

castecna rekonstrukce, castecné
2+1 58,00 revitalizovany dim, balkon, sklepni koje,
komora. 2.NP bez vytahu

Ocen. | Trinec Lyzbice, ul.
objekt Boz. Némcové

Ttinec Lyzbice, ul.

1 Jablunkovské 2+1 47,00 puvodni stav, zastaralé vybaveni, 6. NP s vytahem
Tfinec Lysbice. ul nova nadstandardni rekonstrukce, kuch. linka s
2 ek * 2+1 51,00 vest. spotfebici, pracka, kdyta lodzie, 2.NP bez
Palackého ,
vytahu
3 Tfinec Lyzblf:e, ul. 241 60,00 puvodni stav, balkon, Zfikl. kuch linka, 5. NP, bez
Jablunkovska vytahu

4 Ttinec LyZzbice, ul. po Easte¢né rekonstrukei, nova kuch. linka, nové

Jablunkovska 2t 60,00 podlahy, balkén, 2. NP bez vytahu
5 Ttinec LyZzbice, ul. 241 55.00 po standardni rekonstrukei, nova kuch. linka, nové
Wolkerova ’ podlahy, 1.NP, bez vytahu
6 Ttinec Lyzbice, ul. 241 56.00 po standardni rekonstrukei, nova kuch. linka, nové
Jablunkovska ’ podlahy, 3.NP, bez vytahu
7 Ttinec Lyzbice, ul. 241 54.00 po standardni rekonstrukei, nova kuch. linka, nové
Jablunkovska ’ podlahy, 2.NP, bez vytahu
Ttinec Lyzbice, ul. pavodni stav, balkon, zakl. kuch linka, 2. NP, bez
8 . 2+1 61,00 ,
Jablunkovska vytahu
9 Trinec Lyzbice, ul. 2+1 51,00 dvodni stav, zakl. kuch linka, 2. NP, bez vytahu
Jablunkovska ’ p ’ ) T vt
o . kompletné zrekonstruovany byt, sklepni koje, 3x
10 Tfinec, Lyzbice- 3+1 72,00 lodZie, komora, kuch linka s vest. Spotiebi¢i, I.NP

Terasa, ul Beskydska

s vytahem

Tabulka 16 Stanoveni obvyklého najemného - cdast prvni
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Zjisténi obvyklého najemného - ¢ast 2

Cena po Néjemné
¢ Ndjemné pozadovgne Keg redukei na kil ol ke | x5 | ksl 10 ocenqvaneho
resp. zaplacené pramen objektu
ceny odvozené
KIx
K¢ Ké&/m’ Ké&/m’ x| Ke/m?
K6
1 4000 85 0,97 83 1,0011,05(0,941 0,94 [ 0,98 11,00 0,91 90,80
2 6 000 118 0,97 114 1,00 (1,03 |1,15] 1,10 | 1,00] 1,00 | 7,30 87,58
3 4336 72 0,97 70 1,00{0,99(0,971 0,95 10,97]0,95] 0,84 83,38
4 4668 78 0,97 75 1,00{0,99 (1,00 1,00 | 1,00] 1,00 | 0,99 76,23
5 4449 81 0,97 78 1,00] 1,01 ] 1,02 0,97 [0,95] 1,00 | 0,95 82,65
6 4521 81 0,97 78 1,00 (1,01 1,02 0,97 10,98]0,95]| 0,93 84,17
7 4307 80 0,97 77 1,00 1,021,021 0,97 | 1,00 1,00 | 1,01 76,66
8 4408 72 0,97 70 1,00 (0,98 (0,94 0,98 | 1,00] 1,00 | 0,90 77,64
9 3931 77 0,97 75 1,001 1,03]0,94( 0,95 1,00 1,00 | 0,92 81,29
10 6 600 92 1,00 92 1,0510,93 | 1,15 1,10 [ 0,95 1,00 | 1,17 78,11
Celkem primér I;%’ 81,85
Minimum K& 7623
m
Maximum K& 90,80
m
Smérodatna vybérova odchylka S 4,85
Pravdépodobna spodni hranice pramér - s 77,00
Pravdépodobna horni hranice pramér + s 86,70
Varia¢ni koeficient 0,0593
Kcr  Koeficient redukce na pramen ceny
K1 Koeficient Gipravy na Lokalitu
K2 Koeficient Gpravy na uzitnou plochu
K3 Koeficient Gpravy na technicky stav — byt
K4 Koeficient Gipravy na prislusenstvi + vybaveni
K5 Koeficient Gpravy na Patro
K6 Koeficient upravy na Vytah
Koeficient upravy na pramen zjisténi ceny: skutecna kupni cena: Kcg = 1,00, u
inzerce 0,97
10 Index odlinosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6) 0,99

