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Abstrakt

Predmétem price je vytvofeni cenové mapy nebytovych prostor krajského mésta
Olomouce. Pfed vznikem cenovych map bude provedena analyza jednotkovych cen
kanceldfskych a komer¢nich prostor pomoci porovndvaci metody. Vstupnimi daty budou
inzertni nabidky pronajmu stazené z realitnich serverti. Mésto Olomouc bude na zakladé
vyskytu jednotlivych prostor rozdéleno do nékolika zon podle predem danych kritérii. Z
téchto zon se poté vytvoii analytické soubory, které ndsledné budou podrobeny testu na
vylouceni extrémnich hodnot. Z takto upravenych soubord poté vzniknou jednotkové ceny
nebytovych prostor pro dané lokality. Findlnim vystupem bude grafické zndzornéni cen do

cenové mapy Olomouce.

Abstract

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

price map of Olomouc.

Kli¢ova slova
Cenov4, mapa, kancelafsky, komercni, prostor, porovndvaci, metoda, koeficient, redukce.
Keywords

Price, map, office, commercial, space, comparative, method, coefficient, reduction.
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1 UVOD

Ukolem této diplomové préce je vytvofeni cenovych map krajského mésta Olomouce.
Presnéji se bude jednat o mapy jednotkovych cen kanceldfskych a komercnich prostor, pro
néz bude databdze tvofena z inzeratt realitnich servert stahovanych z internetu.

Olomouc ma v soucasné dob¢ na strankdch magistratu zvetejnénou platnou cenovou
mapu stavebnich pozemku zpracovanou podle § 10 zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku a o zméné nekterych zdkond, ve znéni pozdéjsich predpist a vyhlasky 540/2002 Sb.
V diplomové praci se na zdkladé podkladi z inzer¢nich realitnich serverti vytvoii mapa
pronajmu nebytovych prostor (kancelafskych a komercnich). Z inzerati bude vytvofena
vstupni databédze, ze které se pomoci analyzy porovndvaci metodou vytvoii pfedpoklddané
ceny jednice (m?) prostort. Takto vytvofend mapa by mohla slouzit jako ndstroj pro realitni
makléte, proddvajici a kupujici subjekty a dalsi dcastniky realitniho trhu v Olomouci. I kdyZ
se budou inzerované ceny prondjmu snizovat pomoci koeficientu redukce na prameny ceny,
takto vytvofend mapa bude mit vypovidaci hodnotu jen v obdobi jejiho vzniku.

Postup tvorby cenové mapy bude nésledujici - budou vybrany dva prostory, které
autor prace povazuje za reprezentativni ve svych kategoriich (jeden prostor bude kanceléfsky,
druhy komer¢ni). K vybranym objektim budou vztaZeny etalony slouZici pro porovnavaci
metody. Olomouc bude nésledné rozdélen do nékolika casti na zdkladé vyhodnoceni
porovnavaci metody, ke které bude pouZito koeficientd zohledriujicich polohu, vybavenost
mista, uZitnou plochu a dal$i vlastnosti.

Vysledkem by poté méli byt dva mapové podklady s barevné a Ciseln€é vyznacenymi

jednotkovymi cenami daného prostoru.
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2  TEORETICKA CAST

21 POJMY A ZAKON O NEBYTOVYCH PROSTORECH

2.1.1 Cenova mapa stavebnich pozemku

Grafické znazornéni stavebnich pozemki na tzemi obce nebo jeji Casti v méfitku
1 : 5000, popiipadé v méfitku podrobnéjSim s vyznaCenymi cenami. Stavebni pozemky v

2 v . Yow . o . . v o . , < 1
cenové mape se oceni skutecné sjednanymi cenami obsaZzenymi v kupnich smlouvach.

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

Za nebytové prostory se pro Ucely tohoto zdkona povazuji

a) mistnosti nebo soubory mistnosti, které podle rozhodnuti stavebniho dfadu jsou
ur¢eny k jinému ucelu neZ k bydleni, a jimiZ jsou zejména prostory ur¢ené k provozovani
vyroby, obchodu, sluZeb, vyzkumu, administrativnich ¢innosti, ddle archivy, gardze, skladové
prostory a ¢asti vefejné piistupnych prostort budov; nebytovymi prostory nejsou piislusenstvi

bytu, pradelny, susarny, ko¢arkarny a pudy,

b) byty, u kterych byl udélen souhlas k jejich uZivani k nebytovym Géelim.?

2.1.3 Administrativni prostor

Ucelend cast budovy nebo polyfunkéniho komplexu budov obsahujici nejméné na
50 % své uzitkové plochy kanceldfe.’
2.1.4 Kancelar x kancelaiské pracovisté

Kanceldt - stavebné vymezeny prostor urCeny k umisténi jednoho nebo vice

kanceldiskych pracovist.

! GLOBAL BUSINESS IT S.R.O. Slovnik odbornych a pravnich pojmi. OCENOVACI A ZNALECKA KANCELAR
S.R.O.Posudek.com [online]. © 2007-2009 [cit. 2012-10-15]. Dostupné z: http://www.posudek.com/slovnik.php

? Businesscenter.cz. HAVIT S.R.O. Businesscenter.cz: Zdkon o ndjmu a podndjmu nebytovych prostor [online]. 1998-2013 [cit.
2013-02-15]. Dostupné z: http://business.center.cz/business/pravo/zakony/najem_nebyt/zneni.aspx

3

CSN 73 5305. Administrativni budovy a prostory. Praha: Cesky normalizaéni institut, 2005. Dostupné z:
http://www .leven.cz/uploads/File/acts/CSN_735305_administrativni_budovy.pdf

11


http://www.posudek.com/slovnik.php
http://Businesscenter.cz
http://Businesscenter.cz
http://business.center.cz/business/pravo/zakony/najem_nebyt/zneni.aspx
http://www.leven.cz/uploads/File/acts/CSN_735305_administrativni_budovy.pdf

Kancelafské pracoviSt€é - prostor ureny pro administrativni, koncepéni nebo
manaZerskou ¢innost jednoho pracovnika a k umisténi pracovni plochy a dal§iho zafizeni

potiebného pro tuto &innost.*

2.1.5 Vznik najmu (Zikon 116/1990 Sb. §3)

N4jem vznikd na zdkladé pisemné ndjemni smlouvy, kterou pronajimatel pfenechdva
nijemci za ndjemné nebytovy prostor do uZivani. Ndgjemni smlouva musi obsahovat predmét a
ucel ngjmu, vySi ndgjemného a dhrady za plnéni poskytovand v souvislosti s uZivdnim
nebytového prostoru nebo zpusob jejich urCeni, a nejde-li o ndjem na dobu neurcitou, dobu,
na kterou se ndjem uzavird. Jde-li o ndjem sjednany k dcelu podnikdni, musi ndjemni smlouva
obsahovat také ddaj o predmétu podnikdni v provozovné umisténé v pronajatém nebytovém

prostoru.5

2.1.6 Skonceni najmu (Zakon 116/1990 Sb. §9-14)

(1) Ndjem sjednany na dobu urcitou skon¢i uplynutim doby, na kterou byl sjednén.

(2) Neni-li dohodnuto jinak, maZe pronajimatel pisemné vypovédét ndgjem na dobu
urcitou pfed uplynutim sjednané doby,

a) ndjemce uziva nebytovy prostor v rozporu se smlouvou;

b) ndjemce je o vice neZ jeden mesic v prodleni s placenim ndjemného nebo uhrady za

sluzby, jejichZ poskytovani je spojeno s ndjmem;

¢) ndjemce, ktery na zdkladé smlouvy md poskytovat pronajimateli na udhradu

ndjemného urcité sluzby, tyto sluzby neposkytuje fadné€ a vcas;

d) ndjemce nebo osoby, které s nim uZivaji nebytovy prostor, pies pisemné upozorneéni

hrubé porusuji klid nebo poradek;

e) uzivani nebytového prostoru je vdzdno na uzivani bytu a ndjemci byla uloZena

povinnost byt vyklidit;

f) bylo rozhodnuto o odstranéni stavby nebo o zmeénéch stavby, jeZ brani uzivani

nebytového prostoru;

4 CSN 73 5305. Administrativni budovy a prostory. Praha: Cesky normalizaéni institut, 2005. Dostupné z:
http://www .leven.cz/uploads/File/acts/CSN_735305_administrativni_budovy.pdf

> Businesscenter.cz. HAVIT S.R.O. Businesscenter.cz: Zdkon o ndjmu a podndjmu nebytovych prostor [online]. 1998-2013 [cit.

2013-02-15]. Dostupné z: http://business.center.cz/business/pravo/zakony/najem_nebyt/zneni.aspx
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g) nijemce pienechd nebytovy prostor nebo jeho €ast do podndjmu bez souhlasu

pronajimatele;

h) jde o ndjem nebytového prostoru v nemovitosti vydané opravnéné osob& podle

zakona €. 403/1990 Sb., o zmirnéni nasledka nékterych majetkovych kfivd;

i) jde o ndjem nebytového prostoru v nemovitosti prevedené plivodnimu vlastnikovi

podle zakona ¢. 229/1991 Sb., o dpravé vlastnickych vztaht k puadé a jinému

zemédelskému majetku,

J) ndjemce zménil v provozovn€ pifedmét podnikdni bez pifedchoziho souhlasu

pronajimatele (§ 5 odst. 4).

(3) Neni-li dohodnuto jinak, miZe ndjemce pisemné vypoveédét ndjem na dobu urcitou
pred uplynutim sjednané doby, jestlize Ndjemce muzZe pisemné vypoveédét smlouvu uzavienou
na dobu urcitou pred uplynutim sjednané doby, jestlize

a) ztrati zpusobilost k provozovani ¢innosti, pro kterou si nebytovy prostor najal;

b) nebytovy prostor se stane bez zavinéni ndjemce nezpusobily ke smluvenému

uzivani;

¢) pronajimatel hrubé porusuje své povinnosti vyplyvajici z § 5 odst. 1.

(4) Vztahy ze smluv o ngjmu a podndjmu nebytovych prostor, které byly uzavieny v
dobé od 31. prosince 1989 do 31. prosince 1990 podniky a hospodéiskymi zafizenimi
Komunistické strany Cech a Moravy, Komunistické strany Slovenska - Strany demokratické
levice a Komunistické strany Ceskoslovenska a podniky, hospoddiskymi a téelovymi
zafizenimi Svazu mladych, nastupcem Socialistického svazu mlddezZe, jako pronajimateli,

zanikaji dnem 31. ledna 1992, pokud neskonci pred timto dnem.

§ 10 - Je-li ndjem uzavien na dobu neurcitou, jsou pronajimatel i ndjemce opravnéni

vypovédét smlouvu pisemné bez udani divodu, neni-li dohodnuto jinak.

§ 11 - Dojde-li ke zmén¢ vlastnictvi budovy, v niZ se pronajaty nebytovy prostor
nachdzi, nebo pronajatého nebytového prostoru ve vlastnictvi podle zvlaStniho pravniho
predpisu, neni nijemce ani pronajimatel opravnén z tohoto divodu ndjem vypovédét, pokud

neni dohodnuto jinak.

§ 12 - Vypovédni lhita je tfi mésice, nebylo-li dohodnuto jinak; pocitd se od prvého

dne mésice nasledujiciho po doruceni vypovédi.

§ 13 - Nebylo-li dohodnuto jinak, je v ptfipade€ ukonceni ndjmu ndjemce povinen vratit

nebytovy prostor ve stavu, v jakém ho pfevzal s ptihlédnutim k obvyklému opotiebeni.
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§ 14 - Nebylo-li dohodnuto jinak, nijem zanika

a) smrti ndgjemce, pokud dédici po zustaviteli, ktery byl ndgjemcem, do 30 dnt od jeho
smrti neozndmi pronajimateli, Ze pokracuji v ndjmu,

b) zdnikem pravnické osoby bez pravniho néstupce, byla-li tato osoba na’ljemcem.6

® Bussinesscenter.cz HAVIT S.R.O. Businesscenter.cz: Zdkon o ndjmu a podndjmu nebytovych prostor [online]. 1998-2013 [cit.

2013-02-15]. Dostupné z: http://business.center.cz/business/pravo/zakony/najem_nebyt/zneni.aspx

14


http://Bussinesscenter.cz
http://Businesscenter.cz
http://business.center.cz/business/pravo/zakony/najem_nebyt/zneni.aspx

2.2 POPIS LOKALITY

2.2.1 Olomouc obecné

Statutdrni mésto Olomouc vzniklo jako samostatnd pravnickd osoba dne 24. listopadu
1990 dnem voleb do zastupitelstev obci. Je zdkladnim tzemim samospravnym celkem, ktery
neni uzemné rozclenén na mestské obvody nebo meéstské Casti s vlastnimi organy

samosprdvy. Pravni postaveni mésta je upraveno zdkonem o obcich.

