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Abstrakt

Pfedmétem diplomové prace je stanoveni ekonomického najemného pro rodinny dim
v Brné. Ekonomické najemné je takové ndjemné, pii kterém dosahuje pronajimatel zisku

Z pronajmu.

V praci jsou nejprve identifikovany vSechny faktory tvofici ndkladové ndjemné.
Nékladové najemné je takové ndjemné, pii kterém dochézi pouze k pokryti nakladii spojenych
s prondjmem. Vychozi veli¢inou pro ureni najemného je reprodukcni cena stavby, kterd je
pro tyto ucely uréena nakladovym zptisobem Vv souladu s ocenovaci vyhlaSkou. Nasledn¢ je
urcena kapitalizacni mira pro vypocet pfiméteného zisku z prondjmu rodinného domu. Pro jeji

stanoveni je pouzita pfirazkova metoda a metoda porovnani s finan¢nim trhem.

Vysledkem prace je celkem sedm variant ekonomického najemného uréeného v
zavislosti na pouzitych trokovych sazbach. Zavérem je provedeno zhodnoceni ekonomické

navratnosti pronajmu a zkouska spravnosti ur¢eni ekonomického najemného
Abstract

The objective of the thesis is to determine the economic rent amount for a family
house located in Brno. The concept “economic rent” refers to the amount of payment that

brings adequate profit to the landlord.

First, all the factors are identified that compose cost rent, i.e. the rent of mere
providing and maintaining a property. The main variable is represented by the reproduction
value of a dwelling. For the purposes of this thesis, the reproduction value is determined using
the cost method (in agreement with the evaluation regulation). Second, the capitalization rate
is determined so that an adequate profit could be calculated. The following two methods are

employed: the surcharge method and the method of comparison with the financial market.

The thesis presents seven alternatives of an economic rent, depending on the interest
rates. Lastly, the calculation of the rate of return is performed, along with a correctness test of

the calculation of the economic rent amount.
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1 TEORETICKA CAST

1.1 UVOD A CIL PRACE

Tato diplomova prace se zabyva stanovenim ekonomického nijemného pro rodinny dim
v Brn¢. V souvislosti s deregulaci najemného je najemné nyni smluvni cenou za uzivani
nemovitosti. Ve srovnani sbyty je nabidka pronajmu rodinnych domt v Brné znaéné
omezena a dle mého nézoru byva pozadované najemné pomérné¢ vysoké. Béhem zpracovani
této prace jsem sledoval nabidku pronajmu rodinnych doma a skutecné nékteré nabidky
zustavaly inzerovany pomérné dlouhou dobu. Stanoveni ekonomického ndjemného by mélo

usnadnit pronajem stavby prostfednictvim urceni ndjemného v pfiméfené vysi.

Piedmétem posouzeni bude rodinny diim se tiemi byty v méstské &asti Brno-Zidenice.
Majitel této nemovitosti v soucasné dob¢€ zvazuje, zda byty pronajimat, ¢i je lepSi nemovitost

prodat a ziskany kapital vyuzit jinym zpiisobem.

Cilem prace je tedy nejprve stanovit nakladové polozky spojené s timto majetkem,
které tvoii nadkladové najemné. DalSim krokem je stanoveni pfiméteného zisku pro dany typ
stavby a investora, coZ mi umozni urcit vysi ekonomického ndjemného. VéEtSina vlastnikia
nemovitosti ma totiz urcity piehled ¢i pocit, kolik by jim méla jejich investice ro¢né vynaset,
nicméné¢ malokdo jeji skuteCnou hodnotu stanovuje presn€. Ekonomické najemné bude
stanoveno jak pro cely diim, tak pro jednotlivé byty, protoze jednou z variant je i to, ze majitel
bude céast stavby vyuzivat ke svym bytovym potfebam. Stanovenim ekonomického
najjemného bude mozné urcit ekonomické parametry zamyslené investice a posoudit jeji
navratnost. Posuzovana stavba bude tedy pro ucely této prace povazovana spiSe za druh

investice, ktera mizZe byt alternativné nahrazena investici jinou.



1.2 METODIKA

Nejprve budou definovany zakladni pojmy pouzivané pii stanoveni nakladového
a ekonomického ndjemného. Pro ucely stanoveni ekonomického ndjemného bude pouzita
predevsim upravena metodika stanoveni ekonomického najemného, ktera vysla v ¢asopise
Soudni inzenyrstvi vroce 2004 pod nazvem ,Studie metodiky znaleckého vypoctu
ekonomického najemného z bytu a nékterych princip pfi stanoveni obvyklého najemného
Z bytu®. Autorem studie je prof. Ing. Albert Brada¢, DrSc. a kolektiv. Studii je tieba
zaktualizovat do prostfedi zédkona ¢. 89/2012 Sb. (novy obcansky zdkonik) a pfizpusobit

faktu, ze posuzovana nemovitost je rodinny dim a nikoli byt.

V ramci zpracovani této prace by meél vzniknout uceleny piehled jednotlivych
nakladovych slozek najemného a mél by byt uréen ptiméfeny zisk z pronajmu stavby. Jednou
Z nejpodstatnéjSich slozek najemného by mély byt naptiklad diskontované naklady na
amortizaci stavby, ty je ovSem obtizné stanovit z nasledujicich dtvodi:

e je potieba znat vychozi cenu stavby

e je potieba pfiblizné urc¢it dobu Zivotnosti stavby

e je potfeba stanovit kapitaliza¢ni miru pro tuto stavbu

e je potieba stanovit diskontni sazbu pro tuto stavbu.

Reprodukéni cena stavby bude stanovena dle vyhlasky ¢.441/2013 Sb. ve znéni
vyhlasky ¢. 53/2016 Sb. nédkladovym zptsobem. Doba Zivotnosti stavby bude ur¢ena pomoci
analytické metody v souladu s vyse uvedenou vyhlaskou. Kapitaliza¢ni mira a Girokové sazby
obecné budou popsany v samostatné kapitole této prace a k jejich uréeni pouziji pfirdzkovou
metodu a porovnani s alternativni investici na finan¢nich trzich.

Ostatni nakladové polozky budou zjistény ve spolupraci s majitelem nemovitosti.
Pokud jejich zjisténi timto zpisobem nebude mozné, pouziji vySe uvedenou upravenou
metodiku zjisténi ekonomického najemného.

Posouzeni ekonomické navratnosti bude provedeno pomoci doby navratnosti

arentability vloZzeného kapitalu. Diky tomu si majitel bude moci zvazit, zda méa smysl

nemovitost prodat, ¢i uzivat.
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1.3 VYMEZENI POJMU POUZIVANYCH PRI STANOVENI
EKONOMICKEHO NAJEMNEHO

1.3.1 Nazvoslovi

Nemovitost

Véc nemovitou definuje obCansky zakonik dle paragrafu 498 jako ,,pozemky a podzemni
stavby se samostatnym ucelovym urcenim, jakoz i vécna prava k nim, a prdva, kterd za
nemovite véci prohlasi zakon.* Pokud stanovi jiny pravni piedpis, Ze urCitd véc neni soucasti

v v r N ERY .. w vz . 1
pozemku a nelze takovou véc pfenést bez porusSeni jeji podstaty, je i tato véc véci nemovitou.

Rodinny diim

Definice rodinného domu je pro G&ely této price prevzata z ocefiovaci vyhlasky 441/20132,
kterd za rodinny dim povazuje stavbu, ve které: ,,vice nez polovina podlahové plochy
odpovida pozadavkiim na trvalé rodinné bydleni a je k tomuto ucelu urcena, ma nejvyse tri

samostatné byty, nejvyse dvé nadzemni podlazi a jedno podzemni podlazi a podkrovi. *
Ndjemné

Néjemné a jeho podobu upravuje novy obansky zakonik § 2246 — 2253°. Pod pojmem
najemné rozumime dohodnutou penézni ¢&astku, kterou najemce hradi pronajimateli
nemovitosti za pfenechdni prava uzivat nemovitost s piihlédnutim k jeji hodnoté. N4jem ma

takové znaky sluzby jako jsou nedé&litelnost, nehmotnost nebo neskladovatelnost.* Proto Ize

najemné povazovat spiSe za cenu za poskytnutou sluzbu.

Oceiiovaci vyhlaska

Ocenovaci vyhlaska je provadéci predpis k zakonu ¢. 151/1997 Sb. O oceniovani majetku a o
zmeéné nekterych zédkond. V minulosti dochdzelo k castym zméndm jak tohoto zakona, tak
ocenovaci vyhlasky. Pro tucely této diplomové prace bude za ,ocenovaci vyhlasku*

povazovana vyhlaSka ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocefiovani majetku (ocenovaci

! Zakon ¢.89/2012 Sb., obcansky zakonik.
2 Vyhlaska ¢.441/2013 Sb., k provedeni zédkona o ocenovani majetku (ocefiovaci vyhlaska).

% Zakon &.89/2012 Sb., obéansky zakonik.

* ZAMAZALOVA a kol., Marketing. Praha: Beck, 2010. ISBN 978-80-7400-115-4. s. 344
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vyhlaska), ve znéni vyhlasky ¢. 53/2016 Sb. Jedna se o ocenovaci vyhlasku platnou
v soucasné dob¢ (tinor 2016). Pokud vsak dojde K jeji zméné (a tento stav do budoucna lze
o¢ekavat), je mozné, Ze nékteré postupy pii stanoveni ekonomického najemného nemusi byt

do budoucna aktualni.

Nakladové ndjemné

Nékladové najemné je takové najemné, které umoznuje pouze pokryvat naklady spojené

S pronajmutim nemovitosti a nevytvaii zaddny ekonomicky zisk pro majitele nemovitosti.”

Ekonomické ndjemné

Jedna se o najemné, které kromé& pokryti nakladi spojenych s vlastnictvim nemovitosti
umoziiuje vytvofit pfim&feny vynos z kapitalu, ktery byl do pofizeni nemovitosti vlozen.°
Nabizi se otdzka, jak oSetfit ptipady, kdy nebyl do potizeni nemovitosti vloZzen Zadny kapital,
protoze k jeho nabyti doslo jinym zpiisobem (dédictvim, darovanim). V tomto ptipad¢ se tedy

bude jednat o najemné, které umoziuje tvorbu ptiméteného zisku z drzby nemovitosti.

Vynosova hodnota

., V¥nosova hodnota véci vychazi z vynosu z predmétu oceneni skutecné dosahovaného nebo

Z vynosu, ktery Ize z predmétu ocenéni obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (urokové

miry). «f

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

® Tamtéz. s.

7 Zakon &.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nekterych zakonl (zakon o ocenovani

majetku).
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Cena
Cena je podle zakona ¢. 526/1990 o cenach penézni ¢astka:

e sjednana pii nakupu a prodeji zbozi

e urcena podle zvlastniho predpisu® k jinym uceliim nez k prodeji.

Reprodukcni cena

Reprodukéni cena je takova cena, za kterou lze pofidit nebo postavit danou nemovitost. Vyse
reproduk¢ni ceny bude ve vypoctu nakladového ndjemného ovliviiovat velikost vypoctenych
rezerv pro amortizaci.” Podle zékona o dani z pf{jmu je u poplatnika dang, ktery dosahuje
pHjmi z pronajmu, potieba reprodukéni cenu stanovit ke dni zahajeni najmu.’® Toto

ustanoveni se vyuZzije také pii ur€eni ekonomického nadjemného.

Amortizace

Amortizace je vyjadfeni opotfebeni majetku za urcité casové obdobi. Pouziva se k ucetnimu
rozlozeni nakladti na opotiebeni do del§itho casového obdobi, zpravidla na dobu Zivotnosti
majetku. V ¢eském prostiedi je amortizace znama spise pod pojmem odpisy. Tuzemské pravo
rozliSuje odpisy na tzv. Ucetni a daflové. Dailové odpisy se pouzivaji pii stanoveni zakladu pro
dait z pfijmu (zpravidla pravnickych osob) a jejich stanoveni podléha pomérmné striktni
regulaci. Realné opotrebeni majetku vSak mnohem Iépe vystihuji odpisy ucetni, které jsou

urceny spiSe pro vnitini potteby podniku €1 investora do nemovitosti.

Kapitalizac¢ni mira

Obecné kapitalizacni mira pfedstavuje miru zhodnoceni kapitalu vloZzeného do podniku. Je
vyjadiena jako procentudlni ro¢ni zhodnoceni vkladu. Diky tomu tedy umoznuje srovnat

investici do podniku (v tomto pifipadé nemovitosti) s alternativni investici. V pfipadé

8 Zakon ¢.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zmén& nékterych zakoni (zakon o ocefiovani majetku)

® ORT, Petr. Moderni metody oceriovini nemovitosti na trinich principech. Vyd. 1. Praha: Bankovni

institut vysoka Skola, 2007, 74 s. ISBN 978-80-7265-113-9. 5.42
10 Zakon ¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijmi, ve znéni pozd¢jsich predpist

L ORT, Petr. Moderni metody oceriovini nemovitosti na trznich principech. Vyd. 1. Praha: Bankovni

institut vysoka skola, 2007, 74 s. ISBN 978-80-7265-113-9. s.45

13



stanoveni ekonomického nijemného predstavuje kapitalizacni mira zhodnocovani majetku

investora prostfednictvim inkasa nadjemného.

Ve finan¢ni matematice se kapitaliza¢ni mira oznacuje znackou ROCE - return of
capital employed. Jedna se zde o vynosnost dlouhodobé investovaného kapitalu. ROCE
naznacuje velikost provozniho zisku z jedné investované koruny. Jedna se o zisk pied
zdanénim, coz je zcela v souladu s metodikou pouzivanou pii stanoveni ekonomického
najemného.’> Problematice samotného stanoveni kapitalizaéni miry je vénovana zvlastni

kapitola této prace.

14 METODIKA STANOVENI NAKLADOVEHO NAJEMNEHO

Nékladové najemné je takové ndjemné, které pokryva pouze naklady vzeslé z vlastnictvi a
pronajmu nemovitosti. Mezi tyto naklady patfi:

e Pojisténi

e Naklady na pravidelné opravy a tdrzbu

e Sprava nemovitosti

e Dané z nemovitosti

e Amortizatni naklady™
Tyto polozky budou déle ve vzorcich pro vypocet najemného oznacovany pismenem N.

Ostatni néklady jsou definovany vnovém ob&anském zakoniku' jako nezbytné
sluzby:
§ 2247

.,(2) Pronajimatel zajisti po dobu najmu nezbytné sluzby. Ma se za to, Ze nezbytnymi

sluzbami jsou dodavky vody, odvoz a odvddeni odpadnich vod vcetné cisteni jimek, dodavky

2 BRADAC, A. a kol. Studie metodiky znaleckého vypoctu ekonomického najemného z bytu a
nékterych principti pii stanoveni obvyklého najemného z bytu — &ast 1. Soudni inZenyrstvi. 2004, roc.

15, ¢.2,s.101-128. ISSN 1211-443X. s. 115

3 BRADAC, A. a kol. Studie metodiky znaleckého vypodtu ekonomického najemného z bytu a
nékterych principt pii stanoveni obvyklého najemného z bytu — ¢ast 1. Soudni inZenyrstvi. 2004, ro¢.
15,¢.2,s.101-128. ISSN 1211-443X. s. 108

14 7akon &.89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
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tepla, odvoz komundlniho odpadu, osvétleni a uklid spolecnych casti domu, zajisteni prijmu

rozhlasového a televizniho vysilani, provoz a cisténi kominu, pripadné provoz vytahu. *
Lze sem tedy zahrnout plnéni za:

e Energie

e Vodné a stocné

e Svoz komunélniho odpadu

e Platby za kontroly a ¢isténi komint

e Dalsi sluzby, napt. internet®

Tyto naklady jsou v ramci mési¢nich vyuétovani variabilni, jsou ovlivnény inflaci
a aktualni spottebou. Nelze je proto zahrnout do polozky nakladl pro vypocet ekonomického

najemného. V praxi jsou tyto naklady zpravidla Gctovany zvIlast’ jako platby za sluzby.

1.4.1 Pojisténi

V souvislosti s pojisténim nemovitosti je tfeba rozliSovat pojisténi odpovédnostni
a majetkové. Odpovédnostni pojisténi slouzi k zajisténi rizik pifimo spojenych S prondjmem
a slouzicim k ptipadnému pokryti Skod, které mohou vzniknout pfi prondjmu jinym osobdm.
PojiSténi majetku je ureno k pfimému kryti Skod na majetku, jako jsou naptiklad poZary ¢i

o1
povodne.6

Pokud je vySe ro¢niho pojistného znadma z pojistné smlouvy, Ize do vypoctu prevzit
tuto hodnotu. Pokud znama neni, nebo stavba neni pojisténa vibec, je tieba tuto hodnotu
stanovit odhadem. Dle Bradage'’ je piijatelnd mira pojistného piiblizné 2 %o z ceny nové
stavby. Napiiklad v soucasné dobé (listopad 2015) se cena pojisténi vcetné pojisténi

odpovédnosti pohybuje priblizné ve vysi 1,4%0 zceny stavby. Tato hodnota se vSak

> BRADAC, A. a kol. Studie metodiky znaleckého vypoctu ekonomického najemného z bytu a
nékterych principti pii stanoveni obvyklého najemného z bytu — ¢ast 1. Soudni inZenyrstvi. 2004, roc.

