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Abstrakt

Tato diplomova prace se zabyva problematikou ocefiovani komerc¢nich nemovitych véci. Ocenény
budou dvé nemovité véci, ato vyrobné - skladovaci areal a administrativni budova, které se
nachazi ve dvou odlisnych lokalitach. Obé nemovité véci budou ocenény vynosovym pristupem.
Informace o vynosech a nakladech nemovité véci budou zjiStény na zakladé provedené analyzy
trhu, pficemz ale budou také porovnany s realnymi daty. Samotna prace bude rozdélena do Ctyr
¢asti. Prvni ast prace bude vénovana teoretickému zakladu. V druhé casti budou formulovany
problémy a stanoveny cile diplomové prace v podobé hypotéz. Dale budou podrobné popsany obé
nemovité véci, které budou nasledné ocenény v situacich, které by mohly nastat. Postup ocenéni
bude prehledné znazornén ve validnim procesnim modelu. Na zavér budou tyto vysledky

zhodnoceny.
Abstract

This diploma thesis deals with issue of commercial real estate valuation Two real estate will be
valued, namely the production and storage hall and the administrative building, which are located
in a different locations. Both estates will be valued using the income approach. The income and
costs information will be based on the conducted market analysis, while also being compared to
the real data. The thesis itself will be divided into four parts. The first part of diploma thesis will
focus on the theoretical basis. In the second part, the problems will be formulated and goals of the
thesis (in the form of hypotheses) set. Next, both real estate will be described in detail and valued
in a different situations that could occur. The valuation process is clearly shown in a valid process

model. And finally, these results will be evaluated.
Klicovd slova
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véc, hala, administrativni budova, procesni model
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1 uvoD

Investor ma na realitnim trhu moznost investovat do rezidencnich nemovitych véci, nebo
komercnich nemovitych véci. Mezi rezidencni patfi hlavné byty, a do komer¢nich Fadime obchodni,
vyrobni nebo skladovaci prostory, kancelare apod. Pronajem komerénich nemovitych véci prinasi
obvykle vétsi vynos, ale zaroven znamend také vétsi riziko predstavujici shanéni najemnikd.

ale méné vynosnou investici, nebo pljde do vétsiho rizika. DlleZita je hlavné volba lokality.

Diplomova prace pojednava o problematice ocenovani pravé komercnich nemovitych véci.
Jedna se konkrétné o vyrobé - skladovaci areal a administrativni budovu. Objekty byly zrealizovany

jako investice, kde vynosy plynou z najma.

Prace se sklada z nékolika €asti. Prvni ¢ast je obsahla a vénuje se teoretickému zakladu.
Jsou zde popsany zakladni pojmy, které se k této problematice poji a je potfeba je znat pro lepsi
pochopeni nasledujicich kapitol. Dale jsou rozvedeny komeréni nemovité véci, jejich mozny druh
vyuziti, a zminény jsou i certifikace budov z pohledu udrzitelné vystavby. V dalsi kapitole jsou
uvedeny jednotlivé pFistupy ocefiovani v CR av zahraniéi. V CR jsou to dvé z&kladni baze. Prvni
vychazi z cenového predpisu, a druha ztrzniho ocefovani. Obé baze jsou pfesngji popsany,
nejvétsi dlraz je vSak kladen na vynosovy pfistup ocenéni vychazejici z trzniho ocerovani. Pfi
popisu ocenovani v zahranici jsou uvedeny i jednotlivé ocenovaci standardy pouZzivané v zahranici.

Na zavér této casti je zminén procesni model.

V nasledujici ¢asti jsou stanoveny formulace problému a cile feSeni, kterymi se budu dale
zabyvat. Jsou zde popsany oba objekty, které budou predmétem ocenovani, ato
vyrobné - skladovaci aredl v Kufimi a administrativni budova na ulici Dukelska TFida v Brné.
Objekty jsou popsany jak z provozniho, tak ze stavebniho hlediska a je analyzovana jejich lokalita.

Zaroven je zhodnocena situace nabidky na trhu s timto segmentem trhu.
V dalsi ¢asti je zdUvodnéno pouziti jednotlivych pfistupu a metod ocenéni.

Déle se zabyvam jiz samotnym ocefiovanim na zakladé zvoleného pfistupu. Je popsano
nékolik situaci, které mohou nastat, a kazda je ocenéna. Ocenéni je doplnéno validnim procesnim

modelem, ktery prehlednéji znazorfuje pouzitou bazi a pfistup ocenéni nemovitych véci.

V posledni ¢asti je rekapitulace vsech dosazenych vysledk( reseni a je vyhodnoceno, zda

byly stanovené hypotézy spravné.
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2  TEORETICKA VYCHODISKA PRACE

Zpracovani diplomové prace je zaloZzeno na teoretickych predpokladech. Nejprve jsou
objasnény zakladni pojmy, které jsou dulezZité pro pochopeni nasledujicich ¢asti. Dale jsou
definovany komerc¢ni budovy a jejich certifikace. V dalsi ¢asti se prace zabyva zplsoby ocenéni
v Ceské republice a v zahrani&i se zamé&Fenim na vynosovy pfistup ocenéni. Jako posledni ¢ast je

objasnén procesni model.

21 ZAKLADNi POJMY

211 Majetkova prava

Nasledujicimi pravy se zabyva zakon ¢. 89/2012 Sb., Zakon obcansky zakonik, ve znéni
pozdéjsich predpist (dale uz pouze ,obcansky zakonik”).

Viastnické prévo

Obcansky zakonik specifikuje pojem ,vlastnictvi jako: ,Vse, co nékomu patfi, vsechny jeho
véci hmotné i nehmotné, je jeho vlastnictvim®. [1] Dale Fika, Ze vlastnik ma pravo se svym majetkem

nakladat svévolné, ovsem v mezich pravniho fadu, a vyloucit z toho jiné osoby. [1]

Omezeni vlastnického prava se popisuje v § 1013 az 1023 obcanského zakoniku. Jedna se

o nasledujici polozky:

e vlastnik se musi zdrzet ¢innosti, co zpUsobi, Ze odpad, voda, hluk, smrad, kour, ¢i

jiné podobné ucinky vniknou na pozemek jiného vlastnika,

e v pfipadé, Ze se na jeho pozemku ocitne cizi movita véc, vyda ji vlastnik pozemku
zpét majiteli movité véci,

e plody spadlé ze stromU a kefd na sousedni pozemek, nalezi pozemku, kam plod
spadl,

e zakon stanovuje povolenou vzdalenost vysazeni zelené od hranice pozemku

a pfipadné nakladani s touto zeleni,

e vlastnik pozemku, ma pravo vyzadovat od souseda upraveni stavby na hranici

pozemku, ze které stéka voda, nebo pada snih nebo led,

e adalsi. [1]
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Obecné je mozno vlastnické pravo vyjadfit souhrnem:
e pravo véc uzivat, a pozivat jeji plody a uzitky,
e pravo s véci disponovat,
e pravo vécdrzet. [16]
Nabyti vlastnického prdva mdiZe byt pfiviastnénim, nalezem, pfirozenym pfirlstkem,
umélym pfirdstkem, smiSenym prirlistkem, vydrzenim, pfevodem a nabytim. [1]
Vécna préva k véci cizf
Vécna prava k véci cizi jsou dle obtanského zakoniku nasleduijici:
e pravo stavby,
e vécna brfemena,

e zastavni pravo. [1]

Prévo stavby

Pozemek muZe byt zatizen vécnym pravem k cizim vécem jiné osoby mit na nebo pod

.....

zfidit na pozemku, ktery ma odlisny ucel vyuZiti od vyuZiti stavby. Pravo stavby je véc nemovita,

a stavba vyhovuijici pravu stavby je jeho soucasti. [1]
Pravo stavby nabyva:
e pravni smlouvou,
e vydrZzenim,
e rozhodnutim organu verejné moci. [1]

Pravo stavby zfizené smlouvou vznika zapisem do vefejného seznamu. [1]

Vecné bremena

,Véc muZe byt zatiZena sluZebnosti, kterd postihuje viastnika véci jako vécné prdvo tak, Ze musi
ve prospéch jiného néco trpét nebo néceho se zdrZet.” [1] Vlastnik tfeba mUZze napriklad zatizit svij
pozemek ve prospéch sousedniho pozemku. [1]

Sluzebnost nabyva smlouvou. Stanovy se povinny a opravnény subjekt. Povinny subjekt je

nositelem povinnosti, a je vlastnikem zatiZzené nemovitosti. Opravnény je naopak ten, kterému

svéddi pravo odpovidajici vécnému brfemenu. [16]

12



Vécna bfemena se vymezuji dvéma zpUsoby:

e inrem(zména opravnéného subjektu neniv tomto pfipadé relevantni, jelikoz vécné

bFemeno se vaze k nemovitosti, nikoli ke konkrétnimu opravnénému subjektu),

e in personam (zde se naopak vécné bfemeno vaze ke konkrétnimu opravnénému

subjektu. S jeho smrti vécné bfemeno zanika.)
Obecné se vécna bfemena déli na:
e VvE&cna bfemena s povinnosti konat,
e VvE&cna bfemena s povinnosti se zdrzet,

e v&cna bfemena s povinnosti trpét.

Zastavni prédvo

Pri zajisténi dluhu zastavnim pravem v pfipadé, ze dluznik nesplini svlj zavazek vcas, ma
véritel pravo uspokojit se z vytézku zpenézenim zastavy do uvedené vyse. Zastavou muze byt
jakakoli véc, s niz se da obchodovat. Zastavni pravo Ize zfidit pouze v pfipadé, ze zastavnimu
dluznikovi vznikne vlastnické pravo teprve v budoucnu. ZFizuje se zastavni smlouvou a po uhrazeni
pohledavky zanikd. MUZe mit rlznou podobu, zejména pohledavka, cenné papiry, ochranné

znamky apod. [1][16]
Vznik zastavniho prava mdze byt:
e pisemnou smlouvou,
e rozhodnutim soudu o schvaleni dohody o vyporadani dédictvi,
e rozhodnuti soudu,
e rozhodnuti spravniho Gradu,

e zakon.[16]

21.2 Cena ahodnota

Cena je pouzivany pojem pro nabizenou, pozadovanou nebo skutecné zaplacenou ¢astku

za zbozi nebo sluzbu. Tato ¢astka mdze, ale nemusi byt zverejnéna. [7]

Oproti tomu hodnota neni nabizena, poZadovana nebo skute¢né zaplacena castka. ,Je to
ekonomickd kategorie, vyjadrujici penéZni vztah mezi zboZim a sluZbami, které lze koupit, na jedné
strané, kupujicimi a proddvajicimi na druhé strané.” [7] Hodnota vyjadfuje uzZitek nebo prospéch

vlastnika daného zboZi nebo sluzby k datu, ke kterému se zjisSténi hodnoty provadi. [7]
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Existuje Fada cen a hodnot. OdliSuji se podle toho, jak jsou definovany. Je potfeba rozliSovat
nasledujici:

Cena zjisténa

V soucasnosti se cena zjiSténa stanovuje na zakladé cenového predpisu, zakona
¢. 151/1997 Sb., Zakon o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonl (zadkon o ocefovani

majetku), ve znéni pozdéjSich predpist (dale uz pouze ,zdkon o ocefiovani majetku”) a na néj

navazujicich provadécich vyhlasek.

Cely postup vypoctu ceny zjiSténé je Fizen mechanismy a algoritmy pfisluSnych pravnich
norem. Je potfeba tento postup bezchybné dodrZet. Znalce tedy prakticky vibec nezajima
soucasné déni na trhu, protoze veSkera data, kterd potrebuje, jsou soucasti cenového predpisu.
Cenovy predpis byl vytvofen pfislusSnymi institucemi na zakladé statisticky ziskanych dat. Na

vypocet ceny zjisténé existuji rlizné pocitacové programy. [8]

Cena obvykld

Dle zadkona o ocenovani majetku se obvyklou cenou rozumi ,cena, kterd byla dosaZena pri
prodeji stejného, popripadé obdobného majetku nebo pfi poskytovdni stejné, nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.” [5] Cena obvykla se tedy urci porovnanim

se stejnym nebo podobnym subjektem na trhu. [5]

Zvazuji se vSechny okolnosti soucasné situace na trhu, avSak do vyse obvyklé ceny se
nepromita zvlastni obliba kupujiciho nebo prodavajiciho, mimoradné okolnosti trhu a osobnich
pomérd. Mezi mimoradné okolnosti trhu Ize zaradit napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho. Obé strany by mély jednat obezfetné a bez donuceni. Osobni poméry jsou rodinné,

majetkové, nebo jiné vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. [8][5]

Cena reprodukén/

Reprodukéni cena je cena, za kterou je mozné poridit stejnou nebo porovnatelnou

nemovitou véc ke dni ocenéni, bez odpoctu opotrebeni. [7]

Cena porizovacl

Je také oznacovana jako historicka cena. Jedna se o cenu nemovité véci vdobé jejiho

po¥izeni, coz je zpravidla doba jejiho postaveni. U pofizovaci ceny se neodecita opotfebeni. [7]
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Cena ¢asovd

Je také oznaCovana jako vécna hodnota. Jedna se o reprodukéni cenu, snizenou
o opotfebeni. Vyznamnou roli zde hraje stafi nemovité véci a intenzita vyuZivani. Na ¢asovou cenu

ma také vliv potencialni potreba rekonstrukce a tim i vySe potrebnych nakladl na opravu. [7]

7rzni hodnota

Trzni hodnota je poZzadovanym vystupem ocenovani na trzni bazi. Urci se vyhotovenim tfi
pristupl - porovnavaciho, nakladového a vynosového. Vysledna hodnota se stanovi provedenim
rekonciliace. Rekonciliace vychazi zrozdilné vahy hodnot zjiSténych jednotlivymi pFistupy.
RozloZeni téchto vah je také rozdilné u nemovitych véci odliSného vyuziti (druhu). Napfiklad
u komercniho objektu nas bude nejvice zajimat vynosova hodnota, u rodinného domu bude mit

tato hodnota ale minimalni vahu. [8]
213 Vymeéry staveb

Zastavend plocha stavby

LZastavénou plochou stavby se rozumi plocha ohranicend ortogondlnimi prdmety vnéjsiho lice
svislych konstrukci vSech nadzemnich i podzemnich podlaZi do vodorovné roviny. Izolacni prizdivky se

nezapocitdvaji.” [6]
Zastavené plocha podiaZf

LZastaveénou plochou podlaZi se rozumi plocha pldorysného rezu v trovni horniho lice podlahy

tohoto podlaZzi, vymezend vnéjsim licem obvodovych konstrukci tohoto podlaZi vietné omitky.” [6]

Podlahovs plocha

»Podlahovou plochou se rozumi plochy pidorysného rfezu mistnosti a prostort stavebné
upravenych k ucelovému vyuZiti ve stavbé, vedeného v drovni horniho lice podlahy podlaZi, ve kterém se
nachdzeji. Jednotlivé plochy jsou vymezeny vnitfnim licem svislych konstrukci stén vcetné jejich

povrchovych uprav (napr. omitky).” [6]

Obestaveny prostor stavby

Obestavény prostor je vymezen po stranach vnéjSimi lici stavby, dole spodnim licem
podlahy v 1.NP. V pfipadé, Ze je podlaha 1.NP nad terénem, pfipoCte se i prostor obestavény

podezdivkou. Nahote, v ¢asti, kde je plda, je ohrani¢en hornim licem podlahy pUdy. V ¢asti, kde je
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plocha nebo Sikma stfecha bez pudniho prostoru, je vnéjSim licem stfesni krytina, nebo dlazba

u ploché strechy.

214 Najem

Najem je vyjadreni prospéchu vlastnika nemovité véci v penézich. Je vztazen k urcité casové
jednotce, coZ byva rok, Ctvrtleti nebo mésic. Velikost vynosu je pak tedy vyjadfena v K/Casové

obdobi. [8]
RozliSujeme dva zakladni druhy najemného:
e trzni,
e smluvni.

Podle definice mezinarodnich ocenovacich standard je trzni ndjemné odhadovana c¢astka,
za kterou by nemovita véc nebo prostor v nemovité véci mél byt pronajat v den ocenéni, mezi
ochotnym pronajimatelem a ochotnym najemcem, za obvyklych podminek po fadném uvedeni na
trh, kdy kazdy z nich jednal védomg, obezfetné a bez donuceni. TrZzni najemné je ovlivhéno trhem
stejného segmentu v dané lokalité za obvyklych podminek. Trzni najemné se nejcastéji pouziva

v pfipadé, Ze je objekt nové pronajiman, nebo je pronajaty za novych podminek. [8] [13]

Smluvni najemné vychazi ze sjednanych platnych smluv daného objektu. Videalnim

pfipadé by smluvni najemné mélo odpovidat trznimu, neni to vSak podminkou vzdy. [8]

Lze se setkat ispojmem progndézované najemné, coz je trzni ndjemné ocekavané

v budoucnosti. Plati, Ze se zvySujicim se ¢asovym odstupem klesa pravdépodobnost prognozy. [8]

215 Katastr nemovitosti

Katastr nemovitosti je veFejny soubor Gdajii o nemovitych vécech v CR. Je vymezen
zakonem C¢. 256/2013 Sb., Zakon o katastru nemovitosti (katastralni zakon), ve znéni pozdéjSich
predpist (dale pouze ,katastralni zakon"), Zahrnuje soupis staveb, jejich popis, geometrické
a polohové urceni (druh pozemku, parcelni cislo, vyméra parcely, vybrané udaje o zpUsobu
ochrany, vyuZiti nemovitosti a fada dalSich). Soucasti evidence je i popis vlastnickych a jinych

vécnych prav k nemovitostem. [3][9][16]

Katastr je zdrojem informaci pro danové ucely, k ochrané Zivotniho prostfedi a nerostného
bohatstvi, chrani zajem pamatkové péce, pro rozvoj tzemi, dale slouzi k ocenovacim ucellim a pro

vedecké, hospodarské a statistické ucely. [3]
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Obecné se da katastr nemovitosti rozdélit na:
e soubor geodetickych informaci (katastralni mapa v¢. ¢iselného znaceni),

e soubor popisnych informaci (informace o katastralnim Uzemi, parcelach, stavbach,
bytovych a nebytovych jednotkach, o vlastnicich a jinych opravnénych, o vécnych

a jinych pravech k nemovitym vécem),

e dokumentace vysledk( Setfeni a méfeni pro vedeni aobnovu souboru

geodetickych informaci,

e shirku listin kterd obsahuje rozhodnuti orgdn( verejné moci, smlouvy a jiné jistiny,

na jejichz podkladé byl proveden zapis do katastru,
e protokoly o vkladech, zdznamech, poznamkach atd. [3][9]
V katastru nemovitosti se eviduji nasledujici nemovité véci:
e pozemky v podobé parcel,
e budovy spojené se zemi pevnym zakladem, a to:
o budovy, kterym se pridéluje Cislo popisné nebo evidencni,

o budovy, kterym se nepfidéluje Cislo popisné nebo evidencni a které nejsou

prislusenstvim jiné stavby, ktera je evidovana na stejné parcele,
e jednotky vymezené podle obcanského zakoniku,

e jednotky vymezené podle zakona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré
spoluvlastnické vztahy kbudovdm anékteré vlastnické vztahy k bytdm
a nebytovym prostorim a doplriuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi bytd), ve
znéni pozdéjsich predpisd,

e pravo stavby,

e nemovitosti, 0 nichZ to stanovi jiny pravni predpis. [3]

Vedeni KN je zaloZzeno na nékolika zasadach:

e z3sada konstitutivni (vSechny zmény v KN vznikaji, zanikaji, nebo se méni dnem

provedeni vkladu ¢i vymazu v KN s Ucinky ke dni podani navrhu),

e zasada dispozicni (katastralni urad provede vklad do KN pouze na zakladé zadosti,

nikoli z vlastni vile),
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e zasada legality (katastralni Urad zkouma, zda jsou pro zapis do KN splnény veskeré

podstatné naleZitosti v souladu s platnymi zavaznymi predpisy),

e zasada priority (poradi zapist do KN se fidi podle doby, ve kterou byl navrh dorucen

katastralnimu uradu),

e z3sada oficiality (na navrh nabyvatele se do KN zapiSe pravo vzniklé ze zakona),

e z3sada materialni publicity (v pfipadé, Ze je do KN zapsano pravo véci, nikoho
neomlouva neznalost zapsaného Udaje, v pfipadé, Ze zapsané Udaje jsou v souladu
se skuteCnym pravnim vztahem). [9]

21.6 Nemovita véc

Tento pojem je definovan v obcanském zakoniku. Zakon definuje nemovitou véc v 8498

takto:

«(1) Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim, jakoZ
i vécnd prdva k nim, a prava, kterd za nemovité véci prohldsi zakon. Stanovi-li zdkon, Ze urcitd véc neni
soucdsti pozemku, a nelze-li takovou véc pfenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc

nemovita.
(2) Veskeré dalsi véci, at je jejich podstata hmotnd nebo nehmotnd, jsou movité.” [1]

Zde dosSlo ke zméné oproti starému zakonu €. 40/1964 Sb., Obcansky zakonik v minulém
znéni 1.1.2013-31.12.2013, kde byla misto ,nemovita véc” definovana ,nemovitost”. Nemovitost
podle starého obcfanského zakoniku jsou pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zakladem.

Novy obcansky zakonik také zménil zasadu, Ze stavba je soucasti pozemku. [2][7]

Pojem nemovita véc je stale ale nékde oznacCovana jako nemovitost, na coz odkazuje

i katastralni zakonv § 1.

Druhy nemovityeh véci

Nemovité véci Ize na zakladé zakona o ocenovani majetku rozdélit do kategorii:
e pozemky,
e stavby,
e trvalé porosty,

e vé&cna prava k nemovitym vécem. [5]
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Pozemky

Podle katastralniho zakona se pozemkem rozumi ,cdst zemského povrchu oddélend od
sousednich casti hranici dzemni jednotky nebo hranici katastrdiniho dzemi, hranici viastnickou, hranici
stanovenou regulacnim pldnem, tzemnim rozhodnutim, spoleCnym povolenim, kterym se stavba
umistuje a povoluje, verejnoprdvni smlouvou nahrazujici izemni rozhodnuti, izemnim souhlasem nebo
hranici danou schvdlenim navrhovaného zaméru stavebnim ufadem, hranici jiného prdva podle § 19,
hranici rozsahu zdstavniho prdva, hranici rozsahu prdva stavby, hranici druhl pozemkd, popripadé

rozhranim zpdsobu vyuZiti pozemkd". [3]
Rozdéleni pozemkd dle zdkona o oceriovani majetku:
e stavebni pozemky,

e zemédélské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako orna ptda, chmelnice,

vinice, zahrada, ovocné sady a trvalé travni porosty,

e lesni pozemky, které jsou evidované v katastru nemovitosti jako lesni pozemky,

a zalesnéné nelesni pozemky,
e pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni plochy,
e jiné pozemky. [5]

S pojmem pozemek Uzce souvisi pojem parcela. Parcela je dle katastralniho zakona
definovana jako: ,pozemek, ktery je polohové a geometricky urcen, zobrazen v katastrdini mapé

a oznacen parcelnim Cislem”. [3]

Stavby

v

Podle zakona ¢&. 183/2006 Sb., Zakon o Uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni
zakon), ve znéni pozdéjsich predpisl (dale pouze ,stavebni zdkon”), se stavbou rozumi ,veskerd
stavebni dila, kterd vznikaji stavebni nebo montdzni technologii, bez zfetele na jejich stavebné technické
provedeni, pouZité stavebni vyrobky, materidly a konstrukce, na tcel vyuZiti a dobu trvani, Do¢asnd
stavba je stavba, u které stavebni ufad predem omezi dobu jejiho trvdni. Za stavbu se povaZuje také

vyrobek plnici funkci stavby. Stavba, kterd slouzi reklamnim tcelim, je stavba pro reklamu." [4]
Podle Ucelu vyuZiti se stavby déli na:

e obytné (stavby urcené prevazné pro bydleni, a to rodinné a bytové domy, hotely,

ubytovny, rekreacni objekty atd.),

e komercni (obchodni, priimyslové a administrativni objekty, sklady atd.),
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e zemédélské (pro zivociSnou a rostlinnou produkci),
e dalSi se specifickym Gcelem vyuziti (lomy, doly, vodni nadrze atd.).

Tato prace je zamérena na problematiku komercnich objektd.

2.2 KOMERCNIi NEMOVITE VECI

Komercni nemovité véci nejsou, na rozdil od rezidencnich nemovitosti, vyuzivany pro
vlastni potfebu bydleni. Jsou zpravidla nakupovany za Ucelem podnikani ¢i pronajmu s myslenkou
dosazeni zisku. Vysi zisku mdze ovsem ovlivnit neobsazenost objektu. Poptavku po komercnich

objektech mlze zvysit napriklad dobre zvolena lokalita.

Mezi komerc¢ni nemovité véci se Fadi administrativni budovy, budovy pro obchod a sluzby,
vyrobni a skladové objekty. Mohou se sem zafadit i najemni domy, popfipadé hotelova zafizeni.
Nékteré objekty mohou kombinovat nékolik druht vyuziti, takové objekty se nazyvaji polyfunkéni

objekty. [17]

Tvorba ceny komercni nemovité véci ma jiny charakter neZ tvorba ceny rezidencni
nemovité véci. Komeréni nemovitd véc je zavisld na hospodarské situaci, ktera probiha
v pfitomnosti, ale i ktera bude probihat v budoucnosti. Vliv ma hospodarska situace v tuzemsku

i v zahranici.
2.2.1 Certifikace budov

Hodnoceni budov mé nékolik dlvodd. Zadmérem statni spravy je snizovani ekologické
zatéze a Uspora strategickych surovinovych zdroj. Investofi a developefi ocekavaji jistou
marketingovou vyhodu a uZivatelé vidi snizeni celkovych ndklad a dopadl na Zivotni prostred;,

a zvySeni kvality vnitfniho prostfedi budovy. [18]

Pro certifikaci budov neni jedina globalni cesta. Ve statech po celém svété se pouziva
nékolik certifikaci kvality. V USA se pouzivda metoda LEED, kterou vyviji organizace U.S. Green
Building Council, ve Velké Britanii je nejvice rozSifend metoda BREEAM, kterou vyviji vyzkumny
Ustav British Reasearch Establishment. Ve Francii je pouzivand metodika HQE vytvofena Centre
Scientifique et Technique du Batiment, v Némécku jsou to systémy DGNB a BNB. V Italii, Spanélsku

a Portugalsku se pouzivaji narodni verze metodiky SBTool. [18]

Z mezinarodni metodiky SBTool, které wvyviji organizace International Initiative for
a Sustainable Built Enviroment (iiSBE) vznikla metodika pro Ceskou republiku SBToolCZ, ktera je

vysledkem vyzkumu centra CIDEAS a Centra udrzitelné vystavby budov SUBSTANCE pfi Katedre
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konstrukci pozemnich staveb na Fakulté stavebni CVUT v Praze. Tato metodika se zabyva certifikaci
administrativnich budov, bytovych a rodinnych dom0 a sSkolskych budov. Dal$i moznost je
certifikace BREEAM vytvoFend ve Velké Britanii s podtypem pro Ceskou republiku BREEAM Europe
Commercial 2009, ktery se zaméfuje na objekty administrativni, obchodni a vyrobni. Treti
variantou je certifikace LEED pouZzivana pro zelené budovy typu novostaveb kancelafskych budov,
prumyslovych objektl, rezidencnich do 4 pater, obchodnich budov, 3kol, zafizeni zdravotni péce,

logistickych staveb a ubytovacich zafFizeni. [18][19][20]

VSechny certifikaty pouZivaji podobné hodnotici faktory. Jisté rozdily v nich ale nalezneme.
LEED se zaméfuje spiSe na spravné hospodareni budovy s energiemi a na celkové snizeni spotfeby
téchto energii, oproti tomu BREEAM spiSe hodnoti dopad budovy na Zivotni prostfedi. Co se tyce
rozdilu v procesu, BREEAM vyZaduje zapojeni kvalifikovaného posuzovatele, certifikace LEED ale

mUZe byt dosazeno bez odbornika s kvalifikaci specificky pro LEED. [19][21]

2.2.2 SBToolCZ

SBToolCZ je Ceska metodika hodnotici kvalitu budov, ktera posuzuje vlastnosti budovy
a okoli ve vazbé k udrzitelnému rozvoji. Na zakladé téchto informaci budova dostane jeden ze tfi

certifikatQ: bronzovy, stfibrny, nebo zlaty. Rozsah kritérii se lisi podle typu budovy. [18]
Cile metodiky jsou:
e zmirnéni dopadu staveb na Zivotni prostredi,
e snizeni energetické narocnosti budov,
e vytvoreni dobrého a zdravého vnitfniho prostfedi budov,

e zhodnoceni budov vramci dalSich aspektll obsaZenych v oblasti udrzitelné

vystavby,
e poskytnuti certifikatu o souladu stavby s principy udrZitelné vystavby,
e stimulace poptavky po udrzitelnych budovach. [18]

Struktura hodnocenych kritérii pro administrativni budovy je rozdélena do Ctyr zakladnich

skupin:
e environmentalni kritéria (Zivotni prostredni)

o spotfeba primarni energie, potencial globalniho oteplovani, potencial
okyselovani prostfedi, potencial eutrofizace prostfedi, potencial niceni

ozonové vrstvy, potencial tvorby pfizemniho ozonu, vyuziti zelené na
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budové a pozemku, spotifeba pitné vody, pouZiti konstrukénich material(
pri vystavbé, pouziti certifikovanych materiald, vyuziti pGdy, zachyceni

destové vody, vyroba obnovitelné energie a chlazeni, [18][20]
socialni kritéria (nebo také socialné-kulturni)

o vizualni a akusticky komfort, tepelnd pohoda v letnim a zimnim obdobi,
zelen v interiéru, pozitivni stimulace vnitfnim prostfedim, bezbariérovy
pristup, flexibilita vyuZiti budovy, prostorova efektivita, vyuZiti exteriéru
budovy, zdravotni nezdvadnost materiald, doprava a bezpecnost v budové,

[18][20]
ekonomika a management

o naklady Zivotniho cyklu, facility management, zajiSténi provadéni

a provozni dokumentace a management tfidéného dopadu, [18][20]
lokalita (nevstupuje ovsem do vysledného certifikatu kvality)

o dostupnost vefejnych mist pro relaxaci, dostupnost sluzeb, dostupnost
vefejné dopravy, Zivelna rizika, biodiverzita a bezpecnost budovy a okoli.

[18][20]

2.2.3 BREEAM Europe Commercial 2009

Certifikace BREEAM ma nékolik podtyp( podle mista a druhu stavby. V Ceské republice se

vyuziva podtyp BREEAM Europe Commercial 2009, ktery se zaméruje na objekty administrativni,

obchodni a vyrobni. Upravena verze BREEAM International je mozné vyuzit i pro jiné typy novych

budov. Stejné jako standard SBToolCZ klade ddraz na trvalou udrzitelnost vystavby. Jde o nejstarsi,

a v soucasnosti také nejrozSifenéjsi certifikaci v oblasti energeticky Uspornych a udrzitelnych

budov. [19][20]

Celkem je pét moznych urovni certifikace BREEAM. Pass (vyhovuijici), good (dobra), very

good (velmi dobrad), excellent (vyborna), outstanding (mimoradna). [20]

Podle vlivu na Zivotni prostredi je hodnoceni rozdéleno do deviti kategorii:

energie (energeticka ucinnost a dlraz na zamezeni plytvani energii),
zdravi a pohoda prostredi (denni osvétleni a moZznost prirozeného vétrani apod.),
materialy (pouziti material( s nizkym dopadem na Zivotni prostredi),

management (environmentalni dopady vystavby),
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e znecistujici latky (pouziti vhodného chladiva, emise sloucenin NOx (oxidy dusiku)),
e vyuziti pldy a ekologie (zmirnéni dopadu na zZivotni prostredi),

e doprava (dostupnost verejnou dopravou a podpora ekologickych zplsobl dopravy

apod.),
e odpad (stavebni odpady, vyuziti recyklace apod.),

e voda (Usporné spotfebice a opatfeni detekce Uniku vody). [20]

2.2.4 Certifikace LEED

Certifikace LEED (Leedership in Energy and Environmental Design) je certifikacni program
pro zelené budovy v oblasti environmentalné Setrnych a udrzitelnych budov. Je uznavan jako
méritko pro ndavrh, vystavbu a provozovani zelenych budov. Vznikl vroce 2000 ve Spojenych
statech americkych. Certifikace LEED ma nékolik podtypt podle druhu stavby. V Ceské republice
se nejcastéji pouziva podtyp LEED Core & Shell, ktery je ureny pro vystavbu, kde je vice nez 50 %
ploch urceno k pronajmu. V opacném pfipadé, kde je méné nez 50 % ploch urceno k pronajmu, je

vhodny podtyp LEED for New Construction. [19][20]

Certifikaty jsou rozdéleny do Ctyf oblasti: certified (certifikovano), silver (stfibrny), gold

(zlaty), platinium (platinovy). [19][20]

Hodnoceni pro novostavby administrativnich budov je rozdéleno do nasledujicich

kategorii:
o |okalita,
e hospodareni s vodou,
e energie a ovzdusi,
e materidly a zdroje,
e kvalita vnitfniho prostredi,
e inovace,

e mistni priority. [19][20]
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2.3 BAZE OCENOVANI NEMOVITYCH VECI V CR

V podminkéch CR jsou dvé baze ocefiovani nemovitych véci, a to:

e ocenovani dle cenového predpisu, kde vysledkem je cena zjiSténa, ktera byva také

oznacovana jako administrativni ¢i Ufedni,

e trzni" ocenovani, kde vysledkem je trZzni hodnota, nicméné vjeho ramci se

muUZeme setkat i s vysledky, které mohou predstavovat jiné typy hodnot
Rozdil mezi témito dvéma zplsoby ocefiovani je nasledovny:

V pfipadé ocenovani dle cenového predpisu (oznacovano také jako administrativni nebo

také uredni ocefovani) je vysledkem cena zjiSténa.

Vysledkem trZzniho oceriovani je vétSinou trzni hodnota. Podstata trzniho ocenovani
spociva v hledani a nasledné zuzovani pasma, kde hledana hodnota lezi, a to pomoci tfi zakladnich
pristupl - ndkladového, porovnavaciho a vynosového. Na zékladé téchto tfi hodnot se nésledné
provede rekonciliace. Dle vyuziti (druhu) nemovité véci ma kazdy pfistup jinou procentudlni vahu.

