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Vazeni,

v navaznosti na nami vypracovanou Cenovou studii Analyza obvyklé ceny bytu (véetné jejich pfipadnych
uprav) v podilovém spoluviastnictvi Statutarniho mésta Olomouc a Druzstva Olomouc, Jirdskova, resp. v
podilovém spoluvlastnictvi Statutarniho mésta Olomouc a Druzstva Olomouc, Jizni ze dne 13.6.2021
(dale také jako ,Studie GT“) Vam s ohledem na Vas pozadavek prfedkladame naSe vyjadfeni k Analyze
obvyklé ceny vybranych bytovych jednotek na ulici Topolova, Rumunska, Jiraskova a Sladkovského ke
dni 30.9.2020 vychazejici z cenové studie spole¢nosti Grant Thornton Appraisal services a.s. ze dne
24.6.2020 vypracované spole¢nosti Kreston A&CE Consulting, s.r.o. (dale také jako ,Analyza Kreston®)
a k Odbornému nazoru na obvyklou cenu (trzni hodnotu) bytovych jednotek ze dne 23.6.2020
vypracovanému Ing. Tomasem Volkem (dale také jako ,Analyza Volek®). Analyza Kreston a Analyza
Volek spole¢né dale také jako ,Analyzy“.

Predné je tfeba konstatovat, ze s ohledem na komplexnost pojeti FeSeni celé problematiky v ramci Studie
GT jsou zavéry obou Analyz spiSe vytrzenim jednoho dil¢iho bodu z kontextu feSené problematiky v ramci
Studie GT. Vypovidaci hodnota obou Analyz, pfipadné jejich vliv na zavéry Studie GT (a tedy kalkulaci
doplatku kupni ceny) je tak nulova. Je totiz tfeba si uvédomit, ze, jak se ve Studii GT explicitné uvadi,
obvykla cena jednotlivych bytovych jednotek, kterou se zabyvaji obé Analyzy, ovliviiuje také vysi korekci
téchto obvyklych cen (tedy odchylek od ceny obvyklé, resp. slev z kupni ceny), a to v pfipadé akontace a
v pfipadé ekonomického ocekavani. Stejné tak je tfeba vzit v potaz, ze budeme-li kalkulovat s cenou
obvyklou vztazenou k 30.9.2020 (viz Analyza Kreston), je tfeba také kalkulovat s jednotlivymi jejimi
korekcemi vztazenymi k 30.9.2020 — tedy nejenze by k 30.9.2020 doslo ke snizeni této obvyklé ceny, ale
doslo by celkem logicky také snizeni jednotlivych korekci, coz by mélo samozfejmé dopad na propocet
doplatku kupni ceny. Maji-li tedy Analyzy slouzit k jakési oponentufe Studie GT, mély by byt pojaty stejné

Analyzy jevi spiSe jako jakési ,placnuti do vody*.
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K Analyze Kreston Ize uvést, Ze z hlediska odborného se velice t&éZko hodnoti, nebot v ni nic odborného
neni. Zpracovatel Analyzy Kreston pouze pfevzal stanovené obvyklé ceny vybranych bytovych jednotek
ze Studie GT (coz Ize dle naSeho nazoru chapat jako vyjadieni souhlasu s jejich hodnotami) a tyto
prepocetl (rozuméjte pouze vynasobil indexem) k datu 30.9.2020. Timto chtél zfejmé demonstrovat, Zze
ceny nemovitosti se v ase méni (resp. rostou), cozZ je ovSem obecné zfejmé. Zaroven, jak je zminéno
vySe, se ovSem stejné v ase méni (resp. rostou) také jednotlivé korekce obvyklé ceny. Déle tfeba také
upozornit, ze zminovany rozdil obvyklych cen uvedeny na str. 4 Analyzy Kreston pusobi zavadéjicim
dojmem, nebot jsou srovnavany obvyklé ceny pfedmétnych bytovych jednotek k rozdilnym datim
ocenéni — tedy v podstaté ,jablka s hruskami®.

V pfipadé Analyzy Volek Ize konstatovat, Zze zde byla alespori provedena porovnavaci analyza na
stanoveni obvyklé ceny vybranych bytovych jednotek ze Studie GT. Zfejmé shodou nahod u vSech téchto
jednotek Cini jejich vysledna obvykla cena o cca 5 % méné, nez je tomu v pfipadé Studie GT. Obecné
plati, Ze rozdil vyslednych hodnot v Urovni 5 % je ve znalecké praxi v pfipadé stanoveni trzni Urovné
hodnoty bran jako opodstatnény, nebot’ vzdy se jedna o Castecné subjektivni odhad a nikoliv exaktni
propocet, jako je tomu napfiklad v pfipadé ucetnictvi. Z tohoto pohledu tak Ize (stejné jako v pfipadé
Analyzy Kreston) chapat zavéry Analyzy Volek jako potvrzeni obvyklych cen stanovenych v ramci Studie
GT. Zaroven je tfeba upozornit na metodicky nedostatek Analyzy Volek, nebot tato pouziva pro porovnani
cenové udaje, které jsou z rizného (a pomérné Sirokého) ¢asového obdobi (kvéten 2020 — duben 2021),
pficemz tyto hodnoty nikterak neupravuje (nevalorizuje) k jednotnému datu ocenéni. Uvedené nejen, ze
snhizuje vyslednou obvyklou cenu vybranych bytovych jednotek v ramci Analyzy Volek, ale také je zjevné
zasadné v rozporu s logikou Analyzy Kreston, ktera naopak klade na rlst cen nemovitosti v ¢ase (a tedy
jejich indexaci) dlraz. Paradoxné si tak obé Analyzy metodicky odporuiji.

Zavérem tedy konstatujeme, ze i pres vypracované Analyzy potvrzujeme zavéry Studie GT, nebot’
mame za to, ze zavéry obou Analyz nejenze nerozporuji zavéry Studie GT, ale naopak potvrzuji v
ramci Studie GT stanovené obvyklé ceny vybranych bytovych jednotek a navic si obé Analyzy
navzajem metodicky ¢astec¢né odporuji. Zaroven je vhodné zopakovat, ze jsou zavéry obou Analyz
spiSe vytrzenim jednoho dil¢iho bodu z kontextu (tedy pouze stanoveni obvyklé ceny bytovych
jednotek) komplexniho pojeti FreSeni celé problematiky v ramci Studie GT.
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