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ZVLASTNI VLIVY PUSOBICI NA CENU NEMOVITOSTI
SPECIAL INFLUENCES AFFECTING THE PRICE OF REAL ESTATE.
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ABSTRAKT:

Predmétem prispevku je navrh zpusobu ocenéni zvlastnich vlivi, které piisobi na cenu
nemovitosti. Jedna se o navrh postupii pro praktické ocenovani tohoto nehmotného majetku a
Jjsou navrzeny jeho definice. Zvlastnimi vlivy jsou zejména jméno, historicka hodnota, design,
kvalita dispozice, aspekty bezpecnosti, dostupnosti, pritomnosti konfliktnich skupin
obyvatelstva Vv nemovitosti nebo blizkém okoli a poloha. Hodnotu zvidstnich vlivii Ize
vypocitat jako rozdil mezi hodnotou obvyklou a vécnou hodnotou majetku bez koeficientu
prodejnosti.

ABSTRACT:

The subject matter of this thesis is a proposal for a method of valuation of special effects that
may have impact on real estate prices. It deals with proposed procedures for valuation of
intangible  assets, and  definitions of  such property. Special effects are in
particular name, historical value, design, quality of layout, security aspects, accessibility,
conflictful groups of inhabitants inor nearthe property,and location. The value of
special effects can be calculated as the difference between usual value and the material value
of such property without coefficients of merchantability.

KLICOVA SLOVA:
Zvlastni vlivy, ceny nemovitosti, nehmotny majetek, goodwill, badwill, koeficienty prodejnosti.

KEYWORDS:

Special effects, the price of real estates, intangible assets, goodwill, badwill, coefficients of
merchantability.

1 UVOD

Na cenu majetku movitych véci, nemovitosti a podnikli piisobi mimo b&znych hmotnych
okolnosti zvlastni vlivy. Tyto vlivy zahrnuji i tzv. genius loci (duch mista), nemaji hmotnou
podstatu a mohou mit podstatny ¢i rozhodujici vliv na cenu tohoto majetku.

U ocenovani by méla byt k dispozici jednozna¢na metodika pro moznost rozélenéni kazdého
majetku na ¢ast hmotnou a na zbyvajici €ast nehmotnou. Zatim nebyla jednoznacné
stanovena.

2 PREHLED O SOUCASNEM STAVU PROBLEMATIKY

2.2  Terminologie

Definice dale uvedenych pojmu vychazeji ze zakonnych predpist a zvyklosti ve véci evaluace
v Ceské republice a ve svété. Terminologie vEetné definice ceny obvyklé (taktéz cena obecna,
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hodnota trzni) a ceny zjiSténé (taktéz cena administrativni ¢i Ufedni), kterd je definovana
platnym cenovym piedpisem, se odvozuje z definic uvedenych zejména v zakon¢€ o ocenovani
majetku ¢. 151/1997 Sb. [7] a v zdkon€ o cenach ¢. 526/1990 Sb. v platném znéni [8].

2.2 Zvlastni vlivy

Zvlastni vlivy, které plisobi na cenu nemovitosti, lze definovat jako vlivy nehmotného
charakteru, které¢ tvoii reziduum mezi cenou obvyklou (trzni hodnotou nemovitosti) a cenou
casovou nemovitosti. Pokud je rozdil kladny, jednd se o goodwill, v zaporném piipadé je to
badwill. Jiny nehmotny majetek se u nemovitosti nevyskytuje.

Nehmotny majetek typu goodwill a badwill se podle své povahy déli na nehmotny majetek s
hmotnym nosi¢em (napiiklad budova s hmotnou podstatou obsahuje architektonickou kvalitu
— nadhodnotu nehmotného charakteru) a na nehmotny majetek bez hmotného nosice
(naptiklad dobra povést budovy, ve které zila vyznaéna osobnost).

2.3 Soucasny stav poznani problematiky

Existuje shoda ve zptsobu ocenéni hmotné ¢asti majetku. Nejednotnost a zdsadni nejasnosti
lze nalézt u nehmotného majetku a zejména u polozky majetku typu dobrého jména
(goodwill). A prave tento nehmotny majetek se vyskytuje u nemovitosti, jedné se o zkoumané
zvlastni vlivy.

