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Abstrakt

Tato diplomova prace se zabyva navratnosti investic spojenych s vystavbou bytového
domu Olomouci. Jako prvni provedeme ocenéni stavby dle vyhlasky. Poté zjistime vysi
vlozenych investic do vystavby domu. Dal$im krokem bude ur¢eni vyse najemného pro
jednotlivé byty a garaze. Zjistime vynosnost z diskontovaného ¢istého najemného. Nasledn¢
zjistime obvyklou cenu byti a garazi. Jako posledni zjistime obvyklou cenu celého bytového
domu. Provedeme porovnani, zda z dosazenych ziski je vyhodné&jsi bytovy dim pronajimat,

prodat po bytech ¢i prodat cely bytovy dum.

Abstrac

This diploma thesis the return on investment associated with construction of a
residential building in Olomouc. First we will award the construction according to the decree.
Then, we find out the level of investments in the construction of the house. The next step will
be to determine the amount of rent for individual apartments and garages. We see the return of
discounted net rent. Then we find the usual price of apartments and garages. As the last step
we see the usual price of the entire apartment building. We will compare, whether of profits is
more profitable to rent apartments and a garage in the house, sell for apartments or sell the
entire apartment building.

Kli¢ova slova

Bytovy dim, ocenéni, investice, najem, vnitini vynosové procento, obvykla cena.

Keywords

Residential building, valuation, investment, rent, internal rate of return, market value.
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1 UVOD

Tématem mé diplomové prace je navratnost investice ve vystavbé bytového domu.
VlozZeni investice do vystavby bytového domu je veliky krok, proto je potieba ud€lat dobry
prazkum, kde se bude stavba nachazet. Postavit jde kde co, ale na prvnim misté potiebujeme,
aby se nam investice vratila. Ve zavisi na vybrané lokalité, nezaméstnanosti lidi v okoli, rozsah
byt k prongjmu ¢i prodeji, ob¢anského vybaveni v okoli atd. Je tieba vSe promyslet, udé€lat
priazkumy a porovnat vice variant. Investor vybere tu nejlepsi, kterd mu zajisti navratnost

investice.

Jak ze samotného ndzvu vyplyva, problematikou bude ocenéni vybraného bytového
domu, nasledné porovnani vlozené investice s budoucim vynosem a zavére¢ny vybér vhodné
varianty, jak s nemovitosti nalozit. Budu porovnavat, zda se vyplati nemovitost pronajimat,
rozprodat po bytovych jednotkach nebo prodat bytovy diim jako celek. Velikou roli bude mit i

lokalita, kde je bytovy diim umistén.

Vybrany bytovy dim, ktery bude pfedmétem mé préce, se nachdzi na ulici Novosadsky

dvir v Olomouci. Jedna se o 8 patrovy dim s 18 byty.

Jako prvni se budeme zabyvat vydaji na pofizeni pozemku a nadklady na postaveni
bytového domu. Nasledné stanovime ptedpokladanou vysi pifjmi z ndjemného jednotlivych
bytl a zjistime, zda tyto pfijmy ndm pokryji vSechny investice. Pak provedeme ocenéni
jednotlivych bytovych jednotek a nemovitosti jako celek, z ¢ehoz nam vyjde celkova suma za

prodej nemovitosti. Tu nakonec porovname s vloZzenymi investicemi.

Cilem mé diplomové prace, jako bylo nastinéno vyse, bude posoudit a vybrat nejlepsi

variantu s bytovym domem v ohledu navratnosti investice vlozené do vystavby bytového domu.
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2  VYMEZENI POJMU

Pro lepsi pochopeni a snazi§ orientaci v dalSi Casti prace, povazuji za vhodné malé
shrnuti a vysvétleni zakladnich pojma. Pro tuto kapitolu je zakladnim piedpokladem zpracovani
predpisii, které se této problematiky tykaji. Konkrétné se jedna o zdkon ¢. 89/2012 Sb.,
obcCansky zékonik a zadkon ¢. 151/1997 Sb., zdkon o ocenovani majetku, zakon ¢. 344/1992 Sb.,
0 katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zakon), zakon ¢. 183/2006 Sb., 0 izemnim

planovani a stavebnim fadu (stavebni zdkon), ve znéni pozd¢jsich predpisti.

2.1 NEMOVITOST

Pojem nemovitost zanikla a byla nahrazena pojmem véc nemovitd diky obcanskému
zékoniku ¢. 89/2012. Definici nemovité véci nam podava § 498 odstavec 1 Ob¢Z, ktery tika, ze
., Nemovité veci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim, jakoz i
veécna prava k nim, a prdava, ktera za nemovité véci prohlasi zdakon. Stanovi-li jiny pravni
predpis, Ze urcitd véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista na misto

bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovitd. “ * Viechny ostatni véci jsou movité.

2.2 POZEMEK

Pojem pozemek je definovan v n€kolika predpisech.

Pozemek podle stavebniho zdkona:

Podle stavebniho zékona ¢. 183/2006 Sb. definuje nasledovné:

e Stavebni pozemek je pozemek, jeho cast nebo soubor pozemkii, vymezeny a
urceny k umistént stavby vizemnim rozhodnutim nebo regulacnim planem.

e Zastaveény stavebni pozemek je pozemek evidovany v katastru nemovitosti jako

stavebni parcela a dalsi pozemkove parcely zpravidla pod spolecnym oplocenim,

tvorici souvisly celek s obytnymi a hospoddiskymi budovami.

1 Zakon ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik § 498 odst. 1
2 Zakon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zakon § 2 pis. b)
8 Zakon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 2 pis. c)
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Pozemek dle katastralniho zdkona:

Podle katastralniho zakona ¢. 344/1992 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist, podle § 27

pismene a) nasledovné¢:

Pozemek je ¢dst zemského povrchu oddélend od sousednich ¢asti hranici vuzemni spravni
jednotky nebo hranici katastralniho vizemi, hranici viastnickou, hranici drzby, hranici rozsahu

zdastavniho prava, hranict druhii pozemkii, pop¥. rozhranim zpiisobu vyuziti pozemku. *

Podle zakona o ocetiovani majetku:

Podle zdkona o ocenovani majetku ¢. 151/1997 Sb. se pozemky déli podle § 9 na:
e Stavebni pozemky

o Zemeédelské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako ornd puda,

chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost

e Lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidované v katastru nemovitosti a

zalesnéné nelesni pozemky
e Pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni plochy

e Jiné pozemky®

2.3 PARCELA

Od pozemku je nutno rozliSovat pojem parcela. Parcela je pozemek, ktery je polohové
a geometricky urcen, zobrazen v katastralni mapé a oznacen parcelnim ¢islem. Cely pozemek

se muZe skladat i z n€kolika parcel

Pojem parcela déli a definuje katastralni zékon ¢. 344/1992 Sb. dle § 27 pismeno c) a
d):
e Stavebni parcela je pozemek evidovany v druhu pozemku zastavené plochy a
nadvori

e Pozemkova parcela je pozemek, ktery neni stavebni parcelou ®

4 Zakon ¢&. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti (katastr nemovitosti) § 27 pis. a)
5 Zakon ¢&. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku a o zméné n&kterych zakont (zakon o ocefiovani majetku) § 9

6 Zéakon ¢&. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti (katastr nemovitosti) § 27 pis. c) a d)
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2.4 STAVBA

Pojem stavba se v pravnich piedpisech vyskytuje zasadné ve dvou pojetich, a to
obCanskopravnim a stavebné pravnim. Jejich vzajemné zaménovani je zdrojem fady

nedorozuméni a konfliktnich situaci. ’

Stavba podle stavebniho zakona:

Stavebni zdkon ¢. 183/2006 Sb. definuje pojem stavba dle § 2 odst. 3 a 4 nasledovné:

Stavbou se rozumi veSkera stavebni dila, ktera vzmikaji stavebni nebo montazni
technologii, bez zretele na jejich stavebné technické provedeni, pouzité stavebni vyrobky,
materidly a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani. Docasna stavba je stavba, u které stavebni
urad predem omezi dobu jejiho trvani. Za stavbu se také povazuje vyrobek plnici funkci stavby.

Stavba, kterd slouzi reklamnim viceliim, je stavba pro reklamu.

Pokud se v tomto zdakoné pouziva pojmu stavba, rozumi se tim podle okolnosti i jeji cdst

nebo zména dokoncené stavby. °

Stavba podle zakona o ocenovani majetku:

Zakon o ocenovani majetku nedefinuje pojem stavba. Pro u€ely oceniovani se posuzuje

stavba dle ucelu vyuziti, které udava zakon ¢. 151/1997 Sb., § 3:
e Stavby pozemni

Budovy, jimiz se rozumi stavby prostorové soustredéné a navenek prevazné
uzaviené obvodovymi stéenami a stresni konstrukci, s jednim nebo vice

ohranicenymi uzitkovymi prostory
Jednotky

Venkovni upravy

"BRADA,C A., FIALA, J., HLAVINKOA, V. Nemovitosti ocefiovani a pravni vztahy. 4. pfepracované a doplnéné
vydani. Praha: Nakladatelstvi LINDE PRAHA, a.s., 2007, str.. 13

8 Zakon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zdkon § 2 odst. 3
9 Zakon ¢&. 183/2006 Sb., stavebni zakon § 2 odst. 4
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o Stavby inzenyrské a specidlni pozemni, kterymi jsou stavby dopravni, vodni, pro
rozvod energii a vody, kanalizace, véze, stozary, kominy, plochy a upravy uzemi,

studny a dalsi stavby specialniho charakteru
e JVodni nadrze a rybniky
e Jiné stavby 1°

Pro ucely ocenovani e stavba posuzuje podle ucelu vyuziti. Pri nesouladu mezi ucelem
uziti stavby uvedenym v kolaudacnim rozhodnuti nebo v kolaudacnim souhlasu nebo ve
stavebnim povoleni nebo ve verejnopravni smlouvé nahrazujici stavebni povoleni nebo ohlaseni
¢i oznameni stavebnika stavebnimu uradu nebo v souhlasu stavebniho uradu nebo v certifikatu
autorizovaného inspektora a skutecnym uzitim se vychazi pri ocenovani ze skutecného uziti
stavby. Nejsou-li zachoviny doklady o ucelu, pro ktera byla stavba povolena, nebo pri
nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru nemovitosti a skutecnym stavem plati, ze stavba je
urcena k ucelu, pro ktery je svym stavebnétechnickym usporadanim vybavena. Jestlize vybaveni
stavby nasvédcuje nekolika ucelum, ma se za to, Ze stavba je urcena k uicelu, ke kterému se uziva

bez zdvad. 1t

25 BYTOVY DUM

Definici bytového domu nam uvadi vyhlaSka ¢. 501/2006 Sb., o obecnych poZadavcich

na vyuzivani iizemi, §2 pismeno a)

Bytovy dum je takovy, ve kterém je vice nez polovina podlahové plochy odpovida

poZadavkiim na trvalé bydleni a je k tomuto i¢elu urcéena. 1?

YB > %*(XB + YP)

10 z&kon &. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a 0 zméné nékterych zakonu (zakon o ocenovani majetku) § 3
odst. 1

11 Zakon &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné né&kterych zakonl (zdkon o ocetiovani majetku) § 3
odst. 2

12 vyhlaska ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani Gizemi §2 pismeno a)
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26 BYT

Definice bytu je uvedena v zakoné ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, §2236:

Bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou casti domu, tvori obytny
prostor a jsou urceny a uzivany k ucelu bydleni. Ujedna-li si pronajimatel s ndjemcem, Ze
obyvani bude pronajat jiny nez obytny prostor, jsou strany zavazany stejné, jako by byl pronajat

obytny prostor. **
Byt je jeste definovan v zakoné €. 72/1994 Sb., zékon o vlastnictvi bytt § 2:

Bytem je mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho uradu

urceny k bydleni. 13

2.7 NEBYTOVY PROSTOR
Nebytovy prostor je definovan v zakon¢ ¢. 72/1994 Sb., zdkon o vlastnictvi bytt § 2:

Nebytovym prostorem je mistnost ¢i soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti
stavebniho uradu urceny k jinym ucelum neZ k bydleni, nebytovymi prostory nejsou

prislusenstvi bytu nebo prislusenstvi nebytového prostoru ani spolecné casti domu. **

2.8 PODLAHOVA PLOCHA

Podlahova plocha je definovana v ptiloze ¢islo 1 vyhlasky 441/2013 Sh.:

Zastavenou plochou podlazi se rozumi plocha pudorysného Fezu mistnosti a prostori
stavebné upravenych k ucelovému vyuZiti ve stavbe, vedeného v urovni horniho lice podlahy
podlazi, ve kterém se nachazeji. Jednotlivé plochy jsou vymezeny vnitinim licem svislych
konstrukci stén vcetné jejich povrchovych uprav (napv. omitkou). U polo odkrytych pripadné
odkrytych prostorii se misto chybéjicich svislych konstrukci sten podlahova plocha vymezi jako
ortogonalni prumét cary vedené po obvodu vodorovné nosné konstrukce podlahy do roviny

Fezu. 1°

12 74kon ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik § 2236

13 Zakon ¢&. 72/1994 Sb., zakon o vlastnictvi byti § 2

14 Zakon ¢&. 72/1994 Sb., zakon o vlastnictvi bytt § 2

15 Ptiloha ¢. 1 k vyhlasce &. 441/2013 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani

majetku a o0 zméné€ nékterych zakond, ve znéni pozdéjsich predpist, (ocenovaci vyhlaska) Priloha ¢. 1 bod 4
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Podlahovou plochou se rozumi vnitini plocha mistnosti méfena u podlahy. Pfi méteni
mistnosti, které jsou pravouhlé (obdélnikové, ¢tvercové jsou povazovany za specidlni piipad
obdélnikové mistnosti), métime piiblizn¢ uprostted délky protilehlych stén. Tim dochézi
k eliminaci nepiesnosti pravych thli. Do podlahové plochy se zapoditavaji plochy, kde se
nachazi kuchynska linka a kde se nachazi jakakoliv otopna télesa. Déle se zapocitavaji arkyie
a vyklenky, maji-li rozméry alespon 1,2 m §iroké, 2,0 m vysoké a 0,3 m hluboké. Nezapocitava
se plocha okennich vyklenki a dveinich Gstupki a plocha nabytku vestavéného ptimo do zdi.
Podlahovou plochu méfime na metry s piesnosti na centimetry, vysledek se udava vzdy v m?

se zaokrouhlenim na 2 desetinna mista. 16

29 HODNOTA

Pojem hodnota neni skutecné zaplacend, pozadovana nebo nabizend cena. Jedna se 0
ekonomickou kategorii, ktera vyjadiuje penézni vztah mezi zbozim a sluzbami, které 1ze koupit,
na jedné strané kupujicim a na druhé strané prodavajicim. Jedna se o odhad. Existuje nékolik

druht hodnoty, které mohou vyjadiovat odli§né odlina ¢&isla. 1’

2.10 CENA

Cena se pouziva jako vyjadieni Castky za zbozi nebo sluzby, at’ uz jde o pozadovanou,
nabizenou, nebo skutecné zaplacenou. Céstka nemusi byt zvetejnéna, ale zlistava historickym

faktem. Cena miiZe, ale nemusi, mit vztah k hodnotg, kterou pfisuzuji jiné osoby.

