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Abstrakt

Diplomova prace se zabyva zpusoby ocenovani nemovitosti v Némecku, konkrétné se
zamétuje na ocenovaci metody vhodné k ocenéni bytu. Proto je v praci podrobné popsana
porovnavaci a vynosovd metoda. Tyto dvé metody jsou v diplomové praci pouzity na piikladu

posouzeni vzorového bytu v Miinsteru.

Soucasti diplomové prace je prehled nejCastéji pouzivanych metod oceriovani
v Némecku, vysvétleni zakladnich pojma spojenych s ocefiovanim nemovitost, postup
stanoveni prumérného najemného. Jsou zde uvedeny pravni prameny regulujici ocefiovani

nemovitosti v Némecku v¢etné popisu struktury némeckého znaleckého posudku.

Diplomové prace popisuje aktudlni situace na trhu s nemovitostmi v Némecku.

Abstract

The Master’s thesis is engaged in valuation of property in Germany. Special focus is
given to on valuation methods applicable to apartment value estimation. In order to that
comparative and capital valuation methods are described in detail within the scope of the
thesis. These methods are applied on the example of apartment valuation of an current

apartment in Miinster in the thesis.

Fundamental components of the thesis are an explanation of basic valuation methods,
an explanation of basis terms, a method of determination of average rent, a basic legal

regulations and a description of an expert’s assessment.

Furthermore the thesis describes as well the actual situation on the real estate market

in Germany.
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1  UVOD

Diplomovad price se zabyvd problematikou ocefiovdani nemovitosti ve Spolkové
republice Némecko. Ke zpracovani této prace me vedl vSeobecny zdjem o ocenovani

nemovitosti a v také zajem o Némecko jako zemi, ve které stfidavé pobyvam.

Cilem diplomové priace s ndzvem ,,Zpusoby ocenovani nemovitosti v Némecku se
zaméfenim na nemovitost typu byt* je zmapovani bézné pouzivanych metod pro ocenovani
nemovitosti v Némecku a popis situace na soucasném némeckém trhu s nemovitostmi.
Detailnéji se diplomova prace zaméfuje na stanoveni obvyklé hodnoty bytu porovnavaci

a vynosovou metodou.

Dileité je zdlraznit, ze i kdyz v Ceské Republice vnimame Némecko pievazné jako
jednotnou zemi, ve skuteCnosti se vném vyskytuje mnoho rozdila. Tyto se tykaji vSech
oblasti zivota, napt. kazda ze Sestnicti spolkovych zemi ma svou vladu, jinou vysi stiatnich
pfispévka a také jiné terminy statnich svatkd. Pii oceniovani nemovitosti je potfeba si toto
uvédomit a vzdy se podivat, v jaké spolkové zemi se ocefiovana nemovitost nachazi a jaka pro
ni plati mistni specifika. Napt. podanim zadosti o vypis z katastru nemovitosti na formulafi
z jiné spolkové zemé se kromé popuzeni prislusnych ufednika cely prabéh ocenéni jenom
zpomali. V lepSim piipadé se da pocitat stim, ze vas zadost nechaji jenom pfepsat do
spravného formulare, ktery se mize od puvodniho lisit jak formou, tak obsahem. V hor$im

ptipadé je potieba piipojit i pisemnou omluvu.

Prace je rozdélena do jedenacti kapitol. V tivodni obecné Casti (kapitola 1 az 6) jsou
vysvétleny zakladni pojmy spojené s ocefiovanim nemovitosti, uvedeny prameny prava, které
reguluji oceniovani nemovitosti v Némecku, upfesnéno, kdo se miize nazyvat znalec a byt
v komisi znalct, a vysvétleno, co by mélo byt soucasti znaleckého posudku. V Kapitole 5
nasleduje stru¢ny prehled nejCasteji pouzivanych ocenovacich metod s tim, Ze metody, které
jsou vhodné pro ocenéni bytu, jsou detailnéji rozpracovany v druhé casti diplomové prace.
Obecnou cast diplomové prace uzavira kapitola 6, které popisuje aktualni situaci na

némeckém trhu s nemovitostmi.

Druha cast (kapitola 7 az 10) je zaméfena na ocefiovani bytu, detailnéji je rozebrana

porovnavaci a vynosova metoda a zpusob urCeni vySe primérného najemného.

Teoretické poznatky ziskané v pribéhu tvofeni diplomové price jsem prakticky

pouzila na ptikladu ocenéni vzorového bytu v Munsteru. Ocenéni vzorového bytu je ptilohou

12



diplomové prace. Dalsi piilohou je vypocet vySe primérného najemného v tomtéz bytu podle
»Mietspiegelu* a popis situace na trhu s byty v Miinsteru.

Pfi zpracovani diplomové prace jsem vychazela zejména z odborné literatury tykajici
se problematiky, zinformaci zvefejnénych Komisi znalci v Miinsteru, z informaci
zvetejnénych na internetovych strankdch némeckého ufadu pro stavebnictvi a Uzemni

planovani a z pomoci odbornikii v oblasti oceflovani nemovitosti.
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2  VYSVETLENi ZAKLADNICH POJMU

2.1 NEMOVITOST

Nemovitost (Immobilien) je v Némecku definovana jako nemovity majetek, tedy jako
pozemek nebo stavebni dilo. Nemovitosti se déli na podle svého vyuziti na obytné, komercni

< 1
a nezastavéné pozemky.

2.2 OBVYKLA CENA

Obvykla cena (Verkehrswert) je definovana ve stavebnim zakoné §194: | Obvykld
cena nemovitosti se urci jako cena, kterd byla dosaZend v dobé ocenéni na trhu
s nemovitostmi, za obvyklych obchodnich podminek stanovenych zdkonem, s ohledem na
skutecné vlastmosti a zvldStmosti nemovitosti, polohu pozemku a ostatni predméty ocenéni, bez

ohledu na neobvyklé nebo osobni poméry.“[12]

2.3 BYT

Byt (Eigentumswohnung) je ¢ast budovy. Byt je tvofen prostory, které jsou stavebné
oddéleny ode vSech okolnich prostor a soucasné maji spoleény uzamykatelny pfistup
z volného prostoru, chodby nebo schodisté. Byt musi byt napojen do elektrické sité a na
vefejny vodovod a musi se v ném nachazet WC. VSechny ostatni prostory patfici k bytu, které

se nachdzeji mimo byt, musi byt uzamykatelné. [10]

Vlastnictvi bytu se rozliSuje na vyhradni vlastnictvi (Sondereigentum — zahrnuje byt
a k nému pfislusné prostory jako sklep nebo garaz) a spole¢né vlastnictvi (Miteigentum — Cast

pozemku a spolecnych prostor). [6]

Byt v soukromém vlastnictvi je vyznaCen v katastru nemovitosti. Pro ¢asti bytu ve

spoleCném vlastnictvi je zfizen zvIlastni list.

'V Némecku neexistuje zdkonna definice pojmu nemovitost, ale vychazi se z predpokladu, 7¢ vyznam

pojmu je vSeobecné znamy.
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24 POZEMEK A POZEMKOVA KNIHA

Pozemek (Grundstiick) je definovan v zdkonu o katastru nemovitosti (Vermessungs-
und Katastergesetz) jako: ,prostorové vymezena Cast zemské plochy, ktera je vyznalena
v katastru nemovitosti na samostatném listé¢ a uvedena v pozemkové knize pod samostatnym
Cislem.” Jako stavebni pozemek se oznaCuje pozemek, ktery je jiz zastavén nebo smi byt
v budounosti zastaveén. [19]

Pozemkova kniha (Grundbuchkataster) je veiejna kniha, ktera vychdzi z principu
dobré viry. Pozemkova kniha je vedena na ministerstvu spravedlnosti pfislu§né spolkové
zemé a sklada z jednotlivych listd. Kazdy list pozemkové knihy se sklada z péti Casti —
kryciho listu (ndzev pfislusného uradu, ktery vede katastr, oznaceni spravniho okresu, ve
kterém se nachazi nemovitost a Cisla listu), oznaceni (obsahuje katastrem predepsané udaje —
oznaceni pozemku, polohu, velikost,...), oddéleni 1: vlastnictvi (kdo je vlastnikem a jak
k vlastnictvi pfiSel), odde€leni 2: zatizeni a omezeni tykajici se pozemku a oddé€leni 3: dluhy,
zéstavy a zaruky tykajici se nemovitosti. V soucasné dobé dochazi k digitalizaci pozemkové

knihy a nahlizeni do ni je ¢astecné zpoplatnéno. [31]

el (ifad

e kb et knbary st boadaestn —— o Gt e T —~
ckresA | | ockres B C

| o, by 3 e

| Irypetia. visggd e sl

L -t Fiiniom
Gyt 2 bty

Obr.¢. 1: Funkcni schéma pozemkové knihy a ukdzka z ni (Zdroj: upraveno

z http://www.baufinanzierung-bayern.de/icon/aufbau grundbuch.jpg /24. 3. 2012)

2.5 PARCELA A KATASTR NEMOVITOSTI

Parcela (Flurstiick) je nejmensi jednotkou katastru nemovitosti. Parcelu tvoii jeden

nebo vice pozemki, které mohou byt i prostoroveé oddé€leny.
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Katastr nemovitosti (Liegenschaftskataster) vychéazi z pozemkové knihy a jsou
v ném kromé pozemkd zaznamenany i stavby vcetné hranice parcely, na které se stavba
nachdzi, stavu nemovitosti a zpuasobu jejtho aktudlniho vyuziti. Katastr nemovitosti slouzi
jako podklad pro spravni, pravni, obchodni a planovaci ucely. Sklada se z Casti popisné

a obrazové. [19] Vypisy z katastru nemovitosti jsou zpoplatnény.

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
e

Seulingen - Dolni Sasko Strukdorf - Slesvicko-Holétynsko Céchy - Sevemi Poryni-Vestfalsko

Obr.C. 2: Ukdzky z katastru nemovitosti riiznych spolkovych zemi (Zdroj: upraveno z
http://rink-vermessung.de/media/Liegenschaftskarte_klein.jpg, http://www.schleswig—
holstein.de/ SharedDocs/Bilder/Cover/IM/Vermessung/auszugALK_blob=poster.jpg a

http://www.steffensheissen.de/bilder/gross/flurkarte.jpg/24.3.2012)

2.6 HODNOTA POZEMKU

Hodnota pozemku (Bodenwert) je urCena jeho polohou a moznym zptsobem vyuZiti.
Nezohlednuje hodnotu budov ani jinych dprav ani porosti, které se na ném nachazi, ani
ptipadnych vécnych bfemen nebo jinych konkrétnich zatézi (napfiklad kontaminace

pozemku) s pozemkem spojenych.[13]
Ocenéni hodnoty pozemku se fidi §16 Nafizeni o stanoveni hodnoty nemovitosti

Prislusna Komise znalci odvozuje pramérnou hodnotu pozemku pro oblasti, které

maji srovnatelnou polohu a srovnatelné moZnosti vyuZziti pozemku.
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Primérné hodnoty jsou uvedeny ve specidlni pozemkové mape. Pozemky urCené
k bydleni jsou v této mapé nejcCastéji oznaceny jako 300/W, kde Cislo pfedstavuje primérnou
hodnotu pozemku a W oznacuje, ze se jedna o pozemek uréeny k bydleni. Za W nékdy

nasleduje dal3i &islo, které piedstavuje koeficient podlazni plochy?>.[37]

2.7 URAD PRO STAVEBNICTVI A UZEMNI PLANOVANI

Spolkovy trad pro stavebnictvi a izemniho planovani ((BBSR - Bundesinstitut fiir
Bau-, Stadt- und Raumforschung) je instituci némeckého ministerstva dopravy, stavebnictvi
a mistniho rozvoje. Tento urad je poradnim organem vlady ve vécech méstského a izemniho
planovani a stavebnictvi na ndrodni a evropské urovni. Ke klicovym uloham BBSR patii
ziskavani a ovérovani informaci, vypracovani zprav o soucasném stavu, vyvoji a budoucim
rozvoji, zpracovavani posudki a odbornych analyz, vedeni a sprava programii spojenych

s politikou izemniho rozvoje, ... [33]

Spolkovy ufad pro stavebnictvi a dzemniho pldnovani zpracovdvd mimo jiné

i kazdoro¢ni vyro¢ni zpravy o situaci na némeckém trhu s nemovitostmi. [30]

* Koeficient podlazni ploch = podil hrubé podlazni plochy objektii k plose tzemi
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3 PRAVNI UPRAVA OCENOVANI NEMOVITOSTI

3.1 STAVEBNI ZAKON

Ve stavebnim zakoné (Baugesetzbuch) se nachdzi pravni zdklady pro ocefiovani
nemovitosti. V §192 az 199 je definovdna obvykld cena nemovitosti, hodnota pozemku

a Komise znalct spolu s jejimi tkoly.

Stavebni zdkon vSeobecné reguluje oceniovani nemovitosti v Némecku, kterd je potom
dale specifikovdno dalsimi zakony a predpisy. Némecky stavebni zakon pochazi z roku 1960,

naposledy byl aktualizovén v roce 2011. [12]

3.2 NARIZENI PROSTANOVENI HODNOTY NEMOVITOSTI

Narizeni o stanoveni hodnoty nemovitosti (Immobilienwertermittlungsverordnung —
ImmoWert V) nabylo ucinnosti 1. 7. 2010. [9] Toto nafizeni obsahuje zdkladni zdsady pro

stanoveni hodnoty budov a pozemka a pouZziva se vZdy, kdyz je potieba zjistit obvyklou cenu.

Nafizeni o stanoveni hodnoty nemovitosti se sklada ze ¢tyt Casti. V prvni Casti se urci
rozsah platnosti nafizeni, definuji dilezité pojmy a uvedou vSeobecné zasady pro oceriovani
nemovitosti. Druha ¢ast se tyka ukazatell a jinych tidaja potiebnych k ocenovani nemovitosti.
Napftiklad se jednd o porovnavaci faktory, prepocCitavaci koeficient, koeficient pfizpuisobeni se
trhu, ... Treti Cast nafizeni definuje regulované oceriovaci metody, mezi které patfi metoda
porovndvaci, ndkladovd a vynosovd. ZavéreCna ustanoveni jsou uvedena v posledni, ¢tvrte,

casti tohoto nafizeni. [13]

3.3 OCENENI NEMOVITOSTI PRO FINANCNI UCELY

Stanoveni hodnoty nemovitosti pro finanéni ucely (hypotéka, zastava, zisk pujcky, ...)
je regulovano zvlastnim nafizenim (Beleihungswertermittlungsverordnung — BelWert V)

a hypotecnim zakonem (Pfandbriefgesetz).

Nemovitost se vtomto piipadé hodnoti z hlediska budouci obchodovatelnosti
a vynosnosti vyplyvajici z jejich trvalych znaka, obvyklych podminek na pfislusném trhu
s nemovitostmi a soucasného vyuZziti. Hodnota nemovitosti stanovena pro finanéni ucely
zohledriuje velikost vlastniho kapitalu, velikost rizika spojeného s investici do nemovitosti,

minimdlni miru krytf a jiné ukazatele dle potieby. [4]
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Tento zpusob ocenéni by mélo zajistit financnim institucim jistotu pokryti jejich
nakladu i v pfipadé nejhorSiho vyvoje projektu. Hypotecni nafizeni udava rozpéti velikosti
ndkladu a rizik spojenych s investici do nemovitosti. Také je v ném stanoven zptusob ocenéni

nemovitosti nachdzejici se v zahrani¢i. [15]

K ocenéni nemovitosti pro finan¢ni ticely se mohou pouzit regulované postupy, jejich
modifikace i jejich kombinace. V praxi se nejCastéji se upravuje vynosova metoda, kterd
funguje na principech finan¢ni matematiky a pii které je mozné zohlednit zmény vynost
a nakladu v Case v€etné souvisejicich rizik (mozZnost vypadku platby ndjemného, nutné opravy

nemovitosti...). [14]

3.4 DALSI NORMY A PREDPISY PRO OCENOVANI NEMOVITOSTI

Nafizeni pro stanoveni hodnoty nemovitosti (ImmoWert V) je rozsifeno predpisy pro
stanoveni hodnoty nemovitosti (Wertermitellungsrechtlinien-WertR), jejichz aktudlni verze
pochéazi z roku 2006. Soucasti téchto predpist jsou prumérné vysSe pofizovacich ndkladu

(NHK 2000). V ptiloze, jsou definovany jednotlivé kategorie a standarty nemovitosti. [16]

Mezi dalsi pfedpisy, které upravuji oceniovani nemovitosti, patfi predpis o nahradé
hodnoty nemovitosti v zemédélstvi (Entschadigungsrichtlinien Landwirtschaft LandR 78),
ktery se zabyva ocenénim zemédélskych pozemkd a provoza a stanoveni hodnot vécnych

bfemen. [17] Tento predpis je zastaraly a momentalné se ptipravuje jeho novelizace.