Mésto Olomouc hospodaii s vlastnim majetkem a spravuje své véci prostfednictvim
samospravy, ktera vykondvd samostatnou pusobnost. Pro jeji vykon zfizuje prispévkové
organizace, organizatni slozky a zakladd akciové spoleCnosti. V pienesené pusobnosti
vykondvd mésto prostrednictvim Magistritu mésta Olomouce stitni sprdvu v rozsahu

4 LN o e 2 7
stanovené zvIl4Stnimi zakony .

Obrézek ¢&. 1 - Katastralni mapa CR

2.2.2 Olomouc ve faktech

e 102 000 obyvatel, 6 nejvétsi mésto v CR, krajské mésto Olomouckého kraje

7 BASTART. Zdkladni fakta: O mésté. Statutdrni mésto Olomouc: oficidlni informacni portdl [online]. Olomouc: cmsOl, 2012

[cit. 2012-10-15]. Dostupné z: http://www.olomouc.eu/o-meste
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¢ po Praze druhd nejvétsi pamétkova rezervace v CR
e leZi v srdci Moravy, v minulosti byla jejim hlavnim méstem

e nyni sidlo starobylé univerzity, arcibiskupstvi, Moravské filharmonie,

zajimavych muzei i divadel

e k relaxaci nabizi rozlehlé parky, velkou zoologickou zahradu, moderni
aquapark, plavecky stadion ¢i pifirodni aredl Litovelského Pomoravi s

cyklostezkami a koupanim®

2.2.3 Nebytové prostory v Olomouci

Olomouc jako krajské mésto nabizi velkou Skédlu nebytovych prostor. Nejvetsi pocet
nabidek na prondjem kancelédfskych a komercnich prostor je v soucasnosti v centru meésta a ve
vzniklych nebo vznikajicich obchodnich centrech, ¢i zéndch. Olomouc jako krajské mésto
dozajista nabizi dostatecné€ pfitazlivou lokalitu pro umisténi kanceldfe nebo obchodniho
prostoru pro velké mnozstvi firem a soukromych subjektq, které piisobi na tzemi kraje nebo

celé Ceské republiky.
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3  POPIS SOUCASNE SITUACE NA TRHU

3.1 POPIS SITUACE REALITNIMI MAKLERI

3.1.1 Kancelar REALGARANT

V této kanceléti jsem oslovil pana Ing. Aloise LiSkutina, ktery mi zaslal nasledujici

analyzu trhu s nebytovymi prostory v Brné:

"Ceny pronajmu zaznamenaly mistné mirny pokles, ale jinak v poslednim roce, roce a
pul stagnuji - rozhodné nerostou. Majitelé nemovitosti se nyni snazi svou nemovitost
pronajmout za stejnou cenu, za jakou ji méli pronajatou dosud, ale konkurence je nyni
opravdu vysokd. Vice nabidek 1ze jednoznacné vysvétlit pokracujici krizi, kdy firmy krachuji
a pronajaté nebytové prostory tim pddem opousti, popiipad¢ se stéhuji do levnéjsiho.

Nékteré firmy se dnes snazi ptfi nizkych drocich hypoték si vhodny objekt bud’to
koupit, nebo postavit a opoustéji své dosavadni prondjmy. Mdm na mysli konkrétni ptipad,
rozhodl namisto stéhovédni do jiného prondjmu, radé&ji si vhodny objekt koupit. V tomto
piipadé se jednd o kombinaci vyrobnich, skladovacich a kanceldiskych prostort. Majitel
firmy ma naprosto jasné pozadavky a v dnesni situaci si je muze dovolit diktovat.

Co se tyka kancelarskych prostort, je situace jeSté vice vyhrocend, protoZe na trhu je
silny pfesah nabidek. V kaZzdém druhém domé v centru mésta ¢i administrativnich centrech
jsou neobsazené kanceldiské prostory. Rozhoduje zde jednak dostupnost MHD, ale také
zazemi (parkoviste, garaze), vybavenost objektu s rozvody PC sitémi a jinou elektronikou, s
hlidaci a servisni sluzbou, popf. jinymi poskytovanymi sluzbami (moZnost stravovini) a
hlavné tomu odpovidajici cena.

U obchodnich prostort stale rozhoduje dobra adresa - predev§im lokalita mésta, v ni
konkrétni umisténi souvisejici s pohybem a mnoZstvim lidi — dopravni uzly MHD, dalsi
obchody v okoli moZnost parkovani zakaznikd, moZnost zdsobovani, stavebni stav a zase cena
prondjmu.

Zajimava je situace v segmentu trhu - prondjem gardzi. Zaznamenal jsem v nekterych
lokalitach za posledni rok aZ rok a pul narust cen prondgjmu garazi az o 50%. GaraZe se zas tak
moc neprodévaji, a pokud se tomu tak déje, je mozno ve vhodné lokalité — centru meésta i v

paneldkovych sidlistich, kde je obecné nedostatek parkovacich mist vySroubovat cenu.
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3.1.2 Kancelar RE/MAX

Z realitni kanceldfe RE/MAX jsem hovofil s pani Ing. Hanou Hijkovou. Z rozhovoru
na téma ceny prondjemni jednice kancelafe a komercniho prostoru vychazi nekolik zavéra.

Realitni trh s prondjmy nebytovych prostor se zpomalil a objemy uzaviranych
prondjemnich smluv se sniZil. Poptavka po téchto prostorech klesd. Tento pokles je hlavné
citit v Castech mimo centra mést. Podle Ing. Hajkové dnes drzi cenu jen prostory v
obchodnich centrech a v jejich blizkych lokalitach, poptipad€ prostory v centrech meést. Déle
vysvétluje, Ze tam, kde je vlastnikem nemovitosti soukromd osoba, kterd dokdZe najit s
prondjemcem kompromis, se obchod uskutecfiuje rychleji a efektivnéji ke spokojenosti v§ech
zucCastnénych.

Na dotaz, ktery se tykal faktorti ovliviiujici cenu a rychlost obsazeni prostoru pani
Hajkova odpovida vyctem téchto faktord, které vysledovala jako nejdulezitéjsi pro budouci
ndjemce:

1. Lokalita -  smyslu umisténi prostoru vzhledem k centru mésta a obchodnim stfediskiim ¢i
obchodnim ulicim

2. Cena na m

3. Poloha prostoru v nemovitosti - mysleno patro, ve kterém se prostor nachdzi, vzdilenost
prostoru od vstupu do objektu, zdali je vstup z ulice pfimo do prostoru, zda
prostor ma nebo nemd vylohu. Déle, ale Ing. Hijkovéa dopliluje, Ze vycet
vetSiny zde uvedenych skuteCnosti se tykd komercnich prostor a poloha
prostoru v objektu se kancelaiskych prostort jako takovych netyka.

4. Délka prondjmu - preferovdno na dobu 1 roku, u prostor, kde ndjemnik investuje do uprav

pak prondjem dlouhodoby a to z divodu ndvratu investice

Zéavérem rozhovoru jeSt€ Ing. Hajkovd dodava, Ze faktory, které ovliviiuji vybér
nebytovych prostor, se v ¢ase neméni, oproti tomu ceny jednice se v lokalitich méni velmi

Casto a nepravidelné.
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4 POROVNAVACI METODA

41 ZAKLADNI POPIS METODY

Podle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, jednim ze zpusobu ocefiovani je
porovnavaci zpusob, ktery vychdzi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné
funk¢né souvisejici véci.

Ocenéni provddime porovnidnim s obdobnymi, k datu ocenéni voln€ proddvanymi
veécmi, na zdkladé fady hledisek:

— druhu a ucelu véci,

— koncepce a technickych parametrq,

—  materidlq,

— kyvality provedeni,

— podminek vyroby (kusové, sériovd apod.),

— technického stavu (opotiebeni, stav udrzby, vady),
— opravitelnosti,

—  dostupnosti nahradnich dilu,

— u nemovitosti ddle jejich velikost, vyuZitelnost, umisténi a projevy okoli.?

U véci nemovitych oproti vécem movitym nastdva velky rozdil v tom, Ze:

Cena nemovitosti je velmi zédvisld na jeji poloze - nejvice u nemovitosti obchodnich,
jen o néco méné€ u nemovitosti obytnych, relativné mélo u nemovitosti vyrobnich, u kterych je
zase dulezité dopravni spojeni. V1iv polohy na cenu je tieba tedy vzdy mit na paméti, a pokud
je to mozné, je tfeba porovndvat nemovitosti ve stejnych nebo alespont velmi podobnych
polohdach; pfitom i na jedné ulici s typovymi rodinnymi domy muze byt vliv okoli takovy, Ze
na ruznych koncich ulice budou ceny razné.

Dalsi skutecCnosti je, Ze stavby zpravidla nejsou totozné. Velmi blizka podobnost bude
zpravidla jen u byta stejné kategorie a velikosti. I rodinné domy se budou liSit velikosti,
vybavenim (gardZz ano - ne, velikost podsklepeni, velikost pozemku a zahrady, domky volné

stojici nebo fadové). Vliv bude mit i technicky stav domu - novy dim bude mit jisté cenu

8 BRADAC, Albert. Teorie oceiiovdni nemovitosti. 8., pieprac. vyd. Brmo: Akademické nakladatelstvi CERM, 2009, 753 s. ISBN
978-80-7204-630-0 - kapitola 7, strana 327
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vyS8i neZ stejny opotiebeny, ktery potifebuje zvySenou ddrzbu, piipadn€ i opravy vétsiho
rozsahu.
Je tedy tfeba pfi porovndni brit v udvahu, nakolik jsou porovndvané nemovitosti

podobné, jejich odliSnosti pak vyjadfit v cend.’

Ze zakladni definice metody vyplyva i pfistup k prostorim v této praci. VSechny
prostory, at’ uz kancelarské nebo komercni, jsou v prvotnim pojeti velmi podobné. Prostory se
nachdzeji v jednom meésteé a vychdzi ze stejné situace na trhu. Jejich rozdily jsou ve vySe
popsanych faktorech, které ovliviiuji vyslednou prondjemni cenu. K témto individudlnim
rozdilim se bude pfistupovat u kazdého prostoru zvlast podle porovnavaci metodiky, kterd je

popsdna nize.
4.2 POUZITE POJMY A NAZVOSLOVI

4.2.1 Nemovitost ocenovana

Nemovitost, jejiZ cenu je tfeba zjistit. 10

4.2.2 Nemovitost srovnavaci

Nemovitost, u niZ zndme cenu i jeji parametry (obec, jeji vybaveni, vyznam a
infrastruktura, poloha nemovitosti v obci, dcel uziti stavby, jeji vymery, vybavenost,
technicky stav, rozsah, vhodnost a technicky stav staveb pfisluSenstvi, velikost a druh

pozemkd apod.). !

4.2.3 Metoda nepiimého porovnani

TéZ "metoda bazickd", "metoda standardni ceny". Metoda, pfi niZ je ocefiovand
nemovitost porovndvana se standardnim objektem presn€ definovanych vlastnosti a jeho
cenou. Cena standardniho objektu je pfitom odvozena na zdklad€ zpracované databdze

e . 12
nemovitosti (jejich vlastnosti a cen).

® BRADAC, Albert. Teorie oceiovdni nemovitosti. 8., pteprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, 2009, 753 s. ISBN
978-80-7204-630-0 - kapitola 7, strana 327

1Y BRADAC, Albert. Teorie oceiiovdni nemovitosti. 8., pteprac. vyd. Bmo: Akademické nakladatelstvi CERM, 2009, 753 s. ISBN
978-80-7204-630-0 - kapitola 7, strana 327

" BRADAC, Albert. Teorie oceiiovdni nemovitosti. 8., pteprac. vyd. Bmo: Akademické nakladatelstvi CERM, 2009, 753 s. ISBN
978-80-7204-630-0 - kapitola 7, strana 327

12BRADA(VZ, Albert. Teorie ocertovdni nemovitosti. 8., pteprac. vyd. Bmo: Akademické nakladatelstvi CERM, 2009, 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 nemovitostech (obec, poloha
nemovitosti v obci, cena nemovitosti, jeji velikost, technicky stav, vymeéry, zptusob zjisténi dat

.\ 13

aj.).
4.2.5 Trini (obvykla, obecna) cena nemovitosti

Cena nemovitosti, zjiSténd z trhu nemovitosti (nemovitost prodand nebo k prodeji
nabizena). 14
4.2.6 Jednotkova trzni cena

TrZzni cena nemovitosti, pfepoCtend na jednotku vymery.

