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’
Uvod

V ramci teoretické ¢asti diplomové prace jsem se vénoval zakladnim pojmim a metodam
pro ocenéni nemovitosti, jako jsou porovnavaci metoda, ndkladova metoda a vynosova
metoda. V neposledni fadé jsem se v teoretické casti prace zabyval ekonomickymi
ukazateli, které jsou kliCovymi faktory pro ekonomické posouzeni investice do
nemovitosti. Mezi tyto ukazatele patii napiiklad vnitini vynosové procento, Cista
soucasna hodnota a doba navratnosti investice. Cilem této teoretické casti bylo
poskytnout uceleny pichled o zakladnich konceptech a metodach, které se vyuzivaji pfi
ocenéni nemovitosti a ekonomickém posouzeni investice. Tento prehled by mél byt

uzitecny jak pro odborniky v oblasti nemovitosti, tak pro Sirokou vetejnost.

V dalsi jiz praktické ¢asti mé diplomové prace jsem nejprve popsal oceniovanou budovu
a poté pomoci ocetlovaci metody ocenil pozemek, na kterém stoji. Poté jsem se zaméfil
na ocenéni souc¢asného stavu samotné budovy. Dale jsem navrhl zménu vyuziti tfetiho a
¢tvrtého nadzemniho podlazi z kancelaiskych na bytové prostory a ocenil nové navrzeny
stavu budovy. V posledni kapitole praktické ¢asti jsem nejprve provedl propocet pro
ptestavbu budovy dle nového navrhu a nasledné vyuzil tyto vypocty k ekonomickému

posouzeni navrzené zmeny.

V posledni ¢asti mé diplomové prace jsem analyzoval jednotlivé vysledky a nasledné

jsem je posoudil a porovnal.

Cilem této diplomové prace bylo ur¢it hodnotu oceniované nemovitosti s posouzenim pro

efektivnéjsi ekonomické vyuziti dané nemovitosti.
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Teoreticka Cast

1. Ocenovani nemovitych véci

Ocenovani nemovitosti je proces, kterym se stanovuje hodnota nemovitosti z hlediska
trzni hodnoty, pomoci najemného ¢i jinych relevantnich faktort. Tento proces je dilezity
nejen pro majitele nemovitosti, ale také pro banky, pojistovny, soudy a dalsi instituce.
Ocenovani nemovitosti vykonava odhadce nebo znalec pomoci pouziti platnych metod a

postupu [1].

Obrazek 1 Ocenéni nemovitosti [2]

Samotné ocenéni nemovitosti a ekonomické posouzeni investice jsou klicovymi faktory
pfi rozhodovani o koupi nebo prodeji nemovitosti. Koupé¢ a prodej nemovitych véci jsou
s ndmi jako lidstvem od nepaméti. Tento proces umoznil rozvoj lidské spole¢nosti. Pro
realizaci smény nemovité véci je nutny odhad sménované véci. Spravné uréeni hodnoty
nemovité véci vede také ke spravedlivé sméné. Samotny proces ocefiovani by mél byt

objektivni, srozumitelny a pfezkoumatelny [1].
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1.1 Zakladni pojmy
V ramci ocenéni nemovitosti se objevuje celd fada vSeobecné zndmych pojmu, avsak
mohou byt rizn¢ interpretovany. Proto, aby nedoslo k zaméné téchto pojmi a nasledné

nevhodné interpretaci pti jejich dalsim pouziti, zde vypiSu jednotlivé zakladni pojmy.

1.1.1 Nemovita véc

Pojmy movitd a nemovitd véc znalo jiz ¥imské pravo. Rimské pravo tyto pojmy
rozdélovalo na pohyblivé a nepohyblivé. Pohyblivé véci, tedy véci, se kterymi se dalo
hybat — movité véci a nepohyblivé véci, véci, se kterymi se nedalo hybat — nemovité véci.
Dnes jsou tyto pojmy vymezeny piesnéji. Nemovité véci jsou pozemky a stavby se
samostatnym ucelem urceni, mize se jednat i o prava k t€émto vécem. Obecn¢ Ize fict, ze
vSechny nemovité véci jsou zapsané v katastru nemovitosti. Movité véci mohou byt
hmotné i nehmotna. Pokud véc nespliuje specifikaci nemovité véci, pak se jedna o véc

movitou [3].

1.1.2 Pozemek

Pojem pozemek vymezuje katastralni zakon a rozumi se cast zemského povrchu
odd¢len¢ho od sousednich pozemkut hranici. Mezi hranice, které oddéluji jednotlivé
pozemky, napiiklad patii: hrance vlastnickd, hranice podle druhu pozemku, hranice
zpusobu vyuziti pozemku. Pokud tato hranice neni vymezena, pak se nejedna o pozemek
a nelze s nim samostatné nakladat. Jestlize je ¢ast pozemku zatizena vécnym bifemenem
nebo predkupnim pravem, zapisuje se vzdy na cely pozemek, i kdyZ se vztahuje jen k jeho

&asti [4].

1.1.3 Parcela

Pozemky a stavby se v katastru eviduji podobné. Parcelou se rozumi pozemek, ktery je
geometricky a polohove urcen v Katastralni mapé, a hlavné je opatien parcelnim ¢islem,
coz je hlavni rozdil oproti pozemku. Zndme dva druhy parcel, a to stavebni parcela, kde
se jedna o zastavénou plochu, a nadvoii nebo pozemkova parcela, kterd je vedena

napiiklad jako orna puda, trvaly travni porost, zahrada nebo ostatni plocha [4].
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1.1.4 Zastavitelna plocha

Z GUzemniho planu obce lze wvy¢ist, jestli je mozné dand tzemi zastavét ¢i nikoliv.
Zastavitelna plocha je plocha vymezena v Uzemim planu nebo zésadach uzemniho
rozvoje. Zastavitelna plocha se stane stavebnim pozemkem az po splnéni zakonnych

pozadavku [4].

1.1.5 Stavebni pozemek

Stavebni pozemek vymezuje stavebni zakon a rozumi se pozemek, jeho ¢ast nebo soubor
vice pozemku vymezeny a ureny k umisténi stavby podle uzemniho rozhodnuti,
regulac¢niho planu nebo spole¢nym povolenim, kterym se stavba umist'uje a povoluje. Po
splnéni téchto podminek se z pozemku vedeného naptiklad jako ostatni plocha stava
stavebni pozemek. Stavebni pozemek je tedy pozemek, na kterém se bude stavét nebo se
jiz stavi, a zastavénym stavebnim pozemkem se stava az tehdy, kdyz je stavba postavena

a ohlasi se zména tykajici se pozemku na katastralnim Gfadu [4].

1.1.6 Stavba

Stavbou je oznaGovano stavebni dilo, které vznikéa stavebni ¢innosti za G¢elem uzivani na
urcitém misté a které lze rozdé€lit podle druhu, Géelu a vyuziti. Jednotlivé stavby jsou
specifikovany druhem, ¢islem popisnym, evidencnim ¢islem a obci katastralniho tzemi.
Stavbu Ize ur¢it i parcelnim ¢islem, pokud neni uréena jinak. Stavbou muze byt oznacen
i objekt, ktery se nachazi v procesu vystavby nebo nezkolaudovany objekt. Nedokon&eny

stavebni objekt se stava stavbou uz od okamziku vysky alespon 1 m vysky [5].
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1.1.7 Zastavéna plocha

Zastavénou plochou se rozumi soucet vSech zastavénych ploch stavebniho pozemku.
Zastavéna plocha je kolmy pravouhly primét do vodorovné roviny vnéjsiho lice
obvodovych konstrukci v§ech nadzemnich i podzemnich podlazi. Do zastavéné plochy se

zapocitavaji plochy lodzii i arkyia [5].

|
S
Hl

\“In,.
““h

\
(11N

o I,

Obréazek 2 Priklady vypoctu zastavénd plochy [6]
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1.1.8 Podlahova plocha

Podlahovou plochou se rozumi soucet ploch vymezenych vnitinim licem svislych
konstrukci omitky obvodového zdiva v pudorysu fezu v Urovni horniho lice podlahy. Do
podlahové plochy se zapocitavaji svislé nosné i nenosné konstrukce uvnitt bytu. Déle se
také zapocitavaji do podlahové plochy arkyie, vyklenky, mistnosti se zkosenym stropem
od vysky 1,2 m nad Urovni podlahy a pramét schodisté. Za pomoci koeficientd se do
podlahové plochy zapocitavaji také plochy vyklenku, sklepa (které jsou mistnostmi)
s koeficientem 0,8, terasy a balkony s koeficientem 0,17, nezasklené lodzie

s koeficientem 0,2, sklepni koje a vymezené pudni prostory s koeficientem 0,1 [7].

Podlahova plocha

Obréazek 3 Priklad podlahové plochy [8]
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1.1.9 Uzitna plocha

Uzitnou plochou se rozumi soucet vSech ploch jednotlivych mistnosti objektu. Uzitna
plocha se tedy od podlahové plochy lisi tim, ze se do uzitné plochy nezapocitavaji
konstrukéni plochy (nosné ¢i nenosné svislé konstrukce, $achty a kominy apod.) a plochy,

do kterych jsou pevné zabudované zatizovaci predméty, jako jsou naptiklad topeni a

klimatizace [8].

