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Abstrakt 

Tato diplomová práce se zabývá p r o b l e m a t i k o u oceňování komerčních nemovitých věcí. Oceněny 

b u d o u dvě nemovité věci, a to výrobně - skladovací areál a administrativní b u d o v a , které se 

nachází ve d v o u odlišných lokalitách. Obě nemovité věci b u d o u oceněny výnosovým přístupem. 

I n fo rmace o výnosech a nákladech nemovité věci b u d o u zjištěny na základě provedené analýzy 

t r h u , přičemž a le b u d o u také porovnány s reálnými daty . Samotná práce b u d e rozdělena d o čtyř 

částí. První část práce b u d e věnována teoret ickému základu. V druhé části b u d o u formulovány 

problémy a s t a n o v e n y cíle diplomové práce v podobě hypotéz. Dále b u d o u podrobně popsány obě 

nemovité věci, které b u d o u následně oceněny v situacích, které by m o h l y nastat . P o s t u p ocenění 

b u d e přehledně znázorněn ve val idním procesním m o d e l u . Na závěr b u d o u ty to výsledky 

z h o d n o c e n y . 

Abstract 

This d i p l o m a thes i s dea l s w i t h i s sue o f c o m m e r c i a l real es ta te v a l u a t i o n T w o rea l es ta te wi l l be 

v a l u e d , n a m e l y the p r o d u c t i o n a n d s t o r a g e hal l a n d t he a d m i n i s t r a t i v e b u i l d i n g , w h i c h a re loca ted 

in a d i f f e r en t l oca t i ons . B o t h es ta tes wi l l be v a l u e d u s i n g t he i n c o m e a p p r o a c h . T h e i n c o m e a n d 

cos ts i n f o r m a t i o n wi l l be b a s e d o n t he c o n d u c t e d m a r k e t ana lys i s , w h i l e a l so b e i n g c o m p a r e d to 

the real da t a . T h e thes i s i tse l f wi l l be d i v i d e d in to f o u r par ts . T h e f i r s t par t o f d i p l o m a thes i s wi l l 

f o c u s o n the theo re t i c a l bas is . In t he s e c o n d part , t he p r o b l e m s wi l l be f o r m u l a t e d a n d goa l s o f the 

thes i s (in the f o r m o f hypo theses ) set . Next , b o t h rea l es ta te wi l l be d e s c r i b e d in deta i l a n d v a l u e d 

in a d i f f e r en t s i t ua t i ons tha t c o u l d o c c u r . T h e v a l u a t i o n p r o c e s s is c l ea r l y s h o w n in a va l id p r o c e s s 

m o d e l . A n d f ina l ly , t h e s e resu l t s wi l l be e va l ua t ed . 
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1 ÚVOD 

Investor má na realitním t r h u možnost i nves tova t d o rezidenčních nemovitých věci, n e b o 

komerčních nemovitých věci. M e z i rezidenční patří hlavně byty, a d o komerčních řadíme obchodní, 

výrobní n e b o skladovací p ros to ry , kanceláře a p o d . Pronájem komerčních nemovitých věcí přináší 

obvyk l e větší výnos, a le zároveň znamená také větší r i z i ko představující shánění nájemníků. 

K o m e r c e také často vyžaduje větší počáteční invest i c i . Je t e d y v o l b a i n ve s to r a , z d a zvolí bezpečnější, 

a le méně výnosnou invest i c i , n e b o půjde d o většího r iz ika . Důležitá je hlavně v o l b a lokal i ty . 

Diplomová práce pojednává o p r o b l e m a t i c e oceňování právě komerčních nemovitých věcí. 

Jedná se konkrétně o výrobě - skladovací areál a administrativní b u d o v u . Ob j ek t y by ly zrealizovány 

j a k o inves t i ce , kde výnosy p l y n o u z nájmů. 

Práce se skládá z několika částí. První část je obsáhlá a věnuje se teoretickému základu. 

J sou z d e popsány základní po jmy , které se k této p r o b l e m a t i c e pojí a j e potřeba je znát p r o lepší 

pochopení následujících k a p i t o l . Dále j s o u r o z v e d e n y komerční nemovité věci, je j i ch možný d r u h 

využití, a zmíněny j s o u i ce r t i f i kace b u d o v z p o h l e d u udržitelné výstavby. V další kap i to l e j s o u 

u v e d e n y jednotl ivé přístupy oceňování v ČR a v zahraničí. V ČR j s o u to dvě základní báze. První 

vychází z cenového předpisu, a druhá z tržního oceňování. Obě báze j s o u přesněji popsány, 

největší důraz je však k l a d e n na výnosový přístup ocenění vycházející z tržního oceňování. Při 

p o p i s u oceňování v zahraničí j s o u u v e d e n y i jednotl ivé oceňovací s t a n d a r d y používané v zahraničí. 

Na závěr této části je zmíněn procesní m o d e l . 

V následující části j s o u s t a n o v e n y f o r m u l a c e problémů a cíle řešení, kterými se b u d u dále 

zabývat. J sou z d e popsány o b a objekty , které b u d o u předmětem oceňování, a to 

výrobně - skladovací areál v Kuřimi a administrativní b u d o v a na ul ic i Dukelská Třída v Brně. 

Ob j ek t y j s o u popsány jak z provozního, tak ze stavebního h l ed i ska a je analyzována je j i ch loka l i ta . 

Zároveň je z h o d n o c e n a s i t uace nabídky na t r h u s tímto s e g m e n t e m t r h u . 

V další části je zdůvodněno použití jednotl ivých přístupu a m e t o d ocenění. 

Dále se zabývám již samotným oceňováním na základě zvoleného přístupu. Je popsáno 

několik situací, které m o h o u nastat , a každá je oceněna. Ocenění je doplněno validním procesním 

m o d e l e m , který přehledněji znázorňuje použitou bázi a přístup ocenění nemovitých věcí. 

V poslední částí je r e k a p i t u l a c e všech dosažených výsledků řešení a je v y h o d n o c e n o , z d a 

byly stanovené hypotézy správné. 
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2 TEORETICKÁ VÝCHODISKA PRÁCE 

Zpracování diplomové práce je založeno na teoretických předpokladech. Ne jp r ve j s o u 

objasněny základní po jmy , které j s o u důležité p ro pochopení následujících částí. Dále j s o u 

definovány komerční b u d o v y a je j i ch ce r t i f i kace . V další části se práce zabývá způsoby ocenění 

v České r e p u b l i c e a v zahraničí se zaměřením na výnosový přístup ocenění. J ako poslední část je 

objasněn procesní m o d e l . 

2.1 ZÁKLADNÍ POJMY 

2.1.1 Majetková práva 

Následujícími právy se zabývá zákon č. 89/2012 Sb., Zákon občanský zákoník, ve znění 

pozdějších předpisů (dále už p o u z e „občanský zákoník"). 

Vlastnické prá vo 

Občanský zákoník spec i f i ku je p o j e m „vlastnictví" j a ko : „Vše, co někomu patří, všechny jeho 

věci hmotné i nehmotné, je jeho vlastnictvím". [1] Dále říká, že vlastník má právo se svým m a j e t k e m 

nakládat svévolně, ovšem v mezích právního řádu, a vyloučit z t o h o j iné o s o b y . [1] 

Omezení vlastnického práva se p o p i s u j e v § 1013 až 1023 občanského zákoníku. Jedná se 

o následující položky: 

• vlastník se musí zdržet činností, co způsobí, že o d p a d , v o d a , h luk, s m r a d , kouř, či 

j iné podobné účinky v n i k n o u na p o z e m e k j iného vlastníka, 

• v případě, že se na j e h o p o z e m k u oc i tne cizí movitá věc, vydá ji vlastník p o z e m k u 

zpět maj i te l i movité věci, 

• p l o d y spadlé ze stromů a keřů na sousední p o z e m e k , náleží p o z e m k u , k a m p lod 

s p a d l , 

• zákon s t anovu j e p o v o l e n o u vzdálenost vysazení zeleně o d h ran i ce p o z e m k u 

a případné nakládání s t o u t o zelení, 

• vlastník p o z e m k u , má právo vyžadovat o d s o u s e d a upravení s t a vby na hran ic i 

p o z e m k u , ze které stéká v o d a , n e b o padá sníh n e b o led, 

• a další. [1] 
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Obecně je možno vlastnické právo vyjádřit s o u h r n e m : 

• právo věc užívat, a požívat její p l o d y a užitky, 

• právo s věcí d i s p o n o v a t , 

• právo věc držet. [16] 

Nabytí vlastnického práva může být přivlastněním, nálezem, přirozeným přírůstkem, 

umělým přírůstkem, smíšeným přírůstkem, vydržením, převodem a nabytím. [1] 

Věcná práva k věci cizí 

Věcná práva k věci cizí j s o u d l e občanského zákoníku následující: 

• právo s tavby , 

• věcná břemena, 

• zástavní právo. [1] 

Právo stavby 

P o z e m e k může být zatížen věcným právem k cizím věcem jiné o s o b y mít na n e b o p o d 

p o v r c h e m p o z e m k u s t a v b u . Týká se to s t a veb již zřízených, i d o s u d nezřízených. Právo s t a vby ne lze 

zřídit na p o z e m k u , který má odlišný účel využití o d využití s tavby . Právo s t a vby je věc nemovitá, 

a s t a vba vyhovující právu s t a vby je j e h o součástí. [1] 

Právo s tavby nabývá: 

• právní s m l o u v o u , 

• vydržením, 

• rozhodnutím orgánu veřejné m o c i . [1] 

Právo s tavby zřízené s m l o u v o u vzniká zápisem d o veřejného s e z n a m u . [1] 

Věcná břemena 

„Věc může být zatížena služebností, která postihuje vlastníka věci jako věcné právo tak, že musí 

ve prospěch jiného něco trpět nebo něčeho se zdržet." [1] Vlastník třeba může například zatížit svůj 

p o z e m e k ve prospěch sousedního p o z e m k u . [1] 

Služebnost nabývá s m l o u v o u . Stanový se povinný a oprávněný sub jek t . Povinný sub j ek t je 

n o s i t e l e m povinností, a je vlastníkem zatížené n e m o v i t o s t i . Oprávněný je n a o p a k t e n , kterému 

svědčí právo odpovídající věcnému břemenu. [16] 
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Věcná břemena se vymezují dvěma způsoby: 

• in r e m (změna oprávněného s u b j e k t u není v t o m t o případě relevantní, jelikož věcné 

břemeno se váže k n e m o v i t o s t i , n iko l i ke konkrétnímu oprávněnému sub jek tu ) , 

• in p e r s o n a m (zde se n a o p a k věcné břemeno váže ke konkrétnímu oprávněnému 

sub j ek tu . S j e h o smrtí věcné břemeno zaniká.) 

Obecně se věcná břemena dělí na : 

• věcná břemena s povinností kona t , 

• věcná břemena s povinností se zdržet, 

• věcná břemena s povinností trpět. 

Zástavní právo 

Při zajištění d l u h u zástavním právem v případě, že dlužník nesplní svůj závazek včas, má 

věřitel právo uspoko j i t se z výtěžku zpeněžením zástavy d o uvedené výše. Zástavou může být 

jakákoli věc, s níž se dá o b c h o d o v a t . Zástavní právo lze zřídit p o u z e v případě, že zástavnímu 

dlužníkovi v z n i k n e vlastnické právo t e p r v e v b u d o u c n u . Zřizuje se zástavní s m l o u v o u a po uhrazení 

pohledávky zaniká. Může mít různou p o d o b u , zejména pohledávka, cenné papíry, ochranné 

známky a p o d . [1][16] 

Vzn ik zástavního práva může být: 

• písemnou s m l o u v o u , 

• rozhodnutím s o u d u o schválení d o h o d y o vypořádání dědictví, 

• rozhodnutí s o u d u , 

• rozhodnutí správního úřadu, 

• zákon. [16] 

2.1.2 Cena a hodnota 

C e n a je používaný p o j e m p r o nabízenou, požadovanou n e b o skutečně z a p l a c e n o u částku 

za zboží n e b o službu. Ta to částka může, a le nemusí být zveřejněna. [7] 

O p r o t i t o m u h o d n o t a není nabízená, požadovaná n e b o skutečně zaplacená částka. „Je to 

ekonomická kategorie, vyjadřující peněžní vztah mezi zbožím a službami, které lze koupit, na jedné 

straně, kupujícími a prodávajícími na druhé straně." [7] H o d n o t a vyjadřuje užitek n e b o prospěch 

vlastníka daného zboží n e b o služby k d a t u , ke kterému se zjištění h o d n o t y provádí. [7] 
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Existu je řada c e n a h o d n o t . Odlišuj íse p o d l e t o h o , j a k j s o u def inovány. Je potřeba rozlišovat 

následující: 

Cena zjištěná 

V současnosti se c e n a zjištěná s t anovu j e na základě cenového předpisu, zákona 

č. 151/1997 Sb., Zákon o oceňování ma je tku a o změně některých zákonů (zákon o oceňování 

majetku) , ve znění pozdějších předpisů (dále už p o u z e „zákon o oceňování majetku" ) a na něj 

navazujících prováděcích vyhlášek. 

Celý p o s t u p výpočtu c e n y zjištěné je řízen m e c h a n i s m y a a l g o r i t m y příslušných právních 

n o r e m . Je potřeba t e n t o p o s t u p bezchybně dodržet. Zna l ce t e d y p rak t i cky vůbec nezajímá 

současné dění na t r h u , protože veškerá da ta , která potřebuje, j s o u součástí cenového předpisu. 

Cenový předpis byl vytvořen příslušnými i n s t i t u cem i na základě s ta t i s t i cky získaných dat . Na 

výpočet c eny zjištěné existují různé počítačové p r o g r a m y . [8] 

Cena obvyklá 

Dle zákona o oceňování ma j e t ku se o b v y k l o u c e n o u rozumí „ceno, která byla dosažena při 

prodeji stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování stejné, nebo obdobné služby 

v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění." [5] C e n a obvyklá se t e d y určí porovnáním 

se stejným n e b o podobným s u b j e k t e m na t r h u . [5] 

Zvažují se všechny o k o l n o s t i současné s i t uace na t r h u , avšak d o výše obvyklé c e n y se 

nepromítá zvláštní o b l i b a kupujícího n e b o prodávajícího, mimořádné o k o l n o s t i t r h u a osobních 

poměrů. M e z i mimořádné o k o l n o s t i t r hu lze zařadit například s tav tísně prodávajícího n e b o 

kupujícího. Obě s t r any by měly j e d n a t obezřetně a bez donucení. Osobní poměry j s o u rodinné, 

majetkové, n e b o j iné v z t a h y m e z i prodávajícím a kupujícím. [8][5] 

Cena reprodukční 

Reprodukční c e n a je c ena , za k t e r o u je možné pořídit s t e j nou n e b o p o r o v n a t e l n o u 

n e m o v i t o u věc ke dn i ocenění, bez odpočtu opotřebení. [7] 

Cena pořizovací 

Je také označována j a k o historická c ena . Jedná se o c e n u nemovité věci v době jejího 

pořízení, což je z p r a v i d l a d o b a jejího postavení. U pořizovací c e n y se neodečítá opotřebení. [7] 
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Cena časová 

Je také označována j a k o věcná h o d n o t a . Jedná se o reprodukční c e n u , sníženou 

o opotřebení. Významnou rol i z d e hraje stáří nemovité věci a i n tenz i t a využívání. Na časovou c e n u 

má také v l iv potenciální potřeba r e k o n s t r u k c e a tím i výše potřebných nákladů na o p r a v u . [7] 

Tržní hodnota 

Tržní h o d n o t a je požadovaným výstupem oceňování na tržní bázi. Určí se vyhotovením tří 

přístupů - porovnávacího, nákladového a výnosového. Výsledná h o d n o t a se stanoví provedením 

rekonc i l i a ce . Rekonc i l i a ce vychází z rozdílné váhy h o d n o t zjištěných jednotlivými přístupy. 

Rozložení těchto v a h je také rozdílné u nemovitých věcí odlišného využití (d ruhu) . Například 

u komerčního ob j ek tu nás b u d e nejvíce zajímat výnosová h o d n o t a , u rodinného d o m u b u d e mít 

t a to h o d n o t a a le minimální váhu . [8] 

2.1.3 Výměry staveb 

Zastavěná plocha stavby 

„Zastavěnou plochou stavby se rozumí plocha ohraničená ortogonálními průměty vnějšího líce 

svislých konstrukcí všech nadzemních i podzemních podlaží do vodorovné roviny. Izolační přizdívky se 

nezapočítávají." [6] 

Zastavěná plocha podlaží 

„Zastavěnou plochou podlaží se rozumí plocha půdorysného řezu v úrovni horního líce podlahy 

tohoto podlaží, vymezená vnějším lícem obvodových konstrukcí tohoto podlaží včetně omítky." [6] 

Podlahová plocha 

„Podlahovou plochou se rozumí plochy půdorysného řezu místností a prostorů stavebně 

upravených k účelovému využití ve stavbě, vedeného v úrovni horního líce podlahy podlaží, ve kterém se 

nacházejí. Jednotlivé plochy jsou vymezeny vnitřním lícem svislých konstrukcí stěn včetně jejich 

povrchových úprav (např. omítky)." [6] 

Obestavěný prostor stavby 

Obestavěný p r o s t o r j e v y m e z e n po stranách vnějšími líci s tavby, d o l e spodním lícem 

p o d l a h y v l . N P . V případě, že je p o d l a h a 1.NP n a d terénem, připočte se i p r o s t o r obestavěný 

podezdívkou. Nahoře, v části, kde je půda, je ohraničen horním lícem p o d l a h y půdy. V části, kde je 
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plochá n e b o šikmá střecha bez půdního p r o s t o r u , j e vnějším lícem střešní k ry t ina , n e b o dlažba 

u ploché střechy. 

2.1.4 Nájem 

Nájem je vyjádření prospěchu vlastníka nemovité věci v penězích. Je vztažen k určité časové 

j e d n o t c e , což bývá rok, čtvrtletí n e b o měsíc. Ve l i kos t výnosu je pak t e d y vyjádřena v Kč/časové 

období. [8] 

Rozlišujeme dva základní d r u h y nájemného: 

• tržní, 

• smluvní. 

P o d l e de f i n i c e mezinárodních oceňovacích standardů je tržní nájemné odhadovaná částka, 

za k t e r o u by nemovitá věc n e b o p r o s t o r v nemovité věci měl být p rona ja t v d e n ocenění, m e z i 

ochotným pronajímatelem a ochotným nájemcem, za obvyklých podmínek po řádném uvedení na 

t rh , kdy každý z n i ch j e d n a l vědomě, obezřetně a bez donucení. Tržní nájemné je ovl ivněno t r h e m 

stejného s e g m e n t u v d a n é lokalitě za obvyklých podmínek. Tržní nájemné se nejčastěji používá 

v případě, že je ob j ek t nově pronajímán, n e b o je pronajatý za nových podmínek. [8] [13] 

Smluvní nájemné vychází ze sjednaných platných s m l u v daného o b j e k t u . V ideálním 

případě by smluvní nájemné mělo odpovídat tržnímu, není to však podmínkou vždy. [8] 

Lze se se tka t i s p o j m e m prognózované nájemné, což je tržní nájemné očekávané 

v b u d o u c n o s t i . Platí, že se zvyšujícím se časovým o d s t u p e m klesá pravděpodobnost prognózy. [8] 

2.1.5 Katastr nemovitostí 

Katas t r nemovitostí j e veřejný s o u b o r údajů o nemovitých věcech v ČR. Je v y m e z e n 

zákonem č. 2 5 6 / 2 0 1 3 Sb., Zákon o ka tas t ru nemovitostí (katastrální zákon), ve znění pozdějších 

předpisů (dále p o u z e „katastrální zákon"), Z a h r n u j e s o u p i s s taveb , je j i ch pop i s , geometrické 

a polohové určení ( d ruh p o z e m k u , parcelní číslo, výměra parce ly , vybrané údaje o způsobu 

och rany , využití n e m o v i t o s t i a řada dalších). Součástí e v i d e n c e je i p o p i s vlastnických a j iných 

věcných práv k n e m o v i t o s t e m . [3][9][16] 

Katas t r j e z d r o j e m informací p ro daňové účely, k ochraně životního p r o s t r e d i a nerostného 

bohatství, chrání zájem památkové péče, p ro rozvo j území, dále slouží k oceňovacím účelům a pro 

vědecké, hospodářské a statistické účely. [3] 

16 



Obecně se dá ka tas t r nemovitostí rozdělit na : 

• s o u b o r geodetických informací (katastrální m a p a vč. číselného značení), 

• s o u b o r popisných informací ( i n f o r m a c e o katastrálním území, parcelách, stavbách, 

bytových a nebytových jednotkách, o vlastnících a j iných oprávněných, o věcných 

a j iných právech k nemovitým věcem), 

• d o k u m e n t a c e výsledků šetření a měření p ro vedení a o b n o v u s o u b o r u 

geodetických informací, 

• sbírku l ist in která o b s a h u j e rozhodnutí orgánů veřejné m o c i , s m l o u v y a j iné j i s t iny , 

na jejichž podkladě byl p r o v e d e n zápis d o ka tas t ru , 

• p r o t o k o l y o v k l a d e c h , záznamech, poznámkách a t d . [3][9] 

V ka tas t ru nemovitostí se evidují následující nemovité věci : 

• p o z e m k y v podobě parce l , 

• b u d o v y spojené se zemí pevným základem, a to : 

o budovy , kterým se přiděluje číslo popisné n e b o evidenční, 

o budovy , kterým se nepřiděluje číslo popisné n e b o evidenční a které ne j sou 

příslušenstvím j iné s tavby , která je evidována na stejné parce le , 

• j e d n o t k y vymezené p o d l e občanského zákoníku, 

• j e d n o t k y vymezené p o d l e zákona č. 72/1994 Sb., kterým se upravují některé 

spoluvlastnické v z t a h y k budovám a některé vlastnické v z t a h y k bytům 

a nebytovým prostorům a doplňují některé zákony (zákon o vlastnictví bytů), ve 

znění pozdějších předpisů, 

• právo s tavby , 

• n e m o v i t o s t i , o nichž to stanoví jiný právní předpis. [3] 

Vedení K N je založeno na několika zásadách: 

• zásada konstitutivní (všechny změny v K N vznikají, zanikají, n e b o se mění d n e m 

provedení v k l a d u či výmazu v K N s účinky ke dn i podání návrhu), 

• zásada dispoziční (katastrální úřad p r o v e d e vk l ad d o K N p o u z e na základě žádosti, 

n iko l i z vlastní vůle), 
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• zásada legal i ty (katastrální úřad zkoumá, z d a j s o u p r o zápis d o K N splněny veškeré 

podstatné náležitosti v s o u l a d u s platnými závaznými předpisy), 

• zásada pr io r i t y (pořadí zápisů d o K N se řídí p o d l e d o b y , ve k t e rou byl návrh doručen 

katastrálnímu úřadu), 

• zásada of ic ia l i ty (na návrh nabyva t e l e se d o K N zapíše právo vzniklé ze zákona), 

• zásada materiální pub l i c i t y (v případě, že je d o K N zapsáno právo věci, n i k o h o 

neomlouvá n e z n a l o s t zapsaného údaje, v případě, že zapsané údaje j s o u v s o u l a d u 

se skutečným právním v z t a h e m ) . [9] 

2.1.6 Nemovitá věc 

Ten to p o j e m je def inován v občanském zákoníku. Zákon de f i nu j e n e m o v i t o u věc v §498 

tak to : 

„(1) Nemovité věci jsou pozemky a podzemní stavby se samostatným účelovým určením, jakož 

i věcná práva k nim, a práva, která za nemovité věci prohlásí zákon. Stanoví-li zákon, že určitá věc není 

součástí pozemku, a nelze-li takovou věc přenést z místa na místo bez porušení její podstaty, je i tato věc 

nemovitá. 

(2) Veškeré další věci, ať je jejich podstata hmotná nebo nehmotná, jsou movité." [1] 

Z d e došlo ke změně o p r o t i starému zákonu č. 4 0 / 1 9 6 4 Sb., Občanský zákoník v minulém 

znění 1 .1 .2013-31.12.2013, k d e by la místo „nemovitá věc " definována „nemovitost". N e m o v i t o s t 

p o d l e starého občanského zákoníku j s o u p o z e m k y a s t avby spojené se zemí pevným základem. 

Nový občanský zákoník také změnil zásadu, že s t a vba je součástí p o z e m k u . [2][7] 

P o j e m nemovitá věc je stále a le někde označována j a k o n e m o v i t o s t , na což o d k a z u j e 

i katastrální zákon v § 1. 

Druhy nemovitých věcí 

Nemovité věcí lze na základě zákona o oceňování ma j e t ku rozdělit d o kategorií: 

• p o z e m k y , 

• s tavby, 

• trvalé po ros t y , 

• věcná práva k nemovitým věcem. [5] 
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Pozemky 

P o d l e katastrálního zákona se p o z e m k e m rozumí „část zemského povrchu oddělená od 

sousedních částí hranicí územní jednotky nebo hranicí katastrálního území, hranicí vlastnickou, hranicí 

stanovenou regulačním plánem, územním rozhodnutím, společným povolením, kterým se stavba 

umisťuje a povoluje, veřejnoprávní smlouvou nahrazující územní rozhodnutí, územním souhlasem nebo 

hranicí danou schválením navrhovaného záměru stavebním úřadem, hranicí jiného práva podle §19, 

hranicí rozsahu zástavního práva, hranicí rozsahu práva stavby, hranicí druhů pozemků, popřípadě 

rozhraním způsobu využití pozemků". [3] 

Rozdělení pozemků d le zákona o oceňování m a j e t k u : 

• stavební p o z e m k y , 

• zemědělské p o z e m k y evidované v ka tas t ru nemovitostí j a k o orná půda, c h m e l n i c e , 

v in ice , z a h r a d a , ovocné s a d y a trvalé travní po ros t y , 

• lesní p o z e m k y , které j s o u evidované v ka tas t ru nemovitostí j a k o lesní p o z e m k y , 

a zalesněné nelesní p o z e m k y , 

• p o z e m k y evidované v ka tas t ru nemovitostí j a k o vodní p lochy , 

• j iné p o z e m k y . [5] 

S p o j m e m p o z e m e k úzce souvisí p o j e m pa r ce l a . Pa r ce l a j e d l e katastrálního zákona 

definována j a k o : „pozemek, který je polohově a geometricky určen, zobrazen v katastrální mapě 

a označen parcelním číslem". [3] 

Stavby 

P o d l e zákona č. 183/2006 Sb., Zákon o územním plánování a stavebním řádu (stavební 

zákon), ve znění pozdějších předpisů (dále p o u z e „stavební zákon"), se s t a v b o u rozumí „veškerá 

stavební díla, která vznikají stavební nebo montážní technologií, bez zřetele na jejich stavebně technické 

provedení, použité stavební výrobky, materiály a konstrukce, na účel využití a dobu trvání. Dočasná 

stavba je stavba, u které stavební úřad předem omezí dobu jejího trvání. Za stavbu se považuje také 

výrobek plnící funkci stavby. Stavba, která slouží reklamním účelům, je stavba pro reklamu." [4] 

P o d l e účelu využití se s t avby dělí na : 

• obytné (s tavby určené převážně p r o bydlení, a to rodinné a bytové d o m y , hote ly , 

uby tovny , rekreační ob j ek t y atd.), 

• komerční (obchodní, průmyslové a administrativní ob jekty , s k l a d y atd.), 
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• zemědělské (pro živočišnou a r o s t l i n n o u p rodukc i ) , 

• další se specifickým účelem využití ( lomy, do ly , vodní nádrže atd.). 

Ta to práce je zaměřena na p r o b l e m a t i k u komerčních objektů. 

2.2 KOMERČNÍ NEMOVITÉ VĚCI 

Komerční nemovité věci ne j sou , na rozdíl o d rezidenčních nemovitostí, využívány pro 

vlastní potřebu bydlení. J sou z p r a v i d l a nakupovány za účelem p o d n i k a n i a pronájmu s myšlenkou 

dosažení z i s k u . Výši z i sku může ovšem ov l i vn i t n e o b s a z e n o s t o b j e k t u . Poptávku po komerčních 

o b j e k t e c h může zvýšit například dobře zvolená loka l i ta . 

M e z i komerční nemovité věci se řadí administrativní b u d o v y , b u d o v y p r o o b c h o d a služby, 

výrobní a skladové ob jek ty . M o h o u se s e m zařadit i nájemní d o m y , popřípadě hotelová zařízení. 

Některé ob j ek t y m o h o u k o m b i n o v a t několik druhů využití, takové ob j ek t y se nazývají polyfunkční 

ob jekty . [17] 

T v o r b a ceny komerční nemovité věci má jiný cha r ak t e r než t v o r b a c e n y rezidenční 

nemovité věci. Komerční nemovitá věc je závislá na hospodářské s i tuac i , která probíhá 

v přítomnosti, a le i která b u d e probíhat v b u d o u c n o s t i . V l i v má hospodářská s i tuace v t u z e m s k u 

i v zahraničí. 

2.2.1 Certifikace budov 

Hodnocení b u d o v má několik důvodů. Záměrem státní správy je snižování ekologické 

zátěže a úspora strategických surovinových zdrojů. Investoři a developeři očekávají j i s t ou 

m a r k e t i n g o v o u výhodu a uživatelé vidí snížení celkových nákladů a dopadů na životní prostředí, 

a zvýšení kval i ty vnitřního prostředí b u d o v y . [18] 

P ro cer t i f ikac i b u d o v není jediná globální ces ta . V e státech po celém světě se používá 

několik certifikací kval i ty. V U S A se používá m e t o d a LEED, k t e r o u vyvíjí o r g a n i z a c e U.S. G r e e n 

B u i l d i n g C o u n c i l , v e Velké Británii j e nejvíce rozšířená m e t o d a B R E E A M , k t e r o u vyvíjí výzkumný 

ústav B r i t i sh R e a s e a r c h E s t a b l i s h m e n t . Ve Franci i je používaná m e t o d i k a H Q E vytvořená C e n t r e 

Sc i en t i f i que et T e c h n i q u e d u Bätiment, v Německu j s o u to systémy D G N B a B N B . V Itálii, Španělsku 

a P o r t u g a l s k u se používají národní v e r z e m e t o d i k y SBToo l . [18] 

Z mezinárodní m e t o d i k y SBToo l , které vyvíjí o r g a n i z a c e In te rna t iona l Init iat ive f o r 

a S u s t a i n a b l e Bui l t E n v i r o m e n t (iiSBE) v z n i k l a m e t o d i k a p ro Českou r e p u b l i k u S B T o o l C Z , která je 

výsledkem výzkumu cen t r a C IDEAS a C e n t r a udržitelné výstavby b u d o v S U B S T A N C E při Katedře 
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konstrukcí pozemních s t a v e b na Fakultě stavební ČVUT v P raze . Ta to m e t o d i k a se zabývá certifikací 

administrativních b u d o v , bytových a rodinných domů a školských b u d o v . Další možnost je 

ce r t i f i kace B R E E A M vytvořená ve Velké Británii s p o d t y p e m p r o Českou r e p u b l i k u B R E E A M E u r o p e 

C o m m e r c i a l 2 0 0 9 , který se zaměřuje na ob jek ty administrativní, obchodní a výrobní. Třetí 

v a r i a n t o u je ce r t i f i kace LEED používaná p r o zelené b u d o v y t y p u n o v o s t a v e b kancelářských b u d o v , 

průmyslových objektů, rezidenčních d o 4 pater , obchodních b u d o v , škol, zařízení zdravotní péče, 

logistických s t aveb a ubytovacích zařízení. [18][19][20] 

Všechny certifikáty používají podobné hodnotící f ak to r y . Jisté rozdíly v n i ch a le n a l e z n e m e . 

LEED se zaměřuje spíše na správné hospodaření b u d o v y s e n e r g i e m i a na celkové snížení spotřeby 

těchto ene rg i i , o p r o t i t o m u B R E E A M spíše hodnotí d o p a d b u d o v y na životní prostředí. C o se týče 

rozdílu v p r o c e s u , B R E E A M vyžaduje zapojení kvalifikovaného p o s u z o v a t e l e , ce r t i f i kace LEED ale 

může být dosaženo bez odborníka s kvalifikací spec i f i cky p r o LEED. [19][21] 

2.2.2 SBToolCZ 

S B T o o l C Z je česká m e t o d i k a hodnotící kva l i tu b u d o v , která p o s u z u j e v l a s tnos t i b u d o v y 

a okolí ve vazbě k udržitelnému rozvo j i . N a základě těchto informací b u d o v a d o s t a n e j e d e n ze tří 

certifikátů: bronzový, stříbrný, n e b o zlatý. R o z s a h kritérii se liší p o d l e t ypu b u d o v y . [18] 

Cíle m e t o d i k y j s o u : 

• zmírnění dopadů s t a veb na životní prostředí, 

• snížení energetické náročnosti b u d o v , 

• vytvoření dobrého a zdravého vnitřního prostředí b u d o v , 

• zhodnocení b u d o v v rámci dalších aspektů obsažených v ob l as t i udržitelné 

výstavby, 

• poskytnutí certifikátu o s o u l a d u s t a vby s p r i n c i py udržitelné výstavby, 

• s t i m u l a c e poptávky po udržitelných budovách. [18] 

S t ruk tu ra hodnocených kritérií p r o administrativní b u d o v y je rozdělena d o čtyř základních 

s k u p i n : 

• environmentálni kritéria (životní prostřední) 

o spotřeba primární ene rg i e , potenciál globálního oteplování, potenciál 

okyselování prostředí, potenciál e u t r o f i z a c e prostředí, potenciál ničení 

ozonové vrstvy , potenciál t v o r b y přízemního o z o n u , využití zeleně na 
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budově a p o z e m k u , spotřeba pitné vody , použití konstrukčních materiálů 

při výstavbě, použití certifikovaných materiálů, využití půdy, zachycení 

dešťové vody , výroba obnovitelné e n e r g i e a chlazení, [18][20] 

• sociální kritéria ( nebo také sociálně-kulturní) 

o vizuální a akustický k o m f o r t , tepelná p o h o d a v letním a zimním období, 

zeleň v interiéru, pozitivní s t i m u l a c e vnitřním prostředím, bezbariérový 

přístup, f l ex ib i l i t a využití budovy , prostorová e fekt i v i ta , využití exteriéru 

budovy , zdravotní nezávadnost materiálů, d o p r a v a a bezpečnost v budově, 

[18][20] 

• e k o n o m i k a a m a n a g e m e n t 

o náklady životního cyk lu , fac i l i ty m a n a g e m e n t , zajištění provádění 

a provozní d o k u m e n t a c e a m a n a g e m e n t tř íděného d o p a d u , [18][20] 

• loka l i ta ( nevs tupu je ovšem d o výsledného certifikátu kvality) 

o d o s t u p n o s t veřejných míst p ro re l axac i , d o s t u p n o s t služeb, d o s t u p n o s t 

veřejné d o p r a v y , živelná r iz ika , b i od i v e r z i t a a bezpečnost b u d o v y a okolí. 

[18][20] 

2.2.3 BREEAM Europe Commercial 2009 

Cer t i f i kace B R E E A M má několik podtypů p o d l e místa a d r u h u s tavby . V České r e p u b l i c e se 

využívá p o d t y p B R E E A M E u r o p e C o m m e r c i a l 2 0 0 9 , který se zaměřuje na ob j ek t y administrativní, 

obchodní a výrobní. Upravená v e r z e B R E E A M In te rna t iona l je možné využít i p r o j iné t ypy nových 

b u d o v . Stejně j a k o s t a n d a r d S B T o o l C Z k l ade důraz na t r v a l ou udržitelnost výstavby. Jde o nejstarší, 

a v současnosti také nejrozšířenější cer t i f ikac i v ob las t i e n e r g e t i c k y úsporných a udržitelných 

b u d o v . [19][20] 

C e l k e m je pět možných úrovní ce r t i f i kace B R E E A M . Pass (vyhovující), g o o d (dobrá), ve r y 

g o o d (ve lmi dobrá), exce l l en t (výborná), o u t s t a n d i n g (mimořádná) . [20] 

P o d l e v l i vu na životní prostředí j e hodnocení rozděleno d o devíti kategorií: 

• e n e r g i e (energetická účinnost a důraz na zamezení plýtvání energií), 

• zdraví a p o h o d a prostředí (denní osvětlení a možnost přirozeného větrání apod. ) , 

• materiály (použití materiálů s nízkým d o p a d e m na životní prostředí), 

• m a n a g e m e n t (environmentálni d o p a d y výstavby), 
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• znečišťující látky (použití vhodného ch l ad i v a , e m i s e sloučenin N O x (ox idy dusíku)), 

• využití půdy a e k o l o g i e (zmírnění d o p a d u na životní prostředí), 

• d o p r a v a ( d o s t u p n o s t veřejnou d o p r a v o u a p o d p o r a ekologických způsobů d o p r a v y 

a pod.) , 

• o d p a d (stavební o d p a d y , využití r e cyk l ace apod. ) , 

• v o d a (úsporné spotřebiče a opatření d e t e k c e úniku vody ) . [20] 

2.2.4 Certifikace LEED 

Cer t i f i kace LEED ( L e e d e r s h i p in Ene rgy a n d E n v i r o n m e n t a l Des ign) je certifikační p r o g r a m 

p r o zelené b u d o v y v ob l as t i environmentálne šetrných a udržitelných b u d o v . Je uznáván j a k o 

měřítko p ro návrh, výstavbu a provozování zelených b u d o v . Vzn ik l v r o ce 2 0 0 0 ve Spojených 

státech amerických. Ce r t i f i kace LEED má několik podtypů p o d l e d r u h u s tavby . V České r e p u b l i c e 

se nejčastěji používá p o d t y p LEED C o r e & She l l , který j e určený p ro výstavbu, kde je více než 50 % 

p l o c h určeno k pronájmu. V opačném případě, kde je méně než 50 % p l o c h určeno k pronájmu, je 

vhodný p o d t y p LEED f o r N e w C o n s t r u c t i o n . [19][20] 

Certifikáty j s o u rozděleny d o čtyř oblastí: ce r t i f i ed (certifikováno), s i l ver (stříbrný), g o l d 

(zlatý), p l a t i n i u m (platinový). [19][20] 

Hodnocení p ro n o v o s t a v b y administrativních b u d o v je rozděleno d o následujících 

kategorií: 

• loka l i ta , 

• hospodaření s v o d o u , 

• e n e r g i e a ovzduší, 

• materiály a zd ro je , 

• kva l i ta vnitřního prostředí, 

• inovace , 

• místní pr ior i ty . [19][20] 
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2.3 BÁZE OCEŇOVÁNÍ NEMOVITÝCH VĚCÍ V ČR 

V podmínkách ČR j s o u dvě báze oceňování nemovitých věcí, a to : 

• oceňování d l e cenového předpisu, kde výsledkem je c e n a zjištěná, která bývá také 

označována j a k o administrativní či úřední, 

• „tržní" oceňování, kde výsledkem je tržní h o d n o t a , n icméně v j e h o rámci se 

můžeme se tka t i s výsledky, které m o h o u představovat j iné t ypy h o d n o t 

Rozdíl m e z i těmito dvěma způsoby oceňování je následovný: 

V případě oceňování d l e cenového předpisu (označováno také j a k o administrativní n e b o 

také úřední oceňování) j e výsledkem c e n a zjištěná. 

