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UvoD

Znalecky ustav byl pozadan o predloZzeni nové metodiky pro ocefiovani bytl
v souvislosti s jejich privatizaci, a to pro druhou variantu zplsobu prodeje.

ProtoZze jde o prodej majetku z vlastnictvi statu je nutno v Gvodu zminit zakon ¢.
219/2000 Sb. o majetku Ceské republiky a jejim vystupovani v pravnich vztazich, a
jeho néaslednych zmén (pfedpis 342/2006 Sb. s ucinnosti od 3.¢ervence 2006), a to
predevsim znéni § 22, ktery souvisi s pfevodem vlastnictvi. Citujeme:

“P /i Giplatném p Fevodu v éci se cena sjednava ~nejmén & ve vysi, ktera je
v daném mist & a éase obvykla, pokud zvlastni p Fedpis nestanovi jinak®.
*)Z&kon 526/1990 Sb, o cenach
**) 81 odst.6, §3 a nasl. zdkona 526/1990 Sb.

Pokud bychom pfi aplikaci zakona méli vyjadfit miru obvyklosti - v tomto pfipadé
bytovych jednotek v panelové zastavbé, jsme nuceni uvést informaci (vyjadifenou pro
jakoukoliv pochybnost pravé statem, a to CSU), 7e na zékladé dlouhodobého
sledovani vybranych druhd nemovitosti Ceskym statistickym Gfadem za uplynulé
obdobi (na zékladé realizovanych prodeji na volném trhu), byla pro byty v lokalité
Prahy 17 vyjadfena cena obvykl& ve VWSi .......c.ccocveeveeveenn. 28.000,- 32.000,- K&/m?.

Tato cena byla vysledkem hodnoceni s ohledem na stafi zastavby.

Protoze prodej byt neni v lokalit¢ Prahy 17 provadén podle zminéného zakona,
predpoklada se pfislusna, ale nam neznama vyjimka ze strany MF CR.

Stanoveni prodejnich cen byt uvedené v tomto variantnim provedeni je tedy vazano
jednoznacné a ucelové na pozadavky a pokyny ze strany objednatele a nemé vazbu
na cenu obvyklou. Jde tedy o stanoveni hodnot na jiném nez trznim zakladé. Protoze
i pro tento zpusob je moZné pouzit postupu jako pfi trznim hodnoceni, pouZzil
znalecky ustav obecné uznavané postupy.

Ceny byt pak vyjadfuji pouze relativni Uroven, a to podle jeho standardu a umisténi.
Stanoveni téchto cen vyjadfujicich politickou vali o urcité cenové Urovni vychazi
z nasledujiciho zadani:

® Vychozi podklady pro vypocet smérné hodnoty budou ponechany podle plvodné
zadanych hodnot (trzby,naklady).

m Kriteria budou upravena tim zpusobem, Ze hodnoceni stupné oprav a
technického zhodnoceni bude vy&lenéno, pro moznost posouzeni stavby v
zakladnim provedeni, bez dalSich Uprav souvisejicich s technickym
zhodnocenim.

®m Podil investic souvisejicich s naslednymi stavebné technickymi Upravami (bez
béZnych oprav) bude propocten pfislusnym podilem podle velikosti bytu. Protoze
stavebni Upravy probihaly v riznych ¢asovych horizontech jsou invest. naklady
upraveny o prislusny stuper opotfebeni.
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® Tento model kalkulace umozni v prodejni cené zohlednit a zpétné ziskat pfi
prodeji bytu alespori ¢ast pfiméfenych nakladd, které byly — nebo v nékterych

pfipadech - budou vynaloZeny. Bude tak mozno zcela pruhledné prokazat, ze
nékteré opravy nebyly provadény pfed prodejem bytd zcela neefektivné (nebo
zameérné), protoze vysledna hodnota bytl, ktera je v arovni ¥ - 3 trzni hodnoty
neumozni v souhrnu vyjadfit podil zvySené technické hodnoty v realnych
Castkach.

B Upravend kriteria - jak z hlediska taxativniho vyctu, tak i z hlediska zménénych
vahovych pomérl feSi prepolet smérné hodnoty na prodejni hodnotu. Pro
informaci uvadime, Ze vysledna hodnota indexu se muze pohybovat v rozmezi
0,75 - 0,85 (dle dosavadniho hodnoceni). Pokud timto vyslednym indexem na
zakladé hodnoticich kriterii budeme nasobit vypoétenou smérnou hodnotu (8 000
K&/m?) dostaneme pro jednotlivé konkrétni byty zakladni prodejni hodnotu. K této
zakladni Castce se podle stavu objektu pfipoéte podil nakladd na technické
zhodnoceni (pomérem podle velikosti bytu) a podil hodnoty pozemku.