Vysledna hodnota se provede jako vazeny pramér hodnot jednotlivych pfistupu. [8]

Zdrojem dat je analyza trhu ve vybraném uzsim segmentu trhu. Analyzu musi hodnotitel
provést aje tedy soucasti ocenovaciho procesu. Na zakladé analyzy mUZe hodnotitel provést
odhad ceny. PFi trZznim ocefovani se postupuje vsouladu s Mezindrodnimi i Evropskymi
standardy, které nejsou ale prelozeny do CeStiny. Institut ocefiovani majetku pfi Vysoké Skole
ekonomické v Praze tedy sestavil Standard ON-1 pro ocefiovani nemovitosti trzni hodnotou, ktery
z Mezinarodnich a Evropskych standardd vychazi. Pro standardy je typické, Ze presné nedefinuji
postup nebo konstanty, kterych se musi hodnotitel drzet, nybrz definuji, jakym podminkam musi

vysledek vyhovovat. [8]

Zkracené rfeceno, Evropské a Mezinarodni standardy davaji odhadci do jisté miry volnost
a spoléhaji na jeho odbornost, zatimco pfi vypoctu pomoci ocefiovaciho pfedpisu se musime
striktné drZzet pevné danymi daty a algoritmy. Jestlize jde ale o ocenéni, které by mélo slouzit Cisté
Urednim potfebam, kde by mél byt prezentovan pouze jedinym administrativné doloZzenym cislem,

je uredni pojeti vhodnégjsi. [8]

24 OCENOVANI DLE CENOVEHO PREDPISU

K ocenovani dle cenového predpisu se vztahuje zakon €. 151/1997 Sb., Zakon o ocenovani

majetku a o zméné nékterych zakonl (zadkon o ocenovani majetku), ve znéni pozdéjsich predpist
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a vyhlaska €. 441/2013 Sb., Vyhlaska k provedeni zakona o ocefiovani majetku (ocenovaci vyhlaska)

(dale jen oceniovaci vyhlaska).

241 Oceiiovani pozemku

Pozemky jsou rozdéleny dle § 9 zdkona o oceflovani majetku na pozemky stavebni, zemédélské,
lesni, vodnich ploch a jiné. Zakon o ocefiovani majetku v § 10 az 13 presnéji definuje zplsob ocenéni.

Presny postup je vSak zvefejnén v ocenovaci vyhlasce. [5]

NejdUlezitéjsi podklad pfi ocenovani stavebnich pozemk je cenova mapa stavebnich pozemka.
Neni-li staveni pozemek ocenén v cenové mapé, oceni se sou¢inem zakladni ceny za 1 m? (cenové mapy)
a vyméry pozemku. Zakladni cena musi byt upravena o vliv polohy, moznost vyuziti pozemku a dalsi
vlivy plsobici na atraktivitu pozemku. Pokud neni cenova mapa pro danou lokalitu zpracovana, urdi se
cena na zakladé porovnani s cenami obdobnych pozemkl v dané obci, nebo srovnatelnych obcich. Pri

srovnani se vychazi ze shodného Ucelu vyuziti, polohy v obci a vybavenosti pozemku. [5]

Podrobnym ocenovanim pozemkd, v pfipadé, ze neni zpracovana cenova mapa, se zabyva druha
Cast ocenovaci vyhlasky. Jsou rozliseny obce vyjmenované a nevyjmenované. Dle § 3 se vyjmenované
obce, nebo jeji oblasti v tab. ¢. 1 pfilohy 2 ocefovaci vyhlasky, oceni uvedenou zakladni cenou v K¢ za
m?. Obce nevyjmenované v tab. ¢. 1 v pfiloze ¢. 2 ocenovaci vyhlasky se oceni jako soucin nasledujicich

hodnot:

e Zakladni cena stavebniho pozemku v K¢ za m? uvedena v tab. ¢. 1 prilohy 2 ocenovaci

vyhlasky

e 01 az Og, coz jsou hodnoty kvalitativniho pasma jednotlivych znak( obce, ve kterém se
pozemek nachazi. Jsou to velikost obce (O1), hospodarsko-spravni vyznam obce (Oy),
poloha obce (O3), technicka infrastruktura v obce (O.), dopravni obsluznost obce (Os),

obcanska vybavenost v obci (Og). [6]

Upravena zakladni cena stavebniho pozemku, ktery je evidovany v katastru nemovitosti jako
druh zastavéna plocha a nadvofi, nebo pozemek, ktery je timto Ucelem jiz uzivany, a pozemky
v jednotném funkénim celku, se vypocte jako soucin zakladni ceny stavebniho pozemku v K¢ za m?
(zakladni cena je stanovena dle § 3 ocefovaci vyhlasky) a indexu cenového porovnani. Index cenového
porovnani se vypocita jako soucin indexu trhu, indexu omezujicich vlivi pozemku a indexu polohy.

Pfesny vypocet je uveden v § 4 ocefovaci vyhlasky. [6]
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2.4.2 Ocenovani staveb

Podle ocefiovaci vyhlasky Ize stavbu ocenit nakladovym zplsobem, kombinaci

nakladového a vynosového zplsobu a porovnavacim zplsobem. [6]

Nékladovy zpdsob
Ocenéni ndkladovym zpUsobem je stanoveno dle § 10, 11 a 12 ocefiovaci vyhlasky.

Cena stavby se vypocte vynasobenim ceny stavby v K¢ urcené nakladovym zplsobem
a koeficientem Upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu. Cena stavby v K urCena nakladovym

zpUsobem je soucin hodnot:

e Zakladni cena upravena v K& za mérnou jednotku, kterou urcuje druh a Ucel uziti

stavby podle § 12 az 21 ocenovaci vyhlasky.

o Zakladni cena v K¢ za m? obestavéného prostoru se nasobi koeficienty, které

jsou odlisné na zakladé druhu objektu. [6]
e Pocet mérnych jednotek stavby
e Opotrebeni stavby

o Opotrebenim stavby se zabyvéa § 30 ocenovaci vyhlasky a je stanoveno podle

prilohy €. 21 ocefovaci vyhlasky.

o Opotiebeni mize byt metodou linearni, nebo analytickou. PFi pouziti
linedrni metody se opotfebeni rovnomérné rozdéli na celou dobu
Zivotnosti, analytickd metoda vyuZivd vypoclet opotfebeni na zakladé

cenovych podilt konstrukci a vybaveni. [6]

Kombinace nékladového a vynosového zplsobu

Dle odst. 1 § 31, ocenovaci vyhlasky se cena stavby urci kombinaci ndkladového a vynosového

zpUsobu v pfipadé, Ze cena se urci ndkladovym zplsobem podle § 12, a pokud k datu ocenéni:
e Je celd stavba pronajata

e Je CasteCné pronajatd, jde-li o stavbu typu F, H, J, K, R, S, Z posle pfilohy ¢. 8 ocenovaci

vyhlasky, nebo typu C, |, J, podle pfilohy ¢. 9. ocenovaci vyhlasky

e Neni stavba pronajat4, ale jde o stavbu typu F, H, J, K, S, R, Z podle pfilohy ¢. 8 ocenovaci
vyhlasky, nebo typu C, |, J, podle prilohy €. 9. ocenovaci vyhlasky a jeji stavebné technicky

stav to umoziuje [6]
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Za plochy, které nejsou pronajaté, se najemné urci ve vysi obvyklého najemného.

Cena staveb uvedenych v § 31 se podle § 32 urli vynosovym zpUlsobem jako podil ro¢niho
najemného v K¢ a miry kapitalizace v procentech, ktera je uvedena v priloze ¢. 22. Tento podil se

nasledné vynasobi stem.

Vyse ndjemného se urci z ndjemnich smluv, kdyZ nejsou k dispozici, vyuZije se § 2 odst. 1 zdkona
o ocenovani majetku. [6]

Porovndvaci zpisob

Porovnavacim zplsobem lze ocenit stavby vyhovujici podminkdm § 35 az 37 ocerovaci
vyhlasky. Je to rodinny ddim, rekreacni chalupa a rekreacni domek (§ 35), rekreacni chata a zahradkéarska

chata (§ 36) a garaz (8 37).
Cena stavby urcend porovnavacim zplsobem se vypocita jako soucin hodnot:
e Obestavény prostor stavby v m3
e Zakladni cena upravena stavby v K¢ za m3

o Zakladni cena upravena stavby v K¢ za m? je soucin zakladni ceny v K¢ za m?
(dle tabulky ¢ 1vpfiloze ¢ 24 ocenovaci vyhlasky) aindexu konstrukce

a vybaveni
o Tato cena je odlisna na zakladé druhu objektu
e Index trhu, ktery se uréi podle § 4 odst. 1 ocefovaci vyhlasky

e Index polohy pozemku, na kterém se stavba nachézi podle § 4 odst. 1 ocenovaci

vyhlasky [6]
25 TRZNi OCENOVANI

2.5.1 Trh nemovitych véci

Zakladnim a nezbytnym predpokladem pro ocefiovani nemovitych véci je znalost trhu
nemovitych véci. Trh nemovitych véci Ize rozdélit na objekty, Ucastnici se subjekty a vzajemné
vztahy mezi nimi. Objekty jsou nemovité véci, respektive vlastnicka prava k nim. Subjekty jsou dva,
chtéji stat vlastniky. Kupujici chce, aby mu nemovita véc pfinasela uzitek. A to at jde o byt, kancelar,
nebo sklad. Jiny uzZitek mlze predstavovat koupé& nemovité véci za icelem pronajmu. Poptavka po

nemovitych vécech nemusi byt pouze jejich koupé, ale ivystavba. Zde se subjekt poptavajici
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nemovitou véc stava stavebnikem a kupni cena je pouze cena stavebniho pozemku. Dalsi naklady
jsou spojené s vystavbou stavby. Z pohledu vlastnika nemovité véci (prodavajiciho) plati, Ze proda
nemovitou véc v pfipadé, kdy mu uz nepfinasi uZitek. Trh s nemovitymi vécmi je tedy pfedevsim
trhem s plochami a prostory, které Ize vyuzivat. DalSim charakteristickym znakem je, Ze jde o trh

s pouzitym zbozim. [8][9]

Trh s nemovitymi vécmi se odliCuje od trhu s béZznym zboZim. Jedna se o trh nedokonaly.
Kazda nemovitd véc je svym zplsobem jedinec¢nd. Je nepfenosn4, takze sdili osud své lokality. Lze
ji pfirovnat k vyrobku ,na zakazku”. Nemusi vZdy slouZit k uspokojeni potreb vlastnika, ale mtze
puUsobit jako prostredek k poskytovani sluzeb. Na trh s nemovitymi vécmi ma pristup kazdy, ale
jelikoz se trh prirozené déli podle dilcich segmentl, jako je rozpocltové omezeni, stav a typ
nemovitosti, plisobeni, obsazenost atd., a tim potencionalnim kupujicim pristup znesnadnuje. Aby
byl trh dokonaly, musel by byt transparentni a Citelny, zbozi by se nesmélo liSit kvalitou a musela

by fungovat vzajemna zastupitelnost. [8]

Podle Duska se pfi analyze trhu nemovitych véci zpravidla sleduji dvé kategorie Udaja.
Zaprvé jde o socialni a ekonomicka data. Sem Ize zaradit vyvoj HDP, inflace, hospodarsky cyklus,

miru a strukturu nezaméstnanosti, pocet obyvatel, kupni silu a také vyvoj Urokovych sazeb. [9]

Druhou skupinu tvofi informace o trhu nemovitych véci. Jde prevazné o nasledujici

ukazatele:
e velikost trhu (celkové mnoZstvi nemovitosti daného charakteru),

e rocni prirGstek nabidky (demolice, dokoncené, rozestavéné a pripravované

projekty),
e realizovana poptavka (m? pronajatych, resp. prodanych nemovitych véci),

e mira neobsazenosti (procenta nepronajatych nemovitych véci z celkového poctu

v daném segmentu),
e najemné, kupni ceny,
e mira vynosnosti,

e stavebni naklady/ naklady stavebnich praci. [9]
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2.5.2 Subjekty vyskytujici se na trhu s nemovitymi vécmi

tim trh v Uzkém slova smyslu. O trhu hovofime tehdy, vytvafi-li ho vétSi mnozstvi prodavajicich
a kupuijicich, nikoli pouze ojedinéli prodavajici, resp. kupujici. Ke stanoveni trznich cen dochazi

pravé na zakladé stfetu nabidky a poptavky, ktery tyto dva subjekty vytvareji. [9]

Pronajimatel a ndjemce jsou dalSi dva subjekty na trhu nemovitosti. Na rozdil od prodeje
nemovitosti, neni pfedmétem zména vlastnického prava nemovitosti, nybrz pravo nemovitost za
néjakou Uplatu uZivat. Pronajimatel nabizi tedy nemovitost k pronajmu, a najemce ji nasledné za

Uplatu uziva. Uplaté se Fika najem, nebo v pfipadé zemédé&lskych pozemkd pacht. [9]

Realitni makléfi predstavuji vyznamnou roli pro trh nemovitych véci. Ujimaji se role
prostfednika mezi prodavajicimi a kupujicimi, resp. mezi pronajimateli a najemci. Ti se zajimaji
o trh na konkrétnim mist& v konkrétnim ¢ase a nabidku i poptavku nemovitosti shromazduiji. Casto
i nabizené nebo poptavané nemovitosti samy vyhledavaji pro svUj zisk, ktery si vytvareji pomoci
provizi z prodeje nemovitosti. Realitni makléfi vyuzivaji svych znalosti a know how ¢€asto i k jinym
cinnostem jako je poradenstvi pfi koupi Ci prodeji nemovitosti, pfevod vlastnickych prav v katastru
nemovitosti, nebo sprava nemovitych véci. Mnohdy se zabyvaji i ocefovanim nemovitych véci, zde

ale mdze dojit ke stfetu zajmu vidi jejich hlavni ¢innosti. [9]

Dalsim subjektem jsou banky. Banky poskytuji ivéry urcené k financovani nemovitosti. Je
zde i specificky druh bank, tzv. Hypotecni banky. Jsou to banky, které poskytuji hypotecni Uvéry.
Hypotecni uvér ,je uveér, jehoZ splaceni vletné prislusenstvi je zajiSténo zdstavnim prdvem k nemovitosti,

i rozestavené.” [9] VySe UvérU je rozdilna na zakladé rdznych kritérii. [9]
Podobnou roli jako banky i kdyZ v daleko mensi mife maiji leasingové spolecnosti. [9]

DuleZitou roli hraje stdt, ktery vytvari pravni prostredi, na jehoz pozadi trh s nemovitymi

vécmi funguje. [9]

2.5.3 Nabidka a poptavka

Nabidku a poptavku na trhu tvofi prodavajici a kupujici. Na jedné strané je ochotny
prodavajici. Cim bude vy33i cena nemovité véci, ochota prodévat se zvy3uje a poroste i pocet
prodavajicich. Naopak kdyz bude cena nizsi, ochota prodavajicich bude klesat. Prodej nemovité
véci mUZe nastat tehdy, kdyz majiteli prestane prinaset uZzitek, kapacitné nestaci, nebo jiz
nevyhovuje lokalita. DalSim faktorem podporujicim nabidku je také vystavba za i€elem nasledného

zisku z prodeje, kde vlastnikem je developer. [8][10]
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Oproti tomu na druhé strané ochotny kupujici chce ziskat nemovitou véc, aby mu pfinasela
uzitek v podobé bydleni, nebo i mista pro podnikani. Alternativou ke koupi miZe byt v tomto
pripad& i prondjem. Cim bude cena vy33i, tim bude men3i z&jem ze strany kupujicich nemovitost

koupit. Naopak u nizké ceny, bude zajem velky. [8][10]

IdedIni stav nabidky a poptavky je rovnovadznd cena, coz je prlsecik krivek nabidky
a poptavky. Jedna se o cenu, kdy jsou relativné spokojeni prodavajici i kupuijici. [8]
2.5.4 Analyza nejvy$siho a nejlepsiho vyuziti majetku (HABU)

Nazev vychazi z anglického ,Highest And Best Use", zkracené HABU. Jedna se o prvni krok
vypoctu trzni hodnoty, pouzivan v mezinarodnich ocefiovacich standardech. Podle Orta Ize nejvySsi
a nejlepsi vyuZiti majetku definovat jako ,takové vyuZiti majetku, které je v souladu se zdkonem, je
technicky proveditelné, investicné (financné) mozZné, u komercné vyuZzivaného majetku takové, které
zajistuje nejvyssi vynos a jehoZ vysledkem je dosazeni maximdini hodnoty majetku.” [10]

Jsou ale pripady, kde neznamena, Ze nejvyssi vynos je i nejlepsi vyuZiti. Jako priklad se da
uvést firma, které pronajmeme prostory na vyrobu technologie, ktera ale znici pronajaté prostory.
Jedna se napriklad o néjakou chemickou vyrobu, nebo vyrobu s velkymi otfesy a razy. DalSi pfipad
je tfeba restaurace s vysokym goodwillem, ktery se ale miZe ¢asem zménit na badwill a zptsobi
tak nehmotné Skody. (Jako goodwill se oznacuje tfeba pravé restaurace, co ma dobré vztahy se

zdkazniky, jméno firmy a zkuSené zaméstnance). [10]

PFi analyze hodnotime nasleduijici kritéria:

e dodrzeni pravnich predpisd,
e technicka proveditelnost,
e investicni proveditelnost,
e maximalni ziskovost. [10]

DodrZenf prévnich predpisd:

Zda majetek splfiiuje vSechny zakony, nafizeni a normy, zda je fadné zanesen v katastru
nemovitosti, fadné zkolaudovan a vyuzivan v souladu s kolaudaci, dale je majitel povinen podle
stavebniho zakona se o tuto nemovitost fadné starat. [10]

Technickd proveditelnost:

Nemovitost nesmi byt fyzicky ani moralné zastarala, a musi byt pravidelné udrzovana. Zde

rozliSujeme fyzické zastarani, coZz znamena, Ze nemovitost je technicky doZzita a je potfeba ji nejlépe

30



zrekonstruovat, aby méla opét pUvodni potencial. Mordlné zastarald nemovitost zase neladi

s aktualnimi trendy. Napfiklad lokalni topidla se uz jako primarni zdroj vytapéni ve vétsiné pripad(

jiz neuzivaji. Nahradil je trend Ustfedniho vytapéni. Stejné tak mizi pavlacové bytové domy. [10]
Investicén/ proveditelnost:

Zda neni investice podminéna vysokymi investi¢nimi naklady, které by znamenaly, Ze se

investice vrati za velice dlouhou dobu, nebo vibec. [10]

Maximaini ziskovost:

Najemné by mélo odpovidat skute¢nému trznimu najemnému tak, Zze nahradi naklady

vlastnika na najem obdobné vyuZitelné nemovitosti. [10]
Zavérem analyzy mize byt:

e Vyuziti majetku je v souladu s nejlepSim a nejvySSim vyuZitim - spInéna vSechna
kritéria

e VyuZiti majetku je jeho nejlepSim vyuzitim s vyhradou - splnéna t¥i ze Ctyr kritérii
(musime vypocitat naklady potfebné k uvedeni objektu do souladu s nejlepSim
a nejvyssim vyuzitim)

e Majetek neni vyuZivan vsouladu sjeho nejlepSim a nejvySSim vyuZitim - neni
splnéno vice nez jedno nebo dokonce vSechna kritéria (v prvni etapé ve spolupraci
se zadavatelem ocenéni (popf. dalSimi Ucastniky) namodeluje nejlepsi a nejvyssi
vyuziti, ve druhé etapé se vycisli naklady potfebné pro uvedeni majetku do stavu,
ktery umoznuje nejlepsi a nejvyssi vyuziti). [10]

Soucasné s analyzou nejlepSiho a nejvy3Siho vyuZiti se musi provést ianalyza kvality

najemnich vztaha.

2.6 PRISTUPY TRZNiIHO OCENOVANI NEMOVITYCH VECi V CR

Pro zohlednéni cenotvornych faktor(, bylo vytvoreno nékolik ocenovacich pfistupt, které

jsou zaloZeny na jednom z nasledujicich princip(:
e porovnavaci pristup (resp. srovnavaci hodnota),
e nakladovy pfistup (tzv. vécna hodnota),

e vynosovy pfistup (tzv. vynosova hodnota). [9]
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Volba vhodnych pfistupl ocenéni a urceni trzni hodnoty je individualni zalezitost podle

konkrétnich podminek pfedmétu ocenéni. [9]

2.6.1 Porovnavaci pristup

Nazyva se porovnavaci, srovnavaci nebo také komparativni pfistup, z anglického nazvu
Market method nebo Market approach. Vychazi z porovnavani predmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym pfedmétem azceny sjednané pfi jeho prodeji. Udaje o zrealizovanych cenach
nemovitosti jsou ale prakticky nedostupné, a navic mohou byt zkreslené. Zkresleni mdze vychazet
z prodeje mezi pribuznymi nebo mezi spriznénymi pravnickymi osobami. MdzZe se jednat o prodej

pro legalizaci Spinavych penéz apod. [7]

MUZe se vychazet z nabidek inzerce, které jsou aktualni ke dni ocenéni. Zde je ale
pravidlem, Ze cena nabizené nemovitosti je zpravidla vy3si, nez jaka bude vysledné dosaZena. PFi
postupném sledovani je zfejmé, Ze cena nemovitosti v inzerci Casem klesd, az zmizi. Takze cena, za
kterou byla nemovitost vazné prodana nebo pronajata, je pravdépodobné cena blizka posledni
poZadované. Z toho plyne, Ze cena ocerované nemovitosti nemdlze byt vétSi neZ cena stejné

nemovitosti inzerované k prodeji. Obdobné se da uvazovat i s najemnym. [7]

Véci movité je jednodussi ocenit. Jedna se totiz pfevazné o sériovou vyrobu, kterou Ize
snadno premistit, takZze neni vazana na urcitém misté. Ceny téchto véci jsou vétSinou obecné
znamé a cena jednoho zastupce se pravdépodobné nebude pfilis liSit od stejné movité vécii v jiné

lokalité. [7]

Naproti tomu nemovité véci nejsou premistitelné a sdili tim padem osud dané lokality
acena dané nemovitosti je zavisla na dané lokalité. U kazdého druhu nemovitosti je
uprednostriovana jina poloha vici hlavnim silni¢nim tahfim, centra obce nebo mésta, dopravniho
spojeni apod. V dusledku obrovského vlivu lokality na cenu objektu, je tedy zapotfebi porovnavat
objekty se stejnou polohou, popfipadé nepatrné jinou, kterd se da upravit za pouZziti koeficientu.

(7]

DalSim vlivem, ktery se musi zohlednit, je, Ze nenajdeme dvé naprosto totoZzné nemovitosti.
LiSit se mohou napfriklad dle druhu a ucelu nemovité véci, materialu, kvality provedeni, velikosti,
vyuzitelnosti, umisténi a projevy okoli, pfisluSenstvim, vybavenim. Napfiklad néjaky byt mdze mit
garaz, jiny zase ne, dale mlze byt byt v bytovém domé bez vytahu, nebo s vytahem. M{zZe se lisit
technicky stav nemovitosti (opotrebeni, stav tdrzby apod.), opravitelnost, objekt m{ze byt uréeny

k rekonstrukci, nebo tfeba pravé po rekonstrukci. Néktery objekt mlze byt pouze moralné
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zastaraly. Dulezité mUZze byt také zohlednéni velikosti pozemku nebo zahrady a dalsi kritéria. Dané

rozdilnosti se dale zohledfuji v cené. [7]

Proces oceniovani porovnavacim pfistupem se da rozdélit do tfi etap, které se ovSem

mohou vzajemné prolinat:
e pfipravna faze - sbér informaci,

e porovnavaci faze - vybér vzorkd, volba vhodné metody ajednotky porovnani,
nalezeni cenotvornych diferencii, vybér a aplikace vhodného typu porovnavaci

analyzy,

e zavérecna faze - vyhodnoceni dil¢ich vysledkd, vyslednd indikace porovnévaci

hodnoty. [8]
Pripravna féze
Sbér informaci:

Klicem je mit informace k nemovitostem, které se v nedavné dobé prodaly, prodavaji se
nebo se jejich prodej planuje. JelikoZ jsou jednotlivé nemovitosti velice odliSné, je potfeba mit k nim
vice informaci. Jak jsem jiz zmifiovala dfive, jedna se napfiklad o druh materiadlu stavby, kvality
provedeni, velikost, vyuZitelnost, umisténi, vybaveni, pfisluSenstvi atd. Informace se sbiraji pfimo
od Gcastnik(i konkrétniho prodeje, nebo zprostfedkované od ostatnich Géastnikd trhu. U¢astnici
trhu mohou byt nabizejici, poptavajici, zastupci rdznych instituci spojenych s trhem nemovitosti
(napf. realitni kancelare). Udaje ziskané pfimo od U&astnik(l konkrétni transakce jsou nejcennéjsi,
protoZe jsou mnohem presnéjSi nez informace ze zprostfedkovanych transakci. Musime vzit
v potaz, Ze se jedna o ceny nabidkové ovlivnéné pouze jednostranné predstavami prodavajicich.

(8]

Za zdroj extérnich dat Ize povazovat také katastralni Urady, kde lze ziskat fadu udajl

souvisejicich s evidenci nemovitosti a vlastnickymi pravy k nim. [8]

U segmentu trhu, kde je velké mnoZstvi nabizenych nemovitosti je mozno se zaméfit na
mensi okruh lokality. Naopak u objektu, které se vymykaji béZnym méritkim, je vhodné se zamérit

na Sirsi geografické uzemi. [8]
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Porovnévaci faze
Vybér vzorkd:

Jakmile jsou veSkera data nashromazdéna, z vytvorené databaze se vybiraji nemovitosti,
které jsou nejvice podobné oceriované nemovitosti a budou pFi porovnavani slouzit jako vzorky.

V pfipadé odlisSnosti se bude odhad stavat méné presnym. [8]
Volba vhodného zplisobu a jednotky porovnadni:

Jsou dva zplsoby porovnavani, a to porovnani pfimé a neprimé. O této problematice se
budu vice zabyvat pozdéji. Hlavni rozdil mezi témito metodami je, Ze u pfimého porovnani se
porovnava pfimo ocenovana nemovitost se vzorkem. U nepfimého porovnani se pouziva tzv.
~ethalon”. Jedna se o ,imaginarni” vzorek, vytvoreny z externi databaze, ktery pfedstavuje obvykle

primér z vybéru. Ocenovany objekt porovnavame tady s timto ,imaginarnim” vzorkem. [8]

Jednotky porovnani jsou pfi aplikaci sekundarnich dat v nepfimém porovnani jiZz pfedem
urceny (napf. K&/m3, K&/m? apod.). U pfimého porovnani je potfeba si jednotku urcit, pficemz
u pozemku zhodnocenych stavbami se doporucuje uvadét K¢/ks, u nezastavénych pozemkl K&/m?.,

Pouzit se mohou ale i jiné jednotky. [8]
Nalezeni cenotvornych diferencii:

V této fazi je tfeba hledat cenotvorné rozdily mezi ocefiovanou nemovitosti a vybranymi
vzorky. JelikoZ je kazda nemovitost jedinecnd, nelze definovat pfesny seznam polozek, podle
kterého by se dalo postupovat v kazdé situaci a ktery by prfesné specifikoval jednotlivé diferencie.
Je ovSem vhodné si rozdily zafadit do hrubych charakteristik, podle kterych by mohl znalec

postupovat a nic neopomenout, nebo naopak nezapocitat dvakrat. [8]

Objevuje se rozdilné znaceni téchto diferencii, kdy DuSek oznacuje diferencie jako
hodnototvorné faktory a Zazvonil jako cenotvorné diferencie. Ve vysledku jde ale o stejné faktory
ovlivhujici cenu nemovitosti. DuSek se zaméfuje spiSe na konkrétni hmotné rozdily mezi
nemovitymi vécmi (poloha, konstrukce, vybaveni, dispozice apod), Zazvonil pfidava i rozdily, které

se tykaji odliSnosti transakci (vécna prava, financni podminky apod.). [8][9]

Jednotlivé cenotvorné rozdily se budou mirné lisit na zakladé vyuZiti objektu. [9]
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Zakladni cenotvorné rozdily se daji zaradit do nasledujicich kategorii, které pokryvaji
vétsinu cenotvornych faktord. Prvnich pét kategorii se zaméruje na oblasti tykajici se odliSnosti

transakci pfi zjiSténi ceny vzorku oproti podminkdm u ocefnované nemovitosti. Jsou to:
e prejimana vlastnicka prava k nemovitostem

Jsou to zavazky jako napriklad vécna bfemena, dlouhodobé najemni smlouvy,
predkupni prava apod, [8]
e financni podminky

Je potfeba se divat napriklad jestli byla cena za nemovitost uhrazena hotové
nebo po splatkach. P¥i splatkach by bylo potfeba na platbu nahliZet jako na soucasnou

hodnotu toku budoucich plateb, [8]
e podminky prodeje

Je potfeba zhodnotit, zda realizovana cena nebyla dosazena mezi dvéma
spfiznénymi subjekty v nevyhodnych podminkach pro jednu ze dvou stran. Dale cena
muUZe byt ovlivnéna emotivnimi vlivy (citovad vazba k lokalité, k vlastnimu podilu na
budovani nemovitosti atd.). Nemovitd véc mlzZe byt zakoupena za Ucelem zhaténi

planovaného rozvoje, [8]
e trzni podminky transakce

Jsou vétSinou zavislé na Casovém odstupu mezi datem, kdy byla transakce
realizovana, a datem k némuz se ocenuje. Podminky se totiz mohou zménit velice

rychle, napfiklad vlivem zivelné pohromy, [8]
e danové podminky

Tykaji se dané z pfidané hodnoty, kdy vyhleddvdme bud pouze ceny prvkd

s dani, anebo pouze bez dané. [8]

DalSi kategorie se pak zaméfuji na konkrétni rozdily mezi vzorky a posuzovanou

nemovitosti. Sem patfi:
e poloha nemovitosti

Zavisi hlavné na druhu nemovitosti. Od toho se odviji pozadavky na polohu.
Hodnoti se urbanistické vztahy, dopravni dostupnost vefejna i individualni, popfipadé

i letisté nebo Zeleznice, ndvaznost na hlavni silni¢ni tahy (ddlezité hlavné u vyrobnich
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hal a sklad(l), parkovaci moznosti, tvar pozemku, orientace, sité na pozemku a dalsi,

[81[9]
e technické faktory (konstrukce)

Nemovitosti se mohou liSit kvalitou, kvantitou nebo stavem nemovitosti jako
celku. Toto kritérium jde hodnotit pomeérné snadné, jelikoZ se jedna o parametry, které
jsou viditelné, nebo snadno méfitelné. Konstrukce ma vliv na vysi stavebnich nakladd
a na Zivotnost stavby. U vyrobnich hal a sklad( se preferuji spiSe prizemni objekty se
svétlou vyskou 6-10 m. Vicepodlazni objekty se svétlou vySkou 4 m jsou pro tento typ

objektu hlire vyuzitelné, [8][9]
e ekonomické faktory

Musi se uvaZovat s rozdilnosti potencidlné moznych vynosu, zplsobenych
napriklad velikosti pronajimané kanceldre, nebo vypadkem vynosl z dlvodi
neobsazenosti, velikosti provoznich naklad( atd. Je dulleZité dispozicni FeSeni
administrativni budovy. Vhodnym zvolenim komunika¢nich prostor se da
maximalizovat prostory mozné k vyuZiti a zvolit i spravnou polohu s ohledem na

osvétleni prostor, [8][9]
e zpUsob a mozZnosti vyuziti

Pointa nejlepSiho a nejvyssiho vyuziti provedeného vramci analyzy trhu. Je

potreba dbat hlavné na pozadavky Uzemné planovacich dokumentaci, [8]
e vybaveni

Cena téchto prvkd je zahrnuta v cené nemovitosti, podle legislativy ovsem
netvofi jeji Cast nebo prisluSenstvi. Najemce se musi v kancelafi citit dobfe a komfortné.
Patfi sem existence azpUsob regulace klimatizace a vytapéni, vedeni rozvodu
elektrické energie a pocitaCovych siti (jestli jsou kanaly v parapetech, nebo ve
zdvojenych podlahach), kvalita socialniho zazemi, vytahy. Toto vSechno ma vliv
hodnotu nemovitosti, ale i na vySi ndjemného. Hodnoti se i zafizeni specifické pro druh
nemovitosti (hotely, penziony apod.), nebo napfriklad antény, reklamy, blokové

trafostanice, [8][9]
e pocet parkovacich stani

Zalezi i na spojeni verejnou dopravou, [9]
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e najemci a nadjemni smlouvy

Administrativni budovy jsou velice Casto predmétem néjemnich vztahd.
Hodnotu dané budovy ovliviiuje bonita ndjemcd, ale i zakladni parametry najemni

smlouvy (délka, vypovédnost, vySe najemného atd.), [9]
e naklady spojené s uZivanim

Najemci musi pronajimateli platit najemné, ale inaklady za sluzby (voda,
elektrika apod). Tato ¢astka se promitne do jejich celkového najemného, [9]

o certifikace budovy

Ceska metodika hodnotici kvalitu budov posuzuje vlastnosti budovy a okoli ve
energie, potencionalni ni¢eni ozonové vrstvy, vyuziti zelené na budové a pozemku,
spotfeba pitné vody, pouZiti certifikovanych materidld pfi vystavbé, energeticka
narocnost budovy, vyuZiti ptdy a dalsi), socialni kritéria (vizualni a akusticky komfort,
tepelnd pohoda, zelef vinteriéru, bezbariérovy pfistup, zdravotni nezavadnost
materidld a dalsi). Ekonomika a management (ndklady Zivotniho cyklu, facility

management, tfidéni odpadu a dalsi) a lokalita. [18][20]

Budovy jsou podle spotfeby energii a emisi CO2 zafazeni do energetickych tfid
A az G, kde tfida A prokazuje nejvySSi hospodarnost, oproti tomu tfida G poukazuje na

minimalni hospodarnost. [9]

Podrobny popis certifikace budov je uveden v kapitolach ,2.2.2 SBToolCZ",
»2.2.3 BREEAM Europe Commercial 2009" a ,,2.2.4 Certifikace LEED",

U vyrobnich hal a sklad(i se da navic hodnotit i:
e nosnost konstrukce

Nosnost hraje podstatnou roli hlavné v pripadé vicepodlaznich objekt(, kde se

klade ddraz na nosnost podlah v jednotlivych podlazich, [9]
e kancelarské plochy

Je dulezité spravné oddéleni kancelarskych a skladovacich nebo vyrobnich
prostor. Dale je ale nutnost spravné vyvarzit tyto dva druhy ploch. Velké mnozstvi

administrativnich ploch by uZivatel totiz nemusel ocenit, [9]
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e typ avyuziti haly

Jsou haly, které jsou z pohledu vyuziti univerzalni. Haly se specifickym zplsobem
vyuziti (pivovary, mrazirny atd.) musi byt opét pouzivané obdobnym zplsobem, coZ

sniZuje jejich potencialni okruh poptavajicich. [9]

VSechny kategorie jsou stejné dlleZité, i kdyZ v soucasné dobé ma nejvétsi vliv lokalita

a technické parametry, coZ je Spatné. [8]
Vybér a aplikace vhodného typu porovnavaci analyzy:

Formy jsou kvalitativni a kvantitativni, pfipadné kombinace. JestliZe muUZeme rozdily
konkrétné vyjadfit cenovou Upravou, jedna se o kvantitativni metodu. Nalezené diference se
vyjadruji cenovymi srazkami nebo pfirazkami (tzv. cenovou adjustaci). Jestlize mizeme pouze
konstatovat, Ze je jedna nemovitost horsi nebo lepsi, jedna se o metodu kvalitativni. Zde mdzeme
také pouzit adjustaci, ale mdze nastat situace, kdy nepudjde hodnotu presné vycislit. Lepsi varianta

je sestavit ze vzork( vzestupnou fadu, kterd se rozdéli na dvé poloviny- ,horsi* a,lepsi

a signalizovana cena je nékde v intervalu nejblizsi ceny ,horsiho” a ,lepSiho” vzorku. [8]

Primé porovnan/ vs. nepfimé porovnén/

Odlisnost téchto dvou metod spociva ve zplsobu porovnavani vlastnosti objektl a vybéru

vzorkda.

