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Abstrakt

Diplomova prace se zabyva trhem s reziden¢nimi nemovitostmi v Rakousku a jeho vyvojem.
V teoretické Casti jsou vymezeny zakladni pojmy ocenovani, jako byt, rodinny dim, obvykla
cena, pravni Uprava pro oceflovani, znalecka ¢innost a piehled pouzivanych metod ocenovani
v Rakousku. Dalsi ¢ast prace je zaméfena na trh s rezidenénimi nemovitostmi. Prakticka ¢ast
se veénuje ocenovanim nemovitosti zvolenymi zpusoby. V ptiloze diplomové prace je
zpracovan vzorovy znalecky posudek pro ocenéni nemovitosti typu byt dle pouzivanych

standardli a metod pouzivanych pii oceniovani v Rakousku.
Abstract

This thesis deals with residential real estate market in the Austria and its development. The
theoretical part defines the basic concepts of valuation, such as flat, family house, usual price,
valuation legislation, expert opinion and summary methods of residential property valuation
in Austria. The other part is targeted of the property market. The practical part deals with
valuation of real estates in selected ways. In thesis attachment is processed an exemplar
of the evalution report for a flat according to the standards and the methodologies used to by

the evaluation in the Austria.

Klic¢ova slova

rodinny dim, byt, ocefiovani nemovitosti, Rakousko, znalecky posudek, trh s reziden¢nimi
nemovitostmi, srovnavaci metoda, nakladova metoda, model hedonické ceny, vynosova

metoda
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1 UVOD

V soucasné dob€ se ocenéni nemovitosti velice vyuziva, neni tomu jinak i v jinych zemich.
Duivody pro jejich ocenéni jsou rtizné jako naptiklad prodej, darovani, dédictvi. Ocenéni neni
jednoduchou zalezitosti, nebot’ existuji rtizné metody, jejiz vyhody je potieba pro kazdou

zalezitost velice dobfe zhodnotit.

Diplomova priace bude zpracovana na zékladé dat a informaci ziskanych
na internetovych portalech, odhadci a zékladniho pramenu ,,BIENERT, FUNK.

., Immobilienbewertung Osterreich .

V Rakousku se pouzivaji podpurné ptredpisy jako je zakon o ocenovani (LBG), normy
B1802 a B1802 — 2 ¢i ptevzaté piedpisy z Némecka. Pro ocenéni nemovitosti je dalezité mit
k dispozici dostatené mnozstvi znalosti a zkuSenosti. Pro znalce je dulezité vyjasnit
si z jakého diivodu se bude ocenéni provadét a co ma byt jeho vysledkem. Proto je potieba

si zvolit spravnou metodu a postup.

Hlavnim cilem diplomové prace je zmapovani zpisobl ocenéni a ocenovacich metod
pouzivanych v Rakousku. Dil¢im cilem je popsat situaci na trhu s reziden¢nimi nemovitostmi,
srovnat nabidku a poptavku po vybraném druhu nemovitosti, provést charakteristiku zpisobt
ocenéni a ocenit vzorovou nemovitost podle zjisténych metodik, posouzeni zmény ceny
pomoci modelu hedonickych cen a zpracovani vzorového znaleckého posudku pouZivaného

v Rakousku.

Diplomova préce je rozdélena do tii ¢asti, teoreticka vychodiska prace, hodnoceni situace
na trhu s nemovitostmi a prakticka ¢ast. Prvni ¢ast diplomové prace je zaméfena na teoreticka
vychodiska prace zejména pojmi byt, rodinny dim, bytovy diim, vysvétleni zékladnich
pojmu pouzivanych k ocenéni nemovitosti, popis legislativnich Gprav ocenovani a piehled
vSech pouzivanych metod oceniovani v Rakousku.

Druha cast se zabyva hodnocenim situace na trhu s nemovitostmi v Rakousku. Zamétuje

se na rezidencni nemovitosti, souasnou nabidku, poptavku, prodejni, respektive nakupni

cenu nemovitosti a také na budouci pohled na vyvoj trhu.

Posledni casti je prakticka cast, kde je rezidencni nemovitost ocenéna podle metod
vyuzivanych v Rakousku. V pfiloze je nasledné zpracovan vzorovy znalecky posudek postup

vyuzivanych v této zemi.
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2 TEORETICKA VYCHODISKA PRACE

21 VYSVETLENI ZAKLADNICH POJMU

2.1.1 Nemovitost

V Rakousku je nemovitost (Immobilien) oznacovana jako pozemek véetné staveb na ném
vybudovanych a jejich pfislusenstvi. Pojem nemovitost nema v oblasti védy piesnou,
univerzalni definici. Synonymem slova nemovitost je pii piekladu téZ pozemek ¢i budova.
V obasném zdkon¢ je termin nemovitost definovana jako ,,véc®, kterou nelze premistit

Z jednoho mista na druhé. (4, s. 5)

Reziden¢ni nemovitost (Wohnimmobilien) je nemovitost, ktera se pouziva vyhradné

pro ucely bydleni. (13)

2.1.2 Pozemek

Je prostorové vymezena ¢ast zemského povrchu uvedena v katastru nemovitosti. Zakladnimi
slozkami pozemku (Grundstiick) je vse, co je trvale spojené se zemi, zejména budovy, a jiny

majetek spojen se zemi. (10)
Hodnota pozemku (Landwert) je ovlivnéna konstrukénim potencialem i vzhledem
k izemnimu planovani.

Plocha pozemku (Grundfldchenzahl) zobrazuje rozlozitelnou plochu ve vztahu k celkové

velikosti pozemku. (13)

2.1.3 Budova

Budova (Gebdude) je prostor, se stiechou a nejméné se dvéma sténami, ktery je uréen

pro lidi, zvifata nebo predméty a volné stojici konstrukce s protipoZzarnim zabezpecenim.

Obytné prostory (Reine Wohngebiete) jsou prostory se sekundarnim zafizenim (garaze,

zahradni domky, aj.).

Bytovy dim (Zinshaus) je budova s nékolika bytovymi jednotkami (dva a vice byth). Je
zapsan v katastralnim zakoné spolu se spoluvlastnikem (spolumajitel domu), ktery s bytem
mize nakladat podle svého uvazeni. Prava a povinnosti vlastniki bytovych jednotek jsou
upraveny v WEG (Zakon o rezidenénich nemovitosti). Majitelem bytu mize byt pouze

fyzicka nebo pravnicka osoba nebo vlastnici ve spoleéném jméni. (13)
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Byt (Wohnung) je bytova jednotka v budové s nékolika bytovymi jednotkami. Kupujici

ziskava tzv. specidlni nemovitost v byté a spoluvlastnictvi majetku.

Rodinny dim (Familienhaus) je nemovitost, ktera je zastavéna jako samotna bytova
jednotka. Pro niz plati, Ze na daném pozemku, kde je nemovitost postavena, musi byt garaz
nebo parkovaci misto. DéEli se na: samostatny dim bez sousedni budovy spojené zdi,
dvojpodlazni diim charakterizovany dvéma pftilehlymi budovami, kazdy z nich je na svém

pozemku a terasovity diim charakteristicky vice nez dvéma ptilehlymi budovami.

CinZovni dim (Mehrfamilienhaus) je vicepodlazni diim, ktery méa nejméné tii bytové

jednotky. Cinzovni dim mize také obsahovat komeréni prostory. (13)

2.2 ZAKLADNI POJMY PRO OCENOVANI

2.2.1 Obvykla cena

Obvykla cena (Verkehrswert) je dle § 2 LBG (zakon 0 oceniovani majetku) je cena za prodej

obvyklé véci. Jedna se o primarni hodnotu v ramci rakouského ocenéni. (10)

Podle zakona §194 BauBG (Stavebni zakon) je definovana jako hodnota v bé&Zném
podnikani, v souladu s aktualnim stavem, kterd mize byt dosazena bez ohledu na neobvyklé
a osobni faktory. Mezi osobni faktory zde patfi umisténi, zafizeni a podminky dllezité

pro stanoveni nabidky a poptavky po nemovitostech (12).

2.2.2 Jednotkova hodnota

Jednotkova hodnota (Einheitswert) se stanovuje na zakladé ocenéni pfislusnym danovym

uradem. Je zakladem pro stanoveni riznych dani (dan dédicka, z nemovitosti, aj.). (6, s. 45)

2.2.3 Trzni hodnota

Pro ocenovani je dulezité znat takzvanou trzni hodnotu (Marktwert), ktera je zakladem pro
ocenovani nemovitosti v Rakousku. Pojem trzni hodnota se pouZzivaji v celé fad¢ standardl

a jeji definice je velmi rozmanita. (15)

Dle IVS (mezinarodni vybor pro hodnotici standardy) a TEGoVA (evropska organizace
znalct v oblasti realit) se jedna o odhadovanou ¢astku, za kterou by mohla byt nemovitost
proddna na trhu s nemovitostmi ke dni ocenéni mezi prodavajicim a kupujicim. Kazda
ze smluvnich stran jednaji védomé, obezietné a bez donuceni. U trzni hodnoty nemusi byt

zohlednény dan¢ a vedlejsi naklady. Trzni hodnotu obvykle stanovuje znalec. (9, s. 15)
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Trzni hodnota jako "stavajici uZitna hodnota " (Market Value als ,, Existing Use
Value”) je nejlepsi cena, za kterou lze nemovitost prodat bezpodmine¢né pii platbé

v hotovosti ke dni ocenéni.

Trzni hodnota jako ""hodnota alternativni spoti‘eby ** (Market Value als ,, Alternative
Use Value*) je hodnota ziskana na zakladé predpokladané nebo teoreticky mozné konverze

(pfeména nemovitého majetku na movity a naopak) objektu v budoucnosti. (6, s. 49)

2.2.4 Uzitna hodnota

Stavebni inzenyr urcuje, Kolik majetkového podilu (tzv. uzitné hodnoty) je spojeno
s jednotlivymi byty. Uzite¢nost bytu se uréuje na zakladé efektivni plochy. Poté, co je uZitna
hodnota (Nutzwert) stanovena, je uzaviena smlouva o prodeji bytu. V této smlouvé je
uvedena moznost vyuziti bytu a také dispozice bytu. Vlastnik bytu je nasledné zapsan

v katastru nemovitosti. (10)

2.2.5 Hodnota nemovitosti

Hodnota nemovitosti (Unternehmenswert) se stanovi jako hodnota majetku, jeho velikost
a vybaveni. V Rakousku je hodnota bytu v centru mésta srovnatelna Srodinnym domem
v obci. Dulezitou roli, zde hraje téz vék nemovitosti. Hodnotu nemovitosti téz ovliviiuje
energeticky prikaz, ktery je povinny v Rakousku od roku 2002. Cim lepsi hodnoty ma

nemovitost v ramci energetické uspory, tim je hodnota nemovitosti vyssi. (6, s. 56)

Hodnota nemovitost je zavisla na dalSich faktorech, a to (6, s. 56):

e pivodni kupni cené,

e v8im, CO souvisi S nakupem (restaurovani, zvyseni Nnebo snizeni, zmény aj.),
e vécnému biemenu,

e stavu objektu,

e umisténi majetku,

e infrastruktufe,

e inventare.

2.2.6 Zustatkova hodnota
Zistatkova hodnota (Riickstand) slouzi ke stanoveni trzni hodnoty nezastavéného pozemku
véetn¢ vypracovani projektu a investiéni naro¢nosti na tento pozemek vcetné plant

na revitalizaci dané¢ho pozemku. Tato hodnota je vhodna zejména pro ocenovani
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nerozvinutych nemovitosti, pokud jsou k dispozici v dostatecném poctu. Nelze zde pouzit

srovnavaci metodu ocenovani. (6, s. 56)

2.3 PRAVNI UPRAVA OCENOVANI NEMOVITOSTI

Zakladem pro ocenovani nemovitosti jsou LBG (zakon o ocefiovani majetku) a rakouské

normy ONORM B1802 a ONORM B1802-2.

2.3.1 Zakon o ocenovani majetku

Zikon o ocenovani majetku (Liegenschaftsbewertungsgesetz) vstoupil v platnost 1. Cervence
1992. Tento zdkon slouzi pro stanoveni hodnoty nemovitosti (bytovych jednotek, nastaveb)
Vv soudnim fizeni a spravnim fizeni. Neexistuji zde zadné pravidla upravujici vybér metody
ocenéni nebo kapitalizacni trokové miry. Sklada se ze 4 casti a slouzi jak odbornikim,
tak i soudu jako podpora v orientaci a pii rozhodovani. V prvni ¢asti je popsan rozsah,
zpusoby oceniovani majetku, obecné pozadavky a také ucast odbornikii. V druhé c¢asti
se nachazi RGBL No. 208/1854 coz je cisafsky patent pro vSechny zem¢ koruny. V tfeti ¢asti
se nachazi zakon o popravach a bezpecnostnich postupech (RGBI ¢ 79/1896) V posledni ¢asti
tedy Ctvrté se nachazi zavérecna ustanoveni. LBG neni urena pro oblast soukromého

24

zékona o ocenovani majetku, kde jsou popsany metody ocenéni nemovitosti. (10)

2.3.2 Normy

Nabizi fedeni pro technické a ekonomické tkoly. Normy (die ONORM) slouzi k zjisténi
spravné techniky, zajiStuje kvalitu a popisuji metody oceniovani. Norma ma charakter
dobrovolny, avSak v nékterych zdkonem stanovenych pfipadech je zavaznd. Standard

pro ocenovani nemovitosti poskytuji uziteény doplnék a pokyny pro LBG. (16)

Norma B1802

Norma B1802 (Die ONORM B1802) vydana v roce 1998 jako ,,Z4klady ocefiovani majetku*.
Je rozdé€lena do deviti sekci (rozsah pouziti, definice, obecné zasady aj.). Rakouska norma
obsahuje zakladni pravidla ocefovani zastavénych a nezastavénych pozemku z hlediska
zjisténi, zavéru a prohlidky. Je pouzitelnd pro stanoveni trzni hodnoty novych i zaostalych
nemovitosti a vlastnictvi jednotek, v€etné budov a aredlu, stejné jako nastaveb a stavebnich

prav, obecnych zasad Setfeni, doby zpracovani. (14)
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Norma B 1802-2

Tato Rakouska norma B 1802-2 (Die ONORM B 1802-2) je platnd od 1. 12. 2008. Zabyva
se predevSim metodou diskontovaného cash flow. Metoda slouzi ke stanoveni vynosu, ktery
je pro trzni ocenéni nemovitosti dilezity a splituje mezinarodni standardy. Diskontované cash
flow se dé€li na piimé a neptimé. V Rakousku je nejc¢astéji pouzivané piimé diskontované cash
flow (pfimy penézity tok). V ostatnich ¢astech normy jsou objasnény terminy a struktury
metody DCF a pokyny pro rozvoj rakouského ocenovani majetku ve smyslu mezinarodnich
norem. Vsechny relevantni pojmy jsou v této norm¢ také oznacovany v anglictiné a davaji

veétsi duraz na postup metody diskontovaného cash flow. (15)

2.3.3 DalSi rakouské normy a pi‘edpisy pro ocefnovani nemovitosti

Dalsimi normami a piedpisy pro ocefiovani nemovitosti jsou:

e Stavebni zakon (Baugesetzbuch),

e Nafizeni o strukturdlni vyuziti pidy (Baunutzungsverordnung),

e Danoveé pravo (Bewertungsgesetz),

e Obcansky zakonik (Biirgerliches Gesetzbuch),

e Regulace uspory energie (Energieeinsparverordnung),

e Nijemni pravo (Erbbaurecht Act),

e Dédicky a darovaci zakon (Erbschaftsteuer — und Schenkungsteuergesetz),

e WGV —natizeni o pouZivani a spravu bytovych a ¢astecné vlastnictvi katastrti (FGM),

e Piedpis o obytnych plochach (Wohnflichenverordnung),

e Zakon o vlastnictvi (PVS),

e ZVG — Zakon o vyvlastnéni a obstaveni (Braunschweigische Maschinenbauanstalt).
(15)

2.4 ZNALECKY POSUDEK

2.4.1 Znalec

V Rakousku se rozliSuji odbornici na:

e stavebni inZenyfi,
e soudni znalci,
e soukromy experti (odhadce),

e oficialni odbornici.
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Legislativa pro znalce (sachverstindiger) je sepsan ve federalnim zakoné ¢.137/1975
soudnich znalcti a tlumoénikil. Tento zikon svym obsahem odpovida obsahu zakona Ceské
republiky. V zakoné je napsano, kdo smi zadat o zapsani do seznamu znalcti a tlumocnikad,
splnéni pozadavki, slozeni slibu, odvolani z funkce a dalsi. Po zapsani do seznamu znalcti

a tlumoc¢nik ziska znalec certifikat pro vykonavani své ¢innosti. (11)

V Rakousku provadi posudky znalec nebo odhadce. Znalec byva pouzivan soudy
a rozhodovacimi organy. Odhadce provadi téZ posudky, ale je povéfen soukromymi osobami
a spolec¢nostmi. Znalec je nezavisla osoba, kterd ma v jedné nebo vice specifickych oblastech
odborné znalosti a zkuSenosti, které umoznuji posoudit hodnotu a stav dané nemovitosti.
Odborné znalosti ziskd znalec (odbornik) na Vysoké skole a nékolik let zkuSenosti (praxe)
a piipadné dalSich kvalifikaci v pfislusném oboru. V priméru se ocekava hodinova sazba
od 130 do 155 eur. Na jednodus$si posudek je zapotifebi minimalné¢ 4 hodiny. Tento cas
se odviji od velikosti pozemku, pravdivosti dokumentace a potiebnych méfeni. Nejmensi
castka, kterou za posudek znalec ziska je stanovena na 700 eur. V piipadé soukromého znalce

neni nikde pfedepsana sazba za vykonani posudku. (27)

Pokud soud nestanovi, jakou metodou, musi znalec ocenovat danou nemovitost,
dle svého uvazeni si jednu ze pouzivanych metod voli. Musi vSak dodrzovat stanovena
pravidla a postupy. Pokud je to zapotiebi mtze byt znalecky posudek konzultovan i s n€kolika
soudnimi znalci. Pfikladem je povinnost provést posouzeni v rozhodujici den nebo pokud je
povinnost piedat znalecky posudek ustné. Pokud zdkon nebo pravni tkon stanovi, Ze je
zapotiebi stanovit jinou, nez trzni hodnotu dané véci musi soudni znalec upustit od trzni

hodnoty a pracovat s touto jinou hodnotou. (11)

2.4.2 Znalecky posudek

Znalecky posudek (Gutachten) je zprava, ktera by méla byt zpracovana tpln¢€, srozumitelné
a méla by byt formulovana tak, aby ji rozuméla i nespecializovana osoba (laik). Zprava by

méla obsahovat ditvéryhodné posouzeni skute¢nosti, otdzky na danou problematiku a dany cil.