Pro stanoveni pfedmétné zakladny - smérné hodnoty- byla pouzita metoda
vynosova, protoZze metodu nakladovou nebo porovnavaci (vychazejici z trhu) nebylo
mozno aplikovat. Porovnavaci technika byla pouzita v podrobném provedeni pfi
hodnoceni mistnich cenotvornych faktor pro spravném vyjadfeni relativnich hodnot.
Dil&i zaveér:

Monitoring cen bytl je priibézné provadén mnoha specializovanymi subjekty (napf.
jiz zminény Cesky statisticky Gfad) s tim, Ze vlastni Setfeni probih& na sledovanych
typech nemovitosti podle souboru determinujicich faktor. Ziskané vysledky jsou
jakymsi zrcadlem cen prodavanych bytd. Do této statistiky nelze zahrnovat prodeje
bytl, které jsou provadény jednotlivymi méstskymi ¢astmi mésta Prahy, protoze
cenové urovné prodeje nevyjadrfuji skuteénou trzni hodnotu bytu, ale cenova uroven
prodeje bytl souCasnym uZivatellm odrazi pfislusné lokalni spole¢ensko-politické
zajmy.
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METODA STANOVENI VYNOSOVE HODNOTY

Popis této metody — jako jisté formy manualu - je uvadén na zakladé pozadavku, poskytnout
pro zastupitele Prahy 17 podrobnéjSi popis ke zvolené metodé.

Vynosové metody jsou z pohledu teorie z&kladnim zplsobem ocernovani majetku (tedy i
nemovitosti), ktery slouzi podnikatelské c¢innosti. Metoda stanoveni vynosové hodnoty
nemovitosti vychazi z principu ocenéni uzitku z vlastnictvi nemovitosti plynouciho ve formé
najemného inkasovaného vlastnikem (pronajimatelem). PFfi tom se predpoklada, ze
uvazované najemné se vaze jak ke stavbé, tak k pozemku, na kterém stoji.

U nemovitosti s komerénim vyuZitim jsou pro zavérecny vyrok o trzni hodnoté preferovany
vynosové metody ocefovani nemovitosti s paralelnim pouzitim nékterych postupl trzniho
porovnani realizovanych cen (metoda stanoveni porovnavaci hodnoty). Z&kladem postupu je
tedy vynosova metoda pro ocenéni nemovitosti, kter4 pracuje s mirou vynosnosti,
stanovenou postupem vicendsobné regresni analyzy zjisténych kupnich cen nemovitosti
v jednotlivych regionech CR.

Jako zakladni techniku propo €tu vynosové hodnoty nemovitosti se preferuje pouziti
tzv. zasobitele pred vypoctem tzv. vé€nou rentou (Gordonlv vzorec), protoZze budova ma
pouze omezenou Zivotnost po zbyvajici dobu uZiti a vynos z likvidace, ktery zahrnuje
cenu pozemku eventualné snizenou o sanaci po stavbé.

Nejcastéji pouzivané pojmy v modelu vynosového oce  Rovani

ZUSTATKOVA ZIVOTNOST

Je to predpokladand doba dalSiho ekonomického vyuZiti nemovitosti, nebo-li je to odhad
C¢asoveého horizontu pfi obvyklé (bé&zné) udrzbé&, po ktery je nemovitost (stavba) jesté
ekonomicky vyuZitelna. Tzn. dobu, po kterou Ize jeSté uvaZovat s dosaZitelnosti
kalkulovaného Cistého zisku. Tato doba bude u vétSiny pfipadt kratSi, nez je technicka
Zivotnost stavby.

Pro odhad trzni hodnoty pozemku je jednoznacné preferovana metoda trzniho porovnani
cen, kterd je jiz v sou€asnych podminkach CR zjistitelna.
BUDOUCI TOK PRIJMU

Zakladem pro budouci tok pFijmd pfi pouZziti vynosové metody, jsou veSkeré dosazitelné
pfijmy z nemovitosti, zejména vSak vynos z hjemniho vztahu.

