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Abstrakt:

Tato diplomova prace se zabyva seeanim nemovitosti v Italii. Zejména shrnuje
nejkeznejSi metody trzniho oceéni nemovitosti typu byt. Jsou zde vyHeny zakladni
ocaiovaci metody a jejich pouziti ve sktmé praxi. V praci je také popsana aktualni situace
na italském trhu s nemovitostmi. Tato prace edvrskytd moznosti vyuziti dkterych
poznatk zjisttnych o oc&ovani nemovitosti v Italii pro ogevani nemovitosti Ceské

republice.

Hlavnim cilem prace je popis @gohi a postufi pii ocaiovani nemovitosti, které jsou
pouzivany v ltalii. Zagrem jsou uvedené poznatky aplikovany na ¢énémemovitosti typu

byt.

Abstract:

This Master’s thesiss engaged inthe property valuation in Italy. In particular,
summarizes the most common method of market valugtioperty type apartment. There are
explained basic valuation methods and thein usgcinal practice. The Master’s thesis also
described the current situation of the Italian gty market. This Master’s thesis also offers
the possibility of using some of the knowledgestla# property valuation in Italy for the

property valuation in the Czech Republic.

The main target of the Master’s thesis is the dasan of methods and procedures for
property valuation used in Italy. Mentioned knovged are applied on the current apartment

valuation at the end of this Master’s thesis.
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1 UvOoD

Ocaiovani nemovitosti je obor, ktery v Italii ticsowtdst ekonomie. K tomu, aby byl
znalec schopen spravnurcit cenu nemovitosti, jsou nutné znalosti nejen astd
ocaiovacich pedpidi, ale také vSeobecné pravni, ekonomické, metodickémeén dalezité

technické znalosti.

Ve své diplomové praci se zabyvam problematikowoeéni nemovitosti v Italii. Ke
zpracovani této praceénved! vSeobecny zdjem o dgmeani nemovitosti a v neposledaik
také zajem o Italii jako zemi, ke které mam veldadny a blizky vztah. Prace je rateha
do dvanacti kapitol. V prvnichidch kapitolach se zabyvam vyfenim pojmu ocgovani
nemovitosti a zakladnich pojnpodle italské terminologie. Vigvrté kapitole popisuji postup
stanoveni pmmérné ceny nemovitosti v Italii za m2. V nasledujfcikapitolach rozebiram
piislusné normy, které jsouulkzité pro vypdet plochy nemovitosti, popisuji blize
charakteristiku nemovitosti &¢gnych k bydleni a rozebiramiimé a nefimé metody
ocaiovani. V dalSich kapitolach se jiz zabyvam poznatkyahujicimi se k oegmvani
nemovitosti typu byt. Jedenacta kapitola zobradejailre situaci s nemovitostmi v Italii.

Cilem diplomové prace na téma , gmby ocelni nemovitosti v Italii se zadhenim
na nemovitost typu byt* je zmapovani ugphi a metod pouzZivanych fip ocaiovani
nemovitosti v Italii a popis situace na sasném italském trhu s nemovitostmi. Blize se
v praci zabyvam zejména nemovitosti typu byt. Uiésd diplomové prace spiva v popisu
situace na trhu s nemovitostmi v Italii, iy a rozboru pouzivanych metod aoeani wetns
piipadi, kdy se dané metody pouziji a také srovnani ngbédgoptavky po vybraném druhu
nemovitosti.

Pt zpracovani mé prace jsem vychazela z odbornéatlitey o této problematice,
z vyjadeni renomovanych realitnich kandél@a z pomoci odbornik v oblasti océovani
nemovitosti.

V zawru me prace shrnuji a aplikuji ziskané poznatkyreaktickém pikladé ocergni

vzorového bytu podle oievacich metod pouZzivanych v Itélii.
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2 VYSVETLENI POJMU OCE NOVANI

Definic ocaiovani je v Italii mnoho. Jejich podstata je ovSdajmna. Napiklad podle
profesora C. Cavalli je ogtevani: ,nedavno vznikly a neustale se vyvijejiciogbjehoz
hlavnim @elem je oc#ovanému objektu if¥adit hodnotu vyjatenou v pedzich. Tato
disciplina je tedy towéasti ekonomie, ktera je schopna pomoci logickyohetodologickych
principi prifadit ugitému gednetu pergzni ekvivalent. Rednétem oc@éovani jsou statky
v soukromém vlastnictvi (movity a nemovity majeteitptky patici italskému statu, prava a
jiné perézi ocenitelné hodnoty. K oceéni slouzi ocgovaci metody. Oc®vaci metoda je
logicky uspdadany proces, jehoZz pomoci je mozné vigfaadhad ceny, néastji zaloZzeny
na principu srovnani. Ke schopnosti odhadce sgréadihadnout cenu je tedyildzité, aby

proces rozhodovani byl logicky ugi@dan do nasledujicich fazi:
1. Identifikace @elu a divod, pro ktery je odhad zpracovavan.

2. Praizkum trhu, sbr dat a informaci o objektech s podobnou charadtikou

jako océovany objekt.
3. Vybér parametii, podle kterych bude odhadce srovnavat.
4. Vysledek srovnani — nalezenipierné hodnoty.

5. Zawrem se pomociifslusnych koeficierit pramérna hodnota upravi tak, aby

odpovidala skutsému stavu ogmvané ¥ci.

Na vySi hodnoty maji pozitivni nebo negativni viaktory tzv. vnitniho a vijSiho
charakteru. Faktory vritiho charakteru jsou zejména struktura nemovitgsii, funkce,
komfort,... V pgipad pozemk se niize jednat o jeho polohu, plodnostiitpmnost a
mnoZstvi budov v jeho blizkosti, zda je pozemekizeat ¥cnym kemenem, fitomnost
podzemich vod, vyskyt rostlin, strama jejich druh, které se na pozemku nachazeji.
Z hlediska budovy se iie povazovat za konstruktivni vlastnosti jejifistdciet mistnosti,
stupdi dokorteni, typ budovy, index zastau, technicky stav budovy a pravni omezeni

vaznouci na budaev

Faktory vrgjSiho charakteru je mozno vyjéidjako okolnosti, které jsou Uzce spojeny
se vztahy s wWjSim okolim. U pozemk fadime mezi tyto faktory blizkost infrastruktury,

podnebi v mist kde se pozemek nachazi a dalSi. U budov je nyaifaktory mozneé

! 7droj: prednaska prof. Cavalli
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nagiklad fadit jeji polohu, blizkost k dopravni infrastrukdua blizkost zelgn VSechny tyto

faktory maji vliv na konénou cenu oagvané nemovitosti.

Cely oceiovaci proces tedy musi byt zaloZzen na metsdovnani, na jasném
vyswtleni (telu odhadu a také byt objektivni, tedy jekha stanovittasové obdobi, ke

kterému se odhad vztahuje a musi byt prokazanéeegis ockované nemovitosti.
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3 VYSVETLENIi ZAKLADNICH POJM U

3.1 Nemovitost

Nemovitost je upravena v Italii éhnskym zakonikem v jehoeti knize, hlag prvni,
sekci Il., ¢lanku 812. ,, Nemovitosti jetmla, prameny a vodni toky, stromy, budovy a jiné
stavby, i kdyZ jsou vimé prechodr umistny, a obec# vSechno, co jeifrozere nebo unile
zatleréno do midy. Za nemovitosti jsou také povazovany mlyny, taardalSi stavby, pokud

jsou bezpeng piipevniny ke tiehu nebo ke korytieky a jsou ufeny k trvalému uzivanf™

3.2 Budova

Podle olZniku ¢. 1820 z 23. 7. 1960 Ministero dei lavori pubbliministerstva pro
fizeni véejnych praci) je budova a stavba definovana jak&akoli zasteSena stavba, ktera
je izolovana od ulice nebo o#ldna od ostatnich budov pomoci zdi vedoucich odiadék
k zasteSeni. Disponuje jednim nebo vicEsfupy na silnici a rfize mit jedny nebo vice
autonomnich schodiSPro stavby a budovy ¢gné k bydleni rstského i venkovského typu

musi byt splina podminka, Ze je praély bydleni vyuZivanadsina budovy

3.3 Byt a obytna plocha

Byt a obytné plocha jsou podle&miku¢. 1820 z 23. 7. 1960 definovany jako ,jedna
mistnost nebo soubor mistnosti #&sluSenstvi nachazejicich se v budldunkené s ni

souvisejici a uené k bydleni“?

3.4 PrisluSenstvi bytu

PrisluSsenstvim bytu se podle &@miku ¢. 1820 z 23. 7. 1960 rozumi ,prostory
umisgéné v byt typu vchody, haly, chodby, koupelny, toalety, atdzivané ke stejnym
Gcelim jako byt a také malé kuchgrkteré nespiuji parametry mistnost.

2 Prelozeno z okanského zakoniku Italie 262/ 1942 Sb. v platném ami
% Prelozeno z Circ. Min. LL.PP. — 23.7.1960,1820, v platném zmi

* PreloZeno z Circ. Min. LL.PP. — 23.7.1960,1820, v platném zmi

® Ptelozeno z Cirk. Min. LL.PP. — 23.7.1960,1820
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3.5 UZitna plocha

,=UZitn& plocha je suma podlahovych ploch jednottivyymistnosti bytu. Do uzitné
plochy se nezahrnuji plochy vykleink balkori, teras, vestanych skini, sklepa,
neobyvatelnych podkrovi a spétg/ch prostor®

3.6 Obyvatelna plocha

,Obyvatelnd plocha je suma ploch obyvatelnych naistiy tedy loZnice, jidelny,
studia, obyvaciho pokoje, obyvatelného podkrovinio slouzicich, kuchyni a dalSich prostor
uréenych k bydleni. Do obyvatelné plochy se nez#épwaji plochy pisluSenstvi, které je

sousasti bytu”

3.7 Cena

.Ccena je ekvivalentem majetku v paiich a ztvatuje vztah mezi dsma
ekonomickymi promdinnymi (majetku a pefzi). Cena se afuje sodasré pii smen¢, a proto

se stava uskutasnou historickou realitou®

3.8 Hodnota

,Hodnota je ekvivalentem uzitku z majetku vy§@dého v peteich, ¢ili konkrétni
vyznam majetku, nelfgjsme si ¥domi zavislosti na #m pro uspokojeni nasich feb.“Je
zajimaveé tuto definici srovnat s definici, kterowadi prof. Brad& ,Hodnota neni skut@é
zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. dkotmomicka kategorie, vyjagici
perezni vztah mezi zbozim a sluzbami, které Ize koopitjedné stra#, kupujicimi a

prodavajicimi na druhé strai‘ *°

® Prelozeno z Cirk. Min. LL.PP. — 23.7.1960,1820
" Prelozeno z Cirk. Min. LL.PP. — 23.7.1960,1820
8 Zdroj: lekce prof. A. Antonietti z univerzity v Bani
® 7droj: lekce prof. A. Antonietti z univerzity v Bani
19 Brad& A.: Teorie oc&ovani nemovitosti, Cerm, Brno, 2009, strana 4anst45, ISBN 978-80-7204-630-0
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4 PRUMERNA CENA NEMOVITOSTI ZAm2V LOKALIT E

Plocha ocgované nemovitosti je g@tdna v m2. K tomu, aby mohl byt proveden
odhad ceny nemovitosti, jgeba zjistit pimérnou cenu nemovitosti za m2 v pozadované
lokalité. K urceni pfimérné ceny za m2 nemovitosti vaité lokalit€ je v Italii pouzivano
n¢kolik metod, z nichZz se pokusim popsat ty nejz&aima nejpouziva¥)si. V prvéiac je
nutné poznamenat, Ze s@ ptanoveni pimérné ceny za m?2 nemovitosti vychazi deegjtji
z kombinace &kolika metod. Velky rozdil e byt napiklad u kometnich nemovitosti, kdy
nemusime najit dost&t® pocetny vzorek pro porovnani podobnych nemovitostir@ni
nejpresrejSi mozné ceny. V tomtoripact je dobré seidit zkuSenostmi v oboru a zdravym

Uusudkem.

4.1 VSeobecrt uznavana metoda

Zakladni metoda sgtva ve zjisSéni nejbliz§i mozné ceny otevané nemovitosti
pomoci porovnani cen prodanych nemovitosti, kteréosdéiované nemovitosti nejvice
parametro¥ priblizuji a nachazeji se ve stejné nebo podobnéliteka Tato metoda je
zaloZena na porovnavacim principu. Znamena tonhaéee vybere dostates Siroky vzorek
prodanych nemovitosti a u kazdé takto vybrané néwsivvypcaiita jeji cenu za m2. Sétem
vSech vypeoitanych cen za m2 a jejich podilem ¢pmm nemovitosti je mozné zjistit

primérnou cenu za m2 nemovitosti v dané lokalit

| kdyZz je tato metoda dopafovana ¥tSinou odbornych publikaci o agevani
nemovitosti, z praktického hlediska neni idealgji dedostatek sgéva predevSim v tom, ze
prakticky neni mozné zjistit skuteou cenu, za kterou se danad nemovitost prodala Tut
metodu by bylo mozné aplikovat na vesnici nebo mai@st, kde se ¥tSina obyvatel zna a
je mozné si prodejni cenu nemovitosti tolzjistit. Ve velkém méstt neni mozné zjistit

piesnou prodejni cenu, jelikoz by se jednal@mso¥ narany a finariné nakladny ukol.

! prestinenza Puglisi A. P., Prestinenza PuglisGluida alla stima delle abitazioni, DEL, Italie, (5
stran 235, ISBN: 88495975X
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4.2 Informace od realitnich kancel&i

DalSim inform&nim zdrojem mohou byt realitni kancedaNaprostéa &tsina realitnich
kanceldi si vede statistiku prodavanych a pfednictvim nich prodanych nemovitosti.
BohuzZel ne vSechny realitni kanadelapracuji korektéh a tak bychom se mohli vedle
nevsticného jednani setkat i ggmrSénymi cenami nemovitosti. ddteré realitni kanceté
chtgji prodat nemovitost za co nejvyssi cenu, jelikeiejich cilem ziskat co nejvysSi provizi.
Na druhé strahexistuji kancelée, které chfji nemovitost prodat i za podhodnocenou cenu
z divodu co nejrychlejSiho prodeje. Proto informace&kani® touto cestou nemusi byt vzdy

duvéryhodné a neli bychom jim davat fliSnou vahu.

4.3 ,Borsino immobiliare* *?

,Borsino immobiliare* je vyraz, ktery vestit nema doslovny igklad. Jedna se
mimo jiné o véejre pristupny registr cen prodanych nemovitosti. Do totregistru vkladaji
informace o prodanych nemovitostech renomovansgkifatealitni kanceté a také obchodni
komory jednotlivych italskych #&st. V registru je uvedena cena nemovitosti za m?2
v jednotlivych néstech a to v rozmezi od minimalni do maximalni céfg velkych nstech
jsou ceny v registru uvédy podle jednotlivych rstskychc¢asti. Z cen uvedenych v registru
neni mozné zjistit v jakém technickém stavu, jakdéé@i a jakou plochu maji prodané

nemovitosti. V niZze uvedené tabulce uvadiitklpd zdznamu o ceénv registru Borsino

immobiliare.
Tab.c.1: Priklad cen za m? z Borsino immobiliare
CENY ZA M2 NEMOVITOSTI VE M ESTE RiM ZA ROK 2009
Lokalita Minimu €/m? Maximum €/m?
Centrum nista 4.000 8.000
VzdalergjSi centrum nista 3.100 4.800
Periferie nésta 2.200 3.800

12 http://www.borsinoimmobiliare. it
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4.4 Realitni noviny a ¢asopis realitni specialista

Od roku 1957 vydava denik Il Sole 24 Qtasopis Realitni specialista, ktery je
cennym referetnim zdrojem pro znalce v oboru @oeani nemovitosti, realitni agenty a
Sirokou véejnost. Vedle ¥cnych a dlezitych informaci z oblasti legislativy a statigti musi
tentocasopis dvakrat kmé publikovat ceny prodanych nemovitosti a to na Gzeste Italie.
Pomoci piimérné ceny za m?2 v celonarodniméititku miZzeme s pouzitim koeficieint
vypcCitat pfimérnou orientdani cenu m2 v pozadované lokalitV této metod jde spiSe o
mechanické p@tani pomoci koeficiefiita je tedy narénéd na pozornost, jelikoZ byipocetni
chyk® mohlo lehce dojit ke zkresleni, tedy nadhodnoceabo podhodnoceni ceny

nemovitosti.