U pfimého porovnani ma porovnavaci vzorek vzdy konkrétni podobu, je to tedy pfimo

konkrétni nemovitost. Porovnava se ocefiovana nemovita véc primo se vzorkem. [8]

srovnavaci srovnavaci srovnavaci srovnavaci
nemovitd véc ¢.1 | | nemovitd véc ¢.1 | | nemovita véc 6.1 | | nemovitd véc ¢.1

ocenlovana

| nemovita véc

Obr.C. 1 - Metoda pfimého porovnadni [7]

Oproti tomu pfi nepfimém porovnani se oceflovand nemovitd veéc porovnava
s referencnim vzorkem. Za referencni vzorek mlze byt povaZovana typickd nemovitost, nazyvana
také jako ,ethalon”, kterd ma urcité vlastnosti a cenu. M0zZe to byt nemovitost, ocenéna pomoci
prfimého porovnani. Jedna se napfriklad o byt v konkrétnim bytovém domé, kde uz jeden byt je

Cerstvé ocenény. [8]
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Druhd mozZnost je prevzit cenu referencniho vzorku ve formé dat z néjaké extérni databaze.
Jedna se o ,imaginarni” vzorek vytvoreny z externi databaze, ktery predstavuje obvykle priimér
zvybéru. Ocenovany objekt porovnadvame tady s ,imaginarnim” vzorkem. Musime dat pozor
hlavné pri aplikaci sekundarnich dat. Mezi sekundarni data mdzZzeme taky zaradit i cenové mapy
pozemkU, které oviem nejsou zpracovana pro viechna uzemi CR avelké riziko pFedstavuje

aktualnost mapy. [8]

- P ‘ - p
srovnavacl srovnavacl

nemovita vée ¢.1 | nemovita vée ¢.1

srovnavaci
nemovita véc ¢.1

srovnavaci
nemovita véc ¢.1

. . | A
referenéni
vzorek | -

\ N
\ -2

3

ocenovana T ocenovana ocenovana ocenovana
nemov1ta vee ¢.1 nemovita véc ¢. 2 nemowta véc ¢.3 nemovita véc ¢.4

Obr.C. 2 - Metoda neprimého porovndni [7]
2.6.2 Nakladovy pristup

V nékterych pramenech, je nazev tohoto pfistupu prekladan jako ,Metoda vécné hodnoty”

z anglického nazvu ,Cost method” nebo ,,Cost approach”. [10]

Nakladovy pfistup lze povazovat za nejstarsi zplsob ocenovani. Nakladovy pfistup se
pouziva pfi stanoveni pojistné hodnoty, nékdy pfi nahradé Skody pFi pojistné udalosti, a pfi trznim

oceriovani. [10]

Zakladni myslenkou ocenovani podle nakladového pfistupu je otazka, jakym zplsobem,

z Ceho a s jakymi naklady majetek vznikl. [10]

Timto pristupem se musi fidit v nékolika pripadech. Jedna se o situaci, kdy nemovitost
slouzi jako zastava Uvéru a musi byt pojisténa. V tomto pfipadé se zjistuje reprodukéni cena (pfi
pojisténi na cenu novou), nebo vécnad hodnota (pfi pojiSténi na cenu Casovou). Dale sestaveni
nakladového pfistupu poskytne odpovédi ohledné charakteristik stavebnich materiald, které urcuji
tepelné vlastnosti materialQ. Z toho vyplyvaji naklady na vytapéni, ale i Gnosnost a s tim spojena

vyuZitelnost objektu. Dalsi rozdil je tfeba v Zivotnosti jednotlivych materiald. [10]
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Nakladovy pristup vychazi primarné z naklad(, které by bylo potfeba vynaloZit na postaveni

Vv,

uzivanim a musi se zohlednit i podminky prostfedi, ve kterém je stavba umisténa. [10] [8]

Castecné vystupy z tohoto pfistupu se mohou pouZit jako podklad pro vynosovy nebo

porovnavaci pfistup. [10]
Postup pfi vypoctu ceny objektu je nasledovny:
e popis majetku,
e vypocet obestavéného prostoru,
e stanoveni typu objektu,
e vypocet reprodukéni ceny,
e Zivotnost,
e opotfebeni,
e funkZni nedostatky,

e ekonomické nedostatky. [10]

Popis majetku
Nemovity majetek se déli na tfi ¢asti, a to:

e pozemky,

e hlavni stavby,

o vedlejsi stavby a venkovni Upravy. [10]
Pozemky:

Popis ma dvé casti, v prvni se zabyva tvarem pozemku, svazitosti, pfistupnosti, UCelem
a vyuzitim pozemku apod. DalSi Cast je pfesnéjSi a zaméfuje se jiz na konkrétni parcely s jejich

Cislem, rozlohou a zpisobem vyufziti. [10]
Hlavni stavby:

Stejné jako pozemek se v prvni Casti zaobira nejprve SirSimi vztahy a v druhé &asti pak
konkrétni nemovitosti. Uvadi se Cislo a nazev stavby, parcelni Cislo pozemku, na némz stoji, ucel
a vyuziti stavby, materidlova charakteristika, stafi, Zivotnost, obestavény prostor, zastavéna plocha

a dalsi. [10]
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Vedlejsi stavby a venkovni tpravy:

Do této kategorie patfi napriklad venkovni kryty bazén nebo kllna. Dale sem mUizZeme

zaradit zpevnéné plochy, obrubniky, pfipojky kanalizace, oploceni apod. Popis vedlejSich staveb je
Wpoclet obestavéného prostoru
Jsou dva zakladni zpUsoby vypoctu obestavéného prostoru.

Podle CSN 73 40 55, kde pouZivaji URS ceniky a rlizné programy pro rozpoctare. V této

varianté se pocita se vSemi prvky vcetné zakladd, stfechy apod. [10]

Vypocet na zakladé cenového predpisu (podle ocenovaci vyhlasky-pfiloha €.1). Tato metoda

nezapocitava zaklady a umoznuje rdzna zjednoduseni. [10]

Stanoveni typu objektu

V cenicich je reprodukéni cena stanovena pro jednotlivé typy objektl. Je tedy potieba

nejprve objekt spravné zat¥idit. Nejtypi¢t&jsi jsou cenové ukazatele RTS nebo URS Praha. [10]

Prvni zatfizeni je dle oboru vystavby. Jedna se o budovy obZanské vystavby, pro bydleni,
pro vyrobu a sluzby, véze, stozary, kominy, nadrze, komunikace pozemni a letisté, vedeni trubni

dalkova a pfipojna a dalsi. [10]

Dalsi déleni je podle druhu staveb. Zde jsou vice specifikované jednotlivé obory vystavby.
Napriklad budovy ob&anské vystavby se dale déli jeSté na budovy pro zdravotni péci, télovychovu,
védu, kulturu a osvétu, vyuku a vychovu, socialni péci, obchod a spolecné stravovani, pro spolecné

ubytovani a rekreaci a dalsi. [10]

Posledni rozdéleni je konstrukéné materidlova charakteristika, kde rozliSujeme, jestli je
nosna konstrukce zdéna, monolitickd nebo montovana, tyCova nebo ploSna, betonova, kovova
nebo dfevéna, popfipadé jiné materialy. [10]

Wpocet reprodukén/ ceny

Reprodukéni cena stavby je cena, za kterou by bylo mozné postavit v soucasné dobé

stejnou stavbu.
Reproduk¢ni cenu Ize stanovit nékolika zpUsoby:

) Pouzitim cenové soustavy na zakladé vyse zminénych charakteristik dle cenovych
ukazatelG RTS nebo URS Praha. Tato metoda je nejpouzivanéjsi. Nevyhoda ale je, Ze nezohledhuje

mistni podminky. DalSi nevyhoda je, Ze data se obnovuji zacatkem kalendarniho roku, to znamena,
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Ze na konci roku jsou uz skoro rok zastaralé. Jako vyhoda je brana srozumitelnost a jednoduchost.
Cena se stanovuje na zakladé agregované ceny. Agregovana cena v sobé obsahuje vice jednotlivych

cenovych polozek, které jsou vztazeny k jedné jednotce. V tomto pripadé to jsou m3. [10]

o Dalsi zplsob je shromaZdovat si vlastni databdzi zaloZzenou na vaziné
zrealizovanych nékladech na vystavbu riznych druh( staveb. To je ale ¢asové naroc¢né, navic je

tézké se k takovym informacim dostat. [10]

. Cenik stavebnich praci je dalsi zplsob, ktery také obsahuje agregované ceny.
KdyZz bude mit znalec jiz néjaké realizované stavby v uplynulém roce vcetné Udajd, bude stanoveni
ceny presnéjsi. Cenik praci se déli na hlavni stavebni vyrobu, pfidruzenou stavebni vyrobu
a vedlejsi a ostatni naklady stavby. Urci se tedy zvlast ceny pro zemni prace, zaklady, svislé

a vodorovné konstrukce, Upravu povrch(, klempifské prace, a dalsi. [10]

. Nejpfesnéjsi zpUsob je rozpoctovani. Cena je stanovena dle konkrétniho
poloZzkového rozpoctu. Sestavit ale rozpocet pro stavajici stavbu je velice sloZité, takZe se dnes
provadi uz jenom ve vyjimecnych situacich. V polozkovém rozpoctu se popisuje celd stavba od

betonu v zakladech, pres dvere, az po oplechovani komina. [10]

. Pokud zndme cenu nemovitosti v minulosti, miZeme pouZit také pfepocet ceny na
soucasnou hodnotu. Provadi se to pomoci inflacniho koeficientu za dané obdobi. Tuto metodu
ovSem nelze pouzit tam, kde byly na budové provadény néjaké rekonstrukce nebo technicka
zhodnoceni. Tato metoda by se dala pouzit v pfipadé kdy mame veSkeré podklady
o rekonstrukcich nebo modernizacich, coz je nepravdépodobné. Da se fict, Ze se tato metoda da
pouzit u staveb do stari 10 let, pokud nebyly néjakym zplsobem ménény, nebo byly zmény

dolozeny. [10]

o Jestlize zname cenu identického objektu, je moznost pouZzit porovnani. Takova

situace mUZe nastat napfiklad u Fadovych domu stejné vystavby, nebo u bytu bytového domu. [10]

. DalSi moznost je vyuZit ocefovaci vyhlasku. Cena se vypocita jako soucin zakladni

ceny za jednotku, pocet mérnych jednotek a opotfebeni stavby.

Tyto ceny musime jeSté zohlednit koeficientem vybaveni. M{Zou byt tfeba nova okna,
vybaveni koupelen nebo kuchyné apod. MizZeme bud cely objekt vynasobit koeficientem 0,8-1,2,
ktery vyjadfuje, jestli je stavba spiSe nadstandartni nebo naopak. Druhy zpUsob je analyticky, kdy

hodnotime jednotlivé prvky stavby zvlast. [10]
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Stavba mUZe obsahovat historicka dila, jejichz hodnotu musime pficist k reprodukéni cené

stavby. [10]

Zivatnost

Zivotnost miiZe byt technicka, tj. obdobi, kdy je moZné stavbu bezpe&né obyvat. Zivotnost
jednotlivych prvkd je rozdilnd. U prvkd dlouhodobé Zivotnosti (Zelezobetonové zaklady, svislé
a vodorovné nosné konstrukce, schodisté apod.) je Zivotnost cca 200 let, tj. po celou dobu stavby.

Po skon&eni Zivotnosti téchto prvkd je stavba neobyvatelnd. Zivotnost napfiklad kotle je mensi. [10]
Pravni zivotnost je doba od vzniku nemovitosti az po jeji zanik jako véci z pravniho hlediska.

Ekonomicka Zivotnost je doba, kdy je nemovitost mozna komercné vyuzivat a prinasi vynos.

Zivotnost kon¢i, kdyZ? se nemovitost stane prodéle¢nou. [10]

Moralni Zivotnost znaci funkZni zastarani budovy. Jsou to prvky, které Ize nahradit novymi,

moderné&jSimi prvky.

VSechny druhy Zivotnosti maji obrovsky vliv na cenu nemovitosti. Nemovitosti se musi

udrZovat, popfipadé rekonstruovat a modernizovat, aby neztratily svoji hodnotu. [10]

Opotieben/

Opotiebeni je pokles kvality nemovitosti zpisobené uzivanim, atmosférickymi vlivy nebo
zménami v materialu. Opotfebeni souvisi s Zivotnosti. Opotfebeni Ize stanovit linearni metodou,
kdy uvaZujeme, Ze stavba se s postupem cCasu pfimocare opotfebovava. Novostavba ma tedy
nulové opotrebeni. Je to jednoducha, ale nepfilis pfesna metoda. Nelze pouZit u staveb, které byly

modernizovany nebo rekonstruovany. [10]

Nelinedrni metoda vychazi z predpokladu, Zze opotfebeni neprobiha linearné. V prvnich

letech je opotfebeni nizké, ale ve tfetiné Zivotnosti prudce stoupa. [10]

Posledni metoda je nejpfesné&jsi a nejpracnéjsi metoda, a to analyticka metoda. Rozklada
stavbu na jednotlivé Casti (zaklady, svislé konstrukce, vodorovné konstrukce, okna, krytiny apod.)
a stanovuje jednotlivda opotfebeni zvlaSt. PouZijeme ji pro stavbu po rekonstrukci nebo

modernizaci, pro stavbu v mimoradné Spatném stavu, nebo u nedokoncené stavby. [10]

Funkcni a ekonomické nedostatky

Funkcni nedostatky zohlednuji moralni zastarani stavby. OdeCteme cenu ocefiovaného
zastaralého objektu a ,idealniho” objektu. KdyZ se vydéli cena tohoto rozdilu a cena objektu bez

funk¢nich nedostatkl, dostanou se procenta, o kterd se musi sniZit reprodukéni cena stavby. [10]
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Musi se zohlednit i provozni nedostatky vyplyvajici z provozu budovy. Jsou to napfiklad

zvysené naklady na vytapéni, narocné;jsi udrzba, aj. Vypocet se provadi obdobnym zplsobem. [10]

Ekonomické nedostatky vyjadfuji vztah mezi vécnou hodnotou (reprodukEni cena snizena
o opotfebeni) a trzni hodnotou. JelikoZ toto kritérium se v CR nehodnoti dlouho a neni zatim
dostatek podkladll, vychazi se z ocerovaci vyhlasky. DlOvodem, proc se zacalo hodnotit toto

kritérium bylo, Ze dosaZena trZni cena byla jen zlomkem ceny ur¢ené nakladovym zptsobem. [10]

2.6.3 Vynosovy pristup

V nékterych pramenech, je nazev tohoto pfistupu prekladan jako ,Prijmovy pfistup”

z anglického nazvu ,Income method” nebo ,Income approach”. [10]

Jedna se o pfistup, ktery pouZzijeme prioritné v pfipadé, kdy vlastnik nemovitosti neni
soucasné i uzivatel dané nemovitosti. Vlastnik tedy na zakladé smlouvy umozni jiné osobé

(najemci) za Uplatu (ndjem) uzivat danou nemovitost.

Vynosovy pFistup vychazi z uZiteCnosti ocefiovaného majetku a je zaloZen na koncepci
Casové hodnoty penéz a relativniho rizika investice. Investor nakupuje nemovitost jako budouci tok
vynosU. Zakladem je urcit nejlepsi a nevyssivyuziti dané nemovitosti, Trzni hodnota je potom rovna
vynosu z dané nemovitosti po dobu ekonomické Zivotnost stavby, tzn. po dobu, kdy se vyplati
danou nemovitost z finan¢niho hlediska provozovat. Trzni hodnota je tedy Cisté ekonomicky,

podnikatelsky pohled na vlastnictvi dané nemovitosti jako véci, ktera pfinasi vynos. [7] [10]
PFi aplikaci vynosového pristupu je potfeba provadét tyto dvé operace:
e progndzovat a konkretizovat budouci prospéch,
e transformovat jej k datu ocenéni (k tomu se pouZzivaji diskontni techniky nebo
kapitalizaCni techniky). [8]
Metody vynosového pfistupu

Metod spadajicich do ramce vynosového pfistupu je nespocet. VétSina téchto metod jsou
ale rliznymi modifikacemi nebo kombinacemi metod zakladnich. Metody zakladni mUZeme rozdélit

do dvou skupin:
e diskontni techniky,

e kapitaliza¢ni techniky.
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Diskontni techniky (metoda diskontovanych penéZnich tokd):

Diskontni techniky se pouzivaji v pfipadech, kdy je hodnotitel schopen predpovédét
budouci vynosy po dobu ekonomické Zivotnosti stavby. Vynosovou hodnotu predstavuje soucet
vSech budoucich vynosl diskontovanych k soucasnosti. Ve vétSiné se pouZziva Cisty ro¢ni vynos

v jednotlivych letech toku.

Tato metoda by se poufZila v pfipadé, kdyz ofekavame vykyvy v rocnich vynosech, nebo
kdyZ v nékterych letech budou vétsi investi¢ni vydaje. Lze zde napfiklad zohlednit, Ze naklady na
opravu a udrzbu budou v pocateCnich letech vysSi nez pozdéji. Dale je mozné zohlednit
neobsazenost zplsobenou vyménou najemcl pouze v zasazeném obdobi. Nékdy se provozni

vydaje nestanovuji, a jsou zohlednény ve vysi diskontni miry. [8][9]
Kapitalizacni techniky:

Kapitalizacni techniky vyuZijeme tehdy, kdyZ nemUzZeme urcit budouci vynosy po dobu
ekonomické Zivotnosti stavby, ale pouze v podobé jednoho ro¢niho vynosu, ktery je ovSem pro

nemovitost typicky a Ize jej uvazovat i v dalSich letech po dni ocenéni.

Tato metoda je typickd pro nemovitosti, které jsou stabilizované, a pfedpoklada se, Ze se

budouci vynosy nebudou jiz ménit. UvaZuje se pouze s pravidelnym rlstem vynosu. [8]

Wipodet Sistého rocniho vynosu (NOJ)

Cisty ro€ni vynos se rovna hrubému efektivnimu vynosu ponizenému o provozni naklady

stavby. Vypocita se dle vzorce:

NOI= HEV-PN

kde znaci

NOI  Cisty ro¢ni vynos,

HEV  hruby efektivni vynos,

PN provozni naklady. [8]

Hruby efektivni vynos se vypocita nasledovné:
HEV=HPV-RV

kde znaci

HEV  hruby efektivni vynos,
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HPV  hruby potencialni vynos,
RV odhad rizika vypadku vynosu. [8]

Hruby efektivni vynos ziskame odecltenim ztraty vlivem neobsazenosti od hrubého

potencionalniho vynosu. [8][10].

Hruby potencialni vynos se rozumi jako veSkery vynos, kterého Ize dosahnout pfi plném
obsazeni nemovitosti. Stanovuje se jako soucin komercné vyuZitelné plochy a nejvyssiho trvale
dosazitelného najemného nebo najemného wuzavieného podle smluv. Do hrubého
potencionalniho vynosu zapocitavame i pronajem z ostatnich ploch, jako jsou reklamni plochy,

parkovaci stani apod. [8][10]

Riziko vypadku vynosu zapocitava skutecnou situaci na trhu, kde musime zapocitat
moznost, Ze nemovitost nebude zcela obsazend, anebo mohou nastat ztraty vlivem neplaceni
najmu. Pfi stanovovani neobsazenosti vychazime ze soucasné situace na trhu. Vliv na
neobsazenost ma zejména poloha nemovitosti, typ avybaveni nemovitosti, celkova situace
ekonomiky a schopnost facility managementu. Vypadek vynosu se uvaZzuje v procentualni vysi
z hrubého potencionalniho vynosu. U rizik, ktera se nedaji predpovidat, se urci na zakladé
minulych zkuSenosti. U rizik, ktera |ze predvidat, se da konkretizovat na zakladé délky najemnich

smluv. [8][10]

Provozni naklady jsou naklady souvisejici s provozem objektu, nikoli naklady tykajici se
¢innosti, provozované v objektu. Daji se délit na fixni naklady (pfedpokladaji se kazdy rok stejné),
variabilni naklady (kazdy rok se mohou ménit) a obnovovaci naklady. Pfi odhadnuti vySe
provoznich nakladl je tfeba uvaZzovat s ndklady, které zatizi pouze vlastnika, nikoli pfipadné

najemce. Vztah Ize tedy vyjadfit podle vzorce: [7][8][10]
PN=FN+VN+ON
kde znaci
PN provozni naklady,
FN fixni naklady,
VN variabilni naklady,
ON obnovovaci naklady [8]

Fixni naklady jsou naklady, kde lze oCekavat stejnou vysi kazdy rok a naklady tedy nejsou
zavislé na vyuziti nemovitosti. Jako zakladna pro vypocet fixnich naklad se uvaZzuje reprodukéni

cena. Lze sem zaradit pojisténi. Existuji tzv. zakladni Zivotni pojisténi, které kryji udalosti jako poZar,
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vybuch, Uder blesku, a tzv. doplrikova pojisténi, které kryji povoden, zaplavu, krupobiti, sesuv pady
nebo vichfici. Dale do skupiny fixnich nakladd radime dan z nemovitosti, kterou je povinen platit

(az na par vyjimek) kazdy vlastnik nemovitosti, a revize. [7][8][10]

Variabilni naklady jsou proménlivé v zavislosti na vyuZzivani nemovitosti a jeho intenzité.
Jako zékladna pro vypocet variabilnich ndkladd se uvazuje hruby efektivni vynos (HEV). Do skupiny
variabilnich nakladd Fadime naklady vynaloZené na spravu budovy, opravu a udrzbu budovy, uklid,
dodavku energii, odvoz a likvidace odpad(, facility management (naklady spojené s vyhledavanim

najemc(l), pravni sluzby, naklady na mzdy (vratny, strazny, recepcni) apod. [7][8][10]

Obnovovaci naklady jsou suma penéz, kterou je vhodné si odkladat na pfipadné
rekonstrukce, které se musi provést po skonceni Zivotnosti majetku. Jedna se napfiklad o obnovu
stfesni krytiny, fasady apod. Lze sem zapocitat i budouci mozné zmény, jako tfeba mozné budovani
vytahu nebo klimatizace. Obnovovaci naklady se vypocitaji jako podil reprodukéni ceny objektu
a Zivotnosti. ReprodukEni cena je cena, za kterou by bylo mozné pofidit totoZnou nemovitost
v dobé ocenéni bez odpoctu opotfebeni. Oproti standartnimu urceni reprodukZni ceny ale pro
vypoclet neuvazuje s konstrukcemi, které nebyvaji pfedmétem rekonstrukce (jsou to prvky
dlouhodobé Zivotnosti-zaklady, svislé a vodorovné nosné konstrukce, schodisté atd.) U metod na
zakladé diskontace je mozné obnovovaci naklady zapocitat pfimo ke konkrétnim obdobim, kdy

budou jednotlivé prace probihat. [7][8][10]

Mezi ostatni provozni naklady Ize zafadit i vydaje na ndjem pozemku u staveb stojicich na

jiném pozemku, nebo vydaje na vécna bfemena spojena s nemovitosti. [7]

Diskontni techniky

Jak jiz bylo Fe€eno, diskontni techniky se pouzivaji v pfipadech, kdy je hodnotitel schopen
predpovédét budouci vynosy po dobu ekonomické Zivotnosti stavby. Ve vétSiné pripadd je
uplatfovan cisty rocni vynos z jednotlivych let. Obecné Ize pro diskontovani vyuzit tzv. univerzalni
vzorec, v némz jsou jednotlivé vynosy nasobeny konkrétnimi odurociteli a takto upravené nasledné
seCteny. Jde vSak o fadu, nebo Usek, ktery vykazuje systematické prvky. Jako napfiklad vynosy
v fadé maji konstantni vysi, nebo se periodicky méni, popfipadé se takto chova diskontni mira.

Takové toky nazyvame rentami. [7][8]

Univerzalni diskontni vzorec je nasleduijici:

VH=Z{anm}

kde znaci

47

4)



VH vynosova hodnota,

Vi az Vi vynos z prislusnych obdobi,
ivi @Z ivn zvolena diskontni mira pro pfislusné obdobi,
1azn poradi, resp. poCet uvazovanych obdobi. [8]

Princip univerzalniho diskontniho vzorce Ize vyjadfit nasledujicim schématem:

VH V1 V2 V3 V4 | .l Vn
VH =V1x1/(1+i)! %I ‘
+V2x1/(1+i2)?
+V3x1/(1+i3)3
+ VAx1/(1+ig)*

+Vnx1/(1+ip)"

Obr.¢. 3 - Schéma univerzdlniho vzorce diskontovdni [8]

V praxi byva vzorec v3ak Casto zjednoduSovan, napfiklad diskontni mira se voli ve vSech
obdobich stejna. Dalsi zjednoduSeni mize spocivat ve zvoleni stejnych vynost s konstantni

vynosovou mirou. [8]

V pfipadé, Ze se jedna o nekonecnou fadu, kde jsou nekonecné vynosy a konstantni

diskontni mira, jedna se o vécnou rentu. Vtomto pfipadé je vzorec zjednoduSen nasledujicim

zpUsobem:
1V
VH=VX—=— (5)
v W
kde znaci
VH vynosova hodnota,
\ stejny vynos z pfisluSnych obdobi,
iv diskontni mira stejna pro vSechna obdobi. [8]

V pfipadé, uvazujeme-li s urcitym obdobim, kdy bude dana nemovitost pfinaset vlastnikovi
pfijem a pak zanikne, nebo ji vlastnik proda, je vhodnéjsi zvolit doCasnou rentu, ktera ma

nasledujici vzorec:
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VH =V x— 0" (6)
lg
kde znaci
VH vynosova hodnota,
\ stejny vynos z pFisluSnych obdobi,
lq rocni diskontni mira,
n délka trvani renty v rocich. [35]

DalSimi rentami jsou odloZena vécna renta a odloZzena docasna renta. V pfipadé, Ze jsou
vynosy v prvnich letech proménlivé, a za urcity pocet let se uvazuje s konstantnimi vynosy, vyuzije
se v pfipadé nekonecné fady vynosl odloZzena vécna renta, a v pfipadé nasledného vynosu po

urcitou dobu odloZend docasna renta.

OdloZenou vécnou rentu Ize vyjadfit nasledujicim zpisobem:

1 1
VH =V x o X aroym (7)
kde znaci
VH vynosova hodnota,
Vv stejny vynos z pfisluSnych obdobi,
iv diskontni mira,
m vécna renta odlozend o m rokd. [35]

OdloZenou docasnou rentu Ize vyjadrit nasledujicim zplsobem:

- ﬁ 1 (8)
VH =V x o X AT oy
kde znaci
VH vynosova hodnota,
\ stejny vynos z prisluSnych obdobi,
lg diskontni mira,
n docasna renta v trvani n rokd
m odlozena renta v trvani m rokd. [35]
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Je potfeba zvéZit, co nastane po ukonceni toku vynosl. Maze dojit k naslednému prodeji
nemovité véci, coz by znacilo dalsi vynosy. Mozna je ale i situace, Ze bude potfeba nemovitou véc
odstranit, nebo uvést do plvodniho stavu, a tim naopak vzniknou naklady. Obé situace maji na

vypocet veliky vliv. Vynosy z prodeje nemovité véci obvykle mnohonasobné prevysuji vynosy

plynouci v priibéhu let. [8][10]

V pfipadé prodeje nemovité véci po ukonceni toku vynosu Ize rozliSovat dva pripady. Prvni

je v pfipadé prodeje stejny rok jako je posledni generovany vynos. Druhy je pfi prodeji nasledujici

rok.
VH=Z{VH><;}+R><;
1 +i)" aA+i)
1
Vi = S X G R
kde znaci
VH vynosova hodnota,
Vi azVy vynos z pfislusnych obdobi,
iv zvolena diskontni mira pro pfislusné obdobi,
n pocet uvazovanych obdobi,
R velikost reverzniho vynosu. [8][10]

Princip vzorce diskontovani se zvazenim prodeje na konci v pfipadé, Ze prodej nastane

stejny rok jako je posledni vynos Ize vyjadFit nasledujicim schématem:

VH V1

V2

V3

V4

VH =V1x1/(1+ip)! |[€—

+V2x1/(1+i2)?
+V3x1/(1+i3)?

+ VAx1/(1+ia)*

Vn

+ VX 1/(1+in)"
+ Rx1/(1+in)"

Obr.c. 4 - Schéma vzorce diskontovdni s prodejem na konci stejny rok, jako je posledni vynos [8]
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V pfipadé prodeje nasleduijici rok, je schéma vyjadfeno:

VH V1 V2 V3 v4 | Vn R

VH =V1x1/(1+iy) %] ‘

+V2x1/(1+i2)?
+V3x1/(1+i3)?
+ VAxT/(1+ia)*

+Vnx1/(1+in)"
+ Rx1/(1+in)"

Obr.C. 5 - Schéma vzorce diskontovdni s prodejem na konci ndsledujici rok, neZ je posledni vynos [8]

Diskontni mira je pomér oclekavaného Ccistého vynosu a jejich hodnoty, vyjadfené
v procentech. Diskontni mira se vyuZiva k prevadéni budoucich pfijmd na soucasné hodnoty. Jeji
hodnotu nelze pocetné urcit, ale pouze odhadnout na zakladé predpokladanych rizik ve srovnani
s jinymi investi¢nimi pfilezitostmi. Jednim z rizik je iinflace. Diskontni mira by méla motivovat

investora. S rostoucim rizikem, by méla byt tedy vyssi, a naopak. [8]

Existuji dvé schémata. Prvni vychazi z bezpenych investic a mér u nich dosahovanych

v zavislosti na zvétSovani rizika. Tuto situaci znazorhuje vzorec:

iy =ig+X0
kde znaci
iy diskontni mira,
ig zakladni mira vynosnosti,

o riziko [8]

Druhé schéma vychazi z porovnani obdobné investice a miry u ni dosahované jako reakci

na diferenci rizik:

iy =i, +>0
kde znadi:
iy diskontni mira,
iy zakladni mira vynosnosti,
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o riziko. [8]

Kapitalizacn/ techniky

Jak bylo FeCeno vyse, kapitalizacni techniky se pouzivaji v pfipad€, Ze nezname presny vynos
v jednotlivych budoucich letech. PFedpokladany budouci vynos tedy nelze vyjadfit v fadé, ale pouze
v podobé jednoho ro¢niho vynosu ocekavaného v pfistim roce, ktery je ovSem pro nemovitou véc
typickym a je oCekavan i v dalSich letech. Princip kapitalizace je zaloZen na kapitalizacni mife i« Je
spousta kapitalizacnich metod, u nas je nejpouzivanéjsi pfima kapitalizace. Jedna se o konstantni

vynos po neomezenou dobu bez prodeje na konci. [7][8]

Vzorec pfimé kapitalizace je nasleduijici:

%4
VH =
lg
kde znaci
VH vynosova hodnota,
Vv rocni vynos oCekavany v pristim roce,

ix kapitalizacni mira. [8]

Rozeznavame dvé zakladni varianty primé kapitalizace v zavislosti na uplatnéném typu
ro¢niho vynosu, ato hruby ci Cisty rocni vynos. Je dllezité zachovat bilanci mezi cCitatelem
a jmenovatelem. Jinak feCeno kapitalizacni miru volime tak, aby byla vztazena bud ke hrubému,
nebo k Cistému rocnimu vynosu. Pfi nedodrzeni této Uvahy, by mohlo dojit ke zkresleni vysledku.
Kapitalizac¢ni mira vztazena k hrubému vynosu, bude vzdy vy3Si neZz mira vztazena k Cistému

vynosu. Ve velice vzacnych pfipadech by se mohly rovnat. [8]

Existuje i jina varianta s nasobitelem. Nasobitel je koeficient, udavajici kolikrat je ustalena

hodnota v daném segmentu vétsi nez ro¢ni vynos. Da se vyjadfit nasledujicim vzorcem:

VH=Vxn
kde znaci
VH vynosova hodnota,
\Y hruby (popf. Cisty) ro¢ni vynos oCekavany v pfistim roce po datu ocenéni,

n nasobitel. [8]
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Obecné plati, Ze vétSina metod pfimé kapitalizace stanovuje miru kapitalizace na zakladé
Cistého ro¢niho vynosu, zatimco nasobitel n se vétSinou aplikuje na hruby ro¢ni vynos. Metody

s nasobitelem se vyuzivaji vétSinou k predbézné orientaci. [8]

Varianta kapitalizaCnich technik je vynosova kapitalizace, slouzici pro presné&jsi model
konkrétni situace s mensim rizikem zkresleni vysledkU. Jedna se o konstantni vynos, bez prodeje
na konci. Vzorec je stejny jako u pfimé kapitalizace, rozdil spociva v urCeni kapitalizacni miry. Ta je
u primé kapitalizace uréena na zakladé porovnani s obdobnymi vynosy podobnych segment( trhu,
u vynosové kapitalizace je kapitalizacni mira sloZzena ze dvou sloZek, a to miry vynosnosti a slozky
reverzibilni navratnosti investice. ZjednodusSené se vychazi z dosahovanych mér vynosnosti
podobného segmentu trhu, které jsou zavislé na velikosti rizik spojenych s investici. Mira
vynosnosti také zohledhuje predpokladanou navratnost investice. V tom je také hlavni rozdil oproti
pfimé kapitalizaci, kterd navratnost nezohlednuje. [7][8]

PFi porovnani jednotlivych technik Ize Fict, Ze vynosova kapitalizace je jednodusi oproti
vychazi z jednoho typického rocniho vynosu. Vynosova kapitalizace Ize srovnat s véCnou rentou, tj.
diskontni model uvaZujici s nekone¢nou ¢asovou fadou vynosU. Vzorce jsou sice shodné, chapani
je ale odliSné. Vécna renta aplikuje miru vynosnosti a vynosy chape jako perpetualni radu, oproti

tomu pfrima kapitalizace aplikuje miru kapitalizace a pracuje s jedinym vynosem. [8]

Kapitaliza¢ni mira je svym zpUsobem vyjadieni miry zhodnoceni kapitdlu vlozeného do
podniku. Mira kapitalizace hraje velmi podstatnou roli pfi vypoctu a je to velice citliva polozka.

[71010]

Rozeznavame nominalni a realnou Urokovou miru. V tzv. nominalni Urokové sazbé neni
zapocten vliv inflace, ktera znehodnocuje dosazené uroky. Proto pro vypocet vynosnosti je

vhodnéjsi vyuzit realnou Urokovou sazbu se zapoctenim vlivu inflace. [7]
Stanoveni kapitalizani miry je nasleduijici:

IdedIni je zjistit miru kapitalizace porovnanim z jiz realizovanych prodejl prdmérem.

Podobné tak u koeficientd prodejnosti. [7][8]

e U priblizné stejnych objektll se setinnd mira kapitalizace stanovi prostym

aritmetickym primérem, ktery odvodime pomoci vzorce:

i 1 = Z]'
=—x
e =4 ZlcOBj
]:
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kde znaci

ik mira kapitalizace,
n pocet realizovanych srovnatelnych prodejd,
Zj dosazeny Cisty rocni Cisty vynos z objektu j,

COB; dosaZenou prodejni cenu objektu j. [7]
Mira kapitalizace v procentech se potom stanovi jako u=ix100%
e U nestejné velkych, jinak srovnatelnych objektl by bylo moZno pouZit i vazeny

primér, kde Cisty vynos z vétSiho objektu se projevi vétsi vahou:

Z.
J
2j-1T0B; X Vi

i = (16)

i1
kde znadi
ik mira kapitalizace,
n pocet realizovanych srovnatelnych prodejd,
Zj dosazeny Cisty rocni Cisty vynos z objektu,

COB; dosaZenou prodejni cenu objektu j,
vj vaha, jez je pfikldadana objektu j. [7]

Jinou moznosti je vychazet z miry vynosnosti upravenou o slozku navratnosti tak, aby pfi
predpokladaném narustu hodnoty dochazelo k odectu z miry vynosnosti, a pfi poklesu k pFipoctu.
Teoreticky tento zplsob kopiruje prvky vynosové kapitalizace, ovsem s rozdilem, Ze pfi vynosové
kapitalizaci je vypocet zaloZen spiSe na intuici a na zakladé zkuSenosti, druhy zpUsob je uz ale

postaven na urcité predikci zmény hodnoty v urcitém ¢asovém horizontu.