Uzitna plocha

Obrazek 4 Priklad uzitné plochy [8]
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1.1.10 Obytna plocha

Obytné mistnosti jsou takové mistnosti, kde minimalni podlahova plocha ¢ini 8 m? a
slouzi k trvalému bydleni. Mezi tyto mistnosti patii obyvaci pokoje, loznice a kuchyné
naopak se mezi tyto mistnosti nezapoc¢itavaji koupelny, balkony, sklepy, terasy, chodby,

schodisté a technické mistnosti jako napfiklad uklidova mistnost [8].

Obytna plocha

Obrazek 5 Priklad obytné plochy [8]

1.1.11 Obestavény prostor

Pod pojmem obestavény prostor si l1ze jednoduSe piedstavit objem stavby, ktery ma
jednotku m®. Jedna se tedy o soucet objemu stavby. Soudet objemu stavby se sklada
z objemt zéakladd, podzemnich podlazi, nadzemnich podlazi a stfechy. Pro vypocet
obestavéného prostoru lze pouzit dva zplisoby vypoctu. Prvnim zpiisobem je vypocet
obestavéného prostoru pomoci normy CSN 73 40 55 nebo pomoci druhého zptisobu dle
ocenovaci vyhlasky ¢islo 441/2013 Sb. Hlavnim rozdilem téchto metod je, ze do jedné
z metod se zapocitava objem zakladi a do druhé metody se nezapoc€itava objem zakladu.
Pomoci obestavéného prostoru se nasledné vypocitava cena za stavebni objekt pomoci

nékladove metody pomoci pouziti propoctu [9].
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1.1.11.1  Obestavény prostor dle normy CSN 73 4055

Pomoci vypoétu dle morny CSN 73 40 55 se vypoéita objem konstrukce stavby vyjadieny

v m®. Objekt se rozdéli na jednotlivé &asti — zaklady, suterén (podzemni podlazi),

nadzemni podlaZi a podkrovi (stfecha). Po rozdéleni se vypo¢itaji jednotlivé objemy dané

Casti a ty se nasledné sedtou. Vysledkem je obestavény prostor dle normy CSN 73 4055.

Do vypoctu patii: otvory a vyklenky obvodovych stén, lodzie a zapusSténa zadveti,

praduchy a svétliky do padorysné plochy 6 m?. Do vypoétu se naopak nezapoditavaji

fimsy, atiky, nadstfesni zdivo (kominy, ventilace, pozarni a Stitové stény) [9].

Vypo&et obestavéného prostoru dle normy CSN 73 4055:

1.

Objem zékladu — objem vsech zakladi, zaklady jsou vymezeny okrajovymi spary
a rovinou izolace

Objem podzemnich podlazi (suterénu) — objem v§ech podzemnich ¢asti, které jsou
vymezeny: dole horni rovinou zakladt, nahote hornim povrchem stropni
konstrukce a po stranach vnéjSimi plochami obvodovych konstrukci bez izolacni
ptizdivky

Objem nadzemnich podlazi — objem vSech nadzemnich C¢asti, které jsou
vymezeny: dole hornim povrchem stropni konstrukce nebo horni Grovni zaklada,
jestlize neni pfitomen suterén, nahofe hornim povrchem nejvyssi stropni
konstrukce a po stranach vné&jsimi plochami obvodovych konstrukei

Objem podkrovi — objem vsech podkrovnich ¢asti, které jsou vymezeny dole
hornim povrchem nejvyssi stropni konstrukce nahote vnitinimi plochami stiechy
a po stranach vné&jsimi plochami obvodovych konstrukci

Objem stiechy — objem vSech stiesnich ¢asti, které jsou vymezeny po obvodu
vnéj§imi plochami obvodovych konstrukei, objem stfech se ur¢i podle typu
sttechy:

ploché stiechy — dolni ohrani¢eni podle Girovné horniho povrchu nejvyssi stropni
konstrukce a nahote podle stfedni Grovné mezi nejvyS$im a nejniz§im mistem
spadu

Sikmé stfechy — dolni ohraniceni vnitinimi plochami stfech a horni ohranic¢eni

vné&jsimi plochami stiech [9].

Vzorec:

Op = OPsr1qaa + OPstavby + OP,qstvesent (1'1)
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Kde:

Op= obestavény prostor
OPix1ada= obestavény prostor zakladl
OPstavby= obestavény prostor stavby

OPastreseni= Obestavény prostor zastieSeni [9].

1.1.11.2  Obestavény prostor dle ocenovaci vyhlasky ¢islo 441/2013 Sh.
Jak jiz dany nazev napovida, obestavény prostor podle ocenovaci vyhlasky slouzi hlavné
Kk ocenovani staveb. Obestavény prostor dle oceniovaci vyhlasky se sklada ze spodni
stavby, vrchni stavby a zastieSeni. Zde je rozdil od CSN normy, protoZe jak jiz bylo

zminéno, V ocenovaci vyhlasce se zaklady nezapocitavaji do obestavéného prostoru [10].

Naopak k obestavénému prostoru se zapocatavaji verandy, otvory, vyklenky
v obvodovych zdech, lodZzie a nezastfesené priduchy a svétliky do 6 m? pidorysné
plochy. Do vypoctu se pripocitavaji balkony a nezakryté pavlace vyénivajici pies lic o

vice nez 0,50 m [10].

Vvypocéet obestavéného prostoru dle ocetiovaci vyhlasky ¢islo 441/2013 Sb.:

1. Obestavény prostor podzemniho podlazi (suterén) — objem vSech spodnich
prostor, které jsou ohrani¢ené spodnim licem podlahy nejnizsiho podlazi, pokud
podlahova konstrukce chybi, ptipocte se 0,1 m. Horni ohranic¢eni je dano spodni
hranou podlahy v 1. NP. Po obvodu je ohrani¢en vnéjSim licem stavby bez
1zola¢nich ptizdivek.

2. Obestavény prostor nadzemniho podlazi (vrchni stavby) — objem vsech
nadzemnich podlazi, ktera jsou ohranic¢ena licem podlahy v 1. NP. V pfipad¢, ze
neni Cast stavby podsklepena, piipocte se k dané stavbé 0,1 m ke konstrukci
podlahy vzdy k 1. NP a na horni ¢asti, nad niz je pida, hornim licem podlahy
pudy, v ¢asti, nad niZ je plochd stiecha nebo Sikmé stfecha bez ptidniho prostoru,
vngjs$im licem stfes$ni krytiny a u teras hornim licem dlazby.

3. Obestavény prostor zastieSeni vcetné podkrovi — objem vsech zastfeSenych
prostor, které jsou ohrani¢ené hornim licem podlahy pidy a vnéj$im licem stfesni
konstrukce stiechy. Vypocet je nasledovny: zastavéna plocha pudy se vynasobi

prumérnou vyskou nadezdivky a polovinou vysky hiebene [10].
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Vzorec:
Op = OPstavby + OP,qstvetent (1-2)

Kde:

Op= obestavény prostor
OPstavby= obestavény prostor stavby

OPasticseni= Obestavény prostor zastieSeni [10].

1.2 Cena a hodnota

Na prvni pohled se zda, Ze mezi cenou a hodnotou neni zadny rozdil, ale neni tomu tak.
Cena je skute¢né zaplacend (jiz tedy realizovana) ¢astka mezi kupujicim a prodavajicim
nebo se pojmem cena také rozumi nabizena ¢astka pripadné pozadovana Castka, kterou
pozaduje nebo nabizi prodavajici kupujicimu ¢i naopak. Cena je stanovena mezi obéma
stranami dohodou. Naopak hodnota je, jak jiz nazev napovida, odhadnuta castka, za
kterou by se mohl dany majetek sménit mezi kupujicim a prodavajicim [11]. Bohuzel i

v samotnych definicich dochazi k zaménam téchto dvou rozdilnych pojmu.

1.2.1 Druhy cen

1.2.1.1 Cena zjisténa (administrativni)

Cena zjisténa se oznacuje jako cena administrativni, protoze slouzi k ti¢elu stanoveni dané
Znabyti nemovitosti, darovaci dané, dédické dané &1 pro urCeni ndhrady pfi
vyvlastiovani. Pro uréeni je nutné dodrzovat platny pravni pfedpis a piesné dany postup
pomoci ukazatelt. Diky tomuto postupu neni administrativni ocefiovani velmi objektivni.
Bohuzel neumoznuje zohlednéni vSech cenotvornych faktori. Urceni ceny se provadi

pomoci nésledujicich metodickych postupt:

e Nakladova metoda
e Porovnavaci metoda

e Kombinace nékladové a vynosové metody [11]
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1.2.1.2 Cena reproduk¢ni

Reprodukéni cenu lze vyjadiit stanovenim ceny nédkladovou metodou bez toho, aniz
bychom brali v avahu opotiebeni nemovitosti. Cenu tedy Ize stanovit pomoci
polozkového rozpoctu, agregovanymi polozkami nebo vyuzitim technickohospodarskych
ukazateli jednotkovych cen za m® obestavéného prostoru. Pii této metodé je vzdy

zapotiebi pracovat s aktualnimi cenovymi ukazateli [11].

1.2.1.3 Cena potizovaci (historicka)

Tato cena fika, za kolik byla dana nemovitost koupena. Tudiz tato cena nerespektuje

aktualni hodnotu, ale minulou. Pouziva se hlavné v ti¢etnich vykazech [11].