16 BRADAC, A. a kol. Teorie oceitovdni nemovitosti. 8. prepracované a doplnéné vydani. Brno:

AKAD,EMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0., 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. Strana 23—24
7 BRADAC, A. a kol. Teorie oceiiovini nemovitosti. 8. pfepracované a doplnéné vydani. Brno:

AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0., 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. Strana 47
18 BRADAC, A. a kol. Teorie oceitovdni nemovitosti. 8. pfepracované a doplnéné vydani. Brno:

AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0., 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. Strana 47
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2.10.1 Cena zjisténa

Obcas se nazyva jako cena administrativni, ¢i Gfedni. Je definovana v cenovém ptedpise,
kterym je zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zmeéné¢ nekterych zakont (zakon o
ocenovani majetku). Je to cena, ktera je urcena podle zakona a nejedna se o cenu mimotadnou

a obvyklou. °

2.10.2 Cena porizovaci

Tento druh ceny se takd nazyva historickou cenou. Jedna se o cenu, za kterou bylo
mozno véc potidit v dob¢ jejiho pofizeni, ale bez odpoctu opottebeni. Najdeme ji v ucetni

evidenci. %

2.10.3 Cena reprodukéni

Reprodukéni cenou se rozumi cena, za kterou by bylo mozno pofidit stejnou nebo
porovnatelnou novou véc v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Zjistuje se u staveb
sestavenim podrobnym polozkovym rozpoc¢tem, nebo za pomoci agregovanych polozek, nebo
pomoci THU (technickohospodatskych ukazatelt). Technickohospodarské ukazatel se udavaji

V jednotkovy cenach za 1 m ® obestavéného prostoru, 1 m? zastavéné plochy atd.?

YW BRADAC, A. akol. Teorie oceriovani nemovitosti. 8. prepracované a doplnéné vydani. Brno:

AKADEMICKE NAKLADATELSTVi CERM, s.r.0.,2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. Strana 47
2 BRADAC, A. a kol. Teorie oceiiovani nemovitosti. 8. piepracované a doplnéné vydani. Brno:

AKADEMIVCKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0., 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. Strana 50
ZLBRADAUC, A. a kol. Teorie oceiiovani nemovitosti. 8. piepracované a doplnéné vydani. Brno:

AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0., 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. Strana 51
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2.10.4 Cena obvykla
Tento druh ceny nam definuje zakon ¢. 151/1997 Sb. §2 odst. 1:

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdakon nestanovi jiny zpiisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdakona rozumi cena, ktera by byla dosazena
pri prodejich tejného, popripadé obdobnéeho majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvykléem obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazZuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti
trhu, osobnich poméru proddvajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky
prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvldstni
hodnota prikladana majetku nebo sluzbe vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena

vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovndnim. %

2.11 NAJEMNE

Néjemné je definovano obcanskym zdkonem €. 89/2012 Sb. § 2201:

Ndjemni smlouvou se pronajimatel zavazuje prenechat najemci véc k docasnému

uZivani a ndjemce se zavazuje plnit za to pronajimateli najemné. >

Vyse ndjemného lze stavit penézitou ¢astku, ktera je ve dne a misté uzavieni smlouvy
obvykla pro podobny byt. Nejcastéji se ndjemné sjednavd na jeden mésic. Najemce plati
najemné dopiedu kazdy mésic, nedohodne-li se s pronajimatelem jinak. Spole¢né s najemnym

plati ndjemce zalohy na naklady za sluzby, které zajistuje pronajimatel. 2*

22 7akon ¢&. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku a o zméné nékterych zakonti (zdkon o ocefiovani majetku) § 2
odst. 1

23 Zakon ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik § 2201
24 Zakon ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik § 2246 — § 2251
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2.11.1 Najemné obvyklé

Jedna se o ngjemné, jez je definovano v zakoné €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku.
Najemné jez piedstavuje cenu, kterd byla dosazena pii poskytovani sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Tuzemskem se rozumi misto v republice, ale
nemuzeme pouzit jakékoliv misto, ale musime pouzit stejnou lokalitu, v jaké se nemovitost

nachazi. 2°

2.11.2 Hruby vynos z najemného

Castka, kterd je hrazena najemcem bytu. Do této &astky se nezahrnuje cena sluzeb
spojenych s uzivanim bytu, jedna se predevsim o dodavku elektrické energie, dodavku vody,
odvadéni odpadnich vod, dodavku tepla, osvétleni spolecnych prostor, odvoz komundlniho

odpadu atd. %

2.11.3 Cisty vynos z najemného

Cisty vynos z najemniho pfedstavuje hruby vynos z najemného snizeny o &astku
nakladl spojenych s pronajimanim nemovitosti. Pfedevs§im se jednd o néklady pronajimatele,
jako je dan z nemovitosti, pojiSténi nemovitosti, ndklady na vytapéni a osvétleni spole¢nych

prostor, spravu objektu atd. 2’

2.12 ZIVOTNOST

Zivotnosti staveb se pii ocefiovani rozumi doba, jeZ uplyne od vzniku (zpravidla to byva
od zacatku jejiho uzivani) stavby do jejiho zchatrani. Za piedpokladu, Ze béhem jejiho uzivani
na ni byly provadény bézné udrZovaci prace. Neboli je to schopnost stavby plnit poZadované
funkce do dosazeni mezniho stavu pfi béznych opravach a udrzbach. Zivotnost se udava

Vv rocich. 28

% BRADAC, A. a kol. Teorie oceiiovani nemovitosti. 8. piepracované a doplnéné vydani. Brno:

AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0., 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. Strana 265
% BRADAC, A. a kol. Teorie oceiiovini nemovitosti. 8. ptepracované a doplnéné vydani. Brno:

AKADEMICKE NAKLADATELSTVi CERM, s.r.0., 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. Strana 266
2" BRADAC, A. a kol. Teorie oceiiovini nemovitosti. 8. ptepracované a doplnéné vydani. Brno:

AKA[’)EMLCKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0., 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. Strana 266
2B BRADAC, A. a kol. Teorie oceiiovani nemovitosti. 8. piepracované a doplnéné vydani. Brno:

AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0., 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. Strana 185
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2.12.1 Predpokladana Zivotnost

Doba ptredpokladané zivotnosti stavby, technické zivotnosti, technické trvani stavby,

doba trvani stavby a délka Zivota stavby. 2°

2.12.2 Zbytkova zivotnost

Zbytkova zivotnost je doba od okamziku, ke kterému se provadi ocenovéni, az po

zchatrani stavby. Samoziejmé za predpokladu bézné udrzby a opravy. *°

2.12.3 Objektivni Zivotnot stavby

Tento druh Zivotnosti stavby se pouziva u metod, které vychazej ze zakladni doby trvani
stavby pfi ur€itém konstrukénim feSeni. Zabyva se i zohlednénim danych kritérii, jako jsou

provadéni Gdrzby, vliv uzivani a okoli atd.). 3

2.12.4 Ekonomicka Zivotnost

Jedna se o zZivotnost do jejiho hospodarského zaniku. VEtSinou byva kratsi nez technicka
zivotnost. Hospodaisky zanik nastava, kdyZ je vyhodnéjsi stavbu zbourat a postavit novou,
nebo kdyz jeji udrzba predstavuje vétsi naklady, neZ jsou vynosy stavby. To je dusledek pro

zamysleni co se stavbu dal.

2 BRADAC, A. a kol. Teorie oceiiovani nemovitosti. 8. piepracované a doplnéné vydani. Brno:

AKADEMICKE NAKLADATELSTV{ CERM, s.r.0., 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. Strana 185
30 BRADAC, A. akol. Teorie oceniovani nemovitosti. 8. prepracované a doplnéné vydani. Brno:

AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0., 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. Strana 185
31 BRADAC, A. a kol. Teorie ocefiovani nemovitosti. 8. prepracované a doplnéné vydani. Brno:

AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0., 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. Strana 185
% BRADAC, A. a kol. Teorie oceriovdni nemovitosti. 8. ptepracované a doplnéné vydani. Brno:

AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0., 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. Strana 185
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3  METODY OCENOVANI

V této kapitole si ptfiblizime jednotlivé metody ocenovani. Mezi zékladni tfi metody

patii metoda nakladova, vynosova a porovnavaci, které nasledn¢ vyuzijeme pii vypoctu.

3.1 NAKLADVA METODA

Nékladova metoda ocetiovani se zabyva vychozi cenou stavby a nasledného opotiebeni.

Nejcastéji se pouzivaji tyto metody pro stanoveni vychozi hodnoty:
¢ Individualni cenové kalkulace
e Podrobny polozkovy rozpocet
e Metoda agregovanych polozek

e Propocet ceny >

3.1.1 Individualni cenova kalkulace

Nejpodrobnéjsi, nejpiesn€j$i a nejpracnéjsi metoda. RozliSuje jednotlivé prvky
stavebnich konstrukci na zdklad¢ druhu a vyméru. Vysledné vyméry se vynasobi jednotkovou
cenou, kterd se zjisti z ptislusnych katalogli. Souctem vsech polozek se zjisti reprodukéni

(pofizovaci cena). 3

Tuto metodu Ize pouzit pouze u staveb, kde je pfesné znamo slozeni jednotlivych
konstrukci a jednotlivé vyméry. Musi existovat podrobnd stavebni dokumentace. Projektova

dokumentace musi souhlasit s realnou stavbou. %

33 BRADAC, A. a kol. Teorie oceiiovani nemovitosti. 8. piepracované a doplnéné vydani. Brno:

AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0., 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. Strana 99
34 BRADAC, A. a kol. Teorie oceiiovani nemovitosti. 8. piepracované a doplnéné vydani. Brno:

AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0., 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. Strana 130 - 131
3 BRADAC, A. a kol. Teorie oceiiovani nemovitosti. 8. piepracované a doplnéné vydani. Brno:

AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0., 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. Strana 130 - 131
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Naklady se rozd€luji na dvé hlavni skupiny. Prvni jsou piimé ndklady (néklady na
jednotlivé polozky vynasobené jednotlivymi objemy), druhd skupina jsou nepiimé nédklady

(neexistuje konkrétni polozka, ale maji spole¢ny charakter). %

Naklady na jednotlivé polozky stanovi kalkula¢ni vzorec:

Kalkulaéni vzorec:

Cena = (material + mzdy + strojet+ OPN) + (rezie vyrobni + rezie spravni) + zisk

Pfimé néklady:

e Material — vycislitelny material spotfebovany piimo na danou stavbu

e Mzdy — mzdy pracovnikl potfebné k vynaloZeni na dany typ prace (bez naklada

na zdravotni a socidlni pojisténi)
e Stroje — naklady na provoz a udrzbu stroji na dany tikon

e Ostatni pfimé naklady — ostatni vycislitelné naklady souvisejic s danym typem

praci (napf. socialni a zdravotni pojisténi, odpisy stroji a zafizeni...)

Nepiimé naklady:

e Rezie vyrobni — spotieba paliv, energie a materialu souvisejici s fizenim,
naklady na opravu a udrzbu hmotného investicniho majetku, cestovné,
najemné. ..

e Rezie spravni —naklady souvisejici se spravou a fizenim, obdobné jako rezZie

vyrobni, ale souvisi se spravou %’

% BRADAC, A. a kol. Teorie oceiiovani nemovitosti. 8. piepracované a doplnéné vydani. Brno:

AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0., 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. Strana 131 - 132
S BRADAC, A. a kol. Teorie oceriovani nemovitosti. 8. piepracované a doplnéné vydani. Brno:

AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0., 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. Strana 131 - 132
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3.1.2 Podrobny polozkovy rozpocet

Jedna se o podrobné ocenéni stavebniho objektu pomoci polozek stavebnich praci,
jednotlivych druhii stavebnich praci atd. Cena polozek je sestavena bud’ individualni kalkulaci
(viz bod 4.1.1.) nebo pomoci smérnych orientacnich cen. Pro polozkovy rozpocet se musi vést
dokumentace. Pro zjisténi orientacni ceny lze pouzit katalogy, ke kterym jsou vydavany i
sborniky, ve kterych je uvedeno, jak a co vSe se do jednotlivé polozky zapocitava. Jako druhou
moznost zjisténi orientacni ceny lze pouzit PC program jako mé naptiklad spole¢nost RTS.

(Buildpower). 38

3.1.3 Metody agregovanych polozek

Agregované polozky jsou velmi oblibené. Vychazi z podminek, Ze neni dostupna
provadéci dokumentace, ale jsou zndmy druhy materiali a konstrukce. Pro ocenéni je pak

pouzito tzv. agregovanych polozek, které se skladaji ze soucétu jednotlivych polozek konstrukce

(tvoti ucelenou konstrukcei). Systém slouzi pro rychlé a pomérné piesné vy&isleni. 3°

3.1.4 Propocet ceny

Jedna se, oproti pfedchozim metodam, o jednodusi zplsob, ale méné piesny. Princip
spoc¢iva ve stanoveni vymery celé stavby (napf. obestavéného prostoru, zastavéné plochy...)
Pro danou jednotku se v katalogu technickohospodaiskych ukazateld (THU) zjisti cena za

jednotku a vynasobi se vymérou. Obdrzi se reprodukeni cena, kterd se musi opravit o indexy:
e Piepoctu cenovych trovni
e Vlivu vybaveni stavby
e Vlivu zastavéné plochy
e Vlivu vysky podlazi

e Vedlejsi rozpoctové naklady, vliv umisténi staveniSté (nejcastéji se udava v

procentech) 4°

38 BRADAC, A. a kol. Teorie oceriovini nemovitosti. 8. piepracované a doplnéné vydani. Brno:
b

AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0., 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. Strana 133
3 BRADAC, A. a kol. Teorie ocefiovani nemovitosti. 8. prepracované a doplnéné vydani. Brno:

AKADEMIVCKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0., 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. Strana 135
40 BRADAC, A. a kol. Teorie oceiiovani nemovitosti. 8. piepracované a doplnéné vydani. Brno:

AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0., 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. Strana 136 - 137
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3.1.5 Opotiebeni

Cena stavby se pfiméfené snizi o opotiebeni vzniklé vzhledem k jejimu stafi, stavu a
piedpokladané Zivotnosti. * Za stdii stavby se povazuje pocet let, ktery uplynul od roku, v némz
nabylo pravni moci kolaudacni rozhodnuti, kolaudacni souhlas nebo zapocalo uzZivani na

zakladé oznameni stavebnimu tiradu, do roku, ke kterému se ocenéni provadi. **
Druhy vypoctu opotiebeni:

e Klasické druhy opotiebeni:

o Linearni metoda — pocita opotfebeni rovnomérné rozlozené od zacatku
uzivani stavby az do jejiho konce

o Kusynova metoda — uvaZuje v prvnich letech trvani stavby mensi
opotfebeni. Doporucuje v prvni osminé zivotnosti stavby nepocitat
S opotiebenim a pak pocitat s linearni metodou.

o Kusyn — Réttingerova — u stafi staveb do 1/10 je opotfebeni mensi nez
linearni (polovicni), posléze je opotfebeni mirn¢ vétsi nez u linearni
metody

o Kvadraticka metoda — opotiebeni je vyjadieno kvadratickou funkci. Na
pocatku je opotiebeni velmi nizké, ke konci vyrazné¢ stoupa

o Semikvadratickd metoda — vyjadfuje primér mezi metodou linearni a

kvadratickou

e Analvtické metody:

Jednd se o metody vyuZivajici moZnost vazeného praméru jednotlivych

konstrukei. Pro vypoéet se pouzije piiloha &. 21 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. 43
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3.2 VYNOSOVA METODA

Zakladem vynosové metody jsou zisky, které miizou v budoucnu vlastnikovi stavby
piinaset zisky. Tyto zisky jsou diskontovany, pfevadeji se na soucasnou hodnotu a scitaji se.

Dochézi k porovnani ziskii z vlastnictvi nemovitosti se zisky z investovani. 44

3.2.1 Zakladni nazvoslovi

y .