Dale byl stanoven vzorec pro vypocet miry kapitalizace, ktery je stanoven v univerzalni

podobé. Tento vypocet se Casto nazyva stavebnicovy model:

iy =0 tiy+is+i, (17)
kde znaci
ik mira kapitalizace,
i1 zakladni mira vynosnosti,
i2 mira rizika,
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i3 mira inflace,
i4 mira navratnosti, souvisi s ekonomickou zivotnosti objektu. [8]

Vypocet kapitalizaéni miry na zakladé stavebnicového modelu byl v CR hodné pouzivan
v devadesatych letech minulého stoleti. Jako zakladni mira vynosnosti jsou zvolené napriklad statni
dluhopisy s témér nulovym rizikem. Riziko |ze chapat jako néjaké nebezpeci nebo Ujma spojena
napriklad s vyskytem necekané mozné udalosti (pFirodni jevy, lidé, zvifata nebo Cinnosti). Dale to
muUZe byt nebezpedi fyzické nebo psychické Gjmy, nebo pravdépodobnost, Ze se skute¢na hodnota

odchyli od ocekavanych hodnot, nebo kombinace pravdépodobnosti a Skody apod. [8] [35]

Analyza rizika se provadi na zakladé identifikace konkrétni situace, kterad by mohla nastat,
pravdépodobnosti, Ze nastane a jejich moZnych nasledkd. Rizika se stanovi na zakladé tfi hlavnich
kritérif:

e technické kvality nemovitosti (stavebné technicky stav, stari, zplsob Gdrzby apod.),

[35]

e ekonomiky nemovitosti (poloha nemovitosti, jeji okoli, pronajmutelnost, kapacita,

ekonomicka Zivotnost, doba trvani najemnich smluv, spod.), [35]

e pravni Urovné nemovitosti (zda je nemovitost na vlastnim nebo cizim pozemku,
vécna bfemena vaznouci na nemovitost, kvalita najemnich smluv, zajisténi spravy
a pravnich sluzeb k nemovitostem, jak je po pravni strance zajiStén pfistup

k nemovitostem apod.). [35]

Mira kapitalizace Ize stanovit také dle ocefiovaci vyhlasky. Pfiloha €. 22 ocenovaci vyhlasky
popisuje miru kapitalizace v % pro jednotlivé typy staveb. Postupné sleduje vyvoj Grokovych mér

v penéznich Ustavech a miru inflace v CR. [8]

Kapitaliza¢ni neboli vynosova mira uvynosové kapitalizace se urci nékolika zpUsoby.
Nejjednodussi varianta vyuziva periodicky se ménici vynos o konstantni ¢astku v jednotlivych

letech. NepFfedpoklada se Uroceni Castek zajiStujici navratnost. Vzorec je nasledujici:

. 1
e = I, — (X4 Xz)

kde znaci
ik mira kapitalizace,
iv zvolena mira vynosnosti,
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Ay oCekavana celkova relativni zmé&na hodnoty v zavéru zvoleného vyhledového

intervalu,
n pocet let vyhledového intervalu,
1/n reciprocni hodnota let vyhledového intervalu. [8]
Ay Ize vyjadrit nasledovné:
Ay =nx 8y (19)
kde znaci

SH periodickd zména hodnoty o konstantni ¢astku v jednotlivych letech. [8]

vvvvvv

nasledujici:

iy =i, — (£4y X %) (20)
kde znaci
ik mira kapitalizace,
iv zvolena mira vynosnosti,
Ay oCekavana celkova relativni zména hodnoty v zavéru zvoleného vyhledového
intervalu,

1/S financni koeficient. [8]

Finan¢ni koeficient nam udava, kolik K&/rok se musi pravidelné spofit, aby se pfi poCtu let,
kterému odpovida urok, nastfadala pozadovana castka. Vzorec pro vypocet financniho koeficientu

je nasleduijici:

R . S (21)
S T(1+i)n

kde znaci

if zvolena Urokova mira,

n pocet let vyhledového intervalu. [8]

Jina technika vynosové kapitalizace je v pfipadé, Zze se vynosy méni béhem vyhledového
intervalu periodicky o konstantni pomeér. Predikce hodnoty je tedy zaloZzena na procentualni

periodické zméné vynosu oproti predchozimu roku.
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be = 1y — (£Jp)

kde znaci

ik mira kapitalizace,

iv zvolena mira vynosnosti,

Oe rocni procentualni periodicka relevantni zména hodnoty. [8]

27 PRISTUPY OCENOVANI NEMOVITYCH VECI V ZAHRANICI

V dUsledku globalizace podnikani ardstu zahranic¢nich trh( je snaha zavést spolecna
pravidla pro ocenovani nemovitych véci. Pouziva se nespocet pristupl, mnoho z nich je mozna
pouZivané ve Velké Britanii, a v ostatnich zemich pouZivajicich The Red Book (Cervena kniha, RICS
Appraisal and Valualion Manual), a oceriovaci standardy IVS a EVS. Jsou velice podobné pfistupim
pouzivanym v Ceské republice, vyskytuji se zde ale jisté odli3nosti. Lze je ale pFirovnat k ocen&ni

nemovitosti porovnavacim, vynosovym nebo nakladovym pfistupem. [11] [12]
2.7.1 Ocenovaci standardy

Standardy IVS

Standardy IVS (International Valuation Standards) vydava neziskova organizace IVSC
(International Valuation Standards Committee). Tato organizace se sidlem v Londyné byla zaloZena
na pocatku 80. let Fadou profesnich organizaci zabyvajicich se ocefiovanim. Cile IVSC je vyvoj vysoce
kvalitnich mezinarodnich standardd atim zvySeni Urovné a spolehlivosti, podpora pfijimani
standard( a jejich pouzivani, usnadnéni spoluprace s jinymi mezindrodnimi organizacemi a mezi
svymi ¢lenskymi organizacemi. SlouZi jako mezinarodni hlas pro profesi ocefiovani. IVSC se sklada
zvice nez 130 clenskych organizaci z celého svéta aje podporovana fadou sponzor(. Prijeti
standard( je pUsobivé také v zemich, jako jsou USA, Kanada, Cina, Indie, Japonsko a nékolik

evropskych zemi. [12][14]

Standardy maiji cast A, B a C. V Casti A se zabyvaji zakladnimi principy a koncepty, jako jsou
ocenovaci usudek a objektivita. Jsou definovany zakladni pojmy jako cena a hodnota, trh, trzni
aktivita a Ucastnici trhu. V ¢asti B jsou popsany ocefovaci zaklady, trzni hodnota, metoda HABU
(nejlepsi a nejvyssi vyuziti) a dalsi. Kapitola C uz popisuje jednotlivé ocefiovaci pFistupy a metody.

[12]
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Standardy RICS (, The Red Book”)

DalSi pouZivané standardy jsou standardy ocenovani ahodnoceni RICS (The Royal
Institution of Chartered Surveyors, hovorové znamé jako ,The Red Book”, v pFekladu ,Cervena
2003 (RICS, 2003). Tento rok byla zvefejnéna prirucka RICS Valuation and Appraisal Standarts. Jedna
se o paté vydani, které mélo odrazet rostouci mezinarodni status RICS. V disledku nové ,normy”
objasni rozdil mezi normami, které maji vyznam pro ¢leny na celém svété a standardy, které jsou
specifické pro praxi ve Spojeném kralovstvi Velké Britanie a Severniho Irska. V pfedchozich vydani
se standardy zabyvaji pouze procesem a hodnototvornymi zaklady, nikoli metodami ocefiovani.
RICS pfijima a plné podporuje IVCS mezinarodni ocefovaci standardy. Ve skutecnosti z téchto

standard( vychazi. Ke sjednoceni doslo praveé jiz ve zmifiovaném patém vydani. [13]

Kniha je rozdélena na dvé casti. Prvni jsou standardy na globalni bazi (kapitoly 1-4), druha
se vztahuje na normy konkrétné pro Spojené kralovstvi (kapitoly 5-6). Cervena kniha méa tedy

6 kapitol: [13]
e ,Status a application” - status standard a jejich aplikaci
e ,Glossary"- glosar pojmu
e ,Practicle statements (global) - praktické informace (celosvétové vyuziti)
e ,Guidance notes (global)’ - smérnice (celosvétové vyuziti)
e ,Practice statements (UK)" - praktické informace (vyuZziti pro United Kingdom)

e ,Guidance notes (UK)" - smérnice (vyuZiti pro United Kingdom)

TEGoVA

TEGoVA (The Europeat Group of Valuers) je evropské neziskové sdruzeni slozené ze 72
asociaci odhadctl ze 38 zemi. V soucasné podobé se TEGoVA objevila v ¢ervnu roku 1997. Jedna se
o zastresujici organizaci narodnich asociaci odhadctd se sidlem v Bruselu. Jejim hlavnim cilem je
navrh a prosazovani evropskych standardd ocenovani (EVS) pro pfijeti v celé Evropé a doporuceni
standartniho pfistupu k metodologii ocefiovani. Déle dbaji na vzd&lani. Clenové evropskych
profesnich organizaci musi splfiovat vzdélavaci pozadavky a kvalifikaci. Dalezitym cilem je také
profesni uznani, jako ukazatel kvalifikace a zkuSenosti. Zastupuji nazory ocefovacich profesi

v organech Evropské unie b&hem procesu tvorby a legislativy. [15]

TEGoVa publikuje evropské standardy ocefiovani (EDS) od pocatku 80.let. EDS poskytuje

pét standardd, které jsou aktualné vylepseny a posileny o osmé vydani: EVS 2016 (European
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Valuation Standards, znamé také jako ,Blue Book", v pfekladu ,Modra kniha“) z kvétna roku 2016.

[15]
Kniha je rozdélena do Ctyr casti: [15]
e Evropské normy oceriovani a poznamky k pokyndm,
e Evropské kédy,
e Legislativa Evropské unie a ocefiovani majetku,

e Technické dokumenty.

2.7.2 Pristupy ocenovani

V zahranicnich zemich, které oceriuji dle mezinarodnich standard( IVS, RICS a TEGOVA, je
celkem pét zakladnich ocenovacich pristupU. Je to trzni pfistup (porovnavaci metoda), pfijmovy
pfistup (investicni metoda), zbytkovy pfistup (vyvojova metoda), ziskovy pfistup a nakladovy
pfistup (metoda dodavatele). N&které z nich se podobaji pFistuptim pouzivanym v Ceské republice,

a to porovnavacimu, nakladovému a vynosovému. V nékterych vécech jsou ale odliSné. [17]

Trzni pristup, porovnévaci metoda (The market approach or comparative method)

Je to pfistup, kdy se porovnavaji ceny srovnatelnych nemovitosti na stejném trhu a ve
stejné dobé. Nejlépe metoda funguje, kdyzZ jsou objekty identické, v opacném pripadé je potreba

rozdily mezi objekty zohlednit. [17]

Priimovy piistup. Investicni metoda (The income approach or investment method)

Ocenovani je zaloZeno na principu, Ze vlastnik nemovité véci ji pronajima za néjakou Uplatu.
Jedna se o objekty urcené pro bydleni, tak i pro podnikani. VySe najmu urcuje dobu, kdy se

investorovi vrati jeho investice do nemovité véci a zacne mu pfinaset zisk. [17]

Zbytkovy pfistup, vyvajové metoda (The residual approach or development method)

Budovy se na konci jejich Zivotniho cyklu stavaji zastaralé, a je potfeba jejich rekonstrukce,
renovace nebo modernizace. Diky novym zménam, se casto zméni i Ucel objektu. Hlavnim cilem
tohoto pristupu je zjisténi, kolik by stala Uprava objektu. DalSim dualezitym bodem je posouzeni

budoucich penéznich vynosu, které bude prinaset objekt po Upraveé. [17]

Ziskovy pfistup (The profit approach)

Nékteré nemovité véci Ize ocenit na zakladé mnoha rlznych faktord, které v kombinaci

mohou vynaset rlznou Uroven zisku. V nékterych pripadech jsou faktory tak jedinec¢né, ze neni
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mozné srovnani s obdobnymi nemovitymi vécmi ahodnota musi byt urCena na zakladé

skutec¢ného vynosu z podnikani. [17]

Typickym pfikladem je cerpaci stanice. Mohou byt dvé Cerpaci stanice s podobnymi
vlastnostmi umisténé v podobné pozici na frekventované silnici, kazda ale bude mit jinou Uroven

zisku z prodeje paliva. [17]

Z toho vyplyva, Ze hodnota mUZe byt stanovena na zakladé znalosti z jejich hrubého zisku.

[17]

Nékladovy pristup, metoda dodavatele (The cost approach or contractor’s method)

Tento pristup je vhodny pro nemovitosti, které jsou svym Ucelem specifické a nejsou bézné
kupovany a prodavany a nevykazuji zadny zisk. Jsou to napriklad kostely, radnice, Skoly, policejni
stanice a dalSi. Cena nemovitosti je srovnatelna s naklady na vystavbu nové nemovitosti snizené

0 opotrebeni. [17]

2.7.3 Pokrocilé modelovani a hodnotici nastroje

Americka spolecnost Altus doposud jiz zverejnila nékolik systémU, které usnadnuji jak
samotné Uvahy o vhodném investovani do komercni nemovité véci, tak i jeji spravu. Mlze slouZit

také ke shromazdovani a organizovani dllezitych Gdajd a mnohem vice. [22]

Zhruba pred deseti lety zacala spole¢nost pracovat na v fadeé jiz Sestém systému, a to Agrus
Enterprise. Tento systém by mél nahradit tfi rlzné systémy, co doposud spolecnost vyvinula.
V roce 2014 ji prijal britsky trh a od té doby se rGzna odvétvi snazila nastroj jesté vylepsit. Princip
systému byl sméfovan blize k ocefiovacim metodam vyuzivanych v USA, kde je vénovana vétsi
pozornost riziku poklesu budoucich pfijm0. To vyvolalo debatu o tom, zda zvysujici se najmy
v budoucnosti budou schopni najemci, zejména v podtlakovych odvétvich, jako je maloobchod,

stale platit. [22][23]

Rozdily mezi britskym aamerickym zpUsobem ocenovani jsou nepatrné, ale stéle
podstatné. Hodnoty Spojeného kralovstvi a jejich penézni toky predpokladaji zpétny odhad
najemného pouze smérem nahoru avraceni odhadované hodnoty najemného v okamziku
prerusenileasingu, coz umoznuje, aby ocenéni rozvah bylo vyssi, nez kdyby bylo aktivum prodano
na volném trhu. Americky model je zaloZen na diskontovanych penéznich tocich, které zohlednuiji
volitelny pocet ,srovnatelnych” poloZek a provadi individudlni hodnoceni budoucich pFijma.
Okamzity prfechod Spojeného kralovstvi na tento model by mohl oviem zménit hodnoty

nemovitosti, ackoliv byl pro tuto zemi upraven. Vhodny je tento model napfiklad pro globalni
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investory, ktefi potrebuji soucasné srovnani. Argus Enterprise ovSsem také podporuje plvodni
metodiku ocefiovani podporovanou ve ValCap, doposud pouzivany nastroj pro ocefovani ve
Spojeném kralovstvi. Novy software tedy nepovede k okamzitému posunu metodiky oceriovani
napric¢ sektorem, ale pomuze odhalit, jak jsou hodnoty urceny a jaké predpoklady jsou pfi jejich

uvazovani stanoveny. [22]

Agrus Enterprise v prvni fadé vytvari modely aktiv, které charakterizuji dané nemovité véci.
Jsou to zakladni Udaje o nemovitych vécech, jejich vynosy avydaje, najemni smlouvy, nebo

investicni struktury. [23]

Dalsi dovednosti systému je hodnoceni vynost a vydajd. Importuje skute¢né hodnoty
historickych vynost a vydajl a prozkouma alternativni scénare pronajmad s ¢asovymi plany volnych
mist a prilezitostmi k preruseni pronajmu. Do Gvah zapocitava i ostatni zdroje prijmd, coz maze byt
napriklad pronajem parkovaciho stani, prodejni automaty, nebo prostory pro akce. Mimo jiné
vydaje, jako napfiklad udrzba, uvazuji i s moznosti budouci modernizace spolecnych prostor na

Uroven srovnatelnou s podobnymi nemovitymi vécmi na trhu. [23]

Na zavér provede trzni ocenéni, které je zaloZzeno na standardech RICS, trzni kapitalizaci,

metodé diskontovanych penéznich tokl a dalSich. [23]

2.8 PROCESNi MODEL

2.8.1 Proces

Proces mdze mit rlizny vyznam v zavislosti na odvétvi, ve kterém se pouziva. Napfriklad
biolog nebo |ékaF bude dychani oznacovat jako proces udrZujici Zivot. V matematice pojem
ndhodnych nebo deterministickych proces vyjadiuje vyskyt udalosti. V politice je dlleZitost
volebnich procesU jasnd, a ve vzdélavani je zase klicovym konceptem proces uceni. Proces obecné
Ize definovat jako pfirodni jev charakterizovan postupnymi zménami, které vedou k urcitému
vysledku. MUZe byt také prirozena nepretrzita cinnost nebo funkce, nebo fada akci nebo operaci,

které vedou k néjakému vysledku. [24]

Existuje nékolik typU procesu, zaleZi na tom, jak je na né nahlizeno. Procesy Ize rozdélit
podle Casové prosperity. Rozeznavdme kratkodobou prosperitu, to mdze byt napriklad vyroba
a prodej produktd, a dlouhodobou prosperitu, sem patfi napriklad vyzkum a vyvoj. RozliSujeme
také procesy technologické, jako napfiklad vyroba, a informacni, jako napfiklad prizkum trhu.

V praxi se nejcastéji vyuziva déleni procest na hlavni, fidici a podplrné. Hlavni napomahaji ke
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splnéni hlavniho cile spolec¢nosti, Fidici popisuje planovani a strategie organizace, a podpUrné

poskytuji sluzby a produkty zakazniklim. [25]

2.8.2 Procesni model
Procesni model schematicky znazornuje proces. [24]

Z3akladnimi prvky modelu jsou:

e proces,
e cinnost,
e podnét,

e vazba-navaznost,
e vystup. [26]

Proces je modelovan jako struktura vzajemné navazujicich ¢innosti. Tyto ¢innosti se vyviji
od samotné pocatecni mysSlenky aZz k dosaZzeni stanoveného cile aprobihaji na zakladé
definovanych podnétl. Podnéty mohou byt vnitfni a vnéjsi. Vnéjsi podnéty nazyvame ,udalosti”,
afadime sem cinnosti, které se objevuji z okoli procesu. Vnitfnim podmétem jsou pak urcité
situace, ve kterych se urcitd ¢innost z hlediska procesu nachazi. Vnitfnim podnétiim se fika ,stav
procesu”. Na konci procesu je vystup procesu, cozZ jsou pozadované informace, kvUli kterym proces

vznikl. [24][26]

Procesni model spociva v rozdéleni na hlavni proces a fadu subprocest. Subprocesy jsou
pro lepsi prehlednost oddéleny od hlavniho procesu, jsou ale i nadale pro hlavni proces dulezité.
V nékterych pripadech (hlavné u validnich procesnich modeld, kdy se uz zabyvame konkrétnim

problémem) nemusi byt mnoZstvi subprocesu velké. MlzZe nastat pfipad, Ze nebude zadny. [24]

RozliSujeme obecny procesni model a validni procesni model. Obecny procesni model
znazornuje veSkeré postupy, které by mohly nastat a jejich mozna feSeni. Oproti tomu validni

procesni model uz znazornuje pouze postupy a FeSeni, které nastanou pfi feSeni konkrétni situace.

Validni procesni model je zpracovan v nasledujicich kapitolach.

Obecny procesni model

Obecny procesni model zachycuje zakladni problematiku ocenovani komercnich
nemovitych véci vynosovym zplsobem. Dle mezinarodnich ocefovacich standardd, by bylo idealni

ziskat hodnoty ocerfiovaného objektu porovnavacim, nakladovym ivynosovym pfistupem, a na
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zavér pomoci rekonciliace tyto hodnoty slouzit a ziskat vyslednou hodnotu. Tato diplomova prace
se oviem zabyva pouze vynosovym pfistupem, tudiZ je tento pfistup rozveden iv grafickém

znazornéni procesuU. Slovni postup je uveden v predchozich kapitolach.

Nasledujici grafické znazornéni zobrazuje hlavni proces, kde jsou zelené vyznaceny

nejdileZit&jsi body procesu. Cisly jsou pak oznaceny subprocesy, které jsou oddéleny od hlavniho
procesu a rozvedeny samostatné. Slovni popsani modelu je uvedeno v kapitole ,2.6.3 Vynosovy
pristup”.

Hlavni proces:

- 1 2
pozadavek ocenit volba vhodného zvolen pFistup vypodet hruby
komeréni % pristupu % ocenéni % v¥mosu z % potencionalni
nemovitou vée oceneni (vimosovy) nemovité véci vimos (HPV)

- rocni

3 4 5
.. .. , p , . tanoveni stanoveni
odhad rizika riziko vypadku hruby efektivni . S, | . R
vipadku vinost % v§mnosu % vnos (HEV) % fixnich naklada % ’vaualgllmch
stavby naklada stavby
roéni

stanoveni
obnovovacich
nakladh stavby

6

—>

provozni
naklady stavby

—>

éisty rocni vynos

(NOD)

stanoveni miry
vynosnosti

vstupy jsou Zivotnost a reprodukéni cena
bez zapoéitani prvka dlouhodobé

zivotnosti

u novostaveb se nemusi objevit

kapitalizaéni/

diskontni mira

vypocet
vynosové
hodnoty objektu

vynosova
hodnota objektu

vypocet hodnoty
pozemku

—>

celkova vynosova
hodnota nemovité
véci

porovnavaci metodou
i+ Naegeliho metoda t¥ida polohy
i prepoc¢et pomoci HB indexu

Obr.c. 6 - Obecny procesni model - hlavni proces [vlastni zpracovdni]
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Subprocesy:
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(3N NE A NE *porovnanim
odhad rizika Jo nemovita voe stanoveni je nemovita véc
; o —> pronajimana jiz fixnich nakladi %<'»> Gt iy
vypadku vynosu <4’> del&f dobu? shihiy Jiz provozovana?
ANO i ANO
-pojisténi
) S i i dan z nemovité véci . .
NE je riziko mam k podkladum
predvidatelné? NE pristup?
ANO ANO
urdeni na zakladd | wréeni z délky procentualné z podklady na
minulych najemnich reprodukéni zakladé
zkusenosti smluv ceny uzavienych smluv,

®

procentualné z
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vynosu stavby

A

naklada stavby

.sprava

-oprava a
adrzba

e facility

management

procentualné
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vynosu stavby

NE

stanoveni je nemovita véc
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ANO\L
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ANO
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zakladé
uzavi‘enych smluv

©
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stanoveni miry na zakladé *bezpeéna mira investice
na zakladé stavebnicového *mira rizika
pruzkumu trhu modelu *mira inflace
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ANO
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B NE
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stanoveni miry %<_|> podobnych objektech?
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s demolici) nemovité véci?

ANO

odloZen4 vééna védéna
renta renta

Obr.C. 7 - Obecny procesni model - subprocesy [vlastni zpracovdni]
2.8.3 Vyvojovy diagram

Alternativou procesniho modelu je vyvojovy diagram, ktery graficky znazorfiuje jednotnou
formu popisu krokd algoritmu. Obsahuje grafické symboly s textem a spojnice formou Sipek mezi
nimi. Vyhodou vyvojového diagramu jsou sjednocené symboly jednotlivych operaci. Grafické

znazornéni daného procesu (algoritmu) je Casto velice prehlednéjsi nez slovni popis. [27]

Oproti procesnimu modelu jsou veSkeré procesy znazornény v jednom grafickém vyjadreni

bez oddélenych subprocesu.
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Jednotlivé operace maji rizné grafické znazornéni. Nejcastéji vyuzivané jsou: [27][28]

Znacka Symbol Vyznam

Zacatek/konec
algoritmu

Znaci zacatek nebo konec vyvojového diagramu.

Zpracovani dat Zobrazuje vnitfni akce.

Vstup/vystup dat Slouzi ke vstupu nebo vystupu dat. Symbol ma
pouze jeden vstup ajeden vystup. Zobrazuje

néjakou cinnost, co musime udélat.

Vétveni Pro podminky, z nichZ se diagram vétvi. Casto pro
(podminka) <> odpovédi Ano/Ne.

Spojnice symbolt SlouZzi k propojeni symbol(, Sipka znazorfiuje sled
_— jednotlivych krokd.

Tab ¢. 1 - Zdkladni symboly vyvojového diagramu [viastni zpracovadni]

Sipky v diagramu znazorfiuji sled krokd. Nejéast&ji se pouziva smér ¢teni shora dold, popf.

zleva doprava.

DalSi uz méné vyuzivané symboly jsou nasleduijici:

Znacka Symbol Vyznam
Podprogram Zobrazuje skupinu krokl procesu. MUze se
(podproces) opakovat bez toho, aniz by byly jednotlivé kroky
znazornény samostatnym vyvojovym diagramem.
Dokument Pisemny zaznam, dokument, doklad. Symbol ma
pouze jeden vstup.
/
Rucni vstup ] Umozfiuje runi zadani dat (napf. vstup dat

z formulare). Ma pouze jeden vystup.

Tab ¢. 2 - Dalsi symboly vyvojového diagramu [vlastni zpracovdni]
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3 FORMULACE PROBLEMU A STANOVENI CiLU RESENI

Cilem diplomové prace je zaméFit se pravé na komercni nemovitosti. Budou popsany dva
objekty. Jeden slouzi jako vyrobné - skladovaci aredl v Kufimi, severné od Brna, druhy je
administrativni budova v Brné v méstské casti Brno - Husovice. Rozdil mezi témito objekty je
kromé druhu vyuZiti také jejich soucasny stav. Vyrobné - skladovaci aredl je v provozu od roku
2017, a nyni je z cca 97 % pronajat, oproti tomu administrativni objekt na ulici Dukelska T¥ida v Brné

je ve fazi vystavby.

V predeslych kapitolach jsou popsany mozné pristupy ocenovani nemovitych véci. Dlrraz je
kladem na vynosovy pfistup, kterym budou v dalSich kapitolach diplomové prace ocenény jiz
zminéné objekty. Postup ocenovani bude pfehledné graficky znazornén pomoci validniho

procesniho modelu.

Nejdfive se zabyvam vyrobné - skladovacim arealem, ktery bude nejprve ocenén
vsoucasném slozeni funkcnich celkd, tji. haly spolecné s administrativnimi vestavky,
u administrativniho objektu je 1.NP pronajato spolecné s ,boxem 07“ ,haly A", 2.NP obsahuijici
pouze kancelafe je pronajato zvlast. Podrobné rozloZeni jednotlivych Casti arealu je popsano

v nasledujici ¢asti diplomové prace.

Hypotéza H1 bude predstavovat ocenéni za predpokladu, Ze se administrativni vestavky
budou pronajimany oddélené od haly. Pfedpokladam, Ze jednotkova cena haly tim klesne, jelikoz
se tim zabrani pfistupu k hygienickéhu zazemi. Toto FeSeni ale nevidim jako nerealné, haly by se

ale daly vyuZzivat spiSe jako skladovaci prostory.

Hypotéza H2 znazorni vliv neobsazenosti u vyrobné - skladovaciho arealu. V soucasné
dobé je aredl pronajiman z cca 97%, mlze ale nastat necekana situace, a pocet neobsazenych
prostor by se mohl zvysit. Neobsazenost bude mit na vynosnost negativni vliv, a je potfeba tedy

zvySovat vyuZiti prostord na maximum.

Poté prejdu k ocenéni administrativniho objektu na ulici Dukelska Tfida v Brné. Ocenéni
bude provedeno za pfedpokladu, Ze v 1.NP se dvé kancelafe pronajimaji oddéleng, a 2.NP az 4.NP
bude pronajimano po celych patrech, jelikoz to dispozice umozriuje. Podrobny popis objektu bude
proveden v nasledujici ¢asti diplomové prace. DuleZité je zminit, Ze u vypoctu Cistého rocniho
vynosu nebude uvazovano s obnovovacimi naklady, jelikoz to u novostavby nepovazuji za

relevantni.

V hypotéze H3 zvazim ale ivariantu, kdy obnovovaci naklady zapocitam. Z vypoctu

vyplynou vysSi provozni naklady, atim i mensSi vynosova hodnota. Zapocitani obnovovacich
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nakladu je urcité dllezité, doporucuji ale spiSe u starsich staveb, kde se v brzké dobé predpokladaji

vyrazné opravy.
Shrnuti:
e Vyrobné - skladovaci areal

o hypotéza H1 - pfi oddéleném pronajmu hal a administrativy u ,haly A"
klesne jednotkova cena za pronajem jednoho m? plochy haly a zmensi se

vynos z objektu a celkova hodnota objektu,

o hypotéza H2 - pfi vétSi neobsazenosti objektu se snizi vynos z objektu

a celkova hodnota objektu.
e Administrativni budova na ulici Dukelska Trida

o hypotéza H3 - pfi zapocitani obnovovacich naklad do vypoctu provoznich

nakladd se vyrazné snizi celkova hodnota objektu.

31 VYROBNE - SKLADOVACI AREAL KURIM

Prvnim feSenym objektem je vyrobné skladovaci areal nachazejici se v Kufimiv primyslové
z6né. Objekt byl uveden do provozu v roce 2017. Cilem arealu je uspokojit zajem poptavky po
modernich  kancelafskych  prostorech  spojenych  se  showroomy  a navazujicim
vyrobné - skladovym zazemim severné od Brna. Aredl obsahuje pfiblizné 9000 m?
pronajimatelnych ploch flexibilné délitelnych dle potrfeb klientl. Samoziejmosti je dostatecny
pocCet parkovacich stani a dostupnost arealu kamionovou dopravou. V neposledni fadé aredl

poskytne pfijemné prostiedi pro zaméstnance vCetné parkoveé relaxacni zény.

Pozemek priléha z vychodni strany k ulici K AMP, na kterou je napojen mostem. Ze severni
Casti priléha pozemek k potoku Kufimka. Zapadni ¢ast je ohraniena stavajicimi stromy a z jihu se

nachazi pésina pro pési k vedlejsi budové.
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Obr.C. 8 - Vizualizace vyrobné - skladovaciho aredlu [28]

3.11 Zakladni identifikacni udaje

Kraj: Jihomoravsky
Okres: Brno - venkov
Obec: Kurim
Typ obce: Mésto

Parcely dotCené stavbou: 3048/1, 3048/2, 3048/3, 3048/4, 3048/5
Katastralni Uzemi: Kufim [677655]

Areal tvofi soubor objekt(, a to haly ,A" a ,B” a administrativni objekt navazany na ,halu A“
»box 07“. Haly jsou rozdéleny na jednotlivé funkZni celky - boxy. Tyto boxy jsou funkéné oddéleny
a obsahuji vzdy administrativni a skladové - vyrobni ¢ast. Na obrazku je ¢ervenou barvou znazornéna

plocha vyrobné skladovaciho areélu.
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Obr.C. 9 - Umisténi vyrobné - skladovaciho aredlu [28]

Pozemek aredlu tvofi nékolik parcel. Jedna se o tfi objekty na samostatnych parcelach,
jednu parcelu tvofi zpevnéné plochy komunikace a parkovisté kolem budov a posledni tvori zelen

pfilehla k okolnim parcelam.

V nasledujici tabulce jsou jednotlivé parcely popsany podrobnéji.

Parcelni cislo V)Emze]ra Druh pozemku ZpUsob vyuZiti Stavba na pozemku
3048/1 6166 Ostatni plocha Ostatni komuni- -
kace
3048/2 3733 Ostatni plocha Zelen -
3048/3 388 Zastave,na plv(,)cha ) Stavba C.p. 2924; sjcavba
a nadvof pro administrativu
3048/4 4110 Zastave,na plv(,Jcha ) Stavb,a ¢.p. 2025; stav,ba,
a nadvof pro vyrobu a skladovani
3048/5 4562 Zastave’na plvc’)cha ) Stavb,a ¢.p. 2026; stav,bal
a nadvof pro vyrobu a skladovani
b3 18 959

Tab ¢. 3 - Seznam vsech parcel na pozemku vyrobné -skladovaciho aredlu [28]
312 Lokalita

Ocenovany aredl se nachazi ve mésté Kufim, které je vzdaleno cca 13 km severozapadné

od mésta Brna. Kufim je nejvétSim méstem okresu Brno - venkov ajeho nejvyznamnéjSim
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Obr.¢. 10 - Poloha mésta Kurim [30]

Mésto Kufim ma k 1.1.2019 podle malého lexikonu obci 10 997 obyvatel. Cely spravni

obvod mé katastralni rozlohu 1720 ha. Kufim je obec s rozsifenou pasobnosti, spada pod ni dalsich

devét katastralnich GUzemi, ato Lelekovice, Ceska, Jinacovice, Rozbrojovice, Moravské Kninice,
Cebin, Chudcice, Veverska BitySka a Hvozdec. [29]

Samotny aredl se nachazi v severni ¢asti mésta v priimyslové zéné. Ma vyhodnou polohu
v ramci mésta blizko najezdu na statni silnici I/43 Brno - Svitavy.
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Obr.cC. 11 - Poloha vyrobné - skladovaci aredlu v ramci mésta Kurim [30]
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Dopravni dostupnost

Mésto KuFim leZi kfizovatce silnic druhé tfidy 11/385 (TiSnov, Zdar nad Sazavou) a Il/ 386
(Ostrovacice, najezd na dalnici D1). V tésné blizkosti se nachazi statni silnice prvni tfidy 1/43 vedouci
zBrna do Svitav. Méstem prochazi Zeleznicni trat (Kuty-Brno-Havlickiv Brod-Praha). A vliakové
spojeni zajistuje draha S3, R3 (Zd4r nad Sazavou-Brno-Bfeclav). Spojeni zajistuji i autobusové linky
71,91,152,162,301, 302, 310, 311, 312 a 313. Autobusové spojeni nabizi spojeni do mést Blansko,

Boskovice, Vranov, TiSnov, Lysice a Brno.

SO ORP Kufim LA N
obecné-geograficka mapa ool
uzemni struktura k 1. 1. 2016

/| Svitavy

Veverska
Bityska,

Ostrovatice, D1 %<

Obr.C. 12 - Dopravni infrastruktura mésta Kurim [29]

V ramci mésta i mimo néj funguje integrovany dopravni systém Jihomoravského kraje (IDS
JMK). Po mésté je nékolik zastavek autobusové dopravy a jedno vlakové nadrazi. Oceriovany areal
se nachazi v severni ¢asti mésta (v misté cerveného kfizku nasledujiciho obrazku). Pro vefejnou
dopravu je tedy vhodné vyuzit autobusové linky ze zastavek Kufim Prefa, Kufim Prefa rozcesti,
Kufim TYCO, nebo Kufim TOS. Vlakové nadrazi je vzdaleno 2,7 km, k nadrazi je moznost vyuZzit

autobusové dopravy po mésté.
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Obr.C. 13 - Sit vefejné dopravy mésta Kufim [31]
InZenyrské sité

Uzemi mésta KuFim je vybaveno veskerymi inzenyrskymi sitémi. Je zde vodovod, spladkové
a jednotna kanalizace, plynovod, elektrické ainformacni sité. Aredl je napojen ke vSem sitim.
DeStova voda je svedena vramci arealu do reten¢ni nadrze, prebytek je odveden do potoka

KuFimka, ktery protéka na hranici pozemku.

