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Abstrakt

Diplomova prace je zaméfena na méné pouZivany zpusob oceflovani majetku. Jednd se
o analyzu nejvy$sitho a nejlepsiho vyuziti (HABU). V teoretické casti této prace jsou
predstaveny zakladni pravni pfedpisy upravujici oceniovani majetku, déle jsou zde vysvétleny
zdkladni pojmy a je zde popsdna metodika analyzy nejvy$$itho a nejlepSiho vyuziti.

z Mz

V praktické Casti je tato piistupova metoda ocenéni aplikovana na konkrétni pfipad.
Abstract

The diploma thesis is focused on the less used method of valuation of assets. It is an
analysis of the highest and best use (HABU). The theoretical part of this thesis presents the
basic law governing the valuation of assets, there are also explained the basic concepts and
discribes the analysis of the highest and best use method. The practical part of the access

method of valuation applied to a particular case.
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opodstatnénost, maximalni vynosnost
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1 UVOD

Pfedmétem této diplomové price je ocenéni nemovité véci pomoci metody nejlepsiho a
nejvysstho vyuziti (HABU). Jednd se o ocefiovaci pifstup, ktery neni v Ceské republice
rozSifeny, avSak v zahrani¢i hojné vyuzivany. Podstatou této piistupové metody ocenéni je
pro dany objekt nalézt takovy zpisob vyuZziti, ktery bude legdlné piipustny, fyzicky mozny,
finan¢né opodstatnény a maximdln€ vynosny.

Préace se sklada z teoretické ¢ésti, kde se seznamujeme s nejzakladnéj$imi ocenovacimi
pravnimi predpisy platné v Ceské republice, dile zde budou vyzvednuty nejdileZit&jsi

zdkladni pojmy a bude zde popsédna analyza nejvyssiho a nejlepSiho vyuZiti.

s w7

V praktické ¢ésti bude tato metoda aplikovédna na vybrany objekt, ktery se nachdzi v Brné
— Kohoutovicich na adrese 821/70, ktery diive slouZil jako matetska Skola, po roce 1996 bylo
vyuziti objektu zménéno na dim sluZeb. Pro tento objekt budeme hledat takové vyuziti, které

v

splni podminky této metody ocenéni a zaroven bude nejvynosngjsi.
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2  PRAVNIPREDPISY

NiZe jsou uvedeny zdkladni platné pravni predpisy pro Ceskou republiku upravujici
ocetiovdni zejména nemovitych véci, které jsou zdvazné pro znalce a odhadce plsobici na

tizemi Ceské republiky.

2.1 ZAKON C. 526/1990 Sb., O CENACH

Tento pravni predpis je dle § 1 vztazen na uplatiiovani, kontrolu a regulaci cen vyrobk,
praci, sluZeb a vykonu pro tuzemsky trh, dovoz a vyvoz. Ddle upravuje postup pro pievody
prav, prevody a ptechody vlastnictvi k nemovitym vécem vcetné prav uzivacich k témto
vécem. Vymezuje také prdva a povinnosti fyzickych a pravnickych osob a pravomoc

spravnich organi pfi uplatilovani, kontrole a regulaci cen.

Nevztahuje se vSak na poplatky, odmény, dhrady, ndhrady Skod a ndkladd a droky,

2 P IR . 1
upravené zvlastnimi predpisy.

2.2 ZAKON C. 151/1997 Sb., O OCENOVANI MAJETKU

Zikon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nckterych zdkonl (zdkon o

ocenovani majetku) ve znéni pozd¢jSich predpist.

Prfedmétem tohoto zdkona dle §1 je udprava zpusobli ocenovani prdv, véci a jinych
majetkovych hodnot a sluzeb pro ucely stanovené zvlastnimi piedpisy. Odkazuje-li se tento
zakon na cenovy ¢i zvlastni predpis pro ocenéni sluzby nebo majetku k jinému dcelu nez pro

prodej, rozumi se timto piedpisem tento zdkon.

Tento zdkon neuvazuje s ocefiovanim piirodnich zdroji kromé& lest, ddle pak neupravuje

podminky pro sjedndvéni cen.

V ptipad¢, kdy zdkon stanovuje odliSny zptsob ocenéni, tento zdkon nemiize byt pouZit.
Rovnéz tak plati pro pfevod majetku dle zvlastniho pfedpisu.
Tento predpis definuje zplisoby ocenéni nemovitych véci, majetkovych prav, cennych

papirQ, ostatntho majetku a obchodniho zévodu.”

! Zakon &. 526/1990 Sb., o cendch, ve znéni pozd&jsich predpist

2 Zakon &. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku a zmén& nékterych zikoni (zdkon o ocefiovani majetku),

ve znéni pozd¢jSich predpist
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V zékoné ¢. 151/1997 Sb. je definovan pojem ,,0bvykld cena* nisledovné:

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob
ocenovdni. Obvyklou cenou se pro iicely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena
pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovdni stejné nebo
obdobné sluiby ke dni ocenéni. Pritom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv,
avSak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomerii
proddvajiciho nebo kupujictho ani vliv zvldstni obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napriklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, dusledky prirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvldstni oblibou se rozumi zvlastni hodnota priklddand
majetku nebo slubé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadruje hodnotu

‘. » L3
véci a urci se porovndnim*.

Hodnotu véci vyjadifuje pravé cena obvykld uréena porovnidnim nebo jinym zplsobem
ocenéni. Jinymi zplsoby ocenéni se podle tohoto zdkona rozumi ocenéni ndkladovym,
porovndvacim, vynosovym zpusobem. Ddle ocenénim podle jmenovité, dcetni a kurzové

hodnoty. V této praci budeme aplikovat tyto zplisoby ocenéni:
Nékladovy — jedna se o nutné ndklady spojené s potizenim nemovité véci v misté ocenéni
a jeho stavu ke dni ocenéni.

Porovnavaci — u této metody se vychdzi z porovnani oceiované nemovité véci se stejnou

nebo srovnatelnou nemovitou véci a cenou sjednanou pfi jeho prodeji.

Vynosovy — timto zplsobem se urCuje cena obvykld na zdkladé skute¢né dosahovaného

vynosu nebo z vynosu, kterého lze za uré&itych podminek dosdhnout.*

3§ 2 odst. 1 zdkona ¢&.151/1997 Sb., o ocefiovdni majetku a zmén& nékterych zikont (zikon o

ocenovani majetku), ve znéni pozd€jsich predpisi

4§ 2 odst. 5 zdkona ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a zm&n& n&kterych zdkont (zdkon o

ocenovani majetku), ve znéni pozdéjsich predpist
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23 VYHLASKA (.441/2013Sb., KPROVEDENI ZAKONA O
OCENOVANI MAJETKU

Vyhlaska €. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocefiovdni majetku (ocenovaci vyhlaska)
ve znéni vyhlaSky ¢. 199/2014 Sb., vyhlasky ¢. 345/2015 Sb., s a€innosti od 1.1.2016 a
vyhlasky ¢. 53/2006 Sb., s ti¢innosti od 12. 2. 2016, déle jen ,,ocenovaci vyhlaska“.

Tento pravni pfedpis stanovuje koeficienty, ceny, pfirdzky a srazky k cendm a také postupy

pii uplatnéni zpiisobl ocetiovani véci, jinych majetkovych hodnot a prav.’

3 ZAKLADNI POJMY

Dalsi dulezitou casti této prace je definovani si zdkladnich pojmu, které se v této praci

budou vyskytovat.

3.1 NEMOVITA VEC

S d¢innosti nového Obcanského zdkoniku, tj. od 1. 1. 2014 ptiSlo mnoho zmén a tprav, v¢.
zavedeni novych pojmi. Jednim duleZitym pojmem je ,,nemovitd véc*, kterd nahrazuje pojem

,nemovitost*. Tento pojem je definovan takto:

,,Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ticelovym urcenim, jakoZ
i vécnd prdva k nim, a prdva, kterd za nemovité véci prohldsi zdkon. Stanovi-li jiny prdvni
predpis, Ze urcitd véc neni soucdsti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista na misto

bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovitd “.°

3.2 PARCELA

Parcelou se rozumi ,pozemek, ktery je geometricky a polohové urcen, zobrazen

1., v v , v 7
v katastrdlni mapé a oznacen parcelnim cislem'*.

V katastrdlnim zdkon¢ jsou rovnéz zakotveny vyrazy, jako je stavebni parcela, a

pozemkova parcela. V katastru nemovitosti je stavebni parcela vedena v druhu pozemku, jako

> Vyhlaska ¢.441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhldska), ve znéni
pozdéjsich predpist
0§ 498 zikona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zikonik

782 pism. b. zdkona ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastrdlni zdkon), ve znéni pozdéjSich

predpist
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zastavénd plocha a nddvofii. Pozemkovou parcelou se pak rozumi pozemek, jenZ neni stavebni

parcelou.®

Parcela je zakreslena v katastrdlni mapé jako primét pozemku do vodorovné roviny.
Z toho vyplyva, Ze rozloha parcely v m’ je zpravidla mensi neZ rozloha pozemku. To je ddno

predevsim svazitosti a zvrdsnénim zemského povrchu.

3.3 POZEMEK

Pojem pozemek je definovan v zakon€ ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni
zdkon) jako: ,,édst zemského povrchu oddélend od sousednich Cdsti hranici vizemni jednotky
nebo hranici katastrdlniho tizemi, hranici vlastnickou, hranici stanovenou regulacnim
pldnem, vizemnim rozhodnutim nebo tizemnim souhlasem, hranici jiného prdva podle § 19,
hranici rozsahu zdstavniho prdva, hranici rozsahu prdva stavby, hranici druhii pozemkaii,

popFipadé rozhranim zpiisobu vyuziti pozemkii .’

Pozemek je také zmiflovan v § 2 odst. 1 pismen b-c, e zdkona ¢. 183/2006 Sb., o
uzemnim pldnovani a stavebnim fadu (stavebni zdkon). Tento zdkon vSak pozemek definuje
ve slovnich spojenich stavebni pozemek, zastavény stavebni pozemek a nezastavitelny
pozemek takto:
o Stavebnim pozemkem pozemek, jeho cdst nebo soubor pozemkii, vymezeny a urceny
k umisténi stavby tizemnim rozhodnutim anebo regulacnim pldanem.

® Zastavénym stavebnim pozemkem pozemek evidovany v katastru nemovitosti jako
stavebni parcela a dalsi pozemkové parcely zpravidla pod spolecnym oplocenim,
tvorici souvisly celek s obytnymi a hospoddrskymi budovami.

® Nezastavitelnym pozemkem pozemek, jenZ nelze zastavéet na tizemi obce, kterd nemd

vydany tizemni pldn, a to
1. pozemek verejné zelené a parku slouzici obecnému uZivani,
2. v intravildnu lesni pozemek nebo soubor sousedicich lesnich pozemkii o

e ey e 10
vymere vetsi nez 0,5 ha*.

8 § 2 pism. ¢, d. zdkona ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zdkon), ve znéni pozd¢€jsich
predpist

?§ 2 zakona ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zikon), ve znéni pozd&jsich piedpist

1082 odst. 1 pism. b, c, e zdkona ¢. 183/2006 Sb., o izemnim pldnovani a stavebnim fadu (stavebni

zakon), ve znéni pozd¢jsich predpist
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Dédle pojem ,,pozemky* je uvddén v zdkoné¢ o ocefiovdni majetku, jeZ se pro ucely
ocefovani ¢leni na pozemky stavebni, zeméd&lské zapsané v katastru nemovitosti jako ornd
puda, zahrada, vinice, chmelnice ovocny sad a trvaly travni porost. Dale pak vodni plochy,
které jsou pod timto ndzvem evidovany v katastru nemovitosti. Stavebni pozemky jsou pak
dile Clenény na nezastavéné, zastavéné a plochy skute¢né zastavéné stavbami, kde tato

y - e 11
skute¢nost nemusi byt v souladu s katastrem nemovitosti.

wStavebnim pozemkem pro icely ocenovdni neni pozemek, ktery je zastaveny jen
podzemnim nebo nadzemnim vedenim vcetné jejich prislusenstvi, podzemnimi stavbami, které
nedosahuji irovné terénu, podzemnimi cdstmi a prislusenstvim staveb. Stavebnim pozemkem
pro tcely ocenovdni neni téZ pozemek zastavény stavbami bez zdkladu, studnami, ploty,

c . . . 12
opernymi zdmi, pomniky, sochami apod. “

3.4 ZASTAVENE UZEMI

Zastavéné uzemi je takové uzemi, jeZ je vymezené tizemnim pldnem. Pokud obec nema
takto uréené uzemi, povazuje se za jeho zastavéné dzemi Cast obce, kterd je vymezena

k 1. za¥{ 1966 a zdrovei vyznadena v mapich evidence nemovitosti. "

3.5 NAJEMNE

.,

Jednd se o penézni ¢astku, kterou ndjemce hradi pronajimateli nemovité véci za prenechani
prava véc uZivat ¢i brat z ni uZitky s ptihlédnutim k jeji hodnoté, pfimétenému zisku a vSech
ndkladli souvisejici s vlastnictvim a provozem nemovité véci. Pronajimatel je zvyse
ndjemného sjednané mezi obéma stranami povinny hradit veskeré naklady, které jsou spojeny
s vlastnénim nemovité véci. Za tyto ndklady muiZeme povaZovat dan znemovité véci,
pojisténi, oprava, udrzba, sprava nemovité véci, amortizace aj. DalS§imi ndklady jsou tzv.
plnéni, které se vSak pfipisuji na vrub ndjemnika. Tyto ndklady jsou spojené s uZivinim

nemovité véci, jednd se o uzivani médii poskytované riznymi dodavateli. Za tyto média se

''§ 9 odst. 1 — 2 zdkona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a zméné nékterych zikont (zdkon o

v

ocefiovani majetku), ve znéni pozdéjsich predpisti

12°8 9 odst. 4 zdkona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a zméng nékterych zdkond (zikon o
ocenovani majetku), ve znéni pozd€jsich predpisi
138 2 odst. 2 pism. d zdkona &. 183/2006 Sb., o tizemnim planovani a stavebnim Fdu (stavebni zikon),

ve znéni pozd¢jSich predpist
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povazuji dodavky teplé a studené vody, dodavky zemniho plynu, dstfedni vytapéni, odvadéni
odpadnich vod kanalizacemi. DalSimi nédklady, které pfipadaji na vrub ndjemnika, jsou to

napt. tklid spoleénych prostor, uZivani vytahu, osvétleni spoleénych prostor aj.'

Hruby vynos z ndjemného — ¢astka pfijatd pronajimatelem od ndjemce. V této Castce neni

uvazovano s plnénim, tedy ndklady spojené s uzivinim pronajimané véci.

Ekonomické ndjemné — ndjemné pokryvajici vlastnikovi veSkeré ndklady vyplivajici

z vlastnéni nemovité véci a k tomu pfinese priméfeny zisk.

s w7

Nékladové najemné — penézni ¢astka hrazend ndjemcem, kterd pokryva vlastnikovi pouze

ndklady souvisejici s vlastnictvim nemovité véci, avSak nepfinasi Zadny dalsi zisk.

Néjemné obvyklé — koresponduje s definici ceny obvyklé, kterd je uvddéna v bod¢ 2.2 této

diplomové préce.

,Ndjemni smlouvou se pronajimatel zavazuje prenechat ndjemci véc k docasnému uZivani

,o . . . . s e 1
a ndjemce se zavazuje platit za to pronajimateli ndjemné”."

,Ndjemné se plati v ujednané vysi, a neni-li ujedndna, plati se ve vysi obvyklé v dobe
uzavireni ndjemni smlouvy s prihlédnutim k ndjemnému za ndjem obdobnych véci za

obdobnych podminek*.'°

3.6 CENA

Cena je pojem, ktery je podle zdkona o cendch pouZzivany pro cenu sjednanou pii ndkupu ¢i
prodeji a ddle pro cenu zjisténou. Déle se pojem cena pouziva pro poZadovanou, nabizenou ¢i
skutené zaplacenou sumu penéz za zboZzi Ci sluzbu. Jednotlivé zaplacené castky jsou
zvetejnény Ci zUstdvaji utajeny, avSak zistavaji historickym faktem. Cena mtiZe ¢i nemusi mit

vztah k hodnotg, kterou véci pfisuzuji jiné osoby."’

4 BRADAC A: a kol. Teorie ocefiovdini nemovitosti, VIII. Piepracované a doplnéné vydani, Brno:

Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o., 2009, 753 s., ISBN 978-80-7204-630-0. s. 266
1§ 2201 zdkona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zikonik
16 § 2217 odst. 1 zdkona €. 89/2012 Sb., obCansky zakonik

" BRADAC A; a kol. Teorie ocerovdni nemovitosti, VIII. Prepracované a doplnéné vydani, Brno:

Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o., 2009, 753 s., ISBN 978-80-7204-630-0. s. 47
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3.7 CENA REPRODUKCNI A CASOVA

V praktické casti se budeme velice Casto setkdvat s pojmy cena reprodukéni a cena

casova.

Cena reprodukeni, také cena pofizovaci, vyjadfuje cenu, za kterou by bylo mozné
poridit stejnou nebo obdobnou véc v dobé ocenéni. Od této ceny se neodecitd opotiebeni

stavby.'®

Cena cCasovd je cenou reprodukéni avSak snizenou o piiméfené opotiebeni.

V praktické ¢asti budeme opottebeni vycislovat analytickou metodou.

3.8 HODNOTA

»Hodnota neni skutecné zaplacenou, poZadovanou nebo nabizenou cenou. Je to
ekonomickd kategorie, vyjadiujici penézni vztah mezi zboZim a sluZbami, které Ize koupit, na
jedné strané, kupujicimi a proddvajicimi na druhé strané. Jednd se o odhad. Podle
ekonomické koncepce hodnota vyjadruje uZitek, prospéch vlastnika zboZi nebo sluzby k datu,
k nemuz se odhad hodnoty provddi. Existuje rada hodnot podle toho, jak jsou definovdny
(napr. vécnd hodnota, vynosovd hodnota, stiedni hodnota, trzni hodnota apod.), pritom kaZdad
znich muZe byt vyjddrena zcela jinym cislem. Pri ocenovdni je proto vidy zcela presné

definovat, jakd hodnota je zjistovdna «l9

»Hodnota véci, lze-li ji vyjddrit v penézich, je jeji cena. Cena véci se urci jako cena

. v Lo p 20
obvykld, ledaZe je néco jiného ujedndno nebo stanoveno zdkonem*.

8 BRADAC A; a kol. Teorie ocefiovini nemovitosti, VIII. Piepracované a doplnéné vydani, Brno:

Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o., 2009, 753 s., ISBN 978-80-7204-630-0. s. 51

" BRADAC A; a kol. Teorie oceiiovdni nemovitosti, VIII. Piepracované a doplnéné vydani, Brno:

Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o., 2009, 753 s., ISBN 978-80-7204-630-0. s. 47

20§ 492 odst. 1 zdkona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik
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4 ANALYZA NEJVYSSIHO A NEJLEPSIHO VYUZITI
(HABU)

41 OBECNE POJETI HABU

Analyza nejvysSiho a nejlepsiho vyuziti je volnym prekladem slovniho spojeni Highest and
best use (ve zkr. HABU). Tato metoda, na rozdil od pravnich a technickych predpisi Ceské
republiky, je zakotvena v mezindrodnich standardech (IVS, EVS atd.), které jsou hojné

vyuzivany ve stitech, jako jsou USA, Kanada ¢i Velka Briténie.

Mezindrodni ocefiovaci standardy (IVS) spravuje Vybor pro mezindrodni ocenovaci
standardy (IVSC — International Valuation Standards Committee), ktery podporuje jejich
celosveétové prijeti, vytvaii a publikuje a v neposledni fadé¢ harmonizuje tyto standardy
s jednotlivymi stity. Evropské standardy (EVS) spravuje Evropské sdruZeni asociaci odhadcii
majetku (TEGoVA — The European Group of Valuers Associations), tyto standardy jsou
harmonizovany sIVS tak, aby nedochdzelo k diskriminaci a také, aby byla zajiSténa

21
transparentnost.

Metoda HABU, v Ceské republice, je pouzivana velice ziidka. NejhojnéjSimi piistupovymi
vypoctovymi metodami pro ur¢eni hodnoty nemovité véci se pouzivd metoda porovnavaci,
vynosovd ¢i ndkladova. Témito metodami jsou vSak hodnoceny pouze stavy souc¢asné, metoda

HABU hodnoti i stavy budouci.

Ocenovani souCasného stavu za pouZiti vySe zminovanych metod, se pouzivd pro ucely

4w 2 v PR v . 2 Y . 22
uvérového fizeni, jez je v souladu s doporuc¢enim EVS (Evropské ocenovaci standardy).

Obecné hodnota nemovité véci je urCena soucasnym zpusobem jejiho vyuziti, proto by
analyza nejvyS$tho a nejlepSiho vyuziti méla predchdzet pouziti jakéhokoliv piistupu
k odhadu hodnoty nemovité véci, nebot” slouzi k vybéru porovnatelnych dat pro vSechny

vypoctové metody.23

2 BRADAC A: a kol. Teorie oceitovdni nemovitosti, VIIL Piepracované a doplnéné vydani, Brno:

Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o., 2009, 753 s., ISBN 978-80-7204-630-0. s. 534 - 541

2 BRADAC A; a kol. Teorie ocenovdni nemovitosti, VIIL. Pfepracované a doplnéné vydani, Brno:

Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o., 2009, 753 s., ISBN 978-80-7204-630-0. s. 474

 MELEN, V.Z. Analyza nejvyssiho a nejlepsiho vyuZiti majetku. In: Soudni inZenyrstvi &. 4/2006.
s.203
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Tato metoda je povazovdna za ekonomickou studii a financni analyzu pfedmétného
majetku, jelikoZ tato analyza at’ nezhodnoceného (nezastavéného) ¢i zhodnoceného pozemku
(tj. stavajici strukturou nebo inZenyrskymi sitémi) neni subjektivni analyzou vlastnika
dot¢eného majetku nebo odhadce. Kompetitivn{ sily na trzich, ve kterych se feSeny majetek

s v Y o wwe . v Ve N v, 2 . 24
nachdzi, spiSe urCuji nejvyssi a nejlepsi vyuziti predmétného majetku.

4.2 ZAKLADNI DEFINICE

Zakladni a presnou definici nejvysSiho a nejlepStho vyuZziti definuje Vybor pro
mezindrodni oceniovaci standardy (IVSC) v publikaci Mezinarodni oceniovaci standardy (IVS)

nasledovné:

,,» The market value of an asset will reflect its highest and best use. The highest and best use
is the use of an asset that maximises its productivity and that is possible, legally permissible
and financially feasible. The highest and best use may be for continuation of an asset’s
existing use or for some alternative use. This is determined by the use that a market
participant would have in mind for the asset when formulating the price that it would be

willing to bid.“*
Ve volném prekladu pak tato definice zni:

Trzni hodnota aktiva bude odrazet jeji nejvyssi a nejlepsi vyuZiti. Vyuziti aktiva je nejvyssi
a nejlepsi tehdy, pokud je toto aktivum maximéln€ vynosné, fyzicky mozné, pravné ptipustné
a financné proveditelné. Nejvyssi a nejlepSi vyuziti tohoto aktiva muize slouzit jak pro
stavajici vyuziti tak pro jiné alternativni vyuziti. Jeho vyuziti si v§ak urci ucastnik trhu sdm, a

to na zdklad¢ ceny, kterou je ochoten zaplatit.

43 ZAKLADY ANALYZY HABU

Z teoretického hlediska koncept analyzy HABU je platnd pouze pro pozemky

nezhodnocené, protoZze pozemek jako takovy ma hodnotu, avSak jeho zhodnoceni pouze

* MELEN, V.Z. Analyza nejvyssiho a nejlepsiho vyuZiti majetku. In: Soudni inZenyrstvi &. 4/2006.
$.203

% International Valuation Standards Council., International Valuation Standards 2011. London 2011,

128 s., ISBN 978-0-9569313-0-6. s. 22
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ptispivd k jeho celkové hodnoté. Pozemky nezhodnocené, tak i zhodnocené jsou soudsti
ocenéni feseného majetku. JelikoZ pfevdznd ocenéni nemovitého majetku se tykd pozemkd,
jejichZ soucdsti je stavba (stavba jako zhodnoceni pozemku), tak se provadi ocenéni pod
hypotetickou podminkou, kterd nds nabddd uvaZovat spozemkem, jako by byl

. 2
nezhodnoceny.*

44 PODMINKY NUTNE PRO SPLNENI ANALYZY HABU

Abychom mohli feSeny majetek ocenit na zakladé analyzy nejvysSiho a nejlepsiho vyuZziti
je nutné, aby dany majetek splnil niZe uvadéné kritéria. Avsak u prvnich dvou bodu nezilezi
na tom, které z nich bude feSeno dfive. Kritéria splnéni analyzy jsou:27

e fyzicky mozZné,

® legdlnég pripustné,

¢ finan¢n¢ opodstatnéné,

* maximalné vynosné.

4.4.1 Zkouska fyzické moznosti

Jak uz z nazvu vypliva, tato zkouska je zaméfena na fyzické vlastnosti pozemku. Tyto
vlastnosti mohou ovliviiovat jeho nejvySs$i a nejlepS$i vyuZziti. ZkouSka fyzické moZnosti
zahrnuje predevsim technické aspekty. Hlavnimi vlastnostmi jsou:

e Topografie,

e Velikost a tvar — u pozemkl nepravidelnych tvar vznikaji vyS$§i ndklady na
zhodnoceni, a to 1 po dokoncené zastavbé byva zpravidla mensi vyuzitelnost t€chto
pozemkul neZ u pozemku pravidelného tvaru pfi stejné velikosti pozemku i zdstavbe,

e Piistupnost k pozemku — dobrd a snadnd pfistupnost k pozemku zvySuje jeho
vyuzitelnost, ¢imZ se adekvatn€ k tomu zvysSuje celkova hodnota tohoto pozemku,

e Moznost piirodnich katastrof — sesuvy ptdy, povodné.28

* MELEN, V.Z. Analyza nejvyssiho a nejlepsiho vyuZiti majetku. In: Soudni inZenyrstvi &. 4/2006.

$.203

7 MELEN, V.Z. Analyza nejvy$siho a nejlepsiho vyuZiti majetku. In: Soudni inzenyrstvi ¢. 4/2006.
$.204

® MELEN, V.Z. Analyza nejvyssiho a nejlepsiho vyuZiti majetku. In: Soudni inZenyrstvi &. 4/2006.
s.207
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4.4.2 7Zkouska legalni piipustnosti

Pfi posuzovéni legdlni pfipustnosti musi ocefiovatel zohlednit veSkeré mozné omezend,
které brani k danému zplisobu zhodnoceni pozemku. Nezohlediiuji se pouze soucasnd mozna
omezeni, ale 1 budouci omezeni, které se mohou naskytnout napft. v ptipadé zmény tzemniho
pldnu. Zména tizemniho pldnu miZe mit na dany pozemek i pozitivni dopad a to v piipadé, Ze
zména pomtize k lepSimu zhodnoceni feSeného pozemku. Omezeni miiZzeme chdpat ve smyslu
soukromého omezeni, tzn. smluvni omezeni a dlouhodobé ndjmy, které mohou upravovat
podminky pro ziskdni takovéhoto majetku, jinymi slovy urci, jak se s danym pozemkem mize
v budoucnu naklddat. Takové ndjmy mohou z dlouhodobého hlediska, avSak omezené
ovliviiovat nejvyssi a nejlepsi vyuZziti majetku do doby vyprSeni ndjemni smlouvy. Déle je
také nutné provést analyzu tizemnich a zdstavbovych smérnic pro danou lokalitu. Podminky
uvadeéné v téchto smérnicich jsou smérodatné pouze tehdy, neni-li feSeny pozemek zatiZeny
soukromym omezenim. Nastane-li situace, Ze moZnost zmény tzemni smérnice by pfispéla
k lepSimu zhodnoceni tohoto pozemku, poté by 1 tato moZnost méla byt zvédzena.
V neposledni fad¢ je nedilnou soucasti analyza stavebnich piedpisii, ekologickych predpist a
predpisti statni pamdtkové péce. Jistd omezeni (pfedevSim pro stavebni Cinnost) resp.
souhlasnd stanoviska s pfipominkami mohou nafidit distributofi energii, bezpecnostni slozky

(HZS), povodi fek aj..”

4.4.3 Zkouska finan¢ni opodstatnénosti

Finan¢né opodstatnéné budouci vyuziti je tehdy, pokud moZzné vyuZziti ma hodnotu
shodnou s ndklady a zdroven toto mozné vyuziti spliuje predesla dvé kritéria tj. fyzickd a
legdIni piipustnost. Finan¢né opodstatnéné vyuziti je takové, které dokdze generovat takovy

vynos, ktery je shodny ¢i vyssi neZ nutnd cdstka k pokryti provoznich vydajl, finan¢nich
zévazki, a ktery umoZni ndvrat investovaného kapitdlu.™
Abychom ur¢ili finan¢ni opodstatnénost daného budouciho vyuziti objektu, je nutné

vychézet z tzv. pravdépodobného Cistého piijmu, ktery musi byt natolik vysoky, aby pokryl

vloZzené investice a zaroven generoval piijatelny vynos. Pravdépodobny Cisty prijem ziskd

v

¥ MELEN, V.Z. Analyza nejvy$siho a nejlepsiho vyuZiti majetku. In: Soudni inzenyrstvi ¢. 4/2006.
$.206

% MELEN, V.Z. Analyza nejvyssiho a nejlepsiho vyuZiti majetku. In: Soudni inZenyrstvi &. 4/2006.
s.207

22



odhadce odhadnutim vySe budoucich hrubych piijmil, do kterych vSak musi zahrnout vedlejsi
okolnosti. Témito okolnostmi se rozumi ztrdty spojené znepronajatych prostor,
predpoklddané neuskute¢néné transakce plateb ndjemného a v neposledni fad¢ také provozni
vydaje. Tyto okolnosti se odecitaji od hrubého piijmu. Vysledkem je pak jiz zminovany
pravdépodobny Cisty piijem. Je-li pravdépodobny Cisty piijem natolik vysoky, Ze po pokryti
veskery ndkladl generuje vynos, je takové budouci uZiti finanéné opodstatnéné. Nastane-li
fakt, 7Ze ptijem nedokdze zcela pokryt ndklady, nemusi takové budouci uZziti byt financné

opodstatnéné.

4.4.4 7Zkouska maximalni vynosnosti

Aby odhadce mohl pfistoupit a provést zkouSku maximdlni vynosnosti budoucich
vyuziti, je nutné, aby piedeslé zkousky byly zcela splnény. NejvySsim a nejlepSim vyuzitim
budouciho vyuziti je takové navrhované vyuziti, které vyprodukuje nejvyssi zbytkovou
hodnotu pozemku. Oceniovatel musi zkoumat nejen hodnotu vytvofenou nejvySSim a
nejlepSim vyuzitim, ale také se sanacemi ¢i néklad potfebny pro zménu uzemniho planu ¢i

v extrémnich piipadech musi také zohlednit ndklady na demolice objekti, odklizeci ndklady.”’

4.5 VYSTUP METODY HABU

Vystupem této analyzy by mélo byt prehledné, logické a Gplné zhodnoceni navrhovanych
budoucich vyuZiti s ur€enim takového, které je jejim nejvySSim a nejlepSim vyuZzitim.
5 PRIKLAD

V pifedeslych kapitoldch jsme se sezndmily se zdkladnimi pojmy a teoretickymi principy
analyzy nejvysSitho a nejlepStho vyuziti. Tuto pfistupovou metodu ocenéni budeme

demonstrovat na ptikladu.

51 POPIS UZEMI

Objekt lezi v méstské &asti (MC) Brno-Kohoutovice, jeZ se nachdzi ve stiedni ¢dsti mésta

Brna. Podle Malého lexikonu obci Ceské republiky vydaného 15. 12.2015 se tato méstska

' MELEN, V.Z. Analyza nejvyssiho a nejlepsiho vyuZiti majetku. In: Soudni inZenyrstvi &. 4/2006.
s.207
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¢ast, co do poctu obyvatel, fadi na tfindctou pticku s celkovym poctem 12 620. Svoji rozlohou

se vSak fadi na jedenadvacaté misto, velikost této MC je k 15.12. 2015 4,09 km?.>?