Rakousko patii mezi zemé s vysoce kvalitnimi a uznavanymi znaleckymi posudky
v Evropé. Znalecky posudek je charakteristicky formalnimi a hmotnymi kvalitami.
Pro oceniovani majetku je nutna konzultace se soudnim znalcem o vhodné metod¢ ocenovani.
Pokud je to nutné, tak mohou byt pfizvani ke konzultaci i dalsi znalci. Zprava o ocenéni
majetku mize byt provedena jak ustné€, tak 1 pisemné. Pokud se posuzuje nemovitost jinou

nez trzni hodnotou, musi byt vybrand hodnota posouzena ptislusnym odbornikem.
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Znalecké posudky jsou vedle svédka a listinnych dikaza, kliCovy dikaz pti hledani

objektivni pravdy v trestnim fizeni. (10)

Znalecky posudek se sklada nejCastéji z 5-6 kapitol. Tyto kapitoly jsou dale rozd€leny

na dalsi podkapitoly. Zavazné pro znalecky posudek o ocenéni jsou prvni tfi kapitoly.

Ptiblizny obsah znaleckého posudku m4 strukturu:

e 1. Obecné informace (1.1 Udaje o klientovi, 1.2 Ugel ocenéni, 1.3 Datum ocenéni,
1.4 Adresa ocenéni, 1.5 Seteni, 1.6 Vyuziti, 1.7 Rozsah ocenéni, 1.8 Prava
a povinnosti, 1.9 Zasady a dokumenty, 1.10 Doplnovaci materialy, 1.11 Prohlaseni
od odbornika)

e 2. Zavéry — Popis (2.1 Nemovitost, 2.2 Vlastnici, 2.3 Prava a povinnosti, 2.4 Popis
predmétu — tzemnim planovani a stavebnim, umisténi, infrastruktura a dopravni
podminky, 2.5 Budova — obytna ¢ast, venkovni prostor)

e 3. Znalecky posudek — hodnoceni (3.1 Zakladni pojmy a metodologie — obecné
pojmy, zpisob ocenéni, odvozeni trzni hodnoty, 3.2 Vypocet hodnoty pozemku,
3.3 Stanoveni hodnoty stavebnich objekttl, 3.4 Stanoveni hodnoty venkovniho zafizeni,
3.5 Odvozeni trzni hodnoty nemovitosti, 3.6 Stanoveni ¢isté hodnoty majetku (aktiv),
3.7 Celkova kompilace)

e 4. Shrnuti

e 5. Poznamky

e 6. Prilohy — fotodokumentace, vypis z katastru nemovitosti, ptidorys nemovitosti (29)

25 PREHLED POUZIVANYCH METOD OCENOVANI

V Rakousku se pouziva nékolik metod ocenovani. Ty se rozdéluji na klasické metody
ocenovani (ocenuje se jimi v Rakousku pfednostné) a moderni metody ocenovani (metodou
diskontované cash flow, zbytkovou hodnotou a ocefiovani nemovitosti pomoci hedonické

ceny).

2.5.1 Klasické metody ocefiovani nemovitosti

Pokud v Rakousku ocefiuje danou nemovitost znalec, je povinen ji ocenovat na zakladé
metod, které jsou vydané Vv zédkoné o ocenovani majetku. Jeli to nutné pro dokonceni

ocenovani vice druhtt majetku, smi znalec si zvolit vice metod pro ocefiovani majetku.

18



Mezi klasické metody ocefiovani nemovitosti patii srovndvaci metoda, vynosova metoda
(metoda zaloZend na ptijmech) a ndkladova metoda (vécnéd hodnota). Prehled téchto metod je

zobrazen v nasledujicim obrazku.

Metoda hodnoty aktiv Srovnavaci metoda Dichodovd metoda
Sachwertverfahren Vergleichswertverfahren Ertragswertverfahren

Srovndvaci cena

Minuly £as budouci éas

bé&ina hodnota
fasova osa

z
I e —

- pfijmu (dichodu)
- skuteénosti

hodnota produkce oéekavase
zminulosti budoucivyuZiti

datum oceféni

Obr. ¢. 1. Klasické metody ocenovani nemovitosti (4, s. 22)

Z obrazku je patrné, Ze klasické pfistupy se liSi jak oceflovacimi metodami,
tak 1 v ¢asové ose. Zatimco srovnavaci a diichodova metoda ziskava informace z aktualnich
trznich tdaji, tak metoda hodnoty aktiv je zalozena na nakladech vynaloZenych v minulosti.
V Ceské republice se ocefiuje stejnymi metodami. Preferovanou metodou organizace
TEGoVa je srovnavaci metoda. Tato organizace uvadi: ,,Srovnavaci metodu je vzdy tieba
povazovat za upfednostiiovanou metodu pro stanoveni trzni hodnoty, a je tfeba brat v potaz,

r~r

ze nejvice odrazi aktivitu na trhu®. V dalsi ¢asti jsou uptesnény jednotlivé metody. (10)

Srovnavaci metoda

Srovnavaci metoda (Vergleichswertverfahren) pro ucely ocenovani nemovitosti je pravné
dana v zdkoné o ocefiovani majetku a v normé ONORM B 1802. Je nejvice vyuzivanou
metodou Vv Rakousku pfi ocenovani nemovitosti. Je popularni, nebot’ odrazi pii vypoctu
skutecnou aktualni situaci na trhu. Nabizi objektivni pohled na trzni hodnotu nemovitosti.
Tato metoda je vyhodna predevsim tam, kde 1ze objekty srovnat s objektem stejného regionu,

obdobné velikosti a vybaveni. (10)
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Obecny postup srovndvaci metody je zobrazen v nasledujicim obrazku:

Zvaieni umisténi
(Betrachtung der Lage)

1. Urézni pelchy a funkini pousiti objektu
(Evmittiung der Lage - und Nutzbarkeitzmerkmale de Objaktes)

2. Hladani kupmchecen
Suche nach Kayfpreizen bow. Bestandsentgdien)

z. Dostatedne mnozstvisrovnani (Genligends Anzahlan Vergleichswerten)
b. Zdroje: Katastrélni Ofad, platné kukpniceny neba ngjemné
(Quellen: Grundbuch, valide Kauforeis - bzw. Mistpreissammiungen)
c. Pfimy abchod [Redlicher Geschdftsverkehr)
d. Srovnani ke dniocenéni [Zeitliche Ndhe zum Bewertungsstichiag)
2. Srovnatzing plocha (Vergleichbare Gebists |

S A

=

3. zabezpadanijakosti srovndvaci hodnoty
(Qualititzsicherung der Varglachnwerts)

|—» = Misledné ov&fovini (Nacherdgliche Priffung)

—» b. Neobwyklé podminky (Ungewihniiche Verhditnisse )
—>» c. Osobni situace [Persdnliche Umstdnde )

i

4. Prirazky a srazky
(Zu- und Abzchidgs)

= Odlizné viastnost [umisténi, zatifen), ostetnicharekteristiky)
Abweichende Eigenschaften (Loge, Losten, sonstige Merkmale)
b. Casové wikyvy [trEni podminky, indexni Fadky)
Zeitliche Schwankungen (Marktwerhdimisse, indexreihen)

T

5. Statisticks vvhodnocem
( Sratistische Auswertung)

a. Urfeni aritmetického priméaru (Ermittiung des arthmetischen Mittals )
b. dostatefnych srovnavajicih hodnot ([Ermittiung der Stondordobweichun
c. Stanoveni intervalu spolehlivosti (Ermittiung des Kongfdenzintervalls)
d. Srownani ke dniocenéni [Durchfiihning der Regressionsanalyse )

. Provedenianalyzy korelace (Durchfiilhrung der Korrelationsanalyse |

. Stznoveni koeficizmuvarizce ([Ermittung des Variotionskosffizientan )

A

=

5. Vwistiovan jinych okolnostl, kters ovlivingl hodnotu
EBeriicksichtigung sonstiger werthesinflussendsr Unustinde

&
<

6. Frizplisoheni situace natrhu
Anpassung andie Marktlage

Trini hodnota
(Ferkehrawarg

Obr. ¢. 2: Postup srovnavaci metody (2, s. 176)

Predpokladem pro pouziti Srovndvaci metody je vcasny nakup, prondjem za ceny
srovnavané s jinymi obdobnymi nemovitostmi. Pro zjiSté€ni trZzn€ srovnéavaci hodnoty je tfeba
jak objektivnich cisel (velikost, rok aj.) tak i subjektivni hodnoceni kvality. Je také potieba
ovétit, zda zjiSténd trzni cena neni ovlivnénd neobvyklou nebo osobni situaci. Rezidencni
nemovitosti jsou dosti rozdilné, a tak lze s velkymi obtizemi u nich vyuzit tuto metodu.
Srovnavaci metoda se tedy pouzivd predev§Sim u nezastavénych pozemkil, byt

a fadovych domu. (17)

Prvnim bodem srovnavaci metody je uréovani polohy a pouzitelnosti. Poloha

se rozliSuje na mikro a makro. Mikro poloha (umisténi) odkazuje na meésto, okres nebo
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metropolitni oblasti. RozliSuji se zde také méckké a tvrdé lokalizaéni faktory. Mezi ty tvrdé
patii dopravni infrastruktura, topografie, vnitini vyvoj, struktura obyvatelstva aj. Daji se lehce
zachytit a métit. Mezi mékké faktory patii kvalita umisténi, které jsou jen ¢asteéné méfitelné.

(5, s. 177)

Druhym bodem je stanoveni srovnatelné ceny. V zikoné o oceflovani majetku nebo
v normé ONORM B 1802 neni stanoven pfesny pocet srovnavacich objekti. Dle statistickych
studii, které provadél Ing. Robert Bischof s nazvem ,,Verkehrswertschatzung* z roku 2005 je
potfeba provézt sedm az osm srovnani. V zdsad¢ jsou pouzitelné pouze ziskané obchodni
ceny na trhu. Obecné plati, Ze mezi prodejem a ocenénim nesmi piekrocit hranice &tyt let
a cena muze byt v odchylce +/-10 %. Pokud v blizkém okoli neni k dispozici dostate¢né
mnozstvi  srovnatelnych cen, miZzou se pouzit ceny srovnatelnych  oblasti.

(5, s. 178)
Odchylky v diisledku zvySeni nebo sniZeni cen

Urceni odchylky je provedeno na zaklad¢ porovnani vlastnosti, pomoci kvalitativni
a ¢asového srovnani cen. (10)
Vyuzitelnost, statické zatizeni neboli hodnota majetku se stanovuje:

hodnota pozemku A

Hodnota pozemku (B) =

9 o
hodnota pozemku B hodnota plochy (srovnavaného pozemku)A

V praxi se pro vypocet hodnoty pozemku pouziva proménnd hodnota K. Nasledujici

vzorec predstavuje hodnotu pozemku vice nebo méné pouzivanych hodnot. (26)

BW zul

lag BWreal
BW = BWreal + :
(1 +pK)"

kde:
BW ucetni hodnota,
BW real hodnota pozemku.
BW zul/lag hodnota pozemku vzhledem k jejimu ptipustnému pouziti,
pK mira kapitalizace,
n pocet rokd.

Pro vypocet srovnavaci hodnoty slouzi jako podpora statistické metody. Pomoci
pramérovani (regresni nebo korelacni analyza, tvorbou variatniho koeficientu a interval

spolehlivosti) ziskame podrobné¢jsi informace o srovndvaci hodnoté. Regresni analyza je
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metoda, kterd popisuje zavislost mezi dvéma a vice proménnymi. V odvétvi nemovitosti
se Casto pouzivaji statistické metody. Regresni analyza se t€Z mlze vyuzivat ve vynosové
metod¢. Zavislou proménnou je v této analyze jen y (kupni cena nemovitosti) a nezavisla

proménna x (rok nakupu jednotlivého majetku). (5, s. 186)

Zakladni vzorec regresni analyzy je:

Y =Ya+bXx(x-xg),

kde:
Xaaya aritmeticky primér srovnavaci hodnoty/pocet,
a doba pozorovani.

Hodnota b se vypo¢ita podle vzorce:

L Xy)-xg XXy

b=
YxZ-x,XYx

Vyhoda porovnavaci metody:

e Uvadi skute€nou trzni hodnotu na zékladé vypoctu.

e Spolehlivy a snadno srozumitelny postup hodnoceni. (17)

Nevyhoda porovnavaci metody:

e V praxi Casto chybi dostatek srovnavacich objekti.
e Vysledek ocenéni podléha mnohem siln€jSim vykyvim na trhu, nez u nakladové

a vynosové metody. (17)

Nakladova metoda

Nakladova metoda (Sachwertverfahren) je regulovana jako nasledujici metoda v zakoné
o ocenovani majetku. Pfi kazdém oceniovani majetku je hlavni otdzkou posouzeni ndklada
na obnovu majetku. Vyslednou hodnotou tohoto postupu je hodnota nemovitosti, kterou
vypocitame sectenim hodnoty pozemku, stavby, ostatnich soucasti a piislusenstvi. Pfislusné

upravy musi byt odiivodnény.

Nékladova metoda se pouzivd predevSim u nemovitosti, které nelze pronajmout.
Bez omezeni 1ze tuto metodu pouzivat u jednopodlaznich a dvoupodlaznich domu. S urcitym
omezenim muze byt pouzita u luxusnich nemovitosti, zamku, hradut, Skol, Skolek, nemocnic,

sanatorii, komer¢nich a prumyslovych objektt. Muze byt také pouzita
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I Skombinaci jinych metod naptiklad pfi vypoctu vynosu.

pro stanoveni trzni hodnoty byt nebo rodinnych domu. (10)

Pro stanoveni hodnoty nemovitosti jsou zapotiebi tyto udaje:

hodnota pozemku,
velikost pozemku,

rok vystavby,

popis budovy a venkovnich zafizeni,

informace o opravach a udrzbach,

informace o konkrétnich zatizenich nemovitosti. (17)

Vyuziva se predevSim

Postup vypodétu nakladové metody je vysvétlen v nasledujicim schématu:

Hodnota pozemku a stavby:

pozemek
(Bodenwert)

Hodnota novych stavebnich objektu
(Neubauwert der baulichen Anlagen)
(stavebni hodnota novostavby, hodnotavnéjsich
stavebnichinstalacich hodnotanové viystavby
specialnich zafizeni)

Vo

Hodnota

Zhorseniz duvodu
Zivotnosti
(Wertminderung
wegen Alters)

Poskozeni v disledku
stavebnich vad a
poskozeni konstrukce
(wertminderung wegen

baumingelund bauschaden)

prislusenstvi
(Wert des
Zubehérs)

Ve

Stavebni hodnota stavby
(Bauwert der baulichen Anlagen)

\2E)

V@

Ve

Jiné okolnosti ovliviiujici hodnotu nemovitosti
(Sonstige wertbeeinflussende Umstinde)

v e

Realna hodnota nemovitosti
{(Sachwert)

Obr. ¢. 3: Postup nakladové metody (6, s. 284)

Hodnota nemovitosti je uréena sou¢tem hodnoty nemovitosti, hodnoty budovy a hodnoty

vnéjsich zafizeni. Rozdéluje se na dvé hodnoty, a to na hodnotu pozemku a hodnotu stavby

(budovy).

Hodnota pozemku byva zpravidla

stanovena

srovndvaci metodou. M¢lo by

se prihlédnout k ndkupnim cendm srovnatelnych nezastavénych pozemkd. Pii stanoveni

hodnoty pozemku musi byt zohlednénd odchylka skute¢ného posouzeni pozemku od rozsahu

stavebniho prava. Hodnota pozemku zavisi na zoénach (obytna plocha, travnich porosta atd.),

umisténi a rozvoji infrastruktury, ptipravnych praci (voda, plyn, kanalizace a elektiiny),
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velikosti  pozemku, pludnich  podminek  (tfida  piddy, podlahové  zatiZeni)
a pripadné stavby nebo skladovani (stromové zasoby). Pokud nejsou k dispozici dostatecné
srovnatelné ceny, mize byt hodnota pozemku stanovena zbytkovou metodou, ktera bude

popséna nize.

Hodnota stavby se stanovi jako soucet hodnot stavebnich praci po odecteni nakladu
na stavbu (veék stavby, konstrukéni vady, poskozeni konstrukci, aj.). Dale se zde pocitaji
ostatni venkovni zafizeni, které jsou stanoveny obvyklymi vyrobnimi naklady (stavebni
a konstrukéni ndklady, néklady na odborniky, planovani), nezohlediiuje skute¢né vydaje,
ale Gasové upravené ceny. Podle predpisu ONORM B 1802 je hodnota stavby fiktivni
nakladova castka, kterd je k datu ocenéni nezbytna pro novou vystavbu stavebnich objektii

a popisuje pojem normalni hodnota stavby. (20)
Nova vystavba budovy

Obvyklé vyrobni naklady jsou fiktivni naklady, které jsou vynalozeny na vystavbu objektu
k datu ocenéni. Nesmi se jednat o ,ndklady na obnovu®, ale vyrobnich nédklady, které
se uplatiuji ke dni ocenéni dle ekonomickych hledisek, s pfihlédnutim k technologickému
pokroku scilem vytvofit stavebni projekt podobny stavajicimu objektu, nazyvana jako

,moderni reproduk¢ni potfizovaci cena®.

Pro vSechny budovy je uroven bé&znych vyrobnich ndkladl v zdsadé¢ urCena druhem
uzivani, typem stavby, typem pouzitého objektu, pouZivanymi stavebnimi materidly,
zakladnim schématem, zafizenim, rokem dokonceni a regiondlnimi rozdily (cenovymi

a materialovymi).

