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Abstrakt

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

zhodnoceny.
Abstract

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

model. And finally, these results will be evaluated.
Klicova slova

Trzni ocefiovani, vynosovy pfistup, trzni ndjem, metoda pfimého porovnani, komercni nemovitd

véc, hala, administrativni budova, procesni model
Keywords

Market valuation, income approach, market rent, direct comparison method, commercial real

estate, hall, office building, process model



Bibliograficka citace

SVOBODOVA, Olga. Problematika trzniho ocefiovani komeré&nich nemovitych véci [online].
Brno, 2020. [cit. 2020-04-06] Dostupné také z: https://www.vutbr.cz/studenti/zav-
prace/detail/120317. Diplomové prace. Vysoké ucenf technické v Brng&, Ustav soudniho inZenyrstvi,

Odbor znalectvi ve stavebnictvi a ocefiovani nemovitosti. Vedouci prace Ing. Tereza Jandaskova,


https://www.vutbr.cz/studenti/zav-

Prohlaseni

Prohlasuji, Ze svou diplomovou praci na téma ,Problematika trzniho oceriovani komercnich
nemovitych véci* jsem vypracovala samostatné pod vedenim vedouciho diplomové prace
a s pouzitim odborné literatury a dalsich informacnich zdroju, které jsou vsechny citovany v praci
a uvedeny v seznamu literatury na konci prace. Jako autorka uvedené diplomové prace dale
prohlasuji, Ze v souvislosti s vytvofenim této diplomové prace jsem neporusila autorska prava
tretich osob, zejména jsem nezasahla nedovolenym zplUsobem do cizich autorskych prav
osobnostnich a/nebo majetkovych a jsem si plné védoma nasledkl poruseni ustanoveni § 11
a nasledujicich autorského zdkona & 121/2000 Sb., o pravu autorském, o pravech souvisejicich
s pravem autorskym a o zméné nékterych zdkond (autorsky zakon), ve znéni pozdéjsich predpisd,
véetné moznych trestnépravnich dusledk( vyplyvajicich z ustanoveni &asti druhé, hlavy VI. dil

4 Trestniho zdkoniku ¢. 40/2009 Sb.

Podpis autora



Podékovani

Chtéla bych podékovat hlavné vedouci diplomové prace Ing. Tereze Jandaskové za cenné rady,
velice vstficny pfistup pFi konzultacich a odborné vedeni diplomové prace. Dale bych chtéla
podékovat firmé vlastnici ocefiované nemovité véci za poskytnuté podklady nutné k vypracovani

této diplomové prace. Firma si vSak nepreje byt jmenovana.



OBSAH

T UVOD oottt ettt bbb 10
2 TEORETICKA VYCHODISKA PRACE ....coumriimriinriisrieesiesssisssissessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssanns 11
2.1 ZAKIAANT POJMY ettt 11
2.1.1 MOJEKOVE PrAVA. ...t isasss s bbb s s snnas 11

2.1.2 (&= Lo e I Lo e [T 1o F OO OO 13

2.1.3 VYIMEIY SEAVED ...ttt sttt s st s s 15

3 B R -3 16

2.1.5 KQtQASEE NEMOVILOS .ottt st sass s s s saes 16

2.1.6 INEIMOVIEG VEC...uuvuervreeririerieiriseirissicisiiesetses sttt isassst s sssass st s sass st ss b saes 18

2.2 KOMErCNI NEMOVITE VECH ..ueuiuiiirieieiiiirisieicietisi ettt e 20
2.2.1 CertifiKACE DUOV ..ottt ss s s snsas 20

2.2.2 SBTOOIC ettt sttt sttt st sats st sa s st sb st sb st sb s s sssa s e s assesans 21

2.2.3 BREEAM Europe Commercial 20009.............covvvveecvcsinininiieniereissssisisssssssssssssssssesssnns 22

2.2.4 COIfIKACE LEED ...ttt s s sn sttt saes 23

2.3 Baze 0cefovani NeMOVItYCh VECT V CRu...ouiuieeririsieie et nas 24
2.4 Ocenovani dle ceNOVENO PreAPISU ....ccovueirieiiiininieiniciniiie e 24
2.4.1 OCERIOVANT POZEMKUL..veverververvreriereirvereresiseise s sesse s ses s sssss i ssssasassssassssassanns 25

24.2 OCEIIOVANT SEAVED ...ttt sttt s s 26

2.5 TIZNT OCENAOVANT cuiuiiteiiteiitee ettt e b e e bbbt 27
2.5.1 TP NEMOVIEYCR VECH .aeeeriieiieieisteeieieste sttt sasass st s s 27

2.5.2 Subjekty vyskytujici se na trhu s NEMOVItYMI VECM .......cuvueverueverrerierirreriersiessissesenans 29

2.5.3 NADIAKA O POPLAVKQ....ueeeereeirierieeeieiivicisics ittt sasass s sas 29

2.5.4  Analyza nejvyssiho a nejlepsiho vyuZiti majetku (HABU).........cuueveeuvvevisivsevesiirininnnns 30

2.6  Pristupy trzniho ocefovani NemMOVItyCh VECH V CR ..o 31
2.6.1 POIOVNAVACT PFISTUP ettt iissasiss s s sass s s sa s sasaes 32

2.6.2 NGKIAAOVY PFISTUPD ..ttt s s s snnns 39

2.6.3 VYNOSOVY PIISTUD ..vnveeveiivisiciiisiiicic st siscsssssisssss s sass s ss s s ss s s ssassans 44

2.7  Pristupy ocenovani nemovitych véci v zahranici.........ccooviiinnnnnniie, 57
2.7.1 OCCAOVACT SEANAAIAY ...ttt s 57

2.7.2 PFISEUDY OCEMOVANT ...ttt issiesas s s s s s s sa s s enaens 59

2.7.3 Pokrocilé modelovani a hodNOtiCi NASLIOJe ........c.eeeeeeeveeevreririsiccsrrisiiisircreisieesias 60

2.8 ProCeSNI MO ...ciiieiieiiieieerietetrte ettt e et 61

2.8.1 PUOCES. c...eeeeeeeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeessuseseesestessssssessseesesssassesssessssssassssssessessssaesssesnsssssssssssssssssssessses 61



2.8.2 PLOCESIT INNOTC] ettt sae et sveerssssessessessesssssesssssasssessessesssssesansensansensen 62

2.8.3 VIVOJOVY QIOGIAIM ..ottt st 65

3 FORMULACE PROBLEMU A STANOVENI CILU RESENT...cccvuvermrrieicreiiinsisiensisissssssnsssssssssssssaes 67
3.1 Vyrobné - skladovaci areal KUFIM ......cccooriiimiiinininiii e 68
3.1.1 Zakladni identifikaCni UdQJe...........c.cuceceecuieriecicircieeieiriesiessies et 69

3.1.2 LOKQIIEQ vvveveveveverereeeeerisisis sttt sttt st sasa b s e e s b bbb s 70

3.1.3 POAIrODbNY POPIS ODJEKEU ......cueveveiieiciiiiciiisisiiseseseissses st sass st 74

3.1.4  Analyza trhu s vyrobnimi a administrativnimi ObJeKtY ..............cewereevrvevseisiisessinen. 83

3.1.5 OVIIVAUJICT fOKEOTY ottt s ss s s s 84

3.2 Administrativni budova DUKelska tHida ........cccooviiniiniiiiiiiieeene 86
3.2.1 Zakladni identifikaCni UQQJe...........cccueecevcuviriieniciiieieieiese ittt 87

322 LOKQIIEQ veveveveveverereeeeeeseeiisis sttt sttt st st st sasasa s e e s s bbb 88

3.2.3 POArobNy POPIS ODJEKLU .......ccevvveieieiiiiiiisiiisisiisesis s snees 92

3.2.4  Analyza trhu s adminiStrativnimi OBJEKLY ...........cuweereveeeriiusisisseisiiisssssssinsisisnseeinne 96

3.2.5 OVIVAUJICT fAKEOTY ..ottt issies st s ss s s s 97

4 POUZITE PRISTUPY A JEJICH ZDUVODNENI ...couvecveveciesie st ssessssses s sssss s sienas 99
5 DOSAZENE VYSLEDKY w..oouiereresseeserssesssesssessssesssesssssessssesssssssssssssssasssssssssssss s s sssssssssssssnns 100
5.1  Vyrobné - skladovaci aredl KUFiM ........ccceeiiiriiiiiii s 100
5.1.1 OCENENT SOUCASNENO SEAVU .cu.eeeeveeeeeeeririeeeeieieistsesesesss s ssssssssssssssessssss s s sens 100

5.1.2 Hypotéza H1 - Pronajmuti hal a administrativy ,haly A” ZVIGSt.............c.eevvrvevnnee. 107

5.1.3 Hypotéza H2 - Vliv neobsazenosti na hodnotu ObJeKtU ............ccvveveurveveivirvninnn. 109

5.2  Administrativni budova DUKelska tHda ..o 110
5.2.1 Ocenéni budoucino MOZNENO SEAVU ......c.cveeeeeveveeiviriririricesssisiiiessssisseresssss s sens 110

52.2 Hypotéza H3 - Ocenéni se zapocitdnim obnovovacich nakladu..................cc.cuenn.. 116

5.3 Validni procesni MOl .......cccuiuiiiiiiniiininiiii s 118

6 ANALYZA VYSLEDKU RESENT....ourvermrrereriicriisessisessisessis s ssssssssssssssssssssss s ssssssssssssssssssnns 120
6.1 Vyrobné - skladovaci areal KUFiM ..o 120
6.2 Administrativni budova DUKelska TFda ........cccoeviviiniiiiniiiniiiieeeeeee 122

T ZAVER ..o e 124



1 uvoD

Investor ma na realitnim trhu moZnost investovat do rezidencnich nemovitych véci, nebo
komercnich nemovitych véci. Mezi reziden¢ni patfi hlavné byty, a do komercnich fadime obchodni,
vyrobni nebo skladovaci prostory, kancelafe apod. Prondjem komerénich nemovitych véci prinasi

v 7

obvykle vétsi vynos, ale zaroven znamena také vétsi riziko predstavujici shanéni najemnika.

Komerce také Casto vyZaduje vétsi pocatecni investici. Je tedy volba investora, zda zvoli bezpelnéjsi,

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

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

jako investice, kde vynosy plynou z najmu.

Prace se skldda z nékolika ¢asti. Prvni ¢ast je obsahla a vénuje se teoretickému zdkladu.
Jsou zde popsany zakladni pojmy, které se k této problematice poji a je potfeba je znat pro lepsi
pochopeni nasledujicich kapitol. Dale jsou rozvedeny komeréni nemovité véci, jejich mozny druh
vyuziti, a zminény jsou i certifikace budov z pohledu udrziteIné vystavby. V dalsi kapitole jsou
uvedeny jednotlivé pfistupy ocefiovani v CR a v zahranici. V CR jsou to dvé z&kladni baze. Prvni
vychazi z cenového predpisu, a druhd ztrzniho ocefiovani. Obé baze jsou presnéji popsany,
nejvétsi dlraz je vsak kladen na vynosovy pristup ocenéni vychazejici z trzniho ocenovani. Pri
popisu ocenovani v zahranici jsou uvedeny i jednotlivé ocefovaci standardy pouzivané v zahranici.

Na zavér této Casti je zminén procesni model.

.r

V nésleduijici ¢asti jsou stanoveny formulace problémd a cile feseni, kterymi se budu dale
zabyvat. Jsou zde popsadny oba objekty, které budou predmétem ocefovani, ato
vyrobné - skladovaci aredl v Kufimi a administrativni budova na ulici Dukelska T¥ida v Brné.
Objekty jsou popsany jak z provozniho, tak ze stavebniho hlediska a je analyzovana jejich lokalita.

Zaroven je zhodnocena situace nabidky na trhu s timto segmentem trhu.
V dalsi ¢asti je zdvodnéno pouZiti jednotlivych pristupu a metod ocenéni.

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

modelem, ktery pfehlednéji znazorriuje pouzitou bdzi a pFistup ocenéni nemovitych véci.

V posledni casti je rekapitulace vSech dosazenych vysledk( resSeni a je vyhodnoceno, zda

byly stanovené hypotézy spravné.
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2  TEORETICKA VYCHODISKA PRACE

Zpracovani diplomové prace je zaloZeno na teoretickych predpokladech. Nejprve jsou
objasnény zékladni pojmy, které jsou duleZité pro pochopeni nésledujicich ¢asti. Dale jsou
definovany komercni budovy a jejich certifikace. V dalsi ¢asti se prace zabyvéa zpUsoby ocenéni
v Ceské republice a v zahrani¢i se zamé&Fenim na vynosovy pfistup ocenéni. Jako posledni ¢ast je

objasnén procesni model.

21 ZAKLADNI POJMY

211 Majetkova prava

Nasledujicimi pravy se zabyvd zdkon ¢&. 89/2012 Sb., Zdkon obcansky zakonik, ve znéni
pozdéjsich predpist (dale uz pouze ,obcansky zakonik").
Viastnické prévo

Obcansky zakonik specifikuje pojem ,vlastnictvi” jako: ,VSe, co nékomu patfi, vSechny jeho
véci hmotné i nehmotné, je jeho vlastnictvim* [1] Dale Fika, Ze vlastnik ma pravo se svym majetkem

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

Omezeni vlastnického prava se popisuje v § 1013 az 1023 obcanského zadkoniku. Jednd se

o nasledujici polozky:

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

jiné podobné ucinky vniknou na pozemek jiného vlastnika,

e v pripadé, Ze se na jeho pozemku ocitne cizi movita véc, vyda ji vlastnik pozemku

zpét majiteli movité véci,

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

spad|,

e zakon stanovuje povolenou vzddlenost vysazeni zelené od hranice pozemku

a pfipadné nakladani s touto zeleni,

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

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

e adalsi. [1]
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Obecné je mozZno vlastnické pravo vyjadfit souhrnem:
e prdvo véc uZivat, a poZivat jeji plody a uZitky,
e prdvo s véci disponovat,
e pravo véc drzet. [16]
Nabyti vlastnického prava muze byt pfivliastnénim, nélezem, prirozenym prirdstkem,
umeélym prirGstkem, smiSenym prirlstkem, vydrzenim, pfevodem a nabytim. [1]
Vecné préva k veéci cizi
Vécna prava k véci cizi jsou dle obcanského zakoniku nasledujici:
e pravo stavby,
e vE&cna bfemena,

e zastavni pravo. [1]

Prévo stavby

Pozemek mUZe byt zatizen vécnym pravem k cizim vécem jiné osoby mit na nebo pod
povrchem pozemku stavbu. Tyka se to staveb jiZ zfizenych, i dosud nezfizenych. Pravo stavby nelze
zfidit na pozemku, ktery ma odliSny Ucel vyuziti od vyufZiti stavby. Pravo stavby je véc nemovit3,

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

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

Vecnég bfemena

.VEéc miiZe byt zatizena sluZebnosti, kterd postihuje viastnika véci jako vécné pravo tak, Ze musi
ve prospéch jiného néco trpét nebo néceho se zdrzet.” [1] Vlastnik tfeba mUZe napriklad zatizit sv(j

pozemek ve prospéch sousedniho pozemku. [1]

SluZebnost nabyva smlouvou. Stanovy se povinny a opravnény subjekt. Povinny subjekt je
nositelem povinnosti, a je vlastnikem zatiZzené nemovitosti. Oprdvnény je naopak ten, kterému

svéddi pravo odpovidajici vécnému bfemenu. [16]
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Vécna bremena se vymezuji dvéma zpUsoby:

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

bfemeno se vaZze k nemovitosti, nikoli ke konkrétnimu opravnénému subjektu),

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

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

e vécnd bfemena s povinnosti trpét.

Zéstavn/ prévo

PFi zajisténi dluhu zastavnim pravem v pripadé€, Ze dluznik nesplini svljj zavazek vcas, ma
véritel pravo uspokojit se z vytéZku zpenézenim zéastavy do uvedené vyse. Zastavou muUZe byt
jakakoli véc, s niz se da obchodovat. Zastavni pravo Ize zfidit pouze v pfipadé, Ze zastavnimu
dluznikovi vznikne vlastnické pravo teprve v budoucnu. Zfizuje se zastavni smlouvou a po uhrazeni
pohledavky zanika. MUZe mit rlznou podobu, zejména pohledavka, cenné papiry, ochranné

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

e z3kon.[16]

212 Cena ahodnota

Cena je pouZivany pojem pro nabizenou, poZadovanou nebo skutecné zaplacenou c¢astku

za zboZi nebo sluzbu. Tato ¢astka mUlZe, ale nemusi byt zverejnéna. [7]

Oproti tomu hodnota neni nabizend, pozadovana nebo skutecné zaplacend ¢astka. ,Je to
ekonomickd kategorie, vyjadrujici penézni vztah mezi zboZim a sluzbami, které Ize koupit, na jedné
strané, kupujicimi a proddvajicimi na druhé strané.” [7] Hodnota vyjadfuje uZitek nebo prospéch

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

nasledujici:

Csna zjisténd

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

majetku), ve znéni pozdéjSich predpisl (dale uz pouze ,zédkon o ocenovani majetku”) a na néj

navazujicich provadécich vyhlasek.

Cely postup vypoctu ceny zjisténé je fizen mechanismy a algoritmy pfislusnych pravnich
norem. Je potreba tento postup bezchybné dodrzet. Znalce tedy prakticky vibec nezajima
soucasné déni na trhu, protoZe vedkera data, kterad potfebuje, jsou soucasti cenového predpisu.
Cenovy predpis byl vytvofen pfislusSnymi institucemi na zdkladé statisticky ziskanych dat. Na

vypocet ceny zjisténé existuji rizné pocitacové programy. [8]

Csena obvykld

Dle zakona o oceriovani majetku se obvyklou cenou rozumi ,cena, kterd byla dosaZena pfi
prodeji stejného, popripadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné, nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.” [5] Cena obvykla se tedy urc¢i porovnanim

se stejnym nebo podobnym subjektem na trhu. [5]

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

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

Cena reprodukéni

Reprodukéni cena je cena, za kterou je mozZné pofidit stejnou nebo porovnatelnou
nemovitou véc ke dni ocenéni, bez odpoctu opotrebeni. [7]

Cena pofizovac/

Je také oznacovana jako historickd cena. Jednd se o cenu nemovité véci v dobé jejiho

pofizeni, coZ je zpravidla doba jejiho postaveni. U pofizovaci ceny se neodecita opotrebeni. [7]
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Cena casovéd

Je také oznacovana jako vécnd hodnota. Jednd se o reprodukéni cenu, sniZzenou
o opotfebeni. Vyznamnou roli zde hraje stafi nemovité véci a intenzita vyuZzivani. Na ¢asovou cenu

ma také vliv potencialni potfeba rekonstrukce a tim i vyse potfebnych nakladd na opravu. [7]

1rZnf hodnota

TrZzni hodnota je poZadovanym vystupem ocefiovani na trzni bazi. Urci se vyhotovenim t¥i
pristupll - porovnavaciho, nakladového a vynosového. Vysledna hodnota se stanovi provedenim
rekonciliace. Rekonciliace vychazi zrozdilné vahy hodnot zjiSténych jednotlivymi pfistupy.
Rozlozeni téchto vah je také rozdilné u nemovitych véci odliSného vyuZiti (druhu). Napfiklad
u komer¢niho objektu nas bude nejvice zajimat vynosova hodnota, u rodinného domu bude mit

tato hodnota ale minimalni vahu. [8]
21.3 Vymery staveb

Zastavénd plocha stavby

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

nezapoditdvaji.” [6]

Zastavend plocha podlaZf

LZastavénou plochou podlazi se rozumi plocha pidorysného rezu v drovni horniho lice podlahy

tohoto podlazi, vymezend vnéjSim licem obvodovych konstrukci tohoto podlaZi véetné omitky.” [6]

Podlahové plocha

~Podlahovou plochou se rozumi plochy pldorysného rezu mistnosti a prostori stavebné
upravenych k tcelovému vyuZiti ve stavbé, vedeného v drovni horniho lice podlahy podlaZi, ve kterém se
nachdzeji. Jednotlivé plochy jsou vymezeny vnitfnim licem svislych konstrukci stén vcetné jejich

povrchovych dprav (napf. omitky).” [6]

Obsstavény prostor stavby

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

podezdivkou. Nahote, v ¢asti, kde je plda, je ohranicen hornim licem podlahy pldy. V ¢asti, kde je
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plocha nebo Sikma stfecha bez pldniho prostoru, je vnéjsim licem stfesni krytina, nebo dlazba

u ploché stfechy.

214 Najem

Najem je vyjadreni prospéchu vliastnika nemovité véciv penézich. Je vztazen k urcité ¢asové
jednotce, coz byva rok, Ctvrtleti nebo mésic. Velikost vynosu je pak tedy vyjadiena v K&/Casové

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

Podle definice mezinarodnich oceriovacich standardd je trzni ndjemné odhadované ¢astka,
za kterou by nemovitad véc nebo prostor v nemovité véci mél byt pronajat v den ocenéni, mezi
ochotnym pronajimatelem a ochotnym najemcem, za obvyklych podminek po fadném uvedeni na
trh, kdy kazdy z nich jednal védomé, obezfetné a bez donuceni. TrZni ndjemné je ovlivnéno trhem
stejného segmentu v dané lokalité za obvyklych podminek. Trzni ndjemné se nejcastéji pouziva

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

Smluvni najemné vychazi ze sjednanych platnych smluv daného objektu. Videdlnim

pfipadé by smluvni ndjemné mélo odpovidat trznimu, neni to vSak podminkou vZzdy. [8]

Lze se setkat is pojmem prognézované najemné, coz je trzni ndjemné ocekdvané

v budoucnosti. Plati, Ze se zvy3ujicim se casovym odstupem klesa pravdépodobnost progndzy. [8]

215 Katastr nemovitosti

Katastr nemovitosti je vefejny soubor Gdajli o nemovitych vécech v CR. Je vymezen
zdkonem ¢. 256/2013 Sb., Zakon o katastru nemovitosti (katastralni zakon), ve znéni pozdéjSich
predpis (dale pouze ,katastradlni zakon”), Zahrnuje soupis staveb, jejich popis, geometrické
a polohové urceni (druh pozemku, parcelni cislo, vyméra parcely, vybrané Udaje o zpUsobu
ochrany, vyuZiti nemovitosti a fada dalSich). Soucasti evidence je ipopis vlastnickych a jinych

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

Katastr je zdrojem informaci pro dariové Ucely, k ochrané Zivotniho prostfedi a nerostného
bohatstvi, chrani zdjem pamatkové péce, pro rozvoj lzemi, dale slouZi k ocerovacim tcellim a pro

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

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

a jinych pravech k nemovitym vécem),

e dokumentace vysledkll Setfeni améfeni pro vedeni aobnovu souboru

geodetickych informaci,

e sbirku listin kterd obsahuje rozhodnuti organt verejné moci, smlouvy a jiné jistiny,

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

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

pFisluSenstvim jiné stavby, kterd je evidovana na stejné parcele,
e jednotky vymezené podle obcanského zakoniku,

e jednotky vymezené podle zadkona & 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré
spoluvlastnické vztahy kbudovdm anékteré vlastnické vztahy kbytdm
a nebytovym prostorlim a doplriuji nékteré zékony (zakon o vlastnictvi bytd), ve

znéni pozdéjsich predpisd,
e pravo stavby,
e nemovitosti, 0 nichZ to stanovi jiny pravni pfedpis. [3]
Vedeni KN je zaloZeno na nékolika zdsadach:

e zadsada konstitutivni (vS8echny zmény v KN vznikaji, zanikaji, nebo se méni dnem

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

e zasada dispozicni (katastralni Ufad provede vklad do KN pouze na zakladé Zadosti,

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

podstatné nalezitosti v souladu s platnymi zadvaznymi pfedpisy),

e Zzé4sada priority (pofadi zapisti do KN se Fidi podle doby, ve kterou byl navrh dorucen

katastralnimu Uradu),
e zasada oficiality (na navrh nabyvatele se do KN zapiSe pravo vzniklé ze zdkona),

e zasada materidlni publicity (v pfipadé, Ze je do KN zapsano pravo véci, nikoho
neomlouva neznalost zapsaného Udaje, v pfipadé, Ze zapsané Udaje jsou v souladu

se skute¢nym pravnim vztahem). [9]

21.6 Nemovita véc

Tento pojem je definovan v obcanském zakoniku. Zakon definuje nemovitou véc v §498

takto:

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

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

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

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

Pojem nemovitd véc je stale ale nékde oznacovana jako nemovitost, na coZ odkazuje

i katastralni zdkonv § 1.

Druhy nemovitych véci

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

e vécna prava k nemovitym vécem. [5]
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Pozemky

Podle katastralniho zdkona se pozemkem rozumi ,¢dst zemského povrchu oddélend od
sousednich &asti hranici izemni jednotky nebo hranici katastrdiniho tdzemi, hranici viastnickou, hranici
stanovenou regulacnim pldnem, tzemnim rozhodnutim, spoleCnym povolenim, kterym se stavba
umistuje a povoluje, vefejnoprdvni smlouvou nahrazujici izemni rozhodnuti, izemnim souhlasem nebo
hranici danou schvdlenim navrhovaného zdméru stavebnim trfadem, hranici jiného prdva podle § 19,
hranici rozsahu zdstavniho prdva, hranici rozsahu prdava stavby, hranici druhl pozemkd, popripadé

rozhranim zpasobu vyuZiti pozemkd*. [3]
Rozdéleni pozemkU dle zdkona o ocernovani majetku:
e stavebni pozemky,

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

vinice, zahrada, ovocné sady a trvalé travni porosty,

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

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

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

a oznacen parcelnim &islem™. [3]

Stavby

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

vyrobek plinici funkci stavby. Stavba, kterd slouzi reklamnim ucelim, je stavba pro reklamu.” [4]
Podle Gcelu vyuZiti se stavby déli na:

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

ubytovny, rekreacni objekty atd.),

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

Tato prace je zamérena na problematiku komercnich objektd.