Obraz této méstské Casti vznikal na zdkladé ptirodnich podminek a moZnostech Zivota
v této Cdasti soucasného Brna. Vzhledem ke kopcovitému reliéfu dané lokality stdvajici
zastavba prevlada na zdpadni strané tohoto izemi. Od roku 1973 zde zacala probihat vystavba
sidliSt’ (prvni panelovy dim na Vanhalové ulici), kterd zcela zménila plivodni charakter této
méstské ¢asti z pohledu dosavadniho Zivota a vzhledu krajiny. S vystavbou téchto komplexi
probihala i vystavba inZenyrskych siti v podobé vodovodii a kanalizace, rovnéZ s touto

expanzi souviselo vybudovani nové komunikace stoupajici Libugingm tddolim.*

V této lokalité se nachdzi zdkladni obCanskd vybavenost — zafizeni péce o dité¢ v détské
skupiné (matetské jesle), celkem Ctyfi matetské Skoly a dvé zdkladni Skoly, centrum volného
casu na ulici Stamicova, radnice, knihovna, posta, obchody a kluby seniort. Déle sluzby
v podobé¢ restauraci, cukrdren a zkraSlovacich center (manikira, pedikudra, kadefnictvi). Dals{
sluzbou v této MC je Sprava obecnich domi v Kohoutovicich — MOP BRNO, spol. s 1. 0.,
jejichz sidlo je v aredlu, ktery je feSen v této diplomové préci, ¢ili na adrese Zebétinska
821/70. V Kohoutovicich je i Siroka Skédla zdravotnického vybaveni, zejména prakticti 1€kari
pro déti, dorost 1 dosp€lé, privatni l€kati, gynekologické zatizeni, neurologie a chirurgie. Déle
je zde farnost. Vyskytuji se zde i1 sportovni zatizeni jako napf. kryty bazén, tenisové aredly,

htisté a nekolik vetejné piistupnych sportovist’.

Okoli z4stavby je husté zalesnéno, je tu ziizeno mnoho péSich stezek. V severovychodni
¢asti Kohoutovic se nachdzi zahradkarskd osada, ta plynule navazuje na zahrddkaiskou osadu

spadajici pod MC Jundrov.

Do této méstské &dsti vedou hlavni t¥i dopravni tepny a to pies ulici Zebé&tinskd, kterd
spojuje Kohoutovice s MC Bystrc, Zebétin a obci Bosonohy. Dal§i vyznamnou dopravni
tepnou je ulice Antonina Prochdzky, kterd piechdzi do ulice LibuSino udoli, kterou je

zajisténo dopravni spojeni s MC Brno-stied. Posledni dopravni tepnou je ulice Chironova,

2 Stranky Ceského statistického tfadu www.czso.cz/ [online], 2016 [cit. 2016-05-09]. Dostupné z:
https://www.czso.cz/csu/czso/maly-lexikon-obci-ceske-republiky-2015

3 Domovské stranky MC Kohoutovice www.kohoutovice.cz [online], 2016 [cit. 2016-01-25]. Dostupné

z: http://www kohoutovice.cz/ze-zivota-obce/informace
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kterd opét piechdzi do ulice Libugino tdoli. Tato cesta propojuje Kohoutovice s MC Novy

Liskovec. Doprava obyvatel je zajiSténa stalymi linkami méstské hromadné dopravy.

pZaboviesky
Jundrov

Cernovice

Slatina

Obr. ¢. 1 — Mapa méstskych ¢dsti mésta Brna™

5.2 POPIS POZEMKU

Reseny objekt &.p. 821 stoji na pozemku p.&. 2018/1 v k.i. Kohoutovice. Tato parcela
je &lenitého tvaru o celkové vyméie 584 m” a je vedena v katastru nemovitosti jako zastavéna
plocha a nadvofi. Objekt i pozemek jsou ve vlastnictvi Statutdrntho mésta Brna a nachazi se
v k.d. Kohoutovice (610313), obec Brno, okres Brno-mésto, kraj Jihomoravsky. Na této

parcele nejsou evidovany Zadné zpusoby ochrany, nejsou zde také evidované Zadné

34 www.brno.majestat.cz [online], 2016 [cit. 2016-01-07]. Dostupné z

http://brno. majestat.cz/menu/mestske-casti
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bonitované pidné ekologické jednotky (BPEJ), rovnéZ tak Zddné omezeni vlastnického prava
a ani jiné zapisy.

Tato parcela sousedi spozemky p.C.2018/2, ¢.2018/4, ¢.2018/5, vSe vk.u.
Kohoutovice, které jsou vedeny v katastru nemovitosti druhem pozemku jako ostatni plocha
se zpusobem vyuZziti pro zeleit. Pozemek sp.C.2018/2 je parcelou nejvétsi srozlohou
2124 m*. V t&sné blizkosti se nachazi pozemek s p.¢. 2018/3 vedena v katastru nemovitosti
jako zastavénd plocha a nddvoii a jeji soucdsti je stavba obCanského vybaveni. Rozloha této
parcely je 51 . Pozemky nejsou chrdnény zddnym zapisem ¢i ochranou. VySe uvadéné

parcely jsou rovnéZ ve vlastnictvi Statutdrniho mésta Brna.

VSechny tyto pozemky jsou mezi sebou provozné propojeny zpevnénymi
komunikacemi, které tvoii cca 70% jejich celkové plochy. Zbylé plochy jsou zatravnény. Na

téchto pozemcich jsou vzrostlé listnaté stromy.

Pristup na pozemek je ze zpevnénych péSich komunikaci ze severni 1 jizni strany. Neni
zde zajiSténo parkovdni piimo na feSené parcele. AvSak v dochdzkové vzdilenosti jsou
vefejna parkovisté. Jedno verejné parkovisSté se nachazi 60 m severovychodné a druhé 100 m

jihozapadné.

Obr. ¢. 2 — Vyfez z katastrdlni mapy”™

3 Portdl Ceského zeméméricského a katastrdlniho www.cuzk.cz [online], 2016 [cit. 2016-01-07]
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Obr. & 3 — Letecky pohled na iesené vizemi™®

Na obrdzku ¢. 3 je zachyceno feSené uzemi. V Cerveném rdmecku je zndzornén
predmétny dim sluZzeb na adrese Zebétinskd 821/70. OranZové jsou vyznacCena veiejna

parkovaci sténi.

5.3 POPIS OBJEKTU

Objekt, ktery je predmétem této diplomové prace se nachdzi na adrese Zebétinskd 821/70,
623 00 Brno-Kohoutovice. Budova je obdélnikového plidorysu zastieSeny plochou stfechou.
Objekt je situovdn na rovinatém terénu pii pesi komunikaci vedouci od zastivky MHD do
obytné &sti ulic Voiftkova, Zebétinskd a U Velké ceny. Jeho podélnd osa je situovana ve
sméru vychod — zdpad. Je umistén na atraktivni trase. Z dvorni strany jde o klidovou zénu
chrdnénou od znelisténi hlukem od nepiili§ vzddlené hlavni komunikace. Chrdnéna je
vzrostlymi listnatymi stromy rostoucimi v zeleném pésu u této hlavni komunikace a dale

zéstavbou krytych gardZzovych stdni. Postaven byl v roce 1982.

3% Mapové podklady google www.google.cz/maps [vyhleddvag], 2016 [cit. 2016-01-26]. Dostupné z:
https://www.google.cz/maps/ @49.1971891,16.5334421,337m/data=!3m1!1e3
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Stavba je tvofena dvéma nadzemnimi podlazimi a jednim podzemnim instalaénim
podlazim o svétlé vysSce cca 1,45 m, které je pod celym objektem a piistupné ze dvou
anglickych dvorkli. Z konstrukéniho hlediska se jednd o skeletovy Zelezobetonovy systém
z prostorovych dilcit 7,2 x 2,4 x3,6 m, nosné sloupy vyndseji Zelezobetonové stropni panely
tvaru TT o rozmérech 2,4 x 7,2 m. Obvodovy plast’ stithi a stftedni ¢4sti ustoupeného pruceli je
ze sendviCovych panelil tl. 300 mm. Ostatni obvodové konstrukce (tj. parapetni panely) jsou

ze sendvi¢ovych paneli tl. 240 mm. Vyplné otvort jsou plastové, ramy barvy bilé.

Objekt je napojen na stdvajici inZenyrské sité. Vytdpéni a ohfev vody je zajiStén ve

stavajici koteln€. Déle je napojen na destovou i splaskovou kanalizaci, vodu, elekttinu a plyn.

Vroce 1996 byla vypracovdna projektovd dokumentace, kterd obsahovala feSeni
nejnutnéjSich stavebnich dprav vrdmci zmény vyuZiti objektu. Tyto stavebni dpravy
obsahovaly zménu dispozi¢niho feSeni, bez zdsahu do nosnych a obvodovych konstrukci.
Zménou dispozi¢niho feSeni bylo dosaZeno nového vyuZziti objektu byvalé matetské Skoly do
souCasného vyuziti pro diim sluzeb. Tato dokumentace nebyla dostupnd k nahlédnuti, proto
nevime, v jakém rozsahu prace byly provedeny. Proto do vypoctli budeme uvaZovat s témito

konstrukcemi, jako by byly provedeny v roce vystavby objektu.

Vréamci téchto dprav byl feSen 1 bezbariérovy pristup do vSech prostor v ptfizemi a na
dvorni ¢ast. Pfed hlavnim vstupem do objektu byla provedena rampa o $ifce 2 m. Rampy,
které jsou zaneseny v katastralni mapé¢, jiz v souCasné dobé neexistuji. Rampy byly nahrazeny
terénnimi Gpravami.

Objekt neni doposud zateplen. Fasdda objektu byla lokdln¢ opravena a opatfena novou

fasddni barvou barvy svétle modré

Z vychodniho $titu je samostatny vstup do obchodniho prostoru, ktery zaujima vychodni
cast objektu v INP. Zbylé prostory v prvnim nadzemnim podlaZi jsou piistupny ze severni
strany hlavnim vstupem a vedlejSim vstupem ze zdpadniho Stitu budovy. V této €asti jsou

umistény sluzby a obchodni mistnosti. Ve 2 NP jsou kanceldrské prostory.
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Zebétinska 821/70

Obr. ¢. 4 — Letecky pohled na reseny objekr’”

54 MODELOVA SITUACE

Pted zahdjenim analyzy je nutné si navrhnout modelovou situaci, podle které se budou fidit
jednotlivé kroky posuzovani. Objekt je v soucasné dob¢ ve vlastnictvi Statutdrntho mésta
Brna. Budova je pfevdzné vyuzivana jako budova administrativni, v pfizemi jsou umisténé
sluzby tj. obchod se sportovnimi potfebami, poboCka banky, kavarna, kosmetika a

kadernictvi.

Prvnim predpokladem bude, Ze Statutdrni mésto Brno se rozhodlo objekt prodat. Kupujici
hodld danou nemovitost koupit za icelem podnikdni v podobé prondjmu jednotlivych prostor.
Jedna se o osobu samostatné vydéle¢né ¢innou. Dalsim ptedpokladem je, Ze kupujici pokryje
ndklady na koupi tohoto objektu z cca 60% z vlastnich zdroji. Na zbylych cca 40% nékladi si
pofidi investicni uvér u banky. Déle uvazujme, Ze o prodej objektu se stard realitni kancelar,
kterd si narokuje provizi ve vysi 4,5% z celkové zaplacené ¢astky. Soucasti provize je zahrnut
veSkery pravni servis + DPH. Novy vlastnik neuvaZuje s rekonstrukci objektu. Po ptrevedeni

veskerych prav na nového majitele bude provoz v objektu nezménén.

7 Mapové podklady google www.google.cz/maps [vyhleddvag], 2016 [cit. 2016-01-07]. Dostupné z:
https://www.google.cz/maps/
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Abychom mohli ur€it skute€nou vysi vlastnich zdrojii a vysi investicniho dvéru, bude
dalsim krokem vypocet zdkladni ceny tohoto objektu. Objekt je sloZen z kanceldiskych a
obchodnich prostor. Bude nutné tedy provést vypocty dva a jednotlivé vysledky secist.
Souctem téchto cen dosahneme celkové ceny za objekt. Celkova uZzitnéd plocha kancelafskych

prostor je 326,5 m” a uZitn plocha obchodnich prostor a sluZeb &ini 376,74 m®.

Z4kladni cena bude stanovena pifmou porovnivaci metodou. Bude stanovena primérna
cena kanceldiskych a obchodnich prostor za m”. Jednotlivé priimérné ceny budou vyndsobeny
odpovidajicimi uZitnymi plochami a tyto hodnoty secteny. Soucet bude pak tvofit obvyklou
cenu vdaném misté¢ a Case. Ztéto vysledné ceny ddle urcime vlastni finan¢ni zdroje

kupujictho a nutné zdroje z investi¢niho dvéru.

Cena bude vypoctena metodou piimého porovnani zvIast pro kanceldiské prostory a zvIast’
pro prostory obchodni. Ve vypoctu byla zohlednéna poloha objektu, celkovy stav a jeho
vybaveni, velikost, okolni prostfedi, moZnost parkovacich stani, materidlové feSeni objektu a
celkové zhodnoceni ocenovatele. Tyto jednotlivé body jsou koeficienty dprav oznacované

K1 -K7.
Koeficient upravy
Koeficienty Upravy predstavuji v pfimé porovndvaci metodé tyto parametry:

K1 poloha objektu — pfistupnost, strategické umisténi (u hlavni cesty ¢i v bo¢nich ulicich)

a polohu vzhledem k centru mésta.

K2 celkovy stav a vybaveni - celkovy technicky stav, stav fasady, vyplni otvord, vybaveni

hygienickych, kanceldfskych a obchodnich prostor.
K3 velikost - vztah velikosti ocefiovanych prostor s prostory srovnivacimi.

K4 okolni prostiedi - kvalita okoli, parkové tpravy v okoli s moznosti odpocinku, nebo

naopak je objekt zasazen v husté zastavbeé s absenci parkovych tprav.

K5 existence parkovacich stdni - mozZnost parkovédni pied objektem nebo v objektu.
Ocenovany objekt je velice omezen parkovacimi stdnimi. Porovnéavaci objekty maji k danym
prostorim vyhranénd parkovaci stani pted objektem, nebo v pozemnich garazich, proto jsou

zvoleny vyss$i hodnoty téchto koeficienti.

K6 materidlové teSeni - typ nosného konstrukéniho systému. Porovnivaci objekty jsou

prevazné zdéné nebo skeletové s cihelnou vyplni. Ocefiovany objekt je ZB skelet s panelovym
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obvodovym plastém. Zdény objekt pro tcely tohoto vypoctu povazuji za nejlep$i moznou

variantu.

K7 odborna dvaha — v tomto koeficientu zahrnuji ¢etnost spojeni MHD, oblibenost lokality
a moZznost stravovani v restauracich. V nékterych pfipadech je tento koeficient zvétSen az o
8%. Jedna se tak o velmi lukrativni lokalitu s velice dobrymi dopravnimi podminkami a
cetnosti spoji MHD, déle Siroky vybér stravovacich zafizeni. N&které prostory jsou natolik
dobfe situovany, Ze je zde i veliké zastoupeni sluzeb v dochdzkové vzdédlenosti (I€kafi, posta,

ufady, banky aj.).

Koeficienty K1 — K7 jsou mezi sebou vyndsobeny a tvoii ndm tzv. index odliSnosti. Pro
zjiSténi odvozené ceny oceflovaného objektu je nutné timto koeficientem vydélit cenu po
redukci porovnavaciho objektu. Tyto ceny oceniovaného objektu se pak zpriméruji a tvoii
ndm jednotkovou cenu. Tato primérnd jednotkovd cena je jednotkovou cenou naSeho

ocenovaného objektu.

V nésledujicich tabulkdch je proveden vypocet pifimou porovndvaci metodou. Vypocet je
proveden pro kanceldrské a obchodni prostory. Databdze sestavend pro tento vypocet je
k nahlédnuti v ptiloze ¢. 1 a 2 této diplomové préace. Jednotlivé porovndvaci objekty byly do
databédze vybirdny tak, aby co nejvice odpovidaly stavu danych prostor ocenovaného objektu.
Vzhledem k nedostatku inzertnich objekti v MC Kohoutovice byly do databize zafazeny

objekty z okolnich méstskych ¢asti.

Pred zahdjenim vypoctd piimé porovniavaci metody byl proveden tzv. Grubbsiv test
extrémnich odchylek. Timto testem vylucujeme vychylené hodnoty. Testujeme nulovou
hypotézu. Jednotlivé hodnoty zdkladniho souboru sefadime od nejmensi po nejvétsi. Hodnoty
testového kritéria porovndme s hodnotami kritickymi. Jsou- li testovd kritéria vEtsi nez
kritické hodnoty, vylouci se extrém z databdze, timto vznikd novy zdkladni soubor a vypocet
opakujeme tak dlouho, dokud nejsou vyloudeny vSechny extrémni hodnoty.” Kritické

hodnoty jsou uvedeny v tabulce niZe.

Provedeni tohoto testu je uvedeno v piiloze vZdy pod konkrétni databédzi. V databazich
sestavenych pro uréeni jednotkovych cen pfimou porovndvaci metodou nebyl vyfazen zZadny

porovnavaci objekt.

¥ BRADAC A; a kol. Teorie ocenovdni nemovitosti, VIIL. Prepracované a doplnéné vydani, Brno:

Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o., 2009, 753 s., ISBN 978-80-7204-630-0. s. 349 - 350
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Tab. ¢. 1 — Kritické hodnoty

Kritické hodnoty Ty, = T,,, pro Grubbsiiv test

n a=10,05 n a=0,05
3 1,150 15 2,408
4 1,469 16 2,443
5 1,673 17 2,475
6 1,822 18 2,504
7 1,938 19 2,531
8 2,031 20 2,557
9 2,109 21 2,580
10 2,177 22 2,603
11 2,235 23 2,624
12 2,287 24 2,644
13 2,331 25 2,662
14 2,371

Vypocet jednotkovych cen piimou porovndvaci metodou

Vypocty jednotkovych cen jsou uvedeny v piiloze ¢. 1 pro kancelaiské prostory a

piiloze €. 2 pro obchodni prostory.

Jednotkové ceny pro prodej kanceldiskych prostor v mésté Brné se dle vypoctu pohybuji
od 17 829,- K&m® do 27799, K&m’. Primémd jednotkovd cena byla stanovena na
22 719,70 K&/m®. Uzitnd plocha kanceldiskych prostor &ni 326,5 m’, celkovd cena po

zaokrouhleni za tyto prostory je vycCislena na 7 420 000,- K¢.

U obchodnich prostor se jednotkové ceny pohybuji od 13 650,- K&/m* do 38 452,- K&/m”.
Primérnd jednotkova cena byla stanovena na 25 191,7- K&/m®. Uzitnd plocha kancelafskych
prostor &ini 376,74 m®, celkovd cena po zaokrouhleni za tyto prostory je vyéislena na

9 490 000,- K¢.

Rekapitulace + celkovd cena za objekt:

Cena za kancelatské prostory: 7 420 000,- K¢

Cena za obchodni prostory: 9 490 000,- K¢

Cena za objekt stanovend metodou piimého porovnéni: 16 910 000,- K¢

Provize RK v¢€. pravniho servisu + DPH (4,5%): 695 000,- K¢

Celkova cena za objekt k zaplaceni: 17 605 000,- K¢
Zdroje financovdni

Vlastni zdroj (60% z celkové Castky): 10 370 000,- K¢
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Investicni uvér (40% z celkové Castky): 7235 000,- K¢

Pro ucely DP vramci financovani byl poptavdn uvér pro fyzickou osobu podnikatele
(OSVC) u komeréni banky. Uvéry u této banky byly poskytnuty pro viechny fesené varianty.
Bankovni ustavy nabizeji investiéni uvéry pro podnikatelské subjekty za ucelem ndkupu
nemovitych véci s maximdlni splatnosti 15 let. Diivodem je ndvratnost podnikatelskych
uveéra, kterd je zdvisld na dspéchu podnikatelského zdméru, proto byly zvoleny dvé varianty
splatnosti tvért 10 a 15 let. Urokovd sazba byla zvolena pevnd v obou piipadech do konce
doby splatnosti. Diivodem jsou aktudlné nizké trokové sazby, které za né€kolik let mohou byt
nckolikandsobné a mohly by ohrozit spldceni uvéru podnikatelského subjektu. Bankovni
Ustavy podporuji aktivitu ndkupu a vystavby komer¢nich objektii nizkymi trokovymi
sazbami. Zdrojem spldceni bude pifjem zprondjmu nemovité véci. Ten bude stanoven

vypoctem pro jednotlivé varianty.

Informace uvadéné u investi¢nich dvera jsou prevzaty z podkladi poskytnuté piimo od
Komer¢ni banky, a.s. Investi¢ni uvér je uvddén ve dvou variantich, aby bylo vidét, jak se

pohybuji vySe splatek a celkové ndklady na tyto uveéry.

Investiéni uvér — varianta 10 let

Urokov4 sazba: 2,23%

Doba spldceni v mésicich: 120

Anuita: 67 319,61 K¢
Celkovy naklad: 8 078 352,81 K¢
Pteplatek: 843 352,81 K¢

Investiéni tivér — varianta 15 let

Urokové sazba: 2,.86%

Doba spldceni v mésicich: 180

Anuita: 49 477,87 K&
Celkovy nédklad: 8906017, 49 K¢
Pieplatek: 1671 017,49 K¢
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Celkové ndklady na po¥izeni objektu na adrese Zebétinskd 821/70

Cena se skldda ze souctu celkové ceny za objekt k zaplaceni + preplatek za investicni Gvér.

V uvadénych cendch jsou zahrnuty veskeré ndklady spojené s pofizenim objektu.
Celkova cena s uvérem se splatnosti 10 let: 18 448 352,81 K¢
Celkova cena s tvérem se splatnosti 15 let: 19 276 017,49 K¢

V préci jsou uvedeny dva investi¢ni Uvery, aby bylo ziejmé, jak se pohybuje vyse ndkladl
na pofizeni nemovité véci. Pro vypocty budeme uvaZzovat s takovou variantou dvéru, kterd pro
dany ptipad nejméné zatiZi budouciho investora. Urceni doby splaceni bude hodné zdleZet na
vyS$i mésicni splatky, bude volena tak, aby vyse splatky nepohltila veskery piijem z mési¢niho
ndjemného nebo jeji podstatnou C4st.

Objekt byl uveden do provozu v roce 1982, tento rok budeme uvaZovat i ve vypoctu
opotiebeni stavby. Vzhledem ke stdii objektu (34 let) je nutné si uvédomit, Ze hodnota
objektu bude v Case klesat. Tento pokles bude vyjadien rozdilem ceny reprodukcni a ceny
casové. Vycisleni jednotlivych cen bude provddéno nédkladovou metodou podle platného
cenového predpisu. Hodnota objektu nebude klesat pouze po strance ekonomické, technické
ale také po strdnce mordlni. Mordlni hodnota se neda vycislit, protoZe je velmi zdvisld na
vyvoji trhu, technickém vybavend, ale je to také otdzka médy a dalSich jinych aspektli. OvSem
lze zajistit to, aby mordlni hodnota majetku neklesala pfili§ rychle, to dosdhneme ptredevsim
pravidelnou udrzbou, proto ve vypoctech vynosové hodnoty bude uvazovano s pravidelnymi

ro¢nimi ndklady na udrzbu a opravu.
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55 LEGALNIPRIPUSTNOST

Zasady vystavby se tidi podle platného Uzemniho pldnu mésta Brna (ddle jen ,UPmB*),
ktery byl schvaleny na zasedani Zastupitelstva mésta Brna dne 3. 11. 1994. Na zac¢atku 90. let
minulého stoleti nebylo mozné ptedpoklddat zmény v ekonomice, boom ve vystavbich
ndkupnich a komercnich center a v neposledni fadé veliké expanze automobilismu. Tyto
okolnosti pfinutily Zastupitelstvo mésta Brna k opatfeni nového izemniho planu. Tento zdmér

byl schvélen v ¢ervnu roku 2002.

Reseny objekt dle platného UPmB je fazen do funkéniho typu plochy SJ tj. smi¥ena plocha
centrdlntho charakteru. Tyto plochy jsou urCeny pro umisténi obchodnich provozoven,
zatizeni hospodafstvi, kultury a spravy. U této plochy s ndvrhovou stabilitou se nevylucuje
moznost zmény ucelu nebo intenzity vyuziti. V ostatnich jaddrovych plochach nejsou zavazné
vymezeny piipustné podily podlazni plochy bydleni. Tato podminka vSak miiZe byt upravena
v uzemn¢ planovaci dokumentaci zény. Dle vyhlasky o obecnych pozadavcich na vyuzivani

uzemi je tato plocha vymezena takto:

(1) Plochy smiSené obytné se obvykle samostatné vymezuji v pripadech, kdy s ohledem na
charakter zdstavby, jeji urbanistickou strukturu a zpisob jejiho vyuZiti neni iicelné clenit
izemi na plochy bydleni a obcanského vybaveni a je nezbytné vyloucit umistovdni staveb a
zarizeni, sniZujicich kvalitu prostiedi v této plose, napriklad pro téZbu a hutnictvi, chemii,

tezké strojirenstvi, asanacni sluzby.

(2) Plochy smisené obytné zahrnuji zpravidla pozemky staveb pro bydleni, pripadné staveb
pro rodinnou rekreaci, pozemky obcanského vybaveni a verejnych prostranstvi a ddle
pozemky souvisejici dopravni a technické infrastruktury. Do ploch smiSenych obytnych lze
zahrnout pouze pozemky staveb a zarizeni, které svym provozovdnim a technickym zarizenim
nenarusuji uZivdni staveb a zarizeni ve svém okoli a nesniZuji kvalitu prostredi souvisejiciho
tizemi, napriklad nenarusujici vyroba a sluiby, zemédélstvi, které svym charakterem a

. ‘i ey 39
kapacitou nezvysuji dopravni zdtéZ v vizemi. *

Plochy smiSené centralniho charakteru jsou rovnéz definovany ve vyhldsce ¢. 2/2004 o
zdvaznych castech Uzemniho pldnu mésta Brna, ve znéni obecn€ zdvaznych vyhldSek
statutdrntho mésta Brna a opatfeni obecné povahy statutdrntho mésta Brna, ndsledovné

(s. 21):

¥'§ 8 vyhldsky &. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuZivani tizemi
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WSlouZi prevdiné k umisténi obchodnich provozoven, zarizeni sprdvy, hospoddrstvi a

kultury.

Pokud objekty v této plose tvori blokovou strukturu a obsahuji i funkci bydleni, poZaduje se
vyuZiti minimdlné cdsti vnitrobloku prilehlych k bytovym domii pouze pro kaZdodenni rekreaci
zde bydlicich obyvatel (tj. predevsim pro zelen a hristé); timto poZadavkem se nevylucuje
moznost umisteni podzemnich gardzi pod terénem vnitrobloku za podminky, Ze prijezd do
téchto gardZi nezhorsi pohodu bydleni a nadzemni cdst vnitrobloku bude vyuZivdana, jak je

vySe poZadovdno. “

Obr. ¢. 5 - Vyirez z UPmB, pohled na MC Brno-Kohoutovice™

Y Uzemni pldn mésta Brna www.brno.cz [online], 2016 [cit. 2016-01-07]
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Obr. ¢. 6 - Vyirez z UPmB, pohled na resené vizemi’

Dle UPmB jsou p¥ipustné tyto plochy:
® obchodni, kanceldrské a spravni budovy,

e maloobchodni provozovny do velikosti 1500 m* prodejni plochy za predpokladu

situovdni ve vicepodlainim objektu charakteru odpovidajicim dané historické

strukture okolni zdstavby a zajisteni parkovdni v objektu,
® provozovny stravovdni a ubytovaci zarizeni,
e zdbavni zarizeni,
® podstatné nerusici vyrobni provozovny (Femeslného charakteru),

® zarizeni pro cirkevni, kulturni, socidlni, zdravotnické, skolské a sportovni iicely, vc.

stredisek mlddeZe pro mimoskolni cinnost a center pohybovych aktivit,

M Uzemni pldan mésta Brna www.brno.cz [online], 2016 [cit. 2016-01-28]
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e byty pro osoby zajistujici dohled a pohotovost, ¢i pro majitele a vedouci provozoven,

® Dbytové domy

Plochy podminéné pripustné na zakladé provéieni v iizemné planovaci dokumentaci zony:
e maloobchodni provozovny do 5 000 m* prodejni plochy™

Navrhované pfipustné a podminéné piipustné vyuzZiti ploch nevyzaduji posouzeni
investinich zdmért na kvalitu a vliv Zivotniho prostiedi (EIA — Enviromental Impact
Assessment). Tuto studii je nutné zfizovat pouze v ptipadech uvadénych v piiloze €. 1 zdkona
&. 100/2001 Sb.* Ddle se zpracovava v piipadech, kdy se nejednd o stavbu uvedenou v této

piiloze, avSak stavba vykazuje vyrazny konflikt s politikou Zivotniho prostiedi.

Z pohledu soustavy chranénych tizemi evropského vyznamu NATURA 2000, jeZ zajistuje
ochranu mistni faun¢ a fléte, nespadd fesend lokalita do této zony. Avsak blizké okoli, Pisarky
a Hobrtenky44, je zafazeno v seznamu soustavy NATURA 2000. Jakékoliv stavebni tpravy na

tomto objektu negativné neovlivni Zivotni prostiedi.

Dand nemovitd véc nemd v katastru nemovitosti evidovany Zadny zpiisob ochrany, ani jind
dalsi omezeni. Lokalita se nenachdzi v pamatkové rezervaci, zon¢ ani v ochranném pasmu.

Legalng piipustné jsou tedy viechny varianty uvddéné v UPmB.

5.6 ZKOUSKA FYZICKE MOZNOSTI

Jak bylo jiZ zminéno, zkousSka fyzické moZnosti zkoumd predevS§im fyzické vlastnosti
pozemku, na kterém je umisténa predmétnd stavba. Témito vlastnostmi jsou velikost, tvar a
pristupnost k pozemku. V neposledni fadé¢ moznost piirodnich pohrom. Pojem piirodni
pohroma miiZzeme chdpat jako piirodni proces zanechdvajici Skody na majetku a Zivotech.

Takovéto ohrozeni v dané lokalité nehrozi, proto déle nebude jiZ zmifiovana.

2 Uzemni pldn mésta Brna www.brno.cz [online], 2016 [cit. 2016-01-07]. Dostupné z:

http://gis.brno.cz/public/upmb/regulativy/SJ.pdf

B Zikon & 100/2001 Sb., o posuzovani vlivii na Zivotni prostiedi a o zméné nékterych souvisejicich

Vv

zédkont (zdkon o posuzovani vlivi na Zivotni prosttedi), ve znéni pozdéjsich predpisi.

. Portdl soustavy chrdnénych iizemi evropského vyznamu hitp://www.nature.cz/natura2000-
design3/hp.php  [online], 2016 [cit. 2016-01-07]. Dostupné z: http://www.nature.cz/natura2000-
design3/web_lokality.php?cast=1804 &akce=hledani&co=lokalita
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Vzhledem k tomu, Ze okoli objektu slouZi pro bydleni, dovoluji si zavrhnout moZnost
ndstavby a piistavby z diivodu zanechdni vyrazu ve stavajicim stavu. V okoli tohoto objektu
jsou vzrostlé stromy, které vizudlné oddé€luji tuto plochu od plochy urcené pro Cisté bydleni.
Na druhé strané vSak doporucuji stavebni uUpravy, protoZe nasledné legiln€ pfipustné a
fyzicky mozné varianty budou tento krok vyZzadovat. Stavebni Upravy se budou tykat pouze

vnitini dispozice. Zevnéjsek objektu zlstane ve stdvajicim stavu.

V nésledujicich n¢kolika odstavcich zanalyzujeme fyzickou mozZnost jednotlivych legdlné
pfipustnych vyuziti. Nevyhovujici budou zdalSitho posuzovini vylou€eny. Vyhovujici

varianty budou podrobeny dalsi analyze tj. analyze finan¢ni opodstatnénosti.

5.6.1 Analyza jednotlivych variant

V soucasném stavu je objekt vyuZivim jako administrativni budova s obchodnimi
prostory malého vyznamu. Témito prostory rozuméjme drobné obchody jako je napf.

specializovany obchod se sportovnimi potfebami, pobocka banky, kosmetika a kadetnictvi.

U vétSiny niZze zminénych legalné pripustnych variant je nutné ziidit parkovaci stani.
Névrh parkovacich stini se #idi dle CSN 73 6056 Odstavné a parkovaci plochy silni¢nich
vozidel a zéroveti dle CSN 73 6110 Projektovani mistnich komunikaci. Podotykam, Ze v t&sné
blizkosti objektu se nachézi parkovd zelen, kterd odd€luje plochy pro €isté bydleni od ploch
smiSenych centrdlntho charakteru (Dle UPmB oznaceno jako ,,SJ*). Vokoli se rovnéz
nachdzeji parkovaci plochy, které slouzi pro parkovani rezidentii. Z tohoto ditvodu nékolik
variant nebude vyhovovat fyzické moznosti. Ostatni provozy nebudou tolik zatizené, a proto

postaci stavajici kapacita parkovacich stani.