Realitni noviny jsou dalSim zdrojem informaci o @eim nemovitosti v jednotlivych
regionech. B ziskavani informaci pouze z tohoto zdroje si igeme byt nikdy stoprocenin
jisti, Ze uvadné informace nejsou zkreslené. Sama jsem se setikapoustouifpadi, kdy
realitni noviny uvady informaci, Ze prodavany byt ma 60 m2 nebo, Zenomtost je
v perfektnim stavu, ale po jejim faktickém ohledgeim zjistila, Ze uvasé informace byly
znané zkreslené. K tomu, abychom poznali, zda wwédobytna plocha fiZe odpovidat
skut&nému stavu, je mozné pouzit jednoduchou Jjmkm pouzivanou v Italii: peet
uvactnych obytnych mistnostni vynasobime 20. K vyslegkyro zjiStni celkové plochy

piipo¢teno 13 — 15 %.

V nazorném fiklack to vypada takto: byt 4 + 1 (4 pokoje x 20 m2 +9%5= 115 m?).
Tato poniicka je velice jednoduché a prakticka.

4.5 Informace od Ministerstva financi

1. ledna 2001 vznikla po refogmitalského hospodsatvi specializovana kancéla
Ministerstva financi, tzv. Agenzia del Territolfo Tato kanceld ma centrélniteditelstvi
v Rimé a pisobi prostednictvim regionalnicheditelstvi v celonarodnim &titku. Jednim
z jejich hlavnich poslani je sledovani trhu a Usilidosazeni spravedinosti ve zéain
nemovitosti a boji proti devym Unikim. Prostednictvim informaci ziskanych

Z jednotlivych regiof také dvakrat rné publikuje minimalni a maximalni ceny za m?

13 http://lwww.agenziaterritorio. it
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jednotlivych nemovitosti @mérného stavu. Jednd se o hodnotiepmitané z dani
z nemovitosti, ke kterym jsoufipocitané koeficienty stabilizované Ministerstvem finan

Uvadné hodnoty jsou vzdy niZsi nez trzni hodnoty nemnosti.

4.6 DalSi metody

VSechny vySe uvedené metody italska literatura poprava jako fimeé metody
zjisteni pamérné ceny v dané lokadit Vedle nich existuji jest tzv. negimé metody. Jedna
se napiklad o cenu, za kteroutheme nemovitost postavit, tedy nakladovou cenule jukk

vynos, ktery nam nemovitostipese v budoucnu, tedy vynosovou cenu.
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5 VYPOCET PLOCHY NEMOVITOSTI

Vypocet vymer nemovitosti se v Italii #idi vynosem prezidenta republiky
D. P. R. 138/1998 a italskou statni normou UNI 1D 7&plikace &€chto norem je mimo jiné
zavisla na situaci, pro jakyiipad ocesni piisluSnou normu péébujeme. Pokud se bude
jednat o ocetni nemovitosti za ¢elem prodeje, bude znalec aplikovat normu UNI 10750
V piipack, Ze se bude jednat o oéeinpro gipad pronajmu nemovitosti, pouzije znalec vynos
prezidenta republiky nazyvany také technickou naroP. R. 138/1998.

Vymeéry se pro vypoet dle normy UNI 10750 obvykle & ve vySce 1,50 m nad
arovni podlahy. Pro vyget podle dle technické normy D. P. R. 138/98 s& 50 m nad
arovni podlahy. V obouifpadech se ve vysSe uvedenych vyskaehi imvymeéry podzemnich

podlazi.

5.1 Vypocet plochy podle katastru nemovitosti

Vypocet plochy nemovitosti podle katastru nemovitosty $&lii fidi vynosem prezidenta
republiky D. P. R. 138/1998 z 27. 5. 1998. Do pilogwodle katastru nemovitosti gtané
v m2 se dle této technické normy zajpé plocha mistnosti¢etné vnittnich zdi a obvodovych
zdi, které se zaptaji maximalni §kou 50 cm. Dale se do této plochy budowita zdi
spol&né, napiklad spoléna stna s vedlejSim bytem, které se zé&p@vaji polovinou své
Sirky, to vSak maximakdo Stky 25 cm. Do plochy podle katastru nemovitosti seapa@ita
plocha mistnosti aifsluSenstvi, jejichz vySka je nizSi nez 1,50 m.cR#& konstrukci
spojujicich jednotliva podlazi uvhitytu, z nichz uvadi norma schodiStampy, vytahy
apod., se zaggita jako jejich idorysna plocha, nezavisle nathopodlazi, které spojuiji.

Katastr nemovitosti tuto normu zwvaspecifikuje pro rezidemi nemovitosti. Pro
nazorrgjsi vyswtleni této normy jsem pro vypet katastralni plochy rezidemich

nemovitosti zpracovala nasledujici tabulku.
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Tab.¢. 2: Vypaet katastralni plochy rezidénich nemovitosti

NEMOVITOSTI UR

CENE K BYDLENI

Plocha

Procento, kterym se plochs
zapatitava do katastralni plochy

LoZnice, obyvaci pokoj, kucliy
zadvei, chodba, socialni ¥&eni,
vnitini schody, komora.

100 %

Plocha nélezejici k nemovitos
ktera je pimo pistupna: sklef
nebo mda, které jsou ibmo
piistupné a to i po schodech uvn
domu.

50 %

t

Plocha naleZejici k nemovitos
kterd neni gmo pistupna: sklef
nebo da @istupné PO
venkovnich schodech nebo ktg
maji venkovni vstup.

25 %

t

ré

Balkon a terasa ipmo spojené§
s obytnymi mistnostmi.

30 % do 25 m?, plochagsahuijici
25 m2 se zapota 10 %

Balkon a terasa néimo spojené

15 % do 25 mz2, plochar@sahujici

s obytnymi mistnostmi.

25 m2 se zapmta 5 %

5.2 Vypocet plochy podle normy UNI 10750

Vypocet plochy nemovitosti pro ottevani za delem prodeje se v Italifidi normou
UNI 10750. Norma UNI 10750 vznikla 26idzna 1998 a schvdlila ji detni technicka
komise. Tato norma definuje kritéria pro stanovenhi plochy nemovitosti rezidénich,

pramyslovych, obchodnich a nemovitostéemych k cestovnimu ruchu.
Do plochy krytych konstrukci se podle této normyipa

a) 100 % podlahové plochy nemovitosti;
b) 100 % vnitnich gicek a obvodovych zdi do maximalnflgi 50 cm;

c) 50 % spolénych zdi s jinou nemovitosti a to do maximaliikg25 cm.
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V piipad samostaté stojicich nemovitosti se do podlahové plochyitdo plocha

uvedend pod pismenem a) a b).

U poloodkrytych, pipadré zcela odkrytych konstrukci, se dle normy UNI 10750

zapaita jejich plocha nasledo¥n

Uvede

25 % plochy nekrytych balkdra teras;

35 % plochy krytych balkana teras (musi byt uzéené zeitech stran);
35 % plochy nadvio;

60 % plochy verandy;

15 % plochy zahrady pati k bytu;

10 % zahrady p#&ti k rodinnému domu

né procentni podily se mohou liSit s nazoeingtlivych znalg.

Nektefi autdi pro iely ocaiovani specifikuji tuto normu pro nemovitost typu fako sumu:

a) obytné plochy vypeéitané podle technické normy D. P. R. 138/1998;

b) plochy pidorysu vnitnich gicek do maximalni $ky 50 cm;

c) plochy pidorysu obvodovych zdi do maximalniksi 50 cm;

d) 50 % plochy pdorysu zdi sousedicich s dalSim bytem do maxinddky 25 cm.

Plocham pafcim k nemovitosti fisuzuji 1azni autdi rtazné koeficienty.

Z prostudovanych materigjsem zpracovala roZp jejich nefasgjSich hodnot, které uvadim

v nasledujici tabulce:

Tab.¢. 3: rozpeti koeficiend prostor paticich k nemovitosti

TYP KOEFICIENT

Sklep, pradelna, suséarna,... 0,60

Pada, komora (umigha mimo byt) 0,25

Podkrovi — obyvatelné, s minimalni vySkou | 0,80: pokud je fimo pristupné z budovy, ke

1,80 m které pat

Podkrovi — obyvatelné, s minimalni vySkou | 0,70: pokud je fimo gistupné z budovy, ke

1,50 m které pat

Nekryté parkovaci misto 0,35-1,00 podle moznosti parkovani v dané
lokalite
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TYP KOEFICIENT

Kryté parkovaci misto 0,50-1,25 podle moznosti parkovani v dané
lokalite

Garaz 0,60-1,00 podle moznosti parkovani v dané
lokalite

Nekryty balkon 0,33 do 10 mz
0,25 nad 10 m?

Terasa 0,33 - 0,50 do 10 m?

0,25 - 0,33 nad 10 m?

0,20 - 0,25 od 10 m2 do 20 m?

0,15 - 0,20 nad 20 m?

0,50 - 0,75: terasy se zvtaskrasnym

vyhledem
LodZie 0,33 - 0,50
Verandy 1,00
Zahrada 0,10 do 100 m?

0,5 nad 100 m2
0,20 nad 200 m2 do 1000 m?2

dale se pipocita koeficient zeredelské
hodnoty:

0,10 - 0,20, pokud se na zahtathchazeji
vzrostlé stromy

Paviage, pozarni schodi&t..s vylwné | 0,15
venkovnim pistupem

5.3 VySka a jeji méreni
Podle italskych technickych norem se vyskou prooégp obestagného prostoru pro
Gcely ocerni rozumi roznar, ktery je néten od Urovi terénu po spodni lic podhledu stropu,

pokud existuje. V opmém gFipad: je vySka ngiena od Urové terénu po bod, ve kterém se
styka vrgjSi obvodova konstrukce s konstrukci ¥asSeni.

V piipadt suterénu se vysSka pro vymi obesta¥neho prostoru &fi od podlahy

nejnizsiho patra po Uroxderénu.

U podkrovi, které nemusi byt obyvatelné, aleijenp spojené s nemovitosti, které je
souasti, se vySka #iii od naslapné vrstvy podkrovi paiprérnou vysku lice zageSeni.
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6 NEMOVITOSTI UR CENE K BYDLENI

Nemovitosti utené k bydlerf musi v Itali sphovat néasledujici poZadavky.
Minimalni swtla vySka obyvatelnych pokijje 2,70 m, tato vyska ide byt snizena az na

2,40 m a to v chodh na toalet, v pracovi a v komde.

Vyjimku predstavuji nemovitosti nachazejici se v natbké vysce nad 1000 m.

V tomto pipact je mozné snizit glou vySku obyvatelnych mistnosti az na 2,55 m.

Pokud v by bydli maximalg ¢tyii osoby, musi byt pro kazdou z nich zajis
obyvatelna plocha nejmérid mz2. V gipac, Ze je pdet osob obyvajicich spales byt vyssi
plati pravidlo, Ze pro prvnityti musi byt zaji&na obyvatelna plocha nejm&a4 m2 a pro
kazdou dalSi osobu nejm&d0 m2. Pokud byt sestava pouze z jedné obyvatalisénosti
(garsoniéra), musi byt jeho podlahova plockate toalety minimalg 28 m2, pokud je

obyvany jednou osobou a minim&l&8 mz2, v pipact, Ze byt obyvaji d& osoby.

Minimalni podlahova plocha loZnice, ktera jecema pro jednu osobu, je 9 m2
Podlahova plocha loZnicedgmé pro d¥ osoby je 14 m2. LozZnice, obyvaci pokoj a kuahyn
musi byt vybaveny oknem, které je mozno éitewKazdy byt nebo @m ureny k bydleni

musi disponovat obyvacim pokojem o minimalni podiethploSe 14 mz2.

Na vSechny mistnosti s vyjimkou toalety, chodby aSith mistnosti, které nejsou
uréené k tomu, aby se v nich osoby trvale zdrZzovaykladen poZzadavekiimého denniho

oswtleni.

Kazdy byt musi disponovat alespgednou koupelnou vybavenou vanou nebo

sprchovym koutem, WC, bidetem a umyvadlem.

6.1 Kategorie nemovitosti podle katastru nemovitosti

K tomu, abychom mohli spragnurcit cenu nemovitosti, musime znat niéye
kategorii, do které je ¥azena podle katastru nemovitosti. Katastr nemdvitoialii tridi
nemovitosti do §ti kategorii, pismena A — E, které maji dalSi pbaegsi tiideni. Skupinu A,
B, C a D pedstavuji nemovitostidzné. Skupinu E tu® nemovitosti specialni, mezgh se

fadi napiklad mosty, hbitovni stavby a dalSi. Detadrbych se clida zabyvat skupinou A,

14 Zdroj: Vyhlaska Ministerstva zdravotnictvi Itali®, 7. 1975, v pozgim zréni a po zninach v roce 1999.
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ktera se daléleni na podskupiny A/1 — A/11. Do niZe uvedené labjsem zpracovala popis
podskupin A/1 — A/8. Jedné se o zakladni popisqdych skupin tak, jak je obeéruvadi

katastr nemovitosti aiie se liSit podle mista, ve kterém se nemovitasthazeji.

Tab.¢. 4: Roztidéeni nemovitosti typu A

OZNACENI | TYP NEMOVITOSTI POPIS
Luxusni nebo také panské| Budova ma charakteristicky architektonicky
tiida nebo historicky cenny ze¥j$ek, v budov je

zamestnan vratny, je vybavena vytahem a
obklopena zeleni. Budova disponuje
prostornou vstupni halou.

Obr. ¢. 1: Luxusni dm

A/l
Obcansky (civilni) Budova ma dstojny architektonicky vzhled.
Obr. ¢, 2: Obfansky dm !\Iacha2| se v ni upravena vs}upm h%'?: Buﬁﬁ
je vybavena vytahem. Jedna se o niZsi ob
domy.
Al2

25

va



OZNACENI

TYP NEMOVITOSTI

POPIS

A/3

Ekonomicky
Obr. ¢. 3: Ekonomicky @m

Al4

Budova disponuje skromnym zeygkem.
Jedné se o budowinZovniho typu nebo vys§
obytné domy. Budova sé&emi a vice
podlazimi je vybavena vytahem.

1

Obyejny
Obr. ¢. 4: Obyejny dim

A/5

Budova s konstrulnim provedenim na nizké
arovni a omezenym vybavenim.

Velice obyejny

Obr. ¢. 5: Velice obyejny
dim

A6

Budova s konstruinim provedenim na velmi
nizké darovni a s chyjicim vybavenim podle
hygienickych norem.

Venkovsky
Obr. ¢. 6: Venkovsky:iin

Jedna se o budovy nachazejici se na vehkg
VétSinou jsou samostatrstojici s rozlehlymi
zemedelskymi pozemky.

\
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OZNACENI | TYP NEMOVITOSTI POPIS

Vilka Jedné se o stavbu &@mnského nebo

. 7o\ ekonomického typu, kteraihe byt rozdlena
Obr. ¢ 7: Vilka i na jednotlivé bytové jednotky. Podminkou |e,
aby alespt nékteré bytové jednotky
disponovaly venkovnimi plochami pro vlastni
VYyuZiti.

Al7

Vila Tato budova disponuje vlastni zahradou nefpo
parkem. Musi se nachazet v odpovidajici
zéastavk a vyzn&ovat se vysSirtdou
propracovani konstrtkich prvki.

