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Abstrakt

Predmétem prace je vytvi@ni cenové mapy nebytovych prostor krajskékisten
Olomouce. Fed vznikem cenovych map bude provedena analyzaieolvych cen
kanceldskych a komemich prostor pomoci porovnavaci metody. Vstupniaty dudou
inzertni nabidky prondjinstazené z realitnich serieMésto Olomouc bude na zakkad
vyskytu jednotlivych prostor rozteno do kkolika zén podle fedem danych kritérii. Z
téchto zon se poté vytvbanalytické soubory, které naslédmudou podrobeny testu na
vylouceni extrémnich hodnot. Z takto upravenych soulpoté vzniknou jednotkoveé ceny
nebytovych prostor pro dané lokality. Finalnim wjmm bude grafické znazémi cen do

cenové mapy Olomouce.

Abstract

The aim of my thesis is to create a price map of-residential spaces of the county
town of Olomouc. Before creating the price maps,aaalysis of unit prices of office and
commercial spaces will be carried out using a coatpe method. To-rent offers advertised
by real estate servers will be used as input dtsing on the map of to-rent offers, Olomouc
town will then be divided into several zones defin®y beforehand set criteria. Afterwards,
these zones will be processed into analytical ,fisgsl then a test to identify outliers will be
run. Then unit prices of non-residential spacesseh of concerned locations will be defined
on the basis of the output data. And finally, thieegs will be graphically processed into a

price map of Olomouc.

Kli¢ova slova
Cenova, mapa, kanceésky, komeéni, prostor, porovnavaci, metoda, koeficient, reduk
Keywords

Price, map, office, commercial, space, comparatnethod, coefficient, reduction.
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1 UvOD

Ukolem této diplomové prace je vytemi cenovych map krajskéhassta Olomouce.
PresrEji se bude jednat o mapy jednotkovych cen karski&ch a komemich prostor, pro
né¢Z bude databaze tkena z inzerdtrealitnich servérstahovanych z internetu.

Olomouc ma v satasné dob na strankach magistratu zeg¥nou platnou cenovou
mapu stavebnich pozernkpracovanou podle § 10 zakonal51/1997 Sb., o o#ievani
majetku a 0 zriné nekterych zakon, ve zreni pozdjSich pgredpidi a vyhlasky 540/2002 Sb.
V diplomové praci se na zakladgodkladi z inzegnich realitnich servérvytvori mapa
prondjmi nebytovych prostor (kancékkych a komemich). Z inzerdt bude vytvéena
vstupni databaze, ze které se pomoci analyzy pévaah metodou vytud predpokladané
ceny jednice (1) prostofi. Takto vytvdena mapa by mohla slouZit jako nastroj pro realitni
makl&e, prodavajici a kupujici subjekty a dal&astniky realitniho trhu v Olomouci. | kdyz
se budou inzerované ceny pronajmu snizovat pomoefidientu redukce na prameny ceny,
takto vytva@ena mapa bude mit vypovidaci hodnotu jen v obdgibig vzniku.

Postup tvorby cenové mapy bude nasledujici - budduwany dva prostory, které
autor prace povaZzuje za reprezentativni ve svytdgkaiich (jeden prostor bude kandsky,
druhy komeéni). K vybranym objekKim budou vztazeny etalony slouZzici pro porovnavaci
metody. Olomouc bude naslednmozctlen do rkolika ¢ésti na zékladl vyhodnoceni
porovnavaci metody, ke které bude pouzito koeftéierohlediujicich polohu, vybavenost
mista, uzitnou plochu a dalSi vlastnosti.

Vysledkem by poté #ii byt dva mapové podklady s baréva ¢iselre vyznaenymi

jednotkovymi cenami daného prostoru.
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2 TEORETICKA CAST

2.1 POJMY A ZAKON O NEBYTOVYCH PROSTORECH

2.1.1 Cenova mapa stavebnich pozenik

Grafické znazoréni stavebnich pozenikna GUzemi obce nebo jejésti v neritku

1 : 5000, pofipact v mefitku podrobijSim s vyzn&enymi cenami. Stavebni pozemky v

cenové mapse oceni skut@é sjednanymi cenami obsaZzenymi v kupnich smlouvach.

2.1.2 Nebytovy prostor (Zakon 116/1990 Sh. §1) 360/2005

Za nebytové prostory se prédly tohoto zakona povazuji

a) mistnosti nebo soubory mistnosti, které podighadnuti stavebnihor@du jsou
uréeny k jinému delu nez k bydleni, a jimiZ jsou zejména prostoryeng k provozovani
vyroby, obchodu, sluzeb, vyzkumu, administrativnizinosti, dale archivy, garaze, skladovée
prostory atasti verejné pristupnych prostdrbudov; nebytovymi prostory nejsoigluSenstvi

bytu, pradelny, susarny, &rkarny a gdy,

b) byty, u kterych byl uglen souhlas k jejich uzivani k nebytovyretim

2.1.3 Administrativni prostor

7 v Z

Ucelenacast budovy nebo polyfugkiho komplexu budov obsahujici nejriéna
50 % své uzitkové plochy kanced
2.1.4 Kancelér x kancel&'ské pracovisg

Kancel&@ - stavebd vymezeny prostor deny k umisini jednoho nebo vice

kanceldskych pracovis

! GLOBAL BUSINESS IT S.R.O. Slovnik odbornych a pwésh pojnii. OCENOVACI A ZNALECKA KANCELAR
S.R.OPosudek.confonline]. © 2007-2009 [cit. 2012-10-15]. Dostupniéhttp://www.posudek.com/slovnik.php

2 Businesscenter.cz. HAVIT S.R.Businesscenter.cz: Zakon o najmu a podnajmu nefmhaprostorfonline]. 1998-2013 [cit.
2013-02-15]. Dostupné z: http://business.centdnusihess/pravo/zakony/najem_nebyt/zneni.aspx

® (SN 73 5305Administrativni budovy a prostary Praha: Cesky normalizéni institut, 2005. Dostupné z:
http://www.leven.cz/uploads/File/acts/CSN_735305%nimistrativni_budovy.pdf
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Kancel&ské pracovid - prostor ukeny pro administrativni, koncé&pi nebo
manazerskowinnost jednoho pracovnika a k undfst pracovni plochy a dalSiho izzeni

potiebného pro tutsinnost?

2.1.5 Vznik ndjmu (Zakon 116/1990 Shb. 83)

Najem vznika na zakladpisemné ngjemni smlouvy, kterou pronajimateinpchava
najemci za najemné nebytovy prostor do uzivanieidaj smlouva musi obsahovéegntt a
acel najmu, vysSi najemného a uUhrady za épinposkytovana v souvislosti s uzivanim
nebytového prostoru neboigmb jejich uéeni, a nejde-li o najem na dobu n#tau, dobu,
na kterou se najem uzavira. Jde-li o najem sjedkakig¢lu podnikani, musi ndjemni smlouva
obsahovat také Udaj aqunétu podnikani v provozownumisgné v pronajatém nebytovém

prostoru’

2.1.6 Skon¢eni najmu (Zakon 116/1990 Sb. §9-14)

(1) Najem sjednany na dobwitou skoréi uplynutim doby, na kterou byl sjednan.

(2) Neni-li dohodnuto jinak, fize pronajimatel pisemdnvypowdét najem na dobu
urcitou pred uplynutim sjednané doby,

a) nadjemce uziva nebytovy prostor v rozporu se swalo;

b) ndjemce je o vice nez jedersit v prodleni s placenim najemného nebo Uhrady za

sluzby, jejichZ poskytovani je spojeno s najmem;

c) najemce, ktery na zakladsmlouvy ma poskytovat pronajimateli na uhradu

najemného wité sluzby, tyto sluzby neposkytujadre a \Kas;

d) ndjemce nebo osoby, které s nim uZivaji nebypoggtor, pes pisemné upozasmi

hruke poruSuji klid nebo p@dek;

e) uzivani nebytového prostoru je vazano na uzibghi a najemci byla uloZzena

povinnost byt vyklidit;

f) bylo rozhodnuto o odstréni stavby nebo o zémach stavby, jez brani uzivani

nebytového prostoru;

4 SN 73 5305Administrativni budovy a prostarPrahaCesky normalizéni institut, 2005. Dostupné z:
http://www.leven.cz/uploads/File/acts/CSN_73530%niaistrativni_budovy.pdf

® Businesscenter.cz. HAVIT S.R.Businesscenter.cz: Zakon o najmu a podnajmu nejmfigwostorfonline]. 1998-2013 [cit.

2013-02-15]. Dostupné z: http://business.centdnrsihess/pravo/zakony/najem_nebyt/zneni.aspx
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g) najemce fenecha nebytovy prostor nebo jeé@st do podndmu bez souhlasu
pronajimatele;

h) jde o najem nebytového prostoru v nemovitogtdané opravéné osob podle
zakona:. 403/1990 Sh., o zmigni nasledk n¢kterych majetkovychikvd;

i) jde o ndjem nebytového prostoru v nemovitogévedené fivodnimu vlastnikovi
podle zakona¢. 229/1991 Sb., o uUprdavvlastnickych vztath k pidé a jinému
zentdélskému majetku,

J) najemce zmnil v provozovie predmét podnikani bez fedchoziho souhlasu
pronajimatele (8 5 odst. 4).

(3) Neni-li dohodnuto jinak, fite ndjemce pisemrvypowdét najem na dobu titou

pied uplynutim sjednané doby, jestlize Najemdgenpisema vypowdét smlouvu uzakenou

na dobu utitou pred uplynutim sjednané doby, jestlize

a) ztrati zgsobilost k provozovaniinnosti, pro kterou si nebytovy prostor najal,

b) nebytovy prostor se stane bez zaminnijemce neZjsobily ke smluvenému
uzivani;

c) pronajimatel hrubporusuje své povinnosti vyplyvajici z 8 5 odst. 1.

(4) Vztahy ze smluv 0 najmu a podngjmu nebytovyabsior, které byly uzaeny v

doké od 31. prosince 1989 do 31. prosince 1990 podmrikiiospodéskymi z&izenimi

Komunistické strany’ech a Moravy, Komunistické strany Slovenska - Stra@mokratické

levice a Komunistické strany eskoslovenska a podniky, hosptsl§mi a @&elovymi

zaizenimi Svazu mladych, nastupcem Socialistickéhazisvmladeze, jako pronajimateli,
zanikaji dnem 31. ledna 1992, pokud neskgied timto dnem.

§ 10 - Je-li ndjem uz@en na dobu neditou, jsou pronajimatel i najemce opré&wn

vypowedét smlouvu pisemiibez udani dvodu, neni-li dohodnuto jinak.

§ 11 - Dojde-li ke zn¢ vlastnictvi budovy, v niz se pronajaty nebytovygtor

nachazi, nebo pronajatého nebytového prostoru astnittvi podle zvlastniho pravniho

piedpisu, neni najemce ani pronajimatel opéava tohoto dvodu najem vyposdét, pokud

neni dohodnuto jinak.

8§ 12 - Vypoudni Ihita je ti mésice, nebylo-li dohodnuto jinak; pita se od prvého

dne ntsice nésledujiciho po daeni vypowdi.

§ 13 - Nebylo-li dohodnuto jinak, je wipad® ukonieni ndjmu najemce povinen vratit

nebytovy prostor ve stavu, v jakém heyzal s pihlédnutim k obvyklému opé¢beni.
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§ 14 - Nebylo-li dohodnuto jinak, ndjem zanika

a) smrti najemce, pokuddici po Zistaviteli, ktery byl ndjemcem, do 30idod jeho

smrti neoznami pronajimateli, Ze pokuf v najmu,

b) zanikem pravnické osoby bez pravniho nastupgde;lbtato osoba najemcefn.

® Bussinesscenter.cz HAVIT S.R.Businesscenter.cz: Zakon o najmu a podnajmu nejmfigerostorfonline]. 1998-2013 [cit.
2013-02-15]. Dostupné z: http://business.centdnusihess/pravo/zakony/najem_nebyt/zneni.aspx
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2.2 POPIS LOKALITY

2.2.1 Olomouc obecr

Statutarni misto Olomouc vzniklo jako samostatna pravnicka osrim 24. listopadu
1990 dnem voleb do zastupitelstev obci. Je zaktadriemim samospravnym celkem, ktery
neni Uzemd& rozlenén na néstské obvody nebo &stské casti s vlastnimi organy

samospravy. Pravni postavenista je upraveno zakonem o obcich.