Obcanskd vybavenost

Mésto Kufim muze nabidnout rozsahlou obcanskou vybavenost. Ve mésté je pét

mateFskych Skol, dvé minisSkolky, Ctyfi zakladni Skoly, jedna odborna Skola a odborné ucilisté

a plavecka Skola.

Jako kulturni vyZiti zde obyvatelé mohou vyuzit vefejnou knihovnu s nékolika pobockami,
galerie, kulturni zafizeni, stfedisko pro volny Cas déti a mladeZe. Zajimavou stavbou je kostel sv.
Mari Magdalény v baroknim stylu s pfilehlym hfbitovem, vodni kaple Jana Nepomuckého, nebo
zamek v renesancnim stylu. Je zde fada restauraci, bard, obchodd, supermarketl. Na okraji obce
se nachazi véznice. Na své si prijdou i pfiznivci sportu. V Kufimi je nékolik bazénd (z toho jeden jsou

l[azné spojené s welness), hfist, télocviCen, jeden otevieny stadion, lezecka sténa a dalsi.
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3.1.3 Podrobny popis objektu

Cely aredl se sklada ze tfi objektu. Nejvétsi jsou dvé haly ,A" a ,B” a dale je to administrativni
objekt navazany na ,halu A" a ,box 07". Haly jsou rozdéleny na jednotlivé funkcni celky - boxy.

Boxy Ize mezi sebou vzajemné spojovat, a tim vytvorit vétsi prostor.

Hlavni cesta arealu je situovana mezi halami A" a ,,B” a z vychodni strany aredlu je pomoci

mostku napojena na ulici K AMP. Kolem obou hal jsou umisténa parkovaci stani.

Zakladni udaje
Zastavéna plocha

Hala A 4108 m?
Hala B 4498 m?
Administrativni budova 374 m?
Celkem 8980 m?
Obestavény prostor

Hala A 6157 m3

Administrativa |Hala B 7719 m?
Administrativni budova 3347 m?

Hala A 34503 m3

Haly

Hala B 38253 m3

Celkem 89980 m?
Podet parkovacich stani 143 ks

Tab ¢. 4 - Zdkladni vymeéry vyrobné - skladovaciho aredlu [vlastni zpracovani]

ADMINISTRATIVNI
BUDOVA

, VJEZD DO
AREALU

HALA B

Obr.c. 14 - Identifikace objektu - skutecny stav [upraveno dle 32]
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,Hala A”i ,hala B jsou jednopodlazni haly z prefabrikovanych 7B dilc(. V €4stech pFilehlych
ke komunikacim jsou zbudovany administrativné socialni vestavky, které jsou feSeny jako
dvoupodlazni. Tyto vestavky mohou, ale nemusi byt pronajimany jako funkéni celek spolecné
svyrobni halou. Administrativni budova je dvoupodlaZni, nosnad konstrukce je ZB skelet

s vyplfiiovym zdivem. Stfecha hal je vaznikova, administrativni objekt ma stfechu plochou.

JHalaA”

Obr.C. 15 - Vizualizace ,,hala A” [32]

,Hala A" ma padorys sloZeny ze tii obdélnik. Boxy 01, 02, 03 a 04 tvofi jeden obdéinik
o velikosti 54x36,68 m, boxy 05, 06 a 07 tvofi druhy obdélnik o velikosti 41,18x48,68 m a za boxem
07 jsou dvé mistnosti technického zazemi o pldorysnych rozmérech 18,04x6,9 m. Nejdelsi délka

haly A situovana ke strané komunikace mezi halami A" a“ B je 95,18 m.

St

L EEy

\._\. [ = ~—l “’0 Qe

< o s sa0e
=

- 04} 03} 02{ 01

L
Obr.¢. 16 - RozloZeni boxt v ,,hale A” - studie [32]

Jak jiz bylo Fe€eno, boxy je mozno dle libosti spojovat. V soucasné dobé jsou nékteré boxy
sloucené a vytvorily celkem ctyfi funkéni celky. ,Box 01“ zdstava. ,Box 02 se sloucil s ,boxem 03"
a vytvoril tim vétsi prostor. ,Box 04" se sloucil s ,boxem 05" a ,boxem 07“ je odtud i nadale pfistup

do administrativni budovy. ,Box 06" zUstava.
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Obr.c. 17 - Padorys 1.NP ,haly A” - skutecny stav [upraveno dle 32]

W ] T <
—T| ! ,.BOX 06 BOX 05 BOX 04
95,18

Obr.C. 18 - Pidorys 2.NP “haly A” (administrativni vestavek) - skutecny stav [upraveno dle 32]
Dispozicni FeSent:
,Box 01“ je pFistupny z hlavni komunikace (mezi ,halami A" a ,B") pomoci Urovfiového
vjezdu (sekénich vrat s integrovanymi vstupnimi dvefmi) pfimo do haly. Do haly je vsup i malymi
dvefmi z opacné strany haly. Z hlavni komunikace je také vstup do administrativniho vestavku

prosklenymi dvefmi. Z vestavku je moznost pfimého vstupu dvefmi do haly. V 1.NP administrativni

Casti se nachazi hygienické zazemi, po schodisti je vstup do kancelare v 2.NP.

Sloucené ,boxy 02" a ,03" maji diky slouceni dva Urovhové vjezdy z hlavni komunikace
pomoci sekcnich vrat s integrovanymi vstupnimi dvefmi pfimo do haly. Stejné tak dva identické
vestavky, které jsou stejné jako v ,boxu 01“. Vstup je z hlavni komunikace prosklenymi dvermi,
zvestavku je moznost vstupu do haly. V 1.NP se nachazi hygienické zazemi a schodisté do

kancelare v 2.NP.

Sloucené ,boxy 04" ,05" a ,07“ maji dva urovinové vjezdy do haly z hlavni komunikace
pomoci sek&nich vrat s integrovanymi vstupnimi dvefmi. DalSi dva vstupy pomoci sekénich vrat

(ted uZ ale bez integrovanych vstupnich dvefi) jsou z bocni strany objektu. Vrata z bocni strany jsou
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z pohledu exteriéru ve vySkové Urovni podlahy nakladového prostoru kamionu, takze je zajiSténa
pohodlnad nakladka a vykladka z haly pfimo na kamion. V exteriéru je vyhrazen dok pro stani
kamionu tak, aby kamiony nebranily provozu zbytku arealu. Vstup do haly malymi dvefmi je z bo¢ni
strany. DalSi moZnost je bezbariérovy vstup do haly z administrativniho objektu. Vestavek je feSen
opét stejné. Vstup je z hlavni komunikace prosklenymi dvefmi, z vestavku je moZnost vstupu do

haly. V 1.NP se nachazi hygienické zazemi a schodiSté do kancelare v 2.NP.

,Box 06" ma vstup do haly z hlavni komunikace pomoci sekcnich vrat s integrovanymi
vstupnimi dvefmi, dalSi vstup jsou dvoukFidlé dvefe z bocni strany. Administrativni vestavek opét
na stejném principu se vstupem zhlavni komunikace, moznosti vstupu pfimo do haly,
s hygienickym zazemim v 1.NP a vstupem po schodisti do kancelafi 2.NP, kde neni jedna velka

kancelar, ale tfi mensi. Hygienické zazemi je i v 2.NP.
Haly ve vSech boxech maji svétlou vnitfni vySku 8 m.

Konstrukéni reSent:

Zakladani Zakladani na hlubinnych pilotach, piloty opatfeny monolitickou pilotovou
hlavici s kalichem pro osazeni sloupu. Na horni hranu kalicht jsou ukladany
zakladové nosniky.

Nosné svislé 7B sloupy, vmisté 1.NP pérobetonové stény tl. 200 mm slouZici jako
konstrukce podpora vestavku 2.NP.

Obvodové stény | Montované kovové sténové panely vyplnéné mineralni vinou tl. 140 mm.
Povrch panell tvofi Zarové pozinkované plechy, vnitini plech s povrchovou
Upravou polyesterovym lakem. Soklova Cast je FeSena z prefabrikovanych
panelovych dilcl s vnéjSim tepelnym zateplenim z EPS.

PFicky Délici pficky mezi boxy - montované kovové sténové panely vyplnéné MW
pénou tl. 100 mm.

Sadrokartonové - pro pricky ve vestavcich. Nosny systém z CW a UW profild,
dvoijité oplasténi

Schodisté Ocelové zalomené. S tocitymi stupni bez mezipodesty, schodnicové.
Stropni Nosnou konstrukci vestavby tvofi pfedpjaté stropni panely tl. 200 mm na
konstrukce rozpon 6 m, které jsou ukladany na prlvlaky tvaru ,L” a na cihelné zdivo.
Preklady Kotveni obvodového plasté v okoli otvorl bude provedeno do vymén

z ocelovych profill jakl, do kterych budou kotveny i samotné vyplné otvor(.
Ve sténach z pérobetonu (v 1NP) budou osazeny systémové preklady.

Stresni plast Stresni konstrukci hal tvofi pfedpinané sedlové a pultové vazniky prirezu ,I”
na rozpon 18m a 12m. Na vazniky jsou ukladany Zelezobetonové vaznice
v rastru 6 m. Stfecha je doplnéna Zelezobetonovymi ztuzidly ve Stitovych
osach a trubkovym diagonalnim zavétrovanim podél krajnich os. Nosnou
vrstvu stresniho plasté haly tvofi trapézovy plech, ktery je v misté svétlik(
doplnén ocelovymi tenkosténnymi vyménami.
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Stfecha je plocha jednoplastova.

Omitky Fasadni panely zlstanou bez dodatecnych Uprav, Zdéné pricky v 1.NP
zUstanou do strany box( neomitnuté, do stran administrativy/showroom
budou opatfeny omitkou. Sadrokartonové pricky budou opatfeny malbou.

Obklady Budou poufZity v hygienickém zazemi - toalety v 1NP, popf. 2NP.

Podlahy Primyslova dratkobetonova v halach, dlazba v hygienickém zazemi, v misté

administrativy/showroomu stérka, dlazba nebo koberec

VypIné otvord

Okna jsou plastova, kombinace fixniho a oteviraci/sklopna cast.

Vstupni dvere jsou jednokfidlé, oteviravé z hlinikovych délenych profilQ.
Vrata do jednotlivych boxd jsou sekéni s integrovanymi vstupnimi dvermi
velikosti 3x3 m. Lamely jsou ocelové sendviCové, vypInéné tepelnou izolaci.
Vrata do ,boxu 07" jsou bez integrovanych dvefi, s prahlednymi okny.

Dvere vnitfni jsou standartni.

Sité v areélu

Vodovod, splaskova kanalizace, deStova kanalizace, elektroinstalace, plyn,
el. zasuvky 400/250 V

Vytapéni/chlazeni

Vytapéni hal je teplovzdusné pomoci cirkulagnich plynovych teplovzdusnych
agregatl ROBUR. Vykon a pocet agregat( je dle velikosti vyrobni a skladové
plochy. Jsou osazeny na konzole 3,5mnad podlahou. Odvod spalin
potrubim DN 80 pres zed do volného prostoru. V ,hale A" je 14 ks, v ,hale B”
16 ks.

Vytapéni a chlazeni administrativniho vestavku zajistuje systém klimatizace
VRV, skladajici se z vnitfnich kazetovych jednotek a venkovni kondenzacni
jednotky umisténé na stfeSe objektu. Vnitfni jednotky jsou ovladany
nasténnymi ovladadi

Vétrani Haly jsou feSeny podtlakové s nucenym odvodem vzduchu pomoci
stfeSniho ventilatoru. Pfivod vzduchu je pFivodnimi otvory ve fasadé
objektu. Podtlakové je reSeno ihygienické zazemi. Vétrani vestavkl je
prirozené okny.

Tab & 5 - Konstrukcni FeSeni ,haly A” [upraveno dle 32]
~Hala B

Obr.C. 19 - Vizualizace ,hala B” [32]
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,Hala B“ ma pldorys obdélniku o rozmérech 66,68x72,68 msdokem pro kamion

v zapadnim rohu objektu o rozméru 12x23,26 m.

»Halu B" v plvodni studii tvofilo 10 box0. Na prani najemce, ktery chtél pronajmout cely
objekt, se jesté v projektové fazi udélaly Upravy dispozice. V 1.NP jsou vyrobni a skladovaci prostory
s hygienickym zdzemim a naklddaci mdstky. 2.NP obsahuje administrativni ¢ast vestavby

a hygienické zazemi se Satnami a hromadnymi sprchami.
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Obr.c. 20 - Pddorys 1.NP ,haly B” - skutecny stav [upraveno dle 32]

60,68
ADMINISTRATIVNT CAST

S
d| W4l l 1 [__-_l 4| 4l i "l Hu [;-\-
. F— : 3
T T 2w i :
ATETH TH
' L KANTYNA
P . 9
HYGIENICKE ZAZEMi/SATNY

Obr.c. 21 - Pldorys 2.NP ,haly B” (administrativni vestavek) - skutecny stav [upraveno dle 32]
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Dispozicni FeSeni:

V severnim rohu objektu je z hlavni komunikace arealu hlavni vstup do objektu. Nachazi se
zde recepce a malé hygienické zazemi. Odtud je vstup na schodisté do 2.NP nebo do haly. V zrcadle
schodisté je umistén vytah. Druhy vstup do objektu je z téZe strany (od hlavni komunikace). Je zde
také moznost jit rovnou do haly, nebo po schodisti do 2.NP. U tohoto schodisté se v 1.NP nachazi
socialni zazemi s pfistupem z haly. Mezi schodisti jsou technické mistnosti, odborna vyroba, sklad,

a pFijem. VSechny tyto mistnosti jsou pouze na vySku jednoho podlazi.

V zdpadnim rohu objektu je prostor pro prijem/vydejzboZi a sklad. Jsou zde umistény dvoje
sek¢ni vrata do exteriéru. Vrata jsou z pohledu exteriéru ve vySkové Urovni podlahy nakladového
prostoru kamionu, takze je zajiSténa pohodina nakladka a vykladka z haly pfimo na kamion.
Prostor pro stani kamionl je v exteriéru vyhrazen tak, aby nebranil provozu zbytku areélu.
Mistnosti skladu a pfijem/vydej jsou pomoci dvefi a sek&nich vrat propojeny s vyrobni halou, ktera
tvofi podstatnou ¢ast pudorysné plochy. Do haly je vstup dvermi z jihozapadni ¢asti, dvoje dvere
jsou i na jihovychodni casti. Ve vychodnim rohu objektu se v propojeni s halou nachazi hygienické
zazemi adilna. V severnim rohu objektu je v propojeni s halou mistnost pro stlaceny vzduch

a rozvodna NN.

Po dvou schodistich je pFistup do 2.NP, které je zfizeno cca nad tfetinou pldorysné plochy.
Zbytek tvofi dvoupodlazni vyrobni hala. Podélnd chodba ve 2.NP pomysIné rozdéluje podlazi na
dveé ¢asti. V Casti blize k venkovni komunikace je umisténo celkem ¢trnact kancelari rlizné velikosti
advé zasedaci mistnosti. Vdruhé casti, dale od venkovni komunikace, jsou prostory pro
zaméstnance. Jsou zde dvé Satny pro muze, dvé Satny pro Zeny, umyvarna a hygienické zazemi
oddélené pro muze a pro Zeny pristupné ze Saten, a pak oddélené hygienické zazemi pristupné
z chodby. Je zde i prostor pro vydej jidla a kantyna, opét napojeno na hygienické zazemi. Z chodby

je pfistupna Cajova kuchyrika.
Konstrukcni feSeni:

Konstrukéni feSeni ,haly B je obdobné jako FeSeni u ,haly A", LiSi se pouze schodisté, ktera

jsou tfiramenna, Zelezobetonova, s mezipodestou. Svétla vyska haly je stejné jako u ,haly A“ 8 m.
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Administrativn/ budova

Obr.¢. 22 - Vizualizace administrativni budova [32]

Administrativni budova ma pudorys obdélniku o rozmérech 25,92x14,88 m. Objekt je

pfistupny jak z exteriéru, tak z ,boxu 07“ ,haly A“.

Dvoukfidlymi dvefmi v 1.NP se vstupuje do haly se schodistém do 2.NP. Ze vstupni haly je
také pfistup do podélné chodby. V levé Casti objektu jsou tfi kancelare, z toho jedna vétsi. V pravé
casti objektu je oddélené hygienické zazemi pro muZze a zZeny a Satny se sprchami. Nachazi se zde
i kuchynka. Z pravé casti objektu je pfistup do ,boxu 07“. 2.NP tvofi open space kancelafr

s hygienickym zazemim.
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Obr.c. 23 - Pldorys 1.NP administrativni budovy [upraveno dle 32]
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Obr.C. 24 - Pddorys 2.NP administrativni budovy [upraveno dle 32]

Konstrukéni FeSent:

Zakladani

Zakladani na hlubinnych pilotach, piloty opatfeny monolitickou pilotovou
hlavici s kalichem pro osazeni sloupu. Na horni hranu kalichl jsou ukladany
zakladové nosniky.

Nosné svislé
konstrukce

7B skelet - 7B sloupy rozméru 0,4x0,4 m s pravlaky ve tvaru ,T“ nebo ,L"
v pripadé obvodovych prvka.

Obvodové stény

Vyzdé&ny z keramickych tvarnic do ZB prefabrikovaného skeletu. Na zdény
plast je umisténa tepelna izolace EPS tl. 140 mm.

PFicky Sadrokartonové - nosny systém z CW a UW profild, dvojité oplasténi

Stropni Nosnou konstrukci stropu tvofi predpjaté panely tl. 250 mm na rozpon

konstrukce 6,1 a 7,3 m, které jsou ukladany na pravlaky ve tvaru , T nebo ,L" v pfipadé
obvodovych prvkd.

PFeklady PFeklady nad okny tvoFi ZB privlaky.

Stresni plast

Nosnou konstrukci stfechy tvofi pfedpjaté stropni panely tloustky 200 mm
na rozpon 6,1 a 7,3 m, které jsou ukladany na pravlaky tvaru , 7" a ,L".

Stfecha je plocha jednoplastova.

Omitky Fasada je zateplena a nasledné opatfena omitkou Sedé, popr. bilé barvy.
Zdivo v interiéru je taktéz opatfeno omitkou, sadrokartonové pficky budou
opatrfeny malbou.

Obklady Budou poufzity v hygienickém zazemi - toalety, sprchy v 1INP i 2NP.

Podlahy Dlazba, v kancelafich zatéZzovy koberec, kuchynka a chodba PVC

VypIné otvord

Okna jsou plastova, kombinace fixniho a oteviraci/sklopna ¢ast. Vnéjsi dvere
plastové, vnitfni dfevéné v oblozkové zarubni.

Sité v areélu

Vodovod, splaskova kanalizace, destova kanalizace, elektroinstalace, plyn

Vytapéni/chlazeni

Vytapéni a chlazeniv 1.NP i 2.NP zajiStuje systém klimatizace VRV, skladajici
se zvnitfnich kazetovych jednotek avenkovni kondenzacni jednotky

82




umisténé na stfeSe objektu. Vnitfni jednotky jsou ovladany nasténnymi
ovladadi.

Vétrani Vétrani kancelari bude pfirozené okny. U hygienickych mistnosti pomoci
vzduchotechniky pod tlakem, pfivod mezerou pode dvefmi, odvod pomoci
ventilatoru nad stfechu. Pod tlakem je FeSen iodvod vzduchu ze Saten
a sprch v 1.NP. Z kuchynky je odvod od kuchyriské digestore.

Tab C. 6 - Konstrukcni FeSeni administrativni budovy [upraveno dle 32]

Cely vyrobné skladovaci areal je opatfen aktivnim zafizenim bleskosvodu. Vodovod je
napojen pres vodomérnou Sachtu a pokracuje dvéma vétvemi do ,haly A" + administrativni budovy
a ,haly B". Zafizovaci pfedméty jsou napojeny na kanalizaci pfes zapachovou uzavérku, pfipojovaci
a odpadni potrubi je z materialu PP-HT, svodna kanalizace pod zaklady je z PVC-KG SN8. DeStové
vody jsou svadény do retencni nadrze s fizenym odtokem do vodniho toku Kufimka. Potrubi je
z materialu PP-HT, v zemi z PVC-KG SN8. DeStova voda z parkovisté nad 20 parkovacich stani bude
odvadéna pres odlucovac ropnych latek. Ze zpevnénych ploch je voda odvadéna pres uli¢ni vpusti

nebo liniové Zlaby.

Odvoz odpadl je zajistén komunalnimi sluzbami, je podporovano tridéni odpadd,
kontejnery jsou umistény na vyhrazené plose u ,haly B“. V arealu je zbudovano venkovni osvétleni
stozarnimi svitidly ovladanymi pomoci ¢asovych hodin a soumrakového snimace, popf. spinaci.

Obé haly i administrativni budova spadaji do energetické narocnosti budovy skupiny B.

V arealu je vybudovano 143 parkovacich stani vétSinou Sife 2,5 m, hloubka 5 m, nékteré
krajni parkovaci stani jsou ale komfortnéjsi s vétsi Sitkou. Komunikace mezi stanimi na parkovisti
maji Sifi 6 m.

Obvod arealu je oplocen poplastovanym pletivem vySka 1,8 m. U vjezdu do aredlu je

zfizena pojizdna brana, kterd bude v dobé mimo provoz arealu zavfena. Prostor arealu je osvétlen.

3.1.4 Analyza trhu s vyrobnimi a administrativnimi objekty

Ke stanoveni ceny vyrobné - skladovaciho arealu je potfeba znat cenu podobnych
inzerovanych objektl v daném case a lokalité. Byly hledany vyrobni/skladovaci a administrativni
prostory, ato ve spojeni s halou, nebo ijako samostatné kancelare nebo kanceldfské budovy.

Inzeraty byly vyhledavany na serveru www.sreality.cz a www.Innem.cz po dobu nékolika mésica.

Podrobné byly sledovany pouze najmy, jelikoz prodeje daného segmentu se v dané lokalité
moc neuskutecnuji, a pro vytvoreni databaze k provedeni analyzy byl pocet nedostatecny. Navic
pro provedeni vypoctu hodnoty objektu pomoci zvolené metody byly dilezité hlavné najmy.

Veskeré vyrobni/skladovaci haly pro analyzu ndjmu jsou situovany v primyslové zéné v Kurimi,
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stejné jako ocenovany objekt. V okoli KuFimi se jiné prostory k najmu nevyskytovaly. Nejbliz3i dalsi
mozné najmy byly az v jizni ¢asti Brna nebo v obci Rosice zapadné od Brna, tyto objekty jsem uz
ale do analyzy nezahrnovala. VSechny sledované objekty byly v inzerci delSi dobu. Na prodej se
v Kufimi nenachazel Zadny objekt, nejbliZSi objekty na prodej byly v Blansku, nebo opét aZz v Brné.

Za dobu sledovani inzerce byly nékteré objekty prodany.

Oproti vyrobnim/skladovacim haldm se najem kancelarskych prostor nachazel jak v Kufimi,
tak i v okolnich obcich v pomérné velkém mnozstvi. Kancelarské prostory na prodej byly po dobu
sledovani inzerce v Kufimi Ctyfi, vinzerci oviem dlouho nebyly. Oproti tomu pronajmy

kancelafskych prostor byly v inzerci umistény po delSi dobu.

U najma bylo sledovano hlavné stari objektu ajeho stavebné technicky stav. Jelikoz
ocefiovana nemovitost je novostavba v pomérné vysokém standardu, sledovala jsem i jak je objekt
z databaze moderni a vybaveny. Do databaze byly zafazeny pouze vhodné objekty. V databazi se
nachazi vyrobni/skladovaci haly s plochou od 226 m?2 do 4171 m?, ceny 900 K¢/m?/rok az 1320
K&/m2/rok. Kancelarské prostory databaze jsou velikosti 22 m? az 156 m?, ceny 1200 K&/m?/rok az

3000 K¢/m?/rok.

VétSina skladovych i administrativnich ploch jsou starsi objekty, tato skutecnost se vyrazné

projevila na jednotkové cené ocenovaného objektu.

3.1.5 Ovliviujici faktory

V kapitole ,2.6.4 Porovnavaci pfistup” jsou uvedeny cenotvorné diferencie stanovujici
rozdily mezi ocenovanou nemovitosti a nemovitosti z databaze. Malokdy, spiSe nikdy, totiz nastane
situace, Ze by byly dva objekty naprosto totozné. Tyto defirencie jsou velice dllezité pro stanoveni
trzniho najmu na zakladé porovnavaciho pristupu. Kazdy objekt ma tyto diferencie odliSné

v zavislosti na prioritnim vyuziti daného objektu.
Zameéfruji se spiSe na konkrétni rozdily mezi vzorky a posuzovanou nemovitou véci.

e Poloha nemovitosti - aredl ma velice vyhodnou lokalitu v prdmyslové zéné na kraji
mésta Kufim s rychlou moznosti pfipojeni se na statni silnici 1/43 Brno - Svitavy. Pro
lidi vyuzivajici hromadnou dopravu je skoro pred arealem autobusova zastavka,
av pfiméfené vzdalenosti Zelezni¢ni trat snadrazim. Aredl ma dostatek

parkovacich mist.

e Technické faktory konstrukce - ocefiovany objekt byl zrealizovan v roce 2016, jedna

se tedy témér o novostavbu. Nedavna doba vystavby také udava vyssi standart
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a kvalitu konstrukci, nez ma vétsina starsich objekt(. Vyhodou hal je urcité jejich

svétla vyska na vysku dvou podlazi, ktera je u hal velice docenéna.

Ekonomické faktory - aredl je sloZzen z nékolika funkcnich celkd, které Ize rdzné
spojovat. Tato vlastnost je vyhoda, jelikoZz se prostor muZe vice pfizpUsobit
poZzadavklm potencionalniho najemce a zvysit tim zajem o tyto prostory. Déle do
této kategorie patfi snaha o co nejmensi naklady objektu. Ty jsou zmensSeny
napriklad pouzitim kvalitnich izola¢nich materiadlli obvodovych konstrukci nebo

vyuzitim svétlik(l ve stfeSe pro osvétleni haly a dalSich.

ZpUsob a moznost vyuZiti - jedna se prevazné o vyrobni/skladovaci plochy, malé
procento tvofi i administrativni plochy. Aredl je umistén na kraji priimyslové zény
mésta Kufim, nenarusuje tedy poZzadavky Uzemné planovaci dokumentace a svym

vyuZzitim do této oblasti zapada.

Vybaveni - jedna se o objekty s vysokym standardem vybaveni. Objekt je hlidany
pomoci kamerového systému, nékteré haly maji mimourovnové rampy, hygienické
zazemi pFistupné vzdy pouze pro konkrétni funkcni celek aje vétrané pomoci
vzduchotechniky. Malou nevyhodou by mohla byt absence jefabovych drah

v halach.
Pocet parkovacich stani - v arealu se nachazi dostatek parkovacich stani.

Najemci a ndjemni smlouvy - soucasni najemci maji sjednany smlouvy po dobu 3-
10 let. Jiz pfi vystavbé byly nékteré dispozice mirné prizplsobeny poZadavkim
najemce, je tedy predpoklad, Ze najemni smlouvy budou i nadale prodlouzeny.
Naklady spojené s uzivanim - najemci si placeni sluZzeb zajiStuji individualné
v zavislosti na spotfebé.

Certifikace budovy - certifikace budovy vyjadfuje standart daného objektu.
Soucasti je i hodnoceni energetické narocnosti budovy, které se hodnoti pismeny
A (mimoradné Usporna) az G (mimoradné nehospodarna). Ocefiovany aredl spada
do tfidy B - velmi Usporna. Hodnoceni celkové certifikace budovy by bylo velice
narocné, a casto jsou tyto informace nepristupné, jako hodnotici kritérium je tedy

zvolena pouze energeticka narocnost budovy.

85



U hal se navic hodnoti:

e Nosnost konstrukce - jednad se o jednopodlazni haly tvofené Zelezobetonovym
skeletem aobvodovym plastém zizolacnich pénovych paneld, popfipadé

vyplnového keramického zdiva. Haly maji podlahu vyhovujici velkému zatiZeni.

e Kancelarské plochy - vyhodou hal je pfitomnost kancelafskych ploch, které jsou
situovany vzdy v jednom funkcnim celku s halou. Plocha haly ovSem stale previada

a umisténi administrativnich vestavk( negativné neovliviiuje vyuZziti haly.

e Typ avyuZiti haly-jedna se ouniverzalni haly bez specifického napevno

zabudovaného vybaveni, co by striktné urcovalo vyuZiti haly.

3.2 ADMINISTRATIVNI BUDOVA DUKELSKA TRIDA

Druhy feSeny objekt je administrativni budova nachazejici se na ulici Dukelska tfida
v Brné - Husovicich. Objekt je ve fazi vystavby. Pfedpokladané dokonceni je v 1été 2020. V budové
se budou nachazet Cisté kancelarské prostory se zazemim - zasedaci mistnosti, hygienické zazemi
a podobné. Jedna se o tvaroveé Cisty Ctyf podlazni objekt bez podsklepeni's plochou stfechou, ktery
svym tvarem respektuje obrysy pozemku a okolni stavby. Objekt bude zdény v kombinaci
s betonovymi monolitickymi sloupy a stropy. Fasada bude FeSena kontaktnim zateplovacim

systém, do ulice s lepenym obkladovym keramickym paskem.

V misté zapusténého parteru bude prljezd na zbyvajici ¢ast pozemku za objektem, na
kterém se budou nachazet parkovaci stani feSené pomoci zasakovaci zatravfiovaci distancni

dlazby.

Obr.¢. 25 - Vizualizace administrativni budovy [32]
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3.21 Zakladni identifikacni ddaje

Kraj: Jihomoravsky
Okres: Brno - mésto
Obec: Brno
Méstska cast: Brno - sever
Typ obce: Mésto

Parcely dotCené stavbou: 736, 737, 1505/2
Katastralni tzemi: Husovice [610844]

Stavba se nachazi na nezastavénych pozemcich, v zastavéném Uzemi. Na pozemku se
nachazel drive bytovy diim, ktery byl z dGvodu nevyhovujiciho stavebné - technické stavu zbouran.
Zjizni strany navazuje na feSenou stavbu sousedni objekt (bytovy ddm). Ze severni strany je
v soucasné dobé také proluka, ktera eka na své zastavéni. Z vychodni strany je komunikace a ze
zapadni jsou zahrady. Do soucasnosti nebyl pozemek po demolici bytového domu zastavén ani
jinak vyuzit.

Na nasledujicim obrazku jsou Cervené znazornény parcely, na kterych budou objekt

a parkovaci stani umisténa.

Obr.¢. 26 - Umisténi administrativni budovy [28]
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Pozemek arealu tvofi dvé parcely. JelikoZ se jedna o objekt ve fazi vystavby, v katastru

nemovitosti neni stavba zatim zanesena. V nasledujici tabulce jsou jednotlivé parcely popsany

podrobnéji.
Parcelni €islo [ Vyméra [m?] Druh pozemku Zpusob vyuziti Stavba na pozemku
736 557 Ostatni plocha Jina plocha -
737 497 Zahrada - -
b3 10 054

Tab ¢. 7 - Seznam vsech parcel na pozemku administrativni budovy [28]
3.2.2 Lokalita

Oceniovany objekt se nachazi v méstské casti Brno - sever. Statutarni mésto Brno lezi na
soutoku fek Svitavy a Svratky. Je to druhé nejvétsi mésto Ceské republiky a nejvétsi mésto Moravy.
TvoFi samostatny okres Brno - mésto, je to krajské mésto. Poloha mésta je mezi Ceskomoravskou

vrchovinou a nizinami jizni Moravy, coZ zplsobuje mirné klima.

Mésto Brno ma k 1.1.2019 podle malého lexikonu obci 380 681 obyvatel. Cely spravni
obvod ma katastralni rozlohu 23 018 ha. Mésto je rozdéleno na 29 méstskych c¢asti. Jednotlivé

méstské Casti jsou rozdélené jesté vice, a vznika 48 katastralnich tzemi.

V néasledujicim obrazku je zndzornén okres Brno - mésto a jeho méstské casti, které jsou
oddéleny Cervenou barvou, katastralni Uzemi jsou oddélena Sedé. Zelené je zndzornéna méstska
¢ast Brno - sever, modre pak jeji ¢ast Husovice, v niZ se nachazi ocefovany objekt. DalSi ¢asti

méstské ¢asti Brno - sever jsou Cernd pole, Sobé&sice, Lesna a Zabrdovice.
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Obr.C. 27 - Okres Brno - mésto a jeho méstské Cdsti [33]

Dopravni dostupnost

Brno je dulezitym dopravnim uzlem. Vede sem jak silni¢ni, tak Zelezni¢ni doprava. Na

severu Brna je i mezinarodni letisté Tufany, v Medlankach na severu Brna je rekreacni letiSté.

Pro samotné Brno je klicova silnicni doprava po Velkém meéstském okruhu, silnici prvni tfidy
1742, kterd zmirni provoz v centru. Na tento okruh se napojuje nékolik dlleZitych silnic prvnich tfid.
Na severu je to 1/43 vedouci z Brna pFes Svitavy na LanSroun a do Polska, Z jihu to je 1/52 vedouci
z Brna na Cesko - rakouskou hranici u Mikulova, kde na ni navazuje rakouska dalkova silnice do
Vidné. Druha silnice prvni tfidy z jihu je 1/41, které spojuje brnénsky méstsky okruh s dalnicemi D1
a D2. D1 spojuje Prahu, Brno a Ostravu, D2 vede z Brna na jih na Slovensko do Bratislavy. Silnice
I/50 vede na zapad od Brna pres Uherské Hradisté a odtud dale smér Trencin a Zvolen. Posledni

dulezité silnice je 17123 vedouci pres Vysocinu na zédpad od Brna. [34]
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V nasledujicim obrazku je rGZovou barvou zaznacena oblast Husovic a Sipkami oznaceny

dulezité silnice.
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Obr.C. 28 - Dopravni infrastruktura mésta Brna [29]

voev s

7 trati a je zde 8 Zelezni¢nich nadraZi a jedna zastavka v celém katastru Brna. Radi se sem nadrazi
v Re¢kovicich, Kralové Poli, Lesné, Zidenicich, Cernovicich, Hlavni nadrazi, Dolni nadrazi, Horni
HerSpice a Brno jih. DalSi zastavky jsou v Brné Slating, Chrlicich, Stfelicich a Modficich, které uz
oviem nejsou v Katastru Brna. Traté z Brna vedou do Havlitkova Brodu, Ceské TFebové, Jihlavy,

HrusSovan nad JeviSovkou, Uherského Hradisté, Pferova a do Breclavi.

V centru Brna se nachazi autobusové nadrazi, odkud jezdi autobusy jak v ramci kraje, tak
i dalkové spoje. Vramci Brna je zavedena méstska hromadna doprava zajisténa siti autobus(,
tramvaji a trolejbust. Tuto dopravu zastituje integrovany dopravni systém Jihomoravského kraje

(IDS JMK).