15, ¢.2,s.101-128. ISSN 1211-443X. s. 108

' DUCHACKOVA, Eva. Principy pojisténi a pojistovnictvi. 3. vyd. - pieprac. Praha: Ekopress, 2009,
224 s. ISBN 978-80-86929-51-4. s. 33
" BRADAC, A. a kol. Teorie oceriovini nemovitosti. 8. piepracované a doplnéné vydani. Brno:

AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0. Brno, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0.
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pochopitelnd mize v ¢ase ménit.'® Na tomto misté povazuji za vhodné zminit se

i 0 eventualité podpojisténi stavby. Novy ob&ansky zakonik® definuje podpojisténi takto:
§ 2854
Podpojisteni
,,Je-li pojistna castka v dobé pojistné uddlosti nizsi nez pojistna hodnota pojisténého
majetku, snizi pojistitel pojistné plnéni ve stejném pomeru, v jakém je vyse pojistné castky ke
skutecné vysi pojistné hodnoty pojistéeného majetku; to neplati, ujednaji-li strany, Ze pojistné

plnéni snizeno nebude.

Pokud existuje podezieni, Ze je stavba podpojisténa, je tfeba pro vypocet naklada

uvazovat pojistné tak, jako by stavba podpoji§téna nebyla.?

1.4.2 Naklady na pravidelné opravy a idrzbu

Béhem provozu stavby vznikaji vlivem bézného opotiebeni, starnuti a plsobenim zivll
naklady na drobné opravy, které slouzi k zachovani uzitné hodnoty stavby. Jedna se zpravidla
o drobné prace jako je Cisténi, drobné opravy, tklid sn¢hu, tdrzba otopné soustavy a jiné.
Tyto prace mize dle najemni smlouvy byt povinen provadét i najemce stavby. Podle § 2257
odst. 2 nového obcanského zakoniku® najemce: ,provadi a hradi pouze béznou udrzbu
a drobné opravy souvisejici s uzivanim bytu.* V minulosti existovala definice téchto tikona
Vv nafizeni vlady &. 258/1995 Sb.?, které bylo zrugeno a v nedavné dob& nahrazeno nafizenim
vlady €. 308/2015 Sb. Toto nafizeni stanovuje, jaké opravy a UdrZzbu Ize povazovat za drobné

opravy, ostatni opravy hradi majitel nemovitosti. BéZnou udrzbou se dle zakona rozumi:

,udrzovani a cisténi bytu vcetné zarizeni a vybaveni bytu, které se provadi obvykle pri

uzivani bytu. Jde zejména o malovani, opravu omitek, tapetovani a cisténi podlah vcetné

18 Kalkulator pojisténi majetku CSOB [online], 2016 [cit. 2016/01/30]. Dostupné z:
<https://app2.csobpoj.cz/iv/IMajKalkulace>

19 7akon &.89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

% BRADAC, A. a kol. Studie metodiky znaleckého vypodtu ekonomického najemného z bytu a
nékterych principti pii stanoveni obvyklého najemného z bytu — ¢ast 1. Soudni inzZenyrstvi. 2004, roc.
15, ¢.2,s.101-128. ISSN 1211-443X. s. 110

2! 7akon €.89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

22 . . ;. < .
Obsahuje ujednani o regulaci najemného.
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podlahovych krytin, obkladii stén a cisteni zanesenych odpadii az ke svislym rozvodiim. Ddle
se beznou udrzbou rozumi udrzovani zarizeni bytu ve funkcnim stavu, pravidelné prohlidky
a cisteni predmetii... “2 Drobné opravy jsou taxativné vymezeny § 4 tohoto zakona nebo jako
opravy, jejichz cena neptesahne 1 000 K¢. Maximalni limit nakladd je stanoven jako 100 K¢

za 1m? podlahové plochy. %

V tomto ptipad¢ je vSak nutné odecCist naklady na opravy z plateb najemného. Muze se
tedy jednat o polozku explicitné v ndkladech nevyjadienou, nicméné snizujici vynosy
pronajimatele stavby. Pokud drobnou udrzbu provadi spravce stavby sam, je nutné je zahrnout

pfimo do nakladl na spravu stavby.

U néakladi na pravidelné opravy se také muze projevit to, jaky ma vlastnik
K nemovitosti vztah. Opravy totiz nemusi byt provadény pravidelné, ale i zcela narazové ¢i
mohou byt zanedbavany. Poté ovSem mési¢ni naklady nepfiméfené rostou nebo jsou naopak
velmi nizké, coz ovlivni vyslednou vysi nakladového ndjemného. Z tohoto divodu je
vhodnéjsi predpokladat rovnomérné rozloZeni nakladi v ¢ase, tedy pravidelné provadénou

tdrzbu a opravy.®

V pfipad€ stanoveni pomérné ¢asti nadkladi na opravy a udrzbu je nutné vychazet
z reproduk¢ni ceny stavby. Jako pfiméfené rocni ndklady na bézné opravy a udrzbu pfi
stanoveni ekonomického najemného je dle literatury mozno uvazovat 1,5 % z reprodukéni

ceny stavby.”®

238 Natizeni vlady ¢.308/2015 Sb. O vymezeni pojmt béznd udrzba a drobné opravy souvisejici s
uzivanim bytu

 Tamtéz.
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nékterych principti pii stanoveni obvyklého najemného z bytu — ¢ast 1. Soudni inzZenyrstvi. 2004, roc.
15,¢.2,s.101-128. ISSN 1211-443X. s. 110
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1.4.3 Sprava nemovitosti

Dalsi polozkou nakladl spojenou s prondjmem nemovitosti jsou naklady spojené se spravou

nemovitosti a ndjmu. Do této skupiny je tfeba zahrnout nasledujici naklady:

e Vybér njjemného, vCetné pravnich sluzeb

e Piiprava, uzavirani a rozvazovani najemnich smluv

e Administrativa spojena s poskytovanim sluzeb

¢ Prohlidky nemovitosti

e Soucinnost s femeslniky pii provadénych opravach a udrzbé
¢ Administrativa spojend se zdanénim, vedeni tcetnictvi

e Komunikace s tfady a jinymi institucemi

Néklady na tyto sluzby jsou poté souctem vSech redlné vynalozenych plateb v této
kategorii. Pokud tyto Cinnosti obstaravd sam vlastnik nemovitosti, je tieba tyto naklady
kvantifikovat jako mzdové naklady pracovnika piiméiené kvalifikace dle rozsahu provadéné
¢innosti, ptipadné jako oportunitni naklady — v ptipad¢, Ze vlastnik obétuje svoji vlastni mzdu
jinde. Déle je vhodné vyuZit porovnani s trzni cenou za spravu nemovitosti v misté obvyklou.
Pokud tuto cenu nelze zjistit, doporucuje literatura stanovit naklady na spravu nemovitosti na

30 K¢ za metr podlahové plochy bytu ro¢ng.”’

1.4.4 Dané z nemovitosti

S vlastnictvim nemovitosti je spjata povinnost k dani z nemovitych véci, kterou upravuje
zékon &. 338/1992 Sb.?® v platném znéni. V piipadé ekonomického ndjemného u rodinnych
domi budou touto dani zatizeny stavby i ptipadné pozemky v celku s timto domem. Samotna

danl z nemovitych véci je rozdé€lena na dan z pozemk a staveb.

Pfedmétem dané z pozemki bude v tomto piipadé pouze plocha pozemku zapsana v katastru
nemovitosti. Plochy zastavéné stavbami pfedmétem dané v tomto piipad¢€ nejsou, je tedy

potieba odecist zastavénou plochu staveb.

2 BRADAC, A. a kol. Studie metodiky znaleckého vypodtu ekonomického najemného z bytu a
nékterych principti pii stanoveni obvyklého najemného z bytu — ¢ast 1. Soudni inzZenyrstvi. 2004, roc.
15, ¢. 2,5.101-128. ISSN 1211-443X s. 111

%8 Zakon &.338/1992 Sb., zakon Ceské narodni rady o dani z nemovitych véci, ve znéni pozdgjsich

predpisi.
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Dan se vypocte nasledujicim zpisobem:

§5
»(2) Sazba dané u ostatnich pozemkui cini za kazdy 1 m’u
a) zpevneénych ploch pozemkii uzivanych k podnikani nebo v souvislosti s nim
slouzicich pro
1. zemédelskou prvovyrobu, lesni a vodni hospodarstvi 1,00 K¢,

2. prumysl, stavebnictvi, dopravu, energetiku, ostatni zemédeélskou vyrobu a

ostatni druhy podnikani 5,00 K¢,
b) stavebnich pozemkii 2,00 K¢,

c) ostatnich ploch 0,20 K¢,

d) zastavenych ploch a nadvori 0,20 K¢. «29

Pokud je zpasob vyuziti pozemku jiny (napi. zahrada), pouzije se nasledujici ustanoveni:

§5

., (1) zdkladem dané u pozemkii orné pudy, chmelnic, vinic, zahrad, ovocnych sadii a trvalych
, o . o e , TR 2 .o
travnich porostii je cena pidy zjisténa nasobenim skutecné vymery pozemku v m* prumernou

. 2 o , . . .
cenou piidy stanovenou na 1 m* ve vyhlasce vydané na zdkladeé zmocneni v § 17 tohoto

zakona. “°

Primérné cena pozemku je stanovena dle § 17 tohoto zékona:

,, Ministerstvo zemédelstvi Ceské republiky v dohodé s ministerstvem financi Ceské
republiky upravi vyhlaskou seznam katastralnich uzemi s prirazenymi primeérnymi cenami
pozemkii orné pudy, chmelnic, vinic, zahrad, ovocnych sadu a trvalych travmnich porostu

odvozenymi z bonitovanych pudné ekologickych jednotek. «al

29 7akon &.338/1992 Sb., zakon Ceské narodni rady o dani z nemovitych véci, ve znéni pozdgjsich
predpisi.
* Tamtéz.

3 Tamtéz.
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Tato primérné cena je dale ndsobena sazbou dang, ktera dle § 6 (1) a) ¢ini u orné pudy,

chmelnic, vinic, zahrad, ovocnych sadt 0,75 %.3?

Dale se zakladni sazba nésobi koeficientem:
., 1,0 v obcich do 1 000 obyvatel
1,4 v obcich nad 1 000 obyvatel do 6 000 obyvatel
1,6 v obcich nad 6 000 obyvatel do 10 000 obyvatel
2,0 v obcich nad 10 000 obyvatel do 25 000 obyvatel
2,5 v obcich nad 25 000 obyvatel do 50 000 obyvatel

3,5 v obcich nad 50 000 obyvatel, ve statutirnich méstech a ve FrantiSkovych

Laznich, Luhacovicich, Marianskych Laznich a Podébradech
4,5v Praze;

pro prirazeni koeficientu k jednotlivym obcim je rozhodny pocet obyvatel obce podle

posledniho scitani lidu >

Tyto koeficienty jsou obdobné i pro dan ze staveb. Soucin vySe zminénych je dan z pozemku

za zdanovaci obdobi.

Dalsi sloZzkou dané je dail ze staveb a jednotek. V této ¢asti se jako zaklad dané
pouZije zastavéna plocha stavby, ptipadné staveb.

Zakladni sazba dan¢ dle § 11

(1) @) u budovy obymého domu 2 K¢& za 1 m® zastavéné plochy; u ostatni budovy
tvorici prislusenstvi k budové obytného domu z vymeéry presahujici 16 m? zastaveéné plochy

2 K¢ za I m® zastavéné plochy, «34

Zakladni sazba dan¢ se déale navySuje podle po¢tu nadzemnich podlazi. Za podlazi se

podle tohoto zdkona povazuje: ,.kazdé konstrukcni podlazi, které ma uroven podlahy nebo

vvr

%2 74akon ¢.338/1992 Sb., zakon Ceské narodni rady o dani z nemovitych véci, ve znéni pozd&jsich
predpisi.

3 Tamtéz.

3 Tamtéz.
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stanoveno jinak. Viechna podlazi umistéena nad timto podlazim vietne ucelové urceného

2

podkrovi se povazuji za dalsi nadzemni podlazi.“®® Kazdé dali podlazi, jehoZ zastavéna
plocha ptesahuje dvé tietiny zastavéné plochy prvniho podlazi, navysuje zakladni sazbu dané
0 0,75 K& za 1m? zastavéné plochy. Dalsi navySeni dané je koeficient dle velikosti sidla, ktery
je shodny s koeficientem pro dan z pozemkl. Soucin zdkladni sazby vcetné piipadného

A : e i g 36
navyseni a koeficientu dle sidla je dan ze staveb.

Posledni moznosti navySeni dané je uplatnéni tzv. mistniho koeficientu dle § 12. Tento
koeficient stanovuje obec obecné zavaznou vyhlaskou, nicméné se neuplatni u pozemka
vymezenych vySe dle § 5 (1). Mistni koeficient ptipadné dale nasobi daii. Hodnota tohoto

7 r . . v , v v . v v e 7
mistniho koeficientu pro Brno je v sou¢asné dobé 1, takZe velikost dan& neovliviiuje.
Finalni vypocet dané se tedy provede nasledujicim zpisobem:

Dat = [(vyméra pozemku v m? — zastavéna plocha staveb) X zakladni sazba
+ vyméra pozemku dle § 5 (1) X cena dle BPE] x 0,0075
+ zastavéna plocha staveb X zdkladni sazba] X koeficent

X mistni koeficient

(u pozemkt dle § 5 (1)se mistni koeficent nevyuzije)

% zakon &.338/1992 Sb., zikon Ceské narodni rady o dani z nemovitych véci, ve znéni pozdgjsich
predpisi.
% Tamtéz.

3 Tamtéz.
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V nasledujici tabulce je proveden piiklad vypoctu dan¢ z nemovitych véci pro dvojpodlazni
dim v Brn& o zastavéné plode 150m?, ktery stoji na pozemku o vyméfe 300m? uvedenym
v katastru nemovitosti jako zastavéna plocha a nadvoii v jednotném celku se zahradou
ovyméfe 1000m®. Cena zahrady dle BPEJ je 14,94 K¢&/m? PiisluSenstvi k domu

neuvazujeme.

Tab. 1: Priklad vypoctu dané z nemovitych véci

Dai z nemovitych véci dle zakona &. 338/1992 Sh.
Dai z pozemku
Pozemek s vyuzitim zastavéna plocha a nadvofti m? 300
Vyméra zahrady m? 1000
Zastavéna plocha stavby m? 150
Zaklad dané pro zastavénou plochu a nadvoii m? 150
Sazba dané za zastavéné plochy a nadvori K&/m® 0,2
Cena zahrady dle BPEJ dle
§12 K&/m? 14,94
Sazba dané pro zahradu % z ceny 0,75
Koeficient Gpravy dané dle sidla koef. 3,5
Mistni koeficient koef. 1
Sazba za zastavénou plochu a nadvofii po Gpraveé K¢ 0,7
Dan za zastavénou plochu a nadvoii K¢ 105
Dan za zahradu K¢ 112,05
Celkem dan z pozemkt K¢ 217,05
Zaokrouhleno na celé K¢ nahoru K¢ 218
Dan ze staveb a jednotek
Zastavéna plocha stavby m? 150
Sazba dan¢ pro obytné domy K&/m® 2
NavySeni sazby dané za dalsi podlazi K¢ 0,75
Pocet dalsich podlazi pocet 1
Upravena sazba dan¢ K¢ 2,75
Koeficient tpravy dané dle sidla koef. 3,5
Sazba dané upravena o koef. sidla koef. 9,625
Dan ze staveb a jednotek K¢ 1443,75
Zaokrouhleno na celé K¢ nahoru K¢ 1444
Daii z nemovitych véci celkem K¢ 1662
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1.4.5 Amortizace stavby

Hodnota stavby se vlivem uzivani a starnuti konstrukci ¢asem snizuje. Po uplynuti doby
zivotnosti musi vlastnik nemovitosti vynalozit naklady na obnovu opottebovanych konstrukci,
ptipadné celé stavby. Také tyto néklady je nutné vyjadfit v kalkulaci ndkladového najemného.
V tomto ptipadé se nejedna o odpisy v ucetnim slova smyslu, ale spise o tvorbu dostate¢né

rezervy na budouci obnovu maj etku.*®

Tvorbu amortizacni rezervy je tfeba chapat podobné jako jistinu v bance nebo jiny
investi¢ni kapital. M¢lo by se na ni hledét jako na pravidelné spoteni, které bude
vV budoucnosti pouzito Kk obnové stavby rekonstrukci, vystavbé nové stavby nebo nakupu
obdobné jiné stavby.39 Béhem doby Zivotnosti by tedy méla amortizani rezerva piinést
dostate¢né prostfedky k obnové stavby. Vzhledem k tomu, Ze tato obnova zpravidla probiha
nepravidelné a Casto s odstupem nékolika let, je nutné brat v uvahu i ¢asovou hodnotu téchto
penéz. Platby za amortizaci tedy musi byt pfevedeny na soucasnou hodnotu diskontovanim.

Vyuzije se pti tom vztah pro vypocet slozeného urokovani ve tvaru:

kde:

a — soucasna hodnota amortizace

D — cena obnovy stavby v soucasnosti

| —urokova sazba pouzita pro amortizaci, setinna
g — arocitel (q=1+1)

n — pocet let do obnovy stavby.40

¥ BRADAC, A. a kol. Studie metodiky znaleckého vypoctu ekonomického nijemného z bytu a
nékterych principti pii stanoveni obvyklého najemného z bytu — Cast 1. Soudni inZenyrstvi. 2004, ro€.

15, ¢.2,s.101-128. ISSN 1211-443X. s. 111

% Tamtéz. s. 111
“0 SOBA, Oldtich, Martin SIRUCEK a Roman PTACEK. Financni matematika v praxi. 1. vyd. Praha:
Grada, 2013, 303 s. ISBN 978-80-247-4636-4. 5.86
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Dle uvedené rovnice je zifejmé, Ze soucasnou hodnotu amortizace nejvice ovliviiuje
samotna cena obnovy stavby a pocet let do této obnovy. Je také velmi dulezité, zda si majitel
stavby tuto ¢astku odklada pravidelné, ptipadné kdy s tvorbou jistiny zacal. Pro zjednoduseni

vypoctu budeme uvazovat, Ze Groceni jistiny je rocni, polhtitni a llozky jsou pravidelné ro¢ni.