Pro stanoveni hodnoty lesnich porosti se pouziva predpis o stanoveni hodnoty lesa

(Wadwertermittlungsrichtlinien WaldR 2000). [18]

Pfi ocenovani nemovitosti v Némecku se dédle pouziva né€kolik norem. Napftiklad
norma DIN 277 : Vypocet ploch a prostori ve stavebnictvi z roku 1973 (aktualizace 1987)
nebo norma DIN 283 : Vypocet obytnych a uzitnych ploch z roku 1950. Normy nejsou pro

stanoveni hodnoty nemovitosti zdvazné ale pouze doporucené.
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4 ZNALECKY POSUDEK

41 7ZNALEC

Némecky se znalec fekne bud’ jako Taxotor, Bewerter, Schiitzer nebo nejcastéji jako
Sachverstindiger. Jako znalec se mize v Némecku oznacovat kazdy, kdo je bezihonny a diky
dostatecnym odbornym znalostem v urcité oblasti (ukoncené vysokoSkolské vzdélani
v oboru), odpovidajicim zkuSenostem a osobnimu nasazeni dokaZe vypracovat nezdvisly

a nestranny posudek.

Kazdy, kdo chce byt ¢inny jako znalec v Némecku a taky se tak oznacCovat, potfebuje
mit ufedni povoleni. Pro jeho ziskani nepotiebuje svoje znalosti a bezihonnost dokazovat, ale
ptipadné neopravnéné uziti oznaceni znalec je, stejné jako neopravnéné uziti akademickych

tituly, trestné.

V roce 1998 bylo v Némecku definovano 200 riznych znaleckych obord. Ve stejném
roce bylo v Némecku registrovano pftiblizné 40 000 znalcd, z kterych bylo 15% zaméstnano
ve vefejné sprave.

Znalec muze byt v Némecku samostatné pusobici nebo zavisly. Zavisly znalec pracuje

napiiklad ve statni sprave, pojistovné nebo ve znalecké kancelafi.

Samostatné pusobici znalec je svobodné povolani. Znalcem nemovitosti muze byt

pouze osoba, kterd ma ukoncené vysokoskolské vzdélani v oboru architektury, zemémefticstvi,
s 2 2 s 23 SIS ’ . I3

nebo jiném srovnatelném oboru podle katalogu povoldni.” a vykondva €innost svym jménem

jako Zivnostnik.

V Némecku existuje nekolik riznych instituci, které umoziuji vzdélani v oboru.
Znalecké organizace jsou soukromé, a proto se jejich konkrétni poZadavky na kvalifikaci jimi

uznaného znalce 1isi.

Pouze soudné uznany znalec ma opravnéni vydavat posudky pro potreby soudu.
Znalecky posudek je jednim z dikaznich materiala a jako takovy je regulovan zvlastnimi

soudnimi predpisy.[6]

? Katalog povoldni obsahuje viechny profese, které 1ze v Némecku vykonavat jako svobodné povolani
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4.2 KOMISE ZNALCU

Komise znalcu (Gutachterausschus) je statni organizaci, ktera byla zaloZena v roce

1960 spolecné s vydanim nového stavebniho zakona. Komise znalct je vzdy mistn€ piislusna.

Kazda spolkova zemé ma svoji vrchni Komisi znalcti, pod kterou spadaji misté
piislusné Komise znalcti pro regiony a kraje. Kazda komise se sklada z predsedy a ostatnich

znalct, ktefi jsou zaméstnanci statu. [35]

Informationen zum Grundstiicksmarkt Informationen zum
Grundstiicksmarkt
Regierungsbezirk Miinster

Regierungsbezirke in NRW

Gutachterausschiisse im
Regierungsbezirk Miinster:

Kreisfreie Stadte
Bottrop (BOT)
Gelsenkirchen (GE)
Minster (MS)

Detmold

Diisseldorf

Amsherg Kreise

Borken (BOR)
Coesfeld (COE)
Recklinghausen{RE)

Bocholt

RE

Regierungsbezirke Dorsten

in NRW: i Steinfurt (ST)
RecMinghausen Warendorf(WAF)
« Disseldorf BOT
» Kiln « GroBe Kreisangehérige Stadte
+ Miinster = Bocholt
« Amsberg = Daorsten, Gladbeck und Marl
+ Detmold = Recklinghausen

Rheine

Obr.¢. 3: Schéma rozdéleni mistni piisobnosti Komisi znalcii v Severnim Poryni-Vestfdlsku

(Zdroj: http://www.gutachterausschuss.nrw.de )

Ukolem Komise znalcli je zpfehlednéni situace na trhu s nemovitostmi v Némecku.
Hlavni népli jeji prace tvoii sbirdni a vyhodnocovani informaci o prodejnich cendch
nemovitosti a vypracovavani znaleckych posudkd. Komise dale zpracovava pravidelné
kazdoro¢ni zpravy o vyvoji situace na trhu s nemovitostmi pro konkrétni mésto nebo oblast

a z nich odvozuje data a indexy potiebné ke stanoveni hodnoty ceny nemovitosti. [6]

43 ZNALECKY POSUDEK

Znalecky posudek je zpravidla pisemny a mél by byt vyhotoven tak, aby mu rozumély

1 osoby, které nemaji odborné znalosti v oboru.

Zhotoveni znaleckého posudku se sklddd ze tfi pracovnich krokti. Jako prvni
probéhne prozkoumani a zhodnoceni vSech znakli ocefiované nemovitosti, které je vychozim
bodem pro vSechny ocenovaci postupy. Znalec by se mél snazit ziskat vSechny informace,
které mohou mit vliv na cenu nemovitosti. Ve znaleckém posudku by mélo byt potom

rozliSeno, jestli se jednd o piimo ziskané informace, nebo predpoklady z nich vychazejici.
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Znalec tyto informace o objektu a situaci na trhu posoudi na zakladé svych znalosti
a osobnich zkuSenosti a vybere vhodnou metodu pro ocenéni nemovitosti. Jako posledni se
vyhotovi znalecky posudek, kde znalec pisemné zduivodiiuje zvoleny postup ocenéni
a dokumentuje pouZzité informace. V praxi se pouziva né€kolik raznych ocefiovacich metod
soucasné z divodu zvySeni plauzibility a ptesnosti posudku. Obvykld cena je potom

kombinaci vysledkl jednotlivych zpisobt ocenéni nemovitosti.
Soucasti znalecky posudku je vétSinou:

- kryci list

- obsah

- shrnuti vysledku (umoziuje rychlé pouziti posudku)

- popis tkolu (posudek pro soukromé, uredni, rozhodci nebo soudni ucely)

- predmét posouzeni (blizsi popis nemovitosti véetné vypisu z katastru
nemovitosti)

- relevantni informace (informace o nemovitosti véetné zdroju, vypocta, ...)

- vypocet hodnoty nemovitosti (v¢. zdivodnéni postupu)

- vysledek a zavére¢né ustanoveni

- prilohy (pudorysy a stavebni vykresy, fotografie - vyfezy z map a planu,
pomocné vypocty, ...) [2]

Norma o tom jak by mél posudek vypadat, je doporucena, a proto se posudky od sebe
vzhledové a Castecné i obsahoveé mirné lisi. Vzdy vSak plati, Ze kazdy znalecky posudek musi
byt srozumitelny, plauzibilni (logicky, odivodnény, kontrolovatelny) a obsahovat rozhodnuti.
Na zacatku posudku je vzdy uvedeno kratké shrnuti, které obsahuje zakladni informace

0 posuzované nemovitosti véetné zjisténé ceny. [7]
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5 PREHLED POUZIVANYCH OCENOVACICH METOD

V Némecku je mozné pouzit pro zjisténi hodnoty nemovitosti né€kolik riznych metod
oceriovani. Volba metody zavisi vzdy na specifickych vlastnostech nemovitosti a davodu
jejiho ocenéni.

Ocertiovaci metody se daji rozdelit na metody regulované zakonem, které se pouzivaji
pro oficialni stanoveni hodnoty nemovitosti (ndkup a prodej, vyvlastnéni, uprava
majetkopravnich vztaht pfi rozvodu, dédictvi, stanoveni vySe podilu, odhad pro stanoveni

vySe dané Skody, ...), a na metody neregulované, které se mohou pouZit ve zvlaStnich

ptipadech. [4]

51 OCENOVACIi METODY REGULOVANE ZAKONEM

Regulované metody pro stanoveni hodnoty nemovitosti jsou definované v , Natfizeni

113
1.

pro stanoveni hodnoty nemovitosti“. Jednd se o metodu porovndvaci, ndkladovou

a Vynosovou.

‘ Minulost

Soucasnost

‘ Budoucnost ‘

Y

Y

Y

Nakladova metoda

Porovnavaci metoda

Vynosova metoda

‘ Vyrobni naklady

Ceny na trhu

‘ Predpokladané vynosy ‘

Cena nemovitosti
uréena
nakladovou metodou

Cena nemovitosti
uréena
porovnavaci metodou

Cena nemovitosti
uréena
vynosovou metodou

Korekce ceny
ke dni ocenéni

v

Oduroéenl ceny
ke dni ocenéni

v

Obvykla cena

Obr.¢. 4: Schéma stanoveni obvyklé ceny (Zdroj: viastni zpracovdni)

Obvykla cena nemovitosti je stanovena na zaklad€ tvahy znalce pomoci jedné z vyse
uvedenych regulovanych metod nebo pomoci kombinace vysledkt zvolenych metod. Dal§im

kritériem pro vybér ocefiovaci metody mohou byt zjisténé informace o ocenované
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nemovitosti. (obr.4). Zdivodnéni zvoleného postupu ocenéni nemovitosti je soucasti

znaleckého posudku. [3]

5.1.1 Nakladova metoda

Nikladova metoda (Sachwert)! je vhodnid pro ocenéni zastavénych pozemki
a nemovitosti, které nejsou uréeny ke komercnimu vyuziti, a to zejména rodinné domy,

prumyslové a zvlastni objekty (Skoly, nemocnice, sportovni zafizeni, ...) vCetné piislusenstvi.

Pofizovaci naklady
- Nemovitost
- Venkovni Upravy

- zvlastni zafizeni - O
~; o — - g g

. S g % 289

Vliv stafi b it g2 gs g2 25 E
Skody = |2C | S8 | = |25 |4 25|=|E3 =
Nedostatky %5 %% 3 E 3% gc$
g is Lo Ta © %-g

+ 3 = 5 =

w o

=

Zvlastni okolnosti

Obr.¢. 5: Schéma stanoveni ceny nemovitosti ndkladovou metodou (Zdroj: vlastni zpracovdni)

Porizovaci naklady se zpravidla ur¢i pomoci obvyklych vyrobnich naklada
(Normalherstellungskosten), které jsou uvedeny v tabulkdch cen staveb BKI°. [11] Ocenéni
probihd podle normy Ceny ve stavebnictvi — pozemni stavby DIN 276-1 zroku 2006.

Poftizovaci cena se potom pomoci stavebniho indexu® prevedena cenu soucasnou.[8]

* ImmoWert V &ast 3 §21-23

> BKI (Baukosteninformation) = informace o pramérnych nakladech na stavbu, shromazdéné némeckou
architektonickou komorou na zdklad¢ jiz vice nez 18000 staveb realizovanych soukromymi i vefejnymi
investory. Sklddaji se z n¢kolika dilu (pozemni stavby, konstrukce, ...) a jsou kazdoro¢n¢ aktualizovany.

% Stavebni index (Bauindex) = Index, ktery zohlediiuje zmény cen ve stavebnictvi. Vychazi se z roku 2000, kdy
je hodnota stavebniho indexu rovna 100, stavebni index zpracovava statisticky tfad.
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Baupretsindex: Bruttoreihe 2005 = 100 Bruttoreine Hettoreihe
(Vokngebiude insgesame)
w0 2005=100 2005=100
. e e s
/__,_____//"/ 212011 Mai 16,3 1138
o
i — 1/2011 Februar 1159 113,0
wrn 4/2010 MNovember 14,6 11,7
32010 August 1142 111,3
ez
212010 Mai 137 110,9
a0 12010 Februar 13,0 1101
\lllllll\'llllmll\flIIIlIlW’ll\IIII‘N
2008 2009 2000 oo 412009 November 1128 110,0
S 312009 August 12,8 1099

Obr.C. 6: Aktudlni vyvoj stavebniho indexu (Zdroj: http://www.bki.de /12. 10. 2012)

Poiadové Eislo Kéd Cena Podil
a oznaceni KG: Cenova skupina za kce
podle DIN 276 AK: Zpiisob provedeni jednotku na celk.
AA: Druh provedeni cené
352 KG.AK.AA von  €Einheit  bis LBanAA
Deckenbelage .
Ood  Primér Do

352.12.00 Anstrich, Estrich
01 Zementestrich, d=40-50cm, Untergrundvorbehand- 34,00 39,00 45,00
lung, Bodenbeschichtung (4 Objekte)
Einheit: m? Belegte Flache

/\ 023 Putz- und Stuckarbeiten, Warmedammsysteme 1,0%
i 025 Estricharbeiten 55,0%
| 034 Maler- und Lackierarbeiten 30,0%
036 Bodenbelagarbeiten 15,0%
) Estrich
I Trennlage, Gussasphalt GE 10, d=25-30mm, Oberfla- 25,00 34,00 37,00
che glatten und mit Quarzsand abgereiben
Popis (4 Objekte)
zpﬂsobu a Einheit: m? Belegte Flache
druhu 025 [?m:mrtewt-)n ‘ ' e 100,0%
provedenf 02 Schwimmender AnhydritflieBestrich, AE 20-30, 14,00 19,00 22,00

d=45-80mm (8 Objekte)
Einheit: m? Belegte Flache
025 Estricharbeiten 100.0%

Obr.¢. 7: Ukdzka 7 tabulek BKI pro stanoveni nakladit na stavbu RD v priimérném standartu

(Zdroj: vilastni zpracovadni odvozeno od BKI 2011 )

Pokud se jedna o RD, muaze ptimo pouzit se piiloha 1 Predpisu pro stanoveni hodnoty
nemovitosti s ndzvem ,,Modelové stanoveni hodnoty nemovitosti* vydana piisluSnou Komisi
znalct. Pofizovaci naklady na stavbu rodinného domu se nemusi stanovit oddélené pro
jednotlivé Casti stavebnich konstrukci, ale je mozné dim zafadit do kategorie podle jeho typu
a standartu provedeni (jednoduchy, primérny, vysoky, velmi vysoky) a vyslednou hodnotu
domu spocitat vynasobenim hrubé podlazni plochy hodnotou udanou v ,,Smérnici pro

stanoveni hodnoty nemovitosti, [15]
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Anlage I zum Sachwertmodell der AGVGA = NRW in der Fassung vom 13.06.2006

Normalherstellungskosten (NHK 2000) fiir Ein- und Zweifamilienhauser

in €/m? je Brutto — Grundflache DIN 277/1987 incl. 16 % Mwst.

Typ

Ausstattung

Einfach

Mittel

Gehoben

Stark gehoben

4

1.01

580

660

760

1040

1.02

475

540

625

830

1.03

595

670

750

975

Obr.¢. 8: Ukdzka tabulek pro stanoveni porizovacich ndkladii rodinnych domk

a dvojdomkii (Zdroj: priloha 1 Predpisu pro oceriovani nemovitosti)

5.1.2 Porovnavaci metoda’

Nejcastéji pouzivanou ocefiovaci metodou v Némecku je porovnavaci metoda
(Vergleichswert)®, kterd se hodi pro vét§inu typizovanych nemovitosti, jako jsou rodinné
a bytové domy, byty, gardZe a pozemky. Hodnota nemovitosti mtze byt zjisténa bud’ ptimo,

nebo nepfimo.

Podminkou pro pouziti pifimé porovnavaci metody je dostateCné mnozstvi
porovnatelnych nemovitosti nebo pozemkli. Cena nemovitosti se potom muze odvodit
pfimym porovnanim s prodejnimi cenami porovnatelnych nemovitosti nebo pozemku
s dostatecnym mnozstvim shodnych nebo podobnych znakt. Rozdily ve specifickych znacich
porovnavanych nemovitosti nebo pozemkd mohou byt upraveny pomoci indext nebo
koeficientd. Zohledfiovanymi znaky mohou byt napftiklad poloha nemovitosti nebo pozemku,

velikost, typ nebo stafi nemovitosti.