M¢ésto Olomouc hospodias vliastnim majetkem a spravuje sw&ivprostednictvim
samospravy, kter4 vykondva samostatn@sopnost. Pro jeji vykontizuje pispivkove
organizace, organizai slozky a zaklada akciové spaesti. V genesené isobnosti
vykonava ngsto prostednictvim Magistratu &sta Olomouce statni spravu v rozsahu

stanovené zvlastnimi zakonhy

Obréazeks. 1 - Katastralni mapaR

2.2.2 Olomouc ve faktech

« 102 000 obyvatel, 6 nejtdi misto VCR, krajské nisto Olomouckého kraje

" BASTART. Zakladni fakta: O w5sts. Statutarni rasto Olomouc: oficialni informani portal [online]. Olomouc: cmsOl, 2012
[cit. 2012-10-15]. Dostupné z: http://www.olomoug@meste
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« po Praze druhé nejisi pamatkova rezervacelR
» leZi v srdci Moravy, v minulosti byla jejim hlavniméstem

* nyni sidlo starobylé univerzity, arcibiskupstvi, teské filharmonie,

zajimavych muzei i divadel

* Kk relaxaci nabizi rozlehlé parky, velkou zoologickaahradu, moderni
aquapark, plavecky stadiodi piirodni areal Litovelského Pomoravi s

cyklostezkami a koupanfm

2.2.3 Nebytové prostory v Olomouci

Olomouc jako krajské wssto nabizi velkou Skalu nebytovych prostor. N&iv paet
nabidek na pronajem kancellkych a komemich prostor je v s@asnosti v centru #sta a ve
vzniklych nebo vznikajicich obchodnich centre¢hzdénach. Olomouc jako krajskéésto
dozajista nabizi dost&m pritazlivou lokalitu pro umisini kancelée nebo obchodniho
prostoru pro velké mnozstvi firem a soukromych ekij které gisobi na Uzemi kraje nebo

celéCeské republiky.
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3  POPIS SOWCASNE SITUACE NA TRHU

3.1 POPIS SITUACE REALITNIMI MAKLE Rl

3.1.1 Kancelar REALGARANT

V této kancelf jsem oslovil pana Ing. Aloise LiSkutina, ktery maslal nasledujici
analyzu trhu s nebytovymi prostory v Brn

"Ceny pronajnd zaznamenaly mis¢rmirny pokles, ale jinak v poslednim roce, roce a
pul stagnuji - rozhodh nerostou. Majitelé nemovitosti se nyni snazi svamovitost
pronajmout za stejnou cenu, za jakou jélinpronajatou dosud, ale konkurence je nyni
opravdu vysoka. Vice nabidek Ize jednaawavyswtlit pokracujici krizi, kdy firmy krachuji
a pronajaté nebytové prostory tim padem opoudpi;jpact se sthuji do levigjSiho.

Ne¢které firmy se dnes snaziimizkych arocich hypoték si vhodny objektdia
koupit, nebo postavit a opotptsvé dosavadni pronajmy. Mam na mysli konkrétiipad,
kdy mensi az gdre velka firma expanduje, pronajaté prostory ji jgsta&i a majitel firmy se
rozhodl namisto 8hovani do jiného pronajmu, rgdsi vhodny objekt koupit. V tomto
piipadt se jedna o kombinaci vyrobnich, skladovacich acé&kiskych prostar. Majitel
firmy ma naprosto jasné poZadavky a v dnesni sigige miZze dovolit diktovat.

Co se tyka kancealgkych prostat, je situace jesdtvice vyhrocena, protoze na trhu je
silny presah nabidek. V kazdém druhém dovwncentru ndstac¢i administrativnich centrech
jsou neobsazené kancalée prostory. Rozhoduje zde jednak dostupnost MEIB, také
zazemi (parkovigt garaze), vybavenost objéks rozvody PC simi a jinou elektronikou, s
hlidaci a servisni sluzbou, poginymi poskytovanymi sluzbami (moznost stravoyaai
hlavné tomu odpovidajici cena.

U obchodnich prostérstale rozhoduje dobra adresaregevsim lokalita gsta, v ni
konkrétni umisini souvisejici s pohybem a mnoZstvim lidi — dopravzly MHD, dalSi
obchody v okoli moZnost parkovani zakazinikoznost zasobovani, stavebni stav a zase cena
pronamu.

Zajimava je situace v segmentu trhu - pronajemzZgazaznamenal jsem \Wkterych
lokalitdch za posledni rok az rok @l manist cen pronajmu garazi az o 50%. Garaze se zas tak
moc neprodavaji, a pokud se tomu t&ledje mozno ve vhodné lokalit- centru nistaci v

panelakovych sidlistich, kde je obé&aeredostatek parkovacich mist vySroubovat cenu.
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3.1.2 Kanceldt RE/MAX

Z realitni kancelge RE/MAX jsem hovdil s pani Ing. Hanou Hajkovou. Z rozhovoru
na téma ceny pronajemni jednice kanieela kometniho prostoru vychazi¢kolik zawra.
Realitni trh s pronajmy nebytovych prostor se zalima objemy uzaviranych
prondjemnich smluv se snizil. Poptavka pchto prostorech klesa. Tento pokles je htavn
citit v castech mimo centra ¢st. Podle Ing. Hajkové dnes drzi cenu jen prostery
obchodnich centrech a v jejich blizkych lokalitdpbpiipact prostory v centrech &st. Dale
vys\wtluje, Zze tam, kde je vlastnikem nemovitosti soukiioosoba, ktera dokaze najit s
prondjemcem kompromis, se obchod uskiutge rychleji a efektivji ke spokojenosti vSech
zUeastrenych.
Na dotaz, ktery se tykal faktorovliviiujici cenu a rychlost obsazeni prostoru pani
najemce:
1. Lokalita - smyslu umi&hi prostoru vzhledem k centruésta a obchodnimigtdiskim ¢i
obchodnim ulicim
2. Cena na M
3. Poloha prostoru v nemovitosti - mysleno patm kterém se prostor nachazi, vzdalenost
prostoru od vstupu do objektu, zdali je vstuplizeuptimo do prostoru, zda
prostor ma nebo nema vylohu. Dale, ale Ing. H&kadophuje, Ze v{et
VvétSiny zde uvedenych skuteosti se tyka komenich prostor a poloha
prostoru v objektu se kancidlych prostar jako takovych netyka.
4. Délka pronajmu - preferovano na dobu 1 rokurastor, kde najemnik investuje do Uprav

pak pronajem dlouhodoby a to @vedu navratu investice

Zawrem rozhovoru jest Ing. Hajkova dodava, Ze faktory, které oviliyi vyber
nebytovych prostor, se &ase neréni, oproti tomu ceny jednice se v lokalitacknhvelmi
casto a nepravidetn
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4  POROVNAVACI METODA

4.1 ZAKLADNI POPIS METODY

Podle zakon&. 151/1997 Sb., o odevani majetku, jednim ze &pohi oceiovani je
porovnavaci zfisob, ktery vychazi z porovnanigainttu ocerni se stejnym nebo obdobnym
predmétem a cenou sjednanoi feho prodeji; je jim téZ oceéni véci odvozenim z ceny jiné
funkéné souvisejici ¥ci.

Ocereéni provadime porovnanim s obdobnymi, k datu dcervolne prodavanymi
vécmi, na zakladfady hledisek:

— druhu a delu «ci,

— koncepce a technickych parantetr

- materiéat,

- kvality provedeni,

- podminek vyroby (kusové, sériova apod.),

— technického stavu (op@beni, stav udrzby, vady),
— opravitelnosti,

— dostupnosti nahradnich djl

- u nemovitosti dale jejich velikost, vyuZitelnosmis&ni a projevy okolf

U véci nemovitych oproti &cem movitym nastava velky rozdil v tom, Ze:

Cena nemovitosti je velmi zavisla na jeji polozeejvice u nemovitosti obchodnich,
jen o réco mér u nemovitosti obytnych, relatigrmélo u nemovitosti vyrobnich, u kterych je
zase dlezité dopravni spojeni. Vliv polohy na cenuijebia tedy vzdy mit na paiin a pokud
je to mozné, jereba porovnavat nemovitosti ve stejnych nebo alesmmi podobnych
polohach; ptom i na jedné ulici s typovymi rodinnymi domytgre byt vliv okoli takovy, Ze
na tiznych koncich ulice budou cenyzné.

DalSi skutenosti je, Ze stavby zpravidla nejsou totozné. Vditlizkd podobnost bude
zpravidla jen u byi stejné kategorie a velikosti. | rodinné domy seldau liSit velikosti,
vybavenim (garaz ano - ne, velikost podskleperikagt pozemku a zahrady, domky v&In

stojici neboradové). Vliv bude mit i technicky stav domu - nadym bude mit jist cenu

8 BRADAC, Albert. Teorie ocgovani nemovitostB., preprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERBD®, 753 s. ISBN
978-80-7204-630-0 - kapitola 7, strana 327
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vySSi nez stejny optebeny, ktery pdebuje zvySenou udrzbugipadré i opravy \&tSiho
rozsahu.
Je tedy iteba @i porovnani brat v Gvahu, nakolik jsou porovnavarm@movitosti

podobné, jejich odlisnosti pak vyjadv cers.’

Ze zakladni definice metody vyplyva ftigtup k prostairm v této préci. VSechny
prostory, & uz kancel&ské nebo koméni, jsou v prvotnim pojeti velmi podobné. Prostsey
nachazeji v jednom &t a vychazi ze stejné situace na trhu. Jejich rpzddu ve vyse
popsanych faktorech, které oulji vyslednou pronajemni cenu. Kntto individualnim
rozdilim se bude ffistupovat u kazdého prostoru zwlggodle porovnavaci metodiky, ktera je
popsana nize.

4.2 POUZITE POJMY A NAZVOSLOVI

4.2.1 Nemovitost océovana

Nemovitost, jejiZz cenu jéaba zjistit.*

4.2.2 Nemovitost srovnavaci

Nemovitost, u niz zname cenu i jeji parametry (phe@ vybaveni, vyznam a
infrastruktura, poloha nemovitosti v obcigell uziti stavby, jeji vyrry, vybavenost,
technicky stav, rozsah, vhodnost a technicky st@veb pisluSenstvi, velikost a druh

pozemk: apod.)!*

4.2.3 Metoda neprimého porovnani

Téz "metoda bazicka", "metoda standardni ceny".oblet @ niZ je océovana
nemovitost porovnavana se standardnim objektéesp definovanych vlastnosti a jeho
cenou. Cena standardniho objektu jéopn odvozena na zakladzpracované databaze
nemovitosti (jejich vlastnosti a cen.

® BRADAC, Albert. Teorie océovani nemovitost8., freprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERRQ®, 753 s. ISBN
978-80-7204-630-0 - kapitola 7, strana 327

2 BRADAC, Albert. Teorie océovani nemovitostB., reprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERBD®, 753 s. ISBN
978-80-7204-630-0 - kapitola 7, strana 327

" BRADAC, Albert. Teorie océovani nemovitostB., reprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERBD®, 753 s. ISBN
978-80-7204-630-0 - kapitola 7, strana 327

2BRADAC, Albert. Teorie océiovani nemovitost8., preprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERBD®, 753 s. ISBN
978-80-7204-630-0 - kapitola 7, strana 327
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4.2.4 Databaze nemovitosti

Utfidény a statisticky zpracovany soubor dat o nemowwtdst (obec, poloha
nemovitosti v obci, cena nemovitosti, jeji velikastchnicky stav, vyrry, zpisob zjiséni dat
aj.)®
4.2.5 Trzni (obvykla, obecna) cena nemovitosti

Cena nemovitosti, zji8ha z trhu nemovitosti (nemovitost prodana nebo ddgj
nabizena}?
4.2.6 Jednotkova trzni cena

Trzni cena nemovitostifppatena na jednotku vyany.

Ozna&eni:
JTC ... jednotkova trzni cena,
JTGs ... jednotkova trzni cena srovnavaci nemovitosti,
JT7G ... jednotkova trzni (obecna, obvykla) cenarms&né nemovitosti,
SJTC ... standardni jednotkova trzni cena (jednotkogda standardni nemovitosti

uritého druhu).
Napriklad jednotkova trzni cena srovnavaciho objektd: JTG;. Zjisti se podilem
(prodejni, obecné) ceny objektul (TGsy) a jeho vyngry (Vsy):
TCg,

JTC,, =

S1
V této praci se jednotkova cena vztahuje na jednot2 podlahové plochy, ktera je
definovana nasledo¥n
Podlahova plocha - vifiti plocha mistnosti, &ena u podlahy. Nezapibava se

pudorysna plocha svislych konstrukci (zdietne omitek a obklad)), plocha okennich a

¥BRADAC, Albert. Teorie océiovani nemovitost8., preprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERBD®, 753 s. ISBN
978-80-7204-630-0 - kapitola 7, strana 329

4 BRADAC, Albert. Teorie océovani nemovitostB., reprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERBD®, 753 s. ISBN
978-80-7204-630-0 - kapitola 7, strana 329

BRADAC, Albert. Teorie océiovani nemovitost8., preprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERBD®, 753 s. ISBN
978-80-7204-630-0 - kapitola 7, strana 330
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dvernich Ustupk. Do podlahové plochy podlazi se nezdfva plocha, v niZz neni strop
niz&iho podlaZi, nafklad schodist, haly a dvorany probihajicigs vice podlaZf

Je velmi ¢zké odhadnout, zda vSechny inzeraty uvazuji takieng vynéry, protoze
realitni makléi jakozto v mnoha fipadech lidé bez stavebniho ¥#&hi mohou do vyrr
uvadkt rizné hodnoty nap plochy uvedené v projektové dokumentaci, ktendusd byt v
sowasné dob platné; plochy, které jsou odvozeny od délek dgdarprodavajicim; nebo
plochy, které vychazi z rychlého obhlédnuti nabében prostoru apod. Pro vytemi
databaze bylo nutné uvazovat vSechny plochy vicérséjreé validni, proto se vychazi z

toho, Zze uvagha plocha mistnosti v inzeratech j&rena steji.

4.2.7 Koeficient odlisSnosti (ki, ko, Ka,..., k)

Koeficient vyjadujici vliv jedné vlastnosti nemovitosti na rozdilceré oproti jiné
obdobné nemovitosti. Téz "multipli&ai koeficient".

Je-li hodnota srovnavaci nemovitosti vlivem tohkt@ficientu vySSi neZz nemovitosti
ocaiovane, je koeficient vysSi nez 1. Kombinace vicefikgenti se vyuziva pro zjighi

indexu odlignosti*’

V této praci bylo p tvorbé analyzy kancelgkych a komemich prostor pouzito sedm
respektive osm koeficieitkteré u kazdého prostoru vyt&ysledny index odliSnosti. V této
praci koeficienty zohletlji redukci na zdroj a poté vyznamné vlastnostivandjici moznost
vyuziti jednotlivych prostor pro sy ucel (velikost, socialni zazemi, zda prostory majoty,

polohu prostoru,...).