Oznaceni:
JTC ... jednotkova trzni cena,
JTCs ... jednotkova trzni cena srovnavaci nemovitosti,
JTCo ... jednotkova trzni (obecnd, obvykld) cena ocefiované nemovitosti,
SITC ... standardni jednotkova trzni cena (jednotkovd cena standardni nemovitosti

urcitého druhu).
Napftiklad jednotkova trzni cena srovndvaciho objektu €. 1: JTCs;. Zjisti se podilem
(prodejni, obecné) ceny objektu €. 1 (TCg;) a jeho vymery (Vs)): 15

TC
JTC, =—3

S1
V této prici se jednotkové cena vztahuje na jednotku m2 podlahové plochy, kterd je
definovédna nasledovné:
Podlahova plocha - vnitini plocha mistnosti, méfend u podlahy. NezapocCitivad se

pudorysna plocha svislych konstrukci (zdi véetné omitek a obkladi), plocha okennich a

13BRADA(VZ, Albert. Teorie ocertovdni nemovitosti. 8., pteprac. vyd. Bmo: Akademické nakladatelstvi CERM, 2009, 753 s. ISBN
978-80-7204-630-0 - kapitola 7, strana 329

4 BRADAC, Albert. Teorie oceiiovdni nemovitosti. 8., pteprac. vyd. Bmo: Akademické nakladatelstvi CERM, 2009, 753 s. ISBN
978-80-7204-630-0 - kapitola 7, strana 329

1SBRADA(VZ, Albert. Teorie ocertovdni nemovitosti. 8., pteprac. vyd. Bmo: Akademické nakladatelstvi CERM, 2009, 753 s. ISBN
978-80-7204-630-0 - kapitola 7, strana 330
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dvetnich dstupkt. Do podlahové plochy podlazi se nezapocitiva plocha, v niZ neni strop

niz§iho podlazi, naptiklad schodisté, haly a dvorany probihajici pres vice podlail’.16

Je velmi tézké odhadnout, zda vSechny inzerdty uvazuji takto méfené vymeéry, protoze
realitni makléfi jakoZto v mnoha ptipadech lidé bez stavebniho vzdé€lani mohou do vymeér
uvadét ruzné hodnoty napft. plochy uvedené v projektové dokumentaci, které nemusi byt v
soucasné dobé& platné; plochy, které jsou odvozeny od délek dodanych prodavajicim; nebo
plochy, které vychdzi z rychlého obhlédnuti nabizeného prostoru apod. Pro vytvofeni
databdze bylo nutné uvazovat vSechny plochy viceméné stejn€ validni, proto se vychazi z

toho, Ze uvddeénd plocha mistnosti v inzerdtech je méfena stejne.

4.2.7 Koeficient odlisSnosti (ki, k3, Kk3,..., K;)

Koeficient vyjadiujici vliv jedné vlastnosti nemovitosti na rozdil v cené oproti jiné

Zx N

obdobné nemovitosti. TéZ "multiplikacni koeficient".
Je-li hodnota srovndvaci nemovitosti vlivem tohoto koeficientu vys§i nez nemovitosti
oceniované, je koeficient vyssi nez 1. Kombinace vice koeficientli se vyuziva pro zjisténi

) o .17
indexu odliSnosti.

V této praci bylo pfi tvorbe analyzy kanceldiskych a komercnich prostor pouZito sedm
respektive osm koeficientt, které u kazdého prostoru vytvari vysledny index odlisnosti. V této
praci koeficienty zohlednuji redukci na zdroj a poté vyznamné vlastnosti ovliviiujici mozZnost
vyuziti jednotlivych prostor pro svuj ucel (velikost, socidlni zdzemi, zda prostory maji vylohu,

polohu prostoru,...).

4.2.8 Index odliSnosti (I, Ig, Ip)

Index vyjadfujici vliv vice vlastnosti nemovitosti na rozdil v cen€. Je-li hodnota (cena,
jednotkovd cena - podle pouzité metody porovndvédni) srovndvaci nemovitosti vyS$Si nez
nemovitosti oceflované, je index vysSi nez 1.

Oznaceni:

I index odliSnosti (obecng¢),

'® BRADAC, Albert. Teorie oceiiovdni nemovitosti. 8., pteprac. vyd. Bmo: Akademické nakladatelstvi CERM, 2009, 753 s. ISBN
978-80-7204-630-0 - kapitola 7, strana 330

7 BRADAC, Albert. Teorie oceriovini nemovitosti. 8., pieprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, 2009, 753 s.
ISBN 978-80-7204-630-0 - kapitola 7, strana 331
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Is index odliSnosti srovndvaciho objektu; vyjadiuje, kolikrdt je podle ndzoru
odhadce cena (jednotkovd) srovndvaciho objektu vys$i nez cena (jednotkové cena) objektu
ocefiovaného. Pfi tvorb& databazi vyjadiuje, kolikrdt je podle ndzoru odhadce cena
(jednotkova cena) srovndvaciho objektu vyS§i neZ cena (jednotkovd cena) objektu
standardniho.

Io index odliSnosti ocefiovaného objektu; pfi vyuziti databdzi standardnich cen
vyjadiuje kolikrat je podle ndzoru odhadce cena (jednotkova cena) ocefiovaného objektu vyssi

nez cena (jednotkové cena) objektu standardniho.

Index odliSnosti srovndvaci nemovitosti €. 1 oproti nemovitosti ocefiované bude

W T
o o
Is index odliSnosti srovndvaci nemovitosti
TCs1 ... trzni cena srovnavaci nemovitosti €. 1
TCo ... trzni (obecnd, obvykld) cena ocefiované nemovitosti
JTCg; ... jednotkova trzni cena srovnavaci nemovitosti €. 1
JTCo ... jednotkova trzni cena ocenované nemovitosti'®

4.2.9 Indexovana jednotkova trzni cena

Jednotkova trZzni cena srovndvactho objektu (JTCg), upravend indexem odliSnosti

tohoto objektu vici objektu oceniovanému (Is) na jednotkovou cenu oceriovaného objektu

Oznaceni:
uTc ... indexovand jednotkova trzni cena odvozend ze srovndavaciho objektu
Napfiklad indexovand jednotkova trzni cena, zjiS§t€nd ze srovnavaciho objektu €. 1 (IJTCg;) se
zjisti podilem jednotkové trzni ceny objektu ¢. 1 (JTCs;) a jeho indexu odlisnosti viici objektu
ocenovanému (151):19
e, =25

S1

'8 BRADAC, Albert. Teorie oceriovini nemovitosti. 8., pieprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, 2009, 753 .
ISBN 978-80-7204-630-0 - kapitola 7, strana 332

19BRADA(VZ, Albert. Teorie ocernovdni nemovitosti. 8., pteprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, 2009, 753 s. ISBN
978-80-7204-630-0 - kapitola 7, strana 332
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5 PRAKTICKA CAST

51 POSTUP TVORBY ANALYZ

5.1.1 Popis postupu

1. Zajisténi validnich vychozich materidl pro tvorbu analyzy - staZeni inzeratl z
realitnich servera.
jednice, oznaceni pro zpracovani mapového podkladu...

3. Zakresleni jednotlivych prostort do mapy mésta Olomouce pro zjisténi vyskytu v
urcitych lokalit4ch.

4. Vytvofeni analyzy pro kaZzdou z kategorii pomoci porovnavaci metody.

5. Tvorba cenové mapy pro kazdou z kategorii prostoru.

5.1.2 Validita ddaji

Podklady pro vytvofeni cenové mapy byly z realitnich servert stahovany od Cervna do
fijna roku 2012. Inzeraty se vztahuji k nabidkdm pronajmi komercnich a kancelafskych
prostor v krajském mést€¢ Olomouci a jeho pfiméestskym Castem. Celkové je do databdze
zaClenéno 108 objektd z toho 66 kancelafskych a 42 komercnich prostor z celého meésta.
Inzeraty maji rtznou strukturu, kterd zdvisi na jednotlivych kanceldfich, které inzeraty
vkladaji a poskytuji rizné presné informace.

Samotna validita jednotlivych inzerath je dale feSena v popisu koeficientu redukce na
zdroj, ale je zde tfeba zminit, Ze informace, které poskytuji realitni kanceldfe potazmo realitni
servery, byvaji Casto neuplné, nepravdivé nebo zavade€jici. Ceny uvddéné na takovych
serverech jako kupni, nebyvaji Casto cenami smluvnimi, které zpravidla dosahuji nizsi
hodnoty nez je uvedena na inzeratu.

Ukolem této price je vytvofeni cenové mapy nebytovych prostor. Cenovd mapa je
teoretickym ndstrojem pro zjiSténi pravdépodobné dosaZitelné ceny za jednici - prevazné m’
daného prostoru. At uz se tykd prodeje ¢i prondgjmu vychdzi cenovd mapa z analyzy lokality a
jejtho vyhodnoceni. Podklady pro analyzu se velmi Casto a rychle méni v zdvislosti na trhu s
nemovitostmi, vyvoji spole¢nosti, ristu daného meésta nebo jinych faktorech, a proto kazda

cenova mapa ma jen ¢asoveé omezenou platnost.
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5.1.3 Zakladni piehled pro analyzy

Inzeraty byly nejdiive zpracovany do tabulky (viz. Tab. ¢.1), kterd je prehledem vSech
prostort. V této tabulce jsou u kazdého prostoru uvedeny ndsledujici informace - Cislo
prostoru v analyze; jeho lokalita nebo ulice, na které se nachdzi; typ prostoru - tedy jestli se
jednd o prostor kancelafsky nebo komercni; uZitnd plocha prostoru; cena prondjmu za cely

Y s o 2
prostor a pfepocitana cena na m”.

Tabulka €.1 - Naznaceni ¢lenéni prostor v analyze

oznaceni ulice druh nemovitosti | plocha | cena prondjmu cena na m’
1 Erbenova kancelar 18 2250 125,00
5 tf. Svobody restaurace 80 29850 373,13
6 OkruZni restaurace 380 29900 78,68
7 PavelCdkova kancelare 40 15000 375,00

Cena prondjmu na jednici musela jeSté v ne€kterych ptfipadech projit ipravou. N&které
inzerdty poZzadovanou prondjemni cenu dopliiuji informaci, Ze tato cena je bez energii a DPH
a jiné naopak cenu uvadéji jako soucet prondgjmu a energii. Aby se v analyze vychdzelo ze
stejnych a co nejspravnéjSich hodnot, postupovalo se tak, Ze prostory, které uvadéji cenu
prondjmu jako soucet samotného ndjmu a energii (napf. prostor 70 v analyze), tedy 23.000 K¢
za prondjem + 4.000 K¢ za inkaso (vodu, plyn a elektfinu) se hodnota prondjmu na m? pocita
jen z ceny prondjmu bez energii.

U prvniho popsaného piipadu, kdy ndm realitni kanceldf nedd informace o energiich,
coZ je spravné, protoze energie se do ndjmu nezapocitivaji, ale ozndmi ndm, Ze cena je bez
DPH tak v analyze se k tomuto pfistupuje ndsledovné. Celkovéd cena prondjmu prostoru se
musi zvySit o DPH z pozadované ceny, z které se ndsledn€ vypocte upravend a platici cena
jednice prondjmu. DPH na prondjmy je v souCasné dob& ve vyssi sazb& tedy DPH se rovna

21% z ceny za pronéjem.

Tabulka €.2 - dpravy prondjemnich cen u DPH a energii

ozn. ulice druh nemovitosti | plocha | cena pronjmu | cena na m* dprava DPH | vysledna cena jednice
67 Sokolska kancelar 80 10000 125,00 + energie 125,00
68 | Horni namésti | komer¢ni prostor | 190 80000 421,05 + energie 421,05
69 Stupkova komer¢ni prostor | 170 30000 176,47 + DPH 6000,00 211,76
70 Danska komer¢ni prostor | 100 23000 230,00 |23 ndjem + 4 sluzby 230,00
71 Horni lan komer¢ni prostor | 92 16000 173,91 + DPH a energie | 3200,00 208,70
72 Horni lan komer¢ni prostor | 103 30200 293,20 + DPH a energie | 6040,00 351,84

Timto postupem se zpracoval zakladni piehled prostora pro obé€ kategorie, a tak byla

ukoncena dvodni faze tvorby prace hotova.
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5.1.4 Zakresleni prostoru do pracovni mapy

V této piipravné fazi se jako podkladni mapa pouzila béZn4 turistickd mapa meésta

s

Olomouce v méfitku 1:12 000 od vydavatelstvi freytag & berndt Praha (zpracoval SHOcart,

spol. s r.0.).

wo | [

Do této mapy byly prostory jednotlivé zakresleny, tak aby vznikl prehled lokalit, ve
kterych se v dobé tvorby analyzy vyskytuji nabidky na prondjem prostord. Nebylo
piekvapenim, Ze nejvetsi hustota nabidek se nachdzi v okoli centra mésta Olomouce tedy v
okoli Horniho a Dolniho ndmésti. Jako dal$i vyznamnd mista se v pfipadé komerc¢nich prostor
ukdzaly obchodni centra jako Olomouc city nebo lokalita Horniho lanu, kterd se nalézd u
hlavniho tahu na Brno. Timto zpisobem zpracovana papirovd mapa se stala podkladem pro
vytvoreni elektronické podoby cenovych map obou kategorii prostora.

U tvorby mapového podkladu se vyskytl problém, o kterém bude pojedndno dile v
textu. Jak jsem uvedl vySe, neékteré inzerdty nabizi jen ¢4steCné vstupni informace a i do této
analyzy jsou zafazeny prostory, které ndm poskytuji dostatek informaci o svém stavu,
vybaveni a poZzadované prondjemni cené&, ale chybi u nich pfesn€ urCend lokalita. Takovy
prostor se samoziejmé jen obtizn€ muze stat podkladem pro vytvofeni platné a pravdivé

cenové mapy.
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5.1.5 Zpracovani analyz

Analyzy pro jednotlivé kategorie jsou tvofeny identicky. Inzerdty byly v zdkladnim
piehledu rozdéleny do kategorii na kanceldifské a komer¢ni prostory. V kazdé kategorii byl
vybran jeden standardni prostor, ke kterému je vztaZena celd analyza pomoci porovnavaci
metody. Tedy jeden prostor, ke kterému se vztahuji vSechny ostatni a jsou jim pridélovany
hodnoty jednotlivych koeficienti podle pravidel, jez jsou popsany nize.