Ad 1) Obchodni, kanceldiské a sprdavni budovy

Objekt je v soucasné dobé vyuzivan timto zptisobem. V INP jsou obchodni prostory
v podobé cukrarny, pedikiry, obchodu se sportovnimi potfebami, kadetnictvi a pobocky
banky. Plochy 2NP slouZzi vyhradné pro kanceldiské prostory. Pro dalsi posuzovéani budeme
pfedpokladat stavajici vyuziti a fidit se budeme v tomto piipadé dle modelové situace tj.
odkup a nésledné pouZivani bez dalSich zmén a stavebnich tprav. Toto feSeni je fyzicky

mozné.
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Ad 2) maloobchodni provozovny do velikosti 1 500 m’

Dle UPmB se jednd o maloobchodni provozovny do 1500 m* prodejni plochy, tato
plocha by méla byt rozloZzena do vice podlazi a rovnéZ by piimo v objektu méla byt zajisténa
parkovaci stdni. V okoli objektu je stavajici parkova zeleni. Piistup k objektu je tedy z hlediska
automobilové dopravy zcela vyloucen. Zhotovenim gardZzovych stani ptimo objektu by bylo
mozné realizovat v INP avSak ve velice omezeném poctu téchto stani. KdyZ odhlédneme od
nemozného piistupu automobilové dopravy piimo k objektu a uvazovali bychom se ziizenim
parkovacich stdni v INP, mélo by to za ndsledek sniZeni ro¢nich pifjmi z prondjmu

obchodnich prostor. Tato varianta neni z diivodu nepfistupnosti fyzicky mozna.

Ad 3) Provozovny stravovdni a ubytovaci zavizeni

V soucasné dobé jsou vokoli dvé provozovny stravovani, rovnéZz tak jest
s ubytovacimi zafizenimi, v tésné blizkosti se nachdzi i domov mlddeze. K provedeni dprav
objektu na provozovnu stravovani a ubytovaciho zatizeni by bylo nutné zfidit i patficny pocet
novych parkovacich stdni, ov§em k charakteru zdstavby a udrZeni méstské zelené neni toto
proveditelné. Norma CSN 73 6110 Projektovani mistnich komunikaci uvazuje na 4 — 6 m’
stravovaci plochy nutnost zfidit 1 parkovaci stdni. Pro ndzorny ptiklad uvazujme se ziizenim
restaurace v INP. Dle stdvajici projektové dokumentace md stdvajici stav INP 460 m’
podlahové plochy. Na provozni plochy a ptipravny jidla uvazujme 40% této plochy. Zbylou
¢ast uvazujme jako prostor pro konzumaci jidla, ¢ili 276 m’. Podet parkovacich stani pro
hosty by tedy bylo celkové 46 — 69 parkovacich stani. Takovouto kapacitu neni redln¢ mozné

zajistit. Tato varianta neni fyzicky moZna.

Ad4) Zdabavni zafizeni

V MC Kohoutovice se nachdzeji détska hiisté, sportovisteé, zabavni park, klub seniord,
kryty bazén, aj. Objekt by bylo fyzicky mozné zrekonstruovat na zabavni zafizeni typu
détskych heren nebo kluboven. V blizkosti objektu se nachdzi zastivka MHD, v ptipadé
nutnosti doprovodu déti osobami povéienymi, je moznost kratkodobého parkovani na

prilehlych komunikacich. Tato varianta je fyzicky moZna.

Ad. 5) podstatné nerusici vyrobni provozovny (femeslného charakteru),

Velikost objektu umoziuje stavajici administrativni budovu predélat na dim femesel,
kde by na jednom misté¢ figurovalo vice odvétvi zdroven. Napiiklad Cistirna odév,

obuvnictvi/Sevcovstvi a braSndfstvi, krejCovstvi, tiskdrna, aj. VSechny tyto varianty spliuji
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pozadavek neru$ici vyrobni provozovny femeslného charakteru. Tato varianta je fyzicky

mozna.

Ad. 6) zavizeni pro cirkevni, kulturni, socidlni, zdravotnické, skolské a sportovni uicely, v¢.

stiedisek mlddeZe pro mimoskolni ¢innost a center pohybovych aktivit,

Jak jiz bylo zminéno vySe, tato méstska Cédst je velice dobie zajiSténa po strdnce
zdravotnictvi, Skolstvi 1 mimoSkolni ¢innosti. Nevylu€uje se zde moznost center pohybovych
aktivit v podobé¢ tane¢niho studia, ¢i sdlu na kondi¢ni cvi€eni (zumba, aerobic, TRX, fitness,
aj.). Vzhledem k velikosti objektu, se zde bude uvazovat s celkem péti sily, kde vyuziti bude

na Gvaze ndjemce/ndjemnikti. Tato varianta je fyzicky moZna.

Ad. 7) byty pro osoby zajist'ujici dohled a pohotovost, ¢i pro majitele a vedouci provozoven

Toto vyuziti je totoZzné sbodem €. 5 podstatné neruSici vyrobni provozovny
femeslného charakteru, avSak srozdilem, Ze v objektu je umistén byt nebo byty osob
zajiStujici dohled nad objektem nebo pro majitele a vedouci provozoven. Tato varianta je

fyzicky moZzn4, ale pro ucely této DP nebude tato varianta feSena z diivodil totoZzného vyuZiti.

Ad 8) bytové domy

Objekt by bylo mozné stavebné¢ zrekonstruovat na bytovy dim s maximdlnim poctem
byt 16. INP i 2NP by bylo sloZeno z nésledujicich bytovych jednotek: 2+kk (2 x 2), 3+kk
(2 x 6). Pro 2+kk uvaZzuji s poctem dvou osob na byt a pro 3+kk se ¢tyfmi osobami na byt.
Celkovy poéet nijemnikii by pak byl 56. Dle normy CSN 73 6110 projektovani mistnich
komunikaci by bylo nutné ziidit parkovaci stdni o min. kapacité 19 parkovacich stini. Ziizeni
novych parkovacich stdni v takovém objemu je v tésné blizkosti objektu fyzicky nemozZné. Pii
snizeni poctu bytd by se navysovala podlahové plocha. Ndjemné téchto bytli by bylo na zdejsi
poméry drahé, nebo naopak pro pronajimatele nevyhodné. Z tohoto divodu je tato varianta

fyzicky nemozna a tudiZ vyloucena z dalSiho kroku analyzy.

Ad. 9) maloobchodni provozovny do 5 000 m’ prodejni plochy

V tésné blizkosti objektu se nachazi supermarket. DalSi jiné maloobchodni zatfizeni je
v feSeném objektu fyzicky piipustné. Zasadnim nedostatkem pro ziizeni maloobchodni
provozovny v tomto objektu je nedostate¢nd a fyzicky nemoznd ptistupnost automobill pifimo
k objektu. VyluCuje se tak mozZnost naskladiiovani zasob. Celkové feSeni je fyzicky

nevyhovujici.
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Pro ptehlednost vysledkll této €dsti analyzy nejvyssSiho a nejlepsitho vyuZiti byla

zpracovana tabulka. V tabulce mimo jiné je uvedeno, s jakym konkrétnim feSenim se bude

uvazovat v dalsi ¢4sti analyzy.

Tab. ¢. 2 - Prehled vysledkii analyzy variant zkousky fyzické moznosti

Ad | Nazev Hodnoceni | Navrh nového vyuziti
1 | Obchodni, kanceldtské a spravni budovy Vyhovuje | Stavajici
Maloobchodni  provozovny do  velikosti
1500 m* prodejni plochy za piedpokladu
2 | situovani ve vicepodlaznim objektu charakteru | Nevyhovuje | -
odpovidajicim dané historické struktufe okolni
zastavby a zajisténi parkovéni v objektu
3 | Provozovny stravovani a ubytovaci zatizeni Nevyhovuje | -
4 | Zabavni zatizeni Vyhovuje | Zébavni zatizeni
Podstatné  nerusici  vyrobni  provozovny )
5 Vyhovuje | Dim femesel
(femeslného charakteru),
Zatizeni pro cirkevni, kulturni, socidlni,
zdravotnické, Skolské a sportovni ucely, v¢.
6 ) ] ) Vyhovuje | Pohybové centrum
sttedisek mlddeze pro mimoSkolni cinnost a
center pohybovych aktivit
Byty pro osoby zajiStujici dohled a pohotovost, .
7 ) § Nevyhovuje | -
¢1 pro majitele a vedouci provozoven
8 | bytové domy Nevyhovuje | -
Maloobchodni provozovny do 5 000 m’ prodejni )
9 Nevyhovuje | -

plochy

Z analyzy jednotlivych variant zkousky fyzické moZnosti ndm zistaly pro dalsi

analyzu Ctyfi varianty moZného feSeni.

5.7

ZKOUSKA FINANCNI OPODSTATNENOSTI

ZkouSka finan¢ni opodstatnénosti spocivd v posouzeni daného legdlné ptipustného a

fyzicky mozného vyuZiti objektu, zda teoretickd dprava budovy bude vytvafet vynos, ktery
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pokryje alespont ndklady spojené s pofizenim. V idedlnim piipadé toto nové vyuZiti generuje

také zisk.

Ptfed zahdjenim vypoctl je nutné dané vysledky z pfedchozi analyzy posoudit, zda je
nutné u vSech variant provadét vypocet. Ne€které varianty musi byt vylouCeny predem,
z diivodt konkurence v okoli. Déle, zda feSend dprava ma své logické opodstatnéni. Uvazovat
s variantami, o kterych jiz dopfedu vime, Ze nenajdou své vyuZiti, pro které jsou ureny, nema

vyznam do vypoctl zahrnovat.

V nésledujici podkapitole posoudime, zda je mozné nékteré varianty vyloucit predem,

aniZ bychom provdadéli vypocet.

5.7.1 Predbézna analyza financni opodstatnénosti

Z ptedeslé analyzy jsme vyloucili pét variant legdlné pfipustnych feSeni. Jednd se o

varianty Ad 2) - 3), ddle Ad 7) - 9).

Ad 1) Obchodni, kanceldiské a sprdavni budovy

S objektem bude uvazovéano podle modelové situace. Objekt bude odkoupen a provoz
bude beze zmén. Vtomto ptipadé nebudeme uvaZovat s Upravami vnitfnich dispozic.
Posoudime, zda bude tento krok dostate¢n¢ vynosny. Tato varianta jevi jako financné

opodstatnéna.

Ad4) Zdbavni zaiizeni

V predeslé analyze fyzické moZnosti vySel tento zplisob vyuZiti jako vyhovujici.
V okoli feSeného objektu se nachdzi n€kolik takovychto zdbavnich zafizeni — détskd hfisté,
sportovisté, zdbavni park, klub senior, kryty bazén aj. VSechna tato zafizeni jsou rovhomérné
rozmisténa po méestské €asti a jsou zaméfena na vékové Sirokou Skédlu obyvatelstva. Byt je
tato varianta fyzicky moznd, jevi se vSak financné neopodstatnéna. V ramci mnoZstvi t€chto
zafizeni v této lokalit¢ by nemuselo dochdzet k naplnéni kapacit. V této diplomové praci se

tedy nebudeme zabyvat touto variantou a zjiStovat, zda se hypotéza naplni.

Ad. 5) podstatné nerusici vyrobni provozovny (femeslného charakteru),

Provedenim stavebnich tprav vnitini dispozice by bylo mozné dosdhnout moznosti
zfizeni vyrobnich provozoven. Takové to feSeni by ptispélo ke zvySeni zaméstnanosti v dané
lokalité a jevi se jako schopné generovani zisku. Toto feSeni se opét projevuje jako financné

opodstatnéné.
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Ad. 6) zavizeni pro cirkevni, kulturni, socidlni, zdravotnické, skolské a sportovni ucely, v¢.

stiedisek mlddeZe pro mimoskolni ¢innost a center pohybovych aktivit,

Trendem moderni doby je zdravy Zivotni styl a tento trend neustédle posiluje a ob¢ané

¢im dal castéji navStévuji centra pohybovych aktivit. V okoli se vyskytuje centrum zamérené

vvvvv

pro aerobic, zumbu aj. Pohybové centrum se jevi jako finan¢né€ opodstatnéna varianta.

které byly jiz vyloucCeny v analyze fyzické moZnosti.

Pro ptehlednost byla opét zpracovéna tabulka. V tabulce nejsou uvadény ty varianty,

Tab. ¢. 3 - Prehled vysledku analyzy variant zkousky financni opodstatnénosti

Ad Nazev Hodnoceni Navrh nového vyuziti
1 | Obchodni, kancelaiské a spravni budovy Vyhovuje Stavajici
4 | Zabavni zatizeni Nevyhovuje -
Podstatn€ neruSici vyrobni provozovny _
50 . Vyhovuje Dim femesel
(femesIného charakteru),
Zatizeni pro cirkevni, kulturni, socidlni, Pohybové centrum
zdravotnické, Skolské a sportovni ucely, _ (tane¢ni studio, sal pro
6 Vyhovuje

vC. stiedisek mlddeze pro mimoskolni

¢innost a center pohybovych aktivit

aerobic, zumbu, fitness,

aj.)

U variant novych stavl, které spliuji legdlni pfipustnost, fyzickou moZnost a

v predbéZné analyze financni opodstatnénosti vyhovély, budeme do dal§i faze analyzy

uvazovat s nejnutnéjSimi stavebnimi dpravami vnitini dispozice v takovém rozsahu, aby bylo

zajiSténo maximdln{ efektivnosti daného nového ndvrhu.

Pro piehlednost v dal§si fdzi analyzy budou vyhovujici varianty pojmenovany

nasledovné:

Varianta 1 — Stdvajici vyuZiti
Varianta 2 — Dum Femesel

Varianta 3 — Pohybové centrum
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5.7.2 Varianta 1 — Stavajici vyuziti

V kapitole ,,Modelov4 situace* jsme si vypocitali celkové ndklady na potizeni objektu,
vySe ndkladu je zdvisld na typu zvoleného investi¢niho dvéru. Pro tento piipad byla zvolena

délka dvéru na 10 let. Celkova ¢astka na pofizeni objektu je tedy 18 448 352,81 K¢.

Vtomto piipadé budeme feSit pouze odkup nemovitosti bez dalSich investi¢nich
zamérl, konkrétné prestavby vnitini dispozice. Predpoklad je takovy, Ze investor nakoupi
objekt a v nezménéném stavu bude pronajimat kanceldiské a obchodni prostory, které zde

v soucasné dob¢ funguji.

Abychom byli schopni prohldsit, zda je tato varianta financn€ opodstatnénd nebo
naopak, je nutno vypocitat celkové vynosy. Celkova doba pro odpisy je stanovena na 30 let.
Po této dob¢ se investor na zdkladé¢ zhodnoceni vloZenych investic rozhodne, zda bude
v pronajiméani pokracovat, nebo objekt prodd ve stavu, ve kterém tuto nemovitou véc

s M2

potizoval. Objekt tedy bude po celou dobu odepisovani fddn¢ udrZovat.

Pro stanoveni vynosii vyuZijeme metodu vynosovou. Bude nutné urcit vysi celkového
ro¢niho ndgjemného za kancelafské a obchodni prostory. Nyné&jsi ndjemnici nechtéli uvést vysi
ndjemného, proto ndjemné bude stanoveno piimou porovndvaci metodou. Takto stanové ro¢ni
nijemné je nutné poniZit o ndklady spojené s uzivanim nemovité véci. Témito ndklady se
rozumi dan z nemovité véci, pojisténi, odpisy, ndklady na béZnou tudrzbu a opravy, sprava
nemovitosti a jiné naklady, které nebudeme ve vypoctu uvazovat, protoZe jejich hodnota je
v celkovém objemu ndkladii zanedbatelnd. Rozdilem ro¢nich vynost a vydaji ziskdme Cisty
ro¢ni zisk z prondjmu nemovité véci. Piedpokladem pro vypocet vynosové hodnoty bude
uzavieni smlouvy o prondjmu s fixni ¢astkou nijemného po celou dobu odepisovani objektu.
Bude-li vynosova hodnota prondjmti na ,,n* roki pfi konstantnich pifjmech bez prodeje na

konci vy$si, nez ndklady na potizeni tj., 100% vloZeného kapitdlu, bude tato varianta finan¢né

opodstatnéna.

Naklady spojené s uzivanim nemovité véci.

Daii z nemovité véci se urci podle zdkona Ceské narodni rady €. 338/1992 Sb., o dani

znemovitych véci, ve znéni pozdéjSich predpisi. Jednd se zdkladni sazbu dané zvétSenou
koeficientem vyjadfujici velikost obce, ve kterém se dany objekt nachézi. Celkova vySe dané
znemovité véci je pak tedy dana souCinem zastavéné plochy podlazi, zakladni sazbou dané a
koeficientem pfifazenym obcim dle poctu obyvatel. Obdobny vypocet je pro stanoveni vysSe

dané zpozemku. Zikladem dané je skute€nd vyméra pozemku v m’ vzdy k1. lednu
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zdanovaciho obdobi. Ddle sazba dané a koeficient vyjadfujici velikost obce dle poctu
obyvatel. Vypocet vySe dan¢ z nemovité véci je proveden v tabulce nize. VZdy se bude jednat
o objekt urceny k ostatnim druhiim podnikani, proto dan bude pro vSechny varianty vyuZziti

totozna.

Tab. ¢. 4 — Vypocet dané z nemovité véci

Vypocet dané z nemovité véci dle zakona ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci

1. | Zastavéna plocha podlazi 1NP 519 m?
2. | Zastavéna plocha podlazi 2NP 519 m*
3. | Zékladni sazba dan¢ dle § 11 odst. 1 pism. d) ostatni druh podnikani 10 K&/m?

A Koeficient vyjadiujici velikost obce, ve které se dani zatiZzeny objekt 25
" | nachdzi, je uveden v § 11 odst. 3 pism. a) obce nad 50 000 obyvatel ’

5. | Dan z nemovité véci - objekt 36 330,- K¢
6. | Velikost pozemku dle vypisu z katastru nemovitosti 584 m’
7. | Sazba dané dle § 6 odst. 2 pism. d) zastavéné plochy a nddvoii 0,20 K¢

Koeficient vyjadfujici velikost obce, ve které se dani zatiZeny

8. | pozemek nachdzi, je uveden v § 6 odst. 3 pism. a) obce nad 50 000 3,5
obyvatel

9. | Dan z nemovité véci - pozemek 410,- K¢

10. | Dafn z nemovité véci - celkem 36 740,- K¢

Pojisténi nemovité véci bude feSeno pro nasSe piipady pouze na zdkladni Zivelni
nebezpeci. Timto rozuméjme pojisténi proti vybuchu, poZiru a dderu blesku. Takovyto rozsah
pojisténi je vycislen na 1,04 %o z reprodukéni ceny objektu. Pfi sjedndvani pojisténi se bézné
ndrokuje sleva. Primérnd sleva na pojiSténi se pohybuje na hranici 30%. S touto slevou
budeme ve vypoctu uvaZovat. Reprodukéni cena bude stanovena ndkladovou metodou, viz
nize. Vypocet celkového pojiSténi bude soucasti vypoctu vynosové hodnoty. Tyto informace

byly poskytnuty pojisStovacimi makIéfi.

Kapitalizované ro¢ni odpisy neboli amortizace. Jedna se o jistinu, kterou by mél

vlastnik odklddat do penéZniho ustavu, aby po doZiti stavby mél dostate¢ny obnos na
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znovupotizeni stejné nebo obdobné véci. Tato jistina je drokovéna. Jedn4 se o fiktivni dcet, ze
kterého neni mozno vybirat. Vlastnik vklada jistinu na tento fiktivni ucet vZdy koncem roku,
k této jistiné se pripocCitavajiiroky a uroky urokll (tzv. sloZzené urokovani). Je nutno
podotknout, Ze tyto odpisy nemaji nic spolecného sodpisy danovymi, ucetnimi ani

kalkula¢nimi. Kapitalizované ro¢ni odpisy se spocitaji podle vzorce uvedeného nize:

O xi
qr—1
X ... nutna castka, ktera je kazdoro¢né€ ukldddna do finan¢niho ustavu
C ... cena Casova tj. cena reproduk¢ni (pofizovaci) sniZzend o pfiméfené opotiebeni
1... urokova mira
q... urocCitel(q=1+1)
n... pocetrokl dalsiho trvani stavby45

Naklady na béZnou dpravu a ddrzby je financni nédklad, ktery je nutny na uvedeni

béznych vad ¢i poruch do plivodniho stavu. Tyto ndklady ovSem nejsou vyhrazeny pro
generdlni opravy. Do vypoctu budeme uvaZzovat s ndklady ve vysi 0,5 — 1,5% z reprodukcni
ceny. UrCeni pfesné vyse téchto ndkladi bude s piihlédnutim na soucasny technicky stav
objektu. U objektu, ktery vykazuje viditelné nedostatky, které nejsou dlouhodobé fteSeny,
bude procentudlni podil vyssi. Naopak u dobie udrZzovaného objektu, kdy nebude nutno

— - o P i~y . 46
v blizké budoucnosti investovat do oprav, se pouZzije procentudlni podil s niz$i hranici.

V nasem ptipad¢ budeme do vypoctu uvazovat s hodnotou 0,8%. Na objektu jsou nova
plastova okna, s vyménou souvisela 1 oprava fasddy (bez zateplovaciho systému). Interiér je

zachovaly, bez viditelnych nedostatki.

Sprava nemovitosti. Je to ndklad, ktery napoméaha dosazeni vynosu. Jsou to ndkladové

polozky spojené s uzavirdnim smluv s ndgjemniky danych prostor, dile s firmami zajistujici
vybirdni resp. vymdhdani pohleddvek spojené s nejemnym. RovnéZ se jednéd o ndklady spojené

se zajiStovani firem zajiStujici ddrzbu objektu, uklid ¢i administrativni Cinnost (dcetni,

4 BRADAC A; a kol. Teorie ocenovdni nemovitosti, VIII. Pfepracované a doplnéné vydani, Brno:

Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o., 2009, 753 s., ISBN 978-80-7204-630-0. s. 307 - 308

% BRADAC A; a kol. Teorie ocerovdni nemovitosti, VIII. Prepracované a doplnéné vydani, Brno:

Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o., 2009, 753 s., ISBN 978-80-7204-630-0. s. 306
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danovy poradci aj.). Jsou-li n€které ¢innosti provadény svépomoci vlastnika, je nutné i tuto

Ve v/ o1 7z v Mew 47
¢innost vycislit a k této poloZce pricist.

Pro tucely této diplomové priace budeme uvazovat, Ze celkové ndklady na spravu

nemovitosti budou €init 0,5% z reprodukéni ceny.

Celkové mésic¢ni ndjemné za kanceldiské a obchodni prostory

Roc¢ni ndjemné bylo ur¢eno porovnavaci metodou. Koeficienty tprav K1 — K7 byly
ponechany. Vyznam téchto koeficientd je popsan v kapitole 5.4 Modelova situace. Pro
vytvofeni databdze byly pouzity obdobné prostory, jaké jsou pronajimdny v predmétném
objektu. Databaze byla opét vytvotfena tak, aby porovndvaci objekty byly umistény feSené
lokalité co nejbliZe tj. z mezujicich méstskych ¢asti. Databdze sestavend pro tento vypocet je

k nahlédnuti v ptiloze €. 3 a 4 této diplomové prace.

Vypoctem bylo zjisténo, Ze v dané lokalit¢ se kanceldfské prostory pronajimaji
vrozmezi od 126, - K&/m*/mésic do 193, - K&/m*/mésic. Celkova primérnd cena pak Cini
157,60 K&/m*/mésic. Cena kancelafskych prostor o celkové plose 326,5 m” je vyéislena na

51 464,60 K¢/mésic. Vypocet je uveden v piiloze €. 3.

Jednotkové ceny prondjmu obchodnich prostor se pohybuji od 93,- K&m?*mésic do
244,- K&/m*/mésic. Tento cenovy rozptyl je ve velké mife ovlivnén variabilitou
pronajimaného prostoru tj. prostor, ze kterého lze vytvofit ordinace, vlasova studia, relaxacni
studia aj. Tyto prostory se ztohoto diivodu pronajimaji drdZe. Jsou naopak prostory, které
nemaji moznost variability a slouZi pouze vyhradné jednomu nebo jinak omezenému ucelu
napf. drobny obchod s potravinami nebo obchod s oble¢enim. Celkovd primérnd cena za
obchodni prostory je dle vypoétu 173,20 K&/m*/mésic. Mé&si¢ni ndjemné obchodnich prostor

pi plose 376,74 m” &ini 65 251,40 K&/mésic. Vypocet je uveden v piiloze &. 4.

Hrubé mésicni ndjemné, za kancelaiské a obchodni prostory, je porovnavaci metodou

stanoveno ve vysi 116 716,- KE/mésic.

Pred zahdjenim vypoctd piimé porovndvaci metody byl proveden tzv. Grubbsiv test

extrémnich odchylek. Tento test je uveden v piiloze vZdy pod konkrétni databdzi. Pro vyse

" BRADAC A; a kol. Teorie ocerovdni nemovitosti, VIII. Prepracované a doplnéné vydani, Brno:

Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o., 2009, 753 s., ISBN 978-80-7204-630-0. s. 307
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uvedené vypocty byly vyfazeny dva objekty, konkrétné pouze v databdzi sestavené pro

kancelafské prostory. V databdzi pro obchodni prostory nebyly vyfazeny Zaddné objekty.

Stanoveni ceny reprodukéni a casové

Dal§im krokem nutnym pro vypocet vynosu je urceni ceny reprodukéni tj. ceny, za kterou
by bylo mozné stejny objekt postavit, €ili neuvazuje se s opotiebenim stavby. Tuto cenu

spocitame pomoci ndkladové metody podle platné ocenovaci vyhlasky.

Reprodukéni cena se v naSem piipadé uréi podle § 12 této vyhlaSky a to pomoci

nasledujiciho vzorce:
ZCU =7ZC X Ky X K, X K3 X K, X Kg X K;
ZCU ...  Zéakladni cena upravend za mérnou jednotku obestavéného prostoru v K¢

7C ... Zakladni cena za mérnou jednotku obestavéného prostoru v K¢ uvadéné

v piisluSnych ptilohdch
K; - Kj... uvedeny v tabulce €. 8 a 9 niZe.

V § 12 odstavci 1 ocenovaci vyhlasky je vysvétleno, jaky typ nemovité véci je povazovan

za budovu a halu:

,Jako budova se ocenuje stavba, kterou nelze zaradit podle ivicelu jejiho uZiti mezi stavby
ocenované podle § 13 az 22. Pokud je budova stavbou, jejiz zastavénd plocha cini nejméné
150 m?, o jednom nebo vice podlazich, ve kterych souhrn jednotlivych volnych vnitinich
prostorii vymezenych svislymi konstrukcemi, podlahou a spodnim licem stropnich nebo
nosnych stresnich konstrukct, o velikosti kaZdého prostoru nejméne 400 m’, ¢ini vice nez dvé
tretiny obestavéného prostoru stavby, je povaZovdna za halu; za svislé konstrukce vymezujict
vnitrni volné prostory se nepovazuji vnitini samostatné podperné tycové prvky, jako jsou

zejména sloupy a pilite, a svislé konstrukce nedosahujici vysky 1,7 m.“*

Dle vyse uvedenych kritérif se feSeny objekt bude ocenovat jako budova z ditvodu toho, Ze

v objektu se nenachézi Z4dny otevieny prostor, ktery by mél objem mistnosti vice jak 400 m’.

Zakladni cena budovy za m® obestavéného prostoru je urCena v piiloze ¢. 8 platné

ocenovaci vyhlasky. Vzhledem k tomu, Ze se v objektu nachdzi jak kanceldiské tak obchodni

®§ 12 odst. 1 vyhlasky & 441/2013 Sb., k provedeni zikona o ocefiovdni majetku (ocefiovaci

vyhlaska), ve znéni pozdé&jsich predpist
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prostory, bude zdkladni cena stanovena na zdklad€ pfevazujici plochy vyuZiti objektu, touto
plochou jsou obchodni prostory o ploe 376,74 m”. Dle piilohy se tedy jednd o budovu typu H
— budovy pro obchod a sluzby (kéd CZ-CC 123) s jednotkovou cenou 2 669,- K&/m’.

Zakladni cena se pak dédle upravuje o koeficient tpravy polohy a trhu, tento index je

oznacovan jako ,,pp* a vypocte se nasledujicim vztahem:

pp =1; X I,
It ... Index trhu, urcen podle § 4 platné ocenovaci vyhlasky,
Ip... Index polohy, rovnéZ ur¢en podle § 4 platné ocenovaci vyhlasky,

Vypocet téchto indexti je uveden v pfiloze €. 12 této prace.

Dale bude nutné z reprodukéni ceny spocitat cenu Casovou, podle které bude pak mozné
vypocitat primérné kapitalizované ro¢ni odpisy. Cena Casové je cena reprodukéni sniZzend o
opotfebeni. Opotiebeni bude v tomto piipad€ spocitano analytickou metodou. Rozhodujici pro
vypocet opotiebeni je rok kolaudace stavby. Rok kolaudace nebyl zjiStén, proto na zdkladé
dostupnych podkladii odhaduji rok uvedeni do provozu roku 1982. Ddle je ve vypoctu
opotfebeni nutné uvazovat s konstrukcemi jiZz vyménénymi, v naSem piipad¢ se jednd nova
plastova okna a o novou hydroizola¢ni vrstvu ploché sttechy. Obé konstrukce byly provedeny
v roce 2006. Vypocet opotiebeni byl proveden podle ptilohy €. 21 platné ocetiovaci vyhlasky.
V tabulce niZe je uveden vypocet. Pro vypocet opotiebeni je ddle dilezité znat limitni hodnoty

stafi jednotlivych konstrukci a vybaveni, tyto hodnoty jsou interpretovany v piiloze ¢. 21

v tabulce €. 7 platné ocenovaci vyhlasky.

Reprodukéni cena byla stanovena na zdkladé vypoctu ndkladovou metodou na
30373912,11 K¢&. Cena casova upravend koeficientem dupravy polohy a trhu na
11 064 096,30 K&. Opotiebeni stavby analytickym zplsobem vypoctu je vycisleno na
51,23%. Vypocet byl proveden v piiloze €. 5.

Vynosovd hodnota v pronajimatelném stavu

Pro vypocet vynosové hodnoty objektu je jiz zndmd vctSina vstupnich dat. Vynosova
hodnota bude pfedstavovat prondjem na ,,n* rokil pii konstantnich pfijmech bez prodeje na
konci. Tyto konstantni pfijmy budou zajiStény smluvné na celou dobu 30 let. V pfipadég, ze
vynosy budou po 30 letech vyssi nez ndklady na pofizeni, bude investor pokracovat
v pronajiméani 1 naddle. V opacném piipadé zvazime mozZnost prodeje objektu ve stavu

udrzovaném tj., ve stavu v jakém byl objekt potfizen v dob¢ ocenéni. Ddle budeme uvazovat o
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Uplném pronajmuti objektu po celou dobu. Tim, Ze nebudeme uvazovat s moznosti nevyuZiti

Casti prostor, ziskdme tak maximalni vynos objektu.

K vypoctu vynosové hodnoty je nutné si uréit miru rocni kapitalizace pro vypocet

amortizace a také miru kapitalizace pro vypocet vynosové hodnoty.