Pfimé porovnani funguje podobné jako porovnavaci metoda pouzivana v Ceské
Republice. Hodnota ocefiované nemovitosti se ziska tak, Ze se kupni cena porovniavané

nemovitosti vynasobi pomeérem porovnavacich kriterii mezi nemovitosti ocenovanou

7 Podrobnéji viz. Kap. 9
¥ ImmoWert V &ast 3 §15-17
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a porovnavanou. Vysledna hodnota ziskand porovnavaci metodou je potom urcena jako

prumérna hodnota vSech porovnavanych nemovitosti.

Pro nepfimé porovnani se pouzivaji informace o prodanych nemovitostech v lokalité
shromazdéné mistné piislusnou Komisi znalct, ktera z nich odvozuje porovndvaci faktory’.
Nejcastéji se pouziva vynosovy faktor (Ertragsfaktor) nebo faktor zohledriujici
charakteristické znaky nemovitosti (Gebdudefaktor). Ocenéni nepfimym porovnanim potom
probihd tak, Ze se nejdiive posuzovana nemovitost prifadi do odpovidajici kategorie, které
Komise znalcti vypocitala priméry porovnavaci koeficient. Vysledna cena je potom plocha
nemovitosti vyndsobend bud vynosovym faktorem, nebo faktorem zohlediuyjicim typ
nemovitosti. Specidlni znaky nemovitosti mohou byt na zavér zohlednény pomoci piirazek

nebo srdzek z ceny. [26]

Nevyhodou nepiimého porovnani je, ze informace potiebné ke stanoveni hodnoty

ocefiované nemovitosti nejsou volné pfistupné a jejich ziskani je zpoplatnéno.

Velikost faktoru zohledAujici charakteristické znaky nemovitosti
v zavislosti na velikosti obytné plochy nemovitosti a na hodnoté pozemku

1700
1600
1500
1400
1300
1200
1100
1000
900
800 -
700
600 | - -

€/m?
Obytna plocha

Wohnflache (n?) 0 e T moJﬂo 120 | 130 | 140|150 | 160 170 [ 180|190 | 200 |
|t BRW = 135 €7 1613 1574|153 140 14571418/1379 13401301 1281‘122211183 1144§
|—a— BRW =75 €/nr? 1344 ‘[3(}512651226118?1148110910701031 992 953 | 913 | 874 |
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Obr.¢. 9: Velikost faktoru zohlediujici charakteristické znaky nemovitosti v zdavislosti
na velikosti obytné plochy nemovitosti a na hodnoté pozemku (Zdroj: BroZura o odvozeni dat

potiebnych k ocenéni nemovitosti zpracované Vrchni Komisi znalcit pro Némecko)

® Porovnavaci faktor (Vergleichswertfaktor) slouZi ke stanoveni hodnoty porovndvaci metodou §193 odst.5
stavebného zakona. Kazdorocn€ ho odvozuje piislusna komise znalct z informaci dostupnych na realitnim trhu.
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5.1.3 Vynosova metoda’

Vynosova metoda (Ertragswert)'' je vhodnd k ocendni komerénd vyuzivanych

nemovitosti. Jedna se naptiklad o najemni byty nebo obchodni a kancelaiské prostory.

Tato metoda je definovana jako suma vSech budoucich vynost, kterych muze vlastnik
nemovitosti dosdhnout za obvyklych podminek na trhu, snizena o predpokladané néklady na
udrzbu a spravu nemovitosti. VSechny budouci vynosy a naklady jsou secCteny a odirocCeny na

soucasnou hodnotu ke dni ocenéni.

Pii pouziti standardni vynosové metody'’ je od ro¢niho &istého vynosu odeltena
hodnota pozemku odtrogena pomoci urokové sazby z vynosu z nemovitosti®, protoze doba
uzivani nemovitosti je na rozdil od doby uzivani pozemku ¢asové omezena. Kapitalova
hodnota se zjisti vynasobenim &istého vynosu zbudovy kapitdlovym koeficientem'*.
Pri¢tenim hodnoty pozemku v plné vysi ke kapitdlové hodnoté budovy se ziska vynosova

hodnota nemovitosti.

g |- oy [ 88 || cens
vynos z pozemku namovitosti pozemku
Hodnota
— + stanovena
- X vynosovou
Naklady metodou
- Vynosova | ==
Urolitel |==m| hodnota
Vynosy nemovitosti

Obr.¢. 10: Schéma stanoventi ceny ndkladovou metodou (Zdroj: vlastni zpracovdni)

' Podrobngji viz. Kap. 10

" ImmoWert V ¢ast 3 §17-20
2Viz. Kap.10.6

" Viz. Kap. 10.3

" Viz. Kap. 10.4
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52 NEREGULOVANE OCENOVACI METODY

Pouziti neregulovanych postupti pro ocenéni nemovitosti je mozné. V posudku je
potom potieba zduraznit, ze se jedna o odchyleni se od standardniho postupu ocenéni

nemovitosti a tento postup fadné zdivodnit.

Vétsina pouzivanych neregulovanych postupti vychazi z principi béznych
v anglosaskych zemich (Red Book) nebo z mezindrodnich ocefiovacich standardi (IVS-
International Valuation Standarts nebo Blue Book). K nej¢astéji pouzivanym neregulovanym
postupum stanoveni hodnoty nemovitosti v Némecku patii zustatkova metoda, metoda

diskontovaného cash-flow a stanoveni pfiblizné hodnoty nemovitosti. [5]

5.2.1 Zustatkova hodnota

Zustatkova hodnota (Residualwertverfahren/Bautrigermethode) je vhodnd pro
ureni hodnoty nezastavénych pozemkd a pozemki s nemovitostmi urCenymi k demolici.
Tato metoda vychazi z predpokladu, ze hodnota pozemku je zavisla na moznostech jeho
budouciho vyuziti. ZjednoduSené se da fict, ze zustatkova hodnota je maximalni Castka
(Residuum), ktera muze byt za pozemek zaplacena tak, aby se vyplatilo zamysleny projekt

vV v

budouci hodnoty projektu.

Ocenéni probiha tak, ze se nejdiive stanovi budouci hodnota realizovaného projektu
(pomoci porovndvaci nebo ndkladové metody) a od ni se odectou celkové ndklady na realizaci
projektu (stavebni ndklady, ndklady na zpracovani projektu, ndklady spojené s financovinim

projektu, ndklady na marketing, ...).

Budouci hodnota
projektu =
(nemovitost+pozemek)

Celkové naklady na
realizaci projektu

Zlstatkova hodnota

Obr.C. 11: Schéma vypoctu zustatkové hodnoty (Zdroj: viastni zpracovdani)

U zastatkové metody je nutnd opatrnost, protoZe tato metoda je vysoce citlivd na
zmeény vstupnich proménnych. Hodnoty pouzité jako vstupni parametry by mély byt ceny
obvyklé a nemeély by zohlediiovat aktudlni vykyvy na trhu. Vypocet hodnoty pozemku
zustatkovou metodou je dualezitou soucasti studii zhodnocujicich moZnosti zamySlenych

projektt. [2]
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5.2.2 Metoda diskontovaného cash-flow

Metoda  diskontovaného cash-flow (Discounted  Cash-flow  Methode/
Barwertmethode/Kapitalwertmethode) je zvlastni modifikaci vynosové metody a umoziiuje
spocitat budouci hodnotu nemovitosti vztazenou ke dni ocenéni. To znamena, Ze investor je
schopny urcit vysi maximdalni dnes$ni kupni ceny nemovitosti tak, aby v budoucnu mohlo byt

dosazeno predpokladané vysky vynosu z této nemovitosti.

Pii vypoctu se predpokladané budouci ndklady i vynosy oduro¢i ke dni ocenéni
nemovitosti pomoci zvolené diskontni sazby (s ohledem na ocekdvanou vynosnost a mozna

rizika). Diskontni sazba se nezvySuje se zvySujici se rizikovosti investice

Doba investice se vétSinou stanovuje na 5 az 15 let. Soucet oduroCenych Cistych ziska
z jednotlivych let tvofi kapitalovou hodnotu. Kapitdlovd hodnota je dilezita pro rozhodnuti,
zda se vibec vyplati pldnovanou investici realizovat (kapitalova hodnota je vétsi nez nula).
Cim je kapitalova hodnota vyssi, tim je vyhodn&jsi do projektu investovat. Dal§im vyuZitim
hodnoty nemovitosti ziskané metodou diskontovaného cash-flow je porovnani vysledki

nékolika alternativnich projekta.

Problémem metody je, Ze vychdzi ze subjektivniho odhadu o budoucim vyvoji a z

rozhodnuti ocenujici osoby. [3]

5.2.3  Priblizné stanoveni hodnoty nemovitosti

Metodu piiblizného stanoveni hodnoty nemovitosti (Uberschlagsverfahren/Makler-
methode) vyuzivaji hlavné realitni makléfi a investofi pro rychlé, ale pouze hrubé urceni

kupni ceny nemovitosti.

ProtoZe se jednd o hruby odhad, je praktické pouZiti této metody omezené. VEtsinou se
maklérska metoda pouziva jenom pro predbézny odhad hodnoty nemovitosti. Pfiblizna
hodnota se ur¢i vynasobenim rocniho najemného a nasobitele (vychazi ze zkuSenosti maklére

nebo z Udaji zvetejnénych znaleckou komorou).

Hodnota nemovitosti = Cisty roéni vynos * ndsobitel V'

> Nezamériovat se zjednodusenou metodou (Kap. 10. 5). kde je nasobitel V odborné odvozen

pfislusnou Komisi znalct v zdvislosti na vysi iirokil z nemovitosti.
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Nésobitel V se odvozuje bud’ od vynosového faktoru, ktery se pouziva pro stanoveni
hodnoty nemovitosti porovndvaci metodou, nebo pomérem mezi kupni cenou nemovitosti a
predpokladanym vynosem z ni. Naptiklad kupni cena bytu je 120 000 € a cista vySe rocniho
prondgjmu 5400 €. Potom mé nasobitel V velikost 22,2, coz odpovida vynosnosti 4,5 % rocné
(to se rovna prevracené hodnoté V (22,2/100 = 0,45). Vynosnost bytt se nejcastéji pohybuje

v rozmezi 3 az 5%. [5]
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6 SITUACE NA TRHU S NEMOVITOSTMI V NEMECKU

6.1 NEMECKY TRH S NEMOVITOSTMI

Situace na trhu s nemovitostmi v Némecku se lisi v jednotlivych regionech v zavislosti
na mife prirustku nebo ubytku obyvatelstva, mife zaméstnanosti, kvalit€ fondu nemovitosti,
na tom, jestli konkrétni oblast byla pfed rokem 1989 soucasti Vychodniho nebo Zapadniho
Némecka, mife globalizace a také stale vic na prumémé vysi energetického standartu

nemovitosti. Kazda ¢ast Némecka ma své specifické prednosti i problémy. [32]

Jednotlivé €asti trhu s nemovitostmi
podle némeckého Ufadu pro
stavebnictvi a mistni rozvoj

Vyvoj trhu s nemovitostmi

Hlavni mésto Region
silny rozvoj —
rozvoj —
stagnace
upadek —
silny Opadek —

PFitlistek obyvatelstva
a shiZeni zaméstnanosti

E NEECEn

Ubytek obyvatelsva f—
a zvyéeni zaméstanosti

Geometrische Grundiagen:
BKG, Gemeinden. Stand 31.12.2008
BBSR. Wohnungsmarktregionen, Stand Juli 2008

(1111 PP

17251818 2110 @

l
© sesA s G2

Haufigkeiten

Obr.12 Mapa rozvijejich se a upadajicich regionii na némeckém trhu s nemovitostmi (Zdroj:
Zprava BBSR: Wohnungs- und Immobilienmdirkte in Deutschland 2011 )

V oblastech byvalé Némecké demokratické republiky dochdzi k neustdlému snizovani
poCtu obyvatelstva nebo v lepsim piipadé stagnovani poctu domacnosti. Tenhle ubytek

nestaci vyrovnat ani velké mnozstvi pfist€hovalci. PoCty ¢lend domacnosti se v téchto
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oblastech zmenSuji, a proto zde dochdzi ke sniZovdni cen jednotlivych nemovitosti.
Nemovitosti jsou zde Casto ve Spatném stavu. Velké mnoZstvi nemovitosti zastava prazdné a

nevyuzité. [32]

m2/0byv.
70
50 —— ..----."------ -
40 ""“ M m
30 |uemmmemem =TT
= 90 91 92 93 94 95 96 97 98 99 00 01 02 03 04 05 06 07 08 Rok
= Soukromé
3 ol vlastnictvi
Zapad
Vy’chod ------ - -
Databazé prizkumu obyvatelstva BBSR £ BBR Bonn 2000

Obr.13: Rozdil ve vyvoji velikosti obytné plochy v metrech ctverecni na jednoho obyvatele
u pronajimanych nemovitosti a nemovitosti v soukromém vlastnictvi (Zdroj:
http://www.bbsr.bund.de/cln_032/nn_821192
/SharedDocs/GlossarEntry/W/wohnungsgroesse__Umf__2009.html /02.03.2012)

Rozdily mezi jednotlivymi némeckymi regiony se projevuji na vysi najemného, cené
nemovitosti a vysi primérného piijmu domacnosti. Rozdil mezi levnymi a drahymi regiony se
v letech 2006 az 2010 opét zvysil a i do budoucna se predpoklada dalsi prohlubovani rozdilu

mezi jednotlivymi regiony. [29]

6.2 FINACNI KRIZE

Finan¢ni krize (2008-2009) se vyrazn€ji projevila pouze na trhu s komerénimi
nemovitostmi poklesem cen téchto nemovitosti, snizenim vyse primémého najemného za
metr Ctvereéni a snizenym poctem finan¢nich transakci. Ke zlepSovéani situace dochdzi od

roku 2010.

Na trhu s nemovitostmi uréenymi k bydleni doslo béhem krize jen k nizkému poklesu
cen hlavné z divodu, Ze v Némecku nebyla pred krizi zadna cenova bublina jako naptiklad

v Irsku nebo ve Spanélsku. Dal§im divodem, pro¢ se financni krize vyraznéji neprojevila, je
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stabilita némeckého trhu s nemovitostmi, ktery je orientovany na dlouhodobé smlouvy

s pevnymi droky.

V soucasné dobé¢ prevlada pozitivni vyvoj trhu spojeny se snizujici se nezaméstnanosti
a zvySujici se davérou ve stabilitu trhu. Rizikem je vyvoj v okolnich statech a soucasna

Eurokrize. [32]

6.3 PREDPOKLADANY VYVOJ

Prognoza BBSR predpoklada zvyseni poptavky vyplyvajici ze zvySujicich se naroka
na prumérnou vysi obytné plochy. Ocekavané zvysSeni Cini 6% na jednoho obyvatele
Némecka do roku 2025. To znamend zvétSeni némeckého bytového fondu o 183 000
obytnych jednotek ro¢né¢ (154000 v zdpadnim a 29 000 ve vychodnim Neémecku),
Predpoklada se, ze poptdvka se bude koncentrovat predevsim na centra velkych mést a jejich

okoli v zapadnim Némecku a na Berlin. [§]

Predpolkladany wwwoj poptaviky obytné plochy
v letech 2010 - 2025 v %o

W -0 af 5
O 5 & 0
O az 5
a az 10
B 0 = 15

100 km

s © BBR Bonn 2009

Obr.14: Predpokladany vyvoj poptavky vyplyvajici ze zvySujicich se ndrokit na priumérnou
vysi obytné plochy v letech 2010 aZ 2025 (Zdroj. Zprdva BBSR: Prognoza vyvoje trhu
nemovitostmi do roku 2025)
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Dokonéené obytné jednotky
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Obr.15: Vyvoj velikosti vystavby v Néemecku od roku 1992 s vyhledem do roku 2025 (Zdroj.
Zprava BBSR: Wohnungs- und Immobilienmdirkte in Deutschland 2011 )

64 NEJCASTEJSI FORMY BYDLENI V NEMECKU

Nejcast€jsi formou bydleni v Némecku je osobni vlastnictvi nemovitosti. Investice do
nemovitosti jsou oblibenym zptusobem bezpecného ulozeni investic. Vlastnictvi nemovitosti
je cenové dostupné. V soucasnosti je 42,6 % obytnych jednotek v soukromém vlastnictvi

a v budoucnu se da predpokladat dalsi zvySeni. [29]

Index 1975 = 10 Uroky %
350 - _14

300
250
200
150
100 -

Ukazatele
Priimérny piijem obyvatele - s Cena bydleni . Hypotedni Graky

Datenbasis: DB Research: Wohnungsfinanzierung wird persanlicher. Frankfurt/M. 2009. =
Aktuelle Themen 451

Obr.16: Vyvoj poméru prijmu obyvatel, cen nemovitosti a uirokii — zvysend dostupnost
osobniho vlastnictvi nemovitosti (Zdroj. Zprdava BBSR: Wohnungs- und Immobilienmdrkte in
Deutschland 2011)
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12% némeckych domacnosti je zavislych na statni podpote bydleni. Tyto domacnosti
jsou predev§im v oblastech svysokou nezaméstnanosti zejména v byvalé Némecké

demokratické republice a Poruii. [29]

Ve vychodnim Némecku probiha statni program piestavby, v rdmci kterého bylo do
roku 2010 zruseno 270 000 obytnych jednotek, aby se dosahlo sniZeni poctu nevyuzivanych

nemovitosti. Tento program piestavby stale pokracuje. [32]
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7 OCENENI BYTU

Ocenéni bytu je mozné provést pomoci porovnavaci, vynosové nebo nakladové
metody. V piipadech, kdy je kdispozici dostatecné mnozstvi porovnatelnych bytd, se
upfednostiiuje porovnavaci metoda. Vynosova metoda se pouZiva zejména pro byty, které
jsou urceny ke komercnimu vyuziti (prongymu dalsi osob¢). Nakladova metoda se pouzije ve

vyjimecnych piipadech. Naptiklad kdyz se jedna o nedokonceny byt.[5]

Kupni cena o D
@ Kaufpreise pro gm, 2010 2

M < 1000 EUR pro m?

