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Abstrakt:

Tato diplomové priace se zabyvd ocefiovanim nemovitosti v Itdlii. Zejména shrnuje
nejbeéznéjsi metody trzniho ocenéni nemovitosti typu byt. Jsou zde vysvétleny zdkladni
oceniovaci metody a jejich pouziti ve skutecné praxi. V préci je také popsédna aktudlni situace
na italském trhu snemovitostmi. Tato prace rovnéz skytd moZnosti vyuZiti nékterych
poznatkl zji§ténych o ocefiovani nemovitosti v Itdlii pro ocefiovani nemovitosti v Ceské

republice.

Hlavnim cilem préce je popis zpusobu a postupu pii oceniovani nemovitosti, které jsou
pouzivéany v Itdlii. Zavérem jsou uvedené poznatky aplikovdny na ocenéni nemovitosti typu

byt.

Abstract:

This Master’s thesis is engaged in the property valuation in Italy. In particular,
summarizes the most common method of market valuation property type apartment. There are
explained basic valuation methods and thein use in actual practice. The Master’s thesis also
described the current situation of the Italian property market. This Master’s thesis also offers
the possibility of using some of the knowledges of the property valuation in Italy for the

property valuation in the Czech Republic.

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

valuation at the end of this Master’s thesis.



Klicova slova

Metody ocetiovédni nemovitosti, nemovitost, byt, trzni ocefiovani, lokalita, kvalita materiald,

dispozice bytu, velikost bytu, Itdlie.

Keywords

Property valuation methods, property, appartment, market valuation, lokality, quality

materials, appartment disposition, appartment size, Italy.



Bibliografické citace:

MAMMETTIL, J. Zpiisoby ocenéni nemovitosti v Itdlii se zamérenim na nemovitost
typu byt, Brno: Vysoké uéeni technické v Brng, Ustav soudniho inZenyrstvi, 2011, 102 stran.

Vedouci diplomové prace Ing. Pavel Klika.



Prohlaseni

ProhlaSuji, Ze jsem diplomovou prici zpracovala samostatné a Ze jsem uvedla vSechny
pouzité informacni zdroje. Sou€asné prohlaSuji, Ze vSechny pieklady z italského jazyka jsem

pfeloZila osobné.

V Brné dne 13. 5. 2011

podpis diplomanta



Podékovani

Dé&kuji panu Ing. Pavlu Klikovi za velmi vstficnou pomoc, kterou mi poskytl pfi

zpracovani mé diplomové préce.



3.1
3.2
33
3.4
3.5
3.6
3.7
3.8

4.1
4.2
4.3
4.4
4.5
4.6

5.1
5.2
5.3

6.1
6.2

7.1
7.2
7.3
7.4
7.5

UVOD ..ottt ettt st sb e sttt et s e sat e sa et e e e e sabesatesaaesa s nnsneens 11
VYSVETLENI POJMU OCENOVANT.......ocotiimeiieririiinieesieeieeies s 12
VYSVETLENI ZAKLADNICH POIMU ......oosvrvermrrinmnreenmeneesesssssessesessesseeeees 14
INEIMOVITOST .vveiivieeeiieeetie et ee ettt et et e et e e et e e eabeeesaaeeesaaesesaaeeesaaeeeeabeseebaeeesnas 14
BUAOVA....ttiiiiieietie e e ettt 14
Byt @ Obytna PlOChA.....coueiiiiiiiiiiiiiiiiici i 14
PHSIUSENSEVE DYLU ..ottt s 14
UZItNEA PLOCRA. ...ttt e 15
Obyvatelnd PlOCha..........coiiviiiiiiiiiiiiiiii e 15
(55 4 V- F O U RPP PO RRRPPPPPPPIN: 15
HOANOTA ...ttt s e s saae e saae e eaae e eaae e erbe s raas 15
PRUMERNA CENA NEMOVITOSTI ZA m2 V LOKALITE..........coouevvnerieenneees 16
VSeobecn€ uznavand Metoda. . .....eeeeeeeriiieiiiie et 16
Informace od realitnich KanCelari...........ooovuveiiiiiiiiieiiiiiieeeniieee e 17
L, BOTSINO IMMODILIAIE .. ..eiveiiiiiie ettt ee e ee e e et e eaee s s sananns 17
Realitni noviny a Casopis realitni specialista...........cccoevvuiiviiiniiniiiiiiiiii e, 18
Informace od Ministerstva financi .........ccccceeevieeniiiiiiiiiiiiiiii e 18
DalST MNELOAY . ..utietieeiie ettt st et et s r e e 19
VYPOCET PLOCHY NEMOVITOSTL......coovveeirireeeeeneineseseeesesmasissssessissssennns 20
Vypocet plochy podle katastru NEMOVItOSH .........cc.evuiiiiiiiiiiiiiieiii e 20
Vypocet plochy podle normy UNI 10750 ......ccooioiiiiiiiiiii s 21
VY8Ka @ JEJT METENT ...ttt 23
NEMOVITOSTI URCENE K BYDLENT....c.ooviitiiiimiineieceneeeieeise oo 24
Kategorie nemovitosti podle katastru NemOVItOSt .........ccoevevuieviiiiiiiiiiiiiiee e 24
Provedeni a kvalita povrchovych tprav budov .........c.cocoeiiiiie, 27
PRIMA (SYNTETICKA) METODA OCENOVANI NEMOVITOSTI................... 29
Nejpravdépodobné&jsi trzni hodnota NemMOVItOSH......c.cevveiiviiniiiiiniiiiciie e 29
Nejpravdépodobné&jsi trzni hodnota ndkladul...........ccccoeviiiiiiiniiiincinciece 31
Nejpravdépodobnéjsi trzni hodnota transformace............ccoooveeeiininiiniiini, 31
Nejpravdépodobnéjsi trzni substitucni hodnota ..., 32
Stanoveni dopliikoveé trZzni hodnoty..........ccccevviiiiiiiiiiiiiniii e, 32
NEPRIMA (ANALYTICKA) METODA OCENOVANT.........ooevvimeriicreiecieecenans 34



8.1

9.1
9.2
9.3
9.4
9.5
10
10.1
10.2
10.3
10.4
10.5
11
11.1
11.2
11.3

114

12

13
13.1
13.2
13.3
13.4

14

15

16

17

Kapitalizacni hodnota neMOVItOSt .......c..ccceevuiiiiiiiiiiiiiiiiiie e 34

OBYTNY DUM ....ooooivviiriiiine s sess s sesssss s sssss s s ssssssss s 36
Uréeni prameérné ceny byt Za M2 .........ccuovveeieriiiiiiiiiiiniiiienicie e 36
Koeficient lokality a tiidy bytového domu — K1 ......cccooiiiiiiiiiiiiiie, 38
Koeficient standardu sluZeb, které bytovy diim nabizi svym ndjemnikim — K2....... 42
Koeficient udrzby a technického stavu bytového domu — K3...........cccooiiinnn. 44
Koeficient ocenéni piijmu z nemovitosti bytového domu — K4 ... 48
OCENENI BYTU ......ooomiermeieiesiseeeessesssseesssesessse s ssesss s ssss oo 50
Koeficient velikosti bytu — K5 ....coouiiiiiiiiiiiieecieciiii e 50
Koeficient poschodi, ve kterém se byt nachazi — K6 ............cccoooviiiiiiiiiiiinnne, 51
Koeficient vyhledu z bytu — K7 ....ccccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiicice e 53
Koeficient kvality materialQi a celkové tpravy bytu — K8.........ccccooiiiiinii 54
Shrnuti koeficientd K1 — K8 .......oooviiiiiiiieiiiieie e 57
SITUACE NA TRHU S NEMOVITOSTMI V ITALIL.........ccvvververiieerieieieeneneenn. 60
Ceny nemoVvitosti V 10Ce 2010 .......cocveviiiiiiiiiiiiiiiiiiii i 60

Zmény v poctu uzavienych kupnich smluv a primérnd doba prodeje nemovitosti...62

Nejcastéjsi typy proddvanych nemovitosti uréenych k bydleni v roce 2010, jejich

StAV @ POLONA ....eviiiiiiciie et s 63
Vyvoj situace na trhu s nemovitostmi v roce 2011 ..., 65
ZAVER ..ottt 66
SEZNAM ODBORNE LITERATURY ....ooovveiiiiieinieieeiesieiesses s seenesseeneens 68
PUDIIKACE ...ttt ettt et s st sa e s nn s er e eabesans 68
Pravind PIAPISY ...vveveeeerieeieeiie ettt ettt 69
INtErNEtOVE OAKAZY ....veioniieiie ettt s s s et 69
Odbornici @ KONZUILANTE .....c.vveeeieie ettt et 69
SEZNAM TABULEK ......ooiiiiiiieitet ettt ettt s 70
SEZNAM OBRAZKU .....oocvvvooieiviesisseiesssessssses s sssssessssssssssssssssesessssessveens 72
SEZNAM GRAFU .......ooooirovomensieeses e sess s sesss s sessse oo 74
PRILOHY ..ottt e s 75

10



1 UVOD

Ocenovéni nemovitosti je obor, ktery v Itdlii tvoii soucdst ekonomie. K tomu, aby byl
znalec schopen sprdvné urCit cenu nemovitosti, jsou nutné znalosti nejen z oblasti
ocenovacich predpist, ale také vSeobecné pravni, ekonomické, metodické a neméné dilezité

technické znalosti.

Ve své diplomové prici se zabyvam problematikou oceniovdni nemovitosti v Italii. Ke
zpracovani této prace mé vedl vSeobecny zdjem o oceflovani nemovitosti a v neposledni fadé
také zdjem o Itdlii jako zemi, ke které mam velice kladny a blizky vztah. Price je rozdélena
do dvanicti kapitol. V prvnich tfech kapitoldch se zabyvam vysvétlenim pojmu ocenovani
nemovitosti a zakladnich pojmu podle italské terminologie. Ve Ctvrté kapitole popisuji postup
stanoveni primérné ceny nemovitosti v Itdlii za m2. V nésledujicich kapitolach rozebiram
piislusné normy, které jsou dulezité pro vypocet plochy nemovitosti, popisuji blize
charakteristiku nemovitosti urCenych kbydleni a rozebirdm piimé a nepiimé metody
ocenovani. V dalSich kapitoldch se jiZ zabyvdm poznatky vztahujicimi se k ocenovéni

nemovitosti typu byt. Jedendctd kapitola zobrazuje detailn€ situaci s nemovitostmi v Italii.

Cilem diplomové prace na téma ,, Zpusoby ocenéni nemovitosti v Italii se zaméfenim
na nemovitost typu byt“ je zmapovani zpusobi a metod pouzivanych pfi ocenovani
nemovitosti v Itdlii a popis situace na souCasném italském trhu s nemovitostmi. BliZze se
v praci zabyvam zejména nemovitosti typu byt. Ukol této diplomové price spo&ivé v popisu
situace na trhu s nemovitostmi v Itdlii, vyCtu a rozboru pouZivanych metod ocefiovani vcetné
piipadu, kdy se dané metody pouziji a také srovnani nabidky a poptavky po vybraném druhu

nemovitosti.

Pii zpracovdni mé prace jsem vychdzela z odborné literatury o této problematice,
z vyjadfeni renomovanych realitnich kanceldfi a z pomoci odbornikii v oblasti ocenovani
nemovitosti.

V zéveéru mé prace shrnuji a aplikuji ziskané poznatky na praktickém piikladé ocenéni

vzorového bytu podle ocenovacich metod pouZivanych v Italii.
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2 VYSVETLENI POJMU OCENOVANI

Definic ocenlovéni je v Itdlii mnoho. Jejich podstata je ovSem stejnd. Napiiklad podle
profesora C. Cavalli je ocefiovani: ,,neddvno vznikly a neustdle se vyvijejici obor, jehoZ
hlavnim dcelem je ocenovanému objektu pfifadit hodnotu vyjadienou Vpenézich.“1 Tato
disciplina je tedy tou Casti ekonomie, kterd je schopna pomoci logickych a metodologickych
principu prifadit urcitému predmétu penéZni ekvivalent. Pfedmétem ocenovani jsou statky
v soukromém vlastnictvi (movity a nemovity majetek), statky patiici italskému stétu, prava a
jiné penézi ocenitelné hodnoty. K ocenéni slouzi ocefiovaci metody. Oceniovaci metoda je
logicky uspotddany proces, jehoZ pomoci je mozné vyjadrit odhad ceny, nejcastéji zaloZeny
na principu srovnani. Ke schopnosti odhadce spravné odhadnout cenu je tedy dilezité, aby

proces rozhodovéni byl logicky uspotfddan do nésledujicich fazi:
1. Identifikace Gcelu a divod, pro ktery je odhad zpracovavan.

2. Prizkum trhu, sbér dat a informaci o objektech s podobnou charakteristikou

jako ocenlovany objekt.
3. Vybér parametrt, podle kterych bude odhadce srovnavat.
4. Vysledek srovnani — nalezeni primérné hodnoty.

5. Zavérem se pomoci piislusnych koeficientd primérna hodnota upravi tak, aby

odpovidala skute€nému stavu oceniované véci.

Na vysi hodnoty maji pozitivni nebo negativni vliv faktory tzv. vnitfniho a vné&jsiho
charakteru. Faktory vnitfntho charakteru jsou zejména struktura nemovitosti, jeji funkce,
komfort,... V piipadé pozemkl se muze jednat o jeho polohu, plodnost, pfitomnost a
mnoZstvi budov v jeho blizkosti, zda je pozemek zatiZzen vécnym bfemenem, piitomnost
podzemich vod, vyskyt rostlin, stromi a jejich druh, které se na pozemku nachdzeji.
Z hlediska budovy se muZe povaZovat za konstruktivni vlastnosti jeji stafi, poCet mistnosti,
stupefi dokoncCeni, typ budovy, index zastavéni, technicky stav budovy a prdvni omezeni

vaznouci na budove.

Faktory vné&jSiho charakteru je moZzno vyjadfit jako okolnosti, které jsou dzce spojeny
se vztahy s vné€jSim okolim. U pozemkd fadime mezi tyto faktory blizkost infrastruktury,

podnebi v misté, kde se pozemek nachdzi a dalS§i. U budov je mezi tyto faktory mozné

! Zdroj: piednaska prof. Cavalli
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napiiklad radit jeji polohu, blizkost k dopravni infrastruktufe a blizkost zelen€. VSechny tyto

faktory maji vliv na kone€nou cenu ocefiované nemovitosti.

Cely oceniovaci proces tedy musi byt zaloZzen na metod€ srovndni, na jasném
vysvétleni ucelu odhadu a také byt objektivni, tedy je tifeba stanovit Casové obdobi, ke

kterému se odhad vztahuje a musi byt prokdzand existence ocelované nemovitosti.
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3 VYSVETLENI ZAKLADNICH POJMU

3.1 Nemovitost

Nemovitost je upravena v Itdlii ob¢anskym zdkonikem v jeho tfeti knize, hlavé prvni,
sekci II., ¢lanku 812. ,, Nemovitosti je puda, prameny a vodni toky, stromy, budovy a jiné
stavby, i kdyZ jsou v pudé prechodné umistény, a obecné vSechno, co je pfirozené€ nebo uméle
zacClenéno do pady. Za nemovitosti jsou také povaZzovany mlyny, lazné€ a dals{ stavby, pokud

. R v v v . v 2 Vo226
jsou bezpecné pripevnény ke biehu nebo ke korytu feky a jsou ureny k trvalému uZivani.*

3.2 Budova

Podle obézniku €. 1820 z 23. 7. 1960 Ministero dei lavori pubblici (ministerstva pro
fizeni vefejnych praci) je budova a stavba definovana jako ,,jakdkoli zastfeSend stavba, ktera
je izolovana od ulice nebo oddé€lend od ostatnich budov pomoci zdi vedoucich od zdkladu
k zastfeSeni. Disponuje jednim nebo vice piistupy na silnici a miZe mit jedny nebo vice
autonomnich schodist’. Pro stavby a budovy urcené k bydleni méstského i venkovského typu

musi byt splnéna podminka, Ze je pro ucely bydleni vyuzivdna vétSina budovy“.3

3.3 Byt a obytna plocha

Byt a obytnd plocha jsou podle obézniku €. 1820 z 23. 7. 1960 definovany jako ,,jedna
mistnost nebo soubor mistnosti a piisluSenstvi nachézejicich se v budové funkéné s ni

e . o 4
souvisejici a ur¢ené k bydleni*.

3.4 Prislusenstvi bytu

PrisluSenstvim bytu se podle obézniku ¢. 1820 z23. 7. 1960 rozumi ,prostory

umisténé v byté typu vchody, haly, chodby, koupelny, toalety, atd., uZivané ke stejnym

ucelim jako byt a také malé kuchyné, které nespliuji parametry mistnosti®.”