4.2.8 Index odlisnosti (1, Is, o)

Index vyjadujici vliv vice vlastnosti nemovitosti na rozditere. Je-li hodnota (cena,
jednotkova cena - podle pouzité metody porovnava&mdynavaci nemovitosti vysSi nez
nemovitosti ocgované, je index vy3Si nez 1.

Oznaeni:

I index odliSnosti (obec),

1 BRADAC, Albert. Teorie oc&ovani nemovitostB., freprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERBD 753 s. ISBN
978-80-7204-630-0 - kapitola 7, strana 330

1 BRADAC, Albert. Teorie océovani nemovitosti8., feprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERMIQ2, 753 s.
ISBN 978-80-7204-630-0 - kapitola 7, strana 331
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Is index odliSnosti srovnavaciho objektu; vyjaie, kolikrat je podle nazoru
odhadce cena (jednotkovd) srovnavaciho objektuiwy&® cena (jednotkova cena) objektu
ocaiovaneho. B tvorbé databazi vyjailje, kolikrat je podle nazoru odhadce cena
(jednotkova cena) srovnavaciho objektu vySSi nebhacgjednotkova cena) objektu
standardniho.

lo index odliSnosti oagmvaného objektu; ip vyuziti databazi standardnich cen
vyjadiuje kolikrat je podle ndzoru odhadce cena (jedngikiena) oagovaného objektu vyssi

nez cena (jednotkova cena) objektu standardniho.

Index odliSnosti srovnavaci nemovitostil oproti nemovitosti oémvané bude

l sL = & I s1— &
TC, JTGC,
Is1 index odliSnosti srovnavaci nemovitosti
TCs1 ... trzni cena srovnavaci nemovitostil
TCo ... trzni (obecnd, obvykla) cena dogané nemovitosti
JTCs1 ... jednotkova trzni cena srovnavaci nemovitosti
JTG ... jednotkova trzni cena ot@vané nemovitosti

4.2.9 Indexovana jednotkova trzni cena

Jednotkova trzni cena srovnavaciho objektu §),T@pravena indexem odliSnosti

tohoto objektu ic¢i objektu océovanému () na jednotkovou cenu ot@vaného objektu

Oznaeni:
TC ... indexované jednotkova trzni cena odvozensraenavaciho objektu
Napiklad indexovana jednotkova trzni cena, &gt ze srovnavaciho objektul (IJTGs;) se
zjisti podilem jednotkoveé trzni ceny objekiul (JTG:) a jeho indexu odliSnostii¢i objektu
ocaiovanému @;):*°
ITC, =21 st

S1

18 BRADAC, Albert. Teorie océovani nemovitosti8., greprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERNIO®, 753 s.
ISBN 978-80-7204-630-0 - kapitola 7, strana 332

19BRADAC, Albert. Teorie océovani nemovitostB., greprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERPD2 753 s. ISBN
978-80-7204-630-0 - kapitola 7, strana 332
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5 PRAKTICKA CAST

5.1 POSTUP TVORBY ANALYZ

5.1.1 Popis postupu

1. Zajiseni validnich vychozich materiélpro tvorbu analyzy - staZeni inzerét
realitnich serve.

2. Vytvoreni zakladniho iehledu s nejilezit¢jSimi informacemi - poloha, cena
jednice, ozn&ni pro zpracovani mapoveho podkladu...

3. Zakresleni jednotlivych prostodo mapy mista Olomouce pro zji&i vyskytu v
ur¢itych lokalitach.

4. Vytvoreni analyzy pro kazdou z kategorii pomoci porovoaxeetody.

5. Tvorba cenové mapy pro kazdou z kategorii présto

5.1.2 Validita udaj @

Podklady pro vytvieni cenové mapy byly z realitnich sefvetahovany odervna do
fijna roku 2012. Inzeraty se vztahuji k nabidkdmnppmi komegnich a kancei&kych
prostor v krajském gst Olomouci a jeho fiméstskym ¢astem. Celko¥ je do databaze
zalleréno 108 objeki z toho 66 kancetékych a 42 komenich prostor z celého é¢sta.
Inzeraty maji #iznou strukturu, kterd zavisi na jednotlivych kaéiieh, které inzeraty
vkladaji a poskytujittzné presné informace.

Samotna validita jednotlivych inzetde daleieSena v popisu koeficientu redukce na
zdroj, ale je zdertba zminit, Ze informace, které poskytuji realit@ncelde potazmo realitni
servery, byvajicasto neuplné, nepravdivé nebo zayi@il Ceny uvadné na takovych
hodnoty nez je uvedena na inzeratu.

Ukolem této prace je vyt¥eni cenové mapy nebytovych prostor. Cenova mapa je
teoretickym nastrojem pro zji&ti pravdpodobré dosaZitelné ceny za jednici rFepaz m?
daného prostoru. tAuZ se tyka prodej& pronajmu vychazi cenova mapa z analyzy lokality a
jejiho vyhodnoceni. Podklady pro analyzu se vealasito a rychle gni v zavislosti na trhu s
nemovitostmi, vyvoji spokosti, fistu daného #sta nebo jinych faktorech, a proto kazda

cenova mapa ma jefaso¥ omezenou platnost.
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5.1.3 Zakladni prehled pro analyzy

Inzeréaty byly nejéive zpracovany do tabulky (viz. Tabl), ktera je pehledem vSech
prostofi. V této tabulce jsou u kazdého prostoru uvedensiedajici informace <islo
prostoru v analyze; jeho lokalita nebo ulice, ner&tse nachazi; typ prostoru - tedy jestli se
jedna o prostor kancekky nebo komeini; uzitna plocha prostoru; cena pronajmu za cely

prostor a pepasitana cena nam

Tabulkac¢.1 - Nazna&eniclenéni prostor v analyze
oznaeni ulice druh nemovitosti plocha cena prondjmu  aceni
1 Erbenova kancela 18 2250 125,00
5 tt. Svobody restaurace 80 29850 373,13
6 Okruzni restaurace 380 29900 78,68
7 Pavetakova kanceli& 40 15000 375,00

Cena pronajmu na jednici musela §egtneékterych gipadech projit Gpravou. ddteré
inzeraty pozadovanou pronajemni cenu doplinformaci, Ze tato cena je bez energii a DPH
a jiné naopak cenu uv§djako sowet pronajmu a energii. Aby se v analyze vychazelo z
stejnych a co nejspragsich hodnot, postupovalo se tak, Ze prostory,ékieradji cenu
prondjmu jako satet samotného najmu a energii (hgpostor 70 v analyze), tedy 23.000 K
za pronédjem + 4.000&Kza inkaso (vodu, plyn a eléktu) se hodnota pronajmu n& posita
jen z ceny pronajmu bez energii.

U prvniho popsanéhoripadu, kdy nam realitni kancéldeda informace o energiich,
COZ je spravné, protoze energie se do najmu néiapaji, ale ozndmi nam, Ze cena je bez
DPH tak v analyze se k tomutdigiupuje nasledown Celkova cena pronajmu prostoru se
musi zvysSit o DPH z pozadované ceny, z které skedidsvypocte upravena a platici cena
jednice pronajmu. DPH na pronajmy je v &asné dob ve vysSi sazbtedy DPH se rovna

21% z ceny za pronajem.

Tabulka¢.2 - upravy pronajemnich cen u DPH a energii
ozn. ulice druh nemovitostiplochal cena pronajmiicena na rh Uprava DPH | vysledna cena jednice
67 Sokolska kancela 80 10000 125,00 + energie 125,00
68 | Horni nanssti | komegni prostor, 190 80000 421,05 + energie 421,05
69 Stupkova komeni prostor] 170 30000 176,47 + DPH 6000,00 211,76
70 Danska komeni prostor, 100 23000 230,00 | 23 najem + 4 sluzby 230,00
71 Hornf lan komeini prostor] 92 16000 173,91 + DPH a energie  320Q,00 208,70
72 Horni lan | komeni prostor] 103 30200 293,20 + DPH a energie  6040,00 351,84

Timto postupem se zpracoval zakladrehed prostar pro ol kategorie, a tak byla

ukontena uvodni faze tvorby prace hotova.
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5.1.4 Zakresleni prostora do pracovni mapy

V této pipravné fazi se jako podkladni mapa pouz#aria turisticka mapa &sta
Olomouce v mifitku 1:12 000 od vydavatelstvi freytag & berndthRrdzpracoval SHOcart,

spol. sr.0.).
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Do této mapy byly prostory jednotlivzakresleny, tak aby vzniklighled lokalit, ve
kterych se v daob tvorby analyzy vyskytuji nabidky na prongjem poost Nebylo
piekvapenim, Ze ne§tSi hustota nabidek se nachazi v okoli centtatanOlomouce tedy v
okoli Horniho a Dolniho na#sti. Jako dalSi vyznamna mista sefp@ad komegnich prostor
ukazaly obchodni centra jako Olomouc city nebo litkaHorniho lanu, ktera se naléza u
hlavniho tahu na Brno. Timto &gobem zpracovana papirovd mapa se stala podkladem p
vytvoreni elektronické podoby cenovych map obou kategoostoti.

U tvorby mapového podkladu se vyskytl problém, eréin bude pojednano déle v
textu. Jak jsem uvedl vySe¢kieré inzeraty nabizi jefasté&né vstupni informace a i do této
analyzy jsou ziazeny prostory, které ndm poskytuji dostatek infmimo svém stavu,
vybaveni a pozadované prondjemni&esle chybi u nich ffgsré urcena lokalita. Takovy
prostor se samégjm¢ jen obtizk mize stat podkladem pro vytkeni platné a pravdivé

cenové mapy.
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5.1.5 Zpracovani analyz

Analyzy pro jednotlivé kategorie jsou ttemy identicky. Inzeraty byly v zakladnim
piehledu rozdleny do kategorii na kancétké a komemi prostory. V kazdé kategorii byl
vybran jeden standardni prostor, ke kterému jezerta celd analyza pomoci porovnavaci
metody. Tedy jeden prostor, ke kterému se vztaligchny ostatni a jsou jintigélovany
hodnoty jednotlivych koeficieftpodle pravidel, jeZ jsou popsany nize.

Cena jednice vSech prostoe uz na z&tku analyzy snizena pomoci koeficientu na
redukci pramenu ceny. Tedy zohlédhpivodu ceny z inzerce realitnich senver

V analyze se prostory vztahované ke standardniroatgnu budou se standardnim
porovnavat v #kolika ohledech, které jsou zohleshy pomoci koeficierit K1 - K6. Tyto
koeficienty popisuji dlezité faktory ovliviujici cenu pronajimaného prostoru. Koeficienty
zohlediuji u kazdého z prostbrtyto faktory - polohu, dopravu a moznost parkoy&notialni
zazemi, stav a vybaveni prostoru, uzitnou ploclmwsiednim ze zohlédvanych faktoi je

Gvaha znalce. U prostbkomegnich gibyva jest jeden faktor, a to zda prostor ma vylohu

nebo ne.
= Tabulka¢.3 - analyzy v ramci kategorie
& | Nebytovy administrativni prostof — S
€ | 110 nf v 1.NP cihlového domu v y 18.500 K
© . 2 . N
¢ | centru Dolniho nasssti. Prostor za neésic
— | rozdtlen do 3. mistnosti a mistno 110 nf
N socialniho z#zeni. Prostory po 168,18
% rekonstrukci, zavedena telefonn K&/m?
O linka a internet.
Cena Koef. Cena po - .
% | poZzadovang re- redukci na 10 DosaZitelng
C. K1 K2 K3 K4 K5 K6 cena
resp. dukce | pramen (1-6) ;
. objektu
zaplacena| na ceny
pramen doprava g socialni| stava | uzitna | Gvaha

K¢& ceny K& poloha | parkovani| zarizeni| vybaveni| plocha| znalce Ke&/mésic
7 375,00 0,95 356,25 1 1 1 1 1,15 1,03 | 1,185 300,76
9 116,67 0,95 110,83 1 1 1,1 1,05 1,03 1,04 | 1,237 89,58
16 310,00 0,95 294,50 1 1 0,95 1,1 0,94 1 0,982 299,81

5.1.6 Vylouéeni extémnich hodnot datového souboru

Pri tvorb¢ databazi cetasto dochazi k situaci, Zze nejmensi resp.&&jhodnoty jsou
odlehlé nebo extrémni. Jsme-li omezenttpm nemovitosti, mohou tyto hodnoty sehrat
velkou negativni roli. Znmé totiz vychyli odhad nejpravgodobrjSi hodnoty. Je proto

Z&douci tyto extrémni hodnoty objektéeliminovat.

Grubbsiv test (parametricky test)

Statisticky test, kterym je mozno extrémni hodneyjoucit. Jedna se o testovani

Mrivrw s
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nahodného vydru Ize s pedem danou pra¥godobnosti osfovat domrnky o parametrech
rozloZeni, z 8hoZ pochézi nahodny vib®

Grubbsiv test slouzi pro vylateni vychylenych hodnot, které se vymykaji nahodné
variabilitt. Testujeme nulovou hypotézu, Ze se testované rextreeliSi vyznamé od
ostatnich hodnot souboru. N&xke musime hodnoty v datovém souboru tédat dle
velikosti; x je minimalni hodnotapje maximalni hodnota:

X1 < X2 < X3< ... < Xn-2 < Xp1< Xp

Hodnotou testovaného kritéria jsou vztahy:

n—

S S

lex—xl _ T =% X

Nulovou hypotézu zamitame, pokuf =T, resp. T, 2T, ,, kde hodnotyT, a
T, jsou uvedeny v tabulce 7.9 na str@%0 pouZité literatury:

Po vytvdeni obou analyz jsou jednotlivé kategorie fakny na rkolik zén, ve
kterych se nalézaji nemovitosti podobnych viasingstiohy a srovnatelné ceny. Prostory v
jednotlivych zénach jsou nasledavrpodrobeny Grubbsovu testu, pomocthoZ jsou
vyfazeny prostory s extrémnimi hodnotanmti, . & maximalnimi nebo minimélnimi. Timto
zpisobem ziskdme finalni soubory progstor ze kterych se nasledin vycisli

nejpravépodobrEjSi cena pronajmu v kategoriich na jednici.

