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ABSTRAKT

Bakalarska prace je zaméfena na ocenéni nemovitosti, jak z teoretického, tak i z praktického

pohledu.

Prvni Cast bakalarské prace se zabyva teoretickym pojetim vynosové metody a jejim
pochopenim. Druha cast bakalarské prace je zaméfena na pripadovou studii administrativniho
arealu na adrese Kralovopolska 139 v Brné. Zavérecna Cast je vénovana porovnani vynosove a

porovnavaci metody daného arealu.
KLICOVA SLOVA

Nemovitost, vynosova metoda, porovnavaci metoda, ocefiovani, hodnota, najemné.

ABSTRACT

The bachelor's thesis is focused on the valuation of the property, both from a theoretical and

practical point of view.

The first part of the bachelor's thesis deals with the theoretical concept of the yield method
and its understanding. The second part of the bachelor's thesis is focused on a case study of
the administrative compound at address Kralovopolska 139 in Brno. The final section is

devoted to comparing the yield and comparison method of the site.
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Property, income method, comparison method, valuation, value, rent.



BIBLIOGRAFICKA CITACE

Viktor Matl Oceriovdni nemovitosti vynosovou metodou. Brno, 2021. 77 s., 12 s. pfil.
Bakalafska prace. Vysoké uceni technické v Brn&, Fakulta stavebni, Ustav
stavebni ekonomiky a Fizeni. Vedouci prace Ing. Eva Vitkova, Ph.D.



PROHLASENI O PUVODNOSTI ZAVERECNE PRACE

Prohlasuji, ze jsem bakalatskou praci s nazvem Ocertovdani nemovitosti vynosovou metodou
zpracoval(a) samostatné a ze jsem uvedl(a) vSechny pouzité informacni zdroje.

V Brmé dne 28. 5. 2021

Viktor Matl

autor prace



FAST VUT BRNO USTAV STAVEBNI EKONOMIKY A RIZENI

Podékovani
Chtél bych podekovat Ing. Evé Vitkové, Ph.D., vedouci bakalarské prace, za pomoc, velkou

ochotu a podporu pii zpracovani mé bakalarské prace.




FAST VUT BRNO USTAV STAVEBNI EKONOMIKY A RIZENI

Obsah

I UVOUuetrerreressaessssssssssssssssssssssssssssnssssssesssssesssssssssssssmsssssnsssssmsssasssssssssssssssssassssasssssassssssans 12
2 Zakladni pojmy 13
2.1 Nemovitost, stavba, pozemek, parcela, byt, nebytovy prostor...................c......... 13
2.1 1 NEMOVITOST ..o 13
212 SHAVDA .o 13
213 POZEMEK ..o 13
214 ParCElA ..o 14
215 Byt 14
2.1.6  NEDYLOVY PIOSTOT .....o.viiiieiiiitetiie ettt 14
2.2 Katastr NEMOVITOSTI ..ottt 14
2.3 Metody 0CENOVANT NEMOVITOSL.......oouiiiiiiiiiiiit it 15
2.3.1  NaAKIadova mMetoda...........oooviiiiiiie e 16
232  Porovnavaci MEtOAA .............ocoooiiiiiiiie e 17
233 VYNOSOVA MELOUA ... .o.oiiiiiiiiiiiie e 17
24 CI@ ..o 17
2.4.1  Cena zjisté€na (adminiStrativii)...........ccoooiiiiiiiiiii i 17
242 CeNa POTIZOVACE ...ttt 17
243  CenareprodukCni . ........ooooiiiiiii i 18
244 VECNAhOANOTA ........oooo i 18
245  Vynosova hodnota.............ocociiiiiiiiiiii i 18

3 VYNOSOVA MELOAA.....ccuieriirininriiennsanisessessessissessesssessessssassssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnes 19
3.1 VYNOSY Z NEMOVITOSH ..ottt 20
3.2 NAJEIMNE ... 21
321 TIZNE NAJEMNE. ...ttt 22
322 SmIUVNE NAJEMNE ...ttt 22
3.3 Nezbytné naklady na dosazeni vynosu z njemného........................... 22
3.3.1  Dafl Z NEMOVITOSTL......ooiiiiiiiiie it 22
332 POJISEENT STAVDY ..ooviiiiiiiii i 22
333 Opravy aUdrZba ........ooooiiiiii 23
3.3.4  Osvétleni, vytapéni a uklid spolecnych prostor....................o 23
3.3.5  SPrava NeMOVITOSTE ........iiiuiiiiiiiiie it 23
3.3.6  AMOITIZACE ..o 24
3.3.7  Ostatni mozné naklady s Provozem.............ccccoooiiiiiiiiiiiiiiiiiiie e 24
3.4 Pomerove uKazatel€ ..ot 24
341 Rentabilita ... 24




FAST VUT BRNO USTAV STAVEBNI EKONOMIKY A RIZENI

342  AKEIVITA. ... 24
3.43  LAKVIAITA ... 25
344 ZadIUZENOSE .....ooiiiiiii e 25
3.5 Transformace vynost na soucasnou hodnotu...................ccoooiiiii 25
3.5.1  DASKONTACE ..o 25
3.52  KapitaliZaCe .........ooiiiiiiiii it 26
3.52.1  PHMAKAPItAlIZACE. ...........ooiiiiiii i 26
3.52.2  Vynosova KapitaliZacCe ...............ccooiiiiiiiiiiiiiiiii i 26
3.6 VECNATENTA ...ttt 27
3.7  Vynosova a kapitaliza€ni mira.............ccoocoiiiiiiiiiiiiiii i 27
3.8 Odhad Miry VYNOSNOST.......oouiiiiiiiiiit et 27
3.9 RUZIKA ..o 28
3.9.1  SyStEMOVA MZIKA ..ot 28
3.92  NeSyStEMOVA MZIKA ........coooiiiiiiii i 28
PFIPAAOVA STUAIC ..ucuuiereenciecniintineiissenecsintensesessssessessessssessessesessesssssssssnssssnssnsssssssssssssses 29
Ocenéni nemovitého komplexu Kralovopolska 139 .......cuueeuineininniininnnenseenecsecennee 30
5.1 Podklady pro ocenéni a specifikace nemovitosti...............cocoeioiiiiiiiiiiii 30
52 Metody OCENENT ......ooviiiiiii i 30
521 VYNOSOVAMETOAA . ......ooiiiiiiitiii i 30
522  Porovnavaci MetOda ............ccoooiiiiiiiiiii oo 30
53 V8e0DECNE U .. .....ooiiiii i 31
53.1  Popis ocefiovaného objektu.............cooociiiiiiiiii 31
5.4  Katastralni mapa objektu ..o 32
6  Ocenéni administrativini BUdOVY A ....uioiiiinieinnneenniiinnienneeesneeecsnssesssnsossasssssssssses 33
6.1  Charakteristika DUdOVY ...........ooiiiiii e 33
6.2 Fotodokumentace administrativni budovy A..............ocooiiiiiii 34
6.3 VYNOSOVA MELOUA ...ttt 34
6.3.1  Vynosy zZ NAJEMNEN0 ...........occoiiiiiiiiiii i 34
6.3.2  Analyza najemného srovnatelnych nemovitosti..................cocooooii, 34
6.3.3  Naklady na dosazeni vynosti z najemneého..................cocoooiiiiiiiiii 36
6.3.4  VypoCet vinosove hodnoty .............cccooiiiiiiiiiiii i 36
6.4  Piepocet vynosové hodnoty na sou¢asnou hodnotu ..., 37
6.4.1 Indexace najemného ke dni 0CeNen...............ccooiiiiiiiiiii 37
6.42  VypocCet ke dni ocenéni 1.1.2021 ... 38
6.43  Naklady na dosazeni vynosu z indexovaného najemného ............................. 38
6.44  Vypocet vynosové hodnoty z indexovaného najemného............................... 39
6.5  Porovnavaci MEtOUA. ...........c.ooiiiiiiii i 40




FAST VUT BRNO USTAV STAVEBNI EKONOMIKY A RIZENI

6.6  Rekapitulace ocenované NeMOVITOSLL ..............cciiiiiiiiiiiiiiiiec e 43

7  Ocenéni administrativni budovy B&C ..........uciiiniinniiniinsnnnnnensenensnensnnnnessnncnssessnnes 44
7.1  Charakteristika administrativini budovy ..., 44
7.2  Fotodokumentace administrativni budovy B&C ... 45
7.3 VYNOSOVA MELOAA ..ottt 45
7.3.1  Analyza najemného srovnatelnych nemovitosti................cccooiiiiiiiiii 45
732  VYNOSY Z NAJEMNENO ...ttt 46
7.3.3  Naklady na dosazeni vynost z najemného.................ccocooiiiiiiiii 47
734  Vypocfet vinosove hOANOLY ............coooiiiiiiiiiiiiie e 48

7.4  Prepocet vynosové hodnoty na soucasnou hodnotu ... 48
7.4.1 Indexace najemného ke dni 0CeN€Ni..............ccooovioiiiiiiiiiiii e 48
7.42  VypoCet ke dni ocenéni 1.1.2021 .........ooiiiiiiiiii i 50
7.43  Naklady na dosazeni vynosut z indexovaného najemného .................c....ccocoeee. 51
7.4.4  Vypoclet vynosové hodnoty z indexovaného najemného ... 52

7.5  Porovnavaci MeEtOUA. ...........coiiiiiii i 53
7.6  Rekapitulace oceiované NemMOVITOSL .............ooviiiiiiiiiiiiiiiei e 56

8 Ocenéni administrativni budovy D ......eieiniinnniinnniiinneinneennneinnnennneeecneeeesnseeenn 57
8.1  Charakteristika BUdOVY ..........ooooiiiiiiii 57
8.2  Fotodokumentace skladové budovy D.............ocooiiiiiiiiii 58
8.3 VYNOSOVA MELOMA .......oiiiiii it 58
8.3.1  Analyza najemného srovnatelnych nemovitosti.................occoooiiiiiiiiicnee 58
832  VYNOSY Z NAJEMNENO .......coiiiiiiiiii i 59
8.3.3 Naklady na dosazeni vynosti z najemneého.................ccooeeiiiiiiiiiiiie 60
834  VypoCet vynosove hodnoty ...........cooooiiiiiiiiiiii e 60

8.4  PrepocCet vynosové hodnoty na souc¢asnou hodnotu ... 61
8.4.1 Indexace najemného ke dni ocenéni 1.1.2021.............ccooiiiiiiiiiiiii, 61
8.42  VypocCetke dni ocenéni 1.1.2021 ........coooiiiiiiiiiiiiiie e, 62
8.43 Naklady na dosazeni vynosu z indexovaného najemného .......................c......... 62
8.4.4  Vypocet vynosové hodnoty z indexovaného najemného ...................cococcoeeins 63

8.5  POrovnavaci MetOda...........c.ooiuiiiiiiii i 64
8.6  Rekapitulace ocenovang NeMOVITOSL ...........c.ooiiiiiiiiiiiiii i 64

O POFOVIIANI cueiievreiiesancssnnsssnnsssssnsssssnssssnsssssesssssssssssesssssessssssssssssssssasssssssssssssssssssssssssssassns 65
9.1 Srovnani hodnot ocefiovanych nemovitosti vynosovou a porovnavaci metodou...... 65
9.2  Celkova hodnota ocefiovan€ho arealu ....................cocooiiiiiiiii 67
L0 ZLAVEK aueeceeceeseeeseccsessenssassssssssssssssssssssssssssssssssssssssssessesssessasssassssssssssssssessasssassnssssassassssssaes 68
11 Seznam publiKACNich ZAIrojil .cceceucruecrerenrenisensunisnisunsensessnsnssnssesnsssssessessesessessesssnsnnsans 70
12 Seznam tabuleK......u ioiuiiiiviiiiiuiinssiiiiieinisneeninneenineinnneenineesssesssseesssesssssesssssesssssssssees 74




FAST VUT BRNO USTAV STAVEBNI EKONOMIKY A RIZENI

13 SEZNAIM ODFAZKIU aueeeeeeeeeiecnneeneneeeeceeeinnnsaeseeecesssssssssssssesssssssssssssssesesssssssssssssssessssssssssssssses 76

14 SezNam PFIlON ....cuveiineiirniiiiinieiesiecniissnessssssnsssssssssossssssasssssssssssssssssasosssssssssssssssasssssssses 77

11




FAST VUT BRNO USTAV STAVEBNI EKONOMIKY A RIZENI

1 Uvod

V bakalafské praci se zamétfim na ocefiovani nemovitosti vynosovou metodou. Dané téma mé
velice zajima a dle mého nazoru je to stale vice pouzivana metoda v praxi. Setkavame se s ni u
ocerniovani nemovitosti vSech druhd a uceld. Kazdy clovék v momente, kdy chce zacit fesit
koupi nemovitosti, by mél byt schopen si udélat predbézny vypocet vynosu dané nemovitosti a

vyhodnotit riziko investice.

Bakalarska prace se sklada ze dvou hlavnich Casti, prvni je Cast teoreticka a nésleduje Cast
prakticka. Teoretickd Cast popisuje vynosovou metodu nemovitosti, dale jsou zde zminéné

pottebné informace, které jsou potieba k vypoctu ¢i analyze vybraného nemovitosti.
Druha cast se bude zabyvat pripadovou studii, ktera bude zamétrena na ocenéni nemovitého
arealu na ulici Kralovopolska 3052/139 v Zabovieskach. Areal je ¢len&ny na tii objekty, a to

na budovy A, B&C, D, které budou v nasledujici bakalatské praci ocefiovany samostatng.

Pro zajimavost bude aplikovana i porovnavaci metoda pro srovnani danych metod a moznych

vystupd.

12
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2 Zakladni pojmy
2.1 Nemovitost, stavba, pozemek, parcela, byt, nebytovy prostor

2.1.1 Nemovitost
Nemovitost nebo také véc nemovita je definovana jako:
e Pozemek, ktery je soucasti zemského povrchu (véetné toho pokrytého naptiklad vodou)
a nelze ho vyrobit a ani spotifebovat. Pozemek je zpravidla evidovan v podobé parcely,
ktery je geometricky i polohové urCeny a je zobrazeny v katastralni mapé a je oznaCeny
parcelnim ¢islem.
e Stavby, rozestavéné nebo dokoncené objekty, které jsou pevné spojeny se zemi (spojené

se zemi pevnym zakladem).

V Ceském pravnim tadu plati zdsada superficies solo non cedit. To lze vylozit tak, ze stavby
nejsou automaticky soucasti pozemkd, ale vlastnické pravo k pozemku miiZze mit jina osoba nez

vlastnické pravo ke stavbé.

V praxi je mozné se setkat s:
e bytovymi jednotkami,
e nebytovymi jednotkami,

jejichz existence je definovana zakonem o vlastnictvi bytt. [1]

2.1.2 Stavba
Stavbou se rozumi rozestavény nebo dokonceny objekt, ktery je pevné spojeny

s pozemkem a neni soucasti pozemku. Stavba vznika na zakladé lidské ¢innosti.