2.2 KOMERCNINEMOVITE VECI

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

objektech mUZze zvysit napriklad dobre zvolena lokalita.

Mezi komercni nemovité véci se Fadi administrativni budovy, budovy pro obchod a sluzby,
vyrobni a skladové objekty. Mohou se sem zaradit i ndjemni domy, popfipadé hotelova zafizeni.
Nékteré objekty mohou kombinovat nékolik druhl vyuZiti, takové objekty se nazyvaji polyfunkéni

objekty. [17]

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

i v zahranici.

2.2.1 Certifikace budov

Hodnoceni budov méa nékolik ddvodd. Zamérem statni spravy je sniZovani ekologické
zatéZe a Uspora strategickych surovinovych zdroju. Investofi a developefi ocekavaji jistou
marketingovou vyhodu a uZivatelé vidi sniZeni celkovych nakladd a dopadd na Zivotni prostredi,

a zvyseni kvality vnitfniho prostfedi budovy. [18]

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

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

Z mezinarodni metodiky SBTool, které vyviji organizace International Initiative for
a Sustainable Built Enviroment (iiSBE) vznikla metodika pro Ceskou republiku SBToolCZ, kter4 je

vysledkem vyzkumu centra CIDEAS a Centra udrzitelné vystavby budov SUBSTANCE pfi Katedfe
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konstrukci pozemnich staveb na Fakulté stavebni CVUT v Praze. Tato metodika se zabyva certifikaci
administrativnich budov, bytovych a rodinnych domU a Skolskych budov. Dalsi mozZnost je
certifikace BREEAM vytvofend ve Velké Britanii s podtypem pro Ceskou republiku BREEAM Europe
Commercial 2009, ktery se zaméfuje na objekty administrativni, obchodni a vyrobni. Treti
variantou je certifikace LEED pouZivana pro zelené budovy typu novostaveb kancelafskych budov,
primyslovych objektl, rezidencnich do 4 pater, obchodnich budov, Skol, zafizeni zdravotni péce,

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

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

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

2.2.2 SBToolCZ

SBTooICZ je ¢eska metodika hodnotici kvalitu budov, kterd posuzuje vlastnosti budovy
a okoli ve vazbé k udrzitelnému rozvoji. Na zakladé téchto informaci budova dostane jeden ze tfi

certifikatd: bronzovy, stfibrny, nebo zlaty. Rozsah kritérii se liSi podle typu budovy. [18]
Cile metodiky jsou:
e zmirnéni dopadU staveb na Zivotni prostredi,
e sniZeni energetické ndroc¢nosti budoyv,
e vytvoreni dobrého a zdravého vnitfniho prostfedi budov,

e zhodnoceni budov vramci dalSich aspektl obsaZenych v oblasti udrZitelné

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

Struktura hodnocenych kritérii pro administrativni budovy je rozdélena do &tyF zakladnich

skupin:
e environmentalni kritéria (Zivotni prostfedni)

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

ozonové vrstvy, potencidl tvorby pfizemniho ozonu, vyuZiti zelené na
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budové a pozemku, spotieba pitné vody, pouZiti konstrukénich materialQ
pri vystavbé, poufZiti certifikovanych materiald, vyuZiti pldy, zachyceni

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

o vizudlni a akusticky komfort, tepelnd pohoda v letnim a zimnim obdobi,
zelen v interiéru, pozitivni stimulace vnitfnim prostfedim, bezbariérovy
pFistup, flexibilita vyuZiti budovy, prostorova efektivita, vyuZiti exteriéru
budovy, zdravotni nezdvadnost material(i, doprava a bezpecnost v budove,

[18][20]
ekonomika a management

o naklady Zivotniho cyklu, facility management, zajiSténi provadéni

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

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

[18][20]

2.2.3 BREEAM Europe Commercial 2009

Certifikace BREEAM mé& nékolik podtyp(i podle mista a druhu stavby. V Ceské republice se

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

obchodni a vyrobni. Upravena verze BREEAM International je moZné vyuZit i pro jiné typy novych

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

a vsoucasnosti také nejrozsifenéjsi certifikaci v oblasti energeticky Uspornych a udrzitelnych

budov. [19][20]

Celkem je pét moznych Urovni certifikace BREEAM. Pass (vyhovujici), good (dobra), very

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

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

energie (energetickd Ucinnost a dlraz na zamezeni plytvani energii),
zdravi a pohoda prostfedi (denni osvétleni a moZnost pFirozeného vétrani apod.),
materialy (pouZiti materiald s nizkym dopadem na Zivotni prostredi),

management (environmentalni dopady vystavby),
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e znecistujici latky (pouziti vhodného chladiva, emise slou¢enin NOx (oxidy dusiku)),
e vyuZiti pady a ekologie (zmirnéni dopadu na Zivotni prostredi),

e doprava (dostupnost vefejnou dopravou a podpora ekologickych zplsobd dopravy

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

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

2.2.4 Certifikace LEED

Certifikace LEED (Leedership in Energy and Environmental Design) je certifika¢ni program
pro zelené budovy v oblasti environmentalné Setrnych a udrZitelnych budov. Je uznavan jako
méfitko pro navrh, vystavbu a provozovani zelenych budov. Vznikl v roce 2000 ve Spojenych
statech americkych. Certifikace LEED méa nékolik podtypd podle druhu stavby. V Ceské republice
se nejastéji pouziva podtyp LEED Core & Shell, ktery je urceny pro vystavbu, kde je vice nez 50 %
ploch uréeno k pronajmu. V opacném pripadé, kde je méné nez 50 % ploch uréeno k pronajmu, je

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

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

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

Hodnoceni pro novostavby administrativnich budov je rozdéleno do nasledujicich

kategorii:

lokalita,

e hospodareni s vodou,

e energie a ovzdusi,

e materidly a zdroje,

e kvalita vnitfniho prostredi,
e inovace,

e mistni priority. [19][20]
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2.3 BAZE OCENOVANINEMOVITYCH VECiV €R

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

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

oznacovana jako administrativni ¢i Uredni,

e trZzni* ocefovani, kde vysledkem je trzni hodnota, nicméné vjeho ramci se

mUZeme setkat i s vysledky, které mohou predstavovat jiné typy hodnot
Rozdil mezi témito dvéma zpUsoby ocernovani je nasledovny:

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

také Ufedni oceriovani) je vysledkem cena zjiSténa.

Vysledkem trzniho ocefovani je vétSinou trzni hodnota. Podstata trzniho ocefovani
spociva v hledani a nasledné zuzovani pasma, kde hledana hodnota leZi, a to pomoci tfi zakladnich
pristupll - ndkladového, porovnavaciho a vynosového. Na zakladé téchto tfi hodnot se nasledné
provede rekonciliace. Dle vyuZiti (druhu) nemovité véci ma kazdy pfistup jinou procentualni vahu.

Vysledna hodnota se provede jako vazeny primér hodnot jednotlivych pristup. [8]

Zdrojem dat je analyza trhu ve vybraném uzsim segmentu trhu. Analyzu musi hodnotitel
provést aje tedy soucasti ocenovaciho procesu. Na zakladé analyzy mudze hodnotitel provést
odhad ceny. PFi trznim ocefiovdni se postupuje vsouladu s Mezinarodnimi ¢i Evropskymi
standardy, které nejsou ale pfeloZeny do cestiny. Institut oceflovani majetku pfi Vysoké Skole
ekonomické v Praze tedy sestavil Standard ON-1 pro ocefiovani nemovitosti trzni hodnotou, ktery
z Mezinarodnich a Evropskych standard( vychazi. Pro standardy je typické, Ze presné nedefinuiji
postup nebo konstanty, kterych se musi hodnotitel drzet, nybrz definuji, jakym podminkam musi

vysledek vyhovovat. [8]

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

je Uredni pojeti vhodnéjsi. [8]

24 OCENOVANI DLE CENOVEHO PREDPISU

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

majetku a o zméné nékterych zakonU (zékon o ocenovani majetku), ve znéni pozdéjsich predpist
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a vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., Vyhlaska k provedeni zadkona o ocefiovani majetku (ocenovaci vyhlaska)

(dale jen oceriovaci vyhlaska).

241 Ocefovani pozemki

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

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

Nejdulezitéjsi podklad pfi oceriovani stavebnich pozemkd je cenové mapa stavebnich pozemkd.
Neni-li staveni pozemek ocenén v cenové mapé, oceni se soucinem zakladni ceny za 1 m? (cenové mapy)
a vyméry pozemku. Zakladni cena musi byt upravena o vliv polohy, mozZnost vyuZiti pozemku a dalsi
vlivy plsobici na atraktivitu pozemku. Pokud neni cenovd mapa pro danou lokalitu zpracovana, urci se
cena na zékladé porovnani s cenami obdobnych pozemk( v dané obci, nebo srovnatelnych obcich. Pfi

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

Podrobnym oceriovéanim pozemkd, v pfipadé, Ze neni zpracovana cenové mapa, se zabyvé druha
¢ast ocenlovaci vyhlasky. Jsou rozliseny obce vyjmenované a nevyjmenované. Dle § 3 se vyjmenované
obce, nebo jeji oblasti v tab. ¢. 1 pfilohy 2 ocefovaci vyhlasky, oceni uvedenou zakladni cenou v K¢ za
m?2. Obce nevyjmenované v tab. ¢. 1 v priloze ¢. 2 ocerovaci vyhlasky se ocenfi jako soucin nasledujicich

hodnot:

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

vyhlasky

e 04 aZ Og, coZ jsou hodnoty kvalitativniho pasma jednotlivych znakl obce, ve kterém se
pozemek nachazi. Jsou to velikost obce (O4), hospodarsko-spravni vyznam obce (Oy),
poloha obce (O3), technické infrastruktura v obce (Oa), dopravni obsluznost obce (Os),

obcanska vybavenost v obci (Og). [6]

Upravend zakladni cena stavebniho pozemku, ktery je evidovany v katastru nemovitosti jako
druh zastavénd plocha a nadvori, nebo pozemek, ktery je timto Uclelem jiz uZivany, a pozemky
v jednotném funkénim celku, se vypocte jako soucin zakladni ceny stavebniho pozemku v K¢ za m?
(zékladni cena je stanovend dle § 3 oceriovaci vyhlasky) a indexu cenového porovnani. Index cenového
porovnani se vypocitd jako soucin indexu trhu, indexu omezujicich vliv pozemku a indexu polohy.

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

Podle oceriovaci vyhlasky lze stavbu ocenit nakladovym zplsobem, kombinaci

nakladového a vynosového zpUlsobu a porovnavacim zplsobem. [6]

Nékladovy zplsob
Ocenéni nakladovym zplsobem je stanoveno dle § 10, 11 a 12 ocefovaci vyhlasky.

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

zpUsobem je soucin hodnot:

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

stavby podle § 12 az 21 ocenovaci vyhlasky.

o Zakladni cena v K¢ za m3 obestavéného prostoru se nasobi koeficienty, které

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

o Opotfebenim stavby se zabyva § 30 ocefovaci vyhlasky a je stanoveno podle

pFilohy €. 21 ocefovaci vyhlasky.

o Opotrebeni miZe byt metodou linearni, nebo analytickou. PFfi pouZiti
linedrni metody se opotfebeni rovnomérné rozdéli na celou dobu
Zivotnosti, analytickd metoda vyuZiva vypocet opotfebeni na zdkladé

cenovych podild konstrukci a vybaveni. [6]

Kombinace nékladového a vynosového zpldsobu

Dle odst. 1 § 31, ocerovaci vyhlasky se cena stavby uréi kombinaci ndkladového a vynosového

zplsobu v pripadé, Ze cena se urci ndkladovym zplUsobem podle § 12, a pokud k datu ocenéni:
e Je celd stavba pronajaté

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

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

e Nenistavba pronajat4, ale jde o stavbu typu F, H, J, K, S, R, Z podle pfilohy & 8 ocefiovaci
vyhlasky, nebo typu C, |, J, podle pfilohy ¢. 9. ocefovaci vyhlasky a jeji stavebné technicky

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

Cena staveb uvedenych v § 31 se podle § 32 urci vynosovym zplsobem jako podil ro¢niho
ndjemného v K& a miry kapitalizace v procentech, kterd je uvedend v pfiloze & 22. Tento podil se

nasledné vyndsobi stem.

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

Porovnévac/zpisob

Porovnavacim zplsobem Ize ocenit stavby vyhovujici podminkam §& 35 aZ 37 oceriovaci
vyhlasky. Je to rodinny dim, rekreaéni chalupa a rekreacni domek (§ 35), rekreacni chata a zahradkarska

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

o Zakladni cena upravena stavby v K¢ za m? je soucin zakladni ceny v K¢ za m3
(dle tabulky ¢ 1vpfiloze & 24 ocenovaci vyhlasky) aindexu konstrukce

a vybaveni
o Tato cenaje odlidna na zakladé druhu objektu
e Index trhu, ktery se urci podle § 4 odst. 1 ocenovaci vyhlasky

e Index polohy pozemku, na kterém se stavba nachdzi podle § 4 odst. 1 oceriovaci

vyhlasky [6]
25 TRZNI OCENOVANI

2.5.1 Trh nemovitych véci

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

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

s pouZzitym zbozim. [8][9]

Trh s nemovitymi vécmi se odli¢uje od trhu s béZnym zboZim. Jedna se o trh nedokonaly.
Kazda nemovita véc je svym zpUsobem jedinecna. Je nepfenosna, takzZe sdili osud své lokality. Lze
ji prirovnat k vyrobku ,na zakazku“. Nemusi vzdy slouzit k uspokojeni potreb vlastnika, ale mize
pUsobit jako prostfedek k poskytovani sluZzeb. Na trh s nemovitymi vécmi mé pristup kazdy, ale
jelikoz se trh prirozené déli podle dil¢ich segmentd, jako je rozpoctové omezeni, stav atyp
nemovitosti, plsobeni, obsazenost atd., a tim potencionalnim kupujicim pfistup znesnadruje. Aby
byl trh dokonaly, musel by byt transparentni a Citelny, zboZi by se nesmélo lisit kvalitou a musela

by fungovat vzajemna zastupitelnost. [8]

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

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

Druhou skupinu tvofi informace o trhu nemovitych véci. Jde pfevazné o nasleduijici

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

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

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

e mira neobsazenosti (procenta nepronajatych nemovitych véci z celkového poctu

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

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

vvvvvv

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

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

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

Uplatu uziva. Uplaté se Fika najem, nebo v pfipadé zemédélskych pozemk( pacht. [9]

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

ale mUze dojit ke stfetu zajmu vUci jejich hlavni ¢innosti. [9]

Dalsim subjektem jsou banky. Banky poskytuji Uvéry urcené k financovani nemovitosti. Je
zde i specificky druh bank, tzv. Hypotec¢ni banky. Jsou to banky, které poskytuji hypotecni Uvéry.
Hypotecni Gvér ,je tvér, jehoZ splacenivietné pFislusenstvi je zajiSténo zdstavnim pravem k nemovitosti,

i rozestavéné.” [9] Vyse Uvérl je rozdilna na zékladé rliznych kritérii. [9]
Podobnou roli jako banky i kdyZ v daleko mensi mife maiji leasingové spolecnosti. [9]

Dulezitou roli hraje stdt, ktery vytvari pravni prostfedi, na jehoZ pozadi trh s nemovitymi

vécmi funguje. [9]

2.5.3 Nabidka a poptavka

Nabidku a poptavku na trhu tvofi prodavajici a kupujici. Na jedné strané je ochotny
prodavajici. Cim bude vy3%i cena nemovité véci, ochota prodavat se zvy3uje a poroste i pocet
prodavajicich. Naopak kdyz bude cena nizsi, ochota prodavajicich bude klesat. Prodej nemovité
véci mlze nastat tehdy, kdyZ majiteli prestane prindset uZitek, kapacitné nestaci, nebo jiz
nevyhovuje lokalita. DalSim faktorem podporujicim nabidku je také vystavba za Gcelem nasledného

zisku z prodeje, kde vlastnikem je developer. [8][10]
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Oproti tomu na druhé strané ochotny kupuijici chce ziskat nemovitou véc, aby mu prinasela
uzitek v podobé bydleni, nebo i mista pro podnikani. Alternativou ke koupi mdZe byt v tomto
pfipad& i prondjem. Cim bude cena vy33i, tim bude mens3i zajem ze strany kupujicich nemovitost

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

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

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

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

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

PFi analyze hodnotime nasleduijici kritéria:

e dodrzZeni pravnich predpisy,
e technickd proveditelnost,
e investi¢ni proveditelnost,
e maximalni ziskovost. [10]

DodrZen/ prévnich predpisd:

Zda majetek splfiuje vSechny zdkony, nafizeni a normy, zda je Fadné zanesen v katastru
nemovitosti, Fddné zkolaudovan a vyuZivan v souladu s kolaudaci, dale je majitel povinen podle
stavebniho zdkona se o tuto nemovitost radné starat. [10]

Technickd proveditelnost:

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

rozliSujeme fyzické zastarani, coz znamena, Ze nemovitost je technicky doZita a je potfeba ji nejlépe
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zrekonstruovat, aby méla opét plvodni potencial. Moréalné zastarald nemovitost zase neladi

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

jiz neuZivaji. Nahradil je trend Ustfedniho vytapéni. Stejné tak mizi pavlacové bytové domy. [10]
Investicni provediteinost:

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

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

Maximéin/ ziskovost:

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

vlastnika na najem obdobné vyuZitelné nemovitosti. [10]
Zavérem analyzy muze byt:
e VyuZiti majetku je v souladu s nejlepSim a nejvySSim vyuZitim - spinéna vSechna
kritéria
e VyuZiti majetku je jeho nejlepsim vyuZitim s vyhradou - spinéna tfi ze Ctyf kritérii
(musime vypocitat ndklady potfebné k uvedeni objektu do souladu s nejlepsim

a nejvyssim vyuzitim)

e Majetek neni vyuzivan v souladu s jeho nejlepSim a nejvy3Sim vyuZitim - neni
splnéno vice neZ jedno nebo dokonce viechna kritéria (v prvni etapé ve spolupraci
se zadavatelem ocenéni (popf. dalSimi Ucastniky) namodeluje nejlepsi a nejvyssi
vyuZziti, ve druhé etapé se vycisli naklady potfebné pro uvedeni majetku do stavu,

ktery umoZzfiuje nejlepsi a nejvyssi vyuziti). [10]

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

najemnich vztah(.

26 PRISTUPY TRZNIHO OCENOVANI NEMOVITYCH VECI V CR

Pro zohlednéni cenotvornych faktord, bylo vytvoreno nékolik ocerovacich pfistupt, které

jsou zaloZeny na jednom z nasleduijicich principC:
e porovnavaci pfistup (resp. srovnavaci hodnota),
e ndakladovy pfistup (tzv. vécnd hodnota),

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

konkrétnich podminek pfedmétu ocenéni. [9]

2.6.1 Porovnavaci pfistup

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

pro legalizaci Spinavych penéz apod. [7]

MU(zZe se vychazet z nabidek inzerce, které jsou aktudlni ke dni ocenéni. Zde je ale
pravidlem, Ze cena nabizené nemovitosti je zpravidla vyssi, neZ jakd bude vysledné dosaZena. Pfi
postupném sledovani je zfejmé, Ze cena nemovitosti v inzerci asem klesa, az zmizi. TakZe cena, za
kterou byla nemovitost vazné prodana nebo pronajata, je pravdépodobné cena blizka posledni
poZzadované. Z toho plyne, Ze cena ocenované nemovitosti nemUze byt vétSi neZ cena stejné

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

Véci movité je jednodussi ocenit. Jedna se totiZ prfevdzné o sériovou vyrobu, kterou lze
snadno premistit, takZe neni vdzand na urcitém misté. Ceny téchto véci jsou vétSinou obecné
zndmé a cena jednoho zastupce se pravdépodobné nebude pFilis liSit od stejné movité véci i v jiné

lokalité. [7]

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

(7]

Dalsim vlivem, ktery se musi zohlednit, je, Ze nenajdeme dvé naprosto totozné nemovitosti.
LiSit se mohou napfiklad dle druhu a Ucelu nemovité véci, materidlu, kvality provedeni, velikosti,
vyuzitelnosti, umisténi a projevy okoli, pfislusenstvim, vybavenim. Napfiklad néjaky byt mize mit
garaz, jiny zase ne, dale mlZze byt byt v bytovém domé bez vytahu, nebo s vytahem. Mze se lisit
technicky stav nemovitosti (opotrebeni, stav idrzby apod.), opravitelnost, objekt mlze byt urceny

k rekonstrukci, nebo trfeba pravé po rekonstrukci. Néktery objekt mlze byt pouze moralné
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zastaraly. DUleZité mUZe byt také zohlednéni velikosti pozemku nebo zahrady a dalsi kritéria. Dané

rozdilnosti se dale zohledfuji v cené. [7]

Proces ocefiovani porovnavacim pfistupem se da rozdélit do tfi etap, které se oviem

mohou vzdjemné prolinat:
e pripravna faze - sbér informacdi,

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

analyzy,

e Zzavérelna faze - vyhodnoceni dil¢ich vysledkl, vyslednd indikace porovnavaci

hodnoty. [8]

Pripravné féze
Sbér informaci:

Klicem je mit informace k nemovitostem, které se v nedavné dobé prodaly, prodavaji se
nebo se jejich prodej planuje. JelikoZ jsou jednotlivé nemovitosti velice odliSné, je potfeba mitk nim
vice informaci. Jak jsem jiz zmirfiovala dfive, jedna se napfiklad o druh materidlu stavby, kvality
provedeni, velikost, vyuZzitelnost, umisténi, vybaveni, pfisluSenstvi atd. Informace se sbiraji pfimo
od Ucastnikt konkrétniho prodeje, nebo zprostfedkované od ostatnich G¢astnikd trhu. U&astnici
trhu mohou byt nabizejici, poptévajici, zastupci rliznych instituci spojenych s trhem nemovitosti
(napf. realitni kancelare). Udaje ziskané pfimo od U&astnik(i konkrétni transakce jsou nejcenné;si,
protoZe jsou mnohem presnéjsi nez informace ze zprostfedkovanych transakci. Musime vzit

v potaz, Ze se jedna o ceny nabidkové ovlivnéné pouze jednostranné predstavami prodavajicich.
(8]
Za zdroj extérnich dat Ize povaZovat také katastraini Urady, kde lze ziskat fadu Udajd

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

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

na Sirsi geografické zemi. [8]
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Porovnévac/( féze
Vyber vzorka:

Jakmile jsou veSkera data nashromazdéna, z vytvofené databaze se vybiraji nemovitosti,
které jsou nejvice podobné ocerfiované nemovitosti a budou pfFi porovnavani slouZit jako vzorky.

vvvvvv

V pfipadé odlisnosti se bude odhad stavat méné presnym. [8]
Volba vhodného zplsobu a jednotky porovndni:

Jsou dva zpUsoby porovnavani, a to porovnani pfimé a nepfimé. O této problematice se
budu vice zabyvat pozdéji. Hlavni rozdil mezi témito metodami je, Ze u pfimého porovnani se
porovnava pfimo oceriovana nemovitost se vzorkem. U nepfimého porovnani se pouziva tzv.
~€thalon”. Jedna se o ,imaginarni” vzorek, vytvofeny z externi databaze, ktery predstavuje obvykle

primér z vybéru. Ocenovany objekt porovnadvéame tady s timto ,imaginarnim* vzorkem. [8]

Jednotky porovnani jsou pfi aplikaci sekundarnich dat v nepfimém porovnani jiz pfedem
urceny (napr. K&/ms3, K¢/m? apod.). U pfimého porovnani je potfeba si jednotku urcit, pficemz
u pozemk( zhodnocenych stavbami se doporucuje uvadét Ké/ks, u nezastavénych pozemk( K¢/m?2.