V némeckych a anglosaskych zemich je ponechin vycet zvlastnich nehmotnych vlivii na
znalci, ktery si tyto sam definuje a oceniuje [1, s. 498 - 542]. Ve Velké Britanii je zékladnim
dokumentem pro ocefiovani tzv. Red Book (RICS), kde je postup obdobny. Prosetien byl
systém ocefiovani nehmotnych vlivi ve statech USA, Kanada, Hong Kong, Japonsko, Cina,
Polsko, Rusko a v zapadni Evropé [3, s. 130 - 361]. Situace v téchto oblastech je podobna,
oceflovani nehmotnych vlivii neni stanoveno konkrétnim vyctem poloZzek a neni pfedepsan
konkrétni jednoznaény postup.

Na Slovensku jsou nehmotné vlivy soucésti slovenského cenového piedpisu [6] v oblasti
metod polohové diferenciace. Je definovano az 21 faktorti nehmotnych vlivii vici stavbam a
az 22 faktorti vli¢i pozemkiim.

V Ceské republice je zavedeny systém ocefiovani nehmotnych vlivii podle cenového piedpisu
pro urceni ceny zjisténé [7]. Jedna se o kvalitni propracovany systém, ktery je zadsadni oporou
pro ocefiovani v CR i pro cenu obvyklou [1, s. 585, s. 145-163]. Systém se od roku 1997
postupné vyviji a dopracovdva s cilem pfiblizit ceny zjiSténé v maximdalni mife cendm
obvyklym.

U nemovitosti se tedy v soucasné dobé pii oceniovani nehmotného majetku dil¢im zplisobem
zohlednuji zvlastni nehmotné vlivy, avSak neucelené a bez vzajemného provazani mezi
metodami ndkladovou, vynosovou a porovnavaci.

Pozemky jsou béZnou soucasti podnikli a nemovitosti a bez vyfeSeni metodiky pro pozemky
nelze roz€lenit majetek na uvedené kategorie. Rozd¢leni majetku na hmotnou a nehmotnou
¢ast neni v dostupné literatuie a v metodikach doteSeno celosvétove.

Dale navrzené postupy doplituji podrobnéji postupy k vypoctu zvlastnich nehmotnych vlivi
pro ocenovani majetku. Umozni roz¢lenéni ceny na hmotnou a nehmotnou cast pro vypocet
podle ¢eského cenového piedpisu a také pro cenu obvyklou v Ceské republice 1 v zahranici.
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2.4 Historické souvislosti

Nehmotny majetek typu goodwill je obchodovan uz po staleti. Obsah pojmu goodwill je
zaznamenan v literatufe jiz od roku 1571 v Anglii, pojmenovan byl ptivodné jako good will
[4, s. 76-77]. Z volného pickladu tohoto pojmu jako ,,dobie v budoucnu“ vyplyva jeho
nadCasovost, kdy predmétem ocenéni zejména podle vynosové hodnoty je kapitalizace
budoucich ptijmi z tohoto nehmotného majetku.

Od roku 1990 jsou k dispozici zejména metodiky pro ocenéni know-how, pramyslovych prav,
vyhodnych smluv a ochrannych znamek [2, s. 393-411]. Hodnota dobré povésti a ostatnich
zvlastnich vlivi neni dodnes dofesena. Historické metodiky pied rokem 1900 neni nutno
proSetiovat, Ize je chapat jako vyvojové, jejichz zésady byly pouzity pro ocenovani obvyklou
(dtive nazyvanou jako obecnou) cenou v letech 1900 — 1948. V obdobi 1949 — 1989 nebyl
tento majetek v byvalém socialistickém Ceskoslovensku v obvyklé cené b&zné ocefiovan a
neni tak k dispozici ani pfislusna objektivni metodika z této doby.

Ocenovaci metodiky majetku z obdobi 1900 — 1948 jsou pro tvorbu soucasnych metodik
teoretickym vyvojem, ktery pieklenuje nasilné pferuseni ndvaznosti za obdobi let 1948 -
1989. Obdobi ocefiovani z let 1918 - 1948 zahrnuje pro uzemi Ceskoslovenské republiky
Odhadni tad [5, s. 151-162], vladni nafizeni o zdkazu zvySovani cen €. 175 z roku 1939 (tzv.
stopceny) [1, s. 441 - 450] a dale pro Evropu mezinarodné¢ uznavané metodiky ocenovani
veSkerého majetku pro Ucely valecnych reparaci, které se nachazeji v archivech ustfednich
ifadu statni spravy, napf. na Ministerstvu zahraniénich véci CR.

Pii oceniovani nehmotného majetku se jiz tehdy zohlednovaly zvlastni nehmotné vlivy. Jsou

tak k dispozici velmi podrobné, prekvapivé sofistikované a dodnes vysoce inspirativni
metodické postupy.