U ocenovaného objektu se pfi pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a oceiovanym uvazuji v§echny

koeficienty rovny 1,00

ODBORNY ODHAD NAJEMNEHO ZA 1 m®
NAJEMNE
ODBORNY ODHAD NAJEMNEHO

81,85

474743

4 750 K¢

Tabulka 17 Zjisteni obvyklého ndjemného - cdst druha
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V databazi prondjmu se nachazi najemné za byt 2+1 v rozmezi od 3 931 do 6 000 K¢.
Na zéklad¢ ptimého porovnani, 1ze predpokladat, Ze u oceniované bytové jednotky by bylo
mozné ziskat najemné ve vysi 4 750 K¢ mési¢né, nicméné pokud by majitel pozadoval vyssi
¢1 niz8i najemné byt jen o nékolik stokorun, tak by se vynosova hodnota bytu markantné
zménila. Proto je nutné brat vynosovou hodnotu jako orientacni, jelikoz bude odvozena od

skutecné dosazeného najemného.
Aby bylo mozné se spolehnout na zjist€né obvyklé najemné, byl pro jistotu proveden
Grubbsiiv test, jez by vyradil pfipadné extrémni hodnoty z databaze. Test se nachazi

Vv tabulce €. 18, ve které 1ze vidét, ze vSechny inzeraty z databaze pronajmu vyhovuji.

Grubbsuv test: Pronajmy
Dtto serfazené
Ceny MIN - MAX
1 90,80 76,23
2 87,58 76,66
3 83,38 77,64
4 76,23 78,11
5 82,65 81,29
6 84,17 82,65
7 76,66 83,38
8| 77,64 84,17
9 81,29 87,58
10| 7811 90,80
Ciselné charakteristiky pramér 81,85
S 4,85
X1 76,23
Xn 90,80
T, = (pramér - x;)/s | Testova kritéria T, 1,1585806
Tn = (Xn - pramér)/s Tn 1,8445362
Zamitani Ho: Kriticka hodnota testu Vysledek:
T:12T1a n= 10 Ti< T1a Vyhovuje
Tn2Tha T1a=Tna = 2,177 T < Tia Vyhovuje

Tabulka 18 Grubbsiiv test - prondajmy
Pro dalsi propocCty se tedy pocita s najemnym stanovenym v tabulce ¢. 17. Konkrétné
s castkou 4 750 K¢&. Tato ¢astka je dosazena do ocenéni vynosovou metodou, jezZ se nachazi

V tabulce ¢. 19.
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Vynosové ocenéni - konstantni pi'ijmy po dlouhou dobu, vé¢na renta

Piijmy z najemného (za rok)

najemné - pfedpoklad v daném

Objekt misté, objekt dokonceny
Byt 2+1, Ttinec, ul. Bozeny Némcové Kcé/mésic 4 750,00
Celkem piijem z najemného ro¢né K¢ 57 000,00
Vydaje na dosaZeni prijmi (za rok)

|Podklady pro vypocet vydajii

Reprodukéni (vychozi) cena vSech staveb vé. pfisl. (dokonceny stav) RC (K¢) 999 271,21
Casova cena viech staveb véetng piislusenstvi (dokonéeny stav) C (Ko) 651 524,83
[Predpokladana doba kapitalizace pro amortizaci T (rokl) ...n 30,00
[Predpokladané ro¢ni procento na udrzbu a opravy %z RC 1,00
[Mira kapitalizace ro¢ni pro vypocet amortizace u (%) .1 3,00
Uroditel pro vypodet amortizace q() 1,030
Vypocet vydajit

Dan z nemovitosti K¢ 395,00
Pojisténi K¢ 799,42
Primérné kapitalizované ro¢ni odpisy vypoctem K¢ 13 694,57
Sprava domu K¢ 2 748,00
[Primérné ro¢ni naklady na béznou udrzbu a opravy K¢ 9992,71
Celkem vydaje ro¢né K¢ 15 888,26)

Vypocet ¢istého ro¢niho najemného
Pfijmy ro¢né celkem Ke 57 000,00
[Vydaje roéné celkem K¢ 24 881,70
Cisté roéni ndjemné K¢ 32 118,30
Vypocet vynosové hodnoty