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

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

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

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

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

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

transakci pFi zjisténi ceny vzorku oproti podminkam u oceriované nemovitosti. Jsou to:
e prejimand vlastnicka prava k nemovitostem

Jsou to zavazky jako napfiklad vécna bfemena, dlouhodobé najemni smiouvy,
pfedkupni prava apod, [8]
e financni podminky

Je potfeba se divat napfiklad jestli byla cena za nemovitost uhrazena hotové
nebo po splatkach. PFi splatkach by bylo potfeba na platbu nahliZet jako na soucasnou
hodnotu toku budoucich plateb, [8]
e podminky prodeje

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

planovaného rozvoje, [8]
e trzni podminky transakce

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

rychle, napriklad vlivem Zivelné pohromy, [8]
e dariové podminky

Tykaji se dané z pfidané hodnoty, kdy vyhleddvame bud pouze ceny prvk(

s dani, anebo pouze bez dané. [8]

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

nemovitosti. Sem patfi:
e poloha nemovitosti

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

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

[81[9]
e technické faktory (konstrukce)

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

objektu hure vyuZitelné, [8][9]
e ekonomické faktory

Musi se uvazovat s rozdilnosti potencidlné moznych vynosu, zplsobenych
napriklad velikosti pronajimané kanceldfe, nebo vypadkem vynosd zdvodU
neobsazenosti, velikosti provoznich nakladl atd. Je dulezZité dispozi¢ni reseni
administrativni budovy. Vhodnym zvolenim komunikaénich prostor se da
maximalizovat prostory mozné k vyuZiti a zvolit ispravnou polohu s ohledem na

osveétleni prostor, [8][9]
e zpUsob a moZnosti vyuZziti
Pointa nejlepsiho a nejvyssiho vyuZiti provedeného vramci analyzy trhu. Je
potfeba dbat hlavné na pozadavky Uzemné planovacich dokumentaci, [8]
e vybaveni

Cena téchto prvkd je zahrnuta v cené nemovitosti, podle legislativy ovsem
netvofi jeji ¢ast nebo prislusenstvi. Najemce se musi v kancelaFi citit dobfe a komfortné.
Patfi sem existence azpUsob regulace klimatizace a vytdpéni, vedeni rozvodl
elektrické energie a pocitacovych siti (jestli jsou kandly v parapetech, nebo ve
zdvojenych podlahach), kvalita socidlniho zdzemi, vytahy. Toto vSechno ma vliv
hodnotu nemovitosti, ale i na vysi ndjemného. Hodnoti se i zaFizeni specifické pro druh
nemovitosti (hotely, penziony apod.), nebo napfiklad antény, reklamy, blokové

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

ZaleZi i na spojeni vefejnou dopravou, [9]
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e ndjemci a ndjemni smlouvy

Administrativni budovy jsou velice Casto predmétem néajemnich vztah(.
Hodnotu dané budovy ovliviiuje bonita najemcd, ale izédkladni parametry najemni

smlouvy (délka, vypovédnost, vyse ndjemného atd.), [9]
e ndaklady spojené s uzivdnim
Najemci musi pronajimateli platit najemné, ale indklady za sluzby (voda,
elektrika apod). Tato ¢astka se promitne do jejich celkového najemného, [9]
e certifikace budovy

Ceska metodika hodnotici kvalitu budov posuzuje vlastnosti budovy a okoli ve
energie, potencionalni niceni ozonové vrstvy, vyuziti zelené na budové a pozemku,
spotreba pitné vody, poufZiti certifikovanych materidld pri vystavbé, energeticka
naroc¢nost budovy, vyuZiti pldy a dalsi), socialni kritéria (vizualni a akusticky komfort,
tepelnd pohoda, zelefi vinteriéru, bezbariérovy pfistup, zdravotni nezavadnost
materialll a dalsi). Ekonomika a management (ndklady Zivotniho cyklu, facility

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

Budovy jsou podle spotfeby energii a emisi CO2 zafazeni do energetickych tfid
A a7z G, kde tfida A prokazuje nejvy3si hospodarnost, oproti tomu tfida G poukazuje na

minimalni hospodarnost. [9]

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

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

Nosnost hraje podstatnou roli hlavné v pfipadé vicepodlaznich objektl, kde se

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

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

administrativnich ploch by uZivatel totiz nemusel ocenit, [9]
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e typ a vyuZiti haly
Jsou haly, které jsou z pohledu vyuziti univerzaini. Haly se specifickym zplsobem
vyuZziti (pivovary, mrazirny atd.) musi byt opét pouzivané obdobnym zplsobem, coZ

sniZuje jejich potencialni okruh poptdvajicich. [9]

VSechny kategorie jsou stejné duleZité, i kdyz v soucasné dobé ma nejvétsi vliv lokalita

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

Formy jsou kvalitativni a kvantitativni, pfipadné kombinace. JestliZe mulzeme rozdily
konkrétné vyjadfit cenovou Upravou, jedna se o kvantitativni metodu. Nalezené diference se
vyjadruji cenovymi srazkami nebo pfirdZzkami (tzv. cenovou adjustaci). Jestlize mizeme pouze
konstatovat, Ze je jedna nemovitost horsi nebo lepsi, jedna se o metodu kvalitativni. Zde mdzeme
také pouzit adjustaci, ale mUZe nastat situace, kdy nepljde hodnotu presné vycislit. Lepsi varianta
je sestavit ze vzorkd vzestupnou fadu, kterd se rozdéli na dvé poloviny- ,horsi a,lepsi”

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

Primé porovnéni vs. nepiimé porovnani

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

vzorkd.

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

konkrétni nemovitost. Porovnava se ocefiovand nemovita véc pfimo se vzorkem. [8]

srovnavaci srovnavaci srovnavaci srovnavaci
nemovita véc ¢.1 | nemovita véc ¢.1 nemovita véc ¢.1 nemovita véc ¢.1

oceniovana

| nemovita véc

Obr.c. 1 - Metoda pfimého porovnéni [7]

Oproti tomu pfi nepfimém porovnani se ocefiovana nemovitd véc porovnava
s referencnim vzorkem. Za referenc¢ni vzorek mize byt povaZovana typickd nemovitost, nazyvana
také jako ,ethalon”, kterd ma urcité vlastnosti a cenu. MdZe to byt nemovitost, ocenéna pomoci
pfimého porovnani. Jedna se naptiklad o byt v konkrétnim bytovém domé, kde uz jeden byt je

Cerstvé ocenény. [8]
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Druhd mozZnost je prevzit cenu referencniho vzorku ve formé dat z néjaké extérni databaze.

fu

Jedna se o ,imaginarni” vzorek vytvoreny z externi databaze, ktery predstavuje obvykle priimér
z vybéru. Ocenovany objekt porovndvame tady s ,imagindrnim” vzorkem. Musime dat pozor
hlavné pfi aplikaci sekundarnich dat. Mezi sekundarni data miZeme taky zaradit i cenové mapy
pozemkd, které oviem nejsou zpracovana pro viechna Uzemi CR avelké riziko pFedstavuje

aktualnost mapy. [8]

. P - P - P ‘ - P
srovnavacl srovnavacl srovnavacl srovnavacl

nemovita vée ¢.1 | | nemovita vée ¢.1 | | nemovita véc ¢.1 | nemovita vée ¢.1

T~ . . | L
referencni
vzorek |
— / ~—
Z_ |~ ~y =
ocenovana —‘ ocenovana | ocenovana ocenovana
nemovita véc ¢.1

nemovitd véc ¢.2 | | nemovita véc ¢.3 | | nemovita véc ¢.4

Obr.c. 2 - Metoda nepfimého porovndni [7]
2.6.2 Nakladovy pfistup

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

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

Nakladovy pristup lze povaZovat za nejstarsi zplUsob ocerovani. Nakladovy pristup se
pouziva pfi stanoveni pojistné hodnoty, nékdy pFi nahradé Skody pfi pojistné udalosti, a pfi trznim

ocenovani. [10]

Z&kladni myslenkou ocerovani podle nakladového pristupu je otazka, jakym zplsobem,

z ¢eho a s jakymi naklady majetek vznikl. [10]

s v

Timto pfistupem se musi Fidit v nékolika pFipadech. Jednd se o situaci, kdy nemovitost
slouZi jako zastava Uvéru a musi byt pojiSténa. V tomto pfipadé se zjistuje reprodukéni cena (pfi
pojisténi na cenu novou), nebo vécna hodnota (pfi pojisténi na cenu casovou). Déale sestaveni
nakladového pristupu poskytne odpovédi ohledné charakteristik stavebnich materiald, které urcuji
tepelné vlastnosti material{. Z toho vyplyvaji naklady na vytapéni, ale i Gnosnost a s tim spojena

vyuzitelnost objektu. Dalsi rozdil je tfeba v Zivotnosti jednotlivych materiald. [10]
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Nakladovy pristup vychézi primarné z nakladd, které by bylo potfeba vynaloZit na postaveni
stejné nemovitosti. Tato hodnota se musi ale sniZit o znehodnoceni nemovitosti zapfi¢inéné

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

Caste¢né vystupy z tohoto pfistupu se mohou pouZit jako podklad pro vynosovy nebo

porovnavaci pfistup. [10]
Postup pfi vypoctu ceny objektu je nasledovny:
e popis majetku,
e vypocet obestavéného prostoru,
e stanoveni typu objektu,
e vypocet reprodukéni ceny,
e Zivotnost,
e opotfebeni,
e funkéni nedostatky,
e ekonomické nedostatky. [10]
Popis majetku
Nemovity majetek se déli na tfi ¢asti, a to:
e pozemky,
e hlavni stavby,
o vedlejsi stavby a venkovni Upravy. [10]
Pozemky:

Popis ma dvé ¢asti, v prvni se zabyva tvarem pozemku, svaZitosti, pfistupnosti, Ucelem
a vyuzitim pozemku apod. Dalsi ¢ast je presnéjSi a zaméruje se jiz na konkrétni parcely s jejich

Cislem, rozlohou a zpUsobem vyuziti. [10]
Hlavni stavby:

Stejné jako pozemek se v prvni ¢asti zaobird nejprve SirSimi vztahy a v druhé &asti pak
konkrétni nemovitosti. Uvadi se ¢islo a nazev stavby, parcelni ¢islo pozemku, na némz stoji, Ucel
a vyuZziti stavby, materialova charakteristika, stafi, Zivotnost, obestavény prostor, zastavéna plocha

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

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

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

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

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

Vypocet na zakladé cenového predpisu (podle ocefiovaci vyhlasky-pfiloha ¢.1). Tato metoda

nezapocitava zaklady a umoznuje rdzna zjednoduseni. [10]

Stanoveni typu objektu

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

nejprve objekt spravné zatidit. Nejtypict&jsi jsou cenové ukazatele RTS nebo URS Praha. [10]

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

dalkova a pripojna a dalsi. [10]

Dal3i déleni je podle druhu staveb. Zde jsou vice specifikované jednotlivé obory vystavby.
Napfiklad budovy obZanské vystavby se dale déli jeSté na budovy pro zdravotni péci, télovychovu,
védu, kulturu a osvétu, vyuku a vychovu, socidlni péci, obchod a spolecné stravovani, pro spolecné

ubytovani a rekreaci a dalsi. [10]

Posledni rozdéleni je konstrukéné materidlova charakteristika, kde rozliSujeme, jestli je
nosna konstrukce zdénd, monolitickd nebo montovana, ty¢ova nebo plosna, betonova, kovova
nebo dfevéna, popripadeé jiné materialy. [10]

Wpocet reprodukcni ceny

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

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

. Pouzitim cenové soustavy na zakladé vySe zminénych charakteristik dle cenovych
ukazateld RTS nebo URS Praha. Tato metoda je nejpouZivan&jsi. Nevyhoda ale je, Ze nezohledriuje

mistni podminky. Dal3i nevyhoda je, Ze data se obnovuji zac¢atkem kalendarniho roku, to znamens,
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Ze na konci roku jsou uZ skoro rok zastaralé. Jako vyhoda je brana srozumitelnost a jednoduchost.
Cena se stanovuje na zakladé agregované ceny. Agregovana cena v sobé obsahuje vice jednotlivych

cenovych poloZek, které jsou vztaZzeny k jedné jednotce. V tomto pfipadé to jsou m3. [10]

. Dalsi zplsob je shromazdovat si vlastni databazi zaloZzenou na vazné
zrealizovanych nakladech na vystavbu rlznych druhU staveb. To je ale ¢asové narocné, navic je

tézké se k takovym informacim dostat. [10]

. Cenik stavebnich praci je dalsi zpUsob, ktery také obsahuje agregované ceny.
Kdyz bude mit znalec jiz néjaké realizované stavby v uplynulém roce vcetné Gdajl, bude stanoveni
ceny presnéjsi. Cenik praci se déli na hlavni stavebni vyrobu, pfidruZzenou stavebni vyrobu
a vedlejSi a ostatni naklady stavby. Ur¢i se tedy zvlast ceny pro zemni prace, zadklady, svislé

a vodorovné konstrukce, Upravu povrchd, klempirské prace, a dalsi. [10]

. Nejpresnéjsi zplsob je rozpoctovani. Cena je stanovena dle konkrétniho
polozkového rozpoctu. Sestavit ale rozpocet pro stavajici stavbu je velice slozité, takZze se dnes
provadi uz jenom ve vyjimecnych situacich. V poloZzkovém rozpoctu se popisuje celd stavba od

betonu v zakladech, pres dvefe, aZz po oplechovani komina. [10]

. Pokud zndme cenu nemovitosti v minulosti, miZeme pouZit také prepocet ceny na
soucasnou hodnotu. Provadi se to pomoci inflacniho koeficientu za dané obdobi. Tuto metodu
oviem nelze pouZzit tam, kde byly na budové provadény néjaké rekonstrukce nebo technicka
zhodnoceni. Tato metoda by se dala pouzit v pfipadé, kdy mame veSkeré podklady
o rekonstrukcich nebo modernizacich, coz je nepravdépodobné. D4 se Fict, Ze se tato metoda da
pouzit ustaveb do stafi 10 let, pokud nebyly néjakym zplsobem ménény, nebo byly zmény

doloZeny. [10]

. Jestlize zndme cenu identického objektu, je moZnost pouzit porovnani. Takova

situace mUze nastat napfiklad u fadovych domu stejné vystavby, nebo u bytu bytového domu. [10]

. Dalsi moznost je vyuZit ocefiovaci vyhlasku. Cena se vypocita jako soucin zakladni

ceny za jednotku, pocet mérnych jednotek a opotfebeni stavby.

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

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

stavby. [10]

Zivotnost

Zivotnost mliZe byt technicka, tj. obdobi, kdy je moZné stavbu bezpeiné obyvat. Zivotnost
jednotlivych prvkd je rozdilnd. U prvkl dlouhodobé Zivotnosti (Zelezobetonové zéklady, svislé
a vodorovné nosné konstrukce, schodisté apod.) je Zivotnost cca 200 let, tj. po celou dobu stavby.

Po skonéeni Zivotnosti téchto prvkd je stavba neobyvatelna. Zivotnost napfiklad kotle je mensi. [10]
Pravni Zivotnost je doba od vzniku nemovitosti aZz po jeji zanik jako véci z pravniho hlediska.

Ekonomicka Zivotnost je doba, kdy je nemovitost mozna komeréné vyuZivat a pfindsi vynos.

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

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

modernéjSimi prvky.

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

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

Opotfebeni

Opotrebeni je pokles kvality nemovitosti zplisobené uzivanim, atmosférickymi vliivy nebo
zménami v materialu. Opotrebeni souvisi s Zivotnosti. Opotfebeni Ize stanovit linedrni metodou,
kdy uvaZujeme, Ze stavba se s postupem casu pfimocafe opotfebovava. Novostavba ma tedy
nulové opotrebeni. Je to jednoducha, ale nepfilis pfesnd metoda. Nelze pouZit u staveb, které byly

modernizovany nebo rekonstruovany. [10]

Nelinedrni metoda vychdzi z pfedpokladu, Ze opotfebeni neprobiha linedrné. V prvnich

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

Posledni metoda je nejpfesnéjsi a nejpracnéjSi metoda, a to analytickd metoda. Rozklada
stavbu na jednotlivé asti (zaklady, svislé konstrukce, vodorovné konstrukce, okna, krytiny apod.)
a stanovuje jednotlivd opotfebeni zvlast. Pouzijeme ji pro stavbu po rekonstrukci nebo

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

Funkcni a ekonomické nedostatky

Funkéni nedostatky zohledriuji moralni zastarani stavby. Odecteme cenu ocefovaného
zastaralého objektu a ,idedlniho” objektu. KdyZ se vydéli cena tohoto rozdilu a cena objektu bez

funkcnich nedostatkd, dostanou se procenta, o kterd se musi snizit reprodukéni cena stavby. [10]
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Musi se zohlednit i provozni nedostatky vyplyvajici z provozu budovy. Jsou to napfiklad

zvySené naklady na vytapéni, narocnéjsi Gdrzba, aj. Vypocet se provadi obdobnym zplsobem. [10]

Ekonomické nedostatky vyjadfuji vztah mezi vécnou hodnotou (reprodukéni cena snizena
o opotfebeni) a trzni hodnotou. JelikoZ toto kritérium se v CR nehodnoti dlouho a neni zatim
dostatek podkladd, vychazi se z ocenovaci vyhlasky. DOvodem, pro¢ se zacalo hodnotit toto

kritérium bylo, Ze dosaZena trzni cena byla jen zliomkem ceny urcené nakladovym zpUsobem. [10]

2.6.3 Vynosovy pfistup

V nékterych pramenech, je nazev tohoto pfistupu preklddan jako ,PFijmovy pfistup”

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

Jednd se o pfistup, ktery pouzijeme prioritné v pfipadé, kdy vlastnik nemovitosti neni
soucasné iuzivatel dané nemovitosti. Vlastnik tedy na zakladé smlouvy umozni jiné osobé

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

Vynosovy pfistup vychazi z uZite€nosti ocefiovaného majetku a je zaloZzen na koncepci
¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice. Investor nakupuje nemovitost jako budouci tok
vynosU. Zakladem je urcit nejlepsi a nevyssi vyuziti dané nemovitosti, Trzni hodnota je potom rovna
vynosu z dané nemovitosti po dobu ekonomické Zivotnost stavby, tzn. po dobu, kdy se vyplati
danou nemovitost z financniho hlediska provozovat. Trzni hodnota je tedy Cisté ekonomicky,

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

Metod spadajicich do rdmce vynosového pfistupu je nespocet. Vétsina téchto metod jsou
ale rdznymi modifikacemi nebo kombinacemi metod zakladnich. Metody zakladni mlzeme rozdélit

do dvou skupin:
e diskontni techniky,

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

Diskontni techniky se pouZivaji v pfipadech, kdy je hodnotitel schopen predpovédét
budouci vynosy po dobu ekonomické Zivotnosti stavby. Vynosovou hodnotu pfedstavuje soucet
vSech budoucich vynosU diskontovanych k soucasnosti. Ve vétsiné se pouziva Cisty ro¢ni vynos

v jednotlivych letech toku.

Tato metoda by se pouZila v pfipadé, kdyz ocekdvame vykyvy v ro¢nich vynosech, nebo
kdyZ v nékterych letech budou vétsi investi¢ni vydaje. Lze zde napfiklad zohlednit, Ze naklady na
opravu aUdrzbu budou v pocatecnich letech vy3Si neZ pozdéji. Dale je mozné zohlednit
neobsazenost zplsobenou vyménou najemcl pouze v zasazeném obdobi. Nékdy se provozni

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

Kapitalizacni techniky vyuzijeme tehdy, kdyZ nem(zeme urcit budouci vynosy po dobu
ekonomické Zivotnosti stavby, ale pouze v podobé jednoho ro¢niho vynosu, ktery je oviem pro

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

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

budouci vynosy nebudou jiZ ménit. UvaZuje se pouze s pravidelnym rdstem vynosU. [8]

Wipodet Sistého rocniho vynosu (NOJ)

Cisty ro¢ni vynos se rovna hrubému efektivnimu vynosu poniZzenému o provozni naklady

stavby. Vypocita se dle vzorce:

NOI= HEV-PN

kde znaci

NOI  disty rocni vynos,

HEV  hruby efektivni vynos,

PN provozni naklady. [8]

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

kde znaci

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

Hruby efektivni vynos ziskdme odectenim ztraty vlivem neobsazenosti od hrubého

potencionalniho vynosu. [8][10].

Hruby potencialni vynos se rozumi jako veskery vynos, kterého Ize dosdhnout pfi plném
obsazeni nemovitosti. Stanovuje se jako soucin komercéné vyuzitelné plochy a nejvyssiho trvale
dosazZitelného najemného nebo ndjemného uzavieného podle smluv. Do hrubého
potencionalniho vynosu zapocitdvame i pronajem z ostatnich ploch, jako jsou reklamni plochy,

parkovaci stani apod. [8][10]

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

smluv. [8][10]

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

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

Fixni naklady jsou ndklady, kde Ize olekavat stejnou vysi kazdy rok a naklady tedy nejsou
zavislé na vyuZiti nemovitosti. Jako zakladna pro vypocet fixnich nakladd se uvazuje reprodukéni

cena. Lze sem zaradit pojisténi. Existuji tzv. zakladni Zivotni pojisténi, které kryji udalosti jako pozar,
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vybuch, Uder blesku, a tzv. doplrikové pojisténi, které kryji povoden, zaplavu, krupobiti, sesuv pldy
nebo vichfici. Dale do skupiny fixnich nédkladd fadime darn z nemovitosti, kterou je povinen platit

(az na par vyjimek) kazdy vlastnik nemovitosti, a revize. [7]1[8][10]

Variabilni naklady jsou proménlivé v zavislosti na vyuzivadni nemovitosti a jeho intenzité.
Jako z&kladna pro vypocet variabilnich nakladd se uvazuje hruby efektivni vynos (HEV). Do skupiny
variabilnich nékladl fadime néaklady vynaloZené na spravu budovy, opravu a Udrzbu budovy, uklid,
dodévku energii, odvoz a likvidace odpadd, facility management (naklady spojené s vyhledavanim

najemcu), pravni sluzby, néklady na mzdy (vratny, strazny, recepcni) apod. [7][8][10]

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

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

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

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

Diskontni tachniky

Jak jiz bylo feceno, diskontni techniky se pouZivaji v pfipadech, kdy je hodnotitel schopen
predpovédét budouci vynosy po dobu ekonomické Zivotnosti stavby. Ve vétsiné pripadud je
uplatriovan cisty ro¢ni vynos z jednotlivych let. Obecné Ize pro diskontovani vyuZzit tzv. univerzalni
vzorec, v némZ jsou jednotlivé vynosy nasobeny konkrétnimi oddroditeli a takto upravené nasledné
seCteny. Jde vSak o fadu, nebo Usek, ktery vykazuje systematické prvky. Jako napfiklad vynosy
v fadé maiji konstantni vysi, nebo se periodicky méni, popfipadé se takto chova diskontni mira.

Takové toky nazyvame rentami. [7][8]

Univerzaini diskontni vzorec je nasledujici:

IR —

kde znaci
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VH vynosovéa hodnota,

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

Princip univerzalniho diskontniho vzorce Ize vyjadFit nasledujicim schématem:

VH V1 V2 V3 v4 | . Vn

VH =V1x1/(1+i1)! %l ‘

)

+V2x1/(1+i2)?
+V3x1/(1+is)?
+ VAx1/(1+ia)*

+Vnx1/(1+in)"

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

V praxi byva vzorec vSak Casto zjednoduSovan, napfiklad diskontni mira se voli ve vSech
obdobich stejnd. Dalsi zjednoduseni mUZe spocivat ve zvoleni stejnych vynosu s konstantni

vynosovou mirou. [8]

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

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

zpUsobem:
1 Vv
VH=VX—=— (5)
iy ly
kde znaci
VH vynosovéa hodnota,
\Y stejny vynos z pfislusnych obdobi,
iv diskontni mira stejna pro viechna obdobi. [8]

V pfipadé, uvazujeme-li s ur¢itym obdobim, kdy bude dana nemovitost pfinaset vlastnikovi
pfijem a pak zanikne, nebo ji vlastnik proda, je vhodnéjsi zvolit docasnou rentu, kterd méa

néasledujici vzorec:
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VH = v x — 0T " (6)
la
kde znaci
VH vynosovéa hodnota,
\Y stejny vynos z pfislusnych obdobi,
ld rocni diskontni mira,
n délka trvani renty v rocich. [35]

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

urcitou dobu odloZzenéa docasna renta.

OdloZenou vécnou rentu lze vyjadrit nasledujicim zptsobem:

1 1
VH =V x o X ariym (7)
kde znaci
VH vynosovéa hodnota,
\Y stejny vynos z pfislusnych obdobi,
iv diskontni mira,
m véc¢na renta odlozend o m rokd. [35]

OdloZenou docasnou rentu lze vyjadrit nasledujicim zpUsobem:

- ﬁ 1 (8)
VH =V x - XTI
kde znaci
VH vynosovéa hodnota,
\Y stejny vynos z pfislusnych obdobi,
g diskontni mira,
n docasna renta v trvani n rok(
m odloZen4 renta v trvani m rokd. [35]
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Je potreba zvéZit, co nastane po ukonceni toku vynosd. Mdze dojit k naslednému prodeji
nemovité véci, coZ by znacilo daldi vynosy. MoZna je ale i situace, Ze bude potfeba nemovitou véc
odstranit, nebo uvést do plvodniho stavu, a tim naopak vzniknou naklady. Obé situace maji na
vypocet veliky vliv. Vynosy z prodeje nemovité véci obvykle mnohonasobné prevysuji vynosy

plynouci v pribéhu let. [8][10]

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

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

rok.
VH = z{v xm}+R XTI
e e M
kde znaci
VH vynosovéa hodnota,
Vi az Vi vynos z prislusnych obdobi,
iv zvolena diskontni mira pro pfislusné obdobi,
n pocet uvazovanych obdobi,
R velikost reverzniho vynosu. [8][10]

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

stejny rok jako je posledni vynos Ize vyjadfit nasledujicim schématem:

VH V1 V2 V3 v4 | .. Vn

VH =V1x1/(1+i1)! %I ‘

)

+V2x1/(1+i2)?
+V3x1/(1+is)?
+ VAx1/(1+ia)*

N

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

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

VH

V1

V2

V3

V4

VH =V1x1/(1+iy) %l

+V2x1/(1+i2)?