A/8

6.2 Provedeni a kvalita povrchovych tprav budov

Zarazeni jednotlivé nemovitosti dd@ipluSné skupiny podle katastru nemovitosti zcela
jisté¢ ovliviuje kvalita a provedeni povrchovych Gprav této neitosti. Tyto Upravy maji take
nemaly vyznam i uréovani ceny nemovitosti za m2. Obéclze rozdlit finalni Gpravy

budov do ti hlavnich kvalitativnichifd.

Prvni tida gedstavuje dokafeni povrchovych Uprav na velice vysoké Urovni a
objevuje se népstji v luxusnich nemovitostech. Zde sée@dpoklada, Zze venkovni fasada
budovy je obloZzena mramorem nebfirpdnim kamenem, péjpac néjak jinak zdobs
upravena. Okna budovy musi byt vyrobena fimgniho deva popipac hliniku
s novodobym komorovym systémem. Vchodovéidvdo budovy by mla byt vyrobena
taktéz z pravéhoidva nebo z tepaného Zeleza s ozdobnymi okenninmihémp Podlaha a
oblozZeni vstupni haly by &o byt provedeno z mramoru. VSechny rozvody vodigkt&iny a
plynu musi splovat @gislusné normy a jejich provedeni musi byt na vysoigerialové a

kvalitativni Grovni.

Venkovni fasada ve igdni tid¢ by mgla byt provedena z pohledovych cihel nebo

castén¢ obloZzena keramickym obklade#n jinym venkovnim obkladem. Vstupni deedo
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budovy jsou vyrobené negjstji z hliniku se skledgnymi vyplnémi. Podlaha vstupni haly by
méla byt pokryta dlazbou zéfakého girodniho materialu, ndfklad mramorem, Zulou. 8ty
vstupni haly by iy byt ¢astén¢ obloZzeny gjakym obkladem nebo dekorovany jinym
zpasobem. Okna budovy maji byt provedena ze smaltdvahkniku nebo lakovanéhdeala.
Rozvody vody, elekiny, plynu a kanalizace odpovidajifigiusné normy, ale nejsou
zpracované z prvitinich materidl a na tak vysoké urovni jako u luxustidy.

Pro nejnizsi fidu, kterd se vyskytuje zejména u odbyych a velice olyejnych
objekti neni venkovni fasada provedena z takovych maieaal takové kvali jako u
piedchozich dvoufiid. Vstupni dvée do budovy jsou né&gstji Zelezné prosklené a na
podlaze vstupni haly se deptji objevi keramické dlazdice nebo kamenné dlazdr@ny
oken budovy jsou n&pstji provedena z lakovanéhorela nebo ze Zeleza s plastovymi

roletami. Rozvody vody, elekiy, plynu a kanalizace neodpovidaji aktualnim rarm
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7  PRIMA (SYNTETICKA) METODA OCE NOVANI
NEMOVITOSTI

Oceaiovani je stale se vyvijeci disciplina a jejim hliawnikolem je piradit océované
smyslu v Italii ekonomickou disciplinou. | kdyZz ceiovaci metoda jedina, zaloZena na
metod srovnani, oagvaci disciplina dale rozliSuje proceni trzni hodnoty nemovitosti
metodu pimého srovnani, ktera je zaloZzena na srovnani ktesistik océiované nemovitosti
s charakteristikami ostatnich nemovitosti, u ktergmalec zjistil cenu prodeje a rtapou
metodou oc&ovani nemovitosti, u které jsou aplikovany znalostoblasti finagni

matematiky*>

7.1 Nejpravdépodobnrgjsi trzni hodnota nemovitosti

Podle této metody je odhad hodnoty nemovitosti apran nagiklad pro jeji prodej,
& pro pripad @dictvi.*® Jeliko? je ocgovani ekonomickou disciplinou, svoji roli zde hraje
také nabidka a poptavka po dané nemovitosti. Tadtoda ma za Ukol prdsdnictvim
porovnavaciho zjsobu oceéni najit nejpravépodobrjSi trzni hodnotu od®vané
nemovitosti srovnanim jejich parametrs parametry dostateeho mnozstvi vzortk
podobnych nemovitosti. Vysledkem tohoto procesungezeni pimérné ceny za m2
nemovitosti, ktera bude déale upravena pomdtdlysnych koeficierit tak, aby bylo mozné

urcit trzni hodnotu oa®vané nemovitosti.

Je dilezité, aby se vybrané vzorky nemovitosti, kterddme srovnavat s nemovitosti
ocaiovanou, nachazely v charaktetostejné nebo alespgodobné lokalit jako océovana
nemovitost a byly druhavstejné.

15 Tecnoborsa: Codice delle Valutazioni immobilidkleb Color — oricola, Roma, 2010, stran 253,
ISBN 88-902236-0-1
16 7droj: prednaska Prof. C.Cavalli
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Obecny vzorec pro teni trzni hodnoty nemovitosti Wipad, Ze je zndma cena

nemovitosti za m2 v dané lokadjtmize vypadat nasledown

Ht = Plocha (m?) x cena (€/m?)

Kde:
Ht = trzni hodnota nemovitosti
Plocha = trzni plocha nemovitosti vyfitana podle normy UNI10750 v m2

Pro lepSi orientaci je vhodné si vytito prehlednou tabulku, do které budou

skut&nosti o0 nemovitostech zaznamenany.

Tab.¢. 5: Stanoveni pimérné ceny za m2 nemovitosti

BYT ZAPLACENA PLOCHA
CENA V M?
A € 83.000,00 100
B € 90.000,00 102
C € 78.000,00 96
D € 87.000,00 95
Celkem € 338.000,0d 306

Praimérnd trzni cena bytu za m2 = € 338.000 / 3665%£104,58

Abychom ziskali nejpravgbodobrjSi cenu ocgkované nemovitosti jeréba vySe

uvedeny vzorec nadale upravit do nasledujici podoby

Hr = Ht + faktory zvysSujici hodnotu - faktory snizujici hodnotu

Kde:
Hr = realna trzni hodnota
Ht = trzni hodnota obecna
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Faktory zvySujici hodnotu ippanoramaticky vyhled, dobra dopravni

infrastruktura, ...

Faktory snizujici hodnotu Fpnutnost ¥tSich oprav, umishi oken jen na severni

stranu, ...

Faktory zvySujici nebo naopak snizujici hodnotumgEné dlit do nékolika kategorii.
Neéktefi autdi literatury o océovani nemovitosti jednotlivé kategorie zobrazujimoai

koeficient, jini jim piisuzuji pouze slovni popis.

7.2 Nejpravdépodobngjsi trzni hodnota nakladi

NejpravdpodobrjSi trzni hodnota nakladje suma cen vSech vsitumezbytnych
k vyrobke n¢jakého aktiva. Hodnota¢hto naklad se firozere vztahuje k okamziku océni
daného aktiva. Jednoduchy vzorec pro \Wgbdarzni hodnoty nakladmiaze vypadat naijiklad
takto:

Htn = Y Htvf

kde:
Htn = trzni hodnota naklad
Htvf = trzni hodnota vyrobnich faktior

7.3 Nejpravdépodobnéjsi trzni hodnota transformace

Tato metoda je pouZzivanaripzméné Gcelu uzivani, nafiklad v gipads ocereni
stavebnich praci, dale vipad ztizeni nadstavby nebo dalSiho podladi,pro pipad
demolice objektu. Znalec posuzuje rozdil mezi trintinotou po transformaci objektu a
néklady na petransformovéani objektu. Jednoduchy vzorec pro #paejpravépodobrgjsi

trzni hodnoty transformaceirbe vypadat nasledo¥n

_ Hpt — (XNt + Htpt) 6

Ht .
q

"D’ Agostino A: Estimo immobiliare urbano ed eleniefiteconomia, societa editrice esculapio s.r.l.,
Bologna, 2008, stran 800, ISBN 978-88-7488-852-

'8 D" Agostino A: Estimo immobiliare urbano ed elemefiteconomia, societa editrice esculapio s.r.l.,
Bologna, 2008, stran 800, ISBN 978-88-7488-852-
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kde:

Ht = hodnota transformace (vyhodnost)

Hpt = trzni hodnota po transformaci

Nt = naklady transformace

Htpt = trzni hodnotaijed transformaci

r = ocekavana mira navratnosti investic

n = ¢as potebny k transformaci vyj&dny v letech
q = 1+r

7.4 NejpravdépodobngjSi trzni substituéni hodnota

Jedné se o stanoveni trzni hodnoty nebo hodnothadidkného majetku, ktery ma
stejny uZitek nebo d@l jako océovany majetek a kterym by mohl tudiz byt doeany
majetek nahrazen. Substiti trzni hodnotu bude znalec stanovovatiipadech, kdy neni
zndma hodnota oftevané nemovitosti, najklad u zjiSeni hodnoty zastaralého
pramyslového objektu. Vzorec pro vyget nejpravépodobréjSi nahradni trzni hodnotyiie
vypadat nafiklad takto:

Hna = Hab

Kde:
Hna = Nahradni hodnota aktiva ,a“
Hab = Hodnota aktiva ,b", které ma stejny uzitekgaktivum ,a"

7.5 Stanoveni dopiikové trzni hodnoty

Jednd se o rozdil mezi trzni hodnotou celého seouboajetku a hodnotou, které
souboru Astane po oddeni prednitné ¢asti®. Tato metoda se aplikuje rididad pro @&ely

vyvlastreni, ¢i zjisténi Skody na majetku.

19 Realfonzo A.: Teoria e metodo dell’estimo urbaxks, Roma, 1994, stran 263, ISBN 8843002376
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Vzorec pro vypoet nejpravdpodobrjSi dophkové trzni hodnoty rive vypadat

nasledovs:
Hd = Hm (a + b) — Hmb?2°
Kde:
Hd = hledana dopkova hodnota
Hm(@a+b) = trzni hodnota spoteého souboru majetku ,a“ a ,b*
Hmb = trzni hodnota majetku ,b*

Tento vzorec Ize aplikovat také v nasledujici padob

Hd = Hm (a + b) - (Hma + Hmb) %!

Kde:
Hma = trzni hodnota samotného majetku ,a“
Hmb = trzni hodnota samotného majetku ,b"

Nejprava@podobrjSi nahradni trzni hodnotu Ize tedy posuzovat zrichspekt. Lze se
na ni divat jako na spaieou hodnotu dvou aktiv vzhledem k hodfigakou by tato aktiva
mela, kdyby byla posuzovana samostatdruhym aspektem pohledu jéipad, kdy by doslo
k casténému vyvlasténi. Hodnota majetku by se potom rovnala rardihajetku ped

vyvlastrenim a po gm.

20 D"Agostino A: Estimo immobiliare urbano ed elenietiteconomia, societa editrice esculapio s.r.l.,
Bologna, 2008, stran 800, ISBN 978-88-7488-852

21 D"Agostino A: Estimo immobiliare urbano ed elenietiteconomia, societa editrice esculapio s.r.l.,
Bologna, 2008, stran 800, ISBN 978-88-7488-852-
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8 NEPRIMA (ANALYTICKA) METODA OCE NOVANI

Existuji dalSi metody, pragtdnictvim nichZz lze vypoitat cenu ocgované
nemovitosti. Jednou z nich je i nejprapddobrjSi kapitaliz&ni hodnota nemovitosti.
Analyticka metoda odgmvani aplikuje @ zjiSteni hodnoty nemovitosti znalosti z oblasti
financni matematiky. Tato metoda dgmwani se aplikuje n&astji u nemovitosti v tercialni
sfée, napiklad u hotel, obchodnich center,... d&e se také vyuZit u jinych driih
nemovitosti, nafiklad u byfi, které jejich viastnik dlouhodélpronajima.

8.1 Kapitalizaéni hodnota nemovitosti

Kapitalizatni hodnota nemovitosti je obdobou vynosové metodgi@vani. Tato
metoda bude pouzita u nemovitosti, které poskytelio budou schopny poskytovat budouci

piijmy. PouZije se u nemovitosti, které jsou jiZ @@té nebo jsou tené k pronajmu.

Obecny a nejjednodusSi vzorec pro Wgto nejpravdpodobrEjSi kapitaliz&ni
hodnoty nemovitosti se v literaiobjevuje ve dvou podobéach:

V=V¢ XK
Kde:
Vv = Vynosova cena nemovitosti (€)
\¢ = ¢isty vynos z nemovitosti (€)
K = konstanta

V=V¢/i

Kde:
V¢ = Cisty vynos z nemovitosti (€)

i = 1/ K, urokova mira
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VySe uvedené vzorce budou pouZity fippd, Ze se bude jednat o vyl
nejpravapodobrgjSi kapitaliz&ni hodnoty nemovitosti na dobu néitou. Pokud bude znalec

pocitat hodnotu nemovitosti &aso¥ omezenou kapitalizaci, bude vzorec pro \Wgio

nasledujici:
Ve[ + D" 1]
S A+ xi
Kde:
Ve = Cisty vynos z nemovitosti
n = paet let

Cisty vynos, ktery nam dana nemovitosngse, se vypsta jako:

Ve=Vh -V
Kde:
V¢ = ¢isty vynos z nemovitosti
Vh = hruby vynos z nemovitosti
\% = Vydaje vynaloZené na provoz nemovitsti

22 pozn.: odvody statu Zffma z nemovitosti vZistaji s vy$i najemného. Tedim vy3si je ndjemné, tim vy3si je
dai odvedena statu.
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9 OBYTNY DUM

Ve své préaci se chcifpdevSim zawtit na nemovitost typu byt. iPstanoveni ceny
bytu se znalec zabyva zejména:
- samotnym bytem,tedy jeho velikosti, vySkou strapumistnim oken vzhledem
ke swtovym stranam, v jakém pgat se byt nachazi, nutnost provedeni oprav a
jakého rozsahu,...
- stavem obytného domu ve kterém se od#evany byt nachazi. Zejména jeho
st&im, technicky stavem, ale také architektonickymvpdenim,...

- lokalitou, ve které se og®vany byt nachazi.

Pro ocemni nemovitosti typu byt se typicky pouZije metod&ntho ocesni.
V piipact, Ze byt slouzi k prondgjmu, je mozné pouzit takéoohe kapitalizace — tedy obdobu
ceské vynosové metody. V nasledujicich kapitoladiaibheé popisuji faktory, které maji vliv

na konénou cenu bytu. Pro snagjsi orientaci budu pouzivat numerické koeficienty.

9.1 Uréeni pramérné ceny bytu za m?

Pri urceni trzni ceny bytu musi znalec niéy@ zjistit pfimérnou cenu bytu v dané
lokalité za m2. K tomuto Ukolu se znalci stavi nejednémtaPrimérnou cenu bytu je mozné
zjistit klasickou porovnavaci metodou, kdy je vybrdostatény vzorek typo¥ podobnych
byti nabizenych k prodeji nachazejicich se ve steji® mp@dobné lokaki nasleds jsou
byty sd&azeny podle ceny a vyry v m2 a vzavru je z uvedenych hodnot vyftena
pramérnd cena bytu za m?2 v dané lokaliNe vzdy je ovSem dostupny kvalitni vzorek
podobnych byt a také, jak jsem jiz popisovala v kapitole 4.1vgdice obtizné zjistit skutee

zaplacenou cenu.

Druhy zpisob, ktery je sice mérpracny, ale ne takiesny je zji&ni prfaimérné ceny
za m2 bytu pomoci databdze vyitené obchodnimi komorami jednotlivychést. Tato
databaze se pravideélmktualizuje a mimo jiné je z ni mozné ziskadlu dalSich uzitaych
informaci. V databazi je zpracovana minimalni a mmni cena za m?2 Gitého druhu
nemovitosti, a to pro dely prodeje i pronajmu. V této databazi je vzdyahlavi tabulky
uvedena zo6na, ke které se hodnoty vztahuji. Uskiliondatabaze je podle mého nazoru fakt,
Ze uvedené ceny nevypovidaji nic o kvalitativiidd nemovitosti. Tedy, zda se jedna o

nemovitost luxusni nebo ekonomickou,.ifP&rna cena nemovitosti zapsané na katastru
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nemovitosti veifdé¢ A/1, tedy luxusni nemovitosti bude zceladisy3SSi neZz cena nemovitosti
zapsané na katastru nemovitostiiveétA/5, tedy velice ob§ejné. Znalec se ke na zaklag
sveho Usudku pouze domnivat, Zérpérna cena nemovitosti A/1, se bude pohybowkide
kolem horni hranice a naopak cena nemovitosti uvedekatastru nemovitosti pod pismenem
A/5, se bude pohybovat ve spodni hranici. Nize jq@giozila do ¢eStiny tabulku cen

v predmistskécastiRima, nésta Acilia, jak je uvedena w@dnim seznamu Tecnoborsa za rok
20009.