[Predpoklad dlouhodobych konstantnich ptijmil z ndjemného? Ano vypocet vécnou rentou
Cisté rodni najemné K¢ 32 118,30
Mira kapitalizace pro vypocet vynosové hodnoty % 5,50
Vynosova hodnota v dokonéeném (pronajimatelném) stavu K¢ 583 969,12,

Tabulka 19 Oceneéni jednotky vynosovou metodou
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Pro vypocet vynosové hodnoty je dilezité seskupit hned nékolik podkladi. Kromé
stanoveni obvyklého ndjemného je ve vypoctu pouzita i cena Casova zjisténd nakladovym
zpusobem z Kapitoly 7.1.3. Dale je stanovena amortizace a vydaje na dan z nemovitosti,
pojisténi, spravu domu a naklady za béZznou udrzbu a opravy. Co se ty¢e dané z nemovitosti a
nakladl na spravu domu, tak tyto hodnoty byly zjistény od majitele bytu. Pojisténi bylo
odhadnuto ve vysi 0,8 %o reprodukéni ceny a naklady na béznou udrzbu a opravy byly
stanoveny na 1% reprodukéni ceny. Po odecteni celkové sumy vydaji vychazi €isté rocni
najemné na 32 118,30 K¢. Dalsim krokem je stanoveni miry kapitalizace pro vypocet
vynosové hodnoty. Ta je zjisténa z prilohy ¢. 22 ocenovaci vyhlasky 441/2013 Sb., a je pro
typové byty stanovena na 5,50%. Cisté ro¢ni najemné se vydéli touto mirou kapitalizace a

nasledné vynasobi 100. Vysledna vynosova hodnota ¢ini 583 969,12 K¢.
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8 REKAPITULACE VYSLEDKU

Tato kapitola sumarizuje diplomovou praci v Cislech. Konkrétné¢ se zde nachazi
vysledky ze vSech vypracovanych metod ocenéni véetné grafického porovnéni. Celkem bylo
provedeno pét ocenéni. Na zakladé ocenovaciho predpisu bylo zhotoveno ocenéni nakladovou
a porovnavaci metodou. Co se tyCe trzniho ocenéni, tak byla provedena dvakrat metoda
pfimym porovnanim. Jednou za ucelem zjisténi hodnoty bytu v osobnim vlastnictvi a jednou
za ucelem zjisténi hodnoty ve vlastnictvi druzstevnim (ocenioval se druzstevni podil s pravem

najmu bytu). Posledni ocenéni bylo provedeno za pomoci vynosové metody.

Ocenéni dle cenového predpisu

900 000,00 K¢
800 000,00 K¢
700 000,00 K¢
600 000,00 K¢
500 000,00 K¢
400 000,00 K&
300 000,00 K¢
200 000,00 K¢
100 000,00 K¢

0,00 K¢

770 884,18 K¢

626 667,06 K

Nakladova metoda Porovnavaci metoda

Graf ¢. 9 Vysledky ocenéni dle cenového predpisu
I ptesto, Zze ve vétsiné pripadd byvad u dokoncenych nemovitosti vyuzivana spiSe
porovnavaci metoda, pro potieby této prace je vyuzita i metoda nakladova. Jednim z divodi
zpracovani nakladové metody je zjiSténi ceny reprodukéni a ceny Casové, které byly potiebné
pro orientacni vyc¢isleni pojisténi ve vynosové hodnot¢, nakladli na drzbu a opravy a vypocet
amortizace. Nicméné mezi tkoly této prace patii i vzajemné porovnani metod, které lze

k ocenéni pouZit, a proto jsou v této praci zpracovany ob¢é dve.

Nyni diky dosazenym vysledkim lze konstatovat, ze pfi ocenéni nemovitosti dle
cenoveého predpisu vychdzi znaéné rozdilné hodnoty. Konkrétné vychazi ocenéni ndkladovou

metodou o 23% vyssi neZ ocenéni porovnavaci metodou.
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Trzni ocenéni bytové jednotky