Konkrétni ndjemni vztah je nutno vzdy podrobit analyze ve vazbé k obvykle dosazitelnému
najemnému a velmi uvazlivé posoudit téz bonitni spolehlivost (vynosovou stabilitu) najemce.
RovnéZ je nutno provést analyzu smluvné uzavieného najemniho vztahu z hlediska délky
jeho platnosti, nebot ngjemni vztahy smluvené na kratSi najemni obdobi, maji za nasledek
vysSi fluktuaci ndjemnikd a nizsi trzby.

Vynos k datu ocenéni je UCelné povaZovat za stabilni, pfipadné budouci vyvoj ndjemného
muze byt uvazovan v arokovych mirach.
CISTY ROCNI STABILIZOVANY VYNOS

Jsou vynosy (pfijmy) po odpoctu obhospodarovacich nakladd (vydajd), nebo také soucet
provozniho zisku, finanéniho zisku a zisku z mimoradnych pfijma (dafovy zaklad pro dan z
pFijma), stanoveny jako primérnd, nebo pravdépodobné ocekavana hodnota z Casové fady.
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ROCNI NAKLADY NA PROVOZ ( = OBHOSPODAROVACI NAKLADY)
OBHOSPODAROVACI NAKLADY

a) Dan z nemovitosti

b) Pojist éni stavby (asi 2 %o z reprodukeni ceny stavby, zalezi na rozsahu a specifikaci
pojistnych udalosti); obsahuje-li pojisténi proti povodni mlZze to byt i 3,2 %o),

¢) Opravy a Udrzba. V rozsahu 0,50 az 1,50 % z reproduk&ni ceny stavby. VZdy je nutno
vySi % posoudit z hlediska stavu sou¢asné provadéné udrzby. Vzhledem k tomu, Ze se
diskontuji budouci Cisté vynosy, mélo by se mozné jednat i o budouci naklady na opravy
a udrzbu, jejichz vy3e by se odhadovala na zakladé sou¢asného stavu udrzby ve vztahu
ke stafi objektu a zbyvajici ekonomické Zivotnosti. Pro dobry stavebné technicky stav,
béZnou udrzbu a objekt asi v poloviné ekonomické Zivotnosti, by se mohlo uvazovat 1 %.

d) Na&klady na spravu a ,provoz*

Na spravu:

- Jedna se o naklady na administrativni prace (ndjemni smlouvy, vypovédi jednani
s najemci, pojistovna, urady, dané, ucetnictvi)

- Zafizovani oprav a udrzby s femesliniky (nebo vlastni udrzbér), pfipadné se stavebni
firmou, dohled,

Na provoz:
- Ostraha budovy (hlida¢, vratny), spole¢na telefonni Ustfedna, 0Kklid, osvétleni
a vytapéni spolec¢nych prostor, vytah.

Naklady nutno specifikovat vzdy individualné podle konkrétni smlouvy a dokladl o
provozu nemovitosti.

Vycet nakladl je specifikovan spiSe obecné. Rozsahem jiny bude pro jednoduchy pfipad
prondjmu zcela jiny pro vétSi a celou pronajatou nemovitost (napf. AB), kdy majitel
(firma) podnika pronajimanim nemovitosti.

Pokud ovliviiuji nemovitost resp. stavbu zavady ¢i Skodlivé faktory typu ,asbest, radon, atp.“,
rovnéz tak i nedostate¢né nebo podstandardni vybaveni, pak se s velkou pravdépodobnosti
promitaji jiz do arovné dosazitelnych vynosa (napf. je nizSi dosazitelné najemné). Pokud se
vyskytne na nemovitosti zavada, na kterou sice sou€asni ndjemci nereflektuji, ale budoucim
potencionalnim najemcim by jiz patrné vadila — potom je tfeba budouci vynos upravit
s patficnym komentafem. Ostatni zavady napf. ekologického charakteru se promitnou az do
nakladd na sanaci pozemku.