)

)
+V3x1/(1+i3)? | <€

)

+ V4x1/(1+ia)*

+Vnx1/(1+in)"

Vn

+ Rx1/(1+in)"

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

Diskontni mira je pomér ocekavaného Ccistého vynosu a jejich hodnoty, vyjaddrené
v procentech. Diskontni mira se vyuZiva k pfevadéni budoucich prijm0 na soucasné hodnoty. Jeji
hodnotu nelze pocetné urcit, ale pouze odhadnout na zakladé predpokladanych rizik ve srovnani
s jinymi investi¢nimi pfilezitostmi. Jednim z rizik je iinflace. Diskontni mira by méla motivovat

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

Existuji dvé schémata. Prvni vychdzi z bezpecnych investic a mér u nich dosahovanych

v zavislosti na zvétSovani rizika. Tuto situaci znazorfiuje vzorec:

iV:iB‘l'ZO-

kde znaci
iy diskontni mira,
ig zakladni mira vynosnosti,

o riziko [8]

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

na diferenci rizik:

kde znaci:
iy diskontni mira,
iz zakladni mira vynosnosti,
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o riziko. [8]

Kapitalizacni techniky

Jak bylo Feceno vyse, kapitaliza¢ni techniky se pouzivajiv pfipadé, Ze nezndme pfesny vynos
v jednotlivych budoucich letech. PFedpoklddany budouci vynos tedy nelze vyjadrit v fadé, ale pouze
v podobé jednoho ro¢niho vynosu ocekdvaného v pfistim roce, ktery je ovSem pro nemovitou véc
typickym a je oekavan i v dalSich letech. Princip kapitalizace je zaloZen na kapitaliza¢ni mife ix. Je
spousta kapitalizacnich metod, u nas je nejpouzivané&jsi pfima kapitalizace. Jednd se o konstantni

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

Vzorec pfimé kapitalizace je nasledujici:

vV
VH = — (13)
lg
kde znaci
VH vynosovéa hodnota,
\Y rocni vynos ocekavany v pristim roce,
i kapitalizacni mira. [8]

Rozeznavame dvé zakladni varianty pfimé kapitalizace v zavislosti na uplatnéném typu
rocniho vynosu, ato hruby ¢i Cisty ro¢ni vynos. Je dllezité zachovat bilanci mezi citatelem
a jmenovatelem. Jinak Feceno kapitaliza¢ni miru volime tak, aby byla vztazena bud ke hrubému,
nebo k Cistému roc¢nimu vynosu. PFi nedodrZeni této Gvahy, by mohlo dojit ke zkresleni vysledku.
Kapitaliza¢ni mira vztaZzena k hrubému vynosu, bude vzdy vy3si neZz mira vztaZzena k cistému

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

Existuje i jind varianta s ndsobitelem. Nasobitel je koeficient, udavajici kolikrat je ustalend

hodnota v daném segmentu vétsi neZ ro¢ni vynos. D4 se vyjadfit nasledujicim vzorcem:

VH=Vxn (14)
kde znaci
VH vynosovéa hodnota,
\Y hruby (popf¥. ¢isty) rocni vynos ocekavany v pristim roce po datu ocenéni,
n nasobitel. [8]
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Obecné plati, Ze vétSina metod pfimé kapitalizace stanovuje miru kapitalizace na zakladé
¢istého rocniho vynosu, zatimco nasobitel n se vétsinou aplikuje na hruby ro¢ni vynos. Metody

s nasobitelem se vyuZivaji vétsSinou k pfedbézné orientaci. [8]

Varianta kapitalizacnich technik je vynosova kapitalizace, slouZici pro presnéjsi model
konkrétni situace s mensim rizikem zkresleni vysledk(. Jedna se o konstantni vynos, bez prodeje
na konci. Vzorec je stejny jako u pfimé kapitalizace, rozdil spociva v ur€eni kapitaliza¢ni miry. Ta je
u primé kapitalizace urcena na zékladé porovnani s obdobnymi vynosy podobnych segmentl trhu,
u vynosové kapitalizace je kapitalizacni mira sloZena ze dvou sloZek, a to miry vynosnosti a slozky
reverzibilni ndvratnosti investice. Zjednodusené se vychazi z dosahovanych mér vynosnosti
podobného segmentu trhu, které jsou zavislé na velikosti rizik spojenych s investici. Mira
vynosnosti také zohledfuje pfedpokladanou navratnost investice. V tom je také hlavni rozdil oproti

primé kapitalizaci, kterd navratnost nezohledruje. [7][8]

PFi porovnani jednotlivych technik Ize fict, Ze vynosova kapitalizace je jednodusi oproti
vychazi z jednoho typického rocniho vynosu. Vynosova kapitalizace Ize srovnat s vé¢nou rentou, tj.
diskontni model uvazujici s nekonec¢nou ¢asovou fadou vynosu. Vzorce jsou sice shodné, chapani
je ale odliSné. V&Zna renta aplikuje miru vynosnosti a vynosy chape jako perpetudlni fadu, oproti

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

Kapitalizacni mira je svym zpUsobem vyjadieni miry zhodnoceni kapitalu viozeného do
podniku. Mira kapitalizace hraje velmi podstatnou roli pfi vypoctu a je to velice citlivd polozka.

(71010]

Rozeznavame nominalni a redlnou Urokovou miru. V tzv. nominaini Urokové sazbé neni
zapocten vliv inflace, kterd znehodnocuje dosaZzené Uroky. Proto pro vypoclet vynosnosti je

vhodnéjsi vyuZit redlnou Urokovou sazbu se zapoctenim vlivu inflace. [7]
Stanoveni kapitaliza¢ni miry je nasleduijici:

Idedlni je zjistit miru kapitalizace porovnanim zjiz realizovanych prodejli primeérem.

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

e U priblizné stejnych objektll se setinnd mira kapitalizace stanovi prostym

aritmetickym prdmeérem, ktery odvodime pomoci vzorce:

. 1 - z;
=—x
=4 ZICOBJ-
]:
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kde znaci

ik mira kapitalizace,
n pocet realizovanych srovnatelnych prodejq,
z dosaZeny Cisty rocni Cisty vynos z objektu j,

COB; dosazenou prodejni cenu objektu j. [7]
Mira kapitalizace v procentech se potom stanovi jako u=ix100%

e U nestejné velkych, jinak srovnatelnych objektl by bylo moZzno pouZit i vazeny

primeér, kde cisty vynos z vétsiho objektu se projevi vétsi vahou:

Z.
n J
s == X V;
=1 " j
P = J COB] (16)
k — n Vs
j=1"j
kde znaci
ik mira kapitalizace,
n pocet realizovanych srovnatelnych prodejd,
z dosaZeny Cisty ro¢ni Cisty vynos z objektu,

COB; dosazenou prodejni cenu objektu j,
Vj vaha, jez je prikladana objektu j. [7]

Jinou moZnosti je vychazet z miry vynosnosti upravenou o slozku navratnosti tak, aby pfi
predpoklddaném narustu hodnoty dochazelo k odectu z miry vynosnosti, a pfi poklesu k pFipoctu.
Teoreticky tento zpUsob kopiruje prvky vynosové kapitalizace, ovSem s rozdilem, Ze pfi vynosové
kapitalizaci je vypocet zaloZen spiSe na intuici a na zakladé zkusenosti, druhy zpUsob je uZ ale

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

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

podobé. Tento vypocet se Casto nazyva stavebnicovy model:

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

Vypocet kapitalizaéni miry na zékladé stavebnicového modelu byl v CR hodné& pouZivan
v devadesatych letech minulého stoleti. Jako zakladni mira vynosnosti jsou zvolené napfiklad statni
dluhopisy s téméf nulovym rizikem. Riziko Ize chapat jako néjaké nebezpeci nebo Ujma spojena
napfiklad s vyskytem necekané mozné udalosti (pfirodni jevy, lidé, zvifata nebo cinnosti). Dale to
mUZe byt nebezpeci fyzické nebo psychické Ujmy, nebo pravdépodobnost, Ze se skute¢na hodnota

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

Analyza rizika se provadi na zakladé identifikace konkrétni situace, ktera by mohla nastat,
pravdépodobnosti, Ze nastane a jejich moznych nasledkd. Rizika se stanovi na zékladé tfi hlavnich
kritérii:

e technické kvality nemovitosti (stavebné technicky stav, stéfi, zplsob Udrzby apod.),

[35]

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

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

e pravni Urovné nemovitosti (zda je nemovitost na vlastnim nebo cizim pozemku,
vécnd bfemena vdznouci na nemovitost, kvalita ndjemnich smluv, zajiSténi spravy
a pravnich sluZzeb k nemovitostem, jak je po pravni strdnce zajiStén pfistup

k nemovitostem apod.). [35]

Mira kapitalizace Ize stanovit také dle oceriovaci vyhlasky. PFiloha €. 22 ocefovaci vyhlasky
popisuje miru kapitalizace v % pro jednotlivé typy staveb. Postupné sleduje vyvoj Urokovych mér

v pené&Znich Ustavech a miru inflace v CR. [8]

Kapitalizacni neboli vynosovéd mira uvynosové kapitalizace se urci nékolika zpUsoby.
Nejjednodussi varianta vyuZziva periodicky se ménici vynos o konstantni ¢astku v jednotlivych

letech. Nepredpoklada se Uroceni ¢astek zajiStujici nadvratnost. Vzorec je nasleduijici:

o=y = (R x )
n
kde znaci
ik mira kapitalizace,
iv zvolena mira vynosnosti,
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An oCekavana celkova relativni zména hodnoty v zavéru zvoleného vyhledového

intervalu,
n pocet let vyhledového intervalu,
1/n recipro¢ni hodnota let vyhledového intervalu. [8]
Ay I1ze vyjadrit nasledovné:
Ay =n X8y (19)
kde znaci

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

vvvvvv

nasledujici:
o 1
ik =1, — (£4y X E) (20)
kde znaci
ik mira kapitalizace,
iv zvolena mira vynosnosti,
An oCekavana celkova relativni zména hodnoty v zavéru zvoleného vyhledového
intervalu,

1/S financni koeficient. [8]

Financ¢ni koeficient nam udava, kolik K&/rok se musi pravidelné spofit, aby se pfi poctu let,
kterému odpovida Urok, nastfadala poZadovana ¢astka. Vzorec pro vypocet finan¢niho koeficientu

je nasleduijici:

R S (21)
S @+ipn

kde znaci

i zvolend Urokova mira,

n pocet let vyhledového intervalu. [8]

Jina technika vynosové kapitalizace je v pfipadé, Ze se vynosy méni béhem vyhledového
intervalu periodicky o konstantni pomér. Predikce hodnoty je tedy zaloZena na procentudlni

periodické zméné vynosu oproti pfedchozimu roku.
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ik =1y, — (£6g)
kde znaci
ik mira kapitalizace,
iv zvolena mira vynosnosti,
&e rocni procentudlni periodicka relevantni zména hodnoty. [8]

27 PRISTUPY OCENOVANINEMOVITYCH VECI V ZAHRANICI

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

nemovitosti porovnavacim, vynosovym nebo ndkladovym pfistupem. [11] [12]
2.71 Ocenovaci standardy

Standardy VS

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

evropskych zemi. [12][14]

Standardy maji ¢ast A, B a C. V asti A se zabyvaji zakladnimi principy a koncepty, jako jsou
ocenovaci Usudek a objektivita. Jsou definovany zdkladni pojmy jako cena a hodnota, trh, trzni
aktivita a Ucastnici trhu. V ¢asti B jsou popsany ocefovaci zaklady, trzni hodnota, metoda HABU
(nejlepSi a nejvyssi vyuZiti) a dalsi. Kapitola C uz popisuje jednotlivé oceriovaci pFistupy a metody.

[12]
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Standardy RICS (, The Red Book)

Daldi pouZivané standardy jsou standardy ocefiovani ahodnoceni RICS (The Royal
Institution of Chartered Surveyors, hovorové znamé jako ,The Red Book”, v pfekladu ,Cervena
2003 (RICS, 2003). Tento rok byla zvefejnéna prirucka RICS Valuation and Appraisal Standarts. Jedna
se o0 paté vydani, které mélo odréazet rostouci mezinarodni status RICS. V dUsledku nové ,,normy*
objasni rozdil mezi normami, které maji vyznam pro ¢leny na celém svété a standardy, které jsou
specifické pro praxi ve Spojeném kralovstvi Velké Britanie a Severniho Irska. V pfedchozich vydani
se standardy zabyvaji pouze procesem a hodnototvornymi zaklady, nikoli metodami ocefovani.
RICS pfijima a plné podporuje IVCS mezinarodni ocefiovaci standardy. Ve skutec¢nosti z téchto

standardU vychazi. Ke sjednoceni doslo prave jiz ve zmiriovaném patém vydani. [13]

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

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

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

TEGoVA

TEGOVA (The Europeat Group of Valuers) je evropské neziskové sdruzeni sloZzené ze 72
asociaci odhadcU ze 38 zemi. V soucasné podobé se TEGoVA objevila v ¢ervnu roku 1997. Jedna se
o0 zastresuijici organizaci narodnich asociaci odhadcU se sidlem v Bruselu. Jejim hlavnim cilem je
navrh a prosazovani evropskych standardd ocerovani (EVS) pro prijeti v celé Evropé a doporuceni
standartniho pFistupu k metodologii ocefiovani. Déle dbaji na vzdélani. Clenové evropskych
profesnich organizaci musi splfiovat vzdélavaci pozadavky a kvalifikaci. Ddlezitym cilem je také
profesni uznani, jako ukazatel kvalifikace a zkuSenosti. Zastupuji nazory ocefovacich profesi

v organech Evropské unie béhem procesu tvorby a legislativy. [15]

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

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

[15]
Kniha je rozdélena do Ctyf ¢asti: [15]
e Evropské normy oceriovani a poznamky k pokyntim,
e Evropské kody,
e Legislativa Evropské unie a oceriovani majetku,

e Technické dokumenty.

2.7.2 Pristupy ocenovani

V zahranicnich zemich, které ocenuji dle mezinarodnich standard( IVS, RICS a TEGOVA, je
celkem pét z&kladnich ocenovacich pfistupd. Je to trzni pfistup (porovnavaci metoda), pfijmovy
pristup (investi¢ni metoda), zbytkovy pFistup (vyvojovd metoda), ziskovy pfistup a nadkladovy
pFistup (metoda dodavatele). N&které z nich se podobaji pFistuplm pouZivanym v Ceské republice,

a to porovnavacimu, ndkladovému a vynosovému. V nékterych vécech jsou ale odlisné. [17]

Tr2ni pfistup, porovnévacimetoda (The market approach or comparative method)

Je to pfristup, kdy se porovnavaji ceny srovnatelnych nemovitosti na stejném trhu a ve
stejné dobé. Nejlépe metoda funguje, kdyZ jsou objekty identické, v opacném pfipadé je potfeba

rozdily mezi objekty zohlednit. [17]

Prjmovy pfistup. Investicni metoda (The income approach or investment method)

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

investorovi vrati jeho investice do nemovité véci a za¢ne mu pfinaset zisk. [17]

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

Budovy se na konci jejich Zivotniho cyklu stavaji zastaralé, a je potfeba jejich rekonstrukce,
renovace nebo modernizace. Diky novym zméndm, se ¢asto zméni i Gcel objektu. Hlavnim cilem
tohoto pristupu je zjisténi, kolik by stala Uprava objektu. Dalsim ddleZitym bodem je posouzeni

budoucich penéznich vynosu, které bude prindset objekt po Upravé. [17]

Ziskovy pfistup (The profit approach)

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

mohou vynéset rliznou Uroven zisku. V nékterych pripadech jsou faktory tak jedinecné, Ze neni
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mozné srovnani s obdobnymi nemovitymi vécmi a hodnota musi byt uréena na zakladé

skute¢ného vynosu z podnikani. [17]

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

zisku z prodeje paliva. [17]

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

(17]

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

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

o opotfebeni. [17]

2.7.3 Pokrocilé modelovani a hodnotici nastroje

Americkéd spolecnost Altus doposud jiz zverejnila nékolik systém(, které usnadniuji jak
samotné Uvahy o vhodném investovani do komercni nemovité véci, tak i jeji spravu. Mdze slouZzit

také ke shromazdovani a organizovani dalezitych dajl a mnohem vice. [22]

Zhruba pred deseti lety zacala spolecnost pracovat na v fadé jiZ Sestém systému, a to Agrus
Enterprise. Tento systém by mél nahradit tfi rdzné systémy, co doposud spole¢nost vyvinula.
V roce 2014 ji pfijal britsky trh a od té doby se rlzna odvétvi snazila nastroj jesté vylepsit. Princip
systému byl sméFovan bliZze k ocefiovacim metodam vyuZzivanych v USA, kde je vénovana veétsi
pozornost riziku poklesu budoucich prijmd. To vyvolalo debatu o tom, zda zvysujici se najmy
v budoucnosti budou schopni najemci, zejména v podtlakovych odvétvich, jako je maloobchod,

stale platit. [22][23]

Rozdily mezi britskym aamerickym zplUsobem ocerovani jsou nepatrné, ale stale
podstatné. Hodnoty Spojeného kralovstvi a jejich penézni toky predpokladaji zpétny odhad
ndjemného pouze smérem nahoru avraceni odhadované hodnoty najemného v okamziku
preruseni leasingu, coZ umoZiiuje, aby ocenéni rozvah bylo vyssi, nez kdyby bylo aktivum prodano
na volném trhu. Americky model je zaloZen na diskontovanych penéznich tocich, které zohlednuiji
volitelny pocet ,srovnatelnych” polozek a provadi individuaini hodnoceni budoucich pfijmd.
Okamzity prechod Spojeného kralovstvi na tento model by mohl oviem zménit hodnoty

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

uvaZovani stanoveny. [22]

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

investi¢ni struktury. [23]

Dalsi dovednosti systému je hodnoceni vynosl a vydajd. Importuje skutecné hodnoty
historickych vynosU a vydajd a prozkouma alternativni scénéare pronajmu s ¢asovymi plany volnych
mist a prileZitostmi k preruseni pronajmu. Do Uvah zapocitava i ostatni zdroje pfijmd, coz mlze byt
napfiklad pronajem parkovaciho stani, prodejni automaty, nebo prostory pro akce. Mimo jiné
vydaje, jako napfiklad udrzba, uvaZzuji i s moznosti budouci modernizace spolecnych prostor na

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

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

metodé diskontovanych penéznich tokl a dalSich. [23]

28 PROCESNIMODEL

28.1 Proces

Proces mUZe mit rlizny vyznam v zavislosti na odvétvi, ve kterém se pouziva. Napfiklad
biolog nebo lékaf bude dychani oznacovat jako proces udrzujici Zivot. V matematice pojem
nahodnych nebo deterministickych procesl vyjadfuje vyskyt udalosti. V politice je dllezitost
volebnich procest jasna, a ve vzdélavani je zase klicovym konceptem proces uceni. Proces obecné
|ze definovat jako pfirodni jev charakterizovan postupnymi zménami, které vedou k urcitému
vysledku. MUZe byt také prirozena nepretrzita ¢innost nebo funkce, nebo fada akci nebo operaci,

které vedou k néjakému vysledku. [24]

Existuje nékolik typl procesuy, zaleZi na tom, jak je na né nahlizeno. Procesy Ize rozdélit
podle Casové prosperity. Rozeznavame kratkodobou prosperitu, to mize byt napriklad vyroba
a prodej produktl, a dlouhodobou prosperitu, sem patfi naptiklad vyzkum a vyvoj. RozliSujeme
také procesy technologické, jako napfiklad vyroba, a informacni, jako napfiklad prizkum trhu.

V praxi se nejcastéji vyuzivd déleni procesd na hlavni, fidici a podplrné. Hlavni napomahaiji ke
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splnéni hlavniho cile spolecnosti, Fidici popisuje pladnovani a strategie organizace, a podplrné

poskytuji sluzby a produkty zékazniklim. [25]

28.2 Procesni model

Procesni model schematicky znazornuje proces. [24]

Zakladnimi prvky modelu jsou:

e proces,
e cinnost,
e podnét,

e vazba-navaznost,

e vystup. [26]

Proces je modelovan jako struktura vzajemné navazujicich ¢innosti. Tyto Cinnosti se vyviji
od samotné pocatecni myslenky az k dosaZeni stanoveného cile a probihaji na zakladé
definovanych podnétd. Podnéty mohou byt vnitfni a vnéjsi. Vnéjsi podnéty nazyvame ,udalosti”,
a fradime sem cinnosti, které se objevuji z okoli procesu. Vnitfnim podmétem jsou pak urcité
situace, ve kterych se urcita ¢innost z hlediska procesu nachazi. Vnitfnim podnétdm se fika ,stav
procesu”. Na konci procesu je vystup procesu, cozZ jsou pozadované informace, kvUli kterym proces

vznikl. [24][26]

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

problémem) nemusi byt mnoZstvi subprocesu velké. Mlze nastat pripad, Ze nebude Zadny. [24]

RozliSujeme obecny procesni model a validni procesni model. Obecny procesni model
zndzorfuje veskeré postupy, které by mohly nastat a jejich mozna FeSeni. Oproti tomu validni

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

Validni procesni model je zpracovan v nasledujicich kapitolach.

Obscny procesni mods/

Obecny procesni model zachycuje zakladni problematiku ocefiovani komercnich
nemovitych véci vynosovym zpUsobem. Dle mezinarodnich ocernovacich standard(, by bylo ideélni

ziskat hodnoty oceriovaného objektu porovnavacim, nakladovym ivynosovym pfistupem, a na

62



zavér pomoci rekonciliace tyto hodnoty slouZit a ziskat vyslednou hodnotu. Tato diplomové prace
se ovSem zabyva pouze vynosovym pfistupem, tudiZ je tento pfistup rozveden iv grafickém

znazornéni procesU. Slovni postup je uveden v pfedchozich kapitolach.

Nasledujici grafické znazornéni zobrazuje hlavni proces, kde jsou zelené vyznaceny
nejdlleZit&jsi body procesu. Cisly jsou pak oznaeny subprocesy, které jsou oddéleny od hlavniho
procesu a rozvedeny samostatné. Slovni popsani modelu je uvedeno v kapitole ,2.6.3 Vynosovy

pristup”.

Hlavni proces:

1 2
pozadavek ocenit volba vhodného zvolen pristup vypocet hruby
komeréni — pristupu — ocenéni —_— vimnosu z ——>| potencionalni
nemovitou vée ocefieni (vmosovy) nemovité véci vimos (HPV)
- rofni

3 4 5
.. .. . A B tanoveni stanoveni
odhad rizika riziko vypadku hruby efektivni s e
) L p — ——>|fixnich naklad& |——>| variabilnich
v§padku vinost v§nosu vynos (HEV) stavby nakladd stavby
roéni

6
stanoveni ozni ¢isty roéni vynos stanoveni miry kapitalizaéni/
b ich >, | | prov N —_— ! S —=| -
n‘;l:llzgfivgzsby naklady stavby (NOI) vynosnosti diskontni mira

vstupy jsou zivotnost a reprodukéni cena
i bez zapoé¢itani prvka dlouhodobé
zivotnosti

" u novostaveb se nemusi objevit

vypodet . . P celkova vynosova

P , Vynosova vypocet hodnoty A

vynosové " hodnota objektu —— pozemku ———>| hodnota vn(.-)mowte
hodnoty objektu véei

... porovnavaci metodou
. Naegeliho metoda tfida polohy
prepocet pomoci HB indexu

Obr.C. 6 - Obecny procesni model - hlavni proces [vlastni zpracovani]
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Obr.c. 7 - Obecny procesni model - subprocesy [vlastni zpracovani]
2.8.3 Vyvojovy diagram

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

zndzornéni daného procesu (algoritmu) je casto velice pfehlednéjsi nez slovni popis. [27]

Oproti procesnimu modelu jsou veSkeré procesy znazornény v jednom grafickém vyjadreni

bez oddélenych subprocesu.

65



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

Znacka Symbol Vyznam

Zacatek/konec
algoritmu

Znaci zacatek nebo konec vyvojového diagramu.

Zpracovani dat Zobrazuje vnitfni akce.

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

néjakou ¢innost, co musime udélat.

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

Spojnice symboll SlouZi k propojeni symbol(, Sipka znazornuje sled
_— jednotlivych krokd.

Tab C. 1 - Zdkladni symboly vyvojového diagramu [vlastni zpracovani]

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

zleva doprava.

Dalsi uz méné vyuzivané symboly jsou nasledujici:

Znacka Symbol Vyznam
Podprogram Zobrazuje skupinu krokl procesu. MlzZe se
(podproces) opakovat bez toho, aniz by byly jednotlivé kroky
zndzornény samostatnym vyvojovym diagramem.
Dokument Pisemny zdznam, dokument, doklad. Symbol ma
pouze jeden vstup.
J
Rucni vstup — Umozhuje rucni zadani dat (napf. vstup dat

z formulare). Ma pouze jeden vystup.

Tab C. 2 - Dalsi symboly vyvojového diagramu [vlastni zpracovani]
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3  FORMULACE PROBLEMU A STANOVENI CiLU RESEN{

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

je ve fazi vystavby.

V predeslych kapitolach jsou popsany mozné pristupy oceriovani nemovitych véci. Ddraz je
kladem na vynosovy pfistup, kterym budou v dalSich kapitolach diplomové prace ocenény jiz
zminéné objekty. Postup ocefovani bude prehledné graficky zndzornén pomoci validniho

procesniho modelu.

Nejdfive se zabyvam vyrobné - skladovacim aredlem, ktery bude nejprve ocenén
v soucasném slozeni funkénich celkd, tj. haly spolecné s administrativnimi vestavky,
u administrativniho objektu je 1.NP pronajato spolecné s ,boxem 07“ ,haly A“, 2.NP obsahuijici
pouze kanceldfe je pronajato zvlast. Podrobné rozloZeni jednotlivych ¢asti aredlu je popsano

v nasledujici ¢asti diplomové prace.

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

ale daly vyuZivat spiSe jako skladovaci prostory.

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

zvySovat vyuziti prostord na maximum.

Poté prejdu k ocenéni administrativniho objektu na ulici Dukelska Tfida v Brné. Ocenéni
bude provedeno za predpokladu, Ze v 1.NP se dvé kancelare pronajimaji oddélené, a 2.NP az 4.NP
bude pronajimano po celych patrech, jelikoZ to dispozice umoZriuje. Podrobny popis objektu bude
proveden v nésledujici ¢asti diplomové prace. DuleZité je zminit, Ze u vypoctu Cistého roc¢niho
vynosu nebude uvaZovano s obnovovacimi naklady, jelikoZ to u novostavby nepovaZzuji za

relevantni.