Zde je potieba se zminit o tirokové sazbé uvedené ve vypoctu. Jedna se o urokovou
sazbu pouzitou pro zhodnocovéani jistiny pouzitelné v budoucnu na obnovu stavby. Primarnim
ucelem této investice tedy neni zisk, ale spiSe ochrana hodnoty pouzitelné¢ v budoucnu. Pfi
jejim stanoveni tedy nepovazuji za vhodné pouzivat stejnou urokovou sazbu jako v piipadé
miry kapitalizace pfi stanoveni ekonomického nédjemného, kterd by méla byt predevsSim
zdrojem zisku. Urokova sazba pouzitd pro diskontovani zpravidla neni spojena s vys§im

rizikem a méla by byt navazana na vysi inflace.*!

Aktualni sta¥i ovliviiuje ¢asovou cenu stavby a poet let do rekonstrukce. Cim delsi
bude tato doba, tim vice se také projevi efekt slozeného tirokovani. Z tohoto diivodu je nutné

znat ¢i stanovit dobu zivotnosti a tim i pocet let do pfedpokladané obnovy majetku.

Stanoveni doby do obnovy majetku

Stanoveni Zivotnosti stavby probiha v souladu s vyhlagkou &. 441/2013 Sh.*? pouzitim pilohy
€. 21 skrze vypocet opotiebeni stavby. Vypocet se provede metodou linearni, nebo metodou

analytickou.

Linearni metoda opotiebeni poc€itd s maximalni Zivotnosti zdénych rodinnych domki
ve vysi 100 let pii predpokladu béZné udrzby. Stafi stavby zde pfedstavuje pocet let od nabyti
pravni moci kolauda¢niho souhlasu, ¢i od po¢atku uzivani stavby. Maximalni stafi stavby pro

pouziti linearni metody predstavuje 85 let.
Analytickd metoda se pouZije napiiklad tam, kde:

e Nelze pouzit linearni metodu
e Stavba byla rekonstruovana

e Byla provedena nastavba, ptistavba, &i vestavba.*®

* GRAHAM, Benjamin a ZWEIG Jason. Inteligentni investor. 1. vyd. Praha: GRADA, 2007, 503 s.
ISBN 978-80-247-1792-0. 5.101

“2 Vyhlaska &.441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska).

3 Tamtéz.
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Vypocet analytické metody opotfebeni vychazi ze stanoveni cenovych podilii konstrukei

a vybaveni, které jsou uvedeny v tabulkach 1 az 6.

Tab. 2: Predpokladand Zivotnost konstrukci a vybaveni dle tabulky ¢. 7 prilohy ¢. 21 44

Cislo polozky Nazev Pf'edpokl\jii:;:?hiivotnost Priamér (roky)
1 Zaklady v¢. zemnich praci 150 -200 175
2 Svislé konstrukce 80 - 200 140
3 Stropy 80 - 200 140
4 Zastteseni mimo krytinu 70-150 110
5 Krytiny, stfecha 40-80 60
6 Klempifské konstrukce 30-80 55
7 Upravy vnitinich povrchii 50-80 65
8 Upravy vné&jsich povrchi 30-60 45
9 Vnitini obklady keramické 30-50 40
10 Schody 80 - 200 140
11 Dvete 50-80 65
12 Vrata 30-50 40
13 Okna 50-80 65
14 Povrchy podlah 15-80 48
15 Vytapéni 20-50 35
16 Elektroinstalace 25-50 38
17 Bleskosvod 30-50 40
18 Vnitini vodovod 20-50 35
19 Vnitini kanalizace 30-60 45
20 Vnitini plynovod 20-50 35
21 Ohfev teplé vody 20-40 30
22 Vybaveni kuchyni 15-30 23
23 Vnitini hyg. zafizeni vé. WC 30-60 45
24 Vytahy 30-50 40
25 Ostatni 30-40 35
26 Instalacni prefabrikaty (jadra) 15-25 20

V piipad¢ stanoveni ekonomického najemného bude vzdy pocitano S primérnou
zivotnosti prvkd. Pokud by tomu tak nebylo, bude odlisnd metodika vypocltu zvlast

oduvodnéna.

“ Vyhlaska &.441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska).
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Opotiebeni stavby dle konstrukénich prvki se vypocte jako vazeny prameér skute¢ného
stafi prvka vzhledem Kk predpokladané zivotnosti, kde vahy tvofi cenovy podil dané

konstrukce dle tabulky €. 3 ptilohy 21 ocenovaci vyhlasky:

n Bl
E (=% 1004;)
L C;
i=1
Kde tvori:

A — cenové podily jednotlivych konstrukei a vybaveni uvedené v tabulkéach ¢. 1 az 6

ocenovaci vyhlasky upravené podle skutecné zjisténého stavu

Bi — skute¢né staii prvku

Ci — predpokladana Zivotnost prvku dle tabulky ¢. 7%

n — pocet jednotlivych konstrukei, dle vyhlasky toto odpovida ¢islu 26

V piipad€, ze nelze zjistit stati prvku, stanovi se toto stafi odhadem. Dle vyhlasky lze
odhadnout i miru opotiebeni prvku.

Touto metodou zjistime procentualni opotiebeni stavby dle jejiho stafi. Vypocet poctu
let dal§iho trvani stavby je tedy jeSté tfeba doplnit o stanoveni celkové Zivotnosti prvku.

V tomto ptipad¢ se pouzije obdobny vypocet dle konstrukénich prvkl ve tvaru:

Zn:(ci X A;)

Stanoveni poctu let dal§iho trvani stavby je nasledné vypocteno jako soucin

predpokladané Zivotnosti a zbyvajiciho poméru opotiebeni stavby.

% pokud je B;> C;, pak B;= C;

26



Tab. 3: Priklad stanoveni poctu let dalsiho trvani stavby pro podsklepeny rodinny dim se

dvema nadzemnimi podlazimi o stari 20 let.

. Cenovy Zivotnost Stari Bi/Ci
pfl:)s;l)(y Nazev poeil prVEu prv%<u X Ci X Ai
Ai Ci Bi 100Ai

1 Zéaklady v¢. zemnich praci 0,043 175 20 0,49 7,525
2 Svislé konstrukce 0,243 140 20 3,47 34,02
3 Stropy 0,093 140 20 1,33 13,02
4 Zastteseni mimo krytinu 0,042 110 20 0,76 4,62
5 Krytiny, stfecha 0,03 60 20 1,00 18

6 Klempifské konstrukce 0,007 55 20 0,25 0,385
7 Upravy vnitinich povrchii 0,064 65 20 1,97 4,16
8 Upravy vngj§ich povrchil 0,033 45 20 1,47 1,485
9 Vnéjsi obklady 0,004 40 20 0,20 0,16
10 Vnitini obklady 0,024 40 20 1,20 0,96
11 Schody 0,039 140 20 0,56 5,46
12 Dvefe 0,034 65 20 1,05 2,21
13 Okna 0,053 65 20 1,63 3,445
14 Podlahy obytnych mistnosti 0,023 48 20 0,96 1,104
15 Podlahy ostatnich mistnosti 0,014 48 20 0,58 0,672
16 Vytapéni 0,042 35 20 2,40 1,47
17 Elektroinstalace 0,04 38 20 2,11 1,52
18 Bleskosvod 0,005 40 20 0,25 0,2

19 Vnitini vodovod 0,028 35 20 1,60 0,98
20 Ohfev teplé vody 0,016 45 20 0,71 0,72
21 Vnitini plynovod 0,005 35 20 0,29 0,175
22 Vnitini kanalizace 0,029 30 20 1,93 0,87
23 Vybaveni kuchyni 0,005 23 20 0,43 0,115
24 Vnitini hyg. zatizeni 0,05 45 20 2,22 2,25
25 wcC 0,004 40 20 0,20 0,16
26 Ostatni 0,03 35 20 1,71 1,05

Opoti‘ebeni 31%
Predpokladana Zivotnost (roky) 91
Pocet let dalSiho trvani stavby 63
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1.4.6 Stanoveni reprodukéni ceny stavby

Druhou podstatnou ¢asti pro uréeni nakladii na amortizaci je urceni ceny stavby. Zakon ¢.
151/1997 Sb. 0 ocenovani majetku46 pii stanoveni vychozi ceny stavby pfipousti nakladovy,

vynosovy a porovnavaci zptisob ocenéni, ptipadné jejich kombinaci.

V tomto ptipad¢ se jedna o urCeni reprodukcni ceny stavby, tedy takové ceny za
kterou je mozné danou stavbu noveé postavit. K jejimu urceni se vyuzije nakladovy zptsob dle
Vyhléléky.47 Jiné zplisoby ocenéni v daném piipadé nejsou mozné.

Nakladovy zpiisob
K ocenéni stavby nakladovym zpiisobem se pouzije ustanoveni § 10 ocenovaci vyhlasky:

§10

., (1) Cena stavby se zjisti vyndsobenim poctu mérnych jednotek, urceného zpiisobem
uvedenym v priloze ¢. 1 k této vyhlasce, zakladni cenou upravenou podle prislusného

ustanoveni této vyhlasky v zavislosti na ucelu uZiti stavby.
(2) Cena stavby, kromé stavby rybniku a malé vodni nddrze, se urci podle vzorce
CS =CSy Xpp
kde:
CS - cena stavby v K¢,
CSn - cena stavby v K¢ urcend nakladovym zpiisobem,
pp - koeficient uipravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu, ktery se urci podle vzorce
pp = It x Ip,
kde:
It - index trhu podle § 4 odst. 1,

Ip - index polohy podle § 4 odst. 1. «48

% Zakon &.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zmén& n&kterych zékonti (zikon o ocefiovani

majetku).
" Vyhlaska &.441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska).

8 Tamtéz.
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Cena stavby urCend ndkladovym zpiisobem se vypocte jako soucin zakladni ceny
a po¢tu mérnych jednotek stavby, v tomto piipadé obestavéného prostoru stavby. Tuto cenu je

tteba dale upravit o vliv opotiebeni, jehoZ zplisob vypoctu je uveden vyse.
Stanoveni zakladni ceny se provede v souladu s oceniovaci vyhlaskou dle § 13.
., (1) Zdkladni cena upravend rodinného domu se uréi podle vzorce
ZCU =ZC X Ky X Ks X K;

kde:

ZCU — zakladni cena upravena v K¢ na m® obestavéného prostoru

ZC — zékladni cena v K& za m® obestavéného prostoru dle piilohy €. 11

K4 — koeficient vybaveni stavby

K4 = 1+ (0,54 X n), kde n je soucet cenovych podili konstrukci a vybaveni dle tabulky

¢. 3 ptilohy €. 21 oceniovaci vyhlasky

., V¥se koeficientu Ka je omezena rozpétim od 0,80 do 1,20, které Ize prekrocit jen
vyjimecné na zakladé zdiivodneéni, kterym je zejména fotodokumentace, vycet a podrobny
popis jednotlivych konstrukci a vybaveni v podstandardnim, resp. nadstandardnim provedeni;
pro ucely vypoctu Kaddle plati:

a) neni-li ve vyctu konstrukci a vybaveni v prislusné tabulce prilohy ¢. 21 k této
vyhlasce uvedena konstrukce, kterd se ve stavbé vyskytuje, urci se jeji cenovy podil podle
bodu ¢. 8 pism. b) této prilohy, cenovy podil se vyndsobi koeficientem 1,852 a pripocte se

kK souctu cenovych podilii, pritom se vyse ostatnich cenovych podiliit nemeéni,

b) je-li ve stavbé konstrukce, jejiz ndklady na porizeni cini vice neZ dvojndsobek
nakladii standardniho provedeni podle prilohy ¢. 11 k této vyhlasce, odecte se jeji cenovy
podil prislusejici standardnimu provedeni jako v pripadé konstrukce chybéjici podle bodu C)

a stanovi se pro ni novy cenovy podil postupem podle bodu a),

¢) chybi-li ve stavbé konstrukce uvedena v prislusné tabulce prilohy ¢. 21 k této

vyhlasce, vynasobi se jeji cenovy podil koeficientem 1,852 a odecte se od souctu cenovych

P
podili. S

* yyhlaska ¢.441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska).
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Ks — koeficient polohovy dle tabulky ¢. 1 ptilohy €. 20 ocenovaci vyhlasky

Ki — koeficient zmény cen staveb podle piilohy ¢. 41 k této vyhldsce, vztazeny

k cenové trovni roku 1994.

Jako rodinny dim se oceni pouze stavba, v niz vice nez polovina podlahové plochy
odpovida pozadavkiim na trvalé rodinné bydleni a je k tomuto ucelu uréena, ma nejvyse tfi

samostatné byty, nejvyse dvé nadzemni podlazi a jedno podzemni podlaZi a podkrovi.>

Samotna metodika vypoctu reprodukcéni ceny stavby je oproti vypoctu ceny stavby
nakladovym zplsobem jednodussi, protoze se pro tento ucel nevyuzije koeficient pp. Proto
neni nutné stanovovat koeficienty trhu a polohy dle ptilohy ¢. 3 ocenovaci vyhlasky. Stale
vSak zUstava nutnost ureni opotiebeni stavby, protoze je tfeba urcit dobu dal§iho trvani

stavby.

Vypocet obestavéného prostoru stavby
Poslednim parametrem pro vypocet ceny stavby je obestavény prostor. Vypocet obestavéného

prostoru je definovan v prvni ptiloze oceniovaci vyhlasky.

,, (1) Obestaveny prostor stavby se vypocte jako soucet obestavéného prostoru spodni
stavby, vrchni stavby a zastreseni. Obestaveny prostor zakladii se neuvazuje.

(2) Obestaveny prostor spodni stavby je ohranicen

a) po strandch vnéjsim plastéem bez izolacnich prizdivek. Zdi a vétraci a osveétlovaci
prostory o Sirce vetsi nez 0,15 m se uvazuji celym rozmeérem,

evvr

neni podlazim,; neni-li meritelné nebo podlahova konstrukce chybi, pripocte se 0,10 m,
C) nahore spodnim licem podlahy 1. NP.
(3) Obestaveny prostor vrchni stavby je ohranicen
a) po strandch vnéjsimi plochami staveb,
b) dole spodnim licem podlahy 1. NP; pokud je u nepodsklepenych staveb nebo jejich

casti podlaha prvniho nadzemniho podlazi vyse nez priléhajici terén, pripocte se i prostor
obestaveny podezdivkou ohraniceny dole priimérnou rovinou terénu u nepodsklepené casti,

%0 yyhlaska ¢.441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska).
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nahore spodnim licem podlahy 1. NP. V pripade, Ze je podsklepena jen cast stavby, pripocte
se 0,10 m na konstrukci podlahy vzdy v 1. NP, neni-li tloustka podlahy méritelna nebo jestlize
podlahova konstrukce neexistuje a jiz se nepripocitava na podlahovou konstrukci c¢astecného
podzemniho podlazi,

C) nahore v casti, nad niz je puda, hornim licem podlahy pudy,; v casti, nad niz je
plocha stirecha nebo sklonita strecha bez pudniho prostoru, vnéjsim licem stiesni krytiny,
U teras hornim licem dlazby.

(4) Obestaveny prostor zastieseni vcéetné podkrovi u stiech Sikmych a strmych, bez
ohledu na jejich tvar, se vypocte vyndasobenim zastavené plochy piidy a podkrovi souctem
prumérné vysky pidni nadezdivky a poloviny vysky hiebene nad prumernou vyskou piidni
nadezdivky. Prevazuji-li jiné tvary stresnich konstrukci, vypocte se obestaveny prostor
zastresSeni jako objem geometrického télesa.

(5) Neodecitaji se

a) otvory a vklenky v obvodovych zdech,

b) lodzie, vsunuté (zapustené) balkony, verandy a podobné,

C) nezastresené pruduchy a svétliky do 6 m? ptidorysné plochy.

(6) Neuvazuji se

a) balkony a pristresky vycnivajici primeérné nejvyse 0,50 m pres lic zdi,

b) Fimsy, pilastry, pul sloupy,

C) vikyre s pohledovou plochou do 1,5 m? véemé, nadstiesni zdivo, jako jsou atiky,
kominy, ventilace, presahujici pozarni a stitové zdi.

(7) Pripocitaji se

balkony a nezakryté pavlace vycnivajici pres lic zdi vice nez 0,50 m, a to objemem
zjistenym vyndasobenim piidorysné plochy vyskou I m. «o1

* yyhlaska ¢.441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocetiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska).
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1.5 STANOVENI EKONOMICKEHO NAJEMNEHO

1.5.1 Metodika vypoctu

Ekonomické najemné se vypocte jako soucet ndkladového ndjemného a cCistych vynost

Z ngjemného. Vzorec pro vypocet je nasledujici:

EN=N+V
kde tvofi:
EN — ekonomické najemné
N - ndkladové najemné, stanovené vyse
V — Cisté vynosy z najemného

V této praci uvazuji Srocnimi platbami, tedy i vysledné ekonomické najemné bude

V tomto piipad¢€ urceno jako rocni.

Cisté vynosy z najemného se ur¢i jako soucin kapitalizaéni miry a ceny nemovitosti.
V tomto ptipadé je duilezité, jakym zplUsobem je urena vychozi cena nemovitosti. Cena

nemovitosti mize teoreticky byt chapana jako:

e reprodukéni cena

., N L ;o 52
e trzni cena nemovitosti v daném &ase a mistg.’

Reprodukéni cena nemovitosti je ke stanoveni ekonomického najemného vhodnéjsi,
protoZe nepodléha trznim vliviim. V piipad€ vyuziti aktudlni trZzni ceny nemovitosti by totiz
bylo tieba hodnotu ¢istych vynosti z ndjemného piehodnotit pokazdé, kdy se zméni trzni
hodnota nemovitosti. Trzni vlivy by teda méla zohlediovat samotna kapitaliza¢ni mira pro

danou nemovitost prostfednictvim pfirdzek a prémii za riziko.