Tabulkac.4 - Grubbgv test prvni zény a \azeni extrému

300,76 | Pramer | 173,78 | Pramer | 153,62
89,58 vybér. Sner. Odchylka 102,41 vybér. Smer. Odchylka 72,06
299,81 [ Xmin 85,72 Xmin 85,72
194,54 | Xmax 435,95 | Xmax 300,76
132,04 [Tmin 0,860 Tmin 0,942
141,80 Tmax 2,560 Tmax 2,042
120,09

85,72 T14 2,371 T13 2,331
169,83 [Tmin<T14 Plati Tmin < T13 Plati
111,40 Tmax<T14 Neplati Tmax<T13 Plati
435,95

127,14

89,85

134,45

20 BRADAC, Albert. Teorie océovani nemovitosti8., greprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERNIO®, 753 s.
ISBN 978-80-7204-630-0 - kapitola 7, strana 349

= BRADAC, Albert. Teorie océovani nemovitosti8., feprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERMIQ2, 753 s.
ISBN 978-80-7204-630-0 - kapitola 7, strana 349
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Vy¢isleni vysledné ceny jednice probihd pomoci vazergtimeéru, kde vahou je
velikost uzitné plochy.

5.2 METODIKA KOEFICIENT U

5.2.1 Koeficient redukce na zdroj

Redukce na zdroj je prvni koeficient, kterym seukegi ceny pronajra v tabulkach.
Hodnota koeficientu na zdroj zalezi na validibnformaci popsanych v inzerci. Hlavnim
ukolem realitnich kanceije uskuténeni prodeje/prondjmu, a proto &kierych gipadech
muzZze byt realita, & uz zangrné¢, omylem nebo nedomosti zkreslena. Ki¥i témto
odchylkdm od realného provedeni stavby/prostorw sgrovnavaci metadzavadi tento
koeficient. Velikost koeficientu zalezi na odhadktery jej utuje a n&l by pii jejim
stanovovani vzit v Gvahu cely soubor nemovitostéré budou saidsti analyzy. NzZe
prisoudit jednu konstantni hodnotu vSem nemovitostetno s hodnotou koeficientu hybat u
kazdé nemovitosti zvl&STento proces je ovlitvovan popisem nemovitosti, zda se shoduje se
skute&nostmi viditelnymi na fotkach, na podkkagiedchozich zkuSenosti nebo na zaklad
toho, ktera realitni kancéladany inzerat vydala. Z psychologického hlediskalitrei
kancelde tSinou uvadi vysSi ceny nemovitosti, aby poté saagwvym zgjemcem mohli
smlouvat o sniZzeni ceny. Proto jélefité s touto variantou paiat uz @i stanovovani
koeficientu na redukci zdroje.

V pripact této prace se jednéa o prongjmy nebytovych prost@tomouci. Na trhu s
nemovitostmi se v tomto &t pohybuji velké realitni kancgd& (REMAX, STING...) a
mensSi lokalni kanceté. JelikoZz se jedna o pronajmy, bude tato analyaaopat s mensi
srazkou na zdroj. U prodepy porovnavaci analyza pracovala s hodnotou tokoédicientu
0,6 - 0,9, u pronajinbude hodnota rovna 0,95 a bude stejna pro vSegtusgory na Uzemi
mesta Olomouce. Tato srazk&nici 5% z mivodni pozadované pronajemni ceny je
zdiavodniteln& tim, Ze vipact pronajni jsou rektefi pronajimatelé ochotni z ceny slevit.
Dale také tam, kde se u protleja z ceny proveést srazka #avddu provize kancetéje u
prondjmi ten rozdil, Ze realitni kancé& jsou placeny ve vysSi dohodnutého najmu ne
procentem z uskuwteéného prodeje. Diky tomuto faktu maji kand¢elamensi moznost

ovliviiovat pronajemni cenu prostoru.
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5.2.2 Koeficienty porovnavaci metody u kanceléi

Popis standardni kancel&

Jako standardni kanceélgsem uvazoval nemovitostééslem 27 v analyze. Jedna se o
prostor, ktery se naléza v centrugsta Olomouce i@srEji na Dolnim namisti v cihlové
budow, respektive v jejim prvnim p& Prostor ma uZitnou plochu 116.meclenén na ti
samostatné mistnosti 40°mi7,5 nf, 18,9 nf zbyvajicich 3,6 rhje feSeno jako socialni
zarizeni. Obecéje prostor ve velmi dobrém stavu - zrekonstruosely kancelésky prostor -
nové rozvody, nové vybaveni socialnihatizani a vSechna okna jsou ®oplastova.Do
prostoru je doveden internet a telefon. Pro tutonaatost budou vSechny koeficienty

uvazovany hodnotou 1,0.

Koeficient k1 - zohledujici polohu

Tabulka¢.5 - Koeficient k pro kancel&ské a komemi prostory

Z6na Poloha Hodnota koeficientu

Centrum (Horni nagsti, Dolni namisti

1 a jejich gipojné ulice) 1,00

Nejblizsi okoli centra (vymezeno
mestskymi parky - Smetanovy sady,
2 | Cechovy sady, Beztovy sady a ulicemi 1,03
Palackého, Hynaisova, Studentska,
Dobrovského)

Sirsi okoli centra (vymezeno hlavnim
meéstskym okruhem a jeho okolim, na
z&pad je tato zOna roz&na ofast
meésta Nova ulice tedy prostorem, ktery
je uten ulicemi Hranini a Okruzni, na
severu @:ast nésta Lazce a prostor
vymezeny ulicemi Erenburgova,
Tomkova, Ladova, Dolni h&nska)

1,06

Vzdalené mistskécasti, piimyslové
4 | zbny a periferie (prostory za dale od 1,09
centra nez 3. z6na)

neznama poloha 1,05

Obchodni centra (0,95 - 1,00)

Poloha kanceldkého prostoru je velmiateZitym faktorem p vybéru prostoru pro
prondjem, a to z mnohaigbdi - doprava, moznosti stravovani zsmand, dostupnost pro
mozné klienty nebo tody prestize, jez lokalita kancélazajisuje. Budouci klienti

nezatiZzeni znalostmi o kvalitdch sluzebc¢iéoné kancelge (nap. pravnické) budou vzdy
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davat pednost takové, jez bude v centru a shadno dostupid,vzdalené kancéiana
periferii.

Koeficientem se bude zohlkovat postaveni prostior vzhledem ke standardni
kanceldi. Ta je gimo v centru Olomouce na Dolnim nésti. Podle tabulky je tedygmé,

Ze je m¢sto Olomouc pro &ely porovnavaci metody roZéno do 5. respektive 6. zén.
Vymezeni z6n je z tabulky a mapiepmé, proto tu budou vystleny jen posledni dv

Problematika paté zény je ouigvana realitni inzerci, ze které vychazi. Realitni
inzerce je v Bkterych gipadech nedplna, a tak jsou v analyze i objektitenych nebylo
mozno jejich polohu uit. Proto jsem pro & polohovy koeficient uvazoval roven 1,05. Tyto
objekty jsou vSechny ve ském stavu, a jelikoZ se jedna o prostory kaneetak i uvazuiji,

Ze jejich lokalita je #kde v rozumné vzdalenosti odedu nésta. Ripadna ¥tSi vzdalenost

od centra je tedy oena srazkou (0,05). A naopak, i kdyby se prostachéazel na
periferiich, jsou objekty v takovém stavu, Z§ppdna ztrata srazky (0,04) by se neprojevila na
vysledku rjak markantsji.

Do Sesté zony by byly razeny prostory, které by se nachazely ve velkych
obchodnich lokalitach, jako je nagHorni lan. Takova mista jsou velmi lukrativnicartejen
pro prostory komeini. U kancel&skych prostor bych uvazoval koeficient polohy vmezi
0,95 - 1,00, ale v s@asné dob se v této ani jiné podobné lokalihevyskytuji Zzadné volné

kanceldské prostory, tedy pokud mohu usuzovat z podktadlitni inzerce.
sraf €.1 - Kancelarske prostory podle polohy

= Centrumd(l. zona)

5;8% 0;0%

m Nejblizii okoli centra (2.
ZOona)

B Sirgi okoli centra (3. zona)

= Vzdalené mestske castr (4.
ZOona)

22:36% Neznama poloha (3. zona)

Obchodni centra (6. zona)

Koeficient k - zohlediujici dopravu a parkovani

MozZnost osobni dopravy je veesk velmi dilezitym faktorem. Olomouc mé Sirokou

sit hromadné dopravy (tramvaje, autobusy). Proto cdy&e Olomouce (bez periferii a
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piiméstskych ¢asti) nebudu hromadnou dopravu uvazovat. Timtoiieetem budu spiSe
hodnotit moznost za#stnand kanceld dopravit se osobnim autem co nejblize k préaci

(zaparkovat u ni).

Tabulkac.6 - Koeficient k pro kancelské prostory

Lokalita Hodnota koeficientu
Centrum (1. z6na) 1,00
Nejblizsi okoli centra (2. zéna) 0,97
(S?:.rszléonlgll centra 0,95
Vzdalené mistskecasti, pimysloveé zony a 0.93

periferie (4. z6na)

V piipact vlastniho parkovaciho stani je hodnota dle lokaliffirazkou 0,02

Jak je vidt v tabulce hodnota koeficientu pro centrum je w0, coZ znamena, Ze
se tato hodnota bude u dalSich zén sniZovat, tede kzvySovat hodnotu kancidkych
prostofi. Je to z toho wvodu, Ze v centru #sta jsou uvazovany nejhorSi moznosti
zaparkovani vlastniho automobilu z&stmand, & uz z divodu malého mnozstvi parkovacich
stani nebo z nutnosti placeni za parkovaci listek.

V dalSich zo6nach tedy dochazi ke zvySovani cenystpro diky tSi
pravdpodobnosti zaparkovani za&stnan@ v okoli prace. Ve druhé zérbude moznost
parkovani stale omezena a toadu toho, Ze se jedna o zénu, ktera je centruiMgizko a
tvoii néco jako jeho obvod. Tedy o parkovaci mista v téa bude velka poptavka z 1. a 2.
zény.

V dalSich zénach se uzqupoklada vysoka prawpdodobnost zaparkovanitgiho
pocétu automobil a také pibyva paet kanceléskych prostal, ke kterym nalezi alespo
jedno vlastni parkovaci stani. V posledni &ga. zéna) by se hodnota koeficientu mohla
rovnat 0,90, ale jelikoz se jedna o mista s velkodalenosti od centra, budedghto lokalit
uvazovana i moznost hromadné dopravy, proto seontistinoty 0,90 bude pracovat s
hodnotou 0,93. Auz se prostor naléza v kterékoliv 20pokud k gmu nalezi alespojedno

parkovaci stani, dostavéiggzku rovnou 0,02.

Koeficient k- socialni z&izeni

Tento koeficient bude velkou &rou hybat s vyslednou cenou pronajmuivbd je

ziejmy - v pracicloveék travi Sest az osm hodin denrProto je dlezité, aby kanceté neli
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vlastni socialni zazemi nebo alesparistup ke spoknému zazemi (ndppro celé patro).

Kancel&sky prostor, ke kterému se analyza vztahuje manilacialni z&zeni (toaletu,

sprchu a umyvadlo).

Tabulka¢.7 - Koeficient k pro kancelské prostory
Urovei socialniho z&zeni Hodnota koeficientu

Prostor ma vlastni toaletu pdpact toaletu a 1.00
sprchu '
Prostor ma jak vlastni toaletu tak i kughy

L 0,95
resp. kuchiisky kout
Prostor ma zazemi spote s jinymi 110
pronajimatel '
Prostor socialni zd&zemi neméa 1,15

Vlastni socialni zazemi (toaleta,

umyvadlo) budelytezohled&no hodnotou

koeficientu 1,0. Vy3Si hodnoceni koeficientu buduitity prostory, které majiifstup i ke své

kuchynice ¢i kuchyiskému koutu. Moznost ugiaisi vlastni kavu nebo @t si své jidlo bude

urcité zameéstnanci kancel® hodnoceno velmi kladn V tomto gipad tedy bude mit

koeficient hodnotu 0,95. U nemovitosti, které budoia spoléné zazemi pro vice subjékt

tedy zazemi na pat bude koeficient uvazovan hodnotou 1,1. Pokud ebjektu nenalézéa

Zadné socialni zazemi, ma takovy prostor srazkiidieetu rovnajici se hodnétl,15.

Graf¢.2 - Socialni zazemi kancelarskych
prostor

= Prostorma toaletu 1
luchyn

® Prostorma vlastni toaletu

B Spoletneé zatizeni vice
najemcn

Prostor bez socialniho
ZAaZenn
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Mohou se nalézt i inzeraty, kde zjakého divodu chybi informace offiomnosti
socialniho z#izeni. U &chto prostoli se postupuje tak, Zze pokud jde o prostor s velkou
vymérou ¢i nékolika kanceléemi tak nepedpokladam, Ze by se v celém objektu nenalezlo,
Zadné spolné zazemi, protoéinto objektim prisuzuji hodnotu koeficientu 1,1. Naopak
pokud se jedna o opravdu maly prostor, tak sefddpokladat absence socialniho zazemi. U
takovych dle metodiky je koeficient roven 1,15.