Najemné — penézni Castka, kterou najemce hradi pronajimateli nemovitosti za ponechani
prava nemovitosti uzivat byt s piihlédnuti k jeho hodnoté a za tdrzbu a za vSechny naklady

souvisejici s vlastnictvim a provozem nemovitosti. *°

Hruby vynos z ndjemného — penézni ¢astka hrazend najemcem bytu (nezahrnuje cenu

plnéni poskytovanych s uzivanim bytu). 46

Néklady spojené s pronajimanim nemovitosti — néklady pronajimatele, které musi
povinng platit. Jedna se o dan z nemovitosti, pojisténi stavby, naklady na opravu a udrzbu,

sprava nemovitosti, odpisy. 4’

Cisty vynos z najemného — jedna se o hruby vynos z najemného minus néklady spojené

S pronajimanim nemovitosti. 48

3.2.2 Vypocet vynosové metody

Vynosova hodnota je podnikatelsky vyhled na vlastnictvi nemovitosti, kterd ma vynaset
vynos. Vypocet se provadi zpétné, tzn. Souctem vSech budoucich predpokladanych vynost.

Jelikoz vynosy budou v budoucnu, budou také oduroceny. 4°
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Obrizek 3.1: Vypodet vynosovou metodou (BRADAC, 2004, s. 58)

Vynosy se pocitaji z nagjemného, které je mozno dle redlnych predpokladi dosdhnout
pifi pronajmuti vSech pronajimatelnych prostor nemovitosti. Je tfeba pocitat s piipadem, Ze
nebudou pronajaty vSechny prostory po cely rok. Zohleditujeme to dvéma moznostmi. Prvni je,
ze to zohlednime ve vynosech, pokud vime konkrétni vyuziti. Druhd moznost je procento
z vynost v nakladech. Vynosy by mély byt prehledné specifikovany (napft. tabulkou s pomérem
podlahovych ploch a piislusného nédjemného). Pii stanovovani vySe najemného je tieba

vychazet z noha faktort:
e Pro byty:
o Obec (velikost, iroven vynost a cen v obci, nezaméstnanost)
o Cast obce (poloha, slozeni obyvatelstva, hluk/klid, vybavenost)

o Vlastni objekt (poloha budovy v obci — vzdalenost od centra, slozeni
obyvatel objektu, vefejna doprava, pristup a prijezd k objektu,

parkovani)

o Vlastni pronajimany byt (podlazi, kategorie bytu, poloha k svétovym

stranam, piisluenstvi bytu — sklep, balkon, lodZie ..., vyhled).
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Pro oceniovani se pracuje S ¢istym vynosem pied zdanénim. Zakladni vypocet:
CV =N/p* 100

CV — cena zjisténa vynosovym zpusobem

N — ro¢ni najemné

p — mira kapitalizace uvedena v procentech

Roc¢ni najemné se zjisti ze smluv. Nejsou-li k dispozici smlouvy, uréi se najemné ve
vysi obvyklé ceny. Ro¢ni ndjemné je souhrn ndjemného za podlahové plochy stavby, které je
mozno pronajmout. Snizi se o podlahovou plochu nepronajimatelnych prostor. Ro¢ni ndjemné

se snizi 0 40%, jeli vlastnik pozemku jina osoba, jinak o 5% z ceny pozemku. >

3.3 POROVNAVACI METODA

Porovnavaci metoda vychazi z porovnavani pfedmétu se stejnym nebo obdobnym
predmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji. Ocenéni porovnavanim provadime na zékladé

fady hledisek:
e Druhu a ucelu véci
e Koncepce a technickych parametri
e Materidlu
e Kbvality provedeni
e Podminek vyroby
e Technického stavu
e Opravitelnosti
e Dostupnosti nahradnich materiali

e Atd. 52
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Porovnavani nemovitosti je slozité. Nemovitosti nelze pfesunout vedle sebe a
dopodrobna porovnat, proto jejich cena zavisi na poloze. Jejich poloha by se méla vzdy
zohlednit v porovnavani (blize centra mésta jsou nemovitosti zadané). Dal§im dulezitym
parametrem pro porovnavani je velikost (byty se porovnavaji ve stejné bytové kategorii a
velikosti), technicky stav, druh pouzitého materialu, atd. Pfi porovnavani je téeba brat ohled, na

kolik jsou porovnavané nemovitosti podobné. >

3.3.1 Nazvoslovi

e Nemovitost oceniovand — jedna se o nemovitost, které je potieba zjistit cenu

e Nemovitost srovnavaci — nemovitost, u niz zname cenu a parametry, které

chceme pouzit pro srovnani (velikost, poloha, technicka vybavenost, atd.)

e Metoda mono kriterialni — metoda, kdy posuzovanym parametrem je jen jeden
druh

e Metoda multikriterialni — metoda, kdy posuzujeme vice parametra

e Trzni cena nemovitosti — cena zjisténa z trhu nemovitosti (nemovitost prodana

nebo k prodeji nabizena)
e Jednotkové cena — cena za jednotku vyméry (napt. K&/m? podlahové plochy)
e Jednotkova trzni cena — trZzni cena prepoctena na jednotku
e Koeficient odliSnosti — jedna se o koeficient vyjadiujici jednu vlastnost

e Index odlisnosti — index vyjadfujici vice vlastnosti (pro vytvofeni se pouziva

kombinace vice koeficienti) >
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3.3.2 Podklady pro cenové porovnavani

Trzni ceny nemovitosti:

Skute¢né dosahované ceny nemovitosti jsou diilezitym podkladem cenového porovnani.
Tyto udaje byvaji t€zZko dostupné a ne vzdy jsou piesné (muze dojit ke zkresleni — prodej

piibuznym...). *°

Realitni inzerce:

Zde si musime uvédomit, Zze nabizené (inzerované) ceny byvaji zpravidla vétsi, nez
pozadované (diivodem je zisk realitnich kancelati). Z inzerati je tfeba vzit co nejvétsi pocet
dostupnych informaci o srovnavacich objektech. Vyhodou dne$ni doby je internet. VéEtSina

realitnich kancela¥i ma své webové stranky, lze si v pohodli ziskat velikou databazi. °°

Cenové mapy pozemku:

M¢ly by byt zpracovany podle skutecné dosazenych cen. Cenova mapa je vystavena pro

obce a jejich okoli. V dne$ni dobé jesté hodné obci nema cenovou mapu. >’

Vlastni databaze znalce:

Pro objektivni stanoveni ceny je vhodné, aby si znalec vedl vlastni databazi cen a

najemného. Je nutno databazi neustile dopliiovat. %8

3.3.3 Zpracovani databaze

Databaze se sestavuje obzvlaste dikladnég. Jelikoz je kazda nemovitost jedine¢na, musi
se vyrobit rozsadhl4 databaze, ale pokud moZzno s co nejpodobné&j$imi koeficienty odliSnosti.
Nejcastéji se jedna o vybérové soubory, které jsou soucdsti zakladniho souboru.

Nejpravdépodobnéjsi hodnotou zde bude aritmeticky pramér
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Aritmeticky primér:

Obrazek 3.2: Vypodet aritmetického priméru (BRADAC, 2004, s. 340)

Rozdil mezi nejpravdépodobnéjsi hodnotou a jednotlivou hodnotou vyjadiuje odchylka.

Odchylka:
Vi= X -Xj

Obrizek 2.3: Vypoéet odchylky (BRADAC, 2004, s. 340)

Smérodatna 4 odchylka udava charakteristiku rozptylu hodnot od praiméru:

Smérodatna odchylka:

Obrizek 3.3: Vypodet smérodatné odchylky (BRADAC, 2004, s. 341)

Nasledné se vyloudi pfipadné extrémy (maxima a minima) z databaze. MiiZe se stat, Ze

n&ktery objekt bude nevhodny, proto se to kontroluje pomoci statistickych testi. >
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3.3.4 Metoda primého porovnani

Metoda piimého porovnavani se zabyva pfimého porovnani ocefiované nemovitosti

s nemovitosti srovnavaci. PouZivaji se koeficienty odlinosti. &

Nemovitosti srovnavaci -
prodané, inzerované:
znama cena a vlastnosti

Uprava na odliSnosti

Nemovitost
ocenovand

1 g
B =
3 i
4 =

=y

Obrizek 3.4: Metoda piimého porovnani (BRADAC, 2004, s. 56)

3.3.5 Metoda nepiimého porovnavani

Metoda neptimého porovnavani vyuziva vytvoreni standardniho objektu (etalonu),

ktery byl vytvofen z porovnavacich nemovitosti a néasledné se porovna s ocenovanou

nemovitosti. &

Nemovitost
Nemovitosti Uprava standardni Uprava Nemovitosti
srovnavaci na - etalon na ocenovaneé
odlisnosti (odvozena odliSnosti
cena)

1 5 s
1 i (23]

Py
2 By
3 2 £y > £y

/‘.'x

iy £y
n iy

Obrizek 3.5: Metoda nep¥imého porovnavani (BRADAC, 2004, s. 57)
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4  INVESTICE

Investice je vlozeni stanoveného mnozstvi penéz za ucelem ocekéavani nejistého toku
penéz v budoucnu. Penézni piijmy z investic jsou tvofeny hlavné ziskem pro zdanéni a odpisy.
Investovani je vzdy riskantni, proto je tfeba si dobfe promyslet a zvazit, zda je vhodné do véci

investovat. Pro pomoc pii rozhodovani nam slouzi tfi velmi diilezité faktory:
e (Ocekavany vynos — kolik ndm investice vynese
e Riziko — jaké riziko nese investice

e Likvidita — jaky je ptredpokladany dopad likvidity investice (tzn. schopnost

proménit investici v penize). %

Vynos

Riziko Likvidita

Obrizek 4.1: Magicky trojuhelnik (PATRIA ONLINE, 2015, Uvod do investovani)

Tyto faktory tvoti takzvany magicky trojuhelnik, od kterého se odviji jakékoliv investi¢ni
rozhodovani. BohuZel neexistuje investice, kterd by pfinesla vysoky vynos, za minimalniho
rizika. Proto se kazdy investor snazi najit moznosti, aby se vyhovélo jeho pozadavkim a
investice byla, pokud mozno, co nejmensi. Investoii se déli do tii zakladnich skupin, praveé

podle toho, v jaké casti magického trojuhelniku se nachazi:

e Konzervativni — investor se snazi najit investici s co nejmensi mirou rizika, sta¢i mu

jen maly zisk

82 REZNAKOVA, M. Financni management.: studijni text pro kombinované studium. 1. vyd. Brno: VUT, 2001,
183 s. ISBN 80-214-1968-7. Strana 101-103
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e Progresivni — investor investuje se stfedni mirou rizika, vkladdd majetek do

sttednédobého az dlouhodobého ¢asového horizontu

e Dynamicky — ob¢as nazyvany agresivni, zde investor hodla vyrazné zvysit hodnotu
b

svého majetku, ale s pfitomnosti velmi vysokého rizika, kterého si je védom. %

41 RIZIKO

vzdy byvéa odhad ptesny, z praxe spiSe vyplyva, Zze odhad je velmi nepiesny, proto existuje
riziko. Riziko je nebezpeci, ze dosazené vysledky budou odlisné od vysledki oc¢ekavanych.
Riziko miize vzniknout riznymi pfi¢inami, podle kterych mizeme vytvofit riizné druhy rizika:
e Riziko trhu — zahrnuje celou fadu moznych udalosti (pfirodni katastrofy,
politicky ptevrat, atd.)
¢ Infla¢ni riziko — zahrnuje vliv inflace, bere e v uvahu realny vynos, nikoli pouze
nomindlni vynos
e Kreditni riziko — vyjadfuje nebezpeci nesplaceni nominalni hodnoty dluhopisu
e Likviditni riziko — projevuje se okamziku, kdy investor chce prodat aktiva, ale

nenajde hned kupce

e Urokové riziko — s riiste Grokovych sazeb poklesne trzni cena akcii (dluhopist)

a poklesne sena investice

e Ménové riziko — zalezi, v jaké méné investor investoval, pokud tato ména

poklesne vii¢i domaci méné, vynos z investice poklesne (a naopak). %

8 Patria: Akademie investovani [online]. [cit. 2015-07-15]. Dostupné z: http://www.patria.cz/akademie/uvod-do-
investovani-do-ceho-investovat.html

8 Patria: Akademie investovani [online]. [cit. 2015-07-15]. Dostupné z: http://www.patria.cz/akademie/uvod-do-
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Proti riziku se Ize ochranit dvéma zplsoby, eliminace rizika a redukce neptiznivych
vlivl rizika. Prvni zplsob znamenad, Ze se snazime odstranit pfi¢iny vzniku rizika, je to slozity
proces a malo pouzivany. Druhy zplisob vyuziva defenzivni ptistup k riziku, je obvyklejsi a

vyuziva rizné druhy ochrany:
e Volbu pravni formy podnikani
e Stanoveni rizikovych mezi pro jednotlivé ptipady
o Diverzifikace rizika
e Flexibilitu v podnikani bez velikych nakladu
e Déleni rizika na Ucastniky, kteti se podileji na projektu
e Piesunuti rizika
e Pojisténi pojistitelnych rizik
e Etapova a ptiprava a realizace projektu
e Tvorbarezerv

Riziko musime posuzovat pfedevsim z dopadu na vynosnost investice, tzv. riziko zmény
predpokladané investice. Existuje zde kompenzace rizika, kdy investor poZaduje vynosnost na
ur¢ité Urovni (tzv. pozadovand vynosnost), kterd hraje velmi dilezitou roli pii vybéru
efektivnosti investovani. Investici povazujeme za piijatelnou, pokud plati rovnice:

Ocekavana vynosnost > pozadovana vynosnost

PoZadovana vynosnost Ize rozdélit na dva druhy:

e Bezrizikova — zde se investuje do bezrizikovych (pfipadné¢ mirné rizikovych

investic), vynos ale neni nijak veliky

e Rizikova — zde je riziko velmi znatelné, proto je 1 vynos veliky

Vztah rizika a vynosnosti je linedrni pfimka a d4 se znazornit grafem:

8 REZNAKOVA, M. Financni management.: studijni text pro kombinované studium. 1. vyd. Brno: VUT, 2001,
183 s. ISBN 80-214-1968-7. Strana 103-106
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Pozadovana

vynosnost g . .
y Spekulativai kienové akcie

Visoce kvalitni kmenové akcie
Podnikove obligace niZst kvality

Vysoce kvalimi priovimi akcie

Fysoce kvalimi podnikové obligace

Dlouhodobé stami obligace

Bezrizikové cenné papiry

Riziko

Obrazek 4.2: Vztah vynosnosti a rizika (REZNAKOVA, 2007, s. 105)

4.1.1 Riziko a efektivnost investice

Riziko se promita do efektivnosti investic. Nej€astéji pouzivané jsou:

o Uprava diskontni sazby — zde se upravuje vyse diskontni sazby s ohledem na

riziko. Cim vys§i riziko, tim vyssi diskontni sazba pro stanoveni €isté soucasné

hodnoty a naopak.

Stanoveni rizikovych tfid — 1 zde dochdzi k upravé diskontni sazby, ale podle

zkuSenosti investicnich manaZzerl se stupném rizika u riznych druhil investic.

Metoda koeficientu — dochazi k Gpravé Citatelu e vzorci Cisté souc¢asné hodnoty.
Objevuje se jistotni koeficient, ktery udava miru jistoty, Ze ocekavany penézni
tok nastane. Uréuje se béhem investovani a Zivotnosti v rozmezi 0 — 1. Cim je

A4 A

vyssi, tim jsou penéZni toky jistéjsi.