V hypotéze H3 zvazim ale ivariantu, kdy obnovovaci ndklady zapocitdm. Z vypoctu

vyplynou vySSi provozni naklady, atim imensi vynosova hodnota. Zapocitani obnovovacich
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nakladU je urcité dulezité, doporucuiji ale spiSe u starsich staveb, kde se v brzké dobé predpokladaji
vyrazné opravy.
Shrnuti:

e Vyrobné - skladovaci areal

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

vynos z objektu a celkova hodnota objektu,

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

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

o hypotéza H3 - pfi zapocitani obnovovacich naklad do vypoctu provoznich

nakladd se vyrazné snizi celkové hodnota objektu.

31 VYROBNE - SKLADOVACI AREAL KURIM

Prvnim fesenym objektem je vyrobné skladovaci areal nachazejici se v Kufimiv priimyslové
z6né. Objekt byl uveden do provozu v roce 2017. Cilem aredlu je uspokojit zdjem poptavky po
modernich  kanceldfskych  prostorech  spojenych  se  showroomy  a navazujicim
vyrobné - skladovym zdzemim severné od Brna. Aredl obsahuje pfiblizné 9000 m?
pronajimatelnych ploch flexibilné délitelnych dle potfeb klientd. Samoziejmosti je dostatecny
pocet parkovacich stani a dostupnost aredlu kamionovou dopravou. V neposledni Ffadé aredl

poskytne pfijemné prostfedi pro zaméstnance vcetné parkové relaxacni zény.

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

nachdzi pésina pro pési k vedlejsi budové.

68



311

Obr.¢. 8 - Vizualizace vyrobné - skladovaciho aredlu [28]

Zakladni identifikacni adaje

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

Parcely dotcené stavbou: 3048/1, 3048/2, 3048/3, 3048/4, 3048/5
Katastralnf Gzemf: Kurim [677655]

Aredl tvofi soubor objektd, a to haly ,A” a ,B” a administrativni objekt navazany na ,halu A”

,box 07“. Haly jsou rozdéleny na jednotlivé funkéni celky - boxy. Tyto boxy jsou funkéné oddéleny

a obsahuji vzdy administrativni a skladové - vyrobni ¢ast. Na obrazku je cervenou barvou znazornéna

plocha vyrobné skladovaciho arealu.
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Obr.¢. 9 - Umisténi vyrobné - skladovaciho aredlu [28]

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

prilehla k okolnim parcelam.

V néasledujici tabulce jsou jednotlivé parcely popsdny podrobnéji.

Parcelni ¢islo V)Err:]s]ra Druh pozemku ZpUsob vyuziti Stavba na pozemku
3048/1 6166 Ostatni plocha | ©St@tn! komuni- i
kace
3048/2 3733 Ostatni plocha Zelen -
3048/3 388 Zastave’na va(’)cha ) Stavba ¢.p. 2924; sFavba
a nadvori pro administrativu
3048/4 4110 Zastave’na va(’)cha ) Stavb’a C.p. 2025; stav’ba’
a nadvof pro vyrobu a skladovani
3048/5 4562 Zastave’na va(’)cha ) Stavb’a C.p. 2026; stav’ba’
a nadvor pro vyrobu a skladovani
3 18 959

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

3.1.2 Lokalita

Ocenovany areal se nachazi ve mésté Kufim, které je vzdaleno cca 13 km severozdpadné

od mésta Brna. Kufim je nejvétSim méstem okresu Brno - venkov a jeho nejvyznamnéjsim
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primyslovym centrem. LeZi na okraji Ceské vysociny a zasahuje sem nejvyznamnéjsi tektonicky

zlom Ceské vysociny - Boskovicka brazda. Mé&stem protékaji vodni toky Kufimka a Lu¢ni.
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Obr.C. 10 - Poloha mésta Kufim [30]

Mésto Kufim ma k 1.1.2019 podle malého lexikonu obci 10 997 obyvatel. Cely spravni
obvod ma katastralni rozlohu 1720 ha. Kufim je obec s rozsifenou plsobnosti, spada pod ni dalsich

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

Samotny areal se nachazi v severni ¢asti mésta v pramyslové zéné. Ma vyhodnou polohu
v ramci mésta blizko najezdu na statni silnici 1/43 Brno - Svitavy.
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Obr.c. 11 - Poloha vyrobné - skladovaci aredlu v rdmci mésta Kufim [30]
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Dopravni dostupnost

Mé&sto KuFim leZi kFiZovatce silnic druhé tidy 11/385 (Tisnov, Zdar nad Séazavou) a Il/ 386
(Ostrovacice, najezd na dalnici D1). V tésné blizkosti se nachazi statni silnice prvni tfidy I/43 vedouci
z Brna do Svitav. Méstem prochazi Zeleznic¢ni trat (Kuty-Brno-HavlickGv Brod-Praha). A vlakové
spojeni zajistuje draha S3, R3 (Zdar nad Sazavou-Brno-Bfeclav). Spojeni zajistuji i autobusové linky
71,91,152,162, 301, 302, 310, 311, 312 a 313. Autobusové spojeni nabizi spojeni do mést Blansko,

Boskovice, Vranov, TiSnov, Lysice a Brno.

SO ORP Kufim i Tignov, N\
obecné-geograficka mapa <dar nad Sazavou
uzemni struktura k 1. 1. 2016

A Svitavy

111386

Veverska
Bity3ka

Ostrovadice, D12

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

V rdmci mésta i mimo néj funguje integrovany dopravni systém Jihomoravského kraje (IDS
JMK). Po mésté je nékolik zastavek autobusové dopravy a jedno vlakové nadrazi. Ocefovany areal
se nachazi v severni ¢asti mésta (v misté cerveného kfizku nasledujiciho obrazku). Pro vefejnou
dopravu je tedy vhodné vyuzit autobusové linky ze zastdvek Kufim Prefa, Kufim Prefa rozcesti,

KuFim TYCO, nebo Kufim TOS. Vlakové nadraZi je vzdaleno 2,7 km, k nadraZzi je moznost vyuzit

autobusové dopravy po mésteé.
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Obr.C. 13 - Sit verejné dopravy mésta Kurim [31]
InZenyrské sité

Uzemi mésta KuFim je vybaveno veskerymi inZzenyrskymi sitémi. Je zde vodovod, splaskova
a jednotna kanalizace, plynovod, elektrické a informacni sité. Aredl je napojen ke vSem sitim.
DeStova voda je svedena vrdmci aredlu do retencni nadrze, prebytek je odveden do potoka

KuFimka, ktery protéka na hranici pozemku.

Obcanské vybavenost

Mésto Kufim muUZe nabidnout rozsahlou obcanskou vybavenost. Ve mésté je pét
matefskych Skol, dvé miniSkolky, ¢tyfi zakladni Skoly, jedna odborna Skola a odborné udilisté

a plavecka Skola.

Jako kulturni vyZiti zde obyvatelé mohou vyuZzit vefejnou knihovnu s nékolika pobockami,
galerie, kulturni zafizeni, stfedisko pro volny ¢as déti a mladeZe. Zajimavou stavbou je kostel sv.
Mari Magdalény v baroknim stylu s pfilehlym hfbitovem, vodni kaple Jana Nepomuckého, nebo
zamek v renesancnim stylu. Je zde fada restauraci, bard, obchod(, supermarketd. Na okraji obce
se nachéazi véznice. Na své si prijdou i priznivci sportu. V Kurimi je nékolik bazén( (z toho jeden jsou

lazné spojené s welness), hfist, télocvicen, jeden otevieny stadion, lezecka sténa a dalsi.
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3.1.3 Podrobny popis objektu

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

Boxy |ze mezi sebou vzajemné spojovat, a tim vytvofit vétsi prostor.

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

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

Zakladni udaje
Zastavéna plocha

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

Hala A 6157 m3

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

Hala A 34503 m3

Haly

Hala B 38253 m3

Celkem 89980 m?
Pocet parkovacich stani 143 ks

Tab C. 4 - Zdkladni vymeéry vyrobné - skladovaciho aredlu [vilastni zpracovadni]

ADMINISTRATIVNI
BUDOVA

q VEZD DO
AREALU

HALA B

Obr.C. 14 - Identifikace objekt - skutecny stav [upraveno dle 32]
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,Hala A”i hala B” jsou jednopodlazni haly z prefabrikovanych 7B dilc(. V €astech pFilehlych
ke komunikacim jsou zbudovadny administrativné socidlni vestavky, které jsou FeSeny jako
dvoupodlazni. Tyto vestavky mohou, ale nemusi byt pronajimany jako funkéni celek spolecné
svyrobni halou. Administrativni budova je dvoupodlaZni, nosnad konstrukce je 7B skelet

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

HalaA”

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

.Hala A" ma pldorys sloZeny ze tfi obdélnikl. Boxy 01, 02, 03 a 04 tvori jeden obdélnik
o velikosti 54x36,68 m, boxy 05, 06 a 07 tvofi druhy obdélnik o velikosti 41,18x48,68 m a za boxem
07 jsou dvé mistnosti technického zdzemi o pldorysnych rozmérech 18,04x6,9 m. Nejdelsi délka
haly A situovana ke strané komunikace mezi halami ,A" a“ B” je 95,18 m.

L g
e

_ £
[ | % 9
F— @ M T T L

Aol 04 03} 02| 01

Lo
Obr.¢. 16 - RozloZeni box(i v ,,hale A” - studie [32]

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

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

—I| “lBO)(_Dﬁ BOX 05 BOX 04

95,18

Obr.C. 18 - Pldorys 2.NP “haly A“ (administrativni vestavek) - skutecny stav [upraveno dle 32]
Dispozi¢ni FeSeni:
.Box 01“ je pFistupny z hlavni komunikace (mezi ,halami A" a ,B") pomoci Urovriového
vjezdu (sekcnich vrat s integrovanymi vstupnimi dverfmi) pfimo do haly. Do haly je vsup i malymi
dvefmi z opacné strany haly. Z hlavni komunikace je také vstup do administrativniho vestavku

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

¢asti se nachazi hygienické zdzemi, po schodisti je vstup do kancelare v 2.NP.

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

kancelare v 2.NP.

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

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

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

»,Box 06" ma vstup do haly z hlavni komunikace pomoci sekénich vrat s integrovanymi
vstupnimi dvefmi, dalsi vstup jsou dvoukfidlé dvefe z boc¢ni strany. Administrativni vestavek opét
na stejném principu se vstupem zhlavni komunikace, moZnosti vstupu pfimo do haly,
s hygienickym zdzemim v 1.NP a vstupem po schodisti do kanceladfi 2.NP, kde neni jedna velka

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

Konstrukéni reseni:

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

Nosné svislé ZB sloupy, v mist& 1.NP pérobetonové stény tl. 200 mm slouZici jako
konstrukce podpora vestavku 2.NP.

Obvodové stény | Montované kovové sténové panely vyplnéné minerdlni vinou tl. 140 mm.
Povrch paneld tvofi Zarové pozinkované plechy, vnitfni plech s povrchovou
Upravou polyesterovym lakem. Soklova ¢ast je feSena z prefabrikovanych
panelovych dilc s vnéjSim tepelnym zateplenim z EPS.

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

Sadrokartonové - pro pricky ve vestavcich. Nosny systém z CW a UW profilQ,
dvojité oplasténi

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

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

StfesSni plast Stfesni konstrukci hal tvofi predpinané sedlové a pultové vazniky prarezu ,, I
na rozpon 18m a 12m. Na vazniky jsou uklddany Zelezobetonové vaznice
v rastru 6 m. Stfecha je doplnéna Zelezobetonovymi ztuzidly ve Stitovych
osach a trubkovym diagonalnim zavétrovanim podél krajnich os. Nosnou
vrstvu stfesniho plasté haly tvofi trapézovy plech, ktery je v misté svétlik(
doplnén ocelovymi tenkosténnymi vymeénami.
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Stfecha je plocha jednoplastova.

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

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

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

administrativy/showroomu stérka, dlazba nebo koberec

Vyplné otvord

Okna jsou plastova, kombinace fixniho a oteviraci/sklopna ¢ast.

Vstupni dvere jsou jednokridlé, oteviravé z hlinikovych délenych profild.
Vrata do jednotlivych boxU jsou sekéni s integrovanymi vstupnimi dvermi
velikosti 3x3 m. Lamely jsou ocelové sendvicové, vyplnéné tepelnou izolaci.
Vrata do ,,boxu 07” jsou bez integrovanych dvefi, s prihlednymi okny.

Dvefe vnitfni jsou standartni.

Sité v arealu

Vodovod, splaskova kanalizace, destova kanalizace, elektroinstalace, plyn,
el. zadsuvky 400/250 V

Vytdpéni/chlazeni

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

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

Vétrani Haly jsou FeSeny podtlakové s nucenym odvodem vzduchu pomoci
stfeSniho ventiladtoru. Pfivod vzduchu je pfivodnimi otvory ve fasadé
objektu. Podtlakové je feSeno ihygienické zézemi. Vétrani vestavkl je
pFirozené okny.

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

o

Obr.C. 19 - Vizualizace ,hala B [32]
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.Hala B” méa pldorys obdélniku o rozmérech 66,68x72,68 msdokem pro kamion
v zadpadnim rohu objektu o rozméru 12x23,26 m.

»Halu B” v plvodni studii tvofilo 10 boxd. Na prani najemce, ktery chtél pronajmout cely
objekt, se jeSté v projektové fazi udélaly Upravy dispozice. V 1.NP jsou vyrobni a skladovaci prostory
s hygienickym zazemim a nakladaci muUstky. 2.NP obsahuje administrativni c¢ast vestavby

a hygienické zazemi se Satnami a hromadnymi sprchami.
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Obr.C. 20 - Padorys 1.NP ,haly B” - skutecny stav [upraveno dle 32]
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Obr.c. 21 - Padorys 2.NP ,haly B” (administrativni vestavek) - skutecny stav [upraveno dle 32]
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Dispozi¢ni FeSeni:

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

a prijem. V8echny tyto mistnosti jsou pouze na vysku jednoho podlaZi.

V zadpadnim rohu objektu je prostor pro prijem/vydej zboZi a sklad. Jsou zde umistény dvoje
sekéni vrata do exteriéru. Vrata jsou z pohledu exteriéru ve vyskové Urovni podlahy ndkladového
prostoru kamionu, takZe je zajiSténa pohodind nakladka a vykladka z haly pfimo na kamion.
Prostor pro stani kamionl je v exteriéru vyhrazen tak, aby nebranil provozu zbytku arealu.
Mistnosti skladu a prijem/vydej jsou pomoci dvefi a sekénich vrat propojeny s vyrobni halou, kterd
tvofi podstatnou c¢ast pidorysné plochy. Do haly je vstup dvermi z jihozapadni ¢asti, dvoje dvere
jsou i na jihovychodni ¢asti. Ve vychodnim rohu objektu se v propojeni s halou nachazi hygienické
zdzemi adilna. Vsevernim rohu objektu je v propojeni s halou mistnost pro stlaceny vzduch

a rozvodna NN.

Po dvou schodistich je pFistup do 2.NP, které je zfizeno cca nad tfetinou pdorysné plochy.
Zbytek tvofi dvoupodlazni vyrobni hala. Podéind chodba ve 2.NP pomysiné rozdéluje podlazi na
dveé Casti. V Casti blize k venkovni komunikace je umisténo celkem ¢trnact kancelari rizné velikosti
advé zasedaci mistnosti. Vdruhé ¢asti, ddle od venkovni komunikace, jsou prostory pro
zaméstnance. Jsou zde dvé Satny pro muZze, dvé Satny pro Zeny, umyvarna a hygienické zadzemi
oddélené pro muZe a pro Zeny pristupné ze 3aten, a pak oddélené hygienické zdzemi prFistupné
z chodby. Je zde i prostor pro vydej jidla a kantyna, opét napojeno na hygienické zazemi. Z chodby

je pristupna cajova kuchynka.
Konstrukéni fesent:

Konstrukéni fesenf, haly B” je obdobné jako feSeni u ,haly A“. LiSi se pouze schodisté, ktera

jsou tfiramennd, Zelezobetonova, s mezipodestou. Svétla vyska haly je stejné jako u ,haly A“8 m.
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Administrativn/ budova
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Obr.C. 22 - Vizualizace administrativni budova [32]

Administrativni budova mé padorys obdélniku o rozmérech 25,92x14,88 m. Objekt je

pristupny jak z exteriéru, tak z ,boxu 07“ ,haly A".

Dvoukfidlymi dvefmi v 1.NP se vstupuje do haly se schodistém do 2.NP. Ze vstupni haly je
také prFistup do podélné chodby. V levé asti objektu jsou tfi kancelafe, z toho jedna vétsi. V pravé
¢asti objektu je oddélené hygienické zazemi pro muZe a Zeny a Satny se sprchami. Nachazi se zde
i kuchynka. Z pravé &asti objektu je pfistup do ,boxu 07“. 2.NP tvofi open space kancelar

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

Konstrukéni reseni:

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

Nosné svislé /B skelet - 7B sloupy rozméru 0,4x0,4 m s pravlaky ve tvaru ,T“ nebo , L

konstrukce v pripadé obvodovych prvka.

Obvodové stény

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

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

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

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

Preklady PFeklady nad okny tvofi ZB pravlaky.

StfesSni plast

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

Stfecha je plocha jednoplastova.

Omitky Fasdda je zateplena a nasledné opatfena omitkou Sedé, popf. bilé barvy.
Zdivo v interiéru je taktéz opatfeno omitkou, sddrokartonové pfricky budou
opatfeny malbou.

Obklady Budou pouZity v hygienickém zazemi - toalety, sprchy v TNP i 2NP.

Podlahy Dlazba, v kancelarich zatéZovy koberec, kuchyrika a chodba PVC

Vyplné otvord

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

Sité v arealu

Vodovod, splaskova kanalizace, destova kanalizace, elektroinstalace, plyn

Vytdpéni/chlazeni

Vytdpéni a chlazeniv 1.NP i 2.NP zajistuje systém klimatizace VRV, skladajici
se zvnitfnich kazetovych jednotek avenkovni kondenzalni jednotky
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umisténé na stfeSe objektu. Vnitfni jednotky jsou ovladdny nasténnymi
ovladadi.

Vétrani Vétrani kanceladfi bude pfirozené okny. U hygienickych mistnosti pomoci
vzduchotechniky pod tlakem, pfivod mezerou pode dvefmi, odvod pomoci
ventilatoru nad stfechu. Pod tlakem je FeSen iodvod vzduchu ze 3aten
a sprch v 1.NP. Z kuchyriky je odvod od kuchynské digestore.

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

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

nebo liniové Zlaby.

Odvoz odpadl je zajistén komunalnimi sluZbami, je podporovano tfidéni odpadd,
kontejnery jsou umistény na vyhrazené ploSe u ,haly B”. V arealu je zbudovano venkovni osvétleni
stozarnimi svitidly ovlddanymi pomoci ¢asovych hodin a soumrakového snimace, popf. spinaci.

Obé haly i administrativni budova spadaji do energetické naro¢nosti budovy skupiny B.

V aredlu je vybudovadno 143 parkovacich stani vétsSinou 3ife 2,5 m, hloubka 5 m, nékteré
krajni parkovaci stani jsou ale komfortnéjsi s vétsi Sitkou. Komunikace mezi stanimi na parkovisti

maiji Sifi 6 m.

Obvod aredlu je oplocen poplastovanym pletivem vySka 1,8 m. Uvjezdu do aredlu je

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

3.1.4 Analyza trhu s vyrobnimi a administrativnimi objekty

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

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

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

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

Za dobu sledovani inzerce byly nékteré objekty prodany.

Oproti vyrobnim/skladovacim halam se ndjem kancelafskych prostor nachazel jak v Kufimi,
tak i v okolnich obcich v pomérné velkém mnoZstvi. Kancelarské prostory na prodej byly po dobu
sledovani inzerce v Kufimi Ctyfi, vinzerci ovSem dlouho nebyly. Oproti tomu prondjmy

kancelarskych prostor byly v inzerci umistény po delSi dobu.

U najm0 bylo sledovano hlavné stafi objektu ajeho stavebné technicky stav. JelikoZ
ocenovand nemovitost je novostavba v pomérné vysokém standardu, sledovala jsem i jak je objekt
z databaze moderni a vybaveny. Do databaze byly zafazeny pouze vhodné objekty. V databazi se
nachazi vyrobni/skladovaci haly s plochou od 226 m? do 4171 m?, ceny 900 K&/m?/rok az 1320
K&/m?/rok. Kanceldrské prostory databaze jsou velikosti 22 m?2 aZ 156 m?, ceny 1200 K&/m?/rok az

3000 K¢/m?/rok.

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

projevila na jednotkové cené ocefiovaného objektu.

3.1.5 Ovliviiujici faktory

V kapitole ,2.6.4 Porovndvaci pfistup” jsou uvedeny cenotvorné diferencie stanovuijici
rozdily mezi ocefiovanou nemovitosti a nemovitosti z databaze. Malokdy, spiSe nikdy, totiZ nastane
situace, Ze by byly dva objekty naprosto totozné. Tyto defirencie jsou velice duleZité pro stanoveni
trzniho najmu na zakladé porovnavaciho pFistupu. Kazdy objekt ma tyto diferencie odlisné

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

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

parkovacich mist.

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

se tedy téméf o novostavbu. Nedavna doba vystavby také udava vyssi standart
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a kvalitu konstrukci, neZ ma vétsina starsich objektd. Vyhodou hal je urcité jejich

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

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

vyuzitim svétlikd ve stfeSe pro osvétleni haly a dalSich.

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

vyuZitim do této oblasti zapada.

Vybaveni - jednd se o objekty s vysokym standardem vybaveni. Objekt je hlidany
pomoci kamerového systému, nékteré haly maji mimoudrovfiové rampy, hygienické
zdzemi pfistupné vzdy pouze pro konkrétni funkéni celek a je vétrané pomoci
vzduchotechniky. Malou nevyhodou by mohla byt absence jefabovych drah

v halach.
Pocet parkovacich stani - v aredlu se nachdzi dostatek parkovacich stani.

Najemci a ndjemni smlouvy - soucasni najemci maji sjednany smlouvy po dobu 3-
10 let. Jiz pfi vystavbé byly nékteré dispozice mirné prizplsobeny pozadavkim

najemce, je tedy predpoklad, Ze ndjemni smlouvy budou i naddle prodlouzeny.

Naklady spojené s uzivanim - ndjemci si placeni sluzeb zajistuji individualné

v zavislosti na spotfebé.

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

zvolena pouze energeticka naro¢nost budovy.
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U hal se navic hodnoti:

e Nosnost konstrukce - jedna se o jednopodlazni haly tvofené Zelezobetonovym
skeletem a obvodovym plastém zizolacnich pénovych panelll, popfipadé

vyplfiového keramického zdiva. Haly maji podlahu vyhovuijici velkému zatiZeni.

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

a umisténi administrativnich vestavkd negativné neovliviiuje vyuZiti haly.

e Typ avyuZiti haly-jednd se o univerzalni haly bez specifického napevno

zabudovaného vybaveni, co by striktné urcovalo vyuziti haly.

3.2 ADMINISTRATIVNI BUDOVA DUKELSKA TRIDA

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

systém, do ulice s lepenym obkladovym keramickym paskem.

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

dlazby.

Obr.C. 25 - Vizualizace administrativni budovy [32]
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3.21 Zakladni identifikacni udaje

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

Parcely dotcené stavbou: 736, 737, 1505/2
Katastralnf Gzemf: Husovice [610844]

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

jinak vyuZzit.

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

a parkovaci stdni umisténa.

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

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

podrobnéiji.
Parcelni islo | Vyméra [m?] Druh pozemku Zplsob vyuziti Stavba na pozemku
736 557 Ostatni plocha Jina plocha -
737 497 Zahrada - -
z 10 054
Tab C. 7 - Seznam v3ech parcel na pozemku administrativni budovy [28]
3.2.2 Lokalita

Ocenovany objekt se nachdzi v méstské ¢asti Brno - sever. Statutdrni mésto Brno leZi na
soutoku Fek Svitavy a Svratky. Je to druhé nejvétsi mésto Ceské republiky a nejvétsi mésto Moravy.
TvoFi samostatny okres Brno - mésto, je to krajské mésto. Poloha mésta je mezi Ceskomoravskou

vrchovinou a nizinami jizni Moravy, coz zplsobuje mirné klima.

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

méstské casti jsou rozdélené jesté vice, a vznika 48 katastralnich Uzemi.

V néasledujicim obrazku je zndzornén okres Brno - mésto a jeho méstské casti, které jsou
oddéleny cervenou barvou, katastralni Uzemi jsou oddélend Sedé. Zelené je zndzornéna méstska
¢ast Brno - sever, modre pak jeji ¢ast Husovice, v niZ se nachdzi ocenovany objekt. Dalsi ¢asti

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

Dopravni dostupnost

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

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

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

dulezita silnice je 1/123 vedouci pres Vysocinu na zapad od Brna. [34]
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V nésledujicim obrézku je rlzovou barvou zaznacena oblast Husovic a Sipkami oznaceny

dulezité silnice.

3
Brnénska \:
pfehrada

Uherske
Hradisté
_>y Ostrava

Vv

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

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

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

(IDS JMK).