1.2.1.4 Cena obvykla

Obvykla cena je aktualni cena, za kterou se d& v daném case a lokalité koupit
porovnatelna nemovitost. V této cené jsou zahrnuty vSechny faktory, které maji na cenu
néjaky vliv, pouze se neuvazuji zadné mimoiadné okolnosti jako jakékoliv vztahy mezi

kupujicim a prodavajicim ¢i vztah k dané nemovitosti [11].

1.2.2 Druhy hodnot
1.2.2.1 Vécna hodnota

Jedna se o reprodukéni cenu, ktera je snizena o opotiebeni. Vypocitava se tedy pomoci
nakladové metody s pfihlédnutim K opotiebeni, proto se take ¢asto nazyva vécna hodnota

nakladovou metodu [11].

1.2.2.2 VVynosova hodnota

Tento zpusob, jak je jiz zndzvu patrneé, zohlediiuje budouci ¢isté vynosy, které se
nasledné diskontuji na soucasnou hodnotu. Jedna se o rozdil ro¢niho vynosu (hlavné
najemného), od kterého jsou odeéteny naklady na spravu, udrzbu nemovitosti, dan

z nemovitosti a pojisténi nemovitosti [11].

1.2.2.3 Trzni hodnota

Trzni hodnota nemovitosti je odhadnuta ¢astka, ktera se urCuje pomoci porovnavaci
metody, vynosové metody a nakladové metody. Pti uréeni trzni hodnoty se zohlednuji i
parametry jako jsou napiiklad ptedpokladany vyvoj trhu ¢i trzni rizika. Pro odhadnuti
hodnoty podle této metody se uvazuje co nejlepsi vyuziti dané nemovitosti. Vypoctena

hodnota musi byt zkontrolovatelna véetné jednotlivych postupt [12].
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1.3 Podklady pro ocenovani nemovitosti

1.3.1 Obecna ustanoveni k podkladiim pro ocefiovani nemovitosti

Vzdy je dilezité vychazet ze vSech podkladu, které ma znalec nebo odhadce k dispozici.

Tyto podklady se nésledn¢ zvetejiiuji v piilohach nebo nalezovych c¢éastech daného

odhadu. Jednotlivé podklady se fadné popiSou, napise se jejich nazev, kdo a kdy je vydal

a ocisluji se [11].

1.3.2 Soupis nékterych podkladi k ocenéni nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti — mél by bat aktualni, idealné ne starsi nez 3 mésice
Kopie ptislusné ¢asti katastralni mapy — S vyznacenim ocenované nemovitosti
Vypis z pozemkové knihy — jedna-li se o starsi stavbu

Cenova mapa pozemku — jestlize je pro danou oblast dostupna

Stavebné pravni dokumentace — pravni dokumentace napiiklad stavebni povoleni
Vykresova dokumentace — skute¢né provedeni stavby

Najemni smlouvy

Potvrzeni placeni dané z nemovitosti

Pojistné smlouvy

Vysledek mistniho Setfeni [11]...

1.4 Metody trzniho ocenéni

Metody trzniho ocenéni jsou techniky pouzivané pro urceni hodnoty urcitého majetku,

napiiklad nemovitosti, podniku nebo investi¢niho portfolia. Existuji tfi zakladni metody

trzniho ocenéni, které jsou v praxi nejcastéji pouzivany. Tyto metody jSou vynosova

metoda, ndkladova metoda a porovnavaci metoda. Kazda z téchto metod ma své vyhody

a nevyhody a je dilezité zvolit tu spravnou metodu pro konkrétni typ majetku, ktery se

hodnoti.
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1.4.1 Nakladova metoda

Nékladova metoda se zaméfuje na naklady, které by bylo nutné vynalozit na vytvofeni
stejného majetku, jako je ten, ktery se hodnoti. Tato metoda se pouziva zejména pfi
hodnoceni nemovitosti. Nakladova metoda bere v Uvahu naklady na vystavbu nebo

renovaci nemovitosti a uréuje hodnotu na zakladé¢ téchto nakladu. [11] [13].

Nékladovou metodu si lze predstavit jako soucet vSech uznatelnych nédkladi, které¢ by
byly tieba vynalozit k postaveni podobné budovy kde dni oceniovani. Nejedna se tedy o
naklady skute¢né, protoze dana stavba jiz stoji, jedna se naklady hypotetické. Tyto
naklady jsou dale ponizeny o opotiebeni dan¢ stavby. Opotiebeni se uvazuje u vétsiny
staveb, protoZe se vétsinou nejedna o novostavby, u kterych se opotiebeni neuvazuje [11]
[13].

Pro stanoveni nakladi se pouzivaji nejcastéji tfi mozné zpusoby. Prvni zptisobem, jak
stanovit néklady stavby, je pomoci poloZzkového rozpoétu. Pro tento zptisob je zapotiebi
mit projektovou dokumentaci, kterd neni bohuzel vzdy k dispozici a rozpo¢tovy program.
Stavba se rozd€li v rozpoctovém programu na jednotlivé polozky a ty se nasledné
vynasobi jednotkovou cenou. Velkou vyhodou této metody je vysokd presnost
stanovenych nakladu, tato metoda ma ovsem, jak uz to byva, i nevyhodu a tou je velka
pracnost. Dalsim postupem, jak stanovit naklady, je postup pomoci agregovanych
polozek, zde se podobné konstrukéni systémy spoji do jedné polozky, coz je hlavni rozdil
oproti polozkovému rozpoctu. Tietim zplisobem je pomoci technickohospodatskych
ukazatelt, diky rychlosti zpracovani se jedna o nejcastéji pouzivany zpusob. Principem
je vypocet obestavéného prostoru, ktery se vétsinou udava v me. Toto &islo se nasledné

vynasobi jednotkovou cenou pro dany typ budovy a konstrukce [11] [13].

1.4.1.1 Stru¢ny postup vypoctu
e Popis objektu
e Vypocet obestavéného prostoru
e Stanoveni typu objektu a konstrukce
e Vypocet reprodukeni ceny
e ZjisSténi opotiebeni objektu — Zivotnost stavby
e Funk¢ni a ekonomické nedostatky

e Odhad trzni hodnoty nakladovou metodou
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1.4.1.2 Metody pro urceni opotiebeni nemovitosti

Znehodnoceni stavby pomoci srazky je typické pro piistup nakladovou metodou. Pro
nakladovou metodu je nutné zjistit opotiebeni stavby, coz znamend sniZzeni hodnoty
majetku vlivem pouzivani a starnuti materiald. Pfi oceniovani nemovitosti hraje
opotiebeni diilezitou roli, protoze vétSina oceniovanych staveb nejsou novostavby, tudiz
je nutné brat opotiebeni v potaz. Mezi pouzivané metody patfi linearni metoda a

analyticka metoda. Dalsi znAmou metodou je metoda nelinearni.

Linedrni metoda

U linearni metody se pocita s tim, Ze se stavba opotiebovava linearni. Tudiz na zacatku
Zivotnosti stavby je opotiebeni 0 %, v poloviné je opotiebeni 50 % a na konci Zivotnosti
ma stavba opotiebeni 100 %. Nespornou vyhodou této metody je snadny vypocet, naopak
jeji nevyhodou je moznost velké neptesnosti a lze ji pouzit pouze u nemovitosti, které
nebyly rekonstruovany nebo modernizovany. Déle pfi pouziti této metody plati, ze dané

stavby by m¢ly mit vhodnou a konstantni udrzbu [11].

Pro vypocet opotiebeni linearni metodou plati vzorec:
s
0= (E) x 100 (1.3)

Kde:
O = opotiebeni stavby v procentech

S = stafi stavby

7 = celkova zivotnost stavby [11].
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Analyticka metoda

Pti pouziti analytické metody vyjadiujeme opotiebeni kazdé jednotlivé ¢ast konstrukce a
prvku. Naptiklad se stavby rozdé€li na nésledujici konstrukce a prvky: zaklady, svislé
nosné a nenosné konstrukce, okna, dvefre, podlahy, obklady, omitky vnitini a vngjsi,
konstrukce stiechy apod... Po rozdé€leni stavby na jednotlivé ¢asti se uréi opotiebeni kazdé
jednotlivé ¢ast vétSinou podle stafi a zjisti se zivotnost danych casti. Celkové opotiebeni
se urCuje souctem jednotlivych opotiebeni vynasobené podilem, ktery tyto prvky tvoii na
celkovém poméru stavby. Analytickd metoda je velice pfesna a souc¢asné nejpouzivanéjsi

metodou na zji$téni opotiebeni [11].

Pro vypocet opotiebeni analytickou metodou plati vzorec:

n S:
0= Z Six (1.4)
i= l

Kde:

Si= stafi i-té ¢asti stavby
Zi= celkova Zivotnost i-té ¢asti stavby
Pi = podil i-té ¢asti na hodnoté stavby [11].

1.4.1.3 Zivotnost staveb

Stavby jako jakékoliv jiné majetky maji svoji Zivotnost. Zivotnost je asové obdobi, pro
které jsou stavby schopny plnit svoji funkci a jejich stav umoznuje mit z nich uzitek.
Stavby se skladaji z jednotlivych konstrukci, které maji rozdilné doby Zzivotnosti.
Konstrukéni prvky se déli z hlediska Zivotnosti na ty s dlouhodobou a kratkodobou
zivotnosti. Mezi prvky s dlouhodobou zivotnosti patii zejména nosné konstrukce a mezi

prvky s kratkodobou zivotnosti patii naptiklad zatizovaci predméty [14].