* PieloZeno z ob&anského zdkoniku Itilie ¢. 262/ 1942 Sb. v platném znéni
? Pfelozeno z Circ. Min. LL.PP. — 23.7.1960, ¢. 1820, v platném znéni

* PieloZeno z Circ. Min. LL.PP. — 23.7.1960, &. 1820, v platném znéni

3 Pielozeno z Cirk. Min. LL.PP. — 23.7.1960, ¢. 1820
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3.5 Uzitna plocha

,UZitnd plocha je suma podlahovych ploch jednotlivych mistnosti bytu. Do uZitné
plochy se nezahrnuji plochy vyklenkt, balkonu, teras, vestavénych skiini, sklepa,

neobyvatelnych podkrovi a spole€nych prostor“.6

3.6 Obyvatelna plocha

,»Obyvatelnd plocha je suma ploch obyvatelnych mistnosti, tedy loZnice, jidelny,
studia, obyvaciho pokoje, obyvatelného podkrovi, loZnic slouZicich, kuchyni a dalSich prostor
ur¢enych k bydleni. Do obyvatelné plochy se nezapocitidvaji plochy piisluSenstvi, které je

vz o 7
soucdsti bytu*

3.7 Cena

»Cena je ekvivalentem majetku v penézich a ztvarfiuje vztah mezi dvéma
ekonomickymi proménnymi (majetku a penézi). Cena se oveétuje soucasné€ pii smene, a proto

se stava uskuteénénou historickou realitou.*®

3.8 Hodnota

~Hodnota je ekvivalentem uZitku z majetku vyjadieného v penézich, €ili konkrétni
vyznam majetku, nebot’ jsme si védomi zdvislosti na ném pro uspokojeni nasich potfeb.“gJe
zajimavé tuto definici srovnat s definici, kterou uvadi prof. Bradac: ,,Hodnota neni skutecné
zaplacenou, poZadovanou nebo nabizenou cenou. Je to ekonomickd kategorie, vyjadrujici
penéZni vztah mezi zboZim a sluZbami, které lze koupit, na jedné strané, kupujicimi a

PSSP . s «l0
proddvajicimi na druhé strané. “

® Pielozeno z Cirk. Min. LL.PP. — 23.7.1960, ¢. 1820

7 Pielozeno z Cirk. Min. LL.PP. — 23.7.1960, ¢. 1820

¥ Zdroj: lekce prof. A. Antonietti z univerzity v Boloni

? Zdroj: lekce prof. A. Antonietti z univerzity v Boloni

10 Brad4¢ A.: Teorie ocetiovani nemovitosti, Cerm, Brno, 2009, strana 47, stran 745, ISBN 978-80-7204-630-0
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4 PRUMERNA CENA NEMOVITOSTI ZA m2 V LOKALITE

Plocha ocefiované nemovitosti je pocCitina v m2. K tomu, aby mohl byt proveden
odhad ceny nemovitosti, je tfeba zjistit primérnou cenu nemovitosti za m? v poZzadované
lokalité. K urCeni primérné ceny za m? nemovitosti v urCité lokalité je v Itdlii pouzivano
nekolik metod, z nichZ se pokusim popsat ty nejzndméjSi a nejpouzivanéjsi. V prvé fadé je
nutné poznamenat, Ze se pii stanoveni primérné ceny za m? nemovitosti vychdzi nejcastéji
z kombinace nékolika metod. Velky rozdil maze byt napiiklad u komer¢nich nemovitosti, kdy
nemusime najit dostatecné pocetny vzorek pro porovndni podobnych nemovitosti a urceni

nejpresnéjsi mozné ceny. V tomto ptipadé je dobré se fidit zkuSenostmi v oboru a zdravym

udsudkem.

4.1 VsSeobecné uznavana metoda

Vv

Zakladni metoda spoCivd ve zjiSténi nejbliz§i mozné ceny oceflované nemovitosti
pomoci porovndni cen prodanych nemovitosti, které se ocefiované nemovitosti nejvice
parametrove piibliZzuji a nachdzeji se ve stejné nebo podobné lokalit&.!" Tato metoda je
zaloZena na porovndvacim principu. Znamend to, Ze znalec vybere dostateCné Siroky vzorek
prodanych nemovitosti a u kazdé takto vybrané nemovitosti vypocita jeji cenu za m2. Souctem
vSech vypocitanych cen za m? a jejich podilem poctem nemovitosti je moZné zjistit

primérnou cenu za m? nemovitosti v dané lokalitg.

I kdyZz je tato metoda doporucovédna vétSinou odbornych publikaci o ocefiovani
nemovitosti, z praktického hlediska neni idedlni. Jeji nedostatek spocivd predevsim v tom, Ze
prakticky neni moZné zjistit skuteCnou cenu, za kterou se dand nemovitost prodala. Tuto
metodu by bylo moZné aplikovat na vesnici nebo malém mesté, kde se vetSina obyvatel znd a
je mozné si prodejni cenu nemovitosti dobfe zjistit. Ve velkém meést€ neni moZné zjistit

pfesnou prodejni cenu, jelikoZ by se jednalo o ¢asoveé naro¢ny a financné nakladny tkol.

" Prestinenza Puglisi A. P., Prestinenza Puglisi L.: Guida alla stima delle abitazioni, DEL, Itélie, 2005,
stran 235, ISBN: 88495975X
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4.2 Informace od realitnich kancelari

Dals$im informac¢nim zdrojem mohou byt realitni kanceldre. Naprostd vétSina realitnich
kanceldfi si vede statistiku proddvanych a prostfednictvim nich prodanych nemovitosti.
Bohuzel ne vSechny realitni kanceldfe pracuji korektné a tak bychom se mohli vedle
nevstiicného jedndni setkat i s pfemrSt€énymi cenami nemovitosti. Nekteré realitni kancelate
cht&ji prodat nemovitost za co nejvyssi cenu, jelikoZ je jejich cilem ziskat co nejvyssi provizi.
Na druhé strané existuji kancelafe, které chtéji nemovitost prodat i za podhodnocenou cenu
z divodu co nejrychlejsiho prodeje. Proto informace ziskané touto cestou nemusi byt vzdy

divéryhodné a neméli bychom jim dédvat pfiliSnou vdhu.

4.3 ,,Borsino immobiliare*"

,Borsino immobiliare* je vyraz, ktery v CeStiné nemd doslovny pieklad. Jednd se
mimo jiné o vefejné piistupny registr cen prodanych nemovitosti. Do tohoto registru vkladaji
informace o prodanych nemovitostech renomované italské realitni kanceldre a také obchodni
komory jednotlivych italskych meést. V registru je uvedena cena nemovitosti za m?
v jednotlivych meéstech a to v rozmezi od minimélni do maximélni ceny. Ve velkych méstech
jsou ceny v registru uvadény podle jednotlivych meéstskych ¢asti. Z cen uvedenych v registru
neni mozné zjistit v jakém technickém stavu, jakého stafi a jakou plochu maji prodané
nemovitosti. V niZze uvedené tabulce uvddim piiklad zdznamu o cené v registru Borsino

immobiliare.

Tab. ¢.1: Priklad cen za m? z Borsino immobiliare

CENY ZA M2 NEMOVITOSTI VE MESTE RiM ZA ROK 2009
Lokalita Minimu €/m? Maximum €/m?
Centrum meésta 4.000 8.000
Vzdélen€jsi centrum meésta 3.100 4.800
Periferie mésta 2.200 3.800

2 http://www.borsinoimmobiliare.it
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4.4 Realitni noviny a Casopis realitni specialista

Od roku 1957 vydava denik I Sole 24 Ore Casopis Realitni specialista, ktery je
cennym referencnim zdrojem pro znalce v oboru ocefiovani nemovitosti, realitni agenty a
Sirokou vefejnost. Vedle vécnych a dilezitych informaci z oblasti legislativy a statistiky, musi
tento Casopis dvakrat rocné publikovat ceny prodanych nemovitosti a to na tzemi celé Itélie.
Pomoci primémé ceny za m? v celonarodnim méfitku muzeme s pouzitim koeficientt
vypocitat primérnou orientacni cenu m? v pozadované lokalité. V této metodé jde spiSe o
mechanické pocitani pomoci koeficientti a je tedy naro¢na na pozornost, jelikoZ by pfi pocetni
chyb& mohlo lehce dojit ke zkresleni, tedy nadhodnoceni nebo podhodnoceni ceny

nemovitosti.

Realitni noviny jsou dalSim zdrojem informaci o cendch nemovitosti v jednotlivych
regionech. Pfi ziskdvani informaci pouze z tohoto zdroje si nemuzeme byt nikdy stoprocentné
jisti, Ze uvadéné informace nejsou zkreslené. Sama jsem se setkala se spoustou piipadi, kdy
realitni noviny uvaddé€ly informaci, Ze proddvany byt ma 60 m? nebo, Ze nemovitost je
v perfektnim stavu, ale po jejim faktickém ohleddni jsem zjistila, Ze uvddéné informace byly
znaéné zkreslené. K tomu, abychom poznali, zda uvadénd obytnd plocha muze odpovidat
skuteCnému stavu, je mozné pouZzit jednoduchou pomiicku pouZivanou v Itélii: pocet
uvadénych obytnych mistnostni vyndsobime 20. K vysledku je pro zjiSténi celkové plochy

pfipocteno 13 — 15 %.

V niazorném piiklad€ to vypada takto: byt 4 + 1 (4 pokoje x 20 m? + 15 % = 115 m?).

Tato pomucka je velice jednoducha a prakticka.

4.5 Informace od Ministerstva financi

1. ledna 2001 vznikla po reformé italského hospodafstvi specializovand kancelar
Ministerstva financi, tzv. Agenzia del Territorio". Tato kanceldf md centrdlni feditelstvi
v Rim& a plsobi prostiednictvim regiondlnich feditelstvi v celondrodnim méfitku. Jednim
z jejich hlavnich posldni je sledovédni trhu a dsili o dosaZzeni spravedlnosti ve zdanéni
nemovitosti a boji proti danovym tGnikam. Prostfednictvim informaci ziskanych

z jednotlivych regionu také dvakrit rocné publikuje minimdlni a maximalni ceny za m?

" http://www.agenziaterritorio.it

18


http://www.agenziaterritorio.it

jednotlivych nemovitosti primérného stavu. Jednd se o hodnoty prepocitané z dan{
z nemovitosti, ke kterym jsou pfipoCitané koeficienty stabilizované Ministerstvem financi.

Uvadéné hodnoty jsou vZdy niz$i nez trzni hodnoty nemovitosti.

4.6  Dalsi metody

VSechny vySe uvedené metody italskd literatura pojmenovavd jako pifimé metody
zjiSténi pramérné ceny v dané lokalité. Vedle nich existuji jeste, tzv. nepiimé metody. Jedna
se napfiklad o cenu, za kterou miZeme nemovitost postavit, tedy nakladovou cenu a déle pak

vynos, ktery ndm nemovitost pfinese v budoucnu, tedy vynosovou cenu.
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5 VYPOCET PLOCHY NEMOVITOSTI

Vypocet vymeér nemovitosti se v Itdlii fidi vynosem prezidenta republiky
D. P. R. 138/1998 a italskou stdtni normou UNI 10750. Aplikace téchto norem je mimo jiné
zavisla na situaci, pro jaky ptfipad ocenéni piisluSnou normu potiebujeme. Pokud se bude
jednat o ocenéni nemovitosti za ticelem prodeje, bude znalec aplikovat normu UNI 10750.
V piipadg, Ze se bude jednat o ocenéni pro piipad prondjmu nemovitosti, pouZije znalec vynos
prezidenta republiky nazyvany také technickou normou D. P. R. 138/1998.

Vyméry se pro vypocet dle normy UNI 10750 obvykle méfi ve vySce 1,50 m nad
urovni podlahy. Pro vypocet podle dle technické normy D. P. R. 138/98 se méii 0,50 m nad

urovni podlahy. V obou ptipadech se ve vySe uvedenych vySkach méfi i vymeéry podzemnich

podlaZzi.

5.1 Vypocet plochy podle katastru nemovitosti

Vypocet plochy nemovitosti podle katastru nemovitosti se v Itdlii fidi vynosem prezidenta
republiky D. P. R. 138/1998 z 27. 5. 1998. Do plochy podle katastru nemovitosti pocitané
v m? se dle této technické normy zapocitd plocha mistnosti v€etné vnitinich zdi a obvodovych
zdi, které se zapocitaji maximdlni Sitkou 50 cm. Déle se do této plochy budou pocitat zdi
spolecné, napiiklad spolecnd sténa s vedlejSim bytem, které se zapocitdvaji polovinou své
Sitky, to v§ak maximdlné do $itky 25 cm. Do plochy podle katastru nemovitosti se nezapocita
plocha mistnosti a pfisluSenstvi, jejichz vySka je niz$i nez 1,50 m. Plocha konstrukci
spojujicich jednotlivd podlaZi uvnitf bytu, z nichZ uvddi norma schodisté, rampy, vytahy
apod., se zapocita jako jejich pudorysna plocha, nezavisle na poctu podlazi, které spojuji.

Katastr nemovitosti tuto normu zvlast specifikuje pro reziden¢ni nemovitosti. Pro

nazorngj$i vysvétleni této normy jsem pro vypolet katastrdlni plochy reziden¢nich

nemovitosti zpracovala ndsledujici tabulku.
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Tab. ¢. 2: Vypocet katastrdlni plochy rezidencnich nemovitosti

NEMOVITOSTI URCENE K BYDLENI

kterd neni pfimo ptistupnd: sklep
nebo  puda  pfistupné  po
venkovnich schodech nebo které
maji venkovni vstup.

Plocha Procento, kterym se plocha
zapocitava do katastralni plochy

LoZnice, obyvaci pokoj, kuchy, 100 %

zadveri, chodba, socialni zarizeni,

vnitini schody, komora.

Plocha ndleZejici k nemovitosti, 50 %

kterd je piimo piistupna: sklep

nebo puda, které jsou piimo

piistupné a to 1 po schodech uvnitf

domu.

Plocha ndleZejici k nemovitosti, 25 %

Balkon a terasa piimo spojené
s obytnymi mistnostmi.

30 % do 25 m?, plocha piesahujici
25 m? se zapocita 10 %

Balkon a terasa nepfimo spojené
s obytnymi mistnostmi.

15 % do 25 m?, plocha piesahujici
25 m? se zapoCitd 5 %

5.2 Vypocet plochy podle normy UNI 10750

Vypocet plochy nemovitosti pro ocenovdni za ucelem prodeje se v Itdlii fidi normou
UNI 10750. Norma UNI 10750 vznikla 26. bfezna 1998 a schvdlila ji dstfedni technicka
komise. Tato norma definuje kritéria pro stanoveni trZzni plochy nemovitosti rezidencnich,

pramyslovych, obchodnich a nemovitosti uréenych k cestovnimu ruchu.
Do plochy krytych konstrukci se podle této normy pocita:

a) 100 % podlahové plochy nemovitosti;
b) 100 % vnitinich piicek a obvodovych zdi do maximalni Sitky 50 cm;

¢) 50 % spolecnych zdi s jinou nemovitosti a to do maximadln{ §itky 25 cm.
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V piipad€ samostatné€ stojicich nemovitosti se do podlahové plochy pocitd plocha

uvedend pod pismenem a) a b).

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

zapocita jejich plocha nasledovne:

25 % plochy nekrytych balkont a teras;

35 % plochy krytych balkonti a teras (musi byt uzaviené ze tfech stran);

35 % plochy nadvori;
60 % plochy verandy;
15 % plochy zahrady patfici k bytu;

10 % zahrady patfici k rodinnému domu

Uvedené procentni podily se mohou lisit s ndzorem jednotlivych znalcu.

Nekteti autofi pro tcely ocefiovani specifikuji tuto normu pro nemovitost typu byt jako sumu:

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

b) plochy pudorysu vnitinich pii¢ek do maximalni §itky 50 cm;

¢) plochy pudorysu obvodovych zdi do maximalni Sitky 50 cm;

d) 50 % plochy pudorysu zdi sousedicich s dalsim bytem do maximalni Sitky 25 cm.

Plochdm patficim k nemovitosti

pfisuzuji rizni autofi ruzné Kkoeficienty.

Z prostudovanych materidli jsem zpracovala rozpéti jejich nejcastéjSich hodnot, které uvadim

v nésledujici tabulce:

Tab. ¢. 3: rozpéti koeficientii prostor patricich k nemovitosti

TYP KOEFICIENT
Sklep, pradelna, suSérna,... 0,60
Puda, komora (umisténd mimo byt) 0,25

Podkrovi — obyvatelné, s minimalni vySkou

1,80 m

0,80: pokud je ptimo pfistupné z budovy, ke
které patii

Podkrovi — obyvatelné, s minimalni vySkou

1,50 m

0,70: pokud je ptimo pfistupné z budovy, ke
které patii

Nekryté parkovaci misto

0,35-1,00 podle moznosti parkovdni v dané
lokalité
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TYP KOEFICIENT

Kryté parkovaci misto 0,50-1,25 podle moznosti parkovdni v dané
lokalité

Garaz 0,60-1,00 podle moznosti parkovdni v dané
lokalité

Nekryty balkon 0,33 do 10 m?
0,25 nad 10 m2

Terasa 0,33 -0,50do 10 m2

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 zvlast krasnym

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

0,5 nad 100 m?