V praxi jsou béZné vyrobni naklady zaloZeny na empirickych hodnotéach, které¢ mohou byt
prevzaty z tabulek a publikaci. Tyto empirické hodnoty, jako je €/m uzitné plochy, hruba
podlahové plocha nebo prostorovy obsah €/m? slouzi jako referenéni hodnota pro ocenéni.
(6, s. 286)

Hodnota prisluSenstvi

Soucasti nemovitosti je katastralni ¢ast obytné nemovitosti nebo parkovaci misto pro rodinné
domy, jakoz i konstrukéni nebo nekonstrukéni vnéj$i systém. Hodnota pfiisluSenstvi

se stanovuje samostatn¢ a s¢ita se k hodnoté budovy. (10)
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ZhorSeni kvality nemovitosti z divodu Zivotnosti

Stavba ztraci svoji hodnotu i v ptipadé jeji fadné drzby, a to v disledku starnuti a opotiebeni
stavebnich materialu. Toto zhorSeni zavisi pfedev§im na celkové ekonomické Zivotnosti, ktera
byva ovlivnéna faktory: zivotnosti stfesni krytiny, kvalitou budovy, udrzbou, Zivotnim
prostiedim. LBG nepopisuje zadna pravidla pro vypocet snizené hodnoty z divodu zivotnosti.
Dle ONORM B 1802 se toto snizeni uréi jako pomér zbyvajici doby Zivotnosti budovy

k celkové zivotnosti konstrukénich zatizeni. (6, s. 290)
SniZeni v diisledku konstruk¢nich vad a poSkozeni konstrukei

Konstrukéni vady jsou chyby vzniklé pfed nebo v pribéhu vystavby. Vznikaji z divodu
vadnych metodologickych postupl, nebo pldnovani vystavby. PoSkozeni konstrukci jsou
chyby objevujici se az po dokonceni stavby, v disledku stavebnich zavad zplisobené vnéjsimi
vlivy nebo v disledku nedostatecné udrzby. Pti posuzovani konstrukénich vad a poskozeni
konstrukce se pouziva nékolik postupli, a to vyrobni hodnotou nebo zkracenim zbyvajici
Zivotnosti. Ztrata zpuisobend snizenim hodnoty mulze byt stanovena jako naklady
na odstranéni Skody. Vybér vhodné metody zavisi na konkrétni situaci. Vlastnik nemovitosti

v

by si mé¢l vybrat tu metodu, ktera je pro néj piiznivéjsi. (6, S. 299)

Jiné okolnosti ovliviiujici hodnotu nemovitosti

Do této casti vypoCtu hodnoty nemovitosti patii ty okolnosti, které¢ nebyly zohlednény
v predeslych c¢astech. Patii sem naptiklad: ekonomické znevyhodnéni, nedorozuméni mezi

skutecnym a opravnénym uZzivani, nadmérny stav a dalS$i okolnosti ovliviiujici hodnotu

nemovitosti (pamatkova péce, naklady na inzeraty).

Situace na trhu s nemovitostmi musi byt zohlednéna pii odvozovani hodnoty nemovitosti.
Skute¢né dosazené kupni ceny nebo redlné hodnoty jsou porovnavany s hodnotami pozembku.

(6, s. 307)

Vvhoda metody:

e (Cistéd vnitini hodnota zastavéného pozemku.

Nevyhoda metody:

e Nepiesna, nebot’ postup vyzaduje dalsi upravy trznich faktort. Upravu téchto faktort
1ze jen obtizné chapat bez znamosti trzni hodnoty.
e Minulost, nebot’ se nevychazi z historickych vyrobnich nakladi a problému (vek

nemovitosti). (17)
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Vynosova metoda

Vynosova metoda (Ertragswertverfahren) se pouziva piedev$im u nemovitosti slouzici
pro vlastni potfebu, tedy majetek v osobnim vlastnictvi. Pouziva se naptiklad pfi pronajmu
pozemku, obchodni nebo smisené vyuziti pudy, prondjem bytu, tovarny, garaze, komercnich
nemovitosti a budov, majetku uréeny k leasingu. Pouziti vynosové metody se v Rakousku
za poslednich 20 letech vyrazné zvysila z divodlt zvySujiciho se zajmu zisku z investic
nemovitosti. Dal§im divodem je, ze mezinarodni Ucetni vyzaduje nékladové orientované
vyhodnoceni rozvahovych polozek. V praxi je v poslednich letech, trzni hodnota

pro ocenovani nemovitosti stale vice odvozena z hodnoty pfijmu. (10)

Podle LBG je hodnota vynosu "urcena kapitalizaci ¢istého zisku, ktery lze oekavat nebo
dosahnout za obdobi k datu ocenéni s piislusnou trokovou sazbou a podle ocekavané

zivotnosti aktiva."(10)

Na rozdil od srovnavaci metody, vynosova metoda neni zalozena na obchodnich cenach
srovnatelnych nemovitosti, ale na budoucich pfijmech a nakladech na danou nemovitost.
Budouci vynosy (pfijmy) jsou piedvidany a diskontovdny k datu ocenéni. Pro potencidlni
majitelé je tato metoda velice piinosnd, nebot’ na zdkladé jejiho vysledku se rozhodnou,
zda danou nemovitost koupi ¢i nikoli. Vynosovd metoda je zdkladem pro finan¢ni instituce,
organy. Pfiyjmy ziskané ztéchto nemovitosti ptedstavuji zdklad pro stanoveni zastavni

hodnoty nemovitosti v pfipadé¢ zajisténi Gvéru, slouzi téz pro vypocet dané darovaci a dédické.

Soucasna hodnota predstavuje soucasnou hodnotu vSech budoucich pifijmii nemovitosti

a sklada se z hodnoty pozemku a vynosové hodnoty stavebnich jednotek.

Hodnota pfijmi je rozdé€lena na dvé slozky, které jsou troceny samostatn¢. Prvni slozkou
je hodnota pozemku a druhu je hodnota vyplyvajici z pfijml (n4jmu). Tato metoda je také
znama jako d¢€lici metoda nebo metodika dvou—stopového vynosu. Toto pojmenovani vychazi
z ptfedpokladu, Ze pozemek ma vécnou dobu uZzivani, zatimco stavebni prace maji kone¢nou
(zbytkovou) Zivotnost. Ocenovani pomoci vynosové metody za¢ind na zdklad¢ rocniho
dosazitelného piijmu, ktery ziskdva vlastnik z dané nemovitosti a skldda se piedevSim
Z hodnoty pozemku, ¢istého piijmu, Grokové sazby, nakladi na drzbu a opravu, rekonstrukce

nemovitosti, zbytkovou zivotnosti. (1, s. 336)
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Nasledujici obrazek pfedstavuje schéma pro stanoveni realné hodnoty vynosovou metodou:

(Jahresrohertrag)

v e

Spravoinaklady
(Bewirtschafiungskosten)

v e

Cisty piijem
(Jahresreinertrag der Liegenschafi)

=

Mira kapitalizace

(Kapitalisierungszinsfnf)

12

Obr. ¢. 4: Postup vynosové metody (1, s.
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Obecny vzorec pro stanoveni hodnoty pfijmt je nasledujici (1):

Cisty pfijem 2¢ | stavebnich praci
r N

EW=(RE—BWX%)XV+BW,

kde:

EW vystupni hodnota,

pK urokovéa sazba pro podlahy,
RE

Cisty piijem z majetku,
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BW vystupni hodnota budov s ohledem na ostatni hodnoty ovliviiyjicich okolnosti,

\Y multiplikator.

Velikost multiplikdtoru vypocitdme pomoci vzorce (1):

. pg-1
pr X (pxk-1)

Vvhoda metody:

e Vynosova metoda je vhodna zejména pro investice do nemovitosti, kde piijem

z pronajmu hraje vyznamnou roli.

Nevvhoda metody:

e Nespravny vybér majetkové ucasti, miize vést k falSovani.
e Stanoveni Urokovych sazeb (v Rakousku neexistuji odborné vybory, které by stanovili
urokové sazby).

e Bere v tvahu naklady souvisejici se stavbou nikoli naklady spojené s pronajmem. (17)

2.5.2 Moderni metody oceniovani nemovitosti

Mezi moderni metodu ocefiovani nemovitosti patfi metoda diskontovaného Cash Flow,

metoda zbytkové hodnoty a metoda prostiednictvim hedonickych cen.

Metoda diskontovaného cash flow — dle Ross—-Brachmann

Jednd se o mezinarodné¢ (popularni) rozSifenou metodu, jejiz postup je uveden
v pfisluSnych smérnicich a norméch. Oblasti aplikace této metody patii do segmentu
komercnich nemovitosti, protoze metoda DCF (Discounted Cash flow) slouzi k posouzeni

hodnot investic. Tato metoda se také pouziva v Ceské republice.

Postup této metody je zakotven v . ONORM B 1802-2 a ¢&¢im dal vice se aplikuje
pro ocenovani nemovitosti v Rakousku. Metoda DCF je metoda nepiima, pii které jsou
budouci penézni toky podrobné zvazovany, na rozdil od vynosové metody. Jedna se o dalsi
metodu zaloZenou na zisku, pfi niz jsou budouci penézni toky diskontovany k datu ocenéni,
stejn€ jako u vynosové metody. V praxi se metoda DCF vypocitava odhadem cisté soucasné
hodnoty zaloZené na ro¢nich (nomindlnich) pfijmech a pouziva se k piipravé a analyze

investi¢nich rozhodnuti. (15)
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Metoda diskontovaného CF se zpravidla rozd€luje do dvou fazi:

Faze I: Prvni faze téz nazyvana jako obdobi pozorovéani (obdobi detailti, obdobi drzeni).
Ptijmy/platby (vydaje) pro kazdy rok jsou diskontovany k datu ocenéni jako tzv. penézni toky
prislusného sledovaného obdobi s diskontni sazbou. Soucet diskontovanych penéznich toki
z taze 1. ma za vysledek Cistou soucasnou hodnotu nemovitosti. Ta se vétSinou sestavuje

s ptedpovédi na dobu deseti let.

Faze II: Druhd faze nasleduje po prvni fazi a zahrnuje zbyvajici cast majetku. Zde je
akceptovan prodej objektu. Piedpokladané nominalni vynosy z prodeje, které maji odrazet
zustatkovou hodnotu majetku na konci predpokladaného obdobi (tzv. "termindlni hodnota",
"vystupni hodnota"). Tato zbytkova hodnota je zase diskontovana k datu ocenéni pomoci

diskontni sazby. (2, s. 392)

Nasledujici obrazek znazoriuje rozlozeni penéznich toku metodou DCF:

Phase | \|‘> Phase Il \

| Detallprognose-Zeitraum j'r[ }

Termingl Value

r piebyiek vidada

I
| - =
| E"‘l B : o
I }I—In—-, ; fo  datum ocenini
. -
| & & 0, 4 [ n  poéet obdobi prognézovand
+ - E D |] | [ " obdobi

Zohlednéni podrobné

podrobny odhad pitjmi L
prognézy pro nasledujici

avvdajina roéni bazi

rok jako zistupce
\ u zhyvajici divotmosti |
diskontovinis diskontni kapitalizovini s
sazhou kapitalizaini sazhou

Obr. ¢. 5: Rozlozeni penéznich tokit metodou DCF (10, s. 4)

Tuto metodu je vhodné pouzit, jednali se o platebni toky typu:

e rozdil mezi dohodnutym a aktudlnim trznim najemném,

e vyrazny a Casty rast nagjemného,

e ckonomicky volné pracovni pozice,

e kratkodob¢ volné pracovni pozice,

e modernizace spojené s opakujicimi se naklady a zvySeni/sniZeni ndjemného,
e prondjem bez placeni ndjemného z divodi cyklickych zmén,

e nepravidelné a nepfidélené naklady na spravu,
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e piinosy k prongjmu.

Nebot’ tato metoda muze piedstavovat velmi slozité a rozdilné platebni toky, Casto
se pouziva pro velké objekty nebo ostatnich typli nemovitosti (hotely, rekreacni objekty,
nakupni centra aj.). Mlze byt pouzita k ur€eni trzni i investi¢ni hodnoty z pohledu investora.
Pokud je uvedena kupni cena misto urokové sazby, ziskovost lze urcit pomoci vnitiniho

vynosového procenta namisto vypoctu trzni hodnoty. (2, s. 394)

Vvhoda metody:

e Snadnost metody ptredevsim pomoci odpovidajicich pocitacovych programii.

Nevvhoda metody:

e Postrada kvalifikované vyhodnoceni urokové sazby orientovanych u trznich metod.

e K arokové sazbé nema zadny vztah. (2, s. 394)

Metoda zbytkové hodnoty — dle Ross—Brachmann

Metoda zbytkové hodnoty (Residualwertverfahren) se pouziva pro ocenéni pozemki,
pfedevS§im zastavénych pozemkl s podiizenymi nebo niz§imi budovami nebo pozemku
s nevyuzitou plidou, kterd je vhodna pro kratkodoby rozvoj. Metoda predpokladéd fiktivni
ekonomicky vyvoj pozemku a urcuje potencidlni vynosy z prodeje po odecteni nakladi
spojenych s vyvojem, marketingem a financovanim. Zohlednény jsou také ndklady

na pofizeni a zadrZeni majetku. (3, s. 590)

Nevvhoda metody:

e Vstupni proménné, které 1ze jen obtizné urcit.
e Pii ureni vynosl zprodeje vznikd riziko zmény podminek na trhu v dasledku
dlouhého prognozovani, a také prekroceni vypoctenych nakladi.

e Metoda je velmi nachylna k chybam. (3, s. 590)

Oceiiovani nemovitosti pomoci hedonickych cen

Prvni, co je v ramci ocenéni potieba vysvétlit je vyznam slova hedonicka cena. Hedonicka
cena pfedstavuje hodnotu nemovitosti. Pokud jsou hedonické ceny povazovany za primérné
ceny na trhu (zjisténé odpovidajicim zpusobem), pak trzni cena nemovitosti je soucet

hedonickych cen sledovanych nemovitosti.
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Termin "hedonickd hodnota" se pouziva v souladu s anglickym pojmem "hedonicka
cenova metoda" (metoda hedonickych cen). Hedonické modely (Modell der Hedonischen

Preise) byly puvodné pouzivany zejména v oblasti po¢itact a automobilového pramyslu.

Ptredpokladem této metody byla rozdilnost cen méstskych pozemk, které jsou velikostné
a mnozstevné stejné (podle uzemnich jednotek). V soucasné dobé se tato metoda osvédcila
na vnitrostatni i mezinarodni Urovni jako vhodna metoda pro porovnavani cen. VétSinou
se hedonické modely pouzivaji pro upravu zmeén kvality pii stanoveni indexti cen nemovitosti.
Dalsi oblasti vyuziti téchto modelii je ocenéni pozemki.. Ve Svycarsku se tato metoda
pouzivala k ocenéni obytnych nemovitosti, v USA se tato metoda pouziva velmi Casto hlavné
pro danové ucely. Tato metoda je vhodna pro instituce (fondy, emitenty, hypotecni banky,

pojistovny, firmy) a zeméd¢lstvi. (25)

Vzhledem k tomu, ze metoda hedonickych cen je zaloZena na pevnych statistickych
zakladech, poskytuje kromé tradicnich metod také dobfe podlozené informace o kvalité
prognodzy a rozsahu jejiho $ifeni. Na rozdil od tradicniho ocenovani nemovitosti, ocenovani
prostfednictvim hedonické ceny nevychazi z objektu, kterd se mé ocenovat, ale z dostupnych
informaci o pfislusnych udalostech a zi¢astnénych nemovitosti. "Odpovidajici udélosti" jsou
naptiklad transakce s nemovitostmi, uzavirani najemnich smluv nebo nabidky nemovitosti.
(26)

V Rakousku se pouzivaji modely OGRUSIM a GP-Sim. GP-Sim se pouziva piedevsim
pro Videri a OGRUSIM pro zbyvajici Rakousko. Tyto modely se pouzivaji k ocenéni byt,
rodinnych domti, fadovych domt, kancelafe k pronajmu. Metoda ,,hedonickych cen* slouzi
k vysvétleni cen nemovitosti a nasledné pak k vypo¢tim indexti a ocenovani nemovitosti.
Hedonické ceny jsou povazovany za virtudlni ceny, které kupujici plati v nasem piipadée
za nemovitost. Indexy cen nemovitosti mohou byt také piimo odvozeny z modelu, ktery
odrazi Casovy vyvoj jednotlivych kategorii nemovitosti. VéEtSina Ctvrtletnich indext je
k dispozici pro vétSinu kategorii nemovitosti. Stanoveni téchto hodnot podporuje rakouska

narodni banka a je vydavana dvakrat ro¢né na tiskovych konferencich.

Udaje zalozené na modelu:

e efektivni transakce (1/3),

e nabidkové ceny (2/3),

e typy nemovitosti,

e nové ¢i vybudované nemovitosti,

e pronajem byta (bezplatné prondjmy a najemné),
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e 0bchodni centra,
e jednopodlazni ¢i dvougenera¢ni domy, fadové domy,

e pozemek. (26)

Aplikace hedonické metody

Pro stanoveni ceny hedonickou metodou je tieba postupovat dle 5 zakladnich kroku:

1) Vymezeni environmentalniho statku a souvisejiciho ndhrazkového trhu (prodejni ceny
bytl).

2) Vybér vhodné lokality.

3) Definice atributi statku.

4) Shromazdéni dat o cenach nemovitosti a vybranych lokalitach (Mullerova, 2012).

5) Ovéteni vztahu ceny nemovitosti a ostatnich atributii pomoci obecného linearniho modelu.

Vzorec hedonické cenové funkce:

P =P (z), kde P je trzni cena, a vektor z, pfedstavuje vlastnosti daného majetku.

Statisticky plati, ze hedonickd metoda je zaloZzena na modelu s vice regresnimi
hodnotami, pficemz sledované transakéni ceny tvoii zavislou proménnou a hodnoty urcujici
vlastnosti nezavislé proménné. Regresni koeficienty piedstavuji ochotu Gcastnikt trhu zaplatit
za danou nemovitost. Jako atributy nemovitosti jsou obvykle zaznamenany velikost, pocet

prostoru, stav a faktory lokalizace (umisténi nemovitosti, mikro oblasti aj.).

Hedonickou cenu Ize pouzit, pokud se jedna o nemovitost, kterd je nelinearni, prostorove

heterogenni a prostorové autokorelaci.

Hedonickou regresi lze stanovit:

P=f (X, B)+e, kde P jsou pozorované trzni ceny, X oznacuje matici vlastnosti,  vektor

koeficientl a € je zbytek. (26)

Logaritmicka regresni analyza
Ln (P)=C+alEl + 02E2 + ... + anEn
P=EXP (C+alEl + 02E2 + ... + anEn),

kde:
p cena nemovitosti,
Ei vlastnosti nemovitosti,

Ai parametry odhadu,

C modelova konstanta.
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Vvhoda metody:

e Ucinnost a nizké naklady na ocenéni.