M 1000 -1500 EUR pro m?
1501 - 2000 EUR pro m*

B 2001 - 2500 EUR pro m#
2501 - 3000 EUR pro m=

M 3001 - 3500 EUR pro m?

W > 3500 EUR pro m*

[ keine Angabe

Virvoj kupni ceny

Veranderung @ Kaufpreis

pro gm in %, 2009 - 2010

B <-200%

W -20,0--10,0%
9.9--2,6%
-2,5-2,5%
2,6-10,00%

N 10,1 -20,00 %

B >20%

[ keine Angabe

Obr.17: Kupni cena bytii a jeji vyvoj v Néemecku v roce 2009 az 2010 (Zdroj. BBSR:
Monitoring trhu s bytovymi prostory, Bonn 2011)

7.1 CENA PODILU POZEMKU

Pozemek, na kterém stoji nemovitost, ve které se nachazi byt, je neoddélitelnou
soucasti této nemovitosti. [12] Z toho vyplyvd, Ze zdjemce o koupi bytu si musi s bytem
koupit 1 odpovidajici ¢ast pozemku, na kterém stoji nemovitost, ve které se vybrany byt

nachézi.'®

' Ztohoto pravidla je moznd vyjimka, kterou reguluje zdkon o Pravu vystavby (Erbbaurecht).
Zjednoduseng se da fict, Ze na zaklad¢ tohoto zakona miize majitel dlouhodobé pronajmout sviij pozemek druhé

osob¢, kterd je oprdvnéna si na ném postavit nemovitost a tu vyuzivat k vlastnimu bydleni nebo dal$imu
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Primérna vyse podilu pozemku na celkové cené bytu se pohybuje mezi 20 a 35 %.
Podil ceny pozemku na celkové cené bytu se zvySuje v zavislosti na atraktivité lokality bytu

a na délce Zivotnosti nemovitosti, ve které se byt nachdzi. Podil hodnoty pozemku je tim

vvvvv

Nemovitosti, ve kterych se nachazi byty, jsou vétSinou v oblastech ur€enych izemnimi
plany mést k bydleni. Hodnota pozemku v téchto oblastech je v priméru o 10 az 40% vyssi
nez hodnota pozemkl v ostatnich oblastech. Podil velikosti pozemku ndleZejictho k bytu je
uveden v katastru nemovitosti. VySe podilu patficiho k bytu na celkové hodnoté pozemku se,
pokud neni vyslovné uvedeno jinak, odvozuje od poméru obytné plochy bytu k souctu vSech

obytnych a jinych funkénich ploch nachazejicich se v nemovitosti. [7]

Pfi pouziti vynosové metody k ocenéni bytu se pfimo pocitd s hodnotou pozemku
odvozenou z cenové mapy pozemku a velikosti podilu bytu. U porovnavaci metody muze byt
hodnota pozemku zohlednéna ve formé pfirazek nebo srazek k hodnoté bytu zjisténé na

zakladé porovnani.

7.2 OBYTNA PLOCHA BYTU

Hodnota bytu i vySe ndjemného se uvadi v eurech za metr ¢tvereni obytné plochy.
Obytna plocha bytu (Wohnfldche) se vypocita podle Natizeni o vypoctu obytné plochy jako
soucet vSech hrubych ploch mistnosti, které nalezi k bytu. Soucasti obytné plochy jsou mimo
jiné 1 balkony a terasy. Do obytné plochy bytu se nepocita velikost prostor pfislusejicich
k bytu (sklepy, odkladaci prostory, pudni prostory, pradelny, susarny, kotelny a garaze) a
prostory, které nejsou urceny k bydleni (obchodni prostory). [19]

Velikost hrubé podlahové plochy bytu (Bruttogrundfliche) se vypocita podle
némecké normy DIN 277 z venkovnich rozméri nemovitosti. Hruba plocha se dale déli na
konstrukéni plochu (plocha vSech stavebnich konstrukci vEetné omitek) a podlahovou
plochu (Nettogrundfliiche), ktera se stanovi vypoctem z vnitinich rozmért mistnosti. Podlazni
plocha se dale podle normy rozdéluje na funkéni plochu (slouzi k ucelu nemovitosti —

v piipadé bytu k bydleni, u ostatnich nemovitosti se muze jednat naptiklad o vyrobni nebo

prondjmu. Tato osoba je potom povinna platit majiteli pozemku pravidelné poplatky za jeho uzivani. Ceny bytd,

které stoji na pozemcich patficich jinému majiteli, jsou o 5 az 16% nizsi nez primerné ceny. [6]

" Viz. Tab. 4 v Kap. 10.
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administrativni plochu), funkéni technickou plochu (plocha ur€ena pro zafizeni zajistujici

provoz nemovitosti — klimatizace, vytapéni, ...) a provozni plochu (chodby, vytahy, ...).[38]

Hruba podlahova Funkéni technicka
plocha {(BGF) plocha (TF)

| | +

Konstrukéni Podlahova Funkéni
plocha {(KGF) plocha (NGF) plocha (NF)

+

Provozni
plocha {VF)

Obr.18: Rozdéleni ploch podle DIN 277 (Vlastni zpracovdni odvozeno od DIN 277)

7.3 ZAOKROUHLENI CENY BYTU

Zaokrouhleni ceny bytu se provadi podle §192 némeckého Obcanského zakoniku tak,
Ze obvykla cena bytu do vyse 10 000 € se zaokrouhli na celé stovky, od 10 000 do 500 000 €
se zaokrouhluje na celé tisice, od 500 000 do 1 000 000 € na celé desetitisice a od 1 000 000 €

na celé statisice euro. [6]
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8 NAJEMNE

Najemné (Miete) je Castka, kterou je povinen najemnik zaplatit dle najemni smlouvy
najemci za poskytnuti véci najmu/bytu. Ke zvySeni najemného muze dojit podle §58
némeckého obcanského zakoniku v pfipadech, ze nové pozadované najemné nepiesahuje
obvyklou vys$i nijmu v misté, dosavadni najemné se za poslednich dvanact mésict nezmeénilo

a celkové se za posledni tfi roky ndjemné nezvysilo o vic nez 20%. [4]

Najemné (Kaltmiete) se dé€li na €isté najemné (Netto Kaltmiete) a vedlejsi naklady
(kalte Nebenkosten), jako jsou naptiklad poplatky za zasobovani vodou, ¢isténi ulic nebo
likvidaci odpadd. Mésic¢ni najemné se muze zvysit o dohodnutou pfirazku, naptiklad v situaci,
kdy ma nijemce povinnost prejmout kuchyniskou linku nebo jiny mobiliaf. O ndjemném
s energiemi (Warmmiete) mizeme mluvit po pfipoCteni ostatnich vedlejSich naklada, které
zahrnuji zejména naklady na vytapéni a spotiebu vody. Naklady za elektricky proud se plati
v Némecku zvlast, kazdy nijemce ma uzavienou individudlni smlouvu s dodavatelem.
Celkové najemné (Gesamtmiete) muze dale zahrnovat naptiklad poplatky za pfipojeni na
internet nebo pronajem garaze. Obecné se da fict, ze celkové vedlej§i naklady spojené
s uzivanim bytu tvoii vétSinou 30 az 40% celkového najemného.[32]
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Obr.19: Vyvoj vyse ndjemného a vedlejSich nakladii od 2005 do 2010 (Zdroj. BSR:
Monitoring trhu s bytovymi prostory, Bonn 2011)
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8.1 PRUMERNA VYSE NAJEMNEHO V NEMECKU

Podle informaci shromazdénych Spolkového uradu pro stavebnictvia uzemni
pldnovéni bylo vroce 2010 primé&mé mésiéni &isté ndjemné 4,96 € za m”. DileZité je
zvyraznit, ze se jedna o prumérnou vysi najemného pro celé Némecko, kterda se muze
v jednotlivych regionech velmi lisit v zavislosti na jejich ekonomické situaci. Znacné rozdily
jsou i vjednotlivych méstech podle atraktivity lokality bytu. Nejvyss$i primérné najemné
v roce 2011 bylo 8,01 €/m? v centrech velkych mést byvalého zapadniho Némecka. Nejdrazsi
primémé njemné bylo v roce 2011 v centrech mést Mnichov (11,81 €/m?) a Frankfurt nad

Mohanem (10,34 €/m?). [32]
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Obr.20: Vyse priimérného ndjemného Némecku v roce 2011 (Zdroj. BSR: Monitoring trhu
s bytovymi prostory, Bonn 2012)

8.2 MIETSPIEGEL

Pro zjisténi pramémé vyse najemného v konkrétnim misté se pouziva ,Mietspiegel.
Jedna se o mistni prehled primérné vyse najemného, ktery vychdzi z dat o vysi ndjemného
u srovnatelnych byt sesbiranych mistné ptislusnou Komisi znalcti nebo piislusnym ufadem

pro bydleni (Amt fiir Wohnungswesen). ,Mietspiegel je definovan v §558 némeckého
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obCanského zakoniku, jako prehled mistni primémé vyse najemného, ktery vychazi z vyse
najmu porovnatelnych nemovitosti, které byly noveé sjednany nebo zménény v prubéhu
poslednich c¢tyt let. Porovnatelné byty musi byt srovnatelné velikosti, vybavenim, kvalitou
a polohou. [12] ,,Mietspiegel“ slouzi jako podklad pro zdivodnéni zvySeni najemného a pro
vypocet obvyklé ceny bytu vynosové metodou. ,Mietspiegel je vzdy po dvou letech
aktualizovan v zavislosti na Indexu zivotni urovné. Po cCtyfech letech dochazi k jeho

znovusestaveni.[6]

Vypracovani , Mietspiegelu” neni pro mésto nebo sidlo povinné, ale pouze zakonem
doporucené. Rozsah a zpuisob zpracovani ,,Mietspiegelu“ se lisi v zavislosti na misté (velikost
sidla, spolkova zeme, ...), pro ktery je sestaven. ,, Mietspiegel“ muze byt zjednoduseny nebo
kvalifikovany. S velikosti sidla stoupa pravdépodobnost, ze bude mit tento prehled

kvalifikované zpracovany.[10]

8.3 VYPOCET PRUMERNE VYSE NAJEMNEHO PODLE
., MIETSPIEGLU"

Vypocet prumémé vySe najemného pomoci ,Mietpiegelu® bude vysvétlen na
referenénim prikladu kvalifikovaného ,Mietspiegelu“ pro mésto Minster, ve kterém se
nachazi byt, pro ktery je zpracovany vzorovy posudek, ktery je stejné jako tento vypocet

ptilohou diplomové prace.

Aktualni , Mietspiegel byl vydan stavebnim ufadem v Miinsteru a vstoupil v platnost
1.4.2011. V jeho prvni Casti je obecné popsan ucCel a zpusob zhotoveni, v druhé casti je
uveden rozsah puasobnosti tohoto , Mietspiegelu“. Konkrétné je zde ureno, Zze tento
,Mietspiegel“ plati pro obytné prostory s velikosti 20 az 145 m?, které byly dokonéeny do
kvétna 2008, a neplati v konkrétné uvedenych pripadech, jako jsou naptiklad socialni byty.
Nasledujici treti cast vymezuje pojem najemné (Netto Kaltmiete), kterym je zde mysleno Cisté
najemné bez provoznich nakladd a energii. Ctvrta ¢ast ,Mietspiegelu“se zabyva vypodtem
prumérné vyse najemného.

V prvnim kroku vypoctu se stanovi zakladni najem (Basismiete), ktery vychdzi

z velikosti bytu a stafi budovy, ve kterém se posuzovany byt nachazi. (Baualterklasse).
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Tabulka 1.: Zdkladni ndjemné v zdvislosti na velikosti bytu a stari budovy !

8

Velikost Rok dokonc¢eni budovy (Baualtersklasse)
bytu do 1947 1974-1974 1975-1984 1985-1991 1992-2000 od 2001
40 m* 6,06 € 6,22 € 6,52 € 6,75 € 6,99 € 7,24 €
65-66 m’ 523€ 5,38€ 5,62€ 5,83 € 6,02 € 6,25 €
109-110 m* 527¢€ 5,42€ 5,67€ 5,87€ 6,07 € 6,30 €

Takto zjisténé zakladni najemné se upravi pomoci v Mietspiegelu definovanych
pfirazek a srazek.

V zévislosti na typu budovy se zdkladni ndjemné zvysi nebo sniZi o odpovidajici
procento. Napfiklad pokud se jednd o bytové prostory v rodinném domé, najemné se zvysi
0 4%. Naopak vbytovém domé se sedmi nebo vice patry se snizi o 6%. Vliv na vysi
najemného ma také zptsob vytapéni nebo vybaveni koupelny. Dal§im faktorem ovliviiujicim

vysi ndgjemného je celkové vybaveni bytu — naptiklad typ podlahy, nebo jestli ma byt balkon.

Vyznamny vliv na vys$i ndgjemného ma poloha bytu. Miinster se d¢li na centrum, kde je
prirazka 13%, S§irS§i centrum s pfirazkou 6% a ostatni meéstské Casti. Toto rozdé€leni je
zkombinovano s kvalitou polohy, ktera je dobra (+6%), primérna (0%) nebo jednoducha
(-3%). Soucasti prehledu ngjemného je mapa mésta s vyznacenim ploch s prirazkou za polohu
a rozsahla tabulka, kde jsou uvedeny ulice a konkrétni pfirazky nebo srazky za kombinaci

polohy a kvalitu polohy.

Takto vypocCitané najemné se potom muze pohybovat v povoleném rozpéti +/- 17%.
Odchyleni ceny najemného od primérmého najmu v misté musi byt znalcem v posudku
zdivodnéno. Povolené rozpéti umoziuje znalci zohlednit ve vysi primémého najemného
i specifické vlivy a vlastnosti posuzovaného bytu, které nejsou zahrnuty v tabulkdch

»Mietspiegelu®. [25]

18Zdr0j: odvozeno z Prehledu ndjemného mésta Miinster, 2011
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9 POROVNAVACI METODA

Pro stanoveni obvyklé ceny bytu se zpravidla upfednostiiuje porovnavaci metoda
(Vergleichswertverfahren) a to z davodu, Ze je jednoduse pochopitelna a zpravidla existuje
velké mnoZstvi porovndvatelnych objektd, protoze trh s byty je velmi aktivni. Udaje na trhu
s byty jsou zpravidla uvedeny cenou za metr CtvereCni. Mistni Komise znalci ma za tdkol
shromazd’ovat informace o prodejnich cenach bytt a z nich odvodit primérnou cenu za metr
CtvereCni. Primémou cenu za metr CtvereCni spolu s jinymi informacemi potifebnymi ke
stanoveni ceny bytu porovnavaci metodou uvadi Komise znalcti v kaZzdoro¢ni zpraveé o situaci

na trhu s nemovitostmi.

9.1 POROVNATELNE NEMOVITOSTI

Zasadnim predpokladem pro vyuziti porovnavaci metody je dostateCné mnozstvi
porovnatelnych nemovitosti. Znalec by se mél snazit z ohledu na statistické pozadavky
shroméazdit miniméalné¢ 5 az 10 porovnatelnych nemovitosti. Pfesnost hodnoty ziskané

porovnavaci metodou se zvysuje se zvySujicim se poCtem porovnatelnych nemovitosti.

Mnozstvi porovnatelnych nemovitosti by se ale nemélo zvySovat na tkor mensiho
mnozstvi porovnatelnych znakd. Spolehlivost porovndvaci metody klesd se stoupajicim

poctem odchylek u porovnatelnych nemovitosti.