2 BRADAC, A. a kol. Studie metodiky znaleckého vypodtu ekonomického najemného z bytu a
nékterych principti pii stanoveni obvyklého najemného z bytu — Cast 1. Soudni inZenyrstvi. 2004, ro€.

15,¢.2,s.101-128. ISSN 1211-443X. s. 122
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V literatufe je dale uvadény polozky, které mohou ovliviiovat vysi inkasovaného
najemného. Jednd se o pomérné obtizné vycislitelné polozky, které se ptimo tykaji pronajmuti

nemovitosti, ale snizuji vynos. Mezi faktory snizujici vynosy lze zaradit tyto tfi poloZkysg:

e Zprostiedkovatelskou provizi
e Neuplné pronajmuti

e Inkaso nijemného

Provize za zprostfedkovani najmu realitni kancelaii byva obvykle ve vysi jednoho
meésiéniho ndjmu, tj. ptiblizné 8,3 % rocné. Za predpokladu, Ze ndjem trva delsi dobu, je tieba
tuto ¢astku pomérné snizit vii¢i dob& trvani najmu. Skutecnou délku trvani ndjmu lze u dané
nemovitosti zjistit z predeslych najemnich smluv, pfipadné mtze byt najem sjednan na dobu
uréitou. V tomto piipade€, pokud neni predpoklad prodlouzeni najmu, lze uvazovat tuto dobu
za délku trvani ngjmu. Vynos z ndjemného se o tuto polozku upravuje pouze tehdy, pokud jiz

nebyl zahrnut do polozky sprava nemovitosti u stanoveni ndkladového najemného.

Néklady na netplné pronajmuti zohlediwuji riziko pronajimatele v tom smyslu, ze
naklady na udrzbu, opravy, dané a jiné, je nutno hradit i v pfipad¢, ze nemovitost neni
pronajata. Toto riziko bych zahrnul spiSe jako rizikovou prémii pii stanoveni kapitalizacni
miry, protoZe takto lépe umoziuje riziko kvantifikovat a zaroven srovnat s ostatnimi formami
investic (a pfipadné ostatnimi nemovitostmi). Pokud by totiZ netplné pronajmuti dosahovalo

prilis vysokych hodnot, je lepsi investovany kapital vyuzit jinym, vhodn&j$Sim zplisobem.

Posledni faktor ovliviiujici vynosy jsem zahrnul do polozky ,,inkaso najemného*. Zde
se V prvni fadé jednd o opozdéni v platbach najemného, kdy pronajimateli vznikaji dodatecné
naklady z hlediska ¢asové hodnoty penéz. Dalsi sloZkou je samotné kreditni riziko ndjemce.
Snadno si Ize predstavit, Ze najemce ndjemné nezaplati a najem je z tohoto diivodu ukoncen.
Teoreticky by pronajimatel mohl najemné vymahat jako pohledavku, nicméné v praxi je
najemné Casto navzdy ztraceno. Vzdy je nutné individualné posoudit, zda to v daném piipadé
hrozi, pfipadné je potieba toto riziko zohlednit opét pomoci rizikové pfirazky kapitalizaéni

miry.

% BRADAC, A. a kol. Studie metodiky znaleckého vypodtu ekonomického najemného z bytu a
nékterych principti pii stanoveni obvyklého najemného z bytu — Cast 1. Soudni inZenyrstvi. 2004, ro€.

15, ¢.2,s.101-128. ISSN 1211-443X. s. 120-121
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Ekonomické najemné bude pro ucely této prace stanoveno jak pro celou stavbu, tak
I pro jednotlivé byty v ramci posuzovaného rodinného domu. Pro zjisténi jednotkové ceny
a vypocet velikosti jednotlivych byt se vyuzije podlahova plocha (dale jako PP) ve smyslu
ocenovaci vyhlasky.

., Podlahova plocha

(1) Podlahovou plochou se rozumi plochy pudorysného rfezu mistnosti a prostorii
stavebné upravenych k ucelovéemu vyuziti ve stavbe, vedeného v urovni horniho lice podlahy
podlazi, ve kteréem se nachdzeji. Jednotlivé plochy jsou vymezeny vnitrnim licem svislych
konstrukci stén vcetné jejich povrchovych uprav (napr. omitky). U poloodkrytych pripadné
odkrytych prostorii se misto chybéjicich svislych konstrukci sten podlahova plocha vymezi
jako ortogonalni prumeét cary vedené po obvodu vodorovné nosné konstrukce podlahy do

roviny rezu.

(2) Do vihrnu podlahové plochy bytii nebo nebytovych prostor se zapocte podlahova

plocha:
a) arkyriu a zasklenych lodzii,

b) vyklenkii, jsou-li alespon 1,2 m Siroké, 0,3 m hluboké nebo jejichz podlahova plocha
je vetsi nez 0,36 m? a Jjsou alespon 2 m vysoke,

m, komor umistenych mimo byt a sklepii, pokud jsou mistnostmi, vyndasobena koeficientem 0,8,

d) pudorysna plocha zabrand vnitrnim schodistem (schodistovy prostor) v byté nebo

nebytovém prostoru v jednotlivych podlazich.

(3) Do uhrnu podlahové plochy bytu nebo nebytového prostoru se zapocte plocha

prostorii, které jsou uzivany vylucné s prislusnym bytem nebo nebytovym prostorem:
a) teras, balkonii a pavlaci vyndasobena koeficientem 0,17,
b) nezasklenych lodzii vynasobena koeficientem 0,20,
C) sklepnich koji a vymezenych piidnich prostor vyndsobend koeficientem 0,10.

(4) V pripadeé mistnosti, které tvori prislusenstvi bytu a jsou spolecné pro vice bytii
nebo nebytovych prostor (napv. spolecné WC, predsin, aj.), se do podlahové plochy bytii nebo
nebytovych prostor zapocte plocha, ktera odpovida podilu plochy techto spolecnych mistnosti

ku poctu bytit nebo nebytovych prostor.
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(5) Do podlahové plochy se nezapocitava plocha okennich a dvernich ustupkai.
5. Obestaveny prostor stavby (OP)

(1) Obestavény prostor stavby se vypocte jako soucet obestavéného prostoru spodni

stavby, vrchni stavby a zastreseni. Obestaveny prostor zakladii se neuvazuje.
(2) Obestaveny prostor spodni stavby je ohranicen

a) po strandch vnéjsim plastem bez izolacnich prizdivek. Zdi a vétraci a osvétlovaci

prostory o Sirce vetsi nez 0,15 m se uvazuji celym rozmerem,

b) dole spodnim licem podlahy nejnizsiho podzemniho podlazi nebo prostoru, ktery

neni podlazim,; neni-li méritelné nebo podlahova konstrukce chybi, pripocte se 0,10 m,
C) nahore spodnim licem podlahy 1. NP.
(3) Obestaveny prostor vrchni stavby je ohranicen
a) po stranach vnéjsimi plochami staveb,

b) dole spodnim licem podlahy 1. NP; pokud je u nepodsklepenych staveb nebo jejich
casti podlaha prvniho nadzemniho podlazi vyse nez priléhajici terén, pripocte se i prostor
obestaveny podezdivkou ohraniceny dole priimérnou rovinou terénu u nepodsklepené casti,
nahore spodnim licem podlahy 1. NP. V pripade, Ze je podsklepena jen cast stavby, pripocte
se 0,10 m na konstrukci podlahy vzdy v 1. NP, neni-li tloustka podlahy méritelna nebo jestlize
podlahova konstrukce neexistuje a jiz se nepripocitava na podlahovou konstrukci castecného

podzemniho podlazi,

C) nahore v Casti, nad niz je piida, hornim licem podlahy pidy,; v casti, nad niZ je
plocha strecha nebo sklonitd strecha bez pudniho prostoru, vnéjsim licem stiresni krytiny,

U teras hornim licem dlazby.

(4) Obestaveny prostor zastieseni vcetné podkrovi u stiech Sikmych a strmych, bez
ohledu na jejich tvar, se vypocte vyndasobenim zastavené plochy piidy a podkrovi souctem
priamerné vysky pudni nadezdivky a poloviny vysky hrebene nad primérnou vyskou piidni
nadezdivky. Prevazuji-li jiné tvary stresnich konstrukci, vypocte se obestaveny prostor

zastreSeni jako objem geometrického télesa.
(5) Neodecitaji se
a) otvory a vyklenky v obvodovych zdech,

b) lodzie, vsunuté (zapustené) balkony, verandy a podobné,
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C) nezastiesené priiduchy a svétliky do 6 m* piidorysné plochy.

(6) Neuvazuji se

a) balkony a pristresky vycnivajici primeérné nejvyse 0,50 m pres lic zdi,

b) Fimsy, pilastry, pilsloupy,

¢) vikyie s pohledovou plochou do 1,5 m® véetné, nadstiesni zdivo, jako jsou atiky,
kominy, ventilace, presahujici pozarni a stitové zdi.

(7) Pripocitaji se

balkony a nezakryté pavlace vycnivajici pres lic zdi vice nez 0,50 m, a to objemem

zjistenym vyndasobenim pudorysné plochy vyskou 1 m. «od

1.6 ZPUSOB STANOVENI KAPITALIZACNI MiRY

Posledni proménnou potifebnou K vypoétu ekonomického najemného tedy zlstava
kapitalizaéni mira. Dle mého ndzoru se bude hned vedle vychozi ceny stavby jednat
za potencialné nejproblematictéjsi prvek pii vypoctu ekonomického najemného, proto jsem se
rozhodl vénovat mu samostatnou kapitolu. Uvadim zde nékteré zpisoby stanoveni

kapitaliza¢ni miry, avSak tento vycet neni zdaleka kompletni.

1.6.1 Vyhlaska 441/2013 Sb.

Nejzakladnéjsi zptisob stanoveni kapitalizaéni miry je postup dle pfilohy k ocenovaci
vyhlasce v platném znéni. Tento zplsob lze ovSem vyuzit pouze pii ocenéni kombinaci
nakladového a vynosového zpisobu, takze se pro ucely stanoveni ekonomického najemného
pro rodinné domy pfili§ nehodi. Pro uplnost vyctu jej vSak uvadim, protoze se prekvapive

jedna o pomérné ¢asto vyuzivany zpﬁsob.55

 Vyhlaska &.441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku (ocetiovaci vyhlaska).
® HORALIK, J. Vicekriteridlni optimalizace ve vynosovém ocerovini nemovitosti. Bro: Vysoké uceni

technické v Brné, Ustav soudniho inzenyrstvi, 2015. 112 s., s. 56.
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Tab. 4: Mira kapitalizace dle vyhlasky 441/2013 Sb.

File Typ stavby Mira koapitalizace v
i Nizev polozky Yo pro
Budovy Haly Budovy Haly
1 L E, F, G |Nemovité véci pro vyrobu 7,5 9,5
2 R | Nemovité véci pro gardzovani 11 10
3 H C Nemovité véci pro obchod 7 8
4 F D Nemovité véci pro administrativu 6,5
5 LG D Nemovi,té,véci pro hromadné ub’ytovéni a 75
stravovani (napft. hotely), ostatni ubytovani
6 P H Nemovité véci pro dopravu, spoje 7
7 C A Nemovité véci pro Skolstvi 8
8 D A Nemovité véci pro kulturu 7
9 A D Nemovité véci pro zdravotnictvi 8
10 Z,0 K, L Nemovité véci pro zeme&délstvi 6 75
11 S J Nemovité véci pro skladovani 6 6,5
12 E B Nemovité véci pro sport 7 7
13 J - Bytové domy typové 55 -
14 K - Bytové domy netypové 4,5 -
15 - Ostatni nemovité véci neuvedené 8
16 - Majetkova prava 12

Samotna vyhlaSka pfili§ neumoznuje uvedené hodnoty upravovat dle specifickych
podminek trhu. Maximalni vys$e upravy ¢ini 0,1- 0,5 % v piipad€, ze je budova pronajata
pouze ¢astecné, a piipadné dalSich 0,1- 0,5 % pokud je stavba uzivana také k jinym uceltim.

Celkova vyse tuprav vSak nesmi piesahovat 0,5 %.

1.6.2 Prirazkovy zpusob

Ptirdazkovy zpisob stanoveni miry kapitalizace je zaloZzen na souctu bezrizikové urokové
sazby s rizikovymi koeficienty. Vysledkem by méla byt kapitalizacni mira specificky vhodna

pro danou stavbu.

Prvni proménnou je relativné problematické urceni bezrizikové urokové sazby. Mélo
by se jednat o urok, ktery je v ekonomice spojen s zadnym, piipadné nejniz§im moznym

rizikem. Je tieba brat v uvahu realny vynos o€istény o inflaci.
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Nejéast&jsi formou investic s nulovym rizikem jsou v CR bezpochyby spofici uéty.
Jejich vynos je pevné spojen s cenou penéz v ekonomice a riziko zde predstavuje pouze
hledisko likvidity finan¢niho tstavu, ktery tento produkt poskytuje. Obecné se vSak realny
vynos téchto produkt pohybuje v zapornych ¢islech. V dobé vzniku této prace tomu sice tak
neni, nicmén¢ dlouhodob¢ je tato zakonitost zachovana, proto vynosy ze spoticich ucti nelze

pouzit jako bezrizikovou urokovou sazbu.

Za formu investic s nizkym rizikem jsou obecné povazovany statni dluhopisy. Ty jsou
emitovany tak, aby jejich vynos obecné vzdy prevySoval inflaci (ostatné inflace ptedstavuje
uréitou formu ,,splaceni® tohoto dluhopisu), a dosahuji tak redln¢ kladného vynosu. Jejich
kreditni riziko je obecné povazovano za velmi nizké az nulové, protoze je vazano autoritou
statu, ktery je emitoval. Bud’'me na tomto misté tedy optimisté a pfedpokladejme Ceské statni
dluhopisy za investici s nulovym rizikem. Pro urceni bezrizikové urokové sazby je tieba brat
Vv potaz dluhopisy takového statu, pro ktery je sazba urCovana. I zde pouzijeme pro urceni

realné urokové sazby Fisherovu rovnici, kterd je ve zjednoduseném tvaru:
Iy =10, —T

kde tvofi:

i — realna arokova mira

in — nominalni trokova mira

7 — mira inflace®®

Dluhopisy a obzvlasteé statni dluhopisy jsou obvykle emitovany na pomérné dlouhou
dobu, ¢asto je jejich splatnost vzdalena i desitky let. Vzhledem k dlouhé oc¢ekavané Zivotnosti
staveb a tedy i investice, je vhodné vyuZit Grokové sazby takovych dluhopisi, jejichz

splatnost je podobna ocekavané zbytkové Zivotnosti stavby urcené k pronajmu.

Investici do nemovitosti vSak nelze povazovat za bezrizikovou. S vys$§im rizikem by
obecné mél pfimo Umérné souviset vyssi vynos z investice. Toto riziko je zohlednéno

systétmem pfirazek k zakladni Grokové sazb€. Metodika pfiraZkového zplisobu je prevzata

% JURECKA, Viclav. Makroekonomie. 1. vyd. Praha: Grada, 2010, 332 s. Expert (Grada). ISBN 978-
80-247-3258-9. s. 127
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z navrhu metodiky pfirdzkového zplsobu ze zavéreéné prace Snazvem ,,Vicekriterialni
optimalizace ve vynosovém ocenovani nemovitosti“, jiz autorem je Ing. et Ing. Jan Horalik.

Tato metodika zohlednuje zékladni tfi typy rizikovych piirazek. Zakladni typy ptirazek

jsou dle této metodiky dale rozd€leny na kritéria s riiznymi hodnotami.>

1. prirazka za technickou kvalitu nemovitosti

1.1. stavebné-technicky stav nemovitosti

1.1.1. novostavba
1.1.2. po kompletni rekonstrukci
1.1.3. dobry stav s pravidelnou udrzbou
1.1.4. plvodni stav jen s béznou udrzbou
1.1.5. mirn¢ zanedband idrzba
1.1.6. velmi zanedband udrzba
1.2. stafi nemovitosti
1.2.1. do 10 let v¢etné
1.2.2. 10 az 20 let vCetné
1.2.3. 20 az 30 let vCetné
1.2.4. 30 az 50 let v¢etné
1.2.5. 50 az 80 let v¢etné
1.2.6. vice nez 80 let

1.3. zpusob zajisténi udrzby

1.3.1. udrzba je zajisténa odbornou firmou
1.3.2. udrzbu provadi vlastnik sam
1.3.3. bez pravidelné udrzby

1.3.4. zpusob zajiSténi drzby je nejasny

2. prirazka za trzni parametry investice
2.1. velikost obce
2.1.1. Praha
2.1.2. Brno

2.1.3. ostatni krajska mésta

57 4 ’ . 1y ’ . . 7 ’ v oy . ’ rooox ’
HORALIK, J. Vicekriterialni optimalizace ve vynosovém oceinovani nemovitosti. Brno: Vysoké uceni

technické v Brng, Ustav soudniho inZenyrstvi, 2015. 112 s. s. 62-66
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2.1.4. vice nez 40 tisic obyvatel

2.1.5. 15 - 40 tisic obyvatel

2.1.6. meésta s méné nez 15 tisici obyvatel
2.1.7. ostatni obce

2.2. umisténi nemovitosti v ramei obce

2.2.1. centrum obce

2.2.2. v dochazkové vzdalenosti z centra obce
2.2.3. v administrativnim komplexu

2.2.4. v pramyslovém komplexu

2.2.5. v obytné casti obce na okraji obce
2.2.6. samota

2.3. stav prondjmu nemovitosti

2.3.1. nemovitost kompletné pronajata max. 3 najemcim
2.3.2. nemovitost kompletné pronajata vice nez 3 najemciim
2.3.3. nemovitost pronajata vice nez z 80 %

2.3.4. nemovitost pronajata z 50 az 80 %

2.3.5. nemovitost pronajata méné nez z 50 %

2.3.6. nemovitost nepronajata.