Cena jednice vSech prostoru je uZz na zacatku analyzy sniZena pomoci koeficientu na
redukci pramenu ceny. Tedy zohlednéni pavodu ceny z inzerce realitnich servert.

V analyze se prostory vztahované ke standardnimu prostoru budou se standardnim
porovnavat v n€kolika ohledech, které jsou zohlednény pomoci koeficienti K1 - K6. Tyto
koeficienty popisuji dulezité faktory ovliviujici cenu pronajimaného prostoru. Koeficienty
zohlednuji u kazdého z prostoru tyto faktory - polohu, dopravu a moznost parkovani, socialni
zazemi, stav a vybaveni prostoru, uZitnou plochu a poslednim ze zohlediovanych faktoru je

tvaha znalce. U prostort komer¢nich pfibyva jesté jeden faktor, a to zda prostor ma vylohu

nebo ne.
Tabulka €.3 - analyzy v rdmci kategorie

"’g Nebytovy administrativni prostor T J." ‘
< | 110m*v 1.NP cihlového domu v ' 18.500 K¢
§ centru Dolnfho ndmésti. Prostor za meésic
2 | rozdglen do 3. mistnostf a mistnosti 110 m?
S socidlntho zatizeni. Prostory po 168,18
-—a rekonstrukci, zavedena telefonni K&/m?
O linka a internet.

Cena Koef. Cena po w12

9 p : Dosazitelnd
¢ pozadovand | re- redukci na K1 K2 K3 K4 K5 K6 (0] cena

resp. dukce pramen (1-6) .

p objektu
zaplacend na ceny
pramen doprava a | socidlni | stava | uzitnd | dvaha
K¢ ceny K¢ poloha | parkovani | zafizeni | vybaveni | plocha | znalce Ké&/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 Vylouceni extémnich hodnot datového souboru

Pti tvorbé databdzi cen Casto dochdzi k situaci, Ze nejmensi resp. nejvetsi hodnoty jsou
odlehlé nebo extrémni. Jsme-li omezeni poCtem nemovitosti, mohou tyto hodnoty sehrat
velkou negativni roli. Znacné totiz vychyli odhad nejpravdépodobnéjsi hodnoty. Je proto

zédouci tyto extrémni hodnoty objektivné eliminovat.

Grubbsuy test (parametricky test)
Statisticky test, kterym je moZno extrémni hodnoty vyloucit. Jednd se o testovani

v s

hypotéz, které patii k nejdilezitéjsSim metoddm matematické statistiky. Na zdkladeé znalosti
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ndhodného vybéru Ize s predem danou pravdépodobnosti ovéfovat domneénky o parametrech
rozloZeni, z néhoZ pochdzi ndhodny V}’lbér.20

Grubbsuv test slouzi pro vylouceni vychylenych hodnot, které se vymykaji nahodné
variabilit€é. Testujeme nulovou hypotézu, Ze se testované extrémy neliSi vyznamné od
ostatnich hodnot souboru. Nejdfive musime hodnoty v datovém souboru uspofddat dle
velikosti; x; je minimalni hodnota X, je maximdlni hodnota:

X7 < X2 <x3%< ... < X2 < Xy < Xp

Hodnotou testovaného kritéria jsou vztahy:

Nulovou hypotézu zamitdme, pokud 7, >27,,, resp. T, =27T,,, kde hodnoty T,, a

T, ,jsou uvedeny v tabulce 7.9 na stran¢ 350 pouZzité literatury.21

Po vytvofeni obou analyz jsou jednotlivé kategorie roztiidény na nékolik z6n, ve
kterych se nalézaji nemovitosti podobnych vlastnosti, polohy a srovnatelné ceny. Prostory v
jednotlivych z6nich jsou ndsledovné podrobeny Grubbsovu testu, pomoci néhoZ jsou
vyfazeny prostory s extrémnimi hodnotami, at' uzZ maximdlnimi nebo minimalnimi. Timto
zpusobem ziskdme findlni soubory prostord, ze kterych se ndsledné vycisli

nejpravdépodobnéjsi cena prondjmu v kategoriich na jednici.

Tabulka ¢.4 - Grubbsuv test prvni zony a vyfazeni extrému

300,76 | Pramér | 173,78 [ Primer | 153,62
89,58 vybér. Smér. Odchylka 102,41 vybér. Smér. 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 <TI13 Plati

435,95

127,14

89,85

134,45

20 BRADAC, Albert. Teorie ocefiovdni nemovitosti. 8., pteprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, 2009, 753 s.
ISBN 978-80-7204-630-0 - kapitola 7, strana 349

2! BRADAC, Albert. Teorie ocefiovdni nemovitosti. 8., pteprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, 2009, 753 s.
ISBN 978-80-7204-630-0 - kapitola 7, strana 349
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Vycisleni vysledné ceny jednice probihd pomoci vazeného pruméru, kde vahou je

velikost uzitné plochy.
52 METODIKA KOEFICIENTU

5.2.1 Koeficient redukce na zdroj

Redukce na zdroj je prvni koeficient, kterym se redukuji ceny pronajmut v tabulkéch.
Hodnota koeficientu na zdroj zédlezi na validité informaci popsanych v inzerci. Hlavnim
ukolem realitnich kanceléii je uskute¢néni prodeje/prondjmu, a proto v nékterych piipadech
muze byt realita, at uz zdmérné, omylem nebo nevédomosti zkreslena. Kvuli témto
odchylkdm od redlného provedeni stavby/prostoru se v porovnavaci metodé zavadi tento
koeficient. Velikost koeficientu zdleZi na odhadci, ktery jej urCuje a mél by pfi jejim
stanovovani vzit v tvahu cely soubor nemovitosti, které budou soucasti analyzy. Muze
pfisoudit jednu konstantni hodnotu v§em nemovitostem nebo s hodnotou koeficientu hybat u
kazdé nemovitosti zvIast. Tento proces je ovlivilovan popisem nemovitosti, zda se shoduje se
skuteCnostmi viditelnymi na fotkdch, na podkladé predchozich zkuSenosti nebo na zdklade
toho, kterd realitni kanceldf dany inzerdt vydala. Z psychologického hlediska realitni
kanceldfe vétSinou uvadi vySsi ceny nemovitosti, aby poté s opravdovym zdjemcem mohli
smlouvat o sniZeni ceny. Proto je dulezité s touto variantou pocitat uZ pii stanovovani
koeficientu na redukci zdroje.

V piipadé této price se jednd o prondjmy nebytovych prostor v Olomouci. Na trhu s
nemovitostmi se v tomto mést€¢ pohybuji velké realitni kancelafe (REMAX, STING...) a
mensi lokdlni kanceldre. JelikoZ se jednd o prondjmy, bude tato analyza pracovat s mensi
srazkou na zdroj. U prodeju by porovnavaci analyza pracovala s hodnotou tohoto koeficientu
0,6 - 0,9, u pronajmt bude hodnota rovna 0,95 a bude stejnd pro vSechny prostory na tizemi
meésta Olomouce. Tato srazka Cinici 5% z puvodni pozadované prondjemni ceny je
zduvodnitelna tim, Ze v piipad€ prondjmu jsou nékteii pronajimatelé ochotni z ceny slevit.
Dale také tam, kde se u prodeji dd z ceny provést srazka z divodu provize kanceldfi je u
prondjmu ten rozdil, Ze realitni kanceldfe jsou placeny ve vysi dohodnutého ndjmu ne
procentem z uskutecnéného prodeje. Diky tomuto faktu maji kanceldfe men$i moZnost

ovliviiovat prondjemni cenu prostoru.
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5.2.2 Koeficienty porovnavaci metody u kancelari

Popis standardni kanceldre

Jako standardni kancelaf jsem uvaZoval nemovitost s Cislem 27 v analyze. Jednd se o
prostor, ktery se nalézd v centru mésta Olomouce presn€ji na Dolnim ndmésti v cihlové
budovg, respektive v jejim prvnim patfe. Prostor ma uZitnou plochu 110 m?. Je &lenén na tii
samostatné mistnosti 40 mz, 47,5 mz, 18,9 m> zbyvajicich 3,6 m> je feSeno jako socidlni
zafizeni. Obecné je prostor ve velmi dobrém stavu - zrekonstruovan cely kancelafsky prostor -
nové rozvody, nové vybaveni socidlniho zafizeni a vSechna okna jsou nové plastovd. Do
prostoru je doveden internet a telefon. Pro tuto nemovitost budou vSechny koeficienty

uvazovany hodnotou 1,0.

Koeficient k1 - zohledrujici polohu

Tabulka €.5 - Koeficient k; pro kancelafské a komerc¢ni prostory

ZoOna Poloha Hodnota koeficientu

Centrum (Horni ndmeésti, Dolni namésti

a jejich ptipojné ulice) 1,00

Vv

Nejblizsi okoli centra (vymezeno
meéstskymi parky - Smetanovy sady,
2 | Cechovy sady, Bezru¢ovy sady a ulicemi 1,03
Palackého, Hynaisova, Studentska,
Dobrovského)

Sirsi okoli centra (vymezeno hlavnim
meéstskym okruhem a jeho okolim, na
zépad¢ je tato zona rozSitena o Cast
meésta Nov4 ulice tedy prostorem, ktery
je urcen ulicemi Hrani¢ni a Okruzni, na
severu o Cdst mesta Lazce a prostor
vymezeny ulicemi Erenburgova,
Tomkova, Ladova, Dolni hej¢inska)

1,06

Vzdalené méstské Casti, primyslové
4 | z6ny a periferie (prostory za déle od 1,09
centra neZ 3. zéna)

5 nezndma poloha 1,05

6 Obchodni centra (0,95 - 1,00)

Poloha kancelafského prostoru je velmi dulezitym faktorem pii vybéru prostoru pro
prondjem, a to z mnoha divodu - doprava, moznosti stravovani zaméstnancu, dostupnost pro
mozné klienty nebo divody prestize, jeZz lokalita kancelafi zajistuje. Budouci klienti

nezatiZeni znalostmi o kvalitich sluzeb té ¢i oné kanceldfe (napt. pravnické) budou vzdy
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davat pfednost takové, jez bude v centru a snadno dostupnd, nez vzdilené kanceldfi na
periferii.

Koeficientem se bude zohlediiovat postaveni prostord vzhledem ke standardni
kancelafi. Ta je pifimo v centru Olomouce na Dolnim ndmeésti. Podle tabulky je tedy zfejmé,
Ze je mé&sto Olomouc pro ucely porovndvaci metody rozdéleno do 5. respektive 6. zon.
Vymezeni z6n je z tabulky a mapy zfejmé, proto tu budou vysvétleny jen posledni dvé.

Problematika paté zony je ovliviiovdna realitni inzerci, ze které vychdzi. Realitni
inzerce je v nékterych ptfipadech neiplnd, a tak jsou v analyze i objekty, u kterych nebylo
mozno jejich polohu urcit. Proto jsem pro n€ polohovy koeficient uvazoval roven 1,05. Tyto
objekty jsou vSechny ve skvélém stavu, a jelikoZ se jednd o prostory kancelafe tak i uvazuji,
ze jejich lokalita je n€kde v rozumné vzdélenosti od stfedu mésta. Piijpadna vétsi vzdélenost
od centra je tedy oSetfena srdzkou (0,05). A naopak, i kdyby se prostor nachédzel na
periferiich, jsou objekty v takovém stavu, Ze pfipadna ztrita srazky (0,04) by se neprojevila na
vysledku né&jak markantnéji.

Do Sesté zony by byly zatazeny prostory, které by se nachdzely ve velkych
obchodnich lokalitich, jako je napt. Horni 1dn. Takovd mista jsou velmi lukrativni a to nejen
pro prostory komercni. U kanceldfskych prostor bych uvazoval koeficient polohy v rozmezi
0,95 - 1,00, ale v soucasné dobé¢ se v této ani jiné podobné lokalité nevyskytuji Zddné volné

kancelarské prostory, tedy pokud mohu usuzovat z podkladi realitni inzerce.
sraf €.1 - Kancelarske prostory podle polohy

= Centrumd(l. zona)

5;8% 0;0%

13;22%

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, - zohledrnujici dopravu a parkovdani

MozZnost osobni dopravy je ve mésté velmi dilezitym faktorem. Olomouc ma Sirokou

sit hromadné dopravy (tramvaje, autobusy). Proto co se ty¢e Olomouce (bez periferii a
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piiméstskych €ésti) nebudu hromadnou dopravu uvaZovat. Timto koeficientem budu spiSe

hodnotit moznost zaméstnanc kancelaii dopravit se osobnim autem co nejblize k préci

(zaparkovat u ni).

Tabulka €.6 - Koeficient k; pro kancelafské prostory

Lokalita Hodnota koeficientu
Centrum (1. zéna) 1,00
Nejblizsi okoli centra (2. z6na) 0,97
Sirsi okoli centra 0.95

(3. zbéna)

Vzdalené méstské Casti, primyslové zony a

periferie (4. z6na) 0,93

V piipadé vlastniho parkovaciho stini je hodnota dle lokality s pfirdZkou 0,02

Jak je vidét v tabulce hodnota koeficientu pro centrum je rovna 1,0, coZ znamend, Ze
se tato hodnota bude u dalSich z6n sniZovat, tedy bude zvySovat hodnotu kanceldiskych
prostort. Je to z toho divodu, Ze v centru mésta jsou uvazovany nejhor§i moznosti
zaparkovani vlastniho automobilu zameéstnanct, at’ uz z divodu malého mnozstvi parkovacich
stani nebo z nutnosti placeni za parkovaci listek.