NejblizSi zastavka MHD od ocenovaného objektu je Vozovna Husovice, vzdalena ctyfi
minuty chize. Ze zastavky jezdi autobus ¢. N94, tramvaj €. 4 a trolejbusy ¢. 25, 26, 38 a 39. Cesta

do centra a na hlavni nddrazi pomoci MHD trva cca 10 minut.

90



S
"b,,o

namésti
Republiky
4 > &

£
g g
£ & Y
/ i 5 5
P Log, 8 &
/ 5 A "
/ o, & o &— Namesti Republiky .
e s e $ LI y
miky <"/ & 3 7
iy~ § Trivngy, . b ] ey ¥ &
my S 3 S / £
! iky . &g / S
] Mingo S £ &
/ & 23 J
‘ . ¥ Goy S &
7 Mg, X3 & "ty £
wa { Fd k % La = cd &
o = Ldhaigy, & B/ L &
HE S < T 8 £ oH Q’g*
£ y o Cmckons & Regeny objekt .
£ - s o ” ;
2 £ § Jiemricygp @ Gickeo._ a3 =
{ & /2 gy 1
3 ¥ g ./ *Vozovna Husovice %
z o & &~
e i &
| > Svita 2 g
% Tesnonid o ke ;: / /
v 8 $ S / £ /
oV %‘ @ gx Yitaysy s / ‘; /
S Centrumy /-,
\ 4 “avskg /
\ Ci 9/ ‘/f /
5\ % /. //
= . >, F F L
v v p , .
Obr.C. 29 - Pfehled zastdvek MHD blizko objektu [30]

InZenyrské sfté
Uzemi mésta Brna je vybaveno veskerymi inZenyrskymi sitémi. U objektu vede vodovod,

jednotna kanalizace, plynovod, elektrické a informacni sité. Areal je napojen ke viem sitim.

Obcanskd vybavenost
Mésto Brno je komplexni, co se obZanské vybavenosti tyCe. Nachazi se zde Fada Skolek,

Skol, stfednich Skol, gymnazii, vysokych i vysokych odbornych Skol. Jenom v samotnych Husovicich
se nachazi kolem sedmi zakladnich Skol, osmi matefskych Skol, zakladni umélecka Skola, jazykova

Skola, t¥i stfedni odborné skoly, gymnazium a Mendelova univerzita.
Zastoupeni kulturou je v Brné také velice bohaté. Je zde Fada galerii, divadel, kin, hudebnich

klub(, muzefi, knihoven, restauraci, bar(l a podobné. Nachazi se zde i zoologicka zahrada. Je zde
ad

bohata historie a spousta kulturnich pamatek. V €asti Husovice jsou zajimavé stavby napfik

kostel NejsvétéjSiho srdce Pané, nebo secesni sokolovna v ulici Dukelska Trida.
V Brné je i sportovni vyziti. Znamy je Masarykdv okruh, dostihova draha, nebo sportovné

vyuzivané letisté v Medlankach. Nachazi se zde nékolik sportovnich klubd, bazénl, wellness,

sportovnich hal a mnoho dalSich. V Brné je také fada parkd vhodnych k odpocinku. Podél reky

Svratky blizko oceniovaného objektu vede cyklostezka.
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3.2.3 Podrobny popis objektu

PFfedmétem ocenovani je objekt, ktery je zatim ve fazi rozestavénosti. Bude se jednat
o administrativni budovu s Cisté kancelarskymi prostory se zdzemim - zasedaci mistnosti,

hygienické vybaveni a podobné.

Jedna se o tvarové Cisty Ctyf podlazni objekt bez podsklepeni s plochou stfechou, ktery
svym tvarem respektuje obrysy pozemku a okolni stavby. Objekt bude zdény v kombinaci
s betonovymi monolitickymi sloupy a stropy. Fasada bude FeSena kontaktnim zateplovacim

systém, do ulice s lepenym obkladovym keramickym paskem.

V misté zapusténého parteru bude prujezd z ulice Dukelska tfida na zbyvajici ¢ast pozemku
za objektem, na kterém se bude nachazet celkem dvacet parkovaci stani (z toho jedno vyhrazeno
pro osoby se sniZzenou schopnosti pohybu a orientace). Stani jsou feSena pomoci zasakovaci

zatravhovaci distancni dlazby.

Zakladni udaje:

Zastavéna plocha: 259,6 m?
Obestavény prostor celkem: 4 458,5 m3
Pocet parkovacich stani: 20 ks

— i '
658 K \<
B

Obr.¢. 30 - Situace objektu administrativni budovy [upraveno dle 32]
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Administrativni budova ma pudorys respektujici tvar parcely. Délka uli¢ni ¢asti budovy je
15,4 m, délka opacné casti smérem k parkovisti je 15,0 m. Délka objektu pfi delSi bocni strané je
21,6 m, pfi krat3i strané 16,2 m.

Dispozicni FeSeni:

Cca tfetinu 1. NP zabira prijezd na parkovisté za objektem. Dale jsou v 1.NP dvé kancelare,
jedna z uli¢ni asti objektu, druha z dvorni Casti objektu. Prostfedni cast objektu tvofi hygienické
zazemi a schodisté. Prljezd je zabezpecen sekénimi vraty. Hlavni vstup do objektu je z ulice pres
recepci. Do prostoru recepce je jesté jeden vsup z prljezdu, ktery vyuziji napfiklad lidé parkujici na
parkovisti za objektem. Na recepci navazuje kratka chodba, ze které je vstup do uli¢ni kancelare
ado prostoru schodisté s vytahem v zrcadli schodisté. Z podesty schodisté je vstup do druhé

kancelare, a hygienického zazemi. Obé kancelafe maji moznost pfimého vstupu rovnou

z exteriéru, pomoci prosklenych dvefi. U kancelare do dvora je vstup pres terasu.

Ve vSech podlazich je ve stfedni Casti objektu orientovano schodisté s hygienickym

zazemim pFistupnym praveé z podesty schodisté.

Ve 2.NP je z prostoru schodisté vstup z obou stran do chodby opisujici hygienické zazemi.
V této chodbé v zadni Casti je umisténa kuchynka. Z chodby je vstup do tfi kancelafi v uli¢ni Zasti
objektu, zasedaci mistnosti v prostfedni Casti, a tfi kancelafi ve dvorni casti objektu. VSechny

kancelare jsou od sebe a od chodby oddéleny prosklenymi sténami.

Ve 3.NP je chodba ze schodistového prostoru jen pfi jedné strané hygienického zazemi.
Z chodby je vstup do tfi kancelaFi v uli¢ni ¢asti objektu, a do kuchynky. Dvorni ¢ast tvofi jedna open
space kancelar pfistupna z prostoru schodisté. Odtud je také moZnost vstupu do kuchynky.

Kancelare jsou oddéleny sadrokartonovymi prickami.

4.NP se nese v podobném duchu jako 3.NP, kdy je dispozice obracena. Open space
kancelar je v uli¢ni Casti objektu, tfi samostatné kancelafe pfistupné z chodby ve dvorni casti
objektu. Chodba je prosvétlena pomoci svétlik(l ve stfese. Misto kuchyriky je zde za kopilitovou
pfickou umisténa plotrovna. (Kopilit je profilované zabarvené sklo.) Kanceldfe jsou oddéleny

sadrokartonovymi pritkami. Z podesty schodisté je vylez na stfechu.

Ve druhém, tfetim i Ctvrtém nadzemnim podlaZzi jsou umistény tzv ,phone boxy" umoznujici

soukromi pfi telefonnich hovorech.

93



Pldorys 1.NP

Pldorys 2.NP

T
KANCELAR KANCELAR| KANCELAR i
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L 3325 12260 9400 ! L 15319
i 15042

Obr.c. 31 - Pldorys 1.NP a 2.NP [upraveno dle 32]

Pldorys 3.NP Pldorys 4.NP

0848

Obr.c. 32 - Pldorys 3.NP a 4.NP [upraveno dle 32]

94



Konstrukéni FeSent:

Zakladani Zakladani na hlubinnych pilotach. Pilotové zaloZeni vynasi 7B zékladové
pasy, které zajistuji roznos zatizeni horni stavbou.

Nosné svislé Obvodové i vnitfni nosné zdivo bude z keramickych tvarnic na systémovou

konstrukce zdici maltu. Priceli objektu je vyneseno pomoci dvou ZB sloupt objevuijicich

a obvodové stény

se ve vSech podlazi. Vytahova Sachta bude provedena z akustickych tvarnic.

Preklady ve sténach budou ze systémovych prvkd, nebo ocelovych profilC.
Objekt bude zateplen EPS tl. 150 mm.

PFicky Sadrokartonové tl. 150 mm (hygienické zazemi tl. 100 mm). Ukotvena
pomoci CW profild.
Prosklené Ve 2.NP, nosnd konstrukce z hlinikovych profild, skla opatfena dvéma

interiérové stény

kontrastnimi pruhy ve vySi 1000 a 1500 mm.

Schodisté Tfiramenné s prefabrikovanymi zalomenymi rameny.

Vytah Sachta z keramickych aku tvarnic s dojezdem Fe3enym jako ZB monolitick
konstrukce, montazni prvky pro technologii vytahu umistény pod stropni
deskou.

Stropni Viechny stropy jsou ZB monolitické. V misté nadpraZi priiceli, které vynasi

konstrukce dal3i patra je navrZen ZB privlak.

PFeklady Otvory vétsich Sifek v blizkosti ZB sloupd budou mit monoliticky ZB preklad.

Vnitfni otvory a mensi okna budou mit systémové keramické preklady.

Stresni plast

Plocha stfecha. Nosnou konstrukci tvofi stropni konstrukce 4.NP. Spadova
vrstva je EPS, horni vrstvu tvofi hydroizolace. Odtok FeSen pomoci dvou
vpusti v misté hygienického zazemi. Po obvodu objektu je vytvofena atika.

Omitky Sadrové omitky

Obklady Keramické matné obkladacky, reliéfované, rozmér 600x600 mm.
U umyvadla format 1200x1200 mm

Podhledy Sadrokarton, kovové nesouci profily z pozinkovaného plechu kotvené ke
stropni desce. V kancelafich bude pohledovy beton.

Podlahy Naslapna vrstva bude v hygienickém zazemi a na chodbach keramicka

dlazba, v kancelafich koberec, v plotrovné, kuchynce a chodbé u kancelafi
vinyl. Dlazba bude formatu 600x600 mm, Seda matna barva, protiskluzova.

VypIné otvord

Okna budou hlinikova s izolacnim trojsklem, barva antracit. Budou sloZena
ze tfi Casti, bocni kfidla oteviravé/sklopné, prostfedni fixni. Okna jsou
opatfena venkovnimi Zaluziemi

V prujezdu budou osazena sek¢ni vrata. Vstupni dvefe jsou dvoukridlé,
prosklené s bocnim svétlikem, vSechny ostatni vnéjSi dvere jednok¥idlé,
prosklené. Hlinikovy ram, zaskleni bezpecnostnim trojsklem, v mistech 1000
a 1500 mm nad podlahou opatfenym kontrastnimi pruhy.
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Vnitfni dvefe plné nebo prosklené, jednokFidlové i dvoukfidlové. PIné jsou
feSeny jako bezfalcové, zarubné oblozkové. Dvefe na Unikovych cestach
budou mit panikové kovani.

Sité v aredlu Vodovod, splaskova kanalizace a deStova kanalizace, elektroinstalace,
arealové osvétleni, sitové kabely,

Vytapéni/chlazeni | Vytadpéni, chlazeni i vétrani kancelafi je navrzeno pomoci vzduchotechniky.
a vétrani NavrZena je rekuperacni jednotka umisténa na stfeSe objektu. Jednotka
bude zajistovat privod upraveného cerstvého vzduchu, vcetné filtrace,
dohFevu a chlazeni.

Spousténi aregulace je Fizena pomoci Casového rezimu, spolecné
provazano s Cidlem CO,.

Pro vétrani hygienického zazemi je navrzeno podtlakové vétrani
s ventilatorem na stfeSe objektu.

PFivod vzduchu do prostoru schodisté a do vstupnich prostor (CHUC A) je
feSeno privodem na Urovni 1.NP a odvodem ze stfechy.

Tab ¢ 8 - Konstrukcni FeSeni administrativni budovy [upraveno dle 32]

DeStové vody z vnéjSich zpevnénych ploch, i ploché stfechy budou svedeny do retencni
nadrze v prljezdu, odtud do revizni Sachty, a odtud spolecné se splaskovou kanalizaci do jednotné

kanalizace.

V arealu je umisténo 20 parkovacich stani Sife min. 2,6 m a délky 4,5 m. Jedno stani je
vyhrazeno pro osoby se snizenou schopnosti pohybu a orientace. Prostor parkovisté je osvétlen.
Sekéni vrata v prajezdu zamezuji vstup nepovolanych osob. V aredlu je také umistén pristiesek na

popelnice a na kola.

Dle vypracovaného prikazu energetické naroc¢nosti budovy, budova spada do kategorie

B - velmi Usporna.

3.24 Analyza trhu s administrativnimi objekty

Ke stanoveni ceny administrativniho objektu je potfeba znat cenu podobnych inzerovanych
objektd v daném case a lokalité. Inzeraty byly vyhledavany na serveru www.sreality.cz po dobu
nékolika mésicad.

Podrobné byly sledovany pouze najmy, jelikoz pro zvoleny pfistup ocenénije dllezité pravé
trzni najemné. Nejedna se pouze o administrativni budovy, ale v databazi jsou isamostatné
kancelare, nebo celky kancelafri umisténé napfiklad v rodinném domé, nebo v pfizemi bytového
domu. Ulice Dukelska trida, na které je objekt umistén, se nachazi v severovychodni ¢asti Brna
v Husovicich, které jsou soucasti méstské Casti Brno - sever. JelikoZ se nejedna o centrum mésta,

kde je spousta nabidek ve velice uzké lokalité, musel byt analyzovan SirSi okruh. V databazi jsou
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objekty prevazné pravé z méstské casti Brno - sever, ale iz okolnich méstskych castich jako

Zidenice, Kralovo Pole a Malomé&Fice a Obfany.

Objekty z databaze se v inzerci nachazely delSi dobu, vétSina ani nebyla po dobu sledovani

pronajata. U ndjmu bylo sledovano hlavné stafi objektu, jeho stavebné technicky stav a standard.

Oceniovana nemovitost bude teprve v l1été 2020 dostavéna a je navrzena ve vysokém standardu.

V databazi se nachazi kancelarské prostory velikosti 18 m? az 1100 m?, ceny 1500 K&/m?/rok az

4937 K&/m?/rok.

Databaze zahrnuje jak starsi objekty, tak i novostavby s hodné vysokym standardem.

3.2.5 Ovliviujici faktory

Jak jiz bylo zminéno u vyrobné - skladovaciho arealu, cenotvorné diferencie stanovujici

rozdily mezi oceriovanou nemovitosti a nemovitosti z databaze. Tyto defirencie jsou velice dulezité

pro stanoveni trzniho najmu na zakladé porovnavaciho pristupu. Kazdy objekt ma tyto diferencie

odliSné v zavislosti na prioritnim vyuziti daného objektu. Administrativni objekt ma jiné priority

oproti vyrobnim/skladovacim prostordm.

Zameéfruji se na konkrétni rozdily mezi vzorky a posuzovanou nemovitou veéci.

Poloha nemovitosti - ulice Dukelska tfida se nachazi 2,5km od centra Brna.
Vyhodou ulice je pfima navaznost na Velky méstsky okruh, ktery vyrazné usnadnuje
cestu po Brné, nebo i ven z mésta pomoci silni¢ni dopravy. Dostupnost do centra
pomoci MDH je ztramvajové zastdvky nachdazejici se v tésné blizkosti objektu

a cesta trva cca 10 minut.

Technické faktory konstrukce - ocefovany objekt je ve fazi vystavby s terminem
dokonceni v Iété 2020. Soucasna doba vystavby umoZzfiuje vysoky standard

a kvalitu konstrukci, nez ma vétsina starsich objektd.

Ekonomické faktory - je moznost pronajimat jednotlivé kancelare, nebo podlazi
jako celé funkéni celky. Velikost pronajimané plochy se da tedy do jisté miry
prizpUsobit poZadavkim potenciondlniho ndjemce a zvysit tim zdjem o tyto
prostory. Dale do této kategorie patfi snaha o co nejmensi naklady objektu. Ty jsou
zmen3eny napfiklad pouzitim kvalitnich izola¢nich materidld obvodovych
konstrukci, vyuzitim svétliki ve stfeSe v poslednim nadzemnim podlazi, vyuZiti

venkovnich Zaluzii pro zmenseni nezadoucich tepelnych ziskd v 1été, popfipadé
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ztratv zimé, vyuziti vzduchotechnické jednotky, ktera ohfiva, chladi, ale i Cisti a jinak

upravuje vzduch apod.

ZpUsob a moznost vyuziti - jedna se o administrativni objekt v ¢asti mésta, kde se
nachazi jak prostory pro bydleni, tak i komercni prostory, objekt tedy nenarusuje

poZadavky Uzemné planovaci dokumentace a svym vyuZitim do této oblasti zapada.

Vybaveni - jedna se o objekt s vysokym standardem vybaveni. V objektu se nachazi
recepce, pfistup do vysSich pater je zajiStén bezbariérové vytahem, jsou zde
zdvojené podlahy pro lepsi vedeni elektroinstalaci s podlahovymi krabicemi,
venkovni elektrické Zaluzie, vzduch v objektu je upravovan (vytapén, chlazen,

filtrovan) pomoci vzduchotechnické jednotky, a dalsi.
Pocet parkovacich stani - v arealu se nachazi nékolik parkovacich stani.
Najemci a najemni smlouvy - v sou€asné dobé nejsou zatim zadni najemci.

Naklady spojené s uzZivanim - najemci si budou placeni sluzeb zajiStovat

individualné v zavislosti na spotfebé.

Certifikace budovy - certifikace budovy vyjadfuje standart daného objektu.
Soucasti je i hodnoceni energetické narocnosti budovy, které se hodnoti pismeny
A (mimoFadné usporna) az G (mimoradné nehospodarna). Ocefiovany aredl spada
do tfidy B - velmi Usporna. Hodnoceni celkové certifikace budovy by bylo velice
narocné, a Casto jsou tyto informace nepristupné, jako hodnotici kritérium je tedy

zvolena pouze energeticka naro¢nost budovy.
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4 POUZITE PRISTUPY A JEJICH ZDUVODNENI(

U obou objektl se jedna o komercni nemovité véci, které jsou uvazovany jako investice za
Ucelem budouciho zisku z pronajmu. Dulezité je tedy predikovat vynosy, které bude nemovitost
vynaset, ale je potfeba zohlednit i vydaje spojené s provozem nemovitosti a dalSi okolnosti. Na
zakladé téchto okolnosti se jako nejvhodnéjsi zplsob ocenéni nabizi vynosovy pfistup. Zvolila jsem
pfistup na trzni bazi, jelikoZ vice odraZi realné ceny na trhu a pro vlastnika nemovité véci je
prinosnéjsi.

Obecné plati, Ze je potfeba progndzovat budouci prospéch v podobé predpokladanych
prijm0, a ten prevést k datu ocenéni za pouziti diskontnich nebo kapitaliza¢nich technik. Diskontni
techniky Ize vyuzit v pfipadé, Ze jsme schopni predikovat budouci prospéch nemovité véci. Volba

kapitalizacni (diskontni) miry je velice dulezit4, jelikoZ ovliviiuje vyslednou cenu nemovité véci.

Nejprve je potfeba zjistit trzni ndjemné daného subjektu trhu v daném case a lokalité, coz
znamend vyrobné - skladovaci aredl v lokalité Kufim, a administrativni objekty v lokalité ulice
Dukelska Tfida v Brné. K vypoltu pronajmu se vyuZzije metoda pfimého porovnani, ktera odrazi
aktualni nabidku na trhu s obdobnym segmentem. Databaze by méla byt sestavena ze skutecné
realizovanych najmd, které jsou ovsem casto tézko pristupné. Dalsi idedini stav by byl, kdyby
porovnavané objekty byly co nejvice podobné (nejlépe stejné) jako ocefiovany objekt. Tato
skutecnost nastane ojedinéle, je tedy potfeba cenu upravit o vhodné koeficienty. Je ale mozné, ze
se nékteré ceny budou pfili§ vychylovat od ostatnich. Tyto objekty byly z databaze vyfazeny na
zakladé uvazeni. Faktory vyfazeni byly pfilis odliSny stav objektu a tim i velice odliSna cena. Vyrazeni
objektd by bylo mozné i na zakladé Grubbsova testu, pocet prvk( databaze je zde vSak pocetné

omezen.

U jiz provozovaného objektu je moznost vyuzit rediné informace co se vynos( z prondjmu
i ndkladt za provoz objektu tyCe. V této praci jsou oviem redlné vynosy a naklady z objektu
posouzeny s vynosy stanovenymi na zakladé porovnavaciho pfistupu, a s naklady stanovenymi
procentualnim odhadem z reprodukZni ceny objektu nebo hrubého efektivniho vynosu (vynos
znadjmu se zohlednéni situace, kdy bude objekt z urc¢itého procenta neobsazen). Dojde tim

k ovéreni, zda soucasna vySe najmu odpovida trznimu najmu v daném segmentu trhu.

Pozemek je potfeba ocenit zvlast. Zde jsem vyuzila podklady od vlastnika nemovité véci

a prepocitala na soucasnou hodnotu.
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5 DOSAZENE VYSLEDKY

V této kapitole je rozepsan postup vypoctu ocenéni jednotlivych objektll. Oba objekty jsou,
jak jiz bylo zvySeno vySe, ocenény na trzni bazi vynosovym pfistupem. Hodnota pozemku je

uvazovana na zakladé kupni ceny, pfevedené pomoci HB indexu na soucasnou hodnotu.

5.1 VYROBNE - SKLADOVACI AREAL KURIM

511 Ocenéni souc¢asného stavu

Jedna se o nékolik funkénich celkl pronajimanych oddélené. V nasledujici ¢asti jsou tedy
ocenény jednotlivé funkéni celky a po jejich secteni vyplyne vynos z celého aredlu. Primarni vyuziti
aredlu je vyroba/skladovani. Soucasti jednotlivych funkénich celkl jsou i kancelare, které se v cené

zohledni.

V nésleduijici tabulce je popsano sloZeni jednotlivych funkénich celkd a velikosti skladovaci

(vyrobni) plochy a administrativni plochy.

Ocenovany objekt - vyrobné - skladovaci areal Kufim
e U2|t'na! plocr\a UZitna plocha funkénich
Funkéni 3 U{ltna plocha | administrativa celkii [m?]
celek C. vzorku vyroba/sklad [m2] i
[m?] 1.NP 2.NP Vyroba/ Administrativa
sklad
1 Box 01 435,1 50,9 72,9 435,1 123,8

Box 02 431,3 50,1 72,5
© 2 Box 03 431,3 50,1 72,5 1293,3 367,8
.§ Box 04 430,7 50,1 72,5
@ Box 05 292,3 1033 | 127.2
< Box 07 1219,3 0,0 0,0
-g 3 Administra- 1511,6 526,0
: tivni budova 0,0 295,4 0,0
< 1.NP
‘_jg 4 Box 06 235,7 76,7 96,7 235,7 173,4

Administra-

5 tivni budova 0,0 0,0 341,1 0,0 341,1

2.NP
[a]
r—(g 6 Hala B 4273,0 0,0 1402,6 4273,0 1402,6
T

Tab C. 9 - Plochy vyrobné - skladovaciho aredlu [vlastni zpracovadni]

Jednotlivé funkZni celky maji odliSné velikosti, vybaveni, hygienické zazemi, popfipadé

satny, sprchy a podobné. Neni mozné tedy vychazet pouze z jednoho vypoctu najemného na metr
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Ctverelni plochy za rok, ktery se pak aplikuje na vSechny funkéni celky. Je tedy provedeno nékolik
pfimych porovnani. Vzorky databaze jsou voleny co nejpodobnéji k ocefiovanému subjektu. V cené
administrativy se ale promitne moznost pronajimat kancelare i oddélené od vyrobni/skladovaci

haly. Do databaze jsem tedy zahrnula i vzorky samostatnych kancelafi.

Z databaze jsem vyradila administrativu €. 12. V pribéhu sbirani podkladd z inzerci, jsem si
vSimla, Ze inzeraty jsou Casto zverejnovany duplicitné s jinymi informacemi, popfipadé klamnymi
informacemi, kdy je vinzerci uvedena jina (vétSinou mensi) cena, neZ za kterou se objekt ve
skutecCnosti pronajima. Domnivam se, Ze se jedna o tento vyfazeny objekt, jelikoZ cena je velice

podhodnocena vici ostatnim objektdm.

JelikoZ se v databazi uvazuje s inzerovanymi najmy nikoli smluvnimi, je potfeba jednotkové
ceny za m? za rok upravit koeficientem Kcr (koeficient na pramen ceny). Smluvni najemni cena
obvykle pohybuje 0 5-10% nize. Jelikoz vyrobné - skladovaci haly nejsou bézné obchodovatelny

subjekt trhu, zvolila jsem srazku z ceny 10 % u halovych ploch, a 6 % u administrativnich ploch.
DalSimi koeficienty Upravy ceny jsou K1 az K8 u vyrobné - skladovacich objektd.

e K1 - Koeficient Upravy lokality. Zhodnoceni lokality jednotlivych vyrobnich aredld.
Vzorky hal jsou pouze z mésta Kufim, stejné jako ocenovany objekt, dokonce se
nachazi ve stejné prlmyslové zoné. V okoli se nejblizsi haly nachazi az na okraji

Brna.

e K2 - Koeficient Upravy na vyméru vyrobni/skladovaci ¢asti funkéniho celku. Cena za

metr Ctverecni s rostouci uzitnou plochou klesa.

e K3 - Koeficient Upravy na stavebné - technicky stav. Zohledfiovala jsem hlavné stari
objektu, jeho opotfebeni, svétlou vySku haly, kvalitu a modernost konstrukci

a prvkd, dale vizudIni stranku objektu, jak plsobi na ¢lovéka.

e K4 -Koeficient Upravy na vybaveni. Ocefiovany areal je hlidany kamerovym
systémem, nékteré haly maji uroviiové nakladaci rampy, dale jsem zohledrovala

absenci jefabu v ocefiovaném objektu, nebo velikosti vrat apod.

e K5 - Koeficient Upravy na hygienické zazemi, Satny a sprchy. MoZnost pfistupu
z haly do hygienického zazemi nemaji vSechny vzorky databaze, nékteré nemaji WC
vibec, nékteré maji, ale vjiné budové. Zohlednuji iumisténi Saten a sprch
v nékterych ocenovanych objektech. Také udklidovou mistnost povazuji za

uzite¢nou.
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e K6 - Koeficient Upravy moznosti parkovani. Zda je moznost parkovani u objektu

e K7 -Koeficient Upravy na energetickou narocnost budovy. Na zakladé

energetického Stitku budovy. Ocenované haly patfi do skupiny B.

e K8 - Uvaha znalce. Zde jsem zohledfovala hlavné moZnost vyuZiti vzorku databaze

jako ocenovany objekt.
U administrativnich prostor jsou koeficienty voleny mirné odliSné.

e K1 - Koeficient upravy lokality. Zhodnoceni lokality jednotlivych administrativnich
prostor. Vzorky administrativnich budov se nachazi jak ve mésté Kurim, tak

i v okolnich obcich.

e K2 - Koeficient Upravy na vyméru administrativnich prostor. Cena za metr ¢tverecni

s rostouci uzitnou plochou klesa.

e K3 - Koeficient Upravy na stavebné - technicky stav. Zohledfovala jsem hlavné stari

objektu, jeho opotfebeni, dale jeho vizudIni stranku, jak ptsobi na ¢lovéka.

e K4 -Koeficient Upravy na vybaveni. Ocefiovany areal je hlidany kamerovym
systémem, nékteré administrativni plochy maji kuchyriskou linku, nékteré ne,

administrativni budova ma napfiklad i denni mistnost, ,hala B"i kantynu s jidelnou
e K5 - Koeficient Upravy na hygienické zazemi, Satny a sprchy. Zohledfuji moznost
vyuzit Satny a sprchy, popfipadé, jestli jsou tyto prostory oddélené pro muze
a zeny. V administrativni budové je WC pro imobilni. Jako nevyhodu uvaZzuji
hygienické zazemi spolecné i pro ostatni najemce.
e K6 - Koeficient Upravy moznosti parkovani. Zda je moznost parkovani u objektu

e K7 -Koeficient Upravy na energetickou naroCnost budovy. Na zakladé

energetického Stitku budovy. Ocenované objekty patfi do skupiny B.

e K8 - Koeficient Upravy na vnitfni pohodu. Hodnotim, zda je objekt klimatizovany,
jaky je zpUsob vytapéni a jeho regulace, zpUsob vétrani (pomoci vzduchotechniky

nebo prirozené okny).

e K9 - Koeficient Upravy na pfistup do objektu. Jestli je vstup pfimo z venku, nebo je

pouze z haly. Zhodnocen je i mozny bezbariérovy pristup do objektu.

e K10-Uvaha znalce. Zde jsem zohledfovala hlavné moZnost vyuZiti vzorku

databaze jako ocenovany objekt. Napfriklad otevifena open space kancelar vs. jedna
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mala kancelar. U administrativni budovy zohledniuji i zda je prostfedi klidné, nebo

hlucné.
Veskeré koeficienty jsou voleny se snahou o nejpfesné;jsi vypocet.

Pomoci pfimého porovnani byl u box zjistén rocni vynos nejprve zvlast pro administrativni
plochy a zvlast pro halu. Administrativni budova byla ocenéna zvlast po podlazich. 1.NP totiz
navazuje na ,box 07“ hlavné kvali umisténi hygienického zazemi a Saten, které v ,,boxu 07“ chybi.
Oproti tomu 2.NP ma charakter kancelafe a je provozné oddéleno od 1.NP, je tedy k pronajati
oddélené. Pro 2.NP je tedy zpracovano porovnani uz s chledem na jeho kancelafskou povahu,
a nejsou v porovnani zohlednény kancelare, které jsou soucasti haly. K vynosu je potfeba pfipocitat

také vynos z pronajmu parkovacich stani.

Za dobu uzivani se rozlozeni funkcnich celkl ménilo, uvazuji se sou¢asnym rozlozenim.
V soucasné dobé je areal pronajat cely, vyjma 2.NP administrativni budovy. Jelikoz mam podklady
ke skute€nému najemnému, mohu porovnat nakolik se trzni najemné urcené porovnanim lisi od
smluvniho najemného. Nasledujici tabulka dokazuje, Ze trzni ndjemné a smluvni ndjemné jsou si
velice blizko, smluvni ndjemné tedy odrazi situaci na trhu. U ,boxu 07" a ,haly B” je cena oproti

ostatnim boxdm odlisna hlavné z dtvodu jejich velikosti.

Roc¢ni najemné za m? plochy
. .. Smluvni najem TrZzni najem

Ocenovana cast . ) - :

Administrativa Hala Administrativa Hala
Box 01, 02, 03, 04 2069 1486 2070 1429
Box 05 2069 1486 1986 1454
Box 06 2069 1486 2132 1464
Box 07 2069 1486 - 1352
Hala B 2069 1486 2048 1326
Admin. budova 1.NP 2069 - 2118 -
Admin. budova 2.NP 2500 - 2479 -

Tab ¢. 10 - Rocni vynos za m? objektu vyrobné - skladovaciho aredlu [vlastni zpracovani]

V nésledujici tabulce jsou jednotkové ceny za m?2 vynasobeny plochou a je uveden ro¢ni
vynos za jednotlivé funkéni celky a cely vyrobné - skladovaci aredl. K celkovému vynosu je

zapoditan i vynos z pronajmu parkovacich stani.

Rocni vynos za objekty vyrobné - skladovaciho arealu

Ocenovana Cast Vynos ocenované Casti [K¢/rok] vynos funvkcmho L
[K&/rok]
Box 01 880 000 880 000
Hala A
Box 02 870 000 1740 000
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Box 03 870 000
Box 04 870 000
Box 05 880 000
4030 000
Box 07 1 650 000
Admin. budova 1.NP 630 000
Box 06 710 000 710 000
Hala B 8 540 000 8 540 000
Admin. budova 2.NP 850 000 850 000
Celkem: 16 750 000
Parkovaci stani
Celkem parkovacich stani 143 | ks
Cena za m? parkovaciho stani 500 | K¢
Plocha parkovacich stani 1830 | m?
Cena za parkovaci stani celkem 915 000 | K&/rok
Celkem vynos | 17665000 K&/rok |

Tab ¢. 11 - RoCni vynos za objekty vyrobné - skladovaciho aredlu [vlastni zpracovani]

Databaze porovnavanych objektl je uvedena v priloze ¢.2, podrobny vypocet jednotkové
ceny a ro¢niho vynosu pro jednotlivé funkéni celky pomoci pfimého porovnani je uveden v pfiloze

¢.3.

Najemni smlouvy jsou napsany v délkach 5 let pro ,box 01, 3 roky pro sloucené ,boxy 02"
a 03" 5 let pro sloucené ,boxy 04", ,05% ,07" a 1.NP administrativni budovy, 10 let pro ,box 06"
a 5let pro ,halu B". Ve spousté najmu je predpoklad, Ze se soucasna smlouva prodlouZi a najem
bude pokracovat. Napfiklad ,hala B" je upravena podle najemce, je tedy predpoklad, Ze pokud
nenastane zavazna situace, prostor mu bude inadale vyhovovat. Prlzkumy trhu ukazuji, Ze
neobsazenost primyslovych objektd je cca 4,1 %. Neobsazenost kancelarskych objektl je vyssi,
tuto miru jsem tedy nepatrné jesté zvysila, jelikoZ vyuziti jako vyrobni/skladovaci haly v tomto
objektu prevysuje. Volila jsem tedy riziko vypadku vynosu z divodu neobsazenosti objektu 5 %

z hrubého potencionalniho vynosu.

Reproduk¢ni cenu jsem stanovila na zakladé cenovych ukazatel( ve stavebnictvi pro rok
2020 soustavy RTS. Nejprve jsem objekt zatfidila dle oboru vystavby a konstrukéné materialove
charakteristiky. Vyrobni/skladovaci haly do oboru vystavby ,Haly pro vyrobu a sluzby - 811.1 Haly
pro pramysl bez jefdbovych drah”, administrativni plochy do oboru vystavby ,801.6. Budovy pro
fizeni, spravu a administrativu, svisla nosna konstrukce montovana z dilc betonovych tycovych”.
Konstrukéné materidlova charakteristika obou druhl vyuziti je ¢.4 - ,svislda nosna konstrukce

montovana z dilct betonovych tyCovych”. Prodeje vyrobnich hal nejsou moc obvyklé, v soucasné
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dobé se v této lokalité na trhu nevyskytuji zadné nabidky, nemohu tedy porovnat s pozadovanymi
cenami z inzerce. Prodeje administrativnich objektd jsou vice ¢asté, vzork( v této lokalité je ale na

vytvoreni databaze nedostatecné.

Dan z nemovité véci a pojisténi je pro tento druh objektu téZko zjistitelné, castky jsou tedy
vypocitany jako procentudlni Castka z reprodukcni ceny stavby. U dané je to 0,03 %, pojisténi

0,08 %.