Nevvhoda metody:

e Objekty, které spadaji mimo "sit™, nemohou byt posuzovany.

e Systém nema dostate¢né srovnavaci hodnoty pro oblasti s nizkymi nakupy. (25)

33



3 HODNOCENI SITUACE NA TRHU S NEMOVITOSTMI

Rakousko se déli na devét spolkovych zemi (Viden, Dolni Rakousko, Burgenland, Horni
Rakousko, Styrsko, Korutany, Salzburg, Tyrolsko a Vorarlbersko). Tyto spolkové zemé se

dale ¢leni na nékolik okrska.

Rakousko rozd€luje trh nemovitosti na reziden¢ni nemovitosti, komeréni nemovitosti,

realitni agentury a ostatni nemovitosti. Podrobné&jsi rozdéleni je ukazédn na nasledujicim

.
obrazku.
| Typy nemovitosti (Tmmobilienarten)
Rezidenéni nemovitosti Komeréni nemovitosti Realitni agentury Ostatni nemovitosti
(Wohninmmo bilien) (Gewerbaimmobilien) (Industrieimmobilien) (Sonderimmo bilien)
Jedno bytové nebo dvou - Kancelafe || Virobni haly || Hotely
m bytové rodinné domy (Bitroimmo bilien) (Produktionsgebiude) (Hotelimmobilien)

(Ein- und Zweifamilienhauser)

Stravovaci objekty
Vice bytové domy Maloohchody Workshopy (dilny) (Gastronomie)
(Mehrfamilienhduser) (Handelsimmo bilien) (Werkstdtten)

Rekreatni objekty (zabavni
parky, sportovni zafizeni)

Rezidence (bytové komplexy) Primyslové ohjelty | | Sklady — (Freizeitimmobilienz.B.
| (Wohnanlagen) | (Gewerbeparks) (Lagerhallen) Vergniigungsparks,
Sportstdtten)
| | Byty || Logisticka centra || Primysloveé arealy

Socialni objekty (Domovy
diichodei, Kinilky,

- rehabilitacni zaFizeni)
(Sozialimmobilienz.B.
Senmiorenresidenzen, kliniken,
rehaeinrichtungen)

(Eigentumswohnungen) (Logistikimmobilien) (Tndustrieparks)

Kulturni objekty (divadla,

- kmihovny)

(Kulturimmobilienz. B. theater,
bibliotheken)

Dopravni objekty (letiste,

- Zeleznifni stanice)

(Verkehrs Immobilien z.B.
bahnhdfe, flughafen)

Infrastruktura (mosty, véZe)
|| (wfrastruktur-imomobilienz B,
Briicken, Tiirme)

Obr. ¢. 6: Typologie nemovitosti (4, s. 120)

V dutsledku globalizace dochazi k pohybu volného a nadnarodniho zbozi a sluzeb, k ristu
mezinarodnich elektronickych siti na finan¢nich trzich a trzich nemovitosti. Realitni priimysl
prochazi zménami, které jsou zplisobené vzajemnou zavislosti na jednotlivych trzich, zménou

pravnimi a dalovymi podminkami, zménou chovani uzivatell na realitnich trzich.

3.1 CENY NEMOVITOSTI V RAKOUSKU

V Rakousku jsou ceny nemovitosti ovlivnény raznymi faktory, které se neustale méni

jako naptiklad urokové sazby, zplsoby financovani a rozvoj infrastruktury. Od roku 2015,
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coz poukazuje rok 2016 i 2017. Dalsi narist cen se predpoklada i v roce 2018. Tato situace je
pozitivni predev§im pro realitni prodejce. Ceny se lisi Vv ruaznych destinacich (lokalit).
Nejvyssi ceny nemovitosti jsou predevs§im ve Vidni a v Salzburgu. V téchto lokalitach jsou
také nejdrazsi ceny dlazeb. Ty jsou prodavany ptedevsim z divodu rekonstrukce nebo
rozsifeni (podkrovi). Jsou samoziejme i dalsi destinace, které prodavaji nemovitosti za vysoké
ceny napiiklad letni regiony a lyzafské oblasti, ale tyto ceny nepievysuji ceny ve Vidni

a Salzburgu. Nyni se zamétime na vyvoj trhi s rezidenénimi nemovitostmi.

3.2 TRH REZIDENCNICH NEMOVITOSTI

Trh reziden¢nich nemovitosti se déli na byty, jednopodlazni nebo dvoupodlazni rodinné
domy, bytové domy a bytové komplexy. Tento trh bude popsan podrobné, nebot’ se ji zabyva
diplomova préce. V roce 2017 byla oproti pfedchozim rokiim nejvétsi poptavka rezidencnich
nemovitosti. Nabidka byla nizS§i nez poptavka, coz mélo za nésledek vys$i nartst cen
nez v roce 2016 po téchto nemovitosti. V roce 2017 bylo prodano 120 000 nemovitosti, coz je
nejvice za posledni roky. Problémem je pfedevS§im nabidka nemovitosti, ktera kazdym rokem

vytvaii vEétsi rozdil od zvysujici se poptavky.

Nejvyznamnéj§imi nartisty cen byli ve Vidni, Styrsku, Tyrolsku a Salzburgu, coZ je
zobrazeno v nasledujicich grafech. V jednotlivych druzich reziden¢nich nemovitosti

se samostatné zaméfime na Viden.

3.2.1 Byty

Byty v Rakousku jsou nejvyhledavanéj$i nemovitosti. Kvili jeji zvySené poptévce se tlaci

ceny kazdym rokem nahoru.

Pronajem bytu

V nasledujicim grafu uvidime vyvoj cen prondjmu bytd v jednotlivych spolkovych zemi

za obdobi 5 let.
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Vyvoj cen za prondjem bytu
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Graf ¢. 1: Vyvoj cen na m? spolkovych zemi u pronajimanych bytii za obdobi 2012-2018
(Partlova dle 21)

Z vyse uvedenych grafi je patrné, Ze nejvétsi vykyvy v cenach jsou ve Vorarlbersku
a Tyrolsku, kde ceny prudce klesaji a zase prudce rostou. Ve Vorarlbersku dosahuji
v nékterych mésicich prondjmy bytd hodnotu nula, coz je zplsobeno nulovym
zprostiedkovanim nemovitosti. Tyrolsko je horska spolkova zemé, tudiz nejvétsi nartst cen je
vzdy vobdobi zimy. Mimé vykyvy cen za obdobi 10/2012 az 01/2018 jsou
v Hornim Rakousku, Korutanech a Salzburgu. Zde ceny se drzi na své vySi nebo mirné rostou
¢1 mirn¢ klesaji, a to z divodu neustalé poptavky po téchto lokalitdch. Jak jiz bylo zminéno

vyse, tak spolkovou zemi Viden bude zhodnocena zvlast.

Nejvyssich cen dosahuje oblast Salzburg, kde cena najmu v Cervenci stoupla
na primérnou vysi 22,79 €/m?. Druhé nejvy3si ceny dosahuje Tyrolsko, a to za mésic
gervenec 21,88 €/m?2. Naopak nejnizsich cen bez zfetele na vykyvy cen ve Vorarlbersku
dosahuji Korutany, kde priimérna cena za rok 2018 je 9,40 €/m?. Priimérna cena v Rakousku
za rok 2017 je 11,96 €/m?2. V soucasné dobé& cena u vétsiny spolkovych zemi kromé& Vidné
stagnuje nebo velice mirng rostou. Nejzadangjsi uzitnou plochou je mensi plocha nez 50 m?,
tato dispozice je také nejdraz§i. Nejméné zadanou dispozici je plocha vétsi nez 130 m?, ceny

jsou nejnizsi a v poloving okrsku se tyto dispozice ani nenabizeji.
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Pronajem bytu ve Vidni

Nasledujici graf nam zobrazuje vSechny okrsky hlavniho mésta Rakouska a rozptyl ceny

za m?.
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Obr. & T: Prondjem bytu ve Vidni € na m? (22)

Z obrazku je patrné, Zze nejvyssi ceny jsou ve stiedu Vidné a v okoli feky Dunaj.
Priimérné ceny V zadné ¢asti Vidné nedosahuji nizsi hodnoty nez 12 €/m?2. Nejvyssi hodnotu
dosahuje stfed mésta tedy okresek 1, a to 20,63 €/m?2. Oproti konce roku 2017, kde priimérna
cena okrsku 1 byla 19,75 €/m?, cena v zafi 2018 vzrostla o 4,3 %. Primérna cena prondjmu
bytu ve Vidni za rok 2018 je 16,70 €/m? coZ je v sou¢asné dobé o 12 % vice nez v roce 2017.
Nejzadangjsimi byty jsou do 50 m?, nebot’ za tyto dispozice jsou vyrazné vyssi ceny z m? nez
u jinych dispozic. Nejméné zadanou uzitnou plochou bytu je 81-129 m?, ceny se zde dosahuji
niz§i nez wu ostatnich uzitnych ploch. Cena u dvanacti okrski z dvaceti-tii

ve Vidni stagnuje, u deviti roste a u zbylych dvou klesa.

Prodej bytu

Tato ¢ast je zaméfend na prodej bytu ve spolkovych zemich Rakouska bez Vidné, kterd bude

posouzena opét zvlast. I zde jsou uvedené ceny od roku 2012 do zaii 2018.
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Vyvoj cen za prodej bytu
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Graf ¢ 2: Vyvoj cen na m? za prodej bytii za obdobi 2012-2018 (Partlova dle 21)

Z vyse uvedeného grafu je patrné, Ze nejvetsimi vykyvy v cenach je ve Vorarlbersku,
Burgenlandu a Tyrolsku, pfipadné i Salzburgu, kde ceny prudce klesaji a zase prudce rostou.
Tyrolska horska oblast je velice zadana jak v pronajmu, tak i v prodeji bytu, coz lze vidét

v zménach cena obdobi 2012-2018, kde prodejni ceny byt maji rostouci tendenci.

Nejvyssich cen za zafi 2018 dosahuje oblast Tyrolska, kde dosahuje ceny pramérné
5914,03 €/m?. Naopak nejnizsich pramérnych cen dosahuje oblast Burgenlandu,
kde priméma cena za zati 2018 je 2 381,19 €/m?. Primérna cena v Rakousku za rok 2017
dosahuje hodnoty 3 526,07 €/m?.

Ve vétsiné spolkovych zemi v souCasné dob& cena stagnuje. Nejzadanéjsi uzitnou

plochou je vé&tsi jak 130 m?.

Prodej bytu ve Vidni

Nasledujici graf nam zobrazuje vsechny okrsky hlavniho meésta Rakouska a rozptyl ceny

za m?.
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Obr. ¢. 8: Prodej bytu ve Vidni € na m? (23)

Z grafu je patrné, Ze nejvysSich cen dosahuji obdobné oblasti jako v ptipad€¢ prondjmu
bytil. Rozmezi cen je od 4 003 €/m? do 12 506 €/m?. Nejvyssi ceny 12 506 €/m? je dosazeno

ve zminéném okrsku nazyvané ,,Vnitini mésto.“ Nejniz§i hodnotu 4 003 €/m? dosahuje

okrsek Simmering.

Priimérna cena K zafi ve Vidni nezavisle na okrskach je 5 880 €/m?. Pokud se zamé&fime
opét
na nejzadangj$i uzitnou plochu, jak lze predpokladat je vétsi jak 130 m?2. U této plochu je
cena nevyssi, nejvice zadany okrsek je Vnitini mésto a Wieden, Josefstadt, tedy stfed Vidné.
Soucasny vyvoj cen u prodeje bytl je ve vétSiné okrski rostouci, nebot’ se ¢im dal vice

zvySuje poptavka po tomto typu nemovitosti.

3.2.2 Rodinné domy

Mezi rezidenéni nemovitosti patii i jednopodlazni nebo dvoupodlazni rodinné domy.
V Rakousku se rodinné domy prodavaji, nez pronajimaji. Ve Vidni nelze najit ani zminény
prodej rodinnych domt, nebot’ jako hlavni mésto Rakouska moc prostoru pro rodinné domy

nema.

Z tohoto divodu se budou rodinné domy vénovat hlavné ostatnim spolkovym zemim.
V kazdém okrsku danych spolkovych zemi jsou prodeje realizovany s riznymi cenami. Graf

bude znazoriovat praimérné ceny jednotlivych okrskach. Kvili slozitosti zpracovani vsech dat
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a velkého poctu okrski v jednotlivych spolkovych zemich se graf bude tykat pouze dat za rok
2016-2018.

Vyvoj cen za prodej rodinného domu
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Graf ¢. 3: Vyvoj cen za prodej RD od roku 2016 do roku 2017 (Partlova dle 21)

Nejvice vyhledavanym mistem je i v pfipadé prodeje rodinnych domu oblast Salzburku
a Tyrolska. V téchto lyzafskych oblastech jsou nejvyssi ceny z divodu vysoké poptavky
po téchto oblastech. Vétsina okrski téchto spolkovych zemi v soucasné dobé stagnuje nebo

roste.

V grafu €. 3 neni zobrazena spolkova zemé Vorarlbersko, nebot’ v jednotlivych okrscich
neni dostate¢né mnozstvi nabidek na tento typ nemovitosti. V této spolkové zemi byli pouze
vyznacené ceny v nekterych meésicich, avSak primérné ceny z diivodu malého poctu byly
zkreslené a na tuto oblast pfili§ vysoké. Proto se tyto ceny neuvazuji. Nejvyssi primérnou
dosazenou cenou za sledované obdobi ze vSech spolkovych zemi bylo v Salzburgu,
a to 6252,2 €/m? vmésici tnor. Naopak nejniz§i primérnou cenou v Rakousku byla
dosazena ve spolkové zemi Styrsko v mésici Cervenec 2016, a to 1500,8 €/m?. Nejvice
oblibenymi uzitnymi plochami jsou do 125 m?, kde v celém Rakousku jsou tyto plochy

nejdrazsi, naopak nejlevnéjsimi plochami jsou vétsi jak 151 m?2.

Nasledujici obrazek ndm znazoriiuje spolkové zemé& Rakouska s primé&mymi cenami za m?

v € kromé Vidné.
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Obr. ¢. 9: Mapa Rakouska rozdelena dle spolkovych zemi a ceny za prodej RD
(Partlova dle 21)

Z vyse zobrazen¢ho obrazku ¢. 9 lze konstatovat, ze vétSina okrski oblasti Rakouska
dosazuje v priiméru 1 201-2 000 € za m?. Dalsi nej¢ast&jsi cenou za m? je od 2001 € do 3000
€. Lze také konstatovat, Ze skoro v zddném kraji se neprodava pod cenu 1200 €/m?. Jak, jiz
bylo zminéno vyse, tak oblast Vorarlbersko a okrsek Landeck v Tyrolsku neobsahuje zadné

informace o cené a nejdraz§imi oblastmi je Tyrolsko a Salzburg.

3.2.3 Bytové domy
Bytové domy, jak bylo fe¢eno vyse je jednotka s n¢kolika bytovymi jednotkami.

Bytové domy se v Rakousku &leni:

e dvoupodlazni rodinné domy se spole¢nou bocni sténou,

e generacni dim (bytovy diim s nékolika bytovymi jednotkami) s ¢asto sdilenymi
prostory,

e apartmanovy dim s mnoha vlastniky (v komunité vlastniki) vyskytujici se pievazné
V méstech,

e méstska vila jako bytovy dim. (19)
Prodej bytovych domu

Na rakouském trhu se také nabizi prodej bytovych domu, bohuzel vSak nejsou k dispozici

z4dné data ohledné vyvoje cen v této oblasti. Ve vétSiné ptipadil této kategorie je V inzeratu
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podminka vécného bfemena jednoho z piislusnik prodavajicich (nejéastéji babicky). Pocet
nabidek na trhu je velky, a to v riznych spolkovych zemich Rakouska. Nabizeji se jak
dvoupodlazni rodinné domy s vlastnim vchodem, tak 1 velké hotely a penziony. Bohuzel vSak
poptavka po tomto druhu nemovitosti je mald, nebot’ v inzercich jsou inzeraty i nékolik
meésici staré.

V zafi 2018 se ve spolkové zemi Styrsko nabizelo 81 bytovych domi (penziont
se sdilenymi prostory) o rizném poctu pokoji. Nejvice nabizenymi jsou bytové domy
s 15 pokoji, zde se nabizi prodej od 81-224 €/m?. Plati zde, Ze bytové domy blize k méstu
nebo piimo ve mésté jsou nabizeny za draz$i ceny nez na vesnici, a také ¢im mensi bytovy
dim, tim je cena za metr Ctvere¢ny vys$$i. Naptiklad bytovy dim se 7 pokoji je nabizen
od 123-331 €/m?. Bytové domy se samotnymi bytovymi také nabizeji ale v mnohem mensim

poctu. Cena se pohybuje mezi 8854 895 €/m?.

Pokud se bude jednat pouze o bytové domy s nékolika bytovymi jednotkami tak cena
v Dolnim Rakousku se nabizi od 983 €/m? do 2 510 €/m?2. Nabidka tohoto typu nemovitosti
je zde velka, ale malo poptavana, nebot ceny za bytovy dim u jednoho z levnéjSich
se v prepoctu pohybuji okolo 25 miliont korun ¢eskych. Ve spolkové zemi — Horni Rakousko
se nabizi vice bytovych komplexl neZ samostatnych bytovych dom, ale i tak se tu n&jaké
nach4zi. Nabizend se zde od 909 €/m? do 2276 €/m? Ceny se pohybuji obdobné&

jako v Dolnim Rakousku.

V Korutanech byly nalezeny v zati 2018 pouze 3 nabizené bytové domy, jejiz cena
se pohybuje od 1 686-2 245 €/m?. V této oblasti se k prodeji nabizeji spiSe penziony.
V Burgenlandu je situace stejna jako v Korutanech, kde se nabizi v zatfi 2018 pouze 3 bytové
domy, jejich cena za metr &tvereény je ale nizsi, pohybuje se od 776 €/m? do 1 184 €/m?2.
Jelikoz se jedna o lyzafskou oblast, tak se v této oblasti spiSe stavi penziony a hotely, nebot’
to je hlavnim vydélkem obyvatelstva. Ve Vorarlbersku nejsou k dispozici zadné bytové domy
na prodej ani hotely pfipadné penziony. Tato oblast nenabizi za posledni 4 mésice k prodeji

rodinné domy ¢i byty.