V dalSich z6énich tedy dochdzi ke zvySovdni ceny prostoru diky vetsi
pravdépodobnosti zaparkovani zaméstnanci v okoli price. Ve druhé z6né€ bude mozZnost
parkovani stale omezena a to z diivodu toho, Ze se jedna o zénu, kterd je centru velmi blizko a
tvoii néco jako jeho obvod. Tedy o parkovaci mista v této z6n¢€ bude velkd poptdvka z 1. a 2.
z0ny.

V dalSich z6nich se uz pfedpoklddd vysokd pravdépodobnost zaparkovani vétSiho
poctu automobilt a také pribyva pocet kanceldfskych prostort, ke kterym ndleZzi alespori
jedno vlastni parkovaci stdni. V posledni zén€ (4. zéna) by se hodnota koeficientu mohla
rovnat 0,90, ale jelikoZ se jednd o mista s velkou vzdalenosti od centra, bude u téchto lokalit
uvazovana i moZznost hromadné dopravy, proto se misto hodnoty 0,90 bude pracovat s
hodnotou 0,93. At uz se prostor naléza v kterékoliv z6n€, pokud k nému ndleZzi alespori jedno

parkovaci stani, dostdvéa ptirdzku rovnou 0,02.

Koeficient ks- socidlni zarizeni

Tento koeficient bude velkou mérou hybat s vyslednou cenou prondgjmu. Duvod je

ziejmy - v praci Clovek travi Sest aZ osm hodin denné. Proto je dulezité, aby kancelafe meli
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vlastni socidlni zdzemi nebo alespoil pfistup ke spoleCnému zidzemi (napt. pro celé patro).
Kanceléfsky prostor, ke kterému se analyza vztahuje ma vlastni socidlni zafizeni (toaletu,

sprchu a umyvadlo).

Tabulka €.7 - Koeficient k3 pro kancelafské prostory

Urovei socidlniho zafizeni Hodnota koeficientu
Prostor mé vlastni toaletu poptipadé toaletu a 1.00
sprchu ’
Prostor m4 jak vlastni toaletu tak i kuchyn 0.95
resp. kuchynsky kout ’
Prostor mé zdzemi spolecné s jinymi 110
pronajimateli ’
Prostor socidlni zazemi nema 1,15

Vlastni socidlni zdzemi (toaleta, umyvadlo) bude tedy zohlednéno hodnotou
koeficientu 1,0. Vyssi hodnoceni koeficientu budou mit ty prostory, které maji pfistup i ke své
kuchynice €i kuchyniskému koutu. MoZnost uvarit si vlastni kdvu nebo ohfét si své jidlo bude
ur¢it¢ zaméstnanci kanceldfe hodnoceno velmi kladné. V tomto piipadé tedy bude mit
koeficient hodnotu 0,95. U nemovitosti, které budou mit spolecné zazemi pro vice subjektd,
tedy zdzemi na patfe bude koeficient uvazovan hodnotou 1,1. Pokud se v objektu nenaléza

74dné socidlni zdzemi, ma takovy prostor srdzku koeficientu rovnajici se hodnoté 1,15.

Graf¢.2 - Socialni zazemi kancelarskych
prostor

= Prostorma toaletu 1
luchyn

® Prostorma vlastni toaletu

B Spoletneé zatizeni vice
27 4q0, hajemct

Prostor bez socialniho
ZAaZenn
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Mohou se nalézt i inzeraty, kde z néjakého divodu chybi informace o ptitomnosti
socidlniho zafizeni. U téchto prostord se postupuje tak, Ze pokud jde o prostor s velkou
vymérou €i né€kolika kanceldfemi tak nepredpokldddam, Ze by se v celém objektu nenalezlo,
zadné spolecné zazemi, proto témto objektim pfisuzuji hodnotu koeficientu 1,1. Naopak
pokud se jednd o opravdu maly prostor, tak se dd pfedpoklddat absence socidlniho zdzemi. U

takovych dle metodiky je koeficient roven 1,15.

Koeficient k, - stav a vybaveni

Tabulka €.8 - Koeficient k4 pro kancelafské prostory

Stav a vybaveni Hodnota koeficientu
Probéhla vétsi rekonstrukce, bez 1.00
nadstandardniho vybaveni napf. klimatizace ’
Nadstandardné vybaveny prostor ve skvélém 0.90

stavu (po rekonstrukci nebo novostavba)

Probéhla mensi rekonstrukce, prostory v
dobrém stavu bez potieby oprav, kanceléfe s 1,05
horS$im vybavenim jako standard

Prostor bez rekonstrukci v ptivodnim stavu,

vyzadujici drobné opravy) L1

Prostor potfebuje projit rekonstrukci 1,15

Prostor, ktery je pro analyzu standardnim prosel celkovou rekonstrukei a je ve velmi
dobrém stavu. Co se vybaveni tyCe, neni zde Zaddny ndbytek ani nadstandardni vybaveni (napf.
klimatizace), ale socidlni zafizeni ma nové obklady i sanitdrni prvky a do prostoru je pfiveden
telefon a internet. Takovym kanceldfim bude tedy v analyze pfif¢ena hodnota koeficientu 1,0.
Nadstandardné vybaveny prostor (napf. 31) md hodnotu koeficientu 0,90, je to takovy prostor,

ktery se nachdzi v novostavbach a je vybaven 1épe, nezZ je na ivodu definovan standard.
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sraf €.3 - Stav a vvbaveni kancelarskych prostor

m Skvely stav, novostavba,
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= Standardni stav a vybaveni
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® Progtorpo drobng
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Prostor vy zadwjici drobnou
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Prostor vy zadujici vetdi
opravu

Hodnotu koeficientu 1,05 maji prostory, které za sebou maji ¢asteCnou rekonstrukci
nebo jsou v novéjSich nemovitostech. Tuto hodnotu maji i prostory s hor§im stavem, nez
standard, ktery je usuzovdn z fotek nebo s hor§im vybavenim (napf. kancelafr bez internetu).
Kancelarské prostory v puavodnim stavu bez rekonstrukce nebo prostory vyzadujici investice
do drobnych oprav maji hodnotu koeficientu rovnou 1,10. Prostor s hodnotou koeficientu
rovnou 1,15 je potom takovy, ktery by vyzadoval pred praktickym vyuZivanim rekonstrukci

projit.

Koeficient ks - uZitnd plocha

Tabulka €.9 - Koeficient ks pro kancelafské prostory

UZitnd plocl;a 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 zaloZeno na velikosti standardniho prostoru. Ten ma
dohromady 110 m’ a je rozdélen do tii samostatnych kanceldfi a zdzemi. Je zde uvaZzovéano o
vyuziti jako kanceldf malého znaleckého dstavu (cca 3 zamé&stnanci).

Kanceléfe o velikosti 101 - 120 m? jsou tedy zohlednény koeficientem rovnym 1,0. S
rostouci uzitnou plochou se bude hodnota koeficientu zlepSovat, ale jen do jisté miry, protoze
prostory o plose vétsi jak 180 m? uZ budou pro potiebné vyuziti, zbyte¢né velké. Pro vyuZiti
takového prostoru by se muselo jednat o néjaky typ prostorové ndrocnéjSiho provozu napf.
call-centra nebo sidlo vétsi firmy. Z této teorie tedy vypliva, Ze prostory o plose 120 - 140 m’
maji koeficient ks roven 0,97. U prostort o rozloze 140 - 160 m? je ks rovno 0,94 a prostory s
plochou 160 - 180 m?* jsou zohledn&ny hodnotou koeficientu ks 0,91. Je tedy ziejmé, Ze i kdyZ
se prostor zvétSuje, jednd se stdle o vyuzitelnou plochu, kterd by se dala vyuZit jako pracovni
mista pro budouci zaméstnance nebo jako jednatelské mistnosti.

Prostory s vétsi plochou jak 181 m’ potom dostdvaji pomoci koeficientu ks srazku (1,1
nebo 1,15 podle tabulky ¢.1). Z jakého divodu bylo vysvétleno v predchozim textu, ale dale

Vev s

tak i na potfebné energie pro vytop atd.

sraf ¢.4 - UZitna ploch~ kancelarskych prostor
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nad 200

U menSich prostor se postupuje velmi podobng&. Cim je prostor mensi, tim je méné

vhodny pro vyuZiti jako u standardni kancelédre. Prostory nejbliZe standardnimu tedy o vyméie
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81 - 100 m? jsou stdle vyhovujici a proto je jejich srdzka nejmensi koeficient je roven hodnoté
1,03. Poté uz srazky narGstaji prostor o velikosti 61 - 80 m” je zohlednén hodnotou
koeficientu 1,06. Tento prostor by se pro vyuZiti dal nazvat rozumnym. V dalSich ptfipadech
jsou jiz srazky vysSi, protoZe prostory neumoZiuji vyuZiti jako u standardni kancelére.
Pracovnici by kvili malym prostoram museli pracovat jednotlivé v kancelafich, které by
nemuseli byt rentabilni jak z hlediska Casového (dochdzkova doba), tak i ndkladového
(prondjmy). Proto prostory o uZitné plode 41 - 60 m* maji ks rovno 1,10, ty o plose 21-40 m*
maji ks rovno 1,15 a nejmensi prostory o plochach 1-20 m’ maji koeficient ks zohlednén

srazkou rovnou 1,20.

Koeficient k¢ - tivaha znalce

Timto koeficientem se vyjadiuje celkovy ndhled na prostor se zohlednénim
jednotlivych faktord stejnou vahou. OvSem u jednotlivych prostor se nedd presné popsat
prubéh pridélovani hodnot, protoze ty jsou pfevazné zaloZeny na vnitinich pochodech autora a
u kazdého Clovéka by mohl byt dojem z kancelédtského prostoru zastupovan jinou hodnotou.
Proto tu bude popsédn alesponl jeden piiklad (prostor 15 z analyzy), na kterém bude ukdzin
prubéh udé€lovani hodnot tohoto koeficientu. Velky duraz se pfi pfipisovani hodnot tohoto
koeficientu také klade na fotky jednotlivych prostort, které davaji celkem dobry piehled o
skuteCném stavu prostoru a jeho ptasobeni na budouci pronajimatele. Standardni kancelaisky
prostor, ktery proSel rekonstrukci, naléza se v centru mésta, md pfimefenou vymerou, dievené
podlahy a socidlni zafizeni pusobi na Clovéka velmi dobrym dojmem a autor sim by v
takovém prostoru dokdzal bezproblémove pracovat. Standardnimu prostoru je podle metodiky
pfidélena hodnota 1,0.

Priklad: kanceléisky prostor €. 15 mé k¢ rovno hodnoté 0,96, tato hodnota je podloZena
velkym prostorem a pokud by pronajimatel dovolil i1 rozbitim prostoru do n€kolika kancelari.
Dile je hodnota siln€ ovlivnéna stavem prostoru, ktery proSel nedavno rekonstrukei a pasobi
na autora velmi pfijemné. Tento prostor ma vlastni socidlni zdzemi{ a je zde moZnost vestaveét
odpocinkovou zénu (kuchyiiku) i s vétsi vymeérou. V celkovém nédhledu na prostor se tedy
autorovi priace zda prostor 15. lepsi neZ standardni kanceldf a proto dostava pfirdzku ve vysi

0,04.
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5.2.3 Koeficienty porovnavaci metody u komercnich prostor

Popis standardniho komercniho prostoru

Za standardni komercni prostor byl vybrdn prostor s Cislem 75 v analyze. Tento
prostor se nalézd v centru mésta Olomouce na Dolnim ndmésti. Jedna se o rohovou budovu,
kterou md z v&ts{ &dsti pronajatou CSOB banka. Samotné prostory komerce jsou ve skvélém
stavu a navic se jednd o historické prostory s klenbami. Prostory nejsou vybaveny ndbytkem.
Komeré&ni prostor je rozdélen do dvou mistnosti o vymérdch 35 a 25 m” a k témto prostoriim
patif i samostatné socidlni zafizeni s umyvarnou. Celkovd vyméra prostoru je rovna 64 m>.

Pro tuto nemovitost budou vSechny koeficienty uvazovany hodnotou 1,0.

Koeficient k1 - zohledrujici polohu

Pro komer¢ni prostor je jeho poloha v rdmci sidla velmi ddaleZitym faktorem
ovliviiujicim jeho praktické vyuziti pro svij cil. Tedy byt mistem, které zprostiedkovava
setkani prodavajiciho a kupujiciho za dcelem uskute¢néni obchodu. Komercni prostory by se
proto meli nachdzet na mistech, na kterych dochézi k vysokému vyskytu osob (potencidlnich
kupujicich). Takovymi misty jsou bezesporu centra mést, kde dochdzi k vysoké koncentraci
osob, které tam dochdzeji za praci, kulturou, zdbavou nebo pfes pracovni tyden za
obcerstvenim. Tento fakt zvySuje cenu komerc¢nich prostor, protoZe umisténim prodejny na
nameésti se zveda pravdépodobnost moznych ndkupu. Dale stejné jako u kancelaiskych
prostort propujcuje i komerénim mistim namésti jistou prestiz, kterou potencialni nakupujici

berou v tvahu, kdyz se rozmysli, kam za ndkupem pujdou.