3 NAVRH RESENI S UVEDENIM NOVYCH POZNATKU
3.1 Obsah zvlastnich vliva

Pro dalSi Setfeni je potfebné upfesnit, co je predmétem majetku goodwill a badwill. Podle
autora a dostupné literatury lze zapocitat pojmoveé pouze hodnotu nehmotnych vyhod ¢i
nevyhod plynoucich z hodnoty majetku a z toho vyplyvajici dobré ¢i Spatné povésti podniku
nebo nemovitosti ve smyslu § 24 odst. 4 zakona o oceniovani majetku ¢. 151/1997 Sb.

Podle Mezinarodnich oceniovacich standardia IVS [10, s. 417-418] je goodwill ¢i badwill v

obvyklé cen¢ rozdilem mezi obvyklou cenou majetku a souctem ocenéni jednotlivych
nakladovych polozek majetku. U nemovitosti je ndkladovou poloZkou pouze cena ¢asova.

3.2 Zpusob ocenéni zvlastnich vlivi

Pro ocenéni goodwillu a badwillu u nemovitosti se provede ocenéni metodou porovnavaci,
vynosovou a nakladovou. Cena bude u kazdé pouzité metody upravena o ptimé zvlastni vlivy,
to znamenda dobré nebo Spatné povésti a dalSich obdobnych vlivil, coz ovlivni vysi obvyklé
ceny.

Na zaklad¢ téchto podkladii se odhadne cena obvykla. Soupis navrzenych skupin vlivl je
uveden v tabulce €. 1.

Vyse goodwillu (GW) ¢&i badwillu (BW) bude rozdilem ceny obvyklé CO a ceny ¢asové CC
podle vztahu:
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GW (BW) = CO - CC. (1)

Obvykla cena CO se zjisti vynasobenim ¢asové ceny CC (reprodukéni cena sniZend o
opotrebeni, jinak vécna hodnota) koeficientem prodejnosti KP podle vztahu:

CO =CC x KP, 2)
plati, 72 KP = CO / CC. (3)

Koeficient prodejnosti KP je definovan jako pomér mezi primérnymi skutecné dosazenymi
prodejnimi cenami a pramérnymi ¢asovymi cenami véci srovnatelného typu v rozhodné dobé
a v rozhodném misté. Jestlize zapocitdme do vypoctu koeficient prodejnosti, ohodnotime tim
ve skutecnosti pfimo vysi zvlastnich vlivi, tedy nehmotného majetku (goodwill ¢i badwill),
jelikoz v ¢asové cen¢ mame vesSkeré hmotné soucasti majetki zapocitany v uplném rozsahu.

Z uvedeného vyplyva, ze vySe stanoveného koeficientu prodejnosti KP piimo definuje vysi
goodwillu (badwillu), tedy miru nehmotného majetku. Toto pravidlo plati pro veskeré
majetky nemovité, movité, pro podniky i pro majetek vefejnych korporaci. Goodwill je
rozdilem ceny vynosové a ceny ¢asové pouze v tom piipadé, Ze cena vynosova je rovna cené
obvyklé.

Kone¢né hodnoceni zvlastnich vlivli bude provedeno souctem srazek a ptirdzek s prikaznym
zdivodnénim. Zapocitat Ize jen vlivy s realn¢ odiivodnitelnym dopadem na cenu nemovitosti.
Sazby procentnich ptiraZzek a srazek u stanovenych sto poloZek navrzenych zvlasStnich vlivi je
nutno zvazovat jak z hlediska nakladového, tak zejména z hlediska vySe trzni hodnoty -
obvyklé ceny, tedy vliv na prodejnost konkrétni nemovitosti v redlném Case a misté, a to na
zaklad¢é odpovédného, odborného odhadu znalce a citlivého etického pristupu véetné principu
opatrnosti.

Hmotnou slozku majetku u pozemkti lze definovat jako stav pozemku bez technickych uprav
Clovékem pouze jako zakladni oporu pro jeho €innosti. Je to pouze vegetacni vrstva - ptida
pro trvalé porosty, kterd podléha ochran¢ a omezeni pro vyuzivani ze strany statu. Vlastnik
mize pozemKy pouze uzivat, nejedna se o plnohodnotné vlastnictvi véci [1, s. 387 - 388].
Hmotna ¢ast ceny pozemku ma pak zanedbatelnou cenu, jelikoz s ni nelze bézné obchodovat.
Podle horniho zdkona [9, §2] neni nerostné bohatstvi soucasti pozemku a tedy ani jeho ceny.
Pozemky bez vegetacni vrstvy nemaji hmotnou soucéast. Napiiklad holou skalu jako
vyhrazeny nerost 1ze odtézit, pozemek zlstava, pouze se zméni jeho tvar a nadmortska vyska.