Technicka zivotnost

Technicka zivostnost staveb je doba od vzniku stavby do jejiho zchatrani a technického
zaniku za predpokladu bézné udrzby. Technicka Zivotnost obvykle pfevysSuje Zivotnost

ekonomickou [14].
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Ekonomicka Zivotnost

Ekonomické Zivotnost staveb je doba od vzniku do okamziku ztraty ekonomické
uzitenosti a smysluplnosti, to si Ize pfedstavit jako okamzik ztraty vynost nebo ztratu

vyuzitelnosti zménou vnéjsich podminek [14].

Moralni Zivotnost

Moralni zivotnost staveb lze oznacit dobu od vzniku stavby do jejiho zastarani at’ uz po

dispozi¢ni, technologické nebo jiné strance [14].

Pravni Zivotnost

Pravni Zivotnost staveb je doba od kolauda¢niho souhlasu do okamziku rozhodnuti o

odstranéni stavby [14].

1.4.1.4 Funk¢ni a ekonomické nedostatky

Do celkové hodnoty by se mély zapocitat funkéni a ekonomické nedostatky nemovitosti.

Funk¢ni nedostatky

Pod pojmem funkéni nedostatek si lze piedstavit mordlni nedostatky, coz mize
Vv extrémnich piipadech znamenat chybéjici elektrické pfipojeni k budové, ale Castéji se
jedna o nevhodné feseni dispozice, sdilené prostory naptiklad kuchyn s koupelnou a WC
[15].

Ekonomické nedostatky

V Ceské republice se lze také setkat s pojmem koeficient prodejnosti. Ekonomické
nedostatky jsou neodstranitelné vlivy ovliviiujici hodnotu v dusledku ptisobeni vnéjsich

vlivi, pod timto si lze naptiklad ptedstavit dostupnost financovani [15].
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1.4.2 Vynosova metoda

Vynosovad metoda je zalozena na ocekavanych budoucich vynosech, které majetek
vygeneruje v budoucnosti. Tento pfistup je nejcastéji pouzivan pii hodnoceni
nemovitosti, podnikd a investi¢nich aktiv. Vynosova metoda se zaméfuje na budouci
zisky a vynosy, které by majetek mohl generovat v budoucnu, a uréuje hodnotu na zakladé

ptitomné hodnoty téchto budoucich tokti penéz [16].

Odhad pomoci vynosové metody lze z ekonomického hlediska stanovit dvéma
nasledujicimi zpusoby. Prvni zpisob vychazi z ro¢niho vynosu najemného, od kterého
jsou odec¢teny vSechny ro¢ni naklady spojené s vlastnictvim a provozem nemovitosti.
Zjisténi oCistény provozni zisk z najemného neboli trzni ro¢ni vynos, ktery bude nasledné
z nemovitosti plynout v budoucnu, se pomoci odaroceni ptevede na souc¢asnou hodnotu.
Tato hodnota jiz pfedstavuje hledanou vynosovou hodnotu. Tento piistup predstavuje
konstantni realny ¢isty ro¢ni vynos z nemovitosti. Druhym zpisobem zjisténi vynosoveé
hodnoty je zjisténi celkovych piijmu z dané nemovitosti, od kterych se nésledné odectou
vydaje spojené s provozem a vlastnictvim dané nemovitosti. Cisté ro¢ni piijmy se
nasledné ptevedou na souc¢asnou hodnotu. U druhého zptsobu zjisténi vynosové metody

se od sebe ¢isté prijmy mezi jednotlivymi roky mohou ménit [16].

1.4.2.1 Zjisténi vynosové hodnoty s vé¢nou rentou

Odhad vynosové hodnoty jako vé¢né renty se zjistuje nasledovné:

1. ZjiSténi a stanoveni Cistého ro¢niho najemného dosaZzené¢ho v daném mista a case
pro danou nemovitost

2. Kvantifikace nakladi spojenych s provozem, udrzbou, ztratou najemného a
amortizaci

3. Vypocet ¢istého ro¢niho vynosu, ktery se stanovi odectenim néakladt od Cistého
ro¢niho najemného

4. Stanoveni soucasné hodnoty, ktera predstavuje podil ¢istého ro¢niho vynosu a
kapitaliza¢ni miry vyjadiené desetinnym ¢islem

5. Tato vypoctend souc¢asna hodnota piedstavuje jiz vynosovou hodnotu nemovitosti
[16]
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Vyznam Cistého rocniho najemného

Cisté ro¢ni ngjemné zahrnuje vSechny mozné trvale dosazitelné vynosy pii fadném

hospodateni s nemovitosti. Cisté roéni najemné je o¢i§téno napiiklad o sluZby, spotiebu

médii a DPH [16].

Vyznam a rozdéleni nakladu

Ke kazdé nemovitosti neodmyslitelné patii jak vynosy, tak i naklady. Mezi naklady

spojené s nemovitosti fadime nasledujici:

1.

3.

Provozni naklady — mezi tyto naklady patii naklady zvlastniho provozu
nemovitosti, které hradi vlastnik nemovitosti jako napiiklad pojisténi a dan
Z nemovitosti

Néklady na sprdvu nemovitosti — tyto naklady slouzi pro zajisténi spravy
nemovitosti. Mezi tyto naklady patii: pronajimani nemovitosti a agenda s tim
spojena, zajisténi oprav a udrzby nemovitosti, agenda kolem vypoétu odvodu
dani. Vyse téchto nakladi se pohybuje v rozmezi 2-6 % hrubého ro¢niho vynosu.
Néklady na opravy a udrzbu — tyto naklady jsou spojené s udrzenim stavajiciho
stavu nemovitosti. Jedna se o bézné opravy nebo tidrzbu nemovitosti. VySe téchto
nakladl se zpravidla odvozuje od vySe reprodukéni hodnoty stavby a uvadi se
Vv orienta¢ni vys$i od 1 — 1,5 % z reproduk¢ni hodnoty p.a..

Amortizace — stavebni objekt, jako napiiklad budova, ma omezenou zivotnost,
béhem které se postupné opotiebovava a ztraci svou hodnotu. Amortizace se
pouziva k tomu, aby se tato ztrata hodnoty postupné odraZela v Ucetnich

zaznamech spolec¢nosti v prubehu Casu.

Pro vypocet tohoto nakladu se pouziva tzv. kapitalizovand amortizace:

Kde:

_ CHxi
T a+d)m-1

(1.5)

A = amortizace

CH=

¢asova hodnota = A*[(1+i) + (1+i)>+...+(1+)"]

n = zbytkova zivotnost stavby

i = mira kapitalizace v desetinném vyjadieni [16]
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5. Ztraty na ndjemneém — vyjadreni rizika ztraty najemca/ndjemce nebo nehrazeni

najemného [16].

Cisty roéni vynos
Cisty vynos piedstavuje ¢astku, kterou bude vlastnik nemovitosti inkasovat. Pro vypocet
souCasné¢ hodnoty tohoto vynosu lze pouzit nasledujici vzorec pro vypocet soucasné

hodnoty vécné renty:

CRV

SH

(1.6)

Kde:

SH = souc¢asna hodnoty (vynosova hodnota)
CRYV = &isty roéni vynos
i = mira kapitalizace [16].

Odhad kapitalizacni miry

Kapitalizacni mira ma znac¢ni vliv pfi vypoctu hodnoty nemovitosti vynosovou metodou.

Jeji odhad ptitom vychazi z vice vlastnosti:

a) Na nemovitosti lze nahlizet jako na investi¢ni aktivum
b) Vzhledem k dlouhodobosti nemovitosti patii k dlouhodobym aktiviim

c) Jako kazda jina investice nese i investovani do nemovitosti rizika [16]
Pro stanoveni hodnoty kapitalizace 1ze pouzit tfi zptsoby:

1. Odhad ziskany z dat z trhu s nemovitymi vécmi
2. Stanoveni podle ocenovaci vyhlasky
3. Odhad na zakladé¢ odvozeni od vynosové miry bezrizikovych aktiv, kde plati

nasledujici vzorec:
i=i,+r+a—g a.7)

Kde

I = mira kapitalizace nemovitosti
io = bezrizikova mira kapitalizace nemovitosti

r = prémie za riziko nemovitosti

31



a = tempo poklesu hodnoty (amortizace)
g = tempo rastu hodnoty (ndjemného) [16].

1.4.2.2 VVynosova hodnota metodou diskontovanych penéznich tokt (DCF)
Na rozdil od piedeslé metody se tato metoda zabyva piijmy a vydaji spojenymi
s vlastnictvim a provozovanim nemovitosti. Oproti pfedpokladu konstantnich (reélnych)
vynost a nakladl uziva tato metoda diskontovanych penéznich tokd (DCF) pievodu
zpravidla na sou¢asnou hodnotu realnych ptijma a vydaji zavislych na konkrétni situace

dané nemovitosti [16].