Výsledkem tržního oceňování je většinou tržní h o d n o t a . P o d s t a t a tržního oceňování 

spočívá v hledání a následně zužování pásma, k d e hledaná h o d n o t a leží, a to pomocí tří základních 

přístupů - nákladového, porovnávacího a výnosového. N a základě těchto tří h o d n o t se následně 

p r o v e d e r ekonc i l i a ce . D le využití (d ruhu) nemovité věci má každý přístup j i n o u procentuální v áhu . 

Výsledná h o d n o t a se p r o v e d e j a k o vážený průměr h o d n o t jednotl ivých přístupů. [8] 

Z d r o j e m da t j e analýza t r h u ve vybraném užším s e g m e n t u t r h u . Analýzu musí h o d n o t i t e l 

provést a je t e d y součástí oceňovacího p r o c e s u . Na základě analýzy může h o d n o t i t e l provést 

o d h a d ceny . Při tržním oceňování se p o s t u p u j e v s o u l a d u s Mezinárodními či Evropskými 

s t a n d a r d y , které ne j sou a le přeloženy d o češtiny. Institut oceňování m a j e t k u při Vysoké škole 

ekonomické v P r aze t e d y sestav i l S t a n d a r d ON-1 p r o oceňování nemovitostí tržní h o d n o t o u , který 

z Mezinárodních a Evropských standardů vychází. P ro s t a n d a r d y je typické, že přesně nedefinují 

p o s t u p n e b o kons tan t y , kterých se musí h o d n o t i t e l držet, nýbrž definují, jakým podmínkám musí 

výsledek v yhovova t . [8] 

Zkráceně řečeno, Evropské a Mezinárodní s t a n d a r d y dávají o d h a d c i d o jisté míry v o l n o s t 

a spoléhají na j e h o o d b o r n o s t , zatímco při výpočtu pomocí oceňovacího předpisu se musíme 

striktně držet pevně danými da ty a a l go r i tmy . Jestliže j d e a le o ocenění, které by mělo sloužit čistě 

úředním potřebám, kde by měl být prezentován p o u z e jediným administrativně doloženým číslem, 

je úřední pojetí vhodnější. [8] 

2.4 OCEŇOVÁNÍ DLE CENOVÉHO PŘEDPISU 

K oceňování d l e cenového předpisu se vz t ahu j e zákon č. 151/1997 Sb., Zákon o oceňování 

ma je tku a o změně některých zákonů (zákon o oceňování majetku) , ve znění pozdějších předpisů 
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a vyhláška č. 4 4 1 / 2 0 1 3 Sb., Vyhláška k provedení zákona o oceňování ma j e t ku (oceňovací vyhláška) 

(dále j e n oceňovací vyhláška). 

2.4.1 Oceňování pozemků 

Pozemky j sou rozděleny dle § 9 zákona o oceňování majetku na p o z e m k y stavební, zemědělské, 

lesní, vodních p loch a jiné. Zákon o oceňování ma j e t ku v § 10 až 13 přesněji definuje způsob ocenění. 

Přesný pos tup je však zveřejněn v oceňovací vyhlášce. [5] 

Nejdůležitější podk lad při oceňování stavebních pozemků je cenová mapa stavebních pozemků. 

Není-li stavení pozemek oceněn v cenové mapě, ocení se součinem základní ceny za 1 m 2 (cenové mapy) 

a výměry p o z e m k u . Základní cena musí být upravena o vliv po lohy , možnost využití p o z e m k u a další 

vlivy působící na atraktivitu p o z e m k u . Pokud není cenová mapa pro danou lokal itu zpracována, určí se 

cena na základě porovnání s cenami obdobných pozemků v dané obc i , nebo srovnatelných obcích. Při 

srovnání se vychází ze shodného účelu využití, po lohy v obci a vybavenost i p o z e m k u . [5] 

Podrobným oceňováním pozemků, v případě, že není zpracována cenová mapa , se zabývá druhá 

část oceňovací vyhlášky. Jsou rozlišeny obce vyjmenované a nevyjmenované. Dle § 3 se vyjmenované 

obce , nebo její oblast i v t a b . č. 1 přílohy 2 oceňovací vyhlášky, ocení uvedenou základní cenou v Kč za 

m 2 . Obce nevyjmenované v t a b . č. 1 v příloze č. 2 oceňovací vyhlášky se ocení j ako součin následujících 

hodnot : 

• Základní cena stavebního pozemku v Kč za m 2 uvedená v t a b . č. 1 přílohy 2 oceňovací 

vyhlášky 

• d až 06, což j sou hodno t y kvalitativního pásma jednotlivých znaků obce, ve kterém se 

pozemek nachází. Jsou t o vel ikost obce ( d ) , hospodářsko-správní význam obce (O2), 

po loha obce (O3), technická infrastruktura v obce (O4), dopravní obslužnost obce (O5), 

občanská vybavenost v obci (OÔ). [6] 

Upravená základní cena stavebního p o z e m k u , který je evidovaný v katastru nemovitostí j ako 

druh zastavěná p locha a nádvoří, nebo pozemek , který je tímto účelem již užívaný, a p o z e m k y 

vjednotném funkčním celku, se vypočte j ako součin základní ceny stavebního p o z e m k u v Kč za m 2 

(základní cena je stanovená dle § 3 oceňovací vyhlášky) a indexu cenového porovnání. Index cenového 

porovnání se vypočítá j ako součin indexu trhu, indexu omezujících vlivů p o z e m k u a indexu polohy. 

Přesný výpočet je uveden v § 4 oceňovací vyhlášky. [6] 
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2.4.2 Oceňování staveb 

P o d l e oceňovací vyhlášky lze s t a v b u ocen i t nákladovým způsobem, kombinací 

nákladového a výnosového způsobu a porovnávacím způsobem. [6] 

Nákladový způsob 

Ocenění nákladovým způsobem je s t a n o v e n o d l e § 10 ,11 a 12 oceňovací vyhlášky. 

C e n a s t avby se vypočte vynásobením c e n y s t a vby v Kč určené nákladovým způsobem 

a k o e f i c i e n t e m úpravy ceny p r o s t a v b u d l e p o l o h y a t r h u . C e n a s t a vby v Kč určená nákladovým 

způsobem je součin h o d n o t : 

• Základní c e n a upravená v Kč za měrnou j e d n o t k u , k t e r o u určuje d r u h a účel užití 

s tavby p o d l e § 12 až 21 oceňovací vyhlášky. 

o Základní cena v Kč za m 3 obestavěného prostoru se násobí koeficienty, které 

j sou odlišné na základě druhu objektu. [6] 

• Počet měrných j edno tek stavby 

• Opotřebení stavby 

o Opotřebením stavby se zabývá § 30 oceňovací vyhlášky a je s t a n o v e n o p o d l e 

přílohy č. 21 oceňovací vyhlášky. 

o Opotřebení může být m e t o d o u lineární, n e b o a n a l y t i c k o u . Při použití 

lineární m e t o d y se opotřebení rovnoměrně rozdělí na ce l ou d o b u 

životnosti, analytická m e t o d a využívá výpočet opotřebení na základě 

cenových podílů konštrukcia vybavení. [6] 

Kombinace nákladového a výnosového způsobu 

Dle odst. 1 § 31, oceňovací vyhlášky se cena stavby určí kombinací nákladového a výnosového 

způsobu v případě, že c e n a se určí nákladovým způsobem p o d l e § 12, a pokud k datu ocenění: 

• Je celá stavba pronajatá 

• Je částečně pronajatá, jde-li o stavbu typu F, H, J , K, R, S, Z posle přílohy č. 8 oceňovací 

vyhlášky, nebo typu C, I, J , pod le přílohy č. 9. oceňovací vyhlášky 

• Není stavba pronajatá, ale jde o stavbu typu F, H, J , K, S, R, Z pod le přílohy č. 8 oceňovací 

vyhlášky, nebo typu C, I, J , pod le přílohy č. 9. oceňovací vyhlášky a její stavebně technický 

stav to umožňuje [6] 
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Za plochy, které nejsou pronajaté, se nájemné určí ve výši obvyklého nájemného. 

Cena staveb uvedených v § 31 se pod le § 32 určí výnosovým způsobem jako podíl ročního 

nájemného v Kč a míry kapital izace v procentech, která je uvedená v příloze č. 22. Tento podíl se 

následně vynásobí stem. 

Výše nájemného se určí z nájemních smluv, když nejsou k d ispoz ic i , využije se § 2 odst. 1 zákona 

o oceňování majetku. [6] 

Porovnávací způsob 

Porovnávacím způsobem lze ocen i t s t a vby vyhovující podmínkám § 35 až 37 oceňovací 

vyhlášky. Je to rodinný dům, rekreační cha lupa a rekreační d o m e k (§ 35), rekreační chata a zahrádkářská 

chata (§ 36) a garáž (§ 37). 

Cena stavby určená porovnávacím způsobem se vypočítá j ako součin hodnot : 

• Obestavěný prostor stavby v m 3 

• Základní cena upravená stavby v Kč za m 3 

o Základní cena upravená stavby v Kč za m 3 je součin základní ceny v Kč za m 3 

(dle tabu lky č. 1 v příloze č. 24 oceňovací vyhlášky) a indexu konstrukce 

a vybavení 

o Tato cena je odlišná na základě druhu objektu 

• Index t rhu, který se určí pod le § 4 odst. 1 oceňovací vyhlášky 

• Index po lohy p o z e m k u , na kterém se stavba nachází pod le § 4 odst. 1 oceňovací 

vyhlášky [6] 

2.5 TRŽNÍ OCEŇOVÁNÍ 

2.5.1 Trh nemovitých věcí 

Základním a nezbytným předpokladem p ro oceňování nemovitých věcí j e z n a l o s t t r h u 

nemovitých věcí. T r h nemovitých věcí lze rozdělit na objekty , účastnící se sub j ek t y a vzájemné 

v z t a h y m e z i n i m i . Ob j ek t y j s o u nemovité věci, r e spek t i v e vlastnická práva k n i m . Sub jek t y j s o u dva , 

a to prodávající, kteří j s o u vlastníci nějaké n e m o v i t o s t i a chtějí ji p roda t , a kupující, kteří se n a o p a k 

chtějí stát vlastníky. Kupující chce , aby m u nemovitá věc přinášela užitek. A to ať j d e o byt, kancelář, 

n e b o s k l a d . J iný užitek může představovat koupě nemovité věci za účelem pronájmu. Poptávka po 

nemovitých věcech nemusí být p o u z e je j i ch koupě, a le i výstavba. Z d e se sub j ek t poptávající 
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n e m o v i t o u věc stává stavebníkem a kupní c e n a je p o u z e c e n a stavebního p o z e m k u . Další náklady 

j s o u spojené s výstavbou s tavby . Z p o h l e d u vlastníka nemovité věci (prodávajícího) platí, že prodá 

n e m o v i t o u věc v případě, k d y m u už nepřináší užitek. T r h s nemovitými věcmi je t e d y především 

t r h e m s p l o c h a m i a p ros to r y , které lze využívat. Dalším charakteristickým z n a k e m je, že j de o t rh 

s použitým zbožím. [8][9] 

T rh s nemovitými věcmi se odličuje o d t r h u s běžným zbožím. Jedná se o t r h nedokonalý. 

Každá nemovitá věc je svým způsobem jedinečná. Je nepřenosná, takže sdílí o s u d své lokal i ty . Lze 

ji přirovnat k výrobku „na zakázku". Nemusí vždy sloužit k uspokojení potřeb vlastníka, a le může 

působit j a k o prostředek k poskytování služeb. N a t r h s nemovitými věcmi má přístup každý, a le 

jelikož se t rh přirozeně dělí p o d l e dílčích segmentů, j a k o je rozpočtové omezení, s tav a t yp 

n e m o v i t o s t i , působení, o b s a z e n o s t a td . , a t ím potencionálním kupujícím přístup znesnadňuje. A b y 

byl t rh dokonalý, m u s e l by být transparentní a čitelný, zboží by se nesmělo lišit kva l i tou a m u s e l a 

by f u n g o v a t vzájemná z a s t u p i t e l n o s t . [8] 

P o d l e Duška se při analýze t r h u nemovitých věcí z p r a v i d l a sledují dvě ka t ego r i e údajů. 

Zaprvé j d e o sociální a ekonomická d a t a . S e m lze zařadit vývoj HDP , in f lace , hospodářský cyk lus , 

míru a s t r u k t u r u nezaměstnanosti , počet obyva t e l , kupní sílu a také vývoj úrokových s a z e b . [9] 

D r u h o u s k u p i n u tvoří i n f o r m a c e o t r h u nemovitých věcí. Jde převážně o následující 

ukaza te l e : 

• ve l i kos t t r h u (celkové množství nemovitostí daného cha rak te ru ) , 

• roční přírůstek nabídky ( demo l i c e , dokončené, rozestavěné a připravované 

projekty) , 

• realizovaná poptávka ( m 2 pronajatých, r e sp . prodaných nemovitých věcí), 

• míra n e o b s a z e n o s t i ( p rocen t a nepronajatých nemovitých věcí z celkového počtu 

v daném s e g m e n t u ) , 

• nájemné, kupní ceny , 

• míra výnosnosti , 

• stavební náklady/ náklady stavebních prací. [9] 
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2.5.2 Subjekty vyskytující se na trhu s nemovitými věcmi 

M e z i ne jdu ležitější sub j ek t y patří prodávající a kupující. Ti uzavírají kupní s m l o u v u a vytvářejí 

t ím t r h v úzkém s lova s m y s l u . O t r h u hovoříme t ehdy , vytváří-li ho větší množství prodávajících 

a kupujících, n iko l i p o u z e ojedinělí prodávající, r e sp . kupující. Ke stanovení tržních c en dochází 

právě na základě střetu nabídky a poptávky, který ty to dva sub j ek t y vytvářejí. [9] 

Pronajímatel a nájemce j s o u další dva sub j ek t y na t r h u nemovitostí. N a rozdíl o d p rode j e 

nemovitostí, není předmětem změna vlastnického práva n e m o v i t o s t i , nýbrž právo n e m o v i t o s t za 

nějakou úplatu užívat. Pronajímatel nabízí t e d y n e m o v i t o s t k pronájmu, a nájemce ji následně za 

úplatu užívá. Úplatě se říká nájem, n e b o v případě zemědělských pozemků pacht . [9] 

Realitní makléři představují významnou rol i p r o t rh nemovitých věcí. Ujímají se ro le 

prostředníka m e z i prodávajícími a kupujícími, r e sp . m e z i pronajímateli a nájemci. Ti se zajímají 

0 t r h na konkrétním místě v konkrétním čase a nabídku i poptávku nemovitostí shromažďují. Často 

1 nabízené n e b o poptávané n e m o v i t o s t i s a m y vyhledávají p r o svůj zisk, který si vytvářejí pomocí 

provizí z p r o d e j e n e m o v i t o s t i . Realitní makléři využívají svých znalostí a k n o w h o w často i k j iným 

činnostem j a k o je poradenství při k o u p i či p rode j i n e m o v i t o s t i , převod vlastnických p r ávv ka tas t ru 

nemovitostí, n e b o správa nemovitých věcí. M n o h d y se zabývají i oceňováním nemovitých věcí, z d e 

a le může dojít ke střetu zájmu vůči je j i ch hlavní činnosti. [9] 

Dalším s u b j e k t e m j s o u banky. B a n k y poskytují úvěry určené k f inancování nemovitostí. Je 

z d e i specifický d r u h bank, tzv. Hypoteční banky . J sou to banky , které poskytují hypoteční úvěry. 

Hypoteční úvěr „je úvěr, jehož splacení včetně příslušenství je zajištěno zástavním právem k nemovitosti, 

i rozestavěné." [9] Výše úvěrů je rozdílná na základě různých kritérií. [9] 

P o d o b n o u rol i j a k o b a n k y i když v d a l e k o menší míře mají leasingové společnosti. [9] 

Důležitou rol i hraje stát, který vytváří právní prostředí, na jehož pozadí t r h s nemovitými 

věcmi f ungu j e . [9] 

2.5.3 Nabídka a poptávka 

Nabídku a poptávku na t r h u tvoří prodávající a kupující. N a jedné straně je ochotný 

prodávající. Čím b u d e vyšší c e n a nemovité věci, o c h o t a prodávat se zvyšuje a p o r o s t e i počet 

prodávajících. N a o p a k když b u d e c e n a nižší, o c h o t a prodávajících b u d e k lesat . P r o d e j nemovité 

věci může nas ta t t ehdy , když maj i te l i přestane přinášet užitek, kapacitně nestačí, n e b o již 

n e v y h o v u j e loka l i ta . Dalším f a k t o r e m podporujícím nabídku je také výstavba za účelem následného 

z i sku z p rode j e , kde vlastníkem je d e v e l o p e r . [8][10] 
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O p r o t i t o m u na druhé straně ochotný kupující c h c e získat n e m o v i t o u věc, a b y m u přinášela 

užitek v podobě bydlení, n e b o i místa p ro podnikání. A l t e r n a t i v o u ke k o u p i může být v t o m t o 

případě i pronájem. Čím b u d e c e n a vyšší, t ím b u d e menší zájem ze s t r any kupujících n e m o v i t o s t 

koup i t . N a o p a k u nízké ceny, b u d e zájem velký. [8][10] 

Ideální s tav nabídky a poptávky je rovnovážná c ena , což je průsečík křivek nabídky 

a poptávky. Jedná se o c e n u , kdy j s o u relativně spokojení prodávající i kupující. [8] 

2.5.4 Analýza nejvyššího a nejlepšího využití majetku (HABU) 

Název vychází z anglického „Highest A n d Best Use" , zkráceně H A B U . Jedná se o první k rok 

výpočtu tržní h o d n o t y , používán v mezinárodních oceňovacích s t a n d a r d e c h . P o d l e O r t a lze nejvyšší 

a nej lepší využití ma j e t ku d e f i n o v a t j a k o „takové využití majetku, které je v souladu se zákonem, je 

technicky proveditelné, investičně (finančně) možné, u komerčně využívaného majetku takové, které 

zajišťuje nejvyšší výnos a jehož výsledkem je dosažení maximální hodnoty majetku." [10] 

J sou a le případy, k d e neznamená, že nejvyšší výnos je i nejlepší využití. Jako příklad se dá 

uvést f i r m a , které p r o n a j m e m e p r o s t o r y na výrobu t e c h n o l o g i e , která a le zničí pronajaté p ros to r y . 

Jedná se například o nějakou c h e m i c k o u výrobu, n e b o výrobu s velkými otřesy a rázy. Další případ 

je třeba r e s t a u r a c e s vysokým g o o d w i l l e m , který se a le může časem změnit na badw i l l a způsobí 

tak nehmotné škody. (Jako g o o d w i l l se označuje třeba právě r es t au race , co má dobré v z t a h y se 

zákazníky, jméno f i r m y a zkušené zaměstnance). [10] 

Při analýze hodnot íme následující kritéria: 

• dodržení právních předpisů, 

• technická p roved i t e l nos t , 

• investiční p roved i t e l nos t , 

• maximální z i s kovos t . [10] 

Dodržení právních předpisů: 

Z d a ma je tek splňuje všechny zákony, nařízení a n o r m y , z d a je řádně z a n e s e n v ka tas t ru 

nemovitostí, řádně zkolaudován a využíván v s o u l a d u s kolaudací, dále je maj i te l p o v i n e n p o d l e 

stavebního zákona se o t u to n e m o v i t o s t řádně s tara t . [10] 

Technická proveditelnost: 

N e m o v i t o s t nesmí být f yz i cky an i morálně zastaralá, a musí být pravidelně udržována. Zde 

rozlišujeme fyzické zastarání, což znamená, že n e m o v i t o s t j e t e c h n i c k y dožitá a je potřeba ji nejlépe 
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z r e k o n s t r u o v a t , a b y měla opět původní potenciál. Morálně zastaralá n e m o v i t o s t z a s e neladí 

s aktuálními t r endy . Například lokálnítopidla se už j a k o primární zdro j v y t ápěn í ve většině případů 

již neužívají. N a h r a d i l j e t r e n d ústředního vytápění. Stejně tak mizí pavlačové bytové d o m y . [10] 

Investiční proveditelnost: 

Z d a není inves t i ce podmíněna vysokými investičními náklady, které by z n a m e n a l y , že se 

inves t i ce vrátí za ve l i ce d l o u h o u d o b u , n e b o vůbec. [10] 

Maximální ziskovost: 

Nájemné by mělo odpovídat skutečnému tržnímu ná jemnému tak, že nahradí náklady 

vlastníka na nájem obdobně využitelné n e m o v i t o s t i . [10] 

Závěrem analýzy může být: 

• Využití ma j e t ku je v s o u l a d u s nejlepším a nejvyšším využitím - splněna všechna 

kritéria 

• Využití ma j e t ku je j e h o nejlepším využitím s výhradou - splněna tři ze čtyř kritérií 

(musíme vypočítat náklady potřebné k uvedení ob j ek tu d o s o u l a d u s nejlepším 

a nejvyšším využitím) 

• Ma je tek není využíván v s o u l a d u s j e h o nejlepším a nejvyšším využitím - není 

splněno více než j e d n o n e b o d o k o n c e všechna kritéria (v první etapě ve spolupráci 

se z a d a v a t e l e m ocenění (popř. dalšími účastníky) n a m o d e l u j e nejlepší a nejvyšší 

využití, v e druhé etapě se vyčíslí náklady potřebné p ro uvedení ma j e t ku d o s tavu , 

který umožňuje nejlepší a nejvyšší využití). [10] 

Současně s analýzou nejlepšího a nejvyššího využití se musí provést i analýza kval i ty 

nájemních vztahů. 

2.6 PŘÍSTUPY TRŽNÍHO OCEŇOVÁNÍ NEMOVITÝCH VĚCÍ V ČR 

Pro zohlednění cenotvorných faktorů, by lo vytvořeno několik oceňovacích přístupů, které 

j s o u založeny na j e d n o m z následujících principů: 

• porovnávací přístup ( resp. srovnávací hodno ta ) , 

• nákladový přístup (tzv. věcná hodno ta ) , 

• výnosový přístup (tzv. výnosová hodno t a ) . [9] 
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V o l b a vhodných přístupů ocenění a určení tržní h o d n o t y je individuální záležitost p o d l e 

konkrétních podmínek předmětu ocenění. [9] 

2.6.1 Porovnávací přístup 

Nazývá se porovnávací, srovnávací n e b o také komparativní přístup, z anglického názvu 

M a r k e t m e t h o d n e b o M a r k e t a p p r o a c h . Vychází z porovnávání předmětu ocenění se stejným n e b o 

obdobným předmětem a z c e n y sjednané při j e h o p rode j i . Údaje o zrealizovaných cenách 

nemovitostí j s o u a le p rak t i cky nedostupné, a navíc m o h o u být zkreslené. Zkreslení může vycházet 

z p r o d e j e m e z i příbuznými n e b o m e z i spřízněnými právnickými o s o b a m i . Může se j e d n a t o p rode j 

p r o legal izac i špinavých peněz a p o d . [7] 

Může se vycházet z nabídek inze rce , které j s o u aktuální ke dn i ocenění. Z d e je ale 

p r a v i d l e m , že c e n a nabízené n e m o v i t o s t i je z p r a v i d l a vyšší, než jaká b u d e výsledně dosažena. Při 

postupném sledování j e zřejmé, že c e n a n e m o v i t o s t i v inzerc i časem klesá, až zmizí. Takže c en a , za 

k t e rou by la n e m o v i t o s t vážně prodaná n e b o p rona j a t a , je pravděpodobně c e n a blízká poslední 

požadované. Z t o h o p lyne , že c e n a oceňované n e m o v i t o s t i nemůže být větší než c e n a stejné 

n e m o v i t o s t i inzerované k p rode j i . Obdobně se dá uvažovat i s nájemným. [7] 

Věci movité je jednodušší ocen i t . Jedná se totiž převážně o sériovou výrobu, k t e r o u lze 

s n a d n o přemístit, takže není vázaná na určitém místě. C e n y těchto věcí j s o u většinou obecně 

známé a c e n a j e d n o h o zástupce se pravděpodobně n e b u d e příliš lišit o d stejné movité věci i v j iné 

lokalitě. [7] 

Nap ro t i t o m u nemovité věci ne j sou přemístitelné a sdílí t ím pádem o s u d dané lokal i ty 

a c e n a dané n e m o v i t o s t i je závislá na dané lokalitě. U každého d r u h u n e m o v i t o s t i je 

upřednostňována jiná p o l o h a vůči hlavním silničním tahům, c e n t r a o b c e n e b o města, dopravního 

spojení a p o d . V důsledku obrovského v l ivu loka l i ty na c e n u ob j ek tu , je t e d y zapotřebí porovnávat 

ob jek ty se s t e j nou p o l o h o u , popřípadě nepatrně j i n o u , která se dá uprav i t za použití koeficientů. 

[7] 

Dalším v l i v e m , který se musí z o h l e d n i t , je , že n e n a j d e m e dvě n a p r o s t o totožné n e m o v i t o s t i . 

Lišit se m o h o u například d l e d r u h u a účelu nemovité věci, materiálu, kval i ty provedení, ve l i kos t i , 

využitelnosti, umístění a pro jevy okolí, příslušenstvím, vybavením. Například nějaký byt může mít 

garáž, jiný z a s e ne, dále může být byt v bytovém domě bez výtahu, n e b o s vý tahem. Může se lišit 

technický s tav n e m o v i t o s t i (opotřebení, s tav údržby apod. ) , op r a v i t e l nos t , ob jek t může být určený 

k r e k o n s t r u k c i , n e b o třeba právě po r e k o n s t r u k c i . Některý ob j ek t může být p o u z e morálně 
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zastaralý. Důležité může být také zohlednění ve l i kos t i p o z e m k u n e b o z a h r a d y a další kritéria. Dané 

rozdílnosti se dále zohledňují v ceně. [7] 

P roces oceňování porovnávacím přístupem se dá rozdělit d o tří e tap , které se ovšem 

m o h o u vzájemně prolínat: 

• přípravná fáze - sběr informací, 

• porovnávací f á z e - v ý b ě r vzorků, v o l b a vhodné m e t o d y a j e d n o t k y porovnání, 

nalezení cenotvorných diferencií, výběr a ap l i kace vhodného t y p u porovnávací 

analýzy, 

• závěrečná fáze - vyhodnocení dílčích výsledků, výsledná i nd i ka ce porovnávací 

h o d n o t y . [8] 

Přípravná fáza 

Sběr informací: 

Klíčem je mít i n f o r m a c e k n e m o v i t o s t e m , které se v nedávné době p roda l y , prodávají se 

n e b o s e j e j i c h p rode j plánuje.Jel ikožjsou jednotl ivé n e m o v i t o s t i ve l i ce odlišné, je potřeba mít k n i m 

více informací. Jak j s e m již zmiňovala dříve, jedná se například o d r u h materiálu s tavby , kval i ty 

provedení, ve l i kos t , využitelnost, umístění, vybavení, příslušenství a t d . I n f o rmace se sbírají přímo 

o d účastníků konkrétního p rode j e , n e b o zprostředkovaně o d ostatních účastníků t r h u . Účastníci 

t r h u m o h o u být nabízející, poptávající, zástupci různých institucí spojených s t r h e m nemovitostí 

(např. realitní kanceláře). Údaje získané přímo o d účastníků konkrétní t r a n s a k c e j s o u nejcennější, 

protože j s o u m n o h e m přesnější než i n f o r m a c e ze zprostředkovaných transakcí. Mus íme vzít 

v po taz , že se jedná o ceny nabídkové ovl ivněné p o u z e jednostranně představami prodávajících. 

[8] 

Za zdro j externích da t lze považovat také katastrální úřady, k d e lze získat řadu údajů 

souvisejících s evidencí nemovitostí a vlastnickými právy k n i m . [8] 

U s e g m e n t u t r h u , k d e je velké množství nabízených nemovitostí je možno se zaměřit na 

menší o k r u h lokal i ty . N a o p a k u ob j ek tu , které se vymykají běžným měřítkům, je vhodné se zaměřit 

na širší geografické území. [8] 
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Porovnávací fáze 

Výběr vzorků: 

J akmi l e j s o u veškerá da t a nashromážděna, z vytvořené databáze se vybírají n e m o v i t o s t i , 

které j s o u nejvíce podobné oceňované n e m o v i t o s t i a b u d o u při porovnávání sloužit j a k o vzo rky . 

Nejduležitějším kritériem je výběr stejného s e g m e n t u t r h u j a k o u oceňované n e m o v i t o s t i . 

V případě odlišnosti se b u d e o d h a d stávat méně přesným. [8] 

Volba vhodného způsobu a jednotky porovnání: 

J sou d v a způsoby porovnávání, a to porovnání přímé a nepřímé. O této p r o b l e m a t i c e se 

b u d u více zabývat později. Hlavní rozdíl m e z i těmito m e t o d a m i je, že u př ímého porovnání se 

porovnává přímo oceňovaná n e m o v i t o s t se v z o r k e m . U nepř ímého porovnání se používá tzv. 

„ethalon". Jedná se o „imaginární" v zo rek , vytvořený z externí databáze, který představuje obvyk l e 

průměr z výběru. Oceňovaný ob j ek t porovnáváme t a d y s tímto „ imaginárním" v z o r k e m . [8] 

J e d n o t k y porovnání j s o u při ap l ikac i sekundárních da t v nepř ímém porovnání již předem 

určeny (např. Kč/m 3 , Kč/m 2 apod. ) . U přímého porovnání je potřeba si j e d n o t k u určit, přičemž 

u pozemků zhodnocených s t a v b a m i se doporučuje uvádět Kč/ks, u nezastavěných pozemků Kč/m 2 . 

Použít se m o h o u a le i j iné j e d n o t k y . [8] 

Nalezení cenotvorných diferencií: 

V této fázi je třeba h l eda t cenotvorné rozdíly m e z i oceňovanou nemovitostí a vybranými 

vzo rky . Jelikož je každá n e m o v i t o s t jedinečná, ne lze de f i nova t přesný s e z n a m položek, p o d l e 

kterého by se d a l o p o s t u p o v a t v každé s i tuac i a který by přesně spec i f i kova l jednotl ivé d i f e r enc i e . 

Je ovšem vhodné si rozdíly zařadit d o hrubých cha rak te r i s t i k , p o d l e kterých by m o h l zna l e c 

p o s t u p o v a t a nic n e o p o m e n o u t , n e b o n a o p a k nezapočítat dvakrát. [8] 

Ob jevu j e se rozdílné značení těchto diferencií, kdy Dušek označuje d i f e r enc i e j a k o 

hodnototvorné f a k t o r y a Zazvon i l j a k o cenotvorné d i f e r enc i e . Ve výsledku j d e a le o stejné f ak to r y 

ovlivňující c e n u n e m o v i t o s t i . Dušek se zaměřuje spíše na konkrétní hmotné rozdíly m e z i 

nemovitými věcmi ( p o l o h a , k o n s t r u k c e , vybavení, d i s p o z i c e apod ) , Z azvon i l přidává i rozdíly, které 

se týkají odlišností transakcí (věcná práva, finanční podmínky apod. ) . [8][9] 

Jednotl ivé cenotvorné rozdíly se b u d o u mírně lišit na základě využití o b j e k t u . [9] 
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Základní cenotvorné rozdíly se dají zařadit d o následujících kategorií, které pokrývají 

většinu cenotvorných faktorů. Prvních pět kategorií se zaměřuje na ob las t i týkající se odlišností 

transakcí při zjištění c e n y v z o r k u o p r o t i podmínkám u oceňované n e m o v i t o s t i . J sou to : 

• přejímaná vlastnická práva k n e m o v i t o s t e m 

J sou to závazky j a k o například věcná břemena, d louhodobé nájemní s m l o u v y , 

předkupní práva a p o d , [8] 

• finanční podmínky 

Je potřeba se dívat například jest l i by la c e n a za n e m o v i t o s t u h r a z e n a hotově 

n e b o po splátkách. Při splátkách by by lo potřeba na p l a tbu nahlížet j a k o na současnou 

h o d n o t u t o k u budoucích p la teb , [8] 

• podmínky p rode j e 

Je potřeba z h o d n o t i t , z d a realizovaná c e n a neby l a dosažena m e z i dvěma 

spřízněnými sub j ek t y v nevýhodných podmínkách p r o j e d n u ze d v o u s t r an . Dále c e n a 

může být ovlivněna emotivními v l ivy (citová v a z b a k lokalitě, k vlastnímu podílu na 

budování n e m o v i t o s t i atd.). Nemovitá věc může být z a k o u p e n a za účelem zhatění 

plánovaného rozvo je , [8] 

• tržní podmínky t r a n s a k c e 

J sou většinou závislé na časovém o d s t u p u m e z i d a t e m , kdy by la t r a n s a k c e 

realizována, a d a t e m k němuž se oceňuje. Podmínky se totiž m o h o u změnit ve l i ce 

rych le , například v l i v e m živelné p o h r o m y , [8] 

• daňové podmínky 

Týkají se daně z přidané h o d n o t y , kdy vyh ledáváme buď p o u z e c e n y prvků 

s daní, a n e b o p o u z e bez daně. [8] 

Další ka t ego r i e se pak zaměřují na konkrétní rozdíly m e z i v z o r k y a p o s u z o v a n o u 

nemovitostí. S e m patří: 

• p o l o h a n e m o v i t o s t i 

Závisí hlavně na d r u h u n e m o v i t o s t i . O d t o h o se odvíjí požadavky na p o l o h u . 

Hodnotí se urbanistické vz tahy , dopravní d o s t u p n o s t veřejná i individuální, popřípadě 

i letiště n e b o železnice, návaznost na hlavní silniční t ahy (důležité hlavně u výrobních 
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hal a skladů), parkovací možnosti, tvar p o z e m k u , o r i en t a ce , sítě na p o z e m k u a další, 

[8][9] 

• technické f a k t o r y ( kons t rukce ) 

N e m o v i t o s t i se m o h o u lišit kva l i tou , k van t i t ou n e b o s t a v e m n e m o v i t o s t i j a k o 

ce l ku . T o t o kritérium j d e h o d n o t i t poměrně snadně, jelikož se jedná o p a r a m e t r y , které 

j s o u viditelné, n e b o s n a d n o měřitelné. K o n s t r u k c e má v l iv na výši stavebních nákladů 

a na životnost s tavby . U výrobních hal a skladů se preferují spíše přízemní ob j ek t y se 

světlou výškou 6-10 m. Vícepodlažní ob j ek t y se světlou výškou 4 m j s o u p ro t e n t o typ 

ob j ek tu hůře využitelné, [8][9] 

• ekonomické f ak to r y 

Musí se uvažovat s rozdílností potenciálně možných výnosu, způsobených 

například velikostí pronaj ímané kanceláře, n e b o výpadkem výnosů z důvodů 

n e o b s a z e n o s t i , velikostí provozních nákladů a td . Je důležité dispoziční řešení 

administrativní b u d o v y . Vhodným zvolením komunikačních p r o s t o r se dá 

m a x i m a l i z o v a t p r o s t o r y možné k využití a zvo l i t i správnou p o l o h u s o h l e d e m na 

osvětlení p ros to r , [8][9] 

• způsob a možnosti využití 

Po in t a nejlepšího a nejvyššího využití provedeného v rámci analýzy t r h u . Je 

potřeba dbát hlavně na požadavky územně plánovacích dokumentací, [8] 

• vybavení 

C e n a těchto prvků je z a h r n u t a v ceně n e m o v i t o s t i , p o d l e leg is lat ivy ovšem 

netvoří její část n e b o příslušenství. Nájemce se musí v kanceláři cítit dobře a komfortně. 

Patří s e m e x i s t e n c e a způsob r egu l a ce k l ima t i z a ce a vytápění, vedení rozvodů 

elektrické e n e r g i e a počítačových sítí (jestli j s o u kanály v p a r a p e t e c h , n e b o ve 

zdvojených podlahách), kva l i ta sociálního zázemí, výtahy. T o t o všechno má v l iv 

h o d n o t u n e m o v i t o s t i , a le i na výši nájemného. Hodnotí se i zařízení specifické p ro d r u h 

n e m o v i t o s t i (hotely , p e n z i o n y apod. ) , n e b o například antény, r ek l amy , blokové 

t r a fos t an i ce , [8][9] 

• počet parkovacích stání 

Záleží i na spojení veřejnou d o p r a v o u , [9] 
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• nájemci a nájemní s m l o u v y 

Administrativní b u d o v y j s o u ve l i ce často předmětem nájemních vztahů. 