1200 000,00 K¢

1000 000,00 K& 380 000,00 K¢

800 000,00 K¢

600 000,00 K& 583 969,12 K¢

400 000,00 K¢

200 000,00 K¢

0,00 K¢

Pfimé porovnani Vynosovd metoda

Graf ¢. 10 Vysledky trzniho ocenéni bytoveé jednotky

Trzni ocenéni vystihuje aktualni obraz na trhu s nemovitostmi. Zaroven napovida,
jestli je vyhodné bytovou jednotku pronajmout nebo prodat. Na zékladé metody piimého
porovnani bylo v této praci zjisténo, ze obvyklad cena oceniovaného bytu ¢ini 980 000 K¢.
Nicméné zjisténd vynosova hodnota je mnohem nizs$i. Konkrétné vychazi 583 969,12 K¢.
Tato skute¢nost vypovida o tom, Ze je obvyklé nidjemné nepiiméfené nizké v porovnani k
pofizovaci cené, kterou musi pronajimatel za bytovou jednotku vynalozit. Na zakladé¢ této
skuteCnosti lze konstatovat, ze investice do bytu za ucelem prondjmu neni v této lokalité
momentalné ptili§ vyhodna.

Na zéklad¢ ptimého porovnani byla stanovena i obvykla cena bytu v druZstevnim
vlastnictvi. Ta vychdzi na ¢astku 840 000 K¢, coz je o 140 000 K¢ méné nez byt ve vlastnictvi
osobnim. V procentech vychazi hodnota druzstevniho bytu na 85,71% hodnoty bytu
vV osobnim vlastnictvi. Na zaklad¢ tohoto vysledku by bylo mozné stanovit koeficient na

upravu ceny bytu v druzstevnim vlastnictvi ve vysi 0,86.

75



Obvykla cena na zakladé druhu
vlastnictvi

1200 000,00 K¢

1000 000,00 K& 980 000,00 ke

840 000,00 K¢

800 000,00 K¢
600 000,00 K¢
400 000,00 K¢

200 000,00 K¢

0,00 K¢

Osobni vlastnictvi Druzstevni vlastnictvi

Graf ¢. 11 Obvykla cena na zdkladé druhu viastnictvi
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9 ZAVER

Mezi cile této diplomové prace pattilo popsani realitniho trhu v Ttinci, dale zhotoveni
databaze vybraného typu bytovych jednotek a srovnani vybranych zplsobli ocenéni.
Konkrétné jsou v této praci vypocitdna ocenéni podle cenového piedpisu, trzniho ocenéni

podle metody pifimého porovnani a trzniho ocenéni pomoci vynosové metody. Mimo zminéné

dil¢i cile se prace zabyva vlivem druhu vlastnictvi na obvyklou cenu bytové jednotky.

Prvnim krokem diplomové prace bylo zpracovani teoretické Casti. Ta pojednava
o pouzitych pojmech a slovnich spojenich. Déle jsou v ni vysvétleny rozdily mezi byty
V osobnim vlastnictvi a mezi byty ve vlastnictvi druzstevnim. Metody ocenéni se nachazi

v samostatné kapitole, kterd popisuje detailni postup pii jejich pouziti.

V dalsi pasézi této prace byla popsana lokalita — mésto Ttinec, na které se tato prace
zamétuje. Mésto bylo popsdno z hlediska historie, primyslu i obfanské vybavenosti. Byly
zminény 1 méstské Casti a bytovy fond, jez se Vv jednotlivych ¢astech nachazi. Na tuto ¢ést
navazuje analyza trhu, kterd popisuje stav nejen mistniho trhu, ale i soucasnou situaci v celé
republice. Na zaklad¢ analyzy nabidky bytd mésta Tfinec bylo zjisténo, ze se mistni trh
Vv posledni dobé potyka s velmi nizkou nabidkou byti k prodeji. V pribéhu roku 2016 a 2017,
kdy byla sestavovana databdze bytovych jednotek k této praci, postupné ubyvalo byt
k prodeji, coz vyustilo ke zvySovani cen. Z diivodu velmi nizké nabidky byl pro tcely této

v

prace vybran byt o dispozici 2+1, jez méa mezi prodeji tfineckych byt nejhojnéjsi zastoupeni.

Do databaze bylo zafazeno celkem 30 byt k prodeji a 10 bytd k prondjmu. Byty
K prodeji zahrnuji byty jak v osobnim, tak v druzstevnim vlastnictvi (respektive druzstevni
podily). Pramenem pro sestaveni databaze byla predevSim inzerce z realitnich portald
Sreality.cz a Severomoravskereality.cz. Co se ty¢e vybraného bytu k ocenéni, na kterém byly
aplikovany zminéné metody ocenéni, tak se jedna také o byt s dispozici 2+1. Byt se nachazi

v méstské casti Trinec — Lyzbice a jeho detailni popis se nachazi v kapitole 6.