Zivotnost je velmi dileZitou vlastnosti staveb. Je omezena a je specifikovana jednak jejich

technickymi parametry a také ekonomickou vyuzitelnosti. [1]

2.1.3 Pozemek
Pozemek si lze predstavit jako ¢ast zemského povrchu, ktery nelze vyrobit ani spotiebovat.
Pozemek ma prakticky neomezenou zivotnost, ale jsou zde vyjimky, které zase maji zivotnost
omezenou. Vyjimky jsou piskovny, lomy, Stérkovny apod., které ztraci svou Zzivotnost

v Case.[1]
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Clenéni pozemku pro uéel ocenéni:
1) Stavebni pozemky
2) Vodni toky a nadrze, které jsou zapsané v katastru nemovitosti
3) Lesni pozemky a zalesnéné nelesni pozemky
4) Zeméd¢lské pozemky — orna puda, vinice, zahrady, louky a pastviny

5) Jiné pozemky — napiiklad pozemky, které nejdou vyuzit (bazina, mocal atd.) [1]

2.1.4 Parcela
Parcela je pozemkem, ktery je geometricky i polohové vytyCen. Parcela je zobrazena

v katastralni mapé a ma pfifazené parcelni ¢islo. [3]

2.1.5 Byt
Bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle parametrii a rozhodnuti
stavebniho ufadu urCeny k bydleni. Byt vznikne v okamzik, kdy jsou mistnosti vhodné

propojeny a jsou oddéleny od zbytku domu. Prostor 1ze uzamknout a slozi jedné nebo vice osob.

[5]

2.1.6 Nebytovy prostor
Zakon ¢.72/1994 Sb. Definuje nebytovy prostor jako mistnost nebo soubor mistnosti, které

jsou podle stavebniho uradu urceny k odlisnym tcelim nez k bydleni. [5]

2.2 Katastr nemovitosti

Katastr nemovitosti je vefejny seznam, ktery obsahuje soubor udaji o nemovitostech v Ceské
republice zahrnujici jejich soupis a popis a jejich geometrické a polohové urceni. Jeho soucasti
je evidence vlastnickych a jinych vécnych prav a dalSich zakonem stanovenych prav k témto
nemovitostem. Katastr nemovitosti obsahuje fadu dilezitych tdaja o pozemcich a vybranych

stavbach a o jejich vlastnicich.

V katastru nemovitosti se zapisuji pozemky v podobé parcel, které jsou ¢lenény podle druht.
K dne$nimu dni evidujeme 14 druhti parcel: orna pada, chmelnici, vinice, zahrada, ovocny sad,
trvaly travni porost, lesni pozemek, vodni plocha, zastavéna plocha a nadvoii a ostatni plochy.

V katastru nemovitosti jsou oznaceny na parcele ptislu§nou identifikacni znacnou. [1,10]

14
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Udaje, které jsme schopni vyhledat o parcele v internetové databazi:

e Parcelni &islo

e Obec

e Katastralni izemi
e CisloLV

e Vyméru

e Typ parcely

e Druh pozemku
e Cislo popisné

e Cislo pozemku
e Stavebni objekt
e Ulici

e Adresni misto
e Vlastniky

Katastr nemovitosti je definovan zakonem ¢. 256/2013 Sb., zakon o katastru nemovitosti [1,10]

2.3 Metody ocenovani nemovitosti

Oceriovani nemovitosti je proces, pii kterém se urCuje ekonomickd hodnota investice do
nemovitosti, ktery se casto snazi urcit redlnou trzni hodnotu nemovitosti nebo cenu, za kterou
informovany prodavajici ochotné proda svou nemovitost informovanému kupujicimu. Jinymi
slovy, ob€ strany maji vSechny relevantni informace a zadna strana neni nucena prodavat nebo
nakupovat. Je vSak dulezité zdaraznit, ze hodnota nemovitosti se ne vzdy rovna jeji cené. V
nekterych pripadech je naptiklad prodavajici v tisni a musi nemovitost okamzité prodat, 1 kdyz

je cena nizsi nez jeji realna trzni hodnota. [25]

Ocenovani nemovitosti je velmi dulezity pojem pfi investovani do nemovitosti, protoze je
hlavnim faktorem, ktery urCuje, kolik se plati dan€¢ z nemovitosti a pojisténi nemovitosti.
Poskytovatelé hypotecnich uvéra navic pred poskytnutim uvéru vyzaduji ocenéni nemovitosti.
Duivodem je ochrana potencialniho kupce pred tim, aby za nemovitost platil pfili§ mnoho, a
také ochrana banky pfed financovanim nemovitosti, ktera ma niz§i hodnotu, nez do jaké

investuje. [25]
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Pro ocenéni nemovitosti se pouziva nékolik riznych metod, ale zde jsou tfi nejbé€znéjsi metody:
e Trzni srovnavaci pristup, ktery porovnava oceriovanou nemovitost s jinymi podobnymi
nemovitostmi, které byly v této oblasti nedavno prodany.
e Pfistup zalozeny na pfijmech nebo investicich: Zjistuje, kolik pfijml jiz ocefiovana
nemovitost generuje nebo by potencialné mohla generovat.

e Nakladovy pristup: Podiva se, kolik by stala stavba ekvivalentni nemovitosti.

Kazda ocefiovaci metoda je nezavisla na ostatnich, coz znamena, ze odhadce bude k urceni
hodnoty jedné nemovitosti pouzivat predev§im pouze jeden piistup, a nikoli kombinaci vSech
tii pristupt. Pouzitou metodu mize diktovat dotyCny véfitel. A kazdy pristup miaze dospét k
docela odlisnému ocenéni, takze je dulezité védét, jakou metodu ocenéni znalec pouziva. Pro
razné situace se pouzivaji ruzné metody ocerniovani. [1]

Tabulka 2-1 Ocenovani nemovitosti - moderni metody (zdroj: [S], zpracovani: vlastni)

Minulost Soucasnost Budoucnost
Nakladovy pristup Porovnavaci piistup Vynosovy piistup
S jakymi naklady je
nemovitost v minulosti Porovnani s nabidkou na Vychazi z oekéavanych
realizovéna a jak jsou tyto soucasném trznim trhu budoucich vynosu
néaklady vyuzitelné

2.3.1 Nakladova metoda
Nakladovy pfistup pii oceniovani nemovitosti vychazi z predpokladu, ze naklady na nemovitost
by se mély rovnat nakladim na stavbu podobné nemovitosti od nuly. Naklady na vystavbu
nemovitého majetku zahrnuji hodnotu pozemku, na némz je pozemek postaven, a hodnotu

stavebnich uprav a staveb po odecteni odpisovych nakladu na tyto apravy.

Nakladovy pristup vychazi z predpokladu, ze nema smysl platit za nemovitost vice, nez kolik
bude stat stavba odpovidajici nemovitosti. Metoda ocenéni metodou nakladového pfistupu se

neékdy oznacuje jako metoda ocenéni dodavatele.

Nakladovy pftistup je vhodny pro unikatni nemovitosti, jako jsou kostely nebo Skoly s
unikatnimi komponenty. Také u nové nemovitosti 1ze snadno odhadnout naklady na vystavbu,

protoze nemovitost byla postavena teprve nedavno. [1,2]
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2.3.2 Porovnavaci metoda
Metoda porovnavani prodeji odhaduje trzni hodnotu nemovitosti pomoci aktualnich tdaja o
prodeji jinych podobnych nemovitosti. Pfistup porovnavajici prodej vyzaduje, aby existoval
aktivni trth s podobnymi nemovitostmi. Podminky na mistnim trhu i ekonomické podminky by
navic mély byt stabilni, aby bylo mozné ocenéni pfimétfené podpofit za pouziti srovnatelnych
prodeji nemovitosti. Postup porovnavani prodeji bere v tivahu prodejni ceny podobnych,
nedavno prodanych nemovitosti. Tyto prodejni ceny jsou upraveny tak, aby odrazely dobu,
podminky a rozdily mezi srovnatelnymi nemovitostmi a predmétnou nemovitosti. Vysledkem

uprav je odhad hodnoty subjektu.

V idealnim piipad¢ by se srovnatelné prodeje mely co nejvice blizit soucasné dobé a mély by
byt téméf totozné s pfedmétnou nemovitosti. Tyto podminky minimalizuji potfebu uprav. V
praxi muze existovat mnoho faktorti, které mohou zpusobit cenové rozdily mezi dvéma

srovnatelnymi nemovitostmi. [1,2]

2.3.3 Vynosova metoda
Vynosovy pfistup je metoda oceniovani nemovitosti, ktera k odhadu realné hodnoty pouziva
vynos, ktery nemovitost vytvari. Podrobnéji se vynosovou metodou bude bakalaiska prace

zabyvat nize.

2.4 Cena
Cena je Castka penéz, kterd musi byt zaplacena za pofizeni daného produktu. Pokud c¢astka,
kterou jsou lidé ochotni za vyrobek zaplatit, predstavuje jeho hodnotu, cena je také méfitkem

hodnoty. [1]

2.4.1 Cena zjiSténa (administrativni)
Cena zjiSténa je definovana dle cenového predpisu; v soucasné dobé& podle zakona ¢. 151/1997

Sb., o ocetiovani majetku, a podle provadéci vyhlasky Ministerstva financi CR &. 3/2008 Sb.

2.4.2 Cena porizovaci
Cena, za kterou bylo schopné pofidit nemovitou véc v dobé jejiho pofizeni (u nemovitosti,
zejména staveb, cena v dobé jejich postaveni), bez odpoCtu opotiebeni. NejCasteji se udaje
zaznamenavaji v ucetni evidenci. V zakoné o ucetnictvi ¢. 563/91 sb. je cena pofizovaci
definovana v §25 odst. (4) pism. a) jako pofizovaci cena (,,cena, za kterou byl majetek potizen

a naklady s jeho potizenim souvisejici‘). [1]
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2.4.3 Cena reprodukéni
Reprodukéni pofizovaci cena je penézni ¢astka, za kterou by bylo mozné poftidit stejnou nebo

srovnatelnou nemovitost v dany den, bez odpoctu opotiebeni.

U staveb se da zjisti velmi pracné polozkovym rozpoctem, anebo nam muazou pomoci
agregované polozky. Nejcast€ji se urCuje podle technickohospodaiskych ukazateld -

jednotkovych cen na 1 m?* obestavéného prostoru, 1 m? zastavéné plochy. [1,6]

2.4.4 Vécna hodnota
Vécna hodnota nebo ¢asova cena nam urcuje reprodukéni cenu nemovitosti, ktera je snizena o
pfiméfené opotiebeni, odpovidajici primérné opotiebené nemovitosti stejného stafi a intenzité
pouzivani. Nakonec je snizena cena snizena o naklady na urgentni opravy vaznych zavad, které

nam neumoznuji okamzité vyuziti nemovité véci. [1]

2.4.5 Vynosova hodnota
Vynosovou hodnotu mize byt definovana jako soucet vSech budoucich vynost plynoucich

z najemného nemovitosti kapitalizovanych na soucasnou hodnotu. [1]
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3 Vynosova metoda

Vynosova metoda mize byt pochopena jako zaklad pro kazdého investora, ktery se musi
rozhodovat, jestli by dana investice pro n¢j byla efektivni ¢i nikoliv. Pfi ocefiovani vynosovou
metodou provadi investor pfeménu budoucich pfijmt na soucasnou hodnotu pii dané mire
kapitalizace. Vynosova metoda je odvozena od vynosu z dané véci. Odhadce musi zjistit Castku,
jaka musi byt uloZzena v bance pii dané urokové sazbé€, aby bylo zajiSténo stejného vynosu,

ktery plyne z pronajmu nemovitosti.

Aby bylo mozné spravné vyhodnotit investici, musi odhadce provést potiebné kroky a to

takové, aby bylo schopné z vysledki provadét samostatné vypocty.

Je to analyza budoucich vynost z nemovitosti, analyza budoucich naklada, které musi jakozto
vlastnik investovat do provozu a urceni miry kapitalizace, pomoci které je provadén prepocet

na soucasnou hodnotu.

Odhadce musi vyhodnotit, jestli aktualni stav dané nemovitosti umozni bezproblémovy
dlouhodoby prongjem, nebo stav nemovitosti je takovy, ze nam neumozni dlouhodoby pfijem
z prongjmu. Musi byt také obeznamen se zamérem vlastnika, a to kvlli tomu, zda si hodla

nemovitost ponechat ¢i po néjaké dobé prodat. [3,4,26]
Vypocet vynosové metody 1ze shrnout v nasledujici tabulce.

Tabulka 3-1 Vypocet vynosové hodnoty (zdroj: [2], zpracovani: vlastni)

Cisté rocni najemné

- naklady spojené s provozem

= Cisty rocni vynos

/ diskontni mira

= vynosova hodnota
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3.1 Vynosy z nemovitosti
Vynosy z nemovitosti 1ze definovat jako rozdil mezi vSemi vynosy a naklady. Vynos, ktery je
potiebny pro potiebu zjisténi vynosové hodnoty nemovitosti, mize byt definovan jako rozdil
mezi vSemi predpokladanymi piijmy, vynosy a vydaji, které jsou spojeny s vlastnictvim a
provozem nemovitosti. Vétsinou jsou vSechny udaje udavané za obdobi jednoho roku. [1]
Vynosy je mozné rozdélit a vyjadfit tftemi zpusoby:
e Jediny reprezentativni vynos
o Nasleduje pouziti pifimé kapitalizace
o Casova fada vynosi po piedkladanou dobu
o Nasleduje zde vyuziti diskontovani vynost a analyza cash-flow
e Rada systematicky se chovajicich vynosi
o Konstantni, klesajici, rostouci trend
Pro vypocet se pouzivaji Ctyfi rizné typy vynosu, které jsou pojmenovany takto:
e Potencionalni hruby vynos (PHV)
e Efektivni hruby vynos (EHV)
e Cisty provozni vynos (V)
e Cisty provozni vynos po odpoétu splatek (VM)
Nelze zapomenout na dalsi dalezité polozky pro vypocet vynosu:
e Vypadek najemného a ztraty (rVN)
e Provozni naklady (PN)

e Splatky pajcky

Tabulka 3-2 Vztahy mezi uvedenymi vynosy, (zdroj: [1], zpracovani: vlastni)

Potencionalni hruby vynes (PHV)

- Vypadek najemného
= Efektivni hruby vynos (EHV)

- Provozni naklady (PN)

= Cisty provozni vynos (V)
- Splatky pujcky (Rs)
= Cisty provozni vynos po odpoctu splatek (Vm)
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Potencionalni hruby vynes (PHV)

Potencionalni hruby vynos je celkovy vynos znemovitosti, a to za predpokladu 100%
pronajmuti nemovitosti, a to obvykle vztazeny k jednomu roku. Jsou to platby najemného ze
smluvnich vztahi mezi pronajimatelem a najemcem. Najemné je ve vétsiné pripadech uvadéno

v K&/m?/rok a ptedpoklada se, Ze je najemné specifikované jednoznaéné. [5]

Efektivni hruby vynos (EHYV)

Efektivni hruby pfijem je skute¢na vySe piijmu, ktery ma nemovitost urCena k pronajmu
vytvaret. Je to celkovy prijem oCekavany ze vSech operaci najemni nemovitosti po provedeni
opravné polozky k pfijmim, které zaniknou v dusledku neobsazeného nebo nezaplaceného

najemného. [1,5]

Cisty provozni vynos (V)
Cisty provozni vynos je vypocet, ktery se pouziva k analyze ziskovosti investic do nemovitosti
vytvarejicich pfijem. Cisty provozni vynos se rovna veskerym pifijmum z nemovitosti minus

veskeré nutné provozni naklady. [1]

Cisty provozni vynos po odpoctu splatek (Vm)
Cisty provozni vynos znamena &isty provozni zisk po zdanéni a piedstavuje teoreticky pifjem

spoleCnosti z provozu, pokud by neméla zadny dluh (zadny trokovy néaklad). [2]

3.2 Najemné
Najemné je penézni Castka, kterou najemce hradi pronajimateli nemovitosti za prenechani prava

nemovitost uzivat.