ODPISY
V pfipadé aplikace vypocltu zasobitele se odpo €et odpis U (tzn. periodicka tvorba

kapitalovych rezerv k vyrovnani ubytku hodnoty nemovitosti v dusledku stafi a opotfebeni)
neprovadi , protoZe tyto odpisy jsou jiz do vypoctu zasobitele zakalkulovany. Hodnota
nemovitosti tak predstavuje investovany kapital, ktery je tfeba bé&hem zbyvajici Zivotnosti
umofit. Cisty vynos z nemovitosti jako pravidelna platba tak zasobuje penézi jak splatky
jistiny (investovany kapital), tak i urokovy vynos z jesté nevracené investice (jako prémii za
riziko podnikani s touto investici v€etné v ni zablokovanych penéz). Jde tak o uritou jinou
formu odepisovéani, ale kapitalové investice nikoliv technického opotfebeni nemovitosti.
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REKAPITULACE POSTUPU OCEN ENi
1. Vycisleni hrubého vynosu nemovitosti

2. Ur€eni nakladd nutnych k dosazeni vynosu (ndkladd spojenych s obhospodafovanim
nemovitosti), do kterych se vSak nezapo €itdvaji _odpisy , (pozor na dusledné
vyClenéni poloZek placenych ndjemcem zvlast napf. za vodu, elektfinu, teplo atd.),

3. Vypoéte se gisty vynos (CV) odedtenim nakladd na obhospodafovani od hrubého
Vynosu.

4. Odhad vynosu pfipadajiciho na pozemek se provede z trzni hodnoty pozemku
(zjisténé zpravidla porovnavaci metodou) pfi pfedpokladu stejné miry vynosnosti jako
pro celou nemovitost, tj. vynasobenim trzni hodnoty pozemku zvolenou vynosovou
mirou.

5. Cisty vynos pfipadajici na budovu je rozdilem cistého vynosu z nemovitosti jako celku
a vynosu z pozemku. Cisty vynos z budovy je potom zakladem pro jeji vynosové
ocenéni.

Doporu €éeny tvar rovnice v p Fipadé aplikace vypo €tu zasobitelem (t Fi pFipady)

1. Vynosova hodnota nemovitosti (VHN) p  Fi stabilnim vynosu z nemovitosti

Vynosova hodnota nemovitosti (VHN) podle postupu 1*) bude:

VHN =(&V -1 xHP)x—4 L, pp=gyx-3 =1, AP
a"(q-1) a"(a-1) d

n

Upraveny tvar vzorce:

VHN =CV x

kde: CV = g&isty vynos nemovitosti
r = mira vynosnosti
q = (1+)
n = zlstatkova doba uZiti nemovitosti (= zlstatkova ekonomické
Zivotnost)
HP = hodnota pozemku
CV-r*HP = g&ast &istého vynosu nemovitosti pfipadajici na budovu
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2. Vynosova hodnota nemovitosti (VHN) p  Fi rostoucich €asovych Fadach vynosu

V pripadech, kdy nebude mozné uvazovat se stabilnim vynosem a budouci vyvoj vynosu
bude uvazovan v Urokovych mirach jako tempo rdstu trvalého vynosu (g), bude
vypocet proveden tzv. upravenym zasobitelem 2*) ve tvaru:

_(1+g)n
VHN =+ ey 4 HP

r-g (1+r)

kde: ,r* je mira vynosnosti (nebo-li pozadovana mira vynosu pro viozeny vlastni
kapital

vk = néklady na vlastni kapital = diskontni mira).

Predpoklddané tempo ristu vynosu (g) je mozné aplikovat pouze v pfipade, Ze je
zjistitelné pfimo z ngjemnich smluv, nebo kdyz je zfejmé, Ze souCasna uroven
najemného v lokalit¢ ¢i regionu poroste napf. s ohledem na dokonceni vSeobecné
vyznamné investice.

3. Vynosova hodnota nemovitosti (VHN) p Fi rostoucich €asovych fadach a prFi
inflaci

V pfipadech, kdy nebude moZné uvazovat se stabilnim vynosem a budouci vyvoj vynosu
bude uvaZovan v Urokovych mirdch jako tempo rastu trvalého vynosu (g) pfi
sou¢asném uvazovani inflace, bude vypocet proveden tzv. upravenym zasobitelem 3%*)

ve tvaru:
L
(1+1])1+f)
VHN =CV x + Hpn
(14r)-1*9  (1+r)
1+f

Znaceni je shodné s predchozim pfipadem. A také plati, Ze predpokladané tempo ristu
vynosU (g) je mozné aplikovat pouze v pripadé, Ze je zjistitelné pfimo z najemnich
smluv, nebo kdyZ je zfejmé, Ze souCasné uroven najemného v lokalité ¢i regionu poroste
napf. s ohledem na dokonc&eni vSeobecné vyznamné investice.