Koeficient k; - stav a vybaveni

Tabulkac.8 - Koeficient i pro kanceléské prostory

Stav a vybaveni Hodnota koeficientu
Prokehla witSi rekonstrukce, bez 1.00
nadstandardniho vybaveni fiaklimatizace '
Nadstandardhvybaveny prostor ve skiém 0.90

stavu (po rekonstrukci nebo novostavba)

Prokehla mensi rekonstrukce, prostory v
dobrém stavu bez petby oprav, kanceté s 1,05
horS§im vybavenim jako standard

Prostor bez rekonstrukci wiypodnim stavu,

vyZadujici drobné opravy) 1.1

Prostor patebuje projit rekonstrukci 1,15

Prostor, ktery je pro analyzu standardnim prosSkiozeu rekonstrukci a je ve velmi
dobrém stavu. Co se vybavenédyneni zde Zadny nabytek ani nadstandardni vybévag.
klimatizace), ale socialni #iaeni ma nové obklady i sanitarni prvky a do pnasje griveden
telefon a internet. Takovym kanc#la bude tedy v analyzeipcena hodnota koeficientu 1,0.
Nadstandardhvybaveny prostor (n&p31) ma hodnotu koeficientu 0,90, je to takovygboo,

ktery se nachazi v novostavbach a je vybaven lggeje na Uvodu definovan standard.
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sraf €.3 - Stav a vvbaveni kancelarskych prostor

m Skvely stav, novostavba,
nadrstandardni vybaveni

= Standardni stav a vybaveni
(porekonstrukei)

® Progtorpo drobng

relsonstrukel

12:20% o
Prostor vy zadwjici drobnou
relonstrukei

Prostor vy zadujici vetdi
opravu

Hodnotu koeficientu 1,05 maji prostory, které zhae majicast&nou rekonstrukci
nebo jsou v naySich nemovitostech. Tuto hodnotu maji i prostoriiagSim stavem, nez
standard, ktery je usuzovan z fotek nebo s hor§ipawenim (nap kancel& bez internetu).
Kancel&ské prostory v fvodnim stavu bez rekonstrukce nebo prostory vyieiduvestice
do drobnych oprav maji hodnotu koeficientu rovnqiOl1 Prostor s hodnotou koeficientu
rovnou 1,15 je potom takovy, ktery by vyZzadovabg praktickym vyuzivanim rekonstrukci

projit.

Koeficient k - uzitna plocha

Tabulkac.9 - Koeficient k pro kanceléské prostory
Uzitna plocha prostoru hodnota koeficientu

[m?]

1-20 1,20
21-40 1,15
41-60 1,10
61-80 1,06
81-100 1,03

101-120 1,00
121-140 0,97
141-160 0,94
161-180 0,91
181-200 1,10

201- 1,15
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Reseni tohoto koeficientu je zaloZzeno na velikostindardniho prostoru. Ten ma
dohromady 110 fa je rozdlen do ¥ samostatnych kancélé zazemi. Je zde uvaZovano o
vyuziti jako kancelamalého znaleckého Ustavu (cca 3 stmanci).

Kancelde o velikosti 101 - 120 fijsou tedy zohledny koeficientem rovnym 1,0. S
rostouci uzitnou plochou se bude hodnota koefinietgpSovat, ale jen do jisté miry, protoze
prostory o ploSe &sf jak 180 rfi uz budou pro psebné vyuZiti, zbytne velké. Pro vyuZiti
call-centra nebo sidlost&i firmy. Z této teorie tedy vypliva, Ze prostarplo$e 120 - 140
maji koeficient k roven 0,97. U prostéro rozloze 140 - 160 fije ks rovno 0,94 a prostory s
plochou 160 - 180 fjsou zohledény hodnotou koeficientusk,91. Je tedyiejmé, Ze i kdyz
se prostor z&tSuje, jedna se stale o vyuzitelnou plochu, ktgrédddala vyuzit jako pracovni
mista pro budouci zatethance nebo jako jednatelské mistnosti.

Prostory s #t&i plochou jak 181 frpotom dostavaji pomoci koeficienty stazku (1,1
nebo 1,15 podle tabulky/1l). Z jakého dvodu bylo vys¥étleno v gedchozim textu, ale déle
se musi zohlednit, Ze3t&i nepatebny prostor je poté naklagjdi jak na prongjem samotny,

tak i na potebné energie pro vytop atd.

Graf ¢.4 - Uzitna ploch~ kancelarskych prostor

d13%

mdo20
2140
m11-60
m51-80
m31-100
= 101-120
®121-140
141-160
161-180
181-200
nad 200

U mensich prostor se postupuje velmi podolifim je prostor mensi, tim je m&n

vhodny pro vyuZiti jako u standardni kandel&rostory nejblize standardnimu tedy o ##gn
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81 - 100 M jsou stale vyhovuijici a proto je jejich srazkanmensi koeficient je roven hodiot
1,03. Poté uz srazky rnimtaji prostor o velikosti 61 - 80 “mje zohled&n hodnotou
koeficientu 1,06. Tento prostor by se pro vyuzal dazvat rozumnym. V dalSicltipadech
jsou jiz srazky vysSSi, protoZze prostory neumgi vyuZziti jako u standardni kancéta
Pracovnici by kiuli malym prostoram museli pracovat jednotliv kanceléich, které by
nemuseli byt rentabilni jak z hlediskeasového (dochdzkova doba), tak i nakladového
(pronéjmy). Proto prostory o uZitné plose 41 - 60maji ks rovno 1,10, ty o ploSe 21-40°m
maji ks rovno 1,15 a nejmensi prostory o plochach 1-Z0nmaji koeficient k zohledrn

srazkou rovnou 1,20.

Koeficient k - vaha znalce

Timto koeficientem se vyjddje celkovy nahled na prostor se zohksum
jednotlivych faktoéi stejnou vahou. OvSem u jednotlivych prostor seangésré popsat
priabéh pridélovani hodnot, protoze ty jsouqvazrié zaloZzeny na vnihich pochodech autora a
u kazdéhailoveka by mohl byt dojem z kancétkého prostoru zastupovan jinou hodnotou.
Proto tu bude popsan alespden piklad (prostor 15 z analyzy), na kterém bude ukazan
pribéh ucklovani hodnot tohoto koeficientu. Velkytichz se i piipisovani hodnot tohoto
koeficientu také klade na fotky jednotlivych prastokteré davaji celkem dobryghled o
skut&ném stavu prostoru a jehagmbeni na budouci pronajimatele. Standardni kats&gla
prostor, ktery proSel rekonstrukci, naléza se \raemesta, ma gimérenou vynérou, dewné
podlahy a socialni ¥&eni msobi naclovéka velmi dobrym dojmem a autor sdm by v
takovém prostoru dokézal bezproblérm@vacovat. Standardnimu prostoru je podle metodiky
pridélena hodnota 1,0.

Priklad: kancelésky prostok. 15 ma krovno hodnat 0,96, tato hodnota je podloZena
velkym prostorem a pokud by pronajimatel dovohibzbitim prostoru do dkolika kancel&i.
Dale je hodnota sithovlivnéna stavem prostoru, ktery proSel nedavno rekonsitraikiisobi
na autora velmiipjemns. Tento prostor ma vlastni socialni zazemi a jemdgnost vestas
odpatinkovou z6nu (kuchiku) i s WtSi vymérou. V celkovém nahledu na prostor se tedy
autorovi prace zda prostor 15. lepSi nez stand&aimield& a proto dostavaipazku ve vysi
0,04.
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5.2.3 Koeficienty porovnavaci metody u komeénich prostor

Popis standardniho komeéniho prostoru

Za standardni komeémi prostor byl vybran prostor &slem 75 v analyze. Tento
prostor se naléza v centrigsta Olomouce na Dolnim né&sti. Jedn& se o rohovou budovu,
kterou mé z ¥t3i ¢asti pronajatol’SOB banka. Samotné prostory komerce jsou veéléky
stavu a navic se jedna o historické prostory skdem. Prostory nejsou vybaveny nabytkem.
Komemni prostor je rozélen do dvou mistnosti o vy#rach 35 a 25 fma k &mto prostoim
pati i samostatné socialni izeni s umyvarnou. Celkova v§na prostoru je rovna 64 m
Pro tuto nemovitost budou vSechny koeficienty uvaihy hodnotou 1,0.

Koeficient k1 - zohledujici polohu

Pro komeé&ni prostor je jeho poloha v ramci sidla velmilekitym faktorem
ovliviujicim jeho praktické vyuZziti pro 8y cil. Tedy byt mistem, které zprostikovava
setkani prodavajiciho a kupujiciho zZselém uskuténéni obchodu. Komeéni prostory by se
proto nEli nachazet na mistech, na kterych dochazi k vysokeyskytu osob (potencialnich
kupujicich). Takovymi misty jsou bezesporu centistinkde dochazi k vysoké koncentraci
osob, které tam dochazeji za praci, kulturou, zébawebo pes pracovni tyden za
ob¢erstvenim. Tento fakt zvySuje cenu kotiméch prostor, protoZze uméstim prodejny na
nantsti se zveda pra¥godobnost moznych naktup Dale stejd jako u kancelékych
prostofi propij¢uje i kometnim mistim nangsti jistou prestiz, kterou potencialni nakupujici

berou v Gvahu, kdyz se rozmysli, kam za nakup@jahop!.

Graf¢.5 - Komercni prostory podle polohy

= Centrumd(l. zona)

M 13%0 6.13%

m Nejblizii okoli centra (2.
ZOona)

B Sirgi okoli centra (3. zona)

4 0.2,
= Vzdalené mestske castr (4.

ZOona)

Neznama poloha (3. zona)

Obchodni centra (6. zona)
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DalSim lukrativnim mistem pro komxi prostory jsou obchodni centra. U tvorby
analyzy se vyskytl vzorek takovych prosta byla jim git¢ena hodnota koeficientu rovna
0,95. Tato hodnota je #dodnéna tim, Ze umighim prostoru do obchodniho centra se podle
nazoru autora prace praygbdobnost nakupu v takovém prostoru zveda oprotiseim
stejného prostoru v centruésta. Do &chto center #tSinou jezdi lidé, ktié jsou rozhodnuti,
Ze budou nakupovatktery typ zboZi nebo d@thto center jedou jen s vidinou toho, ze si v
nich nakoupi &co zatim pesré nespecifikovaného. Kdezto v centrista je ¥tSi procento
lidi, ktefi je jen gechazi nebo tam sifuji s jinym poslanim nez nakupem. Zkragéeceno -
¢asto se nestane, abydevek v obchodnim centru vyskytl jen tak bevadu.

Pri prisuzovani hodnoty koeficientu se postupuje u ka@mieh prostor steghjako u
kanceldskych. Tento postup je popsan vysSe, a proto s@ronma tomto mistjiz nebude dale
hovait. Do Sesté zdény jsou zudodu podklad pro analyzu z@zeny jen prostory z
obchodniho centra Olomouc city a progtoa Hornim lanu.

Hodnoty koeficientu k pro jednotlivé zény rsta (viz. tabulka. 1), jsou stejné i pro

komegni prostory a pifazuji se podle stejné polohy, jako u prostaanceldskych.

Koeficient k - zohlediujici dopravu a parkovani

Tabulka¢.10 - Koeficient k pro komeéni prostory

Lokalita Hodnota koeficientu

Centrum (1. z6na) 1,00
NejblizSi okoli centra (2. zéna) 0,97
Sirsi okoli centra (3. z6na) 0,95
Vzdalené nistskécasti, paimyslové zény a

P : 0,93
periferie (4. z6na)
Nakupni centra (n&pHorni lan) 0,91

V piipact vlastniho parkovaciho stani je hodnota dle lokalifirazkou 0,02

U komeknich prostor je moznost parkovani velntie¥itym faktorem. Tam, kde se
tento faktor zohletbval u kancelé hlavreé z divodu moznosti parkovani z&stnand, a az
nasledg klienti. Je u komerce tento vztah obraceny. Pokud ké&mngrostor ma vlastni
parkovaci stani a je kému dobrd dopravni dostupnost, ma jistou vyhodu tognoym
komegnim prostoiim, kterym rktery ze jmenovanych faktdichybi.

Oproti kanceléskym prostoim se u komemnich vyskytuje jedna hodnota koeficientu
navic. Jedna se o k& 0,91. Tato hodnota je opodst&aia mnozstvim parkovacich stani v
arealech obchodnich center, jejichZz parka@vjSbu navrhovana pro velky pet zakaznik
(tedy i aut), a skdlou dopravni dostupnosti, ktera je u vSech cerdbezpéena. Tyto centra

39



se nalézaji u dalamich givadéét nebo vypadovek, tedy na mistech, u kterych seekéwa
dopravni problém nebo kolaps. Tato hodnota jeémed, pro zény u obchodnich center je
0,91 jedinou mozZnou hodnotou. V této skuply moznost zavedenitipazky o 0,02 byla
zbyteina, jelikoz u &chto center zaparkuje kazdy bez vyjimky.

U prifazovani hodnot k jednotlivym zénam sghpzi i k moznosti osobni dopravy
pomoci ngstské hromadné dopravy. Polohové zony 1. a 2. peonoci hromadné dopravy
obslouzeny sksle, & uz budeme mluvit o doprayomoci tramvaji nebo autohiuszény 3. a
4. jsou pevazr obslouzeny autobusy, ale i zde by dopravdanbyt bezproblémova a
dojezdovécasy rozumné. U polohovych oblasti 5. a 6. se naraznozny problém delSiho
dojezdovéhaasu, ale i pro nakupni centrum na Hornim lanugkiema vypadovce sirem
na Brno, je mistskou hromadnou dopravou zajigh obslouzeni pomoci autolfusebo jejich

kombinaci s tramvajemi.