Vlastnik musi hradit z najemného naklady na adrzbu a vSechny naklady souvisejici s provozem

nemovitosti.

Najemni vztah za¢ina na zakladé uzavieni smlouvy. N4jemné je placeno predevsim periodicky
a je stanoveno v penéznich jednotkach, a to za celou pronajimanou nemovitost nebo jeji ¢ast a
muze byt také v pen&znich jednotkach za 1 m?. [1,2]
Vysi ngjemného de€lime na dva typy:

e trzni najemné,

e smluvni ngjemné.
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3.2.1 Trzni nijemné
Je to nagjemné srovnatelné za obdobné prostory nebo plochy, v urcitém segmentu trhu a ptsobi
zde nabidka a poptavka.
Mezi hlavni parametry, které vstupuji do urceni ceny jsou:
e Poloha nemovitosti,
e Aktualni stav nabidky a poptavky na trhu,
e Poskytované sluzby,
e Stav nemovitosti,
o Kvalita, funkce, estetiCnost, okolni zastavby, pouzité technologie, okoli,

obcanska vybavenost

3.2.2 Smluvni najemné
Smluvni najemné je zavazek, ktery je ucinny od uzavieni najemni smlouvy. V ni se
pronajimatel a najemce domluvi na veSkerych podminkach, ktery se tykaji pronajimaného

prostoru. [5]

3.3 Nezbytné naklady na dosazeni vynosu z najemného
Jsou to naklady, které vlastnik odvadi za provoz nemovitosti obvykle jsou vztazené k jednomu

roku. [5]

3.3.1 Dan z nemovitosti
Piedmétem dané z nemovitosti jsou viechny pozemky na tzemi Ceské republiky, které jsou

zapsany v katastru nemovitosti. VySe dané z nemovitosti se ur¢i z danového priznani.

3.3.2 Pojisténi stavby
Pojistné je zarazenym nakladem na dosazeni nakladd. Jedna se o pojisténi
proti zivelnym a ostatni odpoveédnosti vlastnika nemovitosti za piipadné nehody, které by mohli

vzniknout jinym osobam.

Pokud je pojisténi sjednano a dolozeno smlouvou, tak je mozné naklad na pojisténi prevzit do
vypoctu. Bylo by zde na mistg, zjistit podminky pojisténi, aby vlastnik dostal plnou informaci.
Je zde nutné srovnat cenu pojisténi s aktualnim obdobim, aby nebyla stavajici cena pojistného
podhodnocena.

Pokud stavba neni pojisténa, tak je potieba vysi pojistného odhadnout. Pojisténi budovy zavisi

na vybavenosti budovy. [5]
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3.3.3 Opravy a udrzba
Jsou to ro¢ni naklady na opravy a udrzbu stavby. VétSinou jsou pouzivané pramérné naklady

z ptedchozich let.

Kdyz neni mozné dostat informace z predchozich let, tak je vhodné provést naklady primérné,
které podle vyzkuma ¢ini u budov ro¢né€ cca 0,5 % az 1,5 % z reprodukéni ceny. (cena bez
odpoctu opotiebeni). Zvolené procento se bude odvijet od stavajiciho stavu. U velmi dobie
udrzovaného objektu se pouzije mensi hodnota, protoze nemovitost v blizké budoucnosti
necekaji zadné razantni opravy. Pfi opatném stavu se pfiblizuje k vétsi hodnoté, a to kvili

Spatnému soucCasnému stavu. [1]

3.3.4 Osvétleni, vytapéni a uklid spole¢nych prostor
Naklady spojené s vydaji na osvétleni, vytapéni a elektrickou energii a je mozné zde zminit i
uklid spoleCnych prostor. V pronajatych prostorach se to zapisuje do najemnich smluvnich

podminek jako sluzby.

Vétsinou najemce plati sluzby podle podilové plochy nebo podruzného méfeni. Je zde nutno

zvazit, které polozky budou na strané vynosu a na stran€ naklada. [1]

3.3.5 Sprava nemovitosti
Naklady na spravu nemovitosti jsou také zna¢nou polozkou nakladud, které jsou nutné pro
dosazeni vynosu.
Je zde nutno napftiklad provadét nasledujici Cinnosti:
e Uzavirani najemnich smluv,
e Vybirani ¢i vymahani najemného,

o Vcetné nakladl na zastoupeni pravni kancelafi a soudnich poplatkt

Prohlidky nemovitosti, zajisStovani servisu,

Jednani s dotCenymi ufady, pojistovnou apod..,
Muzeme naklad urcit i procentem, které je odhadnuto u bytd okolo 5 % a u nebytovych prostor

10 % z vybraného ngjmu. [1,2]
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3.3.6 Amortizace
Po skonceni zivotnosti stavby musi mit vlastnik rezervu na obnoveni investice, a to proto aby
mohla nemovitost dale pfinaSet uzitek. Pro vypocet amortizace se pouziva kapitalova
amortizace podle vztahu:

X=(C*i)q"-1

Kde:

X - ¢astka, kterou je tieba ulozit, abychom méli na konci méli odpovidajici obnos

C - nakladov4, reproduk¢ni cena ke dni odkladu

I — trokova mira setinna

q — urocitel

n — doba zivotnosti [1]

3.3.7 Ostatni mozné naklady s provozem
Mezi ostatni mozné naklady spojené s provozem patfi:
e Njjemné z pozemku,
e Naklady na uvedeni do pronajimatelného stavu,

e Provize za pronajmuti, [1,2]

3.4 Pomérové ukazatelé
Je tfeba méfit pokrok a vykonnost, aby bylo mozné sledovat vyvoj (dlouhodobého) projektu.
Diky malému poctu pecliveé vybranych ukazatelti je mozné ziskat dobry piehled o pokroku a

vykonnosti. Pomérové ukazatelé jsou mnohdy velice rozhodujici pfi pofizovani nemovité véci.

3.4.1 Rentabilita
Rentabilita ¢i navratnost je ukazatel, ktery zobrazuje, jak je podnik schopny vytvaret nové
zdroje, tedy vytvaret zisk z vlozeného kapitalu.

Ukazatele rentability vychéazeji ze zakladniho vztahu:

Rentabilita = Zisk / Investovany kapital

3.4.2 Aktivita

Ukazatel aktivity poskytuje informace o tom, jak efektivné se v podniku naklada s aktivy.
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3.4.3 Likvidita
Likviditou se rozumi to, jak snadno lze aktiva pfeménit na hotovost. Velka aktiva jako
pozemky, budovy a zafizeni se vSak na hotovost nepievadéji tak snadno, protoze se musi najit

kupec a vstupuje zde 1 proces, ktery je spojen s prodejem. [2]

3.4.4 Zadluzenost
Zadluzenost je skutecnost, ze podnik pouziva pro financovani svych aktiv cizi zdroje.
Mira zadluzenosti je definovana jako pomér celkového dluhu k celkovym aktivim, vyjadiena

jako desetinné Cislo nebo procento.

Cizi zdroje maji také velky vliv na rentabilitu a miru rizika podnikani. [2]

3.5 Transformace vynosu na soucasnou hodnotu

Prevedeni vynosu na soucasnou hodnotu jde dvéma zakladnimi zpusoby, a to bud
diskontovanim nebo kapitalizovanim. Diskontujeme za ptipadu, kdyz mame k dispozici vét§inu
jednotlivych ro¢nich budoucich vynosi a jejich vySe nemusi byt konstantni. Je potieba
jednotlivé vynosy odurocit na takzvanou soucasnou hodnotu a poté vynosy secist a soucet je
bran za vynosovou hodnotu nemovitosti. K oduro¢eni vynosu se pouziva diskontni mira. Jako
druhy zpusob je zde kapitalizovani, a to pouzijeme v piipadé, Ze mame pouze jeden

reprezentativni vynos. [5]

3.5.1 Diskontace
Rozumi se tim proces, ktery upravuje budouci hodnotu pfijmu nebo vydaje daného projektu na
soucasnou hodnotu pomoci diskontni sazby. Kdyz se vynasobi pfijmy ¢i vydaje diskontnim
koeficientem, ktery v Case klesa. Diskontovani zobrazuje fakt, Ze penize v budoucnosti maji

niz$i hodnotu nez penize v soucasnosti.

Diskontace se pouziva v piipadé€, pokud je prospéch ve formé fady jednotlivych vynost za
jeden rok. V hlavnim piipade diskontace vynosu se pouziva, kdyz velikost jednotlivych
vynosu je proménliva a jsou tam vychylky. Jednotlivé vynosy jsou oduroCeny na souc¢asnou

hodnotu a poté secteny, a to se definuje jako celkovy soucet vynosové hodnoty nemovitosti.

V odborné literature Ize zaregistrovat i pojmenovani diskontace jako metoda diskontovanych

cash-flow (CF). [26]
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3.5.2 Kapitalizace

Kapitalizace je vztazena k jednomu reprezentanimu vynosu.

Mira kapitalizace se v nemovitostech bézné pouziva a oznacuje miru navratnosti nemovitosti
na zaklade¢ cistého provozniho pifijmu, ktery nemovitost generuje. Jinymi slovy, mira
kapitalizace je metrika navratnosti, ktera se pouziva k ur€eni potencialni navratnosti investice

nebo navratnosti kapitalu.

Miru kapitalizace lze pouzit k urCeni rizikovosti investi€ni pfilezitosti — vysokd mira

kapitalizace znamena nizsi riziko, zatimco nizka mira kapitalizace znamena vys$si riziko. [5,9]

3.5.2.1 Prima kapitalizace

Metoda piimé kapitalizace odhaduje hodnotu nemovitosti pomoci prognozy vynosu za jeden
rok. Méritkem pfijmu muZze byt potencialni hruby pfijem, efektivni hruby pfijem nebo Cisty
provozni pfijem. Pfima kapitalizace vyzaduje, aby existovaly relativné dobré aktualni idaje o

prodeji srovnatelnych nemovitosti.

Srovnatelny prodej poskytuje vhodny trzni multiplikator k pouziti s pfedmétnou nemovitosti.

[1,5]

3.5.2.2 Vynosova kapitalizace

Vynosova kapitulace je definovana vztahem mezi budoucim ocekavanym vynosem z
nemovitosti a soufasnou vynosovou hodnotou nemovitosti. Pfihlizi se zde k prognoze
budoucich vynosi, a to pro urCeny dany interval. Interval je obvykle 5 az 15 rokd, protoze poté

je mozné odhadnout objektivné vyvoj vynosu.

Pfi vynosové kapitalizaci neni potieba odhadovat budouci vynosy nemovitosti v piesné
odhadnuté Ciselné hodnoté jako pfi diskontovani. Miru kapitalizace se odhadne na zaklade
rozdilu nebo souctu miry vynosnosti. Mira kapitalizace se odhaduje na zakladé souctu nebo

rozdilu miry vynosnosti a slozky na navratnost. [5]
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3.6 Vécna renta
Vécna renta je jistina, kterd se musi pii stanovené urokové mire ulozit do banky na slozené
urokovani, aby v budoucnu bylo mozné v jednotlivych letech vybrat stejné ¢astky, které jsou

predpokladané budouci vynosy z nemovitosti.

Vécna renta je pocitana podle vzorce, ktery je uvedeny nize.

zisk (&isty vynos) z nemovitosti [K¢/rok]
Cv [KE] = x 100 %
urokova mira [% p.a.]

Obrazek 3-1 Vypocet vécné renty (zdroj: [1], zpracovani vlastni)

3.7 Vynosova a kapitaliza¢ni mira

Mira kapitalizace (Grok) je cenou za zapujceni kapitalu. Mira kapitalizace se vyjadiuje bud’ v
% nebo v setinné podobé. Mira kapitalizace je velice citlivou polozkou pii vypoctech vynosové
hodnoty. Na vysi miry kapitalizace ma podstatny vliv riziko dané investice. Mezi mirou rizika
a mirou vynosu existuje piimy vztah. Cim vy je vynos z dané investice, tim je vy$3i riziko
mozné ztraty vlozenych prostiedkt. V zasadé€ plati, ze nejjistéjsi jsou investice v bankovnich
institucich. Momentalné je mira zhodnoceni vklada na Grovni mezi 1 % - 2 % rocné. Investice
do nemovitosti patii k jedném z nejjistéjSich. Ale 1 zde je mozné diky napfiklad nevhodné

zvolené lokalité, ve které se nemovitost nachazi, pfijit o vse. [8]

3.8 Odhad miry vynosnosti
Mira vynosnosti nelze v zadném piipadé€ presné urcit ¢i spocitat. MiZze byt pouze odhadnuta
s pouzitim stavebnicového zpisobu odhadu miry vynosnosti. Odhad je proveden z obdobnych
typt nemovitosti, kterou upravime o potencialni rizika.

Lze ji vyjadfit vzorcem:

iv =1p +- Al

kde:

ly- je mira vynosnosti,

ip - je mira vynosnosti dosahovana u obdobnych nemovitosti,

Al - jsou rizika reprezentujici odliSnosti vychozi miry vynosnosti. [5,26]
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3.9 Rizika

Rizika se déli do dvou kategorii, které se poji s celkovym pojetim projektu.

Systémova rizika,

Nesystémova rizika,

3.9.1 Systémova rizika

Je to globalni makroekonomicky pohled

Politicka situace,

Stav a vyvoj ekonomiky,

Zmena urokovych sazeb,

Mira inflace,

Mezinarodni déni (politické, ekonomické),

3.9.2 Nesystémova rizika

Nesystémové rizika jsou definovana jako necekana rizika spojena s celkovym projektem.

Pozemek,

o

o

o

o

o

Vyskyt radonu

Archeologické nalezy

Spatné podminky pro zakladani stavby
Necekané investice

Zjisténi vysoké hladiny podzemni vody

Rozvoj izemi,

o

o

o

Zmena uzemniho planu
Zasobovani médii

Dopravni dostupnost

Ekonomicke riziko,

o

o

o

Necekana zména nabidky a poptavky
Zmeéna ceny najemného
Zmena cen dodavaného materialu

Zmeéna provoznich naklada [5]
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4 Pripadova studie

Prakticka ¢ast bude zaméfena na ocenéni nemovitého objektu ve vybrané lokalité. Bude se
jednat o soubor tii nemovitosti, které tvoti administrativni komplex v Brn€. Nemovitosti budou

ocenény dvéma zpusoby, a to metodou vynosovou a porovnavaci.