0,20 nad 200 m? do 1000 m?

déle se pripocita koeficient zemé&delské
hodnoty:

0,10 - 0,20, pokud se na zahradé€ nachazeji
vzrostlé stromy

Pavlae, pozarni schodi$te,...s  vylucné | 0,15
venkovnim pfistupem

5.3 Vyska a jeji méreni
Podle italskych technickych norem se vySkou pro vypocet obestavéného prostoru pro
ucely ocenéni rozumi rozmer, ktery je mefen od trovné terénu po spodni lic podhledu stropu,

pokud existuje. V opacném piipade je vySka méfena od drovné terénu po bod, ve kterém se

stykd vné&jsi obvodova konstrukce s konstrukci zastfeSeni.

V piipadé suterénu se vyska pro vypoclet obestavéného prostoru métfi od podlahy

nejnizsiho patra po uroven terénu.

U podkrovi, které nemusi byt obyvatelné, ale je pfimo spojené s nemovitosti, které je

soucasti, se vySka méfi od naslapné vrstvy podkrovi po primérnou vysku lice zastieSeni.

23




6 NEMOVITOSTI URCENE K BYDLENI

Nemovitosti uréené k bydleni'* musi v Itdlii spliiovat nasledujici poZadavky.
Minimalni svétla vyska obyvatelnych pokoju je 2,70 m, tato vySka maze byt snizend az na

2,40 m a to v chodbg, na toaleté, v pracovné a v komofe.

Vyjimku predstavuji nemovitosti nachdzejici se v nadmoiské vySce nad 1000 m.

V tomto piipadé je mozné snizit svétlou vysku obyvatelnych mistnosti az na 2,55 m.

Pokud v byté bydli maximdlne€ Ctyfi osoby, musi byt pro kazdou z nich zajiSténa
obyvatelnd plocha nejméné 14 m2. V piipadé, Ze je pocCet osob obyvajicich spole¢né byt vyssi
plati pravidlo, Ze pro prvni Ctyfi musi byt zajiSt€na obyvatelnd plocha nejméné 14 m? a pro
kazdou dal$i osobu nejméné 10 m2. Pokud byt sestdvd pouze z jedné obyvatelné mistnosti
(garsoniéra), musi byt jeho podlahovd plocha vcetné€ toalety minimdln€ 28 m?2, pokud je

obyvany jednou osobou a minimdln¢ 38 m?, v ptipad¢, Ze byt obyvaji dvé osoby.

Minimélni podlahovd plocha loZnice, kterd je urCena pro jednu osobu, je 9 m?2.
Podlahova plocha loZnice uréené pro dvé osoby je 14 m2. LoZnice, obyvaci pokoj a kuchyné
musi byt vybaveny oknem, které je mozno oteviit. Kazdy byt nebo dim urceny k bydlen{

musi disponovat obyvacim pokojem o minimdlni podlahové ploSe 14 m?2.

Na vSechny mistnosti s vyjimkou toalety, chodby a dalSich mistnosti, které nejsou
ur¢ené k tomu, aby se v nich osoby trvale zdrZovaly, je kladen pozadavek ptimého denniho

osvétleni.

Kazdy byt musi disponovat alespoii jednou koupelnou vybavenou vanou nebo

sprchovym koutem, WC, bidetem a umyvadlem.

6.1 Kategorie nemovitosti podle katastru nemovitosti

K tomu, abychom mohli sprdvné ur€it cenu nemovitosti, musime znit nejdiive
kategorii, do které je zafazena podle katastru nemovitosti. Katastr nemovitosti v Itdlii tiidi
nemovitosti do péti kategorii, pismena A — E, které maji dalsi podrobné&;jsi tridéni. Skupinu A,
B, C a D predstavuji nemovitosti béZzné. Skupinu E tvofi nemovitosti specidlni, mezi néz se

fadi napfiklad mosty, hibitovni stavby a dalsi. Detailn€ bych se chtéla zabyvat skupinou A,

' Zdroj: Vyhlagka Ministerstva zdravotnictvi Italie, 5. 7. 1975, v pozd&jsim znéni a po zménach v roce 1999.
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ktera se ddle Cleni na podskupiny A/1 — A/11. Do niZe uvedené tabulky jsem zpracovala popis
podskupin A/1 — A/8. Jednd se o zdkladni popis jednotlivych skupin tak, jak je obecné uvadi

katastr nemovitosti a muze se liSit podle mista, ve kterém se nemovitosti nachazeji.

Tab. ¢. 4: Roztridéni nemovitosti typu A

OZNACENI | TYP NEMOVITOSTI POPIS

Luxusni nebo také panska Budova ma charakteristicky architektonicky
trida nebo historicky cenny zevnéjsek, v budove je
zamestndn vratny, je vybavena vytahem a
obklopena zeleni. Budova disponuje
prostornou vstupni halou.

Obr. ¢. 1: Luxusni dum

A/l
Obcansky (civilni) Budova ma dustojny architektonicky vzhled.
Obr. ¢ 2: Obéansky diim Nacham se v ni upravend VS/tulel h.%lfl,' BudoYa
je vybavena vytahem. Jednd se o niz$i obytné
domy.
A2
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OZNACENI

TYP NEMOVITOSTI

POPIS

A/3

Ekonomicky
Obr. ¢. 3: Ekonomicky ditm

Al4

Budova disponuje skromnym zevnéjSkem.
Jedna se o budovu ¢inZovniho typu nebo vyssi
obytné domy. Budova se tfemi a vice
podlazimi je vybavena vytahem.

Obycejny
Obr. ¢. 4: Obycejny dum

A

A/5

Budova s konstrukénim provedenim na nizké
drovni a omezenym vybavenim.

Velice obycejny

Obr. ¢. 5: Velice obycejny
dum

A/6

Budova s konstrukénim provedenim na velmi
nizké drovni a s chybg&jicim vybavenim podle
hygienickych norem.

Venkovsky
Obr. ¢. 6: Venkovsky dum

Jedna se o budovy nachdzejici se na venkové.
VétSinou jsou samostatné stojici s rozlehlymi
zemedeélskymi pozemky.
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OZNACENI | TYP NEMOVITOSTI POPIS

Vilka Jedna se o stavbu obcanského nebo
Obr. ¢. 7: Vilka

ekonomického typu, ktera mize byt rozdélena
i na jednotlivé bytové jednotky. Podminkou je,
aby alespoti n€které bytové jednotky
disponovaly venkovnimi plochami pro vlastni
vyuziti.

AT

Vila Tato budova disponuje vlastni zahradou nebo
parkem. Musi se nachdzet v odpovidajici

vvvvv

propracovani konstruk¢nich prvki.

A/8

6.2 Provedeni a kvalita povrchovych dprav budov

Zatazeni jednotlivé nemovitosti do ptislu$né skupiny podle katastru nemovitosti zcela
jisté ovliviiuje kvalita a provedeni povrchovych dprav této nemovitosti. Tyto dpravy maji také
nemaly vyznam pfi urovani ceny nemovitosti za m2. Obecné lze rozdélit findlni dpravy

budov do tif hlavnich kvalitativnich tfid.

Prvni tfida ptedstavuje dokonceni povrchovych dprav na velice vysoké drovni a
objevuje se nejCastéji v luxusnich nemovitostech. Zde se predpokladd, Ze venkovni fasdda
budovy je obloZena mramorem nebo pfirodnim kamenem, popfipadé néjak jinak zdobné
upravena. Okna budovy musi byt vyrobena =z pfirodniho dfeva poptipadé hliniku
s novodobym komorovym systémem. Vchodové dvefe do budovy by mela byt vyrobena
taktéZ z pravého dieva nebo z tepaného Zeleza s ozdobnymi okennimi vyplnémi. Podlaha a
obloZeni vstupni haly by mélo byt provedeno z mramoru. VSechny rozvody vody, elekttiny a
plynu musi spliiovat ptislusné normy a jejich provedeni musi byt na vysoké materidlové a

kvalitativni arovni.

Venkovni fasdda ve stfedni tfidé by méla byt provedena z pohledovych cihel nebo

CasteCné obloZena keramickym obkladem ¢i jinym venkovnim obkladem. Vstupni dvete do
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budovy jsou vyrobené nejCastéji z hliniku se sklenénymi vyplnémi. Podlaha vstupni haly by
méla byt pokryta dlaZzbou z néjakého ptirodniho materidlu, naptiklad mramorem, Zulou. Stény
vstupni haly by meély byt CasteCné obloZeny n&jakym obkladem nebo dekoroviny jinym
zpusobem. Okna budovy maji byt provedena ze smaltovaného hliniku nebo lakovaného dreva.
Rozvody vody, elektfiny, plynu a kanalizace odpovidaji pfisluSné normeé, ale nejsou

zpracované z prvotiidnich materidlt a na tak vysoké drovni jako u luxusni tiidy.

cvv s

Pro nejnizsi tfidu, kterd se vyskytuje zejména u obycCejnych a velice obycejnych
objektt neni venkovni fasdda provedena ztakovych materidld a v takové kvalité jako u
pfedchozich dvou tfid. Vstupni dvetfe do budovy jsou nejCastéji Zelezné prosklené a na
podlaze vstupni haly se nejCastéji objevi keramické dlazdice nebo kamenné dlazdice. Ramy
oken budovy jsou nejCastéji provedena z lakovaného difeva nebo ze Zeleza s plastovymi

roletami. Rozvody vody, elektfiny, plynu a kanalizace neodpovidaji aktudlnim normam.

28



7

PRIMA (SYNTETICKA) METODA OCENOVANI
NEMOVITOSTI

Ocenlovani je stdle se vyvijeci disciplina a jejim hlavnim dkolem je pfifadit ocefiované
veéci co moznd nejpiesn€j$i cenu vyjddienou v penézich. Ocenovédni je v nejSirSim slova
smyslu v Itdlii ekonomickou disciplinou. I kdyZ je ocenovaci metoda jedind, zaloZend na
metod¢ srovndni, ocefiovaci disciplina dale rozliSuje pro urceni trzni hodnoty nemovitosti
metodu piimého srovnani, kterd je zaloZena na srovnani charakteristik oceiované nemovitosti
s charakteristikami ostatnich nemovitosti, u kterych znalec zjistil cenu prodeje a nepiimou
metodou ocefiovani nemovitosti, u které jsou aplikovdny znalosti z oblasti finan¢ni

matematiky. 15

7.1 Nejpravdépodobnéjsi trzni hodnota nemovitosti

Podle této metody je odhad hodnoty nemovitosti zpracovéan napiiklad pro jeji prodej,
¢i pro ptipad dédictvi.'® Jelikoz je ocenovani ekonomickou disciplinou, svoji roli zde hraje
také nabidka a poptidvka po dané nemovitosti. Tato metoda ma za ukol prostfednictvim
porovnavaciho zpusobu ocenéni najit nejpravdépodobnéjsi trzni hodnotu ocefiované
nemovitosti srovnanim jejich parametri s parametry dostatecného mnozstvi vzorku
podobnych nemovitosti. Vysledkem tohoto procesu je nalezeni primérné ceny za m?
nemovitosti, kterd bude dale upravena pomoci piislusnych koeficientl tak, aby bylo mozné

urcit trzni hodnotu oceniované nemovitosti.

Je dulezité, aby se vybrané vzorky nemovitosti, které budeme srovnavat s nemovitosti
ocefiovanou, nachdzely v charakterové stejné nebo alespont podobné lokalité jako ocefiovana

nemovitost a byly druhové stejné.

15 Tecnoborsa: Codice delle Valutazioni immobiliari, Web Color — oricola, Roma, 2010, stran 253,
ISBN 88-902236-0-1
1 Zdroj: pfedndska Prof. C.Cavalli
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Obecny vzorec pro ur€eni trzni hodnoty nemovitosti v pfipadé€, Ze je zndma cena

nemovitosti za m? v dané lokalité, muZe vypadat nasledovne:

Ht = Plocha (m?) x cena (€/m?)

Kde:
Ht = trzni hodnota nemovitosti
Plocha = trZzni plocha nemovitosti vypocitand podle normy UNI10750 v m?

Pro lepSi orientaci je vhodné si vytvofit pfehlednou tabulku, do které budou

skute€nosti o nemovitostech zaznamenany.

Tab. ¢. 5: Stanoveni priumérné ceny za m? nemovitosti

BYT | ZAPLACENA PLOCHA
CENA V M2
A € 83.000,00 100
B €90.000,00 102
C € 78.000,00 96
D € 87.000,00 95
Celkem € 338.000,00 306

Primérnad trzni cena bytu za m2 = € 338.000 / 306 = € 1.104,58

Abychom ziskali nejpravdépodobnéjSi cenu oceniované nemovitosti je tfeba vySe

uvedeny vzorec naddle upravit do nésledujici podoby:

Hr = Ht + faktory zvysujici hodnotu - faktory snizujici hodnotu

Kde:
Hr = realna trzni hodnota
Ht = trzni hodnota obecna
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Faktory zvySujici hodnotu

pt. panoramaticky vyhled, dobrd dopravni
infrastruktura,...
Faktory snizujici hodnotu = pf. nutnost vétSich oprav, umisténi oken jen na severni

stranu,...

Faktory zvySujici nebo naopak snizujici hodnotu, je mozné d€lit do nékolika kategorii.
Nekteti autofi literatury o ocefiovdni nemovitosti jednotlivé kategorie zobrazuji pomoci

koeficientq, jini jim pfisuzuji pouze slovni popis.

7.2 Nejpravdépodobnéjsi trzni hodnota nakladu

Nejpravdépodobnéjsi trzni hodnota nakladid je suma cen vSech vstupi nezbytnych
k vyrobé néjakého aktiva. Hodnota téchto nakladu se pfirozené vztahuje k okamziku ocenéni
daného aktiva. Jednoduchy vzorec pro vypocet trzni hodnoty nakladi miZe vypadat napiiklad

takto:

Htn = YHtvf17

kde:
Htn = trzni hodnota nakladu
Htvf = trzni hodnota vyrobnich faktort

7.3 Nejpravdépodobnéjsi trzni hodnota transformace

Tato metoda je pouZivdna pii zmeéné ucelu uZivani, napiiklad v pfipad€ ocenéni
stavebnich praci, dale v pfipadé€ zfizeni nadstavby nebo dal§itho podlazi, ¢i pro piipad
demolice objektu. Znalec posuzuje rozdil mezi trzni hodnotou po transformaci objektu a
ndklady na pfetransformovéni objektu. Jednoduchy vzorec pro vypocet nejpravdépodobnéjsi

trzni hodnoty transformace muze vypadat nasledovne:

_ Hpt— (3Nt + Htpt) "

Ht .
q

17 D~Agostino A: Estimo immobiliare urbano ed elementi di economia, societd editrice esculapio s.r.1.,
Bologna, 2008, stran 800, ISBN 978-88-7488-252-6

18 D~Agostino A: Estimo immobiliare urbano ed elementi di economia, societd editrice esculapio s.r.1.,
Bologna, 2008, stran 800, ISBN 978-88-7488-252-6
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kde:

Ht = hodnota transformace (vyhodnost)

Hpt = trZzni hodnota po transformaci

Nt = ndklady transformace

Htpt = trzni hodnota pred transformaci

r = ocCekdvand mira ndvratnosti investic

n = Cas potiebny k transformaci vyjadieny v letech
q = I+r

7.4 Nejpravdépodobnéjsi trzni substitu¢ni hodnota

Jedna se o stanoveni trzni hodnoty nebo hodnoty ndkladu jiného majetku, ktery ma
stejny uzitek nebo ucel jako ocefiovany majetek a kterym by mohl tudiz byt oceflovany
majetek nahrazen. Substitucni trzni hodnotu bude znalec stanovovat v ptipadech, kdy neni
zndmd hodnota ocefiované nemovitosti, napiiklad u zjiSténi hodnoty zastaralého
pramyslového objektu. Vzorec pro vypocet nejpravdépodobnéjsi nahradni trzni hodnoty muze

vypadat napftiklad takto:

Hna = Hab

Kde:
Hna = Nahradni hodnota aktiva ,,a“
Hab = Hodnota aktiva ,,b*, které ma stejny uzitek jako aktivum ,,a*

7.5 Stanoveni dopliikové trzni hodnoty

Jednd se o rozdil mezi trzni hodnotou celého souboru majetku a hodnotou, kterd
souboru zdstane po oddéleni predmétné &asti'®. Tato metoda se aplikuje napiiklad pro ugely

vyvlastnéni, ¢i zjiSténi Skody na majetku.

19 Realfonzo A.: Teoria e metodo dell estimo urbano, NIS, Roma, 1994, stran 263, ISBN 8843002376
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Vzorec pro vypocet nejpravdépodobnéjsi doplikové trzni hodnoty miZe vypadat

nasledovné:
Hd = Hm (a + b) — Hmb?2°
Kde:
Hd = hledané doplitkova hodnota
Hm((a+b) = trzni hodnota spole¢ného souboru majetku ,,a“ a ,,b*
Hmb = trzni hodnota majetku ,,b*

Tento vzorec lze aplikovat také v nasledujici podobg:

Hd = Hm (a + b) -(Hma + Hmb) 2!