NejblizSi zastdvka MHD od oceriovaného objektu je Vozovna Husovice, vzdalena Ctyfi
minuty chlize. Ze zastavky jezdi autobus ¢. N94, tramvaj ¢. 4 a trolejbusy ¢. 25, 26, 38 a 39. Cesta

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

90



x nameésti
*  Republiky *

£

f7 <

g (& &— Némésti Republiky
§ (2 Q§ gparovor

Merp,

3
7
3
£

7
910,51 4

Lt

/]
! o,
s :
Niky g ] -
T ) ot » $ -, %
2 Trivny, - Ve B 020 <
L] h,,,/my & & Oy > J f
% > I I £
/ g i i
¥ ‘]
‘ > e & Gary, » ¥
= s, '® & T, &
g A 7 A3 J &
ol - Zdahaig,, £ & & o
g % < E ) 5 o §
8 3 &
3 <
§ o4 s < 00 Resgeny objekt
T 5 i Hlemnicygp @ q\ Cickéhg, a %
| 3 § . - B
4 S
& 1
= Y
: : i / *Vozovna Husovice ¢
& % -
-} S -
3 §5 § 7 /
5 ( 3
smqyw E3 ] / /
Sttayy, z !/ /

Jesnonid®

W,
d"‘)”sk,;

wva

Srowneton

- A
X s Centrum o
/ %v Vlavsy,

Obr.C. 29 - Pfehled zastdvek MHD blizko objektu [30]
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InZenyrské sité
Uzemi mésta Brna je vybaveno veskerymi inZenyrskymi sitémi. U objektu vede vodovod,

jednotna kanalizace, plynovod, elektrické a informacni sité. Areél je napojen ke vSem sitim.

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

Skol, stfednich Skol, gymnazii, vysokych i vysokych odbornych skol. Jenom v samotnych Husovicich

se nachazi kolem sedmi zakladnich Skol, osmi materskych Skol, zakladni umélecka skola, jazykova
Skola, tfi stfedni odborné Skoly, gymnazium a Mendelova univerzita.
Zastoupeni kulturou je v Brné také velice bohaté. Je zde fada galerii, divadel, kin, hudebnich
klubd, muzei, knihoven, restauraci, bard a podobné. Nachézi se zde i zoologické zahrada. Je zde
bohaté historie a spousta kulturnich pamatek. V ¢asti Husovice jsou zajimavé stavby napfiklad
kostel NejsvétéjSiho srdce Pané, nebo secesni sokolovna v ulici Dukelska Trida.
V Brné je i sportovni vyZiti. Znamy je Masaryklv okruh, dostihova draha, nebo sportovné

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

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

Svratky blizko oceriovaného objektu vede cyklostezka.
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3.2.3 Podrobny popis objektu

Pfedmétem oceriovani je objekt, ktery je zatim ve fazi rozestavénosti. Bude se jednat
o administrativni budovu s Cisté kanceldfskymi prostory se zdzemim -zasedaci mistnosti,

hygienické vybaveni a podobné.

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

systém, do ulice s lepenym obkladovym keramickym paskem.

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

zatraviovaci distancni dlazby.

Zakladni udaje:

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

.
b X \<
o

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

Dispozi¢ni FeSeni:

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

kancelare, a hygienického zdzemi. Obé kanceldfe maji moznost pfimého vstupu rovnou

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

Ve vSech podlazich je ve stfedni ¢asti objektu orientovano schodisté s hygienickym

zdzemim pFistupnym pravé z podesty schodisté.

Ve 2.NP je z prostoru schodisté vstup z obou stran do chodby opisujici hygienické zazemi.
V této chodbé v zadni ¢asti je umisténa kuchynka. Z chodby je vstup do tFi kancelafi v uli¢éni ¢asti
objektu, zasedaci mistnosti v prostfedni ¢asti, a tfi kancelafi ve dvorni &asti objektu. Vsechny

kancelare jsou od sebe a od chodby oddéleny prosklenymi sténami.

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

Kancelare jsou oddéleny sddrokartonovymi prickami.

4.NP se nese v podobném duchu jako 3.NP, kdy je dispozice obracena. Open space
kanceldf je v uli¢ni ¢asti objektu, tfi samostatné kanceladre pfistupné z chodby ve dvorni &asti
objektu. Chodba je prosvétlena pomoci svétlikl ve stieSe. Misto kuchynky je zde za kopilitovou
pfickou umisténa plotrovna. (Kopilit je profilované zabarvené sklo.) Kancelafe jsou oddéleny

sadrokartonovymi pfickami. Z podesty schodisté je vylez na stfechu.

Ve druhém, tfetim i ¢tvrtém nadzemnim podlaZi jsou umistény tzv ,phone boxy” umoZznujici

soukromi pfi telefonnich hovorech.
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Pldorys 1.NP

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

Pldorys 3.NP Pldorys 4.NP
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Obr.c. 32 - Pudorys 3.NP a 4.NP [upraveno dle 32]
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Konstrukéni reseni:

Zakladani Zakladani na hlubinnych pilotach. Pilotové zaloZeni vynasi ZB zékladové
pasy, které zajistuji roznos zatiZzeni horni stavbou.

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

konstrukce zdici maltu. Prdceli objektu je vyneseno pomoci dvou ZB sloupd objevuijicich

a obvodové stény

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

Preklady ve sténach budou ze systémovych prvk{, nebo ocelovych profild.
Objekt bude zateplen EPS tl. 150 mm.

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

interiérové stény

kontrastnimi pruhy ve vy3si 1000 a 1500 mm.

Schodisté Tfiramenné s prefabrikovanymi zalomenymi rameny.

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

Stropni Viechny stropy jsou ZB monolitické. V mist& nadpraZi priceli, které vynasi

konstrukce dal3i patra je navrZzen 7B privlak.

Preklady Otvory vétsich Sifek v blizkosti ZB sloupt budou mit monoliticky ZB preklad.

Vnitfni otvory a mensi okna budou mit systémové keramické preklady.

StfesSni plast

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

Omitky Sadrové omitky

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

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

Podlahy Naslapna vrstva bude v hygienickém zdzemi a na chodbach keramicka

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

Vyplné otvord

Okna budou hlinikova s izola¢nim trojsklem, barva antracit. Budou sloZend
ze tii casti, bocni kfidla oteviravé/sklopné, prostfedni fixni. Okna jsou
opatfena venkovnimi Zaluziemi

V prlijezdu budou osazena sek¢ni vrata. Vstupni dvefe jsou dvoukridlé,
prosklené s boc¢nim svétlikem, vSechny ostatni vnéjSi dvere jednokfidlé,
prosklené. Hlinikovy ram, zaskleni bezpe¢nostnim trojsklem, v mistech 1000
a 1500 mm nad podlahou opatfenym kontrastnimi pruhy.
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Vnitfni dvefe plné nebo prosklené, jednokfidlové ¢i dvoukfidlové. PIné jsou
feSeny jako bezfalcové, zarubné obloZzkové. Dvefe na Unikovych cestach
budou mit panikové kovani.

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

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

Spousténi aregulace je fizena pomoci casového reZzimu, spolecné
provazano s cidlem CO,.

Pro vétrani hygienického zazemi je navrZeno podtlakové vétrani
s ventilatorem na stfese objektu.

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

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

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

kanalizace.

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

popelnice a na kola.

Dle vypracovaného prikazu energetické narocnosti budovy, budova spada do kategorie

B - velmi Usporna.

3.2.4 Analyza trhu s administrativnimi objekty

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

Podrobné byly sledovany pouze najmy, jelikoz pro zvoleny pfistup ocenéni je dlilezité pravé
trzni najemné. Nejedna se pouze o administrativni budovy, ale v databdzi jsou i samostatné
kancelare, nebo celky kanceldfi umisténé napfiklad v rodinném domé, nebo v pfizemi bytového
domu. Ulice Dukelska tfida, na které je objekt umistén, se nachazi v severovychodni ¢asti Brna
v Husovicich, které jsou soucasti méstské ¢asti Brno - sever. JelikoZ se nejedna o centrum mésta,

kde je spousta nabidek ve velice Uzké lokalité, musel byt analyzovan 3irsi okruh. V databazi jsou
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objekty prevazné pravé z méstské casti Brno - sever, ale iz okolnich méstskych &astich jako

Zidenice, Kralovo Pole a MaloméFice a ObFany.

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

pronajata. U najmu bylo sledovano hlavné stari objektu, jeho stavebné technicky stav a standard.

Ocefiovana nemovitost bude teprve v |été 2020 dostavéna a je navrzena ve vysokém standardu.

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

4937 K&/m?/rok.

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

3.2.5 Ovliviujici faktory

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

rozdily mezi ocefiovanou nemovitosti a nemovitosti z databaze. Tyto defirencie jsou velice duleZité

pro stanoveni trzniho nadjmu na zdkladé porovnavaciho pfistupu. Kazdy objekt ma tyto diferencie

odlisné v zavislosti na prioritnim vyuZiti daného objektu. Administrativni objekt ma jiné priority

oproti vyrobnim/skladovacim prostordm.

Zaméruji se na konkrétni rozdily mezi vzorky a posuzovanou nemovitou véci.

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

a cesta trva cca 10 minut.

Technické faktory konstrukce - ocefiovany objekt je ve fazi vystavby s terminem
dokonceni v lété 2020. Soucasna doba vystavby umoZriuje vysoky standard

a kvalitu konstrukci, neZ ma vétsina starsich objektd.

Ekonomické faktory - je moznost pronajimat jednotlivé kancelafe, nebo podlazi
jako celé funkéni celky. Velikost pronajimané plochy se da tedy do jisté miry
prizplsobit poZadavkdm potenciondlniho najemce a zvysit tim zdjem o tyto
prostory. Dale do této kategorie patfi snaha o co nejmensi naklady objektu. Ty jsou
zmenseny napriklad pouzitim kvalitnich izolacnich materidld obvodovych
konstrukci, vyuzitim svétlikll ve stfeSe v poslednim nadzemnim podlaZzi, vyuZiti

venkovnich Zaluzii pro zmenseni nezddoucich tepelnych zisk( v I1été, popripadé
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ztratv zimé, vyuziti vzduchotechnické jednotky, ktera ohriva, chladi, ale i ¢isti a jinak

upravuje vzduch apod.

ZpUsob a moznost vyuZiti - jedné se o administrativni objekt v ¢asti mésta, kde se
nachdzi jak prostory pro bydleni, tak i komeréni prostory, objekt tedy nenarusuje

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

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

filtrovan) pomoci vzduchotechnické jednotky, a dalsi.

Pocet parkovacich stani - v aredlu se nachazi nékolik parkovacich stani.

Najemci a najemni smlouvy - v soucasné dobé nejsou zatim zZadni najemci.
Naklady spojené s uzivanim -ndjemci si budou placeni sluzeb zajistovat
individualné v zavislosti na spotrebé.

Certifikace budovy - certifikace budovy vyjadfuje standart daného objektu.
Soucasti je i hodnoceni energetické narocnosti budovy, které se hodnoti pismeny
A (mimoradné Uspornd) az G (mimorddné nehospodarnd). Oceriovany aredl spada
do tfidy B - velmi Usporna. Hodnoceni celkové certifikace budovy by bylo velice

narocné, a Casto jsou tyto informace nepfistupné, jako hodnotici kritérium je tedy

zvolena pouze energetickd naro¢nost budovy.
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4 POUZITE PRISTUPY A JEJICH ZDUVODNEN(

U obou objektt se jedna o komercni nemovité véci, které jsou uvaZovany jako investice za
Ucelem budouciho zisku z prondjmu. DUleZité je tedy predikovat vynosy, které bude nemovitost
vynaset, ale je potfeba zohlednit i vydaje spojené s provozem nemovitosti a dalSi okolnosti. Na
zakladé téchto okolnosti se jako nejvhodnéjsi zplsob ocenéni nabizi vynosovy pfistup. Zvolila jsem
pristup na trzni bazi, jelikoz vice odrdZzi redlné ceny na trhu a pro vlastnika nemovité véci je

prinosnéjsi.

Obecné plati, Ze je potfeba prognézovat budouci prospéch v podobé predpokladanych
prijmd, a ten prevést k datu ocenéni za pouZiti diskontnich nebo kapitalizacnich technik. Diskontni
techniky Ize vyuZit v pfipadé, Ze jsme schopni predikovat budouci prospéch nemovité véci. Volba

kapitaliza¢ni (diskontni) miry je velice dlleZit4, jelikoZ ovliviiuje vyslednou cenu nemovité véci.

Nejprve je potreba zjistit trzni ndjemné daného subjektu trhu v daném case a lokalité, coz
znamend vyrobné - skladovaci aredl v lokalité Kufim, a administrativni objekty v lokalité ulice
Dukelska Tfida v Brné. K vypoctu pronajmu se vyuZije metoda pfimého porovnani, kterad odrazi
aktualni nabidku na trhu s obdobnym segmentem. Databaze by méla byt sestavena ze skutecné
realizovanych najmu, které jsou ovsem casto téZko pristupné. Dalsi idealni stav by byl, kdyby
porovnavané objekty byly co nejvice podobné (nejlépe stejné) jako ocefiovany objekt. Tato
skutec¢nost nastane ojedinéle, je tedy potfeba cenu upravit o vhodné koeficienty. Je ale mozné, Ze
se nékteré ceny budou pfilis vychylovat od ostatnich. Tyto objekty byly z databdze vyfazeny na
zakladé uvazeni. Faktory vyrazeni byly pfiliS odliSny stav objektu a tim i velice odli¥na cena. Vyfazeni
objektl by bylo mozné i na zakladé Grubbsova testu, pocet prvkl databaze je zde vsak pocetné

omezen.

U jiZ provozovaného objektu je moZnost vyuZit realné informace co se vynosl z pronajmu
i ndkladl za provoz objektu tyce. V této praci jsou oviem redlné vynosy a naklady z objektu
posouzeny s vynosy stanovenymi na zakladé porovnavaciho pfistupu, a s naklady stanovenymi
procentualnim odhadem z reprodukéni ceny objektu nebo hrubého efektivniho vynosu (vynos
znajmu se zohlednéni situace, kdy bude objekt z urcitého procenta neobsazen). Dojde tim

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

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

a prepocitala na souc¢asnou hodnotu.
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5 DOSAZENE VYSLEDKY

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

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

51 VYROBNE - SKLADOVACI AREAL KURIM

5.11 Ocenéni soucasného stavu

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

zohledni.

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

(vyrobni) plochy a administrativni plochy.

Ocenovany objekt - vyrobné - skladovaci areal Kurim
.. UZ|t'na! ploc!ia UZitna plocha funkénich
Funkéni 3 Ufltna plocha | administrativa celkii [m?]
celek C. vzorku vyroba/sklad [m2] i
[m?] 1.NP 2.NP AR L Administrativa
sklad
1 Box 01 435,1 50,9 72,9 435,1 123,8

Box 02 431,3 50,1 72,5
© 2 Box 03 431,3 50,1 72,5 1293,3 367,8
-§ Box 04 430,7 50,1 72,5
@ Box 05 292,3 1033 | 127.2
£ Box 07 1219,3 0,0 0,0
(% 3 Administra- 1511,6 526,0
+ tivni budova 0,0 295,4 0,0
< 1.NP
‘_I" 4 Box 06 2357 76,7 96,7 235,7 173,4

Administra-

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

2.NP
m
'—(g 6 Hala B 4273,0 0,0 1402,6 4273,0 1402,6
T

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

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

Satny, sprchy a podobné. Neni mozné tedy vychazet pouze z jednoho vypoctu ndjemného na metr
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¢tverecni plochy za rok, ktery se pak aplikuje na vSechny funkéni celky. Je tedy provedeno nékolik
primych porovnani. Vzorky databaze jsou voleny co nejpodobnéji k ocefiovanému subjektu. V cené
administrativy se ale promitne moZnost pronajimat kancelafe i oddélené od vyrobni/skladovaci

haly. Do databdze jsem tedy zahrnula i vzorky samostatnych kancelfi.

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

podhodnocena vici ostatnim objektdm.

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

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

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

Brna.

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

metr Ctverecni s rostouci uZitnou plochou klesa.

e K3 - Koeficient Upravy na stavebné - technicky stav. Zohledriovala jsem hlavné stafi
objektu, jeho opotrebeni, svétlou vysku haly, kvalitu a modernost konstrukci

a prvk(, déle vizualni stranku objektu, jak plsobi na ¢lovéka.

e K4 - Koeficient Upravy na vybaveni. Oceniovany aredl je hlidany kamerovym
systémem, nékteré haly maji droviové nakladaci rampy, dale jsem zohledfiovala

absenci jefabu v ocefiovaném objektu, nebo velikosti vrat apod.

e K5 - Koeficient Upravy na hygienické zazemi, Satny a sprchy. MoZnost pfistupu
z haly do hygienického zadzemi nemaiji vSechny vzorky databdze, nékteré nemaji WC
vlbec, nékteré maji, ale vjiné budové. Zohlednuji iumisténi Saten a sprch
v nékterych ocefiovanych objektech. Také Uklidovou mistnost povaZzuji za

uzitecnou.
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e K6 - Koeficient Upravy moZznosti parkovani. Zda je moznost parkovani u objektu

e K7 -Koeficient Upravy na energetickou naro¢nost budovy. Na zakladé

energetického Stitku budovy. Oceriované haly patfi do skupiny B.

e K8 - Uvaha znalce. Zde jsem zohledfovala hlavné moZnost vyuZiti vzorku databéaze

jako ocefovany objekt.
U administrativnich prostor jsou koeficienty voleny mirné odliSné.

e K1 - Koeficient Upravy lokality. Zhodnoceni lokality jednotlivych administrativnich
prostor. Vzorky administrativnich budov se nachazi jak ve mésté Kufim, tak

i v okolnich obcich.

e K2 - Koeficient Upravy na vyméru administrativnich prostor. Cena za metr ctverecni

s rostouci uzitnou plochou klesa.

e K3 - Koeficient Upravy na stavebné - technicky stav. Zohledriovala jsem hlavné stafi

objektu, jeho opotiebeni, dale jeho vizualni stranku, jak plsobi na ¢loveka.

e K4 - Koeficient Upravy na vybaveni. Oceriovany aredl je hlidany kamerovym
systémem, nékteré administrativni plochy maji kuchynskou linku, nékteré ne,

administrativni budova ma napfiklad i denni mistnost, ,hala B* i kantynu s jidelnou

e K5 - Koeficient Upravy na hygienické zadzemi, Satny a sprchy. Zohledfiuji moznost
vyuzit Satny a sprchy, popfipadé, jestli jsou tyto prostory oddélené pro muze
a Zzeny. V administrativni budové je WC pro imobilni. Jako nevyhodu uvazuiji
hygienické zazemi spolecné i pro ostatni najemce.

e K6 - Koeficient Upravy moZznosti parkovani. Zda je moZnost parkovani u objektu

e K7 -Koeficient Upravy na energetickou narocnost budovy. Na zakladé

energetického Stitku budovy. Oceriované objekty patfi do skupiny B.

e K8 - Koeficient Upravy na vnitfni pohodu. Hodnotim, zda je objekt klimatizovany,
jaky je zpUsob vytapéni a jeho regulace, zpUsob vétrani (pomoci vzduchotechniky
nebo pFirozené okny).

e K9 - Koeficient Upravy na pFistup do objektu. Jestli je vstup pfimo z venku, nebo je

pouze z haly. Zhodnocen je i moZny bezbariérovy pfistup do objektu.

e K10-Uvaha znalce. Zde jsem zohledfovala hlavné moZnost vyuZiti vzorku

databaze jako oceriovany objekt. Napriklad oteviena open space kancelar vs. jedna
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malé kancelaf. U administrativni budovy zohledfiu;ji i zda je prostfedi klidné, nebo

hlucné.
Veskeré koeficienty jsou voleny se snahou o nejpfesnéjsi vypocet.

Pomoci pfimého porovnani byl u box( zjistén roc¢ni vynos nejprve zvlast pro administrativni
plochy a zvlast pro halu. Administrativni budova byla ocenéna zvlast po podlazich. 1.NP totiz
navazuje na ,box 07" hlavné kvlli umisténi hygienického zazemi a Saten, které v ,boxu 07“ chybi.
Oproti tomu 2.NP ma charakter kanceldfe a je provozné oddéleno od 1.NP, je tedy k pronajati
oddélené. Pro 2.NP je tedy zpracovano porovnani uz s ohledem na jeho kanceldfskou povahu,
a nejsou v porovnani zohlednény kancelare, které jsou soucasti haly. K vynosu je potfeba pfipocitat

také vynos z pronajmu parkovacich stani.

Za dobu uzivani se rozloZzeni funkcnich celkd ménilo, uvaZzuji se sou¢asnym rozloZenim.
V soucasné dobé je aredl pronajat cely, vyjma 2.NP administrativni budovy. JelikoZ madm podklady
ke skute¢nému ndjemnému, mohu porovnat nakolik se trzni ndjemné urcené porovnanim lisi od
smluvniho ndjemného. Nasledujici tabulka dokazuje, Ze trZzni ndjemné a smluvni najemné jsou si
velice blizko, smluvni ndjemné tedy odrazi situaci na trhu. U ,boxu 07“ a ,haly B” je cena oproti

ostatnim boxtm odliSna hlavné z ddvodu jejich velikosti.

Ro€ni najemné za m? plochy
. . Smluvni najem Trzni najem

Ocenovana cast — - — -

Administrativa Hala Administrativa Hala
Box 01, 02, 03, 04 2069 1486 2070 1429
Box 05 2069 1486 1986 1454
Box 06 2069 1486 2132 1 464
Box 07 2069 1486 - 1352
Hala B 2069 1486 2048 1326
Admin. budova 1.NP 2069 - 2118 -
Admin. budova 2.NP 2500 - 2479 -

Tab ¢ 10 - Rocni vynos za m? objektu vyrobné - skladovaciho aredlu [vlastni zpracovani]

V néasledujici tabulce jsou jednotkové ceny za m? vynasobeny plochou a je uveden ro¢ni
vynos za jednotlivé funkcni celky a cely vyrobné - skladovaci aredl. K celkovému vynosu je

zapocitan i vynos z prondjmu parkovacich stani.

Roc€ni vynos za objekty vyrobné - skladovaciho arealu

. — . . vt Vy funkénih Ik
Ocenovana cast Vynos ocenovaneé casti [K¢/rok] ynos unv cnine celku
[K&/rok]
Box 01 880 000 880 000
Hala A
Box 02 870 000 1740 000
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Box 03 870 000
Box 04 870 000
Box 05 880 000
Box 07 1 650 000 4030000
Admin. budova 1.NP 630 000
Box 06 710 000 710000
Hala B 8 540 000 8 540 000
Admin. budova 2.NP 850 000 850 000
Celkem: 16 750 000
Parkovaci stani
Celkem parkovacich stani 143 | ks
Cena za m? parkovaciho stani 500 | K¢
Plocha parkovacich stani 1830 | m?
Cena za parkovaci stani celkem 915 000 | K¢/rok
Celkem vynos | 17665000 K&/rok |

Tab ¢. 11 - Rocni vynos za objekty vyrobné - skladovaciho aredlu [vlastni zpracovani]

Databaze porovnavanych objektl je uvedena v pfiloze ¢.2, podrobny vypocet jednotkové
ceny a ro¢niho vynosu pro jednotlivé funkéni celky pomoci pfimého porovnani je uveden v pfiloze

¢.3.

Najemni smlouvy jsou napsany v délkach 5 let pro ,box 01 3 roky pro slouc¢ené ,boxy 02"
a 03", 5 let pro sloucené ,boxy 04", ,,05", ,,07“ a 1.NP administrativni budovy, 10 let pro ,box 06"
a 5 let pro ,halu B“. Ve spousté najmu je predpoklad, Ze se soucasna smlouva prodlouzi a najem
bude pokracovat. Napfiklad ,hala B” je upravena podle najemce, je tedy pfedpoklad, Ze pokud
nenastane zavazna situace, prostor mu bude inadéle vyhovovat. Prazkumy trhu ukazuji, ze
neobsazenost prlmyslovych objektd je cca 4,1 %. Neobsazenost kancelarskych objektl je vyssi,
tuto miru jsem tedy nepatrné jesté zvysila, jelikoz vyuziti jako vyrobni/skladovaci haly v tomto
objektu prevysuje. Volila jsem tedy riziko vypadku vynosu z dlivodu neobsazenosti objektu 5 %

z hrubého potencionalniho vynosu.

Reproduk¢ni cenu jsem stanovila na zékladé cenovych ukazatell ve stavebnictvi pro rok
2020 soustavy RTS. Nejprve jsem objekt zatfidila dle oboru vystavby a konstrukéné materialové
charakteristiky. Vyrobni/skladovaci haly do oboru vystavby ,Haly pro vyrobu a sluzby - 811.1 Haly
pro pramysl bez jefdbovych drah”, administrativni plochy do oboru vystavby ,801.6. Budovy pro
fizeni, spravu a administrativu, svisla nosné konstrukce montovana z dilci betonovych tycovych”.
Konstrukéné materidlova charakteristika obou druhd vyuziti je ¢.4 - ,svisld nosnd konstrukce

montovana z dilcll betonovych tycovych”. Prodeje vyrobnich hal nejsou moc obvyklé, v soucasné
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dobé se v této lokalité na trhu nevyskytuji Zddné nabidky, nemohu tedy porovnat s poZzadovanymi
cenami z inzerce. Prodeje administrativnich objektd jsou vice Casté, vzorkd v této lokalité je ale na

vytvoreni databadze nedostatecné.

Dari z nemovité véci a pojisténi je pro tento druh objektu tézko zjistitelné, ¢astky jsou tedy
vypocitany jako procentudlni ¢astka z reprodukéni ceny stavby. U dané je to 0,03 %, pojisténi

0,08 %.