Postup pro zjisténi vynosové hodnoty pomoci diskontovanych penéznich

tokd

1. Stanoveni délky sledovaného obdobi

2. Zjisténi ptijmu v jednotlivych sledovanych obdobich

3. Zjisténi vydaju spojnych s provozem nemovitosti za jednotliva sledovana obdobi

4. Diskontovani rozdilt ptijmi a vydaji za jednotliva sledovana obdobi s cilem
urceni Cisté soucasné hodnoty

5. Odhadnuti prodejni ceny na konci sledovaného obdobi véetné vydajia spojenych
s prodejem

6. Diskontovani piijmi z prodeje nemovitosti na konci sledovaného obdobi na
soucasnou hodnotu

7. Vypoétena soucasna hodnota za sledovana obdobi predstavuje hodnotu

nemovitosti stanovenou metodou diskontovanych penéznich toka [16]

Vypocet soucasné hodnoty ¢istych sledovanych piijmi pomoci diskontni miry:

SH = z (1.8)

p=q (AHDE

Kde:

SH = soucasna hodnota ¢istych piijmi (vynosova hodnota) nemovitosti
CF¢= ¢isty penézni tok v roce t
I = diskontni mira

n = doba pouzita pro vypocet penéznich piijmu [16].
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1.4.3 Porovnavaci metoda

Porovnavaci metoda se pouziva k hodnoceni majetku na zaklad¢ srovnani s podobnymi
majetky, které byly nedavno prodany nebo které jsou k dispozici na trhu. Tato metoda se
Casto pouziva pii hodnoceni nemovitosti. Porovnavaci metoda se zamétuje na aktualni
ceny prodanych nemovitosti v dané oblasti a ur¢uje hodnotu na zakladé srovnani s témito

cenami. [11].

Ocenéni porovnavaci metodou se provadi porovnanim podobnych aktiv (nemovitosti),

k datu ocenéni na zakladé fady parametra jako jsou napiiklad:

e Druh a ucel véci

e Koncepce a technické parametry

e Material

e Kvalita provedeni

e Podminky vyroby (kusova nebo sériova)
e Technicky stav (opotiebeni)

e Opravitelnost

e U nemovitosti dale: velikost, vyuzitelnost, lokalita [11]

Pfi ocenovani nemovitosti porovnavaci metodou je treba klast diraz na lokalitu
nemovitosti z divodu vyrazné zavislosti nemovitosti na lokalité, proto je dulezité vybirat
podobné lokality. Dalsi véci, ktera se bere v Uvahu, je to, Ze stavby nejsou zpravidla
totozné. Z toho plyne, ze je dualezité pii porovnavani nemovitosti brat v potaz, nakolik
jsou dané nemovitosti podobné ¢i rozdilné, a to nasledné vyjadiit v hodnoté nemovitosti

[11].

Nemovitost ocenovana

Nemovitost oceniovana je nemovitost, jejiz hodnotu je tieba zjistit [11].

Nemovitost srovnavaci

To je takova nemovitost, u niz je znama hodnota a jeji paramenty [11].
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1.4.3.1 Zputsoby pro zjisténi hodnoty pomoci porovnavaci metody

Metoda monokriteridlni

Pii této metodé se porovnava nemovitost pouze podle jedno kritéria naptiklad opotiebeni
[11].

Metoda multikriterialni

Metoda, pti které se provadi porovnani nemovitosti pomoci vice kritérii [11].

Metoda primého porovnani

Pii této metod¢ se porovnavaji vybrané nemovitosti s nemovitosti ocefiovanou [11].

Metoda nepfimého porovnani

Tato metoda je téz znamé pod pojmem bazicka metoda.

1.4.3.2 Obecny postup pro zjisténi hodnoty pomoci porovnavaci metody
Zjisténi hodnoty nemovitosti pomoci porovnavaci metody je systematicky proces,
vysledkem tohoto procesu je odhadovana hodnota nemovitosti. Nejéastéji 1ze postup

rozdélit do tfi nasledujicich fazi:

Pfipravna faze

Piipravna faze slouzi Kk ptipraveé, jaka data budou sbirdna s ohledem na ocenovanou
nemovitost, a také slouzi k naslednému sbéru dat. Nejprve se tedy zjisti veSkeré parametry
ocenované nemovitosti, kde se klade diraz na aktualnost a spravnost téchto informaci.
Nasledné se pomoci téch znalosti vyberou data 0 nejvhodnéjsich srovnanych
nemovitostech, s kterymi se bude nasledné pracovat, s t¢émito daty je dulezité spravné
pracovat. Jestlize se jedna o data z obchodnich servert, mohla by byt tato data zkreslena.
Data se ovSem daji sbirat 1 z jinych zdrojii jako naptiklad samostatny sbér informaci

vlastnimi realizacemi ¢ z Ceského statistického tifadu [11] [13].
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Porovnavaci faze

V porovnavaci fazi se nejprve vyberou srovnatelné nemovitosti, které jsou co
nejpodobnéjsi ocenované nemovitosti. Parametry pro stanoveni co nejpodobnéjsich
srovnavanych nemovitosti byly zminény v Uvodu Kkapitoly o porovnavaci metodé.

Nemélo by se ani zapominat na vymezeni trhu ¢i druhu nemovitosti [11].

Vybér varianty zptisobu ocenéni porovnavaci metodou se zvoli pomoci druhu nemovitosti
a dostupnosti dat. Nasledné se zvoli porovnavaci jednotky, které jsou nejcastéji vyjadieny
jako [Ké&/m?], ale mize se jednat i o jiné jednotky napiiklad [K&/m?®]. V této fazi po
vyhledéani vzorku a zvoleni porovnavaci jednotky nastava chvile, kdy je tfeba vyjadrit
rozdil mezi srovndvanymi nemovitostmi a nemovitosti ocefiovanou. Tyto rozdily se
nazyvaji korek¢ni Cinitelé. Korekéni cCinitelé mohou byt vyjadieny pomoci

procentualniho odpoctu ¢i piipoctu nebo pomoci pomocnych koeficienta [11] [17].

ocenovana nemovitost shodna se srovnavaci nemovitosti - PH=CV
ocenovana nemovitost lepsi nez srovnavaci nemovitosti —>  |PH>CV
ocenovana nemovitost horsi nez srovnavaci nemovitosti —  |PH<CV
PH= porovnavaci hodnota ocenovana nemovitosti, CV hodnota srovnavaci nemovitosti

Tabulka 1 Pravidla pro porovnani [17]

Hodnoceni
cenotvorné | zaklad koeficient| vypocet
odlisnosti

Vzorek je o
X horsi
Vzorek je o
X lepsi

CV= hodnota srovnavaci nemovitosti

cV X CVx(1+X)

cV X CVx(1-X)

Tabulka 2 Stanoveni Upravy ceny [17]
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Zavérecna faze
V zavére¢na fazi se nachazi analyza porovnavaci hodnoty. Vysledky se vyhodnoti jednim

Z nasledujicich tfi zpisobu:

e Piiklonéni k nejvhodnéjsimu vzorku
e Spocitani stiedni hodnoty

e Zvoleni hodnoty ve vymezeneém intervalu [17]

1.4.4 Konecna faze ocenéni pomoci trzni hodnoty

Konec¢na trzni hodnota nemovitosti zavisi na jednotlivych vysledcich oceniovacich metod.
Kone¢na trzni hodnota nemovitosti je vypoctena pomoci vazeného priimeéru vypocitanych
hodnot z ndkladové, porovnavaci a vynosové metody. Jednotlivé vahy jsou zavislé na
druhu a poloze nemovitosti. Na ocefiovanou obchodné administrativni budovu lze
nahliZet jako na investici tudiZ nejvetsi vahu bude mit vynosova metoda néasledovana
porovnavaci metodou a snejmensi vahou bude metoda nakladova. Oproti tomu

ocenovany pozemek bude posuzovan pouze porovnavaci metodu [13].

.. Supermarket v
Pristup L. Pozemek
okr. mésté
Porovnavaci 30% 100%
Vynosovy 60% 0%
Nakladovy 10% 0%

Tabulka 3 Ukazka jednotlivych vah [13]
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2. Ukazatele pro ekonomické posouzeni investice

Prvni ¢ast prace se zabyva zjistovanim hodnoty nemovitosti, naopak ve druhé ¢asti byl
proveden navrh byti ve 3. a 4. NP, pro které bylo provedeno ocenéni, a nasledné bylo
pomoci ekonomickych ukazatelti provedeno porovnani téchto dvou variant a zhodnoceni

vysledku. Pouzité ekonomické ukazatele jsou sepsany v této kapitole.

2.1 Propocet nakladi

Jednim ze zé&kladnich vystupnich dokumentt a podkladi pro ekonomické posouzeni je
predbézny rozpocet neboli propocet. Propocet je odhad nékladi, ktery by mél mit co
nejmensi odchylku od nasledné piesné vycislené ceny (obvykla odchylka 15-20 %). |

propocet se zpracovava na zakladé podkladu [17].
Mezi tyto podklady patii:

e Studie stavby nebo dokumentace pro uzemni fizeni
e Zakladni ptehled o pozemku

e Pozadavky na vybaveni stavebniho objektu [17]

Propocet sice nema legislativné danou strukturu, avSak ma doporuéenou strukturu, ktera
i vznika pfi samotném pofizovani daného stavebniho objektu, jednotlivé propocty se od

sebe vSak mohou liSit, to je dano rozdilnosti objektd, jejich Géelu ¢i vybaveni [17].
Struktura uplného piikladového propoctu:

A. Projektové prace a inZenyrské Cinnosti
Provozni soubory

Stavebni objekty

Stroje, zafizeni, inventaf investi¢ni povahy
Umélecka dila

Néklady spojené s umisténim stavby

Ostatni naklady

I oM mMmOoOO®

Rezerva

Ostatni investice
Nehmotny investi¢ni majetek

. Néklady hrazené z provoznich prostiedkt

r X «

Kompletaéni ¢innost [17]
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2.1.1 Projektové prace a inzenyrské Cinnosti

Pro stanoveni nakladd na projektové prace a inzenyrské Cinnosti lze vyuzit rizné
podklady, mezi tyto podklady patii Standardy sluzeb inZenyrt architektd a technikd
neboli CKA, Ceska komora autorizovanych inZenyri a technik ¢innych ve vystavbé
neboli CKAIT, Sazebnik pro navrhovani nabidkovych cen spolenosti UNIKA a Ceny za
projekt [17].