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

Nejpravdépodobnéjsi nahradni trzni hodnotu Ize tedy posuzovat ze dvou aspektu. Lze se
na ni divat jako na spole¢nou hodnotu dvou aktiv vzhledem k hodnoté, jakou by tato aktiva
méla, kdyby byla posuzovdna samostatn€é. Druhym aspektem pohledu je ptipad, kdy by doslo
k ¢asteCnému vyvlastnéni. Hodnota majetku by se potom rovnala rozdili majetku pied

vyvlastnénim a po ném.

20 D~Agostino A: Estimo immobiliare urbano ed elementi di economia, societd editrice esculapio s.r.1.,
Bologna, 2008, stran 800, ISBN 978-88-7488-252-6

= D~Agostino A: Estimo immobiliare urbano ed elementi di economia, societd editrice esculapio s.r.1.,
Bologna, 2008, stran 800, ISBN 978-88-7488-252-6
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8 NEPRIMA (ANALYTICKA) METODA OCENOVANI

Existuji dal§i metody, prostfednictvim nichZz Ize vypocitat cenu ocenované
nemovitosti. Jednou znich je i1 nejpravdépodobnéjsi kapitalizacni hodnota nemovitosti.
Analytickd metoda ocenovdni aplikuje pii zjiSt€éni hodnoty nemovitosti znalosti z oblasti
finan¢ni matematiky. Tato metoda oceniovéni se aplikuje nejCasteji u nemovitosti v tercidlni
sféfe, napiiklad u hoteld, obchodnich center,... MuZe se také vyuzit u jinych druha

nemovitosti, naptiklad u bytq, které jejich vlastnik dlouhodobé pronajima.

8.1 Kapitaliza¢ni hodnota nemovitosti

Kapitalizacni hodnota nemovitosti je obdobou vynosové metody ocefiovani. Tato
metoda bude pouZita u nemovitosti, které poskytuji nebo budou schopny poskytovat budouci

piijmy. PouZije se u nemovitosti, které jsou jiZ pronajaté nebo jsou uréené k prondjmu.

Obecny a nejjednodussi vzorec pro vypocet nejpravdépodobnéjsi kapitalizacni

hodnoty nemovitosti se v literatufe objevuje ve dvou podobach:

V=V¢ XK
Kde:
\% = Vynosova cena nemovitosti (€)
Ve = Cisty vynos z nemovitosti (€)
K = konstanta

V=V¢/i

Kde:
Ve = Cisty vynos z nemovitosti (€)
1 = 1/ K, darokova mira
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Vyse uvedené vzorce budou pouzity v piipadé, Ze se bude jednat o vypocet

vev s

nejpravdépodobnéjsi kapitalizacni hodnoty nemovitosti na dobu neurcitou. Pokud bude znalec

pocitat hodnotu nemovitosti s Casové omezenou kapitalizaci, bude vzorec pro vypocet

ndsledujici:
VE[(1+i)"—1]
T A+ xi
Kde:
ve = Cisty vynos z nemovitosti
n = pocet let

Cisty vynos, ktery ndim dand nemovitost pfinese, se vypocita jako:

Ve=Vh -V
Kde:
ve = Cisty vynos z nemovitosti
Vh = hruby vynos z nemovitosti
v = Vydaje vynaloZené na provoz nemovitosti>

# Pozn.: odvody stitu z pifjmil z nemovitosti vzristaji s vy$i ndgjemného. Tedy &im vy33i je ndjemné, tim vyssi je
dan odvedena stitu.
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9 OBYTNY DUM

Ve své préici se chci predevS§im zameérit na nemovitost typu byt. Pfi stanoveni ceny
bytu se znalec zabyva zejména:
- samotnym bytem, tedy jeho velikosti, vyskou stropd, umisténim oken vzhledem
ke svétovym strandm, v jakém patfe se byt nachdzi, nutnost provedeni oprav a
jakého rozsahu,...
- stavem obytného domu, ve kterém se oceriovany byt nachdzi. Zejména jeho
stafim, technicky stavem, ale také architektonickym provedenim,...

- lokalitou, ve které se ocefiovany byt nachzi.

Pro ocenéni nemovitosti typu byt se typicky pouZije metoda trZniho ocenéni.
V piipadg, Ze byt slouZi k prondjmu, je mozné pouzit také metodu kapitalizace — tedy obdobu
ceské vynosové metody. V nasledujicich kapitoldch detailn€ popisuji faktory, které maji vliv

Yev s

na konecnou cenu bytu. Pro snadnéjsi orientaci budu pouZivat numerické koeficienty.

9.1 Urceni prumérné ceny bytu za m?

Pfi urCeni trzni ceny bytu musi znalec nejdiive zjistit primérnou cenu bytu v dané
lokalité za m2. K tomuto tkolu se znalci stavi nejednoznacn€. Primérnou cenu bytu je mozné
zjistit klasickou porovndvaci metodou, kdy je vybrdn dostate¢ny vzorek typové podobnych
byti nabizenych k prodeji nachézejicich se ve stejné nebo podobné lokalité, nasledné jsou
byty sefazeny podle ceny a vyméry v m? a v zdvéru je zuvedenych hodnot vypoctend
prumérnd cena bytu za m2? v dané lokalité. Ne vzdy je ovSem dostupny kvalitni vzorek
podobnych bytt a také, jak jsem jiz popisovala v kapitole 4.1. je velice obtizné zjistit skutecné

zaplacenou cenu.

Druhy zpusob, ktery je sice méné€ pracny, ale ne tak pfesny je zjiSténi pramérné ceny
za m? bytu pomoci databdze vytvofené obchodnimi komorami jednotlivych mést. Tato
databédze se pravidelné aktualizuje a mimo jiné je z ni moZzné ziskat fadu dalSich uziteCnych
informaci. V databdzi je zpracovdna minimdlni a maximdlni cena za m? urcitého druhu
nemovitosti, a to pro ucely prodeje i prondgjmu. V této databazi je vzdy v zdhlavi tabulky
uvedena zéna, ke které se hodnoty vztahuji. Uskalim této databaze je podle mého nézoru fakt,
7Ze uvedené ceny nevypovidaji nic o kvalitativni tfidé nemovitosti. Tedy, zda se jednd o

nemovitost luxusni nebo ekonomickou,...Primérnd cena nemovitosti zapsané na katastru
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nemovitosti ve tfidé A/1, tedy luxusni nemovitosti bude zcela jist€ vyS$i neZ cena nemovitosti
zapsané na katastru nemovitosti ve tiidé A/5, tedy velice obyc¢ejné. Znalec se muze na zaklade
svého usudku pouze domnivat, Ze pramérna cena nemovitosti A/1, se bude pohybovat nékde
kolem horni hranice a naopak cena nemovitosti uvedené v katastru nemovitosti pod pismenem
A/S5, se bude pohybovat ve spodni hranici. NiZze jsem pielozila do CeStiny tabulku cen

v predméstské Casti Rima, mésta Acilia, jak je uvedena v ifednim seznamu Tecnoborsa za rok

2009.

Tab. ¢. 6: Tecnoborsa — Informace o nemovitostech v zoné Z32 za rok 2009%

- . Prodej Najemné
AT T 0T S5 Euro/m? Euro/m? mésicné
Budovy
. ) uréené i - i
Celkova plocha: 1050,2 ha K bydlenf 1600-2400 6-8 !
1.z6na
Budovy
urcené
Kk bydlen 1300-1600 | «—— 4-6 !
2. z6na
Kancelare 1400-2300 | «—— 6-7 ——
Budovy podléhajici dani: ?bzc(,fffy 1500-2300 | «—— 7-9 l
Obsazené................. 6 702 dbcho d
VoIné.......ocvoovenei! 827 | 5 800-1400 | —— 4-7 1
Celkem................... 7529 A0
Prumysloveé | 5001000 || 25 |
objekty
Objekty
urcené " .
K turistickému Nevyplnéno Nevyplnéno
ruchu
Obsazené budovy:
Ve vlastnictvi.......... 58,10 % .
V prondjmu............ 34,50 9 | Sadze 1100-1500 6-8
Jiné......oooooiiiil 7,40 %
Pozn.: «—— hodnota je stejnd jako predchozi rok
l hodnota je nizsi neZ predchozi rok
) hodnota je vyssi neZ predchozi rok

B Zdroj: Technoborsa: Listino ufficiale della borsa immobiliare di Roma 2010, Grafica Giogetti s.r.l., Roma,
2010, stran 156, ISSN 2037157-8
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9.2 Koeficient lokality a tridy bytového domu — K1

Dulezitym hlediskem pfi ocenovani bytu v bytovém domé je lokalita, ve které se
bytovy dam nachazi. Presny koeficient, ktery by byl znalci ndpomocen pfi Gpravé ceny bytu
vzhledem k lokalité, ve které se nachdzi, bychom v Itdlii hledali marn€. Znalci jsou tudiz
odkdzdni na svoje zkuSenosti a udsudek. Z logiky véci vSak vyplyvd, Ze ¢im bliZze bude
nemovitost situovdna k centru meésta, tim vys$i bude jeji cena za m2 DalSim faktorem, ktery
ovliviiuje cenu v lokalité, ve které se ocefiovana nemovitost nachdzi je dostupnost obchodu,
hromadné dopravy,... RovnéZ je tfeba zohlednit i skladbu ostatnich nemovitosti, tedy zda se
v uvedené oblasti vyskytuji pfevdzne€ vysoké budovy, nizké obytné budovy, vily, ¢i rodinné

domy. Neméng¢ dalezitym faktorem vzhledem k poloze je také blizkost mofte, feky, ¢i jezera,...

Tiida, ve které je nemovitost zapsana na katastru nemovitosti, je dalsim z dulezitych
hledisek. V kapitole 6.1. jsem zpracovala tabulku s ilustraénimi fotografiemi a popisem
jednotlivych ttid, podle kterych jsou tyto nemovitosti urené k bydleni zapsané do evidence
katastru nemovitosti. Autofi knihy Guida alla stima delle abitazioni* (Privodce ocefiovanim
nemovitost{) rozdelili tfidy nemovitosti uréenych k bydleni do tfi zdkladnich skupin vzhledem
k jejim kvalitativnim vlastnostem, a to:

¢ Juxusni n€kdy také nazyvanou panskou tiidu
e prumérnou tiidu

e obycejnou tiidu

Autofi této publikace o ocefiovdni nemovitosti zpracovali piehlednou tabulku
jednotlivych tiid s pfesnym popisem zakladnich a fakultativnich rysi nemovitosti, které se
nachdzi v jednotlivych tfidiach. V zdpati kazdé tabulky je také uvedena procentuelni korekce
prumérné ceny nemovitosti nachazejici se v jednotlivé tiideé. Tyto tabulky jsem prelozila do

CeStiny a nésledné je uvadim.

24 prestinenza Puglisi A. P., Prestinenza Puglisi L.: Guida alla stima delle abitazioni, DEL, Itélie, 2005,
stran 235, ISBN: 88495975X
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Tab. ¢. 7: Zdkladni a fakultativni rysy nemovitosti nachdzejicich se v panské 1Fidé®

ZAKLADNI ZNAKY
BUDOVY

FAKULTATIVNI ZNAKY
BUDOVY

Elegantni

Vstup ze Siroké ulice

Prestizni adresa

Budova ma charakteristicky
architektonicky cenny
zevngjSek (historicky cenné
budovy, nebo domy
vilového typu)

Je cenna historicky nebo
umélecky

Je zde zamé&stnany vratny

Nachdzi se v blizkosti
slavnych pamétek

Disponuje reprezentativni
vstupni halou

Nachdzi se v blizkosti
hromadné dopravy,
piedevS§im metra

neboli panska trida

Je umisténa v prostiedi s
dostatkem zelen€ a rovnéz
disponuje upravenym
nadvoiim

Zelen, zahrada patiici
k nemovitosti

Je vybavena vytahem

Je vybavena videotelefonem

MozZnost parkovani na ulici
bez vétSich potizi

Je vybavena dvéma vytahy

Ma resistentni vnéjsi
natérové hmoty nebo
obklady

Pokud nemovitost
nedisponuje nékterou
zakladni charakteristikou,
odecteme z jeji ceny aZ

30 %

Pokud splinuje nemovitost
nékterou z téchto
charakteristik, zvysime jeji
cenu az 0 20 %

B Zdroj: Technoborsa: Listino ufficiale della borsa immobiliare di Roma 2010, Grafica Giogetti s.r.l., Roma,

2010, stran 156, ISSN 2037157-8
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Tab. ¢. 8: Zdkladni a fakultativni rysy nemovitosti nachdzejicich se v priimérné 17ide*

Prumérna trida

ZAKLADNI ZNAKY | FAKULTATIVNI ZNAKY
BUDOVY BUDOVY
Vstup do budovy z ulice N,a chézi eV thk,OStl
vyznamnych pamétek
Ma dustojny

architektonicky vzhled

(jednd se o niZ$i obytny
dam, vilu,...)

Je zde zamé&stnan vratny

V budové se nachézi
pifiméfené upravend vstupni
hala

Nachdzi se v blizkosti
hromadné dopravy,
piedevS§im metra

Disponuje vytahem

V blizkosti budovy se
nachdzi zelen

Je vybavena videotelefonem

MozZnost parkovani na ulici
bez vétSich potizi

Ma rezistentni vnéj$i
natérové hmoty nebo
obklady

Pokud nemovitost
nedisponuje nékterou
zakladni charakteristikou,
odecteme z jeji ceny az

30 %

Pokud splinuje nemovitost
nékterou z téchto
charakteristik, zvysime jeji
cenu az 0 20 %

% prestinenza Puglisi A. P., Prestinenza Puglisi L.: Guida alla stima delle abitazioni, DEL, Itélie, 2005,

stran 235, ISBN: 88495975X
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Tab. ¢. 9: Zdkladni a fakultativni rysy nemovitosti nachdzejicich se v obycejné 1ide”

Usporna trida

ZAKLADNI ZNAKY | FAKULTATIVNI ZNAKY
BUDOVY BUDOVY
Vstup do budovy z ulice Nachdzi se v blizkosti
vyznamnych pamétek
Ma dustojny Je zde zaméstnan vratny

architektonicky vzhled
(skromny zevné&jSek
umeérny typu budovy,
budova ¢inZovniho typu,
vys$§i obytné domy,...)

Pfimé&fen€ upraveny vstup
do budovy

V blizkosti se nachazi
hromadné doprava,
pfedev§im metro

Ma vice, nez tii nadzemni
podlazi a disponuje
vytahem

Je obklopena zeleni

Je vybavena vidotelefonem

MozZnost parkovani na ulici
bez vétsich potizi

Ma resistentni vnéjsi
natérové hmoty nebo
obklady

Pokud nemovitost
nedisponuje nékterou
zakladni charakteristikou,
odecteme z jeji ceny az

30 %

Pokud splinuje nemovitost
nékterou z téchto
charakteristik, zvysime jeji
cenu az 0 20 %

Zakladni znaky uvedené v jednotlivych tfidach jsou obligatorni, z tohoto duvodu je

musi splilovat primérnd nemovitost v dané tiidé. Pokud nemovitost nespliiuje jeden nebo vice

zakladnich znak, miZe znalec na zdkladé své dvahy sniZit jeji cenu za m? az o 30 %. Naopak,

pokud oceflovand nemovitost vykazuje znaky, které jsou uvedeny ve fakultativnich rysech,

muZe znalec na zakladé€ své tvahy zvysit jeji cenu za m? az 0 20 %.

2 Prestinenza Puglisi A. P., Prestinenza Puglisi L.: Guida alla stima delle abitazioni, DEL, Itélie, 2005,

stran 235, ISBN: 88495975X
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V matematické podobé& je mozné tento koeficient vyjadrit ndsledovné:

K1 =1 + (p/100)

Kde:
K1 = kvalitativni tfida bytového domu
p = procentni sazba s kladnou hodnotou v piipadé fakultativnich znaki a zapornou

hodnotou v piipadé chybéjicich zakladnich znakd.