Koeficient k- socialni z&izeni

Koeficient k je u komegnich prostorieSen stejd jako u kancelgkych. Jelikoz
standardni komeni prostor ma vlastni socialni fzzeni stejd jako standardni komeémi
prostor je postup Uptnstejny. Prostory s vlastnim socialnim#izanim maji hodnotu
koeficientu rovnou 1,0, ty prostory, které maji istd z&izeni spojené s prostory jinych
pronajimatal nebo socialni zé&zeni nemaji &bec, maji srazky ke standardni hodnatvné
0,1 respektive 0,15. Prostory, které maji nadstaimdssocialni vybaveni jako napsprchu
nebo kuchiiku jsou zohledény prirazkou 0,05 k hodneétstandardniho komémiho prostoru.

Vysvétleni divodi prirdZzek a sradzek jsou vy&leny v pgredchazejicim textu u
kanceldskych prostor.

Graf¢.6 - Socialni zazemi komercénich prostor
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40



Koeficient k, - zohlediujici pFitomnost vylohy v prostoru

U komegnich prostor je velmi wezitym faktorem z hlediska mozZnostiilgkat co
nej\wetsi paet potencialnich nakupujicich vedle polohy a ptestamotného prodavajiciho i
viditelnost prostoru. Ta se da zajistit mnohaisgby - vywsni Stity, informani tabule
dozajista zviditeldni prostoru miZe zajistit i kkdy nakladna reklama nebo reklamni katmpa
ale to co nmize obsahovat prostor sam a vyuZivat pro své zindié je vyloha, ktera je-li
spravre navrzena, dokazeriphhnout pozornost prochazejicich, kktee diky takové vyloze
mohou rozhodnout do komigiho prostoru zajit s umyslem budouciho nakupu.

Proto u prostar, které vylohu maiji, jsou jejich prondjemni jednpm®vySeny hodnotou
koeficientu kg = 0,95. Prostory, u kterych vyloha chybi, maji fiment roven 1,0, protoze

standardni komeéni prostor vylohu také nema.

Grafc¢.7 - Vyloha komerc¢nich prostor

= Prostor vy lohmma
Prostor vy lohunema

200 530%0

Koeficient k - stav a vybaveni

Tabulka¢.11 - Koeficient k pro kancelgské prostory

Stav a vybaveni Hodnota koeficientu
nadstandardnvybaveny prostor ve skiém
: 0,93
stavu (po rekonstrukci nebo novostavba)
prokehla wtsi rekonstrukce, bez 0.97

nadstandardniho vybaveni fiaklimatizace

probéhla mensi rekonstrukce, prostory v
dobrém stavu bez pety oprav, kanceté s 1,00
hor§im vybavenim jako standard

prostor bez rekonstrukci vipodnim stavu,

vyZadujici drobné opravy) 1,03

prostor potebuje projit rekonstrukci 1,05
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Hodnoty k tomuto koeficientu jsouipuzovany steji jako u kancel&kych prostor.
Oproti kancelim je v komegnich prostorech standardnim takovy, ktery je v dobstavu,
ale neni zde popisovana zadri#sici mensi rekonstrukce, ovsem podle fotek se da wsiizo
Ze prostor je v takovém stavu, ktery nebude vyzatiewlizkém horizontu Zadné investice do
oprav. Navic se nachazi v historické butlav klenbové stropy budou dozajista zlepSovat
arover vnimani prostoru budoucimi kupujicimi.

Komerni prostory nachazejici se v obchodnich centrecji hmanotu koeficientu
rovnou 0,93 a to z tohoddodu, Ze ¥tSina takovych center je vzhledem ke svémiii st&
vynikajicim stavu a navic maji po celou dobu svésterce zaji&nou udrzbu na vysoké
arovni. Tyto prostory jsou navic velmiasto nadstandardnvybaveny nap klimatizaci, na

kterou byvaji napojeny vSechny prostory v obcholdicientrech.

Graf¢.8 - Stav a vybaveni komercnich prostor
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Koeficient k - uzitna plocha

Tabulkac.9 - Koeficient kg pro kancel&ské prostory
Uzitn plocha prostoru hodnota koeficientu
[m?]
0-10 1,12
11-20 1,09
21-41 1,05
41-60 1,03
61-80 1,00
81-100 0,97
101-120 0,95
121-140 0,91
141-160 1,03
161-180 1,05
181- 1,09

sraf €.9 - Uzitna plocha komerc¢nich prostor
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Koeficient k - Gvaha znalce

Hodnota koeficientu bylaftfmélovana stejs jako u kancel&kych prostor. Velikost
tohoto koeficientu zélezi na vhiich postupech kaZzdéhdoveéka. Hodnoty se #ni na

zakladt rozdili mezi prostorem posuzovanym a prostorem standardnim
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5.2.4 Vysledek analyzy kancelé&skych prostor

Do analyzy kancel&kych prostor bylo zazeno celkem 61 srovnatelnych subjekt

Olomouce. Da s#ci, Ze prostory jsou rovna¥fmé rozmistény do gredem vymezenych zon.

Tabulka¢.10 - Pimérna jednotkova cena kancid&eho prostoru
: o e Souin
Lokalita Amn}e“f;ky Va})zey y Plocha celkeny vazeného
pramer pramer o
priméru
1. z6na 153,62 158,13 1040,87] 164590,04
2. z6na 136,09 140,49 964 135430,93
3. z6na 129,38 110,72 1026,00] 113603,4}
4. zbna 95,93 87,51 603,6 52818,85
Kanceldsky prostorl 4,6 76 128,338735 : i
v Olomouci
bez lokality 115,12 73,26 836 6124536
Kancel&sky prostor
v Olomouci \etne 126,03 118,04 - -
prostor bez lokality

Z tabulky vyplyvaji pimérné ceny kancetgkych prostor v jednotlivych zénach. Tato
tabulka je podpi®na grafickym znazo#&mim a textovym vyzngenim jednotlivych cen v
piilozenych cenovych mapach. Tabulka podporuje tepeiv centru @sta Olomouce bude
jednotkova cena kanceétkého prostoru nejvyssi, a nasledim tSi vzdalenost od centra
tim se cena snizuje. Otazkoiistava, jak by na tom u kancidlaych prostor byly ty prostory,
které by se nalézali v mistech obchodnich centergloviem v dabvzniku databdze nebyly
v nabidce. Redpoklad, ktery je podlozen vysledkem analyzy kamieh prostor, zni tak, Ze
prostory v mistech obchodnich centrech @i ppdnotkovou cenu v iméru 1,5 - 2,0 x ¥tSi.

Pokud bychom chi zjistit nejpravdpodobrjsi jednotkové ceny prostor, vyuZili
bychom pro stanoveni intervalu statistickowsrdatnou odchylku.

Tabulka¢.11 - Intervaly jednotkovy cen kanc&&ych prostor v zonach
Lokalita Snérodatna odchylka V%ze? y Pred_p(_)kladane Predpo_kladanee
pramer minimum maximum
1. z6na 72,06 158,13 86,06 230,19
2. z6na 26,19 140,49 114,30 166,68
3. zona 53,61 110,72 57,12 164,33
4. z6na 48,89 87,51 38,62 136,39
bez lokality 25,12 73,26 48,14 98,38

V této tabulce vidime fedpokladatelné intervaly jednotkovych cen kanséigch
prostor v Olomouci. U ¢kterych zén dochézi k drobnému zkreslenémdatné odchylky a to
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velkym intervalem cen v samotném testovaném soubdeny je dan analyzou a vyhovuje

testu na vyloteni extrénd.

5.2.5 Vysledek analyzy kometnich prostor

Analyza kometnich prostor se po Upravach souboru tykalo 40 prbsKomegni
prostory v analyze maji vice diferenciované poldkigré jsou rozmishy spiSe v &kolika

ohniscich nez rovno#&né po celém zkoumané lokalit

Tabulka¢.12 - Pimérna jednotkova cena kondaich prostoit
Lokalita Aritmeticky pamér | Vazeny pamér | Plocha celkem Sou:mo vavzeneho
praméru
1. zOna 251,54 264,96 645 170896,75
2. z6na 168,41 141,03 742 104644,04
3. z6na 143,83 89,07 315 28056,26
4. z6na 143,67 170,34 456 77677,17
5. zO6na 450,60 398,35 332 132250,71
Kancel&sky
prostor v 231,61 206,23 - -
Olomouci
bez lokality 201,87 195,01 289 56358,35
Kanceld&sky
prostor v
Olomouci 226,65 205,07 - -
veéetre prostor
bez lokality

Z tabulky ¢. 12 ndm vychazeji pmérné jednotkové ceny komarich prostor ve
zkoumanych zonach ¢ata Olomouce. Jak je Wit tak daleko pesrgjSi vazeny pimér nam
ukazuje, Ze sednicast nésta tedy 3. zona je z hlediska korech prostor nejlew)Si resp.
nejmért zajimava. Tento fakt je nejspiSe oviwntim, Ze jednotkova cena komeiho
prostoru umisiného blize k centru tedy v z6d a 2 je lukrativijSi praw svou blizkosti ke
kulturnimu a spokenskému centru &sta. U zon 4. a 5. je poté jejich zvySena cenaeddrh
k 3. zOr¢ uzpisobena mnoha faktory.tAuz umistnim prostoii v obchodnich centrech nebo
lepSi dopravni dostupnosti levnéjSimi nebo ¥tSimi skladovacimi podminkami. NejvysSi
cena u komenich prostor umighych v obchodnich centrech byldedpokladana uz na
pocatku prace. Z analyzy vypliva, Ze oproti prosiorv blizkosti centra Olomouce je
jednotkova cena komé&riho prostoru v obchodnich centrech o polovinu vy&Z v centru

mésta.
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Tabulka¢.13 - Intervaly jednotkovy cen konigrich prostor v znach
. Smérodatna | Vazeny Predpokladané Predpokladané
Lokalita o g '
odchylka pramer minimum maximum
1. z6na 108,84 264,96 156,12 373,80
2. z6na 74,21 141,03 66,82 215,24
3. z06na 98,58 89,07 -9,51 187,65
4. z6na 74,99 170,34 95,36 245,33
5. z6na 132,18 398,35 266,17 530,52
bez lokality 69,90 195,01 125,11 264,91

Stejre jako u kancel&skych prostar i tato tabulka ukazuje fpdpokladané By
intervali, ve kterych by se & pohybovat jednotkova cena koreiho prostoru. U vSech
z6n krong treti je interval velmi pravpodobny a z praktického hlediska se da tvrdit, Ze i
pouzitelny. U teti zény se ovSem objevila chyba, kterou ma ri@l@wi Stka analytického
souboru. Matematicky se s timto problémem nedatiptaknic ctlat, protoZze definovani
minim a maxim soubdr vychazi ze sirodatné odchylky, ktera se §ta jasg danym
vzorcem a jeji zfesreéni se autorovi i po konzultaci nepdia najit. Proto by se za minimalni
cenu komamiho prostoru veréti zorg dala povazovat minimalni zji8ta cena z analyzy a to

45,06 Ks/m?, které je sama o sdlz hlediska celého souboru velmi nizka.

5.2.6 Rozdil mezi komeknim a kanceldskym prostorem - vysledek analyzy

Tabulkac¢.14 - Cena jednice prostoru podle typu a lokalpyprovnani
Lokalita . Kancelésky prostgr _ Komemi prostor _
minimum maximum minimum maximum
1. zbna 86,06 230,19 156,12 373,80
2. z0na 114,30 166,68 66,82 215,24
3. zOna 57,12 164,33 -9,51 (45,06) 187,65
4. z0na 38,62 136,39 95,36 245,33
5. zO6na - - 266,17 530,52
bez lokality 48,14 98,38 125,11 264,91

Z analyzy nebytovych prostor se da usuzovat, Zekanceléského prostoru v
Olomouci jsou se svou imérnou cenou zriaé levrgjsi neZ M prostoru komeiniho. Tento
fakt je velmi ovlivren zpisobem vyuzivani prostir

Kancel&sky prostor slouzi k umo#ni prace spiSe teoretického charakteru a jako
takovy neni nijak zapojen do skateho pracovniho procesu. Kdyby pracovnik &lem
kancel& maze s nejetSi prava@podobnosti praci, kterou by v ni provozoval prowaoi
jinde (domov, kavarna...). Takovy postup by seboditéirnesl spoustu organigaich

problémi, ale na samotnou praci by vliv n&im
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U komeknich prostor je tomu naopak. Konier plocha samotna je zapojena do
vytvareni zisku a je peebnd pro vlastni provozovani obZivy pronajimat&ez takovych
prostor by prodejci nebyly schopni dostat své zbmgzi lidi a tim padem by byl velmi
zpomalen jejich rozvoj. U komé&mich prostor se najemnici snazi v co #&vmie vyuzit
plochu prostoru jako prodejni piopadt skladovou. Prostory pro za@stnance jako jsou
Satny, odpdinkova mista nebo jidelny byvajasto, co nejmensi ptipact se rusi a istavaji
jen ty nejnutijSi tedy toalety a sprchy phpjakékoli dalSi, které vyzaduje legislativa. V
tomto ohledu se kancétké prostory snazi v co néfgi mie zajistit pracovni pohodut’ aiz

pro zangstnance tak i pro zadkazniky, ktehodi do kancetédkonzultovat dané problémy.