2.4. doba trvani njjemnich smluv

2.4.1. vSechny najemni smlouvy na dobu neurcitou
2.4.2. vétSina najemnich smluv na dobu neurcitou

2.4.3. vétSina najemnich smluv na dobu vice nez 5 let
2.4.4. vétSina ndjemnich smluv na dobu 3 az 5 let

2.4.5. vétSina najemnich smluv na dobu 1 az 3 roky
2.4.6. vétsina najemnich smluv na dobu kratsi nez 1 rok

2.5. stav na lokdlnim trhu nemovitosti

2.5.1. snadno pronajmutelnd s pfiméfenou kapacitou
2.5.2. priamérné pronajmutelnd

2.5.3. podprimérné pronajmutelna

2.5.4. obtizn€ pronajmutelna s nadbyte¢nou kapacitou

2.5.5. velmi obtizn€ pronajmutelna s pfedimenzovanou kapacitou
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3. prirazku pravniho stavu nemovitosti

3.1. pozemek pod nemovitosti

3.1.1. objekt je soucasti pozemku

3.1.2. objekt je ¢astecné na cizim pozemku

3.1.3. objekt na pozemku obce, kraje nebo CR

3.1.4. objekt na pozemku jiného soukromého vlastnika
3.1.5. objekt je na pozemku s neznamym vlastnikem.

3.2. pristup k nemovitosti

3.2.1. piistup z vetejného pozemku
3.2.2. pristup zajistén vécnym bfemenem
3.2.3. bez pravné zajisténého piistupu.

3.3. vécna bifemena vaznouci na nemovitosti

3.3.1. bez vaznoucich vécnych biemen
3.3.2. vécna bfemena technického razu
3.3.3. vécné bfemeno uzivani ¢asti nemovitosti

3.3.4. vécné bfemeno uzivani celé nemovitosti

Piesné vyjadieni vyse rizikovych piirazek je dle autora navrhu metodiky provedeno
skrze obecny vztah: riziko = pravdépodobnost x nasledky. Jako pravdépodobnost je zde
vyuzita pravdépodobnost ztraty pfijmu vlivem parametru. Nasledky zde pfedstavuji samotnou
vysi ztraty piij mu.*®

Autor navrhu metodiky timto zpasobem piidelil kazdému kritériu minimalni
a maximalni vysi pfirdZky. Dle mého ndzoru je stanoveni téchto pfirdzek do jisté miry
subjektivni a Ize jen velmi obtizn¢ ovéfit jejich spravnost ¢i nespravnost. Sm autor studie
uvadi, Ze se jedna pouze o doporucované hodnoty a jejich vysi lze dle uvaZeni upravovat.
ProtoZe vSak primarnim cilem této prace neni urceni kapitaliza¢ni miry, budu se navrzené

metodiky drzet.

Vyse rizik a maximalni vyse jednotlivych pfirazek pro jednotliva kritéria jsou shrnuty

v nasledujici tabulce.>®

 HORALIK, J. Vicekriteridlni optimalizace ve vynosovém oceiiovini nemovitosti. Brno: Vysoké uceni

technické v Brng, Ustav soudniho inzenyrstvi, 2015. 112 s. 5.67

% Tamtéz, s. 68
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v . . S AN v. v 160
Tab. 5: Vyse rizik a maximalni vyse prirdzek

Rizikové pfirdzky Pravdépodob. | Vyse ztraty | Riziko Doporucena vyse
ztraty ptijmu (P) | ptijmu (V) (R) ptirazky
1. Prirazka technické kvality nemovitosti 0,57-0,96
1.1. Stavebné-technicky stav 5 3 15 0,19-0,40
1.2. Stati nemovitosti 3 3 9 0,19-0,28
1.3. Zpisob zajisténi udrzby 3 3 9 0,19-0,28
2. Prirazka za trZni parametry investice 0,90-3,05
2.1. Velikost obce 5 5 25 0,18-1,20
2.2. Umisténi nemovitosti v obci 4 5 20 0,18-0,60
2.3. Stav prongjmu nemovitosti 4 3 12 0,18-0,35
2.4. Doba trvani najemnich smluv 4 4 16 0,18-0,45
2.5. Stav na lokalnim trhu nemovitosti 4 4 16 0,18-0,45
3. Prirazka pravniho stavu nemovitosti 0,00-0,40
3.1. Pozemek pod nemovitosti 1 5 5 0,00-0,10
3.2. Piistup k nemovitosti 2 4 8 0,00-0,20
3.3. Vécna bifemena 2 4 8 0,00-0,20

Celkova vyse kapitalizacni miry se pak vypocte jako soucet redlné bezrizikoveé

urokové miry a vSech pfirazek, ur€enych dle skute€ného stavu.

1.6.3 Srovnani S alternativni investici

DalSim zplisobem stanoveni kapitalizaéni miry vhodné pro prondjem rodinnych domi je

srovnani s jinou formou investice. Pokud budeme na ekonomické najemné nahlizet ¢isté jako

na finan¢ni tok z investice, méla by se kapitalizacni mira rovnat zisku (pfed zdanénim) z jiné

vhodné formy investice.

Pro tento ucel predpokladejme, Ze investor se rozhoduje, jakym zptisobem alokuje

finan¢ni prostfedky, a srovnava rizné investicni varianty. Pochopitelné¢ kazdy investor

% HORALIK, J. Vicekriteridlni optimalizace ve vynosovém oceiiovini nemovitosti. Brno: Vysoké uceni

technické v Brng, Ustav soudniho inzenyrstvi, 2015. 112 s. s. 68
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preferuje pfi stejné mife rizika investici se stejnym vynosem, piipadné pfi stejném mozném
vynosu preferuje nizsi riziko. Srovnani se tedy bude tykat mozného rizika a potencidlniho

zisku.

Srovnani s finanénim trhem

Nabizi se tedy otdzka, kterou vhodnou investici porovnat s investici do pronajimatelného
rodinného domu. Podle mého nazoru je pfi porovnani nutné respektovat nékteré zakonitosti

investice do nemovitosti, tedy:

1) Zivotnost nemovitosti je pomérné dlouhda, alternativni investice tedy musi mit
dostate¢n¢ dlouhou historii vynosi

2) investor do nemovitosti se o¢ividné vystavuje vys$simu riziku nez pramérny klient
banky, mél by proto pozadovat adekvatné vyssi vynos

3) investice do nemovitosti pocita s ,,politickym rizikem*, alternativni investice tedy
S timto rizikem muze byt spojena také

4) alternativni investice by méla mit podobné zaméteni jako investice do nemovitosti

5) pro G¢ely porovnani se musi jednat o investici s jasné vy¢islitelnym ziskem.

Prvni a druhy bod vylucuje bézné bankovni produkty, které¢ ani zdaleka nenabizeji
dostateCny vynos. Bod ¢tyfi dale vylucuje dluhopisovy trh, protoZze dluhopisy
S nadprimérnym vynosem jsou obvykle zna¢né rizikové a malokdy spliuji pozadavky na
bezpecnou investici. Za ,,politické riziko* povazuji naptiklad hrozbu znarodiiovani, valky ¢i
jiné tézko predvidatelné udalosti (vzpomenime rok 1938 nebo 1948 ¢i jen na miru inflace v 90.

letech). Paty bod vylucuje srovnani napiiklad s investici vlozenou do podnikani apod.

Zastavme se nyni u podminky, Ze by investor m¢l hledat investici podobnou investici
do nemovitosti. Vzhledem k pozadovanému ucelu, tedy zjisténi obvyklé miry vynosnosti
investic do nemovitosti, neni nic snaz§iho nez porovnat rtizné realitni fondy. Neni vhodné se
orientovat pouze na Cesky trh, protoze jeho velikost a samotna ,,délka trvani® je dle mého

nazoru nedostate¢na.

Na pocatku této kapitoly vSak zaznélo, ze investor hledé jinou vhodnou investici a ve
skutecnosti viibec nemusi mit zdjem o nemovitosti obecné, hledda pouze zhodnoceni svého
kapitalu. V tomto ptipad¢ se mi jako nejvhodnéjsi nastroj jevi dlouhodobé akciové portfolio.

Jeding€ to dle mého nazoru spliiuje parametry vyse uvedené.
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Tak jako v celé této praci, i vramci porovnani jednotlivych forem investic, bude

z divodu zjednoduseni abstrahovano od dani a poplatkt s investovanim spojenych.

REIT a nemovitostni fondy

REIT neboli Real Estate Investment Trust jsou spolecnosti, které vlastni i pronajimaji
nemovitosti za ucelem zisku. Tyto spolecnosti jsou Casto vefejn¢ obchodovatelné a maji
vlastnosti investi¢nich fondd — tedy nakupuji nemovitosti z penéz akcionaifi a zaroven jim
vypléaceji vétsinu zisku. Ve Spojenych statech se jednd o pomérné Casty nastroj pro investice

do nemovitosti skrze finan¢ni trhy.61

Pro ucely porovnani s alternativni investici jsem vybral jako referencni pomérné
znamy a zavedeny Vanguard REIT Fund Investor Shares (VGSIX). Jedna se 0 jeden
z nejvétsich realitnich fondl ve Spojenych statech. Momentalné (bfezen 2016) ovlada nebo

vlastni nemovitosti v souhrnné hodnoté 51 miliard USD, tedy kolem 1,3 bilionu K&.52

Vyhoda tohoto porovnani je pomérné slusna dostupnost historickych dat, ktera jsou
zde zobrazena od kvétna 1996 az do soucasnosti — tedy téméi dvacetileté obdobi. Za
povSimnuti stoji srovnani s kompozitnim ukazatelem Real Estate (oranzova), protoZze miizeme
tvrdit, Ze vyvoj tohoto REIT koreluje s vyvojem realitniho trhu v USA. Tento kompozitni
ukazatel je vytvoren zprimérovani vSech obchodovanych spole¢nosti a REIT, které spadaji do

kategorie ,,investice do nemovitosti a nemovitosti®.

%1 GRAHAM, Benjamin a ZWEIG Jason. Inteligentni investor. 1. vyd. Praha; GRADA, 2007, 503 s. ISBN 978-
80-247-1792-0. 5.67

62 Vanguard REIT Fund Investor Shares (VGSIX) [online], 2016 [cit. 2016/04/03]. Dostupné z:
<http://performance.morningstar.com/fund/performance -return.action? t=VVGSIX&region=usa&culture=en-
us>.
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Obr. 1: Vyvoj Vanguard REIT Fund Investor Shares v letech 1996 - 2016
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Za sledované obdobi byla primérna ro¢ni vynosnost tohoto REIT 10,54 %. Tato
hodnota pochopitelné nezohlednuje vyvoj kurzu koruny a dolaru. Nevyhodou tohoto
porovnani je fakt, ze fond investuje i do jinych nemovitosti, nez jsou rodinné domy, navic ve
zcela jiném prostfedi neZ je Ceska republika. Pokud vsak na problematiku nahlizime pouze

jako porovnani s jinou nemovitostni investici, srovnani témto pozadavkim vyhovi.

Nemovitostni fondy v CR

Pouzitétmu REIT je mozné vytknout, Ze se nenachazi v podobném trznim prostfedi jako
urokova mira srovnavané nemovitosti, proto by podle mého nazoru bylo vhodné do srovnani
zafadit vynos obdobného investiéniho produktu z Ceské republiky. Nicméng, &esky trh je
pomérné maly a REIT se zde pfimo neobchoduji. Jako alternativa k investicim do nemovitosti

se viak v Ceské republice obchoduje nékolik nemovitostnich fondi.

Mym cilem bylo vybrat nemovitostni fond, ktery ma alespon cast svych aktiv
Vv rodinnych domech a ma co nejdelsi historii pro srovnani. Po prostudovani produktovych
listd né€kolika investi¢nich fondd jsem vyloucil dva nejvétsi nemovitostni fondy, REICO

co v oo cr v Y ’ v 7 veir 4
a Conseq realitni, protoze investuji prevazné do velkych staveb s komerénim vyuzitim. ®

63 Vanguard REIT Fund Investor Shares (VGSIX) [online], 2016 [cit. 2016/04/03]. Dostupné z:
<http://performance.morningstar.com/fund/performance -return.action?
t=VGSIX&region=usa&culture=en-US>.

8 REICO nemovitostni fond [online], 2016 [cit. 2016/04/03]. Dostupné z: <http://www.reico.cz/cs/cs-

nemovitostni-fond/>
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Jako ptiklad alternativniho stanoveni kapitaliza¢ni miry jsem nakonec zvolil fond
WNMS Realita od investi¢ni spolecnosti WMS. Jedna se sice o fond mensi velikosti, ktery ale
ma ve svém portfoliu nékolik rodinnych domi® a takovych bytovych domt, které se svym
charakterem blizi spiSe rodinnym domum. Fond byl zalozen vroce 2010, nabizi proto

pomérné sluSnou historii pro srovnani vynosu a eliminaci trznich vykyvi.

Celkova vynosnost fondu v poslednich péti letech byla 6,37 % p.a.®®

Porovndni s akciovym trhem

Zamérem investora vSak nemusi byt pouze investice do nemovitosti jako takovych, ale jen
prosté zhodnocovani kapitdlu. Pfi investicnim rozhodovani miize takového investora
1k wwr s . . . 67 o - .
presvédeit vy3$$i mira diverzifikace portfolia®, kterou akciovy trh nabizi oproti

nemovitostnimu.

Nejvice diverzifikované portfolio je dle mého nazoru (a nejen mého®) prave cely
akciovy trh. Pro srovnani akciového trhu jako ndhrady kapitalizacni miry tedy pouziji cenny
papir, ktery co nejvice reflektuje vyvoj tohoto trhu. V soucasné dob¢ je nejvhodnéjsi nahradou
za trh ETF®, které co nejvérnéji kopiruje vyvoj trhu. Timto ETF je zcela jednoznaéné SPDR
S&P 500 ETF (SPY), které ma ve svém majetku vzdy 500 nejvétSich firem tvoficich index
S&P 500. Diky tomu investorovi umoznuje podilet se na vyvoji indexu, coz by jinak obnaselo

pravidelné obhospodatovani portfolia obsahujiciho 500 akciovych titulti.

Aplikovat zhodnoceni S&P 500 za dlouhé obdobi by bylo dle mého ndzoru znacné
zkreslujici. Pro zjednoduSeni srovnéni proto provedu statistiku pouze za stejné obdobi, za néz
mam k dispozici data z ostatnich investi¢nich tituld. Nasledujici tabulka ukazuje srovnani
SPY ETF s VGSIX REIT na obdobi od roku 1996 do soudasnosti. Lze vidét, Ze uvedené
cenné papiry spolu koreluji pouze v ramci globélniho trendu. Je to logické, protoze rlst

a pokles akciového trhu vzdy pfedznamenava vyvoj nemovitostniho trhu.

% WMS Realita [online], 2016 [cit. 2016/04/03]. Dostupné z: <http://www.wmsinvest.cz/nemovitosti/>

% WMS Realita [online], 2016 [cit. 2016/04/03]. Dostupné z: <http://www.wmsinvest.cz/fond-
realita/hodnota-podiloveho-listu/>

% GRAHAM, Benjamin a ZWEIG Jason. Inteligentni investor. 1. vyd. Praha: GRADA, 2007, 503 s.
ISBN 978-80-247-1792-0. s. 122-128

88 tamtéz s. 175-177

% tamtéz s. 203
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Obr. 2: Vyvoj SPY vs. VGSIX v letech 1996 - 20167
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Zuveden¢ho srovnani vyplyva, Ze primérné roc¢ni zhodnoceni SPY ETF bylo

Vv uvedeném obdobi 5,81 %.

1.6.4 Zdanéni kapitalovych vynost

Kapitalové vynosy jsou jako kazdy zisk zatizeny dani z piijmu. Vynosy piimo v Ceské
republice jsou dle zakona zdanény 15% sazbou dané. Ve srovnani navic pouzivam dva
investi¢ni tituly, které¢ jsou zdanény dle zdkont USA. V praxi jsou napiiklad dividendové
vynosy zdanény jiz pied vyplatou a vlastnikim akcii pfichazeji az po zdanéni. Tato dan
pochopitelné snizuje efektivni vysi zhodnoceni finan¢nich prostfedkl a tim nutné zkresluje
porovnani kapitalizatnich mér, které budou pouzity ve vypoftu nijemného. Samotna

vynosova slozka najemného ale také dle zakona podléha dani z piijmu. &

Z hlediska porovnani se nabizeji dvé moznosti. Bud’ 1ze uvaZzovat vSechny sazby po
zdanéni a virtudln€ zdanit 1 vynos z ekonomického ndjemného, ¢i uvazovat vSechny sazby bez

aplikovani dané. Pro snaz$i porovnatelnost budou pro ucely této prace uvazovany vSechny

" Srovnani SPY a VGSIX 1996 a7 2016 [online], 2016 [cit. 2016/04/03]. Dostupné z:
<http://finance.yahoo.com/echarts?s=SPY +Interactive#{%22showArea%22:false,%22line Type%22:%?2
2line%22,%22range%22:%22max%22,%22allowChartStacking%22:true}>

™ 7akon €. 586/1992 Sb., o danich z piijmil, ve znéni pozdgjsich predpisi.
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sazby bez dani z piijmu, nicméné je tfeba pfipomenout fakt, ze vysledné ekonomické najemné

bude vzdy podléhat dani a nejedna se tedy o Cisty vynos.