Mira kapitalizace pro vypocCet vynosové hodnoty je velice citlivy Clen ve vypoctu
vynosové hodnoty. Ur€it miru kapitalizace 1ze n¢kolika zptsoby zejména pak porovninim.
Jednd se o nejredln€jsi hodnotu, jelikoZ vychazi zpruméri jiz realizovanych prodeji
nemovitych véci, vystupem pak je setinnd mira kapitalizace. Pro ocenéni je mozné pouZzit
hodnotu miry kapitalizace z pftilohy €. 22 ocenovaci vyhlasky, kde podle typu stavby je
pfifazena mira kapitalizace pro vypocet vynosové hodnoty. Vyhodou pouZiti této hodnoty je
predevsim v tom, Ze ocenovatel se miiZe opfit o pravni predpis. Nevyhodou je, Ze tato mira
kapitalizace mé celorepublikovy vyznam a nemusi odpovidat realit¢ k datu ocenéni. V nasem
piipad€ budeme volit miru kapitalizace podle tohoto ptedpisu. Pti urCovéni typu stavby jsme
uvazovali s pfevazujicim vyuZitim, tedy s obchodnimi prostory. Pro tyto prostory je mira
kapitalizace 7 %. Abychom pii vypoctu vynosové hodnoty zohlednily i skutecnost, Ze se
v objektu nachdzi i kancelafské prostory, poniZime tuto miru kapitalizace o 0,2 %. Toto
poniZzeni miry kapitalizace bylo provedeno na zdkladé doporuceni pozndmek k tabulce

uvadéné v piiloze &. 22 ocefiovaci vyhlagky, které jsou uvedeny pod touto tabulkou.*

Pro ureni ro¢ni kapitalizace pro vypocet amortizace budeme pouZivat primérné vynosy
desetiletych statnich dluhopisti. V tabulce niZe jsou uvadény procentudlni hodnoty vynost
dluhopist k 31. 3. 2001 - 2016. Jedna se o primérnou hodnotu drokovych sazeb za poslednich
15 let. Hodnota cini 3,60%. Databdze vynosu desetiletych stitnich dluhopist byla pfevzata

z portalu www.kurzy.cz5 0

¥ BRADAC A; a kol. Teorie ocenovdni nemovitosti, VIII. Pfepracované a doplnéné vydani, Brno:
Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o., 2009, 753 s., ISBN 978-80-7204-630-0. s. 293 - 298

% www.kurzy.cz [online], 2016 [cit. 2016-04-12]. Dostupné z

http://www kurzy.cz/cnb/ekonomika/vynos-desetileteho-statni ho-dluhopisu- maastrichtske-kriteriun/
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Tab. ¢. 5 — hodnota rocni miry kapitalizace pro vypocet amortizace

Rok Hodnota
31.3.2016 0,35%
31. 3.2015 0,35%
31.3.2014 2,20%
31.3.2013 1,98%
31.3.2012 351%
31.3.2011 4,05%
31. 3.2010 4,02%
31. 3.2009 5,16%
31. 3. 2008 4,68%
31. 3.2007 3,87%
31. 3. 2006 3,58%
31. 3.2005 3,69%
31. 3. 2004 4,59%
31. 3.2003 3,75%
31. 3.2002 5,55%
31.3.2001 6,24%

Primérna US 3,60 %

Do urokové miry resp. ro¢ni kapitalizace pro vypocet amortizace by bylo vhodné zahrnout
vliv inflace. AvSak analyzovat miru inflace s 30 letym predstihem je téméf nemozné. V grafu
uvedeném niZe vidime, Ze pohyb miry inflace za poslednich 16 let je natolik kolisavy, Ze
pouhy odhad by byl neadekvatni. S mirou inflace v tomto piipadé nebudeme tedy uvazovat.
Dle uvedeného odstavce niZze vyplivd, Ze mira inflace ma nepatrny vliv na znehodnoceni

stavby, proto se v praxi pfi vynosovém ocenéni nemovitych véci casto nepouZziva.

Obr. ¢. 7 — Graf pohybu miry inflace
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Zdroj: https://www.czso.cz/csu/czso/mira_inflace
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,Je vsak si treba uvédomit, Ze neni moZno bezmyslenkovité porovndvat jistinu v penéznim
tistavu s hodnotou nemovitosti. Pri inflaci redlnd hodnota jistiny klesd. Ceny stavebnich pract
vSak pri inflaci zpravidla stoupaji. Pri vzestupu cen stavebnich doddvek stoupd i reprodukcni
cena staveb. Pokud bychom odecetli rocni znehodnoceni opotirebenim, pak napriklad pri nasi
stavajici asi desetiprocentni inflaci bude vzestup casovych cen staveb rocné o osm procent,
takZe inflace se projevi vlastné pouze dvéma procenty za znehodnoceni stavby opotiebenim.
Obdobné lez predpokldadat ve stabilnim hospoddrstvi i vzestup smluvniho ndjemného podle
inflacnich doloZek ve smlouvdch, takZe ani zde znehodnoceni nehrozi. Obvykld cena
nemovitosti se pocitd zpravidla priimerem z vécné a vynosové hodnoty; v uvedeném prikladu
by prumerny vliv inflace vietné znehodnoceni stavby opotrebenim byl asi 1 % Z obojiho
vyplyvd, Ze vliv inflace bude natolik nizky, Ze se s nim zpravidla pri vynosovém hodnoceni

o y WSl
nemovitosti neuvaZuje.

Vyhodnoceni vypocétu vynosové hodnoty:

Vypocet vynosové hodnoty je proveden v piiloze ¢. 6 této diplomové prace. Naklady na
pofizeni objektu byly vycisleny na 18 448 352,81 K¢, vySe vynosové hodnoty s prondjmem
na ,,n“ roka pii konstantnich pifjmech dosahuje pouze 50,51 %. Celkova ztrata tedy cini
9319471,63 KE. Tato varianta je zcela financné neopodstatnénd, proto budeme v dalSim
vypoctu této varianty uvazovat s odprodejem na konci. Objekt byl po celou dobu udrZzovany

ve stavu, v jakém investor zakoupil tuto nemovitou véc.

Pro dalsi vypocet bude zapotiebi zjistit zbytkovou cenu objektu. Tedy jakou hodnotu bude
objekt mit po 30 letech uzivdni. To ovSem je nemoZné presné¢ urit vzhledem
k nepfedvidatelnému vyvoji miry inflace. Tuto cenu lze ziskat alespon ziskat orientacné
porovnavaci metodou, pies kterou ziskdme cenu Casovou a tuto cenu dale upravit tak, aby
cena odpovidala hodnoté objektu po tficeti letech. AvSak po analyze trhu nebyl vyhledan
obdobny objekt, ktery by se podobal nasemu fesSenému objektu. Proto bude nutné vychazet
z jiZ zjiSténych cen tj. z metody piimého porovnani jednotlivych prostor, kde cena obvykla je
vycislena na 16 910 000,- K¢ nebo zceny uréené ndkladovou metodou, touto byl objekt

ocenén ¢astkou 11 064 096,30 K¢.

' BRADAC A; a kol. Teorie oceitovdni nemovitosti, VIIL. Piepracované a doplnéné vydani, Brno:

Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o., 2009, 753 s., ISBN 978-80-7204-630-0. s. 296
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Ceny casové neboli ceny reprodukéni ponizené o opotiebeni podle cenového predpisu, se
nejvice priblizuji skute€nosti tedy cendm obvyklym. Porovnanim metod ocenovani a jejich
uzitku pro dalii pouZiti se zabyvala ve své diplomové praci pani Ing. Veronika Sebkova,
zjejichz zavéri vychdzim. Pro ur€eni ceny zbytkové budeme wuvaZovat s hodnotou

11 064 096,30 K¢&.>

Tato cena je vSak cena stanovend pro den ocenéni, tuto cenu je jeSté potreba upravit tak,
abychom ziskali cenu objektu s patfiénym opottebenim pro den prodeje. Predpokladat vyvoj
cen staveb do budoucna v horizontu 30 let je jen téZko dosaZzitelné. Cena tedy bude upravena
koeficientem prodejnosti Kp, ktery uréime pomoci starSich predpisi a budeme tak moci
ptedpoklddat pravdépodobnou hodnotu objektu s opotiebenim po tficeti letech uzivani. Bude
se jednat pouze o odhad riistu nebo poklesu ceny v budoucnu, ktery bude vSak podlozen
vyvojem rustu cen z minulych let. Sté€Zejni hodnotou Kp bude tedy priimérny ro¢ni piiristek
¢i ubytek koeficientu prodejnosti pro vybrany typ stavby. Je vSak si tfeba uvédomit, Ze
koeficient prodejnosti jiz neni v soucasné dob¢ zahrnut v platné legislativé. Pouzitim
koeficientu prodejnosti dosdhneme jisté miry piesnosti, protoZe jednotlivé koeficienty pro
jednotlivé roky byly zkoumdny a piiblizuji ndm, jak se tyto nemovité véci pohybovaly na
realitnim trhu, proto ztéchto historickych dat budeme vychédzet a opirat se o koeficient

prodejnosti pro stanoveni zbytkové ceny.

Tab. ¢. 6 — Koeficient prodejnosti pro budovy pro sluzby a administrativu

Budovy pro: sluzby a administrativu
Vyhlaska ¢. Pril. €. Kp meziro¢ni prirtstek
279/1997 Sb. 33 0,975

127/1999 Sb. 33 0,902 -0,073
173/2000 Sb. 33 0,731 -
338/2001 Sb. 33 0,683 -0,048
325/2002 Sb. - 0,683 0,000
540/2002 Sb. 36 0,615 -0,068
452/2003 Sb. 36 0,612 -0,003
640/2004 Sb. 36 0,574 -0,038
617/2006 Sb. 36 0,646 0,072
76/2007 Sb. - 0,646 0,000
3/2008 Sb. 39 0,636 -0,010
456/2008 Sb. 39 0,744 0,108
460/2009 Sb. 39 0,590 -

2 SEBKOVA, Veronika. Srovndni vybranych zpiisobii ocenéni pro nemovitost typu rodinny diim v
lokalité okoli Tisnova. Brno, 2010 77 s, 159 s. ptil. Vysoké uceni technické v Brng. Ustav soudniho inZenyrstvi.

Vedouci diplomové price Ing. Vitézslava Hlavinkova. s. 70 - 72
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364/2010 Sb. 39 0,637 0,047
387/2011 Sb. 39 0,758 -

450/2012 Sb. 39 0,798 0,040
El;)ume rna meziro¢ni hodnota 0,002
Vyjadfeni v procentech 0,20 %

Z hodnot jednotlivych koeficientll prodejnosti vidime, Ze trh s témito typy nemovitych véci
byl relativné vyvdZeny. V priib&hu vyvoje vSak dochdzelo k extrémim, které bylo nutné

z vypoCtu vyfadit. Vysoky mezirocni pfirastek/dbytek znehodnocuje data, proto nebylo

s témito daty uvazovano.

Dle vypoctu meziro¢niho piirtstku/ibytku koeficientu Kp pro budovu pro obchod a sluzby
vykazuje piirtstek a to 0 0,20 %. Tato hodnota ptiristku bude vyndsobena celkovym poctem
let, po kterych bude objekt odepisovan tj. po dobu 30 let. Cena reprodukéni s uvazovanym
pifimeéienym opotfebenim poté bude touto hodnotou upravena, vysledkem bude zbytkova cena

,»R* objektu 1 s opotfebenim.

Tab. ¢. 7 — vypocet ceny zbytkové

Cena Casovd tj. reproduk¢ni sniZzend o opotiebeni pro rok 2016 K¢ 11 064 096,30
Primérny mezirocni piirtistek/dbytek koef. prodejnosti Kp % 0,20%
Celkovy prirtstek/tbytek za 30 let % 6,00%
Cena zbytkova K¢ 11 727 942,08

Zbytkovou cenu, kterd byla vycislena na 11 727 942,08 K&, zapracujeme do ptedeslého
vypoctu vynosové hodnoty srozdilem, Ze celkovd vynosovd hodnota bude spocitina dle

vzorce nize.

z...  Cisty rocni zisk

q... urocCitel(q=1+1i)

n... pocetroku dalsiho trvani stavby
1... Urokovd mira
R... teoretickd cena zbytku
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Ve vypoctu uvedeném v piiloze ¢. 6 byla vynosovd hodnota s konstantnimi piijmy a
odprodejem na konci uZivani vycislena na 17 433 000,- K& po zaokrouhleni. I v tomto
piipad¢ je investice ztratova a tudiz financné neopodstatnénd. Vynos této varianty vSak Cini

94,50 % nédkladl na pofizeni stavby.

Celkové zhodnoceni potfizeni této nemovité véci za ucelem udrZeni stdvajictho vyuZiti, pti
zamitnuti veSkerych stavebnich uprav, za predpokladu bézné udrzby po celou dobu
odepisovani objektu je financné neopodstatnéné jak pti varianté pronajimani bez odprodeje na

konci odpisového obdobi, tak 1 s prodejem na konci.

Hodnoceni: FINANCNE NEOPODSTATNENE.

5.7.3 Varianta 2 —- Dum remesel

U této varianty budeme vyc¢islovat zisk podstatné nerusici vyrobni provozovny femeslného
charakteru, kterou jsme pracovné nazvali ,,dim femesel“. Budeme uvaZovat, Ze cely tento
objekt bude dispozicn¢ upraven tak, aby mohly vzniknout prostory pro cCistirnu odévu,
obuvnictvi/Sevcovstvi, brasnafstvi, krejcovstvi a tiskdrnu. Bude se jednat o provozy, které
budou poskytovat nejenom sluzby prodeje svych vyrobkl ale i opravu a drobnou vyrobu.
Jednd se tedy o provozovny s charakterem sluZeb, proto vyuZijeme databdzi a vypocitané

zdkladni ceny pro prodej a prondjem objektu z modelové situace.

Hned na zacatku je nutné si definovat v jakém rozsahu a ¢eho se budou dané rekonstrukce
tykat. Abychom presné vycislili ndklady na rekonstrukci vnitfnich prostor, bylo by nutné mit
k dispozici alesponi architektonicky ndvrh vnitinich dispozic. Vzhledem k tomu, Ze prodej
tohoto domu je pouze hypoteticky, tudiz Zadné takové podklady nebyly vytvotreny. Budeme
tedy odhadovat procentudlni podily stavebnich praci nutnych na rekonstrukci objektu pro

nové prostory domu femesel. Rekonstrukce bude provedena bezprostfedné po koupi objektu a

bude dokoncena do konce roku 2016, tohoto roku bude sou¢asné objekt uveden do provozu.

Tyto procentudlni podily budou zaneseny do vypoctu reprodukéni ceny ndkladovou
metodou. Stavebni Upravy se tak ve vypoctu promitnou jednak zmiiovanym procentudlnim
zastoupenim ale 1 opotifebenim. Celkové opotiebeni objektu tedy klesne a zaroven stoupne

cena reprodukeni resp. cena ¢asovd tj. cena reprodukéni snizend o pfimérené opotiebeni.

Pro vypocet je také dilezité urcit velikost uzitné plochy téchto prostor. Tato plocha ndm
hraje vyznamnou roli pfi urCeni zdkladni ceny pfimou porovnavaci metodou. Jak bylo

zminéno vySe, nebyl vypracovan architektonicky ndvrh, tudiz bude jenom téZko
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ptedvidatelné, jakou uZitnou plochu budou tyto prostory zaujimat. Proto budeme uvazovat, Ze
1 pfi rekonstrukci vnitfnich prostor se tato plocha nezméni od stdvajiciho stavu. UZzitnou
plochu nové dispozice budeme predpokladat 703,24 m?, jednd se tedy o soudet uzitnych ploch
pred rekonstrukei. Zdkladni cena nemovité véci se neméni a ziistane na ¢astce 17 605 000,-
K¢, tato cena vyplyva z vypoctu obvyklé ceny v kapitole 5.4 modelova situace. OdlisSna vSak
bude vySe ndjemného, nyni uvazujeme pouze s obchodnimi prostory. Mési¢ni ndjemné bude
tedy 703,24 m’ X 173,20 K&/m*/mésic = 121 801,17 K&/meésic. K cené nemovité véci bude
nezbytné pricist ndklady na rekonstrukci v€. vedlejSich rozpo¢tovych ndklada, které se tykaji
predevsim porizeni projektové dokumentace pro provadéni stavby, poplatkli na ufadech,
zafizeni staveniSté, stavebnich praci, likvidace materidli aj. Pfedpoklddejme, Ze nédklady na
rekonstrukci véetné vedlejSich rozpoctovych nédkladi, budou ¢init 25% z nédkladii na potizeni
objektu, tj. celkem 4 400 000,- K¢. Déle budeme ptfedpokladat, Ze investor nemlize uvolnit
veétsi castku z vlastnich zdroja, €ili zGstanou na hladiné 10 370 000,- K. Na zbylou ¢éstku
investor vyuZije, jak bylo uvazovano i v modelové situaci a varianté €. 1, investi¢ni uvér od
Komeréni banky, tentokrat se splatnosti na 15 let. Tento uvér bude poskytnut ve vysi
11 630 000,- K¢. Varianta se splatnosti 15 let byla zvolena, aby byla nizsi ¢astka spldcent,
protoZe pii této vySi uvéru, by se splatka mohla piiblizovat nebo pfesahovat celkové mésicni
njjemné. V takovém piipad¢ by tato investice byla ztrdtova jiz na zacatku. Ptrehled obou

variant Gvérl je uveden niZe.

Rekapitulace + celkovd cena za objekt:

Cena za objekt stanovend metodou piimého porovnéni: 16 910 000,- K&
Provize RK v¢. pravniho servisu + DPH (4,5%): 695 000,- K¢
Celkova cena za objekt pred rekonstrukei: 17 605 000,- K¢
Rekonstrukce (25% z celkové ceny pted rekonstrukci) 4 400 000,- K¢

Celkova cena za objekt po rekonstrukci (po zaokrouhleni): 22 000 000,- K¢

Zdroje financovdni
Vlastni zdroj: 10 370 000,- K¢
Investicni dver: 11 630 000,- K¢

Investiéni tivér — varianta 10 let

Urokovi sazba: 2,23%
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Doba splaceni v mésicich: 120

Anuita: 108 213, 83 K¢
Celkovy naklad: 12 985 660, 00 K&
Preplatek: 1 355 660,00 K&

Investiéni tvér — varianta 15 let

Urokov4 sazba: 2,86%

Doba spldceni v mésicich: 180

Anuita: 79 533,89 K¢
Celkovy naklad: 14 316 100, 00 K¢
Pteplatek: 2 686 100,00 K¢

Informace uvadéné u investi¢nich dvera jsou prevzaty z podkladi poskytnuté piimo od
Komer¢ni banky, a.s. Investicni tvér je uvadén ve variantach splatnosti na 10 a 15 let, aby

bylo vidét, jak se pohybuji vySe splatek a celkové ndklady na tyto uvéry.

Celkové ndklady na poiizeni objektu a jeho rekonstrukci na adrese Zebétinskd 821/70

Celkovy ndklad se skldda ze souctu celkové ceny za objekt po rekonstrukci a ndkladl resp.

preplatku za investi¢ni Givér se splatnosti na 15 let. Celkovy ndklad tedy ¢ini 24 686 100,- K¢.

Nutné stavebni tpravy

Stavebni Upravy se budou tykat pouze vnitini dispozice, nebude se zasahovat do fasddy
objektu, nedojde k vyméné stavajicich plastovych oken ani k jejich reorganizaci. Tyto prace
se nedotknou ani schodistového prostoru a hlavnich chodeb v INP a 2NP. Veskeré nize
uvadéné hodnoty predstavuji procentudlni zastoupeni novych konstrukci z celku. Jednd se
vzdy pouze o odhad. Vycet a fazeni konstrukci a vybaveni je zde vypsdno v souladu

s piilohou ¢. 8 oceniovaci vyhlasky.

e Svislé konstrukce: Nejvétsi rozsah stavebnich tprav budou pfedstavovat pricky.

Dojde k vybourani podstatné c¢asti téchto konstrukci a nahrazeni novymi. Tyto
konstrukce budou tvofeny z pdrobetonovych piesnych bilych tvarnic opatieny
stérkou s vyztuznou tkaninou, povrchova tprava z jemného Stuku. Celkovy rozsah

je odhadnut na 55 %.
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Stropy: Vramci stavebnich uprav budou rekonstruovédny i hygienické prostory,
které jsou odvétravany nad stfechu. Nékteré otvory v ZB stropni konstrukci budou
zapraveny a nové otvory vzniknou. Celkovy rozsah je zde uvazovan 2 %.

Stiecha: V souvislosti s rekonstrukci hygienickych prostor nové vzniknou nové
stoupaci potrubi a potrubi pro nucené vétrani. Rozsah zapraveni nosné konstrukce
stiechy v¢. vytvofeni novych prostuptl je odhadnut na 2 %.

Krytiny stfech: Z diivodl popsanych vyse budou provddény i nové skladby stiech

véetné¢ krytin. Rozsah praci je totoZny s pracemi provaddénych ve stropni

konstrukci, ¢ili 2 %.

Uprava vnitinich povrchii: Vnitini omitky budou nové Stukové na viech nové
vybudovanych prickach, rovnéz budou provedeny nové v mistech, kde pticky byly
napojeny na stavajici konstrukce (stény a stropy). Cdste¢n& budou piicky opatieny
keramickymi obklady, z tohoto diivodu rozsah praci odhadnut na 40 %.

Vnitini obklady keramické: Tyto upravy budou provddény v nové vybudovanych

hygienickych prostordch a v prostordch kuchynék. Rovnéz se predpokladd, Ze ve
stavajicich hygienickych prostordch dojde k poruseni stdvajicich keramickych
obkladi a bude nutné je lokdln€¢ vyménit. Odhadovano je 15 %.

Dvete: Vramci rekonstrukce dojde k vyméné vsSech dvetnich kiidel za nova
dfevénd. Dveini otvory v novych ptickach budou opatieny ocelovymi zdrubnémi,
stdvajici zdrubn¢€ budou opatfeny novym natérem. Rozsah 100 %.

Povrchy podlah: Vlivem nové dispozice budou vcelém objektu, kromé

schodistového prostoru, hlavnich chodeb a stiavajicich hygienickych prostor nové
naslapné vrstvy z keramické dlazby a laminatu. Rozsah odhadovan na 75 %.

Vytdpéni: Otopnd télesa budou lokdln€¢ vyménéna, lokdlné budou rozvody
prelozeny. Stavajici otopnd télesa budou opatfeny novym néatérem. Celkovy rozsah

odhadovan na 30 %.

Elektroinstalace: Rozvody elektroinstalace jsou dal§i ndrocnou polozkou.

Rekonstrukce si vyzada preloZzeni stavajictho osvétleni, osazeni novych svétel,
preloZeni spinacii a rozvedeni nové kabeldze. Vzhledem k uvaZzované rekonstrukci

je odborny odhad 65 %.

Vnitini vodovod: Dojde k rozvedeni teplé a studené vody do nové vzniklych

hygienickych prostor a kuchynék. Uvazuji, Ze kazdy provoz bude opatfen vlastnim

hygienickym zdzemim. Rozvody vody budou napojovany na stdvajici rozvody.
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Potrubi tvofené plastovymi trubkami. Ohfev vody stdvajicim zplsobem. Rozsah

praci odhadnuto na 25 %.

e Vnitini kanalizace: Nové vzniklé hygienické prostory a kuchynky budou napojeny

na stdvajici kanalizaci v objektu. Lezaté a svislé odpadni potrubi tvofeno

polypropylenovymi troubami. Odhad 30 %.

e Vybaveni kuchyni: Nové kuchynky budou vybaveny pouze zdkladnimi skiiikami,

kuchyniské linky nebudou navrZzeny pro vafeni, pouze pro zdkladni potiebu jako je
umyvani nadobi, ohiev pozivatin v mikrovlnné troubég aj. Rozsah 100 %.

e Vnitfni hygienické vybaveni: Nové zafizovaci pfedméty budou pouze v noveé

vzniklych hygienickych prostordich. Budeme rovné€Zz uvazovat, Ze stdvajici
zafizovaci predméty, které vykazuji silné opotiebeni, budou vyménény. Rozsah
odhadovén na 30 %.

e Ostatni: Jednd se predevS§im o odvétrdni hygienickych prostor. Nové prostory
budou odvétravany nucenym vétrdnim pomoci ventildtorti nad droven stfesniho

plasté. Rozsah 10 %.

Stanoveni ceny reprodukcni a casové

Pro vypocet vynosové hodnoty objektu budeme opét potfebovat cenu reprodukéni a cenu
casovou resp. reprodukéni sniZzenou o pfimérené opotiebeni. Jiz na zacdtku bylo feCeno, Ze
vyuziti objektu této varianty se bude tykat poskytovdnim prodeje, opravou a drobnou
vyrobou. Objekt se tedy bude ocenovat jako budova, z cehoZ vyplivd, Ze vypocet se nebude
vyrazné liSit od vypoctu reprodukéni a Casové ceny ve varianté 1. VySe jsme si urCily
procentudlni zastoupeni novych konstrukci, ty budou zapracoviany do metody nédkladového
ocenéni podle cenového piedpisu. Cenovy podil konstrukce bude tedy pomoci tohoto
procentudlniho rozdéleni prepocten, ke kazdé této konstrukci bude pfifazeno pfiméfené

opotiebeni. Dusledek bude takovy, Ze celkové opotiebeni stavby vlivem rekonstrukce klesne.

Reprodukéni cena stavby po rekonstrukci na dim femesel byla vykalkulovdna
v piiloze ¢. 7 na 31 132 558,03 K¢. Vlivem prestavby se snizilo také opotiebeni, které nyni
¢ini 37,93%. Cena casovd upravend koeficientem polohy a trhu pfedstavuje céstku

14 433 079,74 K¢.
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Vynosovd hodnota v pronajimatelném stavu

V pfedeslé variant¢ jsme predpoklddali, Ze investor uvaZzuje s pronajimanim prostor
s konstantnimi piijmy po dobu 30 let bez prodeje na konci. Tento piistup byl vSak financné
zna¢n€ neopodstatnény a proto tuto variantu nebudeme v této Cdsti viibec uvaZovat. Cena
reprodukéni a Casova sice vlivem rekonstrukce mirné€ stoupla, avSak nikoli natolik, aby ndm
vyznamné vypocet vynosové hodnoty s prondjmem na ,,n“ rokli pfi konstantnich pfijmech bez
prodeje na konci vyrazné ovlivnila. Do tohoto zdvéru ndm vyrazné vstupuji i ndklady na

rekonstrukci objektu a s tim spojend vyse investicniho uvéru.

Ptistoupime tedy piimo k varianté vypoctu vynosové hodnoty s konstantnim piijmem po
urc¢itou dobu s prodejem na konci. Pfed vypoctem této hodnoty je nutné si predem uvédomit,
Ze v této varianté uvazujeme s rekonstrukci vnitinich prostor. Toto se ve vypoctu projevi
hlavné tim, Ze miZeme uvazovat o ponizeni nakladii na béZnou dpravu a tdrzbu. U novych
konstrukci se da predpoklddat, Ze nebudou vyZzadovat takovou tudrzbu jako konstrukce
stavajici. Tuto hodnotu tedy z pfedchézejicich 0,8 % ponizime na 0,5 % udrovein. Tato Uprava
ndm ovlivni primérné ro¢ni ndklady na béZnou ddrzbu a opravy, sniZi se celkové vydaje a
Cisté rocni ndjemné vzroste.

Diéle vysi vynosové hodnoty ovlivni cena zbytku ,,R* po 30 letech uZivani. Ta je zdvisld na
cené¢ cCasové, kterd vzrostla vlivem rekonstrukce, ndsledné¢ bude upravena koeficientem
prodejnosti Kp. Ten se pro tuto variantu neméni, jelikoz se stale jednd o budovu se sluzbami.

Hodnota koeficientu prodejnosti je uvedena v podkapitole ,, Varianta 1 — stavajici stav*.

Tab. ¢. 8 — vypocet ceny zbytkové

Cena casovd tj. reproduk¢ni sniZzend o opotiebeni pro rok 2016 K¢ 14 433 079,74
Primérny meziro¢n{ ptiristek/ibytek koeficientu prodejnosti Kp % 0,20%
Celkovy pfirtstek/ibytek za 30 let % 6,00%
Cena zbytkova K¢ 15 299 064,52

Vyhodnoceni vypoctu vynosové hodnoty:

Ve vypoctu uvedeném v piiloze ¢. 8 je vynosovd hodnota s konstantnimi piijmy a
odprodejem na konci uzivani vycislena na 20 119 000,- K¢ po zaokrouhleni. I v této varianté
je investice ztrdtovd a rovnéZ finan¢né neopodstatnénd. Vynos této varianty Cini 81,50 %
ndkladl na pofizeni stavby. Tato varianta je tedy mnohem ztrdtovéjsi nez varianta 1, u které

vynos Cinil 94,52 %.
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Ptredpoklddand varianta vyuZiti objektu jako diim sluZeb je podle zdvért vypoctu vynosové

hodnoty s prondjmem na ur€ity pocet let s prodejem na konci finanén€ neopodstatnéna.

Hodnoceni: FINANCNE NEOPODSTATNENE.

5.7.4 Varianta 3 — Pohybové centrum

V této podkapitole se budeme zabyvat variantou, Ze stavajici stav bude zrekonstruovan na
pohybové centrum. V objektu se budou nachdzet prostory pro kondi¢ni cviceni v podob¢ salt
pro zumbu, aerobic a fitness. Také zde budou vytvofeny sily pro vyuku tanct. V 1INP bude
umisténa recepce s barem, déle v tomto podlazi budou umistény prevlékarny s hygienickymi
prostory, sdl pro kondi¢ni cvi¢eni a sdl pro vyuku tancti. Ve 2NP budou umistény hygienické
prostory, dvé oddélené t€locvicny — smiSené a ddmské, solarium. Jednotlivé prostory nebudou
presahovat vnitini objem 400 m’. Poté se tento objekt bude ocefiovat podle § 12 odst. 1 platné
ocenovaci vyhlasky jako budova. Celkova uzitnd plocha bude vymezena maximaln€ 750 m’.
Uvazujeme s otevienymi prostory, tedy stavajici pticky budou vybourdny a ve vétsiné piipadi
nebudou nahrazovany. Dojde k celkové reorganizaci vnitini dispozice a s nimi souvisejici

stavebni prace. To bude mit za nésledek zvétSeni uzitné plochy.

Opét budeme uvaZovat, jako v predeslé varianté, o rekonstrukci vnitfnich prostor. Prace
budou probihat bezprostiedné po koupi objektu, tedy vroce 2016. Veskeré prace budou
dokonceny do konce tohoto roku a zdroven bude zahdjen provoz. Celkova vySe financnich
prostfedkil pro pokryti vyloh za projek¢ni prace, poplatky, stavebni price, zafizeni staveniste,
likvidaci materidlii aj. byla na zédkladé¢ odborné tivahy odhadnuta na 40 % z potfizovaci ceny

objektu, kterd ¢ini 17 605 000,- K¢.

Financovéni bude opé€t probihat ze dvou sloZek. Z vlastnich zdroja, které se pro jednotlivé
varianty neméni. VySe Castky je tedy stile 10 370 000,- K¢. Dalsi zdrojem financovani je
investicni Uveér, ktery bude poskytnut bankovni spole¢nosti Komer¢ni banka a.s., ten bude
poskytnut ve vysi 14 280 000,- K¢. Bude spldcen po dobu 15 let, vybér této doby splaceni je
predevSim v niz§i mésicni splatce, ta zajisti budoucimu vlastnikovi vyssi cash flow (tedy
penéZni tok, ktery je vyjidien jako rozdil mezi piijmy a vydaji). Investicni Gvér je uvadén ve

dvou variantdch, aby bylo vidét, jak se pohybuji vySe splitek a celkové ndklady na tyto uvéry.

Rekapitulace + celkovd cena za objekt:

Cena za objekt stanovena metodou piimého porovnani: 16 910 000,- K¢

Provize RK v¢. pravniho servisu + DPH (4,5%): 695 000,- K¢
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Celkova cena za objekt pfed rekonstruket: 17 605 000,- K¢
Rekonstrukce (40 % z celkové ceny pted rekonstrukci) 7 040 000,- K¢

Celkova cena za objekt po rekonstrukci (po zaokrouhleni): 24 650 000,- K¢

Zdroje financovdni
Vlastni zdroj: 10 370 000,- K¢
Investi¢ni Gvér:

14 280 000,- K¢

Investiéni tivér — varianta 10 let

Urokov4 sazba: 2,26%

Doba spldceni v mésicich: 120

Anuita: 133 064,62 K¢
Celkovy naklad: 15967 754,53 K¢

Preplatek: 1 687 754,53 K¢

Investiéni tivér — varianta 15 let

Urokovi sazba:

Doba spliaceni v mésicich:
Anuita:

Celkovy naklad:

Preplatek:

2,89%

180

97 861,35 K¢

17 615 042,44 K¢

3335 042,44 K¢

Informace uvddéné u investicnich dvérd jsou prevzaty z podkladii poskytnuté piimo od

Komer¢ni banky, a.s.

Celkové ndklady na po¥izeni objektu a jeho rekonstrukci na adrese Zebétinskd 821/70

Celkovy ndklad se sklada ze souctu celkové ceny za objekt po rekonstrukci a ndklad resp.
preplatku za investi¢ni uveér se splatnosti na 15 let. Celkovy néklad po zaokrouhleni tedy Cini

27 985 000,- K¢.
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Celkové mésicni hrubé ndjemné za prostory pro fitness

U této varianty se jednd o odliSny typ vyuZiti objektu, proto bude tentokrat nutné provést
vypocet vysi ndjemného pomoci piimé porovndvaci metody za pomoci nové sestavené
databdze. Jednotlivé jednotkové ceny jsou upraveny koeficienty uprav K1 — KS. Tyto prostory
jsou natolik specifické, Ze je velice obtizné vytvofit dostatecnou databdzi. V ramci vytvofeni
zdkladni databdze pro vypocet jednotkové ceny pro ucely ocenéni, byly pouZzity i objekty
lezici mimo mésto Brno. Koeficienty dpravy musely proto byt upraveny tak, aby vysledek byl

pfeméreny k mistu ocenéni.

Koeficient upravy

K1 poloha objektu vzhledem k méstu Brnu — timto koeficientem je vyjddieno kde se dany
objekt nachdzi v ramci CR a jak je tim ovlivnéna poptdvka. Pfepoklddd se, 7e v hl. mésté
Praze bude poptavka po sportovnich zafizenich vySsi nez v mésté Brné, proto je koeficient

vétsinez 1 a naopak.