H o d n o t u dané b u d o v y ovlivňuje bon i t a nájemců, a le i základní p a r a m e t r y nájemní 

s m l o u v y (délka, výpovědnost, výše nájemného atd.), [9] 

• náklady spojené s užíváním 

Nájemci musí pronajímateli plat i t nájemné, a le i náklady za služby ( voda , 

e l ek t r i ka apod ) . Ta to částka se promítne d o je j i ch celkového nájemného, [9] 

• ce r t i f i kace b u d o v y 

Česká m e t o d i k a hodnotící kva l i tu b u d o v p o s u z u j e v l a s tnos t i b u d o v y a okolí ve 

vazbě k udržitelnému rozvo j i . Nejduležitější kritéria j s o u environmentálni (spotřeba 

ene rg ie , potencionální ničení ozonové vrstvy , využití zeleně na budově a p o z e m k u , 

spotřeba pitné vody , použití certifikovaných materiálů při výstavbě, energetická 

náročnost budovy , využití půdy a další), sociální kritéria (vizuální a akustický k o m f o r t , 

tepelná p o h o d a , zeleň v interiéru, bezbariérový přístup, zdravotní nezávadnost 

materiálů a další). E k o n o m i k a a m a n a g e m e n t (náklady životního cyk lu , fac i l i ty 

m a n a g e m e n t , třídění o d p a d u a další) a loka l i ta . [18][20] 

B u d o v y j s o u p o d l e spotřeby energií a emisí C 0 2 zařazení d o energetických tříd 

A až G, kde třída A p r o k a z u j e nejvyšší hospodárnost, o p r o t i t o m u třída G p o u k a z u j e na 

minimální hospodárnost. [9] 

Podrobný p o p i s ce r t i f i kace b u d o v je u v e d e n v kapitolách „2.2.2 SBToo lCZ " , 

„2.2.3 B R E E A M E u r o p e C o m m e r c i a l 2 0 0 9 " a „2.2.4 Ce r t i f i kace LEED", 

U výrobních hal a skladů se dá navíc h o d n o t i t i: 

• n o s n o s t k o n s t r u k c e 

N o s n o s t hraje p o d s t a t n o u rol i hlavně v případě vícepodlažních objektů, k d e se 

k l ade důraz na n o s n o s t p o d l a h v jednotlivých podlažích, [9] 

• kancelářské p l o c h y 

Je důležité správné oddělení kancelářských a skladovacích n e b o výrobních 

p ros to r . Dále je a le n u t n o s t správně vyvážit t y to dva d r u h y p l o c h . Velké množství 

administrativních p l o c h by uživatel totiž n e m u s e l ocen i t , [9] 
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• typ a využití ha ly 

J sou haly, které j s o u z p o h l e d u využití univerzální. Ha ly se specifickým způsobem 

využití (p ivovary , mrazírny atd.) musí být opět používané obdobným způsobem, což 

snižuje je j ich potenciální o k r u h poptávajících. [9] 

Všechny ka t ego r i e j s o u stejně důležité, i když v současné době má největší v l iv loka l i ta 

a technické p a r a m e t r y , což je špatně. [8] 

Výběr a aplikace vhodného typu porovnávací analýzy: 

F o r m y j s o u kvalitativní a kvantitativní, př ípadně k o m b i n a c e . Jestliže můžeme rozdíly 

konkrétně vyjádřit c e n o v o u úpravou, jedná se o kvantitativní m e t o d u . Nalezené d i f e r e n c e se 

vyjadřují cenovými srážkami n e b o přirážkami (tzv. c e n o v o u adjustací). Jestliže můžeme p o u z e 

kons ta tova t , že je j e d n a n e m o v i t o s t horší n e b o lepší, jedná se o m e t o d u kvalitativní. Z d e můžeme 

také použít ad jus tac i , a le může nas ta t s i tuace , kdy nepůjde h o d n o t u přesně vyčíslit. Lepší v a r i an t a 

j e ses tav i t ze vzorků v z e s t u p n o u řadu, která se rozdělí na dvě po lov iny- „horší" a „lepší" 

a signalizovaná c e n a je někde v i n te r va lu nejbližší c e n y „horšího" a „ lepšího" v z o r k u . [8] 

Přímé porovnání vs. nepřímé porovnání 

Odlišnost těchto d v o u m e t o d spočívá ve způsobu porovnávání vlastností objektů a výběru 

vzorků. 

U přímého porovnání má porovnávací v z o r e k vždy konkrétní p o d o b u , je to t e d y přímo 

konkrétní n e m o v i t o s t . Porovnává se oceňovaná nemovitá věc přímo se v z o r k e m . [8] 

srovnávací 
nemovitá věc č.l 

srovnávací 
nemovitá věc č. l 

srovnávací 
nemovitá věc č. l 

srovnávací 
nemovitá věc č.l 

Obr.č. 1 - Metoda přímého porovnání [7] 

O p r o t i t o m u při nepř ímém porovnání se oceňovaná nemovitá věc porovnává 

s referenčním v z o r k e m . Za referenční v z o r e k může být považována typická n e m o v i t o s t , nazývaná 

také j a k o „ethalon", která má určité v l a s tnos t i a c e n u . Může to být n e m o v i t o s t , oceněná pomocí 

př ímého porovnání. Jedná se například o byt v konkrétním bytovém domě, kde už j e d e n byt je 

čerstvě oceněný. [8] 
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Druhá možnost je převzít c e n u referenčního v z o r k u ve fo rmě da t z nějaké externí databáze. 

Jedná se o „imaginární" v z o r e k vytvořený z externí databáze, který představuje o b v y k l e průměr 

z výběru. Oceňovaný ob jek t porovnáváme t a d y s „ imaginárním" v z o r k e m . Mus íme dát p o z o r 

hlavně při ap l ikac i sekundárních dat . M e z i sekundární da t a můžeme t aky zařadit i cenové m a p y 

pozemků, které ovšem ne j sou zpracovaná p r o všechna území ČR a velké r iz iko představuje 

aktuálnost m a p y . [8] 

srovnávací 
nemovitá věc č.l 

srovnávací 
nemovitá věc č.l 

srovnávací 
nemovitá věc č.l 

srovnávací 
nemovitá věc č.l 

oceňovaná 
nemovitá věc č.l 

oceňovaná 
nemovitá věc č.2 

oceňovaná 
nemovitá věc č.3 

oceňovaná 
nemovitá věc č.4 

Obr.č. 2 - Metoda nepřímého porovnání[7] 

2.6.2 Nákladový přístup 

V některých p r a m e n e c h , j e název t o h o t o přístupu překládán j a k o „Metoda věcné h o d n o t y " 

z anglického názvu „Cost m e t h o d " n e b o „Cost a p p r o a c h " . [10] 

Nákladový přístup lze považovat za nejstarší způsob oceňování. Nákladový přístup se 

používá při stanovení pojistné h o d n o t y , někdy při náhradě škody při pojistné události, a při tržním 

oceňování. [10] 

Základní myšlenkou oceňování p o d l e nákladového přístupu je otázka, jakým způsobem, 

z čeho a s jakými náklady ma je tek v z n i k l . [10] 

Tímto přístupem se musí řídit v několika případech. Jedná se o s i tuac i , kdy n e m o v i t o s t 

slouží j a k o zástava úvěru a musí být pojištěna. V t o m t o případě se zjišťuje reprodukční c e n a (při 

pojištění na c e n u novou ) , n e b o věcná h o d n o t a (při pojištění na c e n u časovou). Dále sestavení 

nákladového přístupu p o s k y t n e odpovědi ohledně cha rak te r i s t i k stavebních materiálů, které určují 

tepelné v l a s tnos t i materiálů. Z t o h o vyplývají náklady na vytápění, a le i únosnost a s tím spojená 

využitelnost o b j e k t u . Další rozdíl je třeba v životnosti jednotlivých materiálů. [10] 
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Nákladový přístup vychází pr imárně z nákladů, které by by lo potřeba vynaložit na postavení 

stejné n e m o v i t o s t i . Ta to h o d n o t a se musí a le snížit o znehodnocení n e m o v i t o s t i zapříčiněné 

užíváním a musí se z o h l e d n i t i podmínky prostředí, ve kterém je s t a vba umístěna. [10] [8] 

Částečné výstupy z t o h o t o přístupu se m o h o u použít j a k o p o d k l a d p r o výnosový n e b o 

porovnávací přístup. [10] 

P o s t u p při výpočtu c e n y ob j ek tu j e následovný: 

• pop i s ma j e tku , 

• výpočet obestavěného p r o s t o r u , 

• stanovení t y p u o b j e k t u , 

• výpočet reprodukční ceny , 

• životnost, 

• opotřebení, 

• funkční nedos ta tky , 

• ekonomické nedos t a t ky . [10] 

Popis majetku 

Nemovitý ma je tek se dělí na tři části, a t o : 

• p o z e m k y , 

• hlavní s tavby, 

• vedlejší s t a vby a venkovní úpravy. [10] 

Pozemky: 

Pop i s má dvě části, v první se zabývá t v a r e m p o z e m k u , svažitostí, přístupností, účelem 

a využitím p o z e m k u a p o d . Další část j e přesnější a zaměřuje se již na konkrétní pa rce l y s je j ich 

číslem, r o z l o h o u a způsobem využití. [10] 

Hlavní stavby: 

Stejně j a k o p o z e m e k se v první části zaobírá ne jp rve širšími v z t a h y a v druhé části pak 

konkrétní nemovitostí. Uvádí se číslo a název s tavby , parcelní číslo p o z e m k u , na němž stojí, účel 

a využití s tavby, materiálová cha rak t e r i s t i k a , stáří, životnost, obestavěný p ros to r , zastavěná p l o c h a 

a další. [10] 
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Vedlejší stavby a venkovní úpravy: 

Do této ka t ego r i e patří například venkovní krytý bazén n e b o kůlna. Dále s e m můžeme 

zařadit zpevněné p lochy , obrubníky, přípojky kana l i z a ce , oplocení a p o d . Pop i s vedlejších s t a veb je 

stručnější než hlavních. [10] 

vypočet obestavěného prostoru 

J sou d v a základní způsoby výpočtu obestavěného p r o s t o r u . 

P o d l e ČSN 73 4 0 55 , k d e používají URS ceníky a různé p r o g r a m y p ro rozpočtáře. V této 

variantě se počítá se všemi p rvky včetně základů, střechy a p o d . [10] 

Výpočet na základě cenového předpisu (pod l e oceňovací vyhlášky-příloha č.1). Ta to m e t o d a 

nezapočítává základy a umožňuje různá zjednodušení. [10] 

Stanovení typu objektu 

V cenících je reprodukční c e n a s t a n o v e n a p ro jednotl ivé t ypy objektů. Je t e d y potřeba 

ne jp rve ob jek t správně zatřídit. Nejtypičtější j s o u cenové u k a z a t e l e RTS n e b o ÚRS P r a h a . [10] 

První zatřízení je d l e o b o r u výstavby. Jedná se o b u d o v y občanské výstavby, p ro bydlení, 

p r o výrobu a služby, věže, stožáry, komíny, nádrže, k o m u n i k a c e pozemní a letiště, vedení trubní 

dálková a přípojná a další. [10] 

Další dělení j e p o d l e d r u h u s t aveb . Z d e j s o u více specifikované jednotl ivé o b o r y výstavby. 

Například b u d o v y občanské výstavby se dále dělí ještě na b u d o v y p r o zdravotní péči, tělovýchovu, 

vědu, k u l t u r u a osvětu, výuku a výchovu, sociální péči, o b c h o d a společné stravování, p r o společné 

u b y t o v a n i a r ek reac i a další. [10] 

Poslední rozdělení j e konstrukčně materiálová cha r ak t e r i s t i k a , kde rozlišujeme, jest l i je 

nosná k o n s t r u k c e zděná, monolitická n e b o montovaná, tyčová n e b o plošná, betonová, kovová 

n e b o dřevěná, popřípadě j iné materiály. [10] 

Výpočet reprodukční ceny 

Reprodukční c e n a s t avby je c ena , za k t e r o u by by lo možné pos tav i t v současné době 

s t e jnou s t a vbu . 

Reprodukční c e n u lze s tanov i t několika způsoby: 

• Použitím cenové s o u s t a v y na základě výše zmíněných cha rak te r i s t i k d l e cenových 

ukazatelů RTS n e b o ÚRS P r a h a . Ta to m e t o d a je nejpoužívanější. Nevýhoda a l e j e , že nezohledňuje 

místní podmínky. Další nevýhoda je, že d a t a se obnovují začátkem kalendářního r o k u , to znamená, 
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že na konc i r o k u j s o u už s k o r o rok zastaralé. Jako výhoda je brána s r o z u m i t e l n o s t a j e d n o d u c h o s t . 

C e n a se s t anovu j e na základě agregované ceny . Agregovaná c e n a v sobě o b s a h u j e více jednotlivých 

cenových položek, které j s o u vztaženy k jedné j e d n o t c e . V t o m t o případě to j s o u m 3 . [10] 

• Další způsob je shromažďovat si vlastní databázi založenou na vážně 

zrealizovaných nákladech na výstavbu různých druhů s t a veb . To je a le časově náročné, navíc je 

těžké se k takovým informacím dos ta t . [10] 

• Ceník stavebních prací j e další způsob, který také o b s a h u j e agregované ceny . 

Výhodou o p r o t i cenovým ukazatelům j s o u přesnější výsledky, m e t o d a je a le časově náročnější. 

Když b u d e mít zna lec již nějaké realizované s t a vby v uplynulém roce včetně údajů, b u d e stanovení 

c eny přesnější. Ceník prací se dělí na hlavní stavební výrobu, přidruženou stavební výrobu 

a vedlejší a ostatní náklady s tavby . Určí se t e d y zvlášť c e n y p ro zemní práce, základy, svislé 

a vodorovné k o n s t r u k c e , úpravu povrchů, klempířské práce, a další. [10] 

• Nejpřesnější způsob j e rozpočtování. C e n a je s t a n o v e n a d l e konkrétního 

položkového rozpočtu. Sestav i t a le rozpočet p r o stávající s t a v b u je ve l i ce složité, takže se d n e s 

provádí už j e n o m ve výj imečných situacích. V položkovém rozpočtu se p o p i s u j e celá s t a vba o d 

b e t o n u v základech, přes dveře, až po oplechovaní komína. [10] 

• P o k u d známe c e n u n e m o v i t o s t i v m i n u l o s t i , můžeme použít také přepočet c eny na 

současnou h o d n o t u . Provádí se to pomocí inflačního koe f i c i en tu za dané období. T u t o m e t o d u 

ovšem ne lze použít t a m , kde byly na budově prováděny nějaké r e k o n s t r u k c e n e b o technická 

zhodnocení. Ta to m e t o d a by se da l a použít v případě, kdy m á m e veškeré p o d k l a d y 

o rekonstrukcích n e b o modernizacích, což je nepravděpodobné. Dá se říct, že se ta to m e t o d a dá 

použít u s t a veb d o stáří 10 let, p o k u d neby l y nějakým způsobem měněny, n e b o byly změny 

doloženy. [10] 

• Jestliže známe c e n u identického ob j ek tu , je možnost použít porovnání. Taková 

s i tuace může nas ta t například u řadových domů stejné výstavby, n e b o u bytu bytového d o m u . [10] 

• Další možnost je využít oceňovací vyhlášku. C e n a se vypočítá j a k o součin základní 

c eny za j e d n o t k u , počet měrných j e d n o t e k a opotřebení s tavby . 

Tyto c e n y mus íme ještě z o h l e d n i t k o e f i c i e n t e m vybavení. Můžou být třeba nová o k n a , 

vybavení k o u p e l e n n e b o kuchyně a p o d . Můžeme buďce lý ob jek t vynásobit k o e f i c i e n t e m 0,8-1,2, 

který vyjadřuje, jest l i j e s t avba spíše nadstandartní n e b o naopak . Druhý způsob je ana ly t i cky , kdy 

hodnot íme jednotl ivé p rvky s t a vby zvlášť. [10] 
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S tavba může o b s a h o v a t historická díla, jejichž h o d n o t u mus íme přičíst k reprodukční ceně 

s tavby . [10] 

Životnost 

Životnost může být technická, tj. období, kdy je možné s t a v b u bezpečně obývat. Životnost 

jednotl ivých prvků je rozdílná. U prvků d louhodobé životnosti (železobetonové základy, svislé 

a vodorovné nosné k o n s t r u k c e , schodiště apod. ) je životnost cca 200 let, tj. po c e l o u d o b u s tavby . 

Po skončení životnosti těchto prvků je s t a vba neobyvatelná. Životnost například k o t l e j e menší. [10] 

Právní životnost j e d o b a o d v z n i k u n e m o v i t o s t i až po její zánik j a k o věci z právního h l ed i ska . 

Ekonomická životnost j e d o b a , k d y j e n e m o v i t o s t možná komerčně využívat a přináší výnos. 

Životnost končí, když se n e m o v i t o s t s t a n e prodělečnou. [10] 

Morální životnost značí funkční zastarání b u d o v y . J sou to prvky , které lze n a h r a d i t novými, 

modernějšími prvky . 

Všechny d r u h y životností mají obrovský v l iv na c e n u n e m o v i t o s t i . N e m o v i t o s t i se musí 

udržovat, popřípadě r e k o n s t r u o v a t a m o d e r n i z o v a t , aby nez t ra t i l y svoji h o d n o t u . [10] 

Opotřebení 

Opotřebení je p o k l e s kval i ty n e m o v i t o s t i způsobené užíváním, atmosférickými v l i vy n e b o 

změnami v materiálu. Opotřebení souvisí s životností. Opotřebení lze s t anov i t lineární m e t o d o u , 

kdy uvažujeme, že s t a vba se s p o s t u p e m času přímočaře opotřebovává. N o v o s t a v b a má t edy 

nulové opotřebení. Je to jednoduchá, a le nepříliš přesná m e t o d a . N e l z e použitu s taveb , které byly 

modernizovány n e b o rekonstruovány. [10] 

Nelineární m e t o d a vychází z předpokladu, že opotřebení neprobíhá lineárně. V prvních 

le tech je opotřebení nízké, a le ve třetině životnosti p r u d c e stoupá. [10] 

Poslední m e t o d a je nejpřesnější a nejpracnější m e t o d a , a to analytická m e t o d a . Rozkládá 

s t a vbu na jednotl ivé části (základy, svislé k o n s t r u k c e , vodorovné k o n s t r u k c e , o k n a , k ry t iny apod. ) 

a s t anovu j e jednotlivá opotřebení zvlášť. Použijeme ji p r o s t a v b u po r e k o n s t r u k c i n e b o 

m o d e r n i z a c i , p r o s t a v b u v mimořádně špatném s tavu , n e b o u nedokončené s tavby . [10] 

Funkční a ekonomické nedostatky 

Funkční n e d o s t a t k y zohledňují morální zastarání s tavby . Odeč teme c e n u oceňovaného 

zastaralého ob j ek tu a „ ideálního" o b j e k t u . Když se vydělí c e n a t o h o t o rozdílu a c e n a ob j ek tu bez 

funkčních nedostatků, d o s t a n o u se p r o c e n t a , o která se musí snížit reprodukční c e n a s tavby . [10] 
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Musí se z o h l e d n i t i provozní n e d o s t a t k y vyplývající z p r o v o z u b u d o v y . J sou to například 

zvýšené náklady na vytápění, náročnější údržba, aj. Výpočet se provádí obdobným způsobem. [10] 

Ekonomické n e d o s t a t k y vyjadřují v z t a h m e z i věcnou h o d n o t o u (reprodukční c e n a snížená 

o opotřebení) a tržní h o d n o t o u . Jelikož to to kritérium se v ČR nehodnotí d l o u h o a není zatím 

dos t a t ek podkladů, vychází se z oceňovací vyhlášky. Důvodem, proč se začalo h o d n o t i t t o to 

kritérium by lo , že dosažená tržní c e n a by la j en z l o m k e m c e n y určené nákladovým způsobem. [10] 

2.6.3 Výnosový přístup 

V některých p r a m e n e c h , je název t o h o t o přístupu překládán j a k o „Pří jmový přístup" 

z anglického názvu „ Income m e t h o d " n e b o „ Income a p p r o a c h " . [10] 

Jedná se o přístup, který použijeme prioritně v případě, kdy vlastník n e m o v i t o s t i není 

současně i uživatel dané n e m o v i t o s t i . Vlastník t e d y na základě s m l o u v y umožní j iné osobě 

(nájemci) za úplatu (nájem) užívat d a n o u n e m o v i t o s t . 

Výnosový přístup vychází z užitečnosti oceňovaného ma j e t ku a je založen na k o n c e p c i 

časové h o d n o t y peněz a relativního r iz ika inves t i ce . Investor n a k u p u j e n e m o v i t o s t j a k o budoucí t ok 

výnosů. Základem je určit nej lepší a nevyšší využití dané n e m o v i t o s t i , Tržní h o d n o t a je p o t o m r o v n a 

výnosu z dané n e m o v i t o s t i po d o b u ekonomické životnost s tavby , t z n . po d o b u , kdy se vyplatí 

d a n o u n e m o v i t o s t z f inančního h l e d i s k a p r o v o z o v a t . Tržní h o d n o t a je t e d y čistě ekonomický, 

podnikatelský p o h l e d na vlastnictví dané n e m o v i t o s t i j a k o věci, která přináší výnos. [7] [10] 

Při ap l i kac i výnosového přístupu je potřeba provádět ty to dvě o p e r a c e : 

• prognózovat a k o n k r e t i z o v a t budoucí prospěch, 

• t r a n s f o r m o v a t jej k d a t u ocenění (k t o m u se používají diskontní t e c h n i k y n e b o 

kapitalizační techn iky ) . [8] 

Metody výnosového přístupu 

M e t o d spadajících d o rámce výnosového přístupu je nespočet. Většina těchto m e t o d j s o u 

a le různými m o d i f i k a c e m i n e b o k o m b i n a c e m i m e t o d základních. M e t o d y základní můžeme rozdělit 

d o d v o u s k u p i n : 

• diskontní t e chn iky , 

• kapitalizační t echn iky . 
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Diskontní techniky (metoda diskontovaných peněžních toků): 

Diskontní t e c h n i k y se používají v případech, k d y je h o d n o t i t e l s c h o p e n předpovědět 

budoucí výnosy po d o b u ekonomické životnosti s tavby . Výnosovou h o d n o t u představuje součet 

všech budoucích výnosů diskontovaných k současnosti. Ve většině se používá čistý roční výnos 

v jednotl ivých le tech t o k u . 

Ta to m e t o d a by se použila v případě, když očekáváme výkyvy v ročních výnosech, n e b o 

když v některých le tech b u d o u větší investiční výdaje. Lze z d e například z o h l e d n i t , že náklady na 

o p r a v u a údržbu b u d o u v počátečních le tech vyšší než později. Dále je možné z o h l e d n i t 

n e o b s a z e n o s t způsobenou výměnou nájemců p o u z e v zasaženém období. Někdy se provozní 

výdaje nestanovují, a j s o u zohledněny ve výši diskontní míry. [8][9] 

Kapitalizační techniky: 

Kapitalizační t e c h n i k y využijeme t ehdy , když nemůžeme určit budoucí výnosy po d o b u 

ekonomické životnosti s tavby , a le p o u z e v podobě j e d n o h o ročního výnosu, který je ovšem pro 

n e m o v i t o s t typický a lze jej uvažovat i v dalších le tech po dn i ocenění. 

Ta to m e t o d a je typická p ro n e m o v i t o s t i , které j s o u stabilizované, a předpokládá se, že se 

budoucí výnosy n e b u d o u již měnit. Uvažuje se p o u z e s pravidelným růstem výnosů. [8] 

\/ýpočet čistého ročního výnosu (NOI) 

Čistý roční výnos se rovná hrubému efektivnímu výnosu poníženému o provozní náklady 

s tavby . Vypočítá se d l e v z o r c e : 

NOI= HEV-PN 

kde značí 

NOI čistý roční výnos, 

HEV hrubý efektivní výnos, 

P N provozní náklady. [8] 

Hrubý efektivní výnos se vypočítá následovně: 

HEV=HPV-RV 

kde značí 

HEV hrubý efektivní výnos, 
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H P V hrubý potenciální výnos, 

RV o d h a d r iz ika výpadku výnosu. [8] 

Hrubý efektivní výnos získáme odečtením ztráty v l i v e m n e o b s a z e n o s t i o d hrubého 

potencionálního výnosu. [8][10]. 

Hrubý potenciální výnos se rozumí j a k o veškerý výnos, kterého lze dosáhnout při plném 

obsazení n e m o v i t o s t i . S t anovu j e se j a k o součin komerčně využitelné p l o c h y a nejvyššího t rva le 

dosažitelného nájemného n e b o nájemného uzavřeného p o d l e s m l u v . D o hrubého 

potencionálního výnosu započítáváme i pronájem z ostatních p l o ch , j a k o j s o u reklamní p lochy , 

parkovací stání a p o d . [8][10] 

R iz iko výpadku výnosu započítává skutečnou s i tuac i na t r h u , k d e mus íme započítat 

možnost, že n e m o v i t o s t n e b u d e zce la obsazená, a n e b o m o h o u nas ta t ztráty v l i v e m neplacení 

nájmu. Při stanovování n e o b s a z e n o s t i vycházíme ze současné s i tuace na t r h u . V l iv na 

n e o b s a z e n o s t má zejména p o l o h a n e m o v i t o s t i , t yp a vybavení n e m o v i t o s t i , celková s i tuace 

e k o n o m i k y a s c h o p n o s t fac i l i ty m a n a g e m e n t u . Výpadek výnosu se uvažuje v procentuální výši 

z hrubého potencionálního výnosu. U rizik, která se nedají předpovídat, se určí na základě 

minulých zkušeností. U r izik, která lze předvídat, se dá k o n k r e t i z o v a t na základě délky nájemních 

s m l u v . [8][10] 

Provozní náklady j s o u náklady související s p r o v o z e m o b j e k t u , n iko l i náklady týkající se 

činnosti, provozované v o b j e k t u . Dají se dělit na fixní náklady (předpokládají se každý rok stejné), 

variabilní náklady (každý rok se m o h o u měnit) a obnovovací náklady. Při odhadnutí výše 

provozních nákladů je třeba uvažovat s náklady, které zatíží p o u z e vlastníka, n iko l i případné 

nájemce. V z t a h lze t e d y vyjádřit p o d l e v z o r c e : [7][8][10] 

PN=FN+VN+ON 

kde značí 

P N provozní náklady, 

FN fixní náklady, 

V N variabilní náklady, 

O N obnovovací náklady [8] 

Fixní náklady j s o u náklady, k d e lze očekávat s t e j nou výši každý rok a náklady t e d y ne j sou 

závislé na využití n e m o v i t o s t i . J ako základna p r o výpočet fixních nákladů se uvažuje reprodukční 

c ena . Lze s e m zařadit pojištění. Existují tzv. základní životní pojištění, které kryjí události j a k o požár, 
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výbuch, úder b l e s k u , a tzv. doplňková pojištění, které kryjí povodeň, záplavu, krupobití, s e s u v půdy 

n e b o vichřici. Dále d o s k u p i n y fixních nákladů řadíme daň z n e m o v i t o s t i , k t e r o u je p o v i n e n plat i t 

(až na pár výjimek) každý vlastník n e m o v i t o s t i , a rev ize . [7][8][10] 

Variabilní náklady j s o u proměnl ivé v závislosti na využívání n e m o v i t o s t i a j e h o intenzitě. 

Jako základna p ro výpočet variabilních nákladů se uvažuje hrubý efektivní výnos (HEV). D o s k u p i n y 

variabilních nákladů řadíme náklady vynaložené na správu budovy , o p r a v u a údržbu budovy , úklid, 

dodávku energií, o d v o z a l i kv idace odpadů, fac i l i ty m a n a g e m e n t (náklady spojené s vyhledáváním 

nájemců), právní služby, náklady na m z d y (vrátný, strážný, recepční) a p o d . [7][8][10] 

Obnovovací náklady j s o u s u m a peněz, k t e rou je vhodné si odkládat na případné 

r e k o n s t r u k c e , které se musí provést po skončení životnosti m a j e t k u . Jedná se například o o b n o v u 

střešní kryt iny, fasády a p o d . Lze s e m započítat i budoucí možné změny, j a k o třeba možné budování 

výtahu n e b o k l ima t i za ce . Obnovovací náklady se vypočítají j a k o podíl reprodukční c e n y ob j ek tu 

a životnosti. Reprodukční c e n a je c ena , za k t e r o u by by lo možné pořídit totožnou n e m o v i t o s t 

v době ocenění bez odpočtu opotřebení. O p r o t i standartnímu určení reprodukční c eny a le p ro 

výpočet neuvažuje s k o n s t r u k c e m i , které nebývají p ředmětem r e k o n s t r u k c e ( jsou to prvky 

d louhodobé životnosti-základy, svislé a vodorovné nosné k o n s t r u k c e , schodiště atd.) U m e t o d na 

základě d i s k o n t a c e je možné obnovovací náklady započítat přímo ke konkrétním obdobím, kdy 

b u d o u jednotl ivé práce probíhat. [7][8][10] 

M e z i ostatní provozní náklady lze zařadit i výdaje na nájem p o z e m k u u s t a veb stojících na 

j iném p o z e m k u , n e b o výdaje na věcná břemena spojená s nemovitostí. [7] 

Diskontní techniky 

Jak již by lo řečeno, diskontní t e c h n i k y se používají v případech, kdy je h o d n o t i t e l s c h o p e n 

předpovědět budoucí výnosy po d o b u ekonomické životnosti s tavby . V e většině případů je 

uplatňován čistý roční výnos z jednotlivých let. Obecně lze p r o diskontovaní využít tzv. univerzální 

vzo rec , v němž j s o u jednotl ivé výnosy násobeny konkrétními odúročiteli a t ak to upravené následně 

sečteny. Jde však o řadu, n e b o úsek, který v ykazu j e systematické prvky . Jako například výnosy 

v řadě mají konstantní výši, n e b o se p e r i o d i c k y mění, popřípadě se t ak to chová diskontní míra. 

Takové t oky nazýváme r e n t a m i . [7][8] 

Univerzální diskontní v z o r e c je následující: 

kde značí 
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V H výnosová h o d n o t a , 

Ví až V n výnos z příslušných období, 

i v i až i v n zvolená diskontní míra p r o příslušné období, 

1 až n pořadí, r e sp . počet uvažovaných období. [8] 

P r inc ip univerzálního diskontního v z o r c e lze vyjádřit následujícím schématem: 

V H 

V H = V 1 x l / ( l + h ) 1 

+ V 2 X 1 / ( 1 + Í 2 ) 2 

+ V 3 X 1 / ( 1 + Í 3 ) 3 

+ V4x1/ (1+ i 4 ) 4 

V 2 V 2 V 4 V1 V 2 V 3 V 4 V n 

+ V n x l / ( l + i n ) n < 

Obr.t 3 - Schéma univerzálního vzorce diskontovaní [8] 

V prax i bývá v z o r e c však často zjednodušován, například diskontní míra se volí ve všech 

obdobích stejná. Další zjednodušení může spočívat ve zvolení stejných výnosů s konstantní 

výnosovou mírou. [8] 

V případě, že se jedná o nekonečnou řadu, k d e j s o u nekonečné výnosy a konstantní 

diskontní míra, jedná se o věčnou r e n t u . V t o m t o případě je v z o r e c zjednodušen následujícím 

způsobem: 

1 V 
V H = V x — = — 

ly ly 

kde značí 

VH 

V 

iv 

výnosová h o d n o t a , 

stejný výnos z příslušných období, 

diskontní míra stejná p ro všechna období. [8] 

V případě, uvažujeme-li s určitým obdobím, k d y b u d e daná n e m o v i t o s t přinášet vlastníkovi 

příjem a pak z a n i k n e , n e b o ji vlastník prodá, j e vhodnější zvo l i t dočasnou r e n t u , která má 

následující v z o r e c : 
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VH = Vx ^ — 

kde značí 

V H výnosová h o d n o t a , 

V stejný výnos z příslušných období, 

Id roční diskontní míra, 

n délka trvání r en t y v rocích. [35] 

Dalšími r e n t a m i j s o u odložená věčná r en t a a odložená dočasná r en t a . V případě, že j s o u 

výnosy v prvních le tech proměnlivé, a za určitý počet let se uvažuje s konstantními výnosy, využije 

se v případě nekonečné řady výnosů odložená věčná r en ta , a v případě následného výnosu po 

určitou d o b u odložená dočasná ren ta . 

Odloženou věčnou r e n t u lze vyjádřit následujícím způsobem: 

1 1 
V H = V x — x • 

iy (1 + iy)m 

kde značí 

V H výnosová h o d n o t a , 

V stejný výnos z příslušných období, 

iv diskontní míra, 

m věčná r en t a odložená o m roků. [35] 

Odloženou dočasnou r e n t u lze vyjádřit následujícím způsobem: 

! 1  

V H = V x

 ( 1 + t d ) n

x - 1 

(1 + iv)m 

kde značí 

V H výnosová h o d n o t a , 

V stejný výnos z příslušných období, 

Id diskontní míra, 

n dočasná r en t a v trvání n roků 

m odložená r en t a v trvání m roků. [35] 
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Je potřeba zvážit, co n a s t a n e po ukončení t o k u výnosů. Může dojít k nás lednému prode j i 

nemovité věci, což by značilo další výnosy. Možná je a le i s i tuace , že b u d e potřeba n e m o v i t o u věc 

ods t r an i t , n e b o uvést d o původního s tavu , a tím n a o p a k v z n i k n o u náklady. Obě s i t uace mají na 

výpočet veliký vl iv. Výnosy z p r o d e j e nemovité věci o b v y k l e mnohonásobně převyšují výnosy 

plynoucí v průběhu let. [8][10] 

V případě p r o d e j e nemovité věci po ukončení t o k u výnosů lze rozlišovat dva případy. První 

je v případě p r o d e j e stejný rok j a k o je poslední generovaný výnos. Druhý je při p rode j i následující 

rok. 

V H = 4 v » x ä T ^ } + R x ä T , 

V H = A v ^ W T w ř l + R ' ( i + i v r ^ 

(i + wr 
i 

(9) 

(10) 

kde značí 

VH 

Ví až V n 

iv 

n 

R 

výnosová h o d n o t a , 

výnos z příslušných období, 

zvolená diskontní míra p ro příslušné období, 

počet uvažovaných období, 

ve l i kos t reverzního výnosu. [8][10] 

P r inc ip v z o r c e diskontovaní se zvážením p rode j e na konc i v případě, že p rode j n a s t ane 

stejný rok j a k o je poslední výnos lze vyjádřit následujícím schématem: 

VH V1 

VH =v\x-\/c\+uy 
+ V2x1/(1+i 2 )2 

+ V3x1/(1+i 3 )3 

+ V4x1/ (1+ i 4 ) 4 

+ Vnx l/ (1+ Í n f 
+ Rx1/ (1+i n ) n 

V 2 V 3 V 4 

Obr.č. 4 - Schéma vzorce diskontovaní s prodejem na konci stejný rok, jako je poslední výnos [8] 
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V případě p r o d e j e následující rok, je schéma vyjádřeno: 

V H =V1X1/ (1+M)1 
+ V2x1/ (1+ i 2 ) 2 

+ V 3 X 1 / ( 1 + Í 3 ) 3 

+ V4x1/ (1+ i 4 ) 4 

+ Vnxl/ (1+Í n ) n 

+ Rx1/ (1+i n ) n 

Obr.č. 5 - Schéma vzorce diskontovaní s prodejem na konci následující rok, než je poslední výnos [8] 

Diskontní míra je poměr očekávaného čistého výnosu a je j i ch h o d n o t y , vyjádřené 

v p r o c e n t e c h . Diskontní míra se využívá k převádění budoucích příjmů na současné h o d n o t y . Její 

h o d n o t u ne lze početně určit, a le p o u z e o d h a d n o u t na základě předpokládaných r izik ve srovnání 

s j inými investičními příležitostmi. Jedn ím z r izik j e i in f lace . Diskontní míra by měla m o t i v o v a t 

i n ves to r a . S rostoucím r i z i k e m , by měla být t e d y vyšší, a n a o p a k . [8] 

Existují dvě schémata. První vychází z bezpečných invest ic a měr u n i ch dosahovaných 

v závislosti na zvětšování r i z ika . T u t o s i tuac i znázorňuje v z o r e c : 

W = rB + 5 > (11) 

kde značí 

iv diskontní míra, 

iB základní míra výnosnosti , 

I o riziko [8] 

Druhé schéma vychází z porovnání obdobné inves t i ce a míry u ní dosahované j a k o reakc i 

na d i f e r enc i r iz ik: 

(12) 

kde značí: 

iv diskontní míra, 

iz základní míra výnosnosti , 
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I a riziko. [8] 

Kapitalizačnltechniky 

Jak by lo řečeno výše, kapitalizačnítechniky se používajív případě, že neznáme přesnývýnos 

v jednotl ivých budoucích l e tech . Předpokládaný budoucí výnos t e d y ne lze vyjádřit v řadě, a le p o u z e 

v podobě j e d n o h o ročního výnosu očekávaného v příštím roce , který je ovšem p r o n e m o v i t o u věc 

typickým a je očekáván i v dalších l e tech . P r i nc ip kap i t a l i zace je založen na kapitalizační míře ik. Je 

s p o u s t a kapitalizačních m e t o d , u nás je nej používanější přímá kap i t a l i zace . Jedná se o konstantní 

výnos po n e o m e z e n o u d o b u bez p r o d e j e na konc i . [7][8] 

V z o r e c přímé kap i t a l i zace je následující: 

V 
V H = — 

IK 

kde značí 

V H výnosová h o d n o t a , 

V roční výnos očekávaný v příštím roce , 

iK kapitalizační míra. [8] 

Rozeznáváme dvě základní v a r i an t y přímé kap i t a l i zace v závislosti na uplatněném t y p u 

ročního výnosu, a to hrubý či čistý roční výnos. Je důležité z a c h o v a t b i lanc i m e z i čitatelem 

a j m e n o v a t e l e m . J inak řečeno kapitalizační míru vol íme tak, aby by la vztažena buď ke hrubému, 

n e b o k čistému ročnímu výnosu. Při nedodržení této úvahy, by m o h l o dojít ke zkreslení výsledku. 