Projektové prace a inzenyrské Cinnosti patii k prvnim nékladiim, ale jejich vypocet je
vazan az na zjisténi nakladl na stavebni objekt. Pro zjisténi téchto nakladi je potieba
urcit kategorii stavby, dale o¢ekavanou pracnost, ktera je rozd€lena do péti tiid, nasledné
jestli se jedna o rekonstrukci ¢i novostavbu a na zavér je také tieba urdit, jestli se bude
zpracovavat dokumentace objektu v programu BIM. Projektové prace a inZenyrské

¢innosti jsou rozd€leny do nasledujicich fazi [17]:

Podil faze
Cislo ) ) Zkratka sluzeb na
) Nazev faze ) ,
faze . faze celkové
. sluzeb (FS) . .
sluzeb sluzeb pracnosti
pozemni stavby
FS1 Pfiprava zakazky Pz 1%
Dokumentace
navrhu/ studie DNS 13%
FS 2 stavby
Dokumentace
pro uzemni DUR 15%
FS 3 rozhodnuti
Projektova
k
do umentacie PDSP 29%
pro stavebni
FS 4 povoleni
Projektova
dokumerjtavce, DPS 39%
pro provadéni
FS 5 stavby
Soupis praci a
SPD 5%
FS 6 dodavek °
ri realizaci
. AD 12%
FS 7 stavby
Celkem 100%

Tabulka 4 Faze projektovych praci a inzZenyrskych cinnosti [17]
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2.1.2 Provozni soubory stavby

Provozni soubory stavby piedstavuji technologické procesy, které vedou k urcitému
vyrobku, nebo mohou také piedstavovat nevyrobni procesy napiiklad rozvody kapaliny,

plynt nebo elektrické energie ¢i zatizeni pro laboratoie [17].

2.1.3 Naklady na stavebni objekty

Zde jsou sepsany vSechny objekty a nasledné vycisleny naklady na tyto objekty pomoci
riznych ukazatel. Pro stanoveni nakladt na stavebni objekt je zakladni stanovit mérnou
jednotku, nejéastji to byva K&/m®. Z této jednotky je patrné, Ze je zapotiebi znat dany
cenovy ukazatel k této jednotce a velikost obestavéného prostoru, pokud pro jeho vypocet
budou vhodné krychlové jednotky. Mezi dalsi faktory ovliviiujici ndklady na stavebni
objekt patii napiiklad typ nosné konstrukce a standart budovy. Je ziejmé, Ze jak se
naklady na stavebni objekty méni, tak se musi ménit i cenové ukazatele. Cenové ukazatele
se zpravidla méni jedenkrat rocné. Mezi tviirce cenovych ukazatela patii — URS CZ, as.,

RTS, a.s. nebo individualni soukromi zpracovatelé [17].
2.1.4 Stroje, zafizeni, inventar investi¢ni povahy
Jak je jiz patrné z ndzvu, mezi tyto polozky patii stroje, zafizeni a inventaf. Naklady na

tyto polozky zahrnuji naklady na pofizeni v€etné ndkladu na dopravu, umisténi a osazeni.

K odhadu téchto nakladii nejéastéji slouzi ceniky dodavateld nebo jejich nabidky [17].

2.1.5 Umélecka dila

Aby se mohla umélecka dila zahrnovat do nakladti na dany objekt, musi byt jeho nedilnou

soucasti. Tato dila se ocenuji individualné [17].
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2.1.6 Naklady spojené s umisténim stavby

Néklady spojené s umisténim stavenisté neboli NUS jsou zavislé od lokality, kde se bude
dany objekt stavét. Mezi naklady spojené s umisténim stavby patfi:

e naklady na zafizeni staveniSté

¢ naklady vyvolané provoznimi vlivy

¢ naklady vyvolané tizemim se ztiZzenymi vyrobnimi podminkami

o naklady souvisejici s vlivem na extrémni klimatické podminky

¢ naklady vyvolané mimofadné ztizenymi dopravnimi podminkami

¢ naklady na nutnou dopravu zaméstnanct dodavatele na pracovisté a zpét
¢ naklady mimostaveniStni dopravy

e néklady vznikajici z tituli praci na chranénych pamatkovych objektech

K nakladim spojenym s umisténim stavby patii také naklady na zabor, které jsou
individualni pro kaZzdou lokalitu (mésto). Néklady spojené sumisténim stavby se
vypocitavaji pro potfeby propoc¢tu pomoci procentualniho odhadu z nékladu na objekty
[17].

2.1.7 Ostatni naklady

Ostatni néklady investora vznikaji v prubéhu celé stavby. Mezi tyto naklady patii
napiiklad: studie proveditelnosti, ndklady na marketing a pojisténi stavby [17].

2.1.8 Rezerva

Rezervu si lze predstavit jako polozku, kterd zahrnuje nepiedstavitelné naklady —
naklady, které nelze predvidat. Rezerva mize mimo jiné predstavovat rizika spojena
s vystavbou. Rezerva se stanovuje pomoci procentudlni sazby z nakladi na objekt.

Obvyklé vyse rezervy:

e 4-7 9% pro novostavby
e 5-10 % pro rekonstrukce a modernizace

e 13-18 % pii obnove kulturni pamatek [17]
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2.1.9 Ostatni investice
Mezi ostatni investice patii pozemek, ktery je v této poloZce stézejnim, do této polozky
dale patii naklady na zastaveni stavby a jeji zakonzervovani. Cenu pozemku v této fazi

Ize zjistit naptiklad podle cenové mapy [17].

2.1.10 Nehmotny investicni majetek
Do této polozky patii dlouhodoby nehmotny majetek, kde je nejnizsi pofizovaci cena
60 000K ¢ bez DPH. Mezi tento majetek napiiklad patii: goodwill, software a ocenitelna

prava. Ocenéni tohoto majetku se provadi individualné [17].

2.1.11 Néklady hrazené z provoznich prostredkii

Mezi naklady hrazené z provoznich prostiedku se fadi naklady na nabytek a pocitace. Ke

stanoveni odhadu téchto ndkladl slouzi cenikové listy dodavateli nebo nabidky

dodavatelu [17].

2.1.12 Kompletacni Cinnost

Kompletaéni ¢innosti vznikaji naklady, které je tieba zapocitavat do celkové ceny. Mezi
tyto naklady naptiklad patii: zajistit vybudovani zafizeni staveni$té i pro subdodavatele,
zajistit provoz a udrZzbu zafizeni staveniSté, koordinace poddodavatelii, zpracovani
dokumentace skuteéného provedeni stavby. Uréeni vysSe téchto nékladi se provadi
pomoci procentualni sazby z celkovych nakladi na objekt. Podle sazebniku UNIKA je
procentudlni vyse stanovena nasledovné: stavebni ¢asti ¢inni 0,8 - 2,5 % podle narocnosti

stavby a technologicka ¢ast ¢inni 2,0 - 4,9 % podle slozitosti dodavek [17].
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2.2 Sestaveni cash flow pro porovnani navrhovane rekonstrukce

se souCasnym stavem

Pro porovnani efektivnosti navrhované upravy se soucasnym stavem nemovitosti byl
sestaven investi¢ni model s hodnotami zohledniujici inflaci. Pro sestaveni cash flow byly
znazornény prognozy s budoucimi pfijmy a naklady. Pro bliz§i zkoumani daného

porovnani byly vybrany nasledujici metody:

2.2.1 Cash flow

Cash flow neboli tok penéz lze sestavit pfimou nebo nepiimou metodou. V této praci bylo
sestaveno cash flow pomoci nepravé pfimé metody, tzn. sestaveni piijml a vydaji béhem

doby zivotnosti (napiiklad od koupé po prodej) [18].

2.2.2 Statickd metoda

Statické metody neuvazuji faktor ¢asu. Pro ucely této prace byla vybrana prostd doba

navratnosti [18].