Ostatni technické postupy — promitaji riziko do ¢isté souc¢asné hodnoty a umozni
identifikovat hlavni riziko investice. Jednd se o zplsoby analyza citlivosti,

technika rozhodovacich stromi a simulaéni analyza. ¢

87 REZNAKOVA, M. Financni management.: studijni text pro kombinované studium. 1. vyd. Brno: VUT, 2001,
183 s. ISBN 80-214-1968-7. Strana 106-109
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42 METODY NAVRATNOSTI INVESTICE

Pro posuzovani investic existuje n¢kolik metod. NejCastéji pouzivané jsou doba
navratnosti, ¢ista sou¢asna hodnota a vnitini vynosové procento.
4.2.1 Doba navratnosti investi¢niho projektu

Doba navratnosti je diilezity a v praxi ¢asto pouzivany ukazatel hodnoceni investic. Jak
Z nazvu vyplyva, udadva nam dobu, po kterou bude ohrozeny pocatecni kapital investice. Jedna

se o dobu, za kterou se nam investice vrati.

Zakladni vzorec pro vypocet:

KV
DN=—
Z.
Obrizek 4.3: Vypoéet doby navratnosti investice (REZNAKOVA, 2001, s. 145)

Kde plati:
DN ... doba navratnosti
KV ... kapitalovy vydaj
Z; ... prumérny ro¢ni zisk z investice

Tato metoda ma své nedostatky, predev§im nebere v uvahu piijmy z investicniho
projektu, které vznikaji po dob€ navratnosti az do konce Zivotnosti. Dale nebere v uvahu

¢asovou hodnotu penéz. Pouziva se jako doplitkovy ukazatel. %8

4.2.2 Cista soucasna hodnota

Tato metoda patii mezi jednu z nejdéle pouzivanych a jedna se o teoreticky nejpresnéjsi
metodu, ve které je zahrnuta cela doba Zivotnosti projektu. Cista soudasna hodnota je rozdil
mezi diskontovanymi penéZznimi piijmy z investice a kapitalovymi vydaji (mohou byt taky

diskontované, pokud se jedna o vystavbu, ktera se realizuje nékolik let). 8

8 REZNAKOVA, M. Financni management.: studijni text pro kombinované studium. 1. vyd. Brno: VUT, 2001,
183 s. ISBN 80-214-1968-7. Strana 145

8 REZNAKOVA, M. Financni management.: studijni text pro kombinované studium. 1. vyd. Brno: VUT, 2001,
183 s. ISBN 80-214-1968-7. Strana 146 - 147

39



Zékladni vzorec pro vypocet:

CSH =S — _ _ K¥V

N Pr
T +i)

Obrazek 4.4: Vzorec pro vypodet Cisté soutasné hodnoty (REZNAKOVA, 2001, s. 146)

Kde plati:

CSH ... &istd soudasna hodnota

Pt ... ptijem z investice (jednotlivé roky Zivotnosti) K¢
KV ... kapitalovy vydaj v K¢

N ... doba zivotnosti investice

t ... jednotlivé roky zivotnosti investice

i ... diskontni sazba investi¢niho projektu (irok)

Cista sou¢asna hodnota > 0 je pfijatelna pro investi¢ni projekt, zaruéuje pozadovanou
miru vynosnosti a zvysuje trzni hodnotu podniku o CSH. Naopak ¢istd soucasna hodnota < 0
neni piijatelnd proinvesticni projekt, jelikoz nezarucuje poZadovanou miru vynosnosti a
snizovala by trzni hodnotu podniku. Nastanou i piipady, kdy je ¢istd sou¢asna hodnota = 0, pak
je pfijatelnd pro investicni zdmér (zaruCuje pozadovanou vynosnost), ale nezvySuje a
nezmensuje trzni hodnotu podniku. Nejlepsi je vybirat ¢istou souc¢asnou hodnotu s nejvyssim

gislem (zaruéi nejvétsi vynosy). "°

4.2.3 Vnitini vynosové procento

Jedna se o vynosovou miru vyjadienou v procentech. Je to mira, kdy soucasna hodnota
ocekavanych penéZznich piijmi z investice se rovna soucasné hodnoté kapitalovych vydaji na
investice vynalozené. Jinymi slovy jde o vynosovou miru, kdy Cista soucasnd hodnota se rovna

0.

Obriazek 8 4.5: Vzorec pro vypoet vynosové miry (REZNAKOVA, 2001, s. 148)

 REZNAKOVA, M. Financni management.: studijni text pro kombinované studium. 1. vyd. Brno: VUT, 2001,
183 s. ISBN 80-214-1968-7. Strana 146 - 147
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Na zéklad¢ jednoduché linearni interpolace ziskdme vzorec pro vypocet vnitiniho

vynosového procenta:

VWP =i, +— e, (i, -1,)

CSH,—-CSH
Kde plati:
VVP ... vnitini vynosové procento
CSHa ... Cista soucasnd hodnota pii nizsi diskontni mite (kladnd)
CSHy ...Cista soucasna hodnota pti vyssi diskontni mife (zaporna)
Iv ... vy$8i hodnota diskontni miry
in ...niz8i hodnota diskontni miry

Metoda vnitiniho vynosového procenta se v praxi casto pouziva, ve vétsing ptipadil se
jeji vysledky shoduji s vysledky Cisté soucasné hodnoty. U této metody existuji rizika, pokud
existuji nestandartni penézni toky investic, je potfebné se rozhodovat mezi vzajemné se
vylucujicimi projekty. Za vhodné investi¢ni zdméry povazujeme ty, kde dosahuje vyssi vynos

ne7 je pozadovand vynosnost. Vybirame variantu s nejvy$$im vynosovym procentem.

4.3 DRUHY INVESTIC

V dnes$ni dob¢ existuje veliky vybér kam investovat. MliZzeme najit bezpe¢né varianty,
ale také velmi rizikové, kazda ma své klady a zapory. ZaleZi jen na nas a nasi povaze, do ¢eho
jsme schopni vlozit financ¢ni prostfedky. Nejcastéjsi druhy investic jsou akcie, dluhopisy,

podilové fondy a komoditni trhy... '

M REZNAKOVA, M. Financni management.: studijni text pro kombinované studium. 1. vyd. Brno: VUT, 2001,
183 s. ISBN 80-214-1968-7. Strana 147 - 149

2 Patria: Akademie investovani [online]. [cit. 2015-07-15]. Dostupné z: http://www.patria.cz/akademie/uvod-do-
investovani-do-ceho-investovat.html
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4.3.1 Akcie

Akcie jsou zdkladnim investi¢énim nastrojem, se kterym se mizeme setkat. Jedna se o
cenny papir, jenz dava majiteli pravo na cast zisku spolecnosti, ktery je vyplacen formou
dividendu (vétSinou jsou vyplaceny jednou za rok). Aktudlni cena akcie piedstavuje
hospodateni a vyvoj firmy. Akcie existuji ve dvou formdch — listinna a dematerializovana.
Listinné se vyskytovali spiSe v historii, dnes je najdeme jen vyjimec¢né. Jejich velikd nevyhoda
byly snadnd moznost padé€lani, ztraty ¢i zniCeni. DnesSni standardni formou akci jsou akcie
dematerializované. Jednd se o zaznamy v elektronické podobé, ktery ma vyhodu rychlého
jednani (ptepis, prevod, atd.). Pii obchodovani s akciemi jsme samoziejmé vystaveni riziku.

Vzniké zde napiiklad:
o Trzni riziko — riziko ztraty z trzni zmény

e Meénové riziko — jednd se o akcie, se kterymi se obchoduje v cizi méné

(poklesne-li cizi ména oproti domaci, investorim se zmensi hodnota akcie)
e Infla¢ni riziko — trvalé znehodnoceni penéz

e Likvida¢ni riziko — hrozba moznosti hned nebo v blizké dobé nepievést hodnotu

akce zpatky na financ¢ni prostiedky

S akciemi se obchoduje na burzach. Diive se obchodovalo na otevieném mist¢, kde se

obchodnici piekiicovali. Dnes se obchoduje, az a par vyjimek, elektronicky.

4.3.2 Dluhopisy

Jedna se o formu zavazku, v némz dluznik slibuje splatit véfiteli ¢astku k pfedem
stanovenému datu spole¢né s vynosem ve formé& kuponovych plateb. DIuhopisy se vydavaji ve
splatnosti i nékolik desitek let. Existuje nékolik druhti dluhopisii z pohledu dluzniki napf. statni
(stat je dluznikem), korporatni (firma je dluznikem), dluhopisy nadnarodnich instituci... Déle
dluhopisy mtizeme rozd¢lit podle kalkulace na kuponové (zde je jasn¢ udano kolik a jakym
zpusobem bude vyplaceno) a bez kuponové (tento druh dluhopist se kupuje pod cenou a jeho

vynos je sleva pifi jeho koupi). 4

8 Patria: Akademie investovani [online]. [cit. 2015-07-15]. Dostupné z: http://www.patria.cz/akademie/uvod-do-
investovani-do-ceho-investovat.
% Patria: Akademie investovani [online]. [cit. 2015-07-15]. Dostupné z: http://www.patria.cz/akademie/uvod-do-
investovani-do-ceho-investovat.
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Dilezitou vlastnosti dluhopisii je, ze maji pfedem stanovenou splatnost. De¢lime je
podle doby splatnosti na kratkodobé (splatnost do 1 roku), sttednédobé (splatnost 1 az 3 —5 let)
a dlouhodobé (splatnost nad 5 let).

Eminentem se muze stat kdokoliv, ale z veliké Casti se déli na dvé hlavni skupiny — stat
a firmy. Statni dluhopisy pfinaseji niz$i vynos, protoze se povazuji za bezpecné. Naopak

korporatni jsou rizikovéjsi, proto vynos je vétsi.

4.3.3 Podilové fondy

Podilové fondy se zabyvaji kolektivnim investovanim. Jedna se o cenny papir, ktery
urcuje investorovi vysi jeho investice (podil) oproti ostatnim investoriim. Existuji fondy

akciové, dluhopisové, penézniho trhu atd. ”’

Kazdy fond mé4 svého manaZera, ktery dohlizi na fond a vede jednotlivé investice.
Podilové listy nejsou nabizeny na burzach a jejich ndkup a odkup probiha ptes fondem

stanovené distribu¢ni partnery (banky, finanéni poradci). '8

4.3.4 Komoditni trhy a trhy drahych kovi

Tento druh investic byval diive v pozadi, ale v dneSni dob& se o n¢j projevuje veétsi a
vetsi zamér. RozliSujeme Ctyti hlavni skupiny — energetické (zde se nachazi ropa, zemni plyn,
topny olej a elektrickd energie), primyslové (hlinik, méd’, olovo, cin a zinek), zemédé&lské

(pSenice, kukufice, kéva, kakao, bavlna a cukr) a drahé kovy (zlato, stiibro a platina). &

S Patria: Akademie investovani [online]. [cit. 2015-07-15]. Dostupné z: http://www.patria.cz/akademie/uvod-do-
investovani-do-ceho-investovat
8 Patria: Akademie investovani [online]. [cit. 2015-07-15]. Dostupné z: http://www.patria.cz/akademie/uvod-do-
investovani-do-ceho-investovat

" Patria: Akademie investovani [online]. [cit. 2015-07-15]. Dostupné z: http://www.patria.cz/akademie/uvod-do-
investovani-do-ceho-investovat

8 Patria: Akademie investovani [online]. [cit. 2015-07-15]. Dostupné z: http://www.patria.cz/akademie/uvod-do-
investovani-do-ceho-investovat

8 Patria: Akademie investovani [online]. [cit. 2015-07-15]. Dostupné z: http://www.patria.cz/akademie/uvod-do-
investovani-do-ceho-investovat
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4.4 INVESTICE ANEMOVITOSTI

Investice do nemovitosti je povazovana za dlouhodobou investici. Ale bohuzel je

ovlivnéna velikou fadou kritérii (inflace, lokalita, informovanost trhu, nabidka, poptavka...).

4.4.1 Poptavka

Poptavka ndm ukazuje zavislost poptavaného zbozi na cen€. RozliSujeme ji na celkovou
(zahrnuje vSechno na kupnim trhu), individualni (vyjadiuje poptavku po jednom druhu) a trzni

(souhrn poptavek na jednom individualnim trhu — napft. trh s nemovitostmi).

Poptavka je kiivka klesajici zleva doprava. Klesa-li cena, roste poptavka po zbozi a
naopak (nastava pak d¢j klesajici poptavky). Diky zakonu klesajici poptavky mizou nastat i
dalsi jevy — dichodovy efekt (kupujici nema dostatek finanénich prostiedkti pro nakup drazsiho
zbozi, proto kupuje mensi mnozstvi) a substituéni efekt (kupujici pfi zvysené cené hleda
levnéj$i nahrazky).

Rust poptavky na trhu s nemovitostmi:

e Riist poCtu obyvatel

e Snizeni urokovych sazeb

e (Ocekavané zdraZeni realit

e Snizeni dani

e Zvyseni disponibilniho piijmu
Pokles poptavky na trhu s nemovitostmi:

e Zvyseni trokovych sazeb

e Zvyseni nezaméstnanosti

e Hospodatska recese

e Zvyseni dani z pozemku a budov &

80 SKAPA, S. IRBRK — Realitni kanceléie a realitni trhy. Brno: VUT v Brné, Ustav soudniho
inzenyrstvi. Pfednasky z akademického roku 2013/2014.
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4.4.2 Nabidka

Nabidka je nabizené mnozstvi statkti (zbozi a sluzeb), které vyrobci dobrovolné

dodavaji na trh za urCitou cenu. Existuji dva druhy nabidky individualni (nabidka jednoho

vyrobce) a trzni (nabidka zamétujici se na urcity trh neboli soucet jednotlivych individualnich

nabidek). Nabidku vyjadiuje kiivka, ktera roste (stoupa) zleva doprava. 5t

Pro realitni trhy se nabidka lisi v kratkodobém, stfednédobém a dlouhodobém obdobi.

Kratkodobé obdobi — kfivka nabidky je svisld a cenové neelastickd. Pocet
nabizenych realit je konstantni a nelze okamzit€¢ nabidnout vétsi objem

(vystavba trva dlouho). Diky poptavce po realitich dojde ke zvySeni ceny.

Stfednédobé obdobi — kiivka je velmi strmé stoupajici, zde mizeme omezené
reagovat na zvySenou poptavku (rozSifeni o pfistavby, ndstavby,

rekonstrukce...)

Dlouhodobé obdobi — kfivka ma pozvoln¢ rostouci tvar. Bereme v ohled uz

vSechny moznosti od koupé pozemku, zmén v izemnim plénu, vystavbu a koupi

byt

Rust nabidky na realitnim trhu:

SniZeni urokovych sazeb
Ekonomicky boom

Ptichod novych firem

Zlevnéni stavebnich technologii

Snizeni dani

8t SKAPA, S. IRBRK — Realitni kancelafe a realitni trhy. Brno: VUT v Brng, Ustav soudniho
inzenyrstvi. Pfednasky z akademického roku 2013/2014.

45



Pokles nabidky na realitnim trhu:

e ZvySeni nakladli na investice

e Spatné pocasi (napt. dlouha a tuh4 zima, dlouhé destivé pocasi...)
e Zvyseni trokovych sazeb

e Zvyseni dani

e Odchod firem z trhu

e Snizovani mezd

4.4.3 Trzni rovnovaha

Trzni rovnovaha nastava v misté pruseciku kiivek nabidky a poptavky. Nastava jev, kdy
na trhu neni pfebytek a ani nedostatek zbozi. Existuje jedna cena, pfi které se poptdvané
mnozstvi rovna nabizenému mnozstvi. Tato cena se nazyva rovnovazna cena. Rovnovaha neni
trvald, jelikoz neustale dochazi k interakci mezi nakupujicim a prodavajicim, dochézi ke vzniku

nedostatku ¢i ptebytku.
e Nedostatek — poptavané zbozi pievySuje nabizené (cena je niz$i nez rovnovazna
cena).
e Piebytek — nabizené zboZi prevySuje poptavané (cena je vySsi neZ rovnovazna

cena).