K2 celkovy stav a vybaveni — pomoci tohoto koeficientu dpravy je vyjddieno v jakém
stavu se dany prostor pronajimd. Prostory vybavené nejrliznéj$imi stroji a pomickami maji

koeficient vétsinez 1. V nasi varianté uvazujeme s prondjmem prostor bez vybaveni.

K3 velikost podlahové plochy — v databazi se vyskytuji prostory, které svoji uZitnou
plochou zna¢né prevySuji nebo naopak nedosahuji takovych ploch jako je uvazovand uzitna
plocha vnaSi varianté. VéEtSi plochy byly pro tento tucel chdpiany jako vyhoda, proto

koeficienty byly voleny vétSinez 1.

K4 materidlové feSeni - typ nosného konstrukéniho systému. Porovndvaci objekty jsou
prevazné zdéné nebo skeletové s cihelnou vyplni. Ocefiovany objekt je ZB skelet s panelovym

obvodovym plastém. Za nejlepsi mozné materidlové feSeni uvazujeme zdénou stavbu.

K5 vybavenost okoli — tento koeficient vyjadiuje miru obanské vybavenosti a dopravnich
piileZitosti. Obcanskd vybavenost vtomto piipadé¢ piedstavuje restaurace, obchody
s potravinami, banky. Dopravni ptilezitost dosaZzitelnost MHD a moZnost parkovani pred

objektem nebo v jeho blizké m okoli.

Jednotkové ceny pro prondjem prostor pro fitness se dle vypoc¢tu uvedeného v piiloze €. 9

pohybuji od 109,- K&/m® do 286,- K&/m?.
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Primérnd jednotkovd cena byla stanovena na 193,10 K&/m®. Uzitnd plocha prostor pro
fitness byla odhadnuta na 750 m”, celkové cena po zaokrouhleni za tyto prostory je vy&islena

na 144 900,- K¢/mésic.

Pred zahdjenim vypoctd piimé porovndvaci metody byl proveden tzv. Grubbsiv test
extrémnich odchylek. Tento test je uveden v piiloze pod konkrétni databdzi. Pro uvedeny

zakladni soubor nebyl vytazen Zadny objekt.

Stanoveni ceny reprodukcni a casové

V uvodu této podkapitoly jsme si namodelovaly situaci pro nové vyuziti objektu. Celkova
uZitnd plocha je limitovdna maximalng 750 m?, jednotlivé prostory nebudou v&t§i neZ 400 m”.

Takovy to objekt bude podle § 12 platné ocenovaci vyhlasky ocenovan jako budova.

Zakladni jednotkovd cena pro tyto prostory jsou definovany v ptiloze €. 8 platné ocenovaci
vyhlasky. Objekt bude z ptevdzné vétSiny vyuzivan pro sportovni icely, proto bude objekt
podle ocenovaci vyhlasky zatazen do typu budovy E — budovy pro sport (kéd CZ-CC 1265),
jednotkovd cena je vy&islena na 2 579,- K&/m’. Zdkladni cena bude upravena koeficientem
upravy polohy a trhu. Index polohy se neméni, zména nastane v indexu trhu. Konkrétni zména
oproti vypoctu indexu trhu v pfedeSlych dvou variantidch nastdvd v bodé P1, u téchto variant
se 1iSi situace na dilé¢im trhu s nemovitymi vécmi. Objekty s vyuZitim pro fitness jsou sice
vyhleddvany urcitym okruhem zdjemctl, avSak Cetnost neni tak vysokd. Pro tento okruh
zdjemctl by se dalo prohldsit, Ze nabidka téchto prostor na realitnim trhu odpovidd poptévce.

Koeficientu P1 byla pfitazena hodnota 0,00. Vypocet indexu trhu je v piiloze €. 6.

Ve vypoctu reprodukéni a Casové ceny nastdva dalS$i zména a to konkrétné v hodnoté
koeficientu zmény cen staveb ,,Ki“, ktery se uruje na zdkladé¢ kédu CZ-CC podle ptilohy

¢. 41 platné oceniovaci vyhlasky. Hodnota ,,K;* bude tedy nabyvat hodnoty 2,090.

Zménou typu stavby jsou ve vypoctu uvedené jiné cenové podily, ty jsou pfevzaty

z ptilohy ¢. 21 tabulky €. 1 platné ocenovaci vyhlasky.

Pro urceni reprodukéni a ¢asové ceny musime definovat rozsah provadénych praci, které
budou poté pomoci procentudlnich podilii zaneseny do vypoctu opotiebeni. Veskeré

procentudlni vyjadieni uvedené niZe jsou zaloZeny na zdkladé odborného odhadu.
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Nutné stavebni upravy

V avodu této podkapitoly jsme si nastinily uvaZovanou dispozici vnitinich prostor. Tak
jako v predeslé varianté €. 2, tak i pro tento piipad nebyl zpracovan architektonicky navrh,
proto nastinéni nové vnitini dispozice je pouze odhad. Neuvazuje se s jakymkoli zasahem do
obvodovych konstrukci a vyplni otvort. Vytvofeny budou nové oteviené prostory, které
ovSem nepiesdhnou 400 m’. Vlivem otevieni prostoru budou procentudlni podily novych
konstrukci prevazné vyssi nez podily stdvajicich konstrukci, a to z diivodu mensi potfeby
délicich konstrukci. Razenf konstrukci a vybaveni bude zde popsdno v souladu s pofadim

uvadénym ve vypoctu opotiebeni podle platného piedpisu.

e Svislé konstrukce: Velkd potifeba otevieni prostor uvnitf objektu bude mit za
nasledek rozsahlé bouraci prace a minimdlni nahrazeni stdvajicich svislych
konstrukci, pfevazné dé€licich pticek. Celkovy podil novych konstrukci je odhadnut
na 65 %.

e Stropy: Vrdmci stavebnich udprav budou rekonstruoviny 1 hygienické prostory,
které jsou odvétravany nad stfechu. Nékteré otvory v ZB stropni konstrukci budou
zapraveny a nové otvory vzniknou. Celkovy rozsah je zde uvazovan 5 %.

e Stiecha: V souvislosti s rekonstrukci hygienickych prostor nové vzniknou nové
stoupaci potrubi a potrubi pro nucené vétrani. Rozsah zapraveni nosné konstrukce
stiechy v¢. vytvofeni novych prostupti je odhadnuto na 5 %.

e Krytiny stfech: Z diivodii popsanych vySe budou provadény i nové skladby stfech

véetné¢ krytin. Rozsah praci je totoZny spracemi provddénych ve stropni
konstrukci, ¢ili 5 %.

e Uprava vnitinich povrchi: Vnitini omitky budou nové Stukové na vSech nové

v v

vybudovanych pfickach, rovnéz budou provedeny nové v mistech, kde pticky byly
napojeny na stavajici konstrukce (stény a stropy). Cdste¢n& budou piicky opatieny
keramickymi obklady, z tohoto diivodu je rozsah praci odhadovan na 40 %.

e Vnitini obklady keramické: Tyto dpravy budou provadény v nové vybudovanych

hygienickych prostordch. RovnéZz se predpoklddd, Ze ve stdvajicich hygienickych
prostorach dojde k poruSeni stdvajicich keramickych obkladi a bude nutné je
lokédIn¢€ vyménit. Prace jsou odhadovany v rozsahu 25 %.

e Dvefe: Vramci rekonstrukce dojde k vyméné vSech dveinich kiidel za nova
dfevénd. Dveini otvory v novych ptiCkach budou opatieny ocelovymi zdrubnémi,

stdvajici zdrubn¢ budou opatfeny novym natérem. Rozsah 100 %.

66



e Povrchy podlah: Vlivem nové dispozice budou vcelém objektu, kromé

schodistového prostoru, hlavnich chodeb a stidvajicich hygienickych prostor nové
naslapné vrstvy z keramické dlazby, dfevéné masivni podlahy a pryZové naslapné
vrstvy. Rozsah je odhadovédn na 80 %.

e Vytidpéni: Otopnd tclesa budou lokdlné vyménéna, lokdln€¢ budou rozvody
pteloZzeny. Stdvajici otopnd télesa budou opatfeny novym nédtérem. Celkovy rozsah
odhadnut na 45 %.

e FElektroinstalace: Rozvody elektroinstalace jsou dal§i ndronou poloZkou.

Rekonstrukce si vyzadd pieloZeni stdvajictho osvétleni, osazeni novych svétel,
preloZeni spinact a rozvedeni nové kabeldZe. Vzhledem k uvazované rekonstrukci
rozsah praci odhadnut na 75 %.

e Vnitini vodovod: Dojde krozvedeni teplé a studené vody do nové vzniklych

hygienickych prostor. Rozvody vody budou napojovdny na stivajici rozvody.
Potrubi tvotfené plastovymi trubkami. Ohfev vody stdvajicim zplisobem. Rozsah
praci je odhadovén na 35 %.

e Vnitini kanalizace: Nov€ vzniklé hygienické prostory budou napojeny na stdvajici

kanalizaci v objektu. Lezaté a svislé odpadni potrubi tvofeno polypropylenovymi

troubami. Odhad 30 %.

e Vnitfni hygienické vybaveni: Nové zafizovaci pfedméty budou pouze v noveé

vzniklych hygienickych prostordich. Budeme rovné€Zz uvazovat, Ze stdvajici
zafizovaci predméty, které vykazuji silné opotiebeni, budou vyménény. Sprchové
kouty budou zdéné. Rozsah odhadovén na 45 %.

e Ostatni: Jednd se predevSim o odvétrani hygienickych prostor, ale také o
klimatizovdni sdli. Nové prostory budou odvétrdvany nucenym vétrdnim nad

uroven stieSniho plasté. Rozsah odhaduji na 90 %.
V tuto chvili mdme definovany veskeré dileZité vstupni podklady pro vypocet reprodukéni
a Casové ceny resp. reproduk¢ni sniZzené o pfiméfené opotiebenti.

Reprodukéni cena stavby po rekonstrukci na pohybové centrum byla v pfiloze
¢. 10 vycislena na 27 866 371,37 K¢. Vlivem prestavby se sniZilo také opotiebeni, které je po
rekonstrukci objektu vycisleno na 29,75 %. Cena ¢asova upravend koeficientem polohy a trhu

predstavuje ¢astku 14 264 144,13 K¢.
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Vynosovd hodnota v pronajimatelném stavu

U této varianty se budeme opé&t zabyvat pouze vynosovou hodnotou s konstantnim piijmem
po urcitou dobu s prodejem na konci. Vycislovat vynosovou hodnotu s prondjmem na ,,n‘
rokl bez prodeje na konci by bylo opét neopodstatnéné. Ro¢ni ndjemné sice vzrostlo, ale

rovneZz vzrostly celkové ndklady na uvedeni do pozadovaného stavu.

Vypocet vynosové hodnoty s konstantnim pfijmem po urcitou dobu s prodejem na konci se
nebude lisit od predeslych variant. S pfedpoklddanym rocnim procentem na udrzbu a opravy
budeme uvazovat nejnizZ§i moznou hranici, protoZze nové konstrukce nevyzaduji takovou
udrzbu jako stavajici, ta bude ¢init 0,5 %.

Pro urceni ceny nemovité véci na konci uzivdni resp. zbytkové ceny byl opét pouzit
koeficient prodejnosti ,,Kp*, ktery se v dneSni dobé& jiz nepouzivd, ale na zaklad€ téchto
historickych dat mizeme alespon na zdkladé meziro¢niho pfirastku/ibytku odhadovat jeho

budouci vyvoj.

Tab. ¢. 9 — Koeficient prodejnosti, budovy pro telocvicny

Budovy pro: Télocviény

Vyhlaska ¢. Pril. ¢&. Kp meziro¢ni piiristek
279/1997 Sb. 33 0,939

127/1999 Sb. 33 0,823 -0,116
173/2000 Sb. 33 0,782 -0,041
338/2001 Sb. 33 0,782 0,000
325/2002 Sb. - 0,782 0,000
540/2002 Sb. 36 0,782 0,000
452/2003 Sb. 36 0,782 0,000
640/2004 Sb. 36 0,704 -0,078
617/2006 Sb. 36 0,559 -
76/2007 Sb. - 0,559 0,000
3/2008 Sb. 39 0,559 0,000
456/2008 Sb. 39 0,559 0,000
460/2009 Sb. 39 0,661 0,102
364/2010 Shb. 39 0,788 0,127
387/2011 Sb. 39 0,552 -
450/2012 Sb. 39 0,714 0,162
Primérna meziro¢ni hodnota Kp 0,010
Vyjadreni v procentech 1,00%

I vtomto ptipadé byl ve vyvoji tohoto koeficientu zaznamendn extrém, ty byly opét
z prumérné meziro¢ni hodnoty ,,Kp* odebrany z diivodu, aby vyrazné neovlivnily vysledky.

Jednd se o velmi stabilni trh s témito nemovitymi vécmi.
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v/ O

Priimérnd meziro¢ni hodnota koeficientu ,,Kp*“ vykazuje 1 % pftirtistek. Piirtistkem bude

vyndsoben piislusny pocet let a ndsledné timto souc¢inem upravena ¢asova cena.

Tab. ¢. 10 — vypocet ceny zbytkové

Cena Casovd tj. reprodukcni sniZzend o opotiebeni pro rok 2016 K¢ 14 264 144,13
Primérny mezirocni piiristek/ibytek koeficientu prodejnosti Kp % 1,00%
Celkovy prirtstek/tbytek za 30 let Y% 30,00%
Cena zbytkova K¢ 18 543 387,37

Vyhodnoceni vypoétu vynosové hodnoty:

Ve vypoltu uvedeném v piiloze €. 11 je vynosovd hodnota s konstantnimi piijmy a
odprodejem na konci uzivani vycislena na 26 964 000,- K& po zaokrouhleni. I v této varianté
je investice ztrdtovd a rovnéZ financné neopodstatnénd. Vynos této varianty Cini 96,35 %
ndkladii na pofizeni stavby.

Navrh vyuZiti objektu jako pohybové centrum je podle vypocti vynosové hodnoty
s konstantnimi piijmy po urcitou dobu s prodejem na konci ztratové. Varianta 3 je financné

neopodstatnéna.

Hodnoceni: FINANCNE NEOPODSTATNENE.

58 ZKOUSKA MAXIMALNI VYNOSNOSTI

V této kapitole by se méla zkoumat maximdlni vynosnost uvazovanych vyuziti a urcit tu
nejvynosnéjsi variantu. Hlavnim kritériem, aby tato zkouSka mohla byt provedena, je splnéni
jednotlivych variant veskeré prfedchézejici zkousky tj. legalni ptipustnosti, fyzické moZznosti a
finan¢ni opodstatnénosti. Varianty, které nespliiuji tento poZadavek, nemohou byt déle

zkoumdny ve zkouSce maximdlni vynosnosti.

V tabulce niZe je provedeno srovnani jednotlivych variant a zavéry, zda nékterd z variant

muze byt podrobena zkousce maximalni vynosnosti.

Tab. ¢. 11 — Vyhodnoceni variant

¢. | Varianta Naklad na pofizeni Vynosnost vyjadieni v % hodnoceni

1 | stdvajici stav 18 448 352,81 K¢ 17 432 784,10 K¢ 94,50% Neopodstatnéné
2 | dim femesel 24 686 100,00 K¢ 20 119 066,57 K¢ 81,50% Neopodstatnéné
3 | pohybové centrum 27 985 000,00 K¢ 26 964 215,88 K¢ 96,35% Neopodstatnéné

Zadna zvariant neni financn€ opodstatnénd, proto neni mozZné zkoumat maximalni

vynosnost. Tento objekt jako investice do budoucna neni vhodny pro Zadny typ vyuZiti.
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6 ZAVER

Cilem této diplomové prace byla zkoumdna analyza nejlepSiho a nejvyssiho vyuziti domu
sluzeb v Brn¢ — Kohoutovicich. Na tomto objektu, ktery se nachdzi na adrese Zebétinska
821/70, byla provedena zkouska legdlni pitipustnosti, fyzické mozZnosti a finan¢ni
opodstatnénosti. Ze zkousky legdlni pfipustnosti ndm vyplynuly tfi moZzné varianty vyuziti.
Témito variantami bylo stdvajici vyuZiti, u kterého se ptredpokladalo, Ze majitel objekt
odkoupi a ve stejném stavu bude pronajimat kancelaiské a obchodni prostory, kterymi tento
objekt disponuje. V dvahu rovnéZ pfichdzela varianta ¢. 2 — Diim femesel. Zde se uvaZovalo
s odkoupenim objektu a rekonstrukci vnitinich prostor. Variantou ¢. 3 bylo pohybové

centrum, opét se jednalo o odkoupeni objektu s rekonstrukci vnittnich prostor.

V prvnim kroku byla zvolena metoda vypoctu vynosové hodnoty s konstantnimi piijmy po
N rokll bez prodeje na konci. Po této dobé¢ mél vlastnik nemovitosti objekt dl pronajimat,
avSak cilem bylo zjistit, zda se ndklady na potizeni objektu majiteli bchem 30 let vrati. To se
vSak ukdzalo jako zna¢né finan¢né neopodstatnéné, proto se pii dalSich variantdch s timto

vypoctem neuvazovalo.

Tento vypocet byl nahrazen vypoctem vynosové hodnoty s piijmy po ur¢itou dobu
s prodejem na konci. Tyto hodnoty se pfibliZovaly ndkladim na pofizeni, ale nebyly
dostatecné vysoké, abychom jednu z téchto variant mohli ve zkouSce maximdlni vynosnosti

oznacit jako finan¢né€ opodstatnénou a maximdlné vynosnou.

Pro vSechny tii varianty bylo uvazovdno s dvéma slozkami financovéni, a to z vlastnich
zdrojii a ze zdroji cizich. Vlastni zdroje byly konstantni pro vSechna vyuZiti a to ve vysi
10 370 000,- K¢. Cizim zdrojem bylo vtéto priace uvaZovdno sinvesticnim uvérem

potfizovanym u Komer¢ni banky.

Zavérem této price lze konstatovat, Ze tento objekt neni vhodny jako investice do
budoucna. Veskery vloZeny kapitdl by tedy nebyl Zadnym zplsobem zhodnocen. Tyto
uvazované vlastni zdroje by bylo vhodné investovat do jiné nemovité véci, nebo je uloZit na

terminovany vklad do bankovniho dstavu a dosdhnout tak jejich zhodnoceni.
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International Valuation Standards Council., International Valuation Standards

2011. London 2011, 128 s., ISBN 978-0-9569313-0-6

PRAVNI PREDPISY

(4]
(5]

[6]
[7]

(8]

[9]

[10]

[11]
[12]

[13]

[14]
[15]

Zakon €. 526/1990 Sb., o cendch, ve znéni pozdéjsich predpisi

Zakon €. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku a zmé&né nékterych zdkont (zdkon
o ocenovani majetku), ve znéni pozd¢jsich predpisi

Zakon €. 89/2012 Sb., obCansky zakonik

Zakon ¢.256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), ve znéni
pozd¢jSich predpist

Zakon ¢. 183/2006 Sb., o tzemnim pldnovani a stavebnim fadu (stavebni
zakon), ve znéni pozd¢jSich predpisi

Zakon ¢. 100/2001 Sb., o posuzovéani vlivii na Zivotni prostfedi a o zméné
neékterych souvisejicich zdkonli (zdkon o posuzovani vlivii na Zivotni
prostfedi), ve znéni pozdé&jsich piedpisit

Zakon Ceské narodni rady ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci, ve znéni
pozdéjsich predpist

Vyhlaska ¢.441/2013 Sb., k provedeni zdkona o oceflovdni majetku
(oceniovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjsich predpist

Vyhléska ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuZivani dzemi
Vyhlaska ¢. 2/2004 o zdvaznych &astech Uzemniho pldnu mésta Brna, ve znéni
obecné zavaznych vyhldSek statutdrniho mésta Brna a opatfeni obecné povahy
statutarniho mésta Brna,

CSN 73 6056 Odstavné a parkovaci plochy silniénich vozidel

CSN 73 6110 Projektovani mistnich komunikac{
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Meéstska cast

Katastralni uzemi

Bonitovand pudné ekologickd jednotka
Highest and best use

Uzemni pldn mésta Brna

Méstska hromadnd doprava

Nadzemni podlazi

Dan z pfidané hodnoty

International Valuation Standards
International Valuation Standards Committee
European Valuation Standards

The European Group of Valuers Associations
Hasi¢sky zadchranny sbor

Realitni kancelaft

Osoba samostatn¢ vydelecné ¢innd

Parcelni ¢islo

Cislo popisné
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12 PRILOHY

Piiloha ¢. 1 — Vypocet jednotkové ceny pro kancelaiské prostory, prode;j

Tab. ¢. 12 - Databdze kanceldrskych prostor, prodej

Popis K&/m”

.(3(

Brno — Zabrdovice, ul. Prikop

Ve vyhradnim zastoupeni nabizime prodej kancelafskych prostor po
kompletni rekonstrukci. Kancelafe se nachdzi v 5.NP budovy IBC na
ul. Piikop v Brné. Polyfunkéni nemovitost IBC nabizi vSechny
potiebné sluzby (notéf, advokati, Ceskd posta, obchody, restaurace,
kavarny...). Dostupnost do centra Brna 5 min pfes lavku vedouci k
Janackovu divadlu. Prostory jsou vhodné pro ziizeni sidla firmy, ¢i
jako investice za dcelem prondjmu. Vyméra: 148 m® Podlazi: 5.NP
Dispozice: jednd se o samostatny kancelafsky blok, skladajici se ze 3
mistnosti, chodby, samostatného socidlnitho zdzemi - 2 x wc, kuchynka
a sprchovy kout. Kancelife jsou v exklusivnim stavu, plné
klimatizované, vestavény nabytek na miru. V hlavni kancelafi je
rozdéleni pracovniho prostoru pomoci prosklené stény, za kterou je
vybudovan archiv na miru. Jednotka mé zabezpecCovaci systém, rozvod
UTP siti — prostor pro server — RAC. Okna jsou do hlavni ulice Pristup
ttemi vytahy vcetné ndkladniho, oddélend sekce kanceladri od
spole¢nych prostor budovy. Budova chrdnéna bezpecnostni sluzbou
24 hodin denné, v pfizemi recepce s nepietrzitym provozem.

32432,-

Plocha uzitna: 148 m
Datum aktualizace: 17. 2. 2016

ID zakazky: N/RSB/15224/15

Zdroj:
http://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/kancelare/brno-
zabrdovice-prikop/2921873500#img=0&fullscreen=false
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Brno — Lesna, ul. Okruzni
Jako vybrani zdstupci majitele nabizime k prodeji velmi atraktivni
komeréni prostory, které se nachdzi ve 3. nadzemnim podlazi
novostavby komeréni budovy nachdzejici se v jedné z nejoblibenéjsich
a investicné nejzajimav¢jSich Brnénskych lokalit - Lesnd. Vyborna
dostupnost, atraktivni lokalita na velice strategickém a frekventovaném
misté. 3. nadzemni podlazi ma celkovou plochu: 196 m?, z toho uZitna
plocha tvoii: 151 m?, 41 m? terasa. MoZnost promitnout do dokonceni
projektu subjektivni predstavy, aj. (dokonceni v cen¢). K dispozici 3
vlastni parkovaci mista pifed budovou. Veskeré IS. Vhodné jako
investice nebo pro vlastni podnikdni. MoZnost zajiSténi prondjmi.
Kompletni servis. Vyborné komer¢ni vyuZiti.

) SO 28 571,-
Plocha uzitnd: 151 m
Datum aktualizace: 11. 3. 2016
ID zakézky: 01140
Zdroj:
http://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/kancelare/brno-lesna-
okruzni/1920442716#img=3&fullscreen=false
Brno — Lesna, ul. Majdalenky
V exkluzivnim zastoupeni majitele nabizim k prodeji nebytovy prostor
181 m? ve vyhleddvané lokalitd Brno - Lesnd, ulice Majdalenky.
Prostory se nachdzi v piizemi obytného komplexu se samostatnym
vstupem a n€kolika vylohami. V blizkosti wellness Infinit Brno, hotel
Orion, ndkupni centrum Billa, restaurace Taverna John Silvera,
zastavka MHD Haskova 2 min chtize.

30 331,-

Plocha uzitna: 181 m?
Datum aktualizace: 11. 3. 2016

ID zakdzky: 077-N02948

Zdroj:
http://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/kancelare/brno-lesna-
majdalenky/3619201372#img=4&fullscreen=false
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Brno - stied

Exkluzivné Vam nabizime ke koupi nebytovy prostor v prizemi
bytového domu. Prostor o vyméie cca 180m* ma 2 vstupy s ulice, 9
oken do ulice a dalsi do dvora. Dispozi¢né je nyni rozdélen na recepci,
2 vétsi provozni mistnosti, kancelaf a technické zazemi. Na podlaze je
keramickd dlazba, v casti prostor odsavani vzduchu, topeni ustfedni
plynovym kotlem, 2x WC. Caste¢né miiZe zistat i nabytek a vybaven{
kancelate. Prostory jsou umisténim vhodné na l€kafské ordinace ¢i
obchodné klientské kancelate. Prostor je v osobnim vlastnictvi.

Plocha uZitna: 180 m
Datum aktualizace: 9. 3. 2016

ID zakézky: JO131

Zdroj:
http://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/kancelare/brno-brno-
stred-/608215388#img=0&fullscreen=false

35 556,-

Brno — Zabrdovice, ul. Prikop
Okres Brno - mésto, Piikop. Nabizime prodej kancelare o celkové
vyméte 110 m” v budové IBC na ulici Piikop v centru mésta. Kancelaf
je  kompletn¢ vybavena, jednaci mistnost, kuchyné, soc.
zazemi. Dispozice nebytového prostoru: predsiii (Satna), kanceldf,
jednaci mistnost, sklad, komora, kuchyné, koupelna se sprchovym
koutem a WC. Kanceldt vcetné kuchyné je kompletné vybavena
nabytkem, 2 vchody, v oknech 7Zaluzie, klimatizace,
3 vytahy. Parkovani je moZzné domluvit v objektu pod nédjemni
smlouvou. Kanceldt se nachazi ve 3. NP, vhodné jako reprezentativni
sidlo mensi i vétsi firmy, bankéfti, advokati, notéf, financni spole¢nosti
atd. V budové IBC je posta, finanéni urad, kavarny, obchody, vyborna
dostupnost centru méfta.

Plocha uZitna: 110 mp

Datum aktualizace: 25. 2. 2016

ID zakazky: 2600206428

Zdroj:
http://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/kancelare/brno-
zabrdovice-prikop/2600206428#1mg=0&fullscreen=false

32 727,-
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Brno - Ponava, ul. Skfivanova

Nabizime k prodeji prostorné kanceldiské, obchodni prostory, také
velmi vhodné na 3 1ékaiské ordinace s vylohou, 2 samostatnymi vstupy
do ulice a s moznosti koupé ¢asti pozemku ve dvore, které se nachazi
blizko sttedu mésta Brna, ul. Vnitini, Brno. V roce 2015 prob¢hla
kompletni rekonstrukce domu, nové fasdda, topeni, odpady, voda atd.,
v prostorech se nyni nachdzi 2x socidlni zafizeni, v€etné samostatnych
umyvadel, v kanceléfi je zapojena voda, v€etné odpadu - kuchyrika,
topeni se samostatnym novym kotlem zn. Baxi. Prostory se nachdzi
pobliz LuZzidneckého parku, obchodu Kaufland, sportovniho -
hokejového a floorbalového aredlu na ul. Sportovni, taktéZ z druhé
strany se nachdzi ul. Lidickd a Pionyrskd, tj. vybornd dopravni

dostupnost, véetné¢ MHD. 38 095,
Plocha uzitna: 168 m’
Datum aktualizace: 11. 3. 2016
ID zakdazky: 29017
Zdroj:
http://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/kancelare/brno-ponava-
skrivanova/4020085084#img=0&fullscreen=false
Brno — Zabrdovice, ul. PFikop
Nabizime prodej samostatné kanceldiské jednotky o velikosti 279 m®
situované ve vyznamné budové International Business Center na
Prikopé. Kanceldfskd jednotka se nachdzi ve 4. patie, ithned za
vchodovymi dvéfmi po piijezdu vytahem do patra. Vstup zabezpeCuji
bezpecnostni dvefe. Kanceldisky celek md 8 kanceldfi (jedna je
dvojitd), jednu zasedaci mistnost, vstupni salonek s gaucem a
konferencnim stolkem, 2x WC, sprchu, serverovnu a kuchyiku. V
budové IBC je non stop ostraha a recepce, notdf, potraviny, mnoho
restauraci a kavdren, PosSta, Cistirna, kvétinafstvi, potraviny, ovoce a
zelenina a mnoho dalStho. MoZnost pronajmuti garazi v 1PP.
29 715,-

Plocha uZitna: 279 m

Datum aktualizace: 8. 3. 2016

ID zakdzky: 03826

Zdroj:
http://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/kancelare/brno-
zabrdovice-prikop/479551580#img=4&fullscreen=false
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Tab. ¢. 13 — Grubbsuy test, kanceldrské prostory, prodej

¢, | Lokalita Inzertni ceny ¢ Dtto seiazené MIN - MAX
1 | Zabrdovice, ul. Piikop 32 432,00 K¢ 2 28 571,00 K¢
2 | Lesnd, ul. Okruzni 28 571,00 K¢ 7 29 715,00 K¢
3 | Lesnd, ul. Majdalenky 30 331,00 K¢ 3 30 331,00 K¢
4 | Brno - Stfed 35 556,00 K¢ 1 32 432,00 K¢
5 | Zabrdovice, ul. Piikop 32 727,00 K¢ 5 32 727,00 K¢
6 | Ponava, ul. Skiivanova 38 095,00 K¢ 4 35 556,00 K¢
7 | Zabrdovice, ul. Piikop 29 715,00 K¢ 6 38 095,00 K¢
prumér 32490
S 3130,4126
X| 28 571
Xy 38 095
T, = (pramér - x,)/s T, 1,2517748
T, = (X, - prumér)/s T, 1,7906357
Kiriticka hodnota testu
n= 7 T, <Ti, Vyhovuje
Ti0eThe = 1,938 T,<Ti, Vyhovuje
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Tab. ¢. 14 - Metoda primého porovndni, kanceldrské prostory prodej

& Lokalita Velikost - uizitné plocha
()
ks | Zabovieskt 326.50
1 Zéabrdovice, ul. Piikop 148,00
2 Lesna, ul. Okruzni 151,00
3 Lesnd, ul. Majdalenky 181,00
4 Brno - Stied 180,00
5 Zéabrdovice, ul. Piikop 110,00
6 Ponava, ul. Skiivanova 168,00
7 Zéabrdovice, ul. Piikop 279,00
Metoda pfimého porovnani
vCena ) Cena po ) Cena
c. p"z‘;j;;“"“ Kex | redukeina i‘f‘; fggz‘i‘;‘;‘;‘ KI | k2 | kK3 | k4 | K5 | k6 | K7 | 10 ocetiovaného
zaplacend pramen ceny objektu odvozend
K& K& Ké&/m’ K i e K&/m?
1 4799936,0 | 090 | 43199424 26 269,9 1,04 | 1,05(0,97 | 1,02 | 1,10 | 1,05 | 1,07 1,34 19 604,0
3 4314221,0 | 0,90 3882 798,9 23 142,5 1,00 | 1,03 0,97 | 0,97 | 1,04 | 1,05 | 1,00 1,06 21 833,0
3 5489911,0 | 0,90 | 49409199 24 568,1 1,00 | 1,01 0,97 [ 0,97 | 1,00 | 1,03 | 1,00 0,98 25070,0
4 6400 080,0 | 0,90 5760 072,0 28 800,4 1,04 | 1,00 { 0,97 | 1,01 | 0,99 | 1,05 | 1,02 1,08 26 667,0
5 3599970,0 | 0,90 3239973,0 26 508,9 1,04 | 1,05( 0,97 | 1,02 | 1,10 | 1,03 | 1,07 1,31 20236,0
6 6399960,0 | 0,90 5759 964,0 30857,0 1,04 | 1,01 0,97 | 1,00 | 0,99 | 1,05 | 1,05 1,11 27799,0
7 82904850 | 0,90 7461 436,5 24 069,2 1,04 | 1,05( 0,98 | 1,02 | 1,10 | 1,05 | 1,07 1,35 17 829,0
Celkova primérna cena kancelaiskych prostor K&/m® 22719,7
Minimum Ke/mr 17 829,0
Maximum Ke/m' 277990
Smérodatnd vybérova odchylka s 38185
Pravdépodobnd spodni hranice pramer - s 18 901,2
Pravdépodobnd horni hranice prameér + s 26 538,2
Cena kancelaiskych prostor o celkové plose 326,5 m’ stanovena pfimym porovninim 7 417 986,7

Kcr  Koeficient redukce na pramen ceny

K1 Koeficient tipravy na polohu objektu
K2 Koeficient tipravy na celkovy stav a a vybaveni
K3 Koeficient ipravy velikosti
K4 Koeficient tpravy okolniho prostiedi (park, moZnost odpoc¢inku)
K5 Koeficient tpravy na existenci parkovactho stani
K6 Koeficient ipravy materidlového feSeni objektu (panelové, zdéné, jiné)
K7 Koeficient tipravy dle odborné tdvahy
Koeficient tpravy na pramen zji$téni ceny: skute¢nd kupni cena: Kcg = 1,00, u inzerce pfiméfené nizsi
10 Index odliSnosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5x K6 xK7)
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Ptiloha ¢. 2 — Vypocet jednotkové ceny obchodnich prostor, prode;j

Tab. ¢. 15 - Databdze obchodnich prostor, prodej

.(5(

Popis

K&/m?