Tab.¢. 6: Tecnoborsa — Informace o nemovitostech ¥ Z&2 za rok 2008

- . Prode;j Najemné
Halie) SEer 200e &2 Euro/m? Euro/m2 mésiéné
Budovy
. ) uréené
Celkova plocha: 1050,2 ha K bydlent 1600-2400 | «—— 6-8 !
1.z6na
Budovy
urécené
K bydleni 1300-1600 | «—— 4-6 !
2.z6na
Kancel&e 1400-2300| «—— 6-7 ——
Budovy podléhajici dani: i)bchody 1500-2300 | «—— 7-9 !
h . zObna
Obsazené................. 6 702 Obchod
VOIN......oooovvn 827 | Zénay 800-1400 | «— 4-7 1
Celkem...................7 529 P'o love
LTYSIOVE 1 500-1000 | «—| 25 |
objekty
Objekty
urcene Nevyplréno Nevyplreno
k turistickému yp yp
ruchu
Obsazené budovy:
Ve vlastnictvi.......... 58,10 ¢ .
V prongmu............34,50 % Garaze 1100-1500 —— 6-8 A
Jiné.............. 7,40 %
Pozn..—— hodnota je stejna jakapdchozi rok
! hodnota je nizSi nez@dchozi rok
1 hodnota je vy5si neZgulchozi rok

23 7droj: Technoborsa: Listino ufficiale della borsa immobilare di Roma 201Q Grafica Giogetti s.r.l., Roma,
2010, stran 156, ISSN 2037157-8
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9.2 Koeficient lokality a t¥idy bytového domu — K1

Dulezitym hlediskem P oceiovani bytu v bytovém doénje lokalita, ve které se
bytovy dim nachazi. fesny koeficient, ktery by byl znalci nApomocein (praw ceny bytu
vzhledem Kk lokali, ve které se nachézi, bychom v Italii hledali arBnalci jsou tudiz
odkazani na svoje zkuSenosti a uUsudek. Z logikgi wSak vyplyva, Zec¢im blize bude
nemovitost situovana k centruésta, tim vysSi bude jeji cena za m2. DalSim fakbgrktery
ovliviiuje cenu v lokalit, ve které se od@®@vana nemovitost nachazi je dostupnost obé&éhod
hromadné dopravy,... Rova je teba zohlednit i skladbu ostatnich nemovitosti, tedg se
v uvedené oblasti vyskytujifpvazrié vysoké budovy, nizké obytné budovy, vily, rodinné

domy. Neméa dilezitym faktorem vzhledem k poloze je také blizkosie, feky, ¢i jezera,...

Trida, ve které je nemovitost zapsana na katastrioviewsti, je dalSim zidezitych
hledisek. V kapitole 6.1. jsem zpracovala tabulkiugtratnimi fotografiemi a popisem
jednotlivych tid, podle kterych jsou tyto nemovitosticané k bydleni zapsané do evidence
katastru nemovitosti. Autbknihy Guida alla stima delle abitaziéhi(Privodce oc#ovanim
nemovitosti) rozdili t¥idy nemovitosti ufenych k bydleni dort zakladnich skupin vzhledem
k jejim kvalitativnim vlastnostem, a to:

* luxusni rekdy také nazyvanou panskaidiu
e pramérnou fidu

» obycejnou tidu

Autori této publikace o ogmvani nemovitosti zpracovali fghlednou tabulku
jednotlivych tid s gresnym popisem zakladnich a fakultativnicharygmovitosti, které se
nachazi v jednotlivychiidach. V zapati kazdé tabulky je také uvedena ptaeini korekce
pramérné ceny nemovitosti nachazejici se v jednotlivéeét Tyto tabulky jsem feloZila do

cestiny a naslednje uvadim.

4 prestinenza Puglisi A. P., Prestinenza PuglisGluida alla stima delle abitazioni, DEL, Italie,()
stran 235, ISBN: 88495975X
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Tab.¢. 7: Zakladni a fakultativni rysy nemovitosti naobjécich se v panskéde

25

ZAKLADNI ZNAKY
BUDOVY

FAKULTATIVNI ZNAKY
BUDOVY

Vstup ze Siroké ulice

Prestizni adresa

Budova ma charakteristick
architektonicky cenny
zevrejSek (historicky cennég
budovy, nebo domy
vilového typu)

y
Je cenna historicky nebo
umelecky

Je zde zagstnany vratny

Nachazi se v blizkosti
slavnych pamatek

Disponuje reprezentativni
vstupni halou

Nachazi se v blizkosti
hromadné dopravy,
predevsSim metra

Elegantni
neboli panska f¥ida

Je umisina v prostedi s
dostatkem zelena rovréz
disponuje upravenym
nadvaim

Zelen, zahrada péici
k nemovitosti

Je vybavena videotelefoner

—

Moznost parkovani na ulici
bez tSich potizi

Je vybavena vytahem

Je vybavena d¥ma vytahy

Ma resistentni v&Si
nagrové hmoty nebo
obklady

Pokud nemovitost
nedisponuje rékterou
zakladni charakteristikou,
ode‘teme z jeji ceny az
30 %

Pokud sphiuje nemovitost
nékterou z téchto
charakteristik, zvySime jeji
cenu az o 20 %

%5 7droj: Technoborsa: Listino ufficiale della borsa immobilare di Roma 201Q Grafica Giogetti s.r.l., Roma,

2010, stran 156, ISSN 2037157-8
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Tab.¢. 8: Zakladni a fakultativni rysy nemovitosti naobjécich se v pimerné tfide

.26

ZAKLADNI ZNAKY
BUDOVY

FAKULTATIVNI ZNAKY
BUDOVY

Primérna trida

Vstup do budovy z ulice

Nachazi se v blizkosti
vyznamnych pamatek

Ma dastojny
architektonicky vzhled
(jedna se o nizsi obytny
dam, vilu,...)

Je zde zagstnan vratny

V budow se nachazi
piiméieng upravena vstupn
hala

Nachazi se v blizkosti
i hromadné dopravy,
predevsim metra

Disponuje vytahem

V blizkosti budovy se
nachazi zele

Je vybavena videotelefoner

—

Moznost parkovani na ulici
bez tSich potizi

Ma rezistentni v§si
natgrove hmoty nebo
obklady

Pokud nemovitost
nedisponuje rékterou
zakladni charakteristikou,
odefteme z jeji ceny az

Pokud sphiuje nemovitost
nékterou z téchto
charakteristik, zvySime jeji
cenu az o 20 %

30 %

% prestinenza Puglisi A. P., Prestinenza PuglisGluida alla stima delle abitazioni, DEL, Italie,()

stran 235, ISBN: 88495975X
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Tab.¢. 9: Zakladni a fakultativni rysy nemovitosti nazobjécich se v olggjné ride

27

ZAKLADNI ZNAKY
BUDOVY

FAKULTATIVNI ZNAKY
BUDOVY

Usporna trida

Vstup do budovy z ulice

Nachazi se v blizkosti
vyznamnych pamatek

Ma dastojny
architektonicky vzhled
(skromny zevijSek
ameérny typu budovy,
budovacinzovniho typu,
vySSi obytné domy,...)

Je zde zagstnan vratny

Primérens upraveny vstup
do budovy

V blizkosti se nachazi
hromadna doprava,
predevsim metro

Ma vice, nezit nadzemni
podlazi a disponuje
vytahem

Je obklopena zeleni

Je vybavena vidotelefonem

Moznost parkovani na ulici
bez \tSich potiZi

Ma resistentni w&Si
nagrové hmoty nebo
obklady

Pokud nemovitost
nedisponuje rékterou
zakladni charakteristikou,
odefteme z jeji ceny az
30 %

Pokud sphiuje nemovitost
nékterou z téchto
charakteristik, zvySime jeji
cenu az o 20 %

Zakladni znaky uvedené v jednotlivyctidéch jsou obligatorni, z tohotaivbdu je

musi sphovat pfimérna nemovitost v danéitlée. Pokud nemovitost nesplje jeden nebo vice

zakladnich znak miZe znalec na zakladgvé Gvahy snizit jeji cenu za m2 az o 30 %. Nappak

pokud océovana nemovitost vykazuje znaky, které jsou uvedemyakultativnich rysech,

muzZe znalec na zakladvé Gvahy zvysit jeji cenu za m? az o 20 %.

" prestinenza Puglisi A. P., Prestinenza PuglisGluida alla stima delle abitazioni, DEL, Italie,()

stran 235, ISBN: 88495975X

41




V matematické podabje mozné tento koeficient vyjétinasledovs:

K1 =1+ (p/100)

Kde:
KL = kvalitativni ¥ida bytového domu
p = procentni sazba s kladnou hodnototiipgut fakultativnich znak a zapornou

hodnotou v pipadt chykgjicich zakladnich znak

Pro nazorwjSi vysvtleni jednotlivych koeficierituvadim pitbézre praktické piklady.

+ Priklad & 1 — koeficient K1:

Reknsme, Ze se bude jednat o bytov§nd ktery je na katastru nemovitosti zapsan ifas t
A/1, tedy v luxusniiidé. Tato tida odpovida skup#y jejiz znaky jsou detaith popsany

v tabulce¢. 7. Budova smuje vSechny zakladni znaky a je uramst v blizkosti slavnych
pamatek a na prestizni adrese. Tyto dva rysy jsedeny ve fakultativnich znacich a znalec
muze na zaklaglsvé vahy zvysit cenu ogevané nemovitosti az o 20 %. V danéffppc by
tedy vypa@et koeficientu K1 mohl vypadat nasledévn

K1 =1 + (10/100)

K1=1,10

9.3 Koeficient standardu sluzeb, které bytovy dm nabizi svym
najemnikam — K2

Standard sluzeb, které nabizi bytowyrd je dalSi aspekt s vyznamnym vlivem na cenu
jednotlivych byti, které se v daném bytovém démachazeji. Je pravdou, Zze na rozdil od
Ceské republiky, jsou v Italii dkteré sluzby vzhledem k poloze nemovitostiinm
vyZzadovany. Jednd se iitgpad o bazén v oblastech svy3Simi teplotami. ¥dbm
k vyraznému nedostatku parkovacich mist ve velkyatstech, jsou také velmi cenna
parkovaci mista, kterymi disponuje bytowna pro své najemniky. Procentueltirgzka neni
nikde peve stanovena, a je tedy na znalci, abyilugji vySi. V nasledujici tabulce jsou
uvedeny orientni procentuelni hodnoty tak, jak je uvadi &utaihy Guida alla stima delle

abitazioni.
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Tab.¢. 10: Vybrané druhy sluzeb nabizenych obytnymi dojajich procentni ohodnocéfi

Koeficient standardu sluzeb, které bytovy dm nabizi svym najemnilim — K2

Druh Prirazka k cené
Tenisova hste 2%
Bavz_ve,n - v zavislosti na jeho velikosti a zda senged vnitni ¢i 206 -5 04
vngjSi
Park 5%-10%

0,35 % - 1,00 %
podle slozitosti

Parkovaci mista v @tu alespé jedno misto na byt zaparkovat v dang

lokalite
Parkovaci mista (v ffpac, Ze je v oblasti nedostatek
. . < . . 2%-5%
parkovacich mist pro vSechny najemniky)
Golfove Histe 10% - 18 %

Vzorec pro vypoet procentniho ohodnoceni sluzeb bytového domu lhl nvypadat

nasledovs:
K2 =1 + (p/100)
Kde:
K2 = sluzby nabizené bytovym domem
p = procentni ohodnoceni nabizenych sluzeb

+ Priklad & 2 — koeficient K2:

Bytovy dim ma k dispozici vlastni parkovaci stani, kteréujsatena pro jeho
najemniky, a disponuje také venkovnim bazénem.bulita ¢. 9 je uvedeno, Zefipazka za
bazén a parkovaci mista se pohybuje v rozmezi 25%06- Z toho vyplyva, Ze bude zaleZet
opét na Uvaze znalce, aby na zakiayych poznatk stanovil vySi procenta. Z vySe uvedeného
by mohl vypdet koeficientu K2 vypadat nasledavn

K2 = 1 + ([2 + 2]/100)

K2=1,04

8 prestinenza Puglisi A. P., Prestinenza PuglisGluida alla stima delle abitazioni, DEL, Italie,()
stran 235, ISBN: 88495975X
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9.4 Koeficient udrzby a technického stavu bytového domu K3

Koeficient udrzba a technicky stav nemovit@ééidstavuje fakticky stav nemovitosti a
vydaje spojené s jejim opravenim Wpad, Ze nemovitost vykazuje nedostatky.émito
vydaji je nutno i koupi bytu v daném bytovém da@npctitat. Jedna se o faktory, které snizuji
cenu bytu. V niZze uvedené tabulce je zpracovamiatiei vycet nejlEznéjSich oprav a jejich

procentualni podil tak, jak jej uvadi atite italské literattie.

Tab.¢. 11: (drzba a technicky stav bytového domu

KOEFICIENT UDRZBY A TECHNICKEHO STAVU BYTOVEHO DOMU K3

DOBRY | PRUMERNY | SPATNY

STAV STAV STAV SEZNAM PRACI

Vymeéna zébradli 13 %
Vymalba schodi$t25 %
Renovace vstupni haly
Schodisg 0 1% 2% |15%

Vymeéna schod 35 %
Razné dalsi vydaje 7 %

Odstragni

stavajici podlahy 25 %
Terasa 0 1% 2% Hydroizolace 25 %
Podlaha a sokl 40 %
Razné dalsi vydaje 10 %
LeSeni 30 %

Nater fasad a rolety 35 %
Obnova omitek 15 %
Razné dalsi vydaje 23 %
Zpracovani projektové
dokumentace 7 %
Elektroinstalace

Fasada 0 1-2% 3-4%

Rozvody stalace

v souladu 0 2 % 2 0 Telefonni zaizeni
i Rozvod vody

S normami

Kotel a rozvod topeni

? prestinenza Puglisi A. P., Prestinenza PuglisGluida alla stima delle abitazioni, DEL, Italie,()
stran 235, ISBN: 88495975X
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KOEFICIENT UDRZBY A TECHNICKEHO STAVU BYTOVEHO DOMU K3

DOBRY | PRUMERNY | SPATNY ]
STAV | STAV say || SEANAN AL
Zaklady
Stavba 0 2% 10 % | Sedani budovy
Trhliny v budow
Spolené 0 10 % 20 %
¢asti domu

Pro vyp@et sniZzeni ceny nemovitosti se pouziva nasledugimiec:

Psc = (aS + bT + cF + dR + eSD)Pn

Kde:

Psc = procento snizeni ceny nemovitosti

abcde = jsou koeficienty od 0 do 1 podle ststawebnich prvk (0: Zadny
zakrok, 1: radikalni zakrok),

S = % dle tabulky - obnova schodist

T = % dle tabulky - obnova teras,

F = % dle tabulky - obnova fasad,

R = % dle tabulky - obnova rozviad

SD = % dle tabulky - nadklady na poruchy struktdoynu

Pn = koeficient od 1 — 2, kteryqustavuje psychologickou nepohodu

ngjemniki béchem praci. Zalezi na Uvaze znalce.