22 SKAPA, S. IRBRK — Realitni kancelafe a realitni trhy. Brno: VUT v Brng, Ustav soudniho
inZenyrstvi. Pfednasky z akademického roku 2013/2014.

83 SKAPA, S. IRBRK — Realitni kanceléie a realitni trhy. Brno: VUT v Brné, Ustav soudniho
inzenyrstvi. Pfednasky z akademického roku 2013/2014.
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4.4.4 Segmenty trhu nemovitosti

Trh s nemovitostmi Ize roz¢lenit na tfi zakladni ¢asti: pozemky, reziden¢ni a komercni

segmenty.

Pozemky:

Pozemky jsou relativné stabilni komoditou trhu, nepodléhaji vyznamnym vykyvim
poptavky a nabidky. Tato komodita je omezena. Velikost pidy je kone¢na (je dana velikosti
kontinentli na Zemi) a nelze ji zvétSovat. Cenu pozemku urcuje jednak nabidka a poptavka, tak

spousta dalSich ¢initelt:
e Lokalita

e Inzenyrské sité a technickd infrastruktura — dostupnost siti ovliviluje cenu

pozemku
e Uzemné planovaci dokumentace —uréuje druh a moznosti vystavby na pozemku
e Velikost pozemku

e Dopravni napojeni — &im lepsi napojeni tim vyssi cena 8

Rezidenéni nemovitosti

-----

najemni domy, chaty, chalupy a rekreacni stfediska. Zakladni determinanty ovliviujici ceny

nemovitosti:
o Lokalita
e Uzemné planovaci dokumentace
e Inzenyrské sité a technicka infrastruktura

e Velikost bytu ¢i rodinného domu

8 SKAPA, S. IRBRK — Realitni kanceléfe a realitni trhy. Brno: VUT v Brng, Ustav soudniho
inzenyrstvi. Pfednéasky z akademického roku 2013/2014.
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Existuje veliké mnozstvi faktord, které ovliviluji poptavku po rezidencnich
nemovitostech. Mezi zakladni a hlavni faktory patfi pfijmy domécnosti, nezaméstnanost,
urokova mira u hypoték, demografické faktory, zivotni styl (zda bude domacnost financovana
jednim, ¢i vice Cleny), dan€, pfispévky na bydleni a mnoho dalSiho. Na druhé strané existuje
mnoho faktori ovliviiujici nabidku po residen¢nich nemovitostech. Patfi sem nabidka
financovani bydleni, ceny prace, ceny stavebnich materiald, ceny komit, dané, ceny pozemkd,

bytova politika atd. %

Komeréni nemovitosti

Ceny komerc¢nich nemovitosti jsou zavislé na konkrétnich nemovitostech.
Rozhodujeme se podle podnikatelského zdméru, aby nemovitost stacila na dany zameér, a zajisti
rozvoj pii podnikdni. Néklady nesmi byt pfiliS veliké a nesmime se zatizit vysokym
financovanim z cizich zdroji. To v8e by znamenalo dlouhodoby maly zisk. Obecné se akceptuje
cena, kterd poskytuje investorovi 8 az 10 lety vynos z najmu, ktery by zaplatil v piipade

pronajimani nemovitosti. %

85 SKAPA, S. IRBRK — Realitni kancelafe a realitni trhy. Brno: VUT v Brng, Ustav soudniho
inzenyrstvi. Pfednasky z akademického roku 2013/2014.

86 SKAPA, S. 1IRBRK — Realitni kancelaie a realitni trhy. Brno: VUT v Brné, Ustav soudniho
inzenyrstvi. Pfednasky z akademického roku 2013/2014.

48



5  HISTORICKY VYVOJ A PROSTOROVE ROZLOZENI
BYTOVEHO FONDU MESTA OLOMOUCE

Podklad pro diplomovou praci byl pouzit projekt bytového domu v Olomouci. Lokalitu
mésta Olomouce jsem si zvolila zam&mé, jelikoZ se jedné jedno ze studentskych mést v Ceské

republice a je blizko mého domova.

Mésto Olomouc je Sesté nejvétsi mésto v Ceské republice (podle poétu obyvatel). Po
Praze je mésto Olomouc druhd nejvétsi pamatkova rezervace v republice. Najdeme zde sidlo
starobylé univerzity, arcibiskupstvi, Moravské filharmonie, mnoho muzei a divadel. K relaxaci
najdeme rozlehlé parky, zoologickou zahradu, aquapark, plavecky stadion a desitky kilometri

cyklostezek. &

51 HISTORICKY VYVOJ BYTOVEHO FONDU

Meésto Olomouc bylo v historii vyznamnou vojenskou pevnosti, kde se veskery zivot

odehraval uvnitt hradeb.

5.1.1 Vyvoj bytového fondu do prvni svétové valky

Meésto bylo obestavéno hradbami, coZ nedovolovalo realizaci modernich ideovych,
politickych a urbaniza¢nich trendl druhé poloviny 19. stoleti. VSe se zacalo zlepSovat
koncem 70. letech 19. stoleti, kdy doslo k procesu trvajiciho n€kolik desitek let, a to bourani

hradeb, které piisobily jako bariéra jakéhokoliv primyslového ¢&i stavebniho rozvoje. %

Stavebni boom byl brzdén spory o smér vystavby. Némci chtéli stavét na zapad a
propojit mésto s némeckymi obcemi. Naopak Cesi chtéli stavét na vychod. Dal§im nemalym

problémem bylo vlastnictvi pozemkil. Ty nakonec muselo mésto odkoupit od armady. 8°

S"OLOMOUC: O mesté [online]. [cit. 2015-02-10]. Dostupné z https://www.olomouc.eu/o-meste

8 Vyvoj a prostorové rozlozeni bytového fondu Olomouce [online]. Olomouc, 2012 [cit. 2015-02-10]. Dostupné
z: http://geography.upol.cz/soubory/lide/kladivo/publikace/Kladivo Simacek (2011) UUR.pdf. Seminarni prace.
Univerzita Palackého v Olomouci.

8 V¥voj a prostorové rozloZeni bytového fondu Olomouce [online]. Olomouc, 2012 [cit. 2015-02-10]. Dostupné
z: http://geography.upol.cz/soubory/lide/kladivo/publikace/Kladivo Simacek (2011) UUR.pdf. Seminarni prace.
Univerzita Palackého v Olomouci.
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Poprvé se v tomhle obdobi setkdvame s planovanim urbanistickych koncepci. Dulezity
byl zastavovaci plan z roku 1894, zde se teSily zmény historického jadra a zastavba koupenych
pozemku. V predméstskych obci se stavélo zejména pod€l cest smétujicimu k centru Olomouce.
Vznikaly vetejné budovy, budovy pro vojenské ucely (jizdarna, kasarna, vojenska nemocnice).
Bydleni v této dob¢ bylo situovano v ¢asti mésta zapad — vychod. Postupem Casu se mésto vice
rozrustalo a prestdvalo kapacitn¢ stacit, proto se rozrustalo do dalSich pfilehlych obci. Jako

feSeni byla integrace téchto obci s Olomouci. %

Bytova vystavba v tomto obdobi byla situovana v centru mésta a jeho t€sném okoli. Po
nasledné integraci blizkych obci 1 v téchto méstskych ¢astech. Jedna se zejména o méstské Casti
Olomouc, Pavlovitky, Repéin, Bélidla a Topolany. Naopak u novodobych méstskych &sti se

bytova vystavba z této doby vyskytuje ojedinéle. %

5.1.2 Vyvoj bytového fondu v mezivaleéném obdobi

Velikym meznikem bylo jaro roku 1919. Oficialn¢€ byl vydan zékon o ptipojeni 13
blizkych obci (Hodolany, Nova Ulice, Bélidla, Cernovir, Hej¢in, Chvalkovice, Lazce, Nefedin,
Nové Sady, Novy Svét, Pavlovicky, Povel a Repéin). Diky tomuto spojeni doslo k zjednoduseni
administrativy a zvétSeni mésta, coz vedlo k dal§imu rozvoji primyslu (najednou byl dostatek
mista). Dal§im velikym ovlivnénim byla vystavba Zelezni¢ni dopravy, ktera spojovala mésta
Pterov a Moravskou Tiebovu. Pozitivni pramyslovy vyvoj mél za disledek vice obyvatel a
dochazelo k vystavbé bytovych domii. Tak vyrostlo v Olomouci mezi lety 1920 — 1933 vice
nez 1700 domi s bytovou funkci. Budovaly se pfedevsim v oblastech, kde byl dostatek
stavebnich pozemk a finan¢nich prostfedkl (hodné ¢asti byla finan¢né vycerpana, diky rozvoji

pramyslu). %

0 Vyvoj a prostorové rozlozeni bytového fondu Olomouce [online]. Olomouc, 2012 [cit. 2015-02-10]. Dostupné
z: http://geography.upol.cz/soubory/lide/kladivo/publikace/Kladivo Simacek (2011) UUR.pdf. Seminarni prace.
Univerzita Palackého v Olomouci.

% Vyvoj a prostorové rozlozeni bytového fondu Olomouce [online]. Olomouc, 2012 [cit. 2015-02-10]. Dostupné
z: http://geography.upol.cz/soubory/lide/kladivo/publikace/Kladivo Simacek (2011) UUR.pdf. Seminarni prace.
Univerzita Palackého v Olomouci.

92 Vyvoj a prostorové rozloZeni bytového fondu Olomouce [online]. Olomouc, 2012 [cit. 2015-02-10]. Dostupné
z: http://geography.upol.cz/soubory/lide/kladivo/publikace/Kladivo Simacek (2011) UUR.pdf. Seminarni prace.
Univerzita Palackého v Olomouci.
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Méstské casti:

1. Bélidla 6. Holice 11. Losov 16. Nové Sady 21. Radikov 26. Tynecek

2. Cernovir 7. Chomoutov £ ( 12. Nedvézi 17. Novy Svét 22. Repéin

3. Drozdin 8. Chvalkovice 13. Nemilany 18. Olomouc-mésto 23, Slavonin I. Bystrovany
4. HejCin 9. Klastarn| Hradisko P 7 | 14. Nefedin 19. Pavloviéky 24, Svaty Kopetek Il Samotisky

5. Hodolany 10. Lazce \ 15. Nova Ulice 20. Povel 25. Topolany Ill. Kfelov-Bfuchotin

11

Méstské casti

B oec rokem 1919
I integrované roku 1919
integrované v obdobi 1973-1980

S 12 = = 5
al 13 / : 07/ oddélené v roce 1993
W 2 & \ = KX\ oddélené v roce 1995
0 2 4 km

Obriazek 5.1: Prostorovy rist Olomouce v pritbéhu 20. stoleti (Bartos, 2002; Kuéa, 2000)

5.1.3 Vyvoj bytového fondu po druhé svétové valce
OBDOBI 19445 - 1970

Po druhé svétové valce nastala snaha o posileni primyslové zaklady. V souvislosti s tim
je zvySena poptavka po bydleni. Disledkem toho byla vystavba sidlisté pro 700 lidi v Hej¢in€.
Nasledné se stavéla sidlisté v Repéing. Do stejného obdobi spadaji ¢inzovni domy na Ladové

ulici. Diky vétSimu rozvoji mésta musela byt rozsifena i dopravni infrastruktura. Vznikaly

veliké ulice, které propojovaly hlavni nadrazi, primyslové zony a obytné asti mésta. %

Mezi dalsi dalezité akty této doby patii zahajeni vystavby sidlist¢ v Nefedin€ a Nové

Ulici. Jedna se o rozsahly komplex panelovych domu s kapacitou témét 2000 bytti. Nasledné

se zacala stavét dalsi sidlisté v Hodolanech a Hejéing. %

B Vyvoj a prostorové rozlozeni bytového fondu Olomouce [online]. Olomouc, 2012 [cit. 2015-02-10]. Dostupné z:
http://geography.upol.cz/soubory/lide/kladivo/publikace/Kladivo_Simacek (2011) UUR.pdf. Semindrni prace.
Univerzita Palackého v Olomouci.

% Vyvoj a prostorové rozloZeni bytového fondu Olomouce [onling]. Olomoug, 2012 [cit. 2015-02-10]. Dostupné
z: http://geography.upol.cz/soubory/lide/kladivo/publikace/Kladivo_Simacek (2011) UUR.pdf. Seminarni prace.
Univerzita Palackého v Olomouci.
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OBDOBI 1971 — 1989

Obdobi 70. let je spojeno s dalsi integraci piiméstskych obci. Je ale odlisna od roku
1919. Nyni se jedna o pfiblizn¢ 8 lety proces. Dotkl se obci Bystrovany, Drozdin, Holice,
Chomoutov, Kielov — Bruchotin, Losov, Nedvézi, Nemilany, Radikov, Samotisky, Slavonin,
Svaty Kopecek, Topolany a Tynecek. Olomouc se diky tomu zvétsila o cca 10 000 obyvatel.
Doslo k dokonceni vystavby sidlisté v Nefeding, dale vznikaly komplexy rodinné doma. Léta
70. a 80. méla zdsadni podil na soucasné¢ podobé Olomouckych predmésti diky vystavbé
panelovych sidlist. Podoba venkovskych obci zeméd€lského charakteru definitivné vymizela.
Dale se objevovala zastavba tzv. panelové ,,vyplné“. Jednalo se o vystavbu jednotlivych
panelovych domt v mistech, kde na né byl jesté volny prostor. Netesilo se, ze vystavba téchto
domt zohyzdi celkovy vzhled ¢tvrti. Byla nutnost novych byti, a proto se hledalo misto, kde e
dalo. Vystavba se dotkla i menSich ¢asti mésta (napf. Nemilany a Radikov), zde se nejednalo o
vystavbu panelovych domi, ale o cihlové bytové domy a rodinné domy. Na izemi mésta

Olomouce m4 tietina bytd piivod pravé v této dobg. %

5.1.4 Vyvoj bytového fondu v transformacnim obdobi

Stavebni vyvoj v porevolucnich letech se nesl v duchu dokoncovani rozestavénych
staveb (dokoncovala se sidlist¢). Dal§im vyznamnym znakem je situovani novostaveb mezi
starsi zastavbu. Casto se jedna o problém, protoZe ne vzdy je vzhled novostaveb piizpiisobovan
okoli. Dochazi proto k zohyzd’'ovani historickych ¢asti. V okrajovych ¢astech Olomouce
dochézi k nefizené vystavbé (vznik tzv. satelitnich méstecek). Jednd se o velikou zastavbu, ale
ne prili§ dobfe feSenou. Zapomnélo se na vefejnou zelen, vetejné prostory a misty dokonce

chodniky (jedn se o méstskou ¢ast Nefedin). %

Od druh poloviny 90. let byl trend developerskych projektt s bytovymi domy. Na tizemi

mésta jich probihalo a probiha pomérné veliké mnozstvi. ¥’

% Vyvoj a prostorové rozloZeni bytového fondu Olomouce [online]. Olomouc, 2012 [cit. 2015-02-10]. Dostupné
z: http://geography.upol.cz/soubory/lide/kladivo/publikace/Kladivo Simacek (2011) UUR.pdf. Seminarni prace.
Univerzita Palackého v Olomouci.

% Vyvoj a prostorové rozlozeni bytového fondu Olomouce [online]. Olomouc, 2012 [cit. 2015-02-10]. Dostupné
Z: http://geography.upol.cz/soubory/lide/kladivo/publikace/Kladivo _Simacek (2011) UUR.pdf. Semindrni prace.
Univerzita Palackého v Olomouci.