VYNOSOVA MIRA NEMOVITOSTI (VMN)

Neméné dulezitou sloZzkou vypoctu je stanoveni vynosové miry nemovitosti (VMN
resp.r). Vynosova metoda je zaloZzena na porovnani predpokladanych vynosu
z nemovitosti s nejlepSim alternativnim dosazitelnym vynosem ze stejného kapitalu.
Pokud nepocitdme obecné se stabilnimi vynosy z aktiva, je tfeba rozliSovat mezi pojmem
diskontni mira a kapitalizacni mira. Urokovou miru, kter& ma byt pouZita pro vynosoveé
ocefiovani nemovitosti, nelze ztotoZhovat s Urokovou mirou pouzivanou u jinych aktiv
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(napf. ocenovani cennych papird nebo dokonce podnikl). Dosud v podminkach CR
nelze vyuzit predpokladu Uzkého propojeni alternativnich trhd pro investory. Trh
S nemovitostmi ma stale jeSté svoji ur€itou autonomii, kterd se promita i do vyvoje cen a
vynosnosti nemovitosti, jako investi¢ni alternativa stale jeSté znacné sniZuje riziko
kapitadlové investice. Pro dalSi postup je tfeba preferovat, aby byla kapitalizace
provad éna na zéaklad & obvyklé vynosnosti ur ¢€itého typu nemovitosti , coz je
arokovd mira, kterou je obvykle UroCena trzni hodnota nemovitosti (pro dany druh
nemovitosti v dané lokalit€). Jedna se tedy o vynos urcitého typu nemovitosti, ktery je
vztazen Kk realizovanym trznim cenam. Vztah mezi trzni Grokovou mirou, pfipadné
dalSimi vynosovymi mirami kapitdlového trhu a kapitalizaéni mirou pro nemovitosti sice
urité existuje, je ale ovlivnén pusobenim Fady dalSich faktord, proto je vhodné jako
cilové feSeni odhadovat kapitaliza €ni miru p¥Fimo z trhu nemovitosti, tzn.
z realizovanych kupnich cen pro ur ¢ité druhy nemovitosti jako tzv. vynosovou
miru nemovitosti (VMN). Pokud bude provedena analyza trhu a jeho vyvojovych
tendenci, pak zjisténa kapitalizacni mira ,r* bude totoZzna s VMN.

Pokud by méla byt v sou€asné dobé pouzZivana jesté skladebnd metoda pro vynosové
miry r, pak by jiz mélo jit pouze o soucet dvou z&kladnich &lend. Dle pavodniho znaceni
skute¢né miry vynosnosti a rizikové miry:

r=r, +r,
kde:
r je mira ekonomické vynosnosti |, tj. tzv. bezrizikova Urokova mira

Podle informaci zCNB a MF CR se v soudasné dobé& pouZiva pro stanoveni
arokovych mér pro dlouhodobé statni dluhopisy pouze tzv. americky aukéni
systém s algoritmem pro zpracovani objednavek zejména institucionalnich
investoryd. Lze proto predpokladat, Ze Urokové miry statnich dluhopisti a potazmo
realné vynosnosti statnich dluhopist do doby splatnosti r; jiZz implicitné obsahuji
investory dlouhodobé prognézovanou miru inflace (tedy v podstaté slozku
oznacovanou dfive jako rp). Hodnotu sloZky r; lze tedy ztotoZnit s vynosnosti
statnich dluhopist do doby jejich splatnosti, a to takovych, jejichZz doba splatnosti
je srovnatelna se zustatkovou dobou ekonomické Zivotnosti hodnocené
nemovitosti.

Pro nemovitosti s dobou zustatkové Zivotnosti delSi, nez dosahuji splatnosti na
trhu dostupnych dluhopisti, by mélo byt postupovano metodou vypoctu
geometrického priméru: vynosnosti statniho dluhopisu na trhu dostupného
s nejdelSi dobou splatnosti s odhadem vynosnosti pro dobu zbyvajici do
odhadované doby zlstatkové ekonomické Zivotnosti hodnocené nemovitosti.
Pro zjiStovani realné vynosnosti statnich dluhopisi do doby splatnosti Ize
doporucit napf. informace Conseq Finance Research nebo agenturu Bloomberg a
volit pfedevSim dlouhodobé statni dluhopisy se splatnosti 9, 10, 16 a budou-li
emitovany, tak i na vice let.