Pozemek nelze reprodukovat, nemé opotiebeni, a tudiz nemé ani vé€cnou hodnotu — ¢asovou
cenu. Toto plati celosvétove. Pozemek obsahuje v cené pouze nehmotny goodwill.

Nehmotnou slozku ceny pozemku tvoii jak vliv zasahli ¢lovéka, to znamena jakékoliv
zhodnoceni ¢i znehodnoceni, tak jeho ndhled na pozemek z hlediska vyhodnosti pro konkrétni
uziti.

3.3 Navrh doplnéni metodiky pro ocenéni vlivii pro nemovitosti cenou zjisténou

Koeficient prodejnosti Kp u zjisténych cen podle ¢eského cenového ptedpisu [7] v soucasné
dob¢ zohlediiuje goodwill ¢i badwill hlavné s ohledem na polohu. U metody ndkladové je pro
stavby uveden 1 vliv pro vlastni nemovitost a 4 vlivy okoli. Napfiiklad chybi vliv zaplav. U
pozemk je uvedeno 30 vlivl. U porovnavaci metodiky je to az 35 vlivd, u vynosové metody
10 zvlastnich vlivl. Je umoznéno, aby znalec ocenil 1 jiné vlivy nevyjmenované.
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Jevi se jako prospésné a pro vypocet presnéjsi uziti komplexnéjsiho vyctu zvlastnich vlivi pro
vSechny typy a metody ocenovani. VSechny vlivy nelze piedem obsahnout, autor navrhuje sto
vlivll v deseti skupinach s uzitim pro stavby i pozemky.

3.4  Nakladové ocenéni s koeficientem prodejnosti CNKP

Bude ocenéno standardnimi nékladovymi metodami a s pomoci odhadnutého zékladniho
pramérného koeficientu prodejnosti Kp v misté¢ podle prizkumu trhu. Uvedeny zékladni
koeficient prodejnosti bude stanoven pro etalon priméru kvality nehmotného majetku v
daném mist¢ a Case. Odhadnuty zékladni Kp bude zahrnovat taktéz vliv polohy. Pro
nemovitosti v Ceské republice lze vyuzit jako pramérného etalonu i aktudlni koeficienty
prodejnosti Kp podle ceny zjisténé podle cenového piedpisu.

Zakladni Kp bude podle nésledujicich polozek zvlastnich vlivii upraven o piislusné odhadnuté

procentni body. Pouziti vysledného celkového KP po zahrnuti zvlastnich vlivi bude nalezité
zdivodnéno. Rozpéti v procentech jsou pouze doporucend, byla stanovena odbornym

vvvvvv

platnych v CR od roku 1997 [7]. Sazby je nutno uplatiiovat citlivé s principem opatrnosti v
zavislosti na skutecné poptavce trhu. Doporucené sazby plati jednotné pro cely ocefiovany
soubor staveb a pozemk.

Navrzeny soupis zvlastnich vlivli a doporucené rozpéti upravy vyse KP oproti primérné
kvalité:
CNKP = CC x KP, 4)

10
KP = Kp >{1+Z KPi% ><0,01]
. (5)

Pokud administrativni koeficient prodejnosti Kp [7] neni stanoven nebo neodpovida primérné
trzni cené v misté, pak se stanovi odbornym odhadem.

Cena majetku vzdy zahrnuje ¢asti hmotnou a nehmotnou. Vnéjsi svét je slozeny podle filosofa
René Descartese ze dvou substanci, z ducha (mySleni) a hmoty. Pak také plati teze, Ze co
neprojde mysli ¢lovéka, to pro néj neexistuje a nema pro n¢j hodnotu ani cenu.