% Vyvoj a prostorové rozlozeni bytového fondu Olomouce [online]. Olomouc, 2012 [cit. 2015-02-10]. Dostupné
z: http://geography.upol.cz/soubory/lide/kladivo/publikace/Kladivo_Simacek (2011) UUR.pdf. Seminarni prace.
Univerzita Palackého v Olomouci.
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Vybrané obytné celky:

1. centrum

2, Urednicka étvrt

3. Hej&in (aidlisté M2, Ladava ul.)
4. Nové Hodolany

5. sidlisté I. pétiletky

6. sidlisté Ill. pétiletky, sidlisté Nefedin
7. sidlisté Lazce
8. ,obved F" (8aat Nové Ulice)
9. ,obvod F" (¢ast Povel)
10. sidlisté Novy Svet

11. sidlisté Holice

12. sidlisté Nove Sady (sever)
12, a(dli3té Nové Sady (jih)
14. sidligté Cem4 cesta

zastavba

Obdobi vystavby
n do roku 1946
) \ 1946-1960

= g o
g & fr—— 4 o 1961-1970
A AL / s I 19711980
—~/ \/ N
A L N4 ) — 1981-1990
z oy e 4 1

vybran¢ bytove developershé
projekty po roce 1990

4 km b

Obriazek 5.2: Vyvoj bytové vystavby v Olomouci (CSU, 2004; Kuéa, 2000; Schulz, 2009)

52 ROZLOZENIi BYTOVEHO FONDU

Rozlozeni bytového fondu, kvalitu a jeho formu ovliviluje cela fada faktorti. Tyto
faktory lze klasifikovat do tfech zékladnich skupin (pfirodni podminky, spolecensko-politické

a hospodatske)

5.2.1 Prirodni podminky

Meésto Olomouc lezi v Hornomoravském uvalu a Vné karpatskych sniZenin. Historické
centrum a nejblizs$i okoli lezi v niziné o nadmoiské vySce v rozmezi 212 — 220 m. n. m.
Vzdélengj$i ¢asti mésta maji nadmoiskou vysku 280m. n. m. Jedinou vyjimku tvofi
severovychodni ¢ast mésta Olomouce, kterou od zbytku mésta oddéluju zlomovy svah
S prevySenim téméf 200m. Méstem Olomouc protéka feka Morava, do které se v centru vléva

feka Bystfice. %

% Vyvoj a prostorové rozlozeni bytového fondu Olomouce [online]. Olomouc, 2012 [cit. 2015-02-10]. Dostupné
z: http://geography.upol.cz/soubory/lide/kladivo/publikace/Kladivo Simacek (2011) UUR.pdf. Seminarni prace.
Univerzita Palackého v Olomouci.
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5.2.2 Spolecensko-politické podminky

Velmi dtlezitym faktorem, ktery zna¢né ovlivnil podobu mésta, byla existence vojenské
pevnosti. Veskery zivot se odehraval za hradbami. Ke zruSeni ¢asti hradeb a statutu statni
pevnosti doslo roku 1886. To mélo za disledek okamzité¢ expanze v rozvoji mésta do okoli.
Dalsim faktorem byla zména administrativnich hranic mésta v 1919. Bylo k méstu pficlenéno
mnoho okolnich obci, dal$i rozsifeni nastalo v 70. letech. Oproti tomu v 90. letech doslo

k odpojeni 3 &asti, ze kterych se staly samostatné obce. %

Podoba a struktura mésta byla zna¢n¢ ovlivnéna v komunistické éfe. Z pohledu bydleni
se jednalo napft. o zruSeni trhu s pozemky a zavedeni regulovanych nebo pevné stanovenych
cen pidy, znarodnéni vétSiny ndjemnich domu, velké obytné jednotky se rozd€lovaly na mensi
(vétsinou dva az tii byty). Rozmisténi bytového fondu bylo ovlivnéno legislativou tykajici se

ochrany zemédélskych a piidnich fondi. 1%

5.2.3 Hospodaiské faktory

Do téchto faktorl patii zejména zakladani a vyvoj primyslovych podnikd, spojenych na
pozadavky prostoru potiebnych pro vznik pramyslovych areédlti, pozdéji se jednalo o
primyslové zony (na Gzemi mésta Olomouce se jednalo o rozvoj primyslovych oblasti ve
vychodni casti mésta). S touto problematikou souvisi i budovani dopravni infrastruktury a

v pozdgjsich letech i budovani obchodnich center. 1%

% Vyvoj a prostorové rozlozeni bytového fondu Olomouce [online]. Olomouc, 2012 [cit. 2015-02-10]. Dostupné
z: http://geography.upol.cz/soubory/lide/kladivo/publikace/Kladivo Simacek (2011) UUR.pdf. Seminarni prace.
Univerzita Palackého v Olomouci.

10 Vyvoj a prostorové rozlozeni bytového fondu Olomouce [online]. Olomouc, 2012 [cit. 2015-02-10]. Dostupné
z: http://geography.upol.cz/soubory/lide/kladivo/publikace/Kladivo Simacek (2011) UUR.pdf. Seminarni prace.
Univerzita Palackého v Olomouci.

WL Vvoj a prostorové rozloZeni bytového fondu Olomouce [online]. Olomouc, 2012 [cit. 2015-02-10]. Dostupné
z: http://geography.upol.cz/soubory/lide/kladivo/publikace/Kladivo Simacek (2011) UUR.pdf. Seminarni prace.
Univerzita Palackého v Olomouci.
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6 SEZNAMENI S POSTUPEM A PROJEKTEM

6.1 STRUCNY POSTUP

V této Casti se struéné seznamime s postupem ocenéni. Jako prvni provedeme ocenéni
bytového domu jako celku podle vyhlasky ¢. 3/2008Sb. Druhym krokem bude ocenéni
jednotlivych bytovych jednotek a garazi podle stejné vyhlasky.

Abychom mohli postavit stavbu, musime nejprve koupit pozemek. Proto provedeme
odhad ceny pozemku podle cenové mapy mésta Olomouce. Nasledné se provede vystavba

bytového domu.

Developerska firma poskytla piidorysy jednotlivych podlazi a sdélila celou cenu stavby,
podrobny polozkovy rozpocet bohuzel nebyl dodan. Nyni jsme schopni urcit veskeré naklady
na vystavbu, které se provedou souctem ceny pozemku a ceny vystavby (od developerské
firmy). Nasledné¢ pomoci porovndvaci metody zjistime ceny najmil jednotlivych bytovych
jednotek, poté provedeme vypocet Cistého najemného a piijmu z investice. Nasi druhou tivahou
je moznost rozprodat byty po bytovych jednotkach. Pouzijeme zase porovnavaci metodu,
abychom zjistili jednotlivé ceny bytovych jednotek. Nakonec stanovime rozdil mezi celkovou

hodnotou pro vystavbu a souc¢tem vsech piijmul z prodeje bytu.

Na zavér vyhodnotime, zda je vyhodnéjsi bytovy diim pronajimat nebo jej rozprodat po

bytovych jednotkéch.

Predpokladejme, Ze vyhodnéjsi navratnost investice bude pfi rozprodéani jednotlivych

jednotek.

6.2 BYTOVY DUM

Bytovy diim se nachazi v méstské ¢asti Nové Sady ve mésté Olomouc, ptistup k nému
je z ulice Jeronymova. Jedna se o komplex bytovych domi Novosadsky Dvur, pro nasi praci

mame dam ,,C*.
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Obrazek 6.1: Tlustrace bytového komplexu Novosadsky Dvir (NOVOSADSKY-DVUR ONLINE,
2015, Popis a lokalita)

Stavba je zaloZena na Zelezobetonovych pilotach a monolitické zakladové desce. Jedna
se 0 zdénou stavbu s kombinaci Zelezobetonovych stén. V celém domé pievazuji keramickeé

tvarnice ,,Citherm®. Stiecha je valbova s keramickou krytinou.

Bytovy dim je postaven s 20 bytovymi jednotkami, ke kterym nalezi v INP komory.
V domé se nachdzi bytové jednotky s dispozicemi 1+kk, 2+kk, 3+kk a 4+kk. V prvnim
nadzemnim podlazi se nachazi komory pro jednotlivé byty a 6 garaZovych stani. V druhém
nadzemnim podlazi se nachazi tfi bytové jednotky. Prvni je o dispozici 2+kk s podlahovou
plochou 51,35 m? a lodzii 9,13 m?. Druhy byt je 3+kk o vyméie 75,49 m? s terasou 15,95 m? a
posledni je 4+kk o vyméfe 89,36 m? s terasou 13,10 m?. Treti az paté nadzemni podlazi je
totozné. Na kazdém jsou tfi bytové jednotky 2+kk s vymérou 51,42 m? s lodzii 8,72 m?, 3+kk
o vyméte 75,49 m? s terasou 15,95 m? a 4+kk o vyméie 89,36 m? s terasou 10,08 m?. Sesté
nadzemi podlazi obsahuje také tii bytové jednotky 2+kk o rozloze 51,34 m? s balkonem 8,91
m?, 3+kk o vyméie 75,41 m? s terasou 15,95 m? a 4+kk o vyméie 89,36 m? s lodzii 18,698 m?.
Sedmé patro m4 také tfi bytové jednotky 1+kk o vyméfe 30,57 m? s balkonem 7,40 m?, 4+kk
84,54 m? s terasou 24,12 m? a 4+kk o vyméte 85,66 m? s lodzii 18,28 m?. Na poslednim osmém
patie jsou uz jen dvé bytové jednotky 2+kk o vyméte 51,72 m? s balkonem a terasou 7,44 a
16,83 m? a 2+kk 67,43 m? s terasou 14,16 m2 Pro lepsi orientaci jsem vytvofila tabulku

bytovych jednotek a garazi:
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Tabulka 1: Seznam jednotek bytového domu

Plocha
Oznaceni | Dispozice Podlahova podlazi Prislusenstvi prisluSenstvi
plocha [ m?] terasa/lodzie/balkon
[m?]
Gl - 18,12 1INP - -
G2 - 17,70 INP - -
G3 - 22,25 1INP - -
G4 - 22,42 1INP - -
G5 - 19,33 INP - -
G6 - 19,20 1INP - -
I 2+kk 51,35 2NP lodzie 9,13
I 3+kk 75,49 2NP terasa 15,95
i 4+kk 89,36 2NP terasa 13,10
+1V 2+kk 51,42 3NP lodzie 8,73
\ 3+kk 75,49 3NP terasa 15,95
Vi 4+Kkk 89,36 3NP terasa 10,08
Vil 2+kk 51,42 4NP lodzie 8,73
VI 3+kk 75,49 4NP terasa 15,95
IX 4+Kkk 89,36 4NP terasa 10,08
X 2+kk 51,42 SNP lodzie 8,73
XI 3+kk 75,49 5NP terasa 15,95
XI1 4+kk 89,36 5NP terasa 10,08
X1 2+kk 51,34 6NP balkon 8,91
XV 3+kk 75,41 6NP terasa 15,95
XV 4+kk 89,36 6NP lodzie 18,98
XVI 1+kk 30,57 TNP balkon 7,40
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XVII 4+kk 84,54 TNP terasa 24,12

XVII 4+kk 85,66 TNP lodzie 18,82
XIX 2+kk 51,72 8NP balkon + terasa 7,44 + 16,83
XX 2+kk 67,43 8NP terasa 14,16
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7

7.1

OCENENI PODLE VYHLASKY C. 441/2013 SB.

BYTOVY DUM

Nejprve provedeme ocenéni bytového domu podle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. § 12. Cena

budovy se zjisti vynasobenim zékladni ceny a obestavéného prostoru v m?. Zakladni cenu

vynasobime koeficienty K1 az Ksa Kj a Kp.

ZCU =ZC x K1 X Kz X K3 X K4 X Ks K;
ZC — zékladni cena zjisténa (ptilohy €. 8) vyhlasky, pro nés ptipad 2 150 K¢
K1 — koeficient podle druhu konstrukce (pfilohy ¢. 10 vyhlasky), pro nas piipad 0,939
K> — koeficient podle velikosti primérné zastavéné plochy, pro nas 1,01
K3 — koeficient podle primérné vysky v podlaZzi, pro nas ptipad 1,14

Ks — koeficient vybaveni stavby (pfilohy ¢. 21 vyhlasky avSak v rozmezi 0,8 — 1,20),
pro nas pripad 0,93

Ks ~koeficient polohovy (pfilohy €. 20 vyhlasky), pro nas ptipad 1,1
Ki — koeficient zmény ceny staveb (ptilohy ¢. 41 vyhlasky), pro nés ptipad 2,112
ZCU= 2 150x0,939x1,01x1,14x0,93x1,1x2,112= 5 022 K¢
Nyni zakladni cenou vynasobime obestavény prostor:
7573 m* x 5 022 K¢ = 38 031 606 K¢&

Ceny bytového domu dle ocenovaci vyhlasky je 38 031 606 K¢&.

7.2 BYTOVE JEDNOTKY A GARAZE

Pro ocenéni bytovych jednotek a garazi pouzijeme vyhlasku ¢. 441/2013 Sh. § 21:

Cena se stanovi vynasobenim zakladni ceny koeficienty K1, Ka. Ks, Kia m?podlahové
plochy.

ZCU =ZC x K1 X K4 X Kz Ki X Kp

ZC — zakladni cena zjisténa (piilohy ¢&. 8) vyhlasky, pro nas ptipad 9 630 K&/m? (pro
gardze 4 210 K&/m?)
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K1 — koeficient podle druhu konstrukce (ptilohy ¢. 10 vyhlasky), pro nas piipad 0,939

K4 — koeficient vybaveni stavby (pfilohy ¢. 21 vyhlasky avsak v rozmezi 0,8 — 1,20),
pro nas piipad 1,1 (pro garaze 0,8)

Ks ~koeficient polohovy (piilohy ¢. 20 vyhlasky), pro nas ptipad 1,1

Ki — koeficient zmény ceny staveb (ptilohy ¢. 38 vyhlasky), pro nas ptipad 2,131
Pro byty:

ZCU=9630x0,939x1,1x1,1x2,131=23316 K¢

Pro garaze:

ZCU=4210x0,939x0,80x1,1x2,131=7413K¢

Pro piehlednost jsem vytvorila tabulku:

Tabulka 2: Ocenéni byti a garazi

Podlahova Cena Komora | Podlahova | Cena jednotky
Byt plocha jednotky plocha [K¢]
[m?] [ Ke] [m?]

| 51,35 1620 136 K1 211 15 401
1 75,49 2381 774 K2 2,27 16 569
1 89,36 2 819 384 K3 2,44 17 810
IV 51,42 1622 345 Ka 2,12 15 474
Y, 75,49 2381774 KS 2,27 16 569
Vi 89,36 2 819 384 K6 248 18102
VI 51,42 1622 345 K7 2,23 16 277
VI 75,49 2381 774 K8 2,37 17 299
IX 89,36 2 819 384 K9 248 18102
X 51,42 1622345 K10 227 16 569
XI 75,49 2381774 K1l 2,37 17 299
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K12

X1 89,36 2 819 384 291 21 240
X111 51,34 1619 821 K13 2,27 16 569
XIV 75,41 2 379 250 K14 2,38 17 372
XV 89,36 2 819 384 K15 3,17 23138
XVI 30,57 964 509 K16 2,05 14 963
XVII 84,54 2 667 309 K17 3,92 28 612
XVIII 85,66 2 702 646 K18 4,43 32335
XIX 51,72 1631810 K19 5,20 37 955
XX 67,43 2127 474 K20 7,08 51677
Gl 18,12 544 807
G2 17,70 531 885
G3 22,25 668 613
G4 22,42 673 721
G5 19,33 580 867
G6 19,20 576 960
Celkem 33549 018 K& 429 327 K¢

Celkova cena bytového domu dle jednotlivych ocenéni jednotek je 33 978 345K¢.
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8  ZJISTENI VYNOSNOSTI INVESTICE

8.1 NAKLADOA HODNOTA

Bytovy diim se nachazi v katastralnim Nové Sady u Olomouce na parcelnim ¢isle 404/1

a st. 1140.