Z vySe uvedeneého je tedyeymeé, Ze hlavnim faktorem, ktery ovifje cenu prostoru,
je jeho schopnost podilet se na zisku pronajimateleanceléskych prostor je tato schopnost
spiSe potléena, protoze jedinym Apobem jak se takoveé prostory na zisku podilepdsly
od jejich dostupnosti pro klienty, udgobeni a designu. U kondafch prostor poté dochazi k
piimému spojenitstu schopnosti prodeje na pronajimaném #¢msiistu ceny pronajimané
jednice. Z analyzy vychazi, Zze nejvysSSi cenu jeelmemaji komeni prostory v centru
meésta, ale jsou to ty prostory, jez jsou urdigt v obchodnich centrech nebo jejich blizkosti
(napr. lokalita Horni lan). Ty &koli se ¢asto vyskytuji na periferiich sta, jsou v mistech,
kde dochazi k velké kumulaci lidi potazmo kupny sltim padem je jich podil na zisku
velky.
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6 ZAVER

Ukolem této diplomové prace bylo vyiemi cenovy map nebytovych prostor
krajského mista Olomouce. Pro tento uUkol vznikla analytickd abare, ze které se
porovnavaci metou zjistily jednotkové ceny kantsk@ich a komemich prostor. Msto
Olomouc poté bylo na zakladyskytu prostor v ramci lokalit roZteno do rkolika zén, ve

kterych se dale sledovalo chovani jednotkovych merstofl z inzerce na zakladprace s

porovnavacimi koeficienty.
Vysledkem tedy poté je, vySe jiz jednou uvedenaligbs opravou minimalni ceny u
tieti zony. Z tabulky vyplyvaji nejpragdodobrjSi Siky intervali jednotkové ceny daného

typu prostoru v rdmcifedem definované lokality.

Tabulkac.15 - Vysledna jednotkova cena nebytovych prostor
Lokalita . !(ancelésky prostpr _ Komeini prostor .
minimum maximum minimum maximum
1. z6na 86,06 230,19 156,12 373,80
2. z6na 114,30 166,68 66,82 215,24
3. z6na 57,12 164,33 45,06 187,65
4. z6na 38,62 136,39 95,36 245,33
5. z6na - - 266,17 530,52
bez lokality 48,14 98,38 125,11 264,91

Celkow by se tedy dal vysledek prace shrnout tak, Ze kémherostory v niste
Olomouci jsou ve vSech zonach drazSi nez prostancéddské. U teti zony dochazi k
Duvod pra tomu tak je neni na prvni pohletepgny, ale autor prace se domniva, Ze by tento
fakt mohl byt ovlivien tim, Ze kancetdké prostory veréti zor¢ jsou stale, da sici blizko
centra a moznost dosahnuti této lokalitetwe zaparkovani je pro zakaznikg§chto prostor
snazSi. Oproti tomu kom®ri prostory ve ieti zoré ztraceji z pohledu nakupujicich
pritazlivost lokalitni tedy jaksi nedefinovanaednicast nésta, ktera neniigazlivéjSi nez

centrum ndsta nebo obchodni centra na periferiich.

Jako graficky vysledek diplomové prace jsdilgiené mapy nebytovych prostor, ve

kterych je vySe popsany problérfepmy na prvni pohled.
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8

PRILOHY

8.1 ANALYZA LOKALITY KANCELA RSKYCH PROSTOR

Tabulka¢. 14 - Rehled jednotkové ceny a lokality kandslé/ch prostor

Ozn. Ulice Druh nemovitosfi Plocha | Cena pronajmu Cenana rrl DPH = 0,21] Nova cena m
1 Erbenova kancela 18 2250 125,00 125,00
7 Pavetakova kancela 40 15000 375,00 375,00
8 U botanické zahrady kancela 25 2450 98,00 + DPH 514,50 118,58
9 Mlynska kanceta 91,87 10718 116,67 116,67
10 Nedwdova kancela 52 8000 153,85 153,85
11 Komenského kancéla 20 8500 425,00 425,00
14 Erbenova kancela 44 13900 315,91 315,91
15 Zamenhofova kancéla 160 19000 118,75 118,75
16 . Svobody kanceta 157 48670 310,00 310,00
17 U botanické zahrady kancela 250 19000 76,00 76,00
18 Erbenova kancela 76 14300 188,16 188,16
21 kanceld 74 10000 135,14 135,14
22 Horni nanssti kancel& 80 17000 212,50 212,50
23 Ostruznicka kancela 45 7000 155,56 155,56
24 kanceld 91 8500 93,41 93,41
25 Hodolanska kancela 335 35000 104,48 104,48
26 Chvalkovicka kanceta 101 5000 49,50 49,50
27 Dolni nanssti kancel& 110 18500 168,18 168,18
28 Sokolska kancala 97 15000 154,64 154,64
29 kanceld 45 5500 122,22 122,22
30 Brezinova kancefa 66 8200 124,24 124,24
31 kanceld 102 20000 196,08 196,08
32 | Sladkovského (Holice kanceld 200 20000 100,00 100,00
47 Ostruznicka kancela 80 15000 187,50 187,50
48 Komenského kancéla 20 3200 160,00 160,00
49 Stupkova kancela 50 4583 91,66 91,66
50 Katdinska kancela 85 8000 94,12 94,12
51 Repzinska kancefa 200 23334 116,67 116,67
52 kanceld 18 3522 195,67 195,67
53 kanceld 18 3426 190,33 190,33
54 kanceld 24 4568 190,33 190,33
55 Wellnerova kanceta 75 14370 191,60 191,60
56 Zilinska kanceta 30 4000 133,33 133,33
57 Jungmannova kancela 35 9900 282,86 282,86
58 Riegrova kanceta 70 9000 128,57 128,57
59 Litovelska kancefa 52 10000 192,31 192,31
60 KoZeluzska kancela 18 4000 222,22 222,22
61 Kozeluzska kancela 130 18000 138,46 138,46
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62 Dolni nanssti kancela 57 6000 105,26 105,26
63 tida Svobody kancala 53 10000 188,68 188,68
67 Sokolska kanceta 80 10000 125,00 125,00
127 Tovarni kanceta 57,6 12720 220,83 220,83
128 Zeleznini kancel& 20 3450 172,50 172,50
129 Dlouh& kanceta 72 13000 180,56 180,56
130 Brezinova kancefa 29 5350 184,48 184,48
131 Bezinova kancela 53 13250 250,00 250,00
132 8. k¥tna kancela 65 9000 138,46 138,46
136 Opletalova kancela 83 10000 120,48 120,48
137 Komenského kancéla 30 5000 166,67 166,67
140 kanceld 500 35000 70,00 70,00

141 kanceld 26 3670 141,15 141,15
145 Olomouc kanceta 100 14000 140,00 140,00
146 28ifjna kancel& 250 160000 640,00 640,00
147 Bdivojova kancel& 30 5400 180,00 180,00
148 Hodolanska kancéla 138 9000 65,22 65,22

149 Hynaisova kancela 72 10900 151,39 151,39
150 Hynaisova kancela 77 11900 154,55 154,55
151 Kapucinska kancela 80 11000 137,50 137,50
153 Ostruznicka kancela 106 10000 94,34 94,34

154 Ovesna kancela 25 5000 200,00 200,00
155 Palackého kancéla 13 2640 203,08 203,08
156 Palackého kancela 17 3340 196,47 196,47
157 Palackého kancéla 30 6050 201,67 201,67
158 Palackého kancela 40 8100 202,50 202,50
159 Palackého kancéla 46 8500 184,78 184,78
166 Ztracena kancela 98 15000 153,06 153,06
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8.2 ANALYZA LOKALITY KOMER CNiCH PROSTOR
Tabulka¢. 15 - Rehled jednotkové ceny a lokality koniefch prostor
Ozn Ulice Druh nemovitosfi Plocha | Cena prondjmu  Cenanan DPH = 0,21] Nova cena th

5 tr. Svobody komerce 80 29850 373,13 373,13
6 Okruzni komerce 380 29900 78,68 78,68
12 Okruzni komerce 800 39900 49,88 49,88
13 Zikova komerce 80 12000 150,00 150,00
20 komerce 76 15000 197,37 197,37
64 Ferovska komerce 56 9900 176,79 176,79
65 Horni lan komerce 6 3000 500,00 500,00
66 komerce 44 13900 315,91 315,91
68 Horni nanssti komerce 190 80000 421,05 421,05
69 Stupkova komerce 170 30000 176,47 + DPH 63000 213,53
70 Déanska komerce 100 23000 230,00 230,00
71 Horni lan komerce 92 16000 173,91 +DPH  3360,§0 210,43
72 Horni lan komerce 103 30200 293,20 + DPH 6342,|)0 354,78
73 Horni lan komerce 131 41000 312,98 + DPH 8610,')0 378,70
74 Dukelska komerce 90 9000 100,00 100,00
75 Dolni nanssti komerce 64 19000 296,88 + DRH 3990,4do 359,2p
76 KoZeluZzska komerce 145 18000 124,14 124,14
77 | U podjezdu (Pavlovky) komerce 400 30000 75,00 +DPH  6300,0p 90,75
78 Komenského komerce 80 15000 187,50 187,50
79 Olomouc city komerce 62 34000 548,39 548,39
80 Hanéackého pluku komerce 82 22000 268,29 268,29
82 Fichystalova komerce 420 15000 35,71 35,71
83 Dolni nanssti komerce 110 13000 118,18 118,18
84 Druzebni komerce 80 22000 275,00 275,00
85 Denisova komerce 120 20000 166,67 166,67
86 Komenského komerce 197 20000 101,52 101,52
87 Geislerova komerce 209 15000 71,77 71,77
133 komerce 80 19000 237,50 237,50
134 Slovenskéa komerce 65 13000 200,00 200,00
135 Havelkova komerce 100 14000 140,00 140,00
138 Karoliny S¥tlé komerce 130 14000 107,69 107,69
139 Zerotinovo nam. komerce 30 9000 300,00} 300,00
142 1. mje komerce 118 12000 101,69 101,69
143 Olomouc komerce 54 18000 333,33 333,33
144 Olomouc komerce 35 3500 100,00 100,00
152 Masarykovaitda komerce 45 13000 288,89 288,89
160 Olomouc city komerce 20 24000 1200,00 1200,00
161 Rerovska komerce 80 14000 175,00 175,00
162 Rerovska komerce 160 20000 125,00 125,00
163 Tiida miru komerce 60 10000 166,67 166,67
164 Trida svornosti komerce 50 18000 360,00 360,00
165 Uhelna komerce 70 16200 231,43 231,43
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8.3 TABULKOVA CAST ANALYZY KANCELA RSKYCH PROSTOR

8.3.1 Tabulka jednotkovych cen

Tabulka ¢.16 ZjiSténi jednotkové ceny pronajmu kanceldskych prostor vzhledem k
nemovitosti ¢. 27
e
_cg
€ | Nebytovy administrativni prostor 110
(% m2 v 1.NP cihlového domu v centrd l?fg?cza
| Dolniho nandsti. Prostor rozilen do 11e0 n
R 3. mistnosti a mistnosti socialniho 168.18
o zaizeni. Prostory po rekonstrukci, Ke /r’nz
2 zavedena telefonni linka a internet ¢
L@
Cena Koef. Cena po
¢, | pozadovana re- |y e | ke K2 K3 K4 K5 K6 IO | Dosazitelna
resp. dukce (1-6) | cena objektu
. pramen ceny|
zaplacena na
N pramen N doprava g sociélni| stava | uzitnd | Uvaha P
Ke ceny Ke poloha parkovani| zafizeni | vybaveni| plocha | znalce Ke/mésic
7 375,00 0,95 356,25 1 1 1 1 1,15 1,03 1,185 300,76
9 116,67 0,95 110,83 1 1 1,1 1,05 1,03 1,04 1,237 89,58
16 310,00 0,95 294,50 1 1 0,95 11 0,94 1 0,982 299,81
22 212,50 0,95 201,88 1 1 0,95 1,05 1,03 1,01 1,038 194,54
23 155,56 0,95 147,78 1 1 0,95 1,05 11 1,02 1,119 132,04
47 187,50 0,95 178,13 1 1 1,15 1,05 1,03 1,01 1,256 141,80
58 128,57 0,95 122,14 1 1 0,95 1 1,06 1,01 1,017 120,09
62 105,26 0,95 100,00 1 1 1 1,05 11 1,01 1,167 85,72
63 188,68 0,95 179,25 1 1 0,95 1 11 1,01 1,055 169,83
136 120,48 0,95 114,46 1 1 0,95 1,05 1,03 1 1,027 111,40
151 137,50 0,95 130,63 1 1 0,95 1,05 1,03 1 1,027 127,14
153 94,34 0,95 89,62 1 1 0,95 1,05 1 1 0,998 89,85
166 153,06 0,95 145,41 1 1 1 1,05 1,03 1 1,082 134,45
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24 93,41 0,95 88,74 1,05 1 0,95 1,1 1,03 1,02 1,153 76,98
21 135,14 0,95 128,38 1,05 1 1 1,05 1,06 1,01 1,180 108,76
29 122,22 0,95 116,11 1,05 1 1 1,05 1,1 1 1,213 95,74
140 70,00 0,95 66,50 1,05 0,98 1 1 1,15 1,05 1,243 53,52
141 141,15 0,95 134,10 1,05 1 1 1,05 1,15 1,03 1,306 102,68
145 140,00 0,95 133,00 1,05 1 0,95 1,05 1 1,02 1,068 124,49

8.3.2 Grubbsiv test a vazeny pamér 1. zony - kancel&ské prostory

Grubbsiv test 1. zény Vazeny ptimér v zorg

300,76 PimEr 173,78 PimEr 153,62] | ozn. p‘;{;’;ﬁf‘u Jednatkova pﬁgfig‘m
89,58 vylgr. Smér. Odchylka 102,41 vy, Smer. Odchylka | 72,06 7 40 300,76 12030,39]
299,81 Xmin 85,72 Xmin 85,71 9 91,87 89,58 8229,85
194,54 Xmax 435,95 Xmax 300,§6 | 16 157 299,81 47069,63
132,04 Tmin 0,860 Tmin 0,94 22 80 194,54 15563,28
141,80 Tmax 2,560 Tmax 2,040 23 45 132,04 5941,77
120,09 47 80 141,80 11344,08
85,72 T14 2,371 T13 2,33} 58 70 120,09 8406,50
169,83 Tmin< T14 Plati Tmirg T13 Plati 62 57 85,72 4886,20
111,40 Tmax T14 Neplati Tmax T13 Plati 63 53 169,83 9000,90
435,95 136 83 111,40 9246,42
127,14 151 80 127,14 10171,08
89,85 153 106 89,85 9523,81
134,45 166 98 134,45 13176,14