Tab. 1: Soupis skupin a poloZek zvlastnich viivii

Vliv ¢islo 43tni 5 vli R Doporicen®
Zvlastni cenové vlivy nehmotné upravou K, za rozpéti %

polozku s podrobnym rozpisem

1. Vyhodnost polohy v misté oproti pruméru lokality | (-10% az
+10%)

1. kvalita lokality — poloha,

2. kvalita okolni obcanské vybavenosti a
infrastruktury,

situace pro obchod,

4. situace pro zdravotnictvi,

situace pro kulturu,
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moznosti pro sport,
moznosti vzdélavani,

kvalita okolni krajiny,

© o N o

klimatické podminky, mista s mimotadné
chladnym prostfedim a vétrné oblasti,

10. suché oblasti, prasna tizemi, kvalita zivotniho
prostiedi,

11. oslunéni, mimofadné zastinéni,
12. urodnost krajiny a pozemku,

13. rekrea¢ni moZnosti, turisticky a cizinecky
ruch,

14. pracovni ptilezitosti,
15. stavebni uzavéra a obdobna omezeni,

16. CHKO, l4zné, narodni parky a chranéna
pfirodni mista,

17. ochrannd  pasma  chrdnénych  {zemi,
pfirodnich vytvor, pamatek, silnic, drah,
vojenskych ujezdil, rybarskych ploch, ploch
leti$t’ a nerostnych surovin,

18. moznosti napojeni na inZenyrské sité,

19. ochranna pasma inzenyrsky siti.

Jméno nemovitosti, prestiznost, dominantnost (-10% az
+10%)

20. dobra poveést nemovitosti z hlediska historie
uzivani a provozu, jméno budovy, vily,

21. zavedené jméno oblasti ¢i regionu ve vztahu
Kk oceniovanému majetku,

22. vliv dominance pro misto a okoli,

23. zda v objektu ptsobi ¢i pusobila vyznamna
osobnost, instituce nebo spolecnost,

24. skute¢nost, ze byl v nemovitosti spachan
zavazny zlocin, o kterém je povédomi v okoli,

25.vliv nabidky a poptavky trhu po
nemovitostech pfedmétného druhu,
konkurence,

26. vliv dezinformaci a cenovych bublin.
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Historicka hodnota, ndklady pamatkové ochrany (-10% az
+10%)
27. historicka hodnota prvki staveb,
28. historicka hodnota trvalych porost,
29. vliv historie na vlastni nemovitost,
30. vliv  okolnich  historickych staveb na
ocenovanou nemovitost,
31. izemi s paméatkovou ochranou,
32. néklady spojené se stavebné-historickym a s
archeologickym vyzkumem,
33.vliv zhlediska vicenakladd na udrzbu
historickych prvkl a na budouci provoz,
34.vliv z hlediska delsi doby provadéni
stavebnich a  restauratorskych  praci
chranénych staveb.
Architektonické ztvarnéni, kvalita dispozice, vyhled |(-10% az
+10%)

35.
36.
37.

hodnota architektonického ztvarnéni,
vliv urbanismu,

umélecka hodnota,

38.jméno - proslulost autora projektu staveb a

39.

40.
41.

42.
43.
44,

45,

46.

47.

pozemkovych uprav ¢i jméno stavitele,

nedefinovatelna, ¢i nevhodna kombinace
raznych architektonickych styld,

moralni a energeticka zastaralost staveb,

technické feSeni a dispozicni ve vztahu
K vynosnosti nemovitosti, typové projekty,

vhodnost umisténi provozi v nemovitosti,
komplikovanost zmén dispozice,

vliv umisténi podle podlazi
vici predmétnému uzivani,

intenzita vyuzivdni a provozu (pocet
provoznich ¢i obytnych jednotek),

kvalita zdzemi v nemovitosti pro jeji uzivani,
doprovodné stavby jako ptislusenstvi,

vliv konfigurace terénu na ucel uZiti,
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48. velikost a tvar pozemku,
49. vyhodnost druhu parcely (naptiklad rohové),
50. vyhled,

51. orientace ke svétovym stranam.

Bezpe€nost,  soukromi  uzivateld,  konfliktni | (-70% az
obyvatelstvo v okoli +10%)
52. zajisténi bezpecnosti a soukromi uzivateld,
omezeni vyhledu do nemovitosti,
53. kvalita feSeni a dispozice staveb, pozemkt a
trvalych porostl z hlediska bezpecnosti,
54. zajisténi utajeni vyrobnich provozi,
55. kvalita ochrany uzivateli ze strany utoki
osob a terorismu,
56. ptitomnost  konfliktnitho  obyvatelstva v
nemovitosti,
57. ptitomnost konfliktniho obyvatelstva
Vv blizkém okoli.
Nebezpedi zaplav, sesuvi, poskozeni od dopravy, | (-10% az
pachy, Cistota ovzdusi +10%)

58. nebezpeci zaplav, sesuvll pldy, skalnich
sesuvi, otiesu,

59. nebezpeci padu stromi,
60. nebezpeci padu staveb,

61. nebezpeci poSkozeni narazem od dopravnich
prostiedk,

62. znecisténi ovzdusi, imisni zatizeni, pachy,

63. prach a hluk z pramyslovych a zemé&délskych
zdrojt,

64. zdravotné¢  zavadnd  Uzemi  naptiklad
s vyskytem encefalitidy, zamofena izemi.