Vynosova metoda je provedena na zakladé kapitalizace potencialniho cistého piijmu
z pronagjmutého nemovitého majetku v mife odpovidajici budoucim investi¢nim rizikim
obsazenym ve vlastnictvi nemovitosti. Metoda je obecné povazovana za spolehlivou analyzu
hodnoty majetku pofizovanych pro jejich schopnost produkovat pfijem. Vynosova metoda je
pouzivana i v ptipadé déleni nemovitého majetku, ktera umozni vy¢islit hodnotu pro potiebné

Stépeni.

Vypocet je vypracovan podle naslednych krokt. Prvnim krokem pfii metod€ kapitalizace piijmu
je stanoveni hrubého potencionalniho pfijmu, ktery muze byt generovan ocefiovanym
majetkem. Dale je stanovena neobsazenost a provozni naklady, které jsou odecteny od

potencialniho hrubého piijmu pro ziskéani provozniho piijmu.

Odectenim rezervy na renovace od provozniho pfijmu je nasledn€ stanoven Cisty provozni

ptijem pfed zdanénim. Obvykla cena je potom stanovena pomoci piimé kapitalizace.

Vyse potencialniho provozniho pfijmu byla stanovena na zakladé pramérné hladiny trzniho
najemného v porovnatelnych objektech a porovnatelné lokalité. Ve vypoctech bylo v souladu s
béznou praxi vychazeno ze souCasného najemného, kdy sluzby a energie jsou najemnikiim

uctovany na zakladé jejich skutecného Cerpani.

Provozni néklady byly stanoveny procentni sazbou z potencialniho hrubého piijmu, obvyklou

pro porovnatelné objekty. Kapitalizacni mira byla urena na zakladé¢ diskuse se znalci.
Na zéakladé vySe uvedenych skutecnosti je takto ziskana vynosova hodnota.

Porovnavaci metoda je do praktické casti doplnéna z divodu, aby byl viditelny rozdil
v pristupech ocenéni. Porovnavaci metoda je uréena pro trzni ocenéni nemovitosti a pro

ptipadny prode;j.

Nemovitost je oceniovana ke dni 1.1.2021.
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5 Ocenéni nemovitého komplexu Kralovopolska 139

5.1 Podklady pro ocenéni a specifikace nemovitosti
Nize jsou uvedeny podklady, které jsou nutné pro ocenéni nemovitosti:
e Vypis z katastru nemovitosti — vypis katastru nemovitosti by nemél byt starsi nez 3
mesice.
e Kopie katastralni mapy, na které je vyznacen ocennovany pozemek. Katastralni mapa
stejn€ jako u vypisu z katastru nemovitosti by nemela byt starsi nez 3 meésice.
o Cesky staticky iFad
e Stavebni plany neboli vykresova dokumentace od ur¢ené oceniované nemovitosti,
kterymi se rozumi pudorysy, fezy, pohledy, technicka zprava, situace,
e Najemni smlouvy a prehled najemcu ocefiované budovy zajisti velmi dulezité udaje
pro tvorbu ocenéni vynosovou metodou,
e Naklady spojené na ro¢ni chod nemovitosti,
e Kolaudacni rozhodnuti,
e Rozpocet,

e Konzultace s vlastniky nemovitosti,
5.2 Metody ocenéni

5.2.1 Vynosova metoda
Zjistuje ¢i analyzuje trzni hodnotu na zakladé budoucich piijmu z vlastnictvi nemovitosti. Ke
zjisténi hodnoty se prichazi diskontovanim a nebo kapitalizaci piijmu odpovidajici
kapitalizaéni mirou. Finalni trzni hodnota vynosové metody se zpravidla urci tak, ze se

vynosova ro¢ni hodnota vynasobi adekvatnim poctem let.

5.2.2 Porovnavaci metoda
Komparativni metoda, téz porovnavaci metoda, srovnavaci metoda ¢i metoda srovnatelnych
hodnot je statisticka metoda. Vychazi z toho, Ze z vétsiho poCtu znamych objektt 1ze odvodit
stfedni hodnotu, kterou 1ze pouzit jako zaklad pro hodnoceni urcité nemovité véci (pro zjisténi

jeji trzni hodnoty).
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Po provedeném Setfeni na internetu, v realitni inzerci, u realitnich kanceléafich a s vyuzitim
vlastni databaze byly nalezeny 3 az 4 srovnatelné objekty, které byly pouzity pro komparativni
metodu.

Jako hlavni kritéria pro volbu srovnatelnych objektd byly uvazovany predevsim lokalita,
zpusob uziti, stavebné technicky stav, velikost pfislusejicich pozemkd a dalsi. VSechny

srovnatelné objekty jsou brany z aktualni nabidky realitnich kancelafi.

Pro stanoveni trzni hodnoty pfedmétnych nemovitych véci je pouzita multikriterialni metoda
pfimého porovnani podle prof. Bradace. Princip metody spociva v tom, ze z databaze, resp.
inzerovanych prodejich podobnych nemovitych véci je pomoci prepocCitacich indext
jednotlivych objektd odvozena trzni cena ocefiovaného objektu. Indexy odlisnosti u
jednotlivych objektd respektuji jejich rozdil oproti ocefiovanému objektu. Z takto ziskané ceny
je naslednym statistickym vyhodnocenim zjisténa cena prumeérna, v piipadé vhodnosti i cena
minimalni a maximalni. V nasem pfipad¢ bylo provedeno porovnani jednotkové ceny vztazené

k 1 m? uzitné plochy.
5.3 VsSeobecné udaje
5.3.1 Popis oceiovaného objektu

Nemovité véci celého komplexu Kralovopolska 139 A, Kralovopolska 139 B&C a
Kralovopolska 139 D jsou tvoteny stavajicim administrativné skladovym aredlem na adrese
Kralovopolska 3052/139 v Brn& Zabovieskach, vie zapsano listu vlastnictvi & 3867 pro

katastralni izemi Zabovriesky.

Jedna se o oploceny areal situovany v severni ¢asti Brna s velmi dobrym napojenim na
dopravni systém mésta. LeZi na pomezi méstskych &asti Zaboviesky a Kralovo Pole u kiiZeni
dulezitych dopravnich linii - ulic Kralovopolska a Hradecka. Areal je umistén v sousedstvi
Technologického parku a rozsahlého arealu VUT Brno (Palackého vrch). V tésném sousedstvi
arealu vede meéstsky okruh, spojujici vn&jsi 1 vnitini méstské ¢asti. K dalnicim na Prahu,
Bratislavu, Videi a Ostravu je méstsky okruh pfipojen nékolika radialnimi rychlostnimi
komunikacemi. Nedaleko arealu se nachazeji také tramvajové, trolejbusové a autobusové

zastavky.

Vjezd a vstup do stavajiciho aredlu je ze severni strany od technologického parku.
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Areal se sklada ze zelenych ploch, zpevnénych komunikaci, parkovacich ploch, objektu
vlastni trafostanice, komunika¢n€ propojenych tfi budov (jednopodlazni budovy A a
ctyfpodlaznich budov B&C) a samostatného objektu skladové haly D s rampou. Aredl byl
postaven a kolaudovan v roce 1987, technicky stav budov je dobry, areél je napojen na veskeré
inzenyrské sit€, ma vlastni trafostanici, kterou provozuje EON. Areal je urCen vlastnikem

k dlouhému pronajmu nemovité véci.

5.4 Katastralni mapa objektu
Misto ma plochou topografii a rozklada se na ploSe 10 685 m2 M4 pfiblizné pravidelny

obdélnikovy tvar, jak je znazornéno v katastralni mape¢.

o‘ - OOTO 20 _}/ﬁ\\m m 2 £ \ :,: m“’ - =
Obrazek 5-1 Snimek katastralni mapy - LV €.3867 pro katastralni izemi Zabovresky,
(zdroj: [27] a zpracovani vlastni)
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6 Ocenéni administrativni budovy A
Tato kapitola se vénuje ocenéni administrativni budovy A metodou vynosovou a také
porovnavaci, kde jeji poloha v ramci celého administrativniho izemi, je zobrazena na nize

uvedeném obrazku.

=6 | A
- - 1

|

| ¥

1

T\
T \ ' ==

Obrazek 6-1 Umisténi budovy A v arealu (zdroj a zpracovani vlastni)

6.1 Charakteristika budovy

Jedna se o stavajici administrativni budovu A s pozemky o celkové vymére 3168,33 m2 V
katastru nemovitosti je administrativni budova A zapsana jako budova ¢.p. 3052, a to spolecné
s administrativni budovou B&C. Budova A predstavuje montovanou stavbu, jejiz nosny skelet
tvoti prefabrikovand montovana zelezobetonova konstrukce systému MS-OB. Obvodovy plast
je vyzdén z keramickych tvarnic. Objekt je nepodsklepeny, jednopodlazni o pidorysném
rozméru cca 19,5 m x 25,5 m, zastfeSen plochou stiechou. Objekt A je pfipojen stavajicimi
arealovymi pripojkami na sité technické infrastruktury: vodovod, kanalizace, sdélovaci vedeni,
elektfina, plyn. Budova obsahuje administrativni, obchodni a skladové prostory a ke dni

ocenéni je pronajata dvéma najemcum.
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6.2 Fotodokumentace administrativni budovy A

Obrazek 6-2 Pohled na budovu A, Obrazek 6-3 Pohled na budovu A,
(zdroj a zpracovani vlastni) (zdroj a zpracovani vlastni)

6.3 Vynosova metoda

6.3.1 Vynosy z nijjemného

Administrativni budova A je ke dni ocenéni pronajata dvou najemctim. Pro potieby vynosového
ocenéni je pouzito skuteCné sjednané najemné. ZjiSténé Castky uvazovanych vynosu
zngjemného byly dale upraveny tzv. koeficientem ztraty najemného ve vysi 0,90, které
zohlediiuje nepronajmuti vSech prostor nabizenych prostor k prongmu. Rocni piijem
z najemného byl na zékladé vySe uvedeného stanoven na 504 169,22 K¢, viz nasledujici
tabulka.

6.3.2 Analyza niajemného srovnatelnych nemovitosti
Pro srovnani najemného, které je dano obchodnimi podminkami, které jsou zasmluvnéné na
ocefiovaném aredlu, byl vzat vzorek podobnych administrativnich budov v Brné. Ugelem bylo
poukazani na srovnatelnost ¢i nesrovnatelnost najemného zasmluvnéného na ocefiované
administrativni budové vic¢i nabidkové cené najemného obdobnych administrativnich budov

uvertejiiované v roce 2020.

Mezi srovnatelné nemovitosti byly vzaty 2 vzorky. V daném cCase a misté bohuzel nebyly

obdobné nemovitosti se stejnym ucelem vyuziti v nabidce realitnich kancelafi.
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Lokalita:

Ugel:

Uzitna plocha:
Rocni ngjemné:

Sluzby:

Vybavenost:

Obrizek dinisrativni bu:i\va,
(zdroj: [11], zpracovani vlastni)
Lokalita:

Ugel:

Uzitna plocha:
Roc¢ni ngjemné:

Sluzby:

Vybavenost:

Obrizek 6-5 Administrativni budova,
(zdroj: [12], zpracovani vlastni)

Parkovaci mista:

Parkovaci mista:

Brno-Husovice
Kancelare

408 m?

3 165 K& za m%/rok
900 K& za m?/rok
V cené

Srovnatelna

Brno-Slatina
Kancelare

436 m?

2 265 K& za m?/rok
659 K& za m?/rok
V cené

Srovnatelna

V nasledujici tabulce je uvedeny vycet najemct a skutecné rocni sjednané najemné.

Tabulka 6-1 Vypocet ro¢nich vynosi z najemného, (zdroj a zpracovani vlastni)

‘ Pronajimatelna Jedn. Najemné Roc¢ni ngjemné
Budova A - ngjemce
plocha (m?) (K&/m?/rok) (K¢)

A -NASSA sr.0. 89,85 1350,04 121 301,09
A - Mobillie s.r.0. 320,94 1350,05 433 285,05
Celkem 410,79 554 586,14

‘ Hodnota

Vynosy z najemného

(K¢/rok)
Vynosy celkem 554 586,14
Koeficient ztraty njjemného 0,9
Vynosy celkem po upravé 504 169,22
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6.3.3 Naklady na dosazeni vynosu z najemného
Vyse uvedeny ro¢ni vynos z ngjemného je snizen o nutné naklady na jeho dosazeni.
Jednotlivé nakladové polozky jsou uvazovany v nasledujici struktufe:
e Dan z nemovitosti — ve skute¢né vysi dle podkladu poskytnutych vlastnikem,
e Pojisténi nemovitosti — ve skutecné vysi dle podkladi poskytnutych vlastnikem,
e Naklady na béznou udrzbu a opravy — ve vysi 0,50 % z reproduk¢ni pofizovaci ceny
stavby,
e Naklady na spravu — ve vysi 7,50 % zcelkovych uvazovanych rocnich vynost
najemného.
Jednotlivé ¢astky jsou zobrazeny a vycisleny v nize uvedené tabulce.

Tabulka 6-2 Piehled stavajicich nakladu, (zdroj a zpracovani vlastni)

Néazev Hodnota (K¢/rok)
Dar z nemovitosti 4 947,00
Pojisténi nemovitosti 4 207,00
Naklady na béznou udrzbu a opravy 68 485,00
Naklady na spravu 36 047,43
Naklady celkem 113 686,43

6.3.4 Vypocet vynosové hodnoty

Pro stanoveni soucasné hodnoty budoucich hotovostnich tokti (vynosové hodnoty) je nutné
urcit diskontni faktor, ktery by mél vérné odrazet naklady prilezitosti kapitalu. Konstrukce
diskontu vychazi z bezrizikové investice do dlouhodobych statnich dluhopisi. V soucasné dobé
je vynosnost dlouhodobych dluhopisi Ceské republiky v trovni piiblizné 2,0 %. Dale se
diskont odviji od dil¢ich konkrétnich faktort puisobicich na cenu nemovité véci. Po zvazeni
vSech predpokladu a rizik byl diskontni faktor stanoven ve vysi 7,0 %. Procentni sazba je dana
odbornym odhadem znalce.