Plocha celkem 1040,87

N&jem celkem 164590,0

Vazeny ptimer 158,13




8.3.3 Grubbsuv test a vazeny ptimér 2. zony - kancel&skeé prostory

79,47 Pramer 147,35] Pramgr 137,52
303,12] vyber. Smér. Odchylka 46,31] vyber. Smir. Odchylka 34,14
228,15 Xmin 79,47] Xmin 76,98
169,38 Xmax 303,12 Xmax 228,14
147,87 Tmin 1,466) Tmin 1,773
102,53 Tmax 3,364] Tmax 2,659
79,85

152,38 T23 2,624] 122 2,603
148,23 Tmin<T23 Plati Tmin< 722 Plati
154,67, Tmaxs< T23 Neplati | Tmax< 722 Neplati
168,92 Pramer 133,40

141,29] vybeér. Smer. Odchylka| 28,4973

136,07 Xmin 76,98]

109,90 Xmax 169,38

124,52 Tmin 1,980}

110,57 Tmax 1,263

129,33

138,98 T21 2,580}

150,25 Tmin<T21 Plati

145,36 Tmax< T21 Plati

155,69,

163,44

149,14|

¢islo prostoru| plocha prostofyednotkova cenasousin prostoryf [ ¢islo prostory plocha prostory jednotkova ceng sowin prostoru
1 18 79,47 1430,52 48 20 102,53 2050,58

18 76 169,38 12873,00 28 97 147,87 14342,96
52 18 152,38 2742,90 60 18 141,29 2543,14
53 18 148,23 2668,13 61 130 136,07 17688,97
54 24 154,67 3712,19 67 80 109,90 8792,01
55 75 168,92 12669,3( 132 65 124,52 8093,54
149 72 129,33 9312,06 137 30 110,57 3317,14
150 77 138,98 10701,44 Plocha celkem 440
155 13 150,25 1953,21 Néjem celkem 56828,34
156 17 145,36 2471,10 Vazeny ptimer 129,16
157 30 155,69 4670,71
158 40 163,44 6537,59
159 46 149,14 6860,43

Plocha celkem 524

Najem celkem 78602,59

Vazeny ptimér 150,00
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8.3.4 Grubbsuv test a vazeny ptimér 3. zony - kancel&skeé prostory

87,56 Pamer 134,97 ¢islo prostoru| plocha prostory  jednotkova cenaoutin prostoru
128,24 vyldr. Smer. Odchylka 51,89 129 72 164,15 11818,77
64,98 Xmin 64,98 147 30 130,33 3909,85
108,41 Xmax 230,32 Plocha celkem 102

80,34 Tmin 1349 Najem celkem 15728,6p

96,54 Tmax 1,838 Vazeny pmer 154,20

230,32

167,23 T13 2,331

164,15 Tmin< T13 Plati

148,74 Tmax T13 Plati

212,82

130,33

62,34

¢islo prostoru plocha prostoru jednotkova cenasouwin prostoru ¢islo prostoru plocha prostoru jednotkova cenasoltin prostoru
49 50 80,34 4016,89 8 25 87,56 2188,94
56 30 96,54 2896,19 15 160 128,24 20518,00
59 52 167,23 8695,77] 17 250 64,98 16244,45
Plocha celkem 132 30 102 108,41 11057,53
Najem celkem 15608,85 57 35 230,32 8061,15
Vazeny ptimer 118,25 130 29 148,74 4313,57
131 53 212,82 11279,32
148 138 62,34 8603,04
Plocha celkem 792
Najem celkem 82266,01
Vazeny pamer 103,87

8.3.5 Grubbsuv test a vazeny ptimér 4. zony - kancel&skeé prostory

103,17 Pimer 107,92 ¢islo prostoru| plocha prostory  jednotkova cena  cisoprostoru
89,62 vylgr. Smér. Odchylka 48,89 51 200 80,70 16140,74
38,42 Xmin 38,42 154 25 139,78 3494,52
76,09 Xmax 196,08 Plocha celkem 225
80,70 Tmin 1,422 Najem celkem 19635,26
196,08 Tmax 1,803 VaZeny piimer 87,27
139,53
139,78 T8 2,031

Tmin<T8 Plati

Tmax< T8 Plati

¢islo prostordy plocha prostory jednotkova cenasousin prostoru ¢islo prostory plocha prostory jednotkova cenasousin prostoru
26 101 38,42 3880,59 32 200 76,09 15217,91
128 20 139,53 2790,62 127 57,6 196,08 1129441
Plocha celkem 121 Plocha celkem 257,6
Najem celkem 6671,21L Najem celkem 26512,39
Vazeny pamer 55,13 Vazeny pamer 102,92
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8.3.6 Grubbsuv test a vazeny ptimér neznama lokalita - kanceld&ské prostory

Grubbsiv test kancel&kych prostor v neznamé lokalit
76,98' Primer 109,054 Pramer 93,70
108,76] vybeér. Sner. Odchylka 46,63 vybér. Sner. Odchylka 25,11
95,74] Xmin 53,52] Xmin 53,52
201,14] Xmax 201,14 Xmax 124,49
53,52] Tmin 1,191§ Tmin 1,600
102,68 Tmax 1,979 Tmax 1,224
124,49
T7 1,938 T6 1,822
Tmin<T7 Plati Tmink 76 Plati
Tmax< T7 Plati Tmax T6 Plati

Vazeny ptimér v zorg
¢islo prostoru| plocha prostor  jednotkova cena  ¢isoprostoru

24 91 76,98 7004,86
21 74 108,76 8048,55
29 45 95,74 4308,39
140 500 53,52 26760,19
141 26 102,68 2669,78
145 100 124,49 12449,42

Plocha celkem 836

Najem celkem 61241,20

Vazeny ptimér 73,26
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8.4 TABULKOVA CAST ANALYZY KOMER CNIiCH PROSTOR

8.4.1 Tabulka jednotkovych cen

Zjist éni jednotkové ceny pronajmu komegnich prostor vzhledem k nemovitosti. 75

Nebytové prostory o celkové vyiie
64 m2 se nachazeji ¥ipemi
reprezentativni budovy banki{SOB
se samostatnym vchoderfirpo z
namnesti. Prostory jsou umisty v

historickych prostorech budovy s
klenbami. Dispozice: 2 mistnosti 3
m2 a 25 m2, WC s umyvarnou.
Vhodné pro spolosti vyzadujici
styk s véejnosti.

19360 za
mésic
64 nt

302,5K/m?

Cislo 75. Standard

v

Cena Koef. Cena po
pozadovand re- redukci na K7 10 Dosazitelna
resp. dukce pramen (1-7) | cena objekty
zaplacena na ceny

Q(

stava | uzitna | Gvaha

pramen K doprava g sociélni e
¢ oloha ! Ké/mesic
P vybaveni| plocha | znalce

. .| vyloha
ceny parkovani| zaizeni vy

5 373,13 0,95 354,47 1 1 1 1 0,97 0,97 1,02 0,960 369,35
68 421,05 0,95 400,00 1 1 1 0,95 0,97 1,09 1 1,004 398,23
83 118,18 0,95 112,27 1 1 1 1 1,03 0,95 1,02 0,998 112,49
134 200,00 0,95 190,00 1 1 11 0,95 1 1 0,98 1,024 185,53
135 140,00 0,95 133,00 1 1 1 0,95 0,97 0,95 0,98 0,858 155,03
139 333,33 0,95 316,67 1 1 1 1 1 1,05 1 1,050 301,59
165 231,43 0,95 219,86 1 1 1 0,95 0,97 1 1 0,922 238,59

20 197,37 0,95 187,50 1,05 1 1 1 0,97 1 0,98 0,998 187,85
66 315,91 0,95 300,11 1,05 0,98 11 0,95 1,03 1,03 1,01 1,152 260,47
133 237,50 0,95 225,63 1,05 0,98 1 0,95 1 0,97 1 0,948 237,94
143 333,33 0,95 316,67 1,05 1 1,2 1 1,03 1,03 1 1,337 236,90
144 100,00 0,95 95,00 1,05 1 1 1 1 1,05 1 1,103 86,17




8.4.2 Grubbsiiv test a vazeny ptimér 1. zény - komekni prostory

Grubbsiv test 1. zény Vazeny pimér v zore |.
369,35 Piimer 253,70 &islo prostoru| plocha prostory  jednotkova cena  &isqorostoru
398,23 vylsr. Smér. Odchylka 119,06 5 80 369,35 29547,74
112,49 Xmin 112,49 68 190 398,23 75664,43
185,53 Xmax 398,23 83 110 112,49 12373,84
155,03 Tmin 1,186 134 65 185,53 12059,37
301,59 Tmax 1,214 135 100 155,03 15502,67
238,59 139 30 301,59 9047,62
T7 1,938 165 70 238,59 16701,03
Tmin<T7 Plati Plocha celkem 645
Tmax< T7 Plati Najem celkem 170896,75
Vazeny ptimer 264,96

8.4.3 Grubbsiv test a vazeny pmér 2. zony - komekni prostory

242,32 Pitmér 168,41
115,85 vyldr. Smer. Odchylka 74,21
191,67 Xmin 79,83
276,84 Xmax 276,84
172,15 Tmin 1,194
100,16 Tmax 1,461
79,83
T7 1,938
Tmin<T7 Plati
Tmax< T7 Plati

¢islo prostory

plocha prostory

jednotkovéa cen

ASOLEin prostory

&islo prostoru | plocha prosto

yednotkova cen

ASoWin prostory

59

76 145 115,85 16798,74 86 197 100,16 19732,31
78 80 191,67 15333,71 142 118 79,83 9420,01
80 82 276,84 22700,84 Plocha celkem 315
85 120 172,15 20658,43 Néajem celkem 29152,31

Plocha celkem 427 Vazeny ptimér 92,55

N&jem celkem 75491,72

Vazeny ptimér 176,80



8.4.4 Grubbsiiv test a vazeny ptimér 3. zény - komekni prostory

71,09 Pamer 143,83 ¢islo prostoru| plocha prostor jednotkova cepa  cisqorostoru
45,06 vylgr. Snmér. Odchylka 98,58 138 130 121,16 15750,19
201,62 Xmin 45,06 164 50 329,73 16486,54
97,45 Xmax 329,73 Plocha celkem 180
63,48 Tmin 1,002 Najem celkem 32236,711
121,16 Tmax 1,886 Vazeny phmer 179,09
221,05
329,73 T8 2,031

Tmin<T8 Plati

Tmax< T8 Plati

¢islo prostoru plocha prostoru jednotkova cenasousin prostoru ¢islo prostordy plocha prostory jednotkova cenasouin prostord
74 90 97,45 8770,09 6 380 71,09 27015,8
152 45 221,05 9947,32 12 800 45,06 36051,2
Plocha celkem 135 69 170 201,62 34276,13
Najem celkem 18717,41 Plocha celkem 1350
Vazeny pamér 138,65 N&jem celkem 97343,24
Vazeny pimer 72,11

8.4.5 Grubbsiiv test a vazeny ptimér 4. zény - komegni prostory

141,73 Pitmér 143,67
154,95 vylsr. Smer. Odchylka 74,99
78,22 Xmin 29,96
29,96 Xmax 285,82
285,82 Tmin 1,516
182,05 Tmax 1,896
126,45
150,14 T8 2,031
Tmin<T8 Plati
Tmax< T8 Plati

[*2]

¢islo prostoru plocha prostoru jednotkova cenasousin prostoru ¢islo prostordy plocha prostory jednotkova cenasousin prostoru
13 80 141,73 11338,33 64 56 154,95 8677,1
84 80 285,82 22865,62 161 80 182,05 145639
Plocha celkem 160 162 160 126,45 20232,07
Najem celkem 34203,95 Plocha celkem 296
Vazeny pamer 213,77 N&jem celkem 43473,22
Vazeny pimér 146,87
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8.4.6 Grubbsuv test a vazeny pimér 5. zény - komegni prostory

515,09 Pimer 582,98 Pimer 450,60
237,79 vylsr. Smer. Odchylka 345,13 vydr. Smer. Odchylka 345,1267
430,89 Xmin 237,79 Xmin 237,79
480,16 Xmax 124484 Xmax 589,07
589,07 Tmin 1,000 Tmin 0,617
1244.84 Tmax 1,918 Tmax 0,401
T6 1,822 T5 1,673
Tmin<T6 Plati Tmin< TS Plati
Tmax< T6 Neplati Tmax T5 Plati

¢islo prostoru| plocha prostoru| jednotkova cena| sowin prostoru
65 6 515,09 3090,56
71 92 237,79 21877,14
72 103 430,89 44381,50
73 131 480,16 62901,57
Plocha celkem 332
Najem celkem 132250,71
Vazeny piimér 398,35

8.4.7 Grubbsiv test a vazeny pamér neznama lokalita - komegni prostory
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Grubbgiv test komegnich prostor v neznamé lokalit Vazeny ptimér v z6rg
260,47 Péimer 178,51 ¢islo prostoru| plocha prostory jednotkova cena  ¢isqorostoru
237,94 vylsr. Smer. Odchylka 91,82 20 76 260,47 19795,74
236,90 Xmin 71,09 66 44 237,94 10469,59
86,17 Xmax 260,47 133 80 236,90 18951,64
71,09 Tmin 1,170 143 54 86,17 4653,06
Tmax 0,893 144 35 71,09 2488,30
Plocha celkem 289
T5 1,673 N4jem celkem 56358,35
Tmin<T5 Plati Vazeny ptimér 195,01
Tmax< T5 Plati