Procento snizeni ceny bytového domu bude aplikodénaéasledujiciho vzorce:

K3 =1 + (Psc/100)

Kde:
K3 = koeficient technického stavu bytového domu
Psc = procento snizeni ceny bytového domu
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« Priklad ¢ 3 — koeficient K&
Reknsme, Ze se bude jednat o bytow§nu s dvaceti byty. Na kazdém patudoudtyii
byty o rozloze asi 100 m2. Fasady objektu zaujimaglohu 1500 m2, dale dlé&ai: 450 mz2,
sttny schodist: 300 m2, schodky z mramoru: 130 m2, délka sok@f in. Obestainy prostor

obytného domu je asi 6500 m3.

V bytovém dong je treba realizovat nasledujici prace v celkové haginot

a) Rekonstrukce schod&tcelkem 100.000 €:
= vymena zabradli: 13.000 € (100.000 x 13 %);
= vstupni hala: 15.000 € (100.000 x 15 %);
* razné dalSi vydaje: 7.000 € (100.000 x 7 %).

Bude-li vymezeno, Ze vSechny byty vlastni stegdéti obytného domu, bude se
kazdy z nich na rekonstrukci schodigiodilet 5.000 € (100.000 / 20). Pokud stanovinee, Z
cena pimérného bytu v tomto bytovém danbude 250.000 €, na rekonstrukci schadist
piipadaji 2 % z ceny kazdého bytu.

b) Rekonstrukce teras: celkem 100.000 €
= vymeéna dlazeb a hydroizolace: 90.000 € (100.000 x 90 %)
* razneé dalSi vydaje: 10.000 € (100.000 x 10 %)

Pri praimérné cer bytu 250.000 €, ifipadaji na jeden byt 2 %.

c) Fasady: celkem 150.000 €

= |eSeni a povoleni: 45.000 € (150.000 x 30 %);

= natry fasad: 52.500 € (150.000 x 35 %);

= obnova omitek: 22.500 € (150.000 x 15 %);

» razné dalSi vydaje: 19.500 € (150.000 x 13 %);

= projektova dokumentace: 10.500 € (150.000 x 7 %)

P praimérné cer bytu 250.000 €, iipadaji na jeden byt 3 %. U slozitych fasad a

fasad historickych nebo utecky vyznamnych budov jéaba pd@itat s navySenim az o 25 %.

% prestinenza Puglisi A. P., Prestinenza PuglisGluida alla stima delle abitazioni, DEL, Italie,()
stran 235, ISBN: 88495975X
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Rekréme, Ze zadné dalsi opravy nejsou nutné.

Souhrn vydaj pripadajicich na jeden byt:

1. Rekonstrukce schodi&fvymeéna zabradli, vymalba, rekonstrukce vstupni haly,
nahrada schdd...) => na kazdy bytifpadaji 2 %.

2. Rekonstrukce teras (odstegi stavajicich podlah, hydroizolace, pokladka ndwvyc
podlah) => na kazdy bytipadaji 2 %.

3. Fasady (leSeni, odstrami zchatralych omitek, malba a dalSi vydaje) =*kazdy byt
@ipadaji 3 %.

Nyni je teba definovat pismena a az e, tedy koeficientygkteapuji miru zasahu do
jednotlivych konstrukci bytového domu na zakiéaktického stavu bytového domu.

Reknsme, Ze se ve vyse popisovaném bytovém doachazi schodi&t jehoz stav je
uspokojujici. Podle vySe uvedené tabulky se budindim aS pohybovatékde od 0 - 2

ze 2 %. Znalec se v této fazi musi rozhodnoupyakodnotu fidéli vzhledem k nutnosti a
rozsahu praci. Pokud se rozhodne, Ze stav schduide dobry, ugi pismenu a hodnotu 1.

DalSim bodem jsou terasy. Zde Hh#fad znalec fi mistnim Seatni rozhodne, ze
terasy jsou v dezolatnim stavu a tudiz je nutnighjejekonstrukce. V tomtoijpads uckli

pismenu b hodnotu 2.

V pripact fasad rozhodnefpmistnim Saeni znalec, Ze jejich stav je dobry, ale je

treba tyto fasadydstit. Hodnotu pismene ¢ stanovi 1.

DalSi zavady na objektu znalec nezaznamenal, a piasti pismenu d a e hodnotu 0,

tedy neniiteba Zadného zéasahu.

Jelikoz se jedna o budovu s psychicky nevyrovnargioyvatelstvem acastymi

hadkami mezi sousedy, vysi pismena z dame 1.
Po dosazeni do vzorce dostaneme:
P=(aS+bT +cF+dR+eC) Xz
P=(1%X2%]+[2%X2%]+[1X3%]+[0X2%]+[0Xx10%])*x1=75%

Hodnotu procenta snizeni ceny nemovitosti transfiggme do koeficientu K3:
K3 =1+ (-7,5/100) = 0,925
K3 =0,925
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9.5 Koeficient oceréni prijma z nemovitosti bytového domu — K4

V Italii ¢asto nastane situace, kdy vlastnicitbytobytném doré jsou spoluvlastniky
bytu nebo nebytového prostoru, ktery se v tomt@w$in domd nachazi. V elegantniidé se
negastji jedna o pipad, kdy tento byt pronajimaji vratnému, kteryomd pracuje. V tomto
piipad® nevznikaji spoluvlastnikm prijmy, jelikoZz v naprosté &Siné bydli vratny v dom
zdarma. Pokud nastane situace, kdy vlastnici jésijich byti v obytném doré vlastni
spole&né byt, nebo nebytovy prostor, ze kterého maji spiijem z pronajmu, jeiéba i tuto

skut&nost zahrnout do oceéni. Takto vlastéina nemovitost by se ocenila pomoci vzorce:

H = (Hs¢ x Th) : m2

Kde,

H = ¢ast ffipadajici na m2 bytu ve spéleem vlastnictvi
Hs¢ = odhadovana hodnota spigchcasti

Tb  =tisiciny bytu®

m2 = metryétvereni bytu

« Priklad ¢ 4 — koeficient K4:

Najemnici bytového domu jsou sp&bgymi vlastniky bytu a obchdd umisgnych
v pfizemi. Hodnota échto nemovitosti bude pro jednoduchost 1.000.000Pékud bude
tisicinny podil pipadajici na nami oé@vany byt (byt o vyrire 100 m?) 50, rizeme z toho
dovodit, Ze ockovanému bytu fislusi ze spokaych nemovitosti nasleduji¢ast:

(1.000.000 x 50/ 1000) : 100 = 500 &>

Z vySe uvedeného vyptu vyplyva, Ze pokud bude fonérna cena bytu v dané lokalit
2.500 €/ m2, bude cena dgowaného bytu o 500 €/ m2 vyssi, tedy 3.000 €Ff>.

31 Pozn.: V Itélii je na katastru nemovitosti zapsan tisicinny podil, ktery p#tjednotlivym bytim. Tento
podil je zavisly nejenom na m2 obyvané ploctg,i na dalSich faktorech. St vSech podil v bytovém
dont je 1 000. Pro vypeet tisicin bytu slouzi specifické amvani. Na zaklagvelikosti jednotlivych podi
jsou placeny nafklad prispsvky do fondu oprav, ostleni chodeb, vytah, ...

%2 Pozn.: Pokud budeme amevat jiné spol&né nemovitosti a nebude se jednat o byty, obchokteré
vlastnici pronajimaji, iZeme tyto spolié prostory ocenit kapitalizai metodou (jedna se o obdobu
vynosové metody).
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Praimérné bude na jeden byt v obytném dépiipadat nasledujici procentni hodnota:

P =Hsn/Hp x 100

Kde:

P = procento

Hsn =¢ast hodnoty spot@ych nemovitosti fipadajici na m2 bytu
Hp = pfimérna hodnota za m2 bytu v dané lokalit

V popisovaném fipadt:

P = 500/2.500 x 100 = 20 %

P=20%

Dosazeno do vzorce koeficientu K4:

K4 =1+ (20/100) = 1,20

K4 =1,20

Diky koeficientim K1, K2, K3 je mozZné lépe stanovit faktory, ktewelivni ceny
jednotlivych byti. Jedna se o hodnotu, ktera se vztahuje pouzénképnému bytovému domu
v z0rg, tedy nezohletlje st&i nemovitosti a ani stav jednotlivych liy{na zaklad jejich
umisgni v bytovém dony),... Témito faktory se budu zabyvat v nasledujicich kdaib.
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10 OCENENI BYTU

V piedchozich kapitolach jsem popsalaisggb zjiSéni prfimérné ceny bytu v bytovém
donmg. Cena jednotlivych byit bude zcela uité odliSna. Milezitymi aspekty, které od sebe
odliSuji jednotlivé byty v jednom bytovém démjsou velikost bytu, pozice bytu, tedy ve
kterem pate se dany byt nachazi, k jakymeswym stranam s#iuji jeho okna, dale kvalita a
stav pouzitych materi&) prostorové usgadani bytu a dalSi nemédilezité faktory, které se
budu v této préaci snazit podrabpopsat a uvést ndigladech.

10.1 Koeficient velikosti bytu — K5

Velikost bytu ma na cenu za m2 bytu vyznamny vRadle italskych statistik se
vSeobec# nejvice prodavaji byty 2 + 1 nebo 3 + 1. Prodla&e ¥k, kdy mladi lidé odchazeji
od rodtd a také ¥k, kdy premysli o tom mit &i. Z tohoto divodu se ¥tSina obyvatel Italie
nechce zbyin¢ zadluZzovat a davaji fednost menSim bymn. Je to dano i tim, Ze se
z nemovitosti v Italii plati posné velké das, které jsou zavislé mimo jiné na vyie

nemovitosti.

Cim mensi byt, tim je paradoxijeho cena za m2 vyssi. Velké byty jsou drazsiupok
bereme v Gvahu vyslednou cenu a jejich provoz jeladésjSi oproti menSim byim. V
nésledujici tabulce je popsan vliv velikosti bytujaho vyslednou cenu tak, jak ho uvadi &uto

publikace Guida alla stima delle abitaziSni

Tab.¢. 12: Vliv velikosti bytu na jeho cenu

KOEFICIENT VELIKOSTI BYTU — K5
VELIKOST BYTU PRIRAZKA/SRAZKA V %
Do 40 m? +30 %

Od 40 m? do 60 m? +20 %

Od 60 m? do 80 m?2 +10 %

Od 80 m? do 120 m? 0

Od 120 m? do 150 m? -5 %

%3 7droj: Prestinenza Puglici A.P., Prestinenza Puglisi L.: Gida alla stima delle abitazioni,DEI,
Italie, 2005, stran 235, ISBN: 884965975X
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KOEFICIENT VELIKOSTI BYTU — K5

VELIKOST BYTU PRIRAZKA/SRAZKA V %
Od 150 m2 do 180 m2 -75%
Nad 180 m?2 -10 %

Vzorec pro vypoet koeficientu K5:

K5 = 1 + ([piirazka/srazka] / 100)

= Pjiklad & 5 — koeficient K5:

Nami oca&ovany byt mé& trzni plochu celkem 100 m2. Po dosadervzorce vypada stav
koeficientu K5 nasledown
K5 =1+ (0/100)
K5=1.0

10.2 Koeficient poschodi, ve kterém se byt nachazi — K6

Koeficient K6 gedstavuje pozici bytu v obytném dénv zavislosti na podlazi, ve
kterém se dany byt nachazi. V minulosti zaujimajvyhodrgjSi koeficient K6 byty, které se
nachazely ve stdu obytného domu. Tento stav byhigpben tim, Zeffzemni byty ndly ¢asto
problémy s vlhkosti k#i nedostaténé nebo zcela chyfpci hydroizolaci a do byt
v nejvysSim pae pro zmdnu ol¥as zatékalo ffgs stechu a také u &sSiny bytovych dom
chybsl vytah.

V dnesni dob je situace jind. Na zaklachovych norem musi byt vybaveny vSechny
now stawné bytové domy v Italii, které maji vice nezédposchodi vytahem, takze byty
v nejvysSim pae jsou jedny z nejvyhledavgsich, jelikoz wtSinou disponuji terasou
s krasnym vyhledem.

V niZze uvedené tabulce jsem zpracovala koeficiestlpodi podl€tyt znamych autdr
literatury o océovani s rozélenim na bytové doby s vytahem a bytové domy beahwy
Hodnoty koeficieni se navzajem liSi. Naprostétsina autol se ve svych publikacich shoduje
v tom, Ze jeiteba soudit fisnsji novejSi vystavbu a na starou zastavbuifba se divat mén
prisrg, vzhledem k normam, které platily v dojeji vystavby.
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Tab.¢. 13 — Koeficient poschoti

KOEFICIENT POSCHODI — K6
S VYTAHEM BEZ VYTAHU
< L <
_ o) o @)

- % = Q < |_ % -

= 3 O — < OCZD|=o O P74

E<| O L O |Zm|EZ| ©Q )

0 ) — L wo|l30 ) w

SR B3|z (52| § |32

xon | a 0 |2 || a a
Suterén - 0,73 - 0,60 - - 0,73 0,70
Zvyseny suterén - 0,75 | 0,60 - 0,75 - 0,7% -
Prizemi 090 | 0,85 0,80 063 090 097 0,85 0,80
Zvysene Fizemi | 0,90 | 0,90 - - - 0,97 0,9(¢ -
1 NP 0,94 | 0,95 0,90 0,70 - 1,00 1,00 1,1|>o
2 NP 0,96 | 1,00( 0,95 0,75 - 0,90 0,95 0,#;5
3 NP 0,98 | 1,00( 0,95 0,80 - 0,80 0,90 o,#;o
4 NP 1,00 | 1,00| 0,95/ 0,85 - 0,70 0,90 o,#s
5 NP 1,00 | 1,00 0,95 0,90 - 0,50 0,90 o,#o
6 NP 100 | 1,000 095 o098 -| o040 -| o075
Vy3si NP 1,00 | 1,00 0,95/ 1,0Q - - - 0,70
Nejvyssi NP 1,15 | 1,00/ 1,00 - 1,20 - - -

= Pjiklad & 6 — koeficient K6:

V bytovém dond s vytahem, umishém v lokali€, kde je zji&na pamérna cena bytu
2.500 €/ m? se nachazi aowany byt, ktery je umish v nejvysSim paé. Hodnota K6 pro
tento byt se tedy bude pohybovat v rozmezi od 4,0(20.Reknsme, Ze se znaledigmistnim

Seteni rozhodne pro hodnotu koeficientu K6 — 1,10.

K6=1,10

% pozn. V wkterych gipadech autio hodnoty koeficientu K6 neuvéf.
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10.3 Koeficient vyhledu z bytu — K7

DalSim dilezitym aspektem, ktery jéeba zahrnout do otievani bytu v Italii a ktery
nepochybs hraje dileZitou roli, je vyhled z bytu. Italové davajfquinost krasnému vyhledu
do parku, zahradyi ptimo panoramatickému vyhledu. Hodnoty koeficienthleglu tak, jak

je uvadi autt literatury o océovani, jsem zpracovala do nize uvedené tabulky.

Tab.¢. 14: Koeficient vyhledu — BY

KOEFICIENT VYHLEDU - K7
L
> = 8 X
N — O = | o )
£ O 0 S | 25
0 ) — L o)
ZE | 8 | 83| % |8z
X 0 o ) o m =
Hlavni ulice - 1,00 1,00 1,00 -
Zahrada, park - 1,00 0,95 1,0 1,10
Otevene i 0.85 085| 080 i
nadvai
Uzaweny dvir - 0,80 0,80 - 0,90
Panoramaticky | 3 55 90| - 100 1,10
vyhled
Okna bytu
prevazri na - - 0,90 0,85 -
severni stranu
Oblast
svysokym | g g, ; ; ; 0,90
dopravnim
hlukem

= Pjiklad & 7 — koeficient K7:

Opet budu posuzovat stejny byt, ktery jsem jiz popsaf#ikladu ¢. 6. Tento byt se
nachazi v nejvyssSim pat bytového domu s vytahem. Z oken bytu je krasnyopmmaticky

% pozn.: V rkterych gipadech autid hodnotu koeficientu K7 neuva.
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vyhled na okolni krajinu. Hodnota koeficientu K7optento byt se tedy bude pohybovat
vrozmezi od 1,00 — 1,10Rekr¥me, Ze znalec tomuto bytu &l pramérnou hodnotu
koeficientu K7, tedy 1,05.