Graf¢.5 - Komercni prostory podle polohy
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m Nejblizii okoli centra (2.
ZOona)
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= Vzdalené mestske castr (4.

ZOona)

Neznama poloha (3. zona)

Obchodni centra (6. zona)
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DalSim lukrativnim mistem pro komer¢ni prostory jsou obchodni centra. U tvorby
analyzy se vyskytl vzorek takovych prostort a byla jim pfif€¢ena hodnota koeficientu rovna
0,95. Tato hodnota je zdivodnéna tim, Ze umisténim prostoru do obchodniho centra se podle
nidzoru autora price pravdépodobnost ndkupu v takovém prostoru zvedd oproti umisténi
stejného prostoru v centru mésta. Do téchto center vétSinou jezdi lidé, ktefi jsou rozhodnuti,
Ze budou nakupovat né€ktery typ zboZi nebo do téchto center jedou jen s vidinou toho, Ze si v
nich nakoupi néco zatim presné nespecifikovaného. Kdezto v centru meésta je veétsi procento
lidi, ktefi je jen pfechdzi nebo tam sméfuji s jinym poslanim neZ ndkupem. Zkracené feceno -
Casto se nestane, aby se ¢lovék v obchodnim centru vyskytl jen tak bez divodu.

Pti pfisuzovéani hodnoty koeficientu se postupuje u komercnich prostor stejn€ jako u
kanceldfskych. Tento postup je popsdn vySe, a proto se 0 ném na tomto miste jiZ nebude dale
hovortit. Do Sesté zony jsou z divodu podkladi pro analyzu zafazeny jen prostory z
obchodniho centra Olomouc city a prostorti na Hornim lanu.

Hodnoty koeficientu k;, pro jednotlivé z6ny mésta (viz. tabulka €. 1), jsou stejné i pro

komer¢ni prostory a pfifazuji se podle stejné polohy, jako u prostora kancelarskych.

Koeficient k;, - zohledrnujici dopravu a parkovdani

Tabulka €.10 - Koeficient k, pro komer¢ni prostory

Lokalita Hodnota koeficientu

Centrum (1. zéna) 1,00
Nejblizsi okoli centra (2. z6na) 0,97
Sirsf okoli centra (3. z6na) 0,95
Vzdalené méstské Casti, primyslové zony a

. . 0,93
periferie (4. z6na)
Nékupni centra (napf. Horni lan) 0,91

V piipadé vlastniho parkovaciho stini je hodnota dle lokality s pfirdZkou 0,02

U komercnich prostor je moznost parkovani velmi daleZitym faktorem. Tam, kde se
tento faktor zohledinoval u kanceldii hlavné z divodu moznosti parkovani zaméstnancu, a az
nasledné klientd. Je u komerce tento vztah obraceny. Pokud komercni prostor ma vlastni
parkovaci stiani a je k nému dobrd dopravni dostupnost, ma jistou vyhodu oproti jinym
komer¢nim prostoram, kterym néktery ze jmenovanych faktorti chybi.

Oproti kancelafskym prostoriam se u komercnich vyskytuje jedna hodnota koeficientu
navic. Jednd se o k, = 0,91. Tato hodnota je opodstatnénd mnoZstvim parkovacich stani v
aredlech obchodnich center, jejichZ parkovisté jsou navrhovana pro velky pocet zdkaznika

(tedy 1 aut), a skvelou dopravni dostupnosti, kterd je u vSech center zabezpecena. Tyto centra
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se nalézaji u dalni¢nich privadéc nebo vypadovek, tedy na mistech, u kterych se neocekava
dopravni problém nebo kolaps. Tato hodnota je neménnd, pro zény u obchodnich center je
0,91 jedinou moZnou hodnotou. V této skupin€ by moZnost zavedeni ptirdZky o 0,02 byla
zbytecn4, jelikoZ u téchto center zaparkuje kazdy bez vyjimky.

U pfifazovéani hodnot k jednotlivym z6éndm se prfihliZi i k moZnosti osobni dopravy
pomoci méstské hromadné dopravy. Polohové zény 1. a 2. jsou pomoci hromadné dopravy
obslouzeny skvéle, at’ uzZ budeme mluvit o dopravé pomoci tramvaji nebo autobust. Zény 3. a
4. jsou pfevdzne€ obslouZeny autobusy, ale i zde by doprava méla byt bezproblémova a
dojezdové Casy rozumné. U polohovych oblasti 5. a 6. se nardZi na mozny problém delSiho
dojezdového Casu, ale i pro ndkupni centrum na Hornim l4nu, které je na vypadovce smerem
na Brno, je méstskou hromadnou dopravou zajisténo obslouzeni pomoci autobust nebo jejich

kombinaci s tramvajemi.

Koeficient ks- socidlni zarizeni

Koeficient k3 je u komercnich prostor fesSen stejné jako u kancelafskych. Jelikoz
standardni komercni prostor mé vlastni socidlni zafizeni stejn€ jako standardni komercni
prostor je postup uplné€ stejny. Prostory s vlastnim socidlnim zafizenim maji hodnotu
koeficientu rovnou 1,0, ty prostory, které maji socidlni zafizeni spojené s prostory jinych
pronajimatelti nebo socidlni zafizeni nemaji vibec, maji srazky ke standardni hodnoté rovné
0,1 respektive 0,15. Prostory, které maji nadstandardni socidlni vybaveni jako napf. sprchu
nebo kuchyiiku jsou zohlednény pfirdzkou 0,05 k hodnoté standardniho komer¢niho prostoru.

Vysvétleni divodd prirdZzek a srdZzek jsou vysvétleny v predchéazejicim textu u

kanceldtskych prostor.

Graf¢.6 - Socialni zazemi komercénich prostor
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Koeficient ky - zohlednujici pritomnost vylohy v prostoru

U komercnich prostor je velmi dilezitym faktorem z hlediska moznosti pfildkat co
nejvetsi pocet potencidlnich nakupujicich vedle polohy a prestize samotného prodévajiciho i
viditelnost prostoru. Ta se dd zajistit mnoha zpusoby - vyvésni Stity, informacni tabule
dozajista zviditelnéni prostoru mize zajistit i nékdy ndkladna reklama nebo reklamni kampan,
ale to co mize obsahovat prostor sim a vyuZivat pro své zviditelnéni je vyloha, kterd je-li
spravné navrzena, dokdze pfitdhnout pozornost prochdzejicich, kteti se diky takové vyloze
mohou rozhodnout do komercniho prostoru zajit s imyslem budouciho ndkupu.

Proto u prostord, které vylohu maji, jsou jejich prondjemni jednice povySeny hodnotou
koeficientu k4 = 0,95. Prostory, u kterych vyloha chybi, maji koeficient roven 1,0, protoze

standardni komerc¢ni prostor vylohu také nem4.

Grafc¢.7 - Vyloha komerc¢nich prostor

= Prostor vy lohmma
Prostor vy lohunema
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Koeficient ks - stav a vybaveni

Tabulka €.11 - Koeficient k4 pro kancelaiské prostory

Stav a vybaveni Hodnota koeficientu

nadstandardné vybaveny prostor ve skvélém

stavu (po rekonstrukci nebo novostavba) 0,93

probéhla vétsi rekonstrukce, bez

nadstandardniho vybaveni napt. klimatizace 0.97

probéhla mensi rekonstrukce, prostory v
dobrém stavu bez potteby oprav, kanceléfe s 1,00
horS$im vybavenim jako standard

prostor bez rekonstrukei v pivodnim stavu,

vyZzadujici drobné opravy) 1,03

prostor potfebuje projit rekonstrukci 1,05
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Hodnoty k tomuto koeficientu jsou ptfisuzovany stejné jako u kanceldrskych prostor.
Oproti kanceldfim je v komer¢nich prostorech standardnim takovy, ktery je v dobrém stavu,
ale neni zde popisovdna Zadna vétsi ¢i mensi rekonstrukce, ovSem podle fotek se d4 usuzovat,
Ze prostor je v takovém stavu, ktery nebude vyZadovat v blizkém horizontu Zadné investice do
oprav. Navic se nachdzi v historické budové a klenbové stropy budou dozajista zlepSovat
uroveni viimdni prostoru budoucimi kupujicimi.

Komer¢ni prostory nachézejici se v obchodnich centrech maji hodnotu koeficientu
rovnou 0,93 a to z toho divodu, Ze vétSina takovych center je vzhledem ke svému stafi ve
vynikajicim stavu a navic maji po celou dobu své existence zajiSténou udrzbu na vysoké

urovni. Tyto prostory jsou navic velmi Casto nadstandardn€ vybaveny napf. klimatizaci, na

kterou byvaji napojeny vSechny prostory v obchodnich centrech.

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

Tabulka €.9 - Koeficient kg pro kancelafské prostory

Uzitnd plocl;a 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

Graf¢.9 - Uzitna plocha komer¢énich prostor
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Koeficient k; - tivaha znalce

Hodnota koeficientu byla pfid€lovdna stejn€ jako u kancelafskych prostor. Velikost
tohoto koeficientu zdleZi na vnitinich postupech kazdého Clov€ka. Hodnoty se meéni na

zakladé rozdili mezi prostorem posuzovanym a prostorem standardnim.
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5.2.4 Vysledek analyzy kancelarskych prostor

Do analyzy kancelarskych prostor bylo zatfazeno celkem 61 srovnatelnych subjektt z

Olomouce. D4 se fici, Ze prostory jsou rovnoméerné rozmistény do predem vymezenych zon.

Tabulka ¢.10 - Praimérnd jednotkova cena kancelaiského prostoru
. - P Soucin
Lokalita Anm}etvaky Vaczerly Plocha celkem | véazeného
pramer pramer o o
praméru
1. z6na 153,62 158,13 1040,87 164590,03
2. z6na 136,09 140,49 964 135430,93
3. z6na 129,38 110,72 1026,00 113603,47
4. z6na 95,93 87,51 603,6 52818,85
Kanceldfsky prostor 128,76 128,338735 i i
v Olomouci
bez lokality 115,12 73,26 836 61245,36
Kancelafsky prostor
v Olomouci véetné 126,03 118,04 - -
prostor bez lokality

Z tabulky vyplyvaji primérné ceny kancelarskych prostor v jednotlivych zénach. Tato
tabulka je podpofena grafickym zndzornénim a textovym vyznafenim jednotlivych cen v
pfiloZenych cenovych mapach. Tabulka podporuje teorii, Ze v centru mésta Olomouce bude
jednotkové cena kanceldfského prostoru nejvyssi, a ndsledné ¢im veétsi vzdalenost od centra
tim se cena sniZuje. Otazkou zUstdvd, jak by na tom u kancelafskych prostor byly ty prostory,
které by se nalézali v mistech obchodnich center, které ovSem v dob¢ vzniku databaze nebyly
v nabidce. Predpoklad, ktery je podloZen vysledkem analyzy komer¢nich prostor, zni tak, Ze
prostory v mistech obchodnich centrech by méli jednotkovou cenu v pruméru 1,5 - 2,0 x vetsi.

Yev s

bychom pro stanoveni intervalu statistickou smérodatnou odchylku.

Tabulka €.11 - Intervaly jednotkovy cen kancelafskych prostor v zéniach

Lokalita Smérodatna odchylka ;]r?izlfl?r] Pr(ﬁ?gﬁiﬁne Pri(llf filii(llzne
1. z6na 72,06 158,13 86,06 230,19
2.zbna 26,19 140,49 114,30 166,68
3.zb6na 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 predpoklddatelné intervaly jednotkovych cen kanceldiskych

prostor v Olomouci. U né€kterych z6n dochdzi k drobnému zkresleni smérodatné odchylky a to
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velkym intervalem cen v samotném testovaném souboru, ktery je ddn analyzou a vyhovuje

testu na vylouceni extrému.

5.2.5 Vysledek analyzy komerc¢nich prostor

Analyza komercnich prostor se po dpravach souboru tykalo 40 prostort. Komercni
prostory v analyze maji vice diferenciované polohy, které jsou rozmistény spiSe v né€kolika

ohniscich neZ rovhomérné po celém zkoumané lokalité.