Obecné se da vychazet z toho, ze odlisnosti do 10% jsou bézné a nemovitosti, které se
odlisuji o méné nez 10% jsou bez problému srovnatelné. V pripadé striktniho dodrzovani této
hranice odliSnosti by casto nastal problém s nedostateénym pocCtem porovnatelnych
nemovitosti, proto se v Némecku vychazi z vyroku odvolaciho soudu v Berliné z roku 1969,
ktery fika, Ze pro porovnani jsou pfipustné ty nemovitosti, které se odliSuji maximalné o 35%.
Toto je hranice, do které je mozné odchylky korigovat pomoci piirdzek a srazek. Nemovitosti
nevhodné k porovnani jsou ty, které se musi pomoci pfirdzek nebo srazek upravit o vic nez

40%. 6]

Shoda by u porovnavanych bytd méla byt zejména podle §6 Nafizeni o stanoveni
hodnoty nemovitosti zejména v téchto charakteristickych znacich: druh nemovitosti, ve které
se byt nachazi; typ budovy a jeji konstrukce; velikost a vybaveni bytu; predpokladana
Zivotnost a celkovy stav nemovitosti, ve které se byt nachdzi, srovnatelnd vySe ndjemného

a poloha bytu. [13]
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Pro porovnani se maji pouzivat kupni ceny realizovanych prodeja byta.

Dialezitym faktorem, ktery musi byt zohlednén pfi stanoveni porovnavaci hodnoty
bytu, je stafi porovnavanych dat o kupnich cenach byti. V praxi doporucuje pouzivat kupni
ceny bytd shromazdénych maximalné ve Ctyfech uplynulych letech. Pokud jsou porovnavané
hodnoty starsiho data, tak by znalec mél upravit jejich hodnotu pomoci piirazky nebo srazky
z Casovych divodu. Velikost pfirazek nebo srazek se vypocita za pomoci Indexovych fad
(Indexreihen), které zpracovavaji mistni Komise znalci. Indexové fady se skladaji
z indexovych cisel, které vychazi z primérnych poméri mezi cenami v rizném casovém
obdobi. Zdkladovy rok se oznacuje jako bdze a ma vZdy hodnotu indexu 100. Index pro

ostatni roky se vypocita podle vzorce:
(Prumérna vySe cen v porovnavaném roce / hodnota baze)* 100

Zakladovy rok si voli konkrétni Komise znalcti s ohledem na porovnavany znak. Momentalné
se nejcasteji pouziva rok 2000 jako zakladovy. Soucasna hodnota bytu se potom ziska ze

» . . o . 1
star§i prodejni ceny bytu vyndsobenim této ceny indexem. ?

Tabulka 2.: Ukdzka vyvoje indexové rady pro byty rozdélené podle jejich stari *°

Rok dokonéeni stavby nemovitosti, ve které se ocenovany byt nachazi
Rok doroku | 1925- 1949- 1961- 1972- 1981- 1990- primérna
1924 | 1948 | 1960 | 1971 | 1980 | 1990 | 1999 | 92990 |"hodnota
1998 98 101 104 97 105 96 111 66 105
1999 100 94 105 97 103 99 110 104 103
2000 100 100 100 100 100 100 100 100 100
2001 102 102 101 92 101 98 93 99 99
2002 102 109 98 96 100 100 93 99 100
2003 98 103 101 96 98 96 89 99 99
2004 98 85 104 93 99 91 88 99 98
2005 108 95 103 96 92 95 84 100 101
2006 108 94 102 97 94 92 87 106 102
2007 107 96 106 95 70 90 88 112 100

¥ Vice Kap. 9.2.: mezi¢asové srovnani

* Zdroj: Zprdva o situaci na trhu s nemovitostmi v Koliné nad Rynem v roce 2008 [5]
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9.2  PRIME POROVNANI

Pro ptimé porovnani (Unmiittelbares Vergleichsvertverfahren) se pouzivaji prodejni
ceny porovnatelnych bytt, které maji dostateCny pocet shodnych znaka s ocenovanym bytem.
U bytt zvolenych k porovnani se musi zohlednit jejich odliSnosti, kterymi jsou bud’ rozdily
v charakteristickych znacich jako je napt. velikost bytu nebo rozdily vyplyvajici z jiného data

uskute¢néni prodeje porovnavanych nemovitosti.

Mezicasové srovnani (Intertemoprarer Abgleich) zohledniuje kolisani cen byta
v zavislosti na situaci na trhu s nemovitostmi. Pfislusna Komise znalci sbira informace
o realizovanych prodejich byt ve své lokalit€ a vytvafi z nich databaze, ze kterych odvozuje
tzv. ,,Indexové rady* (Indexreihen). Diky nim je znalec schopny pfevést kupni cenu bytu

z libovolného obdobi na uroven cen byt na trhu v roce ocenéni. Priklad vypoctu.:

Kupni cena porovnavaného bytu: 2 800 €/m*

Datum prodeje: Cervenec 2006

Vyse Indexu pro rok 2006: 185

Datum ocenéni bytu: 30. 3. 2012

Vyse Indexu pro rok 2012: 206

Vypocet: 2800 €/m”x 206/195 = 2 958 €/m*

V praxi se doporucuje pouzivat informace o prodejich bytd, které probéhly v ramci
poslednich 10 let. Vyvoj ,,Indexu trhu* se da najit ve Zpravé o situaci na trhu s nemovitostmi,
kterou vydava Komise znalci kazdy rok. V piipad€, Zze pro danou oblast neni zvefejnén
,Index trhu“, mize znalec pouzit ,,Index trhu®“ jiné podobné oblasti nebo statistiku o prodeji

nemovitosti, kterou zpracovava Statisticky urad kazdé Spolkové Zemég.

Kbvalitativni srovnani (Qualitativer Abgleich) srovnava rozdily v charakteristickych
znacich bytu pomoci ,pfepocitavacich koeficienti, pfirazek a srazek, regresivni analyzy

nebo jiného vhodného zptisobu.

Provedeni srovnani cen pomoci prepocitavaciho koeficientu muze byt provedeno

jenom tehdy, kdyz piislusna Komise znalci odvodi odpovidajici®' | pfepotitavaci koeficienty*

! Pro ocenéni bytu se mlze zvoleny koeficient pouzit jenom za piedpokladu, Ze byt je srovnatelny

kategorif nemovitosti, pro kterou byl koeficient odvozen.
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pro oceniovany byt. , Pfepocitavaci koeficienty zahrnuji vice znakl, které maji vliv na
hodnotu bytu. Napft. koeficient zohlediujici polohu bytu srovnava polohu oceniovaného bytu
s jinymi porovnavatelnymi byty. [27]

Wohnlagen im Stadtgebiet Miinster

Rasidential locations in Mnstar
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Obr.21: Prepocitavaci koeficient polohy bytu (Zdroj. Engel & Volkers: Marktreport
2011/2012 Miinster)

Prirazky a srazky pouzité na srovnani kupnich cen porovnavanych bytd musi byt

v posudku zdivodnény. V pfipad€ pouziti pfirazek nebo srazek se jedna o neregulovany
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postup, ktery vychdzi ze zkuSenosti znalce. NejCastéji se takto upravuji neobvyklé podminky

vychdzejici z polohy bytu nebo jiného omezeni.
Dalsim moznym zptsobem kvalitativniho srovnani je pouZziti poméru podle vzorce:
Cena bytu A / cena bytu B = velikost znaku 1 bytu A / velikost znaku 1 bytu B
> Cena bytu A = ceny bytu B x velikost znaku 1 bytu A / velikost znaku 1 bytu B

Pro srovnani cen byt je mozné pouzit i razné statistické metody jako napftiklad

regresivni analyzu.

Po provedeni srovnani cen porovnavanych byt by mél znalec zkontrolovat, jestli se
ceny bytl pohybuji ve stejné cenové urovni nebo se nékteré vyrazné lisi. U téchto by mél
provétit, jestli byl prodej bytu proveden za obvyklych podminek. Kupni cena bytu neni
vhodnd k porovnani v pfipad€, ze se do jeji vyse promitly neobvyklé poméry na trhu nebo

osobni pomé&ry prodavajiciho ¢i kupujiciho

Po odstranéni k porovnani nevhodnych kupnich cen bytd mize byt provedeno

stanoveni hodnoty bytu pfimou porovnavaci metodou.

Nejcastéji se pouziva aritmeticky prumeér, kdy je soucet vSech kupnich cen nemovitosti
vydélen jejich poctem, nebo vazeny aritmeticky prumér. Pfi pouziti vazeného pruméru musi
byt soucasti posudku zdivodnéni, pro¢ se pro konkrétni kupni ceny bytu pouzila rizna vaha.
Ke zptesnéni vypoctu se doporucuje pouzit statistické ipravy vypoctu napt. vypocteni stiedni
odchylky a nasledné odstranéni extrému, kdy se vysledna porovndvaci hodnota bytu stanovi

ze zbylych kupnich cen.

Obvykla cena bytu mize byt stanovena piimo z ceny, ktera byla odvozena pfimym
porovnanim, protoZe vni jsou zohlednény jak podminky na trhu s nemovitostmi, tak
odlisnosti porovnavanych bytd. Dalsi moznosti je pouzit hodnotu ziskanou pifimym
porovnanim v kombinaci s hodnotou ziskanou vynosovou metodou a tuto kombinaci

v posudku zdavodnit.

9.3 NEPRIME POROVNANI

Pro ziskani hodnoty bytu nepfimym porovnanim (Mittellbares
Vergleichswertverfahren) nepotiebuje znalec sesbirat informace o kupnich cenach

porovnatelnych nemovitosti, ale potfebuje znat , porovnavaci faktory” (Vergleichsefaktoren)
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a to ,,vynosovy faktor* (Ertragsfaktor) a ,,faktor zohlednujici charakteristické znaky budovy*
(Gebdudefaktor). ,,Porovnavaci faktory” odvozuje pfislusna Komise znalct z prodejnich cen

nemovitosti.

Nemovitosti jsou v Némecku rozdéleny do nékolika kategorii, jako jsou napt. rodinné
domy, kancelaiské budovy, bytové domy nebo byty. Kazda Komise znalct si definuje
samostatné svoje kategorie nemovitosti a pro né stanovi ,,porovnavaci faktory“ které

predstavuji primérnou reprezentativni hodnotu pro konkrétni kategorii.

Stanoveni hodnoty bytu nepfimym porovnanim probiha takto:

Poznamky Stanoveni hodnoty bytu nepfimym porovnanim

Srovnani s pfimym porownanim
Komize znalel mize mit

wic kategorii byt v
g ki Stanoveni kategorie

st Sl st bzt progiic
Porovnévac faktory jsou Zjisténi velikosti cen porovnatelnych byt

soucést Zpravy o trhu s porovnavaciho faktoru

oty i
Charakteristickycm znakem charakteristickych podminek

i napf. gara? patiici k bytu, anakil cefiovanchobiti

Hodnota bytu ziskana nepfimym porovnanim

Obr.X: Postup pro stanoveni hodnoty by neprimym porovndnim (Zdroj. Vlastni zpracovdni)

Vynosovy faktor je definovan jako pomér mezi prodejni cenou bytu a vysi roéniho
najemného. Obecné se da fict, Ze vynosovy faktor ukazuje, za kolik let Cisté najemné pokryje
kupni cenu nemovitosti. Hodnota ziskand nepfimym porovnidnim se potom ziskd jako

porovnavaci faktor vynasobeny vysi ro¢niho ngjemného.

Nepiimé porovnani pomoci vynosového faktoru je vhodné pro rychlé stanoveni
hodnoty bytu, ale v praxi se samostatné uziva ziidka, protoze vynosovy faktor neni zpravidla
detailné¢ odvozen pro dostatecné detailné rozdélené kategorie, které by presné odpovidaly
ocenlovanému bytu. Vynosovy faktor se nejcastéji pouziva jako hruba kontrola hodnoty bytu

ziskané vynosovou metodou.
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Tabulka 3.: Ukdzka vyvoje vynosového faktoru pro kategorie bytu podie stait*

Nemovitost / Rok 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005
Byt v osobnim vlastnictvi
a) Stafi bytu do 1 let 20 23 23 23 21 21 20 21
b) 11az35let 18 18 18 18 18 18 18 17 17 17 16
c) vicenez 35 let 17 16

Piiklad vypoc¢tu hodnoty bytu pomoci vynosového faktoru: Komise znalct stanovila
vynosovy faktor pro byty od 50 do 70 m” za rok 2011 ve vysi 21. Cisté najemné je 450 € za
mesic, to znamen4, ze Cisty vynos z prondjmu bytu je 5400 € rocné. Hodnota bytu se potom
nepiimym porovnanim pomoci vynosového faktoru vypocita jako 5400 € x 21, to znamena,

ze takto ziskanéa hodnota bytu ¢ini 113 400 €.

Faktor zohlediujici charakteristické znaky bytu je definovan jako pomér mezi
prodejni cenou bytu a velikosti obytné plochy nebo hrubé plochy bytu. Nejcastéji se odvozuje
nékolik faktort velikosti bytu, které se li§i podle toho, jestli se jedna o prodej nového bytu,
nebo dalSi prodej, roku zhotoveni bytu, vybaveni nebo polohy bytu. Ztéchto se potom
pomoci aritmetického pruméru odvodi konkrétni faktor zohledriujici vice charakteristickych
znaka ocenovaného bytu. Hodnota bytu se potom vypocita jako plocha bytu vynasobena

faktorem zohlednujicim charakteristické znaky bytu.

22 Zdroj: Zprdva o trhu s nemovitostmi pro Bonn 2006 [6]
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10 VYNOSOVA METODA

Ocenéni bytu vynosovou hodnotou (Ertragswertverfahren) se hodi zejména pro ty
byty, ve kterych jejich vlastnik pfimo nebydli, ale vyuzivad je k dalS§imu prondjmu.

Samoziejmé se da pouzit i pro byty, které pouziva majitel pfimo k vlastnimu bydleni.

Hodnota bytu ziskana vynosovou hodnotou se odvozuje od predpokladané vyse
nijemného sniZzené o ndklady, které jsou spojeny s vlastnictvim a uZivdnim bytu. Hodnota
vSech predpokladanych nakladi i vynost vyplyvajicich z vlastnictvi bytu je odtroCena
pomoci urokové sazby odvozené z drokové sazby pro vynos z nemovitosti na kapitdlovou

hodnotu bytu ke dni ocenéni.

Vynosova metoda zohlediiuje omezenou zivotnost nemovitosti, ve které se oceflovany
byt nachdzi, a neomezenou Zivotnosti pozemku na kterém tato nemovitost stoji. Podle §17
Natizeni o stanoveni hodnoty nemovitosti se vypoctem pomoci vynosové metody ziska
pfedbézna hodnota bytu, ktera muaze byt dale upravena pomoci piirazek nebo srazek
zohlednujic specifické vlivy, které maji vliv na hodnotu bytu. Teprve po této upravé mizeme
mluvit o hodnoté ziskané vynosovou metodou. Vzorec pro vypocet hodnoty bytu standardni

(délenou) vynosovou metodou je:

EW = (RE-BW x p) x V + BW) +/- specifické vlivy
(EW - Vynosova hodnota (Ertraswert), RE — Cisty vynos z ndjemného
(Reine E rtrag)23 , V- kapitdlovy faktor (Vielfaltiger)24, BW - hodnota pozemku

(Bodenwert)™, p — urokové sazba pro vynos nemovitosti (Liegenschaftszinssatz)26)

V této kapitole budou nejdiive blize vysvétleny hodnoty, které vstupuji do vypoctu

hodnoty bytu, a potom jednotlivé vynosové metody ocenéni, které existuji v praxi tfi. Patfi

* Viz. Kap. 10.1
* Viz. Kap. 10.4
¥ Viz. Kap. 2.7

% Viz. Kap. 10.3
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mezi n¢€ jednoducha vynosova hodnota, ktera nerozdéluje vynosovou hodnotu na ¢ast vynosu
z budovy a vynosu z pozemku. Dé€lend vynosova metoda, ktera naopak vynosovou hodnotu na
tyto dvé Casti rozdeluje. Tyto dvé metody se oznacuji jako standardni vynosové metody. Treti
vynosovou metodou je nepravidelna vynosova metoda, kterd zohlediiuje promeénlivou vysi
Cistych vynosu z pronajmu. VSechny vynosové metody jsou matematicky shodné, a proto pfi
stejném zadani vstupnich parametri ocefiovaného bytu vyjde vzdy stejna vynosova hodnota

bytu. [2,6]

Vynosové metody zohlediluji omezenou zivotnost nemovitosti, ve které se nemovitost
nachazi a neomezenou zivotnost pozemku na kterém tato nemovitost stoji. Nekdy je soucasti
zpravy o situaci na trhu s nemovitostmi pfislusnou Komisi znalci odvozeny pramémy podil

ceny pozemku z hodnoty nemovitosti. [6]

Tab.4: Zdvislost velikosti podilu ceny pozemku k celkové hodnoté bytu na jeho stari [5]

1900- | 1925- | 1950- | 1960- | 1970- | od primérna
T 001900 | 1904 | 1949 | 1959 | 1969 | 1979 | 1980 | hodnota
% podil ceny pozemku na celkové
hodnoté byt 32,8 455 | 43,7 | 383 | 322 | 247 | 171 249

10.1 CISTY VYNOS Z NAJEMNEHO

Odectenim nakladi spojenych s vlastnictvim a uzivanim bytu od vynost z najemného
(Roherertrag) se ziskd Cisty vynos z najemného (Reinertrag). Pro stanoveni hodnoty bytu
vynosovou metodou se vzdy uvaZuje sroCnim Cistym vynosem z ndjemného. Pfi pouziti
standardnich vynosovych metod se uvazuje s konstantni vysi najemného i nakladt spojenych
s vlastnictvim a uzivanim bytu. Naopak pfi pouziti periodické vynosové metody mohou byt
zohlednény vsechny nepravidelnosti, jako muze byt napfiklad niz§i vynos z najemného

z divodu dfive uzaviené smlouvy, ktera ma omezenou dobu platnosti.