K7=1,05

10.4 Koeficient kvality material @ a celkové Upravy bytu — K8

Koeficient K8 zohleduje kvalitu a technicky stav materialpouzitych v by.
Zameiuje se také na vySku stibp celkové usp@adani bytu. Pro materialy pouzité v oylati
stejnd pravidla jako pro materidly pouzité v obytnéon®, a to z hlediskaridy uvedené
v katastru nemovitosti, ve které se nachazi. Zatimekonomické, olgjné a velmi ob§ejné
ttéidy neni kladen takovyidaz na vySku strap pouzité podlahové krytiny, prostorné socialni
zarizeni s moznostiffmého étrani atd., u bytu, ktery se nachazi v luxusgitétje atekavan
vySSi standard. Tedy vysoké stropy, podlahové tkyytt mramoru, parkety a sanfepmeé
prostorné socialni ¢&eni s pimym wtranim.

Pokud tomu tak neni, jeelggme, Ze seip oceiovani daného bytu bude za tento stav
materialy, které se &iné vyskytuji ve fidé vySsi, pedpoklada se, Ze se tento stav p
ocaiovani zohledni. MZe nastat i Ppad, kdy dany byt budergsré odpovidat kvalitativnim
poZzadavkm danéitidy. V tomto gipact koeficient K8 bude roven 1. V niZze uvedené tabulce
uvadim piklady procentualnich navySeni a procentualnicho&tdpvzhledem ke kvalit

pouzitych materidl a celkovému rozvrzeni bytu.
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Tab.¢. 15 — Koeficient kvality a tpravy bytu —K8

KOEFICIENT KVALITY A UPRAVY BYTU — K8

CHARAKTERISTIKA

PROCENTUALNI
NAVYSENI

PROCENTUALNI ODPO CET

Vyska strof

10 % maximala u
vySky presahujici
400m

20 % u vysSky od 2,70 m do 2,40
30 % u vySky od 2,40 m do 2,10
(nevztahuje se na chodby,
komory,...)

A

Spravné rozéeni
prostoru:

- pccet socialnich zdzeni
v zavislosti na velikosti
bytu

- praichozi pokoje

Do 20 %
Pokud je rozdeni katastrofalni,

Do 10 % . ! .
- stav komory, sklepa hodnotime naklady na kompletni
- odliSeni ndni zony (pro rekonstrukci
spani) a denni zény
- zd&izenost pokadj
- vyskyt multifunkénich
pokoji
Do 10 %
Typ Upravy vzhledem ke Do 10 % Pokud je typ Upravy zcela
standardu v dané zén neadekvatni, jer¢éba o¥fit naklady
na celkové restaurovani
Vyskyt obzvI4st cenné
Upravy bytu, pedevsim ve
vztahu k piméru v zO0re:
- drevéné tramy na strap
- fresky Do 20 % .

- cenné podlahové krytiny
- cenné oblozeni

- latky

- Stukové omitky

- hydromaséazni vany

Italie, 2005, stran 235, ISBN: 884965975X
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KOEFICIENT KVALITY A UPRAVY BYTU — K8
PROCENTUALNI A1 x
CHARAKTERISTIKA NAVYSENI PROCENTUALNI ODPO CET
Vyskyt uzitegnych nebo
drahych dopika:
- celistva konstrukce Do 10 % u
kuchyre nebo zdna jednopokojovych a
kuchyrg dvoupokojovych
- vesta¥né skin¢ byta
- zabezpeaujici systémy a | Do 10 % u -
alarmy ekonomickych byt
- energeticky usporna Do5%u
okna a dvee pramérnych byt
- zdizeni pro distribuci nebo panskych bt
hudby
- satelit
. e 5 % pokud jsou vSechna socialni
Vysk}/t SOCIaInV'Ch Zazent zaizeni v by¥ bez gimého trani
v byt bez moznosti - ) o
.y L (vyjimkou jsou byty ekonomicke,
ptimého \&trani L, . o
oby¢ejné a velmi ob§ejné)

Tato tabulka hodnoti kvalitu pouzitych matefigh celkovy stav bytu podleékolika
hledisek.

Prvnim hlediskem je vysSka strbpVySka strofi hlavre malym bytim umo#iuje zvySeni
uzivatelné plochy moznostfizeni patra na spari, vyvysSeného studia. Pokud je vyska strop

v byté vySSi nez 4,00 m, za&me se miize hodnota takového bytu zvysit az o 10 %.

Druhé kritérium se zabyva spravnym usmtanim bytu. Zhodnocuje se, zda je zachovano
spravné rozéleni mezi tzv. denni a ®&oi zonou. Hodnoti se také vybavenost pokgoiet
socialnich z&izeni v pongru k velikosti bytu,... V pipad, Ze se jedna o byt s velice Spatnym
dispozEnim usp#adanim, nebude se sniZovat jeho cena o procentdnohw z této tabulky, ale

bude se sniZzovat o vySi nékiada jeho rekonstrukci.

Treti hodnocené kritérium je Uprava bytu vzhledenrikgru v zoré, ve které se
nachazi. V tét@asti nizeme cenu od®vaneho bytu zvysit az o 10 % nebo naopak snizit az
20 %.

Ctvrta ¢ast se zaobira vyskytem obzviagtenné UGpravy v byt Pokud v tétocasti
zvySime cenu bytu, & bychom ignorovat zvySeni za Upravu zetit ¢asti. Je to z toho
duvodu, aby cena bytu nevzrostla neiing.
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V paté casti zohledujeme volitelné dopky, které mohou byt ifzzené v bw.
Poslednim kritériem uvedenym v tabulce je zohtednsocialniho zézeni bez moznosti

piimého étrani.
Vzorec pro vypoet koeficientu K8:

K8 = 1 + ([priraZzka/srazka] / 100)

« Priklad ¢ 8 — koeficient K8:

Reknsme, Ze se bude jednat o byt, ktery sétaomchazi v lokalit s pfimérnou cenou
2.500 €/ m2 bytu. Bytovyiin bude na katastru nemovitostiazen do luxusnifidy. Byt ma
vyméru 100 m2 a svym celkovym dojmem odpovida luxusiét Disponuje dokonce vySkou

stropi 4,20 m. V by se nachazi moderni okna a ibjalale satelit a alarm.

Na zaklad udaji uvedenych v tabulce jggimé, Ze v tomtoifpacd budou bytu nalezet
pouze pirazky. Za vysku strop vySSi nez 4 m, je mozné zvysit koeficient K8 az0o %.
Vzhledem k vyndie bytu 100 m2, bych seiklanéla k hodnot 5 %.

Bylo také uvedeno, Ze byt disponuje modernimi olnyvémi, dale alarmem a
satelitem. V tomto badbych se fiklanéla ke zvySeni hodnoty K8 0 5 %. Po dosazécitb
hodnot do vzorce pro vypet koeficientu K8 dostaneme:

K8=1+(5+5/100)
K8=1,10

10.5Shrnuti koeficienta K1 — K8

Pro zjiS&ni co nejpesrgjSi trzni ceny bytu za m2 jégba ptimérnou cenu bytu v dané
lokalit¢ zjiSttnou porovnavacim Zgobem dale upravit pomoci koeficiérnkl — K8. Tyto
koeficienty redstavuji pirazky nebo naopak srazky zipmérné ceny bytu v lokalkit a to na
zaklad celkového stavu bytu a také bytového domu. VSechwgdené hodnotyéthto
koeficienti jsou pouze orientai a zalezi na samotné Uvaze a zkuSenostech zjekoe, vysi
piirdZky nebo srazky .

Ke kazdému koeficientu jsem popsala konkrétiipgd z dvodu nazoryjSiho

vyswtleni a pochopeni celé problematiky.
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Jelikoz se ve vSeclhripadech jednalo o stejny byt v konkrétni lokgl#pracovala jsem

v nasledujici tabulceifphled dopadu upsiujicich koeficient na celkovou cenu tohoto bytu.

Tab.é. 16: shrnuti koeficieritK1 — K8

SHRNUTI KOEFICIENT U K1 — K8

14

OZNACENI | POPIS POJMU VYPOCET PRIKLAD
Cena zji&na porovnavacim Zjisténa pameérna
C Pramérnd trzni zpusobem nebo na zakkaddaji | trzni cena bytu v dang
P cena bytu za m2. | z databazi obchodnich komor lokalité¢ bude2.500
jednotlivych nést. €/m2,
. Zjisténa trzni plocha

Pt Trzr;| plocha bytu Vypocet dle normy UNI 10750. | ocaiovaného bytu
vV m2,

bude100 m?
Koeficient Zjisti se z evidence katastru _

K1 lokality a #idy nemovitosti + Upravy dle tabulek K1 _ 1+ (10/100)

: . y K1=1,10
bytového domu. | ¢. 7 —¢. 9.
Koeficient

K2 i{gpg%ﬁgvs,hgrﬁb’ Vypocet pomoci hodnot K2 =1 + (4/100)

© Dytovy uvedenych v tabulcé 10. K2=1,04
nabizi svym
najemnikim.
Koeficient udrzby

K3 a technického Vypocet pomoci hodnot K3 =1+ (-7,5/100)
stavu bytového | uvedenych v tabulce 11. K3=0,95
domu.

Koeficient
K4 gcneer::(l)\%grgt? Vypocet pomoci vzorce K4 =1 + (10/100)
C uvedeného v kapitole 9.5. K4 =1,20
pafticich
bytovému domu.

K5 Koeficient Vypocet dle hodnot uvedenych | K5 =1 + 20/100)
velikosti bytu. v tabulcec. 12. K5 =1,00
Koeficient
poschodi, ve Vypocet pomoci hodnot _

K6 kterem se byt uvedenych v tabulcé 13. K6 =1,10
nachazi.

Koeficient Vypocet dle hodnot uvedenych _

K7 vyhledu z bytu. | v tabulceg. 14. K7 =105
Koeficient kvality _
materiati a Vypocet pomoci hodnot K8 =1+([10+

K8 . . 5]/100)
celkové upravy | uvedenych v tabulcé 15. N
b K8 =1,10

ytu .
Vysledny Kv =1,10 x1,04 x

Ky koeficient sodinu | Kv = 2235;1( (%’522;110’0—0 X
koeficienti K1 — | KIxK2xK3xK4xK5xK6xK7xK8 1,61 ’ T
K8. ’

Kv=1,61
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SHRNUTI KOEFICIENT U K1 — K8

OZNACENI | POPIS POJMU VYPOCET PRIKLAD
2
Cena za m Cu = 2,500 x1,61 =
ocaiovaného bytu
. _ 4.025 €/m=,

Cu po Upra¥ Cu=Cp x Kv Cu = 4.025 €/m?
vyslednym T '
koeficientem Kv.

Vysledna cena Cvb =4.025 x 100 =

Cvb oceiovaného Cvb = Cu x Pt 402.500 €/m2.
bytu. Cvb = 402.500 €/mz2.
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11 SITUACE NATRHU S NEMOVITOSTMI V ITALII

Tak jako ostatni ze#npostihla i Itélii v poslednich letech ekonomickézk, jejiz
disledky se objevily i v oblasti obchodu s nemovittistNa zaklad informaci od italské
federace realitnich kancéia dale FIAIP, jsem zpracovala tabulky a grafy, r&tgresré
mapuji situaci na trhu s nemovitostmi v Italii zzkr2010. Tato federace ma testni sidlo
v Rimé a jednou z jejich podstatny&mnosti je zpracovani analyz v oblasti nemovitoEgto
analyzy zpracovava z dat ziskanych od renomovaitgtdkych realitnich kanceia FIAIP je
neziskova organizace, ktera zastupuje vice neD@2Z@&nomovanych realitnich kandélaa

Gzemi celé Itélie, zastupujicich vice jak 50.00ffgwsional v realitni oblasti.

Obr.¢.9: Sidlo Italské federace realitnich kangéRime

11.1Ceny nemovitosti v roce 2010

Ceny nemovitosti v roce 2010 zaznamenaly vSeabpokles oproti stejnému obdobi
roku 2009 a to jak v sektoru nemovitosttemych k bydleni, tak i u nemovitosticenych pro
obchod a sluzby. Informace, které jsem ziskala OMIF-jasre dokazuji, Ze v giméru
poklesla cena nemovitostidgenych k bydleni ve druhé poloimoku 2010 oproti stejnému
obdobi roku 2009 o 4,52 %. Ceny nemovitosteagch pro obchod poklesly o 6,07 %, ceny
kanceldi poklesly o0 6,62 % a ceny skiaghoklesly o 6,34 %. Nazogntyto zmeény uvadim

v nasledujicim grafu.

87 7droj: FIAIP — Italsk& federace realitnich kanégla
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Graf ¢: 1: Zmeny cen nemovitosti roce2010 oproti stejnému obdobi rc 2009 v %.

Ozmény cen nemovitosti v roce 2010 oproti roku 2009%
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nemovitosti pro kancel&e

bydleni

obchody sklady

Jedna se o pmérné cen vramci celé ltalie, které nevypovidajfgsné informace
stavu vjednotlivych néstech. Pokud se budeme zabyvat situe cenami nemovitosti
v jednotlivych ngstech, zjistime, Ze n#pglad vBenatkdch a Siénzaznamenaly cer
nemovitosti mirny st oproti roku 2009, zatimco ostatnich rastech Italie se jednalo
pokles oproti roku 2009 a to az 0 11 %, jak je taumBalerma. 'nasledujci tabulce jsem
zpracovala na zakladnformaci od FIAIP cenové zmy uvedené v % roce 2010 oproti
roku 2009 u skterych vyznamnych italskych ¢st.

Tab.¢. 17 Zmeéna cen nemovitost roce 2010 oproti roku 2009 v 8

ZMENA CEN NEMOVITOSTI V ROCE 20100PROTI ROKU 2009 V %

M ésto Zmeéna v %
Benatky +2,22 %
Siena + 0,20 %
Palermo -11,00 %
Neapol -1,56 %
Bergamo - 7,00 %
Bologna - 3,00 %
Turin - 3,00 %
Janov -3,64%
Rim - 4,00 %
Florencie - 5,00 %
Milano - 6,00 %
Salerno -6,20 %

38 7droj: materialy FIAIF- Italska federace realitnich kandéla
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11.2Zmény v poétu uzavicenych kupnich smluv a pmérna doba prodeje
nemovitosti
RovreZz patet uzawenyct kupnich smluv voce 2010 zaznamenal pokles op
hodnotam voce 2009. NejmenSi zma byla zaznamenana u nemovitosteasgch | bydleni.

NejvétSi dopad rél rok 2010 na kancet&, u nich. byl zaznamenarmokles uzakenych smlu

oproti roku 2009 o 9,04 %Presné hodnoty uvadimnasledujicim gral.