V tyrolku se bytové domy nabizi okolo 1 500 €/m?, jejich podet vSak neni nijak velky,
nebot” stejn¢ jako v Burgenlandu se jedna o lyzafskou oblast. Tudiz se tu spiSe pronajimaji
pokoje v hotelech a penzionech. Posledni ze spolkovych zemi Rakouska kromé Vidné je

Salzburg. Stejné jako v ostatnich spolkovych zemich, tak i v Salzburgu se velké mnoZstvi
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bytovych domi k prodeji nenabizi. Cena se zde pohybuje 2 047-2 664 €/m?. V této oblasti

se vice nabizeji bytové komplexy s kancelafemi nebo s riznymi prodejnami. (18)
Prodej bytovych domi ve Vidni

Ve Vidni se nabizi k prodeji velké mnozstvi bytovych domi. Je to oblast, ktera je
pro obyvatele velmi atraktivni, coz znac¢i i poptavka nehled¢ na druh nemovitosti. Nejvice
bytovych domt v zafi 2018 se nabizelo v 21 okrsku. Bytové domy se zde nabizeji
od 1 253 €/m? do 3 991 €/m?. Nejdrazsi oblasti je okrsek 1 — Vnitini mésto, zde lze zakoupit
bytovy ditm v priméru za 8 932 €/m?. V soucasné dobé je ve spolkové zemi Viden pfipraven
velky pocet vystaveb tohoto druhu nemovitosti. Druhym nejdraz$im okrskem je 18, kde
poptavajici klienti zaplati v priméru 5 047 €/m?. Okrsek 12, 2 a 19 nabizi prodej bytového
domu v priiméru okolo 3 200 €/m?. Ostatni okrsky nabizi k prodeji maly pocet BD (bytovy

dum) pro posouzeni nebo se zde nevyskytuji zadné. (18)

3.2.4 Predpokladany vyvoj

Na trhu snemovitostmi se pro rok 2018 ptedpoklada dal§i mirny rdst cen nabizenych
rezidenénich nemovitosti, z divodu stale se zvySujici poptavky, a predev§im ¢im dal mensi
nabidky. Tento riist by vSak nemél byt vétsi neZ v minulém roce. Poptavka po okrajich ¢asti
mést a venkovskych obci by méla byt vice vyhleddvana nez v pfedchozich letech. Cena
za prodej bytti ma rast vice nez cena za najemné, coz je V soucasné dobé pravdou. Poptavka
by méla rust piedevSsim v oblastech v blizkosti popularnich, oblibenych mést. Nabidka
nemovitosti bude riist minimaln€ oproti poptavky. Stavebni pozemky by méli byt vice zadoucti

nez v predchozich letech.

Nejoblibenéjsi, atraktivni formou bydleni je bydleni v rodinnych domech. Stale by méla
poptavka po tomto druhu nemovitosti rast 1 z divodu nizSich nékladt kupujiciho na rGzné
druhy financovani. Cilem pro rok 2018 je zvySeny podil na trhu v oblasti rezidencnich
a komerénich nemovitosti. Nejvyznamngjsi nartist se predpoklada ve Vidni, Styrsku, Tyrolsku

a Salzburgu, coz je pravdépodobné, nebot’ jsou to lukrativni oblasti. (24)
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Piedpokladany narust cen rezidenénich nemovitosti v Rakousku je zobrazen v nasledujicim

grafu:
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Graf ¢. 4: Ocekavané zmény cen v % (Partlova dle 25)
Predpokladany vyvoj ve Vidni

Ve Vidni se ocekdva, jak rist poptdvky a nabidky, tak i nardst primérmé ceny za nakup
nemovitosti. Narust ceny se piedpoklada o 5,1 % a ve stejné mife i zvySeni poptavky, coz
neni rozhodné malo. Toto zvySeni je negativni pro kupce, ale pozitivni pro prodejce.
Poptavky by meéla rist jak pfi najmu, tak i prodeji bytd, a to jak na okraji mésta, tak
i ve stiedu mésta. Ve Vidni neni okrsku, ktery by nebyl zadany, proto by méli ceny dale rust
pozemky, nebot’ jich kazdym rokem ubyva, proto se rust jejich ceny odhaduje na 7,5 %. (24)
Piedpokladany vyvoj Burgenland

V Burgenlandu se ocekava nariist poptavky po nemovitosti ve vysi 2,9 %. U rodinnych domt
se predpoklada stav jako v roce 2017, tedy ze by se poptdvka neméla zvySovat ani klesat.
Ceny pozemki se piepokladaji vyssi o 5 %. Cena bytl v lukrativnich lokalitach (centra mésta)
by méla riist o 3 % a na okraji mést o 2 % a na vesnicich o 1,7 %. Nabidka se v poslednich par

letech zvySovala a nemélo by tomu byt jinak ani v dalSich letech. (24)
Piedpokladany vyvej v Korutanech

I v Korutanech se piedpoklada rist poptavky o 3,9 %, coz je narust vyssi nez v Burgenlandu.
V centrech mést se predpoklada riist cen bytti o vice jak 7 %, coz by mélo byt disledkem
vysoké poptavky. Na kraji mést by ceny méli byt + 4,6 % a na vesnicich —3,6 %. Pokles

ve vesnicich je zplisoben migraci obyvatelstva z vesnic do mést. Nemélo by to byt jinak
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1 u prongjmu, kde v méstech by méli ceny rist o 5,2 % (centra), o 2,4 % (okraj) a v obcich

by ceny méli klesnout o 3,4 %. Ceny stavebnich pozemkt by méli rist o 3,4 %.

V soucasné¢ dobé je jejich nabidka dostateCna. Cena se v soucasné dobé pohybuje
na venkové od 30-50 €/m?. Nartisty jsou zptisobené Ze v tomto kraji jsou jezera a lyzaiské
arealy, kde je stale nedostatek bytovych jednotek. Nejdrazsi ceny jsou u jezer, kde se ceny
pohubuji az 5 700 €/m?. Protoze je zde nizkd nabidka najemnych byti, rostou jejich ceny.
Klicovou vyhodou regionu je, Ze je atraktivni po cely rok a mnoho nabizi rekrea¢ni moznosti.

Piedstavuje tak reziden¢ni lokalitu s vynikajici kvalitou po cely rok. (24)
Piredpokladany vyvoj v Dolnim Rakousku

Poptavka po nemovitostech by méla vzrist o 2,9 % a oproti pfedchozim krajim by méla
vzrist 1 nabidka a to o 1,7 %. Coz celou poptavku neuspokoji ale alespon jeji cast. Ceny
nemovitosti se 1i$i podle toho u jakého pésu se vyskytuje. Naptiklad u Videiiského péasu by
meli ceny nemovitosti rist o 4 %. V pasu Speckgiirtel se v centru mésta predpoklada riist
0 5,6 %, na okraji 2,9 % a na vesnicich by méli klesnout o 0,6 %. Ceny stavebnich pozemkl

kvuli jejich nedostatkti vzrostou o 7 %. (24)
Predpokladany vyvoj v Hornim Rakousku

V Hornim Rakousku se ocekava vyssi zajem kupujicich a najemcti okolo 1,4 %, coz ma
za nasledek predpoklad zvyseni cen o 2,1 %. U rodinnych doma by se méli ceny zvedat
0 3,6 % a u bytdl vcentru mésta o 3,3 %. Cim dale jsou byty od stfedu mésta, tim
se predpokladd i mens$i narlst cen. Jak se ukazuje, tak se kazdym rokem sniZuje zajem
obyvatelstva bydlet na vesnicich, coZ mé za nasledek kaZzdoro¢ni pokles cen. Pro rok 2018 by
ceny méli poklesnou na vesnicich o 1,2 %. V mésté Linec je v soucasné dobé nabidka prodeje
1 pronagjml bytovych domt velka. Zde se pfedpoklada, Ze v téch nejlepsich lokalitich mésta
by méli ceny velice mirné riist, avSak v ostatnich ¢astech by mé¢li spiSe klesat. Podél hranic
se Salzburgem je vysoka poptavka po nemovitostech, z tohoto divodu jejich ceny budou rist

i nadale. (24)
Piedpokladany vyvej v Salzburgu

Nabidka v Salzburgu by se méla zvysit o 0,9 %, pfic¢emz ceny o 4,2 %, z divodu planované
zvySené poptavky ve stejné vysi. Ceny vSak by méli riist méné nez v predchozich letech.
Ptedpoklad u rodinnych doml v méstech je (+ 4,2 %) u stavebnich pozemkl (+ 7,5 %),
pronajem pozemku (+ 1,5 %), prongjem bytu (+ 5,6 %) v centru a (+ 3,3 %) na okraji mésta.

v

Nejoblibenéjsi jsou byty o velikosti 3 nebo 4 pokojich. (24)
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Piedpokladany vyvoj ve Styrsku

Pro rok 2018 se predpoklada rast poptavky ve vysi 4,9 %, nabidky 2,4 % a ceny okolo 6 %.
Z divodu vyssi poptavky oproti minulym letem ma za nasledek vyssi ceny. Ceny bytl
v lokalitdch v centru mésta by mély vzriist o vice nez + 7 % a na okraji mésta by méla vzrist
o + 4,7 %, ale také na venkové by méla riist o + 1,5 %. Styrsti pronajimatelé bytii pogitaji
S nartistem cen + 3,3 % v centru, + 1,6 % na okraji mésta a + 0,5 % na venkove. gt}'frské
stavebni pozemky by méli rast o +6,7 %. Naptiklad v mésté¢ Grazu je v poslednich letech
mnohem véEtSi poptavka po nemovitostech bez ohledu na druh nez nabidka. Naopak
v Ennstalu byla v roce 2017 poptavka po bytech nizsi nez nabidka. Zde se predpoklada pokles

ceny, naopak vsak rodinné domy jsou stale neobliben&j$im typem nemovitosti. (24)
Piredpokladany vyvoj v Tyrolsku

Odbornici z RE/MAX pro tyrolsky trh s nemovitostmi predpokladaji pozitivni vyvoj: vyrazné
vys$$i poptavku (+ 4,6 %), ale vzhledem k tomu, ze se predpoklada piili§ maly rast nabidky
(+ 1,0 %), predpoklada se rust ceny (+ 4,8 %). Tyrolské rodinné domy jsou pod silnym
poptavkovym tlakem a mala nabidka ma za nasledek rtst cen 0 5 %. V centralnich lokalitach
se ceny bytll maji zvysi o +5,9 %, ndjemné pouze o 2,3 %. Na okraji mésta se ceny bydleni
rozvijeji mirngji: vlastnictvi + 3,9 %, najem + 2,1 %. Ve venkovskych obcich s vy$§imi najmy
se pocita s nartustem cen + 1,9 %. V Tyrolu jsou také velmi oblibené prodeje RD v piirodé.
Predpoklada se narist ceny + 3,6 %, coz je velmi vysoka hodnota ve vztahu k méstskym
vrcholovym lokalitdm. Nejvyssi riist 1ze ocekavat u stavebnich pozemki: + 8,1 %, které jsou

fizeny jednorazovym nartistem poptavky (+ 7,5 %) a vyraznym poklesem v nabidce (-3,1 %).

V Tyrolsku se nachazi mésto Innsbruck. "Innsbruck je velmi rychle rostouci metropole,"
Béhem poslednich deseti let se mésto rozrostlo o vice nez 15 000 lidi vice nez 132 000
(+ 13,6 %) obyvatel se rozrostlo. Z tohoto divodu se kazdym rokem zvysSuje poptavka
po rezidenénich nemovitostech. Zde se ocekdvaji ceny za metr ¢tverecni od 3,500 do 4,000

eur. (24)
Piedpokladany vyvoj ve VVorarlbersku

Od roku 2010 se ve Vorarlbersku prodalo okolo 41 000 nemovitosti, coz na kraj s 388 000
obyvatel je hodn¢. Tato ¢ast Rakouska ma mésice kdy nic nepronajme ani neprodava. Na trhu
jsou velmi dobré ceny pro koupi nemovitosti, bohuzel je zde poptavka nizsi nez u ostatnich.
Diilezitym rozhodovanim pro dal$i roky bude dostupnost bydleni v této oblasti. Bohuzel

V této oblasti obyvatelstvo nema dostatek penéz na nakup nemovitosti, a tak jsou nuceni
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Kk pronajmu. Stavebni naklady zde vyrazn¢ rostou. Oc¢ekavani pro rok 2018 je stejny jak v roce

2017, tedy pii zvySujici se poptavce budou rist i ceny nemovitosti. (24)

Vyvoj cen, poptavky a nabidky
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Graf'¢. 5: Vyvoj cen, poptavky a nabidky na trhu nemovitosti v Rakousku (24)
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4  PRAKTICKA CAST DIPLOMOVE PRACE

Tato cast diplomové prace se zabyva stanovenim hodnoty rodinného domu pomoci
hedonického modelu. Hedonicky model pfedstavuje roztéidéni nejvhodnéjSich objektd
pro hedonickou analyzu a naslednou prognézu ceny rodinného domu, a to jak u prodeje, tak

1 pronajmu.
4.1 OCENENI RODINNEHO DOMU POMOCI HEDONICKE CENY

Nejprve se ur¢i hedonické ceny jednotlivych atributl. Je tieba vyvinout nékolik regresnich
modeli, aby bylo mozné wulinit prohldSeni o stabilit€¢ jednotlivych parametrii

a objevit vztahy mezi proménnymi.

Prvotni udaje jsou prevzaté od profesora Wolganga Feilmayre z Videnské univerzity,
ktery je na zadost zpiistupnil. Pievzaté udaje se tykaji rodinnych domu. Soubor ziskanych dat
obsahoval informace o 595 objektech v riznych méstech. Z téchto objektt byli vybrany 102

rodinnych domt pro mésto Viden.

Ziskana databaze obsahovala udaje o:

e poStovnim smerovacim ¢islu, e pocet toalet,

e balkonu, typ nemovitosti,
e zahradni areal, e rok a mésic.
e oblast lodzie,

e (istd vyuZitelnd plocha,

e pocet parkovacich mist,

e povrch terasy,

e 1ok vystavby,

e stav,

e podlazi (umisténi apartmanu),

e pocet gardzovych prostort,

e kupni cena / Cisté ndjemné,

e osobni vytah (ano — ne),

e pocet balkont,

e pocet koupelen,

e pocet teras,
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Je zde potieba také rozlisit ndkupni objekty a objekty k prondjmu. Nyni z databéze je
potieba vyrusit vSechny objekty k pronajmu plus ty které se nabizeji do roku 2015.

Ze 102 nabizenych rodinnych domu zbylo pouze 42 objektd (41 %). Nasledné budou
vyruseny vSechny duplikaty a rodinné domy, které¢ nemaji WC a koupelnu, nebot’ takovéto
rodinné domy se oznacuji jako ,,nespravné shromazdeéné®. Zbyvaji pocet objektu po roztiidéni
je 31. Dale se vyrusi ty objekty, které se vyrazné lisi od ostatnich. Kvili obrovskému
podlahovému prostoru bylo vyfazeno 5 RD, z divodu velkého terasového prostoru 2 a kvali
velké plose balkonu a terasy byl vylou¢en 1 RD. Celkové bylo vylouceno 8 RD, tedy
z ptivodnich 102 RD zbyva 22. Abychom tyto rodinné domy mohli analyzovat pomoci

hedonickych metody, je tieba vytvorit proménné urcujici cenu.

Tab. ¢. 1: Rozdéleni mést s prodavajicimi rodinnymi domy do okrsku (Partlova)

Méstsky okrsek Pocet RD (%) n= 22
10| Favoriten 2 9%
13 | Hietzing 1 5%
14| Penzing 3 14 %
18 | Wahring 1 5%
19| Dobling 2 9%
21 | Floridsdorf 5 23 %
22 | Donaustadt 4 18 %
23| Liesing 4 18 %
Nalevo od feky Dunaj 20 91 %
Napravo od reky Dunaj 2 9%

Rozdéleni rodinnych domii dle feky Dunaje je nejvhodnéjsi a jednoduché. V ptipadé
rozdéleni dle méstskych okrski je patrné, Ze nékteré okresy jsou velmi fidce zastoupené
(napf. Hietzing, Wihring) a jiné zase vice zastoupené (napf. Floridsdorf). I kdyZz se pocet
objektli od sebe zasadné lisi, pfidéleni hedonické ceny musi byt provedeno pro kazdy objekt.

Nasledujici tabulka uvadi pocet rodinnych domu s vytahem, zahradou, balkonem nebo

terasou a jejich procentudlni zastoupeni.

Tab. ¢. 2: Vybavenost rodinnych domii (Partlova)

PoCet RD | (%) n=22
Vytah 1 5%
Zahrada 22 100 %
Balkon 4 18 %
Terasa 17 77 %
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Mnoho apartmanii je vybaveno nékterych z téchto atribut. VSichni majitelé RD maji
zahradu a skoro vétSina terasu. Velmi nizky pocet RD ma vytah a balkén, coz je u rodinnych
domt velmi pravdépodobné.

Tab. ¢. 3: Srovnani jednotlivych ploch rodinnych domut pomoci funkci minimum, maximum,
priumerem a medianem (Partlova)

Minimum Maximum Pramér Median
Kupni cena 265 000,00 | 2 200 000,00 | 765 400,00 534 950,00
Plocha 130,00 889,00 457,86 368,50
Pocet parkovacich mist 0,00 2,00 0,41 0,00
Pocet garazi 0,00 2,00 0,41 0,00
Plocha balkonu 0,00 6,00 0,59 0,00
Plocha teras 0,00 40,00 9,35 0,00
Pocet koupelen 1,00 3,00 1,68 1,50
Pocet WC 1,00 4,00 2,23 2,00

Tabulka zobrazuje minima, maxima, praméry a mediany nékterych atributi rodinnych
domi. Primérny rodinny diim ve Vidni mé4 457,86 m? vyuzitelné plochy, vice nez 0,15 m?
parkovacich mist, 0,59 m? balkonu. Primémy byt ma cenu 765 400 €, coz je za metr
¢tverecni piiblizné 1 671 €.

Pokud jde o pocet koupelen a toalet, je tfeba poznamenat, Ze neni mozné vysledovat,
do které kategorie byla zapoc¢itana jejich kombinace.