Kapitalizační míra vztažená k hrubému výnosu, b u d e vždy vyšší než míra vztažená k čistému 

výnosu. V e ve l i ce vzácných případech by se m o h l y rovnat . [8] 

Ex is tu je i jiná v a r i a n t a s násobitelem. Násobitel je koe f i c i en t , udávající kolikrát j e ustálená 

h o d n o t a v daném s e g m e n t u větší než roční výnos. Dá se vyjádřit následujícím v z o r c e m : 

V H = V * n 

kde značí 

V H výnosová h o d n o t a , 

V hrubý (popř. čistý) roční výnos očekávaný v příštím roce po d a t u ocenění, 

n násobitel. [8] 

52 



Obecně platí, že většina m e t o d přímé kap i t a l i z a ce s t anovu j e míru kap i t a l i zace na základě 

čistého ročního výnosu, zatímco násobitel n se většinou ap l i ku je na hrubý roční výnos. M e t o d y 

s násobitelem se využívají většinou k předběžné o r i en t a c i . [8] 

Va r i an t a kapitalizačních t e chn i k je výnosová kap i ta l i zace , sloužící p ro přesnější m o d e l 

konkrétní s i tuace s menším r i z i k e m zkreslení výsledků. Jedná se o konstantní výnos, bez p rode j e 

na k o n c i . V z o r e c j e stejný j a k o u přímé kap i ta l i zace , rozdíl spočívá v určení kapitalizační míry. Ta je 

u přímé kap i t a l i zace určena na základě porovnání s obdobnými výnosy podobných segmentů t r h u , 

u výnosové kap i t a l i zace je kapitalizační míra složena ze d v o u složek, a to míry výnosnosti a složky 

reverzibilní návratnosti i nves t i ce . Z jednodušeně se vychází z dosahovaných měr výnosnosti 

podobného s e g m e n t u t r h u , které j s o u závislé na ve l i kos t i r iz ik spojených s investicí. Míra 

výnosnosti také zohledňuje předpokládanou návratnost inves t i ce . V t o m je také hlavní rozdíl o p r o t i 

př ímé kap i ta l i zac i , která návratnost nezohledňuje. [7][8] 

Při porovnání jednotl ivých t e c h n i k lze říct, že výnosová kap i t a l i zace je jednoduší o p r o t i 

d i s k o n t a c i , n a o p a k složitější než přímá kap i t a l i zace . A to hlavně z důvodu, že přímá kap i t a l i zace 

vychází z j e d n o h o typického ročního výnosu. Výnosová kap i t a l i zace lze s r o v n a t s věčnou r e n t o u , tj. 

diskontní m o d e l uvažující s nekonečnou časovou řadou výnosů. V z o r c e j s o u s i ce shodné, chápání 

j e a le odlišné. Věčná ren ta ap l i ku je míru výnosnosti a výnosy chápe j a k o perpetuální řadu, o p r o t i 

t o m u přímá kap i t a l i zace ap l i ku j e míru kap i t a l i zace a p racu je s jed iným výnosem. [8] 

Kapitalizační míra je svým způsobem vyjádření míry zhodnocení kapitálu vloženého do 

p o d n i k u . Míra kap i t a l i zace hraje v e l m i p o d s t a t n o u rol i při výpočtu a je to ve l i ce citlivá položka. 

Rozeznáváme nominální a reálnou úrokovou míru. V t z v . nominální úrokové sazbě není 

započten v l iv in f lace , která z n e h o d n o c u j e dosažené úroky. P ro to p r o výpočet výnosnosti je 

vhodnější využít reálnou úrokovou s a z b u se započtením v l i vu in f lace . [7] 

Stanovení kapitalizační míry je následující: 

Ideální j e zj ist it míru kap i t a l i zace porovnáním z již realizovaných prodejů průměrem. 

Podobně tak u koeficientů p r o d e j n o s t i . [7][8] 

[7][10] 

U přibližně stejných objektů se setinná míra kap i t a l i zace stanoví prostým 

aritmetickým průměrem, který odvodíme pomocí v z o r c e : 

n 
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kde značí 

ik míra kap i ta l i zace , 

n počet realizovaných srovnatelných prodejů, 

Zj dosažený čistý roční čistý výnos z ob j ek tu j , 

COBj dosaženou prodejní c e n u ob j ek tu j . [7] 

Míra kap i t a l i zace v p r o c e n t e c h se p o t o m stanoví j a k o u = i x 1 0 0 % 

• U nestejně velkých, j i nak srovnatelných objektů by by lo možno použít i vážený 

průměr, k d e čistý výnos z většího ob j ek tu se projeví větší v a h o u : 

_^COBj X V> ( 1 6 ) 

kde značí 

ik míra kap i ta l i zace , 

n počet realizovaných srovnatelných prodejů, 

Zj dosažený čistý roční čistý výnos z ob j ek tu , 

COBj dosaženou prodejní c e n u ob j ek tu j , 

Vj váha, jež je přikládána ob j ek tu j . [7] 

J i nou možností j e vycházet z míry výnosnosti u p r a v e n o u o složku návratnosti tak, a b y při 

předpokládaném nárůstu h o d n o t y docházelo k odečtu z míry výnosnosti , a při p o k l e s u k připočtu. 

Teo re t i c k y t e n t o způsob kopíruje p rvky výnosové kap i t a l i zace , ovšem s rozdílem, že při výnosové 

kap i ta l i zac i je výpočet založen spíše na intu ic i a na základě zkušeností, druhý způsob je už a le 

p o s t a v e n na určité p red ikc i změny h o d n o t y v určitém časovém h o r i z o n t u . 

Dále byl s t a n o v e n v z o r e c p ro výpočet míry kap i t a l i zace , který je s t a n o v e n v univerzální 

podobě. T e n t o výpočet se často nazývá stavebnicový m o d e l : 

ifc = h + h + h + U (17) 

kde značí 

ik míra kap i ta l i zace , 

h základní míra výnosnosti , 

Í2 míra r iz ika , 

54 



míra inf lace , 

míra návratnosti, souvis íš e k o n o m i c k o u životností o b j e k t u . [8] 

Výpočet kapitalizační míry na základě stavebnicového m o d e l u byl v ČR hodně používán 

v devadesátých le tech minulého století. Jako základní míra výnosnosti j s o u zvolené například státní 

d l u h o p i s y s téměř nulovým r i z i k e m . R iz iko lze chápat j a k o nějaké nebezpečí n e b o újma spojená 

například s výskytem nečekané možné události (přírodní jevy, lidé, zvířata n e b o činnosti). Dále to 

může být nebezpečí fyzické n e b o psychické újmy, n e b o pravděpodobnost, že se skutečná h o d n o t a 

odchýlí o d očekávaných h o d n o t , n e b o k o m b i n a c e pravděpodobnosti a škody a p o d . [8] [35] 

Analýza r iz ika se provádí na základě iden t i f i kace konkrétní s i tuace , která by m o h l a nastat , 

pravděpodobnosti , že n a s t a n e a jejích možných následků. R iz ika se stanoví na základě tří hlavních 

kritérií: 

• technické kval i ty n e m o v i t o s t i (stavebně technický stav, stáří, způsob údržby apod. ) , 

• e k o n o m i k y n e m o v i t o s t i ( p o l o h a n e m o v i t o s t i , její okolí, p r o n a j m u t e l n o s t , kapac i t a , 

ekonomická životnost, d o b a trvání nájemních s m l u v , spod. ) , [35] 

• právní úrovně n e m o v i t o s t i (zda je n e m o v i t o s t na vlastním n e b o cizím p o z e m k u , 

věcná břemena váznoucí na n e m o v i t o s t , kva l i ta nájemních s m l u v , zajištění správy 

a právních služeb k n e m o v i t o s t e m , jak je po právní stránce zajištěn přístup 

k n e m o v i t o s t e m apod. ) . [35] 

Míra kap i t a l i zace lze s tanov i t také d l e oceňovací vyhlášky. Příloha č. 22 oceňovací vyhlášky 

p o p i s u j e míru kap i t a l i zace v % p ro jednotl ivé t ypy s t aveb . Postupně s l e d u j e vývoj úrokových měr 

v peněžních ústavech a míru in f lace v ČR. [8] 

Kapitalizační nebo l i výnosová míra u výnosové kap i t a l i zace se určí několika způsoby. 

Nejjednodušší v a r i an t a využívá p e r i o d i c k y se měnící výnos o konstantní částku v jednotlivých 

l e tech . Nepředpokládá se úročení částek zajišťující návratnost. V z o r e c je následující: 

[35] 

1 
(18) ik = iv- i±AH x r) 

kde značí 

ik míra kap i ta l i zace , 

Iv zvolená míra výnosnosti , 
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A H očekávaná celková relativní změna h o d n o t y v závěru zvoleného výhledového 

in te rva lu , 

n počet let výhledového in te rva lu , 

1/n reciproční h o d n o t a let výhledového in t e r va lu . [8] 

A H lze vyjádřit následovně: 

4 = n x 8 „ (19) 

kde značí 

5H periodická změna h o d n o t y o konstantní částku v jednotlivých le tech . [8] 

V případě složitější v a r i an t y výpočtu, kde lze využít součtu úročených částek, je v z o r e c 

následující: 

ik = iv-(±AHxý (20) 

kde značí 

ik míra kap i ta l i zace , 

i v zvolená míra výnosnosti , 

A H očekávaná celková relativní změna h o d n o t y v závěru zvoleného výhledového 

in te rva lu , 

1/S finanční koe f i c i en t . [8] 

Finanční koe f i c i en t nám udává, ko l ik Kč/rok se musí pravidelně spořit, aby se při počtu let, 

kterému odpovídá úrok, nastřádala požadovaná částka. V z o r e c p r o výpočet f inančního koe f i c i en tu 

j e následující: 

kde značí 

if zvolená úroková míra, 

n počet let výhledového in t e r va lu . [8] 

Jiná t e c h n i k a výnosové kap i t a l i zace je v případě, že se výnosy mění během výhledového 

in te rva lu p e r i o d i c k y o konstantní poměr. P r ed i k ce h o d n o t y j e t e d y založena na procentuální 

periodické změně výnosu o p r o t i předchozímu r o k u . 
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k = iv- Í±SE) (22) 

kde značí 

ik míra kap i ta l i zace , 

iv zvolená míra výnosnosti , 

5E roční procentuální periodická relevantní změna h o d n o t y . [8] 

2.7 PŘÍSTUPY OCEŇOVÁNÍ NEMOVITÝCH VĚCÍ V ZAHRANIČÍ 

V důsledku g l oba l i z a ce podnikání a růstu zahraničních trhů je s n a h a zavést společná 

p rav id l a p r o oceňování nemovitých věcí. Používá se nespočet přístupů, m n o h o z n i ch je možná 

však využít j e n o m při konkrétní s i tuac i n e b o na konkrétním území. Nejznámější j s o u přístupy 

používané ve Velké Británii, a v ostatních zemích používajících T h e Red B o o k (Červená k n i h a , RICS 

A p p r a i s a l a n d V a l u a l i o n Manuál) , a oceňovací s t a n d a r d y IVS a EVS. J sou ve l i ce podobné přístupům 

používaným v České r epub l i c e , vyskytují se z d e a le jisté odlišnosti. Lze je a le přirovnat k ocenění 

n e m o v i t o s t i porovnávacím, výnosovým n e b o nákladovým přístupem. [11] [12] 

2.7.1 Oceňovací standardy 

StandardyIVS 

S t a n d a r d y IVS ( In te rnat iona l V a l u a t i o n S t anda rds ) vydává nezisková o r g a n i z a c e IVSC 

( In ternat iona l V a l u a t i o n S t a n d a r d s C o m m i t t e e ) . Ta to o r g a n i z a c e se sídlem v Londýně by la založena 

na počátku 80 . let řadou profesních organizací zabývajících se oceňováním. Cíle IVSC je vývoj v y s o c e 

kvalitních mezinárodních standardů a tím zvýšení úrovně a spo l eh l i vo s t i , p o d p o r a přijímání 

standardů a je j i ch používání, usnadnění spolupráce s jinými mezinárodními o r g a n i z a c e m i a m e z i 

svými členskými o r g a n i z a c e m i . Slouží j a k o mezinárodní h las p ro p ro fes i oceňování. IVSC se skládá 

zv íce než 130 členských organizací z celého světa a je podporována řadou sponzorů. Přijetí 

standardů je působivé také v zemích, j a k o j s o u USA, K a n a d a , Čína, Indie, J a p o n s k o a několik 

evropských zemí. [12][14] 

S t a n d a r d y mají část A, B a C. V části A se zabývají základními p r i n c i p y a koncep t y , j a k o j s o u 

oceňovací úsudek a ob jek t i v i t a . J sou definovány základní p o j m y j a k o c e n a a h o d n o t a , t r h , tržní 

akt iv i ta a účastníci t r h u . V části B j s o u popsány oceňovací základy, tržní h o d n o t a , m e t o d a H A B U 

(nejlepší a nejvyšší využití) a další. Kap i to l a C už p o p i s u j e jednotl ivé oceňovací přístupy a m e t o d y . 

[12] 
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StandardyRICS C, The RadBook") 

Další používané s t a n d a r d y j s o u s t a n d a r d y oceňování a hodnocení RICS (The Royal 

Inst i tut ion o f C h a r t e r e d Su rveyo r s , hovorově známé j a k o „The Red Book" , v překladu „Červená 

kniha" ) . Prvopočátky se datují již v 70 . l e tech , avšak s t a n d a r d y naby l y účinnosti o d 1.května r o k u 

2 0 0 3 (RICS, 2003) . T e n t o rok by la zveřejněna příručka RICS V a l u a t i o n a n d A p p r a i s a l S t anda r t s . Jedná 

se o páté vydání, které mělo odrážet rostoucí mezinárodní s ta tus RICS. V důsledku nové „normy" 

objasní rozdíl m e z i n o r m a m i , které mají význam p ro členy na celém světě a s t anda rdy , které j s o u 

specifické p ro prax i ve Spojeném království Velké Británie a Severního Irska. V předchozích vydání 

se s t a n d a r d y zabývají p o u z e p r o c e s e m a hodnototvornými základy, n iko l i m e t o d a m i oceňovaní. 

RICS přijímá a plně p o d p o r u j e IVCS mezinárodní oceňovací s t a n d a r d y . V e skutečnosti z těchto 

standardů vychází. Ke sjednocení došlo právě již ve zmiňovaném pátém vydání. [13] 

Kn iha je rozdělena na dvě části. První j s o u s t a n d a r d y na globální bázi (kap i to ly 1-4), druhá 

se v z t a h u j e na n o r m y konkrétně p r o Spojené království (kap i to ly 5-6). Červená k n i h a má tedy 

6 kap i t o l : [13] 

• „Status a a p p l i c a t i o n " - s ta tus standardů a je j ich aplikací 

• „Glossary"- glosář pojmů 

• „Practicle s t a t e m e n t s (globál) - praktické i n f o r m a c e (celosvětové využití) 

• „Guidance no tes (globál)" - směrnice (celosvětové využití) 

• „Practice s t a t e m e n t s (UK)" - praktické i n f o r m a c e (využití p ro U n i t e d K i n g d o m ) 

• „Guidance no tes (UK)" - směrnice (využití p ro U n i t e d K i n g d o m ) 

TEGoVA 

T E G o V A (The E u r o p e a t G r o u p o f Va lue rs ) j e evropské neziskové sdružení složené ze 72 

asociací odhadců ze 38 zemí. V současné podobě se T E G o V A ob jev i l a v červnu r o k u 1997 . Jedná se 

o zastřešující o rgan i zac i národních asociací odhadců se sídlem v B r u s e l u . Jej ím hlavním cílem je 

návrh a prosazování evropských standardů oceňování (EVS) p r o přijetí v celé Evropě a doporučení 

standartního přístupu k m e t o d o l o g i i oceňování. Dále dbají na vzdělání. Členové evropských 

profesních organizací musí splňovat vzdělávací požadavky a kva l i f ikac i . Důležitým cílem je také 

profesní uznání, j a k o ukaza te l kva l i f ikace a zkušeností. Zastupují názory oceňovacích profesí 

v orgánech Evropské u n i e během p r o c e s u t v o r b y a legis lat ivy. [15] 

T E G o V a pub l i ku j e evropské s t a n d a r d y oceňování (EDS) o d počátku 80. let . EDS posky tu j e 

pět standardů, které j s o u aktuálně vylepšeny a posíleny o osmé vydání: EVS 2 0 1 6 ( E u r o p e a n 
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V a l u a t i o n S t a n d a r d s , známé také j a k o „B lue Book" , v překladu „Modrá kniha" ) z května r o k u 2016 . 

[15] 

Kn iha je rozdělena d o čtyř částí: [15] 

• Evropské n o r m y oceňování a poznámky k pokynům, 

• Evropské kódy, 

• Legis la t iva Evropské un i e a oceňování ma j e t ku , 

• Technické d o k u m e n t y . 

2.7.2 Přístupy oceňování 

V zahraničních zemích, které oceňují d l e mezinárodních standardů IVS, RICS a T E G o V A , je 

c e l k e m pět základních oceňovacích přístupů. Je to tržní přístup (porovnávací m e t o d a ) , příjmový 

přístup (investiční me t o da ) , zbytkový přístup (vývojová me toda ) , ziskový přístup a nákladový 

přístup ( m e t o d a dodava te l e ) . Některé z n i ch se podobají přístupům používaným v České r epub l i c e , 

a to porovnávacímu, nákladovému a výnosovému. V některých věcech j s o u a le odlišné. [17] 

Tržní přístup, porovnávací metoda (Tne market approach or comparative method) 

Je to přístup, kdy se porovnávají c e n y srovnatelných nemovitostí na stejném t r h u a v e 

stejné době. Nejlépe m e t o d a fungu j e , když j s o u ob j ek t y identické, v opačném případě je potřeba 

rozdíly m e z i ob j ek t y z o h l e d n i t . [17] 

Příjmový přístup. Investiční metoda (The income approach orInvestmentmethod) 

Oceňování je založeno na p r i n c i p u , že vlastník nemovité věci ji pronajímá za nějakou úplatu. 

Jedná se o ob j ek t y určené p ro bydlení, tak i p ro podnikání. Výše nájmu určuje d o b u , kdy se 

inves to rov i vrátí j e h o inves t i ce d o nemovité věci a začne m u přinášet z isk. [17] 

Zbytkový přístup, vývojová metoda (The residual approach or development method) 

B u d o v y se na konc i je j i ch životního cyk lu stávají zastaralé, a je potřeba je j ich r e k o n s t r u k c e , 

r e n o v a c e n e b o m o d e r n i z a c e . Díky novým změnám, se často změní i účel o b j e k t u . Hlavním cílem 

t o h o t o přístupu je zjištění, kol ik by stála úprava o b j e k t u . Dalším důležitým b o d e m je posouzení 

budoucích peněžních výnosů, které b u d e přinášet ob j ek t po úpravě. [17] 

Ziskový přístup (The profit approach) 

Některé nemovité věci lze ocen i t na základě m n o h a různých faktorů, které v k o m b i n a c i 

m o h o u vynášet různou úroveň z i s k u . V některých případech j s o u f a k t o r y tak jedinečné, že není 
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možné srovnání s obdobnými nemovitými věcmi a h o d n o t a musí být určena na základě 

skutečného výnosu z podnikání. [17] 

Typickým příkladem je čerpací s t an i ce . M o h o u být dvě čerpací s t an i ce s podobnými 

v l a s t n o s t m i umístěné v podobné poz ic i na frekventované s i ln ic i , každá a le b u d e mít j i n o u úroveň 

z i sku z p r o d e j e pa l i va . [17] 

Z t o h o vyplývá, že h o d n o t a může být s t a n o v e n a na základě znalostí z je j i ch hrubého z i s k u . 

[17] 

Nákladový přístup, metoda dodavatele (The costapproach or contractor's method) 

Ten to přístup je vhodný p r o n e m o v i t o s t i , které j s o u svým účelem specifické a ne j sou běžně 

kupovány a prodávány a nevykazují žádný zisk. J sou to například koste ly , r adn i ce , školy, policejní 

s t an i ce a další. C e n a n e m o v i t o s t i j e srovnatelná s náklady na výstavbu nové n e m o v i t o s t i snížené 

o opotřebení. [17] 

2.7.3 Pokročilé modelovania hodnotící nástroje 

Americká společnost A l tus d o p o s u d již zveřejnila několik systémů, které usnadňují jak 

samotné úvahy o vhodném investování d o komerční nemovité věci, tak i její správu. Může sloužit 

také ke shromažďování a organizování důležitých údajů a m n o h e m více. [22] 

Z h r u b a před dese t i lety začala společnost p racova t na v řadě již šestém systému, a to A g r u s 

En te rp r i se . T e n t o systém by měl n a h r a d i t tři různé systémy, co d o p o s u d společnost v yv inu l a . 

V ro ce 2 0 1 4 ji přijal britský t r h a o d té d o b y se různá odvětví snažila nástroj ještě vylepšit. P r inc ip 

systému byl směřován blíže k oceňovacím metodám využívaných v USA, kde je věnována větší 

p o z o r n o s t r i z i ku p o k l e s u budoucích příjmů. To vyvo l a lo d e b a t u o t o m , z d a zvyšující se nájmy 

v b u d o u c n o s t i b u d o u s c h o p n i nájemci, zejména v podtlakových odvětvích, j a k o je m a l o o b c h o d , 

stále plat i t . [22][23] 

Rozdíly m e z i britským a americkým způsobem oceňování j s o u nepatrné, a le stále 

podstatné. H o d n o t y Spojeného království a je j i ch peněžní t oky předpokládají zpětný o d h a d 

nájemného p o u z e směrem n a h o r u a vrácení odhadované h o d n o t y nájemného v okamžiku 

přerušení l eas ingu , což umožňuje, a b y ocenění r o z v a h by lo vyšší, než k d y b y by lo a k t i v u m prodáno 

na vo lném t r h u . Americký m o d e l je založen na diskontovaných peněžních tocích, které zohledňují 

volitelný počet „srovnatelných" položek a provádí individuální hodnocení budoucích příjmů. 

Okamžitý přechod Spojeného království na t e n t o m o d e l by m o h l ovšem změnit h o d n o t y 

nemovitostí, ačkoliv byl p ro tu to z e m i u p r a v e n . Vhodný je t e n t o m o d e l například p ro globální 
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i nves tory , kteří potřebují současné srovnání. A r g u s En te rp r i s e ovšem také p o d p o r u j e původní 

m e t o d i k u oceňování p o d p o r o v a n o u ve Va lCap , d o p o s u d používaný nástroj p r o oceňování ve 

Spojeném království. Nový s o f t w a r e t e d y n e p o v e d e k okamžitému p o s u n u m e t o d i k y oceňování 

napříč s e k t o r e m , a le pomůže odha l i t , j ak j s o u h o d n o t y určeny a jaké předpoklady j s o u při je j ich 

uvažování s t a n o v e n y . [22] 

A g r u s En te rp r i s e v první řadě vytváří m o d e l y aktiv, které charakterizují dané nemovité věci. 

J sou to základní údaje o nemovitých věcech, je j ich výnosy a výdaje, nájemní s m l o u v y , n e b o 

investiční s t ruk tu ry . [23] 

Další dovedností systému je hodnocení výnosů a výdajů. Impor tu j e skutečné h o d n o t y 

historických výnosů a výdajů a prozkoumá alternativní scénáře pronájmů s časovými plány volných 

míst a příležitostmi k přerušení pronájmu. D o úvah započítává i ostatní zd ro j e příjmů, což může být 

například pronájem parkovacího stání, prodejní a u t o m a t y , n e b o p r o s t o r y p ro akce . M i m o jiné 

výdaje, j a k o například údržba, uvažují i s možností budoucí m o d e r n i z a c e společných p r o s t o r na 

úroveň s r o v n a t e l n o u s podobnými nemovitými věcmi na t r h u . [23] 

Na závěr p r o v e d e tržní ocenění, které je založeno na s t a n d a r d e c h RICS, tržní kap i ta l i zac i , 

metodě diskontovaných peněžních toků a dalších. [23] 

2.8 PROCESNÍ MODEL 

2.8.1 Proces 

P roces může mít různý význam v závislosti na odvětví, ve kterém se používá. Například 

b i o l o g n e b o lékař b u d e dýchání označovat j a k o p roces udržující život. V m a t e m a t i c e p o j e m 

náhodných n e b o deterministických procesů vyjadřuje výskyt událostí. V po l i t i ce je důležitost 

volebních procesů jasná, a ve vzdělávání je z a s e klíčovým k o n c e p t e m p r o c e s učení. P roces obecně 

lze d e f i n o v a t j a k o přírodní j ev charakterizován postupnými změnami, které v e d o u k určitému 

výsledku. Může být také přirozená nepřetržitá činnost n e b o f u n k c e , n e b o řada akcí n e b o operací, 

které v e d o u k nějakému výsledku. [24] 

Ex istu je několik typů procesů, záleží na t o m , jak je na ně nahlíženo. P r o c e s y lze rozdělit 

p o d l e časové p rospe r i t y . Rozeznáváme krátkodobou p r o s p e r i t u , to může být například výroba 

a p rode j produktů, a d l o u h o d o b o u p r o s p e r i t u , s e m patří například výzkum a vývoj. Rozlišujeme 

také p r o c e s y technologické, j a k o například výroba, a informační, j a k o například průzkum t r h u . 

V prax i se nejčastěji využívá dělení procesů na hlavní, řídící a podpůrné. Hlavní napomáhaj í ke 
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splnění hlavního cíle společnosti, řídící p o p i s u j e plánování a s t ra teg ie o rgan i za ce , a podpůrné 

poskytují služby a p r o d u k t y zákazníkům. [25] 

2.8.2 Procesní model 

Procesní m o d e l s c h e m a t i c k y znázorňuje p r o c e s . [24] 

Základními p rvky m o d e l u j s o u : 

• p roces , 

• činnost, 

• podnět, 

• vazba-návaznost, 

• výstup. [26] 

P roces je modelován j a k o s t r u k t u r a vzájemně navazujících činností. Ty to činnosti se vyvíjí 

o d samotné počáteční myšlenky až k dosažení stanoveného cíle a probíhají na základě 

definovaných podnětů. Podněty m o h o u být vnitřní a vnější. Vnější podněty nazýváme „události", 

a řadíme s e m činnosti, které se objevují z okolí p r o c e s u . Vnitřním podmětem j s o u pak určité 

s i tuace , ve kterých se určitá činnost z h l ed i ska p r o c e s u nachází. Vnitřním podnětům se říká „stav 

p r o c e s u " . Na konc i p r o c e s u je výstup p r o c e s u , což j s o u požadované i n f o r m a c e , kvůli kterým p r o c e s 

vzn i k l . [24][26] 

Procesní m o d e l spočívá v rozdělení na hlavní p r o c e s a řadu subprocesů. S u b p r o c e s y j s o u 

p r o lepší přehlednost odděleny o d hlavního p r o c e s u , j s o u a le i nadále p r o hlavní p r o c e s důležité. 

V některých případech (hlavně u validních procesních modelů, k d y se už zabýváme konkrétním 

problémem) nemusí být množství subprocesů velké. Může nasta t případ, že n e b u d e žádný. [24] 

Rozlišujeme obecný procesní m o d e l ava l idn í procesní m o d e l . Obecný procesní m o d e l 

znázorňuje veškeré pos tupy , které by m o h l y nas ta t a je j i ch možná řešení. O p r o t i t o m u validní 

procesní m o d e l už znázorňuje p o u z e p o s t u p y a řešení, které n a s t a n o u při řešení konkrétní s i tuace . 

Validní procesní m o d e l j e zpracován v následujících kapitolách. 

Obecný procesní model 

Obecný procesní m o d e l za chycu j e základní p r o b l e m a t i k u oceňování komerčních 

nemovitých věcí výnosovým způsobem. Dle mezinárodních oceňovacích standardů, by by lo ideální 

získat h o d n o t y oceňovaného ob j ek tu porovnávacím, nákladovým i výnosovým přístupem, a na 
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závěr pomocí r ekonc i l i a ce tyto h o d n o t y sloužit a získat výslednou h o d n o t u . Ta to diplomová práce 

se ovšem zabývá p o u z e výnosovým přístupem, tudíž je t e n t o přístup r o z v e d e n i v grafickém 

znázornění procesů. Slovní p o s t u p je u v e d e n v předchozích kapitolách. 

Následující grafické znázornění z o b r a z u j e hlavní p roces , kde j s o u zeleně vyznačeny 

nejdůležitější b o d y p r o c e s u . Čísly j s o u pak označeny s u b p r o c e s y , které j s o u odděleny o d hlavního 

p r o c e s u a r o z v e d e n y samostatně. Slovní popsání m o d e l u j e u v e d e n o v kap i to l e „2.6.3 Výnosový 

přístup". 

Hlavní p roces : 

ŕ2\ 
požadavek ocenit 

— > 
volba vhodného zvolen přístup výpočet hrubý 

komerční — > přístupu > ocenění > výnosu z > potencionální 
nemovitou věc ocenení (výnosový) nemovité věci výnos (HPV) 

r4\ 

- > 
odhad rizika 

výpadku výnosů — > 
riziko výpadku 

výnosu — > 
hrubý efektivní 

výnos (HEV) > 
stanovení 

fixních nákladů 
stavby 

> 
stanovení 

variabilních 
nákladů stavby 

stanoveni 
obnovovacích 

nákladů stavby 

provozní 
náklady stavby 

čistý roční výnos 
(NOI) 

vstupy jsou životnost a reprodukční cena 
bez započítání prvků dlouhodobé 
životnosti 

u novostaveb se nemusí objevit 

výpočet 
výnosové 

hodnoty objektu 

výnosová 
hodnota objektu > 

výpočet hodnoty 
pozemku 

-> stanovení míry 
výnosnosti 

celková výnosová 
hodnota nemovité 

porovnávací metodou 
Naegeliho metoda třída polohy 
přepočet pomocí HB indexu 

kapitalizační/ 
diskontní míra 

Obr.č. 6 - Obecný procesní model - hlavní proces [vlastní zpracování] 
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S u b p r o c e s y : 

© 

NE 
/olba vhodného 

přístupu 
ocenení 

©> 
nákladový 

přístup 

©> porovnávací 
přístup 

©> 
jo nemovitá věc 
pronajímána? 

nákladový 
přístup 

ANO 

ANO 
V 

porovnávací 
přístup <-

chceme v ocenění 
zohlednit i náklady 
spojeno s vlastnictvím 
a pronájmem? 

výnosový 
přístup 

© 
tržní 

nájemné 
nájomné zjištěné 
porovnávací metodou 

výpočet výnosu 
z nemovité věci 

A 
NE 

je nemovitá věc 
již pronajímána? 

ANO 
V 

smluvní 
nájemné 

. možnost ověřit 
tržním nájemným 

© určeni ze 
současné 

situace trhu 

A 
NE 

odhad rizika 
výpadku výnosů 

© procentuálně z 
reprodukční 

ceny 

-> 
je nemovitá věc 
pronajímána již 
delší dobu? 

ANO 
y 

NE 
stanovení 

fixních nákladů 
stavby 

• výpočet reprodukční ceny: 
• THU ukazatele 
•vlastní databáze 
• rozpočet 
• přepočtem z pořizovací ceny 
• porovnáním 

NE / © \ j e riziko 
\ T | / předvídatelné? 

• pojištění 
• daň z nemovité věci 

ANO 

N T / i 
ANO 

V 

NE 

je nemovitá věc 
již provozována? 

mám k podkladům 
přístup? 

ANO 
V 

určení na základě 
minulých 

zkušeností 

určení z délky 
nájemních 

smluv 

procentuálně z 
reprodukční 

ceny 

podklady na 
základě 

uzavřených smluv 

© 
procentuálně z 

hrubého efektivního 
výnosu stavby 

© 

stanovení 
variabilních 

nákladů stavby 

A 
NE 

stanoveni míry 
na základě 

průzkumů trhu 

stanovení míry 
na základě 

stavebnicového 
modelu 

A 

sprava 
oprava a 
údržba 

• facility 
management 

ANO 
V 

NE 

procentuálně 
z hrubého 

efektivního 
výnosu stavby 

je nemovitá věc 
již provozována? 

mám k podkladům 
přístup? 

A 
ANO 

-vychází z následujících údajů: 
•bezpečná míra investice 
* míra rizika 
• míl-a inflace 
•míra návratnosti 

NE 
dokážu 
odhadnout 
rizika? 

ANO 

A 
NE 

stanovom miiy 
výnosnosti 

podklady na 
základě 

uzavřených smluv 

y-x mám přístup k informacím o 
-^<^ I \ podobných objektech? 

ANO 

stanovení míry na základě 
realizovaných prodejů objektů a jejich 

výnosů, popř. upravením míry 
výnosnosti podobného objektu 
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© diskontní 
techniky 

• renty 

kapitalizačnj 
techniky 

A 

ANO 

A 
NE 

A 
NE 

přímá kapitalizace nebo 
výnosová kapitalizace, rozdíl 
spočívá v určení kapitalizaČní 
míry 

vypočet 
výnosové 

hodnoty objektu 

požaduji přesnější 
výpočet? 

dokážu predikovat 
budoucí výnos? 

ANO 
V 

diskontní techniky 
• metody 

diskontovaných CF 

univerzální diskontní 

© dočasná 
renta 

odložená 
dočasná renta 

A 

ANO 

É 2 L 
diskontní 
techniky 

• renty 

A 
NE 

A 
NE 

jedná se o nekonečnou 
\~T~/ radu výnosů? 

je konstantní výnos i v 
počáteční fázi životnosti 
nemovité věci? 

možná je i varianta s 
prodejem na konci 
uvažované životnosti (popr. 
s demolicí) 

ANO 

NE 
je konstantní výnos i v 

' \ počáteční fázi životnosti 
nemovité věci? 

ANO 
V 

odložená \ rěčná 
renta 

vecna 
renta 

Obr.č. 7 - Obecný procesní model - subprocesy [vlastní zpracování] 

2.8.3 Vývojový diagram 

A l t e r n a t i v o u procesního m o d e l u je vývojový d i a g r a m , který g ra f i cky znázorňuje j e d n o t n o u 

f o r m u p o p i s u kroků a l g o r i t m u . O b s a h u j e grafické s y m b o l y s t e x t e m a spo jn i c e f o r m o u šipek m e z i 

n i m i . Výhodou vývojového d i a g r a m u j s o u s jednocené s y m b o l y jednotl ivých operací. Grafické 

znázornění daného p r o c e s u (a lgor i tmu) j e často ve l i ce přehlednější než slovní pop i s . [27] 

O p r o t i procesnímu m o d e l u j s o u veškeré p r o c e s y znázorněny v j e d n o m grafickém vyjádření 

bez oddělených subprocesů. 
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Jednotl ivé o p e r a c e mají různé grafické znázornění. Nejčastěji využívané j s o u : [27][28] 

Značka S y m b o l Význam 

Začátek/konec 
a l g o r i t m u ( ) 

Značí začátek n e b o k o n e c vývojového d i a g r a m u . 

Zpracování da t Z o b r a z u j e vnitřní akce . 

Větvení 
(podmínka) O Pro podmínky, z nichž se d i a g r a m větví. Často p ro 

odpovědi A n o / N e . 

Vstup/výstup da t 

/ / 
Slouží ke v s t u p u n e b o výstupu dat . S y m b o l má 
p o u z e j e d e n v s t u p a j e d e n výstup. Z o b r a z u j e 
nějakou činnost, co mus íme udělat. 

Spo jn i ce symbolů 

> 
Slouží k propojení symbolů, šipka znázorňuje s led 
jednotlivých kroků. 

Tab č. 1 - Základní symboly vývojového diagramu [vlastnízpracování] 

Šipky v d i a g r a m u znázorňují s l ed kroků. Nejčastěji se používá směr čtení s h o r a dolů, popř. 

z l eva d o p r a v a . 

Další už méně využívané s y m b o l y j s o u následující: 

Značka S y m b o l Význam 

P o d p r o g r a m 
(podp roces ) 

Z o b r a z u j e s k u p i n u kroků p r o c e s u . Může se 
o p a k o v a t bez t o h o , aniž by byly jednotl ivé k r o k y 
znázorněny samostatným vývojovým d i a g r a m e m . 

P o d p r o g r a m 
(podp roces ) 

Z o b r a z u j e s k u p i n u kroků p r o c e s u . Může se 
o p a k o v a t bez t o h o , aniž by byly jednotl ivé k r o k y 
znázorněny samostatným vývojovým d i a g r a m e m . 

D o k u m e n t P ísemný záznam, d o k u m e n t , d o k l a d . S y m b o l má 
p o u z e j e d e n v s t u p . 

Ruční v s t u p Umožňuje ruční zadání da t (např. v s t u p da t 
z formuláře). Má p o u z e j e d e n výstup. 

Tab č. 2 - Další symboly vývojového diagramu [vlastní zpracování] 
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3 FORMULACE PROBLÉMŮ A STANOVENÍ CÍLŮ ŘEŠENÍ 

Cílem diplomové práce je zaměřit se právě na komerční n e m o v i t o s t i . B u d o u popsány dva 

ob jekty . J eden slouží j a k o výrobně - skladovací areál v Kuřimi, severně o d B rna , druhý je 

administrativní b u d o v a v Brně v městské části B r n o - Husov i c e . Rozdíl m e z i těmito ob jek ty je 

kromě d r u h u využití také je j i ch současný stav. Výrobně - skladovací areál je v p r o v o z u o d r o k u 

2017 , a nyní je z cca 97 % prona ja t , o p r o t i t o m u administrativní ob j ek t na ulici Dukelská Třída v Brně 

je ve fázi výstavby. 

V předešlých kapitolách j s o u popsány možné přístupy oceňování nemovitých věcí. Důraz je 

k l a d e m na výnosový přístup, kterým b u d o u v dalších kapitolách diplomové práce oceněny již 

zmíněné ob jek ty . P o s t u p oceňování b u d e přehledně g ra f i cky znázorněn pomocí validního 

procesního m o d e l u . 