Nebezpené feSeni dispozice staveb a zavadné
materialy, radon

65. nebezpecné  prostfedi v nemovitosti,
nebezpecné detaily jako potencidlni zdroje

(-10% az 0%)
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arazu,

66. nedodrzeni norem pro vystavbu a provoz,
chybéjici technické a pozéarni revize,

67. riziko sniZzeni Unosnosti podlozi dle tucelu
uziti,

68. rizika s ohledem na poddolovana uzemi,

69. rizika s ohledem na zamokieni, na vysokou
hladinu spodni vody,

70. zaplavova oblast,
71. rizika a nejistoty z pfitomnosti radonu,

72.rizika a nejistoty z ekologického znecisténi
pozemkti a staveb,

73.rizika a nejistoty z pfitomnosti zdravotné
zévadnych materiall staveb (naptiklad azbest,

formaldehyd).

Dopravni dostupnost s ohledem na etalon praméru
V blizkém

okoli

74. dopravni infrastruktura v mist¢,

75. dopravni  dostupnost  z hlediska pfiijezdd
K nemovitosti pro osobni ¢i nakladni dopravu,

76. moznosti parkovani,

77. kvalita hromadné dopravy.

(-10%
+10%)

az

Vliv_ fadové zastavby, dum uvnitf fady nebo
koncovy

78. vliv u komerc¢nich nemovitosti,

79. vliv u reziden¢nich nemovitosti.

(-10% az 0%)

10.

Cenova perspektiva nemovitosti a ostatni zvlastni

vlivy

80. rozvojové moznosti nemovitosti, moznost
pristaveb, modernizace,

81. cenova perspektiva ve vztahu k chystanym
zménam v okoli, synergie,

82. makroekonomickd situace ve stat€é a

(-70%
+10%)

az
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perspektiva ve vztahu k segmentu ocenéni,

83. dotacni a danova politika statu ve vztahu
K segmentu ocenéni,

84. nejasné vlastnické vztahy a jina pravni
omezeni, pravni audit,

85.stavba na cizim pozemku, pfistup po
nevetejném cizim pozemku,

86. podilové  spoluvlastnictvi  naptiklad u
bytovych domu,

87. velky pocet vlastnik,
88. druzstevni vlastnictvi z hlediska poptavky,

89. vliv existence stavby na cenu pozemku a na
cenu jinych staveb,

90. prava vystavby pro nadzemni i podzemni Cast
nemovitosti, véetné vodnich nadrzi,

91. prava vyuziti podzemi,

92. vliv tzemnich rozhodnuti, rozhodnuti o
vyuziti izemi,

93. vliv demoli¢niho vymeéru na cenu,

94.vliv zhlediska atypickych nemovitosti,
podzemnich staveb,

95. prava t&€zby, pravo Cerpat vodu,

96. moznosti lodni plavby,

97. moznost vyuziti vodni energie,

98. rybafstvi, myslivost, moznost zfizeni honitby,
99. vliv mddy,

100.ostatni zvlastni nehmotné vlivy podle ndzoru
znalce ovliviujici vynosnost a prodejnost.

3.5  Vynosova hodnota VH

U vynosového ocenéni bude provedeno ocenéni goodwillu (badwillu) pfiméfenou upravou
miry kapitalizace pomoci adekvatni srazky ¢i pfirdzky oproti primérnému etalonu kvality
nemovitosti. Navrhuje se totozna korekce souétu vlivii podle nakladové metody, jelikoz
standardni mira kapitalizace, kterd je vazana na hmotnou slozku majetku, by me¢la byt
upravena pouze o aspekty nehmotného majetku, a to zejména vici aspektu rizikovosti
majetku do budoucna.