2.2.2.1 Prosta doba navratnosti

Prosta doba navratnosti patii mezi nejcastéji pouzivané metody vyhodnoceni investic.
Tento ukazatel znazoriuje, jak dlouho trva, nez se dany projekt/ investice splati
z penéZnich ptijmi. Za piijmy se povazuje Cisty zisk, tedy zisk po zdanéni a po uplatnéni
odpist. U doby navratnosti plati, Ze ¢im je krat$i doba navratnosti, tim je dany projekt

lepé hodnocen [18].
Pro vypocet prosté doby navratnosti se pouziva nasledujici vzorec:
I =28, (Z, - 0,) (2.1)

Kde:
| = pofizovaci cena,

n = rocni zisk z investice po zdanéni v jednotlivych letech zivotnosti,
0,, = ro¢ni odpisy z investice Vv jednotlivych letech zivotnosti
n = jednotliva léta Zivotnosti

a = doba navratnosti [18].
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2.3 Dynamické metody

Dynamické metody pracuji s diskontni mirou, jez pracuje s hodnocenim investice ve
zvoleném cCase. Jako diskont si Ize predstavit urokovou sazbu uslé investice, zakladni
rokovou sazbu v Ceské republice uréuje Ceska narodni banka. Tato diskontni sazba
sniZzuje penézni toky v Case, protoze obecné¢ plati, Ze jedna koruna ma vétsi hodnotu dnes
nez zitra. Z dynamickych metod byly vybrany tyto nasledujici: ¢ista sou¢asna hodnota a

vnitini vynosové procento [18].

2.3.1 Cista soucasna hodnota

Cista soudasna hodnota (NPV) patii k dynamickym metodam pro vyhodnoceni investice.
Tato metoda vychazi z diskontovanych piijmt a vydaju investice v jednotlivych letech.
K pozitivnimu rozhodnuti o investici se lze pfistoupit pouze tehdy kdyz NPV>0 [18].

Pro vypocet ¢isté soucasné hodnoty se pouziva nasledujici vzorec:

N
1
NPV = anl P — K 2.2)

Kde:

NPV = ¢ista sou¢asna hodnota,

N = doba zivotnosti,

n = jednotliva léta Zivotnosti investice,

Pn = vysledné CF v jednotlivych letech Zivotnosti investice,
I = pozadovany vynos,

K = kapitalovy vydaj [18].
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2.3.2 Vnitini vynosové procento

Vnitini vynosové procento (IRR) predstavuje posledni dynamickou metodu pro
zhodnoceni investice, kterd byla v této praci pouzita. Vnitini vynosové procento se
definuje jak diskontni sazba, pro kterou je NPV rovné nule. Rozdil mezi IRR a NVP
spo¢iva vtom, Zze u IRR hleddme pozadovany vynos zatim, co u NPV jiZ zndme

pozadovany vynos [18].

Pro vnitini vynosové procento se pouziva nasledujici vzorec:

N 1
anl Pk 2.3)

Kde:

Pn = vysledné CF v jednotlivych letech Zivotnosti investice,
N = doba zivotnosti investice,

n = jednotliva léta zivotnosti investice

K = kapitalovy vydaj

i = hledany rok [18].
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Prakticka Cast
3. Popis soucasného stavu posuzovaného stavebniho

objektu

3.1 Zakladni informace o nemovitosti

Jedn4 se o étyipodlazni obchodné administrativni centrum v Jeronymové ulici v Ceskych
Budgjovicich. V prvnim nadzemnim podlaZi se nachazi prodejna Billa, ktera ma zdzemi
i v druhém nadzemnim podlazi. To je propojeno dvéma vytahy a schodisti s druhym
nadzemnim podlazim. Ve druhém nadzemnim podlazi jsou umistény prodejni i
kancelaiské plochy. Tieti a ¢&tvrté nadzemni podlazi jsou vyuzivana jako bézny

kancelatsky prostor dle potfeb najemce.

3.2 Lokalita nemovitosti

Obchodné administrativni centrum se nachazi v ulici Jeronymova v Ceskych
Budg¢jovicich, v sousedstvi objektu se na jihozapadnim narozi kiizi ulice Jeronymova a
Lannova. Z jizni strany je obchodné administrativni centrum ohrani¢eno chodnikem,
silnici s parkovistém obchodniho domu Prior a pedagogickou fakultou Jihoceské
univerzity v Ceskych Budgjovicich. Ze zapadni strany je obchodné administrativni
centrum ohraniceno parkovistém, ze severni a zapadni strany bytovymi domy. Obchodné
administrativni centrum se nachazi v ochranném pasmu méstské pamatkové rezervace,

jedna se o ochranné pasmo hradebniho systému [19].
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3.3 Charakteristika okoli

Tato obchodné administrativni budova v ulici Jeronyma se nachazi mezi vlakovym
nadrazim, autobusovym nadrazim a centrem meésta V dochozi vzdalenosti pfiblizné pét
minut. V tésné blizkosti jsou dvé parkovisté, na kterd navazuji drogerie a obchodni dim
Prior. Zakaznici obchodniho domu maji dostatecnou moznost, kde zaparkovat, a maji na
vybér diky dal§im obchodim vétsi sortiment zbozi. To miZze byt nevyhoda kvili
konkurenénimu prostiedi, ale také vyhoda, protoze z&kaznici zde maji veSkery vybér
zbozi a nemusi uz jezdit jinam. Konkurenci spatiuji v obchodnim domé Mercury, ktery
se nach&zi hned vedle autobusového nadrazi a vlakového nadrazi. Z hlediska dalsi ¢asti

budovy, které slouzi k pronajmu kancelati, spatiuji tuto lokalitu Ceskych Budgjovic jako

velice vyhodnou vzhledem k veskeré obcanské vybavenosti okoli a hlavné blizkosti

centra mésta, autobusového a vlakového nadrazi.

Obrazek 6 Prehled okoli — cervené oznacenda popisovana budova [20]
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3.4 Architektonické reSeni

Stavba obchodné administrativni budovy vychazi z pozadavki regula¢nich podminek pro
tizemi Ceskych Budgjovic, jako je naptiklad ochranné pasmo hradebniho systému. Cely
objekt je z hlediska uli¢ni zastavby tvoten jednou hlavni hmotou fasady a navazujici
sedlovou stfechou. Na tuto stfechu navazuji ploché stfechy rlznych trovni.
JednopodlazZni zastavba dvora v severozapadni ¢asti budovy je také feSena pomoci ploché
sttechy. Tento objekt respektuje stavajici vySku zastavby i tvar stfechy se sousednim
objektem. Hlavni fasada do ulice Jeronymova je oblozena obarvenymi obkladovymi
deskami, prosklené casti jsou z Cirého skla. Zbytek ¢asti fasady je tvofen Stukovou
omitkou s natérem. Sedlova stfecha je z titanzinkového plechu $edé barvy, krytina
plochych stiech je rovnéz v Sedé barvé. Vstupy do budovy jsou z ulice Jeronymova a jsou

od sebe oddé¢leny — vjezd pro zasobovani a vstup pro zakazniky Billy.

| Jeronymova
ké Budsjovice, Jihy

Obréazek 7 Pohled na budovu [20]
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3.5 Stavebné technické feSeni

Tato obchodné administrativni budova je zalozena na vrtanych pilotech, které jsou
zakladem pro Zelezobetonové sloupy. Obvodové a vnitini zdivo je zalozeno na
zelezobetonovych pasech, které jsou napojeny na piloty. Hlavni nosna ¢ast budovy je
tvofena montovanym Zelezobetonovym skeletem. Svislou nosnou konstrukci tvofi sloupy
o pruméru 300/300 mm doplnéné ztuzujicimi zelezobetonovymi sténami kolem schodist’
s tloustkou 200 mm. Vodorovna konstrukce se sklada vétSinou z oboustranné pnutych
pruvlaki o rozmérech 300/450 mm a kiizem vyztuZzenou stropni deskou o tloust'ce 150
mm. Proti vodorovnym silam slouzi ztuzidla ve formé Zzelezobetonovych a zdénych
obvodovych stén. V budové se dale nachazi dvé Zelezobetonova schodisté. Budova je
zakonc¢ena dvéma plochymi stfechami v 1.NP, 2.NP, 3.NP a ve 4.NP. Nad casti budovy
k Lanové ulice je sedlova stfecha. K obvodové konstrukci je ptipojeno kontaktni
zatepleni. Povrchovou upravu podlah tvofi v obchodni casti dlazba a ve vétSing
kancelarskych ploch koberec. Ve vétsing objektu jsou provedeny rastrové podhledy. Tyto
informace byly pievzaty z technické dokumentace.
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3.6 Vykresy aktualniho stavu budovy

Pro lepsi ptehlednost této prace jsem vlozil aktualni stav pudorysi zkoumané budovy.
Jelikoz byla tato budova dostavena v roce 2004, nebyla prozatim potieba zadna velka
rekonstrukce. Jediné, co se zménilo, bylo vyuziti ¢asti druhého nadzemniho podlazi
z prodejnich ploch na kancelare. Tato zména probe&hla pomoci saddrokartonovych stén.
Pro lepsi prehlednost pronajimanych ploch byly zméteny jednotlivé podlahové plochy

mistnosti.