Graf ¢.2: Zmeny vpoctu uzavenych kupnich smluyroce 2010 oproti roku 2009 v3°

0,00% — T T T
-1,00% 1 |_11,909

-2,00% -
-3,00% -
-4,00% -
-5,00% -
-6,00% -
-7,00% - -8,06
-8,00% - I -9,049
-9,00% -
-10,00% -

nemovitosti pro obchody kancel&e sklady
bydleni

Graf ¢. 3: Primeérna doba prodejnemovitosti v roc201(*°

. , . M méné nezl mésic
B od 3 do 6 mésicd 2% B vice nez 9 mésicl
27% 24%

B od 1 do 3 mésica
11% od 6 do 9 mésicl
36%

39 7droj: FIAIP —ltalska federace realitnich kanaé
40 zdroj: FIAIP —ltalska federace realitnich kandé
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Pramérnd doba prodeje nemovitosiroce 2010 byla gfena od data uvejnéni inzeratL
do data podepsanitgutEzné kupni smlouvy na nemovitost vySe uvedeného grafu je
ziejme, Ze pouze 2 % nemovitosti se prodaly do jednoésice od uviejréni inzeratu

zatimco 36 % nemovitosti se proda dome od 6 do 9 mssial od uvéejnéni inzeratu

11.3NejéastjSi typy prodavanych nemovitosti uréenychk bydleni v roce

2010, jejich stav a poloh

NejcastjSim typem nemovitosti genych | bydleni, které se koce 2010 prodavaly r
italském trhubyly ttipokojové a dvoupokojové byty. Je to dano tim,&atple vysSi pet
mladych bezé&tnych paf, kterym velikost &chto byt stai a také tim, ze lidé maji strach
zadluZzovat vzhledem \kysoké nezawgstnanosti. NiZze uvedeny graf zobrazuje siti

negastji prodavanych typ nemovitosti utenych | bydleni vroce 201(

Graf ¢. 4: Nefastjsi typy nemovitosti denych | bydleni prodavanych roce 2016

B samostatny rodinny
diim 8%

H jiny typ 15%

B jednopokojovy byt
6%

B fadovy dim 10%

B dvoupokojovy byt

939% B tfipokojovy byt 38%
(]

Co se tye stavu nemovitosti &enych k bydler, lidé davali »roce 2010 fednost
starS§im nemovitostem dobrém stavu, které zaujimaji celkového potu prodanyct
nemovitosti asi 41 %, na druhém misé shodnou vySi 20 % umistily nemovitosti ufené

1 7droj: FIAIP —ltalské federace realitnich kancé
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k rekonstrukci nebogsne po rekonstrukci. NegtSim propadem jsou nemovitosti nové, ki

zaujimaji pouze 19 %#ySe uvedeného ptu.

Graf ¢. 5

Stav nejastji kupovanych nemovitosti ¢éenych Ibydleni ‘roce 2016

B nemovitosti pred
B starSi nemovitosti v rekonstrukei

dobrém stavu 20%

41%

B nové nemovitosti
19%

& nemovitosti po
rekonstrukci
20%

Graf ¢. 6: Poloha nemovitoskupovanych voce 201(*3

33%
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B vyznamné zény
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B predmésti
23%

B Uplné predmésti
11%

@ centrum

25%

Jak vyplyva avySe uvedeného grafu, daftji obyvatelé Italie kupovali roce 2010

nemovitosti vokrajovych oblastech centerat. Druhou nejvyznangsi lokalitou byla centr:

meést. AZ nattetim mist se umistily periferie #st.

Dle mého nazoru je tato situace dana mimo jinénj #ie ¥tSina italskych nsst ma

problémy shustou dopravou. tohoto divodu si obyvatelé ragi vybiraji nemovitosti ne

42 7droj: FIAIP —Italsk& federace realitnich keel&f
“3 7droj: FIAIP —ltalska federace realitnich kandé
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okraji centra mista, odkud se do zastnani dostanou bezétgich problém metrem ¢i

autobusovou dopravou, déle je zd#Sinou mensi problém s parkovani aut nez jak jeutgm

s

11.4Vyvoj situace na trhu s nemovitostmi v roce 2011

Podle informaci FIAIP se v prvni polowimoku 2011 pedpoklada mirnydst nakupu
rezidernich nemovitosti, a to zejména v centralnich obldsingst. Na periferiich st by
méla byt situace s nakupen rezidaich nemovitosti stabilni, tedy be#t$ich vykywi oproti
roku 2010.

Je mozné, e tfh s nemovitostmi negati¥novlivni sowasna nestabilni politicka
situace v ltalii. Vtomto fipact by mohla nastat situace, kdy inveastbudou vykavat
s potencionalni vystavbou novych nemovitosti a nahél strat lidé pakaji s nakupem
nemovitosti. Mize nastat i opma situace, kdy se obyvatelé rozhodnou investoxgie srolné
finan¢ni prostedky do nemovitosti, které v stasné dob podle sdleni FIAIP zaji$uji hruby

vynos 5,1 %.

Ceny nemovitosti by #ty podle Tecnocasa ekterych néstech Itélie iist az 0 2 %
oproti roku 2010. Jedna se o Milamim, Bolai, Neapol a Turin.

e

ceny nemovitosti My zustat na stejné hodnojako v roce 2010, nebo by se mohly nepatrn

zvysSit¢i snizit a to maximako 1 %.

4 Pozn. Tecnocasa je jedna z k&ich renomovanych italskych realitnich kantieléera vznikla v roce 1986.
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12 ZAVER

Diplomova prace ,, Zfisoby ocetni nemovitosti v Itélii se zaghenim na nemovitost
typu byt* charakterizuje zejména tagtji pouzivané zpsoby ocemni nemovitosti v Italii.
Detailne se v této praci zabyvam metodami asgnbyti. V piiloze této prace aplikuiji
teoreticky popsané #poby oce#ni bytu na praktickém ffkladé. P¥i zpracovani této
diplomové prace jsem zjistila, Zze pouzektefi italSti odbornici v oboru og@evani
nemovitosti, vyuZivaji i oceréni bytu vSech dostupnych moznosti s cilem ziskat co
nejpresrEjSi odhadovanou cenu nemovitostiét¥na znaleckych posudkse u zjiSni trzni
ceny nezabyva porovhavacimugpbem a kon#mou cenu ufi pomoci databaze Borsini
immobiliari a to tak, Ze znalec vypita piimér mezi nejvyssi cenou za nemovitost v dané
lokalit¢ a cenou nejnizsi. Vyslednymtpnérem cen naslednnasobi m2 ogevaného bytu a
dostane tak vyslednou trzni cenu bytu. Z mého bkadinebude takto zj&ta cena nikdy
piesna, jelikoz znalec timto vypiem pouze zjisti gimérnou cenu za @MErnou nemovitost
v dané lokali. Ocaiovana nemovitost s néjtdi pravépodobnosti prmérna nebude. Bude
se pohybovat hil nad ptimérem, nebo pod fmérem. Z tohoto dvodu je podle mého
uvazeni nezbytné pouzit proiepreni ceny bytu koeficienty, které jsou schopny docklbe
odlisit jeden byt od druhého. Sama jsem Bezpracovani této pracergswdcila, Ze cena
stejného bytu se te @i pouZiti iznych zmgisohi ocergni vyrazr liSit. Z davodu zjiS&ni co
nejpesrEjSi ceny jsem proto vygitala @i ocereni vzorového bytu gimér z vypaitanych

cen, aby byla vysledna trzni cena bytu co mozngies§jSi.

DalSim cilem mé prace bylo zmapovani situace u haltrhu s byty. Touto situaci se
zabyva mimo jiné federace FIAIP (italska federaealitmich kanceid), ktera rkolikrat
roéné mapuje situaci na trhu s nemovitostmi. Ze &jigth informaci vyplyva, Ze je v Italii
stale jest patrny vliv nedavné ekonomické krize. Nici&e zda, Ze by se situace na trhu
s nemovitostmi a v roce 2011 zlepsit, a tagdevsim ve velkych #stech, jako jeRim,
Turin, Milano, Boldi a Neapol. Na italském trhu s nemovitostmi se erg010 nejastji
prodavaly dvoupokojové aipokojové byty. Tato situace je dana zejména obauath
z ekonomické nestability. Lidé se negjhzbyteiné zadluZovat na vysok#stky, jelikoZz maji
strach, Ze by mohlifpit o zamgstnani. Ke koupi&chto byt prispivaji také demografické
aspekty, kdy se v ltalii staléasgji objevuji bezdtné manzelské paryj tzv. ,singles”, tedy

nezadani, pro které jsou dvoupokojovéipakojové byty zcela dostajici.
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Zpracovani této prace bylo velice zajimave, al€ tafréné, a to zejména vzhledem
k obsahlosti ttmatu a roth k omezenémuifstupu k dilezitym informacim. O problematice
ocaiovani nemovitosti bylo v Italii napsano tieperné mnozstvi publikaci. Sama jsem jich
prostudovala veliké mnozstvi a toratvrdilo v nazoru, ze kazdy autor se z pochopytetin
duvoda snazi pijit s néjakou novou myslenkoli jen pojmenovat to, co jizipd nim gkdo
vymyslel, jinym nazvem. V Italii neni nikde jasristanoveno, jakym Zigobem se maip
ocereni bytu trzni cenou postupovat, zejména, zda pokadéficienty, které oaevanou
nemovitost odliSi od jinych. Tyto koeficienty nejsani fesré pojmenovany tak, jak je tomu
u ocgiovani nemovitosti Ceské republice. Zivodu, co nejpesrjsi vypovidaci schopnosti

uvedenych vzorick ocereni, jsem si i j4, jako autor, vymyslela jednotlpi&mena ve vzorci.

Pevre vétim, Ze po pecteni této prace ziskétend vSeobecny fehled o ocgovani

nemovitosti v Italii a situaci na italském trhuenmovitostmi.
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13.2 Pravni predpisy
Italsky OlEansky zakonik. 262/1942 Sb., v platném &mi

Oke¢znik italského Ministerstva vejnych praci (pozn.: dnes nahrazeno Ministerstvem
infrastruktury a dopravy) z 23. 7. 1960,1820

Italska Vyhlaska Ministerstva zdravotnictvi z 5. IR75, v poz&Sim zréni a po zminach
v roce 1999

13.3Internetové odkazy

www.borsinoimmobiliare.it

www.agenziaterritorio.it

13.40Odbornici a konzultanti

FIAIP — federace italskych realitnich kandéla

TECNOCASA - renomovana italsk realitni kantela

Dott. Arch. Valerio Vanni — architekt a znalec Masii océiovani nemovitosti

Prof. C. Cavalli — vysokoskolsky profesor a odbkmbblasti océovani nemovitosti
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17 PRILOHY

Priloha A: Ocenréni vzorového bytu s garazi

K ocereni v této praktick&asti diplomové prace jsem si vybrala maly byt, ktee
nachazi nai@dnmésti Rima véasti nazvané Acilia. Z ogevacich metod se pro oceri bytu

pro piipad prodeje bude aplikovat metoda trzniho dcsgrpogipact vynosova metoda.

V prvni fazi se znalec musi rozhodnout, kterou metpouZije k ziskani gmeérné
ceny bytu za m2 v dané lokalitV pripac, Ze je schopen najit v dané lok&ldostaténs
pocetny vzorek by, vytvori z €chto byfi databazi a vyptiem zjisti cenu za m2 pmérneho
bytu v dané lokali.

Pokud neni moZzné dost&teu databazi vytuit, zjisti znalec cenu za m2 bytu
v prislusné databazi Borsini immobiliati, v databazi Tecnoborsa. Tyto databaze jsem jiz ve
své diplomové praci podrobnpopisovala. Zmého pohledu ma databaze vgivé
z podobnych nemovitosti k prodeji lepSi vypovidachopnost o aktuélni cé&nza m?2
pramérného bytu v dané lokadit nez pamérna cena zji$ha z databaze Borsini immobiliari
¢i z databaze Tecnoborsa. Bohuzel jsem se v progingoh posudcich &Sinou setkala
s druhym zpgsobem zji&tni prfimérné ceny za m?2 bytu v dané lokalitebo s nedostateym

vzorkem databaze nemovitosti.

Ve druhé fazi znalec vyg@a hodnotu koeficientu K tak, jak jsem jiz popiatav
v této diplomové praci. Rozsah a typ koeficieneni zavazny a neni ani p&wtanoven. #
zpracovani této prace jsem se setkala i s posuiégse koeficienty nezohlédvaly. Z mého
pohledu jsou tyto koeficientyutezité, jelikoZ s jejich pomoci jsme schopni odlikvality

jedné nemovitosti od kvalit jiné nemovitosti.

Vybrany byt se nachazi véetim a tedy i poslednim gatbytového domu, ktery ma
celkem gt byti a byl postavenied necelymi @i roky. Bytovy dim je velice zajimay
architektonicky vyeSen. Tento i je postaven z modernich mateki@ podle aktualnich
predpisi. Vtomto dond se nachazi hydraulicky vytah, ktery vede z prastgarazi do
nejvyssiho, tedyretiho patra. Ke kazdému bytu fianinimélre jedna garaz. Okolo domu se
rozprostira prostorna a udrzovana zahrada, jeZislaoimo jiné i k odpdinku najemniki

domu. Bytovy dm je na katastru nemovitosti zapsan ve skugifl, tedy luxusni iide.
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V blizkosti bytového domu se nachazi zastavkatské hromadné dopravy a metro. Déle je
tato lokalita vybavenadkolika supermarkety, Sirokou Skalou obcha@moznosti kulturniho
vyziti. Tato oblast se nachazi cca 5 km odengokalita Ostia) a cca 8 km od cenikana.

V souwlasné dob se jedna o velice vyhledavanou lokalitu diky bebpmové dostupnosti
Rima.

V oceiovaném byt se nachazi kuctigky kout s obyvacim pokojem, déle prostorna
chodba, loznice a koupelna se sprchovym koutem até@etem. Podlahova plocha bytni
38,50 m2. Byt je obklopen terasami, na kteréijetpp jak z obyvaciho pokoje s kudiskym
koutem, tak zloZnice. V zitce teras byl vyeon zapu@ny truhlik s automatickym
zavlazovanim. V byt je instalovand klimatizace, ktera je schopna fwagw I€€ pro pipad
chlazeni a v zim pro vytagni bytu. Klasické vytagi bytu a obev vody je zajig&no
plynovym kotlem umigsinym ve zdné skini na terase bytu. Byt je vybaven beapastnimi
dvami a dewnymi aspornymi okny. Z teras bytu je kradsny vyhlea zahrady okolnich
domi a nedaleky park. V této lokalise vyskytuji pevazi bytové domy s maximédntiemi
podlazimi.

Obr. ¢. 10: Chodba
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Obr. ¢. 11: LoZnice

Obr. ¢. 12: Zahrada
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Ocergni bytu porovnavacim zpisobem.

V prvétad je k ocerni daného bytu nutné zjistitgonérnou cenu za m2 v lokadit ve

které se dany byt nachazi.

Z aktualré prodavanych byitjsem jich vybrala deset, které se v dané lokal#chazi.
Z této databaze jsem vyitila prehlednou tabulku, ze které je mozné zjistiirpérnou cenu
bytu v dané lokali.

Tab.c¢. 18: Byte. 1

BYT C. 1: ACILIA - NAM ESTI
Cena € 349.000
Patro 1.
Celkem podlazi v bytovém dam 2
Pctet toalet v by 2
Patet obyvatelnych mistnosti v kiyt 4
Plocha v m? 120
Rok kolaudace 1962
Vytah v bytovém dom Ne
Balkon Ano
Terasa Ne
Garaz Ne
Vlastni garazové stani Ne
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Obr. ¢. 16: Byt Acilia nardsti, jidelna

Tab.c¢. 19: Bytc. 2

BYT C. 2: ACILIA — TERRAZZE DEL PRESIDENTE

Cena € 335.000
Patro 6.

Celkem podlazi v bytovém dam 8

Pctet toalet v by 1

Patet obyvatelnych mistnosti v iyt 2

Plocha v m? 80

Rok kolaudace Neni uveden
Vytah v bytovém dorm Ano

Balkon Ne

Terasa Ano
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Garaz

Ne

Vlastni gardzové stani Ano — 21 m?

Obr. ¢. 19: Byt Acilia, Terazze del presidente, salon 2
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Obr. ¢. 21: Byt Acilia, Terazze del presidete, terasa

Tab.c¢. 20: Bytc. 3

BYT C. 3: ACILIA — VIA DEI ROMAGNOLI

Cena € 269.000
Patro 1.

Celkem podlazi v bytovém dam 2

Paiet toalet v byt 2

Patet obyvatelnych mistnosti v kiyt 3

Plocha v m? 80

Rok kolaudace 2004
Vytah v bytovém dom Ne
Balkon Ne
Terasa Ano
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Garaz Ne

Vlastni garédzové stani Ano

Obr. ¢. 24: Byt Acilia, Via dei Romagnoli, jidelna
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Obr. & 25: Byt Acilia, Via dei Romagnoli, balkon

Tab.¢. 21: Bytc. 4

BYT C. 4: ACILIA — VIA FRANCESCO MENZIO

Cena € 200.000
Patro 1.