Mira kapitalizace P stanovena pro vypocet vynosové hodnoty bude upravena o totoznou
procentni sazbu podle cenovych vlivli (Uprava rizikové pfirdzky) oproti nemovitosti

r v

standardniho charakteru s primérnou mirou kapitalizace ka pramérnou vysi rizika
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vynosnosti. Vynosova hodnota obecné pii vypoctu podle vzorce pro vécnou rentu je podilem
Cistého ro¢niho vynosu CV a miry kapitalizace P v procentech:

VH = CV / P%, (6)

10
P% = k%+0,10><[2 KPi%]-
i=l

(7)
3.6 Porovnavaci hodnota PH

V piipadé porovnavaciho ocenéni bude provedeno ocenéni pomoci porovnani opét vuci
primérnému etalonu nemovitosti ve vztahu ke goodwillu (badwillu). O sazbu + Y KPi bude
upravena porovnavaci hodnota PH oproti priméru porovnavaci hodnoty nemovitosti Ph bez
téchto zvlastnich vlivii. Pouziti indexii porovnani je nutno nalezité zdtvodnit.

Budou pouzity totozné vlivy a sazby jednotlivych skupin polozek €. 1 az ¢. 10 k porovnéni
S nemovitostmi srovnavanymi. Lze pouzit i pfimé porovndni viéi jinym nemovitostem
z ohledu na existujici zvlastni vlivy, pokud budou k dispozici zdroje k porovnani ptiméiené
kvality:

10
PH =Ph x(l+z KPi% xo,01)

i=1

(8)
3.7 Obvykla cena

Podle nakladového, vynosového a porovnavaciho ocenéni uvedenych ptedchéazejicich bodl
bude proveden odhad ceny obvyklé. VySe ceny zvlastnich vlivii - goodwillu ¢i badwillu bude
rozdilem obvyklé hodnoty majetku a ceny nakladové bez KP (¢asova cena CC).

Vyse tjmy v souvislosti s vécnym bfemenem bude spoc€itana standardné napiiklad vynosovou
metodou a odectena od obvyklé hodnoty nemovitosti. Maximalni sraZka neni stanovena.

4 APLIKACE METOD - PRIKLAD VYPOCTU PRO HOTEL
HOFFMANN KLADNO

Obr. 1: Hotel Hoffman.
Fig. 1 -Hoffman Hotel.
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Hotel Hoffmann v Kladné¢ je po generalni opravé a vestavbé podkrovi v letech 1998 — 1999 ve
vyborném technickém stavu, celkové feSeni a vybaveni je luxusni a stylové. Piivodni budova
je z roku 1905, piistavby jsou z let 1928 a 1941. Je to zdény ctyipodlazni historicky secesni
hotelovy dim od svétozndmého uznavaného videnského architekta Josefa Hoffmanna (1870 -
1956) podle navrhu z roku 1903. Autor je spoluzakladatel architektonického stylu videnské
secese. Nemovitost je zapsana do seznamu nemovitych kulturnich pamatek CR. Pozemky
jsou bez zévad s novou zahradni restauraci a malym parkem. Je zajiSténa bezpecCnost a
soukromi, nadstandardni architektonicka a historicka hodnota.

Goodwill Ize vyjadiit pro nadkladovou metodu zvysenim koeficientu prodejnosti KP o 18%
podle sazeb v nasledujici tabulce €. 2 oproti priméru v lokalité. U vynosového ocenéni se
zvysi vynosova hodnota pomoci snizeni miry kapitalizace o 18 % oproti béznym hotelim bez
uvedeného goodwillu Z vySe uvedenych metod a podle porovnavaci metody, ktera bude
zahrnovat pfirazku o 18% vuci primérnym nemovitostem standardnim, bude stanovena cena
obvykla. Goodwill nemovitosti bude rozdilem mezi cenou obvyklou a nakladovou cenou bez
KP (CC).

Obr. 2: Hotel Hoffmann — interiér.
Fig. 2 -Hoffman Hotel — interior.

Tab. 2: Odhad ceny zvldStnich nehmotnych viivii

Cislo A. Cenové vlivy nehmotné tupravou | Doporu¢ené rozpéti| Odhad

vlivu Kp za polozku % %

1. Vyhodnost polohy (-10% az +10%) 1
Jméno nemovitosti, prestiznost,

2. dominantnost (-10% az +10%) 4
Historickd hodnota, ndklady paméatkové

3. ochrany (-10% az +10%) 4
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Architektonické  ztvarnéni, kvalita
4. dispozice, vyhled (-10% az +10%) 5
Bezpecnost, soukromi  uzivateld,
5. konfliktni obyvatelstvo v okoli (-70% az +10%) 2

Nebezpec¢i zéplav, sesuvi, poskozeni
6. od dopravy, pachy, Cistota ovzdusi (-25% az 0%) 0