Pro ndzornéjsi vysvétleni jednotlivych koeficientit uvddim pribézné praktické priklady.

o Priklad ¢. 1 - koeficient K1:

Reknéme, 7e se bude jednat o bytovy dtm, ktery je na katastru nemovitosti zapsin ve tiidé
A/1, tedy v luxusni tfid€. Tato tfida odpovidd skuping, jejiZz znaky jsou detailn€¢ popsiny
v tabulce €. 7. Budova spliiuje vSechny zdkladni znaky a je umisténa v blizkosti slavnych
pamatek a na prestizni adrese. Tyto dva rysy jsou uvedeny ve fakultativnich znacich a znalec
muZe na zakladé své tvahy zvysit cenu ocefiované nemovitosti az 0 20 %. V daném piipad¢€ by

tedy vypocet koeficientu K1 mohl vypadat nasledovné:
K1 =1+ (10/100)

K1=1.,10

9.3 Koeficient standardu sluzeb, které bytovy dium nabizi svym
najemnikum - K2

Standard sluzeb, které nabizi bytovy dim, je dalsi aspekt s vyznamnym vlivem na cenu
jednotlivych bytt, které se v daném bytovém domé nachdzeji. Je pravdou, ze na rozdil od
Ceské republiky, jsou vItilii nékteré sluzby vzhledem k poloze nemovitosti piimo
vyzadovény. Jednd se napiiklad o bazén v oblastech s vys$§imi teplotami. Vzhledem
k vyraznému nedostatku parkovacich mist ve velkych méstech, jsou také velmi cennd
parkovaci mista, kterymi disponuje bytovy dim pro své ndjemniky. Procentuelni pfirdzka neni
nikde pevné stanovend, a je tedy na znalci, aby ur€il jeji vySi. V nésledujici tabulce jsou
uvedeny orientacni procentuelni hodnoty tak, jak je uvadi autofi knihy Guida alla stima delle

abitazioni.
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Tab. ¢. 10: Vybrané druhy sluZeb nabizenych obymymi domy a jejich procentni ohodnoceni™

Koeficient standardu sluzeb, které bytovy dum nabizi svym najemnikum — K2

Druh Prirazka k cené
Tenisova hfiste 2 %
Bavzst} - v zavislosti na jeho velikosti a zda se jednd o vnitini ¢i 2% -5
vnéjsi
Park 5% -10 %

0,35 % - 1,00 %
podle sloZitosti

Park i mi Ctu al i1 jedno misto na byt .
arkovac sta v poctu alesponl j y zaparkovat v dané

lokalité
Parkovaci mista (v pfipadé, Ze je v oblasti nedostatek
. . . . 2%-5%
parkovacich mist pro vSechny ndjemniky)
Golfové hfiste 10 % - 18 %

Vzorec pro vypocet procentniho ohodnoceni sluzeb bytového domu by mohl vypadat

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

o  Priklad ¢. 2 — koeficient K2:

Bytovy dim ma kdispozici vlastni parkovaci stani, které jsou urCena pro jeho
ndjemniky, a disponuje také venkovnim bazénem. V tabulce €. 9 je uvedeno, Ze pfirdzka za
bazén a parkovaci mista se pohybuje v rozmezi 2 % - 5 %. Z toho vyplyva, Ze bude zileZet
op€t na tvaze znalce, aby na zdkladé svych poznatkd stanovil vysi procenta. Z vySe uvedeného

by mohl vypocet koeficientu K2 vypadat nasledovne:
K2 =1+ ([2 + 2]/100)

K2=1,04

2 prestinenza Puglisi A. P., Prestinenza Puglisi L.: Guida alla stima delle abitazioni, DEL, Itélie, 2005,
stran 235, ISBN: 88495975X
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9.4 Koeficient adrzby a technického stavu bytového domu - K3

Koeficient udrzba a technicky stav nemovitosti predstavuje fakticky stav nemovitosti a
vydaje spojené s jejim opravenim v pfipad€, Ze nemovitost vykazuje nedostatky. S témito
vydaji je nutno pii koupi bytu v daném bytovém dome pocitat. Jednd se o faktory, které snizuji
cenu bytu. V niZe uvedené tabulce je zpracovan orientacni vycet nejbéZnéjSich oprav a jejich

procentudlni podil tak, jak jej uvadi autofi v italské literatufe.

Tab. ¢. 11: udrZba 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 schodisté 25 %
Renovace vstupni haly
Schodisté 0 1 % 2 % 15 %

Vymeéna schodu 35 %
Ruzné dalsi vydaje 7 %

Odstranéni

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

Nétér fasad a rolety 35 %
Obnova omitek 15 %

Fasida 0 1-2% 3=4% | Riizné dals vydaje 23 %
Zpracovani projektové
dokumentace 7 %
Elektroinstalace

Rozvody Telefonni zafizeni

v souladu 0 2 % 2 %

) Rozvod vody

S normami

Kotel a rozvod topeni

¥ Prestinenza Puglisi A. P., Prestinenza Puglisi L.: Guida alla stima delle abitazioni, DEL, Itélie, 2005,
stran 235, ISBN: 88495975X
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KOEFICIENT UDRZBY A TECHNICKEHO STAVU BYTOVEHO DOMU K3

¢asti domu

DOBRY | PRUMERNY | SPATNY -
STAV | STAV sSTAV | SEZNAM PRACI
Zéklady
Stavba 0 2 % 10% | Sedéni budovy
Trhliny v budové
Spolecné 0 10 % 20 %

Pro vypocet sniZeni ceny nemovitosti se pouziva nésledujici vzorec:

Kde:
Psc =

abcde =

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

procento sniZeni ceny nemovitosti

jsou koeficienty od 0 do 1 podle stavu stavebnich prvka (0: Zadny
zakrok, 1: radikalni zakrok),
% dle tabulky - obnova schodiste,

% dle tabulky - obnova teras,

% dle tabulky - obnova fasad,

% dle tabulky - obnova rozvodd,

% dle tabulky - ndklady na poruchy struktury domu

koeficient od 1 — 2, ktery pfedstavuje psychologickou nepohodu

najemnikd béhem praci. ZéleZi na tvaze znalce.

Procento sniZeni ceny bytového domu bude aplikovano do nésledujiciho 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 K3°°:

Reknéme, Ze se bude jednat o bytovy diim s dvaceti byty. Na kazdém patie budou &tyfi

byty o rozloze asi 100 m2. Fasaddy objektu zaujimaji rozlohu 1500 m2, déle dlaZzdéni: 450 m?,

stény schodisté: 300 m2, schodky z mramoru: 130 m?, délka soklu: 100 m. Obestavény prostor

obytného domu je asi 6500 m3.

V bytovém dome¢ je tieba realizovat nésledujici prace v celkové hodnote¢:

a)

Rekonstrukce schodisté: celkem 100.000 €:
vymeéna zabradli: 13.000 € (100.000 x 13 %);
vstupni hala: 15.000 € (100.000 x 15 %);
ruzné dalsi vydaje: 7.000 € (100.000 x 7 %).

Bude-li vymezeno, Ze vSechny byty vlastni stejné Casti obytného domu, bude se

kazdy z nich na rekonstrukci schodisté podilet 5.000 € (100.000 / 20). Pokud stanovime, Ze

cena prumeérného bytu v tomto bytovém domé bude 250.000 €, na rekonstrukci schodisté

pfipadaji 2 % z ceny kazdého bytu.

b) Rekonstrukce teras: celkem 100.000 €

vymeéna dlazeb a hydroizolace: 90.000 € (100.000 x 90 %);
ruzné dalsi vydaje: 10.000 € (100.000 x 10 %)
Pti pramérné cené bytu 250.000 €, pfipadaji na jeden byt 2 %.

¢) Fasady: celkem 150.000 €

leSeni a povoleni: 45.000 € (150.000 x 30 %);
nate€ry fasad: 52.500 € (150.000 x 35 %);

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

ruzné dalsi vydaje: 19.500 € (150.000 x 13 %);
projektova dokumentace: 10.500 € (150.000 x 7 %)

Pii primérné cené bytu 250.000 €, pfipadaji na jeden byt 3 %. U sloZitych fasad a

fasad historickych nebo umélecky vyznamnych budov je tfeba pocitat s navysenim az o 25 %.

% prestinenza Puglisi A. P., Prestinenza Puglisi L.: Guida alla stima delle abitazioni, DEL, Itélie, 2005,
stran 235, ISBN: 88495975X
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Reknéme, Ze Zaddné dalsi opravy nejsou nutné.

Souhrn vydaju pfipadajicich na jeden byt:

1. Rekonstrukce schodisté (vymena zdbradli, vymalba, rekonstrukce vstupni haly,
ndhrada schodd,...) => na kazdy byt pripadaji 2 %.
2. Rekonstrukce teras (odstranéni stdvajicich podlah, hydroizolace, poklddka novych
podlah) => na kazdy byt ptipadaji 2 %.
3. Fasddy (leSeni, odstranéni zchétralych omitek, malba a dal$i vydaje) => na kazdy byt
ptipadaji 3 %.
Nyni je tfeba definovat pismena a az e, tedy koeficienty, které mapuji miru zdsahu do
jednotlivych konstrukci bytového domu na zdkladé faktického stavu bytového domu.
Reknéme, Ze se ve vyse popisovaném bytovém domé nachdzi schodiité, jehoZ stav je
uspokojujici. Podle vySe uvedené tabulky se bude hodnota aS pohybovat nekde od 0 - 2

ze 2 %. Znalec se v této fazi musi rozhodnout, jakou hodnotu pfidéli vzhledem k nutnosti a

rozsahu praci. Pokud se rozhodne, Ze stav schodisté bude dobry, ud€li pismenu a hodnotu 1.

Dal$im bodem jsou terasy. Zde napiiklad znalec pfi mistnim Setfeni rozhodne, Ze
terasy jsou v dezoldtnim stavu a tudiZ je nutnd jejich rekonstrukce. V tomto ptipadé udeli

pismenu b hodnotu 2.

V piipad¢ fasdd rozhodne pfi mistnim Setfeni znalec, Ze jejich stav je dobry, ale je

treba tyto fasddy ocistit. Hodnotu pismene c stanovi 1.

Dalsi zavady na objektu znalec nezaznamenal, a proto ud€li pismenu d a e hodnotu 0,

tedy neni tfeba Zadného zdsahu.

Jelikoz se jednd o budovu s psychicky nevyrovnanym obyvatelstvem a Castymi

hadkami mezi sousedy, vySi pismena z ddme 1.

Po dosazeni do vzorce dostaneme:
P=(aS+ bT +cF+dR+eC) Xz
P=((1X2%]+[2X2%]+[1X3%]+[0X2%]+[0Xx10%])xX1=75%

Hodnotu procenta sniZeni ceny nemovitosti transformujeme do koeficientu K3:
K3 =1+ (-7,5/100) = 0,925
K3 =0,925
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9.5 Koeficient ocenéni prijmi z nemovitosti bytového domu — K4

V Italii Casto nastane situace, kdy vlastnici byt v obytném domé jsou spoluvlastniky
bytu nebo nebytového prostoru, ktery se v tomto bytovém domé nachdzi. V elegantni tfidé se
nejcastéji jednd o pifipad, kdy tento byt pronajimaji vraitnému, ktery v dome pracuje. V tomto
ptipadé nevznikaji spoluvlastnikim piijmy, jelikoz v naprosté vétsin€ bydli vratny v domé
zdarma. Pokud nastane situace, kdy vlastnici jednotlivych byti v obytném domé vlastni
spolecné byt, nebo nebytovy prostor, ze kterého maji stdly pfijem z prondjmu, je tfeba i tuto

skutecnost zahrnout do ocenéni. Takto vlastnénd nemovitost by se ocenila pomoci vzorce:

H = (Hs¢ x Tb) : m?

Kde,

H = Cast pfipadajici na m? bytu ve spolecném vlastnictvi
Hs¢ = odhadovand hodnota spole¢nych ¢asti

Tb = tisiciny bytu *'

m? = metry CtvereCni bytu

o Priklad ¢. 4 — koeficient K4:

N4ijemnici bytového domu jsou spoleénymi vlastniky bytu a obchodd umisténych
v ptizemi. Hodnota téchto nemovitosti bude pro jednoduchost 1.000.000 €. Pokud bude
tisicinny podil pfipadajici na ndmi ocenovany byt (byt o vymére 100 m2) 50, miZeme z toho

7 Mz

dovodit, Ze ocefiovanému bytu piislusi ze spoleCnych nemovitosti nasledujici Cast:
(1.000.000 x 50 / 1000) : 100 = 500 € / m?

Z vyse uvedeného vypoctu vyplyva, Ze pokud bude primérna cena bytu v dané lokalité

2.500 €/ m?, bude cena oceniovaného bytu o 500 €/ m? vyssi, tedy 3.000 €/ m2. 32

' Pozn.: V Ttdlii je na katastru nemovitosti zapsén tzv. tisicinny podil, ktery patif jednotlivym bytim. Tento
podil je zavisly nejenom na m2 obyvané plochy, ale i na dal§ich faktorech. Soucet vSech podilii v bytovém
domg je 1 000. Pro vypocet tisicin bytu slouZi specifické ocenovani. Na zdkladé velikosti jednotlivych podila
jsou placeny napfiklad piispévky do fondu oprav, osvétleni chodeb, vytah, ...

32 Pozn.: Pokud budeme ocefiovat jiné spole¢né nemovitosti a nebude se jednat o byty, obchody, .. .které
vlastnici pronajimaji, miZzeme tyto spolecné prostory ocenit kapitalizacni metodou (jednd se o obdobu
vynosové metody).
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Primérneé bude na jeden byt v obytném domé pfipadat nasledujici procentni hodnota:

P =Hsn/Hp x 100

Kde:

P = procento

Hsn = Cast hodnoty spolecnych nemovitosti pfipadajici na m? bytu
Hp  =primérnd hodnota za m2 bytu v dané lokalité

V popisovaném piipadé:

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 mozné 1épe stanovit faktory, které ovlivni ceny
jednotlivych bytd. Jedna se o hodnotu, ktera se vztahuje pouze k primérnému bytovému domu
v zO6né€, tedy nezohledfiuje stafi nemovitosti a ani stav jednotlivych bytd (na zakladé jejich

umisténi v bytovém dom¢),... Témito faktory se budu zabyvat v ndsledujicich kapitolach.
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10 OCENENI BYTU

V predchozich kapitolach jsem popsala zpusob zjisténi primérné ceny bytu v bytovém
domé. Cena jednotlivych bytd bude zcela urCité odliSna. Dulezitymi aspekty, které od sebe
odliSuji jednotlivé byty vjednom bytovém domé, jsou velikost bytu, pozice bytu, tedy ve
kterém patie se dany byt nachdzi, k jakym svétovym stranim smé&fuji jeho okna, dédle kvalita a
stav pouZitych materiald, prostorové uspotfadani bytu a dal$i neméné dulezité faktory, které se

budu v této préci snazit podrobné popsat a uvést na prikladech.

10.1 Koeficient velikosti bytu — K5

Velikost bytu md na cenu za m? bytu vyznamny vliv. Podle italskych statistik se
vSeobecné nejvice proddvaji byty 2 + 1 nebo 3 + 1. ProdluZuje se vek, kdy mladi 1idé odchédzeji
od rodicu a také vék, kdy premysli o tom mit déti. Z tohoto divodu se vétSina obyvatel Itélie
nechce zbyte¢né zadluZzovat a davaji prednost mensim bytim. Je to ddno i tim, Ze se
z nemovitosti v Itdlii plati pomémné& velké danég, které jsou zdvislé mimo jiné na vymeére
nemovitosti.

Vv

Cim men3i byt, tim je paradoxné jeho cena za m? vys§i. Velké byty jsou drazsi, pokud
bereme v uvahu vyslednou cenu a jejich provoz je ndkladné&j$i oproti mensim bytim. V
nasledujici tabulce je popsan vliv velikosti bytu na jeho vyslednou cenu tak, jak ho uvadi autofi

publikace Guida alla stima delle abitazioni™.

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

KOEFICIENT VELIKOSTI BYTU - K5
VELIKOST BYTU PRIRAZKA/SRAZKA V %
Do 40 m2 + 30 %

Od 40 m? do 60 m? +20 %
Od 60 m? do 80 m? +10 %
Od 80 m? do 120 m? 0

Od 120 m? do 150 m? -5%

¥ Zdroj: Prestinenza Puglici A.P., Prestinenza Puglisi L.: Guida alla stima delle abitazioni, DEI,
Itdlie, 2005, stran 235, ISBN: 884965975X
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KOEFICIENT VELIKOSTI BYTU - K5
VELIKOST BYTU PRIRAZKA/SRAZKA V %
Od 150 m? do 180 m? -7.5 %

Nad 180 m? -10 %

Vzorec pro vypocet koeficientu K5:

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

=  Piiklad ¢. 5 — koeficient K5:

Néami ocefiovany byt ma trzni plochu celkem 100 m2. Po dosazeni do vzorce vypada stav
koeficientu K5 nésledovng:
K5=1+(0/100)
K5=1,0

10.2 Koeficient poschodi, ve kterém se byt nachazi — K6

Koeficient K6 predstavuje pozici bytu v obytném domé v zdvislosti na podlazi, ve
kterém se dany byt nachdzi. V minulosti zaujimaly nejvyhodné&jsi koeficient K6 byty, které se
nachazely ve stiedu obytného domu. Tento stav byl zptisoben tim, Ze ptizemni byty mély Casto
problémy s vlhkosti kvuli nedostatené nebo zcela chybéjici hydroizolaci a do bytu
v nejvyssim patfe pro zménu obcCas zatékalo pres stfechu a také u vétSiny bytovych domu

chybél vytah.

V dnesni dobé je situace jind. Na zdklad€ novych norem musi byt vybaveny vSechny
nove stavéné bytové domy v Itdlii, které maji vice neZ dvé poschodi vytahem, takze byty
v nejvyS§sim patfe jsou jedny znejvyhleddvangjSich, jelikoZ vétSinou disponuji terasou

s krasnym vyhledem.