Hodnota bytu ziskana vynosovou metodou je pifimo zavisla na zvolené vysi
predpokladaného najemného, proto by méla byt vySe predpokladaného najemného redlna
a dlouhodobé dosazitelnd. Pro jeji stanoveni se doporucuje vychazet zobvyklé vyse
ndjemného u porovnatelnych bytd, pfipadné z platné ndgjemni smlouvy. Pro stanoveni obvyklé
«27

vyse ndjemného se v praxi i podle stavebniho zakona uptfednostiiuje pouziti ,,Mietspiegelu

Pti jeho pouziti je potieba zohlednit, Zze v ném uvedené Cisté najemné se musi za ucelem

77 Viz. Kap. 8
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vypoctu hodnoty bytu vynosovou metodou jesté snizit o naklady spojené s vlastnictvim
a uzivanim bytu. V prfipad€, ze v dané lokalit¢ neni , Mietspiegel” k dispozici, je mozné
stanovit obvyklou vy$i ndjemného pomoci porovndvaci metody porovnidnim znidmych vysi
najemného u porovnavatelnych bytd se zohlednénim toho, ze u starSich udaju je nutné

prepocitat jejich hodnotu ke dni ocenéni bytu.

10.2 NAKLADY SPOJENE S VLASTNICTVIM A UZIVANIM BYTU

Naklady spojené s vlastnictvim a uzZivanim bytu (Bewirtschaftungskosten) jsou
definovany v §19 Nafizeni pro stanoveni hodnoty nemovitosti jako ro¢ni naklady na fadné
obhospodarovani nemovitosti. Jedna se zejména o naklady za spravovani nemovitosti,
ndklady ddrzbu a provoz a ndklady na pokryti mozného vypadku platby nijemného. VySe
téchto naklada by méla byt stanovena ve vysi obvyklé na trhu.[13]

V pifipadé bytu mohou vznikat néklady za spravu nemovitosti, ve které se byt
nachazi. Jejich maximalni vySe je stanovena v §41 Nafizeni o ekonomické spraveé nemovitosti
urCené k bydleni na 304,36 € rocn€. Vyse téchto nakladi je zavisla zejména na celkovém
poctu byt a nemovitosti, které jsou spolecné spravovany jednim spravcem. Soucasné mohou
vznikat dalsi naklady za spravu spoleCnych prostor nemovitosti, ve které se byt nachazi. Pro
zjisténi vySe téchto nakladi by mélo byt znalci umoznéno vidét jejich pravidelné rocni
zuctovani.

Dal§im blokem, ktery tvofi néklady spojené s vlastnictvim a uZivdnim bytu, jsou
naklady na ddrzbu bytu (Instandhaltungskosten). U tohoto typu nakladt se neda vychazet
pouze z jejich vyuctovani za posledni rok, ale je nutné srovnani s vysi nakladd na udrzbu
u porovnatelnych bytt. Naklady na udrzbu se mohou v prabéhu Casu velmi lisit v zavislosti na
zivotnosti jeho jednotlivych Casti. Pro ucely ocenéni bytu vynosovou metodou se doporucuje
vychdzet z pramérnych naklada. To z toho divodu, Zze ve skutecnosti jsou naklady na adrzbu
Casto mnohem vyssi, nez jsou uvadény majiteli bytu. Vyse nakladi na udrzbu bytu se lisi
v zavislosti na stafi bytu. Ke dni 1. 1. 2008 byla maximalni vyse téchto nakladu podle §28

Natizeni o ekonomické spraveé obytné nemovitosti stanovena takto:

7,10 €/m* obytné plochy u bytd, které nejsou na konci kalendainiho roku, ve kterém
probéhlo jejich ocenéni, starsi nez 22 let

9,00 €/m* obytné plochy u bytd, které jsou na konci kalendainiho roku, ve kterém
probéhlo jejich ocenéni, starsi nez 22 let a mladsi nez 33 let

11,50 €/m* obytné plochy u bytd, které jsou na konci kalendainiho roku, ve kterém
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probé&hlo jejich ocenéni, starsi nez 33 let. [23]

Soucasti nakladi na provoz a udrzbu bytu jsou i naklady na provoz a udrzbu
nemovitosti, ve které se byt nachazi. Vyse téchto nakladi se nejcastéji odvozuje od poméru
obytné plochy bytu k souctu vsech obytnych ploch, které se nachdzi v bytovém domé¢, nebo
podle jiné domluvy mezi majiteli bytu. Tyto ndklady mohou kolisat v ¢ase a v piipadé
nutnosti mimoradné opravy docasné snizit vynos z prondjmu bytu.

Z divodu moznosti vypadku platby najemného se muize Cisty vynos z prondjmu bytu
snizit 0 2% ndjemného. [23]

Naklady na provoz bytu jsou podle nafizeni o provoznich nakladech napftiklad
naklady za pfipojeni do vodovodni kanalizacni sité, svoz odpada, uklid ulice, provoz vytahu,
osvétleni spolecnych prostor, pojisténi, [22]. Majitel bytu si mize sjednat s najemcem jejich

Castecné nebo uplné prevzeti. Pievzeti naklada na provoz bytu ndjemcem je v praxi bézné.

10.3 UROKOVA SAZBA PRO VYNOS Z NEMOVITOSTI

Urokova sazba pro vynos z nemovitosti (Liegenschafiszinasatz) zohlediiuje poméry

na trhu s nemovitostmi. Jedna se o urokovou miru, ktera je odvozena od o¢ekavanych zmén:
vyse budoucich vynost
pomeéra na trhu s nemovitostmi
velikosti nakladi vyplyvajicich z vlastnictvi nemovitosti
vySe dani. [6]

Odvozeni urokovd sazby pro vynos z nemovitosti vychdzi z poméru prodejni ceny

nemovitosti a vynosu z této nemovitosti. Vychdazi se z predpokladu, ze:
Prodejni cena = EW =Re x V + BW / ((1+i)")

Zjisténi vySe urokové miry ztohoto vzorce je moZné, protoZe v tomto vzorci je jedinou
neznamou prave urokova mira a od ni odvozeny kapitalovy faktor. Zjednodusené se da

urokova sazba pro vynosy z nemovitosti odvodit z predpokladu, ze:
Kupni cena nemovitosti= Cisty vynos / urokova sazba

V praxi je odvozeni vySe urokové sazby pro vynos z nemovitosti pomérné slozité jak svym
postupem tak i z divodu, Ze je potieba zajistit dostate¢né mnozstvi ovéfenych porovnatelnych

udaju o prodejnich cenach nemovitosti a vysi realného vynosu z nich. Tyto potfebné udaje
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shromazd’uje pfislusna Komise znalci a potom je uvadi ne jako konkrétni Cisla, ale jako

rozpéti. Cini tak z davodu, ze ne vSechny porovnavané kupni ceny jsou ze stejného obdobi

a porovnavané nemovitosti se castecné odlisuji.[2]

Pfi vypoctu hodnoty bytu vynosovou metodou se vySe urokové sazby z vynosu

z nemovitosti promita do vysledku dvakrat. Poprvé pii oduroceni hodnoty pozemku (q)

a podruhé ve formé kapitalového faktoru (V). Vysledna hodnota bytu ziskand vynosovou

metodou je proto velmi citliva na zménu vyse této urokové sazby.[2]

Tab.5: Zdivislost velikosti vynosové hodnoty na zméné urokové sazby pro vynos

Z nemovitosti®

Urokova sazba pro vynos z nemovitosti 4,00% 4,50% 5,00%

Cisty vynos 5400 € 5400 € 5400 €
- | Odurocena hodnota podilu pozemku 852 € 592 € 404 €
= | Cisty vynos z bytu 4548 € 4808 € 4996 €
N ﬁzfrl\?\:ic;\(/)\gtfiagk(’;c:;t(V) pro predpokladanou Zivotnost 21,566 19,596 17,931
=| Vynosova hodnota bytu bez pozemku 98 082 € 94 218 € 89583 €
+| Hodnota pfislusného podilu pozemku 20000 € 20001 € 20002 €
=| Vynosova hodnota bytu 118082 €| 114219€| 109585€

Urokov4 sazba pro vynos z nemovitosti je zavisld na druhu vyuZiti nemovitosti a je

tim vys§i, ¢im je vyS$Si vyuZziti nemovitosti pro komercni nebo primyslové tcely. Snizuje se

naopak s vys§i mirou vyuZiti nemovitosti pro vlastni bydleni.[4]

¥ Vlastni zpracovani odvozeno od Sommer G., Kréll R. (2010), 5.213 [2]
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Obr.23: Zavislost velikosti tirokové sazby pro vynosu z nemovitosti na zpiisobu vyuZiti
nemovitosti (Zdroj. Vlastni zpracovdni odvozeno od Kleber W.(2010) s5.1601)

Pro byty se urokovd sazba pro vynos z nemovitosti pohybuje v rozmezi 2 — 5%
v zavislosti na lokalité a kvalité ocefiovaného bytu. Urokova sazba pro vynos z nemovitosti je
tim niz§i, ¢im je vy$§i hodnota pozemku na kterém stoji nemovitost, ve které se oceniovany

byt nachdzi.

104 KAPITALOVY FAKTOR

Kapitalovy faktor (Vielfdltiger) se pouziva pro zjisténi kapitalizované hodnoty
Cistého vynosu z pronajmu bytu (souctu vSech budoucich Cistych vynosi oduroCenych na
jejich soucasnou hodnotu ke dni ocenéni bytu). Kapitalovy faktor (Vielfdltiger/Barwertfaktor)
se podle §20 Nafizeni o stanoveni hodnoty nemovitosti odvozuje od pfislu§né vyse trokové
sazby z vynosu znemovitosti (p), ve které se ocefiovany byt nachazi, a délky jeji

predpokladana zivotnosti (n). [6]

V=p-D"Yp+D)"xp
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10.5 JEDNODUCHA VYNOSOVA METODA

Pii pouziti jednoduché vynosové metody (Eingleisigen Ertragswertverfahren) se
vynosova hodnota bytu stanovi pfimo z ro¢niho vynosu bytu jeho vynasobenim kapitalovym
faktorem bez predchoziho odeéteni vynost z pozemku. K takto ziskané hodnoté se na zavér
pricte hodnota pozemku odurocena v zavislosti na délce predpoklddané Zivotnosti stavby, ve

které se oceniovany byt nachazi.
EW=RExV + BW/q"
(n — prfedpokladana zivotnost nemovitosti, ve které se byt nachazi,
q — arocitel (1+p/100))

Piiklad vypotu pro byt sobytnou plochou 87,5 m? s pramémou vysi dlouhodobé
docilitelného ndjemného 9,50 €/m” Ocefiovany byt se nachdzi v bytovém domé s osmi
bytovymi jednotkami s celkovou obytnou plochou 300 m?. Piedpokladana Zivotnost bytového
domu je 30 let, hodnota pozemku, na kterém bytovy dim stoji, je stanovena na 200 000 €

a vySe urokové sazby z vynosu z nemovitosti je odvozena mistni Komisi znalct na 5 %.

Stanoveni vyse Cistého vynosu jednoduchou vynosovou metodou”’

Najemné Obytna plocha
95 €/m2 X 875 m2 X 12 Mésicl 9975 £/m2

Naklady spojené s uzivanim bytu

Spravni naklady 230 €
Néklady na ddrzbu bytu 11,5 €/m? 1006 €
Néklady na pokryti vypadku platby najemného 2% 200 €
Cisty vynos (RE) 8539 €
Kapitalovy faktor (V) 15,372452
(pfi zbyvajici Zivotnosti bytového domu a vyse uroku z nemovitosti 5%)
Kapitalizovany gisty vynos (RE x V) 131269 €
Urotitel 0,231238

(pfi zbyvajici Zivotnosti bytového domu a Urokové sazbé z vynosu z nemovitosti 5%)

Podil na hodnoté pozemku 1/8 25000 €

* Zdroj: vlastni zpracovani odvozeno z Kleiber W. (2010) 5.1535
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Odurocena vyse hodnoty pozemku 5781 €

Hodnota bytu ziskana jednoduchou vynosovou metodou 137050 €

Modifikaci této vynosové metody je zjednodusena vynosova metoda (Vereinfachen
Ertragswertverfahren), ktera se muze pouzit u bytt, kde se predpokladana dlouha zivotnost
nemovitosti, ve které se nachazi. Vysledna hodnota pozemku se potom blizi nule a pfi
vypotu se zanedbd. Vzorec pro vypocet vynosové hodnoty zjednoduSenou vynosovou

metodou je:
EW =REx V¥

Hodnota pozemku se mize zanedbat, kdyz je predpokladana zivotnost stavby delsi nez
20 let. [6]

10.6 DELENA VYNOSOVA METODA

Délena vynosova metoda (Zweigleisigen Ertragswertverfahren) se odliSuje tim, Ze
hodnota pozemku vyndsobend urokovou sazbou z vynosu z nemovitosti se odecte od Cistého
vynosu z najemného jeSté¢ pred jeho vyndsobenim kapitadlovym faktorem. Hodnota

prislusného podilu pozemku se na zavér vypoctu piipocte k hodnoté bytu v plné vysi.
EW = (RE-BWx q)xV + BW

Vzorec pro vypocet hodnoty jednoduchou a délenou vynosovou hodnotou je stejny,
jedna se pouze o rozdilnou matematickou formulaci téhoz vysledku. V praxi se stejné€ jako v
,,Nafizeni pro stanoveni hodnoty nemovitosti“ upfednostiiuje délend vynosova metoda, ktera
lépe zobrazuje pomér mezi hodnotou bytu vychazejici z Cistého vynosu z prondjmu

a hodnotou pozemku.

Pro srovnani vypocet hodnoty bytu se stejnym zadanim vstupnich parametra.

% Nezamétovat s vzorec pro vypocet piiblizné hodnoty nemovitosti (Kap.5.2.3): Hodnota bytu = Vynos
z prondgjmu x V, v této metod¢ se nasobitel neodvozuje odborn¢ od vyse uroku z nemovitosti, ale bud’ podle
vysky vynosového faktoru pro po porovnavaci metodu nebo pomérem mezi kupni cenou nemovitosti a vynosem

z jejiho prondjmu
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Stanoveni vyse Cistého vynosu jednoduchou vynosovou metodou®!

Najemné Obytna plocha
9,5 €/mz2 X 87,5 m2 x 12 Mésicl 9975 €/m?

Néklady spojené s uzivanim bytu

Spravni naklady 230
Néklady na drzbu bytu 115  €/m? 1006
Néklady na pokryti vypadku platby najemného 2% 200
Cisty vynos 8539 €
Odurogena hodnota podilu ha pozemku (BW x p) 1250 €
Cisty vynos (RE) 7289 €
Kapitalovy faktor (V) 15,372452
(pfi zbyvajici zivotnosti bytového domu a vyse Uroku z nemovitosti 5%)
Kapitalizovany ¢isty vynos (RE x V) 112050 €
Hodnota podilu na pozemku 25000 €
Hodnota bytu ziskana jednoduchou vynosovou metodou 137050 €

Stejné jako u jednoduché vynosové metody je i u této varianty vynosové metody
mozné zanedbat hodnotu pozemku za predpokladu, ze zivotnost nemovitosti, ve které se byt

nachazi, bude delsi nez 20 let.