Nejdříve se zabývám výrobně - skladovacím areálem, který b u d e ne jp rve oceněn 

v současném složení funkčních celků, tj. ha ly společně s administrativními ves tavky , 

u administrativního ob j ek tu je 1.NP p rona j a to společně s „boxem 0 7 " „haly A", 2.NP obsahující 

p o u z e kanceláře je p rona j a to zvlášť. Podrobné rozložení jednotlivých částí areálu je popsáno 

v následující části d iplomové práce. 

Hypotéza H1 b u d e představovat ocenění za předpokladu, že se administrativní v e s t a vky 

b u d o u pronajímány odděleně o d haly. Předpokládám, že jednotková c e n a haly tím k lesne , jelikož 

se tím zabrání přístupu k hygienickéhu zázemí. T o t o řešení a le nevidím j a k o nereálné, ha ly by se 

a le da l y využívat spíše j a k o skladovací p ros to r y . 

Hypotéza H2 znázorní v l iv n e o b s a z e n o s t i u výrobně - skladovacího areálu. V současné 

době je areál pronajímán z cca 9 7 % , může a le nas ta t nečekaná s i tuace , a počet neobsazených 

p r o s t o r by se m o h l zvýšit. N e o b s a z e n o s t b u d e mít na výnosnost negativní vl iv, a je potřeba t edy 

zvyšovat využití prostorů na m a x i m u m . 

Poté přejdu k ocenění administrativního o b j e k t u na ul ic i Dukelská Třída v Brně. Ocenění 

b u d e p r o v e d e n o za předpokladu, že v 1 .NP se dvě kanceláře pronajímají odděleně, a 2 .NP až 4 .NP 

b u d e pronajímáno po celých pa t r e ch , jelikož to d i s p o z i c e umožňuje. Podrobný pop i s ob j ek tu b u d e 

p r o v e d e n v následující části d iplomové práce. Důležité je zmínit, že u výpočtu čistého ročního 

výnosu n e b u d e uvažováno s obnovovacími náklady, jelikož to u n o v o s t a v b y nepovažuji za 

relevantní. 

V hypotéze H 3 zvážím a le i v a r i a n t u , kdy obnovovací náklady započítám. Z výpočtu 

v y p l y n o u vyšší provozní náklady, a tím i menší výnosová h o d n o t a . Započítání obnovovacích 
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nákladů je určitě důležité, doporučuji a le spíše u starších s taveb , kde se v brzké době předpokládají 

výrazné opravy . 

Shrnutí: 

• Výrobně - skladovací areál 

o hypotéza H1 - při oddě leném pronájmu hal a a d m i n i s t r a t i v y u „haly A " 

k l e sne jednotková c e n a za pronájem j e d n o h o m 2 p l o c h y ha ly a zmenší se 

výnos z ob j ek tu a celková h o d n o t a ob j ek tu , 

o hypotéza H2 - při větší n e o b s a z e n o s t i ob j ek tu se sníží výnos z ob j ek tu 

a celková h o d n o t a o b j e k t u . 

• Administrativní b u d o v a na ul ic i Dukelská Třída 

o hypotéza H 3 - při započítání obnovovacích nákladů d o výpočtu provozních 

nákladů se výrazně sníží celková h o d n o t a o b j e k t u . 

3.1 VÝROBNĚ - SKLADOVACÍ AREÁL KUŘÍM 

Prvním řešeným o b j e k t e m je výrobně skladovací areál nacházející se v Kuřimi v průmyslové 

zóně. Ob j ek t byl u v e d e n d o p r o v o z u v roce 2 0 1 7 . Cílem areálu je u spoko j i t zájem poptávky po 

moderních kancelářských p r o s t o r e c h spojených se s h o w r o o m y a navazujícím 

výrobně - skladovým zázemím severně o d B rna . Areál o b s a h u j e přibližně 9 000 m 2 

pronajímatelných p l o c h flexibilně dělitelných d l e potřeb klientů. Samozřejmostí j e dostatečný 

počet parkovacích stání a d o s t u p n o s t areálu k a m i o n o v o u d o p r a v o u . V neposlední řadě areál 

p o s k y t n e příjemné prostředí p ro zaměstnance včetně parkové relaxační zóny. 

P o z e m e k přiléhá z východní s t r any k ul ici K A M P , na k t e r o u je n a p o j e n m o s t e m . Ze severní 

části přiléhá p o z e m e k k p o t o k u Kuřimka. Západní část j e ohraničena stávajícími s t r o m y a z j i hu se 

nachází pěšina p ro pěší k vedlejší budově. 
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Obr. t 8 - Vizualizace výrobně - skladovacího areálu [28] 

3.1.1 Základní identifikační údaje 

Kraj: J ihomoravský 

O k r e s : B r n o - v e n k o v 

O b e c : Kuřim 

Typ o b c e : Město 

Pa rce l y dotčené s t a v b o u : 3048/1 , 3048/2 , 3048/3 , 3048/4 , 3048/5 

Katastrální území: Kuřim [677655] 

Areál tvoří s o u b o r objektů, a to ha ly „A" a „ B " a administrativní ob j ek t navázaný na „halu A " 

„box 07" . Ha ly j s o u rozděleny na jednotl ivé funkční ce lky - boxy . Ty to b o x y j s o u funkčně odděleny 

a obsahují vždy administrativní a skladově - výrobní část. Na obrázku je červenou barvou znázorněna 

p locha výrobně skladovacího areálu. 
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Obr. t 9 - Umístění výrobně - skladovacího areálu [28] 

P o z e m e k areálu tvoří několik pa r ce l . Jedná se o tři ob j ek t y na samostatných parcelách, 

j e d n u pa r ce l u tvoří zpevněné p l o c h y k o m u n i k a c e a parkoviště k o l e m b u d o v a poslední tvoří zeleň 

přilehlá k okolním parcelám. 

V následující t a b u l c e j s o u jednotl ivé pa rce l y popsány podrobněji. 

Parcelní číslo 
Výměra 

[m 2 ] 
D r u h p o z e m k u Způsob využití S t avba na p o z e m k u 

3048/1 6 166 Ostatní p l o c h a 
Ostatní k o m u n i ­

kace 
-

3048/2 3 7 3 3 Ostatní p l o c h a Zeleň -

3048/3 388 
Zastavěná p l o c h a 

a nádvoří 
-

S tavba č.p. 2 0 2 4 ; s t a vba 
p ro a d m i n i s t r a t i v u 

3048/4 4 110 
Zastavěná p l o c h a 

a nádvoří 
-

S tavba č.p. 2 0 2 5 ; s t a vba 
pro výrobu a skladování 

3048/5 4 562 
Zastavěná p l o c h a 

a nádvoří 
-

S tavba č.p. 2 0 2 6 ; s t a vba 
p ro výrobu a skladování 

I 18 959 

Tab č. 3 - Seznam všech parcel na pozemku výrobně -skladovacího areálu [28] 

3.1.2 Lokalita 

Oceňovaný areál se nachází ve městě Kuřim, které je vzdáleno cca 13 k m severozápadně 

o d města B r n a . Kuřim je největším městem o k r e s u B r n o - v e n k o v a j e h o nejvýznamnějším 

70 



průmyslovým c e n t r e m . Leží na okraj i České vysočiny a z a s a h u j e s e m nejvýznamnější tektonický 

z l o m České vysočiny - Boskovická brázda. Městem protékají vodní t o k y Kuřimka a Luční. 

/ " . 'I, R . . - — - N . . - „ B r e z i n a J 
f ' Předkiášteř, . Tišnov BianSKO Jedovnice 

Obr. t 10 - Poloha města Kuřím [30] 

Město Kuřim má k 1.1.2019 p o d l e malého l e x i k o n u obcí 1 0 9 9 7 obyva t e l . Celý správní 

o b v o d má katastrální r o z l o h u 1720 ha . Kuřim je o b e c s rozšířenou působností, spadá p o d ni dalších 

devět katastrálních území, a to Le lekov i ce , Česká, J inačovice, Rozbro jov i ce , Moravské Knínice, 

Čebín, Chudčice, Veverská Bitýška a H v o z d e c . [29] 

Samotný areál se nachází v severní části města v průmyslové zóně. Má výhodnou p o l o h u 

v rámci města blízko nájezdu na státní s i ln ic i I/43 B r n o - Svitavy. 

Obr.č. 11 - Poloha výrobně - skladovací areálu v rámci města Kuřim [30] 
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Dopravní dostupnost 

Město Kuřim leží křižovatce s i ln ic druhé třídy 11/385 (Tišnov, Žďár n a d Sázavou) a 11/ 386 

(Ostrovačice, nájezd na dálnici D1). V těsné blízkosti s e nachází státní s i ln i ce první třídy I/43 vedoucí 

z B rna d o Svitav. Měs tem prochází železniční trať (Kúty-Brno-Havlíčkův Brod-Praha ) . A vlakové 

spojení zajišťuje dráha S3, R3 (Žďár n a d Sázavou-Brno-Břeclav). Spojení zajišťují i autobusové l inky 

7 1 , 9 1 , 1 5 2 , 1 6 2 , 3 0 1 , 302 , 310 , 3 1 1 , 312 a 3 1 3 . Autobusové spojení nabízí spojení d o měst B l ansko , 

Boskov i c e , V r a n o v , Tišnov, Lys ice a B rno . 

Obr. t 12 - Dopravní infrastruktura města Kuřim [29] 

V rámci města i m i m o něj f u n g u j e integrovaný dopravní systém J ihomoravského kraje (IDS 

JMK) . Po městě je několik zastávek autobusové d o p r a v y a j e d n o vlakové nádraží. Oceňovaný areál 

se nachází v severní části města ( v m i s t e červeného křížku následujícího obrázku). P ro veřejnou 

d o p r a v u je t e d y vhodné využít autobusové l inky ze zastávek Kuřim Pre fa , Kuřim Pre fa rozcestí, 

Kuřim T Y C O , n e b o Kuřim TOS . Vlakové nádraží je vzdáleno 2,7 k m , k nádraží je možnost využít 

autobusové d o p r a v y po městě. 
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0 Kuřim, 
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rozc.2.0 

Kuřim, Podlesí, rozc. 
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křižovatka 
0 Kuřim, 

golfové hřiště 

\v \ Česká, 
Česká, O \A\žel.st. 

V 
Obr.č. 13 - Síť veřejné dopravy města Kuřim [31] 

Inženýrské sítě 

Území města Kuřim je v y b a v e n o veškerými inženýrskými sítěmi. Je z d e v o d o v o d , splašková 

a jednotná kana l i zace , p l y n o v o d , elektrické a informační sítě. Areál j e n a p o j e n ke všem sítím. 

Dešťová v o d a je s v e d e n a v rámci areálu d o retenční nádrže, přebytek je o d v e d e n d o p o t o k a 

Kuřimka, který protéká na hran i c i p o z e m k u . 

Občanská vybavenost 

Město Kuřim může nabídnout rozsáhlou občanskou v y b a v e n o s t . Ve městě je pět 

mateřských škol, dvě miniškolky, čtyři základní školy, j e d n a odborná škola a odborné učiliště 

a plavecká škola. 

Jako kulturní vyžití z d e obyvatelé m o h o u využít veřejnou k n i h o v n u s několika pobočkami, 

ga le r i e , kulturní zařízení, středisko p ro volný čas dětí a mládeže. Zajímavou s t a v b o u je kos te l sv. 

Máří Magdalény v barokním sty lu s přilehlým hřbitovem, vodní kap l e Jana Nepomuckého, n e b o 

zámek v renesančním s ty lu . Je z d e řada restaurací, barů, obchodů, supermarketů. N a okraj i o b c e 

se nachází věznice. Na své si přijdou i příznivci s p o r t u . V Kuřimi j e několik bazénů (z t o h o j e d e n j s o u 

lázně spojené s we lness ) , hřišť, tělocvičen, j e d e n otevřený s t a d i o n , lezecká stěna a další. 
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3.1.3 Podrobný popis objektu 

Celý areál se skládá ze tří o b j e k t u . Největšíjsou dvě ha ly „A" a „ B " a dále je to administrativní 

ob jek t navázaný na „halu A " a „box 07" . Ha ly j s o u rozděleny na jednotl ivé funkční ce lky - boxy . 

B o x y lze m e z i s e b o u vzájemně spo jova t , a tím vytvořit větší p ros to r . 

Hlavní ces ta areálu je situována m e z i h a l a m i „A" a „ B " a z východní s t r any areálu je pomocí 

m o s t k u n a p o j e n a na ulici K A M P . K o l e m o b o u hal j s o u umístěna parkovací stání. 

Základní údaje 
Zastavěná p locha 

Hala A 4 108 m 2 

Hala B 4 498 m 2 

Administrativní budova 374 m 2 

Ce lkem 8 980 m2 

Obestavěný pros to r 

Admin i s t r a t i v a 
Hala A 6 157 m 3 

Admin i s t r a t i v a Hala B 7 719 m 3 Admin i s t r a t i v a 
Administrativní budova 3 347 m 3 

Haly 
Hala A 34 503 m 3 

Haly 
Hala B 38 253 m 3 

Ce lkem 89 980 m3 

Počet parkovacích stání 143 ks 

Tab č. 4- Základní výměry výrobně - skladovacího areálu [vlastní zpracování] 

VJEZD DO 

AREÁLU 

Obr. č. 14 - Identifikace objektů - skutečný stav [upraveno dle 32] 
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„Hala A " i „hala B" j s o u jednopodlažní ha ly z prefabrikovaných ŽB dílců. V částech přilehlých 

ke komunikacím j s o u zbudovány administrativně sociální ves tavky , které j s o u řešeny j a k o 

dvoupodlažní. Ty to v e s t a vky m o h o u , a le nemusí být pronajímány j a k o funkční ce lek společně 

s výrobní h a l o u . Administrativní b u d o v a je dvoupodlažní, nosná k o n s t r u k c e je ŽB ske le t 

s výplňovým z d i v e m . Střecha hal je vazníková, administrativní ob jek t má střechu p l o c h o u . 

„Hala A" 

Obr.č. 15 - Vizualizace „hala A"[32] 

„Hala A " má půdorys složený ze tří obdélníků. Boxy 01 , 02 , 0 3 a 0 4 tvoří j e d e n obdélník 

o ve l i kos t i 5 4 x 3 6 , 6 8 m, b o x y 05 , 06 a 07 tvoří druhý obdélník o ve l i kos t i 4 1 , 1 8 x 4 8 , 6 8 m a za b o x e m 

07 j s o u dvě místnosti technického zázemí o půdorysných rozměrech 1 8 , 0 4 x 6 , 9 m. Nejdelší délka 

ha ly A situovaná ke straně k o m u n i k a c e m e z i ha l am i „A" a " B" je 95 ,18 m. 

Obr. č. 16 - Rozložení boxů v „hale A" - studie [32] 

Jak již by lo řečeno, b o x y je možno d le l ibost i spo jova t . V současné době j s o u některé boxy 

sloučené a vytvořily c e l k e m čtyři funkční ce lky . „ Box 0 1 " zůstává. „Box 0 2 " se sloučil s „boxem 0 3 " 

a vytvořil t ím větší p r o s t o r . „Box 0 4 " se sloučil s „boxem 0 5 " a „boxem 07" , je o d t u d i nadále přístup 

d o administrativní b u d o v y . „Box 0 6 " zůstává. 
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DOK PRO 
KAMIONY 

VSTUP 
ADMINISTRATIVA 4118 

J BOX 07 

BOX 06 BOX 05 

BOX 04 BOX 03 BOX 02 BOX 01 

95,18 

Obr.č. 17 - Půdorys 1.NP „haly A"' - skutečný stav [upraveno dle 32] 

06 BOX 05 
tsum mna 
BOX 04 BOX 03 BOX 02 ECX 01 - 1 " ' BOX 06 BOX 05 

tsum mna 
BOX 04 BOX 03 BOX 02 ECX 01 

95.18 

Obr.č. 18 - Půdorys 2.NP "haly A" (administrativní vestavek) - skutečný stav [upraveno dle 32] 

Dispoziční řešení: 

„Box 0 1 " j e přístupný z hlavní k o m u n i k a c e (mez i „halami A " a „B" ) pomocí úrovňového 

v jezdu (sekčních v ra t s integrovanými vstupními dveřmi) přímo d o haly. Do ha ly je v s u p i malými 

dveřmi z opačné s t r any haly. Z hlavní k o m u n i k a c e j e také v s t u p d o administrativního v e s t a v k u 

prosklenými dveřmi. Z v e s t a vku je možnost přímého v s t u p u dveřmi d o haly. V 1.NP administrativní 

části se nachází hygienické zázemí, po schodišti j e v s t u p d o kanceláře v 2.NP. 

S loučené „boxy 0 2 " a „03" mají díky sloučení dva úrovňové v j ezdy z hlavní k o m u n i k a c e 

pomocí sekčních v ra t s integrovanými vstupními dveřmi přímo d o haly. Stejně tak dva identické 

ves tavky , které j s o u stejné j a k o v „boxu 0 1 " . V s t u p j e z hlavní k o m u n i k a c e prosklenými dveřmi, 

z v e s t a v k u je možnost v s t u p u d o haly. V 1 . N P se nachází hygienické zázemí a schodiště do 

kanceláře v 2.NP. 

S loučené „boxy 04" , „05 " a „07" mají d va úrovňové v jezdy d o ha ly z hlavní k o m u n i k a c e 

pomocí sekčních v ra t s integrovanými vstupními dveřmi . Další d va v s t u p y pomocí sekčních v ra t 

(teď už a le bez integrovaných vstupních dveří) j s o u z boční s t r any o b j e k t u . V r a t a z boční s t r any j s o u 
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z p o h l e d u exteriéru ve výškové úrovni p o d l a h y nákladového p r o s t o r u k a m i o n u , takže je zajištěna 

pohodlná nakládka a vykládka z ha ly přímo na k a m i o n . V exteriéru je v y h r a z e n d o k p ro stání 

k a m i o n u tak, aby k a m i o n y nebránily p r o v o z u z b y t k u areálu. V s t u p d o ha ly malými dveřmi je z boční 

s t rany . Další možnost j e bezbariérový v s t u p d o ha ly z administrativního o b j e k t u . Ves t avek je řešen 

opět stejně. V s t u p je z hlavní k o m u n i k a c e prosklenými dveřmi, z v e s t a v k u je možnost v s t u p u do 

haly. V 1 .NP se nachází hygienické zázemí a schodiště d o kanceláře v 2.NP. 

„Box 0 6 " má v s t u p d o haly z hlavní k o m u n i k a c e pomocí sekčních v ra t s integrovanými 

vstupními dveřmi, další v s t u p j s o u dvoukřídlé dveře z boční s t rany . Administrativní v e s t a vek opět 

na stejném p r i n c i p u se v s t u p e m z hlavní k o m u n i k a c e , možností v s t u p u přímo d o haly, 

s hygienickým zázemím v l . N P a v s t u p e m po schodišti d o kanceláří 2.NP, kde není j e d n a velká 

kancelář, a le tři menší. Hygienické zázemí je i v 2.NP. 

Ha ly ve všech b o x e c h mají světlou vnitřní výšku 8 m. 

Konstrukční řešení: 

Zakládání Zakládání na hlubinných pilotách, p i lo ty opatřeny m o n o l i t i c k o u p i l o t o v o u 
hlavicí s k a l i c h e m p ro osazení s l o u p u . Na horní h r a n u kalichů j s o u ukládány 
základové nosníky. 

Nosné svislé 
k o n s t r u k c e 

ŽB s l oupy , v m i s t e 1.NP pórobetónové stěny t l . 2 0 0 m m sloužící j a k o 
p o d p o r a v e s t a v k u 2.NP. 

Obvodové stěny Montované kovové stěnové pane l y vyplněné minerální v l n o u t l . 140 m m . 
P o v r c h panelů tvoří žárově pozinkované p lechy , vnitřní p l e ch s p o v r c h o v o u 
úpravou polyesterovým l a k e m . Soklová část j e řešena z prefabrikovaných 
panelových dílců s vnějším tepelným zateplením z EPS. 

Příčky Dělící příčky m e z i b o x y - montované kovové stěnové pane l y vyplněné M W 
pěnou t l . 100 m m . 

Sádrokartonové - p r o příčky ve vestavcích. Nosný systém z C W a U W profilů, 
dvojité opláštění 

Schodiště Ocelové zalomené. S točitými s t u p n i bez m e z i p o d e s t y , schodnicové. 

Stropní 
k o n s t r u k c e 

N o s n o u k o n s t r u k c i v e s t a v b y tvoří předpjaté stropní pane l y t l . 2 0 0 m m na 
r o z p o n 6 m, které j s o u ukládány na průvlaky t va ru „L" a na cihelné zd i vo . 

Překlady Kotvení obvodového pláště v okolí otvorů b u d e p r o v e d e n o d o výměn 
z ocelových profilů j ak l , d o kterých b u d o u k o t v e n y i samotné výplně otvorů. 
Ve stěnách z pórobetonu (v 1 NP) b u d o u o s a z e n y systémové překlady. 

Střešní plášť Střešní k o n s t r u k c i hal tvoří předpínané sedlové a pultové vazníky průřezu „ I " 
na r o z p o n 1 8 m a 1 2 m . N a vazníky j s o u ukládány železobetonové v a z n i c e 
v r as t ru 6 m. Střecha je doplněna železobetonovými ztužidly ve štítových 
osách a trubkovým diagonálním zavětrováním podél krajních os . N o s n o u 
v r s t vu střešního pláště ha ly tvoří trapézový p l e ch , který je v místě světlíků 
doplněn ocelovými tenkostennými výměnami . 
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Střecha je plochá jednoplášťová. 

Omítky Fasádní pane l y zůstanou bez dodatečných úprav, Zděné příčky v l . N P 
zůstanou d o s t r any boxů neomítnuté, d o s t r an administrat ivy/showroomů 
b u d o u opatřeny omítkou. Sádrokartonové příčky b u d o u opatřeny m a l b o u . 

O b k l a d y B u d o u použity v hygienickém zázemí - toa l e t y v 1 N P , popř. 2 N P . 

P o d l a h y Průmyslová drátkobetonová v halách, dlažba v hygienickém zázemí, v místě 
administrat ivy/showroomů stěrka, dlažba n e b o k o b e r e c 

Výplně otvorů O k n a j s o u plastová, k o m b i n a c e fixního a otevírací/sklopná část. 

Vstupní dveře j s o u jednokřídlé, otevíravé z hliníkových dělených profilů. 
V r a t a d o jednotl ivých boxů j s o u sekční s integrovanými vstupními dveřmi 
ve l i kos t i 3 x 3 m. L a m e l y j s o u ocelové sendvičové, vyplněné t e p e l n o u izolací. 
V r a t a d o „boxu 0 7 " j s o u bez integrovaných dveří, s průhlednými okny . 

Dveře vnitřní j s o u štandartní. 

Sítě v areálu V o d o v o d , splašková kana l i zace , dešťová kana l i zace , e l ek t ro ins t a l a ce , p l yn , 
e l . zásuvky 400/250 V 

Vytápění/chlazení Vytápění hal j e teplovzdušné pomocí cirkulačních plynových teplovzdušných 
agregátů ROBUR . Výkon a počet agregátů je d l e ve l i kos t i výrobní a skladové 
p lochy . J sou o s a z e n y na k o n z o l e 3,5 m n a d p o d l a h o u . O d v o d spa l i n 
potrubím D N 80 přes zeďdo volného p r o s t o r u . V „hale A " j e 14 ks, v „ha le B" 
16 ks. 

Vytápění a chlazení administrativního v e s t a v k u zajišťuje systém k l ima t i z a ce 
VRV, skládající se z vnitřních kazetových j e d n o t e k a venkovní kondenzační 
j e d n o t k y umístěné na střeše o b j e k t u . Vnitřní j e d n o t k y j s o u ovládány 
nástěnnými ovladači 

Větrání Ha ly j s o u řešeny podtlakově s nuceným o d v o d e m v z d u c h u pomocí 
střešního venti látoru. Přívod v z d u c h u je přívodními o t v o r y ve fasádě 
o b j e k t u . Podtlakové je řešeno i hygienické zázemí. Větrání vestavků je 
přirozené o k n y . 

Tab č. 5- Konstrukční řešení „haly A" [upraveno dle 32] 

.Hala B 

Obr.č. 19 - Vizualizace „hala B"[32] 
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„Hala B" má půdorys obdélníku o rozměrech 6 6 , 6 8 x 7 2 , 6 8 m s d o k e m p ro k a m i o n 

v západním r o h u ob j ek tu o rozměru 1 2 x 2 3 , 2 6 m. 

„Halu B" v původní s tud i i tvořilo 10 boxů. N a přání nájemce, který chtěl p r o n a j m o u t celý 

objekt , s e j e š t ě v projektové fázi udělaly úpravy d i s p o z i c e . V 1 .NP j s o u výrobní a skladovací p r o s t o r y 

s hygienickým zázemím a nakládací můstky. 2 .NP o b s a h u j e administrativní část v e s t a vby 

a hygienické zázemí se šatnami a hromadnými s p r c h a m i . 

12,00 60,68 

RECEP :E 

7» 

72,68 

Obr.č. 20 - Půdorys l.NP „haly B" - skutečný stav [upraveno dle 32] 

60,68 

ADMINISTRATIVNÍ CAST 

Obr.č. 21 - Půdorys 2.NP „haly B" (administrativní vestavek) - skutečný stav [upraveno dle 32] 
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Dispoziční řešení: 

V severním r o h u ob j ek tu je z hlavní k o m u n i k a c e areálu hlavní v s t u p d o o b j e k t u . Nachází se 

z d e r e c e p c e a malé hygienické zázemí. O d t u d je v s t u p na schodiště d o 2.NP n e b o d o haly . V z r c ad l e 

schodiště je umístěn výtah. Druhý v s t u p d o ob j ek tu je z téže s t r any (od hlavní k o m u n i k a c e ) . Je z d e 

také možnost jít r o v n o u d o haly, n e b o po schodišti d o 2.NP. U t o h o t o schodiště se v 1.NP nachází 

sociální zázemí s přístupem z haly. M e z i schodišti j s o u technické místnosti, odborná výroba, s k l a d , 

a příjem. Všechny ty to místnosti j s o u p o u z e na výšku j e d n o h o podlaží. 

V západním r o h u ob j ek tu je p r o s t o r p ro příjem/výdej zbožia s k l a d . J sou z d e umístěny dvo je 

sekční v r a t a d o exteriéru. V r a t a j s o u z p o h l e d u exteriéru ve výškové úrovni p o d l a h y nákladového 

p r o s t o r u k a m i o n u , takže je zajištěna pohodlná nakládka a vykládka z ha ly přímo na k a m i o n . 

P r o s t o r p ro stání kamionů je v exteriéru v y h r a z e n tak, a b y nebránil p r o v o z u z b y t k u areálu. 

Místnosti s k l a d u a příjem/výdej j s o u pomocí dveří a sekčních v ra t p r o p o j e n y s výrobní h a l o u , která 

tvoří p o d s t a t n o u část půdorysné p lochy . Do ha ly j e v s t u p dveřmi z j ihozápadní části, dvo je dveře 

j s o u i na j ihovýchodní části. Ve východním r o h u ob j ek tu se v propojení s ha l ou nachází hygienické 

zázemí a dílna. V severním r o h u ob j ek tu je v propojení s ha l ou místnost p r o stlačený v z d u c h 

a r o z v o d n a N N . 

Po d v o u schodištích je přístup d o 2.NP, které je zřízeno cca n a d třetinou půdorysné p lochy . 

Zby tek tvoří dvoupodlažní výrobní ha la . Podélná c h o d b a ve 2 .NP pomyslně rozděluje podlaží na 

dvě části. V částí blíže k venkovní k o m u n i k a c e je umístěno c e l k e m čtrnáct kanceláří různé ve l i kos t i 

a dvě zasedací místnosti. V druhé části, dále o d venkovní k o m u n i k a c e , j s o u p r o s t o r y p ro 

zaměstnance. J sou z d e dvě šatny p ro muže, dvě šatny p r o ženy, umývárna a hygienické zázemí 

oddělené p ro muže a p r o ženy přístupné ze šaten, a pak oddělené hygienické zázemí přístupné 

z c h o d b y . Je z d e i p r o s t o r p r o výdej jídla a kantýna, opět n a p o j e n o na hygienické zázemí. Z c h o d b y 

je přístupná čajová kuchyňka. 

Konstrukční řešení: 

Konstrukční řešení „haly B" je obdobné j a k o řešení u „haly A" . Liší se p o u z e schodiště, která 

j s o u tř íramenná, železobetonová, s m e z i p o d e s t o u . Světlá výška ha ly je stejně j a k o u „haly A " 8 m. 
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Administrativní budova 

Obr. č. 22 - Vizualizace administrativní budova [32] 

Administrativní b u d o v a má půdorys obdélníku o rozměrech 2 5 , 9 2 x 1 4 , 8 8 m. Ob jek t je 

přístupný jak z exteriéru, tak z „boxu 0 7 " „haly A". 

Dvoukřídlými dveřmi v 1 .NP se v s t u p u j e d o ha ly se schodištěm d o 2.NP. Ze vstupní ha ly je 

také přístup d o podélné c h o d b y . V levé části ob j ek tu j s o u tři kanceláře, z t o h o j e d n a větší. V pravé 

části ob j ek tu j e oddělené hygienické zázemí p ro muže a ženy a šatny se s p r c h a m i . Nachází se z d e 

i kuchyňka. Z pravé části ob j ek tu j e přístup d o „boxu 07" . 2 .NP tvoří o p e n s p a c e kancelář 

s hygienickým zázemím. 

25,90 

VSTUP DO BOXl 07 

Obr.č. 23 - Půdorys 1.NP administrativní budovy [upraveno dle 32] 
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Obr.č. 24 - Půdorys 2.NP administrativní budovy [upraveno dle 32] 

Konstrukční řešení: 

Zakládání Zakládání na hlubinných pilotách, p i lo ty opatřeny m o n o l i t i c k o u p i l o t o v o u 
hlavicí s k a l i c h e m p ro osazení s l o u p u . Na horní h r a n u kalichů j s o u ukládány 
základové nosníky. 

Nosné svislé 
k o n s t r u k c e 

ŽB ske le t - ŽB s l o u p y rozměru 0 ,4x0 ,4 m s průvlaky ve t va ru „T" n e b o „L" 
v případě obvodových prvků. 

Obvodové stěny Vyzděny z keramických tvárnic d o ŽB prefabrikovaného s k e l e t u . Na zděný 
plášť je umístěna tepelná i zo l ace EPS t l . 140 m m . 

Příčky Sádrokartonové - nosný systém z C W a U W profilů, dvojité opláštění 

Stropní 
k o n s t r u k c e 

N o s n o u k o n s t r u k c i s t r o p u tvoří předpjaté pane l y t l . 2 5 0 m m na r o z p o n 
6,1 a 7,3 m, které j s o u ukládány na průvlaky ve t va ru „T" n e b o „ L " v případě 
obvodových prvků. 

Překlady Překlady nad o k n y tvoří ŽB průvlaky. 

Střešní plášť N o s n o u k o n s t r u k c i střechy tvoří předpjaté stropní pane l y tloušťky 200 m m 
na r o z p o n 6,1 a 7,3 m, které j s o u ukládány na průvlaky t va ru „T" a „L". 

Střecha je plochá jednoplášťová. 

Omítky Fasáda je z a t e p l e n a a následně opatřena omítkou šedé, popř. bílé barvy . 
Zd i vo v interiéru je taktéž opatřeno omítkou, sádrokartonové příčky b u d o u 
opatřeny m a l b o u . 

O b k l a d y B u d o u použity v hygienickém zázemí - toa le ty , s p r c h y v 1 N P i 2 N P . 

P o d l a h y Dlažba, v kancelářích zátěžový k o b e r e c , kuchyňka a c h o d b a PVC 

Výplně otvorů O k n a j s o u plastová, k o m b i n a c e fixního a otevírací/sklopná část. Vnější dveře 
plastové, vnitřní dřevěné v obložkové zárubni. 

Sítě v areálu V o d o v o d , splašková kana l i zace , dešťová kana l i zace , e l ek t ro ins t a l a ce , p l yn 

Vytápění/chlazení Vytápění a chlazení v 1.NP i 2.NP zajišťuje systém k l ima t i z a ce VRV, skládající 
se z vnitřních kazetových j e d n o t e k a venkovní kondenzační j e d n o t k y 
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umístěné na střeše o b j e k t u . Vnitřní j e d n o t k y j s o u ovládány nástěnnými 
ovladači. 

Větrání Větrání kanceláří b u d e přirozeně okny . U hygienických místností pomocí 
v z d u c h o t e c h n i k y p o d t l a k e m , přívod m e z e r o u p o d e dveřmi, o d v o d pomocí 
ventilátoru n a d střechu. P o d t l a k e m je řešen i o d v o d v z d u c h u ze šaten 
a s p r c h v 1.NP. Z kuchyňky je o d v o d o d kuchyňské digestoře. 

Tab č. 6- Konstrukční řešení administrativní budovy [upraveno dle 32] 

Celý výrobně skladovací areál je opatřen aktivním zařízením b l e s k o s v o d u . V o d o v o d je 

n a p o j e n přes vodoměrnou šachtu a pokračuje dvěma větvemi d o „haly A " + administrativní b u d o v y 

a „haly B". Zařizovací předměty j s o u n a p o j e n y na kana l i zac i přes zápachovou uzávěrku, připojovací 

a odpadní potrubí je z materiálu PP-HT, svodná kana l i z a ce p o d základy je z P V C - K G S N 8 . Dešťové 

v o d y j s o u sváděny d o retenční nádrže s řízeným o d t o k e m d o vodního t o k u Kuřimka. Potrubí je 

z materiálu PP-HT, v z e m i z PVC-KG SN8 . Dešťová v o d a z parkoviště nad 20 parkovacích stání b u d e 

odváděna přes odlučovač ropných látek. Ze zpevněných p l o c h je v o d a odváděna přes uliční v p u s t i 

n e b o liniové žlaby. 

O d v o z odpadů je zajištěn komunálními službami, j e podporováno třídění odpadů, 

k o n t e j n e r y j s o u umístěny na vyhrazené ploše u „haly B". V areálu je zbudováno venkovní osvětlení 

stožárními svítidly ovládanými pomocí časových h o d i n a soumrakového snímače, popř. spínači. 

Obě ha ly i administrativní b u d o v a spadají d o energetické náročnosti b u d o v y s k u p i n y B. 

V areálu je vybudováno 143 parkovacích stání většinou šíře 2,5 m, h l o u b k a 5 m, některé 

krajní parkovací stání j s o u a le komfortnější s větší šířkou. K o m u n i k a c e m e z i stáními na parkovišti 

mají šíři 6 m. 

O b v o d areálu je o p l o c e n poplastovaným p l e t i v em výška 1,8 m. U v j ezdu d o areálu je 

zřízena pojízdná brána, která b u d e v době m i m o p r o v o z areálu zavřena. P r o s t o r areálu je osvětlen. 

3.1.4 Analýza trhu s výrobními a administrativními objekty 

Ke stanovení c e n y výrobně - skladovacího areálu je potřeba znát c e n u podobných 

inzerovaných objektů v d a n é m čase a lokalitě. Byly hledány výrobní/skladovací a administrativní 

p ros to r y , a to ve spojení s h a l o u , n e b o i j a k o samostatné kanceláře n e b o kancelářské budovy . 

Inzeráty by ly vyhledávány na s e r v e r u www.s rea l i t y . cz a w w w . l n n e m . c z po d o b u několika měsíců. 

Podrobně byly sledovány p o u z e nájmy, jelikož p r o d e j e daného s e g m e n t u se v dané lokalitě 

m o c neuskutečňují, a p ro vytvoření databáze k provedení analýzy byl počet nedostatečný. Navíc 

p r o provedení výpočtu h o d n o t y ob j ek tu pomocí zvolené m e t o d y by ly důležité hlavně nájmy. 

Veškeré výrobní/skladovací ha ly p r o analýzu nájmu j s o u situovány v průmyslové zóně v Kuřimi, 
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stejně j a k o oceňovaný ob jek t . V okolí Kuřimi se j iné p r o s t o r y k nájmu nevysky tova l y . Nejbližší další 

možné nájmy byly až v jižní části B r n a n e b o v obc i Ros i ce západně o d B rna , ty to ob j ek t y j s e m už 

a le d o analýzy n e z a h r n o v a l a . Všechny s ledované ob jek t y by ly v inzerc i delší d o b u . N a p rode j se 

v Kuřimi nenacházel žádný objekt , nejbližší ob j ek t y na p rode j by ly v B l a n s k u , n e b o opět až v Brně. 

Za d o b u sledování i nze r ce by ly některé ob jek ty prodány. 

O p r o t i výrobním/skladovacím halám se nájem kancelářských p r o s t o r nacházel j ak v Kuřimi, 

tak i v okolních obcích v poměrně ve lkém množství. Kancelářské p r o s t o r y na p rode j by ly po d o b u 

sledování i nze r ce v Kuřimi čtyři, v inzerc i ovšem d l o u h o neby ly . O p r o t i t o m u pronájmy 

kancelářských p r o s t o r by ly v inzerc i umístěny po delší d o b u . 

U nájmů by lo s ledováno hlavně stáří ob j ek tu a j e h o stavebně technický stav. Jelikož 

oceňovaná n e m o v i t o s t je n o v o s t a v b a v poměrně vysokém s t a n d a r d u , s l e d o v a l a j s e m i j ak je ob jek t 

z databáze moderní a vybavený. Do databáze byly zařazeny p o u z e vhodné ob jek ty . V databázi se 

nachází výrobní/skladovací ha ly s p l o c h o u o d 226 m 2 d o 4171 m 2 , c e n y 900 Kč/m 2/rok až 1320 

Kč/m 2/rok. Kancelářské p r o s t o r y databáze j s o u ve l i kos t i 22 m 2 až 156 m 2 , c e n y 1200 Kč/m 2/rok až 

3 0 0 0 Kč/m 2/rok. 

Většina skladových i administrativních p l o c h j s o u starší ob jekty , t a to skutečnost se výrazně 

pro jev i l a na jednotkové ceně oceňovaného ob j ek tu . 