1.6.5 Kapitaliza¢ni mira pro amortizac¢ni ulozky

Na tomto mist¢ je vhodné zminit se o vysi kapitalizacni miry pro amortiza¢ni tlozky. Jak jiz
bylo uvedeno v kapitole o amortizaci, pouzita kapitalizaéni mira ma na tomto misté odlisny
ucel nez kapitalizaCni mira pouzita pifi stanoveni ekonomického ndjemného. Minimalni
kapitalizatni mira pro tuto polozku je pochopitelné nulova. Nelze piedpokladat, ze kazdy
majitel nemovitosti je dostateéné¢ uvédomély, aby si skuteéné odkladal penize stranou na
budouci obnovu stavby, a uz vitbec nelze predpokladat, Ze bude tento vklad urocit. Bud'me na
tomto misté optimisté a pfedpokladejme, Ze k odkladani dochazi, protoze jinak by vlastné jen
dochazelo k uréitému ,kapitalovému vybydlovani“ stavby. Vzhledem k dlouhodobosti tlozek
by se na kapitaliza¢ni miru pro amortizaci mélo nahlizet pouze jako na ochranu kapitalu pied
inflaci. Optimalni vys$i by tedy méla byt alespon velikost dlouhodobé inflace. Pojem
dlouhodoba inflace je v CR pomémné diskutabilni pojem, protoZe béhem devadesatych let
dosahovala primémé daleko vy$si miry nez v soucasnosti. Ostatné rist celkové cenové
hladiny, a tim i cen nemovitosti, byl vyssi nez nyni. Jako maximalni kapitalizaéni mira by se

dle mého nézoru méla uvazovat takova kapitalizacni mira, kterd je:

e stale spojena s nizkym rizikem

e navazana na inflaci.

Pokusem o jeji ur€eni bych se vSak dopoustél urcité miry spekulace, ktera v této praci
nema misto. Proto pro ,,dlouhodobou kapitalizaéni miru“ pouZiji celkovy inflaéni primér CR
za dobu trvani infladniho cilovani’® a jako druhou variantu primér desetilety. Pro G&ely této
prace budu nadale kapitalizaéni miru pro amortizaci nazyvat diskontni sazbou, protoze zde

skute¢né dochazi k diskontovani sou¢asné hodnoty stavby.

"?DUSKOVA, Jitka. Hospoddiska politika I: tivodni kurz. Vyd. 1. V Brn&: Mendelova univerzita, 2013,
132 s. ISBN 978-80-7375-747-2. 5. 60-61
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1.6.6 Citlivostni analyza dle miry kapitalizace

Zprovedenych uvah o urCeni ekonomického najemného jednoznatné vyplyva, ze

vvvvvv

e reprodukéni cena stavby
e vyse ostatnich nakladi
e délka trvani prondjmu stavby

e kapitaliza¢ni mira.

Prvni tii faktory lze pro ucely jednoho rodinného domu v Brné€ povazovat za konstantni,
nicméné vyse kapitaliza¢ni miry mize byt do zna¢né miry odlisné a diskutabilni. Cilem této
kapitoly je tedy popsat, do jaké miry ovliviiuje pouzitd kapitalizaéni mira vysi ekonomického

najemného.

Pro porovnani budeme piedpokladat konstantni reproduk¢ni cenu nemovitosti
a nakladové najemné ve vysi amortizace stavby (Vv zavislosti na pouzitych sazbach). Od
ostatnich naklad je abstrahovano, nicméné jejich zohlednéni by se projevilo linedrnim
posunem kiivek v o0se y. Pouzité srovnani pocitd s predem stanovenymi kapitaliza¢nimi
sazbami ve vysi 3 az 12 %. Jako celkovou délku trvani stavby jsem uvazoval obdobi sta let a
jako minimalni délku pronajmu stavby deset let. Pokud bych totiz bral v tivahu niz8i délku
trvani prondjmu, doSlo by ke zna¢nému zkresleni tohoto srovnani. Uvedené grafy vzdy
znazornuji vysi roéniho najemného v procentech z reprodukéni ceny stavby v zavislosti na

délce trvani pronajmu stavby. Podrobny vypocet je uveden v ptiloze této prace.

Jako diskontni sazba pro amortizaci je zde postupné uvazovano 0, 2 a 5 %. Nulova
sazba byla zvolena proto, Ze redlna diskontni sazba skutecné miiZze byt rovna nule, dokonce
nelze vyloucit, Zze mize dosahovat zdpornych hodnot. Za ptiznivych okolnosti vSak dle mého

nazoru neni nerealistické uvazovat na dlouhém obdobi 1 pétiprocentni diskontni sazbu.
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Obr. 3: Rocni amortizace

Rocni amortizace
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Z grafu je patrné, ze se zvySujici se diskontni sazbou a dobou prondjmu se snizuje
vyznam amortizace v nakladovém ndjemném. Graf demonstruje silu slozeného tirokovani na
dlouhém obdobi a vyznam tvorby amortizacnich uloZzek po dobu trvani ndjmu. Pti dob¢ trvani
pronagjmu stavby od 40 let vySe je vyznam amortizac¢nich ulozek v njjemném jiz témét
bezvyznamny. Naopak na kratSim obdobi se amortizace projevi nejvice. Nicmén¢ je tieba mit
na paméti, Ze se v tomto piipadé zpravidla bude jednat o opotiebené stavby, jejichz samotné

pronajmuti by mohlo byt problematické

Pro srovnani piedkladdm vizualizaci ekonomického najemného pii dodrzeni vySe
zminénych podminek pii riznych urovnich kapitalizaéni miry. Prvni piiklad pocita

s amortizaci diskontovanou 0%, tedy pouze linearn¢ rozloZenou v Case.
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Obr. 4: Ekonomické ndajemné pri diskontu 0 %
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Druhy ptiklad pocita s diskontem 2 %. Z grafu je patrné, Ze se kiivky zacinaji stavat
vodorovnymi mnohem diive neZ v pfipad€ linearni amortizace, jiz po dosazeni cca Ctyficeti
let trvani najmu. Poté jiz amortiza¢ni slozka najemného ztraci na vyznamu a celkova hodnota

najemného se blizi modelovanému vynosu.

Obr. 5: Ekonomické ndajemné pri diskontu 2 %
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Na ptikladu 5% diskontu vidime, Ze k poklesu vyznamu dojde jiz po ptiblizné tficeti

letech, tedy o zhruba deset let diive nez v piipadé 2% diskontu.
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Obr. 6: Ekonomickeé ndajemné pri diskontu 5 %
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Z uvedenych grafii je patrné, ze doba prondjmu a vySe urokovych sazeb maji zadsadni
vliv na vysi ekonomického ndjemného. Na delSim obdobi vSak klesa vyznamnost amortiza¢ni
slozky bez ohledu na vysi kapitalizaéni miry. To je pro potencialniho investora velmi dulezité,
protoze mu znalost této problematiky mize umoznit v budoucnu snizovat investi¢ni riziko
a dosahnout snazsi obnovy stavby. Teoreticky by také bylo mozné pruzné upravovat vysi

najemného a tim dale snizovat investi¢ni riziko.
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2  STANOVENI EKONOMICKEHO NAJEMNEHO

2.1 POPIS STAVBY A OKOLI

Piedmétem stanoveni ekonomického najemného je rodinny dim Brné-Zidenicich. Jedna se
dim v fadové zastavbé se tfemi samostatnymi byty. Dim byl zkolaudovan v roce 1938 jako
ttipodlazni, s jednim podzemnim podlazim. V roce 1985 byla provedena uprava pidniho
prostoru, kde vznikl tieti samostatny byt v podkrovi. Lokalita je z centra Brna pomérné dobie
dostupna, zastivka MHD Délnicky dim se nachazi zhruba 10 minut chize od domu.
Parkovani je mozné na ulici pfed domem. Majitel nemovitosti si vyslovné nepieje, aby jeho
jméno nebo adresa nemovitosti veiejné figurovala v této diplomové praci a mé nezbyva, nez
jeho ptéani respektovat. Ve skutecnosti vSak pro uréeni ekonomického najemného plné postaci

vyse uvedend identifikace stavby.

2.1.1 Stavebni FeSeni

Celkové technické feSeni objektu je poplatné dobé vystavby objektu. Dle sdéleni majitele
prosel dim béhem své Zivotnosti nckolika dil¢imi rekonstrukcemi, beéhem nichz doslo
k nahrazeni jiz opotiebovanych prvku (napf. kanalizace, koupelny) nebo k vybudovani prvki
dfive neexistujicich jako napiiklad p¥ipojky plynovodu a otopné soustavy. Cast instalaci TZB
je vSak plvodni a k dil¢im vyménam instalaci dochdzelo béhem poruch ¢i udrzby. Tyto

skutecnosti jsou nicméné zohlednény v ndkladovém ocenéni stavby.

Dim se nachazi v pomérn¢ obstojném technickém stavu, nicméné v podzemnim
podlazi dochazi k pronikani vlhkosti do stavby skrze poSkozenou nebo pravdépodobné viibec
neprovedenou svislou hydroizolaci. Obvodové zdivo je provedeno z plnych cihel o celkové
tloust’ce zdiva 450mm. Vnitini nosné zdivo je ze stejného materialu o tloustce zdiva 300mm.
Nenosné piicky jsou opét cihelné, tloustky 150mm, piipadné 75mm. Skladba piicek
vV podkrovi je odlisnd od spodnich podlazi, protoze je provedena z porobetonovych tvarnic

tloustky 150mm.

Stropy jsou navrzeny jako polospalné s ocelovymi nosniky a protipozarnim zaklopem.
Strop nad 2.NP je proveden jako tramovy s protipozarnim zaklopem. Béhem ohledani stavby
nebylo moZné presné zjistit tlouStku stropnich konstrukci, bude proto uvazovana tloustka

300mm. Stiecha objektu je castecné sedlovd, provedend z keramickych tasek s drazkou,
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casteCné plocha, vybudovana pii prestavbé podkrovi vroce 1985. Okna jsou plastova,
zatepleni stavby nebylo provedeno. Dle sdéleni majitele domu bylo provedeno pouze
zatepleni podkrovi pomoci minerdlni vaty a piiblizn¢ kolem roku 2000 byla tato izolace

navysena o foukanou mineralni vinu do prostoru pod plochou stfechou.

2.1.2 Vyméry objektu

V soucasné dobé bohuzel neexistuje fadna projektova dokumentace této stavby. Podafilo se
mi ziskat pouze hrubou kopii ptidorysu 1.NP. Néasledujici hodnoty byly ziskdny méfenim na
misté, véetné ovétreni spravnosti. 1.NP je rozmérové a dispozi¢né shodné s 2.NP, 2.NP tvofti
navic balkon o rozmérech 7,8 x 1,5 metru. Ziskané udaje byly nasledné zpracovany do

pracovniho vykresu, ktery je ptilohou této prace.

Obestavény prostor stavby (OP)

Obestavény prostor se stanovi v souladu s vyhlaskou ¢. 441/2013 Sb. ve znéni soucasnych
predpisi. Kvili chybé&jici dokumentaci jsem tedy v souladu s vyhlaskou ptedpokladal, ze:
e tloustka stropnich konstrukei je vzdy 300 mm
e spodni lic podlahy 1. PP je neméfitelny, piipoéte se tedy 100 mm
e balkon 2.NP piesahuje lic zdi o vice nez 0,5m, zapocte se tedy jako soucin
pudorysné plochy a vysky 1m.

Tab. 6: Obestaveny prostor stavby

Podlasi Rozmeéry Obestavény

Padorysna plocha Vyska podlazi prostor (OP)
1.PP 79,72 m? 23m 183,36 m*
1.NP 79,72 m’ 3,1m 247,13 m?
2.NP 79,72 m’ 3,1m 247,13 m?
balkon 2.NP 11,82 m’ (1m) 11,82 m’
podkrovi 80,37 m’ podkrovi 223,56 m®
Obestavény prostor celkem 913 m®
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Podlahova plocha

Nasleduje vypocet podlahové plochy za jednotliva podlazi dle oceniovaci vyhlasky.

podlazi Podlahové plocha
1.PP 48,06 m?
1.NP 62,89 m?
1.NP 64,90 m?
podkrovi 62,28 m?

Vzhledem k uvazovanému pronajmu je vSak logi¢téjsi ¢lenit podlahovou plochu dle
jednotlivych byti. Do podlahové plochy byti proto nebudou zapocéteny komunikaéni
prostory, schodisté a kotelna. Jako pfislusenstvi pak budou uvazovany sklepni prostory. Jejich
podil je vypocten dle pomérmné plochy jednotlivych bytid. Podrobnéjsi vypocet podlahové

plochy je uveden v pfiloze této prace.

Podlahova plocha jednotlivych byt je poté stanovena nasledovné:

provedeni PP [m?] podil PP PP s p¥isluSenstvim [m?]
byt ¢. 1 2+1 49,49 32% 58,42
byt &. 2 2+1 51,50 33% 60,79
byt ¢. 3 3+1 55,08 35% 65,02

2.2 NAKLADOVE NAJEMNE

2.2.1 Stanoveni reproduk¢ni ceny stavby a doby Zivotnosti

Nadkladovy zpiisob
Typ stavby dle ptilohy ¢. 11 D
Zakladni cena za 1 m® obestavéného prostoru (piiloha &. 11) 2070 K¢

Stavba je zastfeSena Castecné sedlovou a ¢asteéné plochou stfechou. Z hlediska opatrnosti

byla zvolena vys$i varianta zdkladni ceny. Koeficient vyuziti podkrovi = 1,1.

Koeficient polohovy Ks dle ptilohy ¢. 20 1,23
Obestavény prostor stavby 913 m®
Koeficient vybaveni stavby K4 (viz ptilohy) 1,00
Koeficient zmény cen staveb Ki dle prilohy ¢. 41 (stavby vicebytové) 2,100
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Opotiebeni stavby (analyticky) 52,63 %
Pocet let dalSiho trvani stavby (viz ptilohy) 47 rokt

Podrobny vypocet dle konstrukci je uveden v ptiloze této prace.

Reprodukéni cena stavby 5370 000 K¢

2.2.2 Amortizace stavby

Diskontni sazba

Pro diskontni sazbu pouzitou pro amortizaci se pouzije postupné desetilety primér inflace

a celkovy primér ro¢ni inflace po celou dobu infla¢niho cilovani.

Tab. 7: Mezirocni inflace v letech 1998 - 2015"

Rok Mezirocni inflace Rok Mezirocni inflace

1998 10,7 % 2007 2,8%

1999 2,1% 2008 6,3 %

2000 3,9% 2009 1,0%

2001 4,7 % 2010 1,5%

2002 1,8% 2011 1,9%

2003 0,1% 2012 3,3%

2004 2,8 % 2013 1,4 %

2005 1,9% 2014 0,4 %

2006 2,5% 2015 0,3%
Desetilety priimér inflace 2,1%
Celkovy priamér inflace za sledované obdobi 2,7%
Cena obnovy stavby 5370 000 K¢
Pocet let dal$iho trvani stavby (analyticka metoda) 47 roki
Soucasna hodnota amortizace varianta 1 (2,7 %) 58 044 K¢ ro¢né
Soucasna hodnota amortizace varianta 2 (2,1 %) 68 102 K¢ ro¢né

3 Meziro¢ni mira inflace [online], 2016 [cit. 2016/04/09]. Dostupné z:

<https://www.czso.cz/csu/czso/mira_inflace>
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2.2.3 Pojisténi stavby

Udaje o pojisténi stavby byly zjistény z pojistné smlouvy poskytnuté majitelem nemovitosti.

Zde jsou n¢které jeji parametry:

UNIQA DOMOV & ZAZEMI, tarif UCZ/05 ze dne 1. 7. 2009

Pojistna hodnota stavby 3500 000 K¢
Odpovédnost za Skody vlastnika budovy a pozemku 500 000 K¢
Ro¢ni pojistné celkem (1,2 %o z pojistné hodnoty, 20% sleva) 3360 K¢

Pojistna ¢astka je v tomto pfipadé mnohem nizsi, nez je vyse zjisténé reprodukeni ceny
stavby. Dle mého nazoru zde dochazi k podpojisténi, proto je v souladu s metodikou urceni
nakladového ndjemného tieba pojistnou castku pifiméfené navysit. Majiteli domu bude
doporuceno tento stav vyfeSit zvySenim pojistné Castky, ptipad€ uzavieni nové pojistné
smlouvy, kde Kk podpojisténi jiz nedojde. Vypocet nového pojistného bude piihlizet

k podminkam stavajici smlouvy.

Nova pojistna hodnota stavby 5300 000 K¢&
Odpovédnost za Skody vlastnika budovy a pozemku 500 000 K¢
Nové rocni pojistné 5155 K¢

2.2.4 Naklady na opravy a idrzbu

Néklady na opravy a udrzbu tvofi redlné naklady na opravy dosaZzené v minulych letech po
odecteni tzv. drobnych oprav a udrzbu vymezenych v natizeni vlady ¢. 308/2015 Sb.
V teoretické casti této prace jsem navrhoval vymezit niklady na opravy a Udrzbu jako
desetilety primér redlné¢ dosazenych ndkladi v minulosti. Bohuzel v praxi je nemozné
odhadovat vysi téchto ndkladli do budoucna a dokonce i data z minulosti nejsou zcela uplna.
Dtvodem je jak neprovadéni udrzby, tak chybéjici data a faktury i prace provadéné
svépomoci apod.