Obrazek 8.2: Vyiez z katastralni mapy (cuzk.cz, 2015)

Pozemkova parcela 404/1 ma vymér 10 897 m?. Z cenové mapy mésta Olomouce

zjistime cenu za 1 m? daného pozemku.
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Obrazek 8.3: Vyfez z cenové mapy mésta Olomouce (Cenova mapa stavebnich pozemkii na izemi
statutarniho mésta Olomouce, olomouc.eu/podnikatel/profil-mesta-a-informace-pro-investory/cenova-
mapa, 28.7.2015)

Z mapy vyéteme, ze cena 1m? pro dany pozemek je 1 760 K&. Jednoduchym vypoétem
jistime cenu celého pozemku (vynasobenim vyméry a jednotkové ceny). Pozemek ma tedy
hodnotu 19 178 720 K¢. JelikoZ se na pozemku nachazi 13 staveb, vypocitame cenu pozemku
V pomerové Casti zastavéni jednotlivymi stavbami (jednotlivé plochy zastavéni jsme ziskali
z katastru nemovitosti). Celkova hodnota pomérové ¢asti pozemku pro nas dim bude 1 612 140
K¢&. Od spolecnosti Stavoprojekt Olomouc jsme dostali finalni ¢astku na vystavbu bytového
domu, ta ¢inni 26 500 000 K¢ bez DPH. Jelikoz byla stavba realizovana v roce 2007, dohledali
jsme vysi DPH pro rok 2007, které ¢inilo 5%. Po pfepoctu ceny jsme se dostali k vysledné cené
27 825 000 K¢.

Nékladovou hodnotu zjistime pterozdélenim investice mezi jednotlivé bytové jednotky

podle jejich podlahovych ploch. VSe jsem zaznamenala do tabulky pro lepsi orientaci.

Tabulka 3: Nakladové hodnoty

Podlahova Cena bez Cena Cena
Byt plocha pozemku pozemku s pozemkem
V poméru
2 X ¥
[m?] [Ke] K plofe [Ke]
| 51,35 939 970,00 54 460,00 994 430,00
I 75,49 1 381 850 80 060,00 1461 910,00
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i 89,36 1635 740 94 770,00 1730 510,00
v 51,42 941 250 54 530,00 995 780,00
\ 75,49 1 381 850 80 060,00 1461 910,00
VI 89,36 1635 740 94 770,00 1730 510,00
VI 51,42 941 250 54 530,00 995 780,00
Vi 75,49 1381 850 80 060,00 1461 910,00
IX 89,36 1635 740 94 770,00 1730 510,00
X 51,42 941 250 54 530,00 995 780,00
XI 75,49 1381 850 80 060,00 1461 910,00
Xl 89,36 1635 740 94 770,00 1730 510,00
Xl 51,34 939 780 54 450,00 994 230,00
X1V 75,41 1380 390 79 980,00 1 460 370,00
XV 89,36 1635 740 94 770,00 1730 510,00
XVI 30,57 559 590 32 420,00 592 010,00
XVII 84,54 1547510 89 660,00 1637 170,00
XV 85,66 1568 010 90 850,00 1 658 860,00
XIX 51,72 946 740 54 850,00 1 001 590,00
XX 67,43 1234310 71 510,00 1 305 820,00
Gl 18,12 331870 19 230,00 351 100,00
G2 17,70 323 000 18 770,00 342 770,00
G3 22,25 407 290 23 600,00 430 890,00
G4 22,42 410 400 23 780,00 434 180,00
G5 19,33 353 840 20 500,00 374 340,00
G6 19,20 351 460 20 360,00 371 820,00
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8.2 PRONAJEM BYTOVYCH JENDOTEK

Mésto Olomouc je 6. nejvétsi mésto v Ceské republice. Zije zde kolem 100 000
obyvatel. Najdeme zde 1 vysoké skoly, proto je zde mnoho bytii na pronajem. Ve veliké miie je

zajem o byty 3+kk a 2+kk. Mensi zdjem je uz o 1+kk a 4+kk. Dokonce se najde i par pronajmu

rrrrr

8.2.1 Urceni vySe najemného

Pro uréeni vySe najemného jsem pouzila porovnavaci metodu. Jako prvni jsem sestavila
databazi pronajimanych byt v Olomouci, z inzeratl na internetovém serveru www.sreality.cz.
Cela databaze je uvedena v pfilohach 1 az 4, kde jsou rozdéleny byty podle jednotlivych
dispozic (1+kk — 4+kk). U kazdého typu byt je vybrano osm srovnavacich bytd. Jen u typu
4+kk je pouzito 6 srovnavacich byti, jelikoz byl veliky nedostatek s témito byty. Porovnavaci
metoda byla vybrana pfedevsim z divodu zohlednéni rtiznorodosti byt. Ta se ndm promitla do

6 koeficientu:

e K1 — poloha ve mésté; zde jsem zohlediiovala, jak daleko se od centra mésta

nachdzi dany byt

e K2 —poloha v domé; v jakém patie se byt nachazi a zda ma bytovy dim vytah

e K3 - vybavenost; urcuji, zda se pronajima byt vybaveny nabytkem

o K4 — technicky stav; jedna se o novostavbu, rekonstrukei, stary byt

o K5 — piislusenstvi; zde jsem zohlediovala, jestli k byt patii balon, terasa ¢i

lodzie a jak velika

e K6 — parkovani; jestli je k bytu parkovaci misto (ne moznost parkovat pred

domem, ale pronajaté misto ¢i garaz)
Pro pron4jem garazi byla vytvofena samostatna databdze, ktera je uvedena v ptiloze

€. 5. JelikoZ se nenaSel dostate¢ny pocet pronajimanych gardzi v oblasti mésta

Olomouce, mame jen 6 porovnatelnych objekti. Jako u bytli i zde mame koeficienty odliSnosti:

e K1 — poloha ve mésté; zde jsem zohlediiovala, jak daleko se od centra mésta

nachazi dana garaz

o K2 — velikost; porovnavala jsem pronajimatelnou plochu garaze
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o K3 — technicky stav; Vv jakém stavu se gardz nachazi (novostavba, udrzovana

stavba, stara stavba...)

o K4 —vlastni kéje; zda ma garaz vlastni uzamykatelnou koji, nebo je prostor cely

spolecny

e K5 — vybaveni; nachazi se elektrické vybaveni, okno...

Piimé porovnavani pro garaze jsem provedla jen jednou, aby mi vysla cena za 1 m2.

Ostatni ceny jsem vypoé&itala vynasobenim plochy a ceny za 1 m?.

Vsechny vypocty jsou uvedeny v piiloze €. 6. Vysledky jsem pro piehlednost uvedla do
tabulky:

Tabulka 4: Najmy byta

Podlahova Cenazalm? Cena bytu
Byt Dispozice plocha
- [ K&/m?] [ K¢]

| 2+kk 51,35 189 9 720,00
1 3+kk 75,49 148 11 160,00
i 4+kk 89,36 134 12 030,00
v 2+kk 51,42 187 9 600,00
\Y/ 3+kk 75,49 122 10 870,00
VI 4+kk 89,36 132 11 840,00
VIl 2+kk 51,42 180 9 230,00
VI 3+kk 75,49 138 10 440,00
IX 4+kk 89,36 129 11 570,00
X 2+kk 51,42 178 9 140,00
XI 3+kk 75,49 140 10 550,00
X1l 4+kk 89,36 129 11 520,00
X1 2+kk 51,34 174 8 950,00
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XV 3+kk 75,41 140 10 530,00
XV 4+kk 89,36 128 11 430,00
XVI 1+kk 30,57 181 5 540,00
XVII 4+kk 84,54 128 10 860,00
XVIII 4+kk 85,66 127 10 870,00
XIX 2+kk 51,72 157 9 070,00
XX 2+kk 67,43 172 11 580,00
Gl 18,12 60 1 080,00
G2 17,70 60 1 060,00
G3 22,25 60 1 340,00
G4 22,42 60 1 350,00
G5 19,33 60 1 160,00
G6 19,20 60 1 150,00

Z tabulky nam vyplyva, Ze ceny nagjmu se za 1 m? v Olomouci pohybuji od 122 K& —
189 K¢ v zavislosti na dispozici bytu. Pro dispozici 1kk mame jen jeden byt, tak nemame
uvedeny rozptyl. Ale naopak pro byty 2+kk je vySe mési¢niho najmu 9 070 K¢ — 11 580 K¢. U
byt typu 3+kk je rozptyl najmi 10 440 K¢ — 11 160 K¢. U posledniho typu byt 4+kk je vyse
najmu 10 860 K& — 12 030 K&. U garazi jsem stanovila cenu za 1 m? 60 K&. Jelikoz se vSechny
nachazi na stejném podlazi a lisi se jen plochou. Ceny prondjmu gardzi se pohybuji v rozmezi

1060 K¢ az 1 350 K¢ za mésic.

8.2.2 Vypocet vynosové hodnoty

Vynosova metoda vychazi z databidze prondjmu bytl a naslednému urceni vySe
pronajmu bytd (viz vySe) a garazi. JelikoZ mame spocitané ndjemné za jeden mésic, jsme
schopni jednoduSe spocitat vysi najjemného za kalendéaini rok. Tim ziskdme hruby vynos
Z ngjemného. Ale my potiebujeme Cisty vynos z ndjemného, kterého dosahneme odectenim

vydajt jednotlivych jednotek. Mezi tyto vydaje patfi:
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Dan z nemovitosti — vypoctena orientacné - pro vypocet jsem pouzila online
kalkulacku, kde se zadava pozemek, druh pozemku, zastavéna plocha, druh

stavby, pocet podlazi, pocet obyvatel v obci a mistni koeficient.

Pojisténi — fixn€ zvoleno ve vysi 3 promile z reproduk¢ni ceny (ceny nékladl na

jednotlivy byt bez uvazovani ceny pozemku)

Odpisy — urokovou miru jsem uvazovala 3 % a troditel q 1,03. Jelikoz se jedna

o novostavbu, Zivotnost predpokladam 50 let.

Néklady na drzbu — uvazovala jsem malé 0,6 % z reproduk¢éni ceny, jelikoz se

jedné o novostavbu.
Sprava nemovitosti — zavisi na velikosti objektu, ja jsem uvazovala 4 000 K¢

Jiné néklady — sem jsem zahrnula ptedpoklad, Ze bytovy diim nebude neustéle
100 % obsazen, muze dojit k nezaplaceni ndjemného a jiné problémy. Pro tento

ptipad pocitam s 5 % z reprodukéni ceny.

Souctem jednotlivych vydajl zjistime celkové vydaje vynaloZené na bytové jednotky a

bytovy diim. Od hrubého vynosu z ndjemného odecteme celkové vydaje a vyjde ndm ¢isté ro¢ni

najemné. Nyni se dostdvame k vypoctu samotné vynosové hodnoty. Cisté roni najemné uz

zname, miru kapitalizace pro vypocet vynosové hodnoty je 6,0 % Jelikoz se jedna o novostavbu,

predpokladame, Ze se bude pronajimat fadové v desitkach let, proto je nezbytné predpokladat i

zvySeni ndjmi. Pro mij pfipad jsem zvolila navySeni ndjma kazdy ro o 1,5 %. Pouzijeme

vypocet vé¢nou rentou, protoze je predpoklad dlouhodobého pronajmu.

Cely vypocet je uveden v tabulce v pfiloze ¢. 7, vysledky jsem opét uvedla do tabulky:

Tabulka 5: Cena bytu stanovena vynosovou hodnotou

Podlahova
Byt Dispozice plocha Cena bytu
[m?]
I 2+kk 51,35 2 041 300,00
1 3+kk 75,49 2 249 900,00
] 4+kk 89,36 2 380 600,00
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v 2+kk 51,42 2 010 500,00
\Y 3+kk 75,49 2 176 500,00
Vi 4+kk 89,36 2 332 500,00
Vil 2+kk 51,42 1916 700,00
VI 3+kk 75,49 2 067 500,00
IX 4+kk 89,36 2 264 100,00
X 2+kk 51,42 1 893 900,00
Xl 3+kk 75,49 2 095 400,00
Xl 4+kk 89,36 2 251 400,00
Xl 2+kk 51,34 1 846 300,00
X1V 3+kk 75,41 2 090 900,00
XV 4+kk 89,36 2 228 600,00
XVI 1+kk 30,57 1116 800,00
XVII 4+Kkk 84,54 2 115 400,00
XVII 4+kk 85,66 2 110 700,00
XIX 2+kk 51,72 1874 200,00
XX 2+kk 67,43 2 408 500,00
Gl 18,12 77 300,00
G2 17,70 75 000,00
G3 22,25 111 400,00
G4 22,42 112 700,00
G5 19,33 88 000,00
G6 19,20 86 600,00
Celkem 41 471 700,00
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8.2.3 Vypocet Cisté soucasné hodnoty

Pti vypoctu Cisté soucasni hodnoty vyuzijeme cCistého piijmu z ndjemného a miry
kapitalizace. Musime ¢isty piijem odurocit a tim ziskdme aktualizovany penézni tok pro kazdy
rok. Cista sou¢asna hodnota je rovna sumé aktualizovanych penéznich tokti zmensenych o

investici vlozenou do vystavby bytového domu.

Pro cely objekt jsem uvazovala irokovou miru 4,5 %. Pti ptedpokladu, Ze stavba bude
vyuzivana dlouhodobé, je nutné si uvédomit, ze za n¢jaky Cas musim vlozit vétsi investici na
opravy. Kazda stavba potfebuje tdrzbu a dojde k opotiebeni kratkodobych prvki, které bude
nutno vymenit. Ja jsem uvazovala investici ve vysi 800 000 K¢ v roce 25 od zacatku uzivani

stavby.

Vypocet Cisté soucasné hodnoty je uveden v ptiloze €. 8. Vysledek je, Ze ista soucasna
hodnota ndm dosahla 20 153 184 K¢. K navraceni investice do vystavby bytového domu doslo

uz v 21 roce staii stavby. Takovy druh investice je velice vhodny.

Pro vypocet vnitiniho vynosového procenta pouzijeme trokovou miru takovou, aby
vysledna hodnota byla zaporna. Pro nas ptipad jsem uvazovala trokovou miru 9%. Pokud
bychom zvolili irokovou miru 7,9 %, nedoslo by k vyd¢lku, ale ani k prodélku. VysSe investice

vloZzené do vystavby se se rovnala vysi pfijmu ze stavby.

Tabulka 6: Cista sou¢asna hodnota a vnitini vynosové procento

i [%0] CSH [K¢{] VVP [%]
4,5 20 153 184,00
7.9
9 -3 619 202,00

8.3 PRODEJ BYTOVYCH JEDNOTEK

Ve meésté Olomouc je na prodej mnoho bytovych jednotek. Nejvice zastoupenych
najdeme v kategorii 2-+kk. Dal$imi hodné zadanymi byty jsou 1+kk a 3+kk. Nakonec par byta
najdeme i v kategorii 4+kk. Oproti pronajmu bytt je prodej vice zastoupeny. V dne$ni dob¢ se

v Olomouci hodné¢ stavi, proto je na prodej mnoho novych byta.