Nebezpecné teseni dispozice staveb a
7. zavadné materialy, radon (-10% az 0%) 0

Dopravni dostupnost s ohledem na
8. etalon priméru v blizkém okoli (-10% az +10%) 1

Vliv fadové zastavby, dim uvniti fady

9. nebo koncovy (-10% az 0%) 0
Cenova perspektiva nemovitosti a
10. ostatni vlivy (-10% az +10%) 1
Celkem +18%
5  ZAVER

Nemovitosti maji pouze dvé soucdsti obvyklé ceny. Je to hmotna cena Casova upravend o
zvlastni vlivy, coz je nehmotny majetek charakteru goodwill pii kladném vlivu a badwill pti
zéporném vlivu. Pokud bude v ocenéni pouzit koeficient prodejnosti, pak tento bude ptimo
kvantifikovat vysi nehmotného majetku. Byly navrZeny kontrolovatelné postupy pro
oceflovani tohoto nehmotného majetku.

Goodwill nebo badwill jako souhrn zvlastnich nehmotnych vlivii v cené obvyklé se vypocita
jako rozdil mezi obvyklou hodnotou majetku a jeho ¢asovou cenou. Toto pravidlo plati
vSeobecné pro majetek movity, nemovity a podniky.

Hmotnou ¢ast pozemku lze definovat jen jako oporu, jako zemsky povrch bez tGprav a bez
pravnich tkont ucinénych ¢lovékem. Pozemky nemaji v béznych ptipadech hmotnou ¢ast
ceny, jen nehmotny goodwill. Nehmotnou ¢ast ceny pozemku ptedstavuji vSechna prava a
¢innosti, které souviseji s lidskou €innosti na pozemku véetné vystavby. Nehmotna ¢ast ceny
pozemku tak neni ur€ena v ndhodné vysi, nybrz je pfimym odrazem hodnoty konkrétni stavby
¢1 tpravy tam umisténé nebo planované.

Navrzena metodika umoziuje rozdélit kazdy majetek movity, nemovity véetné pozemku a
majetek podnikovy na hmotnou a nehmotnou ¢ast s dostatecnou odhadnutou piesnosti pro
praktické vyuZiti.

Vlastnikem nehmotné soucasti ceny nemovitosti je investor, ktery lipravy na této nemovitosti
financuje nebo planuje. Goodwill a badwill vyvolany investicemi v okoli ocenované
nemovitosti automaticky a beziplatné¢ pfechazi do vlastnictvi vlastnika této nemovitosti,
pokud se nejedna o vykup pozemk ve vefejném zajmu.
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Navrzend metodika byla prakticky vyzkouSena a vyhodnocena. Bylo provedeno pilotni
ocenéni zvlastnich vlivii na jednotku ceny u portfolia edesati zvolenych nemovitosti v CR a
Vv zahrani¢i. Ze vzorovych piikladii pro ocenéni zvlastnich vlivii vyplyva nutnd opatrnost a
zkusenosti znalce. Uprava ceny do =10 % z titulu zvlastnich vlivii je akceptovatelna u
béznych nadstandardnich nebo podstandardnich nemovitosti. Pfirazky ¢i srazky do 30 % je
mozné uplatnit jen v mimotfadnych ptipadech kvality nebo zasadnich zavad. Nad limit £30 %
je mozné ocenit vlivy jen zcela vyjimecné, kdy trh bude akceptovat toto odliSeni. Muze se
jednat u badwillu napiiklad o skupinu vlivii ¢. 6 metodiky s konfliktnim obyvatelstvem
Vv okoli s ohrozenim bezpecnosti uzivatell, kde 1ze akceptovat i vyssi srazku z ceny nez 30 %.

Vyhodou navrzené metodiky je definovani zvldstnich vlivii u nemovitosti v téméf
vyCerpavajicim vyctu sta polozek v deseti oddilech. Znalec existujici vliv ohodnoti
odhadnutou procentni hodnotou, vySe sazby ani typy vlivii nejsou v metodice predepsany
striktné.

Metodika objastiuje cenovou podstatu majetkii u nemovitosti. Navrzend metodika definuje
charakter nehmotného majetku u nemovitosti jako goodwill nebo badwill. Pii vykupech a pti
vyvlastiiovani ve vefejném z4jmu lze jednoznacné definovat piivodce a tudiz vlastnika
konkrétniho nehmotného majetku. Naptiklad investor budouci vefejné stavby je vlastnikem
cenového narGstu (goodwillu) mezi hodnotou stavebni plochy a hodnotou plvodniho
zemédelského pozemku.
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