Brno - Sty¥ice

Nabizime vam zprostfedkovani prodeje nebytové jednotky vhodné mj.
pro provozovani fitness centra, poskytovani fyzioterapeutickych a
kosmetickych sluzeb, kadetnictvi, soukromd matetskd Skolka apod.
Materidl svislych nosnych konstrukei - Zelezobetonové stény a stény s
cihelnych palenych materidli, sklo a kov. 1. podlazi - vyméra jednotky
80,5 m’. Ke kazdé nebytové jednotce jsou rezervovana 2 venkovni
stani ve vnitrobloku budovy. Vnitroblok je uzavien dvoukiidlou
branou na dalkové ovladani -1 stani je zahrnuto v cené. Je provedena
piiprava pro osazeni klimatiza¢ni jednotky a zatrubkovédni pro
strukturovanou kabeldZ s mozZnosti pfipojeni vysokorychlostniho
internetu a kabelové televize s jednou ptivodni krabici se zabudovanou
piipojkou.

Plocha uzitné: 80,5 m”

Datum aktualizace: 12. 2. 2016

ID zakazky: 00241

Zdroj:
http://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/obchodni-prostor/brno-
styrice-/4110983516#img=0&fullscreen=false

47 838,-

Brno — Zabrdovice, ul. Cejl
Se souhlasem majitele nabizime exkluzivné k prodeji krasné
obchodni/kanceldfské prostory po kompletni rekonstrukci o vymeéie
257,84 m”. Cely prostor je mo7né provozné oddélit na dva celky o
plochach 157,84 m” a 100 m”. Nachézi se na frekventované kfiZovatce
ulic Radlas a Cejl. Nabizi se moZnost vyuZiti pro prodejnu, kavarnu,
restauraci nebo jako kanceldfe. V blizkosti naleznete OD Interspar
(250 m), finan¢ni drad, E.ON, RWE, T-mobile. Vzdalenost do centra
mésta a na hlavni nddrazi je 1 km

Plocha uzitna: 257, 84 m
Datum aktualizace: 2. 3. 2016

ID zakézky: 35013

Zdroj:
http://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/obchodni-prostor/brno-
zabrdovice-cejl/31607604 12#img=0&fullscreen=false

29 070,-
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Brno — Staré Brno, ul. Kope¢na

K prodeji nabizime novostavbu komerénich prostor vhodnych jako
prodejna piimo v centru Brna. Plocha prodejny je 51,40 m’, jejiz
soucdsti je zdchod a zdzemi pro kuchynku. Orientace vyloh je severo-
vychodnim smérem. Prodejna bude umisténa v pfizemi novostavby
bytového domu v samotném centru Brna na Uzemi mezi ulicemi
Kopecnd a Jirchafe. Dim bude umistén v pfimé blizkosti historickych
¢asti mesta Brna a plné obcanské vybavenosti. Diim bude obsahovat
celkem 5 nadzemnich a 2 podzemni podlazi. V podzemnich podlazZich
budou umisténa gardzovd stini, kterd je mozno ptikoupit. Vystavba
domu je jiZ zapocata a bude ukoncena v listopadu 2016.

67 059,-
Plocha uzitna: 51,40 m
Datum aktualizace: 16. 3. 2016
ID zakézky: 04918
Zdroj:
http://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/obchodni-prostor/brno-
stare-brno-kopecna/3074797916#img=3&fullscreen=false
Brno - Veveri
Nabizim k prodeji nebytovou jednotku nachdzejici na velice
strategickém a frekventovaném mist€¢ v centru Brna. Samostatni
jednotka se nachdzi v ptizemi ve dvornim traktu a celkova plocha ¢ini
616,10 m”. Jedn4 se o obchodni prostory (hala -prodejna), ale lze také
vyuZzit 1 pro skladové tcely.
20 000,-

Plocha uzitna: 616 m’

Datum aktualizace: 15. 3. 2016

ID zakazky: 4052570204

Zdroj:
http://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/obchodni-prostor/brno-
veveri-veveri/4052570204#img=0&fullscreen=false
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Brno, Palackého tiida
Prodej obchodniho prostoru v polyfunkénim domé na Palackého tiidé
v Bmé o celkové podlahové plose 690 m>. Obchod je tipodlazni,
pfi¢emZ 1. a 2. nadzemni podlazi vytvaii jeden velky a propojeny celek
ur¢eny k obchodni Cinnosti. Vstup do 1.NP je piimo z chodniku,
podlahova plocha &ini 275,7 m?, z ni je 253,5 m” plocha prodejni. 2.NP
mé podlahovou plochu 272 m?, z toho plocha obchodni &ini 255,6 m”.
V obou podlazich je hygienické zdzemi pro muze a Zeny, umyvadlo,
sprchovy kout. V kazdém podlazi je oddélena mistnost slouZici jako
uzaviratelnd kanceldf. 1PP je piistupné po nepiimém schodisti,
podlahovou plochu ma 142,2 m®. Zbyvajici &ast podlazi sloui jako
archiv a sklad. VS8echna tfi podlazi propojuje funkéni ndkladni vytah o
nosnosti 500 kg v€etn¢ obsluhy.

Plocha uZitnd: 690 m”

Datum aktualizace: 14. 3. 2016

ID zakézky: 17461

Zdroj:
http://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/obchodni-prostor/brno--
palackeho-trida/2580828252#img=0&fullscreen=false

21739,-
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Brno - Kralovo pole, Mojmirovo namésti

Prodej komerc¢nich prostor o celkové plose 189,34 m’ v pfizemi
projektu Park Rezidence na Mojmirové ndmésti. Prostor ma
samostatny sluZebni vchod z domu a dédle jeden/dva venkovni vchody
piimo ze zahrady. Prostor je vhodny pro jakykoli specializovany
obchod, kancelaf nebo ordinaci. Prostor je feSen jako openspace, ale
vzhledem ke zdvojenému stropu je mozné rozdélit prostor prickami. K
prostoru ndlezi parkovaci mista v podzemnich gardzich. Parkovani
nejsou zahrnuta v ceng; cena jednoho stani ¢ini 250.000,- K¢ bez DPH.
Prostor je jiZ zkolaudovadn, kompletné dokonfen a pfipraveny k
nastéhovani. Projekt Park Rezidence je soubor ¢tyt bytovych domt s
pfizemnimi komer¢nimi prostory na Mojmirov€é ndmésti v Kraloveé
Poli, coz je zirukou dobré obcanské vybavenosti a dostupnosti.

Jedine¢né jsou soukromé zahrady pro relaxaci rezidentl i ndvst€vnika. 34 063,-
Plocha uzitna: 189,34 m
Datum aktualizace: 22. 2. 2016
ID zakazky: 336713
Zdroj:
http://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/obchodni-prostor/brno-
kralovo-pole-mojmirovo-
namesti/3855634524#img=0&fullscreen=false
Brno - Novy Liskovec, ul. Kaminky
Nabizime k prodeji komer¢ni prostor, ktery se bude nachdzet v novém
polyfunkénim domé v Novém Liskovci. Konstrukéné se bude jednat o
budovu s SNP. a 2PP. Prvni patro bude uréeno ¢dstecné k bydlent,
druhou polovinu budou tvofit obchody, ordinace, 1€kdrna a posta. 2NP
az SNP budovy budou slouzit vyhradné¢ k bydleni. Lokalita Novy
Liskovec a misto umisténi projektu je velice dobie dopravné dostupné
do centra mésta i na délnici D1
51 205,-

Plocha uzitn4: 78 m*

Datum aktualizace: 10. 2. 2016

ID zakazky: komerce 3 NL

Zdroj:
http://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/obchodni-prostor/brno-
novy-liskovec-kaminky/222748764#img=1&fullscreen=false
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Tab. ¢. 16 - Grubbsiiy test, obchodni prostory, prodej

¢. | Lokalita Inzertni ceny ¢, Dtto serazené MIN - MAX
1 | Brno - St}’lﬁce 47 838,00 K& 4 20 000,00 K¢
2 | Zabrdovice, ul. Cejl 29 070,00 K¢ 5 21 739,00 K¢
3 | Staré Brno, ul. Kope¢nd 67 059,00 K¢ 2 29 070,00 K¢
4 | Brno - Vevefi 20 000,00 K¢ 6 34 063,00 K¢
5 | Brno, Palackého tfida 21 739,00 K¢ 1 47 838,00 K¢
6 | Krédlovo pole, Mojmirovo 34 063,00 K¢ 7 51 205,00 K¢
nam.
7 | Novy Liskovec, ul. 51 205,00 K¢ 3 67 059,00 K¢
Kaminky
prumeér 38 711
S 16 016,57
X 20 000
Xn 67 059
T, = (pramér - x,)/s T, 1,1682007
T, = (X, - prumér)/s T, 1,7699434
Kritickd hodnota testu
n= 7 T, <Ti, Vyhovuje
T1eThe = 1,938 T,<Ty, Vyhovuje
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Tab. ¢. 17 - Metoda primého porovndni, obchodni prostory prodej

& Lokalita Ve;‘l];‘c’;; (‘gzi;“é
o | T sapotens 37674
1 Brno - Styfice 80,50
2 Zabrdovice, ul. Cejl 257,84
3 Staré Brno, ul. Kope¢na 51,40
4 Brno - Vevefi 616,00
5 Brno, Palackého tiida 690,00
6 K}"élovo pole, Mojmirovo 189,34
nam.
7 Novy Liskovec, ul. Kaminky 78,00
Metoda pfimého porovnani
VCZM Cena po Cena po Fena h
& p(’;“r e‘s’;f‘” Kegr | redukcina | redukcina | k7 | k2| kK3 | k4| K5 | k6 | k7 | 10 Oceorg‘e’i?f 0
zaplacena’ pramen ceny | pramen ceny odvozens
K1x
K¢ K¢ K&/m? X K&/m?
K7
1 | 38509590 | 0,90 | 34658631 387488 | 1,09 |1,03| 1,00 | 097|1,03|1,03| 1,08 725 30999,0
3 | 749540838 | 090 | 6745867.9 23546,7 | 1,04 | 1,00 1,05 | 096|098 | 1,05| 0,99 | .07 22 006,0
3 | 34468326 | 085 | 29298077 48 450,1 | 1,06 | 1,04] 099 | 1,05(098|1,05| 1,07 126 38452,0
4 123200000 | 0,90 | 110880000 16200,0 | 1,06 |099| 1,00 | 1,02|097|1,05| 1,00 1,09 14 862,0
5 | 149999100 | 0,90 | 13499919,0 17608,6 | 1,09 | 1,06 1,02 {099 1,00] 1,03| 1,07 1.29 13 650,0
6 | 64494884 | 090 | 58045396 27591,0 | 1,06 | 1,02 1,04 | 1,02] 1,04 | 1,05 | 1,04 | .30 21 224,0
7 | 3993990,0 | 090 | 3594591,0 41 476,1 1,03 | 1,09 | 1,00 | 098] 1,00 | 1,03 | 1,04 1,18 35149,0
Celkova primérna cena obchodnich prostor K&/m? 25 191,7
Minimum K&/m? 13 650,0
Maximum K&/m? 38 452,0
Smérodatnd vybérova odchylka s 9 785,3
Pravdépodobna spodni hranice prumér - s 15 406,4
Pravdépodobnd horni hranice pramér + s 34 977,0
Cena obchodnich prostor o celkové plose 376,74 m” stanovend pifmym porovndnim 9 490 726,4

Kcr  Koeficient redukce na pramen ceny

K1

K2
K3
K4
K5
K6
K7

Koeficient tpravy na polohu objektu

Koeficient dpravy na celkovy stav a a vybaveni{

Koeficient tpravy velikosti

Koeficient tpravy okolniho prostfedi (park, moZnost odpocinku)

Koeficient tpravy na existenci parkovaciho stani

Koeficient tpravy materidlového feseni objektu (panelové, zdeéné, jiné)

Koeficient Upravy dle odborné dvahy

Koeficient Gpravy na pramen zjiSténi ceny: skute¢nd kupni cena: Kcg = 1,00, u inzerce ptimérené nizsi

10

Index odliSnosti

10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 x K7)
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Ptiloha €. 3 — Vypocet jednotkové ceny kanceldrskych prostor, prondjem

Tab. €. 18 - Databédze kancelatrskych prostor, prondjem

'(3(

Popis

K&/m*/mésic

Brno — Zabrdovice, ul. Prikop

Nabizime k prondjmu kancelaiské prostory o rozloze 29m’. Kanceléie
se nachdzeji ve 4. patte, budovy IBC na Piikopé. Budova nabizi
recepci, ochranku, PoStu, notéafe, restaurace, kavarny, potraviny a dalsi
Vzhledem k charakteru budovy je tato kanceldf vhodnd pro jakoukoliv
obchodni ¢innost €1 start up. Parkovaci misto je mozné ptikoupit pfimo
v aredlu.

L7

%

Plocha uZitna: 29 m*

Datum aktualizace: 8. 3. 2016

ID Zakéazky: 03850

Zdroj:
http://www.sreality.cz/detail/pronajem/komercni/kancelare/brno-
zabrdovice-prikop/2215727196#img=0&fullscreen=false

207,-

Brno, Sumavska

Centrum Sumavskd je multifunkéni objekt s moZnosti vlastniho
parkovani a stravovani v budové. Na podlahdch kancelaii je koberec,
strop je proveden v minerdlnim podhledu. Objekt je napojen na
optickou sit. Prondjem parkovactho stani je mozny za 1000 K¢/mésic.
Néjem lze sjednat i na dobu neurc¢itou. K dispozici jsou kanceldte od

30 m? do 1 350 m>.

Plocha uzitna: 30 - 1344 m

Datum aktualizace: 8. 3. 2016

ID Zakazky: LM-Sumavska-1344

Zdroj:
http://www.sreality.cz/detail/pronajem/komercni/kancelare/brno--
sumavska/502047068#img=0&fullscreen=false

200,-
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Brno - Zabovi‘esky, ul. Sirotkova

Nabizime prondjem menSi kancelafské budovy v lukrativni C4sti
Zaboviesky na ul. Sirotkova. Nemovitost je tifpodlazni s celkovou
uZitnou plochou 110 m®. V 1.NP se nachézi skladovaci mistnost -
archiv ( 4,6 m’) a garaz (18 m’) s elektrickymi vraty, ve 2.NP potom
kancelar (24,3m2) a WC. Ve 3.NP se nachdzeji 2 kanceldfe (11,7m2,
9,6 m%) a kuchyiika (4m?®) se sprchovym koutem. Vytdpéni objektu
zajistuje plynovy kotel. Volné od 1. 3. 2015. Majitel poZaduje vratnou
kauci.

182,-
Plocha uZzitna: 110 m
Datum aktualizace: 25. 2. 2016
ID zakdzky: NO7311
Zdroj:
http://www.sreality.cz/detail/pronajem/komercni/kancelare/brno-
zabovresky-sirotkova/2135695452#img=0&fullscreen=false
Brno - Zabovi‘esky, ul. Mu¢ednicka
Bez provize nabizime k prondjmu kvalitni kanceldf ve vile na ulici
Mucednickd v Brné.Kancelaf ma vyméru cca 45 m’ a nachdzi se v
l.patfe vily bez vytahu. Na patfe je k dispozici kuchynka a socidlni
zafizeni, které je spolecné se dvéma sousednimi kanceldfemi.V ptizemi
je mozné si ziidit recepci. Parkovani zajiSténo. Kromé ndjemného ve
vysi 11.000,- K¢/mésic bude uctovédna platba za energie a sluzby ve
vysi 2000,-K&/mésic (890,- K¢ elektfina, 130,-K¢ voda, 980,- K¢
topeni). Platba ndjemného mésicn€ s kauci. Nebude dctovdna provize
RK
244,-

R H 3
T il

Plocha uZitna: 45 m
Datum aktualizace: 14. 2. 2016

ID zakazky: KN54B

Zdroj:
http://www.sreality.cz/detail/pronajem/komercni/kancelare/brno-
zabovresky-mucednicka/4222132572#1img=0&fullscreen=false
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Brno - Zabovi‘esky, ul. Vevefi

Nabizime k prondjmu uzavieny celek menSich 1 vétSich kancelafi o
ploge od 20 m* az 900 m* (moZnost rozdélit) v administrativni budove,
kterd prosla rekonstrukci. V rdmci patra se nachazi WC, zidzemi,
osobni 1 ndkladni vytah, jizni strana klimatizovdna. Prostor se dle
zdjemce muZe pripravit v zdkladnim obsahu, popfiipadé pfi zdjmu o
investici dle konkrétniho ptani klienta. MoZnost prondjmu i mensich
kanceldii od 20 m*! Ptipojeni telefonnich linek pies digitalni ustiednu
a pripojeni internetu. Budova ma vlastni recepci s obsluhou 24 hodin
denné, bezbariérovy ptistup, z vnitrobloku ndkladni rampu. V aredlu je
mozné si pronajmout parkovacitho misto. Soucdsti budovy je novée
oteviend moderni jidelna.

Plocha uZitn4: 20 - 900 m
Datum aktualizace: 2. 3. 2016

ID zakazky: N50

Zdroj:

http://www.sreality.cz/detail/pronaje m/komercni/kancelare/brno-
zabovresky-veveri/4171714652#img=0&fullscreen=false

200,-
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Brno - Zabovi‘esky, ul. Sochorova

Prondjem kancelarskych prostor v nové kanceldrské budové na
Sochorové ulici v Zabovieskdch. Kanceldfe o celkové plose 550 m” se
nachézeji ve 3.NP a jsou orientovdny na jih a na sever s vyhledem do
vnitrobloku s okrasnou zahradou. Jednd se o nabidku prondjmu
kancelaiskych prostor o velikosti od 35 m”* do 550 m’. MozZnost
prondjmu jedné kanceldie i celého patra; v rdmci podlazi je socidlni
zafizeni a kuchynka. Fitout je mozné upravit dle pfani ndjemce, nyni je
podlazi fteSeno jako nckolik prostornych kanceldfi. Kanceldiské
prostory jsou ve vysokém standardu kategorie A. Kanceldfe maji
kvalitni zatéZovy koberec, kazetové podhledy vcetné osvétlovacich
téles, klimatizaci, vytapéni s moznosti regulace. Ptistup do objektu je
zajiStén pres kartovy systém. MozZnost prondjmu gardZovych sténi.
Lokalita ma vyborné dopravni napojeni na ddlni¢ni uzel smér Praha,

Bratislava, Olomouc a Viden. 225,
Plocha uZitna: 35 - 550 m
Datum aktualizace: 28. 1. 2016
ID zakéazky: 348543
Zdroj:
http://www.sreality.cz/detail/pronajem/komercni/kancelare/brno-
zabovresky-/1963020380#img=0&fullscreen=false
Brno - Zabovi‘esky, ul. Minska
Nabizime k prondjmu kancelare v horni ¢asti ulice Minska. Jednd se o
prostor sklddajici se ze tif kancelafi-2x 24 m2 a jedné 12 m2, pfedsinég,
kuchyiiky a socidlniho zafizeni. Do jedné kancelife (24 m?) je
zavedena vodovodni pripojka (moZnost pro kosmeticky salon).
Celkova plocha kancelafi vcetné predsin€é, kuchynky a socidlniho
zafizeni je cca 80 m*. Velmi dobrd dopravni dostupnost, kanceldfe jsou
pfimo u zastdvky tramvaje 3 a 11. Prostory jsou vyklizené a jsou ihned
k prondjmu.
167,-

Plocha uZitna: 60 m

Datum aktualizace: 10. 1. 2016

ID zakazky: 3409

Zdroj:
http://www.sreality.cz/detail/pronajem/komercni/kancelare/brno-
zabovresky-minska/2649948252#img=0&fullscreen=false
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Brno — Zabovi‘esky, ul. Stranského

K prondjmu nabizime kanceldiské prostory v Brné& — Zabovieskéch, u
hlavni ulice smér na Bystrc. Jedna se o velice pé¢kné kancelafe ve 3.
nadzemim podlazi administrativni budovy. Vhodné pro sidlo
spole¢nosti, kontaktni misto s klienty, call centrum a podobné.
Dispozice: Celkovd vyméra ¢ini 103 m2. Jednd se o celek tvofeny
dvéma pruchozimi kanceldfemi typu "open-space". Socidlni zdzemi a
kuchynka se nachdzi na patfe. V budové je mozné pronajmout i
jednotlivé kancelafe od velikosti cca 40 m2. Vybaveni: klimatizace,
podhledy, centrdlni recepce, moznost umisténi viditelné reklamy,
moznost prondjmu parkovacich stdni pfimo pfed budovou. Velice
zajimava lokalita s vybornou dostupnosti autem i MHD (zastavka cca
60 m od budovy). Volné ihned.

Plocha uZitna: 103 m
Datum aktualizace: 29. 1. 2016

ID zakazky: N/RSB/12895/14

Zdroj:
http://www.sreality.cz/detail/pronajem/komercni/kancelare/brno-
zabovresky-stranskeho/1002803292#img=0&fullscreen=false

202,5-

Brno - Veveri, ul. Kounicova

S vyhradnim zastoupenim majitele nabizime k prondjmu kancelafské
prostory v Brné centru na ulici Kounicova. Kancelafské prostory se
nachdzi v pfizemi budovy se samostatnym vstupem z ulice Smetanova.
Velkou vyhodou jsou velké vylohy a moZnost umisténi reklamy na
rohu budovy. Prostory maji celkovou plochu 112m’* a nabizi se jako
nezafizené. Kanceldiské prostory se sklddaji z jednoho vétsiho
prostoru, ke kterému nélezi 3 vylohy, zadnich kanceldfskych prostor,
kuchynky, 2xWC a malého skladu. Prostory maji vlastni kotel. Vhodné
pro kancelat, vzdélavaci centrum, obchod, apod. MozZnost pfipojeni TV
a Internetu.

Plocha uZitnd: 112 m?
Datum aktualizace: 24. 2. 2016
ID zakazky: 004847

Zdroj:

348,-
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Brno, ul. Kralovopolska
Nabizime prondjem kancelaiského celku v Brn€é na ulici
Kralovopolskd. Uvedené kanceldfe se nachdzeji v suterénu bytového
domu se samostatnym vstupem, celkovd plocha ¢ini cca 85 m’. V
objektu 2x propojend kancelai a dvé menSi kancelafe, dale pak
kuchynika s linkou a lednici a socidlni zdzemi. Uvedené prostory jsou
po rekonstrukci, na podlaze zidtéZové koberce, objekt je cCastecné
zafizen. Kancelaisky celek md vlastni kombinovany plynovy kotel,
vlastni méfeni vody a elektfiny. Objekt se nachdzi v centrdlni Cdsti
Zabovfesk u nakupniho centra Rubin, velice dobré dopravni spojeni
MHD /autobus, trolejbus/. Kanceldfe vhodné i jako vzorkovd prodejna
ap., tyto jsou ihned volné. 85 m’

10. 118,-
Plocha uZitnd: 85 m
Datum aktualizace: 3. 3. 2016
ID zakdzky: ZN122
Zdroj:
http://www.sreality.cz/detail/pronajem/komercni/kancelare/brno--
kralovopolska/4023824732#img=0&fullscreen=false
Tab. ¢. 19 - Grubbsiiv test, kanceldrské prostory, prondjem; vyrazeni extrému V1
[ lokalita Inzertni ceny ¢ Dtto serazené MIN - MAX
1 |Zabrdovice, ul. Piikop 207 10 118,00
2 |Brno, Sumavskd 200 7 167
3 |Zaboviesky, Sirotkova 182 3 182
4 |Zabovtesky, Mu&ednickd 244 2 200
5 |Zaboviesky, Veveti 200 5 200
6 Zabovfesky, Sochorova 225 8 203
7 |Zabovtesky, Minsk4 167 1 207
8 |Zaboviesky, Stranského 203 6 225
9 |Brno, Kounicova 348,00 4 244
10 |Brno, Krilovopolska 118,00 9 348,00
prumér 209
S 56,376
X 118
Xn 348
T, = (pramér - x,)/s T, 1,6203578
T, = (x, - pramér)/s T, 2,4593609
Kritickd hodnota testu
n= 10 T, <Ty, Vyhovuje
T The = 2,177 T,<Ti, Nevyhovuje
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Tab. ¢. 20 - Grubbsiiy test, kanceldrské prostory, prondjem; vyrazeni extrému V2

[ lokalita Inzertni ceny ¢ Dtto seirazené MIN - MAX
1 | Zabrdovice, ul. Pitkop 207 10 118,00
2 | Brno, Sumavskd 200 7 167
3 |Zaboviesky, Sirotkova 182 3 182
4 | Zabovfesky, Mucednicka 244 2 200
5 | Zaboviesky, Veveii 200 5 200
6 | Zaboviesky, Sochorova 225 8 203
7 | Zabovtesky, Minska 167 1 207
8 | Zaboviesky, Stranského 203 6 225
10 | Brno, Krdlovopolska 118,00 4 244
primér 194
S 34,031
Xi 118
X, 244
T, = (pramér - x;)/s T, 2,2315996
T, = (X, - prumér)/s T, 1,4708641
Kriticka hodnota testu
n= 9 T, <Ty, Nevyhovuje
T1eThe = 2,109 T,<Ty Vyhovuje
Tab. ¢. 21 - Grubbsiy test, kanceldrské prostory, prondjem
[ lokalita Inzertni ceny ¢ Dtto seiazené MIN - MAX
1 | Zabrdovice, ul. Piikop 207 7 167
2 | Brno, Sumavsk4 200 3 182
3 | Zaboviesky, Sirotkova 182 2 200
4 2abovfesky, Mucednicka 244 5 200
5 | Zaboviesky, Veveii 200 8 203
6 | Zaboviesky, Sochorova 225 1 207
7 | Zaboviesky, Minsk4 167 6 225
8 | Zaboviesky, Stranského 203 4 244
prumér 203
S 22,177
X1 167
Xn 244
T, = (pramér - x,)/s T, 1,6429968
T, = (X, - prumér)/s T, 1,8289964
Kritickd hodnota testu
n= 8 T, <Ti Vyhovuje
T1eThe = 2,031 T,<Ty Vyhovuje
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Tab. ¢. 22 - Metoda primého porovndni, kanceldrské prostory prondjem

" . Velikost - uZitnd
¢. Lokalita plocha (m?)
ekt | " Zabovientt 32650
1 Zabrdovice, ul. Ptkop 29,00
2 Brno, Sumavskd 30,00
3 Zaboviesky, Sirotkova 110,00
4 Zaboviesky, Mucednickd 45,00
5 Zaboviesky, Veveii 20,00
6 Z’lbovfesky, Sochorova 35,00
7 Zaboviesky, Minsk4 60,00
8 Zaboviesky, Stranského 20,00
Metoda pfimého porovnani
VC enda Cena po Cena po Cena
& p”;"r‘i‘s’;f’” Iic redukcina | redukcina | KI | K2 | K3 | K4 | K5 | K6 | K7 10 ocefiovaného
zaplacend pramen ceny | pramen ceny objektu odvozend
Kl1Ix
K& K& Ké&/m* X Ké&/m®
K7
1 6 003,0 0,95 57029 186,8 1,04 | 1,01 0,99 | 1,02 | 1,10 | 1,05 | 1,07 1,31 143,0
2 6 000,0 0,95 5700,0 180,5 1,04 | 0,98 1,00 | 1,02 1,05 | 1,05| 1,03 1,18 153,0
3 20 020,0 0,90 18 018,0 147,4 1,04 | 1,02 1,04 0,99 1,01 | 1,05| 1,01 1,17 126,0
4 10 980,0 0,95 10 431,0 220,2 1,04 | 1,01 | 1,02 | 1,00| 1,05 | 1,05 | 1,01 1,19 185,0
5 4000,0 0,95 3800,0 180,5 1,04 | 1,05]| 1,04 0,99 1,02 | 1,05| 1,07 1,29 140,0
6 7 840,0 0,95 7448,0 202,2 0,99 | 1,05]1,0410,90]| 1,05 | 1,05| 0,98 1,05 193,0
7 10 020,0 0,95 9519,0 150,7 1,04 | 1,01 |1,02]0,98]| 1,00 | 1,05| 1,02 1,12 135,0
8 4 050,0 0,95 3 847,5 182,8 1,03 | 1,01 | 1,04 10,90 1,00 | 1,03 | 0,98 0,98 186,0
Celkova primérna cena kancelaiskych prostor K&¢/m? 157,6
Minimum Ké&/m® 126,0
Maximum K&¢/m? 193,0
Smeérodatnd vybérova odchylka s 26,4
Pravdépodobnd spodni hranice prumer - s 131,3
Pravdépodobna horni hranice prumer + s 184,0
Cena kancelaiskych prostor o celkové plose 326,5 m? stanovens piimym porovninim 51 464,6

Kcr  Koeficient redukce na pramen ceny

K1 Koeficient Gpravy na polohu objektu

K2 Koeficient dpravy na celkovy stav a vybaven{

K3 Koeficient tpravy velikosti

K4 Koeficient tpravy okolniho prostedi (park, moZnost odpocinku)

K5 Koeficient Gpravy na existenci parkovactho stani
K6 Koeficient tpravy materidlového feSeni objektu (panelové, zdéné, jiné)

K7 Koeficient ipravy dle odborné tvahy

Koeficient Gpravy na pramen zjiSténi ceny: skute¢nd kupni cena: Kcg = 1,00, u inzerce pfiméfené nizsi

10 Index odliSnosti

10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 x K7)
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Ptiloha €. 4 — Vypocet jednotkové ceny obchodnich prostor, prondjem

Tab. ¢. 23 - Databdze obchodnich prostor, prondjem

.(5(

Popis

K&/m*/mésic

Brno — Kohoutovice, ul. LibuSina Trida

Klient pfenechd za odstupné zavedené farmdiské potraviny v Brné
Kohoutovicich. Obchod je umistén v zrekonstruovaném centru,
soucdsti je banka, 1ékdrna, 1ékafi (zubaf, interna, praktik, psycholog,
atd.), veterina a dal$si obchidky. Pfenechidni je vcetné veSkerého
vybaveni, pfipadn€ i zbozi. Obchod je nové zafizen a soucdsti jsou
chladici vitriny, lednice, néfezdk, vdha, pokladni systém, zafizeni
skladu a zdzemi.

Plocha uZitnd: 70 m*

Datum aktualizace: 17. 2. 2016

ID zakazky: 145575

Zdroj:

http://www.sreality.cz/detail/pronaje m/komercni/obchodni-
prostor/brno-kohoutovice-libusina-
trida/2046337372#img=0&fullscreen=false

257,-
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Brno — Zebétin, ul. Bartolom&jska

Nabizime prondjem komeréniho prostoru v lokalité Brno — Zebétin na
ulici Bartolomé&jskd. Prostor se nachdzi v piizemi 4 patrového
bytového domu. Celkova plocha v€. pfislusenstvi ¢ini 116 m’. Prostor
tvori hlavni mistnost 76,4 mz, dale 3x toalety (muZzi, Zeny, persondl),
ptipravna s ]zaﬁvodem vody a odpadd 8,7 m’, Satna 2,7 m’, sklady
6,7m” a 3 m”. Do ulice je umistdn vstup a 3 vylohy. Prostor je uren
pro klidny provoz respektujici obytnou zénu (kamenny nebo
internetovy obchod, sklad, kavarna, ordinace, aj.). Pfed prostorem je
zastavka autobusu v okoli zistavba bytovych a rodinnych domii.
Uvolnéni od 1.3.2016.