Tabulka 6-3 Vypocet vynosové hodnoty, (zdroj a zpracovani vlastni)

Vypocet ¢istého ro¢niho najemného:
Ptijmy roc¢né celkem K¢ 504 169,22
Vydaje ro¢né celkem K¢ 113 686,43
Cisté roéni ndjemné je rozdil roénich piijmi a vydaja K¢ 390 482,79
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Vypocet vynosové hodnoty:
Predpoklad konstantnich pfijmu Ano Vécna renta
Cisté ro¢ni najemné K& 390 482,79
Mira kapitalizace % 7,00
VYNOSOVA HODNOTA (po zaokrouhleni)
K¢ 5578 000,00
(Cisté rocni ndjemné/mira kapitalizace) *100

6.4 Prepocet vynosové hodnoty na soucasnou hodnotu

6.4.1 Indexace nijemného ke dni ocenéni
Po prostudovani uzavienich najemnich mluv je zfejmé, ze vlastnik nemovitosti neindexuje
najemné na aktualni podminky. Indexace najemného slouzi k udrzeni stejné ceny najemného
k trznim podminkach. V nasledujici tabulce je znazornény vyvoj ceny najemného, které je
upravovano inflacnim ro¢nim koeficientem k aktualnimu dni ocenéni. Primérna rocni inflace

je zvefejnéna na Ceském statistickém ufadu. Indexace prob&hla k datu 1.1.2021.[7]

Tabulka 6-4 Indexace najemného ke 1.1.2021, (zdroj: [7], zpracovani vlastni)

NASSA s.r.o. - smlouva uzaviena 1.3.2016

Polozka 2016 2017 2018 2019 2020
Mira inflace za obdobi historie v % 0,7 2,5 2,1 2,8 3,2
Koeficient 1,000 1,025 1,047 | 1,050 | 1,061
Vynos 1300 1350 1383,75| 1448 1520
Odnimatelny Cisty vynos pfep. ke dni| ;350 ) | 138375 | 144813 | 1519,94 | 1612,50
ocenéni

Mobilie s.r.o. - smlouva uzaviena 23.2.2018
Polozka 2018 2019 2020
Mira inflace za obdobi historie v % 2,1 2,8 32
Koeficient 1,000 1,028 1,032
Vynos 1350 1350 1387.8
Odnizneftteln;’r Cisty vynos prep. ke dni 1350,00 | 1387.80 | 143221
ocenéni
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6.4.2 Vypocet ke dni ocenéni 1.1.2021

Z vySe uvedenych tabulek, kde je zobrazeny piepocet mésicniho najemného u jednotlivych

najemcu byl sestaven ro¢ni vypocet vynosu (viz tabulky nize).

Tabulka 6-5 Vypocet ro¢nich indexovanych vynosu z najemného ke dni 1.1.2021, (zdroj

a zpracovani vlastni)

‘ Pronajimatelna Jedn. Najemné Roc¢ni ngjemné
Budova A - ngjemce
plocha (m?) (K&/m?/rok) (K¢)

A -NASSA sr.0. 89,85 1612,50 144 88285
A - Mobillie s.r.0. 320,94 143221 459 653,35
Celkem 410,79 604 536,20

‘ Hodnota

Vynosy z najemného

(K¢&/rok)
Vynosy celkem 604 536,20
Koeficient ztraty njjemného 0,9
Vynosy celkem po upravé 549 578,37

6.4.3 Naklady na dosazeni vynosu z indexovaného najemného

Vyse uvedeny ro¢ni vynos z ngjemného je snizen o nutné naklady na jeho dosazeni.

Jednotlivé nakladové polozky jsou uvazovany v nasledujici struktufe:

e Dan z nemovitosti — ve skutecné vysi dle podkladu poskytnutych vlastnikem,

e Pojisténi nemovitosti — ve skute¢né vysi dle podklad poskytnutych vlastnikem,

e Naklady na béznou udrzbu a opravy — ve vysi 0,50 % z reprodukéni pofizovaci ceny

stavby,

e Naklady na spravu — ve vysi 7,50 % z celkovych uvazovanych ro¢nich vynost

najemného.

Tabulka 6-6 Piehled stavajicich nakladu ke dni 1.1.2021, (zdroj a zpracovani vlastni)

Nazev Hodnota (K¢/rok)
Dar z nemovitosti 494700
Pojisténi nemovitosti 4 207,00
Naklady na béznou udrzbu a opravy 68 485,00
Naklady na spravu 41 218,38
Naklady celkem 118 857,38
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6.4.4 Vypocet vynosové hodnoty z indexovaného najemného

Pro stanoveni soucasné hodnoty budoucich hotovostnich tokti (vynosové hodnoty) je nutné
urcit diskontni faktor, ktery by mél vérné odrazet naklady prilezitosti kapitalu. Konstrukce
diskontu vychazi z bezrizikové investice do dlouhodobych statnich dluhopisi. V soucasné dobé
je vynosnost dlouhodobych dluhopisi Ceské republiky v trovni piiblizné 2,0 %. Dale se
diskont odviji od dil¢ich konkrétnich faktort pusobicich na cenu nemovité véci. Po zvazeni
vSech predpokladu a rizik byl diskontni faktor stanoven ve vysi 7,0 %. Procentni sazba je dana
odbornym odhadem znalce.

Tabulka 6-7 Vypocet vynosové hodnoty ke dni 1.1.2021, (zdroj a zpracovani vlastni)

Vypocet ¢istého ro¢niho najemného:

Ptijmy roc¢né celkem K¢ 549 578,37
Vydaje ro¢né celkem K¢ 118 857,38
Cisté roéni ndjemné je rozdil p¥ijmi a vydaja K¢ 430 720,99

Vypocet vynosové hodnoty:

Predpoklad konstantnich pfijmu Ano Vécna renta
Cisté roéni najemné K& 430 720,99
Mira kapitalizace % 7,00

VYNOSOVA HODNOTA (po zaokrouhleni)
K¢ 6 153 000,00
(Cisté rocni ndjemné/mira kapitalizace) *100

Tabulka 6-8 Srovnani ceny najemného ke dni 1.1.2021, (zdroj a zpracovani vlastni)

Porovnani vynosové hodnoty

Uzaviené smluvni najemné bez indexace 5578 000,00

Uzaviené smluvni nagjemné s indexaci ke dni ocenéni 6 153 000,00

Vynosovou hodnotou bylo stanoveno k administrativni budové A ocenéni ve vysi 5 578 000
K¢. Najem, ktery byl uzavien s ngjemci byl podlozen srovnatelnymi najmy budov v Brné a
zaroven z duvodu statického najemného, které bylo zasmluvnéno s najemci v roce 2016 a 2018
byl proveden pfepocet na soucasnou hodnotu najemného a timto vynosova metoda ocenéni
administrativni budovy A byla stanovena ve vysi 6 153 000 K¢, coz je o 575 000 K¢ vice nez

ocenéni vynosovou hodnotou zalozenou na zasmluvnéném najemném.
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6.5 Porovnavaci metoda
Porovnavaci metoda je provadéna pro zjiSténi potencialni trzni hodnoty nemovitosti, a to pro

potencionalni prodej nemovitosti.

Pro zjisténi hodnoty je vychazeno z vétsiho poctu srovnatelnych objektt, u kterych je znama
trzni cena nemovitosti, za kterou byl prodej realizovan ¢i inzerovan. Po realizovaném Setfeni
na internetu a vyuzitim vlastni databaze byly nalezeny 4 srovnatelné objekty, které byly pouzity
pro porovnavaci metodu. Mezi hlavni sledovana kritéria sledovanych nemovitosti byla lokalita,

zpusob vyuziti, technicky stav, velikost objektu, velikosti pozemka a dalsi vlastnosti.

Po dukladném vybéru srovnatelnych nemovitosti byly zpracovany vsSechny potiebné a
dohledatelné udaje do tabulky, ve které bylo provedeno prepocitani trzni ceny indexovanim

vybranych kritérii.

Indexy byly zvoleny podle odlisnosti u jednotlivych objekti oproti ocefiovanému objektu. Z
takto ziskané ceny je naslednym statistickym vyhodnocenim zjisténa cena prameérna, v piipade
vhodnosti i cena minimalni a maximalni. V naSem pfipadé jsme provedli porovnani jednotkové
ceny vztazené k 1 m? uzitné plochy. Vysledna jednotkova cena je poté vynasobena uZzitnou

plochou administrativni budovy A a vypocet ur¢i soucasnou trzni cenu.
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Tabulka 6-9 Prehled cen obdobnych nemovitosti (zdroj: [13,14,15,16] zpracovani

vlastni)

Prehled cen obdobnych nemovitosti v Brné
Udaje z inzerce — nabidky prodeje, zvefejnéné na siti internet (8/1997)

10 500 000,- K¢
Brno — Zidenice, Taborska ul.
Dvoupatrovy komer¢ni objekt se 3 vylohami
Uzitna plocha: 235 m?,
Pozemky: 124 m?,
Prostor je napojen na vSechny sité
2 parkovaci mista
44 681 K&/m?

12 900 000,- K¢
Brno - Prizienice, Videnska ul.
Jednopatrovy proskleny komercni objekt
Uzitna plocha: 403 m?,
Pozemky: 0 m?,
Prostor je napojen na vSechny sité
32 010 K¢&/m?

12 000 000,- K¢
Brno - Maloméfice, Jarni ul.
Ttipatrovy Castecné zrekonstruovany dim
Uzitna plocha: 444 m?,
Pozemky: 218 m?,
Prostor je napojen na vSechny sité
Moznost parkovani
27 027 K&/m?

26 000 000,- K¢
Brno — Kralovo pole
Pétipatrova budova s podzemnim parkovanim
Uzitna plocha: 1014 m?,
Pozemky: 306 m?,
Prostor je napojen na vSechny sité
25 387 K&/m?

Pro srovnani — oceflovany
objekt:

Brno — Zaboviesky
Uzitna plocha: 410,79 m
Pozemky: 3 168 m?
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Tabulka 6-10 ZjiSténi ceny porovnanim nemovitosti jako celku, (zdroj: [13,14,15,16],
zpracovani vlastni )

Zjisténi jednotkové ceny
Ocernlovana Porovnavana Porovnavana Porovnavana
nemovitost nemovitost nemovitost nemovitost
C. 1 2 3 4
Lokalita Zidenice Ptizfenice Maloméfice Kralovo pole
Typ objektu komer¢ni komer¢ni komer¢ni komer¢ni
Uzitna plocha 235 m? 403 m?2 444 m? 1014 m?
Pozemky celkem 124 m?2 0 m? 218 m? 306 m?
C 1 :
ena Z;pé 4310500 000, 12 900 000, - 12 000 000, 26 000 000,-

C 1 :

R 44 681 - 32010, 27027.- 25387
K¢&/m
Koef. redukce 0,90 0,90 0,90 0,90
C dukeci
SRR 40213 - 28 809.- 24325 - 22849 -
K¢&/m

K1 0,95 0,95 0,90 1
K2 0,85 1 1 1,20
K3 1 1 1 1,10
K4 0,80 0,75 0,80 0,85
K5 1 1 0,95 1
K6 1 1 1 1
10 0,646 0,712 0,684 1,122

K1x...xK6 ’ ’ ’ ’

Cena odvozena 54 689.- 37 163,- 32109, 20364, -
Celkem prumér 36 081,25.,-
Minimum 20364,-
Maximum 54 689,-
K1 Koeficient upravy na plochu objektu
K2 Koeficient upravy na velikost objektu
K3. Koeficient upravy na stavebné technicky stav a vybaveni
K4 Koeficient upravy na stavebné technicky stav a vybaveni
K5 Koeficient upravy na ev. dalsi vlastnosti
K6 Koeficient upravy dle odborné uvahy znalce
IO Index odlisnosti IO = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)

Jednotkova cena objektu po zaokrouhleni 36 080,-
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Tabulka 6-11 Vypocet celkové ceny, (zdroj a zpracovani vlastni)

‘ UZitna plocha | Jednotkova cena
Objekt Celkova cena
(m?) (K¢&/m?)
Administrativni budova A 410,79 36 080,- 14 821 303,2. -
Celkem po zaokrouhleni (uzitna plocha * jednotkova cena) 14 821 000,-

Porovnavaci metodou bylo stanoveno ocenéni administrativni budovy A ve vysi 14 821 000

K¢, které se odviji od hodnot porovnavanych administrativnich budov.

6.6 Rekapitulace ocenované nemovitosti
V nize uvedené tabulce je shrnuto ocenéni administrativni budovy A stanovené na zaklade
jednotlivych metod.

Tabulka 6-12 Rekapitulace ocefiované nemovitosti, (zdroj a zpracovani vlastni)

Zpusob ocenéni Hodnota (K¢)
Vynosova hodnota 5578 000.-
Vynosova hodnota s indexaci k datu 1.1.2021 6 153 000,-
Komparativni hodnota 14 821 300,-
Trini hodnota 14 821 000,-

Pti ocenéni budovy zélezi na ucelu ocenéni a tim vybrané metody ocenéni. Pokud pii ocenéni
je dualezity potencionalni vynos z administrativni budovy bylo by piihlédnuto k vynosové
metodé, ktera byla stanovena ve vysi 5 578 000 K¢. Tim, ze zasmluvnéné najemné nebylo
behem let néjak zvySovano, byla stanovena na ¢astku 6 153 000 K¢. Pokud by u administrativni
budovy doslo k prodeji byla by hodnota stanovena porovnavaci metodou, jejiz vySe vysla

14 821 000 K¢. Porovnavaci metoda je zaloZena na vybéru podobnych objektu.
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7 Ocenéni administrativni budovy B&C
Tato kapitola se vénuje ocenéni administrativni budovy B&C metodou vynosovou a také
porovnavaci, kde jeji poloha v ramci celého administrativniho izemi, je zobrazena na nize

uvedeném obrazku.

Nl
!’ \‘ ) A\ s

. '--‘A \ \ =

e \

Obrizek 7-1 Umisténi blidovy B&C v arealu, (idroj a zpracovani vlastni) |
7.1 Charakteristika administrativni budovy

Jedna se o stavajici administrativni budovu B&C s pozemky o celkové vyméfe 2 586,33 m2.

V katastru nemovitosti je administrativni budova B&C zapsana jako budova ¢.p. 3052, a to
spoleéné s administrativni budovou A. Casti objektu oznadené jako B a C predstavuji
nepodsklepené budovy o Ctyfech nadzemnich podlazich, které jsou spojeny krékem a jsou
zastfeSeny plochou stfechou. Budova B&C je montovana stavba, jejiz nosny skelet tvori
prefabrikovana montovana zelezobetonova konstrukce systému MS-OB. Obvodovy plast’ je
vyzdén z keramickych tvarnic. Objekt je nepodsklepeny se ¢tyfmi nadzemnimi podlazimi a je
zastfeSen plochou stfechou. Objekt B&C je pfipojen stavajicimi aredlovymi piipojkami na sité
technické infrastruktury: vodovod, kanalizace, sdélovaci vedeni, elektfina, plyn. Budova
obsahuje prevazné administrativni prostory a ke dni ocenéni je CasteCné pronajata nékolika

najemcliim a casteCné je neobsazena.
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7.2 Fotodokumentace administrativni budovy B&C

Obrazek 7-2 Pohled na budovu B&C, Obrazek 7-3 Pohled na budovu B&C,
(zdroj a zpracovani vlastni) (zdroj a zpracovani vlastni)

7.3 Vynosova metoda

7.3.1 Analyza najemného srovnatelnych nemovitosti

Pro srovnani najemného, které je dano obchodnimi podminkami, které jsou zasmluvnéné na
ocefiovaném aredlu, byl vzat vzorek srovnatelnych administrativnich budov v Bmé&. Ugelem
bylo poukazani na srovnatelnost ¢i nesrovnatelnost najjemného zasmluvnéného na ocefiované
administrativni budové vic¢i nabidkové cené najemného obdobnych administrativnich budov

uvertejiiované v roce 2020.