Pokud budeme brat jako referen¢ni rok 2016, naklady v letech 2016 - 2020 budou
brany jako 1,5 % z reproduk¢ni ceny stavby a naklady v letech 2011 - 2015 budou brany jako
realné naklady. V ptipadé chybgjicich dat budou opét voleny jako 1,5 % z reprodukéni ceny

stavby. Ziskany pramér hodnot bude nasledné vyuzit ke stanoveni ekonomického najemného.
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Zjisténé realné naklady od roku 2011 do konce roku 2015 (dle sdéleni majitele)

Ugel nakladi

Datum provedeni

Zaplacena ¢astka

vymeéna oken 09/2011 130 300 K¢
havarie kanalizace 03/2011 18 000 K¢
pokryvacské prace 10/2012 8 000 K¢
vyména dveri 09/2013 36 000 K¢
folie na balkon 11/2013 8 500 K¢
podlahy 1.NP 07/2015 48 500 K¢
Tab. 8: Ndklady na udrzbu a opravy 2011- 2020
roky Zdroj adaji ¢astka
2011 realné naklady 148 300 K¢
2012 realné naklady 8 000 K¢
2013 realné naklady 44 500 K¢
2014 1,5% z ceny stavby 80 550 K¢
2015 realné naklady 48 500 K¢
2016 1,5% z ceny stavby 80 550 K¢
2017 1,5% z ceny stavby 80 550 K¢
2018 1,5% z ceny stavby 80 550 K¢
2019 1,5% z ceny stavby 80 550 K¢
2020 1,5% z ceny stavby 80 550 K¢
Primér 2011 - 2020 73 260 K¢é

Zjistény prumér 73 260 K¢ se piilis nelisi od priméru z redlné dosazenych naklada

v letech 2011 az 2013 a vroce 2015, ktery ¢ini 62 325 K¢. Z tohoto dtvodu tedy lze

povazovat pouZzitou metodiku za pfimétené spolehlivou pti urc¢eni ndkladového najemného.

2.2.5 Dai z nemovitych véci

Celkova dan z nemovitych véci je souétem dané ze staveb a dané z pozemku dle zakona

¢. 338/1992 Sh., O dani z nemovitych véci, ve znéni pozdéjsich piedpisi. Pro vypocet dané se

vyuziji tyto zjisténé udaje:

Vyméra pozemku zastavéného stavbou (zastavéna plocha a naddvofii)

Vymeéra pozemku s vyuzitim zahrada

Zastavéna plocha stavby

Cena dle BPEJ pro zahradu

Koeficient Gpravy sazby pro Brno
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113 m?
91 m?
79,72 m?
8,42 K&/m®
3,5




Detailni propocet dan¢ je uveden v ptiloze této prace.

Dan z pozemkt 43 K¢
Dan ze staveb a jednotek 985 K¢
Daii z nemovitych véci celkem 1028 K¢

2.2.6 Sprava nemovitosti

V soucasné dobé& neni posuzovana stavba pronajatd, takze Ize ndklady na spravu povazovat za
nulové. Protoze je vSak cilem této prace stanovit ekonomické ndjemné, je tfeba ke stavbé
pfistupovat tak, jakoby pronajatd byla, a zahrnout ndklady na spravu do nakladového
najemného. Uvazovat ndklady za spravu spole¢nych prostor a piislusenstvi dle mého nazoru

nema smysl, budu proto uvazovat pouze naklady za spravu pro samotné byty.

Néklady na spravu nemovitosti ro¢né 30 K&/m?
Podlahové plocha bez spolecnych prostor 156 m?
Sprava domu ro¢né 4 680 K¢

2.2.7 Rekapitulace nakladového najemného

Celkové ro¢ni ndkladové ndjemné zrodinného domu bude tvofit soucet vySe zminénych

polozek. V zavislosti na vysi pouZité diskontni sazby vzniknou dvé varianty nakladového

najemného.

Amortizace stavby pii diskontu 2,7 % 58 044 K¢
Amortizace stavby pii diskontu 2,1 % 68 102 K¢
Pojisténi stavby 5155 K¢
Udrzba a opravy stavby 73 260 K¢
Dan z nemovitych véci 1028 K¢
Spréava nemovitosti 4 680 K¢
Nakladové najemné celkem (diskont 2.7 %) 142 167 K¢&
Nakladové najemné celkem (diskont 2,1 %) 152 225 K¢&
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2.3 KAPITALIZACNI MIRA

2.3.1 Kapitaliza¢ni mira prirazkovym zpiisobem

Prvnim krokem pii urceni kapitalizaéni miry pfirdZkovym zplsobem je urceni bezrizikové
miry vynosnosti. Pfedpokladana dalsi zivotnost stavby je dle analytické metody 47 let, proto
bude zvolen Cesky statni dluhopis s podobnou splatnosti. Jako idedlni se jevi statni dluhopis
SD K48 4,85/57 (ISIN CZ0000701941). Jeho aktualni nominalni vynosnost je dle serveru
patria.cz 1,690 %."

Redlna vynosnost tohoto dluhopisu, a tedy 1 bezrizikova mira vynosnosti pro dany typ

stavby, se potom vypocte takto:
1,690 % — 0,3% = 1,39 %
Pro vypocet realné miry vynosnosti byla vyuZita meziro&ni mira inflace v roce 2015.”

Dale se vypocet provede v souladu s vySe zminénou metodikou.

Bezrizikova mira vynosnosti 1,3900 %

P#irazka za technickou kvalitu nemovitosti

stavebne-technicky stav nemovitosti

puvodni stav jen s béznou udrzbou 0,2950 %
stari nemovitosti

50 az 80 let véetné (78 let) 0,2200 %
zpusob zajisteni udrzby

udrzbu provadi vlastnik sam 0,2575 %

Celkem za technickou kvalitu 0,7725 %

™ Vynos dluhopisti CR [online], 2016 [cit. 2016/04/17]. Dostupné z:

<http://www.patria.cz/kurzy/online/govcz/dluhopisy.htmi>

® Meziro¢ni mira inflace [online], 2016 [cit. 2016/04/09]. Dostupné z:

<https://www.czso.cz/csu/czso/mira_inflace>
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Piirazka za trini parametry investice

velikost obce

Brno 1,0542 %
umisténi nemovitosti v ramci obce

10 minut jizdy od centra’ 0,4600 %
stav prondjmu nemovitosti

nemovitost v soucasné dobé nepronajata 0,1800 %
doba trvani najemnich smluv

absence najemnich smluv = nejnizsi znak 0,1800 %
stav na lokdlnim trhu nemovitosti

nemovitost primérné pronajmutelna 0,3960 %

Celkem za trZni parametry investice 2,2702 %

PriraZka pravniho stavu nemovitosti

pozemek pod nemovitosti

objekt je soucasti pozemku 0,1000 %
pristup k nemovitosti

ptistup z vefejného pozemku 0,2000 %

vécnd biremena vdznouct na nemovitosti

bez vdznoucich vécnych biemen 0,2000 %
Celkem za pravni stav nemovitosti 0,4000 %
Kapitaliza¢ni mira stanovena piiraZkovym zpisobem 4,8300 %

Na tomto mist& jsem byl nucen upravit parametry polozky, protoze fakticky se méstska ¢ast Zidenice nachazi sice dale nez
Vv dochazkové vzdalenosti do centra mésta, nicméné se nejedna o ,,obytnou ¢ast obce na okraji obce™ v pravém slova smyslu.
Rozhodl jsem se ji proto zafadit vyse, protoze se nachdzi mnohem blize centru, nez naptiklad méstska cast Bystrc ¢i SobéSice,

které bych oznacil jako obytné Casti na okraji mésta.
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2.3.2 Kapitaliza¢ni mira porovnanim s alternativni investici

Hodnoty kapitalizacnich mér jsou pifevzaty z teoretické casti této prace. Pro snizeni poctu
vypracovavanych variant ekonomického ndjemného navrhuji stanovit kapitalizatni miru jako
primér zjisténych hodnot.

Tab. 9: Alternativni investice na financnim trhu

Cenny papir Primérny vynos
Vanguard REIT Fund Investor Shares (VGSIX). 10,54 %
Investi¢ni Fond WMS Realita (CZ0008473139) 6,37 %
SPDR S&P 500 ETF (SPY) 581 %
Prumér 7,57 %

2.4 STANOVENI EKONOMICKEHO NAJEMNEHO

Pro stanoveni ekonomického nijemného se vyuziji dvé varianty ndkladového najemného
uvedené vySe. Pro kazdou variantu nakladového ndjemného lze pouzit dvé varianty
kapitalizaéni miry pro urceni ekonomického ndjemného. Posledni tfi varianty obsahuji
priméry pouzitych mér. Zjist€né ekonomické najemné bude stanoveno zvlast za celou stavbu,
za 1 m? podlahové plochy domu 1 za jednotlivé byty. Popsané varianty niZe shrnuje tabulka

¢. 10.
Varianta 1

Nékladové najemné pii diskontu 2,1 %, kapitaliza¢ni mira ptiraZkou

Varianta 2

Nékladové najemné pii diskontu 2,1 %, kapitaliza¢ni mira porovnanim

Varianta 3

Nékladové najemné pii diskontu 2,7 %, kapitaliza¢ni mira ptiraZkou
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Varianta 4

Nékladové najemné pii diskontu 2,7 %, kapitalizacni mira porovndnim

Varianta 5

Nékladové najemné primérny diskont, kapitalizani mira pfirazkou

Varianta 6

Nékladové najemné prumérny diskont, kapitaliza¢ni mira porovnanim

Varianta 7

Nékladové najemné prumérny diskont, kapitaliza¢ni mira primér hodnot

Tab. 10: Ekonomické ndjemné

Varianta Né’k'ladO\{é Roéni zisk Ekolrjomic'ké Ek. ndjemné na 1 m?

najemné najemné PP bytu
Varianta 1 152 225 K& | 259 371 K¢ 411 596 K¢ 2 235K¢
Varianta 2 152 225 K¢ | 406 509 K¢ 558 734 K¢ 3033 K¢
Varianta 3 142 167 K& | 259 371 K¢ 401 538 K¢ 2 180 K¢
Varianta 4 142 167 K& | 406 509 K¢ 548 676 K¢ 2979 K¢
Varianta 5 147 196 K& | 259 371 K¢ 406 567 K¢ 2207 K¢
Varianta 6 147 196 K& | 406 509 K¢ 553 705 K¢ 3 006 K¢
Varianta 7 147 196 K& | 332 940 K¢ 480 136 K¢ 2 607 K¢

Ekonomické ndjemné je dale vtaZzeno k metru ¢tvereénimu podlahové plochy bytu
rocn€. Vynasobenim podlahové plochy bytu a jednotkového ekonomického najemného
ziskdme ro¢ni ndjemné pro jednotlivé byty. Nasledujici kapitola se vénuje zhodnoceni téchto

zjisténych hodnot a posouzeni ekonomické navratnosti predpokladané investice.

63



3  VYSLEDKY A SHRNUTI

V ramci této diplomové prace bylo urceno ekonomické ndjemné pro rodinny dim v Brné.
Vypracoval jsem sedm variant, které se li§i pouzitymi sazbami diskontnich a kapitalizacnich
mér. Posledni varianta feSeni je v podstaté variantou prumérujici zbylych Sest. Varianty jsou

sefazeny dle velikosti ekonomického ndjemného.

Obr. 7: Ekonomické ndajemné rocné dle variant

Ekonomické najemné
548 676 K¢ 553 705 K¢ 558 734 K¢

480 136 K¢
401538K¢ 406567 K¢ 411 596 K¢ I

Varianta 3 Varianta 5 Varianta 1 Varianta 7 Varianta 4 Varianta 6 Varianta 2

Vyse ekonomického najemného za cely dim se pohybuje v zavislosti na varianté
feSeni v rozmezi 401 538 az 558 734 K¢ ro¢né. Z grafu je patrné, Ze varianty sefazené dle
velikosti zisku tvofi tfi hladiny, které se od sebe 1isi pouze ve vysi kapitalizaéni miry. Je to
dalsi ukazka jejiho vlivu na velikost ndjemného. Rozdily v ramci hladin jsou pak pomérné
malé. Je to zpisobenym nizkymi rozdily v uréeném ndkladovém ndjemném. Graf niZe
ukazuje ekonomické najemné vztazené k podlahové plose jednotlivych bytt. V zasad¢ se

jedna o podobny graf, nicméné je zde vice patrny rozdil mezi jednotlivymi variantami.
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Obr. 8: Ekonomické ndjemné na 1m?® podlahové plochy bytu

Ek.ndjemné k podlahové plose bytu rocné

2979 K¢ 3006 K¢ 3033 K¢
2 607 K¢
2180 k¢ 2207 K& 2235 K¢ I
Varianta 3 Varianta 5 Varianta 1 Varianta 7 Varianta 4 Varianta 6 Varianta 2

Vynasobenim jednotkového ekonomického najemného ziskdme najemné za jednotlivé

byty. Obvykle se najemné uvadi jako mésicni, proto jsem hodnoty ptfevedl do mési¢niho

vyjadieni.
Obr. 9: Ekonomické ndajemné bytii mésicné

Ndjemné jednotlivych byti mésicné
20000 K¢
15 000 K¢
10 000 K¢
5000 K¢
0 K¢

Varianta3 Varianta5 Variantal Varianta7 Variantad4 Varianta6 Varianta 2

B Byt ¢.1 mésicné M Byt ¢.2 mésicné M Byt ¢.3 mésicné

vvvvvv

protoze ukazuji, jaké celkové najemné by mél pozadovat z jednotlivych byti. Zobrazeny graf
slouzi pouze pro grafické vyjadieni rozdili mezi jednotlivymi variantami a vysi najemného,

konkrétni hodnoty jsou shrnuty do nasledujici tabulky.
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Tab. 11: Ekonomické ndjemné byt

Ekonomické najemné dle jednotlivych byti

Varianta Variantal| Varianta 2| Varianta3| Variantad4 | Varianta5| Varianta 6| Varianta7

. o 130540 K¢ | 177 205 K¢ | 127 350 K¢ | 174 015 K¢ | 128 945 K¢ | 175610 K¢ | 152 278 K¢
Byt €. 1 rocné

. o 135836 K¢ | 184394 K¢ | 132516 KE | 181 075 K¢ | 134 176 K¢ | 182 735 K¢ | 158 455 K¢
Byt €. 2 rocné

. o 145288 K¢ | 197 225 K¢ | 141737 K¢ | 193 675 K& | 143 512 K¢ | 195450 K¢ | 169 481 K¢
Byt C. 3 rocné

Ndjemné mésicné

. « v » |10878KE |14767KE |10612KE |14501KE |10745KE |14 634KE |12 690 KE
Byt €. 1 mésicné

. v v » |11320KE |15366KE |11043KE |15090KE |11181KE |15228 KE |13 205K¢
Byt €. 2 mésicné

- v v v |12107KE |16435KE [11811KE |16140KE |11959KE |16288KE |14 123 K¢
Byt €. 3 mésicné

Z hlediska porovnani vznikla pro jednotlivé byty tato tfi pAsma mési¢nich najmu:

e 0d 10600 K¢ do 14 700 K¢ pro byt €. 1
e o0d 11 000 K¢ do 15 300 K¢ pro byt ¢&. 2
e o0d 11 800 K¢ do 16 500 K¢ pro byt ¢&. 3

Dolni hranice znac¢i vySi n4jml, pod kterou jiz investor nebude dosahovat

pozadovaného zisku, horni hranice naopak zna¢i maximalni vysi ureného zisku z této

investice.

Je tfeba mit na paméti, ze v trznim prostiedi je najemné vzdy cenou smluvni. VySe

najmu by tedy méla byt dohodnuta mezi pronajimatelem a najemcem bytu. Urcené intervaly
v§ak vymezuji takové najemné, které spliuje zvolené parametry investice. Do budoucna si Ize
predstavit naptiklad pozvolny rlst najemného ¢i Gpravu vySe ndjemného dle aktudlnich
podminek. I niZ§i ndjemné je z ekonomického hlediska vyhodnéjsi nez Zadné najemné.

Pro investora je také dobré védét, kdy se mu jiz stavbu pronajimat nevyplati. Je to
situace, kdy nedochazi k pokryvani nakladi na drzbu a provoz stavby. Pokud by tento stav

trval delsi dobu, je vhodné uvazovat o prodeji ¢i zméné vyuZiti stavby.
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Hodnoty téchto ,minimalnich“ najmt jsou odvozeny z priméru nakladového

najemného a jejich hodnoty jsou nasledujici:

e alespon 46 676 K¢ ro¢né pro byt €. 1
e alespon 48 570 K¢ ro¢né pro byt €. 2
e alespon 51 950 K¢ ro¢né pro byt €. 3

e celkem 147 196 K¢& roéné za cely dim '’

Pro zhodnoceni rentability investice jsem pouzil ekonomické ndjemné vztazené
k reprodukéni cené stavby dle jednotlivych variant. Tento ukazatel ukazuje, kolik procent
z ceny stavby je ro¢né¢ inkasovano na ekonomickém najemném, a umoziuje tak srovnani
s jinymi ukazateli rentability. Zde je vSak tfeba opét pfipomenout, Ze se jedna o hodnoty pied
zdanénim. Varianty jsou opét sefazeny dle velikosti Vv tabulce ¢. 12. Zjisténé hodnoty vlastné
piredstavuji procentni vynos z vlozeného kapitalu. Hodnoty se pohybuji mezi 7,5 % az 10,4 %,
pricemz pramérnad varianta predstavuje 9% rentabilitu kapitalu. Je zde ovSem piedpoklad

100% obsazenosti stavby.

Tab. 12: Ekonomické ndjemné rocné k cené stavby

Varianta3 | Varianta5 | Variantal | Varianta7 | Varianta4 | Varianta 6 | Varianta 2

7,48% 7,57% 7,66% 8,94% 10,22% 10,31% 10,40%

Dals§im oblibenym ukazatelem vynosnosti investic je doba névratnosti. Tento ukazatel
ukazuje dobu, za kterou se investovana Castka vrati. Rozdil doby Zivotnosti investice (dalsi
trvani stavby) a doby navratnosti naznacuje vynosnost investice. Cim je tento rozdil vyssi, tim
vyssi je predpokladany vynos. Pfi sestavovani jednotlivych variant doby navratnosti jsem mél
na paméti 1 moznost netplného pronajmuti stavby. VySe uvedeny vypocet vynosnosti totiz
uvazuje velmi nerealistickou 100% obsazenost. Tento stav nepldnuje dodrzet ani majitel

stavby, protoZe uvazuje o tom, Ze by ji ¢aste¢né sam uzival.