Je tfeba se postarat o interpretaci nékterych oblasti, napf. plocha balkonu, ktery neni
ve vSech objektech. Na zakladé vyse uvedené tabulky nelze fici, ze primérny balkon ma
velikost 0,59 m, jelikoz jsou zohlednény vSechny objekty, véetné téch, ktery balkon nemaji.
Aby mohly byt tyto informace poskytnuty, musi byt do vypoctu zahrnuty pouze objekty, které

mayji balkon a terasy. Takto rozdé€leni objekt ukazuje nasledujici tabulka:

Tab. ¢. 4: Upravené plochy balkonu a teras o RD, které dané plochy nemaji (Partlova)

Minimum | Maximum | Pramér | Median
Plocha Balkonu 3,02 6,00 4,34 4,00
Plocha teras 6,00 40,00 20,56 20,20

V tabulce niZe je zobrazen pocet objektl, kterym lIze ptifadit stav rodinnému domu.

V¢étSina rodinnych domi, které maji pfifazen stav, maji stav velmi dobry nebo dobry.

Tab. ¢. 5: Stav rodinnych domii (Partlova)

Stav Pocet RD (%) n=22
Velmi dobry 11 50 %
Dobry 6 27 %
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Pted vstupem do hedonického modelu by méla byt podrobnéji analyzovana proménna

"kupni cena". Jedna se pouze o jejich distribuci. Tato kupni cena je vykreslena histogramem.

Kupni cena rodinnych domu pro Viden
6
5
4
3
B pocet RD

2
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Graf ¢. 6: Zastoupena kupni cena rodinnych domii (Partlova)

4.1.1 Hedonicka cenova funkce

Pro spravné stanoveni hedonické ceny je potieba stanovit regresi, predevs§im vicenasobnou

regresi. Regresi je mozné zobrazit pomoci Microsoftu Excel nebo pomoci programu STATA.

Pro dosazeni platnych vysledkt se regrese provadi na zékladé opakovanych modelovych
uprav (iterativniho procesu). Ve vétsin€ piipadi byva nejvhodnéjsi metodou nelinearni nebo
logaritmicka regrese. V nékterych piipadech jsou pro Ucely kontroly stability koeficientu
odstranény a pfidany proménné. Také kvili neuplnosti nékterych informaci (rok vystavby,

terasa v m?) jsou riizné objekty pouzivané v rliznych regresich.

Funk¢éni forma
Vzhledem k jiz popsanym vyhodam, zvlast¢ pokud jde o zpracovani heterogenity a snizeni
skresleni zavislych proménnych, je pouzita polo—logaritmickd forma. Koeficienty jsou

interpretovany jako relativni pfirdzky nebo srazky.

4.1.2 Regrese

Postup regrese byla provedena nasledujicimi kroky:

1. priprava dat rodinnych domt do programu Microsoft Excel,

2. rozhodovani o vyznamnych proménnych (podlahova plocha, pocet balkoni apod.),
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3. zlogaritmovani vSech pouzitych ploch (balkon, terasa) a kupni ceny, aby mohla byt data
pouzita do programu STATA.

Pted regresi byl k objektiim piidan zakladni objekt bez rozsiteného vybaveni s pocatecni
cenou 220 000 €, ktery byl zafazen do okrsku Donaustadt. V programu STATA se provede
linearni regrese a vysledkem je regresni tabulka s koeficienty a pravdépodobnosti. Data jsou
do programu vklddana postupné¢ a po kazdém vlozeni se provede regrese pro kontrolu
vysledkt. V pribéhu prace bylo provedeno okolo 50-100 regresi, dokud nevysel vhodny

relevantni model.

Tab. ¢. 6: Vysledna regrese rodinnych domii — prodej

Méstsky okrsek Koeficient P>1tl |Hedonicka cena
10 | Favoriten —-0,460 0,894 —46,0 %
13 | Hietzing —-0,066 0,941 —6,6 %
14| Penzing -0,113 0,906 -11,3%
19 | Dobling —0,263 0,905 -26,3%
21| Floridsdorf —-0,268 0,848 -26,8%
22 | Donaustadt —-0,366 0,812 -36,6 %
23| Liesing -0,241 0,853 -24,1%
Plocha pozemku -0,002 0,945 -0,2%
Plocha objektu 0,000 0,937 0,0%
Balkon m? -0,023 0,987 0,2 %
Balkon pocet -0,042 0,962 -0,4 %
Terasa m’ 0,015 0,610 0,2%
Terasa pocet 0,070 0,828 0,7%
Garaz pocet 0,130 0,533 13,0 %
Parkovaci misto -0,021 0,973 -0,2%
Koupelna -0,039 0,953 -0,4 %
WC 0,095 0,732 0,9%
Rok —0,060 0,869 -0,6 %
stav — Spatny 0,043 0,854 4,3%
stav — dobry -0,152 0,812 -15,2%

V této regresi bylo pouzito 23 objekti véetné zakladniho objektu. Bylo dosazeno hodnoty
R2 0,9644. M¢stsky okrsek 18 byl zrusen z diivodu malého poctu objektd. VySe uvedena
tabulka ukazuje proménné v prvnim sloupci, které byly pouzity v regresi. V druhém a tretim
sloupci jsou vypocitané hodnoty (koeficient, pravdépodobnost) pomoci programu STATA
a Microsoftu Excel. T-test se pouziva ke kontrole pravdépodobnosti, ktery fika, ze
se koeficient neodchyluje od 0. Pokud je uroven spolehlivosti okolo 95 %, pak lze vysledek

hedonické ceny zvysit, naopak pokud je spolehlivost nizsi nez 0,05138 hedonickd cena
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se snizuje. Ctvrty sloupec ukazuje skute¢ny vysledek: hedonické ceny jednotlivych
proménnych. Vzhledem k tomu, ze se jedna o polo—logaritmicky model, neexistuji zde pfimo
ceny, ale prirustkové priplatky k cené. Koeficienty mohou byt upraveny pro jejich interpretaci

podle autorit Halvorsen/Palmquist (1980).

4.1.3 Prognéza hedonické ceny

Tato Cast se vénuje stanoveni ceny pomoci generovaného hedonického modelu. Pro tuto

prognoézu byl vybran rodinny diim v méstském okrsku Liesing.

Tab. ¢. T: Zakladni informace o hodnoceném RD (28)

Typ nemovitosti RD | Terasa 1
Maéstsky okrsek 23 | Terasa m? 13
Obytny prostor 139 m? | Koupelna 2
Kupni cena 540 000 € | Pocet pokoju 6
Plocha pozemku 529 m” | WC 3
Vystavba 1980 | Garaz 1

Obr. ¢. 10: Fotografie hodnoceného
rodinného domu (26)

Pro stanoveni hedonické ceny tohoto rodinného domu a zjisténi odchylky od jeji
pozadované kupni ceny se stanovi nasledujicim zptisobem:
e vynasobenim koeficientil z regrese obsahujici ocenovany rodinny dim — viz tabulka 8-a,
e seCteni s hodnotou "Ln (cena)”,
e vysledkem je progno6za kupni ceny logaritmu,
e 7 prognozy lze nasledné vypocitat odhad kupni ceny.
Jak ukazuje dolni Cast tabulky 8, model v tomto ptipadé stanovenou kupni cenu

podhodnocuje o 6,8 %.
Postup vypo¢tu:

Suma koeficienti = -0,24108 + [Ln (529)x(-0,00148)] + [Ln (139)x(-0,00014)]
+ [Ln (13)x0,01513485] + (1x0,069545225) + (1x0,129669975) + [2x(~0,03912)]
+ (3x0,095373) + [1x(~0,0601181)] + [1x(~0,1282111)] = 0,066

Ln(cena) 0,066 + 13,20 = 13,266

Prognoza hedonické ceny = Exp (13,266) = 579 546 €
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Pro zjisténi spolehlivosti regrese se provede prognoza ceny jesté pro 4 rtizné rodinné domy.

Tab. ¢. 8: Prognoza prodejnich hedonickych cen rodinnych domii (Partlova)

RD 1 RD 2 RD 3 RD 4 RD 5
Kupni cena 540000| 1250000 650000| 695000| 639000
Ln(cena) 13,20 14,04 13,38 13,45 13,37
Favoriten 0 1 0 0 0
Hietzing 0 0 0 0 0
Penzing 0 0 0 1 0
Dobling 0 0 0 0 0
Floridsdorf 0 0 1 0 0
Donaustadt 0 0 0 0 1
Liesing 1 0 0 0 0
plocha pozemku 529 450 530 507 710
Plocha obytna m? 139 295 110 147 153
Balkon m? 0 12 0 0 0
Balkon pocet 0 2 0 0 0
Terasa m? 13 32 20 0 20
Terasa pocet 1 1 1 1 1
Garaz pocet 1 1 1 0 1
parkovani 0 1 1 2 4
Koupelna 2 2 2 3 1
WC 3 5 2 3 2
Rok 1 1 1 1 1
stav — Spatny 0 0 0 0 0
stav — dobry 1 1 1 1 1
progndéza 503833 | 1251683| 646934 | 673336 573779
Ln(cena) 13,13 14,04 13,38 13,42 13,26
Rozdil —6,80 % 0,00%| —0,60% 3,33%| 10,44 %

Jak lze vidét, tak jednotlivé prognézy cenu u nékterych rodinnych domt nadhodnocuji
a u nékterych podhodnocuje. Primérna odchylka je ve vysi 1,33 % coz je povaZzovano
ze velmi dobré. Vhodné je dosahnout u objektu odchylky do 10 %. Ctyii objekty z péti této
odchylky dosahuji. Jen rodinny dim ¢. 5 ma odchylku nepatrné vys$i, coz muze byt
zpusobené podstatné vysSSim poctem parkovacich mist nebo stadiim objektu. Je vhodné
vytvorit dalsi tfidy regrese, ale z divodu malého okruh objekti to zde nelze. V piipadé

vétsiho poctu objektl by to bylo vhodné, stejné tak u bytt.
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4.2 HEDONICKY MODEL PRONAJMU RODINNYCH DOMU PRO

VIDEN

Ziskany soubor rodinnych domi od pana profesora Feilmayra obsahuje nejen inzeraty

na prodej rodinnych domu, ale také jejich pronajmy. Z tohoto divodu bude provedena regrese

i pronajmu rodinného domu. Ze ziskaného souboru bude pouzito 26 rodinnych domu

pro mésto Viden. Pro dosazeni tohoto poc¢tu rodinnych domt byl postup stejny jako u jejich

prodeji. Jak bylo feCeno viz vyse, tak je nejlepsi pro hedonicky model pouzit co nejvice

objektl pro objektivni vysledky.

4.2.1 Regrese rodinnych domii — pronajem

V této casti bude provedena opét semi—logaritmicka regrese se stejnym postupem jako

u prodeje rodinnych domt. Nésledujici tabulka zobrazuje vysledné hodnoty.

Tab. ¢. 9: Regrese rodinnych domii — prodej (Partlova)

Méstsky okrsek Koeficient P>1tl |Hedonicka cena

3| Favoriten 0,280 0,839 28,0 %
14 | Penzing 0,676 0,730 6,8 %
18 | Wahring 0,617 0,649 6,2 %
19 | Dobling 0,104 0,932 10,4 %
22 | Donaustadt 0,692 0,631 6,9 %
Plocha obytna 0,070 0,939 7,0%
Balkon pocet 0,796 0,769 79,6 %
Balkon m? -0,316 0,783 -31,6%
Terasa pocet -0,191 0,679 -19,1%
Garaz pocet 0,003 0,991 0,3%
Parkovaci misto 0,047 0,911 4,7 %
Koupelna -0,071 0,936 -7,1%
wcC 0,085 0,919 8,5%
Rok -0,189 0,700 -18,9 %
stav — Spatny -0,849 0,382 -84,9 %
stav — dobry -0,922 0,479 -92,2%
pred rokem 1998 0,165 0,795 16,5 %

po roce 2004 -0,378 0,787 -37,8%

V regresi bylo pouzito 25 objektl v€etné zakladniho objektu. Pocate¢ni mésicni najemné

bylo stanoveno na 1240 €. Tento objekt je stanoven jako poc¢atecni se zakladnim vybavenim,

od kterého se odviji ostatni objekty. Bylo dosazeno hodnoty R2 0,5416. Tato hodnota je

oproti  prodeje

rodinnych  domu

velmi
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u jednotlivych objektt. Tento objekt byl dosazen do 6 méstského okrsku Vidné. Méstsky

okrsek 7 byl zrusen z dvodu malého poctu objekta.

4.2.2 Prognéza hedonické ceny

Tato kapitola se vénuje stanoveni ceny pomoci generovaného hedonického modelu. Stejné

jako u prodeje byla progndza stanovena u vice objekt, zde u Ctyfech.

Tab. ¢. 10: Prognoza cen rodinnych domii — prondjem (Partlova)

Prondjem RD 1 RD 2 RD 3 RD 4

Kupni cena 1490 1520 1947 | 788,03
In (cena) 7,31 7,33 7,57 6,67
Okrsek 3 0 0 0 0
Okrsek 14 1 0 0 0
Okrsek 18 0 1 0 0
Okrsek 19 0 0 0 1
Okrsek 22 0 0 1 0
Plocha obytna m? 114 82 120 226
Balkon m? 0 0 0 80
Balkon pocet 0 0 0 1
Terasa pocet 1 1 0 1
Garaz pocet 2 0 0 1
Parkovani 2 1 0 4
Koupelna 1 1 1 2
WC 1 2 1 4
Rok 1 1 1 1
stav — Spatny 0 1 1 0
stav — dobry 1 0 0 0
pred rokem 1998 1 1 0 1
po roce 2012 0 0 0 0
Progndza 1380 1556 1959 1012
Ln(cena) 7,23 7,35 7,58 6,92
Rozdil -735%| 1,89%| 0,68 %|24,93%

Jak lze vidét, tak vétSina cen se prognozou nadhodnocuje. Primérna odchylka je ve vysi
4,4 % coz je povazovano ze velmi dobré. Vhodné je dosdhnout u objektu odchylky do 10 %.
Tti objekty ze Ctyf této odchylky dosahuji. Jen rodinny dim €. 4 ma odchylku vyssi, coz mlze
byt zpisobené staiim objektu. Tento rodinny dim byl vybudovan v roce 1950, tedy dosahuje
68 % své Zzivotnosti. Z tohoto divodu je vhodné proménnou ,,rok* rozdélit jesté na vice
podtiid a nejen ,,pted rokem 1998“ a ,,po roce 2012". V tomto piipad¢ to bohuzel nelze

z diivodu malého poctu objekti.
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4.3 ZHODNOCENI MODELU PRO STANOVENI HEDONICKE CENY

Na zaklad¢ ziskanych tidaju by mohl byt vyuzivan ziskany model pro nemovitosti pro Viden
v letech 2016 a 2017. V piipadé prodeje vysoky opravny koeficient uréeni 0,9644 a primérna
odchylka 1,33 % odhadovanych hodnot (pfes maly vzorek péti byti) hovoti sam za sebe.

U pronajmu je opravny koeficient uréeni 0,54 a primérnd odchylka 4,4 % odhadovanych
hodnot (pies maly vzorek ¢tyf bytd). Primérna odchylka je stale velmi dobra, ale opravny
koeficient je velice nizky. Divodem muze byt nizkym poctem objektii a jejich rozptylené
hodnoty. Pti progndze bylo k dispozici velmi malé mnozstvi objektl, u vétsiny méstskych
okrska byly pouze tfi.

Nicméné zde vznikaji nékteré nesrovnalosti. Naptiklad u pronajmu je az s podivem, pro¢
se balkon a terasa v hedonické analyze chova tak odlisnég, i kdyz se ve skute¢nosti predstavuji
stejné. Nebo i velmi obdobné hodnoty u terasy a obytné plochy. Pravé u pronajmu to bylo
jednim z divodu pfili§ vysokych rozdili od prodejni ceny, a tak byla tato regresni tfida
zruSena. Navic neni jasné, pro¢ koupelny nemohou v modelovani dosdhnout kladného
koeficientu u prodeje. Stejné totéz plati u pronajmu. Zde vSak nedosahuji kladného
koeficientu nekryta parkovaci mista, stav rodinnych domd, a to jak dobry, tak i $patny.

Vsechny ostatni proménné by vSak mohly byt v modelu zpracovany velmi dobte. Obecné
udaje umoZiluji velmi presné vysetfovani, jelikoz maji vétsi pocet zaznamenanych vlastnosti,

nez je mozné shromazdit v katastru nemovitosti.

Neupravené udaje vSak maji také dva hlavni nedostatky:

e Za prvé nejsou data uplnad. U nékterych objektti chybi informace o stavu nebo roce
vystavby. Pokud jde o nékteré dalsi proménné, neni jasné, zda jsou nékteré informace
chybné nebo dokonce chybéji (napiiklad u poctu teras, balkonii ¢i WC a koupelen).
Vznika predevS§im nesoulad mezi jejich poctem a plochou. Zvlasté u cisel atributl
odkazujicich na ¢islo (napf. stav objektu) neni jasné, jestli 0 skute¢né znamena 0 nebo
Spatny.

e Za druhé, uvedené nakupni ceny jsou nabidkové ceny. Nelze ptedpokladat,

ze se skute¢na transakce vzdy uskutecni za tyto ceny.

DalSim zajimavym faktem je maly pocet objektil, které vstupuji do modelu. Poprvé
vstoupilo do modelu 103 rodinnych domi, vzorek se béhem vystavby modelu tak drasticky
zmensi, ze dojde k regresi pouze 22 objektd. Pro lepSi hedonickou analyzu je tfeba

podrobnéjsi a spravnéjsi pozorovani.
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Celkové vsak lze fici, Ze rozvinuty hedonicky model se blizi skutecnosti a bylo mozné
zahrnout témé&f viechny proménné. Uplngjsi data by mohla zvysit kvalitu, protoze model

mize byt pouze tak dobry, jako jeho zakladni udaje.

4.4 OCENENI NAKLADOVOU METODOU

Pro ocenéni nemovitosti ndkladovou metodou je zvolen rodinny dim. Nejprve je potieba
stanovit hodnotu pozemku, k ni se pfictou vyrobni naklady budovy. Dopliujici informace

(zafizeni nemovitosti) je poskytnuto v piiloze ¢. 4.