103,-
Plocha uZitnd: 116 m’
Datum aktualizace: 5. 3. 2016
ID zakazky: 288703
Zdroj:
http://www.sreality.cz/detail/pronaje m/komercni/obchodni-
prostor/brno-zebetin-
bartolomejska/4284391772#img=0&fullscreen=false
Brno — Novy Liskovec, ul. Plachty
Se souhlasem majitele nabizime k prondjmu nezafizeny komercni
prostor v Novém Liskovci. Celkova plocha je 53 m’. Prostor je
rozdélen na hlavni plochu — 35 mz, komoru - nebo mensi sklad, dale
mistnost, kde by Sla vybudovat dalsi toaleta a umyvadlo, kuchyika se
vstupem do koupelny a na toaletu. Vykladce jsou piimo do ulice.
Bezproblémové parkovani pfed domem. MoZnost pfipojeni na internet.
- (
g
|
189,-

Plocha uZitna: 53 m’

Datum aktualizace: 9. 3. 2016

ID zakazky: 915

Zdroj:

http://www.sreality.cz/detail/pronaje m/komercni/obchodni-
prostor/brno-novy-liskovec-
plachty/2584715612#img=0&fullscreen=false
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Brno — Bohunice, ul. Béloruska

Prondjem obchodnich prostor o CP 17 m’. Jednd se o zavedeny
kosmeticky salon, vyhodou databaze stdlych klientt, kterd je zahrnuta
v cen¢ odstupného 120 000,- K¢. Vybaveni: kosmeticky pfistroj,
elektrické kieslo (4polohové), lupa, zdkladni ndbytek na provoz,
kabinka. Salon se nachdzi v budové polikliniky, v centru sidlist¢ a
pobliz MHD a veskerych sluzZeb. Volné dle dohody.

Plocha uZitnd: 17 m’

Datum aktualizace: 3. 2. 2016

ID zakazky: 494534

Zdroj:

http://www.sreality.cz/detail/pronaje m/komercni/obchodni-
prostor/brno-bohunice-beloruska/42709340#img=0&fullscreen=false

265,

Brno — Veveri, ul. Bayerova

Prondjem hezkych a svétlych nebytovych prostor v centru mésta na
ulici Bayerova, Brno - stfed. Situovano v pfizemi cihlového bytového
domu. Prostor se sklddd z péti mistnosti a samostatného WC. V tuto
chvili je vyuZivan jako kadetnictvi, podobné zaméfeni vSak neni nutné.
Objekt volny od 1. 5. 2016. Celkorvé plocha prostor je 70 m”.

Plocha uZitn: 70 m’
Datum aktualizace: 8. 3. 2016

ID zakéazky: ATT20P013

Zdroj:

http://www.sreality.cz/detail/pronaje m/komercni/obchodni-
prostor/brno-veveri-bayerova/3156910428#img=0&fullscreen=false

307,-
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Brno — Trnit4, ul. Kienova

K prongjmu nabizime velice hezké obchodni prostory nedaleko centra
mésta Brna na ulici Kfenovd. Obchod se nachézi v pfizemi kompletné
zrekonstruované budovy se ttemi vykladnimi skiinémi ptimo do ulice.
Nova svitidla, kompletn€ nova vzduchotechnika. Moznost parkovéani v
zabezpeceném vnitrobloku.

Plocha uzitna: 100 m
Datum aktualizace: 9. 3. 2016

ID zakéazky: 873

Zdroj:

http://www.sreality.cz/detail/pronajem/komercni/obchodni-
prostor/brno-trnita-krenova/2465968476#img=1&fullscreen=false

249,
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Brno — Kralovo Pole, Palackého tiida

Prondjem nebytovych prostor v atraktivni lokalit¢, na hlavni tfide
brnénské méstské ¢asti Kralovo Pole, u zastivky MHD (tramvaj ¢islo 1
a 6) s vybornou dostupnosti do centra mésta (cca 10 minut). Prostory o
uzitné plose 112,91 m’ Jsou umistény v 1PP zrekonstruovaného,
cihlového domu s vytahem, ktera je koncipovan piedevsim pro vyuZiti
zdravotnickych zatizeni nebo pro obdobné Cinnosti. Momentalné je zde
v ngjmu estetickd chirurgie a zubni ordinace. Proto jsou prostory
vhodné pro I€katskou ordinaci ¢i ambulanci, rehabilitace, masaze, ale i
kadetnické ¢i relaxacni studio aj. Také je zde moZzné ziidit napf.
kancelaiské prostory nebo pobocku banky apod. V sou¢asné dob¢ jsou
prostory pied findlnim dokonéenim, coZ umoZziuje budoucimu najemci
ucast na konec¢né podobé. Ddéle budou prostory plné klimatizovany
kvalitni vzduchotechnikou a tepelné€ izolovdny. Vyhodou jsou vlastni
méfidla energii (elektiina a voda), ndjemce tak hradi jejich dodavku dle
své skutecné spotteby. MoZnost prondjmu skladovych prostor o plose
64,67 m” (cena dle dohody). Nedaleko objektu je moZné pronajmou si
vlastni parkovaci stani.

Plocha uzitnd: 113 m’

Datum aktualizace: 4. 3. 2016

ID zakdzky: 1542 A

Zdroj:

http://www.sreality.cz/detail/pronaje m/komercni/obchodni-
prostor/brno-kralovo-pole-palackeho-
trida/2030714972#img=0&fullscreen=false

220,-
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Brno — mésto, Namésti Svobody

Prondjem obchodniho prostoru s CP 46 m? na frekventovaném misté v
samém centru Brna. Prodejna s vylohou se nachdzi v obchodni pasazi
Rozkvét, pfimo u eskaldtorti z ulice Panskd. Vzhledem k tomu, Ze
pasaz slouzi 1 jako zkratka z namésti Svobody a nachazi se zde
mnozstvi obchtidkl a restauraci, jednd se o velmi frekventované misto.
Cely objekt monitorovdn kamerovym systémem, security 24 hodin.
MozZnost umisténi reklamy v objektu. Bezbari€érovy piistup z ndmésti
Svobody. Energetickd naro¢nost budovy D 748,8 kWh/m®/rok.

Plocha uZitn: 46 m*

Datum aktualizace: 7. 3. 2016

ID zakazky: B8823NB

Zdroj:

http://www.sreality.cz/detail/pronaje m/komercni/obchodni-
prostor/brno-brno-mesto-namesti-
svobody/2244911452#img=0&fullscreen=false

109,-
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Brno - Sty¥ice, Londynské namésti

BBP OFFICES nabizi moderni kancelaiské plochy s vybornou
dopravni dostupnosti jak autem, tak MHD. Souc¢asné svym ndjemcim
poskytuje nadstandardni parkovaci kapacity formou krytych
parkovacich stani pod budovami a velkokapacitnim parkoviStém pro
navstévniky. BBP OFFICES se nachdzi mezi ulicemi HerSpicka,
Videniskd a Jihlavskd a md idedlni polohu s pfimou ndvaznosti na
ddlni¢ni tahy (D1, D2, D52) i na hlavni méstsky okruh, ktery zajistuje
dostupnost centra mésta béhem 5 minut jizdy autem. Kanceldfské
prostory jsou koncepéné pojaty jako otevieny prostor, ktery je mozné
dispozi¢né pfizpusobovat potfebdm a pozadavkim klientd. Témét
kazdé podlazi presahuje 1.800 m2. Pfizemi budov poskytuji prostor pro
obchodni jednotky nebo klientskd centra, vySsi podlaZzi jsou pak urena
pro kanceldiské vyuziti. Komfort a kvalitu vyuZziti centra zajiStuji: « 4
osobni vytahy v budovdch A a C « 3 osobni vytahy v budovaichB aD e
Cistd vyska kancelafi 2,85 m ¢ Zdvojené podlahy s podlahovymi
krabicemi, 1 krabice na 10 m? * Telefonni systém vedeny optickymi
kabely a linkami ISDN ¢ ZiloZni generdtor ¢ Klimatizace a vyména
vzduchu ¢ Oteviratelnd okna ¢ Sluzby recepce * ProtipoZarni systém s
koutovymi detektory  24/7 bezpe(?postf sluzba « Kamerovy systém

N

Plocha uZitn: 31 m*

Datum aktualizace: 7. 3. 2016

ID zakazky: LM-BBP-retail 31

Zdroj:
http://www.sreality.cz/detail/pronajem/komercni/obchodni-
prostor/brno-styrice-londynske-
namesti/3789009244#img=0&fullscreen=false

270,60-
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10.

Brno - Sty¥ice, ul. Holandska

V zastoupeni majitele nabizime prostory vhodné pro provozovnu
kadernického salonu, a to v zavedeném a modernim administrativnim
komplexu v centru Brna s vytecnou dopravni dostupnosti a plnou
obCanskou vybavenosti. Komplex se nachdzi na bfehu feky Svratky v
atraktivni lokalit¢ nedaleko centra Brna, s vynikajici dopravni
dostupnosti autem i MHD. Velmi dobra dostupnost z ddlnice D1 a D2
nabizi snadné spojeni mezi Prahou, Bratislavou, Vidni a Budapesti. O
PROJEKTU Spielberk Office Center je moderni administrativni
komplex, ktery je tvofen ze Ctyf samostatnych menSich budov (tzv.
Villa), tfech vétSich propojitelnych budov (IQ building) a dvou
vySkovych budov (tzv. Towers). Soucasti centra jsou banky,
restaurace, obchody a kavédrna. Prostor mezi budovami vypliuji dvé
jezera ve starém holandském stylu. Flexibilni uspotfdddni prostor
umoziuje budoucim ndjemctim ziskat optimdlni pracovni prostor a
rovnéZz expandovat horizontilnd nebo vertikdlné. TECHNICKE
PARAMETRY tuplny systém klimatizace, otviratelnd okna, venkovni a
vnitini Zaluzie, akusticky izolované stropy, zaloZni generator, poZarni a
bezpecnostni systémy, kuchynky, recepce, 24 - hodinovd ostraha
AKTUALNI NABIDKA - obchodni prostory vhodné pro provozovnu
kadetnického salénu - cena v zdvislosti na konkrétni poptdvce -
dostatek parkovacich stani.

Plocha uZitna: 112 m
Datum aktualizace: 7. 3. 2016

ID zakazky: LM-SPIEL-KAD

Zdroj:

http://www.sreality.cz/detail/pronaje m/komercni/obchodni-
prostor/brno-styrice-holandska/1050063196#img=0&fullscreen=false

338,25-
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Tab. ¢. 24 - Grubbsuv test, obchodni prostory, prondjem

¢, | Lokalita Inzertni ceny ¢ Dtto serazené MIN - MAX
1 Kohoutovice, LibuSina tf. 257,00 K¢ 2 103,00 K¢
2 | Zebétin, Bartolom&jska 103,00 K¢ 8 109,00 K¢
3 | Novy Liskovec, Plachty 189,00 K¢ 3 189,00 K¢
4 | Bohunice, Béloruska 265,00 K¢ 7 220,00 K¢
5 | Veveti, Bayerova 307,00 K¢ 6 249,00 K¢
6 | Trnitd, Kfenova 249,00 K¢ 1 257,00 K¢
7 | Krdlovo pole, Palackého 220,00 K¢ 4 265,00 K¢
tf.
8 | Brno-mésto, Nameésti 109,00 K¢ 9 270,60 K¢
Svob.
9 | Styfice, Londynské nim. 270,60 K¢ 5 307,00 K¢
10 ét}’/ﬁce, Holandska 338,25 K¢ 10 338,25 K¢
primér 231
S 73,59
X 103
Xn 338
T, = (pramér - x;)/s T, 1,7364391
T, = (X, - pramér)/s T, 1,4603156
Kritickd hodnota testu
n= 10 T, <Ty, Vyhovuje
TieeThe = 2,177 T,<Ti, Vyhovuje

Tab. ¢. 25 - Metoda primého porovndni, obchodni prostory prondjem

e Lokalita Velikost - uizitné
plocha (m”)
1 Kohoutovice, LibuSina t¥. 70,00
2 Zebétin, Bartolomejska 116,00
3 Novy Liskovec, Plachty 53,00
4 Bohunice, Béloruskd 17,00
5 Veveii, Bayerova 70,00
6 Trnitd, Kienova 100,00
7 Krélovo pole, Palackého tf. 113,00
8 Brno- mésto, Namesti Svob. 46,00
9 gt)’/fice, Londynské ndm. 31,00
10 St}’/fice, Holandska 112,00
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Metoda piimého porovnani

Cena
“adova Cena po Cena po Cena
& ”;’;“r . Ker | redukcina | redukcina | K7 | K2 | K3 | K4 | K5 | K6 | K7 10 ocefiovaného
P pramen ceny | pramen ceny objektu odvozend
zaplacend
KIx
K& K& Ké&/m’ X Ké&/m®
K7

1 | 179900 | 090 16 191,0 208,2 1,00 | 1,03 | 1,04 | 1,03| 01| 1os| 1,01 | 17,18 176,0

2 11 948,0 0,95 11 350,6 93,0 0,94 10,99 | 1,05(0,99]099]| 1,05 0,98 0,99 94,0

3 10 017,0 0,95 9516,2 170,6 0,98 10,99 | 1,03 1,05]| 1,02] 1,03 | 0,98 1,08 158,0

4 4505,0 0,95 4279,8 239,2 1,00 | 1,01 [ 0,98 | 1,00| 1,00 | 1,00 | 0,99 0,98 244.0

5 21490,0 0,90 19 341,0 2487 1,03 | 1,00 | 1,03 | 1,01 0,99 | 1,05| 1,06 1,18 211,0

6 24 900,0 0,90 22 410,0 201,7 1,02 | 1,01 [ 1,05(0,98|0,97| 1,05| 1,04 1,12 180,0

7 | 248600 | 090 22374,0 178,2 1,05 | 1,01 | 1,05 099 | 1,00| 1,05| 1,07 | 1,24 144,0

8 | 50140 | 0095 47633 98,4 1,10 | 0,95 | 1,01 | 098|085| 1,05| 1,15 | 1,06 93,0

9 8 388,6 0,95 7969,2 2442 1,06 | 1,02 | 1,00 | 1,00 | 1,02 | 1,03 | 1,02 1,16 211,0
10 37 884,0 0,90 34095,6 274,0 1,06 | 1,02 | 1,05 1,02 1,02 | 1,03 | 1,02 1,24 221,0
Celkova primérna cena obchodnich prostor K&m? 173,2
Minimum Ké&/m” 93,0
Maximum Ké/m? 2440
Smeérodatnd vybérova odchylka s 51,6
Pravdépodobna spodni hranice primer - s 121,6
Pravdépodobn4 horni hranice pramér + s 224.8
Cena obchodnich prostor o celkové plose 376,74 m” stanovend pifmym porovninim 65 251,4

Kcr  Koeficient redukce na pramen ceny

K1 Koeficient dpravy na polohu objektu

K2 Koeficient upravy na celkovy stav a vybaveni

K3 Koeficient dpravy velikosti

K4 Koeficient upravy okolniho prostiedi (park, moZnost odpocinku)

K5 Koeficient upravy na existenci parkovaciho stan{

K6 Koeficient upravy materidlového feseni objektu (panelové, zdéné, jiné)
K7 Koeficient Gpravy dle odborné dvahy

Koeficient dpravy na pramen zjiSténi ceny: skute¢na kupni cena: Kcg = 1,00, u inzerce pfimétené nizsi

10  Index odli$nosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 x K7)
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Ptiloha €. 5 — Varianta 1, vypocet ceny reprodukéni a ¢asové

Tab. ¢. 26 - Varianta 1, ndkladovy zpiisob ocenéni

N oev

Ocenéni podle § 12 vyhlasky ¢&. 441/2013 Sh., ve znéni pozdéjSich predpist

Vypocet ceny nakladovym zpisobem (§ 12, piiloha ¢. 11)

Budova - § 12 a ptiloha €. 8 Budova typu H typ Ke&/m® CZ-CC 123
Zikladni cena dle typu zpfilohy &. 9 vie K&/n? 2 669,00
vyhlasky

Obestavény prostor objektu Pmj m’ 4 760,00
Primérna zastavénd plocha P7ZP m 519,00
Primérna vyska podlazi \4 m 3,05
Koeficient prepoctu ZC dle . 5 N montované z dilcti betonovych

druhu kee (ptiloha ¢. 10 vyhlasky) K, - ty¢ovych 0,993
Koeficient pfepoctu ZC dle 6,60

velikosti PZP kp =092+ 7% K, - 0,933
Koeficient pfepoctu ZC dle 21

primérné vysky podlazi K3=030+ == K; - 0,989

v

Koeficient polohovy (ptiloha ¢. 20 vyhlasky) Ks - 1,230
Koeficient zmény cen staveb (ptiloha ¢. 41 vyhlasky) Ki - 2,133
Index trhu (ptiloha ¢. 3 vyhlasky) IT - 0,970
Index polohy (ptiloha ¢. 3 vyhlasky) 1P - 0,770
Koeficient dpravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu op ) 0,747

(§ 10 odst. 2) = IT x IP
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Tab. ¢. 27 - Varianta 1, ndkladovy zpiisob ocenéni - pokracovdni

Koeficient vybaveni stavby

PéOl Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand. (Ilj;)(zﬁll) % Pod.c. | Koef. Uprav. podil
@ (@) 3) @ ©)] ©) () ®) (€)]

1 | Ziklady Patky, betonové zikladové pasy S 0,061 100,00 | 0,06100| 1,00 0,06100

2 | Svisk konstrukce Zgéi?‘;f’cyﬁfl“d“ém’y ZB panel, vnitni S 0,153 | 100,00 | 0,15300 | 1,00 0,15300

3 | Stropy 7B panely S 0,081 100,00 | 0,08100| 1,00 0,08100

4 Krov, stfecha 7B panely, plocha stiecha S 0,062 100,00 | 0,06200 1,00 0,06200

5 | Krytiny stfech Modif. asf. pds - oprava stfechy S 0,029 100,00 | 0,02900 | 1,00 0,02900

6 | Klempifské konstrukce fgi‘;ff;‘ggﬂ:ffgg;’é‘:ﬁﬁgp‘;rr‘:;f;fl’l“ S 0,006 | 100,00 | 0,00600 | 1,00 0,00600

) dvouvrstvé vapenné omitky, keramické
7 Uprava vnitf. povrchti obklady v kuchynkdch, na WC, v hyg. S 0,073 100,00 | 0,07300 1,00 0,07300
prostorach

8 p‘égﬁ;g vnejsich BfizolitovA omitka, keramicky sokl S 0,033 | 100,00 |0,03300| 1,00 | 003300

9 | Vnitini obklady keram. fffl‘:;’n"é']’(klady hygienickych prostor, s 0,032 | 100,00 |0,03200| 1,00 0,03200

10 | Schody betonové prefabrikované S 0,027 100,00 | 0,02700 1,00 0,02700

11 | Dvefe Dievéné S 0,037 | 100,00 | 0,03700| 1,00 0,03700

12 | Vrata neuvazujise - - - - - -

13 | Okna Plastové vypIné otvort N 0,058 | 100,00 | 0,05800| 1,54 0,08932

14 | Povrchy podlah PVC, keramickd dlazba, textiln{ S 0,033 | 100,00 | 0,03300| 1,00 0,03300

15 | Vytdpéni Vlastni plynové kotelna S 0,048 | 100,00 | 0,04800| 1,00 0,04800

16 | Elektroinstalace svételna S 0,059 100,00 | 0,05900 1,00 0,05900

17 | Bleskosvod Ano S 0,003 | 100,00 | 0,00300| 1,00 0,00300

18 | Vnitini vodovod plastové trubky, rozvod studené a teplé vody S 0,032 100,00 | 0,03200 1,00 0,03200

19 | Vnitini kanalizace Svislé litinové, PE od zafizovacich piedméta S 0,031 100,00 | 0,03100| 1,00 0,03100

20 | Vniténi plynovod V objektu bez rozvodu, ptipojka do kotelny C 0,004 100,00 | 0,00400| 0,00 0,00000

21 Ohrev vody Centrdlni ohfev vody S 0,020 100,00 | 0,02000 1,00 0,02000

22 | Vybavenikuchyni neni C 0,019 | 100,00 | 0,01900| 0,00 0,00000

23 | Vniténi hyg. vybaveni ;f;{gg‘ifl splachovaci WC, vie bézného S 0,042 | 100,00 | 0,04200| 1,00 0,04200

24 | Vytahy nen{ C 0,013 | 100,00 | 0,01300| 0,00 0,00000

25 | Ostatni g;’;‘;{;‘;‘ hydranty, odvétrénf hygienickych s | 0044 | 100,00 | 004400 1,00 | 004400

Celkem 1,00000 1,00000 0,99532

Koeficient vybavenistavby (z vypoctu vyse) Ks - 0,99532
Z4Kkl. cena upravend bez pp ZC xK; xK; xK3 x Ky x K5 x K; Ké&/m® 6 381,07
Z4K1. cena upravend s pp 7ZC xK1 xK2 x K3 x K4 x K5 x K; x pp ZCU K&/ 4766,02
Rok odhadu 2016
Rok potizeni 1982
Star{ S rokll 34
Zptisob vypoctu opottebeni (linedrné / analyticky) analyticky
Celkova piedpokladand Zivotnost Z rokl
Opotiebeni stavby (6] % 51,23
Vychozicena stavby bez pp CN K¢ 30373 912,11
Odpocet na opotiebeni stavby 51,23 % (0] K¢e -15 560 555,17
Cena ke dni odhadu bez koeficientu pp Ke 14 813 356,94
Cena ke dni odhadu s koeficiente m pp CcS K¢ 11 064 096,30
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Tab. ¢. 28 - Varianta 1, vypocet opotiebeni

Konstrukéni ¢ast | Rok ocenéni Rok uvedeni do provozu Stari
Zakladni 2016 1982 34
Vyplné otvori 2016 2006 10
Stiesni plast’ 2016 2006 10
Pol.&. | Prepotieny podil A | SwrB | Avotnostprvku | Opotrebeni | 100xAxB
C B/C C
(1) (10) (11) (12) (13) (14)
1 0,060 34,00 180 0,19 1,14
2 0,151 34,00 145 0,23 3,55
3 0,080 34,00 145 0,23 1,88
4 0,061 34,00 110 0,31 1,90
5 0,029 10,00 65 0,15 0,45
6 0,006 34,00 55 0,62 0,37
7 0,072 34,00 65 0,52 3,78
8 0,033 34,00 40 0,85 2,77
9 0,032 34,00 35 0,97 3,07
10 0,027 34,00 110 0,31 0,84
11 0,037 34,00 55 0,62 2,26
12 - 34,00 - - -
13 0,088 10,00 70 0,14 1,26
14 0,033 34,00 35 0,97 3,17
15 0,047 34,00 45 0,76 3,59
16 0,058 34,00 35 0,97 5,67
17 0,003 34,00 35 0,97 0,29
18 0,032 34,00 35 0,97 3,07
19 0,031 34,00 35 0,97 2,98
20 0,000 34,00 - - -
21 0,020 34,00 35 0,97 1,92
22 0,000 34,00 - - -
23 0,042 34,00 35 0,97 4,04
24 0,000 34,00 - - -
25 0,044 34,00 60 0,57 2,47
1,00
Opotiebeni analytickou metodou 51,23 %
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Ptiloha ¢. 6 — Varianta 1, stanoveni vynosové hodnoty

Tab. ¢. 29 — Vypocet vynosové hodnoty bez prodeje na konci

Vynosové ocenéni - pronajem na ''n'' roki pii konstantnich piijmech, bez prodeje na konci

Piijmy z najemného (za rok)

Objekt najemne najemné rocné
mésicné
Kancelatské prostory 51 464,60 K¢ 617 575,20
Obchodnf{ prostory 65 251,40 K¢ 783 016,80
Celkem piijem z najemného ro¢né K¢ 1 400 592,00

Vydaje na dosaZeni piijmi (za rok)

Podklady pro vypocet vydajii

Reprodukéni (vychozi) cena vSech staveb v¢. piisl. (dokonCeny stav) RC (K¢&) 30373912,11
Casovd cena viech staveb véetné piislusenstvi (dokoneny stav) C (K¢) 11 064 096,30
Predpokladand doba kapitalizace pro amortizaci T (rokd) ...n 30
Predpoklddané ro¢ni procento na udrzbu a opravy % z RC (K¢) 0,80%
Mira kapitalizace ro¢ni pro vypocet amortizace u (%) ..i 3,60%
Urogitel pro vypodet amortizace q () 1,036
Vypocet vydaji
Dar z nemovitosti (orientacné vypoctena) K¢ 36 740,00
Pojisténi (30% sleva) 1,04%0 K¢ 22 112,21
Primérné kapitalizované ro¢ni odpisy vypoctem K¢ 210 888,01
Primérné ro¢ni ndklady na béZnou udrzbu a opravy K¢ 242 991,30
Sprava nemovitosti 0,5% K¢ 151 869,56
Celkem vydaje ro¢né Ké 664 601,08
Vypocet Cistého ro¢niho najemného
Pi{jmy ro¢né celkem K¢ 1 400 592,00
Vydaje roéné celkem K¢ 664 601,08
Cisté roéni ndjemné K¢ 735 990,92

Vypocet vynosové hodnoty

non

Prondjem na "n" rokt pfi konstantnich piijmech, bez prodeje na konci

Cisté roénf ndjemné K¢ 735 990,92
Mira kapitalizace pro vypocet vynosové hodnoty % 6,80%
Vynosova hodnota v dokonceném (pronajimatelném) stavu K¢ 9 319 471,63
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Tab. ¢. 30 - Vypocet vynosové hodnoty s prodejme na konci

Vynosové ocenéni - konstantni piijem po urcitou dobu, s prodejem na konci

Piijmy z najemného (za rok)

Objekt I:jé:g:g najemné rocné
Kancelaiské prostory 51 464,60 K¢ 617 575,20
Obchodnf prostory 65 251,40 K¢ 783 016,80
Celkem piijem z nijemného ro¢né K¢ 1 400 592,00
Vydaje na dosaZeni pfijmu (za rok)
Podklady pro vypocet vydajii
Reprodukéni (vychozi) cena vSech staveb v¢. piisl. (dokonceny stav) RC (K¢) 30373 912,11
Casovi cena viech staveb véetné pifslusenstvi (dokonéeny stav) C (K¢) 11 064 096,30
Predpoklddand doba kapitalizace pro amortizaci T (rokd) ...n 30
Predpokladané ro¢ni procento na udrzbu a opravy % z RC (K¢) 0,80%
Mira kapitalizace rocni pro vypocet amortizace u (%) ..i 3,60%
Uroditel pro vypocet amortizace q () 1,036
Vypocet vydaji
Dan z nemovitosti (orientacné vypoctena) K¢ 36 740,00
Pojisténi (30% sleva) 1,04%o K¢ 22 112,21
Primérné kapitalizované ro¢ni odpisy vypoctem K¢ 210 888,01
Priimérné ro¢ni ndklady na béznou ddrzbu a opravy K¢ 242 991,30
Sprava nemovitosti 0,5% K¢ 151 869,56
Celkem vydaje ro¢né K¢ 664 601,08
Vypocet Cistého ro¢niho najemného
Pi{jmy rocné€ celkem K¢ 1400 592,00
Vydaje ro¢né celkem K¢ 664 601,08
Cisté ro¢ni ndjemné K¢ 735 990,92
Vypocet vinosové hodnoty
Konstantni pfijem po urc¢itou dobu, s prodejem na konci
Cisté roéni najemné K¢ 735 990,92
Cena zbytku R po 30 letech K¢ 11 727 942,08
Vynosova hodnota v dokonéeném (pronajimatelném) stavu K¢ 17 432 784,10
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Ptiloha ¢. 7 — Varianta 2, vypocet ceny reprodukéni a ¢asové

Tab. ¢. 31 — Varianta 2, ndkladovy zpiisob ocenéni

Ocenéni podle § 12 vyhlasky ¢. 441/2013 Sh., ve znéni pozdéjSich piedpisi

Vypocéet ceny nakladovym zpisobem (§ 12, piloha ¢&. 11)

Budova - § 12 a pfiloha ¢. 8 Budova typu H typ K&/m'’ CZ-CC 123
Zikladni cena dle typu z pfilohy & 7C K¢/m' 2 669,00
vyhlasky
Obestavény prostor objektu Pmj m’ 4 760,00
Primérna zastavénd plocha P7P m 519,00
Primérnd vyska podlazi v m 3,05
Koeficient prepoctu ZC dle . . - montované z dilcti betonovych
druhu kee (ptiloha ¢. 10 vyhlasky) K, - tyovych 0,993
Koeficient piepoctu ZC dle _ 6,60
velikosti PZP ky =092+ -5 K, - 0,933
Koeficient pfepoctu ZC dle 21
pramérné vysky podlazi K3=030+ it K; - 0,989
v
Koeficient polohovy (ptiloha ¢. 20 vyhlasky) Ks - 1,230
Koeficient zmény cen staveb (ptiloha ¢. 41 vyhlasky) Ki - 2,133
Index trhu (ptiloha ¢. 3 vyhlasky) IT - 0,970
Index polohy (ptiloha €. 3 vyhlisky) P - 0,770
Koeficient dpravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu (§ 10 odst.
2)=ITx IP pp - 0,747
Tab. ¢. 32 - Varianta 2, ndkladovy zpiisob ocenéni - pokracovdni
Koeficient vybavenistavby
Pol . . Podil .
N Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand. (pE21) % Pod.¢. | Koef. | Uprav. podil
@ ) 3 @ &) ©) (7 ® ®
1 | Zaklady Patky, betonové zikladové pasy S 0,061 100,00 | 0,06100 | 1,00 0,06100
Svislé konstrukee (stav.) | 25 $10upy: sendvicovy ZB panel, vnitini S 0,153 | 4500 |0,06885 | 1,00 0,06885
2 pticky zcihel
Svislé konstrukce (nové) | Pricky z pérobetonovych tvarnic S 0,153 55,00 | 0,08415 | 1,00 0,08415
Stropy 7B panely S 0,081 98,00 | 0,07938 | 1,00 0,07938
3 ”
Stropy Zapraveni ZB panelii, nové prostupy S 0,081 2,00 0,00162 | 1,00 0,00162
Krov, stfecha 7B panely, ploch4 stfecha S 0,062 98,00 0,06076 1,00 0,06076
4 -
Stfecha Zapraveni ZB panelii, nové prostupy S 0,062 2,00 0,00124 | 1,00 0,00124
Krytiny stfech Modif. asf. pds - oprava stiechy S 0,029 98,00 0,02842 1,00 0,02842
5
Krytiny stfech Lokalni zapraveni stfeSni konstrukce S 0,029 2,00 0,00058 1,00 0,00058
6 | Klempitské konstrukee | L c2n Plech, oplechovini atiky, prostupi S 0,006 | 100,00 | 0,00600 | 1,00 0,00600
stfeSnim plastém, oplechovani parapetti
) dvouvrstvé vidpenné omitky, keramické
Uprava vnitf. povrchi obklady v kuchynkach, na WC, v hyg. S 0,073 60,00 0,04380 1,00 0,04380
7 prostordch
g(fvrfcvﬁﬁvmtmwh Vyztuzend stérkovd hmota + Stuk S 0,073 | 40,00 |0,02920 | 1,00 0,02920
8 plisﬁﬁ% vnejsich Btizolitovd omitka, keramick sokl S 0,033 | 100,00 | 0,03300 | 1,00 0,03300
Vniténf obklady keram, | BE#€ obklady hygienickych prostor, S 0,032 | 8500 | 002720 | 1,00 0,02720
9 kuchynek
Vnitfni obklady keram. | Nové obklady S 0,032 15,00 | 0,00480 | 1,00 0,00480
10 | Schody betonové prefabrikované S 0,027 100,00 | 0,02700 1,00 0,02700
11 | Dvefe Dievéné (nové) N 0,037 100,00 | 0,03700 | 1,00 0,03700
12 | Vrata neuvazuji se - - - - - -