10.7 NEPRAVIDELNA VYNOSOVA METODS

Nepravidelna vynosova metoda (Mehrperiodisches  Ertragswertverfahren)

zohledriuje zménu vyse Cistého vynosu z prondjmu bytu v ¢ase. Vzorec pro jeji vypocet je:

EW=RE;xq" +RE;x q2 + REnx ¢™ + RE; x (V- Vim)+ BW/q"

*! Zdroj: vlastni zpracovani odvozeno z Kleiber W. (2010) 5.1535
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(m — ¢asové obdobi, béhem kterého je pozorovana vyse ngjemného, RE, x (V4-Vi) —

zbytkova cena nemovitosti po skonceni tohoto obdobi do konce Zivotnosti nemovitosti)

Nepravidelna vynosova metoda se da pouzit jak pro ocenéni bytu s nepravidelnou vysi
vynosu, tak pro ocenéni bytu se stejnomérnym vynosem. Vzdy se uvazuje s vynosy za
omezené Casové obdobi, a proto je na zavér nutné piicist zbytkovou k vysledku cenu
nemovitosti, ve které se byt nachédzi. I u nepravidelné vynosové metody je mozné zanedbat
hodnotu pozemku za predpokladu, ze zZivotnost nemovitosti, ve které se byt nachazi, bude

delsi nez 20 let.

Pravidelnivinos z prandjmu bytu Nepravidelny winos z pronajmu bytu

Zbytkovi hodnota znemovitosti

Zbytkova hodnota znemovitosti =RE X (Vi - V)

Ehty vinos (RE)
Cisty wjnos (RE)

n n
Fivotnost nemovitosti Fivotnost nemovitosti

Obr.24: Nepravidelnd vynosovd metoda
(Zdroj: Vlastni zpracovdni odvozeno od Kleiber W. (2010) s.1539 [6])

Vyhodou této metody je, ze prehledné zobrazuje vysi Cistych vynost z pronajmu bytu
v jednotlivych letech. Vyslednd hodnota bude za pouziti stejného zadani jako v predchozich

ptipadech stejna.

Stanoveni vyse cCistého vynosu jednoduchou vynosovou metodou?

Rok Cisty vynos [€] Oduroditel Kapitalizovana hodnota istého vynosu
1 8539 x  0,952380952 = 8133 €
2 8539 x  0,907029478 = 7745 €
3 8539 x  0,863837599 = 7377 €
4 8539 x  0,822702475 = 7025 €
5 8539 x  0,783526166 = 6691 €
6 8539 x  0,746215397 = 6372 €
7 8539 x  0,710681330 = 6069 €
8 8539 x  0,676839362 = 5780 €

%2 Zdroj: vlastni zpracovani odvozeno z Kleiber W. (2010) 5.1539-1540
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9 8539 x 0644608916 = 5504 €
10 8539 x 0613913254 = 5242 €
Soucet kapitalizovanych hodnot éistych vynost z pronajmu bytu 65934 €

Stanoveni zbytkové hodnoty bytu - Varianta 1

. Kapitalovy Urocitel Kapitalizovana hodnota Cistého
Cisty vynos [€] fal?tor (V)y REXV  prom=10 vynosu
11-30 8539 12 106418 0,613913254 65331 €
+
Urotitel
pro n=30
Hodnota podilu pozemku: 25000 0,231377449 5784 €
Zbytkova cena 71116 €
Predbézna hodnota bytu ziskana vynosovou metodou 137050 €

Moznou alternativou pro vypocet zbytkové hodnoty bytu je zjisténi rozdilu mezi kapitalovym

faktorem na konci Zivotnosti nemovitosti (V,) a kapitdlovym faktorem na konci pozorovaného

obdobi (V). Zbytkovd hodnota bytu se potom ziskd vyndsobenim tohoto rozdilu s vysi

ro¢niho Cistého vynosu z prondjmu bytu.
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11 ZAVER

Cilem diplomové prace ,,Zpusoby ocenéni nemovitosti v Némecku se zaméfenim na
nemovitost typu byt“ bylo zmapovat nejCastéji pouzivané zpuisoby ocenovani nemovitosti
v Némecku a zaméfit se na zpusoby ocefiovani byti.

Pii zpracovavani této diplomové prace byl vyhodou mdj pobyt v Miinsteru, diky
kterému jsem méla zjednoduseny pfistup k informacim potfebnym pro zpracovani této prace.
Problém nastal v pfipadech, kdyjsem potiebovala zjistit vysi konkrétnich koeficientd
a zpusob jejich sestavovani ¢ijiné udaje potfebné pro ocenéni bytu nebo popsani
metody. Tyto informace jsou v Némecku soucasti Zpravy o situaci na trhu s nemovitostmi,
kterou vydava kazdoro¢né¢ Komise znalcti pro konkrétni mésto nebo oblast. Potfebné tidaje
nejsou volné pristupné a bohuzel je mozné pouze jejich zakoupeni v papirové podobé.
Z tohoto divodu jsem Cerpala zejména z volné€ pfistupnych starSich dat a prikladid uvedenych
v odborné literature.

Zmapovanim nejcastéji pouzivanych zpusobt ocenovani nemovitosti v Némecku se
zabyva obecna ¢ast diplomové prace. V této Casti jsou strucné vysvétleny zakladnich pojmy
spojené s ocefiovanim nemovitosti a uvedeny zdkladni prameny prava, kterym se oceniovani
nemovitosti v Némecku fidi. V praci jsou spolu s priklady pouziti uvedeny i ostatni
nejcastéji pouzivané oceriovaci metody, které nejsou regulovany zdkonem. Z téchto metod se
nejcasteji pouziva rizné modifikovana metoda diskontovaného cash-flow a to zejména pfi
planovéni budoucich investic v oblasti nemovitosti.

Diplomova prace je zaméfena na zpusoby ocefiovani bytt, kterymi se podrobné
zabyva druha Cast této prace. V této Casti jsou popsany standardni zptisoby oceriovani byta,
kterymi jsou metoda porovnavaci a vynosova.

Zjisténi hodnoty bytu pfimym porovnanim je velmi podobné porovndvaci metodé
pouzivané v Ceské republice. Rozdilem je, Ze prepogitavaci koeficienty si némecky znalec
odvozuje sam na zakladé svych zkuSenosti a informaci uvedenych ve Zpravé zpracované
mistni Komisi znalcd. O poctui druzich piepocCitavacich koeficienti rozhoduje znalec.
Dilezité je, aby v posudku byla volba téchto koeficientti zdiivodnéna. Zajimavosti je némecka
nepiima porovnavaci metoda, kdy pro zjisténi hodnoty bytu sta¢i pouze vynasobit
plochu bytu pfisluSnym porovnavacim faktorem. Porovnavaci faktory odvozuje opét Komise
znalcu.

Didle je v této praci popsdna vynosovd metoda véetné jejich modifikaci a definovani

hlavnich parametra, které ovliviiuji velikost vysledku. Jednim z nich je vyse Cistého vynosu,
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ktera se odvozuje od vySe ndjemného. Proto je soucasti prace i vysvétleni, jak se pramérné
ndjemné v Némecku stanovi.

Ob¢ teoreticky popsané metody ocenéni bytu jsou prakticky pouZzity v piiloze na
piikladu posudku realného bytu v Miinsteru. Dalsi piilohou je piiklad vypoctu primérného
najemného podle ,,Mietspiegelu®.

Dal$im cilem mé prace bylo popsdni situace na trhu s nemovitostmi v Némecku.
Financni krize se na némeckém trhu projevila jenom mirnym poklesem cen nemovitosti
urcenych k bydleni. V soucasnosti ceny nemovitosti jiz vétSinou dosahuji vySe, kterou mély
pred krizi, a pokracuje jejich dal§i zvySovani. Vyvoj trhu s nemovitostmi se velmi lisi
v zdvislosti na konkrétnim regionu. Problematicky je vyvoj trhu s nemovitostmi v oblastech
byvalé Némecké demokratické republiky, kde vétSinou dochazi poklesu poctu obyvatel.
Tenhle trend vyvoldvd pokles cen nemovitosti. Mluvit o némeckém trhu s nemovitostmi jako
celku je vzhledem k jeho rozsdhlosti a velkému mnoZstvi mistnich specifik velmi vSeobecné.
Proto je soucasti prace popis situace na trhu s nemovitostmi ve vybraném meéste. — Miinsteru.

Zpracovani této prace bylo velmi zajimavé. Piekvapilo mé, ze i kdyz existuje velké
mnozstvi riznych koeficient a indexovych fad uréenych ke zjisténi hodnoty nemovitosti, tak
ma némecky znalec nemovitosti velkou volnost, jak s nimi nakladat na zakladé své vlastni
uvahy. Zvoleny postup musi byt v posudku vZdy vysvétlen tak, aby se dala jeho rekonstrukci
ovéfit spravnost posudku.

Problémem, se kterym jsem se pii zpracovani diplomové prace Casto potykala, bylo
zvoleni vhodného Ceského prekladu odbornych nazvi.

Véiim, ze po preCteni této diplomové prace ziska Ctenar zakladni prehled o ocefiovani

nemovitosti v Némecku a situaci na némeckém trhu s nemovitostmi.
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PRILOHA 1

Priklad znaleckého posudku pro ocenéni vzorového bytu v Miinsteru

Vzorovy posudek je zaméfeny na vypocet obvyklé ceny bytu a vychazi z obvyklé

struktury znaleckého posudku v Némecku.

Textova &ast posudku, ktera je jinak v Némecku velmi rozsahla, je zkracena. Udaje,
které nejsou nezbytné pro ocenéni vzorového bytu, byly vynechany. Na jejich misté je

6,7,13,23,24,25,26,

2757

poznamka, kterd oznaCuje, jaké udaje v nezkracené verzi patii. [2

27,40,41, 42,43]
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1 Obecné udaje

2 Situace oceriovaného bytu

2.1 Poloha

2.2 Pravni podklady

2.3 Popis bytového domu a bytu
2.4 Ostatni

3 Vypocet obvyklé hodnoty bytu

3.1 Zduvodnéni vybéru oceriovaci metody
3.2 Porovnavaci metoda
3.3 Vynosova metoda

4 Urceni obvyklé hodnoty bytu

5 Piilohy
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Piehled nejvyznamnéjsich udaju a vysledku:

Objekt: Byt Cislo 4, Vorldnder Weg 151,

481 61 Munster, Némecko

Datum, ke kterému je provedeno ocenéni: 05. 04. 2012
Datum mistniho Setfeni: 15.03 2012
Rok stavby: 1963

Pocet bytovych jednotek v bytovém domé: 9

Velikost ocefiovaného bytu: 63,16 m>
Porovnavaci metoda

Cena za m” uréena porovnavaci metodou: 1 465,- Euro
Cena bytu urCena porovnavaci metodou: 93 000,- Euro
Vynosova metoda:

Hodnota pozemku za m*: 370,- Euro
Velikost pozemku: 378 m’

Hodnota pozemku celkem:

139 860,- Euro

Velikost podilu: 1/9

Hodnota podilu na pozemku: 15 540,- Euro
Néjemné za m>: 7, 00,- m>
Hruby vynos: 5 305,- Euro
Pozemkové troky: 4,20 %
Ostatni vlivy na vynosovou hodnotu bytu: 0,- Euro
Cena za m” urena vynosovou metodou: 1 426- Euro
Cena bytu urCena vynosovou metodou: 90 000,- Euro
Obvykla cena bytu: 92 000 Euro
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1 Obecné udaje

/ uvodni &dast posudku obsahuje zdkladni udaje o nemovitosti a posudku, jako je napriklad

ucel posudku, viasmické a evidencni udaje, datum mistniho Setieni, datum, ke kterému je

provedeno ocenéni, seznam pouzitych pravnich podkladii, dokumentii a informaci, které byly

pouZity k ocenéni nemovitosti.

Ukel posudku:

Ocenovana nemovitost:

Vlastnik:

Datum mistniho Setfeni:

Den ocenéni:

Pouzité pravni podklady:

Mapy:

Stanoveni obvyklé ceny za ucelem koupi nemovitosti

Jedna se o tfipokojovy byt v soukromém vlastnictvi s velikosti
obytné plochy 63,18 m?, ktery se nachdzi v tfipatrovém bytovém
dom¢. Celkem se v domé nachéazi devét bytovych jednotek.
Dum lezi na kiizovatce ulic Vorlinder Weg a Lange Ossenbeck
v méstské Casti Aaseviertel, Miinster, ve spolkové zemi Severni
Poryni-Vestfldlsko. K bytu nepatii ani gardz, ani pfidélené
parkovaci misto, ale parkovani je mozné na ulici pred domem.

Vlastnikem bytu je podle zdpisu v katastru nemovitosti pan

Philip Lange a pani Sandra Seelheim

Mistni Setfeni probéhlo 15.03.2012. Byli pfitomni soudni znalec
a majitel bytu pan Philip Lange. Béhem mistniho Setfeni byly
oveéfeny podklady o stavu a velikosti bytu a soucasné byla

pofizena fotodokumentace.

Posuzovany byt je ocenén ke dni 02.05.2012
Stavebni zdkon

Natizeni o stanoveni hodnoty nemovitosti
Obcansky zakonik

Predpisy pro stanoveni hodnoty nemovitosti

Mapa primérnych hodnot pozemku v Miinsteru
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2 Situace ocenovaného bytu

/Udaje, které maji viiv na hodnotu oceitovaného bytu

- Okoli bytu: ukazatele, které jsou zdvislé na poloze bytu: popis okoli bytu, dopravni
dostupnost,  zatiZeni pozemku, parkovdni, zhodnoceni polohy podle platného

» Mietspiegelu®,...

- pravni podklady: ndjemni smlouva a vyse ndjemného, vySe ndkladii na udrzbu, vécnda prava

a bremena spojend s bytem,...

- Celkovy popis bytového domu a bytu: rok stavby, konstrukce bytového domu, stav bytového

domu...

- Ostatni - napr. energeticky pritkaz bytového domu, pozndmky...

Vybaveni bytu: podlaha v pokojich je dievéna laminatova, v koupelné dlazba
a na chodbé a v kuchyni PVC
Vnitfni Gprava stén: vapenna omitka hladka, v koupeln¢ obklad
V koupelné se nachazi vana, umyvadlo a WC
Okna: plastova, dvojité zaskleni
Terasa
K bytu ndlezi sklepni prostory velikosti 8 m’
Vytapéni: dalkové

Stav bytu: Byt je udrzovany, v roce 2009 probehla rekonstrukce koupelny
a vymeéna podlah v pokojich.

Velikosti pokojui: Obyvaci pokoj 20,0 m?
LoZnice 14,5 m?
Détsky pokoj 11,8 m*
Kuchyné 7.3 m>
Chodba 3,8 m’
Koupelna 34 m>
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Obr.25: Pudorys ocefiovaného bytu v Miinsteru (Zdroj:vlastni zpracovdni)
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3

Vypocet obvyklé hodnoty bytu

3.1

Zduvodnéni vvbéru ocennovaci metody

Pro ocenéni bytu byla zvolena jak pfiméa porovnavaci metoda, tak vynosova metoda. Vyse

obvyklé ceny bytu byla z divodu vétsi presnosti a plauzibility uréena kombinaci zvolenych

metod.

Pro ocenéni bytu pfimym porovnanim bylo nalezeno dostate¢né mnozstvi porovnatelnych

byt, které maji podobné charakteristické znaky a jejich prodej probéhl v roce 2011 nebo

2012. Stanoveni hodnoty bytu nepfimym porovnanim nebylo provedeno, protoze znalec

nemél k dispozici vhodné porovnatelné faktory.

V dobé¢ stanoveni posudku slouzil byt k vlastnimu bydleni majiteld. Vyuziti bytu k prondjmu

dal§i osobé je mozné, proto bylo provedeno i ocenéni d€lenou vynosovou metodou. Vyse

prumeérného najemného byla odvozena z kvalifikovaného ,,Mietspiegelu pro Miinster.

3.2

Porovnavaci metoda

Byty vhodné k porovnani byly zvoleny na zakladé podobnosti s ocefiovanym bytem.

Zohlediiované znaky byly zejména velikost bytu, poloha, pocet pokojii, srovnatelné vybaveni

bytu, terasa, chyb¢jici pevné parkovaci stani a rok stavby do roku 1990.

Databéze zvolenych bytd> k pfimému porovnani pred Gpravou

Byt | Rok prodeje | Adresa Rok stavby | Obytna plocha | Kupnicena | Kupnicena
1 2012 Sackgasse, MS - Coerde 1970 60,5 m2 88300 € |1460 €/m2
2 2012 Burgwall, MS - Hilturp West 1984 64,0 m2 88000 € |1375 €/m?
3 2012 Schitzentrasse, MS - Centrum 1975 69,0 m2 105000 € |1522 €/m?
4 2012 Gropperstrasse, MS - Mauritz 1957 70,0 m? 110000 € |[1571 €/m?
5 2012 Am Hagen, MS - Hiltrup 1974 64,0 m? 88000 € |1375 €/m2
6 2012 Scharnhorststrasse, MS - Aaseestadt 1965 62,0 m2 95000 € |1532 €/m2
7 2012 Vagedesweg, MS - Mecklenbeck 1982 58,0 m2 84000 € |1448 €/m2
8 2012 Mierendorfstrasse, MS - Aaseestadt 1988 60,0 m2 93505 € |1558 €/m?
9 2011 Servatiiplatz, MS - Centrum 1973 58,0 m? 85000 € |1466 €/m2
10 2011 Bischopinkstrasse, MS - Mecklenbeck | 1694 61,0 m2 96500 € |1582 €/m2

Primérna cena 1489 €/m?