Obr. ¢. 11: Fotografie oceniovaného rodinného domu (
4.4.1 Hodnota pozemku

Pozemek, na kterém je vybudovan rodinny diim, ma plochu 620 m? Hodnota pozemku
se stanovuje pomoci Srovnavaci metody ocenéni. Pozemek se nachazi ve spolkové zemi
Korutany, okrsku Klagenfurt, mésta Klagenfurt. Tabulka se srovnatelnymi pozemky jsou

uvedeny v tabulce nize:

Tab. ¢. 11: Srovnavaci metoda ocenéni pozemku v meste Klagenfurt (Partlova)

Pozemek Adresa Datum prodeje | Kupnicena € | Cena €/m? | Plocha m?

1 Fichtenweg 2018 99 000 198 500

2 Aussichtsstrase 2018 92 475 135 685

3 Kleinbuch 2018 62 225 95 655

4 Kleinbuch 2018 63 800 100 638

5 Kleinbuch 2018 62 400 100 624

6 Emmersdorf 2018 78 000 144 540

7 Worther See 2018 83 700 135 620

8 Viktring 2018 107 500 180 597
Priimérna cena 129,6
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Dle tabulky & 11 je primérna cena za pozemek 129,60 €/m?. Vé&tsi podet pozemki
zajiStuje piesnéjsi vysledek. Zde bylo nalezeno 8 stavebnich pozemkid s plochou
od 500-685 m?, coz je dostacujici. Podle znalcti je vhodné pro zjisténi primémé ceny okolo
8-10 objekta.

Priimérnou cenu lze zkontrolovat na internetu diky cené jiz prodanych pozemkim nebo
lze vyuzit mapovy piehled cen stavebnich pozemku pro Rakousko. V piehledu cen je
zobrazena cena realizovanych prodejii ke konci roku 2017, ktera udava 125 €/m?. Predpoklad
pro rok 2018 ur¢uje mirny rust v této oblasti (okolo 4 %), tedy lze Fici ze cena 129 za metr
¢tvere¢nych odpovida predpokladu.

Primérnou cenu zvysSuji predevsim cena za metr ¢tvereény za pozemky ve Fichtenwegu,

Aussichtsstrase a Viktringu, coz jsou horské oblasti Klagenfurtu.

4.4.2 Hodnota stavebnich nakladi dle klasické nakladové metody

Nejprve je potieba zatfidit nemovitost podle jejiho druhu, poté se provedou potiebné tpravy.
Nejprve musi byt posouzen rodinny dim z pohledu kvality. Vysledné hodnoty jsou zobrazeny
v tabulce ¢. 12.

Tab. ¢. 12: Posouzeni RD dle jeho kvality (Partlova dle 8, 5. 5-8)

Souhrnné vybaveni obytnych budov | Normalni
Podrobné rozdéleni vybaveni obytné budovy

Konstrukce Normalni
Stfech Normalni
Fasada Normalni
Okna Normalni
Interiérové dvere Vyssi
Podlaha Vyssi
Mokré pokoje Normalni
Socialni zafizeni Normalni
Topeni Normalni
Elektricka instalace Normalni
Dalsi vybaveni Jednoducha
Energickd ucinnost Normalni

Diky rozdéleni bylo zjisténo, ze rodinny dim ma normalni vybaveni. Nyni budou
pfifazeny k jednotlivym pracim jednotlivé stavebni naklady objektu. Jedna se o zjednoduseny
typ ocenéni, podle kterého ocenuji znalci. Hodnoty nékladl jsou ziskané od spolecenstvi
soudnich znalct ,,SV — Biiro Orlainsky — Steppan®. Do soucasnosti platili hodnoty z roku

2000, ale v roce 2018 doslo k novele (jedna se o Sedou literaturu). Diky tomuto spoleéenstvi
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byly ziskdny nové hodnoty stavebnich nakladi pro rok 2018. Ocenéni nemovitosti

nakladovym zptisobem je zobrazen v tabulce nize

Tab. ¢. 13: Ocenéni rodinného domu nakladovou metodou (Partlova)

Standartni stavebni naklady €/m?

Vybaveni 577

Instalace 412

Vyrobni material 658

Stavebni ndklady celkem (8, s.9) 1647

Standartni stavebni naklady m? €/m? €
Rodinny dim 142,8 1647 235 191,60
Terasa 33,2 659 21 878,80
Celkové stavebni naklady 257 070,40
Stavebni naklady 257 070,40 €
Odchylka 0% - £
Hodnota budovy k ocefiovanému dni 257 070,40 €

SniZeni hodnoty o ndklady na opravy v procentech:

Oprava interiéru (malovani, podlahova krytina, sanitarni —14% ~35989,86 €

zafizeni a ostatni)

Naklady na reorganizaci budovy -15% —38 560,86 €
Vysledna hodnota budovy po odectu nakladi na opravy 182 519,98 €
Znehodnoceni hodnoty z diivodu véku budovy:

Rok ocenéni 2018

Roky vystavby 1990

Vék 28 let

BéZna Zivotnost =n 80 let

Zbyvajici zivotnost 52 let

Relativni vék (vék/ n) = a 0,35

Linearni snizeni véku v % -35%

Vékova redukce podle ROSS (a + a?) /2 -23,63% —-43129,47 €
Hodnota budovy po znehodnoceni ¢asem 139 390,51 €

Hodnota venkovniho zatizeni (oploceni, zahradni bouda, aj.) 4% 5575,62 €
Vysledna stavebni hodnota véetné venkovniho zatizeni 144 966,13 €

Pro oblast Korutany jsou standartni stavebni néklady ve vysi 90 % z hodnoty nakladi.

Touto hodnotou se vynasobi pocet m? rodinného domu a ptipocte se soucin vysledné hodnoty

a hodnoty za terasu. Vyslednou hodnotou je hodnota budovy. Hodnota budovy se jesté snizi

o naklady na opravy a nasledn¢ se jesté snizi o hodnotu znehodnoceni z divodu véku budovy.

Ziskana hodnota vyjadiuje nakladovou hodnotu budovy. Hodnota venkovniho zafizeni

se stanovuje jako procento z nakladové hodnoty budovy.
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Hodnota nemovitosti nékladovou metodou se vypocitd jako hodnota pozemku

porovnavacim zptusobem + hodnota budovy + hodnota venkovniho zafizeni.
Hodnota nemovitosti = 80 352 + 144 966,13 (5 575,62 + 139 390,51) = 225 318,13 €

Hodnota rodinného domu nakladovym zptsobem je 225 318,13 €.
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5 ZAVER
Cilem diplomové prace bylo popsat situaci na trhu s rezidenénimi nemovitostmi v Rakousku,
zmapovat metody ocenéni téchto nemovitosti, ocenit Vzorovou nemovitost pomoci

nejvyuzivanéjSich zakonem danych metod, zhodnotit, jak se zméni cena pomoci modelu

hedonické ceny a zpracovat vzorovy znalecky posudek pouzivany v Rakousku.

V tvodni ¢asti diplomové prace byly definovany teoretické pojmy tykajici se ocenovani
reziden¢nich nemovitosti, pouzivané pravni piedpisy pro ocenovani, metody ocenéni,
znaleckd cinnost a znalec. Dalsi Casti bylo posouzeni situace na trhu s rezidencnimi
nemovitostmi, kde bylo zjisténo, ze v celém Rakousku je velky zijem jak o prodej,
tak pronajem byti nebo rodinnych domu. Poptavka po reziden¢nich nemovitostech je
obrovska a nabidka neni schopna tuto poptavku uspokojit, coz ma za nasledek zvySovani cen.
M¢éné poptavané jsou bytové domy, nebot ceny jsou dost vysoké, a ne kazdy si je mize
dovolit. V nékterych spolkovych zemi se nabidky bytovych domu s bytovymi jednotkami
vibec neobjevuji. VétSinou se jednd o lyzaiské oblasti, kde se spiSe vyskytuji hotely
a penziony. Pfedpokladem vyvoje cen na trhu s reziden¢nimi nemovitostmi je stale rostouci
poptavka a niz§i nabidka. V disledku niZsi nabidky stavebnich pozemkl je predpokladan
jejich rast ceny nemovitosti pro rok 2018, avsak v mensim rozsahu nez v roce 2017. V roce
2019 by ceny m¢ly také rist, ale v mensim rozsahu nez v roce 2018. Vyhodou v Rakousku je
dostupnost informaci o prodejnich cenach nemovitosti za nékolik let nazpét, a to jak u

jednotlivych spolkovych zemi, tak i v jejich okrscich.

Stejné jako v Ceské republice i v Rakousku se pouZzivaji 3 tradi¢ni metody ocenéni:
Nakladova metoda, Vynosova metoda a Srovnavaci metoda. Tyto metody jsou pro odhadce
prvotni pfi ocenovani. NejcastéjSi pouzivanou metodou je taktéz srovnavaci metoda, u které
se stanovuje cena na zaklad¢ srovnani obdobnych nemovitosti nejlépe ve stejné lokalité.
Nejvhodnégjsi je tuto metodu vyuzivat u byt, kde lze nalézt vice obdobnych byti. Cena
ziskana touto metodou se nazyva trzni cena. Duvody pro pouziti metod jsou stejné jako
v Ceské republice, tudiz vynosova metoda se pouZiva pro piipad investic — prondjem bytu
za ucelem ziskat najemné. Nakladova metoda se nepouzivd v ptipad¢ prondymul a spise je
vyuzitelnd u jednopodlaznich a dvoupodlaznich rodinnych domu. Slouzi pro posouzeni

nakladti na obnovu nemovitosti. Tato metoda se da kombinovat s vynosovou metodou.

V diplomové praci po ocenéni rodinnych domt pomoci modelu hedonickych cen bylo

provedeno ocenéni rodinného domu v Klagenfurtu, spolkové zemi Korutany pomoci zakonem
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pouzivané nakladové metody. Ocenéni nakladovou metodou ma jednodusi formu
nez v piipadé Ceskych piedpisi. Pro ocenéni bylo zapotiebi nejprve stanovit hodnotu
pozemku, a to pomoci srovnavaci metody. Hodnota budovy byla stanovena na zakladé
metodiky stavebnich nakladd ziskanych od spoleenstvi znalci. K hodnoté pozemku
a budovy se také pficte hodnota venkovniho zafizeni, které se stanovuje procentem hodnoty
budovy odborn¢ stanovené odhadcem. Vysledna cena nemovitosti starSiho vybaveni je
na Ceské poméry vyrazné vyssi. V 2018 roce dosSlo k novému vydani stavebnich cen, které
jsou oproti roku 2007 vyssi, coz ma vyrazny vliv na ocenéni. Také je tfeba si uvédomit, ze
Rakousko mé jiné finanéni moznosti, jinou ekonomiku, neni tedy divu, ze zde jsou ceny
VySSi.

Mezi moderni metody ocenéni patii metoda diskontované cash flow, metoda zbytkové
ceny a ocenéni nemovitosti pomoci modelu hedonické ceny. Pouziti metody diskontovaného
cash flow je stejna jako v Ceské republice. Tato metoda slouZi predeviim ke stanoveni
hodnoty podniku. Metoda zbytkové ceny se pouzivd v pfipadé investic nové vystavby.
Piikladem je ndkup pozemku, na niZ stoji objekt, na jehoZ misto je planovand vystavba
nového objektu.

Posledni moderni metodou ocenéni je ocenénim nemovitosti pomoci modelu hedonické
v Rakousku. Tyto tudaje byly ziskany od pana profesora Feilmayra z Vysokého uceni
technické ve Vidni. Nasledné doSlo k volbé rodinného domu a filtraci ziskanych udaji jen
pro oblast ve které se nemovitost nachazi. Dalsim krokem byla redukce poétu prodanych
nemovitosti, které nevyhovovali podminkdm (stejné prodeje, udaje vymykajici se standardu).
Po dané redukci doSlo k regresi zbyvajicich rodinnych domti pomoci programu Microsoft
Excel a programu STATA. Lze vyuzit pouze jeden znich, avSak nevyhodou Microsoft
Excelu byl moznost vyuzit maly pocet atributii pro regresi. Pro ziskani vhodné regrese bylo
potieba provést 50-100 postupnych regresi. Vyslednd regrese poskytovala informace
o pravdépodobnosti a velikosti koeficientu. Témito koeficienty byly nédsledné vyndsobeny
vSechny vlastnosti oceniované nemovitosti a tim se ziskala cena pomoci hedonického modelu.
Cim v&tsi je relativni pravdépodobnost, tim je model spolehlivéjsi. Navzdory dlouhého ¢asu
na piipravu (sbér dat a regrese) je hedonickd metoda pomocny nastroj hodnoceni. Umoznuje
odhadnou ceny nemovitosti, ale také umoznuje zjistit odchylky od skutecné¢ a odhadované
ceny. Jelikoz pfi modelu hedonické ceny jsou urCovany jednotlivé atributy, tak je mozné

provést u novych budov analyzu citlivosti a ziskovosti. Diky ni miizou investofi a stavitelé
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zjistit, kolik penéz mizou ocekavat za vystavbu dal$i koupelny, toalety aj. V praxi se tato
metoda moc nevyuziva a spousta znalcl je i proti ni. I presto se v Rakousku ¢im dal vice
odbornikli zajima o tuto metodu a snazi se ji zdokonalit pro budouci bezproblémové pouziti.
Jedinym opodstatnénym argumentem je neuplna databaze, ktera st¢Zzuje odhad hedonické

cenové funkce.

Pro zkvalitnéni databaze je potieba uchovavat jednotlivé transakce, vétsi pocet bytovych
nemovitosti, ale také pomoc odbornych osob. Nicméné i ptes nedostatky byl vypracovan
uspokojivy hedonicky model pro rodinné domy ve Vidni. Pro udrzeni kvality hedonického
modelu je potieba vkladat do n& nové ziskané transakce. Ziskani kvalitniho hedonického
modelu stoji hodné casu v podobé ziskani databaze, provadéni regrese, ale ma své
opodstatnéni. Uprava trzni ceny o vnitini vybaveni objektu, plochu a pocet jednotlivych
ustupujicich a previslé konstrukce je smysluplné. Vysledné ceny podle dosaZené regrese ceny
ve vetsin€ pripadé nadhodnocuji coz lze prikladat novéjsimu typu objektu, plochy pozemku,

vétsimu poctu hygienickych mistnosti (toalet), které cenu zvysSuji.

V Ceské republice se model také moc nevyuzivd a spadd do metod odhalenych
preferenci, které vychazeji z pozorovani chovani spotfebitelti na trzich. Zde se v§ak metoda
pouziva pro uréeni poptavky po netrznich komoditach (faktory Zivotniho prostiedi) nebo jak
se promita do vySe mzdy kvalita pracovniho prostfedi. Tato metoda nepatii mezi metody

stanovené zakonem o oceniovani nemovitosti, ale mezi moderni metody ocenéni.

Zpracovany znalecky posudek v pfiloze 1 podle rakouskych pozadavkli ma obdobnou
formu jako v Ceské republice. Nejéast&ji se pii oceflovani nemovitosti pouziva srovnavaci
metoda, kterd ma obdobny postup jako v Ceské republice. Znalecky posudek se zaméfuje
na reziden¢ni nemovitost typu byt, kde je zpracovand jak jeho srovnavaci metoda, tak také
vynosova metoda. Vysledek hodnoceni uvadi, Ze pro oblast Linec je pro prodejce lepsi prode;j
bytu nez jej pronajimat, coz je zpisobené vétSimu zdjmu klientd k nakupu nemovitosti

nez k prongjmu.

Na zavér lze konstatovat, Ze doslo k naplnéni cile této diplomové prace.
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PRILOHA 1: PRIKLAD ZNALECKEHO POSUDKU

Priklad znaleckého posudku pro ocenéni vzorového bytu v mésté Linec

Vzorovy znalecky posudek je zaméfeny na vypocet obvyklé ceny bytu a vychazi ze struktury

znaleckého posudku v Rakousku.

1. Obecné informace
1.1 Udaje o Klientovi:
Vysoké uceni technické
Ustav soudniho inzenyrstvi

Purkynova 464/18, budova 01, 612 00 Brno

1.2 Ucéel ocenéni:

Stanoveni obvyklé ceny za ucelem koupi nemovitosti typu byt.

1.3 Datum ocenéni:

Posuzovany byt je ocenén ke dni 3. 9. 2018.

1.4 Adresa ocenéni:
Pillweinstra3e 41
4020 Linec, Horni Rakousko

1.5  Setiteni:
Mistni Setfeni probéhlo 2. 8. 2018. Pfitomni byl vlastnik nemovitosti — bytu Otto Kadlecek

a soudni znalec.



1.6 VyuZiti:
Byt je uzivany k bydleni.

1.7 Rozsah ocenéni:
Byt v pétipodlaznim bytovém domé¢, ktery je umistén v prvnim patie se tfemi byty

s balkonem, sklepem.

1.8  Prava a povinnosti.

Vyplyvaji z listu C z pozemkového rejstiiku.

19  Zasady a dokumenty:
Pro zpracovani posudku byli pouzité nasledujici dokumenty:
e Kontrola a zdznam majetku provadéné Setfenim
e Fotografie ze dne 2. 8. 2018
e Projektova dokumentace bytu
e Kupni smlouva
Pouzit4 literatura:
e Ocenovani nemovitosti Rakousko
e Zakon o ocefiovani nemovitosti
e Spolkovy véstnik ¢. 150/1993
e ONORM B 1800
e Obcansky zédkon

1.10  Dopliiovaci materialy:

Pladorys a fotodokumentace — jsou pfipojeny na konci zpravy.

1.11  ProhldSeni od odbornika:
,Ja nize podepsany soudni znalec prohlasuji, ze na zdklad¢ pozadavku klienta zpracuji
znalecky posudek na zakladé zkuSenosti a znalosti dle mého nejlepSiho védomi

a presvédceni.*



2.
2.1

Zavéry — Popis
Nemovitost:

Objekt je byt umistény v bytovém domé nachazejici se v ulici Pillweinstrasse 41, 4020 Linec,

Horni Rakousko.

2.2

Viastnici:

Vlastnikem nemovitosti je pan Otto Kadlecek (narozen 7. 2. 1963) z Lince.

2.3

Prava a povinnosti:

Na zékladé listu C prav pozemkového rejstiiku.

2.4

2.5

Popis predmétu ocenéni:

2.4.1 Objekt:

Objekt je byt &. 221/5 se tiremi pokoji o obytné plose 61 m? s dalkovym vytapénim,
kompletn& zrekonstruovany. Soucasti objektu je balkén 11 m?, sklep, vytah. Bytovy

diim byl vystaven v roce 1960.