ra je rizikova mira
PFi vypoctové aplikaci tzv. zasobitele predstavuje hodnota r naklady na vlastni
kapitdl resp. vynosovou miru pro vlastni kapital vlozeny do nemovitosti
avynosovd metoda je zaloZena na porovnani predpokladanych vynosu z
nemovitosti s nejlepSim alternativné dosazitelnym vynosem ze stejného kapitalu.
Slozka r, pfedstavuje srovnani s bezrizikovou investici do statnich dluhopist pfi
likvidité trhu statnich dluhopisu.
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SloZzka r, ma proto logicky vyznam rizikové prirazky za nizsi likviditu trhu
nemovitosti tedy vySSi riziko investice v porovnani s trhem statnich dluhopisu.
Pokud nékteré druhy nemovitosti vykazuji rizikovou pfirazku r, minimalni tzn., Ze
takové nemovitosti ocenuji investofi za shodné rizikové se statnimi dluhopisy.
Vysi takoveého rizika uloZeni kapitalu do ocefiované nemovitosti je nutné posoudit
napf. dle mistnich podminek, podle znamé nebo ocekavané konkurence na
relevantnim trhu nemovitosti, a podle pfipadného nebezpedi ztraty likvidnosti na
tomto trhu. PfirdZzka mZe zahrnovat i vlivy konjunktury a nepfedvidatelné vlivy.

V pfipadé aplikace zasobitele pro vypocCet vynosové hodnoty nemovitosti je slozka miry
ekonomické Zivotnosti (dfive oznaCovana jako ry) jiz pro vypocet bezpfedmétna.

Doporucuje se vsSak i pfi aplikaci skladebné metody konfrontovat jeji vysledek, tzn.
hodnotu r s vynosovou mirou rezultujici z regresni analyzy.

VLASTNi VYPOCET

Modelovani (vypocet) vychozi hodnoty ceny bytd bylo provedeno jak z podkladd
spole¢nosti, ktera provadi opravy a rtzna technicka zhodnoceni na jednotlivych
objektech (oblast nakladud), tak z predpokladané urovné pfijmua v obdobi, kdy bude prodej
bytd realizovan, tj. v roce 2008 (v souladu s majetkovym odborem Prahy 17).

Model vypodtu pro zvoleny fiktivni byt o vyméfe 64,43 m? je pak nasleduijici:

ro€ni pFijem v cenové Urovni r. 2008 pfi deregulacnim tempu 28%

(64,43 x 54,57 K&m? = 3515,94 K&/més. ) e ——————————— 42 191 K¢&
prameérné ro¢ni naklady z minulych obdobi....................co - 8597 K&
CiStY P FIIEM ZA TOK ..ot et 33594 K&
Vynosova hodnota b.j. pro vypocet sSmeérné Castky ..........ccccceiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnee 662 130 K€
SMErNA cena za 1 M? Pred SIEVOU .........c.coveueeeeeeeeeeeeeee e 9 600 Ké&/m?

Vynosova hodnota- upravend o 20% slevy (zisk+mira k  apitalizace+tempo r Ustu)

vysledna vyNOSOVA NOONOLA..........uuuuuiiiiii e 515 658 K¢&
PFEPOGEE NA LM 2 ..ottt 8 003 K&/m?
ZAOKIOUNIENO NA <..eeeeecece ettt 8 000 Ké/m?

K této vysledné upravené hodnot & za 1 m? znovu upozor fiujeme, *e v sob &
zahrnuje jiz pozadavek objednatele, promitnout do v  ysledné ceny slevu

stanovenou zastupitelstvem Prahy 17, a ze od této ~ €astky se zadnych dalSich 20%

neode ¢ita.
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SOUBOR OBECNYCH A SPECIFICKYCH CENOTVORNYCH FAKTOR
VCETNE VAHOVYCH PODILU (SUMARIZACE)

ZAKLADNI ROZD ELENI

m Konstruk éni systém , ve kterém se bytova jednotka nachazi - montovana
panelova konstrukce — je povazovan v této lokalité za prvorady - je mu pfifazena
vaha...47,0 %

m | okalita majetku — je dalSim z hlavnich a ur&ujicich faktord hodnoty.

Praha 17 je povaZzovana za zajimavé Uzemi, stranou od dopravniho ruchu,
s dostate¢nou zeleni a potfebnou infrastrukturou
vaha...21,0 %

B Funkéni vyuzitelnost
vaha...18,7 %

® Ostatni faktory
vaha...13,3 %
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