Prvni ocenéni probéhlo podle cenového predpisu. Konkrétné byla aplikovana
nakladova a porovnéavaci metoda. Nejprve byl vypocitan cenovy index, ktery byl pouzit u
obou metod. Poté byl ocenén spoluvlastnicky podil na pozemku, jeZ je soucasti bytového
domu, ve kterém se nachazi ocenovana bytova jednotka. Ke zjisténi hodnoty za pomoci
nakladové metody bylo nutné nejprve zjistit opotiebeni. K tomuto ucelu poslouzila tzv.

analyticka metoda. Vysledna cena bytové jednotky na zakladé nakladové metody vychazi na
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castku 770 884,18 K¢. Co se tyce vysledné ceny zjisténé za pomoci porovnavaci metody, tak
ta ¢ini 626 667,06 K& U pouzitych metod bylo zjisténo, Ze ani jedna nenabizi moznost
zohlednéni druhti vlastnictvi. Jedind vhodna prava ceny se nabizi pfi vypoctu indexu trhu za
pomoci koeficientu vlivu pravnich vztahli na prodejnost. Zde je ale mozné snizit hodnotu

pouze o 0,04, coz je nedostatecné.

Ke zjisténi obvyklé ceny oceniovaného bytu byla pouzita metoda pfimym porovnanim
a vynosova metoda. K prvni zminéné bylo zapotfebi zpracovat databazi byt na prodej
Vv osobnim a druzstevnim vlastnictvi. Jelikoz tato databaze byla vytvofena z inzerce, bylo
nutné zjistit koeficient redukce na pramen ceny. K tomuto tcelu poskytla realitni kancelat For
You Reality s.r.o. ndhled do databaze svych prodanych nemovitosti. Diky t¢émto podkladim
byl zhotoven vypocet, ktery vykazal hodnotu 0,9725, coz hovofii o tom, Ze primérna dosaZena

cena za bytové jednotky na mistnim trhu dosahuje 97,25% piivodni poZadované ceny.

Kromé tohoto koeficientu bylo v pfimém porovnani vyuzito celkem sedmi dalsich
koeficientli na upravu ceny. Upravené jednotkové ceny byly provéfeny Grubbsovym testem
pro vylouceni extrémnich hodnot. Vysledné obvyklé ceny byly za pomoci metody piimého
porovnani stanoveny na 980 000 K¢ za byt v osobnim vlastnictvi a 840 000 K¢ za byt ve
vlastnictvi druzstevnim. Diky témto vysledkiim lze konstatovat, ze majitel diky pfevodu do
osobniho vlastnictvi svilj byt podstatné zhodnotil. Konkrétné by mél nyni byt v druZstevnim

vlastnictvi pouze 85,71% hodnoty v porovnani se sou¢asnym stavem.

Tento vysledek by v budoucnu mohl poslouzit i mistnim odhadcim. Koeficient vlivu
druhu vlastnictvi na bytovou jednotku by u ocenovani byt v druzstevnim vlastnictvi mohl

¢init 0,86.

Posledni ocenéni, jez bylo v této praci provedeno, pfineslo na ocefiovanou jednotku
pohled z hlediska investi¢niho. K ocenéni byla vyuZzita metoda vynosova. Z inzerce byla
vytvofena databaze nabidky prondjmi. Na zakladé pifimého porovnani bylo stanoveno
obvyklé ngjemné, jez by bylo mozné za oceflovany byt ziskat. Od obvyklého najemného byly
odeCteny ocekavané naklady a po propoctu byla stanovena vynosova hodnota. Ta ovSem
vychédzela markantné niz$i nez obvykla cena zjiSténd pomoci metody pfimého porovnani,

konkrétné 583 969,12 K¢.

Pti hledani diivodl, pro€ jsou vysledné cifry takto rozdilné, je nutné zminit aktudlni
situaci na trhu. Nabidka byt k prodeji neuspokojuje vysokou poptavku, kdezto u nabidky

prondjmu tento problém momentalné neni. Je to patrné zpisobeno tim, Ze velka ¢ast bytového
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fondu ve mésté Ttinec patii ndjemni spolec¢nosti CPI byty a.s., a proto je ve mésté nedostatek
byt k vlastnickému bydleni a prebytek bytd k ndjemnimu bydleni. Z pohledu ryze
investicniho by pro soucasného majitele ocenované jednotky bylo vyhodnéjsi pied

prondjmem svého bytu uptednostnit prode;.
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