2.4.2 Umisténi:

Byt ¢. 221/5 se nachdzi v blizkosti vlakového nadrazi mésta Linec. Tramvaj
a supermarket jsou umistény 2 minuty od bytového domu. Dalnice, 1ékarna, Gifad prace
jsou ve vzdalenosti 5 minut. Zakladni Skola a park se nachdzeji 10 minut cesty

od objektu. Infrastruktura je tu tedy idealni.

2.4.3 Napojeni:
Objekt je napojen na vetejnou vodovodni sit’. Kanalizace je ptipojena. Ptipojka plynu

je k dispozici a topeni je pfeménéno nove na dalkové vytapéni.

Budova — obytna cdst, venkovni prostor

Jednd se o nemovitost v prvnim patfe bytového domu. Pidorys objektu ma
obdélnikovou podobu. Bytovy dim se samostatné stojici budova nejedna se tedy
o tfadovou C¢i sousedni budovu. Bytovy dim mé pevnou konstrukci s novym
zateplenim a fasadou. Sklad4 z ptizemi a podkrovi. StfeSni prostor je upraven pro dalsi
dva byty. Na severni stran¢ je kryta veranda na betonovych sloupech slouzici jako

garazovy vjezd. Balkon v byté je z proveden se Zeleznym zabradlim. Podlahy jsou



parketové, okna jsou nova plastova, koupelna a toaleta jsou oddéleny, pokoje jsou

nevybavené. V pfiloze je vloZen ptidorys bytu.

Podlahovd plocha:

1 Pokoj: 12 m?
2 Pokoj: 12 m?
Kuchyii s obyvacim pokojem: 23,4 m?
Chodba: 7,5 m?
Koupelna: 5m?
WC: 1,37 m?
Balkon: 11 m?

3. Znalecky posudek — hodnoceni
3.1  Zakladni pojmy a metodologie
Trzni hodnota, kterd je v souladu s § 2 zakona o ocenovani majetku z roku 1992 (LBG),
ve znéni pozd¢jSich predpist, je chdpana jako hodnota, kterou lze ziskat pii prodeji
nemovitosti. Pro ocenéni bytu se v podstaté pouzivaji podle LBG tyto metody: metoda
srovnavaci hodnoty, a metoda vynosova.

Pro metodu srovnavaci bylo nalezeno dostate¢né mnoZstvi porovnatelnych bytl, které
byly pifevzaty z realitnich internetovych strdnek. V dobé zpracovani znaleckého posudku
vlastnik si nebyl jisty prodejem a uvazoval také o prondjmu, proto byly ve znaleckém

posudku zpracované ob& metody.

3.2 Porovndvaci metoda:

Pro tuto metodu byli stanoveny byty, které jsou srovnatelné s posuzovanym objektem.
Predevsim byly zohledilovany znaky typu velikost bytu, poloha, pocet pokojli, vybaveni bytu,
balkon, rok vystavby. PtisluSné odchylky jsou zohlednény ptiplatky a slevy.



x . . . . i Cena pozadovana ocefg)ifrzlfrllého
C. Lokalita — ulice | Dispozice | plocha - K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7 K8 10 .
(m?) resp. zaplacend objektu,
odvozena
Ocen. | Pillweinstrasse, 5 Tech. Rok Sklep a jiné o g Vnéjsi Kix 2
) . 3+1 61 € €/m Poloha | Vybavenost g e , | Podlazi | Vytah . e X €/m
objekt Linec stav | vystavby | pfislusenstvi vlivy X8

1 Klettfischerweg 3+1 66 239000 | 3621,21 1,00 1,00 1,05 1,18 1,03 1,20 1,00 1,00 1,53 2 364,64
2 Wienerstraf3e 3+1 84 236 000 | 2809,52 1,00 1,00 1,00 0,99 0,97 1,40 1,00 1,10 1,48 1 899,79
3 Hauptstral3e 3+1 71 345000 | 4859,15 1,00 1,00 1,05 1,15 1,00 1,10 1,00 1,10 1,46 3 325,74
4 SchillerstraBe 3+1 65 305000 | 469231 1,00 1,00 1,05 1,18 0,98 1,40 0,95 1,00 | 1,61 2 905,61
5 Gstottnerhofstrafe 3+1 79 267900 | 3391,14 1,00 1,00 1,00 1,04 0,98 1,30 1,00 1,00 1,32 2 559,43
6 Leonfeldnerstral3e 3+1 72 264 900 | 3679,17 0,90 1,00 1,00 0,99 1,00 1,10 1,00 1,10 1,08 3412,61
7 Drouotstral3e 3+1 72 244 000 | 3388,89 1,00 1,00 1,00 1,09 1,00 1,10 1,00 1,00 1,20 2 826,43
8 Drouotstrale 3+1 77 269 000 | 349351 1,00 1,00 1,00 1,09 1,00 1,00 1,00 1,00 1,09 3 205,05
9 Landwiedstral3e 3+1 72 208 000 2 888,89 1,00 1,00 1,00 1,07 1,00 1,00 0,95 1,00 1,02 2 842,00
10 Landstral3e 3+1 79 333 900 4 226,58 1,00 1,00 1,05 1,18 0,99 1,40 1,00 1,00 1,72 2461,24
11 Mozartstralie 3+1 75 138 750 1 850,00 1,00 1,10 0,95 0,87 1,00 1,00 0,95 1,00 0,86 2 141,97
12 Lustenauer Straf3e 3+1 77 259 000 3363,64 1,00 1,00 1,05 1,18 1,00 1,00 1,00 1,00 1,24 2 714,97
13 Humboldstralle 3+1 67 159 000 2373,13 1,00 1,10 0,95 0,98 0,90 1,10 0,95 1,00 0,96 2 463,89
Celkovy prumér | € 2 701,78
Minimum € 1 899,79
Maximum € 3 412,61

224

Dle porovnavaci metody by mél byt byt v Linci prodany za 2 700 €/m?, pfi¢emZ nejnizsi hodnoty by mél dosahnout 1 900 €/m? a maximalni
hodnoty 3 400 €/m?. Hodnota bytu porovnavacim zplisobem je odhadnut na 164 800 €. Minimélni hodnota by neméla byt nizsi nez 115 900 €

a naopak maximalni hodnotou, které by bylo mozné dosahnout je 208 100 €.



Vynosova metoda:

V ramci databaze Mietspiegel, coz je databaze primérnych cen ndjmu v jednotlivych krajich
a mést bylo ziskano primérné najemné v mésté Linci, které se pohubuje pro mésic ¢ervenec
2018 od 8,20 — 10,00 €/m?. Podle primérmé ceny za srpen 2018 byla stanovena cena najmu
9,64 €/m? v ptipadé, ze by pronajimani bytu bylo vyhodng&jsi. Dale je zapotiebi znat
kapitalizacni sazbu, kterd je stanovena na 5 % s pfihlédnutim k jeho povaze, umisténi a riziku
nemovitosti. Tato hodnota je stanovena komisi znalct Vv Linci. Pfedpokladana Zivotnost

bytového domu je stanovena na 100 let. V roce 2018 je zbyvajici Zivotnost 42 let.

Cislo bytu | Objekt m? Pocet Najemné € CELKEM €
1 Byt 61,00 1 9,64 588,04
Celkové ndjemné za mésic 588,04 €
Cisté roéni najemné 7 056,48 €
Naklady na spravu bytu
Provozni naklady (od pronajimatele) 61,00 m” x 0,00 €/ m* - €
Naklady na udrzbu 61,00 m? x 12,00 €/ m? 732,00 €
Spravni naklady 1x 280,00 € 280,00 €
Naklady na Gdrzbu/spravu garaze - £
Ztrdta pfijmu z prondjmu 3,00 % 211,69 €
Celkové ndklady na spravu 17,34 % 1223,69 €
Rocni pfijem 5832,79 €
Naklady na pozemek 643,00 €
Cisty roéni pFijem 5189,79 €
Zbyvajici Zivotnost 42 let kapitaliza¢ni sazba 5,56 %
kapitalovy faktor 23,35

Kapitalovy cisty vynos 121 181,59 €
Predbézna hodnota vynost dalsi funkce objektu - €

Predbézna vynosova hodnota

ve vysi 5,56 %.

Vi

121 181,59 €

Predbézna vynosova hodnota bytu v pfipad¢ jejiho pronajimani je 121 000 €. Naklady
na udrzbu se pohybuji v dané oblasti okolo 12 €/m? Spravni niklady se pohybuji
od 200-300 €/m? a ztrata z prondjmu se stanovuje ve vysi 3 % z Cistého ro¢niho najemného.

Kapitaliza¢ni sazba v oblasti Horni Rakousko, Linec je stanoven podle tabulek




4. Shrnuti
V piipad¢ pronajmu nemovitosti bude vynos z nemovitosti mensi nez v piipadé prodeje, a to

Z divodu mensi atraktivity pronajmu v dané oblasti.

Trzni hodnota nemovitosti — bytu vlastnictvi ¢. xxx/xx lezici v EZ xxx, Gst. Nr. Xx/x,
KG xxxxx sadresou 4020 Linec, PillweinstraBe 41 zohlednuje vsSechny okolnosti

a predpoklady popsané ve zjisténich.

€ 164 800,—

(slovy: stosedesatctytitisicosmset eur)

K dispozici neni zadné prislusenstvi k hodnoceni.

5. Poznamky

Tato zprava je =zaloZena na piijatych dokumentech a poskytnutych informacich
a predpokladech. VySe uvedend trzni hodnota byla stanovena za ptredpokladu, ze jsou
k dispozici pravdivé zvefejnény vSechny dilezité okolnosti pro hodnoceni. Pokud by
se pozdéji staly zndmé okolnosti, o kterych znalec v priibéhu prace nevédé€l, vyhrazuje

si pravo se odvolat nebo zménit znalecky posudek.

Toto ocenéni neni pro daflové ucely, ale je urcena pouze pro ucely této objednavky. Dale
je doporuceno, aby si kazdy potencialni kupujici pfed moznym zakoupenim nemovitosti
vyuzil moznost navStivit osobné objekt pro  vytvofeni  vlastniho  obrazu
0 nemovitosti.

Zprava o hodnoceni obsahuje 7 stran textu a 2 strany ptiloh — fotodokumentace a padorys

nemovitosti.

Zprava byla pfipravena ve tfech vyhotovenich, 1. — 2. kopie obdrzi klient tfeti kopii zlstava

znalci.

Ing. Lucie Partlova

Vil



6. Prilohy — fotodokumentace, vypis z katastru nemovitosti, ptidorys nemovitosti

6.1  Puadorys bytu
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6.2  Pokojé. 1 6.3  Pokojé. 2




PRILOHA 2: REGRESE PRODEJE RODINNEHO DOMU VE
VIDNI

Source 55 df M5 Humber of obs = 23

F{z0, 2) = 2.71

Hodel T.56T43866 20 .378371533 Prob > F = 0.303%

Besidual L2TR208664 2 .139604332 BE-sguared = 0.9644

Zdj B-sguared = 0.&6086

Total T.84664732 22 . 356665787 Boot MSE = .37364

cena Coef . Std. Err. t B=|t] [95% Conf. Interwvall]
ockresl0 -0.460242 3.046573 -0.15 0.894 -13. 568588 12. 648103
ockresl3 -0.065857 0. 784744 -0.08 0.541 -3 .442335 3. 310623
ockresl4 -0.112526 0.34488 -0.13 0.5%06 —-3.T74775 3.85227
ockresls -0.263325 1.951663 -0.13 0.905 -8.660655 8.134005
okresZl -0.267543 1.232304 -0.22 0.848 -5, 563972 5.034633
okres22 -0.36605%9 1.354125 -0.27 0.812 -6.19238 5.460273
okres23 -0-24107% 1-149893 -0.21 0.853 -5.18867 4. 70651
plochapozemku 0-001478 0.019025 -0.08 0.945 -3.33e-09 3.22e-09
obytnéplocha 0.000135 0-015025 -0.09 0.937 -2.64e-09 2.53e-09
bkalkonplocha -0.23173 1.308543 -0.02 0.987 -5.653378 5.60703
balkonpotet -0.041629 0.778191 -0.05 0.962 —-3.3893915 3.306658
terasaplocha 0.015135 0.025236 0.60 0.610 -1.145663 0.123717
terasapocet 0.069545 0.282432 0.25 0.828 0. 618166 1.284754
garaz 0.12967 0.173808 0.75 0.533 —-2.3681l66 0-877506
parkovani -0.020%97 0.543459%9 -0.04 0.373 -2.575423 2.317508
koupelnapodet -0.03%12 0.583473 -0.07 0.353 -0. 5948218 2.457172
Wlpotet 0.095372 0.242546 0.33 0.732 -1.445545 1.138364
rok -0.06011 0.321994 -0.13 0.865 -2.97882 1.325308
stawvdobry 0.151821 0.727607 0.21 0.854 -0.272151 3,282463
stavipatny 0.043041 0.073255 0.53 0.616 -5.114248 0,358234
_cons 3.44557 1.985943 1.73 0.225 1.983943 12, 005403




PRILOHA 3: REGRESE PRONAJMU RODINNEHO DOMU VE
VIDNI

Source 55 df M5 Number of obs = 25
Fi(lg, &) = 0.33
Model 63 .T42TZ282 18 3.54126268 Frob > F = 0.59415
Residual 53.895370587 & B.9922842%9 BE-sgquared = 0.5418
Zdj B-sguared = -0.8337
Total 117 . 6596434 24 4 30401808 Root MSE = 2.95987
cena Coef . Std. Err. t B=|t] [95% Conf. Interwvall]
okres3 0.z280078 1.322074 0.21 0.83% -2 .5954582 3.515078
okresld 0.675538 1.86843 0.386 0.730 -3 .89635 5.24742
ckreslB 0D.617125 1.28316 0.48 0.643 -2.53734 3.771588
ckreslS 0.104026 1.166972 0.03 0.3932 -2.75145 2.953505
ckres22 D.6524594 1.36357 0.51 0.631 -2.65872 4.043713
cbytnaplocha 0.069657 0.868342 o.08 0.3233 -2.0551 4.388825
balkonpotet 0.795353 3.397523 0.31 0.763 T.267485 9.3533%
balkonplocha -0.31633 1.448723 -0.239 0.783 -3.596123 0.884274
terasapocet -0.13133 0.43%602 -0.44 0.673 1.26706 0.650141
garaz 0.003z2%9 0.280701 0.01 0.3591 -0.68356 2.760562
parkovanl 0.187335 0.401426 0.12 0.3911 -0.593542 1.023088
koupelnapodet -0.07126 0.851074 -0.08 0.936 2.153764 2.01124
Wlpotet 0.084757 0.80060% 0.11 0.3213 -1.87426 2.043777
stawvdobry -0.592167 1.219828 -0.76 0.479 -3 .90648 2.063143
stavipatny -0.84855 0.85%3804 -0.594 0.382 -3.04784 1.350745
pEedlss3 0.164706 0.607274 0D.27 D.785 -1.32124 1.650651
po20l0 -0.37784 1.335573 -0.28 0.787 3.645875 2.850185
ok -0.18321 0.467507 -0.40 0.700 -1.3331¢6 3.8183%45
_cons 1.58485% 4,.193255 D.a7 0.653 -8.27565 12.2454




PRILOHA 4: INFORMACE O ZAKLADNIM VYBAVENI RD

Konstruktion und Ausstattung

WOHNGEBAUDE

ewerk

Ausfuhrung und Baumaternalien

Tragwerk

Fundamente aus Beton, Kellermauemn 25cm
Schnelbausteine, Umfassungswande
Holzriegelkonstruktion in Fertigteilbauweise mit
innenliegender 3cm Mnerafasermatten beidseitig 12mm
Spanplatten und 15mmm Gipskartonplatten: aullen S5cm
Polystyrolplatten. Decke Gber Kellergeschoss

Dach

Massivdecke, Decke lber Erdgeschoss Tramdecke
Frippelwalmoach; ZIMmennannsmalg qererger
Holzdachstuhl: Dacheindeckung mit
Faserzementdachsteinen

Stiegen

Shege KIG-EG: owelaufige gerade Betonsbege mit
keramischen Platten belegt; Stiege EG-DG: zweilaufige
gerade Holzstiege, Einschubtreppe aus Holz ins Dach
[Spitzoden)

Fassade

EINTACNE UL 355308 SUT BCMm Lammmatenal im Dereic
des Erdgeschosses, Holzschahmng im Bereich der
Giebelwande des DG

Fenster

Holzfenster mit Doppelischierverglasung mit Ziersprossen,
grofieils Dreh-Kippmechanik

Tiren und Taore

Wohnungsemgangstune: asymMMEINSch-TWeTEgEige
Holzemngangstire teds verglast. Innentiren: Holztirblstter
in Holztirstdcken, tels mit Zerprofilen, teis mit
Glasensatzen

Wandbelage

verputet und gemalt baw. tapezert

s

E(G: teis Holzparkettboden, teils keramische Fliesen
[Vommaum, Kiche, Bad. partiell Wohnraum); OG:
Laminatboden in den Kinderzimmer, Holzparketthoden im
Flur/Empore, Teppichboden im Schiafzimmer, Fliesen im
nicht fertiggesteliten Badezimmer

Deckenbelsge

teils verputzet baw. verspachtslt und gemalt, teis
Holzpanesle- sowie Holzkassettendecken (Kiche,
Wohnraumbereich, Worraum)

Haustechnik

Gaszentralheizung: Gas-Hezkessel und
Warmwasserspeicher im Keller {Heizraum und
Lagemaum ) zur Raumheizung und Warmwasserbereitung
haustechnische Leitungen und Anlagen | Heizung
Warmwasserbereitung, Stromversorgung,
Wassensersorgung und Entsorgung der Abwisser nach
Angaben von Frau Bartl funktionstiichtig;

Sanitdmraumausstathung

Ousche (Eckduschkabine), Handwaschbecken und Stand-
WC im Sanitdmawm EG; vorbereitete Eckbadewanne
sowie Anschlisse fir Waschbecken und WC im
Sanitdrraum DG, jedoch nicht fertig ausgefidhrt

Aulienanlagen

Zufahrt und Zugangswege befestigt, Gbnge Freflachen
Garten mit Gartenbrunnen (angebiich funktionstichtig fir
Brauchwasser] Einfriedung strallenseibig mit Holzlathen-
Zaunfelder auf massiven Zaunsockel und Zaunsteher,

Gbrige Grenzen grobteils Maschendrahtzaun