3.1.5 Ovlivňující faktory 

V kap i to l e „2.6.4 Porovnávací přístup" j s o u u v e d e n y cenotvorné d i f e r e n c i e stanovující 

rozdíly m e z i oceňovanou nemovitostí a nemovitostí z databáze. Málokdy, spíše n ikdy , totiž na s t ane 

s i tuace , že by byly d v a ob jek ty n a p r o s t o totožné. Ty to d e f i r e n c i e j s o u ve l i ce důležité p ro stanovení 

tržního nájmu na základě porovnávacího přístupu. Každý ob jek t má ty to d i f e r e n c i e odlišné 

v závislosti na prioritním využití daného o b j e k t u . 

Zaměřuji se spíše na konkrétní rozdíly m e z i v z o r k y a p o s u z o v a n o u n e m o v i t o u věcí. 

• P o l o h a n e m o v i t o s t i - areál má ve l i ce výhodnou loka l i tu v průmyslové zóně na kraji 

města Kuřim s r y c h l o u možností připojení se na státní s i ln ic i I/43 B r n o - Svitavy. P ro 

lidi využívající h r o m a d n o u d o p r a v u je s k o r o před areá lem autobusová zastávka, 

a v př iměřené vzdálenosti železniční trať s nádražím. Areál má d o s t a t e k 

parkovacích míst. 

• Technické f a k t o r y k o n s t r u k c e - oceňovaný ob j ek t byl zrealizován v roce 2016 , jedná 

se t e d y téměř o n o v o s t a v b u . Nedávná d o b a výstavby také udává vyšší s t a n d a r t 
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a kva l i tu konstrukcí, než má většina starších objektů. Výhodou hal je určitě je j ich 

světlá výška na výšku d v o u podlaží, která je u hal ve l i ce doceněná. 

Ekonomické f a k t o r y - areál j e složen z několika funkčních celků, které lze různě 

spo jova t . Ta to v l a s t n o s t je výhoda, jelikož se p r o s t o r může více přizpůsobit 

požadavkům potencionálního nájemce a zvýšit t ím zájem o ty to p ros to r y . Dále do 

této ka t ego r i e patří s n a h a o co nejmenší náklady o b j e k t u . Ty j s o u zmenšeny 

například použitím kvalitních izolačních materiálů obvodových konstrukcí n e b o 

využitím světlíků ve střeše p ro osvětlení ha ly a dalších. 

Způsob a možnost využ i t í- jedná se převážně o výrobní/skladovací p lochy , malé 

p r o c e n t o tvoří i administrativní p lochy . Areál j e umístěn na kraji průmyslové zóny 

města Kuřim, nenarušuje t e d y požadavky územně plánovací d o k u m e n t a c e a svým 

využitím d o této ob las t i zapadá. 

Vybaven í- j edná se o ob jek ty s vysokým s t a n d a r d e m vybavení. Ob j ek t je hlídaný 

pomocí kamerového systému, některé ha ly mají mimoúrovňové r a m p y , hygienické 

zázemí přístupné vždy p o u z e p r o konkrétní funkční ce lek a je vět rané pomocí 

v z d u c h o t e c h n i k y . M a l o u nevýhodou by m o h l a být a b s e n c e jeřábových d r a h 

v halách. 

Počet parkovacích stání - v areálu se nachází d o s t a t e k parkovacích stání. 

Nájemci a nájemní s m l o u v y - současní nájemci mají sjednány s m l o u v y po d o b u 3-

10 let. Již při výstavbě by ly některé d i s p o z i c e mírně přizpůsobeny požadavkům 

nájemce, je t e d y předpoklad, že nájemní s m l o u v y b u d o u i nadále prodlouženy. 

Náklady spojené s užíváním - nájemci si placení služeb zajišťují individuálně 

v závislosti na spotřebě. 

Cer t i f i kace b u d o v y - ce r t i f i kace b u d o v y vyjadřuje s t a n d a r t daného o b j e k t u . 

Součástí j e i hodnocení energetické náročnosti b u d o v y , které se hodnotí písmeny 

A (mimořádně úsporná) až G (mimořádně nehospodárna) . Oceňovaný areál spadá 

do třídy B - v e l m i úsporná. Hodnocení celkové cer t i f i kace b u d o v y by by lo ve l i ce 

náročně, a často j s o u ty to i n f o r m a c e nepřístupné, j a k o hodnotící kritérium je t edy 

z v o l e n a p o u z e energetická náročnost budovy . 
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U hal se navíc hodnotí: 

• N o s n o s t konst rukce- jedná se o jednopodlažní ha ly tvořené železobetonovým 

s k e l e t e m a obvodovým pláštěm z izolačních pěnových panelů, popřípadě 

výplňového keramického zd i va . Ha ly mají p o d l a h u vyhovující ve lkému zatížení. 

• Kancelářské p l o c h y - výhodou hal je přítomnost kancelářských p l o c h , které j s o u 

situovány vždy v j e d n o m funkčním ce l ku s h a l o u . P l o c h a ha ly ovšem stále převládá 

a umístění administrativních vestavků negativně neovlivňuje využití haly. 

• Typ a využití ha l y- j edná se o univerzální ha ly bez specifického n a p e v n o 

zabudovaného vybavení, co by striktně určovalo využití haly. 

3.2 ADMINISTRATIVNÍ BUDOVA DUKELSKÁ TŘÍDA 

Druhý řešený ob j ek t j e administrativní b u d o v a nacházející se na ulici Dukelská třída 

v B rně - Husovicích. Ob j ek t je ve fázi výstavby. Předpokládané dokončení j e v létě 2 0 2 0 . V budově 

se b u d o u nacházet čistě kancelářské p r o s t o r y se zázemím - zasedací místnosti, hygienické zázemí 

a podobně. Jedná se o tvarově čistý čtyř podlažní ob jek t bez podsklepení s p l o c h o u střechou, který 

svým t v a r e m r e s p e k t u j e o b r y s y p o z e m k u a okolní s tavby . Ob j ek t b u d e zděný v k o m b i n a c i 

s betonovými monolitickými s l o u p y a s t ropy . Fasáda b u d e řešena kontaktním zateplovacím 

systém, d o u l ice s lepeným obkladovým keramickým páskem. 

V m i s t e zapuštěného p a r t e r u b u d e průjezd na zbývající část p o z e m k u za o b j e k t e m , na 

kterém se b u d o u nacházet parkovací stání řešené pomocí zasakovací zatravňovací distanční 

dlažby. 

Obr. t 25 - Vizualizace administrativní budovy [32] 
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3.2.1 Základní identifikační údaje 

Kraj: J ihomoravský 

O k r e s : B r n o - město 

O b e c : 

Městská část: 

B r n o 

B r n o - seve r 

Typ o b c e : Město 

Pa rce l y dotčené s t a v b o u : 736 , 737 , 1505/2 

Katastrální území: Husovice [610844] 

S tavba se nachází na nezastavěných pozemcích, v zastavěném území. Na p o z e m k u se 

nacházel dříve bytový dům, který byl z důvodu nevyhovujícího stavebně - technické s tavu zbourán. 

Z jižní s t r any navazu j e na řešenou s t a v b u sousední ob j ek t (bytový dům). Ze severní s t r any je 

v současné době také p r o l u k a , která čeká na své zastavění. Z východní s t r any je k o m u n i k a c e a ze 

západní j s o u z a h r a d y . Do současnosti neby l p o z e m e k po d e m o l i c i bytového d o m u zastavěn an i 

j i nak využit. 

Na následujícím obrázku j s o u červeně znázorněny parce ly , na kterých b u d o u ob jek t 

a parkovací stání umístěna. 

Obr.č. 26 - Umístění administrativní budovy [28] 
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P o z e m e k areálu tvoří dvě parce ly . Jelikož se jedná o ob jek t ve fázi výstavby, v ka tas t ru 

nemovitostí není s t a vba zatím z a n e s e n a . V následující t a b u l c e j s o u jednotl ivé pa rce l y popsány 

podrobněji. 

Parcelní číslo Výměra [m 2] Druh p o z e m k u Způsob využití S t a vba na p o z e m k u 

736 557 Ostatní p locha J iná p locha -

737 497 Z a h r a d a - -

I 10 054 

Tab č. 7 - Seznam všech parcel na pozemku administrativní budovy [28] 

3.2.2 Lokalita 

Oceňovaný ob jek t se nachází v městské části B r n o - sever . Statutární město B r n o leží na 

s o u t o k u řek Sv i tavy a Svratky . Je to druhé největší město České r e p u b l i k y a největší město M o r a v y . 

Tvoří samostatný o k r e s B r n o - město, je to krajské město. P o l o h a města je m e z i Českomoravskou 

v r c h o v i n o u a nížinami jižní M o r a v y , což způsobuje mírné k l i m a . 

Město B r n o má k 1.1.2019 p o d l e malého l e x i k o n u obcí 380 681 obyva t e l . Celý správní 

o b v o d má katastrální r o z l o h u 23 0 1 8 ha . Město je rozděleno na 29 městských částí. Jednotl ivé 

městské části j s o u rozdělené ještě více, a vzniká 48 katastrálních území. 

V následujícím obrázku je znázorněn o k r e s B r n o - město a j e h o městské části, které j s o u 

odděleny červenou b a r v o u , katastrální území j s o u oddělená šedě. Zeleně je znázorněna městská 

část B r n o - sever , modře pak její část Husov i c e , v níž se nachází oceňovaný ob jek t . Další části 

městské části B r n o - seve r j s o u Černá po le , Soběšice, Lesná a Zábrdovice. 
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Obr.č. 27 - Okres Brno - město a jeho městské části [33] 

Dopravní dostupnost 

B r n o je důležitým dopravním u z l e m . V e d e s e m jak silniční, tak železniční d o p r a v a . Na 

se ve ru B rna je i mezinárodní letiště Tuřany, v Medlánkách na s e v e r u B rna je rekreační letiště. 

P ro samotné B r n o je klíčová silniční d o p r a v a po Velkém městském o k r u h u , s i ln ic i první třídy 

1/42, která zmírní p r o v o z v c e n t r u . Na t e n t o o k r u h se napo ju je několik důležitých s i ln ic prvních tříd. 

Na s e ve ru je to 1/43 vedoucí z B rna přes Sv i tavy na Lanšroun a d o Po l ska , Z j i h u to je 1/52 vedoucí 

z B rna na česko - r a k o u s k o u hran i c i u M i k u l o v a , k d e na ni navazu je rakouská dálková s i ln ice do 

Vídně. Druhá s i ln i ce první třídy z j i h u je 1/41, které spo ju je brněnský městský o k r u h s dálnicemi D1 

a D2 . D1 spo ju je P r a h u , B r n o a O s t r a v u , D2 v e d e z B rna na j ih na S l o v e n s k o d o Brat is lavy . S i ln ice 

I/50 v e d e na západ o d B rna přes Uherské Hradiště a o d t u d dále směr Trenčín a Z v o l e n . Poslední 

důležitá s i ln i ce je I/23 vedoucí přes Vysočinu na západ o d B r n a . [34] 
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V následujícím obrázku je růžovou b a r v o u zaznačena ob l a s t Husov i c a šipkami označeny 

důležité s i ln ice . 

Obr. L 28 - Dopravní infrastruktura města Brna [29] 

V Brně se nachází h n e d po P raze druhý nejvýznamnější železniční uze l . D o uz lu j e zaústěno 

7 tratí a je z d e 8 železničních nádraží a j e d n a zastávka v celém ka tas t ru B rna . Řadí se s e m nádraží 

v Řečkovicích, Králově Pol i , Lesné, Židenicích, Černovicích, Hlavní nádraží, Dolní nádraží, Horní 

Heršpice a B r n o j i h . Další zastávky j s o u v Brně Slatině, Chrlicích, Střelících a Modřících, které už 

ovšem ne j sou v Ka tas t ru B rna . Tratě z B rna v e d o u d o Havlíčkova B r o d u , České Třebové, J ihlavy, 

Hrušovan nad Jevišovkou, Uherského Hradiště, Přerova a d o Břeclavi. 

V c e n t r u B rna se nachází autobusové nádraží, o d k u d jezdí a u t o b u s y j ak v rámci kraje, t ak 

i dálkové spo je . V rámci B rna je z a v e d e n a městská hromadná d o p r a v a zajištěná sítí autobusů, 

tramvají a trolejbusů. T u t o d o p r a v u zaštiťuje integrovaný dopravní systém J ihomoravského kraje 

( IDSJMK). 

Nejbližší zastávka M H D o d oceňovaného ob j ek tu je V o z o v n a Husov i c e , vzdálená čtyři 

m i n u t y chůze. Ze zastávky jezdí a u t o b u s č. N94 , t r amva j č. 4 a t r o l e j b u s y č. 25 , 26 , 38 a 39 . Ces ta 

d o c en t r a a na hlavní nádraží pomocí M H D trvá cca 10 m i n u t . 
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Obr. č. 29 - Přehled zastávek MHD blízko objektu [30] 

Inženýrské sítě 

Území města B r n a je v y b a v e n o veškerými inženýrskými sítěmi. U ob j ek tu v e d e v o d o v o d , 

jednotná kana l i zace , p l y n o v o d , elektrické a informační sítě. Areál je n a p o j e n ke všem sítím. 

Občanská vybavenost 

Město B r n o je komplexní, co se občanské v y b a v e n o s t i týče. Nachází se z d e řada školek, 

škol, středních škol, gymnázií, vysokých i vysokých odborných škol. J e n o m v samotných Husovicích 

se nachází k o l e m s e d m i základních škol, o s m i mateřských škol, základní umělecká škola, jazyková 

škola, tři střední odborné školy, gymnázium a M e n d e l o v a un i ve rz i t a . 

Zastoupení k u l t u r o u je v B rně také ve l i ce bohaté. Je z d e řada galerií, d i v ade l , k in , hudebních 

klubů, muzeí, k n i h o v e n , restaurací, barů a podobně. Nachází se z d e i zoologická z a h r a d a . Je z d e 

bohatá h i s to r i e a s p o u s t a kulturních památek. V části H u s o v i c e j s o u zajímavé s t a vby například 

kos te l Nejsvětějšího s rdce Páně, n e b o secesní s o k o l o v n a v ul ici Dukelská Třída. 

V B rně je i sportovní vyžití. Známý je Masarykův o k r u h , dostihová dráha, n e b o sportovně 

využívané letiště vMed l ánkách . Nachází se z d e několik sportovních klubů, bazénů, we l l nes s , 

sportovních hal a m n o h o dalších. V Brně je také řada parků vhodných k odpočinku. Podél řeky 

Sv ra tky blízko oceňovaného o b j e k t u v e d e c yk l o s t ezka . 
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3.2.3 Podrobný popis objektu 

Předmětem oceňování j e ob jekt , který je zatím ve fázi rozestavěnosti. B u d e se j e d n a t 

o administrativní b u d o v u s čistě kancelářskými p r o s t o r y se zázemím - zasedací místnosti, 

hygienické vybavení a podobně. 

Jedná se o tvarově čistý čtyř podlažní ob j ek t bez podsklepení s p l o c h o u střechou, který 

svým t v a r e m r e s p e k t u j e o b r y s y p o z e m k u a okolní s tavby . Ob j ek t b u d e zděný v k o m b i n a c i 

s betonovými monolitickými s l o u p y a s t ropy . Fasáda b u d e řešena kontaktním zateplovacím 

systém, d o u l ice s lepeným obkladovým keramickým páskem. 

V místě zapuštěného p a r t e r u b u d e průjezd z u l ice Dukelská třída na zbývající část p o z e m k u 

za o b j e k t e m , na kterém se b u d e nacházet c e l k e m dvace t parkovací stání (z t o h o j e d n o v y h r a z e n o 

p r o o s o b y se sníženou schopností p o h y b u a o r ien tace ) . Stání j s o u řešena pomocí zasakovací 

zatravňovací distanční dlažby. 

Základní údaje: 

Zastavěná p l o c h a : 259,6 m 2 

Obestavěný p r o s t o r c e l k e m : 4 458 ,5 m 3 

Počet parkovacích stání: 20 ks 

Obr. t 30 - Situace objektu administrativní budovy [upraveno dle 32] 
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Administrativní b u d o v a má půdorys respektující tvar parce ly . Délka uliční části b u d o v y je 

15,4 m, délka opačné části směrem k parkovišti je 15,0 m. Délka ob j ek tu při delší boční straně je 

21,6 m, při kratší straně 16,2 m. 

Dispoziční řešení: 

Cca třetinu 1. N P zabírá průjezd na parkoviště za o b j e k t e m . Dále j s o u v 1.NP dvě kanceláře, 

j e d n a z uliční části ob j ek tu , druhá z dvorní části o b j e k t u . Prostřední část ob j ek tu tvoří hygienické 

zázemí a schodiště. Průjezd je zabezpečen sekčními vraty . Hlavní v s t u p d o ob j ek tu je z u l i ce přes 

r e cepc i . D o p r o s t o r u r e c e p c e je ještě j e d e n v s u p z průjezdu, který využijí například lidé parkující na 

parkovišti za o b j e k t e m . N a r e cepc i navazu je krátká c h o d b a , ze které je v s t u p d o uliční kanceláře 

a d o p r o s t o r u schodiště s vý tahem v z rcad l i schodiště. Z p o d e s t y schodiště je v s t u p d o druhé 

kanceláře, a hygienického zázemí. Obě kanceláře mají možnost př ímého v s t u p u r o v n o u 

z exteriéru, pomocí prosklených dveří. U kanceláře d o d v o r a je v s t u p přes t e r a s u . 

Ve všech podlažích je ve střední části ob j ek tu orientováno schodiště s hygienickým 

zázemím přístupným právě z p o d e s t y schodiště. 

Ve 2 .NP je z p r o s t o r u schodiště v s t u p z o b o u s t r a n d o c h o d b y opisující hygienické zázemí. 

V této chodbě v zadní části j e umístěna kuchyňka. Z c h o d b y je v s t u p d o tří kanceláří v uliční části 

ob j ek tu , zasedací místnosti v prostřední části, a tří kanceláří ve dvorní části o b j e k t u . Všechny 

kanceláře j s o u o d s e b e a o d c h o d b y odděleny prosklenými stěnami. 

Ve 3.NP je c h o d b a ze schodišťového p r o s t o r u j e n při j edné straně hygienického zázemí. 

Z c h o d by je v s t u p d o tří kanceláří v uliční části o b j e k t u , a d o kuchyňky. Dvorní část tvoří j e d n a o p e n 

s p a c e kancelář přístupná z p r o s t o r u schodiště. O d t u d je také možnost v s t u p u d o kuchyňky. 

Kanceláře j s o u odděleny sádrokartonovými příčkami. 

4 .NP se nese v podobném d u c h u j a k o 3.NP, kdy je d i s p o z i c e obrácena. O p e n s p a c e 

kancelář je v uliční části o b j e k t u , tři samostatné kanceláře přístupné z c h o d b y ve dvorní části 

o b j e k t u . C h o d b a je prosvětlena pomocí světlíků ve střeše. Místo kuchyňky je z d e za k o p i l i t o v o u 

příčkou umístěna p l o t r o v n a . (Kopi l i t je profi lované zabarvené sklo.) Kanceláře j s o u odděleny 

sádrokartonovými příčkami. Z p o d e s t y schodiště je vy l ez na střechu. 

Ve druhém, třetím i čtvrtém nadzemním podlažíjsou umístěny tzv „phone b o x y " umožňující 

soukromí při telefonních h o v o r e c h . 
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Půdorys 1.NP Půdorys 2.NP 

j , 3325 J.2260 ) 9400 j . j , 15319 j . 

i ™ 4 2 í 

Obr.č. 31 - Půdorys I.NPa 2.NP [upraveno dle 32] 

Půdorys 3.NP Půdorys 4 .NP 

Jt 5531? j . ) 1531? j , 

Obr.č. 32 - Půdorys 3.HP a 4.NP [upraveno dle 32] 
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Konstrukční řešení: 

Zakládání Zakládání na hlubinných pilotách. Pilotové založení vynáší ŽB základové 
pasy, které zajišťují r o z n o s zatížení horní s t a v b o u . 

Nosné svislé 
k o n s t r u k c e 
a obvodové stěny 

Obvodové i vnitřní nosné zd i vo b u d e z keramických tvárnic na systémovou 
zdící m a l t u . Průčelí ob j ek tu je v y n e s e n o pomocí d v o u ŽB sloupů objevujících 
se ve všech podlaží. Výtahová šachta b u d e p r o v e d e n a z akustických tvárnic. 

Překlady ve stěnách b u d o u ze systémových prvků, n e b o ocelových profilů. 
Ob j ek t b u d e z a t e p l e n EPS t l . 150 m m . 

Příčky Sádrokartonové t l . 150 m m (hygienické zázemí t l . 100 m m ) . U k o t v e n a 
pomocí C W profilů. 

Prosklené 
interiérové stěny 

Ve 2.NP, nosná k o n s t r u k c e z hliníkových profilů, sk la opatřena dvěma 
kontrastními p r u h y ve výši 1000 a 1500 m m . 

Schodiště Tř í ramenné s prefabrikovanými zalomenými r a m e n y . 

Výtah Šachta z keramických a k u tvárnic s d o j e z d e m řešeným j a k o ŽB monolitická 
k o n s t r u k c e , montážní p rvky p ro t e c h n o l o g i i výtahu umístěny p o d stropní 
d e s k o u . 

Stropní 
k o n s t r u k c e 

Všechny s t r o p y j s o u ŽB monolitické. V místě nadpraží průčelí, které vynáší 
další pa t ra je navržen ŽB průvlak. 

Překlady O t v o r y větších šířek v blízkosti ŽB sloupů b u d o u mít monolitický ŽB překlad. 
Vnitřní o t vo r y a menší o k n a b u d o u mít systémové keramické překlady. 

Střešní plášť Plochá střecha. N o s n o u k o n s t r u k c i tvoří stropní k o n s t r u k c e 4 .NP . Spádová 
v r s t va j e EPS, horní v r s t vu tvoří h y d r o i z o l a c e . O d t o k řešen pomocí d v o u 
v p u s t i v místě hygienického zázemí. Po o b v o d u ob j ek tu je vytvořena a t ika . 

Omítky Sádrové omítky 

O b k l a d y Keramické matné obkladačky, reliéfované, rozměr 6 0 0 x 6 0 0 m m . 
U u m y v a d l a formát 1 2 0 0 x 1 2 0 0 m m 

P o d h l e d y Sádrokarton, kovové nesoucí p ro f i l y z pozinkovaného p l e chu kotvené ke 
stropní d e s c e . V kancelářích b u d e pohledový b e t o n . 

P o d l a h y Nášlapná v r s t va b u d e v hygienickém zázemí a na chodbách keramická 
dlažba, v kancelářích k o b e r e c , v plotrovně, kuchyňce a chodbě u kanceláří 
v iny l . Dlažba b u d e formátu 6 0 0 x 6 0 0 m m , šedá matná ba rva , protiskluzová. 

Výplně otvorů O k n a b u d o u hliníková s izolačním t r o j s k l e m , ba r va ant rac i t . B u d o u složená 
ze tří částí, boční křídla otevíravé/sklopné, prostřední fixní. O k n a j s o u 
opatřena venkovními žaluziemi 

V průjezdu b u d o u o s a z e n a sekční v r a t a . Vstupní dveře j s o u dvoukřídlé, 
prosklené s bočním světlíkem, všechny ostatní vnější dveře jednokřídlé, 
prosklené. Hliníkový rám, zasklení bezpečnostním t r o j s k l e m , v místech 1000 
a 1500 m m n a d p o d l a h o u opatřeným kontrastními p ruhy . 
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Vnitřní dveře plné n e b o prosklené, jednokřídlové či dvoukřídlové. Plné j s o u 
řešeny j a k o bezfalcové, zárubně obložkové. Dveře na únikových cestách 
b u d o u mít panikové kování. 

Sítě v areálu V o d o v o d , splašková kana l i z a ce a dešťová kana l i zace , e l ek t ro i n s t a l a ce , 
areálové osvětlení, síťové kabe ly , 

Vytápění/chlazení 
a větrání 

Vytápění, chlazení i větrání kanceláří j e navrženo pomocí v z d u c h o t e c h n i k y . 
Navržena je rekuperační j e d n o t k a umístěna na střeše o b j e k t u . J e d n o t k a 
b u d e zajišťovat přívod upraveného čerstvého v z d u c h u , včetně f i l t race , 
dohřevu a chlazení. 

Spouštění a r egu l a ce je řízena pomocí časového režimu, společně 
provázáno s čidlem C 0 2 . 

P ro větrání hygienického zázemí je navrženo podtlakové větrání 
s venti látorem na střeše o b j e k t u . 

Přívod v z d u c h u d o p r o s t o r u schodiště a d o vstupních p r o s t o r (CHÚC A) j e 
řešeno přívodem na úrovni 1.NP a o d v o d e m ze střechy. 

Tab č. 8- Konstrukční řešení administrativní budovy [upraveno dle 32] 

Dešťové v o d y z vnějších zpevněných p l o ch , i ploché střechy b u d o u s v e d e n y d o retenční 

nádrže v průjezdu, o d t u d d o revizní šachty, a o d t u d společně se splaškovou kanalizací d o jednotné 

kana l i zace . 

V areálu je umístěno 20 parkovacích stání šíře m i n . 2,6 m a délky 4,5 m. J e d n o stání je 

v y h r a z e n o p r o o s o b y se sníženou schopností p o h y b u a o r i en t a ce . P r o s t o r parkoviště je osvětlen. 

Sekční v ra ta v průjezdu zamezují v s t u p nepovolaných o s o b . V areálu je také umístěn přístřešek na 

p o p e l n i c e a na ko l a . 

Dle vypracovaného průkazu energetické náročnosti budovy , b u d o v a spadá d o ka tegor i e 

B - v e l m i úsporná. 

3.2.4 Analýza trhu s administrativními objekty 

Ke stanovení c e n y administrativního ob j ek tu j e potřeba znát c e n u podobných inzerovaných 

objektů v d a n é m čase a lokalitě. Inzeráty by ly vyhledávány na s e r v e r u www.s rea l i t y . cz po d o b u 

několika měsíců. 

Podrobně byly sledovány p o u z e nájmy, jelikož p r o zvolený přístup ocenění je důležité právě 

tržní nájemné. Nejedná se p o u z e o administrativní budovy , a le v databázi j s o u i samostatné 

kanceláře, n e b o ce lky kanceláří umístěné například v rodinném domě, n e b o v přízemí bytového 

d o m u . U l i ce Dukelská třída, na které je ob j ek t umístěn, se nachází v severovýchodní části B rna 

v Husovicích, které j s o u součástí městské části B r n o - sever . Jelikož se nejedná o c e n t r u m města, 

kde je s p o u s t a nabídek ve ve l i ce úzké lokalitě, m u s e l být analyzován širší o k r u h . V databázi j s o u 
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ob jek ty převážně právě z městské části B r n o - sever , a le i z okolních městských částích j ako 

Židenice, Královo Po le a Maloměřice a O b r a n y . 

Ob j ek t y z databáze se v inzerc i nacházely delší d o b u , většina an i neby l a po d o b u sledování 

p rona j a t a . U nájmů by lo s ledováno hlavně stáří o b j e k t u , j e h o stavebně technický s tav a s t a n d a r d . 

Oceňovaná n e m o v i t o s t b u d e t e p r v e v létě 2 0 2 0 dostavěna a je navržena ve vysokém s t a n d a r d u . 

V databázi se nachází kancelářské p r o s t o r y ve l i kos t i 18 m 2 až 1100 m 2 , c e n y 1500 Kč/m 2/rok až 

4 9 3 7 Kč/m 2/rok. 

Databáze z a h r n u j e j ak starší ob jekty , tak i n o v o s t a v b y s hodně vysokým s t a n d a r d e m . 

3.2.5 Ovlivňující faktory 

Jak již by lo zmíněno u výrobně - skladovacího areálu, cenotvorné d i f e r e n c i e stanovující 

rozdíly m e z i oceňovanou nemovitostí a nemovitostí z databáze. Ty to d e f i r e n c i e j s o u ve l i ce důležité 

p r o stanovení tržního nájmu na základě porovnávacího přístupu. Každý ob jek t má ty to d i f e r e n c i e 

odlišné v závislosti na prioritním využití daného o b j e k t u . Administrativní ob j ek t má j iné p r io r i t y 

op ro t i výrobním/skladovacím prostorům. 

Zaměřuji se na konkrétní rozdíly m e z i v z o r k y a p o s u z o v a n o u n e m o v i t o u věcí. 

• P o l o h a n e m o v i t o s t i - u l ice Dukelská třída se nachází 2,5 k m o d cen t r a B rna . 

Výhodou u l ice je přímá návaznost na Velký městský o k r u h , který výrazně usnadňuje 

ces tu po Brně, n e b o i v e n z města pomocí silniční d o p r a v y . D o s t u p n o s t d o cen t r a 

pomocí M D H je z tramvajové zastávky nacházející se v těsné blízkosti ob j ek tu 

a ces ta trvá cca 10 m inu t . 

• Technické f a k t o r y k o n s t r u k c e - oceňovaný ob jek t je ve fázi výstavby s termínem 

dokončení v létě 2 0 2 0 . Současná d o b a výstavby umožňuje vysoký s t a n d a r d 

a kva l i tu konstrukcí, než má většina starších objektů. 

• Ekonomické f a k t o r y - j e možnost pronajímat jednotl ivé kanceláře, n e b o podlaží 

j a k o celé funkční ce lky . Ve l i kos t pronaj ímané p l o c h y se dá t e d y d o jisté míry 

přizpůsobit požadavkům potencionálního nájemce a zvýšit t ím zájem o t y t o 

p ros to r y . Dále d o této ka t ego r i e patří s n a h a o co nejmenší náklady o b j e k t u . Ty j s o u 

zmenšeny například použitím kvalitních izolačních materiálů obvodových 

konstrukcí, využitím světlíků ve střeše v posledním nadzemním podlaží, využití 

venkovních žaluzií p ro zmenšení nežádoucích tepelných zisků v létě, popřípadě 
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ztrát v zimě, využití vzduchotechnické j e d n o t k y , která ohřívá, chladí, a le i čistia j i nak 

up ravu j e v z d u c h a p o d . 

Způsob a možnost využití - jedná se o administrativní ob j ek t v části města, k d e se 

nachází jak p r o s t o r y p r o bydlení, tak i komerční p ros to r y , ob jek t t e d y nenarušuje 

požadavky územně plánovací d o k u m e n t a c e a svým využitím d o této ob l as t i zapadá. 

Vybavení - jedná se o ob jek t s vysokým s t a n d a r d e m vybavení. V ob j ek tu se nachází 

r ecepce , přístup d o vyšších pa te r je zajištěn bezbariérově výtahem, j s o u z d e 

zdvojené p o d l a h y p r o lepší vedení elektroinstalací s podlahovými k r a b i c e m i , 

venkovní elektrické žaluzie, v z d u c h v ob j ek tu je upravován (vytápěn, c h l a z e n , 

filtrován) pomocí vzduchotechnické j e d n o t k y , a další. 

Počet parkovacích stání - v areálu se nachází několik parkovacích stání. 

Nájemci a nájemní s m l o u v y - v současné době ne j sou zatím žádní nájemci. 

Náklady spojené s užíváním - nájemci si b u d o u placení služeb zajišťovat 

individuálně v závislosti na spotřebě. 

Cer t i f i kace b u d o v y - ce r t i f i kace b u d o v y vyjadřuje s t a n d a r t daného o b j e k t u . 

Součástí j e i hodnocení energetické náročnosti b u d o v y , které se hodnotí písmeny 

A (mimořádně úsporná) až G (mimořádně nehospodárna) . Oceňovaný areál spadá 

do třídy B - v e l m i úsporná. Hodnocení celkové ce r t i f i kace b u d o v y by by lo ve l i ce 

náročně, a často j s o u ty to i n f o r m a c e nepřístupné, j a k o hodnotící kritérium je t edy 

z v o l e n a p o u z e energetická náročnost budovy . 
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4 POUŽITÉ PŘÍSTUPY A JEJICH ZDŮVODNĚNÍ 

U o b o u objektů se jedná o komerční nemovité věci, které j s o u uvažovány j a k o inves t i ce za 

účelem budoucího z i sku z pronájmu. Důležité je t e d y p r e d i k o v a t výnosy, které b u d e n e m o v i t o s t 

vynášet, a le je potřeba z o h l e d n i t i výdaje spojené s p r o v o z e m n e m o v i t o s t i a další o k o l n o s t i . Na 

základě těchto okolností se j a k o nejvhodnější způsob ocenění nabízí výnosový přístup. Zvo l i l a j s e m 

přístup na tržní bázi, jelikož více odráží reálné ceny na t r h u a p r o vlastníka nemovité věci je 

přínosnější. 

Obecně platí, že je potřeba prognózovat budoucí prospěch v podobě předpokládaných 

příjmů, a t e n převést k d a t u ocenění za použití diskontních n e b o kapitalizačních t echn ik . Diskontní 

t e c h n i k y lze využít v případě, že j s m e s c h o p n i p r e d i k o v a t budoucí prospěch nemovité věci. V o l b a 

kapitalizační (diskontní) míry je ve l i ce důležitá, jelikož ovlivňuje výslednou c e n u nemovité věci. 

Ne jp r ve je potřeba zjistit tržní nájemné daného s u b j e k t u t r h u v daném čase a lokalitě, což 

znamená výrobně - skladovací areál v lokalitě Kuřim, a administrativní ob j ek t y v lokalitě ul ice 

Dukelská Třída v Brně. K výpočtu pronájmu se využije m e t o d a př ímého porovnání, která odráží 

aktuální nabídku na t r h u s obdobným s e g m e n t e m . Databáze by měla být s e s t a v e n a ze skutečně 

realizovaných nájmů, které j s o u ovšem často těžko přístupné. Další ideální s tav by byl , k d y b y 

porovnávané ob jek ty by ly co nejvíce podobné (nejlépe stejné) j a k o oceňovaný ob jek t . Ta to 

skutečnost n a s t a n e ojediněle, je t e d y potřeba c e n u uprav i t o vhodné koe f i c i en ty . Je a le možné, že 

se některé c e n y b u d o u příliš v y chy lova t o d ostatních. Ty to ob jek ty by ly z databáze vyřazeny na 

základě uvážení. Fak to ry vyřazení by ly příliš odlišný s tav ob j ek tu a tím i ve l i ce odlišná c e n a . Vyřazení 

objektů by by lo možné i na základě G r u b b s o v a t e s tu , počet prvků databáze je z d e však početně 

o m e z e n . 

U již provozovaného o b j e k t u je možnost využít reálné i n f o r m a c e co se výnosů z pronájmu 

i nákladů za p r o v o z ob j ek tu týče. V této práci j s o u ovšem reálné výnosy a náklady z ob j ek tu 

p o s o u z e n y s výnosy stanovenými na základě porovnávacího přístupu, a s náklady stanovenými 

procentuálním o d h a d e m z reprodukční c e n y ob j ek tu n e b o hrubého efektivního výnosu (výnos 

z nájmu se zohlednění s i tuace , kdy b u d e ob jek t z určitého p r o c e n t a n e o b s a z e n ) . Do jde tím 

k ověření, z d a současná výše nájmu odpovídá tržnímu nájmu v daném s e g m e n t u t r h u . 

P o z e m e k je potřeba o c e n i t zvlášť. Z d e j s e m využila p o d k l a d y o d vlastníka nemovité věci 

a přepočítala na současnou h o d n o t u . 
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5 DOSAŽENÉ VÝSLEDKY 

V této kap i t o l e je rozepsán p o s t u p výpočtu ocenění jednotlivých objektů. O b a ob jek t y j s o u , 

j ak již by lo zvýšeno výše, oceněny na tržní bázi výnosovým přístupem. H o d n o t a p o z e m k u je 

uvažována na základě kupní ceny , převedené pomocí HB i n d e x u na současnou h o d n o t u . 

5.1 VÝROBNĚ - SKLADOVACÍ AREÁL KUŘÍM 

5.1.1 Ocenění současného stavu 

Jedná se o několik funkčních celků pronajímaných odděleně. V následující části j s o u t e d y 

oceněny jednotl ivé funkční ce lky a po je j ich sečtení v yp l yne výnos z celého areálu. Primární využití 

areálu j e výroba/skladování. Součástí jednotlivých funkčních celků j s o u i kanceláře, které se v ceně 

zohlední. 

V následující t a b u l c e je popsáno složení jednotlivých funkčních celků a ve l i kos t i skladovací 

(výrobní) p l o c h y a administrativní p lochy . 