Sprava budovy a facility management jsou stanoveny jako 6 % z hrubého efektivniho
vynosu. Do této Castky se zapocitava ibézna udrzba, odvoz odpadu a pravidelné revize
(elektroinstalace, hromosvod, plynové teplovzdusné jednotky, hasici pfistroje a hydranty,
klimatizace, vytahy, venkovni osvétleni a kamerovy systém). JelikoZ se jednd o novostavbu,

nepredpoklada se v pfistich 50 ti letech néjaké vyrazné opravy.

Dodavku energii si hradi najemci individudlné podle spotfeby, do uUvahy tedy
nezapocitdvam. Osvétleni aredlu ma minimalni naklady, které jsou rozpocitdny do spotreby

najemcUl. Spotfeba ¢ini cca 1,5 K&/m? pronajimané plochy/rok.

Uklid jednotlivych prostor si také hradi najemnici sami. Uklid spole¢né vstupni haly

u administrativni budovy a schodisté je rozpocitan mezi najemce.

Z vySe uvedenych informaci je uz mozno urcit Cisty rocni vynos, ktery predstavuje hruby

efektivni vynos po odpoctu provoznich nakladd.

Vypocet Cistého rocniho vynosu (NOI)
Hruby efektivni vynos

Hruby potencionalni vynos 17 665 000 | K¢/rok
Riziko vypadku vynosu (neobsazenost) (5 %) 883 250 | K&/rok
Hruby efektivni vynos 16 781 750 | K/rok
Obestavény prostor haly 72757 |m3
Obestavény prostor administrativa 17223 |m3
811.1. Haly vyrobni pro pramysl, bez jefabovych drah, svisla .

) S e , . 5815 | K¢/m?3
nosna konstrukce montovana z dilcu betonovych tycovych
801.6.Budovy pro Fizeni, spravu a administrativu, svisla N

. f o e , ., 7 920 | K&/m
nosna konstrukce montovana z dilcu betonovych tycCovych
Reprodukcni cena vypocitana pomoci THU 559 488 851 | K¢

Provozni naklady
Fixni naklady

Dan z nemovité véci (0,03 %) 167 847 | K&/rok
Pojisténi (0,08 %) 447 591 | K&/rok
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Variabilni naklady
Sprava budov, facility-management (6%) ‘ 1 006 905 ‘ K&/rok
Provozni naklady | 1622 343 | Ke/rok
Cisty ro¢ni vynos (NOI) | 15 159 407 | K¢&/rok

Tab ¢ 12 - Vypoclet Cistého rocniho vynosu [vlastni zpracovdni]

Provozni naklady byly odhadnuty na ¢astku 1 622 000 K¢. Podle informaci od pronajimatele
¢ini provozni naklady 12 K&/m? pronajimané plochy/mésic, cozZ v pfepoctu za vsechny pronajimané

plochy €ini cca 1 538 400 K¢/rok. Odhad byl tedy pomérné presny.

Vypocet vynosové hodnoty je proveden pomoci doasné renty, kdy uvazujeme, Ze objekt
bude pronajiman 50 let. Vypocet je popsan v kapitole ,,2.6.3 Vynosovy pFistup - diskontni techniky”.
Kapitalizacni mira je velice citlivd polozka, a je tézké ji urcit. Nejpresnéjsi zplsob je aritmeticky
pramér podilu jiz zrealizovanych prodejd podobnych objektl a jejich ro¢nich Cistych vynosu. Jelikoz
takové informace jsou tézko zjistitelné, tak jsem pfristoupila k moznosti urceni kapitalizacni miry
odhadem na zakladé dostupnych informaci z trhu daného segmentu v dané lokalité. Kapitaliza¢ni

mira byla stanovena ve vySi 5,6 %.

Hodnota pozemku vychazi z pofizovaci ceny v roce 2016. Hodnota je pfepoltena pomoci

HB indexu na soucasnou hodnotu.

Vypocet vynosové hodnoty
Cisty ro¢ni vynos (NOI) 15 159 407 | K&/rok
Pocet let vyplaceni renty 50 | let
Kapitalizacni mira 56| %
Setinna kapitalizacni mira 0,056
Vynosova hodnota za objekty 252949 617 | KC
Vyméra pozemku 18 989 | m?
Porizovaci hodnota pozemku 34 000 000 | K¢
Hodnota pozemku 44982 000 | K¢
Vynosova hodnota pozemku odulrocena 42 463 008 | K¢
Celkova vynosova hodnota vyrobné-skladovaciho aredlu ‘ 295 412 625 ‘ K¢

Tab C. 13 - Vypocet vynosové hodnoty [vlastni zpracovdni]

Souctem odurocené hodnoty objektd a pozemku byla urcéena celkova vynosova hodnota

vyrobné - skladovaciho aredlu cca 295 413 000 K¢.
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5.1.2 Hypotéza H1- Pronajmuti hal a administrativy ,haly A" zvlast

Administrativni vestavky ,haly A jsou pfistupné vlastnim vstupem ze silnice, je zde tedy
pfipustna varianta pronajimat tyto prostory oddélené od haly. JelikoZ haly budou postradat

hygienické zazemi, nabizi se zde vhodnéjsi vyuziti spiSe v podobé skladovych prostor.

U ,haly B” s variantou pronajimat administrativni prostory zvlast neuvaZzuiji, jelikoz ,hala B"
je pronajimana jako celek se specifickym vyuzitim. Predpoklada se zde vétsi pocet zaméstnancg,
ktefi potfebuji néjaké zazemi. Hygienické zazemi je sice ¢astecné umisténo iv prostoru haly, ale
vetsi ¢ast, hlavné Satny a sprchy, jsou umistény ve 2.NP administrativniho vestavku. Hala by se dala
vyuzivat jako sklad, ale velké mnozZstvi Saten a sprch by bylo pro kancelafe nevyuzitelné. Vstup do
2.NP vestavku také neni oddélené jako v pfipadé ,haly A" ale vstup je pres spolecny schodistovy

prostor a vratnici.

V nasledujici tabulce je uveden rocni vynos vcetné parkovacich stani za prfedpokladu, ze

se u haly A budou skladové a administrativni plochy pronajimat zvlast.

Ro¢€ni vynos za objekty vyrobné - skladovaciho areélu
. . Vynos ocenované casti [KE/rok]
Ocenovana cast — -
Hala Administrativa
Box 01 560 000 260 000
Box 02 560 000 250 000
Box 03 560 000 250 000
Box 04 560 000 250 000
Hala A

Box 05 380 000 460 000
Box 07 1490 000 0
Admin. budova 1.NP 0 630 000
Box 06 310 000 370000

Hala B 5670 000 2 870000

Admin. budova 2.NP 0 850 000

Celkem: 16 280 000
Parkovaci stani

Celkem parkovacich stani 143 | ks

Cena za m2 parkovaciho stani 500 | K¢

Plocha parkovacich stani 1830 | m?

Cena za parkovaci stani cel-

kem 915 000 | K&/rok

Celkem vynos ‘ 17 195 000 ‘ KC/rok |

Tab C. 14 - RocCni vynos za objekty vyrobné - skladovaciho aredlu [vlastni zpracovani]
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Jednotkové ceny jsou opét na zakladé pfimého porovnani. Jelikoz je vypocet obdobny jako
v pfipadé pronajmu arealu vsoucasném stavu, pouze s prihlédnutim absence hygienického

zazemi, neni jiz v pfiloze uveden.
Vypocet Cistého rocniho vynosu a vynosové hodnoty na zakladé vynosového pristupu je
obdobny jako v pfedchozim pfipadé, pouze s jinou vstupni informaci hrubého potencionalniho

vynosu.

Vypocet Cistého rocniho vynosu (NOI)
Hruby efektivni vynos

Hruby potencionalni vynos 17 195 000 | K&/rok
Riziko vypadku vynosu (neobsazenost) (5 %) 859 750 | K&/rok
Hruby efektivni vynos 16 335 250 | K&/rok
Obestavény prostor haly 72757 |m3
Obestavény prostor administrativa 17223 |m?3
811.1. Haly vyrobni pro pramysl, bez jefabovych drah, svisla N
. L e . . 5815 | K&/m
nosna konstrukce montovana z dilcl betonovych tyCovych
801.6.Budovy pro Fizeni, spravu a administrativu, svisla S
. L e , . 7920 | K&/m
nosna konstrukce montovana z dilcu betonovych tycovych
ReprodukéEni cena vypocitand pomoci THU 559 488 851 | K¢

Provozni naklady
Fixni naklady

167 847 | K&/rok
447 591 | K&/rok

Dan z nemovité véci (0,03 %)
Pojisténi (0,08 %)

Variabilni naklady
Sprava budov, facility-management (6 %) ‘

980 115 | Ke/rok

Provozni naklady | 1595 553 | K&/rok

Cisty ro¢ni vynos (NOI) | 14739 697 | K¢/rok
Tab ¢. 15 - Vypocet Cistého rocniho vynosu [vlastni zpracovani]

Vypocet vynosové hodnoty

Cisty ro&ni vynos (NOI) 14 739 697 | K&/rok

Pocet let vyplaceni renty 50 | let

Kapitaliza¢ni mira 56| %

Setinna kapitalizacni mira 0,056

Vynosova hodnota za objekty 245 946 343 | K¢

Vyméra pozemku 18 989 | m?

34 000 000 | K&

Pofizovaci hodnota pozemku
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Hodnota pozemku 44 982 000 | K¢
Vynosova hodnota pozemku odurocena 42 463 008 | K¢

Celkova vynosova hodnota vyrobné-skladovaciho arealu ‘ 288 409 351 | K¢

Tab ¢. 16 - Vypocet vynosové hodnoty [vlastni zpracovani]

Vynosova hodnota oceriovaného aredlu za soucasného rozloZeni funkénich celkd je cca
295 413 000 K¢. V pFfipadé oddéleného pronajmu skladové/vyrobni plochy a administrativni plochy
+haly A" je vynosova hodnota cca 288 409 000 K&. Z hypotézy tedy plyne, Ze hodnota bude
v pfipadé oddéleného prondjmu o 7 004 000 K& menSi. Hypotéza H1, Ze v pfipadé oddéleného

pronajmu haly a administrativy jednotkova cena klesne, byla touto analyzou potvrzena.

5.1.3 Hypotéza H2 - Vliv neobsazenosti na hodnotu objektu

Tato hypotéza se zabyva vlivem neobsazenosti na vyslednou hodnotu objektu. Soucasné je
objekt obsazen z cca 97 %. Jak jiz bylo feceno vyse, prlzkumy trhu ukazuji, Ze neobsazenost
primyslovych objektd je cca 4,1 %. Vychazela jsem tedy z této miry. V aredlu se ale vyskytuji

i kancelarské prostory s vySSi mirou neobsazenosti, byla tedy mira zvySena na 5 %.

Namodeluji pfipad, kdy nastane necekana situace na trhu, a klesne zajem o primyslové
objekty a zvySi se neobsazenost. Volim miru neobsazenosti 10 %, ktera byla realna napfiklad v roce

2015. Od té doby zajem o prlimyslové objekty vzrost a mira neobsazenosti klesla.

Jednotkova cena za metr ctverecni administrativni i vyrobni/skladovaci plochy zlstane
stejna jako pri prvnim vypoctu vychazejicim ze soucasného pronajmu funkcénich celkd, stejné tak
hruby ro¢ni potencionaini vynos zlstane stejny. Zména bude v hrubém ro¢nim efektivnim vynosu,

ktery bude oproti prvnimu vypoctu mensi z ddvodu zvyseni miry neobsazenosti.

Vypocet Cistého rocniho vynosu (NOI)
Hruby efektivni vynos

Hruby potencionalni vynos 17 665 000 | K&/rok
Riziko vypadku vynosu (neobsazenost) (10 %) 1766 500 | K&/rok
Hruby efektivni vynos 15 898 500 | K&/rok
Obestavény prostor haly 72757 |m?
Obestavény prostor administrativa 17223 | m?3
811.1. Haly vyrobni pro prdmysl, bez jefabovych drah, svisla N
. L e . . 5815 | K&/m
nosna konstrukce montovana z dilcu betonovych tyCovych
801.6.Budovy pro fizeni, spravu a administrativu, svisla N
. L e , . 7920 | K&/m
nosna konstrukce montovana z dilcu betonovych tycCovych
Reprodukéni cena vypocitana pomoci THU 559 488 851 | K¢
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Provozni naklady
Fixni naklady

Dan z nemovité véci (0,03 %) 167 847 | K¢/rok
Pojisténi (0,08 %) 447 591 | K¢/rok

Variabilni naklady
Sprava budov, facility-management (6%) ‘ 953910 ‘ K&/rok
Provozni naklady ‘ 1569 348 ‘ K&/rok
Cisty roZni vynos (NOI) | 14 329 152 | K&/rok

Tab ¢ 17 - Vypoclet Cistého rocniho vynosu [vlastni zpracovdni]

Vypocet vynosové hodnoty
Cisty ro¢ni vynos (NOI) 14 329 152 | K&/rok
Pocet let vyplaceni renty 50 | let
Kapitalizacni mira 56| %
Setinna kapitalizacni mira 0,056
Vynosova hodnota za objekty 239 095996 | K¢
Vyméra pozemku 18 989 | m?
Pofizovaci hodnota pozemku 34 000 000 | K¢
Hodnota pozemku 44982 000 | K¢
Vynosova hodnota pozemku odurocena 42 463 008 | K¢
Celkova vynosova hodnota vyrobné-skladovaciho aredlu ’ 281 559 004 | K¢

Tab ¢. 18 - Vypocet vynosové hodnoty [vlastni zpracovani]

Vynosova hodnota ocefiovaného arealu pfi neobsazenosti 5% je 295413000 K¢,
pfi neobsazenosti 10 % je vynosova hodnota 281 559 000 K& Rozdil prfedstavuje 13 854 000 K¢,
coZ je pomérné vysoké Cislo. Hypotéza H2 tedy potvrzuje teorii, Ze neobsazenost muize velice

negativné ovlivnit vynosnost nemovité véci.

5.2 ADMINISTRATIVNIi BUDOVA DUKELSKA TRIDA

5.21 Ocenéni budouciho mozného stavu

Jedna se o Ctyfpodlazni administrativni objekt, ktery je momentalné ve fazi vystavby.

Dokonceni objektu se predpoklada na Iéto 2020.

Uvazuji, Ze se bude objekt pronajimat nékolika najemcim. V 1.NP jsou dvé kancelare
oddélené schodistovou podestou, budu tedy uvazovat, ze se budou pronajimat oddélené. Tyto dvé

kancelare budou mit spolecné hygienické zazemi pristupné z podesty schodisté. 2. NP, 3. NP
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a 4. NP budou pronajimany po patrech. Kazdé patro ma totiz vstupy do kancelafi po obou stranach
mezipodesty. 2.NP ma po obvodu hygienického zazemi chodbicku, ktera spojuje vSechny kancelare
na patre, je tedy vhodnéjSi pronajmout celé patro dohromady. 3. NP a 4. NP by uz mélo moZznost
oddélit kancelare z dvorni Casti a ulicni Casti tak, aby se jednotlivé funkZni celky neovliviiovaly, ale
jelikoz je tady moZnost propojeni pomoci kuchyrky, budu uvazovat, Ze se pronajima vzdy celé patro

jako celek.

V nasledujici tabulce jsou uvedeny plochy jednotlivych kancelafi a pater budovy.

Ocenovany administrativni objekt na ulici Dukelska Trida v Brné
Mistnost LA [lege Podlazi | Pronajimany celek Hyg,ienic!<é Uzitna plocha
[m?2] zazemi celkem [m?]
Kancelar 01 64,4 1.NP-kancelar 01 72,5
— 1.NP — 16,2

Kancelar 02 36,7 1.NP-kancelar 02 44,8
Chodba 10,9

Kancelar 03 34,3

Kancelar 04 23,4

Kancelar 05 24,5

Kuchyrika 8,1

Zasedaci mistnost 18,9 2.NP 2.NP 14,3 226,2
Chodba 10,5

Server 53

Kancelar 06 22,7

Kancelar 07 24,3

Kancelar 08 29,0

Chodba 16,7

Zasedaci mistnost 10,9

Kancelar 09 23,5

Kancelar 10 22,4

Kancelar 11 25,0 3.NP 3.NP 14,3 229,0
Archiv 5,0

Kuchyrika 16,0

Phone box 2,2

Open office 93,0

Open office 94,8

Phone box 5,8

Kuchynika 7,9

Plotrovna 13,4

Recepce, chodba 284 4.NP 4.NP 14,3 229,2
Kancelar 12 17,2

Zasedaci mistnost 19,9

Kancelar 13 27,5

Tab C. 19 - Mistnosti a uZitné plochy administrativni budovy [vlastni zpracovdni]
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Jednotlivé pronajimatelné celky maji odliSné plochy a vybaveni (kuchynka, phone box,
apod.), takze podobné jako u vyrobné - skladovaciho arealu neni mozné vychazet pouze z jednoho
vypoctu ndjemného za m? pronajimané plochy. Je tedy provedeno nékolik pfimych porovnani.

Vzorky jsou voleny co nejpodobnéji k ocefiovanému objektu.

JelikoZ vychazim z inzerovanych cen najma, nikoli smluvnich, je potfeba jednotkovou cenu
za m? plochy za rok vynasobit koeficientem Kcr (koeficient na pramen ceny). Smluvni cena najmu
se pohybuje vétSinou o0 5-10 % niZe neZ inzerovana. Jedna se o administrativni plochy, o které by
mohl byt v Brné hodné zajem, objekt se ale nenachazi pfimo v centru Brna, poptavka bude tedy

trochu mensi. Zvolila jsem srazku z ceny koeficientem Kcr 0 4 %.

Dalsimi koeficienty Upravy ceny jsou K1 az K9. Volila jsem stejné koeficienty jako pro

administrativni plochy u vyrobné - skladovaciho arealu v Kufimi.

e K1 - Koeficient Upravy lokality. Zhodnoceni lokality jednotlivych administrativnich
prostor. Vzorky administrativnich budov se nachazi pfevazné v lokalité Brno -

Sever, ale i v okolnich méstskych &asti.

e K2 - Koeficient Upravy na vyméru administrativnich prostor. Cena za metr Ctverecni

s rostouci uzitnou plochou klesa.

e K3 - Koeficient Upravy na stavebné - technicky stav. Zohledrovala jsem hlavné stari

objektu, jeho opotiebeni, dale jeho vizualni stranku, jak plsobi na ¢lovéka.

e K4 - Koeficient Upravy na vybaveni. Vstup do administrativniho objektu je FeSen
pres recepci, pfistup do vyssich pater je mozny i bezbariérové vytahem, kancelare
jsou vybaveny kuchynskou linkou, nékde i s denni mistnosti, kancelar v 1.NP ma
terasu, na okna jsou instalovany venkovni elektricky oviadané Zaluzie, v objektu je

zdvojena podlaha pro snadnéjsi vedeni kabelaze a umisténi zasuvek, a dalsi.

e K5 - Koeficient Upravy na hygienické zazemi. Na kazdém patfe jsou oddélené

hygienické zazemi, je zde i WC pro imobilni a Uklidova mistnost.
e K6 - Koeficient Upravy moZznosti parkovani. Zda je moznost parkovani u objektu.

e K7 -Koeficient Upravy na energetickou narocnost budovy. Na zakladé

energetického Stitku budovy. Ocenovany objekt patfi do skupiny B.

e K8 - Koeficient Upravy na vnitfni pohodu. Hodnotim, zda je objekt klimatizovany,
jaky je zpUsob vytapéni a jeho regulace, zpUsob vétrani (pomoci vzduchotechniky

nebo pfirozené okny).
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e K9 - Uvaha znalce. Zde jsem zohledfiovala hlavné moZnost vyuZiti vzorku databaze

jako oceniovany objekt. Napfiklad oteviena open space kanceldr vs. jedna mala

kancelaf. Zohlednuji, zda je prostredi klidné, nebo hlu¢né.

Veskeré koeficienty jsou voleny se snahou o co nejpfesnéjsi vypocet.

Pomoci pfimého porovnani byl zjiStén rocni vynos pro jednotlivé ocefiované funkcni celky

administrativni budovy. V celkovém vynosu je pfipocitan i vynos z pronajmu parkovacich stani.

Budouci pronajimatel jiz stanovil hodnotu pfedpokladaného budouciho ndjmu, mohu tedy
porovnat, zda se planované smluvni ndjemné rovna trznimu. Cena jednotlivych funkénich celkd je

od sebe mirné odlisna, hlavné z dlvodu odlisné velikosti a vybaveni. Smluvni a trzni najem jsou

ovsem velice blizké hodnoty, takze mdzu konstatovat, Ze smluvni ndjem odrazi situaci na trhu.

Roc¢ni najemné za m? plochy
Ocenovana cast Smluvni najem Trzni najem
1.NP-kancelar 01 3400 3351
1.NP-kancelar 02 3400 3399
2.NP 3400 3402
3.NP 3400 3437
4.NP 3400 3437

Tab ¢ 20 - Rocni vynos za m? administrativni budovy [vlastni zpracovani]

V nasledujici tabulce jsou jednotkové ceny za m?2 vynasobeny plochou a je uveden ro¢ni

vynos za jednotlivé funkéni celky a celou administrativni budovu. K celkovému vynosu je

zapocitan i vynos z pronajmu parkovacich stani.

Ro€ni vynos za administrativni objekt

Ocenovana cast

Vynos ocenované casti [K&/rok]

1.NP-kancelar 01 240 000 | K&/rok
1.NP-kancelar 02 150 000 | K&/rok
2.NP 770 000 | K&/rok
3.NP 790 000 | K&/rok
4.NP 790 000 | K&/rok
Celkem: 2 740 000 | K&/rok
Parkovaci stani

Celkem parkovacich stani 20 | ks

Cena za parkovaci stani 24000 | K&/rok
Cena za parkovaci stani celkem 480 000 | K&/rok

Celkem vynos ‘

3220 000 | K&/rok

Tab & 21 - Rocni vynos za administrativni objekt [vlastni zpracovdni]
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Databaze porovnavanych objektd je uvedena v priloze ¢.4, podrobny vypocet jednotkové
ceny aroc¢niho vynosu pro jednotlivé funkéni celky pomoci pfimého porovnani je uveden

v pfiloze ¢.5.

Budova je ve fazi vystavby s planovanym dokoncenim v 1été 2020, Zadny prostor neni zatim
pronajat. Mira neobsazenosti je urcena na zakladé prlzkumu trhu. Pro administrativni objekty
v Brné byla mira stanovena na 10,3 %. Toto Cislo je pomérné vysoké, je ale pravdépodobné

novych prostor.

Reproduk¢ni cena je stanovena na zakladé cenovych ukazatell ve stavebnictvi pro rok 2020
soustavy RTS. Nejprve jsem objekt zatfidila dle oboru vystavby a konstrukéné materialové
charakteristiky ,Budovy obcanské vystavby - 801.6 Budovy pro Fizeni, spravu a administrativu”,
konstruk¢né materialova charakteristika ,€.1 - svisld nosna konstrukce zdéna zcihel, tvarnic
a blok(". JelikoZ se jedn& o novostavbu, mohu cenu porovnat s cenou podle rozpoctu. Rozpoctova

cena byla stanovena na cca 32 000 000 K¢, coZ odpovida cené stanovené dle ukazatel RTS.

Dan z nemovité véci i pojisténi byly stanoveny procentualné. Dan z nemovité véci byla
stanovena jako 0,03 % z reprodukZni ceny stavby, tato cena byla ovéfena pomoci internetové
kalkulacky s odchylkou 2 % oproti Castce stanovené z reprodukcni ceny. Realna hodnota pojisténi
administrativnich budov je téZko zjistitelnd, Castka je tedy vypoctena pouze jako procento

z reprodukéni ceny stavby, a to 0,08 %.

Sprava budovy a facility management jsou stanoveny jako 8 % z hrubého efektivniho
vynosu. Do této castky se zapocitava ibézna udrzba, odvoz odpadu a pravidelné revize
(elektroinstalace, hromosvod, vzduchotechnicka jednotka, hasici pfistroje a hydranty, vytahy
a venkovni osvétleni). Jelikoz se jedna o novostavbu, nepfedpoklada se v pfiStich 50 ti letech néjaké

vyrazné opravy.

Na spolecné recepci je naklad spojeny svyplacenim mzdy recepcnimu. Uvazuji
s prameérnym platem recepcniho.
Dodavku energii jednotlivych kancelafi si hradi najemci individualné podle spotfeby.

Spotfeba energie na recepci, chodbach, spotfeba vytahu a venkovniho osvétleni bude rozpocitana

mezi jednotlivé najemce. Stejné tak bude rozpocitan uklid spolecnych prostor.

Z vyse uvedenych informaci je uz mozno urcit Cisty roCni vynos, ktery predstavuje hruby

efektivni vynos po odpoctu provoznich nakladd.
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Vypocet Cistého rocniho vynosu (NOI)

Hruby efektivni vynos

Hruby potencionalni vynos 3220 000 | K&/rok
Riziko vypadku vynosu (neobsazenost) 10,3 % 331 660 | K&/rok
Hruby efektivni vynos 2 888 340 | K&/rok
Obestavény prostor 4459 | m3
801 .6’Budovy pro FI'Z?nI': spr.évu a za’dministrati:/u, svisla 7005 | K&/m?
nosna konstrukce zdéna z cihel, tvarnic a bloku
ReprodukEni cena vypocitand pomoci THU 31231793 | K&
Provozni naklady
Fixni naklady
Dan z nemovité véci (0,03 %) 9370 | K&/rok
Pojisténi (0,08 %) 24 985 | K&/rok
Variabilni naklady
Sprava budov, facility-management (8 %) 231 067 | K&/rok
Recepce 300 000 | K&/rok

Provozni naklady

565 422 | K¢/rok

Cisty ro¢ni vynos (NOI)

2322 918 K&/rok

Tab ¢. 22 - Vypocet Cistého rocniho vynosu [vlastni zpracovadni]

Provozni naklady byly odhadnuty ¢astkou 565 000 K¢. Hodnota se ale hodné odviji od doby
provozu recepce a tim spojené vyplaceni mzdy recepcni. Budouci majitel odhadl provozni naklady

jako 55 K¢/m? pronajimané plochy/meésic, coz je v pfepoctu 529 000 K¢/rok.

Vypocet vynosové hodnoty je jako u vyrobné - skladovaciho arealu stanoven pomoci
docasné renty sdobou pronajmu 50 let. Vypoclet je popsan v kapitole ,2.6.3 Vynosovy

pristup - diskontni techniky”. Kapitaliza¢ni mira je stanovena na zakladé odhadu z prizkumu trhu

daného segmentu v dané lokalité. Kapitalizacni mira byla stanovena jako 6,25 %.

JelikoZ pozemek byl kupovan v roce 2019, hodnota pozemku vychazi z jeho pofizovaci ceny

mirné zvysené na zakladé HB indexu.

Vypocet vynosové hodnoty

Cisty ro&ni vynos (NOI) 2322 918 | K&/rok
Pocet let vyplaceni renty 50 | let
Kapitaliza¢ni mira 6,25 | %
Setinna kapitalizacni mira 0,0625
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Vynosova hodnota za objekty 35373162 | K¢
Vyméra pozemku 10 054 | m?
Hodnota pozemku 6 715 800 | K¢
Vynosova hodnota pozemku odurocena 6 296 063 | K¢
Celkova vynosova hodnota administrativniho objektu ‘ 41 669 225 | K¢

Tab ¢. 23 - Vypoclet vynosové hodnoty [vlastni zpracovdni]

Souctem odurocené hodnoty administrativniho objektu a pozemku byla urcena celkova

vynosova hodnota cca 41 669 000 K¢.

5.2.2 Hypotéza H3 - Ocenéni se zapocitanim obnovovacich naklad

JelikoZ se jedna o novostavbu, neuvazovala jsem v prvni varianté s obnovovacimi naklady.
Obnovovaci naklady jsou suma penéz, kterou je vhodné si odkladat na pfipadné rekonstrukce,
které je nutné provést po skonceni Zivotnosti celého objektu, nebo pouze daného prvku. Lze sem

ale zapoditat i budouci mozné zmény, jako tfeba mozné budovani vytahu nebo klimatizace.

Obnovovaci naklady se vypocitaji jako podil reprodukéni ceny objektu a Zivotnosti. Oproti
standartnimu urceni reprodukéni ceny se ale pro vypocet neuvazuje s konstrukcemi, které nebyvaji
predmétem rekonstrukce (jsou to prvky dlouhodobé Zivotnosti - zaklady, svislé a vodorovné nosné
konstrukce, schodisté apod.). Vypocet reprodukéni ceny po odpoctu ceny prvk( dlouhodobé
Zivotnosti je proveden na zakladé cenovych ukazateld ve stavebnictvi pro rok 2020 soustavy RTS.
Objekt je zatfidén do oboru vystavby ,Budovy obcanské vystavby - 801.6 Budovy pro fizeni, spravu
a administrativu”, konstrukéné materidlova charakteristika ,€.1 - svisla nosna konstrukce zdéna
z cihel, tvarnic a blokd". Cenik stanovuje procentudlni rozloZeni jednotlivych prvkd v konstrukci
podle stavebnich dild. Do vypoctu reprodukéni ceny pro stanoveni obnovovacich nakladd jsem

tedy uvaZovala pouze dily, které se netykaji dlouhodobé Zivotnosti stavby.

Ostatni polozky pro vypocet vynosové hodnoty nemovité véci jsem uvazovala jako pfi prvni

varianté.
Vypocet Cistého rocniho vynosu (NOI)
Hruby efektivni vynos
Hruby potencionalni vynos 3220 000 | K&/rok
Riziko vypadku vynosu (neobsazenost) 10,3 % 331 660 | K&/rok
Hruby efektivni vynos 2 888 340 | K&/rok
Obestavény prostor 4459 | m3
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801 .6,Budovy pro r|z%n|: spr'avu a a,drr.1|n|strat|:/u, svisla 7005 | K&/m?
nosna konstrukce zdéna z cihel, tvarnic a bloku
ReprodukZni cena vypocitand pomoci THU 31231793 | K&

Provozni naklady

Fixni naklady
Dan z nemovité véci (0,03 %) 9 370 | K&/rok
Pojisténi (0,08 %) 24 985 | K¢&/rok
Variabilni naklady

Sprava budov, facility-management (8 %) 231 067 | K&/rok
Recepce 300 000 | K&/rok

Obnovovaci naklady
Zivotnost stavby 50 | let
Reprodukéni cena bez prvkd dlouhodobé Zivotnosti 23 205 222 | K&/rok
Obnovovaci naklady 464 104 | K&/rok
Provozni naklady ‘ 1029 527 ‘ K/rok

Cisty ro¢ni vynos (NOI) | 1858 813 | Ki/rok |

Tab ¢ 24 - Vypocet Cistého rocniho vynosu se zapocitdnim obnovovacich ndkladd [vlastni zpracovani]

Vypocet vynosové hodnoty

(VZisty rocni vynos (NOI) 1 858 813 | K&/rok
Pocet let vyplaceni renty 50 | let
Kapitalizacni mira 6| %
Setinna kapitaliza¢ni mira 0,0625

Vynosova hodnota za objekty 28 305 826 | K¢

Vyméra pozemku 10 054 | m?
Hodnota pozemku 6 715 800 | K¢
Vynosova hodnota pozemku odurocena 6 296 063 | K¢

Celkova vynosova hodnota administrativniho objektu 34 601 889 | K&

Tab ¢ 25 - Vypocet vynosové hodnoty se zapocitanim obnovovacich ndkladd [vlastni zpracovani]

Hodnota administrativniho objektu a pozemku bez zapocitani obnovovacich naklad( byla
vyCislena na cca 41 669 000 K¢. Vynosova hodnota objektu se zapocitanim obnovovacich nakladd
je cca 34 602 000 K¢, cozZ je o 7 067 000 KE méné neZ bez zapocitani. Hypotéza H3 tedy potvrzuje,
Ze zapocitani obnovovacich ndkladd muze velice ovlivnit hodnotu nemovité véci. Je dilezité s timto

nakladem uvazovat, ale spiSe u objektl, ukterych se vuvaZované Zivotnosti predpoklada

e

117



5.3 VALIDNi PROCESNI MODEL

Soucasti prace bylo sestrojeni validniho procesni modelu. Validni procesni model vychazi
z obecného procesniho modelu uvedeného v kapitole ,3.2.1 Obecny procesni model”, byly oviem
vybrany procesy pouzité pro ocenéni vyrobné -skladovaciho aredlu v mésté Kufim

a administrativni budovy na ulici Dukelska tfida v Brné.

| kdyZ administrativni budova na ulici Dukelska tfida neni zatim dostavéna (dostaveni se
oCekava v 1été 2020), ocenuji nemovitou véc jako by uz dostavéna byla. Investor/developer ma uz
analyzovan trh s nemovitymi vécmi, a urcil si cenu najmu jakou bude od najemcd vyZadovat.
Zaroven uZ si ivypocital predpokladané naklady, které budou spojené s provozovanim
a vlastnictvim objektu. Stejné tak tomu je iuarealu v Kufimi, kde jsem tyto informace méla
k dispozici a mohla je porovnat se svymi vypoltenymi Udaji zjiSténymi na zakladé vlastni analyzy

trhu.

Tim, Ze jsem méla dostupné podobné informace, vyplynulo z toho ocenéni s podobnymi
procesy u obou nemovitych véci. Proces ocenovanivyrobné - skladovaciho arealu i administrativni

budovy je tedy vyjadren jednim validnim procesnim modelem vhodnym pro obé ocenéni.

Prvni rozhodovani v obecném procesnim modelu bylo volba vhodného pristupu ocenéni.
JelikoZ je tato prace zamérena hlavné na vynosovy zplsob ocenéni, je dale rozveden pravé tento
zpUsob. Dale bylo potfeba urcit vynosy z nemovitych véci. Zde byla moZnost zvolit trzni ndjemné,
nebo smluvni najemné. V diplomové praci je analyzovano trzni najemné, které odrazi soucasnou
situaci na trhu, soucasné je tato hodnota ale porovnana se smluvnim najemnym (v pfipadé
administrativni budovy na ulici Dukelska Tfida v Brné s budoucim uvazovanym najemnym). Tim
ziskdme hruby potencionalni vynos. Dalsi krok je odhad rizika vypadku vynosu neboli
neobsazenosti objektu. Zde zalezi hlavné na tom, jak dlouho je jiZ nemovitost pronajimana, a zda
muZeme na tomto zadkladé urcit pravdépodobnost, Ze dojde k vypadku vynosu ¢i nikoli. V tomto
pfipadé byla zvolena varianta na zakladé soucasné situace na trhu. Z téchto informaci je mozno

urcit hruby efektivni vynos.

Fixni a variabilni naklady jsou stanoveny jako procentualni &astky. Celkové provozni
naklady jsem jiz mohla porovnat s majitelem poskytnutymi informacemi o ¢astkach za m?

pronajimané plochy. Nasledoval vypocet Cistého rocniho vynosu.

Stanoveni miry vynosnosti (kapitaliza¢ni/diskontni miry) je velice citlivé, ajsou dllezité
informace o objektech podobného typu, nebo schopnost dokazat presné urcit rizika. V této praci

nebyla pouZita ani jedna z téchto variant a mira byla stanovena na zakladé prtzkumu trhu.
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Dale bylo pristoupeno k vypoctu vynosové hodnoty objektu, kde byly zvoleny diskontni
techniky, konkrétné docasna renta. Rozhodnuti bylo stanoveno hlavné z divodu pozadované
podrobnosti vysledku. Dale byl ocenén pozemek. VyuZito bylo pfepocitani kupni ceny pozemku
pomoci HB indexl. Souctem hodnoty objektu a pozemku vznikla celkovd vynosova hodnota

nemovité véci.