Celkem podlazi v bytovém dam 8

Pctet toalet v by 1

Patet obyvatelnych mistnosti v [yt 1

Plocha v m? 40

Rok kolaudace Neuvedeno
Vytah v bytovém dorm Ano
Balkon Ano
Terasa Ne

Garaz Ano
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Vlastni garazové stani Ne

Obr. ¢. 27: Byt Acilia, Via Francesco Menzio, kuclyn

Tab.¢. 22: Byt¢. 5

BYT C. 5: ACILIA — TERRAZZE DEL PRESIDENTE

Cena € 370.000
Patro 4.

Celkem podlazi v bytovém dam 8

Pctet toalet v by 2

Patet obyvatelnych mistnosti v [yt 3

Plocha v m? 85

Rok kolaudace Neuvedeno
Vytah v bytovém dorm Ano
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Balkon Ne

Terasa Ano
Garaz Ano
Vlastni garédzové stani Ne

Obr. ¢. 29: Byt Acilia, Terazze del presidente, salon

Tab.¢. 23: Bytc. 6

BYT C. 6: ACILIA — VIA DEL POGGIO DI ACILIA

Cena € 399.000
Patro 2.
Celkem podlazi v bytovém dam 4
Pctet toalet v by 2
Patet obyvatelnych mistnosti v kyt 4
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Plocha v mz 110
Rok kolaudace Neuvedeno
Vytah v bytovém dor Neuvedeno
Balkon Ne
Terasa Ano
Garaz Ne
Vlastni garazové stani Ano
B J7 B
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Obr. ¢. 31: B Aiﬁa, Via del"p

Lottt

ogglo di Acilia, delrsf salonkem
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Obr. &. 32: Byt Acilia, Via del poggio di Acilia, pohlerbilice

r

Tab.c¢. 24: Byte. 7

BYT C. 7: ACILIA — VIA INGLOLI

Cena € 285.000
Patro 1.

Celkem podlazi v bytovém dam Neuvedeno
Pctet toalet v by 1

Patet obyvatelnych mistnosti v [yt 4

Plocha v m? 100

Rok kolaudace Neuvedeno
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Vytah v bytovém dor Neuvedeno
Balkon Ne

Terasa Ano

Garéz Ne

Vlastni garazové stani Ano

Obr. ¢ anek bytu
- _ s .
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Obr. ¢. 36: Byt Acilia, Via Ingloli, pohled z ulice

Obr. ¢. 37: yt Acilia, Via Ingloli, salon

Tab.¢. 25: Bytc. 8

BYT C. 8: ACILIA — VIA BRESSANI

Cena 300.000€
Patro 2.
Celkem podlazi v bytovém dam 3

Pctet toalet v by 2

Patet obyvatelnych mistnosti v kyt 2

Plocha v m? 80

Rok kolaudace 2006
Vytah v bytovém dor Ano
Balkon Ano, 2 x

89




Terasa Ne

Garaz Ano — 40 m?

Vlastni garazové stani Ne

= =
Obr. ¢. 38: Byt Acilia, Via G. F. Bressani, pohled z alic

Tab.¢. 26: Bytc. 9

BYT C. 9: ACILIA — VIA DEL POGGIO DI ACILIA

Cena € 315.000
Patro 2.
Celkem podlazi v bytovém dam 5

Pctet toalet v by 2

Patet obyvatelnych mistnosti v gyt | 3

Plocha v m? 90

Rok kolaudace Neuvedeno
Vytah v bytovém dor Neuvedeno
Balkon Ne

Terasa Ano
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Garaz Ano

Vlastni gardzové stani Ano

Obr. ¢. 40: Byt Acilia, Via del Poggio di Acilia, salorjidelnou
R

\
I

i
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=
Obr. ¢. 41: Byt Acilia, Via del Poggio di Acilia, salorjidelnou

91




24,01, 2001

Obr. ¢. 42: Byt Acilia, Via del Poggio di Acilia, koupeln

Tab.¢. 27: Byté. 10

BYT C. 10: ACILIA — TERRAZZE DEL PRESIDENTE

Cena € 250.000
Patro 4.
Celkem podlazi v bytovém dam 9
Pctet toalet v by 1
Patet obyvatelnych mistnosti v [yt 2
Plocha v m? 55
Rok kolaudace 2009
Vytah v bytovém dorm Ano
Balkon Ne
Terasa Ano
Garaz Ne
Vlastni garazové stani Ano
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Obr. ¢. 43: Byt Acilia, Terazze del presidente, salon

Obr. ¢. 45: Byt Acilia, Terazze del presidente, loznice
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Tab.¢. 28: Shrnuti vybranych byt

POPIS CENA € M?
Namesti 349.000 120
Terazze del presidente 335.000 80
Via dei Romagnoli 269.000 80
Via Francesco Menzo 200.000 40
Terazze del presidente 370.000 85
Via del poggio di Acilia 399.000 110
Via Ingloli 285.000 100
Via Bressani 300.000 80
Via del poggio di Acilia 315.000 90
Terazze del presidente 250.000 55
Celkem 3.072.000 840
Celkem € za m? (3.072.000 : 840) 3.657,142
Celkem € za m?2 bytu po zaokrouhleni 3.660

Zjistena pomeérna cena v lokalié je 3.660 €/m2. JelikoZz byly informace ziskany

Vypocet koeficientu K1

z aktualg nabizenych inzerci a neni jisté, zda se je zaanmd cenu podaprodat, bude
zjisSténa paimeérna cena za m?2 bytu v dané lokalponizena o 10 %. Bmérna cena bytu
v lokalité bude tedy8.294 €/m2.

Tab.¢. 29: Vypa@et koeficientu K1

VYPOCET KOEFICIENTU K1, VIA BRESSANI 64, ACILIA, RIM

PRIRAZKA

SRAZKA

Bytovy dim se nachazi v blizkosti

metra a MHD.

K bytovému domu péitzahrada pro | V bytovém dond typu A/1 (luxusni

jeho ngjemniky.

ticida) neni vratny.

V dané lokali¢ je moznost
bezproblémového parkovani na ulici.

Celkova prirdzka: + 10 %

Celkova srazka: - 5 %

KoeficientK1 = 1 + ([10 - 5] / 100) =,0F

Vypocet koeficientu K2

V piipact oceriovaného bytu bude koeficient K2 zcela vynecharkqgeél bytovy dim

K2 = neni

nedisponuje parkem, tenisovym kurtem a ani jinanaomtosti typickou pro koeficient K2.
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Vypocet koeficientu K3

VysSe koeficientu K3 bude rovna 1. Bytovyird byl postaven jfed gti lety a to jiz
podle novych norem. Je who provadna pravidelna adrzba. Z tohotdivebdu neni nutné

v soutasné dob vynakladat zadné fin&ni prostedky na jeho opravu.

K3=1

Vypocéet koeficientu K4

Bytovy dim nedisponuje zZadnym byten& jinou nemovitosti, kterd by byla

pronajimana. Z tohotoigodu bude koeficient K4 zcela vynechan.

K4 = neni

Vypocéet koeficientu K5

Koeficient K5 zohleduje velikost bytu. Z nize uvedené tabulky je patrbé trzni
plocha samotného bytu a teras je 74,98 m2. Zildagdenych v tabulcé&. 31 vyplyva pro
trzni plochu bytu 74,98 m#%ipazka ve vysi 10 %.

K5 =1+ (10 / 100)
K5 =1,10

Tab.¢. 30: Trzni plocha bytu

TRZNIi PLOCHA

an UPRAVENA

TYP PLOCHY | VYMERAV M2 | KOEFICIENT DLE NORMY

UNI 10750
Byt 51,78 1,00 51,78
Terasy 92,81 0,25 23,20

Celkem plocha bytu 74,98

Garaz | 22,00 | 1, 00 22,00
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Tab.¢. 31: Vliv velikosti bytu na jeho cenu

KOEFICIENT VELIKOSTI BYTU — K5
VELIKOST BYTU PRIRAZKA/SRAZKA V %
Do 40 m? +30 %
Od 40 m2 do 60 m? +20 %
Od 60 m2 do 80 m? +10 %
Od 80 m2 do 120 m? 0%
Od 120 m2 do 150 mz -5%
Od 150 m2 do 180 m2 -7,5%
Nad 180 m2 -10%

Vypocéet koeficientu K6

Ocaiovany byt se nachazi v nejvySSimipabytového domu. Byt je na patsam a
nélezi k gmu krasné terasy s vyhledem do zahrad okolnichadarblizkého parku. Vyse
koeficientu K6 se néastji pohybuje v rozmezi od 1 — 1,15. JelikoZ bytowyrdma pouzeit
patra, nemohla jsem zvolit hodnotu 1,15, ktera @Atezela byim s panoramatickym

vyhledem. Zvolila jsem tedy pmérnou hodnotu koeficientu K6, coz je 1,08.

K6 = 1,08

Vypocéet koeficientu K7

VysSi  koeficientu K7 jsem zvolila 1. Bytovy uth je umistn v lokalit
s bezproblémovym obyvatelstvem. Terasy jsou umyskolem celého bytu a je z nich vyhled

do vSech sstovych stran. Byt ma hezky vyhled, ale ne panorakwat

K7=1
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Vypocéet koeficientu K8
Tab.¢. 32: Kvalita a Gprava bytu

KVALITA A UPRAVA BYTU

POPIS PRIRAZKA V % SRAZKA V %
VySka strofd nizsi, nez 0
240 m. ] -30%
Celkova uprava bytu +5% -
Spravné rozé&eni bytu +5% -
Dre\'/ena okna podle L0 i
novych norem
Celkem +12 % -30 %

K8 =1 + ([12 - 30] / 100)

K8 = 0,82

Rekapitulace koeficienti a vypatet ceny bytu

K =K1 x K3 x K5 x K6 x K7 x K8

K=1,05x1,00x 1,10 x 1,08 x 1,00 x 0,82

K=1,02

Cena bytu porovnavacim zgsobem za m2 = 3.294 1,02 = 3.360 €/m?

Cena bytu porovnavacim zg@sobem = 3.36( 74,98 = 251.933 €
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Vypoéet ceny garaze porovnavacim apsobem

Pro vyp@et ceny garaze porovnavacimigpbem bude pouZzit stejny postup jako pro
vySe uvedeny vyptet ceny bytu.

Tab.¢. 33: Databaze garazi v dané lokalit

GARAZ FOTO CENAV € M2

O(
[

Neni k dispozici 21.000 17

C.2 19.500 16

Obr. ¢. 46; Garaz
C.3 Neni k dispozici 30.000 15
Celkem 70.500 48
Cena za m? 70.500: 48 = 1.469 € / m?

Vypocet ocerni garaze porovnavacimigobem:
22 x 1.469 = 32.318 €
Cena bytu celkemrgtre garaze vypditana porovnavacim zgobem:

251.933 + 32.318 = 284.251 €

Vypoéet ceny bytu z databaze Borsini immobiliari

Ceny prodanych byt v lokalit¢ Acilia se na zakla# zjiSttnych hodnot z databaze
Borsini immobiliari v sodasné dob pohybuji v rozmezi 2.300 — 3.100 € / maiiRérn& cena
¢ini 2.700 € / m2. Vypéitand hodnota koeficientu K = 1,02.

Vypocet:
Cena bytu za m2 vypibana pomoci databaze2.700 x 1,02 = 2.754 € / m2

Cena bytu vypéitana pomoci databaze 2.754x 74,98 = 206.495 €
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Vypoéet ceny garaze pomoci databaze Borsini immobiliari

Ceny prodanych garézi v lokdliAcilia se na zaklad zjiSttnych hodnot z databéze
Borsini immobiliari v sodasné dob pohybuje v rozmezi 1.700 — 2.200 € / marrna cena
¢ini 1.950 €/ m2.

Vypocet:

Cena garaze za m2 vyfitana pomoci databaze £950 € / m2

Cena garaze vypiitana pomoci databaze £950 x 22 = 42.900 €

Cena bytu ¥etné garaze vypéitana pomoci hodnot z databaze Borsini immobiliari:

206.495 + 42.900 = 249.395 €
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Kapitaliza éni (vynosova) cena bytu

Oceailovany byt je trvale pronajiman, a proto ho Ize dceérkapitalizani neboli
vynosovou cenou. JelikoZz je zndmo aktualni najenkteré najemce hradi pronajimateli,

vypocitam cenu bytu metodou kapitalizacetoha zpiisoby:
1. Cena bytu vypéitana z hodnoty s@asreé placeného najmu

2. Cena bytu vypéitana na zaklad praimérnych hodnot pronajatych hiyt

v databazi Borsini immobiliari

Cena bytu vypcaitané z hodnoty aktualné placeného najmu

Najemce hradi pronajimateli v s@sné dob najemné ve vysi 670 € / m2. Sasre

s bytem je pronajimana i garaz.
Vypocet:
1. Uhrazené najemné za rok
670 x 12=8.040 €
2. Vydaje pronajimatele za rok:
8.040 x 45 % = 3.618 €
3. Cisté ndjemné za rok
8.040 - 3.618 =4.422 €
4. Vypocet ceny bytu pomoci koeficientu kapitalizace.
4.422 /0,03 447.400 €

Cena bytu vypdiitana z hodnoty sodasné placeného najmuéini 147.400 €.
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Cena bytu vypdiitana metodou kapitalizace z hodnot databaze Borsitmmobiliari

Najem bytu se dle aktuélnich hodnot uvedenych aldati Borsini immobiliari v lokalé

Acilia pohybuje v rozmezi 10 — 13 € / m2aR®rna hodnota&ini 11 € / m2.
Vypocet:
74,98 nf x 11 € = 825 € za #sic
1. Najemné zarok
825 x 12=9.900 €
2. Vydaje pronajimatele za rok:
9.900 x 45 % =4.455 €
3. Cisté najemné za rok
9.900 -4.455=5.445 €
4. Vypctet ceny bytu pomoci koeficientu kapitalizace.
5.445/0,03 = 181.500 €

Cena bytu vypcitand z hodnot aktualnich najmi uvedenych v databazi Borsini
immobiliari ¢ini 181.500 €.

Cena garaze vypgoitana metodou kapitalizace z hodnot databaze Borsimtmmobiliari

Najem garaze se dle aktualnich hodnot uvedenyclatabdzi Borsini immobiliari

v lokalité Acilia pohybuje v rozmezi 9 — 12 € / m2iaR®rna hodnot&ini 11 € / m2.
Vypocet:
11 € x 22 M= 242 € za wsic
1. Najemné zarok
242 x 12=2.904 €
2. Vydaje pronajimatele za rok:
2.904 x 45 % =1.306,80 €
3. Cisté najemné za rok
2.904 — 1.306,80 = 1.597,20 €
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4. Vypaet ceny garaze pomoci koeficientu kapitalizace.

1.597,20/ 0,03 = 53.240 €

Cena garaze vypgitana z hodnot aktualnich najmi uvedenych v databazi Borsini
immobiliari ¢ini 53.240 €.

Cena bytu a garaze vypéitana z aktualnich hodnot najmi uvedenych v databazi
Borsini immobiliari ¢ini 181.500 + 53.240 234.740€.

VYSLEDNA TRZNIi CENA BYTU S GARAZI

Trzni cena bytu bude vypitana jako pimér z cen zji&nych metodou trzniho

ocereéni a kapitalizanim zpisobem.

Vypocet:
Tab.¢. 34: Vypa@et primerné trzni ceny bytu v €
OZNACENI VYPO CITANE VYPOCITANA CENA V €
CENY BYTU
Cena bytu zjigina porovnavacim Zgobem 284.251,00
Cena bytu z databaze Borsini immobiliari 249.395,00
Cena bytu zji&ind metodou kapitalizace na 147.400,00

zaklad aktualré placeného najmu

Cena bytu zjisiha metodou kapitalizage 234.740,00

z hodnot Borsini immobiliari

Primérnd trzni cena bytu 228.946,50

Pramérna trzni cena bytu po zaokrouhleni 229.000,00

Vysledna trzni cena bytu s garazi byla stanovena wg/si 229.000 €.
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