Oceňovaný objekt - výrobně - skladovací areál Kuřím 

Funkční 
celek Č. vzorku 

Užitná plocha 
výroba/sklad 

[m2] 

Užitná plocha 
administrativa Užitná plocha funkčních 

celků [m2] Funkční 
celek Č. vzorku 

Užitná plocha 
výroba/sklad 

[m2] 1.NP 2.NP Výroba/ 
sklad Administrativa 

H
al

a 
A

 +
 a

dm
in

. 
Bu

do
va

 

1 B o x 01 435,1 50,9 72,9 435,1 123,8 

H
al

a 
A

 +
 a

dm
in

. 
Bu

do
va

 2 
B o x 02 431 ,3 50,1 72,5 

1293 ,3 367 ,8 

H
al

a 
A

 +
 a

dm
in

. 
Bu

do
va

 2 B o x 03 431 ,3 50,1 72,5 1293 ,3 367 ,8 

H
al

a 
A

 +
 a

dm
in

. 
Bu

do
va

 2 

B o x 04 430 ,7 50,1 72,5 

1293 ,3 367 ,8 

H
al

a 
A

 +
 a

dm
in

. 
Bu

do
va

 

3 

B o x 05 292 ,3 103,3 127,2 

1511,6 526,0 

H
al

a 
A

 +
 a

dm
in

. 
Bu

do
va

 

3 
B o x 07 1219,3 0,0 0,0 

1511,6 526,0 

H
al

a 
A

 +
 a

dm
in

. 
Bu

do
va

 

3 A d m i n i s t r a ­
tivní b u d o v a 
1.NP 

0,0 295 ,4 0,0 
1511,6 526,0 

H
al

a 
A

 +
 a

dm
in

. 
Bu

do
va

 

4 B o x 06 235,7 76,7 96,7 235 ,7 173,4 H
al

a 
A

 +
 a

dm
in

. 
Bu

do
va

 

5 
A d m i n i s t r a ­
tivní b u d o v a 
2.NP 

0,0 0,0 341,1 0,0 341,1 

H
al

a 
B 

6 Ha la B 4273 ,0 0,0 1402 ,6 4273 ,0 1402,6 

Tab č. 9 - Plochy výrobně - skladovacího areálu [vlastnízpracování] 

Jednotl ivé funkční ce lky mají odlišné ve l i kos t i , vybavení, hygienické zázemí, popřípadě 

šatny, s p r c h y a podobně. Není možné t e d y vycházet p o u z e z j e d n o h o výpočtu nájemného na m e t r 
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čtvereční p l o c h y za rok, který se pak ap l i ku je na všechny funkční ce lky . Je t e d y p r o v e d e n o několik 

přímých porovnání. V z o r k y databáze j s o u v o l e n y co nejpodobněji k oceňovanému s u b j e k t u . V ceně 

a d m i n i s t r a t i v y se a le promítne možnost pronajímat kanceláře i odděleně o d výrobní/skladovací 

haly. D o databáze j s e m t e d y z a h r n u l a i v z o r k y samostatných kanceláří. 

Z databáze j s e m vyřadila a d m i n i s t r a t i v u č. 12. V průběhu sbírání podkladů z inzercí, j s e m si 

všimla, že inzeráty j s o u často zveřejňovány duplicitně s j inými i n f o r m a c e m i , popřípadě klamnými 

i n f o r m a c e m i , kdy je v inzerc i u v e d e n a jiná (většinou menší) c ena , než za k t e r o u se ob j ek t ve 

skutečnosti pronajímá. Domnívám se, že se jedná o t en to vyřazený objekt , jelikož c e n a je ve l i ce 

p o d h o d n o c e n a vůči ostatním objektům. 

Jelikož se v databázi uvažuje s inzerovanými nájmy n iko l i smluvními, je potřeba jednotkové 

ceny za m 2 za rok up rav i t k o e f i c i e n t e m KCr ( koef i c ient na p r a m e n ceny) . Smluvní nájemní c e n a 

obvyk l e p o h y b u j e o 5-10% níže. Jelikož výrobně - skladovací ha ly ne j sou běžně obchodovatelný 

sub jek t t r h u , zvo l i l a j s e m srážku z c e n y 10 % u halových p l o ch , a 6 % u administrativních p l o c h . 

Dalšími koe f i c i en t y úpravy ceny j s o u K1 až K8 u výrobně - skladovacích objektů. 

• K1 - Koe f i c i en t úpravy lokal i ty . Zhodnocení loka l i ty jednotlivých výrobních areálů. 

V z o r k y hal j s o u p o u z e z města Kuřim, stejně j a k o oceňovaný objekt , d o k o n c e se 

nachází ve stejné průmyslové zóně. V okolí se nejbližší ha ly nachází až na okraj i 

B rna . 

• K2 - Koe f i c i en t úpravy na výměru výrobní/skladovací částí funkčního ce l ku . C e n a za 

m e t r čtvereční s rostoucí užitnou p l o c h o u klesá. 

• K3 - Koe f i c i en t úpravy na stavebně - technický stav. Zohledňovala j s e m hlavně stáří 

ob j ek tu , j e h o opotřebení, světlou výšku haly, kva l i tu a m o d e r n o s t konstrukcí 

a prvků, dále vizuální stránku ob j ek tu , j ak působí na člověka. 

• K4 - Koe f i c i en t úpravy na vybavení. Oceňovaný areál je hlídaný kamerovým 

systémem, některé ha ly mají úrovňové nakládací r a m p y , dále j s e m zohledňovala 

a b s e n c i jeřábu v oceňovaném o b j e k t u , n e b o ve l i kos t i v ra t a p o d . 

• K5 - Koe f i c i en t úpravy na hygienické zázemí, šatny a sp r chy . Možnost přístupu 

z ha ly d o hygienického zázemí nemají všechny v z o r k y databáze, některé nemají W C 

vůbec, některé mají, a le v j iné budově. Zohledňuji i umístění šaten a s p r c h 

v některých oceňovaných o b j e k t e c h . Také úklidovou místnost považuji za 

užitečnou. 
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• K6 - Koe f i c i en t úpravy možnosti parkování. Z d a je možnost parkování u o b j e k t u 

• K7 - Koe f i c i en t úpravy na e n e r g e t i c k o u náročnost b u d o v y . Na základě 

energetického štítku b u d o v y . Oceňované ha ly patří d o s k u p i n y B. 

• K8 - Úvaha zna l ce . Z d e j s e m zohledňovala hlavně možnost využití v z o r k u databáze 

j a k o oceňovaný objekt . 

U administrativních p r o s t o r j s o u koe f i c i en t y v o l e n y mírně odlišně. 

• K1 - Koe f i c i en t úpravy lokal i ty . Zhodnocení loka l i ty jednotl ivých administrativních 

p ros to r . V z o r k y administrativních b u d o v se nachází jak ve městě Kuřím, tak 

i v okolních obcích. 

• K2 - Koe f i c i en t úpravy na výměru administrativních p ros to r . C e n a za m e t r čtvereční 

s rostoucí užitnou p l o c h o u klesá. 

• K3 - Koe f i c i en t úpravy na stavebně - technický stav. Zohledňovala j s e m hlavně stáří 

ob j ek tu , j e h o opotřebení, dále j e h o vizuální stránku, jak působí na člověka. 

• K4 - Koe f i c i en t úpravy na vybavení. Oceňovaný areál je hlídaný kamerovým 

systémem, některé administrativní p l o c h y mají kuchyňskou l inku , některé ne, 

administrativní b u d o v a má například i denní místnost, „hala B" i kantýnu s j ídelnou 

• K5 - Koe f i c i en t úpravy na hygienické zázemí, šatny a sp r chy . Zohledňuji možnost 

využít šatny a sp rchy , popřípadě, jest l i j s o u ty to p r o s t o r y oddělené p r o muže 

a ženy. V administrativní budově je W C p ro imobilní. Jako nevýhodu uvažuji 

hygienické zázemí společné i p ro ostatní nájemce. 

• K6 - Koe f i c i en t úpravy možnosti parkování. Z d a je možnost parkování u o b j e k t u 

• K7 - Koe f i c i en t úpravy na e n e r g e t i c k o u náročnost b u d o v y . Na základě 

energetického štítku b u d o v y . Oceňované ob jek t y patří d o s k u p i n y B. 

• K8 - Koe f i c i en t úpravy na vnitřní p o h o d u . Hodnot ím, z d a je ob jek t klimatizovaný, 

jaký je způsob vytápění a j e h o regu lace , způsob větrání (pomocí v z d u c h o t e c h n i k y 

n e b o přirozeně okny) . 

• K9 - Koe f i c i en t úpravy na přístup d o o b j e k t u . Jestl i je v s t u p přímo z v e n k u , n e b o je 

p o u z e z haly. Z h o d n o c e n je i možný bezbariérový přístup d o ob j ek tu . 

• K 1 0 - Úvaha zna l ce . Z d e j s e m zohledňovala hlavně možnost využití v z o r k u 

databáze j a k o oceňovaný ob jek t . Například otevřená o p e n s p a c e kancelář vs . j e d n a 
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malá kancelář. U administrativní b u d o v y zohledňuji i z d a je prostředí klidné, n e b o 

hlučné. 

Veškeré koe f i c i en t y j s o u v o l e n y se s n a h o u o nej přesnější výpočet. 

Pomocí př ímého porovnání byl u boxů zjištěn ročnívýnos ne jp rve zvlášť p r o administrativní 

p l o c h y a zvlášť p r o ha l u . Administrativní b u d o v a by la oceněna zvlášť po podlažích. 1.NP totiž 

navazu je na „box 0 7 " hlavně kvůli umístění hygienického zázemí a šaten, které v „boxu 0 7 " chybí. 

O p r o t i t o m u 2.NP má c h a r a k t e r kanceláře a je provozně odděleno o d 1.NP, je t e d y k pronajatí 

odděleně. P ro 2.NP je t e d y zpracováno porovnání už s o h l e d e m na j e h o kancelářskou p o v a h u , 

a ne j sou v porovnání zohledněny kanceláře, které j s o u součástí haly . K výnosu je potřeba připočítat 

také výnos z pronájmu parkovacích stání. 

Za d o b u užívání se rozložení funkčních celků měnilo, uvažuji se současným rozložením. 

V současné době je areál p rona ja t celý, v y jma 2 .NP administrativní b u d o v y . Jelikož m á m p o d k l a d y 

ke skutečnému nájemnému, m o h u p o r o v n a t nako l i k se tržní nájemné určené porovnáním liší o d 

smluvního nájemného. Následující t a b u l k a d o k a z u j e , že tržní nájemné a smluvní nájemné j s o u si 

ve l i ce blízko, smluvní nájemné t e d y odráží s i tuac i na t r h u . U „boxu 0 7 " a „haly B" je c e n a o p r o t i 

ostatním boxům odlišná hlavně z důvodu je j i ch ve l i kos t i . 

Roční nájemné za m 2 plochy 

Oceňovaná část 
Smluvní nájem Tržní nájem 

Oceňovaná část 
A d m i n i s t r a t i v a Ha la A d m i n i s t r a t i v a Ha la 

B o x 01 , 02 , 03 , 0 4 2 0 6 9 1486 2 0 7 0 1 4 2 9 
B o x 05 2 0 6 9 1486 1 9 8 6 1 4 5 4 
B o x 06 2 0 6 9 1486 2 132 1 4 6 4 
B o x 07 2 0 6 9 1486 - 1 352 
Ha la B 2 0 6 9 1486 2 0 4 8 1 326 
A d m i n , b u d o v a 1.NP 2 0 6 9 - 2 118 -

A d m i n , b u d o v a 2 .NP 2 5 0 0 - 2 4 7 9 -

Ta b č. 10- Roční výnos za m 2 objektu výrobně - skladovacího areálu [vlastní zpracování] 

V následující t a b u l c e j s o u jednotkové c e n y za m 2 vynásobeny p l o c h o u a je u v e d e n roční 

výnos za jednotl ivé funkční ce lky a celý výrobně - skladovací areál. K celkovému výnosu je 

započítán i výnos z pronájmu parkovacích stání. 

Ročnívýnos za objekty výrobně - skladovacího areálu 

Oceňovaná část Výnos oceňované části [Kč/rok] 
Výnos funkčního ce l ku 

[Kč/rok] 

Hala A 
B o x 01 880 0 0 0 8 8 0 0 0 0 

Hala A 
B o x 02 870 0 0 0 1 7 4 0 000 
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B o x 0 3 870 0 0 0 
B o x 0 4 870 0 0 0 

4 0 3 0 000 
B o x 05 880 0 0 0 

4 0 3 0 000 
B o x 07 1 650 000 

4 0 3 0 000 

A d m i n , b u d o v a 1.NP 630 0 0 0 

4 0 3 0 000 

B o x 06 710 0 0 0 7 1 0 0 0 0 
Ha la B 8 540 000 8 540 000 
A d m i n , b u d o v a 2 .NP 850 000 8 5 0 0 0 0 

C e l k e m : 16 7 5 0 0 0 0 

Parkovací stání 
C e l k e m parkovacích stání 143 ks 
C e n a za m 2 parkovacího stání 500 Kč 
P l o cha parkovacích stání 1 830 m 2 

C e n a za parkovací stání c e l k e m 9 1 5 0 0 0 Kč/rok 

C e l k e m výnos 17 665 000 Kč/rok 

Tab č. 11 - Roční výnos za objekty výrobně - skladovacího areálu [vlastní zpracování] 

Databáze porovnávaných objektů je u v e d e n a v příloze č.2, podrobný výpočet jednotkové 

ceny a ročního výnosu p r o jednotl ivé funkční ce lky pomocí přímého porovnání je u v e d e n v příloze 

č.3. 

Nájemní s m l o u v y j s o u napsány v délkách 5 let p ro „box 01 " , 3 r oky p ro sloučené „boxy 0 2 " 

a „03", 5 let p r o sloučené „boxy 04" , „05", „07" a 1.NP administrativní b u d o v y , 10 let p ro „box 0 6 " 

a 5 let p ro „halu B". V e spoustě nájmů je předpoklad, že se současná s m l o u v a prodlouží a nájem 

b u d e pokračovat. Například „hala B" je upravená p o d l e nájemce, j e t e d y předpoklad, že p o k u d 

n e n a s t a n e závažná s i tuace , p r o s t o r m u b u d e i nadále v yhovova t . Průzkumy t r h u ukazují, že 

n e o b s a z e n o s t průmyslových objektů je cca 4,1 % . N e o b s a z e n o s t kancelářských objektů je vyšší, 

t u t o míru j s e m t e d y nepatrně ještě zvýšila, jelikož využití j a k o výrobní/skladovací ha ly v t o m t o 

ob j ek tu převyšuje. Vo l i l a j s e m t e d y r iz iko výpadku výnosu z důvodu n e o b s a z e n o s t i ob j ek tu 5 % 

z hrubého potencionálního výnosu. 

Reprodukční c e n u j s e m s t anov i l a na základě cenových ukazatelů ve stavebnictví p r o rok 

2 0 2 0 s o u s t a v y RTS. Ne jp r ve j s e m ob jek t zatřídila d l e o b o r u výstavby a konstrukčně materiálové 

cha rak te r i s t i ky . Výrobní/skladovací ha ly d o o b o r u výstavby „Haly p ro výrobu a služby - 811.1 Ha ly 

p r o průmysl bez jeřábových d r a h " , administrativní p l o c h y d o o b o r u výstavby „801.6. B u d o v y pro 

řízení, správu a a d m i n i s t r a t i v u , svislá nosná k o n s t r u k c e montovaná z dílců betonových tyčových". 

Konstrukčně materiálová cha r ak t e r i s t i k a o b o u druhů využití j e č.4 - „svislá nosná k o n s t r u k c e 

montovaná z dílců betonových tyčových". P rode j e výrobních hal ne j sou m o c obvyklé, v současné 
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době se v této lokalitě na t r h u nevyskytují žádné nabídky, n e m o h u t e d y p o r o v n a t s požadovanými 

c e n a m i z i nze r ce . P rode j e administrativních objektů j s o u více časté, vzorků v této lokalitě j e a le na 

vytvoření databáze nedostatečně. 

Daň z nemovité věci a pojištění j e p r o t e n t o d r u h ob j ek tu těžko zjistitelné, částky j s o u t e d y 

vypočítány j a k o procentuální částka z reprodukční c e n y s tavby . U daně je to 0 , 0 3 % , pojištění 

0,08 % . 

Správa b u d o v y a fac i l i ty m a n a g e m e n t j s o u s t a n o v e n y j a k o 6 % z hrubého efektivního 

výnosu. Do této částky se započítává i běžná údržba, o d v o z o d p a d u a pravidelné rev ize 

( e l ek t ro ins ta l ace , h r o m o s v o d , plynové teplovzdušné j e d n o t k y , hasící přístroje a hyd ran t y , 

k l ima t i zace , výtahy, venkovní osvětlení a kamerový systém). Jelikož se jedná o n o v o s t a v b u , 

nepředpokládá se v příštích 50 ti l e tech nějaké výrazné opravy . 

Dodávku energií si hradí nájemci individuálně p o d l e spotřeby, d o úvahy t e d y 

nezapočítávám. Osvětlení areálu má minimální náklady, které j s o u rozpočítány d o spotřeby 

nájemců. Spotřeba činí cca 1,5 Kč/m 2 pronaj ímané p lochy/rok . 

Úklid jednotl ivých p r o s t o r si také hradí nájemníci s a m i . Úklid společné vstupní haly 

u administrativní b u d o v y a schodiště je rozpočítán m e z i nájemce. 

Z v ý š e uvedených informací j e už možno určit čistý roční výnos, který představuje hrubý 

efektivní výnos po odpočtu provozních nákladů. 

Výpočet čistého ročního výnosu (NOI) 
Hrubý efektivní výnos 

Hrubý potencionální výnos 17 6 6 5 0 0 0 Kč/rok 
R iz iko výpadku výnosu ( neobsazenos t ) (5 %) 8 8 3 2 5 0 Kč/rok 
Hrubý efektivní výnos 16 781 7 5 0 Kč/rok 

Obestavěný p r o s t o r haly 72 757 m 3 

Obestavěný p r o s t o r a d m i n i s t r a t i v a 17 2 2 3 m 3 

8 1 1 . 1 . Ha ly výrobní p r o průmysl, bez jeřábových d r a h , svislá 
nosná k o n s t r u k c e montovaná z dílců betonových tyčových 

5 8 1 5 Kč/m 3 

8 0 1 . 6 . B u d o v y p ro řízení, správu a a d m i n i s t r a t i v u , svislá 
nosná k o n s t r u k c e montovaná z dílců betonových tyčových 

7 920 Kč/m 3 

Reprodukční c e n a vypočítaná pomocí T H U 559 4 8 8 851 Kč 

Provozní náklady 
Fixní náklady 

Daň z nemovité věcí (0,03 %) 167 8 4 7 Kč/rok 
Pojištění (0,08 %) 4 4 7 591 Kč/rok 
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Variabilní náklady 
Správa b u d o v , f a c i l i t y - m a n a g e m e n t (6%) 1 0 0 6 9 0 5 Kč/rok 

Provozní náklady 1 6 2 2 3 4 3 Kč/rok 

Čistý roční výnos (NOI) 15159 407 Kč/rok 

Tab č. 12 - Výpočet čistého ročního výnosu [vlastní zpracování] 

Provozní náklady byly o d h a d n u t y na částku 1 622 000 Kč. P o d l e informací o d pronajímatele 

činí provozní náklady 12 Kč/m 2 pronaj ímané plochy/měsíc, což v přepočtu za všechny pronajímané 

p l o c h y činí cca 1 538 4 0 0 Kč/rok. O d h a d byl t e d y poměrně přesný. 

Výpočet výnosové h o d n o t y je p r o v e d e n pomocí dočasné renty , kdy uvažujeme, že ob jek t 

b u d e pronajímán 50 let. Výpočet j e popsán v kap i to l e „2.6.3 Výnosový přístup - diskontní t echn iky " . 

Kapitalizační míra je ve l i ce citlivá položka, a je těžké ji určit. Nejpřesnější způsob je aritmetický 

průměr podílu již zrealizovaných prodejů podobných objektů a je j i ch ročních čistých výnosů. Jelikož 

takové i n f o r m a c e j s o u těžko zjistitelné, tak j s e m přistoupila k možnosti určení kapitalizační míry 

o d h a d e m na základě dostupných informací z t r h u daného s e g m e n t u v dané lokalitě. Kapitalizační 

míra by la s t a n o v e n a ve výši 5,6 % . 

H o d n o t a p o z e m k u vychází z pořizovací c e n y v roce 2 0 1 6 . H o d n o t a je přepočtena pomocí 

H B i n d e x u na současnou h o d n o t u . 

Výpočet výnosové hodnot] i 
Čistý roční výnos (NOI) 15 159 4 0 7 Kč/rok 
Počet let vyplácení r en ty 50 let 
Kapitalizační míra 5,6 % 
Setinná kapitalizační míra 0,056 

Výnosová h o d n o t a za ob j ek t y 2 5 2 9 4 9 617 Kč 

Výměra p o z e m k u 18 989 m 2 

Pořizovací h o d n o t a p o z e m k u 34 0 0 0 0 0 0 Kč 
H o d n o t a p o z e m k u 4 4 9 8 2 0 0 0 Kč 
Výnosová h o d n o t a p o z e m k u odúročená 42 4 6 3 0 0 8 Kč 

Celková výnosová h o d n o t a výrobně-skladovacího areálu 295 412 625 Kč 

Tab č. 13 - Výpočet výnosové hodnoty [vlastnízpracování] 

Součtem odúročené h o d n o t y objektů a p o z e m k u by la určena celková výnosová h o d n o t a 

výrobně - skladovacího areálu cca 2 9 5 4 1 3 0 0 0 Kč. 
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5.1.2 Hypotéza H1 - Pronajmutí hal a administrativy „haly A" zvlášť 

Administrativní v e s t a vky „haly A " j s o u přístupné vlastním v s t u p e m ze s i ln ice , je z d e t e d y 

přípustná va r i an t a pronajímat ty to p r o s t o r y odděleně o d haly. Jelikož ha ly b u d o u postrádat 

hygienické zázemí, nabízí se z d e vhodnější využití spíše v podobě skladových p ros to r . 

U „haly B" s v a r i a n t o u pronajímat administrativní p r o s t o r y zvlášť neuvažuji, jelikož „hala B" 

je pronajímána j a k o ce lek se specifickým využitím. Předpokládá se z d e větší počet zaměstnanců, 

kteří potřebují nějaké zázemí. Hygienické zázemí je s i ce částečně umístěno i v p r o s t o r u haly, a le 

větší část, hlavně ša tnya sp r chy , j s o u umís těnyve 2 .NP administrativního v e s t a v k u . Ha l a by se da la 

využívat j a k o s k l a d , a le velké množství šaten a s p r c h by by lo p ro kanceláře nevyužitelné. V s t u p d o 

2.NP v e s t a vku také není odděleně j a k o v případě „haly A", a le v s t u p je přes společný schodišťový 

p r o s t o r a vrátnici. 

V následující t a b u l c e j e u v e d e n roční výnos včetně parkovacích stání za předpokladu, že 

se u ha ly A b u d o u skladové a administrativní p l o c h y pronajímat zvlášť. 

Roční výnos za objekty výrobně - skladovacího areálu 

Oceňovaná část 
Výnos oceňované části [Kč/rok] 

Oceňovaná část 
Ha la A d m i n i s t r a t i v a 

Ha la A 

B o x 01 560 0 0 0 2 6 0 0 0 0 

Ha la A 

B o x 02 560 0 0 0 2 5 0 0 0 0 

Ha la A 

B o x 03 560 0 0 0 2 5 0 0 0 0 

Ha la A 
B o x 04 560 0 0 0 2 5 0 0 0 0 

Ha la A 
B o x 05 380 0 0 0 4 6 0 0 0 0 

Ha la A 

B o x 07 1 4 9 0 000 0 

Ha la A 

A d m i n . b u d o v a 1.NP 0 6 3 0 0 0 0 

Ha la A 

B o x 06 310 0 0 0 3 7 0 0 0 0 
Ha la B 5 6 7 0 000 2 8 7 0 000 
A d m i n , b u d o v a 2 .NP 0 8 5 0 0 0 0 

C e l k e m : 16 2 8 0 0 0 0 

Parkovací stání 
C e l k e m parkovacích stání 143 ks 
C e n a za m 2 parkovacího stání 500 Kč 
P l o c h a parkovacích stání 1 8 3 0 m 2 

C e n a za parkovací stání c e l ­
k e m 9 1 5 0 0 0 Kč/rok 

C e l k e m výnos 17195 000 Kč/rok 

Tab č. 14 - Roční výnos za objekty výrobně - skladovacího areálu [vlastní zpracování] 
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Jednotkové c e n y j s o u opět na základě př ímého porovnání. Jelikož je výpočet obdobný j ako 

v případě pronájmu areálu v současném s tavu , p o u z e s přihlédnutím a b s e n c e hygienického 

zázemí, není již v příloze u v e d e n . 

Výpočet čistého ročního výnosu a výnosové h o d n o t y na základě výnosového přístupu je 

obdobný j a k o v předchozím případě, p o u z e s j i n o u vstupní informací hrubého potencionálního 

výnosu. 

Výpočet čistého ročního výnosu (NOI) 
Hrubý efektivní výnos 

Hrubý potencionální výnos 17 195 000 Kč/rok 
R iz iko výpadku výnosu ( n e o b s a z e n o s t ) (5 %) 859 7 5 0 Kč/rok 
Hrubý efektivní výnos 16 3 3 5 250 Kč/rok 

Obestavěný p r o s t o r ha ly 72 7 5 7 m 3 

Obestavěný p r o s t o r a d m i n i s t r a t i v a 17 2 2 3 m 3 

8 1 1 . 1 . Ha ly výrobní p r o průmysl, bez jeřábových d r a h , svislá 
nosná k o n s t r u k c e montovaná z dílců betonových tyčových 

5 8 1 5 Kč/m 3 

8 0 1 . 6 . B u d o v y p ro řízení, správu a a d m i n i s t r a t i v u , svislá 
nosná k o n s t r u k c e montovaná z dílců betonových tyčových 

7 9 2 0 Kč/m 3 

Reprodukční c e n a vypočítaná pomocí T H U 559 4 8 8 851 Kč 

Provozní náklady 
Fixní náklady 

Daň z nemovité věcí (0,03 %) 167 8 4 7 Kč/rok 
Pojištění (0,08 %) 4 4 7 591 Kč/rok 

Variabilní náklady 
Správa b u d o v , f a c i l i t y - m a n a g e m e n t (6 %) 980 115 Kč/rok 

Provozní náklady 1 595 5 5 3 Kč/rok 

Čistý roční výnos (NOI) 14 739 697 Kč/rok 
Tab č. 15 - Výpočet čistého ročního výnosu [vlastní zpracování] 

Výpočet výnosové hodnot] i 
Čistý roční výnos (NOI) •\A139 697 Kč/rok 
Počet let vyplácení r en t y 50 let 
Kapitalizační míra 5,6 % 
Setinná kapitalizační míra 0,056 

Výnosová h o d n o t a za ob j ek t y 2 4 5 9 4 6 3 4 3 Kč 

Výměra p o z e m k u 18 9 8 9 m 2 

Pořizovací h o d n o t a p o z e m k u 3 4 000 000 Kč 
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H o d n o t a p o z e m k u 4 4 982 000 Kč 
Výnosová h o d n o t a p o z e m k u odúročená 4 2 4 6 3 008 Kč 

Celková výnosová hodnota výrobně-skladovacího areálu 288 409 351 Kč 

Tab č. 16- Výpočet výnosové hodnoty [vlastnízpracování] 

Výnosová h o d n o t a oceňovaného areálu za současného rozložení funkčních celků je cca 

2 9 5 4 1 3 000 Kč. V případě odděleného pronájmu skladové/výrobní p l o c h y a administrativní p l o chy 

„haly A " j e výnosová h o d n o t a cca 288 4 0 9 000 Kč. Z hypotézy t e d y p lyne , že h o d n o t a b u d e 

v případě odděleného pronájmu o 7 0 0 4 0 0 0 Kč menší. Hypotéza H1 , že v případě odděleného 

pronájmu ha ly a a d m i n i s t r a t i v y jednotková c e n a k l e sne , by la t o u t o analýzou p o t v r z e n a . 

5.1.3 Hypotéza H2 - Vliv neobsazenosti na hodnotu objektu 

Tato hypotéza se zabývá v l i v e m n e o b s a z e n o s t i na výslednou h o d n o t u o b j e k t u . Současně je 

ob jek t o b s a z e n z cca 97 % . Jak již by lo řečeno výše, průzkumy t r h u ukazují, že n e o b s a z e n o s t 

průmyslových objektů je cca 4,1 % . Vycházela j s e m t e d y z této míry. V areálu se a le vyskytují 

i kancelářské p r o s t o r y s vyšší mírou n e o b s a z e n o s t i , by la t e d y míra zvýšena na 5 % . 

N a m o d e l u j i případ, kdy nas t ane nečekaná s i t uace na t r h u , a k l e s n e zájem o průmyslové 

ob jek ty a zvýší se n e o b s a z e n o s t . Volím míru n e o b s a z e n o s t i 10 % , která byla reálná například v roce 

2 0 1 5 . O d té d o b y zájem o průmyslové ob j ek t y v z r o s t a míra n e o b s a z e n o s t i k les la . 

Jednotková c e n a z a m e t r čtvereční administrativní i výrobní/skladovací p l o c h y zůstane 

stejná j a k o při prvním výpočtu vycházejícím ze současného p r o n a j m u funkčních celků, stejně tak 

hrubý roční potencionální výnos zůstane stejný. Změna b u d e v hrubém ročním efektivním výnosu, 

který b u d e o p r o t i prvnímu výpočtu menší z důvodu zvýšení míry n e o b s a z e n o s t i . 

Výpočet čistého ročního výnosu (NOI) 
Hrubý efektivní výnos 

Hrubý potencionální výnos 17 6 6 5 0 0 0 Kč/rok 
R iz iko výpadku výnosu ( n e o b s a z e n o s t ) (10 %) 1 7 6 6 500 Kč/rok 
Hrubý efektivní výnos 15 8 9 8 500 Kč/rok 

Obestavěný p r o s t o r ha ly 72 757 m 3 

Obestavěný p r o s t o r a d m i n i s t r a t i v a 17 2 2 3 m 3 

8 1 1 . 1 . Ha ly výrobní p r o průmysl, bez jeřábových d r a h , svislá 
nosná k o n s t r u k c e montovaná z dílců betonových tyčových 

5 8 1 5 Kč/m 3 

8 0 1 . 6 . B u d o v y p ro řízení, správu a a d m i n i s t r a t i v u , svislá 
nosná k o n s t r u k c e montovaná z dílců betonových tyčových 

7 920 Kč/m 3 

Reprodukční c e n a vypočítaná pomocí T H U 559 4 8 8 851 Kč 
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Provozní náklady 
Fixní náklady 

Daň z nemovité věcí (0,03 %) 167 8 4 7 Kč/rok 
Pojištění (0,08 %) 4 4 7 591 Kč/rok 

Variabilní náklady 
Správa b u d o v , f a c i l i t y - m a n a g e m e n t (6%) 9 5 3 9 1 0 Kč/rok 

Provozní náklady 1 569 348 Kč/rok 

Čistý roční výnos (NOI) 14 329152 Kč/rok 

Tab č. 17 - Výpočet čistého ročního výnosu [vlastní zpracování] 

Výpočet výnosové hodnot] i 
Čistý roční výnos (NOI) 14 3 2 9 152 Kč/rok 
Počet let vyplácení r en t y 50 let 
Kapitalizační míra 5,6 % 
Setinná kapitalizační míra 0,056 

Výnosová h o d n o t a za ob j ek t y 2 3 9 0 9 5 9 9 6 Kč 

Výměra p o z e m k u 18 989 m 2 

Pořizovací h o d n o t a p o z e m k u 34 0 0 0 0 0 0 Kč 
H o d n o t a p o z e m k u 4 4 9 8 2 0 0 0 Kč 
Výnosová h o d n o t a p o z e m k u odúročená 42 4 6 3 0 0 8 Kč 

Celková výnosová h o d n o t a výrobně-skladovacího areálu 281 559 004 Kč 

Tab č. 18- Výpočet výnosové hodnoty [vlastnízpracování] 

Výnosová h o d n o t a oceňovaného areálu při n e o b s a z e n o s t i 5 % je 2 9 5 4 1 3 0 0 0 Kč, 

při n e o b s a z e n o s t i 10 % je výnosová h o d n o t a 281 559 000 Kč. Rozdíl představuje 13 8 5 4 0 0 0 Kč, 

což je poměrně vysoké číslo. Hypotéza H2 t e d y po t v rzu j e t eo r i i , že n e o b s a z e n o s t může ve l i ce 

negativně ov l i vn i t výnosnost nemovité věci. 

5.2 ADMINISTRATIVNÍ BUDOVA DUKELSKÁ TŘÍDA 

5.2.1 Ocenění budoucího možného stavu 

Jedná se o čtyřpodlažní administrativní ob jekt , který je momentá lně ve fázi výstavby. 

Dokončení ob j ek tu se předpokládá na léto 2020 . 

Uvažuji, že se b u d e ob jek t pronajímat několika nájemcům. V 1 . N P j s o u dvě kanceláře 

oddělené schodišťovou p o d e s t o u , b u d u t e d y uvažovat, že se b u d o u pronajímat odděleně. Ty to dvě 

kanceláře b u d o u mít společné hygienické zázemí přístupné z p o d e s t y schodiště. 2. NP , 3. NP 
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a 4. N P b u d o u pronajímány po p a t r e c h . Každé pa t ro má totiž v s t u p y d o kanceláří po o b o u stranách 

m e z i p o d e s t y . 2 .NP má po o b v o d u hygienického zázemí chodbičku, která spo ju je všechny kanceláře 

na patře, j e t e d y vhodnější p r o n a j m o u t celé pa t ro d o h r o m a d y . 3. N P a 4. N P by už mělo možnost 

oddělit kanceláře z dvorní části a uliční části tak, a b y se jednotl ivé funkční ce lky neovlivňovaly, a le 

jelikož je t a d y možnost propojení pomocí kuchyňky, b u d u uvažovat, že se pronajímá vždy celé pa t ro 

j a k o ce lek. 

V následující ta bu l ce j s o u u v e d e n y p l o c h y jednotl ivých kancelář ía pa te r budovy . 

Oceňovaný administrativní ob ekt na ulici Dukelská Třída v Brně 

Místnost 
Užitná p l o c h a 

[m 2 ] 
Podlaží Pronaj ímaný ce lek 

Hygienické 
zázemí 

Užitná p l o c h a 
c e l k e m [m 2 ] 

Kancelář 01 64,4 
1.NP 

1.NP-kancelář 01 
16,2 

72,5 
Kancelář 02 36,7 

1.NP 
1.NP-kancelář 02 

16,2 
44 ,8 

C h o d b a 10,9 

2.NP 2.NP 14,3 226 ,2 

Kancelář 03 34,3 

2.NP 2.NP 14,3 226 ,2 

Kancelář 04 23,4 

2.NP 2.NP 14,3 226 ,2 

Kancelář 05 24,5 

2.NP 2.NP 14,3 226 ,2 
Kuchyňka 8,1 

2.NP 2.NP 14,3 226 ,2 Zasedací místnost 18,9 2.NP 2.NP 14,3 226 ,2 
C h o d b a 10,5 

2.NP 2.NP 14,3 226 ,2 

Se r ve r 5,3 

2.NP 2.NP 14,3 226 ,2 

Kancelář 06 22,7 

2.NP 2.NP 14,3 226 ,2 

Kancelář 07 24,3 

2.NP 2.NP 14,3 226 ,2 

Kancelář 08 29,0 

2.NP 2.NP 14,3 226 ,2 

C h o d b a 16,7 

3.NP 3.NP 14,3 229 ,0 

Zasedací místnost 10,9 

3.NP 3.NP 14,3 229 ,0 

Kancelář 09 23,5 

3.NP 3.NP 14,3 229 ,0 
Kancelář 10 22,4 

3.NP 3.NP 14,3 229 ,0 Kancelář 11 25,0 3.NP 3.NP 14,3 229 ,0 
A r c h i v 5,0 

3.NP 3.NP 14,3 229 ,0 

Kuchyňka 16,0 

3.NP 3.NP 14,3 229 ,0 

P h o n e b o x 2,2 

3.NP 3.NP 14,3 229 ,0 

O p e n of f i ce 93,0 

3.NP 3.NP 14,3 229 ,0 

O p e n of f i ce 94,8 

4 .NP 4 .NP 14,3 229 ,2 

P h o n e b o x 5,8 

4 .NP 4 .NP 14,3 229 ,2 

Kuchyňka 7,9 

4 .NP 4 .NP 14,3 229 ,2 
P l o t r o v n a 13,4 

4 .NP 4 .NP 14,3 229 ,2 
Recepce , c h o d b a 28 ,4 

4 .NP 4 .NP 14,3 229 ,2 

Kancelář 12 17,2 

4 .NP 4 .NP 14,3 229 ,2 

Zasedací místnost 19,9 

4 .NP 4 .NP 14,3 229 ,2 

Kancelář 13 27,5 

4 .NP 4 .NP 14,3 229 ,2 

Tab č. 19 - Místnosti a užitné plochy administrativní budovy [vlastní zpracování] 
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Jednotl ivé pronajímatelné ce lky mají odlišné p l o c h y a vybavení (kuchyňka, p h o n e box , 

apod. ) , takže podobně j a k o u výrobně - skladovacího areálu není možné vycházet p o u z e z j e d n o h o 

výpočtu nájemného za m 2 pronaj ímané p lochy . Je t e d y p r o v e d e n o několik přímých porovnání. 

V z o r k y j s o u v o l e n y co nejpodobněji k oceňovanému ob j ek tu . 

Jelikož vycházím z inzerovaných c e n nájmů, n iko l i smluvních, j e potřeba j e d n o t k o v o u c e n u 

za m 2 p l o c h y za rok vynásobit k o e f i c i e n t e m KCR ( koe f i c i en t na p r a m e n ceny) . Smluvní c e n a nájmu 

se p o h y b u j e většinou o 5-10 % níže než inzerovaná. Jedná se o administrativní p lochy , o které by 

m o h l být v Brně hodně zájem, ob jek t se a le nenachází přímo v c e n t r u B rna , poptávka b u d e t edy 

t r o c h u menší. Zvo l i l a j s e m srážku z ceny k o e f i c i e n t e m KCR O 4 % . 

Dalšími koe f i c i en t y úpravy c e n y j s o u K1 až K9. Vo l i l a j s e m stejné koe f i c i en t y j a k o pro 

administrativní p l o c h y u výrobně - skladovacího areálu v Kuřimi. 

• K1 - Koe f i c i en t úpravy lokal i ty . Zhodnocení loka l i ty jednotlivých administrativních 

p ros to r . V z o r k y administrativních b u d o v se nachází převážně v lokalitě B r n o -

Sever, a le i v okolních městských částí. 

• K2 - Koe f i c i en t úpravy na výměru administrativních p ros to r . C e n a za m e t r čtvereční 

s rostoucí užitnou p l o c h o u klesá. 

• K3 - Koe f i c i en t úpravy na stavebně - technický stav. Zohledňovala j s e m hlavně stáří 

ob j ek tu , j e h o opotřebení, dále j e h o vizuální stránku, jak působí na člověka. 