Sprava budovy a facility management jsou stanoveny jako 6 % z hrubého efektivniho
vynosu. Do této Castky se zapocitavd ibéznad Udrzba, odvoz odpadu a pravidelné revize
(elektroinstalace, hromosvod, plynové teplovzdusné jednotky, hasici pFistroje a hydranty,
klimatizace, vytahy, venkovni osvétleni a kamerovy systém). JelikoZ se jednad o novostavbu,

nepredpoklada se v pfistich 50 ti letech néjaké vyrazné opravy.

Dodavku energii si hradi najemci individualné podle spotfeby, do Uvahy tedy
nezapocitdvam. Osvétleni aredlu ma minimdlni naklady, které jsou rozpocitany do spotfeby

najemcu. Spotreba Cini cca 1,5 K¢/m? pronajimané plochy/rok.
Uklid jednotlivych prostor si také hradi najemnici sami. Uklid spole€né vstupni haly
u administrativni budovy a schodisté je rozpocitan mezi najemce.

Z vySe uvedenych informaci je uz moZzno urcit Cisty ro¢ni vynos, ktery predstavuje hruby

efektivni vynos po odpoctu provoznich nakladd.

Vypocet Cistého rocniho vynosu (NOI)
Hruby efektivni vynos

Hruby potencionaini vynos 17 665 000 | K¢&/rok
Riziko vypadku vynosu (neobsazenost) (5 %) 883 250 | K¢/rok
Hruby efektivni vynos 16 781 750 | K&/rok
Obestavény prostor haly 72757 |m3
Obestavény prostor administrativa 17223 |m?3
811.1. Haly vyrobni pro priimysl, bez jefabovych drah, svisla Y

. L e , . 5815 | K&/m?3
nosna konstrukce montovana z dilcu betonovych tycovych
801.6.Budovy pro Fizeni, spravu a administrativu, svisla Y

. PP , . 7 920 | K&/m?3
nosna konstrukce montovana z dilcu betonovych tycovych
Reprodukéni cena vypocitand pomoci THU 559 488 851 | K¢

Provozni naklady
Fixni naklady

Dari z nemovité véci (0,03 %) 167 847 | KC/rok
PojiSténi (0,08 %) 447 591 | K¢/rok
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Variabilni ndklady
Sprava budov, facility-management (6%) ‘ 1006 905 ‘ K&/rok
Provozni naklady ‘ 1622 343 ‘ K&/rok
Cisty ro€ni vynos (NOI) | 15 159 407 | K¢/rok

Tab ¢. 12 - Vypocet Cistého rocniho vynosu [vlastni zpracovadni]

Provozni naklady byly odhadnuty na ¢astku 1 622 000 K¢. Podle informaci od pronajimatele
¢ini provozni naklady 12 K&/m? pronajimané plochy/mésic, coZ v pfepoctu za vSechny pronajimané

plochy ¢ini cca 1 538 400 K&/rok. Odhad byl tedy pomérné presny.

Vypocet vynosové hodnoty je proveden pomoci docasné renty, kdy uvaZzujeme, Ze objekt
bude pronajiman 50 let. Vypocet je popsan v kapitole ,,2.6.3 Vynosovy pfistup - diskontni techniky”.
Kapitalizacni mira je velice citlivd polozka, a je téZké ji urcit. Nejpresnéjsi zplsob je aritmeticky
primér podilu jiZ zrealizovanych prodeji podobnych objektd a jejich rocnich Cistych vynosu. Jelikoz
takové informace jsou tézko zjistitelné, tak jsem pFistoupila k mozZnosti urceni kapitaliza¢ni miry
odhadem na zakladé dostupnych informaci z trhu daného segmentu v dané lokalité. Kapitalizacni

mira byla stanovena ve vysi 5,6 %.

Hodnota pozemku vychdzi z pofizovaci ceny v roce 2016. Hodnota je pfepoctena pomoci

HB indexu na soucasnou hodnotu.

Vypocet vynosové hodnoty
Cisty ro€ni vynos (NOI) 15 159 407 | K&/rok
Pocet let vyplaceni renty 50| let
Kapitaliza¢ni mira 56|%
Setinnd kapitaliza¢ni mira 0,056
Vynosovéa hodnota za objekty 252949 617 | KC
Vyméra pozemku 18 989 | m?
Pofizovaci hodnota pozemku 34 000 000 | K¢
Hodnota pozemku 44 982 000 | K¢
Vynosova hodnota pozemku oddrocena 42 463 008 | K¢
Celkova vynosova hodnota vyrobné-skladovaciho arealu ‘ 295 412 625 ‘ KE

Tab C. 13 - Vypocet vynosové hodnoty [vlastni zpracovani]

Souctem odurocené hodnoty objektl a pozemku byla urcena celkova vynosova hodnota

vyrobné - skladovaciho aredlu cca 295 413 000 K¢.
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5.1.2 Hypotéza H1- Pronajmuti hal a administrativy ,haly A” zvlast

Administrativni vestavky ,haly A” jsou pfistupné vlastnim vstupem ze silnice, je zde tedy

pfipustnd varianta pronajimat tyto prostory oddélené od haly. Jelikoz haly budou postradat

hygienické zazemi, nabizi se zde vhodnéjsi vyuZiti spiSe v podobé skladovych prostor.

U ,haly B” s variantou pronajimat administrativni prostory zvlast neuvaZzuiji, jelikoz ,hala B”

je pronajimana jako celek se specifickym vyuzitim. Pfedpoklada se zde vétsi pocet zaméstnancy,

ktefi potrebuji néjaké zazemi. Hygienické zazemi je sice ¢astecné umisténo i v prostoru haly, ale

veétsi ¢ast, hlavné Satny a sprchy, jsou umistény ve 2.NP administrativniho vestavku. Hala by se dala

vyuzivat jako sklad, ale velké mnoZstvi Saten a sprch by bylo pro kancelafe nevyuZitelné. Vstup do

2.NP vestavku také neni oddélené jako v pfipadé ,haly A", ale vstup je pfes spolecny schodistovy

prostor a vratnici.

V néasledujici tabulce je uveden ro¢ni vynos véetné parkovacich stani za predpokladu, Ze

se u haly A budou skladové a administrativni plochy pronajimat zvlast.

Roc€ni vynos za objekty vyrobné - skladovaciho arealu

Ocenovana cast

Vynos ocefované ¢asti [KE/rok]

Hala Administrativa
Box 01 560 000 260 000
Box 02 560 000 250000
Box 03 560 000 250000
Hala A Box 04 560 000 250000

Box 05 380 000 460 000
Box 07 1490 000 0
Admin. budova 1.NP 0 630 000
Box 06 310 000 370000

Hala B 5670 000 2 870 000

Admin. budova 2.NP 0 850 000

Celkem: 16 280 000
Parkovaci stani

Celkem parkovacich stani 143 | ks

Cena za m2 parkovaciho stani 500 | K¢

Plocha parkovacich stani 1830 | m?

Cena za parkovaci stani cel-

kem 915 000 | K&/rok

Celkem vynos

|

17 195 000 | K&/rok

Tab C. 14 - Rocni vynos za objekty vyrobné - skladovaciho aredlu [vlastni zpracovani]
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Jednotkové ceny jsou opét na zakladé pfimého porovnani. JelikoZ je vypocet obdobny jako
v pfipadé prondjmu aredlu vsoucasném stavu, pouze s prihlédnutim absence hygienického

zazemi, neni jiz v pfiloze uveden.

Vypocet cistého rocniho vynosu a vynosové hodnoty na zakladé vynosového pfistupu je

obdobny jako v pfedchozim pfFipadé, pouze s jinou vstupni informaci hrubého potencionalniho

vynosu.
Vypocet Cistého rocniho vynosu (NOI)
Hruby efektivni vynos
Hruby potencionaini vynos 17 195 000 | K¢/rok
Riziko vypadku vynosu (neobsazenost) (5 %) 859 750 | K¢/rok
Hruby efektivni vynos 16 335 250 | K¢/rok
Obestavény prostor haly 72757 | m3
Obestavény prostor administrativa 17223 | m?3
811.1. Haly vyrobni pro priimysl, bez jefabovych drah, svisla Y
. L e , . 5815 | K&/m?3
nosna konstrukce montovana z dilcu betonovych tycovych
801.6.Budovy pro Fizeni, spravu a administrativu, svisla 2920 | k&/m3
nosna konstrukce montovana z dilcd betonovych tycovych
Reprodukéni cena vypocitand pomoci THU 559 488 851 | K¢
Provozni naklady
Fixni naklady
Dari z nemovité véci (0,03 %) 167 847 | K/rok
PojiSténi (0,08 %) 447 591 | K¢/rok
Variabilni ndklady
Sprava budov, facility-management (6 %) ‘ 980 115 | K&/rok
Provozni naklady | 1 595 553 | KE/rok

Cisty ro€ni vynos (NOI)

|

14 739 697 | K¢/rok

Tab ¢. 15 - Vypocet Cistého rocniho vynosu [vlastni zpracovani]

Vypocet vynosové hodnoty
Cisty ro€ni vynos (NOI) 14 739 697 | K&/rok
Pocet let vyplaceni renty 50| let
Kapitaliza¢ni mira 56|%
Setinnd kapitaliza¢ni mira 0,056
Vynosovéa hodnota za objekty 245 946 343 | K¢
Vyméra pozemku 18 989 | m?
Pofizovaci hodnota pozemku 34 000 000 | K¢
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Hodnota pozemku 44982 000 | K¢
Vynosova hodnota pozemku oddrocend 42 463 008 | K¢

Celkova vynosova hodnota vyrobné-skladovaciho arealu ‘ 288 409 351 | K¢

Tab C. 16 - Viypocet vynosové hodnoty [vlastni zpracovani]

Vynosova hodnota ocenovaného arealu za soucasného rozlozeni funkénich celkd je cca
295 413 000 K¢. V pripadé oddéleného pronajmu skladové/vyrobni plochy a administrativni plochy
~haly A” je vynosova hodnota cca 288 409 000 K¢. Z hypotézy tedy plyne, Ze hodnota bude
v pfipadé oddéleného prondjmu o 7 004 000 K& mensi. Hypotéza H1, Ze v pfipadé oddéleného

pronajmu haly a administrativy jednotkova cena klesne, byla touto analyzou potvrzena.

5.1.3 Hypotéza H2 - Vliv neobsazenosti na hodnotu objektu

Tato hypotéza se zabyva vlivem neobsazenosti na vyslednou hodnotu objektu. Soucasné je
objekt obsazen z cca 97 %. Jak jiz bylo feceno vyse, prlzkumy trhu ukazuji, Ze neobsazenost
primyslovych objektd je cca 4,1 %. Vychazela jsem tedy z této miry. V aredlu se ale vyskytuji

i kancelarské prostory s vySsi mirou neobsazenosti, byla tedy mira zvySena na 5 %.

Namodeluji pfipad, kdy nastane necekana situace na trhu, a klesne zajem o prlimyslové
objekty a zvysi se neobsazenost. Volim miru neobsazenosti 10 %, ktera byla realna napfiklad v roce

2015. Od té doby zajem o prlmyslové objekty vzrost a mira neobsazenosti klesla.

Jednotkova cena za metr ctverecni administrativni i vyrobni/skladovaci plochy zlstane
stejna jako pfi prvnim vypoctu vychézejicim ze soucasného pronajmu funkcnich celkd, stejné tak
hruby roc¢ni potencionalni vynos zlstane stejny. Zména bude v hrubém ro¢nim efektivnim vynosu,

ktery bude oproti prvnimu vypoctu mensi z dlvodu zvySeni miry neobsazenosti.

Vypocet Cistého rocniho vynosu (NOI)
Hruby efektivni vynos

Hruby potencionaini vynos 17 665 000 | K¢/rok
Riziko vypadku vynosu (neobsazenost) (10 %) 1766 500 | K¢/rok
Hruby efektivni vynos 15 898 500 | K¢/rok
Obestavény prostor haly 72757 |m3
Obestavény prostor administrativa 17223 |m3

811.1. Haly vyrobni pro priimysl, bez jefabovych drah, svisla

& 3
nosnéa konstrukce montovana z dilcd betonovych tyc¢ovych > 815 Ke/m
801.6.Budovy pro Fizeni, spravu a administrativu, svisla .

. PP , v 7920 | K¢/m
nosna konstrukce montovana z dilcu betonovych tyCovych
Reprodukéni cena vypocitand pomoci THU 559 488 851 | K¢
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Provozni naklady
Fixni naklady

Dari z nemovité véci (0,03 %) 167 847 | K¢/rok
PojiSténi (0,08 %) 447 591 | K&/rok

Variabilni ndklady
Sprava budoy, facility-management (6%) ‘ 953910 ‘ K&/rok
Provozni naklady | 1569 348 | K&/rok
Cisty rocni vynos (NOI) | 14 329 152 | K¢/rok

Tab ¢. 17 - Vypocet Cistého rocniho vynosu [vlastni zpracovadni]

Vypocet vynosové hodnoty
Cisty ro€ni vynos (NOI) 14 329 152 | K&/rok
Pocet let vyplaceni renty 50| let
Kapitaliza¢ni mira 56|%
Setinna kapitalizacni mira 0,056
Vynosovéa hodnota za objekty 239 095 996 | K¢
Vyméra pozemku 18 989 | m?
Pofizovaci hodnota pozemku 34 000 000 | K¢
Hodnota pozemku 44 982 000 | K¢
Vynosova hodnota pozemku oddrocend 42 463 008 | K¢
Celkova vynosova hodnota vyrobné-skladovaciho arealu ‘ 281 559 004 | K¢

Tab C. 18 - Viypocet vynosové hodnoty [vlastni zpracovani]

Vynosovd hodnota ocefiovaného aredlu pfi neobsazenosti 5% je 295413000 K¢,
pfi neobsazenosti 10 % je vynosova hodnota 281 559 000 K¢. Rozdil pfedstavuje 13 854 000 K¢,
coZ je pomérné vysoké Cislo. Hypotéza H2 tedy potvrzuje teorii, Ze neobsazenost miZe velice

negativné ovlivnit vynosnost nemovité véci.

5.2 ADMINISTRATIVNI BUDOVA DUKELSKA TRIDA

5.21 Ocenéni budouciho mozného stavu

Jednad se o Ctyfpodlazni administrativni objekt, ktery je momentdlné ve fazi vystavby.

Dokonceni objektu se pfedpokldda na Iéto 2020.

UvaZuji, Ze se bude objekt pronajimat nékolika najemcdm. V 1.NP jsou dvé kancelare
oddélené schodistovou podestou, budu tedy uvazovat, Ze se budou pronajimat oddélené. Tyto dvé

kanceldfe budou mit spolecné hygienické zazemi pfistupné z podesty schodisté. 2. NP, 3. NP
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a 4. NP budou pronajimany po patrech. Kazdé patro ma totiZ vstupy do kancelafi po obou stranach
mezipodesty. 2.NP ma po obvodu hygienického zadzemi chodbicku, kterd spojuje viechny kancelare
na patre, je tedy vhodnéjsi pronajmout celé patro dohromady. 3. NP a 4. NP by uz mélo moZnost
oddélit kancelafe z dvorni ¢asti a uli¢ni ¢asti tak, aby se jednotlivé funkéni celky neovliviiovaly, ale
jelikoZ je tady mozZnost propojeni pomoci kuchyriky, budu uvazovat, Ze se pronajima vzdy celé patro

jako celek.

V néasledujici tabulce jsou uvedeny plochy jednotlivych kancelaFi a pater budovy.

Ocenovany administrativni objekt na ulici Dukelska Trida v Brné
Mistnost Uzitna plocha Podlazi | Pronajimany celek Hygiienic!<é Uzitna plocha
[m2] zazemi celkem [m?]
Kancelar 01 64,4 1.NP-kancelar 01 72,5
,v 1.NP T~ 16,2

Kancelar 02 36,7 1.NP-kancelar 02 44,8
Chodba 10,9

Kancelar 03 34,3

Kancelar 04 23,4

Kancelar 05 24,5

Kuchyrika 8,1

Zasedaci mistnost 18,9 2.NP 2.NP 14,3 226,2
Chodba 10,5

Server 53

Kancelar 06 22,7

Kancelar 07 24,3

Kancelar 08 29,0

Chodba 16,7

Zasedaci mistnost 10,9

Kancelar 09 23,5

Kancelar 10 22,4

Kancelar 11 25,0 3.NP 3.NP 14,3 229,0
Archiv 5,0

Kuchyrika 16,0

Phone box 2,2

Open office 93,0

Open office 94,8

Phone box 5,8

Kuchyrika 7.9

Plotrovna 13,4

Recepce, chodba 284 4.NP 4.NP 14,3 229,2
Kancelar 12 17,2

Zasedaci mistnost 19,9

Kancelar 13 27,5

Tab C. 19 - Mistnosti a uZitné plochy administrativni budovy [vlastni zpracovani]
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Jednotlivé pronajimatelné celky maji odliSné plochy a vybaveni (kuchyrka, phone box,
apod.), takZe podobné jako u vyrobné - skladovaciho arealu neni mozné vychazet pouze z jednoho
vypoctu ndjemného za m? pronajimané plochy. Je tedy provedeno nékolik pfimych porovnani.

Vzorky jsou voleny co nejpodobnéji k ocefovanému objektu.

JelikoZ vychazim z inzerovanych cen najmu, nikoli smluvnich, je potfeba jednotkovou cenu
za m? plochy za rok vynasobit koeficientem Kcr (koeficient na pramen ceny). Smluvni cena najmu
se pohybuje vétSinou o 5-10 % niZe neZ inzerovana. Jedna se o administrativni plochy, o které by
mohl byt v Brné hodné zajem, objekt se ale nenachdzi pfimo v centru Brna, poptavka bude tedy

trochu mensi. Zvolila jsem srazku z ceny koeficientem Kcr 0 4 %.

Dalsimi koeficienty Upravy ceny jsou K1 az K9. Volila jsem stejné koeficienty jako pro

administrativni plochy u vyrobné - skladovaciho arealu v Kufimi.

e K1 - Koeficient Upravy lokality. Zhodnoceni lokality jednotlivych administrativnich
prostor. Vzorky administrativnich budov se nachazi prevazné v lokalité Brno -

Sever, ale i v okolnich méstskych ¢asti.

e K2 - Koeficient Upravy na vyméru administrativnich prostor. Cena za metr ctverecni

s rostouci uzitnou plochou klesa.

e K3 - Koeficient Upravy na stavebné - technicky stav. Zohledfiovala jsem hlavné stafi

objektu, jeho opotrebeni, dale jeho vizualni stranku, jak plsobi na ¢loveka.

e K4 - Koeficient Upravy na vybaveni. Vstup do administrativniho objektu je fesen
pFes recepci, pFistup do vyssich pater je mozny i bezbariérové vytahem, kancelare
jsou vybaveny kuchyriskou linkou, nékde i s denni mistnosti, kanceldf v 1.NP ma
terasu, na okna jsou instalovany venkovni elektricky ovladané Zaluzie, v objektu je

zdvojena podlaha pro snadnéjsi vedeni kabeldZe a umisténi zasuvek, a dalsi.

e K5 - Koeficient Upravy na hygienické zazemi. Na kazdém patfe jsou oddélené

hygienické zazemi, je zde i WC pro imobilni a Uklidovd mistnost.
e K6 - Koeficient Upravy moZnosti parkovani. Zda je moznost parkovani u objektu.

e K7 -Koeficient Upravy na energetickou narocnost budovy. Na zakladé

energetického Stitku budovy. Oceriovany objekt patfi do skupiny B.

e K8 - Koeficient Upravy na vnitfni pohodu. Hodnotim, zda je objekt klimatizovany,
jaky je zpUsob vytapéni a jeho regulace, zpUsob vétrani (pomoci vzduchotechniky

nebo pFirozené okny).
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e K9 - Uvaha znalce. Zde jsem zohledfovala hlavn& moZnost vyuZiti vzorku databaze

jako oceriovany objekt. NapfFiklad oteviena open space kancelaf vs. jedna mald

kancelaf. Zohledniuji, zda je prostredi klidné, nebo hluc¢né.

Veskeré koeficienty jsou voleny se snahou o co nejpfesnéjsi vypocet.

Pomoci pfimého porovnani byl zjistén rocni vynos pro jednotlivé ocefiované funkéni celky

administrativni budovy. V celkovém vynosu je pfipocitan i vynos z pronajmu parkovacich stani.

Budouci pronajimatel jiz stanovil hodnotu pfedpokladaného budouciho najmu, mohu tedy
porovnat, zda se planované smluvni ndjemné rovna trznimu. Cena jednotlivych funkénich celkl je

od sebe mirné odlisna, hlavné z divodu odlisné velikosti a vybaveni. Smluvni a trZni najem jsou

ovsem velice blizké hodnoty, takZze mdzu konstatovat, Ze smluvni najem odraZi situaci na trhu.

Ro€ni najemné za m? plochy
Oceriovana Cast Smluvni ndjem | TrZni najem
1.NP-kancelar 01 3400 3 351
1.NP-kancelar 02 3400 3399
2.NP 3400 3402
3.NP 3400 3437
4.NP 3400 3437

Tab ¢. 20 - Rocni vynos za m? administrativni budovy [vlastni zpracovani]

V néasledujici tabulce jsou jednotkové ceny za m? vynasobeny plochou a je uveden ro¢ni

vynos za jednotlivé funkcni celky a celou administrativni budovu. K celkovému vynosu je

zapocitan i vynos z prondjmu parkovacich stani.

Roc€ni vynos za administrativni objekt

Ocenovana cast

Vynos oceflované ¢asti [KE/rok]

1.NP-kancelar 01 240 000 | K&/rok
1.NP-kancelar 02 150 000 | K&/rok
2.NP 770 000 | K&/rok
3.NP 790 000 | K&/rok
4.NP 790 000 | K&/rok
Celkem: 2 740 000 | K&/rok
Parkovaci stani

Celkem parkovacich stani 20 | ks

Cena za parkovaci stani 24000 | K&/rok
Cena za parkovaci stani celkem 480 000 | K¢/rok

Celkem vynos ‘

3220 000 | Ké/rok

Tab ¢. 21 - Rocni vynos za administrativni objekt [vlastni zpracovdni]
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Databaze porovnavanych objektl je uvedena v pfiloze ¢.4, podrobny vypocet jednotkové
ceny arocniho vynosu pro jednotlivé funkcéni celky pomoci pfimého porovnani je uveden

v priloze &.5.

Budova je ve fazi vystavby s planovanym dokoncenim v [été 2020, Zadny prostor neni zatim
pronajat. Mira neobsazenosti je urena na zakladé prizkumu trhu. Pro administrativni objekty
v Brné byla mira stanovena na 10,3 %. Toto Cislo je pomérné vysoké, je ale pravdépodobné
zapric¢inéno vysokym rozvojem kancelarskych budov v Brné, ktery zpUsobuje zvySenou vystavbu

novych prostor.

Reproduk¢ni cena je stanovena na zakladé cenovych ukazatell ve stavebnictvi pro rok 2020
soustavy RTS. Nejprve jsem objekt zatfidila dle oboru vystavby a konstrukéné materialové
charakteristiky ,,Budovy obcanské vystavby - 801.6 Budovy pro fizeni, spravu a administrativu”,
konstrukéné materialova charakteristika ,C.1 - svisld nosna konstrukce zdéna zcihel, tvarnic
a blokd". JelikoZ se jedna o novostavbu, mohu cenu porovnat s cenou podle rozpoctu. Rozpoctova

cena byla stanovena na cca 32 000 000 K¢, coz odpovida cené stanovené dle ukazatel( RTS.

Dari z nemovité véci i pojiSténi byly stanoveny procentualné. Dari z nemovité véci byla
stanovena jako 0,03 % z reprodukEni ceny stavby, tato cena byla ovéfena pomoci internetové
kalkulacky s odchylkou 2 % oproti ¢astce stanovené z reprodukéni ceny. Redlnd hodnota pojisténi
administrativnich budov je tézko zjistitelna, castka je tedy vypoctena pouze jako procento

z reprodukéni ceny stavby, a to 0,08 %.

Sprava budovy a facility management jsou stanoveny jako 8 % z hrubého efektivniho
vynosu. Do této castky se zapocitavd ibéznad UdrZzba, odvoz odpadu a pravidelné revize
(elektroinstalace, hromosvod, vzduchotechnickd jednotka, hasici pfistroje a hydranty, vytahy

a venkovni osvétleni). JelikoZ se jedna o novostavbu, nepfedpoklada se v pfistich 50 ti letech né&jaké
vyrazné opravy.

Na spolecné recepci je ndklad spojeny svyplacenim mzdy recepénimu. Uvazuiji
s pramérnym platem recepcniho.

Dodavku energii jednotlivych kancelafi si hradi najemci individualné podle spotfeby.

Spotfeba energie na recepci, chodbach, spotfeba vytahu a venkovniho osvétleni bude rozpocitana

mezi jednotlivé najemce. Stejné tak bude rozpocitan uklid spolecnych prostor.

Z vySe uvedenych informaci je uz mozno urcit Cisty ro¢ni vynos, ktery predstavuje hruby

efektivni vynos po odpoctu provoznich nakladd.
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Vypocet Cistého rocniho vynosu (NOI)

Hruby efektivni vynos

Hruby potencionaini vynos 3220 000 | K¢/rok
Riziko vypadku vynosu (neobsazenost) 10,3 % 331 660 | K&/rok
Hruby efektivni vynos 2 888 340 | K¢/rok
Obestavény prostor 4459 |m3
801 .6,Budovy pro Fl'zcém'i sprévu a ajdrmmstratl:/u, svisla 2005 | k&/m3
nosna konstrukce zdéna z cihel, tvarnic a bloku
Reprodukéni cena vypocitand pomoci THU 31231 793 | K&
Provozni naklady
Fixni naklady
Dari z nemovité véci (0,03 %) 9370 | K&/rok
PojiSténi (0,08 %) 24 985 | K¢/rok
Variabilni ndklady
Sprava budov, facility-management (8 %) 231 067 | K&/rok
Recepce 300 000 | K&/rok

Provozni naklady

|

565 422 | K&/rok

Cisty ro€ni vynos (NOI)

|

2322 918 | K¢/rok

Tab ¢. 22 - Vypocet Cistého rocniho vynosu [vlastni zpracovani]

Provozni ndklady byly odhadnuty ¢astkou 565 000 K¢. Hodnota se ale hodné odviji od doby
provozu recepce a tim spojené vyplaceni mzdy recepcni. Budouci majitel odhadl provozni naklady

jako 55 K¢&/m? pronajimané plochy/mésic, coZ je v pfepoctu 529 000 K¢/rok.