Tabulka ¢.12 - Primérnd jednotkova cena komer¢nich prostort
Lokalita Aritmeticky pramér | Vazeny prumér | Plocha celkem Soucmc vaz encho
pruméru
1. z6na 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. zbéna 450,60 398,35 332 132250,71
Kancelafsky
prostor v 231,61 206,23 - -
Olomouci
bez lokality 201,87 195,01 289 56358,35
Kancelafsky
prostor v
Olomouci 226,65 205,07 - -
vcetné prostor
bez lokality

Z tabulky €. 12 nam vychazeji pramérné jednotkové ceny komerCnich prostor ve
zkoumanych zénach mésta Olomouce. Jak je vidét, tak daleko presnéjsi vazeny prumér nam
ukazuje, Ze stfedni C4st mésta tedy 3. zona je z hlediska komer¢nich prostor nejlevnégjsi resp.
nejmén¢ zajimava. Tento fakt je nejspiSe ovlivnén tim, Ze jednotkovd cena komercniho
prostoru umisténého blize k centru tedy v z6n€ 1 a 2 je lukrativnéj$i pravé svou blizkosti ke
kulturnimu a spolecenskému centru mésta. U z6n 4. a 5. je poté jejich zvySend cena vzhledem
k 3. z6né uzpusobena mnoha faktory. At uz umisténim prostorti v obchodnich centrech nebo
lepSi dopravni dostupnosti ¢i levn€j$Simi nebo vétsSimi skladovacimi podminkami. NejvySsi
cena u komercnich prostor umisténych v obchodnich centrech byla pfedpokldddna uZz na
pocatku prace. Z analyzy vypliva, Ze oproti prostorim v blizkosti centra Olomouce je

jednotkové cena komercniho prostoru v obchodnich centrech o polovinu vyssi nez v centru

meésta.
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Tabulka €.13 - Intervaly jednotkovy cen komer¢nich prostor v zénidch

. Smérodatna Viézeny Predpokladané Predpokladané
Lokalita o o . .
odchylka prumeér minimum maximum
1. z6na 108,84 264,96 156,12 373,80
2. z6na 74,21 141,03 66,82 215,24
3. zéna 98,58 89,07 -9,51 187,65
4. zéna 74,99 170,34 95,36 245,33
5. zéna 132,18 398,35 266,17 530,52
bez lokality 69,90 195,01 125,11 264,91

Stejné jako u kancelafskych prostort i tato tabulka ukazuje pfedpokladané Sitky
intervall, ve kterych by se méla pohybovat jednotkova cena komerc¢niho prostoru. U vSech
z6n krome tfeti je interval velmi pravdépodobny a z praktického hlediska se dé tvrdit, Ze i
pouZzitelny. U tfeti zOny se ovSem objevila chyba, kterou mé na svédomi $itka analytického
souboru. Matematicky se s timto problémem neda prakticky nic délat, protoZe definovani
minim a maxim soubori vychédzi ze smérodatné odchylky, ktera se pocitd jasné danym
vzorcem a jeji zpfesnéni se autorovi i po konzultaci nepodarilo najit. Proto by se za minimalni
cenu komerc¢niho prostoru ve tfeti zon€ dala povaZovat minimalni zjiSténd cena z analyzy a to

45,06 Ké/mz, ktera je sama o sob€ z hlediska celého souboru velmi nizka.

5.2.6 Rozdil mezi komercnim a kancelaiskym prostorem - vysledek analyzy

Tabulka €.14 - Cena jednice prostoru podle typu a lokality - porovnédni

) Kancelafsky prostor Komer¢ni prostor
Lokalita — ; — ;
minimum maximum minimum maximum

1. zéna 86,06 230,19 156,12 373,80
2. z6na 114,30 166,68 66,82 215,24
3. z6na 57,12 164,33 -9,51 (45,06) 187,65
4. z6na 38,62 136,39 95,36 245,33
5. zéna - - 266,17 530,52
bez lokality 48,14 98,38 125,11 264,91

Z analyzy nebytovych prostor se dd usuzovat, Ze m® kanceléfského prostoru v
Olomouci jsou se svou prumérnou cenou znacn€ levnéjsi nez m’ prostoru komer¢niho. Tento
fakt je velmi ovlivnén zpiisobem vyuZivani prostora.

Kancelafsky prostor slouzi k umozZnéni price spiSe teoretického charakteru a jako
takovy neni nijak zapojen do skutecného pracovniho procesu. Kdyby pracovnik nemél
kancelaf, muze s nejvétsi pravdépodobnosti praci, kterou by v ni provozoval provozovat i
jinde (domov, kavdrna...). Takovy postup by sebou urcCit€ nesl spoustu organizacnich

problému, ale na samotnou praci by vliv nemél.
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U komercnich prostor je tomu naopak. Komeréni plocha samotnd je zapojena do
vytvafeni zisku a je potfebnd pro vlastni provozovédni obZivy pronajimatele. Bez takovych
prostor by prodejci nebyly schopni dostat své zboZi mezi lidi a tim pddem by byl velmi
zpomalen jejich rozvoj. U komercnich prostor se ndjemnici snazi v co nejvetsi mire vyuZit
plochu prostoru jako prodejni popiipadé skladovou. Prostory pro zaméstnance jako jsou
Satny, odpocinkova mista nebo jidelny byvaji Casto, co nejmensi popiipad€ se rusi a zustavaji
jen ty nejnutnéjsi tedy toalety a sprchy popf. jakékoli dalsi, které vyZaduje legislativa. V
tomto ohledu se kancelarské prostory snazi v co nejvetsi mite zajistit pracovni pohodu, at’ uz

pro zaméstnance tak i pro zdkazniky, ktefi chodi do kancelafi konzultovat dané problémy.

Z vyse uvedeného je tedy ziejmé, Ze hlavnim faktorem, ktery ovliviiuje cenu prostoru,
je jeho schopnost podilet se na zisku pronajimatele. U kancelétskych prostor je tato schopnost
spise potlaCena, protoze jedinym zpusobem jak se takové prostory na zisku podileji, je odvisly
od jejich dostupnosti pro klienty, uzptisobeni a designu. U komerc¢nich prostor poté dochazi k
piimému spojeni rustu schopnosti prodeje na pronajimaném misté a ristu ceny pronajimané
jednice. Z analyzy vychdzi, Ze nejvyssi cenu jednice nemaji komerCni prostory v centru
meésta, ale jsou to ty prostory, jeZ jsou umistény v obchodnich centrech nebo jejich blizkosti
(napf. lokalita Horni 14n). Ty ackoli se Casto vyskytuji na periferiich mésta, jsou v mistech,
kde dochézi k velké kumulaci lidi potazmo kupni sily a tim pddem je jich podil na zisku

velky.
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6 ZAVER

Ukolem této diplomové price bylo vytvofeni cenovy map nebytovych prostor
krajského meésta Olomouce. Pro tento ukol vznikla analytickd databdze, ze které se
porovndvaci metou zjistily jednotkové ceny kancelafskych a komercnich prostor. Mésto
Olomouc poté bylo na zdkladé vyskytu prostor v rdmci lokalit rozdéleno do n€kolika z6n, ve

kterych se ddle sledovalo chovani jednotkovych cen prostort z inzerce na zakladé prace s

porovndvacimi koeficienty.

Vysledkem tedy poté je, vySe jiz jednou uvedend tabulka s opravou minimdlni ceny u

vvvvvvv

typu prostoru v ramci predem definované lokality.

Tabulka €.15 - Vyslednd jednotkovd cena nebytovych prostor

Lokalita ‘ Kanceléfsky prosth _ Komer¢ni prostor ‘
minimum maximum minimum maximum
1. z6na 86,06 230,19 156,12 373,80
2. zbna 114,30 166,68 66,82 215,24
3. z6na 57,12 164,33 45,06 187,65
4. zéna 38,62 136,39 95,36 245,33
5. zéna - - 266,17 530,52
bez lokality 48,14 98,38 125,11 264,91

Celkové by se tedy dal vysledek price shrnout tak, Ze komeréni prostory v mesté
Olomouci jsou ve vSech zondch drazsi neZz prostory kanceldfské. U tieti zony dochdzi k
Duvod pro¢ tomu tak je neni na prvni pohled zfejmy, ale autor prace se domnivd, Ze by tento
fakt mohl byt ovlivnén tim, Ze kancelafské prostory ve treti zon€ jsou stdle, dé se fici blizko
centra a moznost dosdhnuti této lokality v€etné€ zaparkovéni je pro zdkazniky téchto prostor
snazsi. Oproti tomu komercni prostory ve treti zoné€ ztraceji z pohledu nakupujicich
pfitazlivost lokalitni tedy jaksi nedefinovand stfedni ¢ast meésta, kterd neni pritazlivéjsi nez

centrum mesta nebo obchodni centra na periferiich.

Jako graficky vysledek diplomové préce jsou pfiloZzené mapy nebytovych prostor, ve

kterych je vySe popsany problém zfejmy na prvni pohled.
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PRILOHY

8.1 ANALYZA LOKALITY KANCELARSKYCH PROSTOR
Tabulka €. 14 - Prehled jednotkové ceny a lokality kancelafskych prostor
Ozn. Ulice Druh nemovitosti | Plocha | Cena prondjmu Cena na m* DPH = 0,21 | Nové cena m®

1 Erbenova kanceldt 18 2250 125,00 125,00
7 Pavel¢dkova kanceldt 40 15000 375,00 375,00
8 U botanické zahrady kanceldt 25 2450 98,00 + DPH 514,50 118,58
9 Mlynska kancelat 91,87 10718 116,67 116,67
10 Nedvédova kanceldt 52 8000 153,85 153,85
11 Komenského kanceldt 20 8500 425,00 425,00
14 Erbenova kanceldt 44 13900 31591 31591
15 Zamenhofova kanceldt 160 19000 118,75 118,75
16 tf. Svobody kancelat 157 48670 310,00 310,00
17 U botanické zahrady kanceldt 250 19000 76,00 76,00
18 Erbenova kanceldt 76 14300 188,16 188,16
21 kancelaf 74 10000 135,14 135,14
22 Hornf ndmésti kanceldt 80 17000 212,50 212,50
23 Ostruznickd kanceldt 45 7000 155,56 155,56
24 kancelaf 91 8500 93,41 93,41
25 Hodolanska kancelat 335 35000 104,48 104,48
26 Chvélkovickd kancelat 101 5000 49,50 49,50
27 Dolni ndmésti kanceldt 110 18500 168,18 168,18
28 Sokolska kancelat 97 15000 154,64 154,64
29 kancelaf 45 5500 122,22 122,22
30 Bfezinova kancelat 66 8200 124,24 124,24
31 kancelaf 102 20000 196,08 196,08
32 | Sladkovského (Holice) kancelat 200 20000 100,00 100,00
47 Ostruznickd kanceldt 80 15000 187,50 187,50
48 Komenského kanceldt 20 3200 160,00 160,00
49 Stupkova kanceldt 50 4583 91,66 91,66
50 Katefinska kancelat 85 8000 94,12 94,12
51 Repéinska kancelat 200 23334 116,67 116,67
52 kancelaf 18 3522 195,67 195,67
53 kancelaf 18 3426 190,33 190,33
54 kancelaf 24 4568 190,33 190,33
55 Wellnerova kanceldt 75 14370 191,60 191,60
56 Zilinsk4 kanceldt 30 4000 133,33 133,33
57 Jungmannova kanceldt 35 9900 282,86 282,86
58 Riegrova kanceldt 70 9000 128,57 128,57
59 Litovelska kancelat 52 10000 192,31 192,31
60 Kozeluzska kancelat 18 4000 222,22 222,22
61 KoZeluzské kancelat 130 18000 138,46 138,46
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62 Dolni ndmésti kanceldt 57 6000 105,26 105,26
63 tiida Svobody kanceldt 53 10000 188,68 188,68
67 Sokolska kanceldt 80 10000 125,00 125,00
127 Tovérni kancelat 57,6 12720 220,83 220,83
128 Zelezniéni kancelat 20 3450 172,50 172,50
129 Dlouhd kancelat 72 13000 180,56 180,56
130 Bfezinova kanceldt 29 5350 184,48 184,48
131 Bfezinova kanceldt 53 13250 250,00 250,00
132 8. kvétna kanceldt 65 9000 138,46 138,46
136 Opletalova kanceldt 83 10000 120,48 120,48
137 Komenského kanceldt 30 5000 166,67 166,67
140 kancelaf 500 35000 70,00 70,00
141 kancelaf 26 3670 141,15 141,15
145 Olomouc kanceldt 100 14000 140,00 140,00
146 28. fijna kanceldt 250 160000 640,00 640,00
147 Bofivojova kanceldt 30 5400 180,00 180,00
148 Hodolanska kanceldt 138 9000 65,22 65,22
149 Hynaisova kanceldt 72 10900 151,39 151,39
150 Hynaisova kanceldt 77 11900 154,55 154,55
151 Kapucinska kanceldt 80 11000 137,50 137,50
153 Ostruznicka kancelat 106 10000 94,34 94,34
154 Ovesnd kanceldt 25 5000 200,00 200,00
155 Palackého kanceldt 13 2640 203,08 203,08
156 Palackého kancelat 17 3340 196,47 196,47
157 Palackého kancelat 30 6050 201,67 201,67
158 Palackého kanceldt 40 8100 202,50 202,50
159 Palackého kancelat 46 8500 184,78 184,78
166 Ztracend kanceldt 98 15000 153,06 153,06
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8.2 ANALYZA LOKALITY KOMERCNICH PROSTOR
Tabulka €. 15 - Prehled jednotkové ceny a lokality komer¢nich prostor
Ozn. Ulice Druh nemovitosti | Plocha | Cena prondjmu Cena na m* DPH = 0,21 | Nové cena m*