V niZe uvedené tabulce jsem zpracovala koeficient poschodi podle ¢tyf znamych autord
literatury o ocefiovani s rozdélenim na bytové doby s vytahem a bytové domy bez vytahu.
Hodnoty koeficientd se navzajem lisi. Naprosta vétSina autort se ve svych publikacich shoduje
v tom, Ze je tfeba soudit pfisnéji novEjsi vystavbu a na starou zdstavbu je tfeba se divat méné
piisng, vzhledem k normdm, které platily v dob€ jeji vystavby.
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Tab. ¢. 13 — Koeficient poschodl’34

KOEFICIENT POSCHODI - K6
S VYTAHEM BEZ VYTAHU
=

ﬁ - o &~ ﬁ o

— & = =) =N 2 =

ZJ|l o | 2| 2 |SE|Z22| o | =

= 0 = Z @ | = 0

=5 =~ = o =5 |~ = = Q

- %) = = ) - %) =

AR A IR AR

& % A &) A == E & % A A
Suterén - 0,73 - 0,60 - - 0,73 | 0,70

Zvyseny suterén - 0,75 | 0,60 - 0,75 - 0,75 -
Prizemi 090 [ 0,85 | 0,80 [ 0,65 | 090 | 0,97 | 0,85 | 0,80

Zvysené prizemi 0,90 | 0,90 - - - 0,97 | 0,90 -
1 NP 094 | 0,95 | 090 | 0,70 - 1,00 1,00 | 1,00
2 NP 0,96 1,00 | 0,95 | 0,75 - 0,90 | 0,95 | 0,95
3INP 0,98 1,00 | 0,95 | 0,80 - 0,80 | 0,90 | 0,90
4 NP 1,00 1,00 | 0,95 | 0,85 - 0,70 | 0,90 | 0,85
SNP 1,00 1,00 | 0,95 | 0,90 - 0,50 | 0,90 | 0,80
6 NP 1,00 1,00 | 0,95 | 0,95 - 0,40 - 0,75
Vyssi NP 1,00 1,00 | 0,95 1,00 - - - 0,70

Nejvyssi NP 1,15 1,00 | 1,00 | - | 120 | - - -

=  Piiklad ¢. 6 — koeficient K6:

V bytovém dom¢ s vytahem, umisténém v lokalité, kde je zjiSténa primérna cena bytu
2.500 €/ m? se nachdzi ocefiovany byt, ktery je umistén v nejvys$Sim patfe. Hodnota K6 pro
tento byt se tedy bude pohybovat v rozmezi od 1,00 — 1,20. Reknéme, Ze se znalec pii mistnim

Setfeni rozhodne pro hodnotu koeficientu K6 — 1,10.

K6=1.10

* Pozn. V nékterych piipadech autofi hodnoty koeficientu K6 neuvadg;i.
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10.3 Koeficient vyhledu z bytu — K7

Dalsim dalezitym aspektem, ktery je tfeba zahrnout do oceniovani bytu v Itélii a ktery
nepochybné hraje dilezitou roli, je vyhled z bytu. Italové davaji pfednost krasnému vyhledu
do parku, zahrady, ¢i pfimo panoramatickému vyhledu. Hodnoty koeficientu vyhledu tak, jak

je uvadi autofi literatury o ocefiovani, jsem zpracovala do nize uvedené tabulky.

Tab. ¢. 14: Koeficient vyhledu — K77

KOEFICIENT VYHLEDU - K7
=
= = | o | &
- D = =) <
Z 3 o = = o=
5 = O = &) Z =
[ =
20| Z 2 | 2 | g8
=
= - @)
5 & T = =
Hlavni ulice - 1,00 1,00 1,00 -
Zahrada, park - 1,00 0,95 1,00 1,10
Oteviené i 0,85 0.85 | 0,80 i
nadvoii
Uzavieny dvur - 0,80 0,80 - 0,90
Panoramaticky i 1.00-1.10 i 1.00 1.10
vyhled ’ ’ ’ ’
Okna bytu
pfevdzné na - - 0,90 0,85 -
severni stranu
Oblast
s vysokym 0.90 i i i 0.90
dopravnim ’ ’
hlukem

»  Piiklad ¢. 7 — koeficient K7:

Opét budu posuzovat stejny byt, ktery jsem jiz popsala v piikladu ¢. 6. Tento byt se

nachdzi v nejvyS§im pattfe bytového domu s vytahem. Z oken bytu je krdsny panoramaticky

¥ Pozn.: V nékterych piipadech autofi hodnotu koeficientu K7 neuvadgji.
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vyhled na okolni krajinu. Hodnota koeficientu K7 pro tento byt se tedy bude pohybovat
vrozmezi od 1,00 — 1,10. Reknéme, 7e znalec tomuto bytu udéli primérou hodnotu

koeficientu K7, tedy 1,05.

K7=1,05

10.4 Koeficient kvality materialu a celkové tpravy bytu — K8

Koeficient K8 zohlediiuje kvalitu a technicky stav materidli pouZitych v byté.
Zaméfuje se také na vySku stropt a celkové usporadani bytu. Pro materidly pouzité v byté plati
stejnd pravidla jako pro materidly pouZité v obytném domé, a to z hlediska tfidy uvedené
v katastru nemovitosti, ve které se nachdzi. Zatimco u ekonomické, obycejné a velmi obycejné
tiidy neni kladen takovy diraz na vysku stropd, pouzité podlahové krytiny, prostorné socialni
zafizeni s moznosti pfimého vétrani atd., u bytu, ktery se nachdzi v luxusni tfidé je oCekdvan
vyss§i standard. Tedy vysoké stropy, podlahové krytiny z mramoru, parkety a samoziejmé
prostorné socidlni zafizeni s pfimym vétranim.

Pokud tomu tak neni, je zfejmé, Ze se pii oceniovani daného bytu bude za tento stav

cvv s

odecitat néjaké procento. V pifipad€, Ze jsou v byté zafazeném do niz§i tfidy pouZity
materidly, které se b&Zné€ vyskytuji ve tiidé vyssi, pfedpoklddd se, Ze se tento stav pfi
oceniovani zohledni. MiZe nastat i pfipad, kdy dany byt bude pfesné odpovidat kvalitativnim
pozadavkiim dané tiidy. V tomto piipade koeficient K8 bude roven 1. V niZe uvedené tabulce
uvadim piiklady procentudlnich navySeni a procentudlnich odpoCti vzhledem ke kvalité

pouzitych materiala a celkovému rozvrZeni bytu.
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Tab. ¢. 15 — Koeficient kvality a vipravy bytu — K8

KOEFICIENT KVALITY A UPRAVY BYTU - K8
PROCENTUALNI < NE x
CHARAKTERISTIKA NAVYSEN( PROCENTUALNI ODPOCET
o 20 % u vysky od 2,70 m do 2,40 m
10 % maximdaln¢ u o
- o o " . 30 % u vysky od 2,40 m do 2,10 m
Vyska stropu vysky piesahujici .
400 m (nevztahuje se na chodby,
’ komory,...)
Spravné rozde€leni
prostoru:
- pocet socidlnich zatizeni
v zévislosti na velikosti
bytu Do 20 %
- pruchozi pokoje Do 10 % Pokud je rozdé€leni katastrofélni,
- stav komory, sklepa hodnotime ndklady na kompletni
- odliSeni no¢ni z6ny (pro rekonstrukci
spani) a denni z6ny
- zafizenost pokoju
- vyskyt multifunkénich
pokoju
Do 10 %
Typ tdpravy vzhledem ke Do 10 % Pokud je typ tpravy zcela
standardu v dané z6né neadekvatni, je tfeba ovéfit ndklady
na celkové restaurovani
Vyskyt obzvlasté cenné
Upravy bytu, pfedev§im ve
vztahu k priméru v zéné:
- dfevéné tramy na strop¢
- fresky
- cenné podlahové krytiny Do 20 % i
- cenné obloZeni
- latky
- Stukové omitky
- hydromasdZzni vany

% Zdroj: Prestinenza Puglici A.P., Prestinenza Puglisi L.: Guida alla stima delle abitazioni, DEI,
Itdlie, 2005, stran 235, ISBN: 884965975X
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KOEFICIENT KVALITY A UPRAVY BYTU - K8
PROCENTUALNI v T x
CHARAKTERISTIKA NAVYSENI PROCENTUALNI ODPOCET
Vyskyt uziteCnych nebo
drahych dopliku:
- celistva konstrukce Do 10 % u
kuchyné nebo zdéna jednopokojovych a
kuchyné dvoupokojovych
- vestavéné skiiné byta
- zabezpecujici systémy a | Do 10 % u -
alarmy ekonomickych bytu
- energeticky dsporna Do 5 % u
okna a dvere pramérnych byta
- zafizeni pro distribuci nebo panskych bytu
hudby
- satelit
Vyskyt socidlnich zafizeni > % pokud jsou vSechna socidlni
M N . zafizeni v byté bez piimého vétrani
v byt€ bez moZnosti - Gimkou isou bvty ekonomické
pffmého vétrani (vyjimkou jsou byty ekonc ’
obycCejné a velmi obycejné)

Tato tabulka hodnoti kvalitu pouZzitych materidli a celkovy stav bytu podle nékolika

hledisek.

Prvnim hlediskem je vySka stropt. Vyska stropt hlavné malym bytim umoZiiuje zvySeni
uzivatelné plochy mozZnosti zfizen{ patra na spani, ¢i vyvySeného studia. Pokud je vyska stropu

v byté vyssi nez 4,00 m, zamérné se muze hodnota takového bytu zvysit az o 10 %.

Druhé kritérium se zabyva spradvnym uspofdddnim bytu. Zhodnocuje se, zda je zachovano
spravné rozdéleni mezi tzv. denni a no¢ni zénou. Hodnoti se také vybavenost pokoju, pocet
socidlnich zafizeni v pomé&ru k velikosti bytu,... V pfipad¢, Ze se jednd o byt s velice Spatnym
dispozi¢nim uspofdddnim, nebude se sniZovat jeho cena o procentni hodnotu z této tabulky, ale

bude se snizovat o vysi ndkladd na jeho rekonstrukci.

Tteti hodnocené kritérium je dprava bytu vzhledem k pruméru v zéné, ve které se
nachazi. V této Casti miZzeme cenu ocenovaného bytu zvysit az o 10 % nebo naopak sniZit az o

20 %.

Ctvrtd Gast se zaobird vyskytem obzvlasté cenné tdpravy v byté. Pokud v této &ésti
zvySime cenu bytu, méli bychom ignorovat zvySeni za upravu ze tieti Casti. Je to z toho

divodu, aby cena bytu nevzrostla neimérné.
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V paté Casti zohlediiujeme volitelné dopliky, které mohou byt zfizené v byte.
Poslednim kritériem uvedenym v tabulce je zohlednéni socidlniho zafizeni bez moZnosti
piimého vétrani.

Vzorec pro vypocet koeficientu K8:

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

o Priklad ¢. 8 — koeficient K8:

Reknéme, Ze se bude jednat o byt, ktery se op&t nachdzi v lokalité s primérnou cenou
2.500 €/ m2 bytu. Bytovy dim bude na katastru nemovitosti zafazen do luxusni tiidy. Byt ma
vyméru 100 m? a svym celkovym dojmem odpovidé luxusni tifidé. Disponuje dokonce vyskou

stropt 4,20 m. V byté se nachazi moderni okna a dvere, dile satelit a alarm.

Na zdkladé tdaja uvedenych v tabulce je zfejmé, Ze v tomto piipad€ budou bytu nalezet
pouze prirazky. Za vySku stropt vyss$i nez 4 m, je mozné zvysit koeficient K8 az o 10 %.

Vzhledem k vymeéte bytu 100 m?, bych se ptikldnéla k hodnoté 5 %.

Bylo také uvedeno, Ze byt disponuje modernimi okny a dvefmi, ddle alarmem a
satelitem. V tomto bod€ bych se pfiklanéla ke zvySeni hodnoty K8 o 5 %. Po dosazeni téchto
hodnot do vzorce pro vypocet koeficientu K8 dostaneme:

K8=1+(5+5/100)
K8=1.10

10.5 Shrnuti koeficientu K1 — K8

Pro zjisténi co nejpresnéjsi trzni ceny bytu za m? je tfeba primérnou cenu bytu v dané
lokalité zjiSténou porovnavacim zpusobem ddle upravit pomoci koeficientd K1 — K8. Tyto
koeficienty predstavuji prirdzky nebo naopak srazky z primérné ceny bytu v lokalité a to na
zékladé celkového stavu bytu a také bytového domu. VSechny uvedené hodnoty téchto
koeficientl jsou pouze orientacni a zaleZi na samotné uvaze a zkuSenostech znalce, jakou vysi

piirdzky nebo srdzky urci.

Ke kazdému koeficientu jsem popsala konkrétni piipad z divodu néazornéjsiho

vysvétleni a pochopeni celé problematiky.
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Jelikoz se ve vSech piipadech jednalo o stejny byt v konkrétni lokalité, zpracovala jsem

v nasledujici tabulce pfehled dopadu upfesnujicich koeficientt na celkovou cenu tohoto bytu.

Tab. ¢. 16: shrnuti koeficientit KI — K8

SHRNUTI KOEFICIENTU K1 - K8

OZNACENI

POPIS POJMU

VYPOCET

PRIKLAD

Prumérn4 trzni

Cena zjiSténa porovnavacim

zpusobem nebo na zakladé udaju

Zjisténa primérna
trZzni cena bytu v dané

Cp cena bytu za m2. z databazi obchodnich komor lokalité bude 2.500
jednotlivych mést. €/m?2,
Y . Zjisteéna trzni plocha

Pt Tr21211 plocha bytu Vypocet dle normy UNI 10750. ocenovaného bytu
v m2.

bude 100 m?.
Koeficient Zjisti se z evidence katastru _
K1 lokality a tiidy nemovitosti + dpravy dle tabulek Kl =1-+(10/100)
; “ . K1=1,10
bytového domu. C.7-¢C.0.
Koeficient
K2 ig;g%rd; \sllu (Zlill)l,l Vypocet pomoci hodnot K2 =1 + (4/100)
YOy uvedenych v tabulce €. 10. K2 =1,04
nabizi svym
ndjemnikim.
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 gf:;gl Il) tréjsltll}u Vypocet pomoci vzorce K4 =1 + (10/100)
oy uvedeného v kapitole 9.5. K4 =1,20
patficich
bytovému domu.

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

K6 kterém se byt uvedenych v tabulce ¢. 13. K6 =1,10
nachdzi.

Koeficient Vypocet dle hodnot uvedenych _

K7 vyhledu z bytu. | v tabulce & 14. K7=105
Koeflg}eflt kvality o ) KS=1-+([10+
materidlll a Vypocet pomoci hodnot

K8 ‘o . . 51/100)
celkové tpravy uvedenych v tabulce €. 15.

K8 =1,10
bytu .
) ) Kv=1,10 x1,04 x
1\(’ ysfl?‘.lnyt W 0,925 x 1,20 x 1,00 x
Ky oeficient soucinu | Kv = 1,10 x1,05 x1,10 =

koeficienta K1 —
KS8.

K1xK2xK3xK4xK5xK6xK7xK8

1,61
Kv = 1,61
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SHRNUTI KOEFICIENTU K1 - K8

OZNACENI | POPIS POJMU VYPOCET PRIKLAD
Cena za m?
ocefiovaného bytu Cu = 2500 x1,61 =
Cu po upravé Cu=Cp x Kv 4.025 €/m?.
. . Cu =4.025 €/m2,
vyslednym
koeficientem Kv.
Vyslednd cena Cvb=4.025 x 100 =
Cvb ocenovaného Cvb=CuxPt 402.500 €/m2.
bytu. Cvb =402.500 €/m2.
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11 SITUACE NA TRHU S NEMOVITOSTMI V ITALII

Tak jako ostatni zemé& postihla i Itdlii v poslednich letech ekonomicka krize, jejiz
disledky se objevily i v oblasti obchodu s nemovitostmi. Na zakladé informaci od italské
federace realitnich kancelafi, ddle FIAIP, jsem zpracovala tabulky a grafy, které presné
mapuji situaci na trhu s nemovitostmi v Italii za rok 2010. Tato federace ma ustedni sidlo
v Rimé a jednou z jejich podstatnych &innosti je zpracovani analyz v oblasti nemovitosti. Tyto
analyzy zpracovava z dat ziskanych od renomovanych italskych realitnich kancelafi. FIAIP je
neziskové organizace, kterd zastupuje vice nez 12.000 renomovanych realitnich kancelaii na

uzemi celé Itdlie, zastupujicich vice jak 50.000 profesiondla v realitni oblasti.