Vypocet vynosové hodnoty je jako u vyrobné - skladovaciho aredlu stanoven pomoci
docasné renty sdobou pronajmu 50 let. Vypocet je popsan v kapitole ,2.6.3Vynosovy

pristup - diskontni techniky”. Kapitaliza¢ni mira je stanovena na zakladé odhadu z prdzkumu trhu

daného segmentu v dané lokalité. Kapitaliza¢ni mira byla stanovena jako 6,25 %.

JelikoZ pozemek byl kupovan v roce 2019, hodnota pozemku vychazi z jeho pofizovaci ceny

mirné zvySené na zakladé HB indexu.

Vypocet vynosové hodnoty

Cisty ro€ni vynos (NOI) 2322 918 | K&/rok
Pocet let vyplaceni renty 50| let
Kapitaliza¢ni mira 6,25 |%
Setinna kapitalizacni mira 0,0625
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Vynosovéa hodnota za objekty 35373162 | K¢
Vyméra pozemku 10 054 | m?
Hodnota pozemku 6 715 800 | K¢
Vynosova hodnota pozemku oddrocend 6 296 063 | K¢
Celkova vynosova hodnota administrativniho objektu | 41 669 225 | K¢

Tab C. 23 - Viypocet vynosové hodnoty [vlastni zpracovani]

Souctem odurocené hodnoty administrativniho objektu a pozemku byla urcena celkova

vynosova hodnota cca 41 669 000 K¢.

5.2.2 Hypotéza H3 — Ocenéni se zapocitanim obnovovacich nakladu

JelikoZ se jednd o novostavbu, neuvaZovala jsem v prvni varianté s obnovovacimi naklady.
Obnovovaci ndklady jsou suma penéz, kterou je vhodné si odkladat na pfipadné rekonstrukce,
které je nutné provést po skonceni Zivotnosti celého objektu, nebo pouze daného prvku. Lze sem

ale zapocitat i budouci mozné zmény, jako tfeba moZzné budovani vytahu nebo klimatizace.

Obnovovaci naklady se vypocitaji jako podil reprodukéni ceny objektu a Zivotnosti. Oproti
standartnimu urceni reprodukéni ceny se ale pro vypocet neuvaZzuje s konstrukcemi, které nebyvaji
predmétem rekonstrukce (jsou to prvky dlouhodobé Zivotnosti - zaklady, svislé a vodorovné nosné
konstrukce, schodisté apod.). Vypocet reprodukéni ceny po odpoctu ceny prvkl dlouhodobé
Zivotnosti je proveden na zakladé cenovych ukazatel(l ve stavebnictvi pro rok 2020 soustavy RTS.
Objekt je zatfidén do oboru vystavby , Budovy obZanské vystavby - 801.6 Budovy pro fizeni, spravu
a administrativu”, konstruk¢né materialova charakteristika ,¢.1 - svisla nosna konstrukce zdéna
z cihel, tvarnic a blok(”. Cenik stanovuje procentualni rozloZeni jednotlivych prvk{ v konstrukci
podle stavebnich dild. Do vypoctu reprodukeni ceny pro stanoveni obnovovacich nékladd jsem

tedy uvazovala pouze dily, které se netykaji dlouhodobé Zivotnosti stavby.

Ostatni polozky pro vypocet vynosové hodnoty nemovité véci jsem uvazovala jako pfi prvni

varianté.
Vypocet Cistého rocniho vynosu (NOI)
Hruby efektivni vynos
Hruby potencionalni vynos 3220 000 | K¢/rok
Riziko vypadku vynosu (neobsazenost) 10,3 % 331 660 | K¢/rok
Hruby efektivni vynos 2 888 340 | K¢/rok
Obestavény prostor 4459 | m3
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801 .6,Budovy pro rlzcémi spravu a ajdrmmstratl:/u, svisla 2005 | k&/m?
nosna konstrukce zdéna z cihel, tvarnic a bloku
Reprodukéni cena vypocitand pomoci THU 31231793 | K&
Provozni naklady
Fixni naklady
Dari z nemovité véci (0,03 %) 9 370 | K¢/rok
PojiSténi (0,08 %) 24 985 | K&/rok
Variabilni ndklady
Sprava budov, facility-management (8 %) 231 067 | K¢/rok
Recepce 300 000 | K¢/rok
Obnovovaci naklady
Zivotnost stavby 50 | let
Reproduk¢ni cena bez prvk( dlouhodobé Zivotnosti 23205 222 | K&/rok
Obnovovaci naklady 464 104 | K&/rok
Provozni naklady ‘ 1029 527 ‘ Kc/rok
Cisty rocni vynos (NOI) \ 1858 813|K/rok |

Tab ¢. 24 - Vypocet Cistého rocniho vynosu se zapocitdnim obnovovacich ndkladd [vlastni zpracovani]

Vypocet vynosové hodnoty
Cisty ro€ni vynos (NOI) 1 858 813 | K&/rok
Pocet let vyplaceni renty 50| let
Kapitaliza¢ni mira 6| %
Setinnd kapitaliza¢ni mira 0,0625
Vynosovéa hodnota za objekty 28 305 826 | K¢
Vyméra pozemku 10 054 | m?
Hodnota pozemku 6 715 800 | K¢
Vynosova hodnota pozemku odudrocend 6 296 063 | K¢
Celkova vynosova hodnota administrativniho objektu 34 601 889 | Ke

Tab ¢. 25 - Vypocet vynosové hodnoty se zapocitdnim obnovovacich ndkladd [viastni zpracovani]

Hodnota administrativniho objektu a pozemku bez zapocitani obnovovacich nékladd byla
vycislena na cca 41 669 000 K¢. Vynosova hodnota objektu se zapocitanim obnovovacich naklad(
je cca 34 602 000 K¢, coZ je o 7067 000 KE méné neZ bez zapocitani. Hypotéza H3 tedy potvrzuje,
Ze zapocitani obnovovacich nédkladd mudZze velice ovlivnit hodnotu nemovité véci. Je dlilezité s timto

nakladem uvaZovat, ale spiSe u objektd, ukterych se vuvazované Zivotnosti predpoklada

voev s
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5.3 VALIDNI PROCESNI MODEL

Soucasti prace bylo sestrojeni validniho procesni modelu. Validni procesni model vychazi
z obecného procesniho modelu uvedeného v kapitole ,,3.2.1 Obecny procesni model”, byly ovSem
vybrany procesy pouzité pro ocenéni vyrobné -skladovaciho aredlu vmésté Kufim

a administrativni budovy na ulici Dukelska tfida v Brné.

| kdyZ administrativni budova na ulici Dukelska tfida neni zatim dostavéna (dostaveni se
oCekava v |été 2020), ocenuji nemovitou véc jako by uz dostavéna byla. Investor/developer ma uz
analyzovan trh s nemovitymi vécmi, a urcil si cenu najmu jakou bude od najemcl vyZzadovat.
Zaroven uz si ivypocital predpoklddané naklady, které budou spojené s provozovanim
a vlastnictvim objektu. Stejné tak tomu je iu aredlu v Kufimi, kde jsem tyto informace méla
k dispozici a mohla je porovnat se svymi vypoctenymi Udaji zjiSténymi na zakladé vlastni analyzy

trhu.

Tim, Ze jsem méla dostupné podobné informace, vyplynulo z toho ocenéni s podobnymi
procesy u obou nemovitych véci. Proces oceriovani vyrobné - skladovaciho aredlu i administrativni

budovy je tedy vyjadfen jednim validnim procesnim modelem vhodnym pro obé ocenéni.

Prvni rozhodovani v obecném procesnim modelu bylo volba vhodného pFistupu ocenéni.
JelikoZ je tato prace zamérena hlavné na vynosovy zplsob ocenéni, je déle rozveden préavé tento
zpUsob. Dale bylo potfeba urcit vynosy z nemovitych véci. Zde byla moZnost zvolit trzni ndjemné,
nebo smluvni ndjemné. V diplomové praci je analyzovano trzni najemné, které odrazi soucasnou
situaci na trhu, soucasné je tato hodnota ale porovndna se smluvnim najemnym (v pfipadé
administrativni budovy na ulici Dukelskd Trida v Brné s budoucim uvaZzovanym ndjemnym). Tim
ziskdme hruby potenciondini vynos. Dalsi krok je odhad rizika vypadku vynosu neboli
neobsazenosti objektu. Zde zaleZi hlavné na tom, jak dlouho je jiZ nemovitost pronajimana, a zda
muUZeme na tomto zakladé urcit pravdépodobnost, Ze dojde k vypadku vynosu ¢i nikoli. V tomto
pfipadé byla zvolena varianta na zdkladé soucasné situace na trhu. Z téchto informaci je mozno

urcit hruby efektivni vynos.

Fixni avariabilni naklady jsou stanoveny jako procentudlini castky. Celkové provozni
naklady jsem jiZz mohla porovnat s majitelem poskytnutymi informacemi o ¢astkdch za m?

pronajimané plochy. Nasledoval vypocet ¢istého rocniho vynosu.

Stanoveni miry vynosnosti (kapitalizacni/diskontni miry) je velice citlivé, a jsou duleZité
informace o objektech podobného typu, nebo schopnost dokazat pfesné urcit rizika. V této praci

nebyla pouZita ani jedna z téchto variant a mira byla stanovena na zékladé priizkumu trhu.
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Dale bylo pFistoupeno k vypoctu vynosové hodnoty objektu, kde byly zvoleny diskontni
techniky, konkrétné docasna renta. Rozhodnuti bylo stanoveno hlavné z divodu poZadované
podrobnosti vysledku. Déle byl ocenén pozemek. VyuZito bylo prepocitani kupni ceny pozemku
pomoci HB index(. Souctem hodnoty objektu a pozemku vznikla celkovd vynosova hodnota

nemovité veci.

Validni procesni model:

. z 5 " o , urc¢eni rizika
pozadavek VYNosovy Vynos z nemovité hruby shndln vénosn
ocenit komeréni |—>| prstup |—> véci na zdkladé  |—>| potencionlni |—>| ° e eouéﬁ;nél
. ’ ~ ’ - ’ - . e b -
nemovitou véc ocenéni trzniho najemného nos 7 .
J vimos (HPV) situace trhu
stanoveni fixnich stanoveni variabilnich S
hruby efektivni naklada nakladu procentudlné z nElady Cisty roéni
‘, 7 > £ 4 > 4 3 o % e ) % g
vynos (HEV) procentualné z hrubého efektivniho . vinos (NOI)
reprodukéni ceny vynosu stavby ) '
., vypocet vinosové oo : % o .
stanoveni miry bediote i wakIads vypocet hodnoty celkova vinosova
& _ » - 3 a zd adae = g v v e
vynosnosti na zdklade |—> Hiakomintil teohmik —> | pozemku prepoétem |—>| hodnota nemovité
rizkumu trhu e B pomoci HB indexu véci
P - do¢asna renta

Obr.C. 33 - Validni procesni model [vlastni zpracovadni]
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6 ANALYZA VYSLEDKU RESENI(

V této kapitole budou shrnuty veskeré zavéry z predeslych analyz avypoctl. Analyza
vysledk(l bude rozdélena na dvé casti, v prvni se budu zabyvat vyrobné - skladovacim arealem

v Kufimi, a v druhé administrativni budovou na ulici Dukelska T¥ida v Brné.

6.1 VYROBNE - SKLADOVACI AREAL KURIM

Aredl se vyznacuje vlastnosti, Ze je variabilni moZnost volby funkcnich celkd. Nabizi plochy
pro skladovani nebo vyrobu feSené pomoci skeletovych hal na vySku dvou podlazi, ale také nabizi
administrativni prostory ve vysokém standardu, které lze vyuZit jako celek s halou, nebo
i oddélené. Jednotlivé haly a administrativni vestavky jsou situovany do dvou celk nazvanych ,hala
A" a hala B". Treti objekt v aredlu je administrativni budova, kde je 1.NP propojeno s ,halou A"

a 2.NP pronajato samostatné.
Byly ocenény nésledujici situace:

1. Ocenéni aredlu v souc¢asném rozlozeni funkcnich celkd, kdy se predpokladé spolecny

pronajem haly a administrativniho vestavku.

2. Hypotéza H1-byla zvdZena varianta, Ze u,haly A“ bude administrativa

a vyrobni/skladovaci prostor pronajat zvlast.

3. Hypotéza H2 - tato ¢ast zvaZuje moznost, Ze na trhu nastane necekana situace a snizi

se obsazenost aredlu.

V nasleduijici tabulce jsou vycisleny cisté rocni vynosy a celkova vynosova hodnota pro
soucasny stav, tj. hala je pronajata spolecné s administrativnim vestavkem, 1.NP administrativni
budovy s ,boxem 07“ a 2.NP administrativni budovy samostatné. Ve druhém fadku tabulky jsou

uvedeny hodnoty pro hypotézu H1, kdy jsou administrativa a haly u ,haly A" pronajaty oddélené.

Vyhodnoceni hypotézy H1 - vyrobné - skladovaci areal Kurim

Cisty ro€ni vynos (NOI) [K¢] | Celkové vynosova hodnota [KE]
1. | Soucasné rozloZeni 15159 000 295 413 000

2.|H1 - Prondjem ,haly A" zvlast 14 740 000 288 409 000

Tab C. 26 - Vyhodnoceni hypotézy H1 - vyrobné - skladovaci aredl Kufim [vlastni zpracovani]

Celkova vynosova hodnota aredlu pfi soucasné varianté pronajmu ¢ini 295 413 000 K€. Pri
zvaZeni moznosti pronajmu haly a administrativnich vestavkud ,haly A" zvlast je celkova vynosova

hodnota arealu 288 409 000 KE. Hypotéza H1 byla potvrzena. Pfi oddéleném prondjmu halovych
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a administrativnich ploch u ,haly A” se zmensi vynos z objektu i jeho celkova hodnota. Z analyzy

tedy plyne, Ze je vyhodnéjsi pronajem haly a administrativnich prostor spolecné.

Cisty ro¢ni vynos je v pFipadé soucasného rozloZeni funkénich celk(l v&tsi o 419 000 K.
Celkova vynosova hodnota aredlu je pak v pfipadé soucasného rozloZeni vétsi o 7 004 000 K¢.
V pfipadé oddéleného najmu totiZ nastala situace, Ze vyrobni hala je vnimana spiSe jako sklad.
Potvrdil se tedy poznatek nabyty pfi provddéni analyzy trhu, Ze skladové prostory maji mensi

jednotkovou cenu za m? pronajimané plochy neZ prostory urcené pro vyrobu.

Vysledné hodnoty jsou znazornény také v nasledujicim grafu, kde pFedni sloupce

zndzorfuji soucasné rozloZeni, a zadni sloupce hypotézu H1.

288 409 000
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Soucasné rozloZzeni M H1—Pronajem haly A zvlast

Graf ¢ 1 - Vhodnoceni hypotézy H1 - vyrobné - skladovaci aredl Kufim [vlastni zpracovani]

V néasledujici tabulce je uvedeno soucasné rozlozeni a hypotéza H2. Tento vypocet simuluje
predpoklad, Ze nastane necekand situace na trhu, ktera snizi zadjem o tento druh objektu a zvysi se

procento ploch, které nejsou pronajaty. Mira neobsazenosti je tedy zvySena z 5ti % na 10 %.

Vyhodnoceni hypotézy H2 - vyrobné - skladovaci areal Kurim

Celkova vynosova hodnota
Cisty ro€ni vynos (NOI) [K¢] [K¢]
1. | Soucasné rozlozeni 15 159 000 295 413 000
H2 = Zvyseni miry 14 329 000 281 559 000
3. | neobsazenosti

Tab C. 27 - Vyhodnoceni hypotézy H2 - vyrobné - skladovaci aredl Kufim [vlastni zpracovani]
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Celkovéd vynosova hodnota aredlu pri soucasném rozlozeni funkcnich celkl cini
295 413 000 K&, hodnota pfi zvySeni procenta neobsazenosti ¢ini 281 559 000 KE. Hypotéza H2
byla potvrzena. Vétsi neobsazenost objektu snizi vynos z najmu i celkovou hodnotu objektu. Pfi
vétsi neobsazenosti Cinil rozdil ¢istého ro¢niho vynosu 830 000 K¢. Na celkové vynosové hodnoté
objektu byl pak rozdil 13 854 000 K¢. Tento vypocet tedy dokazuje, Ze kdyZ bude nepronajato pouze

0 5 % vice ploch, ztrata je zna¢nd. Potvrzuje tedy nutnost maximalizace pronajmu ploch.

Vysledné hodnoty jsou znazornény také v nasledujicim grafu, kde pFedni sloupce

zndzornuji soucasny stav, a zadni sloupce hypotézu H2.
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Graf ¢ 2 - whodnoceni hypotézy H2 - vyrobné - skladovaci aredl Kufim [vlastni zpracovani]

6.2 ADMINISTRATIVNI BUDOVA DUKELSKA TRIDA

Jedna se o Ctyfpodlazni administrativni objekt, ktery je momentalné ve fazi vystavby.
Dokonceni objektu se predpoklada na léto 2020. Standard objektu je planovan ve vysoké kvalité.
UvaZuji s prondjmem objektu nékolika ndjemclm. Dvé kancelére v 1.NP budou pronajaty oddélené

a 2.NP az 3.NP budou pronajaty po podlazich.
Byly ocenény néasledujici situace:

1. JelikoZ se jedna o novostavbu, nebylo uvazovano s obnovovacimi naklady, které Ize

vyuZzit na rekonstrukce objektu.
2. Hypotéza H3 - je zvaZena varianta se zapoctenim obnovovacich nakladu
V néasledujici tabulce jsou vycisleny ¢isté ro¢ni vynosy a celkova vynosova hodnota pro obé

varianty se zapoctenim obnovovacich nakladd i bez.
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Vyhodnoceni hypotézy H3 - administrativni objekt Dukelska TFida

Cisty ro€ni vynos (NOI) [K¢] | Celkové vynosova hodnota [K¢]
Bez obnovovacich naklad 2 320 000 41 670 000

3. | H3 - S obnovovacimi naklady 1 860 000 34 600 000

Tab C. 28 - Vyhodnoceni hypotézy H3 - administrativni budovy Dukelskd Trida [viastni zpracovani]

Celkovéd wvynosova hodnota aredlu pfi neuvazovani obnovovacich nékladd cini
41 265 000 K&, pri uvaZovani obnovovacich nédkladd pak 34 198 000 KE. Hypotéza H3 byla
potvrzena. Pri zapocitani obnovovacich naklad(l do provoznich nakladl objektu se vyrazné snizi
celkovad hodnota objektu. Rozdil v ¢istém rocnim vynose je 464 000 K¢, rozdil v celkové vynosové

hodnoté objektu je 7 067 000 K¢.

Z vypoctu plyne, Ze zapocitani obnovovacich nakladd velice ovlivni cisty rocni vynos
i celkovou vynosovou hodnotu objektu. Je na zvaZeni, v jaké situaci obnovovaci naklady zapoditat,
a kdy ne. Vsituaci ocefiovani administrativniho objektu na ulici Dukelska Tfida v Brné bych
obnovovaci ndklady urcité neuvaZovala, jelikoZz se jedna o novostavbu a nepredpokladd se
v nejblizsich 50 ti letech vyrazné rekonstrukce. V pfipadé ocenéni starsiho objektu bych obnovovaci

naklady zapocitala.

Vysledné hodnoty jsou znazornény také v nasledujicim grafu, kde pFedni sloupce

znadzornuji situaci bez zapocitani obnovovacich nakladd, a zadni sloupce hypotézu H3.
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Graf ¢ 3 - Vyhodnoceni hypotézy H3 - administrativni budovy [vlastni zpracovani]

123



7 ZAVER
Pfedmétem préce jsou dva objekty. Prvnim je vyrobné - skladovaci aredl ve mésté Kufim

severné od Brna, a druhym je administrativni budova na ulici Dukelska Tfida v Brné - sever.

Vyrobné - skladovaci areal se nachazi v primyslové zéné na kraji mésta Kurim v blizkém
napojeni na silnici I/43 Brno - Svitavy. Objekty byly uvedeny do provozu v roce 2017. Aredl tvofi
celkem tfi objekty, ato ,hala A“, ,hala B“ a administrativni budova. ,Hala A" je rozdélena na
jednotlivé boxy. Tyto boxy jsou funkéné oddéleny a obsahuiji vZdy administrativni plochy ve formé
dvoupodlazniho vestavku do haly ahalu na vysku dvou podlazi. Nékteré tyto boxy jsou
pospojovany a tvofi funkcni celky. Tyto funkéni celky jsou pronajimany oddélené. ,Hala B“ je
pronajata jako celek. Podstatnou cast ,haly B“ tvofi hala na vysku dvou podlazi, a dalSi
vyrobni/skladovaci prostory na vySku jednoho podlazi. Ve 2.NP administrativniho vestavku je
umisténo hygienické zazemi véetné Saten a déle nékolik kanceladfi. 1.NP administrativni budovy je
pronajimano spolecné s ,,boxem 07“ ,haly A“. 2.NP administrativni budovy je pronajato zvlast jako

celek.

Konstrukce je FeSena jako Zelezobetonova skeletova. Obvodové konstrukce jsou z tepelné
izolacnich paneld. U administrativni budovy je obvodovy plast tvofen vyplfiovym zdivem.
Zastreseni hal je FeSeno pomoci ocelovych vaznik(, administrativni budova ma plochou stfechu

z Zelezobetonovych paneld.

Druhy oceriovany objekt je administrativni budova na ulici Dukelska Trida v Brné. Ulice
Dukelska Trida pfimo navazuje na Velky méstsky okruh a usnadriuje tim silni¢ni dopravu po mésté.
Vyhodou je oviem izastdvka MHD nachazejici se v tésné blizkosti objektu. Jedna se o objekt ve
vystavbé, ktery bude dokoncen v 1ét& 2020. Objekt je ¢tyFpodlazni, nepodsklepeny. C4st 1.NP tvofi
prijezd do dvora, kde jsou parkovaci stani. Objekt ma Ccisté kancelafskou povahu. Jsou zde

umistény jak ,mensi” kancelare, tak i kancelare typu open space.

Konstrukce je FeSena jako zdéna, doplnéna o Zelezobetonové sloupy, strop je také

Zelezobetonovy, stfecha je plocha.

Obé nemovité véci byly ocenény na trzni bazi vynosovym pFistupem. Tento pfistup
zohledfuje vynosy a pfijmy spojené s vlastnictvim a provozovanim objektu. Ocenéni bylo
provedeno na zdkladé trhu daného subjektu v dané lokalité. Zaroven byly ale tyto informace

porovnany s informacemi od vlastnika a provozovatele nemovitosti.

Bylo uvaZovdno s nékolika hypotézami, které byly vSechny potvrzeny. U vyrobné -

skladovaciho arealu bylo provedeno ocenéni v soucasném rozloZzeni funkcnich celkd, tzn.

124



pronajmuti administrativnich vestavk( a haly jako jednoho funkéniho celku. Byla ale izvazena
hypotéza H1, Ze budou tyto prostory pronajaty zvlast. Hypotéza potvrdila, Ze to je méné vyhodné
fesSeni a lepsi je pronajmuti jako celku. Hypotéza H2 zase zvaZovala vliv neobsazenosti z ddvodu
vypadku vynosu. Hypotéza potvrdila, Ze neobsazenost velice negativné ovlivni jak Cisty ro¢ni vynos,

tak i celkovou hodnotu objektu. Je tedy potfeba podpofit snahu o maximalni vyuZziti objektu.

Administrativni objekt v Brné je ocenén v nejlepSim mozném budoucim rozlozZeni
funkcnich celkd. Vtomto ocenéni nejsou zapocitdny obnovovaci naklady. JelikoZ se jedna
o novostavbu, neni potfeba tyto naklady uvaZovat. Hypotéza H3 ovSem zvaZuje variantu se
zapocitdnim obnovovacich nédkladd. Vypocet potvrzuje hypotézu, Ze zapocitani obnovovacich
nakladl sniZi Cisty ro¢ni vynos i celkovou hodnotu nemovité véci. Zapocitani obnovovacich nakladd
povazuji za dllezité, pouze ale u objektl, kde se v uvazované Zivotnosti predpokladé s né&jakymi

opravami nebo rekonstrukcemi. Jedna se hlavné o starsi objekty.

Vynosova hodnota vyrobné - skladovaciho areélu v soucasném rozloZeni funkénich celkd
byla stanovena na 295 413 000 K¢. V pripadé hypotézy H1 a oddéleného pronajmu administrativy
a vyroby u ,haly A” je hodnota mensi, a to 288 409 000 K¢. Hypotéza H2, kterd posuzovala vétsi
neobsazenosti objektu byla vycislena na 281 559 000 K¢.

U administrativni budovy byla cena bez zapocitani obnovovacich nakladd stanovena na

41 699 000 K¢, pri hypotéze H3 se zapocitanim obnovovacich nakladl je cena 34 602 000 K¢.
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