7 Lo . o v
nakladové najemné, pramer
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Obr. 10: Doba navratnosti investice v zavislosti na obsazenosti

Doba navratnosti (roky)

30,0

25,0
20,0

150 ——m
10,0
5,0

0,0
Varianta 3

Varianta 5 Varianta 1 Varianta 7

B 100% obsazenost M 90% obsazenost

75% obsazenost

Varianta 4

Varianta 6 Varianta 2

B 50% obsazenost

Z grafu je patrné, Ze ani v nejhor§im moZném piipadé nedosahuje doba navratnosti

doby ptedpoklddané Zivotnosti investice. Pti pesimistické 50% obsazenosti po dobu trvani

investice dosahuje doba navratnosti 19 az 27 let v zavislosti na varianté.

Vzhledem K tsili vénovanému uréeni ekonomického najemného povazuji za vhodné

provést jednoduchou zkousku, zda pouzitd metodika dosahuje v praxi dosahovanych hodnot

ekonomického najemného pro rodinné domy v Brné. K dnesnimu dni (20. 5. 2016) jsem proto

sestavil jednoduché porovnani inzerovanych najmi s ekonomickym ndjemnym uréenym

Vv této diplomové praci.

Tab. 13: Redlné dosahované ekonomické najemné pro rodinné domy v Brné

podlah;)r:l";'\]plocha najemné mésiéné | mésiéni ndgjemné z1m*PP | roéni ndjemné z 1m* PP

97 20 000 K¢ 206 K¢ 2 474 K¢
126 29 500 K¢ 234 K¢ 2 810 K¢
45 8 500 K¢ 189 K¢ 2 267 K¢
68 19 500 K¢ 287 K¢ 3441 K¢
200 33 000 K¢ 165 K¢ 1980 K¢
110 19 700 K¢ 179 K¢ 2 149 K¢
140 30 000 K¢ 214 K¢ 2571 K¢

Priimér zjisténych hodnot 2527 K¢

Zdroj: www.sreality.cz, vlastni zpracovani. PP = podlahova plocha
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Z tabulky je patrné, Ze realn¢ dosahované ndjmy rodinnych domul v soucasné dobé
dosahuji podobnych hodnot jako hodnoty uréené metodikou ekonomického najemného.
Rozptyl zjisténych hodnot je mnohem vys§i, nicméné mnou zjiStény pramér priblizné
odpovida priuméru z inzerce.

Pokud bych tedy stél pted tikolem urcit ekonomické najemné pro tento rodinny dim
pfesng, zvolil bych ,.prim&rnou variantu, tedy 2 607 K& z 1m? podlahové plochy bytu

rocné, respektive rocni ekonomické najemné ve vysi 480 136 K¢ rocné, vse pied zdanénim.

Ekonomické najemné tedy ¢ini za jednotlivé byty:

e 12700 K¢ mési¢né za byt ¢. 1
e 13200 K¢ mési¢né za byt ¢. 2
e 14 000 K¢ mési¢né za byt ¢. 3

Zjisténé hodnoty jsou primérné ve srovnani s nabidkou najmi rodinnych domt, nicméné jsou
ponckud vyssi ve srovnani s nabidkou ndjma byt v Brné. Je tfeba si uvédomit, ze tato
varianta nabizi témét 9% vynosnost kapitalu, takze pokud by se za tuto cenu nedafilo
nemovitost pronajmout, je mozné cenu piiméfené snizit. Podobné ceny najmi jako jsou
najmy v bytovych domech nabizeji varianty 1,3 a 5, které stale predstavuji zhruba 7,5%
vynosnost vlozeného kapitalu, coZ povazuji za velmi sluSné. Na druhou stranu je tfeba
ptipomenout, ze komfort bydleni v rodinném domé je obecné vyssi nez v domé bytovém,
navic je ze predpoklad vyuzivani zahrady domu, takZe by ndjemné v rodinnych domech mélo
byt vyssi nez v domech bytovych.

V pribé¢hu zpracovani této prace jsem narazil na problematicnost urceni
prvek pfi uréeni ekonomického najemného, coz jsem dokazoval v kapitole o mife citlivosti na
zvolenou miru kapitalizace. Pro uréeni jsem pouzil prirazkovou metodu a metodu srovnani
s alternativni investici. ZjiSténé hodnoty se li§i pfiblizné¢ o tfi procentni body. Toto je
zpusobeno nékolika faktory. Prvnim z nich je v soucasné dobé nizka cena penéz a S tim
spojené nizké vynosy dlouhodobych statnich dluhopisi. Pokud bych stejnou metodiku pouzil
napiiklad pfed dvéma lety, byla by bezrizikova sazba minimaln¢ o 1,5 procentniho bodu vyse,
nez je vsouCasné¢ dobé. Druhym aspektem pfirazZkové metody byla skutecnost, ze se

V soucasné dob¢ jedna o stavbu nepronajatou. Dle vyjadieni majitele by mélo dojit k trvalému
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prondjmu minimalné¢ jednoho bytu, videdlnim pfipadé celé stavby. Pokud by byla
kapitaliza¢ni mira posuzovana za téchto skutecnosti, zvysilo by to pfirdzkovou kapitalizacni
miru o dal$ich pfiblizné 0,5 procentniho bodu dle parametrii ndjemnich smluv. Mym tkolem
vSak bylo posuzovat stavbu tak, jak je, a proto tvoii piirazkova kapitalizacni mira jakousi

,minimalni“ variantu ekonomického najemného.

Do budoucna vsak problematika uréeni urokovych sazeb bude podle mého nazoru
vyzadovat podrobnéjsi zakonnou upravu, aby byla schopna vice reflektovat trzni prostfedi na

realitnim trhu.

Jednim z aspektii pouzité metodiky je i fakt, ze by se se zvySujicim opotiebenim
stavby vlivem zvySujici se amortizace mélo zvedat nakladové najemné. Teoreticky by tedy
méla platit pfima uméra mezi opotiebenim stavby a vysi trzniho najemného, coz je logicky
nesmysl. V praxi se tak muze stavba dostat do bodu, kdy je jeji smysluplny pronajem jiz piilis
drahy, tim padem dochazi k ukonceni ekonomické zivotnosti jesté pred ukoncenim zivotnosti

technické.
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4  ZAVER

Tato diplomova prace se zabyva urc¢enim ekonomického ndjemného pro rodinny dim v Brné.
Postupné byly identifikovany ndkladové polozky souvisejici s drzbou a prondjmem
nemovitosti. Poté jsem v souladu s metodikou navrhl pfiméfenou kapitalizaéni miru pro dany
typ stavby a nasledné stanovil ekonomické najemné. Ekonomické najemné bylo stanoveno
v celkem sedmi variantdch dle pouzitych diskontnich sazeb a kapitalizaénich mér. Pro
kone¢né stanoveni byla pouzita varianta pouzivajici primér diive uréenych sazeb.

V pribéhu zpracovéani této prace vyplynulo, Ze kromé& samotné reprodukéni ceny
stavby a pouzita kapitalizaéni mira. Pravé problematika urceni kapitaliza¢ni miry se dle mého
nazoru je$té potiebuje v budoucnu dale vyvijet. Je logické, ze v prostiedi, kde k deregulaci
najjemné¢ho doSlo teprve pied nékolika mélo lety, bude stale existovat znacny prostor

pro interpretaci ,,pfimétené¢ho zisku* z pronajmu nemovitosti.

Tato prace muze poslouzit jako navrh metodiky K uréovani ekonomického najemného
pro rodinné domy a s uréitymi upravami i pro prondjem jinych staveb. Postup urceni
najemného jsem se snazil ¢lenit co mozna nejpiehlednéji po jednotlivych krocich, aby byl
snadno srozumitelny naptiklad i potencialnim realitnim investorim, které by dana

problematika mohla zajimat, 1 kdyZ se sami pfimo oceflovanim staveb nezabyvaji.
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Ptiloha €. 1 — Vypocet podlahové plochy dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.

Vypocet podlahové plochy dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.

Podlazi Nazev S [m?] koeficient PP [m?]
1.PP kotelna 12 0,8 9,6
sklep 12 0,8 9,6
sklep 11,6 0,8 9,28
sklep 11,6 0,8 9,28
chodba 10,3 1 10,3
Celkem za podlazi: [m?] 48,06
1. NP pokoj 18,65 1 18,65
pokoj 12,95 1 12,95
kuchyn 9,4 1 9,4
chodba 13,4 1 13,4
koupelna 4,08 1 4,08
wc 0,9 1 0,9
spiz 3,51 1 3,51
Celkem za podlazi: [m’] 62,89
2.NP pokoj 18,65 1 18,65
pokoj 12,95 1 12,95
kuchyn 9,4 1 9,4
chodba 13,4 1 13,4
koupelna 4,08 1 4,08
wcC 0,9 1 0,9
spiz 3,51 1 3,51
balkon 11,82 0,17 2,01
Celkem za podlaii: [m?] 64,90
podkrovi schodisté 7,2 1 7,2
koupelna 3,76 1 3,76
chodba 7,12 1 7,12
kuchyn 8,81 0,8 7,048
pokoj 18,16 1 18,16
pokoj 8,88 0,8 7,104
pokoj 11,89 1 11,89
Celkem za podlazi: [m’] 62,28
PP celkem [m’] 238,13
PP bez spoleénych prostor [m?] 156,07
Spoleéné prostory [m?] 82,06

S = plocha mistnosti
koeficient = dle ocefiovaci vyhlasky

PP = podlahova plocha




Ptiloha ¢. 2 — Vypocet obestavéného prostoru stavby dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.

Vypocet obestavéného prostoru stavby

Podlazi , __ Rozméry opP
délka | Sitka odecet zastavéna plocha | vyska podlazi

1. PP 7,88 m | 10,2 m| 0,45 x 1,85m 79,72 m* 2,3m 183,36 m’
1. NP 7,88 m | 10,2 m| 0,45 x 1,85m 79,72 m* 3,1m 247,13 m’
2. NP 7,88 m | 10,2 m| 0,45 x 1,85m 79,72 m* 3,1m 247,13 m’
balkon 2.NP | 7,88 m| 1,5m - 11,82 m? 1m 11,82 m?
podkrovi |7,88m|10,2m - 80,37 m’ podkrovi 223,56 m’
Obestavény prostor celkem (OP) 913 m®




Ptiloha ¢. 3 — Stanoveni ndkladového najemného

Stanoveni nakladového najemného

cast I. - amortizace

Vychozi cena stavby D K¢ 5370 000
Pocet let dalSicho trvani n let 47
Diskontni mira 1 i1 % 2,7
Diskontni mira 2 i % 2,1
D X i
Vypocet amortizace: a= q"— 1
Urotitel 1 a1 1,027
Urotitel 2 a2 1,021
Roc¢ni amortizace 1 a1 K¢ 58 044
Roc¢ni amortizace 2 a, K¢ 68 102
cast Il. - ostatni nakladové polozky
Pojisténi stavby rocni INS K¢ 5155
Dan z nemovitych véci TAX K¢ 1028
Sprava nemovitosti MAN | K¢ 4 680
Udrzba a opravy REP | K¢ 73 260

cast lll. - nakladové najemné

N; = a; + TAX + INS + MAN + REP

Nakladové najemné 1 N1 K¢ 142 167

Nakladové najemné 2 N, K¢ 152 225

Nakladové najemné pramér N3 K¢ 147 196




Ptiloha €. 4 — Varianty ekonomického najemného 1 az 7

Varianty ekonomického ndjemného

Kapitalizaéni mira pfirazkou iy % 4,83
Kapitaliza¢ni mira porovnanim i % 7,57
Kapitaliza¢ni mira pramér i3 % 6,20
Reprodukéni cena stavby D K¢ 5370 000
Nakladové najemné 1 N, | K¢ 142 167
Nakladové najemné 2 N, | K¢ 152 225
Nakladové najemné pramér N; | K& 147 196
Podlahova plochy bytu 1 PP, | m? 58,4
Podlahova plochy bytu 2 PP, | m? 60,8
Podlahova plochy bytu 3 PP; | m? 65
UzZitna podlahova plocha celkem PP | m’ 184,2
Cast I. - uréeni miry vynosu
Vi=1i;XD
Vynos kap. mirou pfirazkou Vi | K¢ 259 371
Vynos kap. mirou porovnani V, | K¢ 406 509
Vynos kap. mirou primér Vi | K¢ 332940
Cast Il. - ekonomické najemné dle variant
EN; = N; X V;
Varianta 1
Nakladové najemné K¢ 152 225
Rocéni zisk K¢ 259 371
Ekonomické najemné K¢ 411 596
Ekonomické najemné na 1m? PP K& 2235
Dle jednotlivych bytd najemroéni = EN; X PP;/PP
Byt 1 K¢ 130 495
Byt 2 K¢ 135 858
Byt 3 K¢ 145 243
Mésiéni ndjemné
Byt 1 mésicné K¢ 10 875
Byt 2 mésicné K¢ 11322
Byt 3 mésicné K¢ 12 104




Varianta 2

Nakladové najemné K¢ 152 225
Roc¢ni zisk K¢ 406 509
Ekonomické najemné K¢ 558 734
Ekonomické najemné na 1m” PP K 3033
Dle jednotlivych byt najem roéni = EN; X PP;/PP
Byt 1 K¢ 177 145
Byt 2 K¢ 184 425
Byt 3 K¢ 197 165
Mésicni ndjemné
Byt 1 mésicné K¢ 14762
Byt 2 mésicné K¢ 15 369
Byt 3 mésicné K¢ 16 430
Varianta 3
Nakladové najemné K¢ 142 167
Roéni zisk K¢ 259371
Ekonomické najemné K¢ 401 538
Ekonomické najemné na 1m? PP K& 2180
Dle jednotlivych byt najemrocni = EN; X PP;/PP
Byt 1 K¢ 127 306
Byt 2 K¢ 132 538
Byt 3 K¢ 141 694
Mésiéni ndjemné
Byt 1 mésicné K¢ 10 609
Byt 2 mésicné K¢ 11 045
Byt 3 mésicné K¢ 11 808
Varianta 4
Nakladové najemné K¢ 142 167
Rocni zisk K¢ 406 509
Ekonomické ndjemné K¢ 548 676
Ekonomické najemné na 1m?” PP K& 2979
Dle jednotlivych byt najemrocni = EN; X PP;/PP
Byt 1 K¢ 173 956
Byt 2 K¢ 181 105
Byt 3 K¢ 193 615
Mési¢ni ndjemné
Byt 1 mésicné K¢ 14 496
Byt 2 mésicné K¢ 15092
Byt 3 mésicné K¢ 16 135




Varianta 5

Nakladové najemné K¢ 147 196
Rocni zisk K¢ 259371
Ekonomické najemné K¢ 406 567
Ekonomické najemné na 1m?* PP K& 2207
Dle jednotlivych byt najemrocni = EN; X PP;/PP
Byt 1 K¢ 128 901
Byt 2 K¢ 134 198
Byt 3 K¢ 143 468
Mésiéni ndjemné
Byt 1 mésicné K¢ 10742
Byt 2 mésicné K¢ 11183
Byt 3 mésicné K¢ 11 956
Varianta 6
Nakladové najemné K¢ 147 196
Rocni zisk K¢ 406 509
Ekonomické najemné K¢ 553 705
Ekonomické najemné na 1m? PP K& 3006
Dle jednotlivych byt najemrocni = EN; X PP; /PP
Byt 1 K¢ 175 550
Byt 2 K¢ 182 765
Byt 3 K¢ 195 390
Mésiéni ndjemné
Byt 1 mésicné K¢ 14 629
Byt 2 mésicné K¢ 15230
Byt 3 mésicné K¢ 16 283
Varianta 7
Nakladové ndjemné K¢ 147 196
Rocni zisk K¢ 332940
Ekonomické ndjemné K¢ 480 136
Ekonomické najemné na 1m?” PP K& 2607
Dle jednotlivych bytd najemrocni = EN; X PP;/PP
Byt 1 K¢ 152 226
Byt 2 K¢ 158 481
Byt 3 K¢ 169 429
Mési¢ni ndjemné
Byt 1 mésicné K¢ 12 685
Byt 2 mésicné K¢ 13 207
Byt 3 mésicné K¢ 14 119




Ptiloha ¢. 5 — Vypocet dan¢ z nemovitych véci dle zakona ¢. 338/1992 Sb.

Dar z nemovitych véci dle zakona ¢. 338/1992 Sb.

Dan z pozemku

Pozemek s vyuZzitim zastavéna plocha

a nadvori m 113
Vyméra zahrady m? 91
Zastavéna plocha stavby m’ 80,4
Zaklad dané pro zastavénou plochu a
nadvori ° ° m’ 32,6
f\aézk\)lz;:liane za zastavéné plochy a K&/m? 0,2
Cena zahrady dle BPEJ dle §12 K&/m? 8,42
Sazba dané pro zahradu % z ceny 0,75
Koeficient Upravy dané dle sidla koef. 3,5
Mistni koeficient koef. 1
Sazba za zastavénou plochu a nadvofi .
po Upravé i Ke 0,7
Dan za zastavénou plochu a nadvori K¢ 22,82
Dan za zahradu K¢ 20,11
Celkem dan z pozemkd K¢ 42,93
Zaokrouhleno na celé K¢ nahoru K¢ 43
Dan ze staveb a jednotek
Zastavéna plocha stavby m? 80,4
Sazba dané pro obytné domy K&/m? 2
Navyseni sazby dané za dalsi podlazi K¢ 0,75
Pocet dalSich podlazi pocet 2
Upravena sazba dané K¢ 3,5
Koeficient Upravy dané dle sidla koef. 3,5
Sazba dané upravenad o koef. sidla koef. 12,25
Dan ze staveb a jednotek K¢ 984,9
Zaokrouhleno na celé K¢ nahoru K¢ 985
Dan z nemovitych véci K& 1028

celkem