Obr.¢.9: Sidlo Italské federace realitnich kanceldri v Rimé

11.1 Ceny nemovitosti v roce 2010

Ceny nemovitosti v roce 2010 zaznamenaly vSeobecné pokles oproti stejnému obdobi
roku 2009 a to jak v sektoru nemovitosti uréenych k bydleni, tak i u nemovitosti uréenych pro
obchod a sluzby. Informace, které jsem ziskala od FIAIP jasné dokazuji, Ze v priméru
poklesla cena nemovitosti urenych k bydleni ve druhé polovin€ roku 2010 oproti stejnému
obdobi roku 2009 o 4,52 %. Ceny nemovitosti uréenych pro obchod poklesly o 6,07 %, ceny
kancelaii poklesly o 6,62 % a ceny sklada poklesly o 6,34 %. Nazorné tyto zmény uvadim

v nasledujicim grafu.

37 Zdroj: FIAIP — Italské federace realitnich kancelati
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Graf ¢: 1: Zmény cen nemovitosti v roce 2010 oproti stejnému obdobi roku 2009 v %.

Ozmény cen nemovitosti v roce 2010 oproti roku 2009 v %
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Jedna se o prumérné ceny v ramci celé Itdlie, které nevypovidaji piesné informace o
stavu v jednotlivych méstech. Pokud se budeme zabyvat situaci s cenami nemovitosti
v jednotlivych meéstech, zjistime, Ze napiiklad v Bendtkdch a Sien€ zaznamenaly ceny
nemovitosti mirny rust oproti roku 2009, zatimco v ostatnich méstech Itdlie se jednalo o
pokles oproti roku 2009 a to az o 11 %, jak je tomu u Palerma. V nésledujici tabulce jsem
zpracovala na zdkladé informaci od FIAIP cenové zmény uvedené v % v roce 2010 oproti
roku 2009 u nékterych vyznamnych italskych mést.

Tab. ¢. 17: Zména cen nemovitosti v roce 2010 oproti roku 2009 v %.%

ZMENA CEN NEMOVITOSTI V ROCE 2010 OPROTI ROKU 2009 V %
Meésto Zména 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 %
Miléano - 6,00 %
Salerno -6,20 %

¥ Zdroj: materialy FIAIP — Italsk4 federace realitnich kanceldii
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11.2 Zmény v poctu uzavirenych kupnich smluv a prumérna doba prodeje
nemovitosti
RovnéZz pocet uzavienych kupnich smluv vroce 2010 zaznamenal pokles oproti
hodnotam v roce 2009. Nejmensi zména byla zaznamendna u nemovitosti uréenych k bydleni.

Nejvetsi dopad méel rok 2010 na kanceldre, u nichZ byl zaznamendm pokles uzavienych smluv

oproti roku 2009 0 9,04 %. Piesné hodnoty uvadim v nésledujicim grafu.

Graf ¢.2: Zmény v poctu uzavienych kupnich smluv v roce 2010 oproti roku 2009 v %>

0,00% ++— r : ;

-1,00% 1-1,90%

-2,00%
-3,00%
-4,00%
-5,00%
-6,00%
-7,00%
-8,00%
-9,00%

-10,00%

nemovitosti pro obchody kancelare sklady
bydleni

Graf ¢. 3: Priumérnd doba prodeje nemovitosti v roce 201 0%

. . . M ménénezl meésic
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36%

¥ Zdroj: FIAIP — Italské federace realitnich kancelati
%0 Zdroj: FIAIP — Italskd federace realitnich kancelati
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Primérna doba prodeje nemovitosti v roce 2010 byla méfena od data uvefejnéni inzeratu
do data podepsdni predbéZné kupni smlouvy na nemovitost. Z vySe uvedeného grafu je
ziejmé, Ze pouze 2 % nemovitosti se prodaly do jednoho meésice od uvefejnéni inzeritu,

zatimco 36 % nemovitosti se prodalo v domé od 6 do 9 mésict od uvefejnéni inzeratu.

11.3 Nejcastéjsi typy prodavanych nemovitosti uré¢enych k bydleni v roce

2010, jejich stav a poloha

NejcastejSim typem nemovitosti urenych k bydlenti, které se v roce 2010 prodéavaly na
italském trhu, byly tfipokojové a dvoupokojové byty. Je to ddno tim, Ze je stdle vysSi pocet
mladych bezdétnych para, kterym velikost téchto bytt staéi a také tim, Ze lidé maji strach se
zadluZovat vzhledem k vysoké nezameéstnanosti. NiZe uvedeny graf zobrazuje situaci

nejcastéji prodavanych typt nemovitosti uréenych k bydleni v roce 2010.

Graf C. 4: Nejcastéjsi typy nemovitosti urcenych k bydleni proddvanych v roce 201 0"
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B jiny typ 15%
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23% B tfipokojovy byt 38%
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Co se tyCe stavu nemovitosti uréenych k bydleni, lidé ddvali v roce 2010 ptednost
starSim nemovitostem v dobrém stavu, které zaujimaji z celkového poctu prodanych

nemovitosti asi 41 %, na druhém misté se shodnou vysi 20 % se umistily nemovitosti uréené

! Zdroj: FIAIP — Italskd federace realitnich kancelati
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k rekonstrukci nebo tésné po rekonstrukci. Nejvetsim propadem jsou nemovitosti nové, které

zaujimaji pouze 19 % z vySe uvedeného poctu.

Graf ¢. 5 : Stav nejcastéji kupovanych nemovitosti urcenych k bydleni v roce 2010%
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Graf ¢. 6: Poloha nemovitosti kupovanych v roce 201 0%
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Jak vyplyva z vyse uvedeného grafu, nejCastéji obyvatelé Itdlie kupovali v roce 2010
nemovitosti v okrajovych oblastech center mést. Druhou nejvyznamnéjsi lokalitou byla centra

meést. AZ na tfetim misté se umistily periferie mest.

Dle mého nézoru je tato situace ddna mimo jiné i tim, Ze vétSina italskych mést ma

problémy s hustou dopravou. Z tohoto divodu si obyvatelé rad€ji vybiraji nemovitosti na

** Zdroj: FIAIP — Italskd federace realitnich kancelati
# Zdroj: FIAIP — Italskd federace realitnich kancelati
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okraji centra meésta, odkud se do zaméstndni dostanou bez vétSich probléml metrem Ci
autobusovou dopravou, déle je zde vetSinou mensi problém s parkovani aut nez jak je tomu v

centru a nemovitosti na okraji centra stoji jiZ o pozndni mén¢€ nez v samotném centru.

11.4 Vyvoj situace na trhu s nemovitostmi v roce 2011

Podle informaci FIAIP se v prvni poloviné roku 2011 pfedpoklada mirny rust nakupu
rezidencnich nemovitosti, a to zejména v centrdlnich oblastech mést. Na periferiich mést by
mela byt situace s nakupen reziden¢nich nemovitosti stabilni, tedy bez vétsich vykyvu oproti

roku 2010.

Je mozné, 7e trh* s nemovitostmi negativn ovlivni sou¢asnd nestabilni politickd
situace v Itdlii. V tomto pifipadé¢ by mohla nastat situace, kdy investofi budou vyckavat
s potenciondlni vystavbou novych nemovitosti a na druhé strané lidé pockaji s ndkupem
nemovitosti. MizZe nastat i opacna situace, kdy se obyvatelé rozhodnou investovat svoje volné
finan¢ni prostfedky do nemovitosti, které v soucasné dobé podle sdéleni FIAIP zajist'uji hruby

vynos 5,1 %.

Ceny nemovitosti by mély podle Tecnocasa v nékterych méstech Itélie rast az o 2 %

oproti roku 2010. Jednd se o Milédno, Rim, Boloti, Neapol a Turin.

Yev s

Obezietnéjsi je Tecnocasa s vyvojem cenové situace ve Florencii a Palermu, kde by
ceny nemovitosti mély zustat na stejné hodnoté€ jako v roce 2010, nebo by se mohly nepatrné

zvysit €1 sniZit a to maximalné o 1 %.

* Pozn. Tecnocasa je jedna z nejvétsich renomovanych italskych realitnich kancelafi, ktera vznikla v roce 1986.
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12 ZAVER

Diplomova prace ,, Zpusoby ocenéni nemovitosti v Itdlii se zaméfenim na nemovitost
typu byt* charakterizuje zejména nejcast&ji pouzivané zpusoby ocenéni nemovitosti v Italii.
Detailné se v této praci zabyvam metodami ocenéni bytd. V piiloze této prace aplikuji
teoreticky popsané zpusoby ocenéni bytu na praktickém piikladé. Pfi zpracovani této
diplomové price jsem zjistila, Ze pouze nektefi italSti odbornici v oboru ocefiovani
nemovitosti, vyuZivaji pifi ocenéni bytu vSech dostupnych moZnosti s cilem ziskat co
nejpiesnéjsi odhadovanou cenu nemovitosti. VétSina znaleckych posudkil se u zjisténi trzni
ceny nezabyva porovnavacim zpusobem a koneCnou cenu uréi pomoci databize Borsini
immobiliari a to tak, Ze znalec vypocita primér mezi nejvyssi cenou za nemovitost v dané
lokalité a cenou nejnizsi. Vyslednym primérem cen nasledné nasobi m? ocefiovaného bytu a
dostane tak vyslednou trzni cenu bytu. Z mého hlediska, nebude takto zjiSteénd cena nikdy
presnd, jelikoZ znalec timto vypoctem pouze zjisti primérnou cenu za primeérnou nemovitost
v dané lokalité. Oceniovana nemovitost s nejvetsi pravdépodobnosti prumérna nebude. Bude
se pohybovat bud’ nad primérem, nebo pod primérem. Z tohoto divodu je podle mého
uvizeni nezbytné pouZit pro zpfesnéni ceny bytu koeficienty, které jsou schopny docela dobte
odliSit jeden byt od druhého. Sama jsem se pii zpracovdni této price presvédCila, Ze cena
stejného bytu se muze pii pouziti riznych zptisobu ocenéni vyrazné lisit. Z divodu zjisténi co
nejpresnéjsi ceny jsem proto vypocitala pfi ocenéni vzorového bytu primér z vypocitanych

cen, aby byla vyslednd trZni cena bytu co moZn4 nejpiesnéjsi.

DalSim cilem mé prace bylo zmapovéni situace v Itélii na trhu s byty. Touto situaci se
zabyvd mimo jiné federace FIAIP (italskd federace realitnich kancelafi), kterd nékolikrat
rocn€ mapuje situaci na trhu s nemovitostmi. Ze zjiSténych informaci vyplyva, Ze je v Italii
stile jeSté patrny vliv neddvné ekonomické krize. Nicméné se zdd, Ze by se situace na trhu
s nemovitostmi mé&la v roce 2011 zlepsit, a to pfedeviim ve velkych méstech, jako je Rim,
Turin, Mildno, Boloni a Neapol. Na italském trhu s nemovitostmi se v roce 2010 nejCasté&ji
prodavaly dvoupokojové a tiipokojové byty. Tato situace je dédna zejména obavami lidi
z ekonomické nestability. Lidé se nechtéji zbyte€né zadluZovat na vysoké Castky, jelikoZ maji
strach, Ze by mohli pfijit o zaméstnani. Ke koupi téchto byt pfispivaji také demografické
aspekty, kdy se v Italii stdle Casté&ji objevuji bezdétné manzelské pary, Ci tzv. ,,singles®, tedy

nezadani, pro které jsou dvoupokojové a tiipokojové byty zcela dostacujici.
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Zpracovani této prace bylo velice zajimavé, ale také ndroCné, a to zejména vzhledem
k obsahlosti tématu a rovnéz k omezenému pfistupu k dalezitym informacim. O problematice
ocenovani nemovitosti bylo v Italii napsdno nepieberné mnozZstvi publikaci. Sama jsem jich
prostudovala veliké mnoZstvi a to mé utvrdilo v ndzoru, Ze kazdy autor se z pochopitelnych
davodi snaZzi pfijit s néjakou novou myslenkou, ¢i jen pojmenovat to, co jiz pred nim nékdo
vymyslel, jinym ndzvem. V Itdlii neni nikde jasné stanoveno, jakym zptsobem se ma pfi
ocenéni bytu trzni cenou postupovat, zejména, zda pouzit koeficienty, které ocefiovanou
nemovitost odli$i od jinych. Tyto koeficienty nejsou ani presn€é pojmenovany tak, jak je tomu
u ocefiovani nemovitosti v Ceské republice. Z diivodu, co nejpresnéjsi vypovidaci schopnosti

uvedenych vzorcu k ocenéni, jsem si i ja, jako autor, vymyslela jednotlivd pismena ve vzorci.

Pevné véfim, Ze po pieCteni této prace ziskd Ctendt vSeobecny prehled o ocefiovani

nemovitosti v Italii a situaci na italském trhu s nemovitostmi.
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17 PRILOHY

Priloha A: Ocenéni vzorového bytu s garazi

K ocenéni v této praktické Casti diplomové prace jsem si vybrala maly byt, ktery se
nachdzi na predmeésti Rima v ¢asti nazvané Acilia. Z ocefiovacich metod se pro ocenéni bytu

pro piipad prodeje bude aplikovat metoda trZzniho ocenéni, popiipadé€ vynosova metoda.

V prvni fazi se znalec musi rozhodnout, kterou metodu pouzije k ziskani primérné
ceny bytu za m? v dané lokalité. V pifipadé, Ze je schopen najit v dané lokalité dostateCné
pocetny vzorek byti, vytvorii z téchto byta databazi a vypoctem zjisti cenu za m? pramérného

bytu v dané lokalitg.

Pokud neni moZné dostateCnou databdzi vytvofit, zjisti znalec cenu za m? bytu
v ptislusné databdzi Borsini immobiliari, ¢i v databdzi Tecnoborsa. Tyto databédze jsem jiz ve
své diplomové praci podrobné popisovala. Zmého pohledu md databdze vytvofend
z podobnych nemovitosti k prodeji lepsi vypovidaci schopnost o aktudlni cené za m?
pramérného bytu v dané lokalit€, nezZ primérnd cena zjisténd z databaze Borsini immobiliari
¢i z databdze Tecnoborsa. BohuZel jsem se v prostudovanych posudcich vétSinou setkala
s druhym zpuisobem zjisténi pramérné ceny za m? bytu v dané lokalité nebo s nedostatecnym

vzorkem databaze nemovitosti.

Ve druhé fazi znalec vypocitd hodnotu koeficientu K tak, jak jsem jiZ popisovala
v této diplomové praci. Rozsah a typ koeficient neni zdvazny a neni ani pevné stanoven. Pfi
zpracovani této prace jsem se setkala i s posudky, které koeficienty nezohlediiovaly. Z mého
pohledu jsou tyto koeficienty dulezité, jelikoz s jejich pomoci jsme schopni odlisit kvality

jedné nemovitosti od kvalit jiné nemovitosti.

Vybrany byt se nachdzi ve tfetim a tedy i poslednim patfe bytového domu, ktery ma
celkem pét byt a byl postaven pied necelymi péti roky. Bytovy dim je velice zajimavé
architektonicky vyfeSen. Tento dim je postaven z modernich materidld a podle aktuédlnich
predpist. V tomto domé se nachdzi hydraulicky vytah, ktery vede z prostoru garazi do
nejvyssiho, tedy tretiho patra. Ke kazdému bytu patii minimaln€ jedna gardz. Okolo domu se
rozprostird prostorna a udrZovana zahrada, jez slouzi mimo jiné i k odpocCinku ndjemniku

domu. Bytovy dim je na katastru nemovitosti zapsan ve skupiné A/1, tedy luxusni tiide.
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V blizkosti bytového domu se nachdzi zastdvka méstské hromadné dopravy a metro. Déle je
tato lokalita vybavena nékolika supermarkety, Sirokou $kdlou obchodd a moznosti kulturniho
vyziti. Tato oblast se nachdzi cca 5 km od mofe (lokalita Ostia) a cca 8 km od centra Rima.
V soucasné dobé se jednd o velice vyhleddvanou lokalitu diky bezproblémové dostupnosti

v

Rima.

V ocefiovaném byt& se nachdzi kuchyiisky kout s obyvacim pokojem, déle prostornd
chodba, loznice a koupelna se sprchovym koutem, WC a bidetem. Podlahova plocha bytu €ini
38,50 m2. Byt je obklopen terasami, na které je ptistup jak z obyvaciho pokoje s kuchyiiskym
koutem, tak zloZnice. V zitce teras byl vytvofen zapuStény truhlik s automatickym
zavlaZzovanim. V byt¢€ je instalovand klimatizace, kterd je schopnd fungovat v lété pro pripad
chlazeni a vzim& pro vytipéni bytu. Klasické vytdpéni bytu a ohifev vody je zajiSténo
plynovym kotlem umisténym ve zdéné skiini na terase bytu. Byt je vybaven bezpecnostnimi
dvefmi a dfevénymi Uspornymi okny. Z teras bytu je krdsny vyhled na zahrady okolnich
domu a nedaleky park. V této lokalité se vyskytuji pfevazné bytové domy s maximalné tfemi

podlazimi.

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

Obr. ¢. 12: Zahrada

Obr. ¢. 13: Bytovy diim, ve kterém se nachdzi ocenovany byt
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Ocenéni bytu porovnavacim zpusobem.