Mezi srovnatelné nemovitosti byly vzaty 2 vzorky v okoli 2 km. Vybrané vzorky jsou stejného

ucelu jako administrativni budova B&C.

Brmo-Veveri

I-—,, Lokalita:

Ugel: Kancelate
Uzitna plocha: 5700 m?2
Ro¢ni najemné: 3 560 K& za m%/rok

Servisni poplatek: 852 K& za m?/rok
Parkovaci mista: 24 000 K¢/rok/misto

Vybavenost: Srovnatelna

Obrazek 7-4 Administrativni budova
(zdroj: [17], zpracovani vlastni)
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Lokalita: Brno-Veveri
i Ugel: Kancelate
- ;"' 'E-r.” Uzitna plocha: 640 m?2
LLLLI L 3 ;!!::i:;:::"?"."'"; Ro¢ni najemné: 2 400 K¢& za m*/rok
T -ll:':l:m;::: Sluzby: 1080 K¢& za m?/rok

QLU L T

Parkovaci mista: 12 000 K¢&/rok/misto

~ Vybavenost: Srovnatelna

Obrazek 7-5 Administrativni budova
(zdroj: [18], zpracovani vlastni)

7.3.2 Vynosy z najjemného
Administrativni budova B&C je ke dni ocenéni 1.1.2021 pronajata deseti najemcim. Pro
potfeby vynosového ocenéni je pouzito skuteCné sjednané najemné. ZjiSténé Castky
uvazovanych vynosu z najemného byly dale upraveny tzv. koeficientem ztraty najemného ve
vysi 0,90, které zohlediiuje nepronajmuti vSech prostor nabizenych prostor k pronajmu. Rocni
pfijem znajemného byl na zakladé vyse uvedeného stanoven na 4 894 488,54 K¢, viz
nasledujici tabulka.

V tabulce 7-1 je uveden vycet najemniku a jejich skutecné sjednané najemné ke dni 1.1.2021.

Tabulka 7-1 Vypocet vynosu z najemného, (zdroj a zpracovani vlastni)

‘ Pronajimatelna Jedn. Najemné Roc¢ni ngjemné
Budova B - najemce
plocha (m?) (K&/m?/rok) (K¢)
B1- XXX, as. 121,00 2000,00 242 000,00
B2 - 4dot. as. 252,00 2120,00 534 240,00
B3 - ANeT, s.r.0. 499,74 1999,96 999 460,01
B4 - volné 499,00 2000,00 998 000,00
Parking 20 ks 8250,00 165 000,00
Celkem 1371,74 2938 700,01
‘ Pronajimatelna Jedn. Najemné Roc¢ni ngjemné
Budova C - najemce
plocha (m?) (K&/m?/rok) (K¢)
C1 - Mag45, s.r.o0. 247,00 1500,00 370 500,00
C2 - Anet, s.r.0. 59,41 1999,96 118 817,62
C2 - ARGUS, sr.0. 72,70 2056,01 149 471,93
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‘ Pronajimatelna Jedn. Najemné Roc¢ni ngjemné
Budova C - najemce
plocha (m?) (K&/m?/rok) (K¢)

C2 - Maple Trade s.r.0. 26,12 2055,90 53 700,11
C3 - Jonckers s.r.0. 443,14 1894,00 839 307,16
C4-PBS sr.o. 22,04 2056,00 4531424
C4 -RRIM, s.r.0. 266,72 2056,00 548 376,32
C4 - volné 98,00 2000,00 196 000,00
Parking 15 ks 8250,00 123 750,00
Celkem 1235,13 2 445 237,38

‘ Hodnota

Vynosy z najemného

(K¢&/rok)
Vynosy celkem 5383 937,39
Koeficient ztraty njjemného 0,90
Vynosy celkem po upravé 4 894 488,54

7.3.3 Naklady na dosazeni vynosu z najemného
Vyse uvedeny ro¢ni vynos z ngjemného je snizen o nutné naklady na jeho dosazeni.
Jednotlivé nakladové polozky jsou uvazovany v nasledujici struktufe:
e Dan z nemovitosti — ve skute¢né vysi dle podkladt poskytnutych vlastnikem.
e Pojisténi nemovitosti — ve skutecné vysi dle podkladi poskytnutych vlastnikem.
e Naklady na béznou udrzbu a opravy — ve vysi 0,50 % z reproduk¢ni pofizovaci ceny
stavby.
e Naklady na spravu — ve vysi 7,50 % zcelkovych uvazovanych rocnich vynost
najemného.
Jednotlivé ¢astky jsou zobrazeny a vycisleny v nize uvedené tabulce.

Tabulka 7-2 Piehled nakladi, (zdroj a zpracovani vlastni)

Néazev Hodnota (K¢/rok)
Dar z nemovitosti 47 466,76
Pojisténi nemovitosti 40 373,26
Naklady na béznou udrzbu a opravy 657 170,00
Naklady na spravu 385 345,62
Naklady celkem 1 130 355,64
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7.3.4 Vypocet vynosové hodnoty
Pro stanoveni soucasné hodnoty budoucich hotovostnich tokli (vynosové hodnoty) je nutné
urcit diskontni faktor, ktery by mél vérné odrazet naklady prilezitosti kapitalu. Konstrukce
diskontu vychazi z bezrizikové investice do dlouhodobych statnich dluhopist. Po zvazeni v§ech
predpokladl a rizik byl diskontni faktor stanoven ve vysi 7,0 %. Procentni sazba je dana

odbornym odhadem znalce.

Tabulka 7-3 Vypocet vynosové hodnoty, (zdroj a zpracovani vlastni)

Vypocet ¢istého ro¢niho najemného:

Ptijmy roc¢né celkem K¢ 4 894 488,54
Vydaje ro¢né celkem K¢ 1 130355,64
Cisté roéni ndjemné je rozdil p¥ijmi a vydaja K¢ 3764 132,90

Vypocet vynosové hodnoty:

Predpoklad konstantnich pfijmu Ano Vécna renta
Cisté ro¢ni najemné K& 3 764 132,90
Mira kapitalizace % 7,00

VYNOSOVA HODNOTA (po zaokrouhleni)
K¢ 53 773 000,00
(Cisté rocni ndjemné/mira kapitalizace) *100

7.4 Prepocet vynosové hodnoty na soucasnou hodnotu

7.4.1 Indexace nijemného ke dni ocenéni
Po prostudovani uzavienich najemnich mluv je zfejmé, ze vlastnik nemovitosti neindexuje
najemné na aktualni podminky. Indexace najemného nam slouzi k udrzeni stejné ceny
najemného k trznim podminkach. V nasledujici tabulce je znadzornény vyvoj ceny najemného,
které je upravovano inflacnim ro¢nim koeficientem k aktualnim dni ocenéni. Primérna rocni
inflace je zvefejnéna na Ceskym statistickym ufadé. Indexace probéehla k datu 1.1.2021.[7]

Tabulka 7-4 Indexace najemného ke dni 1.1.2021, (zdroj: [7], zpracovani vlastni)

XXX, a.s. - smlouva uzaviena 23.9.2016
Polozka 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020
Mira inflace za obdobi historie v % 0,7 2,5 2,1 2,8 32
koeficient 1,000 | 1,025 | 1,047 | 1050 | 1,061
Vynos 2000 | 2000 | 2050 | 2145 | 2252
Ooci?ll;ll?telny Cisty vynos prep. ke dni | )5 00 12050,00| 214538 | 225176 | 238888
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4dot, a.s. - smlouva uzaviena 9.8.2018

ocenéni

Polozka 2018 2019 2020

Mira inflace za obdobi historie v % 2,1 2,8 3,2

koeficient 1,000 | 1,028 1,032

Vynos 2120 2120 2179,36
: I Eist0 v ren. ke dni

Odnimatelny cisty vynos prep. ke dni 212000217936 | 2249,10

B3 Anet, s.r.o. - smlouva uzaviena 12.6.2017

ocenéni

Polozka 2017 2018 2019 2020
Mira inflace za obdobi historie v % 2,5 2,1 2,8 32
koeficient 1,000 1,021 1,050 1,061
Vynos 1999,96 | 1999,96 | 2041,9592 | 2 143
Odnimatelny Cisty vynos pfep. ke dni |\ 500 o 1 5041 06| 2143.22 |2273,73
ocenéni
C1 - Mag 45, s.r.o. - smlouva uzaviena 8.9.2017

Polozka 2017 2018 2019 2020
Mira inflace za obdobi historie v % 2,5 2,1 2,8 32
koeficient 1,000 1,021 1,050 1,061
Vynos 1500 1500 1531,5 1607
Odnimatelny Cisty vynos pfep. ke dni 1500 |1531,50| 1607,44 |1705,33
ocenéni

C2 Anet, s.r.0. - smlouva uzaviena 12.6.2017
Polozka 2017 2018 2019 2020
Mira inflace za obdobi historie v % 2,5 2,1 2,8 32
koeficient 1,000 1,021 1,050 1,061
Vynos 1999,96 | 1999,96 | 2041,9592 | 2 143
Odnimatelny Cisty vynos prep. ke dni |\ 500 o 1 1041 06| 2143.22 |2273,73
ocenéni

C2 Argus, s.r.o. - smlouva uzaviena 1.4.2017
Polozka 2017 2018 2019 2020
Mira inflace za obdobi historie v % 2,5 2,1 2,8 32
koeficient 1,000 1,021 1,050 1,061
Vynos 2056,01 | 2056,01 | 2099,1862 | 2 203
Odnimatelny Cisty vynos pfep. ke dni )0 115000 10| 2203.28 |2337.45
ocenéni

C2 Maple, s.r.o. - smlouva uzaviena 3.3.2017
Polozka 2017 2018 2019 2020
Mira inflace za obdobi historie v % 2,5 2,1 2,8 3,2
koeficient 1,000 | 1,021 1,050 1,061
Vynos 2055,9 | 2055,9 [2099,0739| 2203
Odnimatelny cisty vynos prep. ke dni 2055.9 |2099.07| 2203.16 |2337.33
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C3 - Jonckers s.r.0. - smlouva uzaviena 1.10.2018

Polozka 2018 2019 2020
Mira inflace za obdobi historie v % 2,1 2,8 3,2
koeficient 1,000 | 1,028 1,032
Vynos 1894 1894 1947032
Odnlfne,ltelny Cisty vynos prep. ke dni 1894 | 1947.03| 200,34
ocenéni

C4 RRJM, s.r.o. - smlouva uzaviena 19.2.2018
Polozka 2018 2019 2020
Mira inflace za obdobi historie v % 2,1 2,8 3,2
koeficient 1,000 | 1,028 1,032
Vynos 2056 2056 | 2113,568
Odnlfne,ltelny Cisty vynos prep. ke dni 2056 |2113.57| 2181,20
ocenéni

C4 - PBS s.r.0. — smlouva uzaviena 24.6.2020

7.4.2 Vypocet ke dni ocenéni 1.1.2021

Z vySe uvedenych tabulek, kde je zobrazeny piepocet mésicniho najemného u jednotlivych

najemcu byl sestaven ro¢ni vypocet vynosu (viz tabulky nize).

Tabulka 7-5 Vypocet indexovaného najemného ke dni 1.1.2021, (zdroj a zpracovani

vlastni)
‘ Pronajimatelna Jedn. Najemné Roc¢ni ngjemné
Budova B - najemce
plocha (m?) (K&/m?/rok) (K&/rok)
B1- XXX, as. 121,00 238888 289 055,01
B2 - 4dot. as. 252,00 2249,10 566 773,08
B3 - ANeT, s.r.0. 499,74 2273,73 1136 273,38
B4 - volné 499,00 2000,00 998 000,00
Parking 20 ks 8250,00 165 000,00
Celkem 1371,74 3155 101,47
‘ Pronajimatelna Jedn. Najemné Roc¢ni ngjemné
Budova C - najemce
plocha (m?) (K&/m?/rok) (K&/rok)
C1 - Mag45, s.r.o0. 247,00 1705,33 421 216,74
C2 - Anet, s.r.o. 59,41 2273,73 135 082,25
C2 - ARGUS, sr.0. 72,70 2337.45 169 932,73
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Pronajimatelna Jedn. Najemné Roc¢ni ngjemné
Budova C - najemce

plocha (m?) (K&/m?/rok) (K&/rok)
C2 - Maple Trade s.r.0. 26,12 2337,33 61 050,97
C3 - Jonckers s.r.0. 443,14 2009,34 890 417,61
C4-PBSsr.o. 22,04 2056,00 4531424
C4 -RRJM, s.t.0. 266,72 2181,20 581 770,24
C4 - volné 98,00 2000,00 196 000,00
Parking 15 ks 8250,00 123 750,00
Celkem 1235,13 2 624 534,78

Vynosy z najemného Hodnota

(K¢&/rok)
Vynosy celkem 5779 636,26
Koeficient ztraty njjemného 0,90
Vynosy celkem po upravé 5254 214,78

7.4.3 Naklady na dosazeni vynosu z indexovaného najemného
Vyse uvedeny ro¢ni vynos z ngjemného je snizen o nutné naklady na jeho dosazeni.
Jednotlivé nakladové polozky jsou uvazovany v nasledujici struktufe:
e Dan z nemovitosti — ve skute¢né vysi dle podkladu poskytnutych vlastnikem,
e Pojisténi nemovitosti — ve skutecné vysi dle podkladi poskytnutych vlastnikem,
e Naklady na béznou udrzbu a opravy — ve vysi 0,50 % z reproduk¢ni pofizovaci ceny
stavby,
e Naklady na spravu — ve vysi 7,50 % zcelkovych uvazovanych rocnich vynost
najemného.
Jednotlivé ¢astky jsou zobrazeny a vycisleny v nize uvedené tabulce.