Validni procesni model:

urceni rizika

pozadavek VYNosovy vynos z nemovité hruby vipadku vinosu
ocenit komeréni |—>| pistup |—> véci na zdkladé |—>| potenciondlni |—>| * e @ou(‘qén(‘l
nemovitou véc ocenéni trzniho najemného vynos (HPV)

situace trhu

stanoveni variabilnich
nakladu procentuélné z
hrubého efektivniho

stanoveni fixnich
nakladua
procentualné z

provozni
naklady
stavby

hruby efektivni

¢isty roéni
vinos (HEV)

v¥nos (NOI)

reprodukéni ceny

vynosu stavby

stanoveni miry
vynosnosti na zdakladé
pruzkumu trhu

vypocet vinosové
hodnoty na zakladé
diskontnich technik
- do¢asna renta

vypocet hodnoty
pozemku piepoétem
pomoci HB indexu

celkova vinosova
hodnota nemovité
véci
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6  ANALYZA VYSLEDKU RESENI

V této kapitole budou shrnuty veskeré zavéry z predeslych analyz avypoctd. Analyza
vysledkd bude rozdélena na dvé casti, v prvni se budu zabyvat vyrobné - skladovacim arealem

v Kufimi, a v druhé administrativni budovou na ulici Dukelska Trida v Brné.

6.1 VYROBNE - SKLADOVACI AREAL KURIM

Aredl se vyznacuje vlastnosti, Ze je variabilni moZnost volby funkénich celk(. Nabizi plochy
pro skladovani nebo vyrobu FeSené pomoci skeletovych hal na vysku dvou podlaZi, ale také nabizi
administrativni prostory ve vysokém standardu, které lze vyuzit jako celek s halou, nebo
i oddélené. Jednotlivé haly a administrativni vestavky jsou situovany do dvou celk(i nazvanych ,hala
A" a ,hala B". Treti objekt v arealu je administrativni budova, kde je 1.NP propojeno s ,halou A"

a 2.NP pronajato samostatné.
Byly ocenény nasleduijici situace:
1. Ocenéni aredlu v souc¢asném rozlozeni funkcnich celkd, kdy se predpoklada spolecny

pronajem haly a administrativniho vestavku.

2. Hypotéza H1-byla zvdZzena varianta, Ze wu,haly A" bude administrativa

a vyrobni/skladovaci prostor pronajat zvlast.

3. Hypotéza H2 - tato ¢ast zvaZzuje moznost, Ze na trhu nastane necekana situace a snizi

se obsazenost aredlu.

V nasledujici tabulce jsou vycisleny cCisté rocni vynosy a celkova vynosova hodnota pro
soucasny stav, tj. hala je pronajata spole¢né s administrativnim vestavkem, 1.NP administrativni
budovy s ,boxem 07" a 2.NP administrativni budovy samostatné. Ve druhém Fadku tabulky jsou

uvedeny hodnoty pro hypotézu H1, kdy jsou administrativa a haly u ,haly A" pronajaty oddélené.

Vyhodnoceni hypotézy H1 - vyrobné - skladovaci areal Kufim

Cisty ro¢ni vynos (NOI) [K¢] | Celkova vynosova hodnota [KE]
1. | Soucasné rozloZzeni 15159 000 295413 000

2.|H1 - Prondjem ,haly A" zvlast 14 740 000 288 409 000

Tab C. 26 - Vyhodnoceni hypotézy H1 - vyrobné - skladovaci aredl Kufim [vlastni zpracovani]

Celkova vynosova hodnota arealu pfi soucasné varianté pronajmu cini 295 413 000 K¢. Pri
zvazeni moznosti pronajmu haly a administrativnich vestavkd ,haly A" zvlast je celkova vynosova

hodnota arealu 288 409 000 KE. Hypotéza H1 byla potvrzena. PFi oddéleném pronajmu halovych
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a administrativnich ploch u ,haly A“ se zmenSi vynos z objektu i jeho celkova hodnota. Z analyzy

tedy plyne, Ze je vyhodnéjSi pronajem haly a administrativnich prostor spolecné.

Cisty ro¢ni vynos je v pFipadé sou¢asného rozloZeni funkénich celk v&tsi o 419 000 K.
Celkova vynosova hodnota arealu je pak v pfipadé soucasného rozlozeni vétSi o 7 004 000 K¢.
V pfipadé oddéleného najmu totiZ nastala situace, Zze vyrobni hala je vnimana spiSe jako sklad.
Potvrdil se tedy poznatek nabyty pfi provadéni analyzy trhu, Ze skladové prostory maji mensi

jednotkovou cenu za m? pronajimané plochy neZ prostory uréené pro vyrobu.

Vysledné hodnoty jsou znazornény také v nasledujicim grafu, kde predni sloupce

znazornuji sou€asné rozloZzeni, a zadni sloupce hypotézu H1.

288 409 000

295413 000

300 000 000
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250 000 000
225 000 000
200 000 000
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150 000 000 14 740 000
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100 000 000

75 000 000 15 159 000
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Cisty roéni vynos (NOI) Celkova vynosova
[KE] hodnota [K(]

Soucasné rozlozeni M H1 - Prondjem haly A zvlast

Graf ¢. 1 - Vyhodnoceni hypotézy H1 - vyrobné - skladovaci aredl Kufim [vlastni zpracovadni]

V nasledujici tabulce je uvedeno soucasné rozlozZeni a hypotéza H2. Tento vypocet simuluje
predpoklad, Ze nastane neCekana situace na trhu, ktera snizi zajem o tento druh objektu a zvysi se

procento ploch, které nejsou pronajaty. Mira neobsazenosti je tedy zvySena z 5 ti % na 10 %.

Vyhodnoceni hypotézy H2 - vyrobné - skladovaci areal Kufim

Celkova vynosova hodnota
Cisty ro&ni vynos (NOI) [K¢] [K¢]
1.| Soucasné rozlozeni 15 159 000 295413 000
H2 = Zvyseni miry 14329 000 281 559 000
3. | neobsazenosti

Tab ¢. 27 - Vyhodnoceni hypotézy H2 - vyrobné - skladovaci aredl Kufim [vlastni zpracovani]
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Celkovad vynosovad hodnota aredlu pfi soucasném rozlozeni funkcnich celkl cinf
295 413 000 K¢, hodnota pfi zvySeni procenta neobsazenosti ¢ini 281 559 000 KE. Hypotéza H2
byla potvrzena. Vétsi neobsazenost objektu snizi vynos z najmu i celkovou hodnotu objektu. PFi
vetsi neobsazenosti Cinil rozdil Cistého rocniho vynosu 830 000 KE. Na celkové vynosové hodnoté
objektu byl pak rozdil 13 854 000 KC. Tento vypocet tedy dokazuje, Ze kdyZ bude nepronajato pouze

0 5 % vice ploch, ztrata je znacna. Potvrzuje tedy nutnost maximalizace pronajmu ploch.

Vysledné hodnoty jsou znazornény také v nasledujicim grafu, kde predni sloupce

znazornuji soucasny stav, a zadni sloupce hypotézu H2.

281559 000

295413 000

300 000 000
275 000 000
250 000 000
225 000 000
200 000 000
175 000 000
150 000 000 14 329 000
125 000 000
100 000 000
25 000 000 15 159 000
50 000 000
25000 000
0

Cisty ro¢ni vynos (NOI) [K&]Celkova vynosova hodnota
(K]
Soucasné rozloZeni B H2 — Zvy3Seni miry neobsazenosti

Graf ¢. 2 - Vyhodnoceni hypotézy H2 - vyrobné - skladovaci aredl Kufim [vlastni zpracovdni]
6.2 ADMINISTRATIVNI BUDOVA DUKELSKA TRIDA

Jedna se o Ctyfpodlazni administrativni objekt, ktery je momentalné ve fazi vystavby.
Dokonceni objektu se pfedpoklada na Iéto 2020. Standard objektu je planovan ve vysoké kvalité.
Uvazuji s prondjmem objektu nékolika ndjemctim. Dvé kancelare v 1.NP budou pronajaty oddélené

a 2.NP az 3.NP budou pronajaty po podlazich.
Byly ocenény nasleduijici situace:

1. Jelikoz se jedna o novostavbu, nebylo uvazovano s obnovovacimi naklady, které Ize

vyuZzit na rekonstrukce objektu.
2. Hypotéza H3 - je zvaZena varianta se zapoctenim obnovovacich nakladd
V nasledujici tabulce jsou vycisleny Cisté rocni vynosy a celkova vynosova hodnota pro obé

varianty se zapoctenim obnovovacich nakladt i bez.
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Vyhodnoceni hypotézy H3 - administrativni objekt Dukelska TFida

Cisty rocni vynos (NOI) [K] | Celkova vynosova hodnota [KE]
1. | Bez obnovovacich nakladd 2320000 41 670 000

3.|H3 - S obnovovacimi naklady 1860 000 34 600 000

Tab ¢. 28 - Vyhodnoceni hypotézy H3 - administrativni budovy Dukelskd Trida [vlastni zpracovani]

Celkovd vynosova hodnota aredlu pfi neuvazovani obnovovacich nakladd cini
41 265 000 K€, pri uvaZovani obnovovacich nakladd pak 34 198 000 KE. Hypotéza H3 byla
potvrzena. Pri zapocitani obnovovacich naklad do provoznich nakladd objektu se vyrazné snizi
celkova hodnota objektu. Rozdil v Cistém rocnim vynose je 464 000 K¢, rozdil v celkové vynosové

hodnoté objektu je 7 067 000 K¢.

Z vypocCtu plyne, Ze zapocitani obnovovacich nakladd velice ovlivni Cisty ro¢ni vynos
i celkovou vynosovou hodnotu objektu. Je na zvazeni, v jaké situaci obnovovaci naklady zapoditat,
a kdy ne. Vsituaci ocenovani administrativniho objektu na ulici Dukelska Tfida v Brné bych
obnovovaci naklady urcité neuvaZzovala, jelikoZ se jednd o novostavbu a nepredpoklada se
v nejblizSich 50 ti letech vyrazné rekonstrukce. V pfipadé ocenéni starsiho objektu bych obnovovaci

naklady zapocitala.

Vysledné hodnoty jsou znazornény také v nasledujicim grafu, kde predni sloupce

znazorfuji situaci bez zapocitani obnovovacich nakladd, a zadni sloupce hypotézu H3.

41 670 000

45 000 000 34 600 000
40 000 000
35 000 000
30 000 000
25 000 000 2320000
20 000 000 -
15 000 000
10 000 000 1860000
5000 000
0
Cisty roéni vynos (NOI) [K¢]Celkova vynosova hodnota
[Ke]

H3 — S obnovovacimi naklady M Bez obnovovacich naklad

Graf ¢. 3 - Vyhodnoceni hypotézy H3 - administrativni budovy [vlastni zpracovadni]
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7 ZAVER
PFedmétem prace jsou dva objekty. Prvnim je vyrobné - skladovaci areal ve mésté Kufim

severné od Brna, a druhym je administrativni budova na ulici Dukelska Tfida v Brné - sever.

Viyrobné - skladovaci aredl se nachazi v priimyslové zéné na kraji mésta Kufim v blizkém
napojeni na silnici 1/43 Brno - Svitavy. Objekty byly uvedeny do provozu v roce 2017. Areal tvofi
celkem tfi objekty, ato ,hala A“, ,hala B a administrativni budova. ,Hala A" je rozdélena na
jednotlivé boxy. Tyto boxy jsou funkéné oddéleny a obsahuji vZdy administrativni plochy ve formé
dvoupodlazniho vestavku do haly ahalu na vySku dvou podlaZi. Nékteré tyto boxy jsou
pospojovany a tvofi funkcni celky. Tyto funkéni celky jsou pronajimany oddélené. ,Hala B“ je
pronajata jako celek. Podstatnou cast ,haly B” tvofi hala na vySku dvou podlazi, a dalsi
vyrobni/skladovaci prostory na vySku jednoho podlazi. Ve 2.NP administrativniho vestavku je
umisténo hygienické zazemi v€etné Saten a déle nékolik kancelafi. 1.NP administrativni budovy je
pronajimano spole¢né s ,boxem 07“ ,haly A”. 2.NP administrativni budovy je pronajato zvlast jako

celek.

Konstrukce je feSena jako zelezobetonova skeletova. Obvodové konstrukce jsou z tepelné
izolacnich panell. U administrativni budovy je obvodovy plast tvofen vyplfiovym zdivem.
ZastreSeni hal je feSeno pomoci ocelovych vaznikd, administrativni budova ma plochou stfechu

z Zelezobetonovych paneld.

Druhy ocefiovany objekt je administrativni budova na ulici Dukelska Tfida v Brné. Ulice
Dukelska TFrida pfimo navazuje na Velky méstsky okruh a usnadnuje tim silni¢ni dopravu po mésté.
Vyhodou je oviem i zastdvka MHD nachazejici se v tésné blizkosti objektu. Jedna se o objekt ve
vystavbé, ktery bude dokonéen v 1été 2020. Objekt je ¢tyFpodlazni, nepodsklepeny. Cast 1.NP tvofi
prUjezd do dvora, kde jsou parkovaci stani. Objekt ma cisté kanceladfskou povahu. Jsou zde

umistény jak ,mensi“ kancelare, tak i kancelafe typu open space.

Konstrukce je feSena jako zdéna, doplnéna o Zelezobetonové sloupy, strop je také

Zelezobetonovy, stfecha je plocha.

Obé nemovité véci byly ocenény na trzni bazi vynosovym pfistupem. Tento pfistup
zohlednuje vynosy a pfijmy spojené s vlastnictvim a provozovanim objektu. Ocenéni bylo
provedeno na zakladé trhu daného subjektu v dané lokalité. Zaroven byly ale tyto informace

porovnany s informacemi od vlastnika a provozovatele nemovitosti.

Bylo uvazovano s nékolika hypotézami, které byly vSechny potvrzeny. Uvyrobné -

skladovaciho aredlu bylo provedeno ocenéni v soucasném rozlozeni funkcnich celkd, tzn.
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pronajmuti administrativnich vestavk( a haly jako jednoho funkéniho celku. Byla ale izvaZzena
hypotéza H1, Ze budou tyto prostory pronajaty zvlast. Hypotéza potvrdila, Ze to je méné vyhodné
reseni a lepsi je pronajmuti jako celku. Hypotéza H2 zase zvaZovala vliv neobsazenosti z divodu
vypadku vynosu. Hypotéza potvrdila, Ze neobsazenost velice negativné ovlivni jak Cisty ro¢ni vynos,

tak i celkovou hodnotu objektu. Je tedy potfeba podpofit snahu o maximalni vyuZiti objektu.

Administrativni objekt v Brné je ocenén v nejlepSim moZném budoucim rozloZeni
funkénich celkd. Vtomto ocenéni nejsou zapocitdny obnovovaci naklady. JelikoZ se jedna
o novostavbu, neni potfeba tyto naklady uvazovat. Hypotéza H3 ovSem zvaZuje variantu se
zapocitanim obnovovacich nakladl. Vypocet potvrzuje hypotézu, Ze zapocitani obnovovacich
nakladl sniZi ¢isty ro¢ni vynos i celkovou hodnotu nemovité véci. Zapocitani obnovovacich nakladd
povazuji za dllezité, pouze ale u objektl, kde se v uvazované Zivotnosti predpoklada s né&jakymi

opravami nebo rekonstrukcemi. Jedna se hlavné o starsi objekty.

Vynosova hodnota vyrobné - skladovaciho aredlu v souc¢asném rozloZeni funkénich celkd
byla stanovena na 295 413 000 K¢. V pfipadé hypotézy H1 a oddéleného pronajmu administrativy
a vyroby u ,haly A” je hodnota mensi, a to 288 409 000 KZ. Hypotéza H2, ktera posuzovala vétsi

neobsazenosti objektu byla vycislena na 281 559 000 K¢.

U administrativni budovy byla cena bez zapocitani obnovovacich nakladd stanovena na

41 699 000 K¢, pri hypotéze H3 se zapocitanim obnovovacich nakladd je cena 34 602 000 K¢.

125



(5]

(6]

(/]

(8]

(9]

[10]

(1]

[12]

[13]

[14]

SEZNAM POUZITYCH ZDROJU

CESKO. Z&kon ¢&. 89/2012 Sb. Zakon obéansky z&konik. In: AION CS, s.r.0. 2010-2020, 2018,
ro¢nik 2014. Dostupné také z: https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2012-89

CESKO. Z&kon €. 40/1964 Sh. Ob&ansky zakonik. In: AION CS, s.r.o. 2010-2020, 2013, ro¢nik
1964. Dostupné také z: https://www.zakonyprolidi.cz/cs/1964-40

CESKO. Zakon €. 256/2013 Sb. Zakon o katastru nemovitosti (katastralni zakon). In: AION CS,
s.r.0.2010-2020, 2018, rocnik 2014. Dostupné také z: https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2013-
256

v

CESKO. Zakon ¢&. 183/2006 Sh. Z&kon o Gzemnim planovéni a stavebnim Fadu (stavebni
zakon). In: AION CS, s.r.o. 2010-2020, 2018, rocnik 2007. Dostupné také z:
https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2006-183

CESKO. Z&kon & 151/1997 Sh. Zakon o ocefovani majetku a o zméné nékterych zékon(
(zdkon o ocenovani majetku). In: AION CS, s.r.o. 2010-2020, 2018, ro¢nik 1998. Dostupné
také z: https://www.zakonyprolidi.cz/cs/1997-151

v

CESKO. Vyhladka €. 441/2013 Sb., Vyhlaska k provedeni zdkona o ocefiovani majetku
(ocefovaci vyhlaska). In: AION CS, s.r.o. 2010-2020, 2019, ro¢nik 2014. Dostupné také z:
https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2013-441

BRADAC, Albert. Teorie a praxe ocefiovani nemovitych véci. |. vydani. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.o0, 2016, 790 stran : ilustrace ; 30 cm. ISBN 978-80-7204-930-1.

ZAZVONIL, Zbynék. Odhad hodnoty nemovitosti. Praha: Ekopress, 2012, 454 s. : grafy, tab.
ISBN 978-80-86929-88-0.

DUSEK, David. Z&klady ocefovani nemovitych véci. Praha: Oeconomica, nakladatelstvi VSE,
2015, 155 stran: ilustrace. ISBN 978-80-245-2110-7.

ORT, Petr. Ocenovani nemovitosti - moderni metody a pristupy. Praha: Leges, 2013, 176 s. ;
21 c¢m. ISBN 978-80-87576-77-9.

BRUMOVSKY, Martin. STANDARDIZACE A HARMONIZACE ZNALECKEHO POSTUPU PRI
ZJISTENI OBVYKLE CENY NEMOVITOSTI [online]. Brno, 2011 [cit. 2020-01-20]. Dostupné z:
http://hdl.handle.net/11012/7611. Disertaéni prace. Vysoké uceni technické v Brné&. Ustav
soudniho inZenyrstvi. Ustav soudniho inZenyrstvi. Vedouci prace Milan Smahel.

HORDIJK, Aart. Real Estate Appraisal and International Valuation Standards. Aestimum
[online]. Firenze University Press, 2013, 397-401 [cit. 2020-01-20]. ISSN 1592-6117. Dostupné
z: https://doaj.org/article/edc01b76bdba4450bd8aa180f97b4277

FRENCH, Nick. The RICS valuation and appraisal standards. Journal of Property Investment
& Finance; Bradford. Bradford [online]. Emerald Group Publishing Limited, 2003, 21(6), 495-
501s [cit. 2020-01-207], ISSN 1463578X. Dostupné z
https://search.proquest.com/docview/212980437/
fulltextPDF/864D4097C9934B37PQ/8?accountid=17115

International Valuation Standards Council: IVSC [online]. London: 2003, 2020 [cit. 2020-01-
20]. Dostupné z: http://www.ivsc.org

126


https://search.proquest.com/docview/212980437/%20fulltextPDF/
https://search.proquest.com/docview/212980437/%20fulltextPDF/

[15]

[16]

[17]

(18]

[19]

[20]

[21]

[22]

[23]

[24]

[25]

[26]

[27]

[28]

[29]

[30]
[31]
[32]

The European Group of Valuers Associations: TAGoVA [online]. Belgie: 2016, 2020 [cit. 2020-
01-20]. Dostupné z: https://www.tegova.org/

BRADAC, Albert aJosef FIALA. Rddce majitele nemovitosti: podle stavu k 1.1.2006. 2.,
aktualiz. vyd. Praha: Linde, 2006, 1055 s.: il. ISBN 80-7201-582-6.

SHAPIRO, Eric, David MACKMIN a Gary SAMS. Modern Methods of Valuation. Estates
Gazette, 2012. DOI: 10.4324/9780080971179. ISBN 9780415538015.

VONKA, Martin a kol. Metodika SBToolCT: Manual hodnoceni administrativnich budov ve fazi
navrhu [online]. Praha: CIDEAS Centrum integrovaného navrhovani progresivnich
stavebnich konstrukci a Centrum udrzitelné vystavby budov SUBSTANCE, Fakulta stavebni,
CVUT v Praze, 2011, 258 s. [cit. 2020-01-28]. Dostupné z: https://www.sbtool.cz/cs/metodika

DANESOVA, Daniela, Tom&3 KUPSA a Viktor ZWIENER. Certifika¢ni systémy budov v Ceské
republice. Atelier DEK [online]. atelier-dek.cz, 2012 [cit. 2020-01-28]. Dostupné z:
https://atelier-dek.cz/certifikacni-systemy-budov-v-ceske-republice-526

Certifikace budov- BREEAM, LEED, SBTool. Https://www.enerfis.cz [online]. Enerfis, 2020 [cit.
2020-01-28]. Dostupné z: https://www.enerfis.cz/sluzby/zelene-budovy/certifikace-budov-
breeam-leed-sbtoolcz/bream-leed-obecne-info

VOLNY, Martin. Certifikace budov - oblasti hodnoceni a vyhody. OEnergetice.cz [online].
2015 [cit. 2020-01-28]. Dostupné z: https://oenergetice.cz/elektrina/certifikace-budov-
oblasti-hodnoceni-a-vyhody

PEACE, Alexander. New US software could shake up UK commercial valuations. The Estates
Gazette [online]. Sutton: Reed Business Information UK, 2018, 46-47 [cit. 2020-02-18]. ISSN
00141240. Dostupné z: http://search.proquest.com/docview/2067961750/

ARGUS Enterprise. Altus Group [online]. USA [cit. 2020-02-18]. Dostupné z:
https://www.altusgroup.com/ argus/products/argus-enterprise

LAGUNA, Manuel a Johan MARKLUND. Business process: modeling, simulation and design.
Upper Saddle River: Prentice-Hall, 2005, xiii, 429 s. : il. ISBN 0-13-091519-X.

SMIDA, Filip. Zavadéni a rozvoj procesniho Fizeni ve firmé&. Praha: Grada, 2007, 293 s. : il. ISBN
978-80-247-1679-4.

REPA, Vaclav. Podnikové procesy: procesni Fizeni a modelovani. 2., aktualiz. a rozs. vyd.
Praha: Grada, 2007, 281 s. :il. ISBN 978-80-247-2252-8.

BLAHUTA, Jifi. ALGORITMIZACE [online]. Studijni opora pro kombinované studium. Olomouc:
Moravska vysoka Skola Olomouc, 2017 [cit. 2020-02-20]. Dostupné z: https://mvso.cz/

Nahlizeni do katastru nemovitosti [online]. Praha: Cesky Ufad zem&méFicky a katastralni,
2004 [cit. 2020-03-11]. Dostupné z: https://nahlizenidokn.cuzk.cz/

Cesky statisticky Ufad [online]. Praha, 2019 [cit. 2020-03-11]. Dostupné z:
https://www.czso.cz/

Mapy.cz [online]. Seznam.cz, a.s, 2020 [cit. 2020-03-11]. Dostupné z: https://mapy.cz/
Mésto Kufim [online]. Kufim, 2020 [cit. 2020-03-11]. Dostupné z: https://www.kurim.cz/

Podklady od firmy vlastnici nemovitou véc, ktera si vSak neprala byt jmenovana

127



[33] Brno. Brnolove [online]. 2020 [cit. 2020-05-10]. Dostupné z: http://www.brnolove.cz/

[34] Silnice 1/42. Mapy.cz [online]. Seznam.cz, a.s., 2020 [cit. 2020-05-25]. Dostupné z:
https://mapy.cz/zakladni?x=16.58275728&y=49.2024110&z=13&source=area&id=31054

[35] POLACEK, Bohumil a ATTL, Jan. Posudek znalce a podnik. I, vydani. Praha: C. H. Beck, 2006.

SEZNAM TABULEK

Tab €. 1 - Zakladni symboly vyvojového diagramu [vlastni zpracovanil.......ccccceeevevvenenennenenenenne. 66
Tab €. 2 - Dalsi symboly vyvojového diagramu [vlastni zpracovanil........cccccverenecenieneneneienenennenes 66
Tab €. 3 - Seznam v3ech parcel na pozemku vyrobné -skladovaciho aredlu [28] .......cccccvcvreriennene. 70
Tab €. 4 - Zakladni vyméry vyrobné - skladovaciho arealu [vlastni zpracovanil......c.ccocevvevervenereenene 74
Tab €. 5 - Konstrukéni feSeni ,,haly A" [upraveno dle 32] .....ccivevieiniineniereneneneneeesessessesesessessessenes 78
Tab €. 6 - Konstrukeni FeSeni administrativni budovy [upraveno dle 32] .......cccccevvevenennenenienene. 83
Tab €. 7 - Seznam vSech parcel na pozemku administrativni budovy [28] ......cccccecvinenieinienenenenne. 88
Tab €. 8 - Konstrukéni feSeni administrativni budovy [upraveno dle 32] ......ccevevvveverievrienenienene. 96
Tab €. 9 - Plochy vyrobné - skladovaciho aredlu [vlastni zpracovani] .........ccecevevneneneneienenenienn. 100
Tab ¢. 10 - Ro¢ni vynos za m? objektu vyrobné - skladovaciho arealu [vlastni zpracovani]............. 103
Tab €. 11 - Ro¢ni vynos za objekty vyrobné - skladovaciho aredlu [vlastni zpracovani].................. 104
Tab €. 12 - Vypocet Cistého rocniho vynosu [VIastni ZpraCovani] ........cceeveecerierenierenienieseneesesensenens 106
Tab €. 13 - Vypocet vynosové hodnoty [VIastni ZpraCoVANi].......ceceererierieresieneneresesessesseesessessenens 106
Tab €. 14 - Ro¢ni vynos za objekty vyrobné - skladovaciho aredlu [vlastni zpracovani].................. 107
Tab €. 15 - Vypocet Cistého rocniho vynosu [vlastni Zpracovani] .........ceevevererenienenenienenieesesenienens 108
Tab €. 16 - Vypocet vynosové hodnoty [VIastni ZpraCovani].......cceceerererieinenienieinenienienieesieseeneenens 109
Tab €. 17 - Vypocet Cistého rocniho vynosu [vlastni Zpracovani] .........ceevevevenienieninenenenieenesienienens 110
Tab €. 18 - Vypocet vynosové hodnoty [VIastni ZpraCoVANi]........ceceererienieresieneneresesessesseesessessenens 110
Tab €. 19 - Mistnosti a uzitné plochy administrativni budovy [vlastni zpracovani]........ccceceverreruenene 111
Tab €. 20 - Ro¢ni vynos za m? administrativni budovy [vlastni zpracovani].........c.ccceeeeeevrerrerereennnnn 113
Tab €. 21 - Ro¢ni vynos za administrativni objekt [vlastni zpracovani]........ccecevevenenenennienenenienn. 113
Tab €. 22 - Vypocet Cistého rocniho vynosu [vlastni Zpracovani] .........ceevevererenierinenenenieenesienienens 115
Tab €. 23 - Vypocet vynosové hodnoty [VIastni Zpracovanil......c.ceeceveererereneineeennenenieseneeeseerenennene 116

Tab ¢. 24 - Vypocet cistého rocniho vynosu se zapocitdnim obnovovacich naklad( [vlastni
ZIPTACOVANI] 1evtetestiiteetenteseste st esteste et estesteste et et estesseestessestesssassansesseessansensesssensensessesssensensessesssensessesssesensens 117

Tab ¢. 25 - Vypocet vynosové hodnoty se zapocitanim obnovovacich naklad( [vlastni zpracovani]

Tab ¢. 26 - Vyhodnoceni hypotézy H1 - vyrobné - skladovaci areal Kurim [vlastni zpracovani] .... 120

128



Tab €. 27 - Vyhodnoceni hypotézy H2 - vyrobné - skladovaci areal Kufim [vlastni zpracovani] .... 121

Tab €. 28 - Vyhodnoceni hypotézy H3 - administrativni budovy Dukelska Tfida [vlastni zpracovani]

.................................................................................................................................................................... 123
o
SEZNAM GRAFU
Graf €. 1 - Vyhodnoceni hypotézy H1 - vyrobné - skladovaci areal Kufim [vlastni zpracovani] ..... 121
Graf €. 2 - Vyhodnoceni hypotézy H2 - vyrobné - skladovaci areal Kufim [vlastni zpracovani] ..... 122
Graf €. 3 - Vyhodnoceni hypotézy H3 - administrativni budovy [vlastni zpracovani]........c..ceceeue... 123
Ve o
SEZNAM OBRAZKU
Obr.C. 1 - Metoda pFrimEN0o POrOVNANI [7] c.ccivievieiiiriirieieisesiesieseeestessesseesessessessesessessessessesessessessesees 38
Obr.C. 2 - Metoda NnepfimeEN0 POrOVNANT [7].c.ccueiiiriiieieeriesetete ettt st st s saeaea 39
Obr.C. 3 - Schéma univerzalniho vzorce diSKONtOVANT [8] ..ccivvveiiiieirieiiiieeiereeeerireeeesreeeesereeeesaneees 48

Obr.C. 4 - Schéma vzorce diskontovani s prodejem na konci stejny rok, jako je posledni vynos [8]

...................................................................................................................................................................... 50
Obr.c. 5 - Schéma vzorce diskontovani s prodejem na konci nasledujici rok, nez je posledni vynos
L8 ettt ettt ettt sttt et e et e e e b e e e b ee e at e e et e e et ee e bee e nte e nbe e e be e et eeeraeenbeeenreesreenares 51
Obr.cC. 6 - Obecny procesni model - hlavni proces [vIastni Zpracovanil......ccceceveeerienerereeresienenienns 63
Obr.¢. 7 - Obecny procesni model - subprocesy [VlIastni Zpracovanil........cccevevevnienererneresienenennns 65
Obr.c. 8 - Vizualizace vyrobné - skladovacino arealu [28] .......cccceirireneinininienieeneseeeeee e 69
Obr.c. 9 - Umisténi vyrobneé - skladovaciho arealu [28].......cccceevirininenieininenieieesesieeeeee e 70
Obr.C. 10 — Poloha MESTa KUTIM [B0] ..uviivivieiiriiiiieiireesreesiteeesreeesteesseessseessssessssessseessseessseessssesssesssseesns 71
Obr.¢. 11 - Poloha vyrobné - skladovaci aredlu v ramci mésta Kufim [30] ......cccecvvvevrervernnenienennennns 71
Obr.c. 12 - Dopravni infrastruktura meésta KuFim [29] ....cccoivererinininenieinenenieseeeseseeseeeeve e 72
Obr.c. 13 - Sit vefejné dopravy mMeEsta KUFIM [31] ...ooiveriirinienieinirenieeeese ettt e s see e 73
Obr.¢. 14 - Identifikace objektl - skutecny stav [Upraveno dle 32] ......ccccceiveeeerereeeresieeeeeesenenas 74
ODBr.C. 15 = VIiZUANIZACE ;818 A" [32].iiieeiirieeirieeeite it esteeestteesteeesreesseessbeessseessrsesssseesseessssessssessssesssseesns 75
Obr.¢. 16 - RozloZzeni box0 v ,nale A" = SEUAIE [B2].eicviviiiiriireeeieeesresreseesresresressessessesreesessesaessessessens 75
Obr.¢. 17 - PGdorys 1.NP ,haly A" - skutecny stav [upraveno dle 32] .......cccevvvrvrrenerenereneeeenenes 76

Obr.c. 18 - Pldorys 2.NP “haly A" (administrativni vestavek) - skutec¢ny stav [upraveno dle 32]...76
(O] TR K Y VAV [74= ol I a 1= 1 = 1 = S 1372 SRS 78
Obr.¢. 20 - PGdorys 1.NP ,haly B” - skutecny stav [upraveno dle 32] .......cceevvrrverererenerereneeeenenes 79
Obr.¢. 21 - PGdorys 2.NP ,haly B” (administrativni vestavek) - skutecny stav [upraveno dle 32] ..79

129



Obr.¢. 22 - Vizualizace administrativni bBUAOVA [B2].....ccevvviiiiiiiiieieeeieeetee et sreeeree e saveesreeens 81
Obr.¢. 23 - PGdorys 1.NP administrativni budovy [upraveno dle 32] .......cccccvvrreerenirinieieenenenieneeas 81
Obr.¢. 24 - PGdorys 2.NP administrativni budovy [upraveno dle 32] .......cccccvvvreerenerenieeenenireenenes 82
Obr.c. 25 - Vizualizace administrativni BUAOVY [32] ...ccecveiiinirieiiiiinieieeneniensesseesessessessesessessessesens 86
Obr.C. 26 - Umisténi administrativni BUAOVY [28] .....cccvevviiriiniinieinininieieiseniensesseesessessessesessessessesees 87
Obr.C. 27 - Okres Brno - mésto a jeho meEstské Casti [33] ...everueriririnenieineniertereeeseseseee e 89
Obr.c. 28 - Dopravni infrastruktura meésta Brna [29].......ccceererieiirineniereinesieeeeee e 90
Obr.cC. 29 - Pfehled zastavek MHD blizko objektu [30] ....cccocvererirririinenieinienenieseesesseseeseeesiesseseenens 91
Obr.c. 30 - Situace objektu administrativni budovy [upraveno dle 32]......cccvevevriinerereeresienenennns 92
Obr.¢. 31 - P(dorys 1.NP @ 2.NP [UPraveno d1€ 32] ....cccceeeiriririeieeeririsieieieeesessesesesenessssesesssessssssenes 94
Obr.¢. 32 - P(dorys 3.NP a 4.NP [UPraveno A€ 32] .....ccceeeeririrrereeeririsieeeseessssesessssessssesessssssssssenes 94
Obr.c. 33 - Validni procesni model [vIastni ZPraCoVAN] ......coceeereeirerenieninineneneeeeeseeseeseee e 119
SEZNAM ZKRATEK

CR Ceska republika

KN Katastr nemovitosti

ZR Redukovany zisk

ZD Disponibilni zisk

/B Zelezobeton

MW Mineralni vina

NP Nadzemni podlazi

NN Nizké napéti

VZT Vzduchotechnika

EPS Expandovany polystyren

CHUCA Chranénéa unikova cesta typu A

SEZNAM PRILOH

Vyrobné - skladovaci areal v Kufimi

Pfiloha ¢.1 - Fotodokumentace

Pfiloha ¢.2 - Databaze pronajem

Pfiloha .3 - Vypocet ceny pfimym porovnanim

130



e Administrativni budova v Brné
Pfiloha ¢.4 - Databaze pronajem

PFiloha ¢.5 - Vypocet ceny pfimym porovnanim

131