5 tf. 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 Prerovskd komerce 56 9900 176,79 176,79
65 Horni ldn komerce 6 3000 500,00 500,00
66 komerce 44 13900 315,91 315,91
68 Hornf ndmésti komerce 190 80000 421,05 421,05
69 Stupkova komerce 170 30000 176,47 + DPH 6300,00 213,53
70 Dénska komerce 100 23000 230,00 230,00
71 Horni ldn komerce 92 16000 173,91 + DPH 3360,00 210,43
72 Horni ldn komerce 103 30200 293,20 + DPH 6342,00 354,78
73 Hornf lan komerce 131 41000 312,98 +DPH | 8610,00 378,70
74 Dukelskd komerce 90 9000 100,00 100,00
75 Dolni ndmésti komerce 64 19000 296,88 + DPH 3990,00 359,22
76 KozZeluzska komerce 145 18000 124,14 124,14
77 | U podjezdu (Pavlovicky) komerce 400 30000 75,00 + DPH 6300,00 90,75
78 Komenského komerce 80 15000 187,50 187,50
79 Olomouc city komerce 62 34000 548,39 548,39
80 Hanéckého pluku komerce 82 22000 268,29 268,29
82 Pfichystalova komerce 420 15000 35,71 35,71
83 Dolni ndmésti 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 Slovenska komerce 65 13000 200,00 200,00
135 Havelkova komerce 100 14000 140,00 140,00
138 Karoliny Svétlé komerce 130 14000 107,69 107,69
139 Zerotinovo nam. komerce 30 9000 300,00 300,00
142 1. méje 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 Masarykova tfida komerce 45 13000 288,89 288,89
160 Olomouc city komerce 20 24000 1200,00 1200,00
161 Prerovskd komerce 80 14000 175,00 175,00
162 Prerovskd komerce 160 20000 125,00 125,00
163 Tiida miru komerce 60 10000 166,67 166,67
164 Ttida 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 KANCELARSKYCH PROSTOR

8.3.1 Tabulka jednotkovych cen

53

Tabulka ¢.16 Zjisténi jednotkové ceny pronajmu kancelarskych prostor vzhledem k
nemovitosti ¢. 27
g
"g Nebytovy administrativni prostor 110 18500 za
s m?2 v 1.NP cihlového domu v centru m“sfcz
2 | Dolniho namésti. Prostor rozd¢len do 118 2
o~ 3. mistnosti a mistnosti socialniho
N . . 168,18
° zafizeni. Prostory po rekonstrukci, K&/m?
@ zavedena telefonn{ linka a internet.
L)
Cena Koef. Cena po
& pozadovand re- redukei na K1 K2 K3 K4 K5 K6 10 Dosazlt'elna
resp. dukce (1-6) cena objektu
. pramen ceny
zaplacend na
Ke pramen Ke poloha doprav? a so(vz,iélmi stav a ’ uzitnd uvaha K&/mésic
ceny parkovani | zafizeni | vybaveni | plocha | znalce
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
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 1,1 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 1,1 1,01 1,167 85,72
63 188,68 0,95 179,25 1 1 0,95 1 1,1 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




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 1,05 1,06 1,01 1,180 108,76
29 122,22 0,95 116,11 1,05 1 1,05 1,1 1 1213 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 Grubbsuyv test a vazeny prumér 1. zény - kancelaiské prostory
Grubbsiv test 1. zény ViZzeny pramér v z6né

300,76 Priimér 173.78 Priimér 15362 | oen. p‘r’g’s‘;‘j‘u Jednotkovd ot
89,58 vybér. Smér. Odchylka 102,41 vybér. Smér. Odchylka | 72,06 7 40 300,76 12030,39
299,81 Xmin 85,72 Xmin 85,72 9 91,87 89,58 8229,85
194,54 Xmax 435,95 Xmax 300,76 16 157 299,81 47069,63
132,04 Tmin 0,360 Tmin 0,942 22 80 194,54 15563,28
141,80 Tmax 2,560 Tmax 2,042 23 45 132,04 5941,77
120,09 47 80 141,80 11344,08
85,72 T14 2,371 T13 2,331 58 70 120,09 8406,50
169,83 Tmin <T14 Plati Tmin <T13 Plati 62 57 85,72 4886,20
111,40 Tmax <T14 Neplati Tmax <TI13 Plati 63 53 169,83 9000,90
435,95 136 83 111,40 9246,42
127,14 151 80 127,14 10171,06
89,85 153 106 89,85 9523,81
134,45 166 98 134,45 13176,14

Plocha celkem 1040,87

Néjem celkem 164590,03

Vézeny pramér 158,13




8.3.3 Grubbsiv test a vaZzeny prumeér 2. zony - kancelarské prostory

79,47 Primér 147,35 | Pramér 137,52
303,12 ] vyber. Smér. Odchylka 46,31 | vybér. Smér. Odchylka 34,14
228,15 Xmin 79,47 | Xmin 76,98
169,38 Xmax 303,12 | Xmax 228,15
147,87 Tmin 1,466 | Tmin 1,773
102,53 Tmax 3,364 | Tmax 2,655

79,85
152,38 T23 2,624 | 122 2,603
148,23 Tmin <T23 Plati Tmin <T22 Plati
154,67 Tmax <T23 Neplati | Tmax <T22 Neplati
168,92 Prumér 133,40
141,29 | vybér. Smér. 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 Plat{

155,69
163,44
149,14

Cislo prostoru | plocha prostoru | jednotkova cena | soucin prostoru Cislo prostoru | plocha prostoru | jednotkova cena | sou¢in prostoru
1 18 7947 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 12669,30 132 65 124,52 8093,54
149 72 129,33 9312,06 137 30 110,57 3317,14
150 77 138,98 10701,46 Plocha celkem 440
155 13 150,25 1953,21 Nijem celkem 56828,34
156 17 145,36 2471,10 Viézeny pramér 129,16
157 30 155,69 4670,71
158 40 163,44 6537,59
159 46 149,14 6860,43

Plocha celkem 524
Ndjem celkem 78602,59
Viézeny primér 150,00
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8.3.4 Grubbsuyv test a vaZzeny prumeér 3. zény - kancelarské prostory

87,56 Pramér 134,97 Cislo prostoru | plocha prostoru | jednotkovd cena | soucin prostoru
128,24 vybér. Smér. 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 1,349 Néjem celkem 15728,62
96,54 Tmax 1,838 Vizeny primér 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

Cislo prostoru | plocha prostoru | jednotkova cena | soucin prostoru Cislo prostoru | plocha prostoru | jednotkova cena | souin 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
Néjem celkem 15608,85 57 35 230,32 8061,15
Vézeny primér 118,25 130 29 148,74 4313,57
131 53 212,82 11279,32
148 138 62,34 8603,04
Plocha celkem 792
Ndjem celkem 82266,01
Viézeny pramér 103,87

8.3.5 Grubbsiuyv test a vazeny prumér 4. zény - kancelarské prostory

103,17 Pramér 107,92 Cislo prostoru | plocha prostoru | jednotkovd cena | soucin prostoru
89,62 vybér. 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 Vizeny pramér 87,27
139,53
139,78 T8 2,031

Tmin <T8 Plati

Tmax <T8 Plati

Cislo prostoru | plocha prostoru | jednotkova cena | soucin prostoru Cislo prostoru | plocha prostoru | jednotkova cena | souin prostoru
26 101 38,42 3880,58 32 200 76,09 15217,97
128 20 139,53 2790,62 127 57,6 196,08 11294,41
Plocha celkem 121 Plocha celkem 257,6
Néjem celkem 6671,21 Néjem celkem 26512,39
Viézeny primér 55,13 Viézeny primér 102,92
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8.3.6 Grubbsiv test a vaZzeny prumér neznama lokalita - kancelarské prostory

Grubbsuyv test kancelarskych prostor v nezndmé lokalité
76,98 | Pramér 109,05 § Primér 93,70
108,76 | vybér. Smér. Odchylka 46,63 § vybér. Smér. Odchylka 25,12
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 1,975 | Tmax 1,226
124,49
T7 1,938 | T6 1,822
Tmin <T7 Plati Tmin <T6 Plati
Tmax <T7 Plat{ Tmax <T6 Plati

Vézeny pramer v zon¢
Cislo prostoru | plocha prostoru | jednotkovd cena | soucin prostoru

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

Nijem celkem 61241,20

Vézeny pramér 73,26
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84 TABULKOVA CAST ANALYZY KOMERCNICH PROSTOR

8.4.1 Tabulka jednotkovych cen

Zjisténi jednotkové ceny pronajmu komercnich prostor vzhledem k nemovitosti €. 75

Nebytové prostory o celkové vyméte

g 64 m2 se nachdzeji v pfizemi
"g reprezentativni budovy banky CSOB
s se samostatnym vchodem piimo z 19360 za
wn ndmesti. Prostory jsou umistény v mesic
p' historickych prostorech budovy s 64 m*
o klenbami. Dispozice: 2 mistnosti 35 302,5K¢/m?
@ m2 a 25 m2, WC s umyvarnou.
>0 | Vhodné pro spole¢nosti vyZadujici
styk s vefejnosti.
Cena Koef. Cena po
* poZadovana re- redukci na 10 Dosazitelna
C resp. dukce pramen Kl K2 K3 K4 K> K6 K7 -7 cena objektu
zaplacend na ceny
Ke pramen Ke poloha doprav? a sos:,iéln{ v§loha stav a ’ uzitnd uvaha K&/mésic
ceny parkovani | zafizeni vybaveni | plocha | znalce

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 1,1 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 31591 0,95 300,11 1,05 0,98 1,1 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 Grubbsiv test a vazeny prumeér 1. zény - komercni prostory

Grubbstv test 1. z6ny ViZzeny pramér v zoné L
369,35 Pramér 253,70 Cislo prostoru | plocha prostoru | jednotkovd cena | soucin prostoru

398,23 vybér. 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 12373,88
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 Nijem celkem 170896,75

Vézeny pramér 264,96

8.4.3 Grubbsiv test a vaZzeny prumeér 2. zony - komercni prostory

242,32 Pramér 168,41
115,85 vybér. Smér. 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
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Cislo prostoru | plocha prostoru | jednotkova cena | soucin prostoru Cislo prostoru | plocha prostoru | jednotkova cena | soucin prostoru
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 Nijem celkem 2915231
Plocha celkem 427 Vézeny pramér 92,55
Néjem celkem 75491,72
Vézeny pramér 176,80




8.4.4 Grubbsuyv test a vazeny prumeér 3. zény - komeréni prostory

71,09 Prumér 143,83 Cislo prostoru | plocha prostoru | jednotkovd cena | soucin prostoru
45,06 vybér. Smér. Odchylka 98,58 138 130 121,16 15750,18
201,62 Xmin 45,06 164 50 329,73 16486,54
97,45 Xmax 329,73 Plocha celkem 180
63,48 Tmin 1,002 Néjem celkem 3223671
121,16 Tmax 1,886 ViZeny primér 179,09
221,05
329,73 T8 2,031

Tmin <T8 Plati

Tmax <T8 Plati

¢islo prostoru

plocha prostoru

jednotkova cena

soudin prostoru

¢islo prostoru

plocha prostoru

jednotkova cena

soucin prostoru

74 90 97,45 8770,09 6 380 71,09 27015,85
152 45 221,05 9947,32 12 800 45,06 36051,25
Plocha celkem 135 69 170 201,62 34276,13
Nijem celkem 18717,41 Plocha celkem 1350
Vézeny pramér 138,65 Néjem celkem 9734324
Vézeny pramér 72,11

8.4.5 Grubbsiv test a vaZzeny prumeér 4. zony - komercni prostory

141,73 Pramér 143,67
154,95 vybér. Smér. 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

Cislo prostoru | plocha prostoru | jednotkova cena | soucin prostoru Cislo prostoru | plocha prostoru | jednotkova cena | souin prostoru
13 80 141,73 11338,33 64 56 154,95 8677,19
84 80 285,82 22865,62 161 80 182,05 14563,96
Plocha celkem 160 162 160 126,45 20232,07
Nijem celkem 34203,95 Plocha celkem 296
Vézeny pramér 213,77 Néjem celkem 43473,22
Vézeny pramér 146,87
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8.4.6 Grubbsiv test a vaZzeny prumeér 5. zény - komercni prostory

515,09 Prumér 582,98 Pramér 450,60
237,79 vybér. Smér. Odchylka 345,13 vybér. Smér. Odchylka 345,1267
430,89 Xmin 237,79 Xmin 237,79
480,16 Xmax 1244.84 Xmax 589,07
589,07 Tmin 1,000 Tmin 0,617
124484 Tmax 1,918 Tmax 0,401
T6 1,822 TS5 1,673
Tmin <T6 Plati Tmin <T5 Plati
Tmax <T6 Neplati Tmax <T5 Plati

Cislo prostoru | plocha prostoru | jednotkovd cena | soucin prostoru
65 6 515,09 3090,56
71 92 237,79 21877,14
72 103 430,89 44381,50
73 131 480,16 62901,52
Plocha celkem 332
Nijem celkem 132250,71
Viézeny primér 398,35

8.4.7 Grubbsiv test a vaZzeny prumér neznama lokalita - komerc¢ni prostory
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Grubbsuyv test komerc¢nich prostor v neznamé lokalité Vézeny pramér v z6né
260,47 Prumér 178,51 Cislo prostoru | plocha prostoru | jednotkovd cena | soucin prostoru
237,94 vybér. Smér. Odchylka 91,82 20 76 260,47 19795,74
236,90 Xmin 71,09 66 44 237,94 10469,58
86,17 Xmax 260,47 133 80 236,90 18951,66
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 Ndjem celkem 56358,35
Tmin <T5 Plat{ Vizeny pramér 195,01
Tmax <T5 Plati