Tabulka 7-6 Piehled nakladu ke dni 1.1.2021, (zdroj a zpracovani vlastni)

Nazev Hodnota (K¢/rok)
Dar z nemovitosti 47 466,76
Pojisténi nemovitosti 40 373,26
Naklady na béznou udrzbu a opravy 657 170,00
Naklady na spravu 394 066,11
Naklady celkem 1139 076,13
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7.4.4 Vypocet vynosové hodnoty z indexovaného najemného
Pro stanoveni soucasné hodnoty budoucich hotovostnich tokli (vynosové hodnoty) je nutné
urcit diskontni faktor, ktery by mél vérné odrazet naklady prilezitosti kapitalu. Konstrukce
diskontu vychazi z bezrizikové investice do dlouhodobych statnich dluhopist. Po zvazeni v§ech
predpokladl a rizik byl diskontni faktor stanoven ve vysi 7,0 %. Procentni sazba je dana
odbornym odhadem znalce.
Tabulka 7-7 Vypocet vynosu indexované vynosové metody ke dni 1.1.2021, (zdroj a

zpracovani vlastni)

Vypocet ¢istého ro¢niho najemného:

Ptijmy roc¢né celkem K¢ 5254 214,78
Vydaje ro¢né celkem K¢ 1 139076,13
Cisté roéni ndjemné je rozdil p¥ijmi a vydaja K¢ 4 115 138,65

Vypocet vynosové hodnoty:

Predpoklad konstantnich pfijmu Ano Vécna renta
Cisté roéni najemné K¢ 4115138
Mira kapitalizace % 7,00

VYNOSOVA HODNOTA (po zaokrouhleni)
K¢ 58 788 000,00

(Cisté rocni ndjemné/mira kapitalizace) *100

Tabulka 7-8 Porovnani hodnot vynosové metody ke dni 1.1.2021, (zdroj a zpracovani

vlastni)

Porovnani vynosové hodnoty
Uzaviené smluvni najemné bez indexace 53773 000,00
Uzaviené smluvni najemné s indexaci ke dni ocenéni 1.1.2021 58 788 000,00

Vynosovou hodnotou bylo stanoveno k administrativni budové B&C ocenéni ve vysi 53
773 000 K¢. Najem, ktery byl uzavien s najemci byl podlozen srovnatelnymi najmy budov
v Brné a zaroven z davodu statického najemného, které bylo zasmluvnéno s najemci v roce
2016, 2017, 2018 a 2020 byl proveden pfepocet na souasnou hodnotu najemného a timto
vynosova metoda ocenéni administrativni budovy B&C byla stanovena ve vys$i 58 788 000 K¢,
coz je 0 5015 000 K¢ vice nez ocenéni vynosovou hodnotou zalozenou na zasmluvnéném

najemném.
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7.5 Porovnavaci metoda

Porovnavaci metoda je provadeéna pro zjiSténi potencialni trzni hodnoty nemovitosti.

Pro zjisténi hodnoty vychazime z vétsiho poctu srovnatelnych objektu, u kterych je znama trzni
cena nemovitosti, za kterou byl prodej realizovan ¢i inzerovan. Po realizovaném Setfeni na
internetu a vyuzitim vlastni databaze byly nalezeny 3 srovnatelné objekty, které byly pouzity
pro porovnavaci metodu. Mezi hlavni sledovana kritéria sledovanych nemovitosti byla lokalita,

zpusob vyuziti, technicky stav, velikost objektu, velikosti pozemka a dalsi vlastnosti.

Po dukladnym vybéru srovnatelnych nemovitosti jsme zapracovali vSechny potiebné a
dohledatelné udaje do tabulky, ve které jsme provedli pfepocitani trzni ceny indexovanim

vybranych kritérii.

Indexy byly zvoleny podle odlisnosti u jednotlivych objekti oproti ocefiovanému objektu. Z
takto ziskané ceny je naslednym statistickym vyhodnocenim zjisténa cena prameérna, v piipade
vhodnosti i cena minimalni a maximalni. V naSem pfipadé jsme provedli porovnani jednotkové
ceny vztazené k 1 m? uzitné plochy. Vysledna jednotkova cena je poté vynasobena uZzitnou

plochou administrativni budovy B&C a vypocet urci soucasnou trzni cenu.
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Tabulka 7-9 Prehled cen obdobnych nemovitosti (zdroj: [19,20,21], zpracovani vlastni)

Prehled cen obdobnych nemovitosti v Brné

Udaje z inzerce — nabidky prodeje, zvefejnéné na siti internet (8/1997)

49 000 000,- K¢
Brno — Trnita, Zvonarska ul.
Ctyipatrovy komeréni objekt
Uzitna plocha: 1 669 m?,
Pozemky: 0 m?,
Prostor je napojen na vSechny sité
15 parkovacich mista
29 359 K&/m?

62 900 000,- K¢
Brno - Styfice, Hergpicka ul.

Administrativni prostory v budové M-palac

Uzitna plocha: 2 845 m?,
Pozemky: 0 m?,
Prostor je napojen na vSechny sité
22 100 K&/m?

IIIIHIIN ’y

55000 000,- K¢

Brno — Kralovo pole, Palackého tfida ul.

Ttipatrovy administrativni objekt
Uzitna plocha: 1 658 m?,
Pozemky: 744 m?,
Prostor je napojen na vSechny sité
25 parkovacich stani
33 172 K¢&/m?

Pro srovnani

— ocefiovany objekt:

Brno — Zaboviesky
Uzitna plocha: 2 821 m?
Pozemky: 2 586 m?
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Tabulka 7-10 ZjiSténi ceny porovnanim nemovitosti jako celku ke dni 1.1.2021, (zdroj:
[19,20,21], zpracovani vlastni)

Zjisténi jednotkové ceny porovnavanim nemovitosti jako celku B&C

Ocerlovana Porovnavana Porovnavana Porovnavana
nemovitost nemovitost nemovitost nemovitost
C. X 1 2 3
Lokalita Zaboviesky Trnita Styftice Kralovo pole
Typ objektu komerc¢ni komerc¢ni komerc¢ni komer¢ni
Uzitna plocha 2821 1669 2845 1658
Pozemky celkem 2586 0 0 744
Cen) zyolezn] X 49 000 000,00 | 62900 000,00 | 55000 000,00
K¢&/m
Gt X 29 359,00 22 100,00 33 172,00
K¢&/m
Koef. redukce X 1 1 1
Cloney jpo ot el X 29 359,00 22 100,00 33 172,00
K¢&/m
K1 X 0,95 0,95 0,95
K2 X 0,9 1 0,9
K3 X 1 1 1
K4 X 0,7 0,7 0,85
K5 X 1 1 1
Ko X 1 1 1
10
Klx xK6 X 0,925 0,942 0,95
Cena odvozena X 31560,93 23 389,17 34 830,60
Celkem prumér 29 926,90
Minimum 23 389,17
Maximum 34 830,60
K1 Koeficient upravy na polohu objektu
K2 Koeficient upravy na velikost objektu
K3. Koeficient upravy na stavebné technicky stav a vybaveni
K4 Koeficient pravy na velikost pfislusejicich pozemka
K5 Koeficient upravy na ev. dalsi vlastnosti
K6 Koeficient pravy dle odborné uvahy znalce
I0 Index odlisnosti IO = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)
Jednotkova cena objektu po zaokrouhleni 29 930,00
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Tabulka 7-11 Vypocet celkové ceny, (zdroj a zpracovani vlastni)

‘ ‘ Jednotkova cena Celkova cena
Objekt Uzitna plocha(m?)
(K&/m?) (K<)
Administrativni budova B&C 2821 29 930,00 84 432 530,00
Celkem po zaokrouhleni (uzitna plocha * jednotkova cena) 84 433 000,00

Porovnavaci metodou bylo stanoveno ocenéni administrativni budovy B&C ve vysi 84 433 000

K¢, které se odviji od hodnot porovnavanych administrativnich budov.

7.6 Rekapitulace ocenované nemovitosti

Tabulka 7-12 Rekapitulace ocefiované nemovitosti, (zdroj a zpracovani vlastni)

Zpusob ocenéni Hodnota (K<)
Vynosova hodnota 53 773 000,-
Vynosova hodnota s indexaci k datu 1.1.2021 58 788 000,-
Komparativni hodnota 84 433 000,-
Trzni hodnota 84 433 000,-

Pfi ocenéni budovy zalezi na ucelu ocenéni a tim vybrané metody ocenéni. Pokud pii ocenéni

je dualezity potencionalni vynos z administrativni budovy bylo by piihlédnuto k vynosové

metodé, kterd byla stanovena ve vysi 53 773 000 K¢&. Tim, ze zasmluvnéné najemné nebylo

béhem let né&ak zvySovano, byla stanovena na c¢astku 58 788 000 K¢. Pokud by u

administrativni budovy doslo k prodeji byla by hodnota stanovena porovnavaci metodou jejiz

vyse vysla 84 433 000 K¢. Porovnavaci metoda je zaloZena na vybéru podobnych objektu.
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8 Ocenéni administrativni budovy D

Tato kapitola se vénuje ocenéni skladové haly D metodou vynosovou a také porovnavaci, kde

jeji poloha v ramci celého administrativniho uzemi, je zobrazena na nize uvedeném obrazku.

e, \ —

Obrszek 8-1 Umisténi budovy D v arealu, (zdroj a zpfa/covéni ‘vlastni)

8.1 Charakteristika budovy

Jedna se o stavajici skladovaci halu D s pozemky o celkové vyméie 4 929,33 m?.

V katastru nemovitosti je skladova hala D zapsana jako budova bez Cp/Ce. Jedna se o
nepodsklepeny objekt o jednom nadzemnim podlazi (v prostoru haly jsou vestavény dvé
galerie). Pidorysna plocha objektu je cca 33,8 m x 32,3 (27,85) m. Objekt je zastfesen sedlovou
stftechou o vySce hiebene sedlové stiechy cca 9,35 m. Material - kombinace zdéné stavby, jejiz
nosny skelet tvofi montovana ocelova konstrukce. Objekt je pfipojen stavajicimi aredlovymi
ptipojkami na sité technické infrastruktury: vodovod, kanalizace, sdélovaci vedeni a elektfina.
Hala obsahuje prevazné skladové prostory s vestavénou Casti se socialnim zafizenim a
technickym zazemim, dale venkovni rampu s vyrovnavacim mustkem. Hala je ke dni ocenéni

pronajata jednomu najemci.
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8.2 Fotodokumentace skladové budovy D

Obrazek 8-2 Pohled na budovu D, Obrazek 8-3 Pohled na budovu D,
(zdroj a zpracovani vlastni) (zdroj a zpracovani vlastni)

8.3.1 Analyza najemného srovnatelnych nemovitosti

Pro srovnani najemného, které je dano obchodnimi podminkami, které jsou zasmluvnéné na
ocefiovaném aredlu, byl vzat vzorek srovnatelnych administrativnich budov v Bmé&. Ugelem
bylo poukazani na srovnatelnost ¢i nesrovnatelnost najjemného zasmluvnéného na ocefiované
administrativni budové vic¢i nabidkové cené najemného obdobnych administrativnich budov

uvertejiiované v roce 2020.

Mezi srovnatelné nemovitosti byly vzaty 3 vzorky v okoli Brna. Vybrané vzorky jsou stejného

ucelu jako skladovaci budova D.

Lokalita: Brno-Herspice
Ugel: Skladovaci prostor
Uzitna plocha: 799 m?2

Roéni najemné: 2 480 K& za m?/rok

Servisni poplatek: 923 K& za m?/rok

Parkovaci mista: 55 mist v cené
Obrizek 8-4 Skladovaci budova (zdroj:
[22], zpracovani vlastni)

Vybavenost: Srovnatelna
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Lokalita:

Ugel:

Uzitna plocha:
Rocni ngjemné:

Sluzby:

Vybavenost:

Obrazek 8-5 Skladovaci budova (zdroj:

[23], zpracovani vlastni)

Lokalita:

Ugel:

Uzitna plocha:
Rocni ngjemné:

Sluzby:

Obrizek 8-6 Skladovaci budova (zdroj: ¥Yybavenost:

[24], zpracovani vlastni)

8.3.2 Vynosy z nijemného

Parkovaci mista:

Parkovaci mista:

Brno-Veverti
Skladovaci prostor
640 m?

820 K¢& za m?/rok
420 K¢& za m?/rok
20 mist v cené

Srovnatelna

Brno-Horni Hers$pice
Skladovaci prostor
1319m?

1 200 K¢& za m?/rok
220 K¢& za m?/rok

V arealu

Srovnatelna

Skladova hala D je ke dni ocenéni 1.1.2021 pronajata jednomu najemci. Pro potieby

vynosového ocenéni je pouzito skute¢né sjednané nijemné. Zjisténé castky uvazovanych

vynosu z najemného byly dale upraveny tzv. koeficientem ztraty najemného ve vysi 0,90, které

zohlediiuje nepronajmuti vSech prostor nabizenych prostor k prongmu. Rocni piijem

z nagjemného byl na zakladé vySe uvedeného stanoven na 1 135 454,55 K¢ viz nasledujici

tabulka.

Tabulka 8-1 Vypocet ro¢niho vynosu z nijemného, (zdroj a zpracovani vlastni)

‘ Pronajimatelna Jedn. Najemné Roc¢ni ngjemné
Sklad D - ngjemce
plocha (m?) (K¢&/m?/rok) (K¢&/rok)
D - Ptacek, as. 1165,00 1000,00 1 165 000,00
Parking 10 ks 8400,00 84 000,00
Celkem 1165,00 1249 000,00
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‘ Hodnota
Vynosy z najemného
(K¢&/rok)
Vynosy celkem 1 249 000,00
Koeficient ztraty njjemného 0,90
Vynosy celkem po upravé 1 135 454,55

8.3.3 Naklady na dosazeni vynosu z najemného
Vyse uvedeny ro¢ni vynos z ngjemného je snizen o nutné naklady na jeho dosazeni.
Jednotlivé nakladové polozky jsou uvazovany v nasledujici struktufe:
e Dan z nemovitosti — ve skute¢né vysi dle podkladu poskytnutych vlastnikem,
e Pojisténi nemovitosti — ve skutecné vysi dle podkladi poskytnutych vlastnikem,
e Naklady na béznou udrzbu a opravy — ve vysi 0,50 % z reproduk¢ni pofizovaci ceny
stavby,
e Naklady na spravu — ve vysi 7,50 % zcelkovych uvazovanych rocnich vynost
najemného.

Jednotlivé ¢astky jsou zobrazeny a vycisleny v nize uvedené tabulce.

Tabulka 8-2 Piehled roc¢nich nakladu, (zdroj a zpracovani vlastni)

Nazev Hodnota (K¢/rok)
Dar z nemovitosti 9 898,63
Pojisténi nemovitosti 8 765,23
Naklady na béznou udrzbu a opravy 137 045,00
Naklady na spravu 8147223
Naklady celkem 237 181,09

8.3.4 Vypocet vynosové hodnoty
Pro stanoveni soucasné hodnoty budoucich hotovostnich tokli (vynosové hodnoty) je nutné
urcit diskontni faktor, ktery by mél vérné odrazet naklady prilezitosti kapitalu. Konstrukce
diskontu vychazi z bezrizikové investice do dlouhodobych statnich dluhopist. Po zvazeni v§ech
predpokladl a rizik byl diskontni faktor stanoven ve vysi 8,0 %. Procentni sazba je dana

odbornym odhadem znalce.
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Tabulka 8-3 Vypocet vynosové hodnoty, (zdroj a zpracovani vlastni)

Vypocet ¢istého ro¢niho najemného:

Ptijmy roc¢né celkem K¢ 1 135 454,55
Vydaje ro¢né celkem K¢ 237 181,09
Cisté roéni ndjemné je rozdil p¥ijmi a vydaja K¢ 898 273,46
Vypocet vynosové hodnoty:

Predpoklad konstantnich pfijmu Ano Vécna renta
Cisté ro¢ni najemné K& 898 273,46
Mira kapitalizace % 8,00
VYNOSOVA HODNOTA (po zaokrouhleni)

K¢ 11 229 000,00
(Cisté rocni ndjemné/mira kapitalizace) *100

8.4 Prepocet vynosové hodnoty na soucasnou hodnotu

8.4.1 Indexace nijemného ke dni ocenéni 1.1.2021

Po prostudovani uzavienich najemnich mluv je zfejmé, ze vlastnik nemovitosti neindexuje

najemné na aktualni podminky. Indexace najemného nam slouzi k udrzeni stejné ceny

najemného k trznim podminkach. V nasledujici tabulce je znadzornény vyvoj ceny najemného,

které je upravovano inflacnim ro¢nim koeficientem k aktualnim dni ocenéni. Primérna rocni

inflace je zvefejnéna na Ceskym statistickym ufadé. Indexace probéehla k datu 1.1.2021.[7]

Tabulka 8-4 Indexace najemného ke dni 1.1.2021, (zdroj: [7], zpracovani vlastni)

Koupelny Ptacek - smlouva uzaviena dne 29.5.2016
Polozka 2016 2017 2018 2019 2020
Mira inflace za obdobi historie v % 0,7 2,5 2,1 2,8 3,2
koeficient 1,000 1,025 1,047 1,050 1,061
Vynos 1000 | 1000,00 1025 1073 1126
Odnlfn?telny Cisty vynos prep. ke dni 1000,00 | 1025,00 | 1072,69 | 1125,88 | 1194,44
ocenéni
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8.4.2 Vypocet ke dni ocenéni 1.1.2021

Z vySe uvedenych tabulek, kde je zobrazeny piepocet mésicniho najemného u jednotlivych

najemcu byl sestaven ro¢ni vypocet vynosu (viz tabulky nize).