¥V Némecku se v posudku uvadi o porovnavanych nemovitostech pouze udaje nutné pro ocenéni
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Prodej porovnavanych bytu probéhl v roce 2011 nebo 2012, proto neni potieba provést
meziCasové srovnani pomoci indexovych fad. Bylo provedeno jen kvalitativni srovnani

zohlednujici polohu porovnavanych byta.

Podle , Mietspiegelu® je Index polohy pro ocenovany byt na Vorlinder Weg 151 rovny 112.
Koeficient zohlediujici polohu byl vypocitan pomérem mezi indexem pro porovnavany a

oceflovany byt.

Kupni cena | Index polohy podle Mietspiegelu | Koeficient zohledhujici polohu | Porovnavaci cena
1460 €/m?2 100 0,8929 1303 €/m?2
1375  €/m2 100 0,8929 1228 €/m2
1522  €/m2 119 1,0625 1617 €/m2
1571 €/m? 119 1,0625 1670 €/m2
1375 €/m* 100 0,8929 1228 €/m?2
15632  €/ms 113 1,0089 1546 €/m2
1448 €/mS 112 1,0000 1448 €/m?
1558 €/m? 112 1,0000 1558 €/m2
1466 €/mé8 112 1,0000 1466 €/m?2
1582 €/m? 112 1,0000 1582 €/m2
1489 €/m° 1465 €/m?
Vypocet porovnavaci ceny: 1465€x 63,16 m” = 92 498 €/m?

3.3 Vynosova metoda

Odvozend vyse ndgjemného ,,Mietspiegelu® pro Miinster byla 6,16 € za m” Vzhledem k tomu,
ze bytovy dim momentalné prochazi rekonstrukci, pii které bude kompletné zateplen, budou
vyménéna vSechna okna a provedena dalsi opatfeni tak, ze po skonceni rekonstrukce bude

dtm vyhovovat EnEV 2009*, bylo ndjemné zvySeno na 7 € za m*.

* Natizeni o snizovani spotfeby energii budov definuje maximalni hodnoty spoticby energii budovy.
vC. tepeln€ izolacnich vlastnosti stavebnich konstrukci. Momentalné se pfipravuje aktualizace EnEV 2012.

Zvetejnéni se pfedpokladd v Cervenci 2012,
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Cena za metr CtvereCni pozemku, na kterém stoji bytovy dam, byla urCena pomoci mapy

zobrazujici primérnou vysi ceny pozemku pro mésto Miinster (viz. Piiloha A) na 370 € za m*.

Vyse spravnich nakladi byla odvozena z jejich vyuctovani za rok 2011. Naklady na adrzbu

bytu byly stanoveny podle Nafizeni o ekonomické sprave, protoze majitel jejich vysi nezna.

Predpokladana zivotnost bytového domu, ve které se byt nachézi, je 100 let. V roce 2012 je

zbyvajici Zivotnost bytového domu 49 let.

Vyse urokové sazby pro vynos z nemovitosti byla stanovena Komisi znalci v Miinsteru pro

byty s velikosti 60 — 80 m* na 4,20 %. Kapitalovy faktor byl ur&en vypoétem podle vzorce.

Stanoveni vyse Cistého vynosu délenou vynosovou metodou

Najemné Obytna plocha
7 €/m2 X 63,16 m2 X 12 Mésicl 5305 €/m?

Naklady spojené s uzivanim bytu

Spravni naklady 210 €

Néklady na ddrzbu bytu 11,5 €/m?2 726 €

Néklady na pokryti vypadku platby najemného 2% 106 €
Cisty vynos 4263 €
Odurogena hodnota podilu na pozemku (BW x p) 653 €
Cisty vynos 3610 €
Kapitalovy faktor 20,638259

(pfi zbyvajici Zivotnosti bytového domu 49 let a vySe Uroku vynosu z nemovitosti 4,2%)

Kapitalizovany 8isty vynos (RE x V) 74507 €
Hodnota podilu na pozemku 15540 €
Hodnota bytu ziskana jednoduchou vynosovou metodou 90047 €
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4 Urceni obvyklé ceny bytu

Obvykla cena je podle §194 cena dosazena v dobé ocenéni za obvyklych obchodnich
podminek stanovenych zdkonem s ohledem na skute¢né vlastnosti a zvlastnosti nemovitosti,

polohu pozemku a ostatni pfedméty ocenéni bez ohledu na neobvyklé nebo osobni poméry.

Podle Nafizeni pro stanoveni hodnoty nemovitosti jsou porovnavaci a vynosova
metoda rovnocenné. Vzhledem k tomu, Ze je ocefiovany byt vyuzivany majitelem k vlastnimu
bydleni , byla obvykld hodnota v tomto pfipadé stanovena ze 70% z hodnoty porovnavaci

a z 30% vynosové hodnoty.

Obvykla cena byla stanovena s ohledem na vSechny faktory ovliviiyjici hodnotu bytu na

Vorlidnder Weg 151 v Miinsteru ke dni ocenéni 02.02.2012 na

91 000 ,- Euro

Znalecky posudek byl vypracovan na zakladé osobni prohlidky bytu a ovéreni vSech
podkladd s vyuzitim vSech dostupnych informaci o byté a zkuSenosti znalce. Znalec
potvrzuje, Ze nemd k zainteresovanym osobdm zdadny vztah a Ze nemd osobni zdjem na

ovlivnéni vysledku posudku.

Znalec svym podpisem potvrzuje, ze nevi o zadném davodu, ktery by wvedl

ke zpochybnéni vysledku nebo jeho osoby.[43]

V Brné dne 02. 05. 2012

Ing.arch. Vanda Vaculovicova
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Priloha A:  Vyfez z mapy zobrazujici primérnou hodnotu pozemku v Miinsteru
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Obr.26: Vyrez z mapy zobrazujici pritmérnou hodnotu pozemku v Miinsteru (Zdroj: Komise

znalcu Miinster http://geo.stadt-muenster.de/webgis2/frames/index.php ?PHPSESSID
=c74fc03ea92415a9460c2537c5666cbadgui_id=Bodenrichtwerte/02.05.2012)
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PRILOHA 2:

Vypocet vvse prumérného najemného pro byt ocenény ve vzorovém posudku

Byt Cislo 4
Adresa: Vorlidnder Weg 151,
481 61 Munster, Némecko
Datum, ke kterému je provedeno ocenéni: 05. 04. 2012
Velikost oceriovaného bytu: 63,16 m*
Rok stavby: 1963
Pocet bytovych jednotek v bytovém dome: 9
Pocet podlazi bytového domu: 4
. Tabulka  Honota pro %
Réadek Popis
P c. ocefiovany byt  €/m2
1 Zakladni najemné 1 5,40 €/m2
2 Ptirazka/srazka za typ budovy 2 0,00 %
3 Ptirazka/srazka za zpUsob vytapéni 2 0,00 %
4 PFirazka/srazka za vybaveni koupelny 3 0,00 %
5 Ptirazka/srazka za vybavenbi bytu 3 0,00 %
6 Pfirazka za modernizaci a energetickou Uspornost 4 2,00 %
7 PtiraZzka/srazka za polohu 5 12,00 %
8 Soucet p¥irazek a srazek (fadek 2-7) 14,00 %
9 Vypocet primérné vyse najemného v misté
10 Zakladni ndjemné €/m?2 (fadek 1) X Soucet pfirazek a srazek (Fadek 8
(5,40 x 14) / 100 | 0,756 €/m2
11 + Zékladni ndjemné (fadek 1) 5,40 €/m2
12  |Prdmérna vyse ndjemného v misté 6,16 €/m2
13  Zdivodnéné prirazky a srazky v ramci povoleného rozpéti
14 Pfirazka za 0,00 %
15 Prirazka za 0,00 %
16 |Sraikaza 0,00 %
17 |Srazkaza 0,00 %
18 |Soucet pfiraZek a sraZek (max +/- 17%) 0,00 %
19 Priimérna vyse najemného v misté €/m2 (fadek 12) x  Soucet pfirazek a srazek (fadek 18
(5,40 x 0) / 100 | 0 €/m2
20 + Primérna vyse ndjemného v misté (fadek 12) 6,16 €/m2
21 |Primérna vyse ndjemného v misté 6,16 €/m2

(Odvozeno z ,,Mitspiegelu* pro Miinster, 2011)
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PRILOHA 3

Situace na trhu s byty v Miinsteru

Miinster je s necelymi 280 000 obyvateli centrem regionu, ktery se nachdzi se
v severni Casti spolkové zemé Severni Poryni-Vestfilsko. V Ceské republice je zndmy,
protoze na jeho radnici byl podepsan Vestfalsky mir, ktery ukoncil Tticetiletou valku, a taky
jako stfedisko nabozenského reformatorského hnuti tzv. Miinsterské komuny. Dnes je toto
krajské mésto znamé diky univerzitam (studuje zde pres 50 000 studentit) a velkému mnozstvi
vyznamnych ufadd a instituci, které zde sidli. Vroce 2007 bylo oznafeno jako
,Lebenswerteste Stadt der Welt* (mésto, kde se nejlépe Zije) v soutézi LivCom-Award™

poradané pod zastitou OSN.[44]

Obr.27: Letecky snimek Miinsteru (Zdroj: http://www.muenster.de/stadt/denkmalpflege/
pics/29_5_luftbild_ms_altstadt_m.jpg /08.04.2012)

Situace na trhu s nemovitostmi

V roce 2011 bylo v Minsteru uzavieno 3 396 kupnich smluv o prodeji nemovitostni.

Jedna se o rekordni pocet, ze kterého se dd usuzovat, Ze mistni trh s nemovitostmi se jizZ

* http://www.muenster.de/stadt/livcom/
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zotavil z finan¢ni krize a atraktivita Munsteru jako meésta k bydleni déle stoupd. Velikost
investici spojenych s nemovitostmi dosahla podle informaci shromazdénych Komisi znalcti za
rok 2011 sumy blizici 600 000 000 €. Doslo ke zvySeni primérnych cen vsech dil¢ich trhu
s nemovitostmi.

V roce 2011 byl zaznamenany rekordni pocet prodeju byt v celkovém mnozstvi 1760
uzavienych smluv ve vysi téméf 290 Miliont euro (Komise znalct vede statistiku o prodeji
nemovitosti od roku 1961). Bylo prodano 446 nové dokoncenych byta, které byly primérné

0 7% drazsi nez v roce 2010. Primérna cena starSich bytl se zvysila o 9%. [23,24]

Staréi byty
62 %

MNové
zrekonstruované
byty
1%
MNové byty
27 %

Obr.28: Rozdéleni poctu prodanych byt v roce 2011(Zdroj: Komise znalcit Miinster: Zprdva
o situaci na trhu s nemovitostmi v roce 2010)

Tab.6 Vyvoj priumérné ceny za m’ obytné plochy bytu v Miinsteru v letech 2002 az 2011 %

& MNové byty Starsi byty Nové zrekonstruované byty
€/m? €/m? €/m?
2002 2.257 1.374 1.527
2003 2.292 1.433 1.502
2004 2.547 1.492 1.460
2005 2.538 1.437 1.658
2006 2.481 1.371 1.739
2007 2.169 1.314 1.634
2008 2.439 1.245 1.764
2009 2441 1.406 2.142
2010 2.656 1.386 2.016
2011 2.855 1.487 2.308

% Zdroj: Zprava o situaci na trhu s nemovitostmi v Miinsteru 2012 [23]

84



Znalec by se mél pii ocefiovani nemovitosti vZzdy orientovat podle oficialnich udaja
zvefejnénych mistni Komisi znalc. Pfesto existuji i jiné statistiky o prodejnich cenach
nemovitosti, které si zpracovavaji jednotlivé realitni spolecnosti nebo instituce zabyvajici se
investovanim do nemovitosti. Primérné ceny nemovitosti uvedené v téchto statistikach se
mohou odliSovat od vysledkt zvefejnénych Komisi znalcti. U téchto databazi je Casto problém
zjistit, jaké nemovitosti byly vybrany jako porovnatelné a podle jakych kritérii byla databdze

sestavena.

Prikladem neoficialni statistiky je statistika SpoleCnosti podporujici rozvoj Miinsteru
(Die Wirtschaftsforderung Miinster GmbH), kterd se zaméfuje zejména na nemovitosti uréené
pro komercni a primyslové vyuziti, ale mimo to zpracovava i udaje o cenach nemovitosti

urcenych k bydleni.[38]

Byt v osobnim vlastnictvi Byt v osobnim vlastnictvi
{novostavba) (dalsi prodej)
Min. Max. (6} Min. Max. {0}

Jahr in EUR/m* in EUR/m’

1994 1.738 2.556 2.000 1.176 2.403 1.892
1995 1.892 2.812 2.096 1.278 2556 1.994
1996 1.943 2.863 2147 1.227 2.454 1.943
1997 1.790 2.863 2.199 1.176 2.454 1.943
1998 1.841 2965 2250 1.125 2454 1943
1999 1.738 3.068 2.250 1.125 2.556 1.994
2000 1.790 3272 2301 1.125 2556 1.904
2001 1.943 3.426 2.301 1.074 2.556 1.892
2002 1.950 3.300 2.300 1.075 2.550 1.900
2003 1.950 3.300 2.300 1.000 2550 2.000
2004 1.975 3.350 2350 950 2.500 1.920
2005 2.000 3.350 2.400 950 2.450 1.850
2006 2.050 3.450 2500 1.000 2.450 1.800
2007 2.000 3.500 2.400 980 2.400 1.800
2008 1.900 3.500 2.450 1.000 2.450 1.800
2009 1.950 3.550 2.450 1.050 2.550 1.800
2010 2.000 3.650 2.550 1.000 2.650 1.900
2011 2.100 3.750 2.650 1.100 2.750 1.950

Quelle: BulwienGesa AG

Obr.29: Statistika o vysi priimérnych cen za m’ obymé plochy bytu v Miinsteru (Zdroj:
Spolecnost podporujict rozvoj Miinsteru : http://www.wfm-
muenster.de/immobilien__grundstuecke/ kauf_und_mietpreise/index24.htm/02.05.2012)
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Piikladem statistiky zpracované realitni kancelafi je zprdva o situaci na trhu

s nemovitostmi pro rok 2011/2012, kterou zpracovala realitni kanceldf Engel & Volkers. [27]

0 W 40 &0 80 100 120 140 160 180
Anzahl (Tzd Y Number (i "000:)

Quella:/Source: Destatis, BBR, Berechmung:/Calc - Engel & Volkerz, Stand-/Ax of 2010

Obr.30: Pomér mezi poptavkou a nabidkou nemovitosti uréenych k bydleni v Miinsteru
(Zdroj: Zprdva o situaci na trhu s nemovitostmi v Miinsteru 2011/2012 od Engel & Volkers.:
http://www.engelvoelkers.com/de/muenster/de/gewerbeimmobilien/markt.php)

Dals§imi moznymi zdroji pro orientacni zjisténi primémych cen nemovitosti jsou
databaze uverejnéné na internetovych serverech, jako je naptiklad www.Immobilienscout.de

nebo www.immowelt.de. [40,41]

Primé&rné cena bytu za m2
vroce 2010

< 1000 EUR pro m?2
1000 - 1500 EUR pro m2
1501 - 2000 EUR pro m?2
2001 - 2500 EUR pro m2
2501 - 3000 EUR pro m=2
3001 - 3500 EUR pro m2
> 3500 EUR pro m2
keine Angabe
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Obr.31: Priimérné ceny za m’ obytné plochy bytu v Miinsteru
(Zdroj:http://www.immobilienscout24.de/de/immobilienbewertung/immobilienpreise.jsp)

2.500,00 €+
= a g =
1.500,00 €+
1.000,00 €+
500,00 £
0,00 € | . . . | |
Juni August Oktober  Dezember Februar April
2011 2011 2011 2011 2012 2012

Obr.32: Vyvoj priuimérnych cen za m’ obytné plochy bytu o velikosti 40 — 80 m’ v Miinsteru
(Zdroj:
http://www.immowelt.de/immobilien/preisstatistik/entwicklung.aspx?etype=
1 &search=true &ecat=0&geoid=10805515&sval=2,3&esr=1&hgeoid=10805
515000
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