V prvé tadé je k ocenéni daného bytu nutné zjistit primérnou cenu za m? v lokalité, ve

které se dany byt nachézi.

Z aktudln€ prodavanych bytl jsem jich vybrala deset, které se v dané lokalité nachazi.
Z této databaze jsem vytvorila pfehlednou tabulku, ze které je mozné zjistit primérnou cenu

bytu v dané lokalitg.

Tab. ¢ 18: Byt ¢ 1

BYT C. 1: ACILIA - NAMESTI
Cena € 349.000
Patro 1.
Celkem podlazi v bytovém dom¢ 2
Pocet toalet v byté 2
Pocet obyvatelnych mistnosti v byté 4
Plocha v m? 120
Rok kolaudace 1962
Vytah v bytovém dome¢ Ne
Balkon Ano
Terasa Ne
Garaz Ne
Vlastni gardZové stani Ne
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Obr. ¢. 16: Byt Acilia namésti, jidelna

Tab. c. 19: Byt ¢. 2

BYT C.2: ACILIA - TERRAZZE DEL PRESIDENTE

Cena € 335.000
Patro 6.

Celkem podlazi v bytovém dom¢ 8

Pocet toalet v byté 1

Pocet obyvatelnych mistnosti v byté 2

Plocha v m? 80

Rok kolaudace Neni uveden
Vytah v bytovém dome¢ Ano

Balkon Ne

Terasa Ano
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Garaz Ne

Vlastni gardZové stani Ano — 21 m?

=

Obr. ¢. 17: Byt Acilia, Terazze del president, salon

—— k] IIII

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

Tab. & 20: Byt ¢. 3

BYT C. 3: ACILIA - VIA DEI ROMAGNOLI

Cena €269.000
Patro 1.
Celkem podlazi v bytovém dom¢ 2

Pocet toalet v byté 2

Pocet obyvatelnych mistnosti v byté 3

Plocha v m? 80

Rok kolaudace 2004
Vytah v bytovém dome¢ Ne
Balkon Ne
Terasa Ano
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Garaz Ne

Vlastni gardZové stani Ano

Obr. ¢. 23: Byt Acilia, Via dei Romagnoli, kuchyné

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

Tab. & 21: Byt ¢ 4

BYT C.4: ACILIA - VIA FRANCESCO MENZIO

Cena €200.000
Patro 1.
Celkem podlazi v bytovém dom¢ 8

Pocet toalet v byté 1

Pocet obyvatelnych mistnosti v byté 1

Plocha v m? 40

Rok kolaudace Neuvedeno
Vytah v bytovém dome¢ Ano
Balkon Ano
Terasa Ne

Garaz Ano
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Vlastni gardZové stani Ne

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

Tab. ¢ 22: Byt é. 5

BYT C. 5: ACILIA - TERRAZZE DEL PRESIDENTE

Cena € 370.000
Patro 4.

Celkem podlazi v bytovém dom¢ 8

Pocet toalet v byté 2

Pocet obyvatelnych mistnosti v byté 3

Plocha v m? 85

Rok kolaudace Neuvedeno
Vytah v bytovém dome¢ Ano
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Balkon Ne

Terasa Ano
Garaz Ano
Vlastni gardZové stani Ne

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

Tab. & 23: Byt ¢. 6

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

Cena €399.000
Patro 2.
Celkem podlazi v bytovém dom¢ 4
Pocet toalet v byté 2
Pocet obyvatelnych mistnosti v byté 4
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Plocha v m? 110

Rok kolaudace Neuvedeno
Vytah v bytovém dome¢ Neuvedeno
Balkon Ne

Terasa Ano

Gardz Ne

Vlastni gardZové stani Ano

! R
7 = =
A |

Lib \
" -J.

¥ .

=
N

Obr. ¢. 31: Bt Acilia, Vla del laloggi'o di Acilia, jidelna se salonkem
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Obr. ¢. 32: BytAcilia, Via delrz.);gfgio di Aciia, poled Zulice

|

Tab. ¢. 24: Bytc. 7

BYT C.7: ACILIA - VIA INGLOLI

Cena € 285.000
Patro 1.

Celkem podlazi v bytovém domé Neuvedeno
Pocet toalet v byté 1

Pocet obyvatelnych mistnosti v byté 4

Plocha v m? 100

Rok kolaudace Neuvedeno
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Vytah v bytovém dome¢ Neuvedeno
Balkon Ne

Terasa Ano

Garaz Ne

Vlastni gardZové stani Ano

Obr.

88



Obr. ¢. 36: Byt Acilia, Via Ingloli, pohled 7 ulice

1% (g

1 '. S |
Obr. ¢. 37: Byt Acilia, Via Ingloli, salon

Tab. & 25: Byt &. 8

BYT C. 8: ACILIA - VIA BRESSANI

Cena 300.000€
Patro 2.
Celkem podlazi v bytovém dom¢ 3

Pocet toalet v byté 2

Pocet obyvatelnych mistnosti v byté 2

Plocha v m? 80

Rok kolaudace 2006
Vytah v bytovém dome¢ Ano
Balkon Ano, 2 x
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Terasa Ne
Garaz Ano — 40 m?
Vlastni gardZové stani Ne

S -

Obr. ¢. 38: Byt Acilia, Via G. F. Bres:v_an ohled Zulice

Tab. ¢. 26: Byt ¢. 9

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

Cena € 315.000
Patro 2.

Celkem podlazi v bytovém domé 5

Pocet toalet v byté 2

Pocet obyvatelnych mistnosti v byté 3

Plocha v m? 90

Rok kolaudace Neuvedeno
Vytah v bytovém dome¢ Neuvedeno
Balkon Ne

Terasa Ano
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Garaz Ano

Vlastni gardZové stani Ano

Obr. ¢. 40: Byt Acilia, Via del Poggio di Acilia, salon s jidelnou

\ R

7 1
Obr. ¢. 41: Byt Acilia, Via del Poggio di Acilia, salon s jidelnou
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Obr. ¢. 42: Byt Acilia, Via del Poggio di Acilia, koupelna

Tab. ¢ 27: Byt & 10

BYT C.10: ACILIA - TERRAZZE DEL PRESIDENTE

Cena €250.000
Patro 4.
Celkem podlazi v bytovém dom¢ 9
Pocet toalet v byté 1
Pocet obyvatelnych mistnosti v byté 2
Plocha v m? 55
Rok kolaudace 2009
Vytah v bytovém dome¢ Ano
Balkon Ne
Terasa Ano
Gardz Ne
Vlastni gardZové stani Ano
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Obr. ¢. 43: Byt Acilia, Terazze del presidente, salon

Obr. ¢. 45: Byt Acilia, Terazze del presidente, loZnice

93




Tab. ¢. 28: Shrnuti vybranych byti

POPIS CENA € M?
Namésti 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? bytu po zaokrouhleni 3.660

Zjisténa prameérnd cena v lokalité je 3.660 €/m2. JelikoZ byly informace ziskany
z aktudlné nabizenych inzerci a neni jisté, zda se je za uvedenou cenu podaii prodat, bude

zjisténa prumérnd cena za m? bytu v dané lokalité¢ ponizena o 10 %. Primérna cena bytu

v lokalit€ bude tedy 3.294 €/m?2.

Vypocet koeficientu K1

Tab. ¢. 29: Vypocet koeficientu K1

VYPOCET KOEFICIENTU K1, VIA BRESSANI 64, ACILIA, RIM

jeho ndjemniky.

PRIRAZKA SRAZKA
Bytovy diim se nachazi v blizkosti
metra a MHD.
K bytovému domu patii zahrada pro V bytovém dome typu A/1 (luxusni

ttida) neni vratny.

V dané lokalité je moZnost

bezproblémového parkovdni na ulici.

Celkova prirazka: + 10 %

Celkova srazka: - 5 %

Koeficient K1 =1 + ([10 - 5] / 100) = 1,05

Vypocet koeficientu K2

V piipadé ocefiovaného bytu bude koeficient K2 zcela vynechdn, jelikoz bytovy dim

nedisponuje parkem, tenisovym kurtem a ani jinou nemovitosti typickou pro koeficient K2.

K2 = neni
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Vypocet koeficientu K3

Vyse koeficientu K3 bude rovna 1. Bytovy diam byl postaven pred péti lety a to jiz
podle novych norem. Je u ného provadéna pravidelnd ddrzba. Z tohoto divodu neni nutné

v soucasné dobé€ vynakladat Zadné finan¢ni prostfedky na jeho opravu.

K3=1

Vypocet koeficientu K4

Bytovy dim nedisponuje Zadnym bytem, ¢i jinou nemovitosti, kterd by byla

pronajimana. Z tohoto divodu bude koeficient K4 zcela vynechan.

K4 = neni

Vypocet koeficientu K5

Koeficient K5 zohlednuje velikost bytu. Z niZe uvedené tabulky je patrné, Ze trzni
plocha samotného bytu a teras je 74,98 m2. Z udaji uvedenych v tabulce ¢. 31 vyplyva pro

trzni plochu bytu 74,98 m? pfirdzka ve vysi 10 %.
K5=1+(10/100)
K5=1,10

Tab. ¢. 30: Trzni plocha bytu

TRZNI PLOCHA
L UPRAVENA
TYPPLOCHY | VYMERAVM? | KOEFICIENT | 5ol oo
UNI 10750

Byt 51,78 1,00 51,78
Terasy 92,81 0,25 23,20
Celkem plocha bytu 74,98
Gari? | 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 m2 +30 %
Od 40 m? do 60 m? +20 %
Od 60 m? do 80 m? +10 %
Od 80 m? do 120 m? 0 %
Od 120 m? do 150 m? -5%
Od 150 m? do 180 m? -7.5 %
Nad 180 m? -10 %

Vypocet koeficientu K6

Oceniovany byt se nachdzi v nejvys§im patfe bytového domu. Byt je na patfe sdm a
ndlezi k nému krasné terasy s vyhledem do zahrad okolnich domul a blizkého parku. Vyse
koeficientu K6 se nej¢astéji pohybuje v rozmezi od 1 — 1,15. JelikoZ bytovy dim ma pouze tfi
patra, nemohla jsem zvolit hodnotu 1,15, kterd by ndlezela bytim s panoramatickym

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

K6 =1,08

Vypocet koeficientu K7

Vysi  koeficientu K7 jsem zvolila 1. Bytovy dim je umistén v lokalité
s bezproblémovym obyvatelstvem. Terasy jsou umistény kolem celého bytu a je z nich vyhled

do vSech svétovych stran. Byt mé hezky vyhled, ale ne panoramaticky.

K7=1
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Vypocet koeficientu K8
Tab. ¢. 32: Kvalita a tiprava bytu

KVALITA A UPRAVA BYTU

POPIS PRIRAZKA V % SRAZKA V %
Vyska stroptl niZsi, neZ
2,40 m. i -30 %
Celkova tprava bytu +5 % -
Spravné rozde€leni bytu +5 % -
Dre\//ena okna podle 429 i
novych norem
Celkem +12 % -30 %

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

K8 = 0,82

Rekapitulace koeficientu a vypocet ceny bytu
K=KI1 x K3 x K5 x K6 x K7 x K8
K=1,05x%x1,00x 1,10 x 1,08 x 1,00 x 0,82

K = 1,02

Cena bytu porovnavacim zpusobem za m? = 3.294 x 1,02 = 3.360 €/m?

Cena bytu porovnavacim zpusobem = 3.360 x 74,98 = 251.933 €
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Vypocet ceny garaze porovnavacim zpusobem

Pro vypocet ceny gardze porovnavacim zpusobem bude pouZit stejny postup jako pro

vySe uvedeny vypocet ceny bytu.

Tab. ¢. 33: Databdze gardZi v dané lokalité

GARAZ FOTO CENA V € M2

C.1 Neni k dispozici 21.000 17

C.2 19.500 16
Obr. ¢. 46: GardzZ

C.3 Neni k dispozici 30.000 15

Celkem 70.500 48

Cena za m? 70.500 : 48 = 1.469 € / m?

Vypocet ocenéni gardze porovnavacim zpusobem:
22 x 1.469 = 32.318 €
Cena bytu celkem vcetné gardZe vypocitand porovndvacim zpiisobem:

251.933 + 32.318 = 284.251 €

Vypocet ceny bytu z databaze Borsini immobiliari

Ceny prodanych bytd v lokalit¢ Acilia se na zdklade zjiSténych hodnot z databdze
Borsini immobiliari v soucasné dobé pohybuji v rozmezi 2.300 — 3.100 € / m2. Primérnd cena

¢ini 2.700 € / m2. Vypocitand hodnota koeficientu K = 1,02.
Vypocet:
Cena bytu za m? vypocitand pomoci databdze = 2.700 x 1,02 = 2.754 € / m?

Cena bytu vypocitand pomoci databdze = 2.754 x 74,98 = 206.495 €
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Vypocet ceny garaze pomoci databaze Borsini immobiliari

Ceny prodanych gardzi v lokalit€é Acilia se na zdkladé zjiSténych hodnot z databéze
Borsini immobiliari v soucasné dob& pohybuje v rozmezi 1.700 — 2.200 € / m2. Primérnd cena

¢ini 1.950 € / m2.

Vypocet:

Cena gardZe za m? vypocitand pomoct databdze = 1.950 € / m?

Cena gardZe vypocitand pomoci databdze = 1.950 x 22 = 42,900 €

Cena bytu vcetné gardZe vypocitand pomoci hodnot 7 databdze Borsini immobiliari:

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

Oceniovany byt je trvale pronajimdn, a proto ho lze ocenit i kapitalizacni neboli
vynosovou cenou. JelikoZ je zndmo aktudlni ndjemné, které ndjemce hradi pronajimateli,

vypocitam cenu bytu metodou kapitalizace dvéma zpusoby:
1. Cena bytu vypocitand z hodnoty sou€asné placeného ndjmu

2. Cena bytu vypocCitand na zdkladé primérnych hodnot pronajatych byta

v databazi Borsini immobiliari

Cena bytu vypocitana z hodnoty aktualné placeného najmu

Néjemce hradi pronajimateli v sou¢asné dobé ndjemné ve vysi 670 € / m2. Soucasné

s bytem je pronajimand i garaz.
Vypocet:
1. Uhrazené ndjemné 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 =147.400 €

Cena bytu vypocitana z hodnoty soucasné placeného najmu ¢ini 147.400 €.
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Cena bytu vypocitana metodou kapitalizace z hodnot databaze Borsini immobiliari

Néjem bytu se dle aktudlnich hodnot uvedenych v databdzi Borsini immobiliari v lokalité

Acilia pohybuje v rozmezi 10 — 13 € / m2. Primérna hodnota ¢ini 11 € / m2.
Vypocet:
74,98 m” x 11 € = 825 € za mésic
1. Najemné za rok
825 x 12=9.900 €
2. Vydaje pronajimatele za rok:
9.900 x 45 % =4.455 €
3. Cisté ndjemné za rok
9.900 —4.455=5.445 €
4. Vypocet ceny bytu pomoci koeficientu kapitalizace.
5.445/0,03 = 181.500 €

Cena bytu vypocitana z hodnot aktualnich najmu uvedenych v databazi Borsini

immobiliari ¢ini 181.500 €.

Cena garaze vypocitana metodou kapitalizace z hodnot databaze Borsini immobiliari

N4jem gardze se dle aktudlnich hodnot uvedenych v databdzi Borsini immobiliari

v lokalité Acilia pohybuje v rozmezi 9 — 12 € / m2. Pramérna hodnota Cini 11 € / m2.
Vypocet:
11 € x 22 m”* = 242 € za mésic
1. Néjemné za rok
242 x 12=2.904 €
2. Vydaje pronajimatele za rok:
2.904 x 45 % =1.306,80 €
3. Cisté ndjemné za rok

2.904 - 1.306,80 = 1.597,20 €

101



4. Vypocet ceny gardze pomoci koeficientu kapitalizace.

1.597,20/ 0,03 =53.240 €

Cena garaze vypocitana z hodnot aktualnich najmu uvedenych v databazi Borsini

immobiliari ¢ini 53.240 €.

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

VYSLEDNA TRZNI CENA BYTU S GARAZI

Trzni cena bytu bude vypocitand jako prumér z cen zjiSténych metodou trZzniho

ocenéni a kapitalizacnim zptisobem.

Vypocet:
Tab. ¢. 34: Vypocet priimérné trini ceny bytu v €
OZNACENI VYPOCITANE VYPOCITANA CENA V €
CENY BYTU
Cena bytu zjiSténa porovnavacim zptsobem 284.251,00
Cena bytu z databaze Borsini immobiliari 249.395,00
Cena bytu zjiSténd metodou kapitalizace na 147.400,00

zéklad¢ aktudlné€ placeného ngjmu

Cena bytu zjiSt€énd metodou kapitalizace 234.740,00

z hodnot Borsini immobiliari

Primérna trzni cena bytu 228.946,50

Prumérna trzni cena bytu po zaokrouhleni 229.000,00

Vysledna trzni cena bytu s garazi byla stanovena ve vysi 229.000 €.
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