113




13 | Okna Plastové vypIné otvort N 0,058 100,00 | 0,05800 | 1,54 0,08932
Povrchy podlah PVC, keramickd dlazba, textilni S 0,033 25,00 0,00825 1,00 0,00825
14
Povrchy podlah Nova keram. dl., laminat S 0,033 75,00 0,02475 1,00 0,02475
Vytapéni Vlastni plynovd kotelna S 0,048 70,00 | 0,03360 | 1,00 0,03360
15 y T P
Vytdpéni Novd otopnd €lesa, lokdln pfeloZeni S 0,048 | 30,00 | 001440 | 1,00 0,01440
potrubi
Elektroinstalace svételnd S 0,059 35,00 | 0,02065 | 1,00 0,02065
16
Elektroinstalace Nové rozvody el., nové osvétleni, pfeloZeni S 0,059 65,00 0,03835 1,00 0,03835
17 | Bleskosvod Ano S 0,003 100,00 | 0,00300 | 1,00 0,00300
Vaitini vodovod Iv’ﬁ;" vé trubky, rozvod studené a teplé S 0032 | 7500 |002400 | 1.00 |  0,02400
18
Vnitiéni vodovod Nové rozvody teplé a studené vody S 0,032 25,00 0,00800 1,00 0,00800
Vnitini kanalizace Svisk litinove, PE od zafizovacich S 0,031 | 70,00 |0,02170 | 1,00 0,02170
19 predméta
Vnitini kanalizace Nova kanalizace, PP trouby S 0,031 30,00 0,00930 1,00 0,00930
20 | Vnitini plynovod V objektu bez rozvodu, piipojka do kotelny C 0,004 100,00 | 0,00400 | 0,00 0,00000
21 | Ohfev vody Centrdln{ ohfev vody S 0,020 100,00 | 0,02000 | 1,00 0,02000
22 | Vybaveni kuchyni Nové mikrovinné trouby, lednicky, konvice N 0,019 100,00 | 0,01900 | 1,54 0,02926
Vnitin hyg, vybaveni | “TYVadlh WC splachovaci, ve bézného s 0,042 | 70,00 |0,02940 | 1,00 0,02940
23 provedeni
Vnitt. hyg. vybaveni Nova umyvadla, wec zdvésné S 0,042 30,00 | 0,01260 | 1,00 0,01260
24 | Vytahy neni C 0,013 100,00 | 0,01300 | 0,00 0,00000
Ostatnf pozirnf hydranty, odvétrdnt hygienickjch S 0,044 | 90,00 |0,03960 | 1,00 0,03960
25 prostor
Ostatni Odvétrani novych hyg. prostor S 0,044 10,00 | 0,00440 | 1,00 0,00440
Celkem 1,0000 1,02018
Koeficient vybavenistavby (z vypoctu vyse) K4 - 1,02018
Z3K1. cena upravend bez pp 7ZC xK; xK> x K3 x K4 x K5 x Ki K&/m' 6 540,45
Z34K1. cena upravend s pp ZC x K1 xK2 x K3 x K4 x K5 x Kix pp ZCU Ké&/m® 4 885,06
Rok odhadu 2016
Rok potizeni 1982
Star{ S ok 34
Zpusob vypoctu opotiebeni (linedrné /analyticky) analyticky
Celkova piedpoklddand Zivotnost z rokil
Opotiebeni stavby (6] % 37,93
Vychozicena stavby bez pp CN K¢ 31132 558,03
Odpocet na opotiebeni stavby 37,93 % (6] K¢ -11 808 579,26
Cena ke dni odhadu bez koeficientu pp K¢ 19 323 978,77
Cena ke dni odhadu s koeficientem pp CS K¢ 14 433 079,74
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Tab. ¢. 33 — Varianta 2, vypocet opotrebeni

Konstrukéni ¢ast | Rok ocenéni Rok uvedeni do provozu Stari
Zakladni 2016 1982 34
Vyplné otvori 2016 2006 10
Stéesni plast 2016 2006 10
Rekonstrukce 2016 2016 0
o e . L Zivotnost prvku Opotiebeni 100xAxB
Pol. ¢. Prepocteny podil A Stati B C p p B/C —c
(1) (10) (11) (12) (13) (14)
1 0,058 34,00 180 0,19 1,102
5 0,066 34,00 145 0,23 1,545
0,081 0,00 145 0,00 0,000
3 0,076 34,00 145 0,23 1,781
0,002 0,00 145 0,00 0,000
4 0,058 34,00 110 0,31 1,797
0,001 0,00 110 0,00 0,000
5 0,028 10,00 65 0,15 0,429
0,001 0,00 65 0,00 0,000
6 0,006 34,00 55 0,62 0,355
7 0,042 34,00 65 0,52 2,192
0,028 0,00 80 0,00 0,000
8 0,032 34,00 40 0,85 2,684
9 0,026 34,00 35 0,97 2,528
0,005 0,00 50 0,00 0,000
10 0,026 34,00 110 0,31 0,798
11 0,035 34,00 80 0,43 1,504
12 - 34,00 - - -
13 0,085 10,00 70 0,14 1,221
14 0,008 34,00 35 0,97 0,767
0,024 0,00 80 0,00 0,000
15 0,032 34,00 45 0,76 2,429
0,014 0,00 45 0,00 0,000
16 0,020 34,00 35 0,97 1,919
0,037 0,00 50 0,00 0,000
17 0,003 34,00 35 0,97 0,279
18 0,023 34,00 35 0,97 2,231
0,008 0,00 50 0,00 0,000
19 0,021 34,00 35 0,97 2,017
0,009 0,00 60 0,00 0,000
20 0,000 34,00 - - -
21 0,019 34,00 35 0,97 1,859
22 0,028 34,00 35 0,97 2,719
73 0,028 34,00 35 0,97 2,732
0,012 0,00 60 0,00 0,000
24 0,000 34,00 - - -
95 0,038 34,00 60 0,57 2,147
0,004 0,00 60 0,00 0,000
1,00
Opotiebeni analytickou metodou 37,93 %
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Ptiloha ¢. 8 — Varianta 2, stanoveni vynosové hodnoty

Tab. ¢. 34 — Vypocet vynosové hodnoty s prodejem na konci

Vynosové ocenéni - konstantni piijem po urcitou dobu, s prodejem na konci

Pfijmy z najemného (za rok)

Objekt ﬁézﬁz ndjemné ro¢né
Dim femesel (Obchodni prostory) 121 801,17 K¢ 1461 614,02
Celkem piijem z nijemného ro¢né K¢ 1461 614,02
Vydaje na dosaZeni prijmu (za rok)
Podklady pro vypocet vydajii
Reprodukéni (vychozi) cena vSech staveb v¢. piisl. (dokonceny stav) RC (K¢) 31 132 558,03
Casovd cena viech staveb véetnd ptislusSenstvi (dokonceny stav) C (K¢) 14 433 079,74
Predpokladand doba kapitalizace pro amortizaci T (rokd) ...n 30
Predpokladané ro¢ni procento na udrzbu a opravy % z RC (K¢) 0,50%
Mira kapitalizace rocni pro vypocet amortizace u (%) .1 3,60%
Urogitel pro vypodet amortizace q(-) 1,036
Vypocet vydajii
Dan z nemovitosti (orientané vypoctena) K¢ 36 740,00
Pojisténi (30% sleva) 1,04%o K¢ 22 664,50
Primérné kapitalizované ro¢ni odpisy vypoctem K¢ 275 102,77
Primérné ro¢ni ndklady na béZznou ddrzbu a opravy K¢ 155 662,79
Sprava nemovitosti 0,5% K¢ 155 662,79
Celkem vydaje roéné K¢ 645 832,85
Vypocet Cistého ro¢niho najemného
Pi{jmy rocné celkem K¢ 1461 614,02
Vydaje ro¢né celkem K¢ 645 832,85
Cisté ro¢ni ndjemné K¢ 815 781,16
Vypocet vynosové hodnoty
Konstantni piijem po urcitou dobu, s prodejem na konci
Cisté roéni njemné K¢ 815 781,16
Cena zbytku R po 30 letech K¢ 15 299 064,52
Vynosova hodnota v dokon¢eném (pronajimatelném) stavu K¢ 20 119 066,57
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Ptiloha €. 9 — Vypocet jednotkové ceny prostor pro fitness, prondjem

Tab. ¢. 35 - Databdze prostor pro fitness, prondjem

.(5(

Popis

K&/m*/mésic

Praha — Pankrac

Nabizime k prondjmu zavedené Wellness &  Fitness centrum
v atraktivni lokalité na prazské Pankréci. V tésné blizkosti nabizeného
prostoru se nachdzeji vyznamnd obchodni a kanceldfskd centra
s celkovou plochou cca 200.000 m* pronajimatelnych ploch (napf. City
Tower, Pankrdc Business Centre Gemini, apod.), coZ ptedstavuje
potencidl vysokého poctu zdkaznikii. Wellness & Fitness centrum je

situovdno v nejvysSim patfe Hotelu Panorama a nabizi tak nddherny
vyhled na celou Prahu.

Plocha uzitna: 514 m”
Datum aktualizace: 25. 4. 2016

ID zakézky: -

Zdroj:http://labartthospitality.com/cz/investicni-
projekty/detail/76/pronajem-atraktivniho-wellness-fitness-centra

146,-

Praha — Nové mésto

Prondjem obchodnich prostor v Praze 1 v ulici Jungmannova.
Podlahové plocha ¢ini 474 m’. Jednd se o dvou patrovy objekt v
cihlovém dom¢. Vhodné jako fitness centrum, aukéni sin, ucebna
(napf. jazykovd Skola), tane¢ni studio apod.. Samostatny vchod z
FrantiSkdnské zahrady. K dispozici venkovni reklamni plocha na zdi.
Maximalné frekvence lidi, stanice metra Mustek 100 metra. Volné
ithned.

Plocha uZitnd: 474 m

Datum aktualizace: 25. 4. 2016

ID zakdazky: -

Zdroj: http://reality.bazos.cz/inzerat/58440252/Pronajem-obchodnich-
prostor-474-m2-Praha-1ul-Jungmannova.php

264,
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Praha - ul. Vodickova

Dovolujeme si Vam nabidnout k prondjmu prostory po byvalém fitness
centru o celkové vyméfe 150 m° ve 2. patie obchodniho a
kanceldfského domu ve Vodic¢kové ulici na Praze 1. Prostor je vhodny
pro fitness, masazni salon, rehabilitaéni centrum atd. Tvoii jej jeden
velky prostor s recepci a zdzemi — nékolik menSich mistnosti — Satny,
mistnost pro masdZze a dostateCné socidlni zatizeni — sprchy a wc.
Umisténi: 2 min. chiize od Viclavského ndmésti — v tésné blizkosti
vSech tif linek metra a zastdvky tram 3,9,14,24 a nocnich spoji. Ziva
ostraha je pfitomna 24 hod. denn¢.

333,-
Plocha uzitna: 150 m’
Datum aktualizace: 25. 4. 2016
ID zakézky: -
Zdroj: http://is-reality.cz/property/pronajem-obchodni-prostor-150-m2-
vodickova-praha/
Brno — ul. Milady Horakové
Nabizime k prondjmu prostory pro provoz fitness centra na ulici
Milady Hordkové. Moderni polyfunkéni centrum, ve kterém sidli 700
ndjemniki, kterym bylo slibeno zfizeni fitness centra. Umisténi domu
je na ruSné ulici u zastivky MHD. Prostory fitness centra budou
dodélén; dle potieb klienta. Cena ndjemného &ini 2.200,-/m*/rok +
800,-/m"/rok sluzby. _

183,-

Plocha uZitnd: 120 m’

Datum aktualizace: 25. 4. 2016

ID zakézky: -

Zdroj:http://www .framireal.cz/reality/pronajem-obchodni-prostory-
fitness-centrum-120m-0016

redl
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Brno - Sty¥ice

V zastoupeni majitele nabizime prostory vhodné pro provozovnu
fitness centra, a to v zavedeném a modernim administrativnhim
komplexu v centru Brna s vytecnou dopravni dostupnosti a plnou
obCanskou vybavenosti.

Plocha uZzitn4: 1100 m
Datum aktualizace: 25. 4. 2016

ID zakézky: -

Zdroj: http://www.najdikancelare.cz/pronajem-obchodni-prostory-
brno-styrice-okres-brno-mesto-prostory-pro-fitness-centrum-v-centru-
brna-1-100-m2-11871

338,

Opava — ul. Na Rybnicku

Nabizime k prondjmu 2 cvicebni sdly o velikosti 78 m? a 32 m? v
budové na ulici Na Rybnicku 56 v Opavé. Oba sily jsou vybaveny
zrcadly a povrchem ur€enym pro sportovni ucely, tudiZ je mozné jejich
okamzité vyuZiti bez nutnosti jakychkoliv stavebnich tdprav. Soucasti
pronajimanych prostor je samostatnd panskd a dimska Satna vybavena
skifnkami a sprchami a dale pak samostatné panské a damské WC a
maly balkén. Kromé cvic¢ebnich sili je k dispozici 3. mistnost, kterd
byla vyuZivdna jako recepce, nicméné jeji vyuziti mize byt i zcela
odliSné. Spotfeba el. energie a vody je méfena dle skute¢nosti. Budova
je vytapéna vlastnim kotlem.

A W

Plocha uZitnd: 250 m’
Datum aktualizace: 25. 4. 2016

ID zakazky: IDNES-055-N01300
Zdroj:http://reality.idnes.cz/detail/pronajem/komercni-
nemovitost/jiny/opava-na-rybnicku/7953962

105,-
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Praha — Hodkovic¢ky

Nabizime vam k prondjmu nebytovy prostor na fitness 470 m’
nachdzejici se v 1.NP a 2. NP v uzavieném aredlu, v tésné blizkosti
golfu Hodkovi€ky. Prostor ma 5 velkych sill, recepci, dostatecné
mnoZzstvi socidlniho zatizeni, velké Satny. Dosud vyuZivan jako fitness
centrum. K nabizenému prostoru je mozné si v objektu pronajmout
zafizenou kuchyni s jidelnou pro cca 32 osob. V aredlu se nachazeji
tenisové kurty s nafukovaci halou. Velmi vyhodna poloha u zastavky
tramvaje. Parkovani v aredlu, pfistup pro zdsobovdni - moZnost
pifjezdu ndkladniho automobilu. VSe v perfektnim stavu. VSechny IS.

IPROGRESS REA
GROUP

7. 115,-
Plocha uzitna: 470 m
Datum aktualizace: 10. 3. 2016
ID zakézky: IDNES-055-N01300
Zdroj:http://www.sreality.cz/detail/pronajem/komercni/ostatni-
komercni-prostory/praha-hodkovicky-v-
naklich/1931690076#img=0&fullscreen=false
Tab. ¢. 36 - Grubbsiv test, prostory pro fitness, prondjem
¢, Lokalita Inzertni ceny [ Dtto serazené MIN - MAX
1 |Praha - Pankrac 146,00 K¢ 6 105,00 K¢
2 |Praha - Nové mésto 264,00 K¢ 7 115,00 K¢
3 |Praha - ul. Vodic¢kova 333,00 K& 1 146,00 K¢
4 |Brno - ul. Milady 183,00 K¢ 4 183,00 K¢
Horakové
5 |Brno - Styfice 338,00 K¢& 2 264,00 K¢
6 |Opava - ul. Na Rybnicku 105,00 K¢& 3 333,00 K¢
7 |Praha - Hodkovicky 115,00 K¢ 5 338,00 K¢
prumér 212
S 92,02
X1 105
Xn 338
T, = (pramér - x,)/s T, 1,1627688
T, = (x, - pramér)/s T, 1,3692417
Kritickd hodnota testu
n= 7 T, <Tiq Vyhovuje
T The = 1,938 T,<Ti, Vyhovuje
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Tab. ¢. 37 - Metoda primého porovndni, prostory pro fitness prondjem

c Lokalita Velikost - uizitné plocha
(m”)
1 Praha - Pankric 514,00
2 Praha - Nové mésto 474,00
3 Praha - ul. Vodic¢kova 150,00
4 Brno - ul. Milady Hordkové 120,00
5 Brno - Styfice 1100,00
6 Opava - ul. Na Rybnic¢ku 250,00
7 Praha - Hodkovicky 470,00
Metoda piimého porovnani
Cena . Cena po i &
& | P OZ‘;Z;V_“”” Kcr S;g? fgﬁ‘iﬁ;‘ redukcina | kK7 | k2 | k3 | k4 | k5| 10 C()i??k(zﬁe(ﬂ?\:/(?zrfl?:
zaplacend pramen ceny
K& K& Ke&/m? Ki} 5'" K&/t
1 75 044,0 1,00 75 044,0 146,0 1,01 1,01 [0,96| 1,03 1,04] 1,05 139,0
3 125 136,0 0,95 118 879,2 2383 1,01 1,00 | 0,95| 1,03 | 1,01 1,00 238,0
3 49 950,0 0,95 47 4525 300,5 1,01 1,00 | 0,94 | 1,05]| 1,05 1,05 286,0
4 21 960,0 1,00 21 960,0 183,0 1,00 | 1,00 | 0,94 | 1,05 | 1,01 1,00 183,0
5 371 800,0 0,95 353 210,0 305,0 1,00 1,00 | 1,03 | 1,03 | 1,02 1,08 282,0
6 26 250,0 1,00 26 250,0 105,0 0,96 1,00 | 0,96 | 1,05]|0,99] 0,96 109,0
7 54 050,0 1,00 54 050,0 115,0 1,01 1,00 [ 0,95| 1,05/ 0,99 1,00 115,0
Celkova primérna cena prostor pro fitness K&/m® 193,1
Minimum Keé/m’ 109,0
Maximum Ke/m' 286,0
Smérodatnd vybérova odchylka $ 76,1
Pravdépodobn4 spodni hranice primér - s 117,0
Pravdépodobna hornf hranice primér + s 269,2
Cena prostor pro fitness o celkové plo§e 750 m’ stanovena pfimym porovnanim 144 857,1

Kcr  Koeficient redukce na pramen ceny
K1 Koeficient tpravy na polohu vzhledem k méstu Brnu
K2  Koeficient tpravy na celkovy stav a a vybaveni
K3  Koeficient tpravy velikosti podlahové plochy
K4  Koeficient tpravy materidlového feSeni objektu (panelové, zdéné, jiné)
K5  Koeficient tpravy na vybavenost okoli
Koeficient tipravy na pramen zjiSténi ceny: skute¢nd kupnicena: Kcg = 1,00, u inzerce pfiméfené nizsi
10  Index odlisnosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5)
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Ptiloha ¢. 10 - Varianta 3, vypocet ceny reprodukéni a ¢asové

Tab. ¢. 38 - Varianta 3, ndkladovy zpiisob ocenéni

Ocenéni podle § 12 vyhlasky ¢. 441/2013 Sh., ve znéni pozdéjSich predpisi

Vypocéet ceny nakladovym zpisobem (§ 12, piiloha ¢&. 11)

Budova - § 12 a priloha ¢. 8 Budova typu E typ Ke&/m® Cz-CC 1265

Zakladn{ cena dle typu z pfilohy €. 8 zc K&/m? 2 579,00
vyhlasky

Obestavény prostor objektu Pmj m’ 4760,00

Primérnd zastavénd plocha PZP m’ 519,00

Primérna vyska podlazi \ m 3,05

Koeficient pfepoctu ZC dle (pifloha & 10 vyhldsky) K, ) m?nto/vane z dilcti betonovych 0.993

druhu kce ty¢ovych

Koeficient piepoctu ZC dle

velikosti PZP K i 0,933

Kcﬂ)eﬁvcmpt p’rvepoctU Zdele Ks ) 0.989

pramérné vysky podlazi

Koeficient polohovy (ptiloha ¢. 20 vyhlasky) Ks - 1,230

Koeficient zmény cen staveb (ptiloha ¢. 41 vyhlasky) Ki - 2,090

Index trhu (ptiloha ¢. 3 vyhlasky) IT - 0,950

Index polohy (ptiloha ¢. 3 vyhlasky) P - 0,767

Koeficient tipravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu (§ 10 odst. .

2)=ITx IP PP 0,729

Tab. ¢. 39 - Varianta 3, ndkladovy zpiisob ocenéni

Koeficient vybavenistavby

Pgl Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand. (Il:;;h}) % Pod.c. | Koef. Uprav. podil
1) (2) 3) (G} (5) (6) )] ) )
1 | Zéklady Patky, betonové zakladové pasy S 0,074 100,00 | 0,07400 | 1,00 0,07400
Svisk konstrukee (stav.) | 25 Sloupy, sendvicovy ZB panel, vnitfni S 0,184 | 3500 | 0,06440 | 1,00 0,06440
5 pticky zcihel
Svislé konstrukce (nové) | Pficky z pérobetonovych tvirnic S 0,184 65,00 | 0,11960 | 1,00 0,11960
3 Stropy 7B panely S 0,097 95,00 | 0,09215 | 1,00 0,09215
Stropy Zapraveni ZB paneld, nové prostupy S 0,097 5,00 0,00485 | 1,00 0,00485
Krov, stfecha 7B panely, plochd stfecha S 0,090 95,00 0,08550 1,00 0,08550
4 ”
Stfecha Zapraveni ZB panelii, nové prostupy S 0,090 5,00 0,00450 | 1,00 0,00450
Krytiny stfech Modif. asf. pds - oprava stiechy S 0,029 95,00 0,02755 1,00 0,02755
5
Krytiny stfech Lokalni zapraveni stfeSni konstrukce S 0,029 5,00 0,00145 1,00 0,00145
6 | Klempitské konstrukee | F c2n Plech, oplechoviini atiky, prostupi s 0,006 | 100,00 | 0,00600 | 1,00 0,00600
stfeSnim plastém, oplechovani parapetti
dvouvrstvé vapenné omitky , keramické
7 Uprava vnitf. povrchi obklady v kuchynkach, na WC, v hyg. S 0,061 60,00 0,03660 1,00 0,03660
Prostorach
Uprava vnitt. povrchil Vyztuzena stérkovd hmota + Stuk S 0,061 40,00 | 0,02440 | 1,00 0,02440
8 | Uprava vngjsich povrchi | Bfizolitova omitka, keramicky sokl S 0,034 100,00 | 0,03400 | 1,00 0,03400
Vniténf obklady keram, | Do 2¢ 0klady hygienickych prostor, S 0,019 | 7500 | 001425 | 1,00 0,01425
9 kuchynék
Vnitini obklady keram. | Nové obklady S 0,019 25,00 | 0,00475 | 1,00 0,00475
10 | Schody betonové prefabrikované S 0,027 100,00 | 0,02700 1,00 0,02700
11 | Dvefe Dievéné (nové) S 0,031 100,00 | 0,03100 | 1,00 0,03100
12 | Vrata neuvazujise - - - - - -
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13 | Okna Plastové vyplné otvort N 0,054 100,00 | 0,05400 | 1,54 0,08316
Povrchy podlah PVC, keramickd dlazba, textilni S 0,031 20,00 0,00620 1,00 0,00620
14
Povrchy podlah Keram. dlazba, masivni diev. podl., pryz S 0,031 80,00 0,02480 1,00 0,02480
Vytapéni Vlastni plynové kotelna S 0,043 55,00 | 0,02365 | 1,00 0,02365
15
Vytdpéni Nova otopna telesa, lokalIni preloZeni potrubi S 0,043 45,00 | 0,01935 | 1,00 0,01935
Elektroinstalace svételnd S 0,052 25,00 | 0,01300 | 1,00 0,01300
16
Elektroinstalace Nové rozvody el., nové osvétleni, pieloZeni S 0,052 75,00 0,03900 1,00 0,03900
17 | Bleskosvod Ano S 0,003 100,00 | 0,00300 | 1,00 0,00300
Vhitini vodovod plastové trubky, rozvod studené a teplé vody S 0,022 65,00 0,01430 1,00 0,01430
18
Vnitini vodovod Nové rozvody teplé a studené vody S 0,022 35,00 0,00770 1,00 0,00770
Vnitini kanalizace Svisk litinové, PE od zatizovacich pfedmétt S 0,020 70,00 0,01400 1,00 0,01400
19
Vnitini kanalizace Nova kanalizace, PP trouby S 0,020 30,00 0,00600 1,00 0,00600
20 | Vnitfni plynovod V objektu bez rozvodu, pfipojka do kotelny C 0,003 100,00 | 0,00300 | 0,00 0,00000
21 | Ohrev vody Centrdlni ohfev vody S 0,019 100,00 | 0,01900 1,00 0,01900
22 | Vybaveni kuchyni - C - - - - -
Vnittni hyg, vybaven; | “mYvadk, WC splachovaci, vse bézného S 0,033 | 5500 | 0,01815 | 1,00 0,01815
3 provedeni
Vnitini hyg. vybaveni Novéd umyvadla, WCc zdvésné S 0,033 45,00 | 0,01485 | 1,00 0,01485
24 | Vytahy neni C 0,005 100,00 | 0,00500 | 0,00 0,00000
Ostatni pozirnf hydranty, odvétrdnt hygienickjch S 0,063 | 10,00 | 0,00630 | 1,00 0,00630
25 prostor
Ostatni Novda VZT N 0,063 90,00 | 0,05670 | 1,54 0,08732
Celkem 1,0000 0,96446
Koeficient vybavenistavby (z vypoctu vyse) Ky - 0,96446
Zakl. cena upravend bez pp 7C xK; xK; x K3 x K4 xKs x Ki K¢/m® 5 854,28
74kl cena upravend s pp 7ZC xK1 xK2 xK3 x K4 x K5 x Kix pp ZCU Ke&/m’ 4265,72
Rok odhadu 2016
Rok potizeni 1982
Stai{ S rokl 34
ZpUsob vypoctu opotiebeni (linedrné / analyticky) analyticky
Celkova pfedpokladand Zivotnost Z rokl
Opotfebeni stavby O % 29,75
Vychozicena stavby bez pp CN K¢é 27 866 371,37
Odpocet na opotfebeni stavby 29,75 % o Ke -8290 245,48
Cena ke dni odhadu bez koeficientu pp K¢e 19 576 125,89
Cena ke dni odhadu s koeficiente m pp CS K¢ 14 264 144,13
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Tab. ¢. 40 — Varianta 3, vypocet opotrebeni

Konstrukéni ¢ast Rok ocenéni Rok uvedeni do provozu Staii
Zakladni 2016 1982 34
Vypln€ otvort 2016 2006 10
Stie3ni plast’ 2016 2006 10
Rekonstrukce 2016 2016 0
Pol. &. Prepotteny podil A Stdii B Zivotnost prvku C Op%tfgbe“f IOOX%
(0] 10) an 12) 13) (14)
1 0,077 34,00 180 0,19 1,449
5 0,067 34,00 145 0,23 1,566
0,124 0,00 145 0,00 0,000
0,096 34,00 145 0,23 2,240
: 0,005 0,00 145 0,00 0,000
0,089 34,00 110 0,31 2,740
N 0,005 0,00 110 0,00 0,000
0,029 10,00 65 0,15 0,439
: 0,002 0,00 65 0,00 0,000
6 0,006 34,00 55 0,62 0,385
0,038 34,00 65 0,52 1,985
’ 0,025 0,00 80 0,00 0,000
8 0,035 34,00 40 0,85 2,996
0,015 34,00 35 0,97 1,435
? 0,005 0,00 50 0,00 0,000
10 0,028 34,00 110 0,31 0,865
11 0,032 34,00 80 0,43 1,366
12 - 34,00 - - -
13 0,086 10,00 70 0,14 1,232
0,006 34,00 35 0,97 0,624
1 0,026 0,00 80 0,00 0,000
0,025 34,00 45 0,76 1,853
P 0,020 0,00 45 0,00 0,000
0,013 34,00 35 0,97 1,309
10 0,040 0,00 50 0,00 0,000
17 0,003 34,00 35 0,97 0,302
0,015 34,00 35 0,97 1,440
' 0,008 0,00 50 0,00 0,000
0,015 34,00 35 0,97 1,410
" 0,006 0,00 60 0,00 0,000
20 0,000 34,00 - - -
21 0,020 34,00 35 0,97 1,914
22 B B - - -
0,019 34,00 35 0,97 1,828
> 0,015 0,00 60 0,00 0,000
24 0,000 34,00 - - -
- 0,007 34,00 60 0,57 0,370
0,091 0,00 60 0,00 0,000
1,00
Opotrebeni analytickou metodou 29,75 %
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Ptiloha ¢. 11 — Varianta 3, stanoveni vynosové hodnoty

Tab. ¢. 41 — Vypocet vynosové hodnoty s prodejem na konci

Vynosové ocenéni - konstantni piijem po ur¢itou dobu, s prodejem na konci

Piijmy z najemného (za rok)

Objekt Iﬁg:;?gg najemné roc¢né
Pohybové centrum 144 857,10 K¢ 1738 285,20
Celkem piijem z najemného ro¢né K¢ 1738 285,20
Vydaje na dosaZeni pfijmu (za rok)
Podklady pro vypocet vydaji
Reprodukeni (vychozi) cena vSech staveb v¢. prisl. (dokonceny stav) RC (K¢) 27 866 371,37
Casovd cena viech staveb véetnd prislusenstvi (dokoneny stav) C (K¢) 14 264 144,13
Predpokladana doba kapitalizace pro amortizaci T (rokd) ...n 30
Predpoklddané ro¢nf procento na tidrzbu a opravy % z RC (K¢) 0,50%
Mira kapitalizace ro¢ni pro vypocet amortizace u (%) .1 3,60%
Urotitel pro vypodet amortizace q(-) 1,036
Vypocet vydajit
Dari z nemovitosti (orienta¢né vypoctena) K¢ 36 740,00
Pojisténi (30% sleva) 1,04%o0 K¢ 20 286,72
Pramérné kapitalizované ro¢ni odpisy vypoctem K¢ 271 882,76
Primérné rocni naklady na béZnou tdrzbu a opravy K¢ 139 331,86
Sprava nemovitosti 0,5% K¢ 139 331,86
Celkem vydaje ro¢né K¢ 607 573,19
Vypocet Cistého ro¢niho najemného
Pr{jmy ro¢né celkem K¢ 1738 285,20
Vydaje ro¢né celkem K¢ 607 573,19
Cisté ro¢ni njemné K& 1130 712,01
Vypocet vynosové hodnoty
Konstantni ptijem po urcitou dobu, s prodejem na konci
Cisté roéni ndjemné K& 1130 712,01
Cena zbytku R po 30 letech K¢ 18 543 387,37
Vynosova hodnota v dokonéeném (pronajimatelném) stavu K¢ 26 964 215,88
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Ptiloha €. 12 - vypocet indexu polohy a trhu

Tab. ¢. 42 - Vypocet indexu polohy — varianta 1, 2

Znak

Kvalitativni pasma

Druh a tcel stavby na

. P M _— pozemku
Pi | Nazev znaku ¢. | Popis pasma Budovy pro obchod a
administrativu
1 | Druha ucel uzitistavby I | Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku 0,65
2 Prevazujict vzgstavl:)a M Olv«)h, I | Rezidenc¢ni zdstavba 0,08
pozemku a Zivotni prostfedi
3 | Poloha pozemku v obci II | Okrajové ¢asti obce 0,00
4 Mf) “no st napojent pommku o I | Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci 0,00
inZenyrské sité, kterou jsou v obci
Obcanskd vybavenost v okoli V okoli nemovité véci je dostupnd obcanskd vybavenost
5 I 0,00
pozemku obce
. Pifiezd po zpevnéné komunikaci, Spatné parkovaci
6 | Dopravni dostupnost k pozemku v . . -0,02
moznosti
7 | Osobni hromadnd doprava 1 Ziliglavka do 200 m v¢etné, MHD - dobra dostupnost do 0.02
Poloha pozemku nebo stavby z Vyhodna - pro pozemek se stavbou s komeréni
8 . PV . v “: . 0,10
hlediska komer¢ni vyuZitelnosti vyuZiteInosti
9 | Obyvatelstvo I | Bezproblémové okoli 0,00
10 | Nezaméstnanost I | Nizsi neZ je pramér v kraji 0,00
11 | Vlivy ostatni neuvedené II | bezdalsich vlivi 0,00
Index polohy Ip 0,767
11
I, =P x(1+ E P)
i=2
Tab. ¢. 43 - Vypocet indexu trhu — varianta 1, 2
Znak Kvalitativni pasma
Pi | Nazev znaku ¢. | Popis pasma hodnota
| | Situace na dileim whus nemovitymi |y | poes de vy nez nabidka 0,02
vécmi
Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ soucésti je
2 | Vlastnické vztahy V | stavba (stejny vlastnik), nebo jednotka, nebo jednotka se 0,00
spoluvlastnickym podilem na pozemku
3 | Zmeny vokolis vlivem na 1l | Bez vlivu nebo stabilizovand dzemi 0,00
prodejnost nemovité véci
4 | Vliv pravnich vztahti na prodejnost I | Bez vlivu nebo stabilizovan tizemi 0,00
5 | Ostatni neuvedené I | Vlivy sniZujici cenu -0,05
6 | Povodiové riziko IV | Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zdplav 1,00
Index trhu 0,970

5
i=1
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Tab

. C. 44 - Vypocet indexu trhu — varianta 3

Znak Kvalitativni pasma
Pi | Nazev znaku ¢, Popis pasma hodnota
1 Sltuac.:e na dil¢im trhu s nemovitymi | II Nabidka odpovidd poptavce 0.00
vécmi
v Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ soucdsti je
2 | Vlastnické vztahy stavba (stejny vlastnik), nebo jednotka, nebo jednotka se 0,00
spoluvlastnickym podilem na pozemku
3 Zmeny v okoli's v.h\,/ervn .na I Bez vlivu nebo stabilizovana dzemi 0,00
prodejnost nemovité véci
4 | Vliv pravnich vztahl na prodejnost 1T Bez vlivu nebo stabilizovand dzemi 0,00
5 | Ostatni neuvedené 1 Vlivy sniZujici cenu -0,05
6 | Povodiové riziko IV | Z6na se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu ziplav 1,00
Index trhu 0,950

5
I, = P X (1+ZP")
i=1
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Priloha ¢. 13 — Pudorys INP, stdvajici stav

00051

I " " D" i "
A_C
L

I
1.
I

ﬁ||-|Hw|||-ae|||Wﬁf|“ﬁ|AH|-||Hﬁ|---L

I o W

R oy B

1____ ]

15000

L} ___]]

128



Priloha ¢. 14 — Pudorys 2NP, stdvajici stav
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