Tabulka 8-5 Vypocet vynosu indexovaného nijemného ke dni 1.1.2021, (zdroj a

zpracovani vlastni)

‘ Pronajimatelna Jedn. Najemné Roc¢ni ngjemné
Sklad D - ngjemce
plocha (m?) (K&/m?/rok) (K¢)

D - Ptacek, as. 1165,00 1194,44 1391 525,17
Parking 10 ks 8400,00 84 000,00
Celkem 1165,00 1 475 525,17

‘ Hodnota

Vynosy z najemného

(K¢&/rok)

Vynosy celkem 1475 525,17

Koeficient ztraty njjemného

0,90

Vynosy celkem po upravé

1 341 386,52

8.4.3 Naklady na dosazeni vynosu z indexovaného najemného

Vyse uvedeny ro¢ni vynos z ngjemného je snizen o nutné naklady na jeho dosazeni.

Jednotlivé nakladové polozky jsou uvazovany v nasledujici struktufe:

e Dan z nemovitosti — ve skute¢né vysi dle podkladu poskytnutych vlastnikem,

e Pojisténi nemovitosti — ve skutecné vysi dle podkladi poskytnutych vlastnikem,

e Naklady na béznou udrzbu a opravy — ve vysi 0,50 % z reproduk¢ni pofizovaci ceny

stavby,

e Naklady na spravu — ve vysi 7,50 % zcelkovych uvazovanych rocnich vynost

najemného.

Tabulka 8-6 Vypocet nakladu ke dni 1.1.2021, (zdroj a zpracovani vlastni)

Nazev Hodnota (K¢/rok)
Dar z nemovitosti 9 898,63
Pojisténi nemovitosti 8 765,23
Naklady na béznou udrzbu a opravy 137 045,00
Naklady na spravu 100 603,99
Naklady celkem 256 312,85
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8.4.4 Vypocet vynosové hodnoty z indexovaného najemného
Pro stanoveni soucasné hodnoty budoucich hotovostnich tokti (vynosové hodnoty) je nutné
urcit diskontni faktor, ktery by mél vérné odrazet naklady prilezitosti kapitalu. Konstrukce
diskontu vychazi z bezrizikové investice do dlouhodobych statnich dluhopist. Po zvazeni v§ech
predpokladl a rizik byl diskontni faktor stanoven ve vysi 8,0 %. Procentni sazba je dana
odbornym odhadem znalce.

Tabulka 8-7 Vypocet indexované vynosové hodnoty ke dni 1.1.2021, (zdroj a zpracovani

vlastni)
Vypocet ¢istého ro¢niho najemného:
Ptijmy rocné celkem K¢ 1341 386,52
Vydaje ro¢né celkem K¢ 256 312,85
Cisté roéni ndjemné K¢ 1 085 073,67
Vypocet vynosové hodnoty:
Predpoklad konstantnich pfijmu Ano Vécna renta
Cisté roéni najemné K& 1 085 073,67
Mira kapitalizace % 8,00
VYNOSOVA HODNOTA (po zaokrouhleni) K¢ 13 563 420,00

Tabulka 8-8 Porovnani hodnot vynosové metody ke dni 1.1.2021, (zdroj a zpracovani

vlastni)

Porovnani vynosové hodnoty
Uzaviené smluvni najemné bez indexace 11 229 000,00
Uzaviené smluvni najemné s indexaci ke dni ocenéni 1.1.2021 13 563 000,00

Vynosovou hodnotou bylo stanoveno ke skladovaci budové D ocenéni ve vysi 11 229 000 K¢.
Najem, ktery byl uzavien s ngjemci byl podlozen srovnatelnymi najmy budov v Brn¢ a zaroven
z divodu statického najemného, které bylo zasmluvnéno s najemci v roce 2016 byl proveden
pfepocet na soucasnou hodnotu najemného a timto vynosova metoda ocenéni skladovaci
budovy D byla stanovena ve vysi 13 563 000 K¢, coz je o 2 334 000 K¢ vice nez ocenéni

vynosovou hodnotou zalozenou na zasmluvnéném najemném.
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8.5 Porovnavaci metoda
Na realitnim trhu ke dni 1.1.2021 nejsou zadné srovnatelné nemovitosti, které by nam
umoznili zpracovat porovnavaci metodu. V takovém piipadé budeme vychazet z vynosové

hodnoty a ur¢ime trzni hodnotu z vynosové hodnoty nemovitosti.

8.6 Rekapitulace ocenované nemovitosti
V nize uvedené tabulce je shrnuto ocenéni administrativni budovy D stanovené na zakladé
jednotlivych metod.

Tabulka 8-9 Rekapitulace oceniované nemovitosti D ke dni 1.1.2021, (zdroj a zpracovani

vlastni)
Zpusob ocenéni Hodnota (K<)
Vynosova hodnota 11 229 000,00
Vynosova hodnota s indexaci k datu 1.1.2021 13 563 000,00
Komparativni hodnota Nedostatek podklada
Trzni hodnota 13 563 000,00

Pii ocenéni budovy zalezi na ucelu ocenéni a tim také vybrané metody ocenéni. Pokud pfi
ocenéni je dulezity potencionalni vynos zadministrativni budovy bylo by pfihlédnuto
k vynosové metodé, ktera byla stanovena ve vy$i 11229 000 K¢ Tim, ze zasmluvnéné
najemné nebylo béhem let né€jak zvySovano, byla stanovena na castku 11 229 000 K¢. Pokud
by u administrativni budovy doslo k prodeji byla by hodnota stanovena v pfipadé potieby také
vynosovou hodnotou, a to z divodu nedostatku podklada pro realizaci porovnavaci metody a

hodnota by byla ve vys§i 13 563 000 K¢&.
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9 Porovnani

9.1 Srovnani hodnot ocennovanych nemovitosti vynosovou a porovnavaci metodou
V nasledujici tabulce je prehledné sepsany vystup z oceilovanych nemovitosti. V tabulce je
porovnavana vynosova metoda s porovnavaci metodou a lze z ni vycist rozdily u kazdé dané

nemovitosti.

Budova A je ohodnocena vynosovou metodou na 5 578 000 K¢ a porovnavaci metodou je
stanovena cena nemovitosti na 14 821 300 K¢. Procentuélni rozdil obou metod je poté 165,71
%. Tak velky rozdil mize byt dopadem neidexace najemného, nizkou nastavenou jednotkovou

cenou za najemné v dané lokalit€ nebo vysokou poptavkou po nemovitosti.

Budova B&C je ohodnocena vynosovou metodou na 53 773 000 K¢ a porovnavaci metodou je
stanovena cena nemovitosti na 84 333 000K¢. Procentualni rozdil obou metod je poté 56,83 %.
Rozdil metod muze byt dopadem neidexace najemného, nizkou nastavenou jednotkovou cenou

za najemné v dané lokalité nebo vysokou poptavkou o nemovitosti.

Budova D je ohodnocena pouze vynosovou hodnotu, a to na hodnotu 11 229 000 K.
Porovnavaci metoda nebyla realizovana kvuli nedostatku srovnatelnych nemovitosti na
realitnim trhu a rozdil zde nesel aplikovat.

Tabulka 9-1 Procentualni rozdil mezi metodami, (zdroj a zpracovani vlastni)

Srovnani zvolenych metod

Oceniovana Rozdil mezi metodami
‘ Metoda Hodnota
nemovitost (PM-VM) /VM (%)
Budova A
vynosova metoda 5578 000,00 K¢
Budova A 165,71 %
porovnavaci metoda 14 821 300,00 K¢
Budova B&C
vynosova metoda 53 773 000,00 K¢
Budova B&C 56,83 %
porovnavaci metoda 84 333 000,00 K¢
Budova D
vynosova metoda 11229 000,00 K¢
Budova D 0,00 %
porovnavaci metoda Nedostatek podkladi
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Tabulka 9-2 Procentualni rozdil s pouzitim indexovaného najemného, (zdroj a

zpracovani vlastni)

Srovnani zvolenych metod a indexované najemné

Rozdil mezi

porovnavaci metoda

Nedostatek podkladi

. . . metodami
Oceriovana nemovitost Metoda Hodnota (PM-VM) /VM
(%)
Budova A
vynosova metoda 6 153 000,00 K¢
Budova A 140,88 %
porovnavaci metoda 14 821 300,00 K¢
Budova B&C
vynosova metoda 58 788 000,00 K¢
Budova B&C 43,45 %
porovnavaci metoda 84 333 000,00 K¢
Budova D
y A metod 13 563 000,00 K¢
Budova D vynosova metoda , ¢ 0,00 %

Kdyby bylo uvazovano srovnani metod z indexovaného najemné, vysledné procentualni rozdily

by u budovy A klesly o0 24,83 %, u Budovy B 0 13, 38 % a budova D je nehodnocena.
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9.2 Celkova hodnota ocenovaného arealu

Celkového ocenéni objektu na ulici Kralovopolska 139 vynosovou metodou bylo stanoveno na
70 580 00 K¢ ke dni 1.1.2021. Vynosova hodnota je vice pouzivana k fuzi dané nemovitosti
mezi vice vlastniku. Ve vyjimecnych piipadech je vynosovou metodou stanovena i prodejni
cena nemovitosti a to tak, ze vlastnik prodava nemovitost za stanoveny pocet let ro¢niho

najemného.

Porovnavaci metodou byl cely komplex ocenén na 110 383 300 K¢ ke dni 1.1.2021 a Ize zde

mluvit o trzni cen€ za kterou bychom byli schopni nemovitost prodat.

Rozdil vybranych metod vySel na 56 % a kdybychom pouzili indexované najemné tak

procentudlni rozdil by byl 40,62 %. Rozdil by poté by klesl o 15,28 %.

Tabulka 9-3 Celkové ocenéni arealu vynosovou a porovnavaci metodou, (zdroj a

zpracovani vlastni)

Celkové ocenéni objektu Kralovopolska 139

Vynosova metoda

Budova A 5578 000,00 K¢
Budova B&C 53 773 000,00 K¢
Budova C 11 229 000,00 K¢
Celkem za cely objekt (A+B&C+D) 70 580 000,00 K¢
Porovnavaci metoda
Budova A 14 821 300,00 K¢
Budova B&C 84 333 000,00 K¢
Budova C 11 229 000,00 K¢
Celkem za cely objekt (A+B&C+D) 110 383 300,00 K¢

Cenovy rozdil mezi porovnavaci a vynosovou metodou v

(%)

56 %
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10 Zavér
Hlavnim cilem této bakalarské prace bylo ocenéni nemovitosti vynosovou metodou a jeji

aplikace na specificky vybrany objekt.

Bakalarska prace se zabyvala teoretickou a praktickou ¢asti dané metody a sklada se z 9 kapitol.

Pripadova studie byla zaméfena na ocenéni administrativné skladového arealu na adrese
Kralovopolska 3052/129 v Brné Zabovieskach, ktery je zapsan v listu vlastnictvi ¢.38667 pro
katastralni ufad Zaboviesky. Areal je rozélen&ny na tfi samostatné ocefiované celky, kterymi

jsou budova A, budova B&C a budova D.

V ramci vynosové metody bylo jednak vychazeno ze zasmluvnénych cen ngjemného ke dni
1.1.2021 a zaroven bylo najemné srovnano s podobnymi objekty v dané lokalité. Pfi srovnani
najemného bylo zjisténo, Ze trzni ceny najemného jsou nastaveny vyse nez zasmluvnéné
najemné v arealu Kralovopolska 139 a z toho divodu bylo preindexovano alespon inflacni

mirou zasmluvnéné najemné k 1.1.2021.

V ramci pfipadové studie byla ze zasmluvnéného najemného ohodnocena budova A na
5578 000,- K¢ a po indexaci najemného na 6 153 000,- K¢, tudiz je zde rozdil 10,31 %.
Budova B&C byla ohodnocena na 53 773 000,- K¢ a po indexaci najemného 58 788 000, -
K¢, rozdil zde ¢ini 9,33 %. Budova D ohodnocena na 11229 000,- K¢ a po indexaci
13 563 000,- K¢, rozdil zde ¢ini 20,79 %. Celkova hodnota za areal vynosovou metodou byla

stanovena na 70 580 000,- K¢, a to z cen zasmluvnéného najemného.

Nad ramec cile bakalarské prace byla pro zajimavost a pro srovnani stanovena i hodnota
porovnavaci metodou, z které vysly odlisné vystupy. Hodnota porovnavaci metody u budovy
A byla stanovena na 14 821 000,- K¢ Budova B&C byla stanovena na 84 333 000,- K¢ a
budova D nebyla odhodnocena porovnavacim zpusobem z divodu nedostatku potiebnych
srovnatelnych nemovitosti v dané lokalité. Celkova hodnota arealu porovnavaci metodou byla

stanovena na 110 383 300,- K¢.

V zavéru byly srovnany celkové hodnoty areélu, které byly ocenény vynosovou a porovnavaci
metodou. Vynosova metoda byla stanovena na 70 580 000,- K¢ a porovnavaci metoda na
110 383 300,- K¢. Rozdil vybranych metod je 56 %. Procentualni rozdil obou metod mize byt
zpusoben dopadem neidexace najemného, nizkou nastavenou jednotkovou cenou za najemné

v dané lokalité nebo vysokou poptavkou po nemovitosti.
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Ocenovani nemovitosti z mého pohledu je velmi dulezité a potiebné. Vynosova metoda pomaha
pro spravedlivé rozdéleni objektu mezi vice vlastniky. Porovnavaci metoda spiSe reflektuje
trzni cenu nemovitosti a stanovuje nam cenu, za kterou by se teoreticky objekt prodal na

realitnim trhu.
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