70



8.3.1 Urceni hodnoty byta

Pro urceni hodnoty bytli jsem pouzila porovnavaci metodu. Sestavila jsem databazi pro

prodej bytovych jednotek v kategoriich 1+kk, 2+kk, 3+kk a 4+kk. Cela databaze je uvedena

Vv prilohach ¢. 9 — ptiloha ¢. 12. Byty jsem se snazila vybirat podobné velikosti, stavebniho

provedeni (zdéné byty, nebyly vybrany panelové), ale u kategorie 4+kk byla nabidka pomérné

mala, proto jsem musela vybrat i byty s vétsi podlahovou plochou, nez byly byty v projektu.

Databaze byla vytvofena z internetovych inzeratti na portale www.sreality.cz.

Pti porovnédvani bytovych jednotek jsem zohlednila riznorodost do 6 koeficienti:

K1 — poloha ve mést¢€; zde jsem zohlediiovala, jak daleko se od centra mésta

nachdzi dany byt

K2 — poloha v dom¢; v jakém patie se byt nachazi a zda ma bytovy dim vytah

K3 — vybavenost; urcuji, zda se pronajima byt vybaveny nabytkem

K4 — technicky stav; jedna se o novostavbu, rekonstrukei, stary byt

K5 — pfisluSenstvi; zde jsem zohlediiovala, jestli k byt patfi balon, terasa ¢i

lodzie a jak velika

K6 — parkovani; jestli je k bytu parkovaci misto (ne moznost parkovat pred

domem, ale pronajaté misto ¢i garaz)

Pro gardZe byla vytvofena databaze, ktera je uvedena v piiloze €. 13. JelikoZ je na trhu

dostatek garazi, které jsou na prodej, mohla jsem vybrat 8 zastupct. Jejich rozdily nam rozlisuje

5 koeficientt odliSnosti:

K1 — poloha ve mésté; zde jsem zohlednovala, jak daleko se od centra mésta

nachdzi dana garaz
K2 — velikost; porovnavala jsem pronajimatelnou plochu garaze

K3 — technicky stav; v jakém stavu se garaZ nachazi (novostavba, udrzovana

stavba, stara stavba...)

K4 — vlastni kéje; zda ma gardz vlastni uzamykatelnou koji, nebo je prostor cely

spolecny

K5 — vybaveni; nachézi se elektrické vybaveni, okno...
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Vsechny vypocty jsou uvedeny v piiloze €. 12. Vysledky jsem pro piehlednost uvedla
do tabulky:

Tabulka 7: Ceny byt porovnavaci metodou

Podlahova Cena za 1m? Cena bytu

Byt Dispozice plocha ) )

(] [ Ké/m? ] [ K&]

| 2+kk 51,35 36 441 1871 230
1 3+kk 75,49 37 841 2 856 607
i 4+kk 89,36 30 558 2 730 669
v 2+kk 51,42 35 588 1829 952
\Y/ 3+kk 75,49 37 387 2 822 337
VI 4+kk 89,36 30 282 2 706 013
VII 2+kk 51,42 34 383 1767 994
VIl 3+kk 75,49 36 501 2 755 456
IX 4+kk 89,36 29 425 2629 434
X 2+kk 51,42 34 305 1763 941
Xl 3+kk 75,49 36 231 2735073
X1l 4+kk 89,36 29 478 2 634 165
X1 2+kk 51,34 34 146 1 753 055
X1V 3+kk 75,41 35 962 2711 868
XV 4+kk 89,36 29 562 2 641 699
XVI 1+kk 30,57 34 859 1 065 631
XVII 4+kk 84,54 29 547 2 497 941
XVIII 4+kk 85,66 29 117 2494173
XIX 2+Kkk 51,72 34 161 1766 825
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XX 2+kk 67,43 34 023 2 294 147
Gl 18,12 11735 212 630
G2 17,70 11735 207 710
G3 22,25 11735 261 100
G4 22,42 11735 263 100
G5 19,33 11735 226 830
G6 19,20 11735 225310

Z tabulky nam vyplyva, Ze byty o dispozici 2+kk se pohybuji v rozmezi 1 763 941 az

2 294 147 K¢&. Nejdrazsi byt 2+kk je byt XX, jelikoZ m4 velikou plochu a také terasu. Byty
3+kk se pohybuji v rozmezi 2 711 868 K¢ az 2 856 607 K¢. A nakonec byty 4+kk se pohybuji

0d 2 494 173 az 2 730 669 K¢. Cena se vZdy snizuje s rostoucim umisténim v bytovém dom¢.

Nejdrazsi jsou byty 3+kk v ohledu ceny za m 2, naopak byty 4+kk jsou cenové za m? levnéjsi,

protoze maji vétsi plochu. Celkové cena byti 4+kk klesa.

8.3.2 Vypocet trzni hodnoty

Trzni hodnotu ur¢ime vaZenym primérem z vypoctenych hodnot nadkladovou metodou,

vynosovou metodou a porovnavaci metodou. Velkou vahu ptikladdm k porovnavaci metode¢,

jelikoz byl dostatek byt pro porovnavani, a to 40%. Vynosovd metoda bude druha

VvV zastoupeni, a to 30%, jelikoz byl dobry dostatek pro porovndvani prondjmi bytl. A na
p

posledni nédkladovou metodu zbyde 30%.

Nasleduje tabulka pro vysledky:

Tabulka 8: Trzni hodnota byta

Bvt Nakladova Vynosova Porovnavaci Trzni
Y metoda [K¢] metoda [K¢] metoda [K¢] hodnota [K¢]
| 994 430,00 2 041 300,00 1871230 1659 210
I 1461 910,00 2 249 900,00 2 856 607 2 256 180
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i 1730 510,00 2 380 600,00 2 730 669 2 325 600
v 995 780,00 2 010 500,00 1829 952 1633870
\Y 1461 910,00 2 176 500,00 2822 337 2 220 460
VI 1730 510,00 2 332 500,00 2706 013 2301 310
VII 995 780,00 1916 700,00 1767994 1580 940
\211 1461 910,00 2 067 500,00 2 755 456 2 161 000
IX 1730 510,00 2 264 100,00 2629 434 2 250 160
X 995 780,00 1893 900,00 1763941 1572 480
Xl 1461 910,00 2 095 400,00 2735073 2161 220
X1l 1730 510,00 2 251 400,00 2 634 165 2 248 240
Xl 994 230,00 1 846 300,00 1 753 055 1553 380
X1V 1 460 370,00 2 090 900,00 2 711 868 2150 130
XV 1730 510,00 2 228 600,00 2 641 699 2244 410
XVI 592 010,00 1116 800,00 1065 631 938 900
XVII 1637 170,00 2 115 400,00 2497 941 2 124 950
XVIII 1 658 860,00 2110 700,00 2494173 2128 540
XIX 1 001 590,00 1 874 200,00 1766 825 1569470
XX 1 305 820,00 2 408 500,00 2294 147 2 031 955
Gl 351 100,00 77 300,00 212 630 213 570
G2 342 770,00 75 000,00 207 710 208 420
G3 430 890,00 111 400,00 261 100 267 130
G4 434 180,00 112 700,00 263 100 269 300
G5 374 340,00 88 000,00 226 830 221 330
G6 371 820,00 86 600,00 225 310 227 650
Celkem: 40519 800
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8.4 PRODEJBYTOVEHO DOMU

Prodej bytovych domii v Olomouci neni moc zastoupeny. Prodavaji se starsi typy domd.

Sestavila jsem malou databazi, o ¢tyfech objektech, pro porovnavaci metodu. Jelikoz nebylo

mnoho domul na vybér, vybrala jsem mensi domy, bohuzel jsem nenasla zadnou novostavbu.

K vytvoreni databaze jsem pouzila server www.sreality.cz. Databaze je uvedena v piiloze ¢. 15.

Jelikoz jsou vSechny bytové domy odlisné, vSe jsem promitla do 5 koeficienta

odli$nosti:

K1 — poloha ve mésté; zde jsem zohlediiovala, jak daleko se od centra mésta

nachdzi dany bytovy diim

K2 — poloha velikost domu; zohlediovala jsem velikost uzitkové plochy

K3 — technicky stav; zde jsem uvazovala o technickém stavu budovy (velikou

roli zde hrélo stafi a celkovy pred rekonstrukéni stav)

K4 — obcanskd vybavenost v okoli; jak daleko se nachazi Skola, obchod,

zastavka tramvaje

K5 — dostupnost parkovani; jestli jsou u domu (pfipadné v blizké vzdalenosti)

Vypocet je uveden v ptiloze ¢. 16. Celkova cena bytového domu vysla 24 712 620 K¢. Cena

nedosahuje ani vyse nakladi na vystavbu domu. Je to ovlivnéno nedokonalou databazi. Jak uz

bylo zminéno byly vybrany jen 4 bytové domy, ale nejednalo se o novostavby a hlavné mensi

domy. V nasem ptipadé by se cena stavby zvedla, jelikoz se jedna o novostavbu. Ale i pies to

bych nedoporucovala prodat cely bytovy dam.
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9 VYHODNOCENI

Tato diplomova prace se zabyva tfemi zakladnimi variantami, jak zhodnotit vloZzené
investice do vystavby bytového domu. Jako prvni jsem fesila, zda se bytovy dam v Olomouci
na ulici Novosadsky dviir vyplati pronajimat po jednotlivych bytovych jednotkach a garazich.
Druhé varianta byla dim rozprodat po bytovych jednotkach a garazich. A nakonec tieti prodat

cely bytovy dam jako celek.

Nejdiive jsme provedli ocenéni objektu podle vyhlaska ¢. 441/2013 Sh. Jako celku a
nasledné po jednotlivych bytech. V prvnim piipadé ndm vysla hodnota 38 031 606 K¢&. Ve
druhém piipadé jen 33 978 345 K¢&. Nyni mame piedstavu, jakou hodnotu ma nas objekt,
abychom jej neprodali za mélo penéz a netratili. V takovém piipad¢ by bylo lepsi si nemovitost

ponechat.

V prvni varianté jsme uvazovali pronajem vSech jednotek a gardzi po dobu 50 let. Pti
vypoctech jsme zjistili, Ze doba ndvratnosti se nachdzi v 21. roce zivotnosti stavby. CoZ je velice
ptinosné. Cista sou¢asna hodnota nam vysla kladna, proto dochazi k zisku financi. Celkovy zisk

po 50. letech pronajimani bytového domu by byl 20 153 184 K¢.

U druhé moznosti jsme uvazovali rozprodat bytovy dim po jednotkach. Celkovou cenu
nam bude udéavat soucet trznich hodnot vSech bytovych jednotek a garazi. Od tohoto vysledku
odecteme celkové ndklady na vystavbu bytového domu a potizeni pozemku. Celkova trzni
hodnota je tedy 40 519 800 K¢ a od ni odectem celkové naklady, které jsou 29 437 140K¢. Zisk
je 11 082 660 K¢.

Tabulka 9: Vysledné zisky z prodeje a pronajmu

Bytovy diim v Olomouci Prondajem byti Prodej byt
Zisk 20 153184 K¢ 11 082 660 K¢

Pti porovnani je vidét, Ze ziskové jsou ob€ moznosti. Z hlediska casového uzivani stavby
je kratkodobé pronajimani velice nevyhodné. Investice se do 21. roku Zivota stavby nevrati.
Jestlize investor planuje kratkodoby zamér se stavbou a €eka co nejdiive zisky, je pro n¢j
vyhodné rozprodat bytovy dim po jednotkach. Ale na druhou stranu, jestli investor ma

dlouhodoby zamér, je lepsi stavbu pronajimat.
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Posledni moznosti bylo prodat dim jako celek. Pfi porovnavaci metod¢ jsme zjistili
cenu domu 24 712 620 K¢. Vyse ceny nedosahuje ani vysi nakladd vynalozené na postaveni
domu. Jak bylo zminéno vySe, cena by se zvétsila, protoze se jedna o novostavbu. V Olomouci

se moc neobchoduje s bytovymi domy. Proto bych tuto variantu nedoporuc¢ovala.
Mnou navrzena varianta je bytovy dim pronajimat, jelikoz pfinese vétsi zisk. Ja jsem
predpokladala, ze bude vyhodnéjsi bytovy dim rozprodat po samostatnych jednotkach. Ale tato

varianta se nepotvrdila, protoZe ma mensi zhodnoceni investice.

Investor na ulici Novosadsky dviir vystavél cely komplex bytovych domi. Kazdy
nakonec rozprodal po jednotkach a nésledné vystavél dalsi bytovy dim. V jeho ptipadé to je

vyhodngjsi, protoze nemusi fesit spravu nemovitosti a mit neustalé starosti s bytovymi domy.
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10 ZAVER

Tato diplomova prace byla zaméfena na navratnost investice spojena s vystavbou
bytového domu v Olomouci. Byly na vybér tfi moznosti. Prvni byla pronajimat bytovy dim po
jednotkach. Druhou moznosti bylo rozprodat bytové jednotky a garaze. Jako posledni moznost
bylo prodat bytovy dim jako celek. Nasledné¢ jsem vyhodnotila, ktera varianta bude
nejvyhodnéjsi.

Bytovy diim se nachazi na ulici Novosadsky dir. Jedna se o zdény 8 podlazni objekt o
20 bytovych jednotkach a 6 garazich. V ptizemi se nachazi sklepni koje a jiz zminované garaze.
V kazdém dal$im podlazi se nachazi 3 bytové jednotky (pfevazné 2+kk, 3+kk a 4+kk), vyjimku
tvoti predposledni podlazi (zde se nachazi 1+kk, 4+kk a 4+kk) a posledni podlazi, které ma jen
2 jednotky (2+kk a 2+kk). Investor mi poskytl vykresovou dokumentaci a uved! celkovou cenu

bytového domu, ke které jsem nasledné ptipocetla cenu pozemku.

Nejdiive jsem ocenila dany objekt jako celek a nasledn¢ jsem ocenila objekt po
jednotlivych bytech, gardzi a komorach. Pro vypocet byly pouzity tfi zdkladni metody:
nakladova, vynosova a porovnavaci. Nakladovou metodu jsem zjistila nakladovou cenu pomoci
ceny pozemku a celkovymi naklady vynaloZzenymi na vystavbu bytového domu. Vynosova
metoda vychédzela z porovnani ndjmi obdobnych byt v Olomouci, které byly zjiStény
z realitniho trhu, nasledné jsem vypocitala Cistou soucasnou hodnotu a vnitini vynosové
procento. Porovnavaci metoda je velmi podobna vynosové, jen se neporovnavaly najmy, ale
ceny nabizené za prodej obdobnych bytti v Olomouci. Poté jsem ur¢ila trzni hodnotu vahovym
praimérem z piedeSlych tfi variant, kdy nejvétsi hodnotu méla nikladova metoda (Slo o
novostavbu, tak jsme méli doklad o vynaloZenych investicich) a vynosova a porovnavaci
metoda méli stejnou hodnotu. Nakonec jsem pomoci porovnavaci metody urcila cenu bytového

domu jako celku.

Vyhodnoceni investice vzniklo pfi porovnani celkovych nakladt s vynosy. Z hlediska
Casové investice jsou rozdilné vysledky. Pro kratkodobou investici je vhodné diim rozprodat po
bytech a pro dlouhodobou investici je naopak vhodné bytovy dim pronajimat. Prodani
bytového domu jako celku je velmi neefektivni. JelikoZ jde o novostavbu, prodejni cena by byla

vyssi (porovnavaci objekty byly starsi a mensi), ale vynosnost by byla mala.

Zavérem diplomové prace je, Ze efektivni vyuziti investice do vystavby bytového domu,

pronajimani bytovych jednotek a garazi. Dojde k vyS§Simu zisku neZ u prodeje bytl a garazi.
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