• K4 - Koe f i c i en t úpravy na vybavení. V s t u p d o administrativního ob j ek tu je řešen 

přes r e cepc i , přístup d o vyšších pa te r j e možný i bezbariérově vý tahem, kanceláře 

j s o u v y b a v e n y kuchyňskou l i nkou , někde i s denní místností, kancelář v 1.NP má 

t e r a s u , na o k n a j s o u instalovány venkovní e l ek t r i cky ovládané žaluzie, v ob j ek tu je 

zdvojená p o d l a h a p r o snadnější vedení kabeláže a umístění zásuvek, a další. 

• K5 - Koe f i c i en t úpravy na hygienické zázemí. N a každém patře j s o u oddělené 

hygienické zázemí, je z d e i W C p r o imobilní a úklidová místnost. 

• K6 - Koe f i c i en t úpravy možnosti parkování. Z d a je možnost parkování u o b j e k t u . 

• K7 - Koe f i c i en t úpravy na e n e r g e t i c k o u náročnost b u d o v y . N a základě 

energetického štítku b u d o v y . Oceňovaný ob jek t patří d o s k u p i n y B. 

• K8 - Koe f i c i en t úpravy na vnitřní p o h o d u . Hodnot ím, z d a je ob jek t klimatizovaný, 

jaký je způsob vytápění a j e h o regu lace , způsob větrání (pomocí v z d u c h o t e c h n i k y 

n e b o přirozeně okny) . 
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• K9 - Úvaha zna l ce . Z d e j s e m zohledňovala hlavně možnost využití v z o r k u databáze 

j a k o oceňovaný objekt . Například otevřená o p e n s p a c e kancelář vs . j e d n a malá 

kancelář. Zohledňuji, z d a j e prostředí klidné, n e b o hlučné. 

Veškeré koe f i c i en t y j s o u v o l e n y se s n a h o u o co nej přesnější výpočet. 

Pomocí přímého porovnání byl zjištěn roční výnos p r o jednotl ivé oceňované funkční ce lky 

administrativní b u d o v y . V celkovém výnosu je připočítán i výnos z pronájmu parkovacích stání. 

Budoucí pronajímatel již s tanov i l h o d n o t u předpokládaného budoucího nájmu, m o h u t edy 

p o r o v n a t , z d a se plánované smluvní nájemné rovná tržnímu. C e n a jednotl ivých funkčních celků je 

o d s e b e mírně odlišná, hlavně z důvodu odlišné ve l i kos t i a vybavení. Smluvní a tržní nájem j s o u 

ovšem ve l i ce blízké h o d n o t y , takže můžu kons ta tova t , že smluvní nájem odráží s i tuac i na t r h u . 

Roční nájemné za m 2 plochy 
Oceňovaná část Smluvní nájem Tržní nájem 

1.NP-kancelář 01 3 4 0 0 3 351 
1.NP-kancelář 02 3 4 0 0 3 399 
2.NP 3 4 0 0 3 4 0 2 
3.NP 3 4 0 0 3 4 3 7 
4 .NP 3 4 0 0 3 4 3 7 

Tab č. 20 - Roční výnos za m 2 administrativní budovy [vlastní zpracování] 

V následující t a b u l c e j s o u jednotkové c e n y za m 2 vynásobeny p l o c h o u a je u v e d e n roční 

výnos za jednotl ivé funkční ce lky a c e l o u administrativní b u d o v u . K celkovému výnosu je 

započítán i výnos z pronájmu parkovacích stání. 

Roční výnos za administrativní objekt 
Oceňovaná část Výnos oceňované části [Kč/rok] 

1.NP4xancelář 01 240 0 0 0 Kč/rok 
1.NP4xancelář 02 150 0 0 0 Kč/rok 
2.NP 770 0 0 0 Kč/rok 
3.NP 790 0 0 0 Kč/rok 
4 .NP 790 0 0 0 Kč/rok 
C e l k e m : 2 740 0 0 0 Kč/rok 

Parkovací stání 
C e l k e m parkovacích stání 20 ks 
C e n a za parkovací stání 2 4 0 0 0 Kč/rok 

C e n a za parkovací stání c e l k e m 4 8 0 0 0 0 Kč/rok 

C e l k e m výnos 3 220 000 Kč/rok 

Tab č. 21 - Roční výnos za administrativní objekt [vlastní zpracování] 
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Databáze porovnávaných objektů je u v e d e n a v příloze č.4, podrobný výpočet jednotkové 

ceny a ročního výnosu p ro jednotl ivé funkční ce lky pomocí př ímého porovnání je u v e d e n 

v příloze č.5. 

B u d o v a je ve fázi výstavby s plánovaným dokončením v létě 2020 , žádný p r o s t o r není zatím 

prona ja t . Míra n e o b s a z e n o s t i j e určena na základě průzkumu t r h u . P ro administrativní ob jek ty 

v B rně by la míra s t a n o v e n a na 1 0 , 3 % . T o t o číslo je poměrně vysoké, je a le pravděpodobně 

zapříčiněno vysokým r o z v o j e m kancelářských b u d o v v Brně, který způsobuje zvýšenou výstavbu 

nových p ros to r . 

Reprodukční c e n a je s t a n o v e n a na základě cenových ukazatelů ve stavebnictví p ro r o k 2 0 2 0 

s o u s t a v y RTS. Ne jp r ve j s e m ob jek t zatřídila d l e o b o r u výstavby a konstrukčně materiálové 

cha rak t e r i s t i k y „Budovy občanské výstavby - 801 .6 B u d o v y p ro řízení, správu a a d m i n i s t r a t i v u " , 

konstrukčně materiálová cha rak t e r i s t i k a „č.1 - svislá nosná k o n s t r u k c e zděná z c ihe l , tvárnic 

a bloků". Jelikož se jedná o n o v o s t a v b u , m o h u c e n u p o r o v n a t s c e n o u p o d l e rozpočtu. Rozpočtová 

c e n a by la s t a n o v e n a na cca 32 0 0 0 0 0 0 Kč, což odpovídá ceně stanovené d l e ukazatelů RTS. 

Daň z nemovité věci i pojištění by ly s t a n o v e n y procentuálně. Daň z nemovité věci byla 

s t a n o v e n a j a k o 0,03 % z reprodukční c e n y s tavby , t a to c e n a by la ověřena pomocí internetové 

kalkulačky s o d c h y l k o u 2 % o p r o t i částce stanovené z reprodukční ceny . Reálná h o d n o t a pojištění 

administrativních b u d o v je těžko zjistitelná, částka je t e d y vypočtena p o u z e j a k o p r o c e n t o 

z reprodukční c eny s tavby , a to 0,08 % . 

Správa b u d o v y a fac i l i ty m a n a g e m e n t j s o u s t a n o v e n y j a k o 8 % z hrubého efektivního 

výnosu. Do této částky se započítává i běžná údržba, o d v o z o d p a d u a pravidelné rev ize 

( e l ek t ro ins ta l ace , h r o m o s v o d , vzduchotechnická j e d n o t k a , hasící přístroje a hydran ty , výtahy 

a venkovní osvětlení). Jelikož se jedná o n o v o s t a v b u , nepředpokládá se v příštích 50 ti l e tech nějaké 

výrazné opravy . 

Na společné r e cepc i je náklad spojený s vyplácením m z d y recepčnímu. Uvažuji 

s p růměrným p l a t e m recepčního. 

Dodávku ene rg i i jednotlivých kanceláří si hradí nájemci individuálně p o d l e spotřeby. 

Spotřeba e n e r g i e na r e cepc i , chodbách, spotřeba výtahu a venkovního osvětlení b u d e rozpočítána 

m e z i jednotl ivé nájemce. Stejně tak b u d e rozpočítán úklid společných p ros to r . 

Z v ý š e uvedených informací j e už možno určit čistý roční výnos, který představuje hrubý 

efektivní výnos po odpočtu provozních nákladů. 
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Výpočet čistého ročního výnosu (NOI) 
Hrubý efektivní výnos 

Hrubý potencionální výnos 3 220 0 0 0 Kč/rok 

R iz iko výpadku výnosu ( neobsazenos t ) 10,3 % 331 6 6 0 Kč/rok 
Hrubý efektivní výnos 2 888 3 4 0 Kč/rok 

Obestavěný p r o s t o r 4 4 5 9 m 3 

801 .6 B u d o v y p ro řízení, správu a a d m i n i s t r a t i v u , svislá 
nosná k o n s t r u k c e zděná z c ihe l , tvárnic a bloků 

7 0 0 5 Kč/m 3 

Reprodukční c e n a vypočítaná pomocí T H U 31 231 7 9 3 Kč 

Provozní náklady 
Fixní náklady 

Daň z nemovité věcí (0,03 %) 9 3 7 0 Kč/rok 
Pojištění (0,08 %) 24 9 8 5 Kč/rok 

Variabilní náklady 
Správa b u d o v , f a c i l i t y - m a n a g e m e n t (8 %) 231 0 6 7 Kč/rok 
Recepce 300 0 0 0 Kč/rok 

Provozní náklady 565 4 2 2 Kč/rok 

Čistý roční výnos (NOI) 2 322 918 Kč/rok 

Tab č. 22 - Výpočet čistého ročního výnosu [vlastní zpracování] 

Provozní náklady byly o d h a d n u t y částkou 5 6 5 000 Kč. H o d n o t a se a le hodně odvíjí o d d o b y 

p r o v o z u r e c e p c e a tím spojené vyplácení m z d y recepční. Budoucí maj i te l o d h a d l provozní náklady 

j a k o 55 Kč/m 2 pronaj ímané plochy/měsíc, což je v přepočtu 529 0 0 0 Kč/rok. 

Výpočet výnosové h o d n o t y je j a k o u výrobně - skladovacího areálu s t a n o v e n pomocí 

dočasné r en t y s d o b o u pronájmu 50 let. Výpočet je popsán v kap i to l e „2.6.3 Výnosový 

přístup - diskontní t e chn iky " . Kapitalizační míra je s t a n o v e n a na základě o d h a d u z průzkumu t rhu 

daného s e g m e n t u v dané lokalitě. Kapitalizační míra by la s t a n o v e n a j a k o 6,25 % . 

Jelikož p o z e m e k byl kupován v roce 2019 , h o d n o t a p o z e m k u vychází z j e h o pořizovací c eny 

mírně zvýšené na základě HB i n d e x u . 

Výpočet výnosové hodnot] / 

Čistý roční výnos (NOI) 2 322 9 1 8 Kč/rok 
Počet let vyplácení r en t y 50 let 
Kapitalizační míra 6,25 % 
Setinná kapitalizační míra 0 ,0625 
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Výnosová h o d n o t a za ob j ek t y 35 3 7 3 162 Kč 

Výměra p o z e m k u 10 0 5 4 m 2 

H o d n o t a p o z e m k u 6 7 1 5 8 0 0 Kč 
Výnosová h o d n o t a p o z e m k u odúročená 6 296 0 6 3 Kč 

Celková výnosová h o d n o t a administrativního ob j ek tu 41 669 225 Kč 

Tab č. 23 - Výpočet výnosové hodnoty [vlastnízpracování] 

Součtem odúročené h o d n o t y administrativního ob j ek tu a p o z e m k u by la určena celková 

výnosová h o d n o t a cca 41 669 0 0 0 Kč. 

5.2.2 Hypotéza H3 - Ocenění se započítáním obnovovacích nákladů 

Jelikož se jedná o n o v o s t a v b u , neuvažovala j s e m v první variantě s obnovovacími náklady. 

Obnovovací náklady j s o u s u m a peněz, k t e r o u je vhodné si odkládat na případné r e k o n s t r u k c e , 

které je nutné provést po skončení životnosti celého ob j ek tu , n e b o p o u z e daného p r v k u . Lze s e m 

a le započítat i budoucí možné změny, j a k o třeba možné budování výtahu n e b o k l ima t i zace . 

Obnovovací náklady se vypočítají j a k o podíl reprodukční c eny o b j e k t u a životnosti. O p r o t i 

standartnímu určení reprodukční c e n y se a le p ro výpočet neuvažuje s k o n s t r u k c e m i , které nebývají 

p ředmětem r e k o n s t r u k c e ( jsou to p r vky d louhodobé životnosti - základy, svislé a vodorovné nosné 

k o n s t r u k c e , schodiště apod. ) . Výpočet reprodukční c e n y po odpočtu c e n y prvků dlouhodobé 

životnosti j e p r o v e d e n na základě cenových ukazatelů ve stavebnictví p ro rok 2 0 2 0 s o u s t a v y RTS. 

Ob jek t je zatříděn d o o b o r u výstavby „Budovy občanské výstavby - 801.6 B u d o v y p ro řízení, správu 

a a d m i n i s t r a t i v u " , konstrukčně materiálová cha r ak t e r i s t i k a „č.1 - svislá nosná k o n s t r u k c e zděná 

z c ihe l , tvárnic a bloků". Ceník s t anovu j e procentuální rozložení jednotl ivých prvků v k o n s t r u k c i 

p o d l e stavebních dílů. D o výpočtu reprodukční c e n y p ro stanovení obnovovacích nákladů j s e m 

t e d y uvažovala p o u z e díly, které se netýkají d louhodobé životnosti s tavby . 

Ostatní položky p ro výpočet výnosové h o d n o t y nemovité věci j s e m uvažovala j a k o při první 

variantě. 

Výpočet čistého ročního výnosu (NOI) 
Hrubý efektivní výnos 

Hrubý potencionální výnos 3 2 2 0 000 Kč/rok 
R iz iko výpadku výnosu ( neobsazenos t ) 10,3 % 331 6 6 0 Kč/rok 
Hrubý efektivní výnos 2 8 8 8 340 Kč/rok 

Obestavěný p r o s t o r 4 4 5 9 m 3 
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801 .6 B u d o v y p ro řízení, správu a a d m i n i s t r a t i v u , svislá 
nosná k o n s t r u k c e zděná z c ihe l , tvárnic a bloků 

7 0 0 5 Kč/m 3 

Reprodukční c e n a vypočítaná pomocí T H U 31 231 7 9 3 Kč 

Provozní náklady 
Fixní náklady 

Daň z nemovité věcí (0,03 %) 9 370 Kč/rok 
Pojištění (0,08 %) 2 4 9 8 5 Kč/rok 

Variabilní náklady 
Správa b u d o v , f a c i l i t y - m a n a g e m e n t (8 %) 231 0 6 7 Kč/rok 
Recepce 3 0 0 0 0 0 Kč/rok 

Obnovovací náklady 
Životnost s tavby 50 let 
Reprodukční c e n a bez prvků d louhodobé životnosti 23 2 0 5 2 2 2 Kč/rok 
Obnovovací náklady 4 6 4 104 Kč/rok 

Provozní náklady 1 0 2 9 527 Kč/rok 

Čistý roční výnos (NOI) 1 858 813 Kč/rok 

Tab č. 24 - Výpočet čistého ročního výnosu se započítáním obnovovacích nákladů [vlastnízpracování] 

Výpočet výnosové hodnot] / 

Čistý roční výnos (NOI) 1 858 8 1 3 Kč/rok 
Počet let vyplácení r en t y 50 let 
Kapitalizační míra 6 % 
Setinná kapitalizační míra 0 ,0625 

Výnosová h o d n o t a za ob j ek t y 28 3 0 5 826 Kč 

Výměra p o z e m k u 10 0 5 4 m 2 

H o d n o t a p o z e m k u 6 7 1 5 8 0 0 Kč 
Výnosová h o d n o t a p o z e m k u odúročená 6 296 0 6 3 Kč 

Celková výnosová h o d n o t a administrativního o b j e k t u 34 601 889 Kč 

Tab č. 25 - Výpočet výnosové hodnoty se započítáním obnovovacích nákladů [vlastní zpracování] 

H o d n o t a administrativního ob j ek tu a p o z e m k u bez započítání obnovovacích nákladů byla 

vyčíslena na cca 41 6 6 9 000 Kč. Výnosová h o d n o t a ob j ek tu se započítáním obnovovacích nákladů 

je cca 34 602 000 Kč, což je o 7 067 0 0 0 Kč méně než bez započítání. Hypotéza H 3 t e d y po tv rzu je , 

že započítání obnovovacích nákladů může ve l i ce ov l i vn i t h o d n o t u nemovité věci. Je důležité s tímto 

nákladem uvažovat, a le spíše u objektů, u kterých se v uvažované životnosti předpokládá 

provedení závažnějších o p r a v . U n o v o s t a v b y není předpoklad, že takové o p r a v y b u d o u potřeba. 
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5.3 VALIDNÍ PROCESNÍ MODEL 

Součástí práce by lo sestrojení validního procesní m o d e l u . Validní procesní m o d e l vychází 

z obecného procesního m o d e l u uvedeného v kap i to l e „3-2.1 Obecný procesní m o d e l " , by ly ovšem 

vybrány p r o c e s y použité p r o ocenění výrobně - skladovacího areálu v městě Kuřim 

a administrativní b u d o v y na ul ici Dukelská třída v Brně. 

I když administrativní b u d o v a na ul ic i Dukelská třída není zatím dostavěna (dostavení se 

očekává v létě 2020), oceňuji n e m o v i t o u věc j a k o by už dostavěna by la . I n ves to r/deve lope r má už 

analyzován t r h s nemovitými věcmi, a určil si c e n u nájmu j a k o u b u d e o d nájemců vyžadovat. 

Zároveň už si i vypočítal předpokládané náklady, které b u d o u spojené s provozováním 

a vlastnictvím o b j e k t u . Stejně tak t o m u je i u areálu v Kuřimi, k d e j s e m ty to i n f o r m a c e měla 

k d i s p o z i c i a m o h l a je p o r o v n a t se svými vypočtenými údaji zjištěnými na základě vlastní analýzy 

t r h u . 

Tím, že j s e m měla dostupné podobné i n f o r m a c e , v y p l y n u l o z t o h o ocenění s podobnými 

p r o c e s y u o b o u nemovitých věcí. P roces oceňování výrobně - skladovacího areálu i administrativní 

b u d o v y je t e d y vyjádřen jedním val idním procesním m o d e l e m vhodným p ro obě ocenění. 

První rozhodování v obecném procesním m o d e l u by lo v o l b a vhodného přístupu ocenění. 

Jelikož je ta to práce zaměřena hlavně na výnosový způsob ocenění, j e dále r o z v e d e n právě t en to 

způsob. Dále by lo potřeba určit výnosy z nemovitých věcí. Z d e by la možnost zvo l i t tržní nájemné, 

n e b o smluvní nájemné. V diplomové práci je analyzováno tržní nájemné, které odráží současnou 

s i tuac i na t r h u , současně je ta to h o d n o t a a le porovnána se smluvním nájemným (v případě 

administrativní b u d o v y na ul ici Dukelská Třída v Brně s budoucím uvažovaným nájemným). Tím 

získáme hrubý potencionální výnos. Další k rok je o d h a d r iz ika výpadku výnosu nebo l i 

n e o b s a z e n o s t i o b j e k t u . Z d e záleží hlavně na t o m , j ak d l o u h o je již n e m o v i t o s t pronajímána, a z d a 

můžeme na t o m t o základě určit pravděpodobnost, že d o j d e k výpadku výnosu či n iko l i . V t o m t o 

případě by la z v o l e n a v a r i an t a na základě současné s i tuace na t r h u . Z těchto informací j e možno 

určit hrubý efektivní výnos. 

Fixní a variabilní náklady j s o u s t a n o v e n y j a k o procentuální částky. Celkové provozní 

náklady j s e m již m o h l a p o r o v n a t s m a j i t e l e m poskytnutými i n f o r m a c e m i o částkách za m 2 

pronaj ímané p lochy . Následoval výpočet čistého ročního výnosu. 

Stanovení míry výnosnosti (kapitalizační/diskontní míry) je ve l i ce citlivé, a j s o u důležité 

i n f o r m a c e o o b j e k t e c h podobného t y p u , n e b o s c h o p n o s t dokázat přesně určit r i z ika . V této práci 

neby l a použita an i j e d n a z těchto va r i an t a míra by la s t a n o v e n a na základě průzkumu t r h u . 
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Dále by lo přistoupeno k výpočtu výnosové h o d n o t y ob j ek tu , kde byly z v o l e n y diskontní 

t e chn iky , konkrétně dočasná r en ta . Rozhodnutí by lo s t a n o v e n o hlavně z důvodu požadované 

p o d r o b n o s t i výsledku. Dále byl oceněn p o z e m e k . Využito by lo přepočítání kupní c e n y p o z e m k u 

pomocí HB indexů. Součtem h o d n o t y ob j ek tu a p o z e m k u vzn i k l a celková výnosová h o d n o t a 

nemovité věci. 

Validní procesní m o d e l : 

požadavek 
^> 

výnosový výnos z nemovité hrubý 
ocenit komerční ^> přístup ~> věci na základě -> potencionální 
nemovitou věc ocenění tržního nájemného výnos (HPY) 

hrubý efektivní 
výnos (HEV) 

stanovení fixních 
nákladů 

procentuálně z 
reprodukční ceny 

stanovení variabilních 
nákladů procent uálně z 

hrubého efektivního 
výnosu stavbv 

provozní 
náklady 
stavbv 

stanovení míry 
výnosnosti na základě 

průzkumu trhu 

výpočet výnosové 
hodnoty na základě 
diskontních technik 

- dočasná renta 

výpočet hodnoty 
pozemku přepočtem 
pomocí HB indexu 

určení rizika 
výpadku výnosu 

ze současné 
situace trhu 

Čistý roční 
výnos (NOI) 

celková výnosová 
hodnota nemovité 

věci 

Obr.č. 33 - Validní procesní model [vlastní zpracování] 
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6 ANALÝZA VÝSLEDKŮ ŘEŠENÍ 

V této kap i t o l e b u d o u s h r n u t y veškeré závěry z předešlých analýz a výpočtů. Analýza 

výsledků b u d e rozdělena na dvě části, v první se b u d u zabývat výrobně - skladovacím areá lem 

v Kuřimi, a v druhé administrativní b u d o v o u na ulici Dukelská Třída v Brně. 

6.1 VÝROBNĚ - SKLADOVACÍ AREÁL KUŘÍM 

Areál se vyznačuje vlastností, že je variabilní možnost v o l b y funkčních celků. Nabízí p l o c h y 

p r o skladování n e b o výrobu řešené pomocí skeletových hal na výšku d v o u podlaží, a le také nabízí 

administrativní p r o s t o r y ve vysokém s t a n d a r d u , které lze využít j a k o ce lek s ha l ou , n e b o 

i odděleně. Jednotl ivé ha ly a administrat ivnívestavkyjsou situovány d o d v o u celků nazvaných „hala 

A " a „hala B". Třetí ob jek t v areálu je administrativní b u d o v a , k d e je 1.NP p r o p o j e n o s „halou A " 

a 2 .NP p rona j a to samostatně. 

Byly oceněny následující s i tuace : 

1. Ocenění areálu v současném rozložení funkčních celků, kdy se předpokládá společný 

pronájem ha ly a administrativního v e s t a v k u . 

2. Hypotéza H1 - by la zvážena va r i an t a , že u „haly A " b u d e a d m i n i s t r a t i v a 

a výrobní/skladovací p r o s t o r p rona ja t zvlášť. 

3. Hypotéza H2 - ta to část zvažuje možnost, že na t r h u na s t ane nečekaná s i tuace a sníží 

se o b s a z e n o s t areálu. 

V následující t a b u l c e j s o u vyčísleny čisté roční výnosy a celková výnosová h o d n o t a p ro 

současný stav, tj. ha la je p rona j a t a společně s administrativním v e s t a v k e m , 1.NP administrativní 

b u d o v y s „boxem 0 7 " a 2 .NP administrativní b u d o v y samostatně. V e d ruhém řádku t a b u l k y j s o u 

u v e d e n y h o d n o t y p r o hypotézu H1 , k d y j s o u a d m i n i s t r a t i v a a ha ly u „haly A " p rona ja t y odděleně. 

Vyhodnocení hypotézy H1 - výrobně - skladovací areál Kuřím 
Čistý roční výnos (NOI) [Kč] Celková výnosová h o d n o t a [Kč] 

1. Současné rozložení 15 159 0 0 0 2 9 5 4 1 3 0 0 0 
2. H1 - Pronájem „haly A " zvlášť 14 740 0 0 0 288 4 0 9 000 

Tab č. 26 - Vyhodnocení hypotézy H1 - výrobně - skladovací areál Kuřím [vlastní zpracování] 

Celková výnosová h o d n o t a areálu při současné var iantě pronájmu činí 295 413 000 Kč. Při 

zvážení možnosti pronájmu ha ly a administrativních vestavků „haly A " zvlášť je celková výnosová 

h o d n o t a areálu 288 409 000 Kč. Hypotéza H1 by la p o t v r z e n a . Při oddě leném pronájmu halových 
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a administrativních p l o c h u „haly A " se zmenší výnos z ob j ek tu i j e h o celková h o d n o t a . Z analýzy 

t e d y p lyne , že je výhodnější pronájem ha ly a administrativních p r o s t o r společně. 

Čistý roční výnos je v případě současného rozložení funkčních celků větší o 4 1 9 000 Kč. 

Celková výnosová h o d n o t a areálu je pak v případě současného rozložení větší o 7 0 0 4 0 0 0 Kč. 

V případě odděleného nájmu totiž nas ta l a s i tuace , že výrobní ha la je vnímána spíše j a k o s k l a d . 

Po tv rd i l se t e d y p o z n a t e k nabytý při provádění analýzy t r h u , že skladové p r o s t o r y mají menší 

j e d n o t k o v o u c e n u za m 2 pronaj ímané p l o c h y než p r o s t o r y určené p r o výrobu. 

Výsledné h o d n o t y j s o u znázorněny také v následujícím g r a f u , k d e přední s l o u p c e 

znázorňují současné rozložení, a zadní s l o u p c e hypotézu H1 . 

288 409 000 

295 413 0001 

300 000 000 
275 000 000 
250 000 000 
225 000 000 
200 000 000 
175 000 000 
150 000 000 
125 000 000 
100 000 000 

75 000 000 
50 000 000 
25 000 000 

0 

14 740 000 

1 5 ^ 5 ^ 0 ^ ^ 

Čistý roční výnos (NOI) 
[Kč] 

Celková výnosová 
hodnota [Kč] 

Současné rozložení • H l - Pronájem haly A zvlášť 

Grafč. 1 - Vyhodnocení hypotézy Hl - výrobně - skladovací areál Kuřim [vlastní zpracování] 

V následující t a b u l c e j e u v e d e n o současné rozloženia hypotéza H2 . T e n t o výpočet s i m u l u j e 

předpoklad, že na s t ane nečekaná s i tuace na t r h u , která sníží zájem o t e n t o d r u h ob j ek tu a zvýší se 

p r o c e n t o p l o c h , které ne j sou prona ja ty . Míra n e o b s a z e n o s t i j e t e d y zvýšena z 5 ti % na 10 %. 

Vyhodnocení hypotézy H2 - výrobně - skladovací areál Kuřim 

Čistý roční výnos (NOI) [Kč] 
Celková výnosová h o d n o t a 

[Kč] 
1. Současné rozložení 15 159 0 0 0 2 9 5 4 1 3 000 

3. 
H2 - Zvýšení míry 
n e o b s a z e n o s t i 

14 329 0 0 0 281 559 000 

Tab č. 27 - Vyhodnocení hypotézy H2 - výrobně - skladovací areál Kuřim [vlastní zpracování] 
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14 329 000 

Celková výnosová h o d n o t a areálu při současném rozložení funkčních celků činí 

295 413 000 Kč, h o d n o t a při zvýšení p r o c e n t a n e o b s a z e n o s t i činí 281 559 000 Kč. Hypotéza H2 

by la p o t v r z e n a . Větší n e o b s a z e n o s t ob j ek tu sníží výnos z nájmu i c e l k o v o u h o d n o t u o b j e k t u . Při 

větší n e o b s a z e n o s t i činil rozdíl čistého ročního výnosu 830 0 0 0 Kč. Na celkové výnosové hodnotě 

ob j ek tu byl pak rozdíl 13 8 5 4 000 Kč. T e n t o výpočet t e d y d o k a z u j e , že když b u d e n e p r o n a j a t o p o u z e 

o 5 % více p l o ch , ztráta je značná. Po t v rzu je t e d y n u t n o s t m a x i m a l i z a c e pronájmu p lo ch . 

Výsledné h o d n o t y j s o u znázorněny také v následujícím g r a f u , kde přední s l o u p c e 

znázorňují současný stav, a zadní s l o u p c e hypotézu H2. 

281 559 000 

295 413 0C 
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250 000 000 
225 000 000 
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150 000 000 
125 000 000 
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50 000 000 
25 000 000 

0 
Čistý roční výnos (NOI) [KčjCelková výnosová hodnota 

[Kč] 
Současné rozložení • H2 - Zvýšení míry neobsazenosti 

Grafč. 2 - Vyhodnocení hypotézy H2 - výrobně - skladovací areál Kuřim [vlastní zpracování] 

6.2 ADMINISTRATIVNÍ BUDOVA DUKELSKÁ TŘÍDA 

Jedná se o čtyřpodlažní administrativní ob jekt , který je momentá lně ve fázi výstavby. 

Dokončení ob j ek tu se předpokládá na léto 2 0 2 0 . S t a n d a r d ob j ek tu je plánován ve vysoké kvalitě. 

Uvažuji s pronájmem ob j ek tu několika nájemcům. Dvě kanceláře v 1.NP b u d o u p rona ja t y odděleně 

a 2 .NP až 3.NP b u d o u p rona ja t y po podlažích. 

Byly oceněny následující s i tuace : 

1. Jelikož se jedná o n o v o s t a v b u , n e b y l o uvažováno s obnovovacími náklady, které lze 

využít na r e k o n s t r u k c e o b j e k t u . 

2. Hypotéza H3 - je zvážena va r i an t a se započtením obnovovacích nákladů 

V následující t a b u l c e j s o u vyčísleny čisté roční výnosy a celková výnosová h o d n o t a p ro obě 

va r i an t y se započtením obnovovacích nákladů i bez. 
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Vyhodnocení hypotézy H3 - administrativní objekt Dukelská Třída 
Čistý roční výnos (NOI) [Kč] Celková výnosová h o d n o t a [Kč] 

1. Bez obnovovacích nákladů 2 320 0 0 0 41 6 7 0 0 0 0 

3. H3 - S obnovovacími náklady 1 860 0 0 0 34 6 0 0 0 0 0 

Tab č. 28 - Vyhodnocení hypotézy H3 - administrativní budovy Dukelská Třída [vlastní zpracování] 

Celková výnosová h o d n o t a areálu při neuvažování obnovovacích nákladů činí 

41 265 000 Kč, při uvažování obnovovacích nákladů pak 34198 000 Kč. Hypotéza H 3 byla 

p o t v r z e n a . Při započítání obnovovacích nákladů d o provozních nákladů o b j e k t u se výrazně sníží 

celková h o d n o t a o b j e k t u . Rozdíl v čistém ročním výnose je 4 6 4 000 Kč, rozdíl v celkové výnosové 

hodnotě ob j ek tu je 7 0 6 7 0 0 0 Kč. 

Z výpočtu p lyne , že započítání obnovovacích nákladů ve l i ce ovlivní čistý roční výnos 

i c e l k o v o u výnosovou h o d n o t u o b j e k t u . Je na zvážení, v jaké s i tuac i obnovovací náklady započítat, 

a k d y ne. V s i tuac i oceňování administrativního ob j ek tu na ul ic i Dukelská Třída v Brně bych 

obnovovací náklady určitě neuvažovala, jelikož se jedná o n o v o s t a v b u a nepředpokládá se 

v nejbližších 50 ti l e tech výrazné r e k o n s t r u k c e . V případě ocenění staršího o b j e k t u bych obnovovací 

náklady započítala. 

Výsledné h o d n o t y j s o u znázorněny také v následujícím g r a f u , kde přední s l o u p c e 

znázorňují s i tuac i bez započítání obnovovacích nákladů, a zadní s l o u p c e hypotézu H3 . 

41 670 000 

H3 - S obnovovacími náklady • Bez obnovovacích nákladů 

Graf t 3 - Vyhodnocení hypotézy H3 - administrativní budovy [vlastní zpracování] 
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7 ZÁVĚR 

Předmětem práce j s o u dva ob jek ty . Prvním je výrobně - skladovací areál ve městě Kuřim 

severně o d B rna , a druhým je administrativní b u d o v a na ulici Dukelská Třída v B rně - sever . 

Výrobně - skladovací areál se nachází v průmyslové zóně na kraji města Kuřim v blízkém 

napojení na s i ln ic i 1/43 B r n o - Svitavy. Ob j ek t y by ly u v e d e n y d o p r o v o z u v roce 2017 . Areál tvoří 

c e l k e m tři ob jekty , a to „hala A", „hala B" a administrativní b u d o v a . „Hala A " j e rozdělena na 

jednotl ivé boxy . Ty to b o x y j s o u funkčně odděleny a obsahují vždy administrativní p l o c h y ve formě 

dvoupodlažního v e s t a v k u d o ha ly a ha lu na výšku d v o u podlaží. Některé ty to b o x y j s o u 

pospojovány a tvoří funkční ce lky . Ty to funkční ce lky j s o u pronajímány odděleně. „Hala B" je 

p rona j a t a j a k o ce lek . P o d s t a t n o u část „haly B" tvoří ha la na výšku d v o u podlaží, a další 

výrobní/skladovací p r o s t o r y na výšku j e d n o h o podlaží. Ve 2.NP administrativního v e s t a vku je 

umístěno hygienické zázemí včetně šaten a déle několik kanceláří. 1.NP administrativní b u d o v y je 

pronajímáno společně s „boxem 0 7 " „haly A" . 2 .NP administrativní b u d o v y je p rona j a to zvlášť j ako 

ce lek. 

K o n s t r u k c e je řešena j a k o železobetonová skeletová. Obvodové k o n s t r u k c e j s o u z tepelně 

izolačních panelů. U administrativní b u d o v y je obvodový plášť tvořen výplňovým z d i v e m . 

Zastřešení hal je řešeno pomocí ocelových vazníků, administrativní b u d o v a má p l o c h o u střechu 

z železobetonových panelů. 

Druhý oceňovaný ob j ek t j e administrativní b u d o v a na ul ic i Dukelská Třída v Brně. Ul ice 

Dukelská Třída přímo navazu je na Velký městský o k r u h a usnadňuje tím silniční d o p r a v u po městě. 

Výhodou je ovšem i zastávka M H D nacházející se v těsné blízkosti o b j e k t u . Jedná se o ob j ek t ve 

výstavbě, který b u d e dokončen v létě 2 0 2 0 . Ob j ek t je čtyřpodlažní, nepodsklepený. Část 1.NP tvoří 

průjezd d o d v o r a , kde j s o u parkovací stání. O b j e k t má čistě kancelářskou p o v a h u . J sou z d e 

umístěny jak „menší" kanceláře, tak i kanceláře t y p u o p e n space . 

K o n s t r u k c e je řešena j ako zděná, doplněná o železobetonové s l oupy , s t r o p je také 

železobetonový, střecha je plochá. 

Obě nemovité věci byly oceněny na tržní bázi výnosovým přístupem. T e n t o přístup 

zohledňuje výnosy a příjmy spojené s vlastnictvím a provozováním o b j e k t u . Ocenění bylo 

p r o v e d e n o na základě t r h u daného sub j ek tu v d a n é lokalitě. Zároveň byly a le ty to i n f o r m a c e 

porovnány s i n f o r m a c e m i o d vlastníka a p r o v o z o v a t e l e nemovitostí. 

By lo uvažováno s několika hypotézami, které by ly všechny po t v rzeny . U výrobně -

skladovacího areálu by lo p r o v e d e n o ocenění v současném rozložení funkčních celků, t zn . 
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pronajmutí administrativních vestavků a ha ly j a k o j e d n o h o funkčního c e l k u . By la a le i zvážena 

hypotéza H 1 , že b u d o u ty to p r o s t o r y p rona j a t y zvlášť. Hypotéza po t v rd i l a , že to je méně výhodné 

řešení a lepší je pronajmutí j a k o c e l ku . Hypotéza H2 z a s e zvažovala v l iv n e o b s a z e n o s t i z důvodu 

výpadku výnosu. Hypotéza po t v rd i l a , že n e o b s a z e n o s t ve l i ce negativně ovlivníjak čistý roční výnos, 

tak i c e l k o v o u h o d n o t u o b j e k t u . Je t e d y potřeba podpořit s n a h u o maximální využití o b j e k t u . 

Administrativní ob j ek t v Brně je oceněn v nejlepším možném budoucím rozložení 

funkčních celků. V t o m t o ocenění ne j sou započítány obnovovací náklady. Jelikož se jedná 

o n o v o s t a v b u , není potřeba ty to náklady uvažovat. Hypotéza H 3 ovšem zvažuje v a r i an tu se 

započítáním obnovovacích nákladů. Výpočet po t v r zu j e hypotézu, že započítání obnovovacích 

nákladů sníží čistý roční výnos i c e l k o v o u h o d n o t u nemovité věci. Započítání obnovovacích nákladů 

považuji za důležité, p o u z e a le u objektů, k d e se v uvažované životnosti předpokládá s nějakými 

o p r a v a m i n e b o r e k o n s t r u k c e m i . Jedná se hlavně o starší ob jekty . 

Výnosová h o d n o t a výrobně - skladovacího areálu v současném rozložení funkčních celků 

by la s t a n o v e n a na 2 9 5 4 1 3 0 0 0 Kč. V případě hypotézy H1 a odděleného pronájmu a d m i n i s t r a t i v y 

a výroby u „haly A " je h o d n o t a menší, a to 2 8 8 4 0 9 000 Kč. Hypotéza H2 , která p o s u z o v a l a větší 

n e o b s a z e n o s t i ob j ek tu by la vyčíslena na 281 559 0 0 0 Kč. 

U administrativní b u d o v y by la c e n a bez započítání obnovovacích nákladů s t a n o v e n a na 

41 699 0 0 0 Kč, při hypotéze H3 se započítáním obnovovacích nákladů je c e n a 34 602 0 0 0 Kč. 
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