LEGENDA MiSTNOST]
Oen. Uel Plocha [m ]}
101 | SCHODISTE 37.00]
102 | V¥TAH OS0BNT 521
104 | ZASOBOVACT VIEZD 33,64
1052 | UNIVERSALNI VYTAH 2,52]
105b | UNIVERSALNI VYTAH 23]
106 | STROJOVNA VYTAHU 7.00]
107 | POPELNICE 3,56
108 | VSTUP- MALL 95,7
105 | KANCELAR 11,16
110 | VODOMER 6,03)
L 111 | PRODEINA 710,0]
Z T 112 | ZADVERT 13,85]
ﬂ 1P 113 | SKLAD 5,65]
_ 114 | VYKUP LAHVE 41.53]
H - 102 115 | VITAH - MASD 0,50
7 - 116 | SCHODISTE 12,28
§ =1 101 117 | UKLIDOVA KOMORA 053]
H'_\ il 118 | CHLADICT BOX 2,81
of ] —T

Obréazek 8 Aktualni stav 1.NP [vlastni tvorba]
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Obréazek 10 Aktudlni stav 3.NP [vlastni tvorba]
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Focd stiecna
1935 m2

Plochd stfecha
143,5 m2

LEGENDA MISTNOSTI

Qo el Fiacha (o]
301 | scropisTE 4,63
302 | oSoaNT VITAH 5,21
303 | recepce 31,28
304 | cHoDBA 94,40
305 | KANCELAR 22,50
306 | zAzemi RECEPCE 448
307 | DATOVY ROZVADEC 4,78
308 | sann 2,30
309 | TECHNICKA MISTHOST | 13.20
310 | crooaa 14,00
311 | we Zeny 11,34
312 | (w100vA MISTHOST 3,30
313 | wemud 11,44
314 | KucHviiKa 5,72
315 |kanCELARE 4758
316 | ochoz 1127
317 | UNIKOVE SCHODISTE 7,04
318 | PROSVETLOVACE CAST 169




Plachd stfecha
164,7 m2
Plachi stfecha

- D D D D
18,5 m2
— 1435 m2
i ot T T Tt i T
|
414
415 415 |
KANCELAR KANCELAR 1
26,4 m2 Srama
i 415

/’l KANCELAR
6,5 m2 o
415 N 415 ]
KANCELAR T KANCELAR
18,3 m2 18,3 m2
LEGENDA MISTNOSTL
3 Qm. Oea Phacha [
’-\ 401 | scropiETE a.08
402 | 0SOBNT WTAH 5,21
404 7 403 | RECEPCE 4,10
404 | cHODEY 54,30
C \J \J \_‘ 415 405 | KANCELAR 16,29
KANCELAR 406 | zizemi RECEPCE 448
493 m2 47 | DATOVY ROZVADEE 4,78
415 415 a15 408 | wic IhvALIDE 258
o 15 i . . 409 | skLap 10,67
KANCELAR KANCELA KANCELAR || KANCELAR :
26,0 m2 36,5 m2 17gm2  f[178m2 410 | cHoDBA 1384
411 | wc ZEny 1140
412 | GKLIDOVA MISTNOST| 1,81
413 | wic Mudt 11,40
414 | kuchviika 9,70
415 | KANCELARE 3239
A Al Al Al A | 418 | orkan -
S S S S S—— - — 417 | ONIOVE SCHODISTE| 793
416 418 | svEmik 163

Obrazek 11 Aktualni stav 4.NP [vlastni tvorba]

UzZina plocha
NP Celkem [m2]

1.NP 992,84
2.NP 787,55
3.NP 763,59
4.NP 536,77
Celkem [m2] 3080,75

Tabulka 5 Uzimd plocha [vlastni tvorba]

V této tabulce je znazornéna uzitna plocha jednotlivych nadzemnich podlazi.
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4. Ocenéni hodnoty pozemku dané nemovitosti

4.1 Zakladni informace o pozemku

Jedna se o pozemek druhu zastavéna plocha a nadvofi s vymérou 1033 m?, ktery se dle
Uzemniho planu nach&zi v oblasti smiseného tzemi. Tento pozemek je ze 100 % zastaven.
Soucasti tohoto pozemku je budova pro obchod s ¢islem popisnym Jeronymova ulice
1750/21 a parcelnim ¢islem 340. Vlastnik nemovitosti je uveden v katastru nemovitosti
[21].

| . I

342 . *
339/1

34972

Obréazek 12 Zkoumany pozemek [21]
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4.2 Zjisténi hodnoty pozemku dle cenové mapy

Za pomoci cenové mapy jsem si nechal vygenerovat odhad trzni ceny nemovitosti
(stavebni parcely). Tento trzni odhad parcely byl vypoéten pomoci praiméru vybranych
realitnich cen parcel stejného druhu z nejblizsiho okoli. Maximalni staii cen bylo 24
mésict a pocet prodanych stavebnich parcel byl pét. Tyto stavebni parcely mély vymeéru
od 4 m? do 20 m? s kupni cenou od 1 250 K¢&/m? do 3 267 K&/m?. Trzni cena stavebni
parcely dle cenové mapy vysla 1 734,1 K&/m?, celkova ceny vysla tedy 1 791 331 K&
[22]. Report této cenové mapy je soucasti piilohy. Jelikoz tento report neobsahuje
piiblizné stejné velké stavebni parcely a nebere v potaz zastavénou/zastavitelnou plochu
nebudu na tento vysledek dale brat ohled a zpracuji cenu pozemku pouze porovnavaci

metodou z pozemkal, které jsou nyni nabizeny k prodeji.

4.3 Zjisténi hodnoty pozemku porovnavaci metodou

Z realitnich serveru byly vybrany ¢&tyti pozemky, které jsou tvarem, lokalitou a druhem
pozemku nejvice podobné tomuto srovndvanému pozemku, bylo také bréno v potaz, zda
nabidka jiz pracuje s n&jakou moznou vystavbou ¢i nikoliv. Déale bylo zvoleno Sest
koeficientd, které upravi cenu danych pozemku s ohledem na podobnost k tomuto
pozemku. Mezi téchto Sest koeficienti patii tvar pozemku — K1, poloha pozemku — K2,
napojeni na inZzenyrské sité — K3, stavajici zastavba na pozemku — K4, velikost pozemku
— K5 a stavebni povoleni nebo tzemni rozhodnuti k pozemku — K6. Kazdy koeficient se
nachazi v intervalu [0,8; 1,2]. Koeficient velikosti pozemku byl odstupiiovan po péti
procentech podle velikosti ocenovaného pozemku. Déle bylo zohlednéno mnozstvi
planované vystavby (budouci zastavéné plochy) na m? vzhledem k velikosti pozemku,
tento koeficient bude mit nejvétsi vahu a bude se nachézet v intervalu [1; 10]. Pro ziskani
vahy jednotlivého pozemku budu postupovat nasledné. Vypocitam si pfibliznou budouci
zastavénou plochu kazdého jednotlivého pozemku, sec¢tu vSechny vypocitané hodnoty,
pro lepsi znazornéni pievedu vypocitanou hodnotu budouci zastavéné plochy
jednotlivych pozemki na 1 m? Dale bylo vypo¢itano ke kazdému pozemku, jaké ma
procento zastavitelné plochy vucéi vSsem pozemkium a podle daného procenta byla

ptifazena kazdému pozemku jeho vaha [16].
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4.3.1 Porovnavané pozemky

4.3.1.1 Porovnavany pozemek ¢islo 1

POHLED JidN

Fobrazit § fotografil

Prodej stavebniho pozemku 946 m?

Palackého nam., Ceské Budéjovice - Ceské Budéjovice 3

@ Panorama

31000 000 K& (32 770 K& za m?)

Exkluzivné nabizime k prodeji developersky projekt na vystavbu 19 bytowych jednotek v atraktivni
lokalit& Zirsiho centra Ceskych Bud&jovic a to v t3sné blizkosti obchodniho centra IGY v mistd s
veikerou ob&anskou vybavenost a vybornou dostupnosti do centra mésta.

W projektu jez je v souladu s Gzemnim planem je poditdne se Sesti nadzemnimi podlaZimi a jednim
podzemnim podlaZim. 30 vnitfnich parkavacich mist je umisténo spolu se sklepnimi kajemiv 1. NP a
1. PPvel, 3,4,5358 MNP jsouumisténé bytove jednotky o dispozitnim feSeni 2kk a 4kk s vwwmérou
od 353 m2 do 115 m2. U kaZdého bytu je poditano s prostornou terasou.

Zastavénd plocha €ini 570, 3 m2

Obestaviny prostor ini 9406 m32

19 bytowych jednotek

30 wnitfnich garaZovych stani

21 sklepnich kaji

Pro vice informaci volejte R

Obrazek 13 Porovndvany pozemek ¢. 1 [23]
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Pozemek Cislo jedna se nachazi nejblize od zminéného porovnavaného pozemku u
Palackého namésti. Tento porovnavany pozemek ma ve svém okoli veskerou obCanskou
vybavenost. Tvar toho pozemku je obdélnikovy. Na pozemku se nenachazi zadna
vystavba a dany pozemek je napojen na inZzenyrské sité. Tento pozemek je piiblizné o 9%
mens$i nez ocetiovany pozemek. Budouci vystavba je v souladu s tzemnim povolenim.
Na tomto pozemku je planovéna Sestipodlazni budova. Prvni étyfi podlazi budovy budou
100 % zastavéna, dalsich pét podlazi bude zastavéno z 90 % a poslednich Sest podlazi

bude zastavéno z 30 %. ZastaviteInd plocha plné zastavéného podlazi ¢ini 570,8 m?2.

Celkova budouci zastavéné plocha tedy ¢inni 2 968,16 m?.

Parametry pozemek €. 1

inzerovana cena 31 000 000 K¢ Porovnavaci
plocha v m? 946 keoficienty
cena za m°> 32 770 K&

K1 1 podobny
K2 1,05 skoro podobna
K3 1 stejné

K4 1 7adna

K5 1,05 mensi

Kb 1 v souladu
vysledna cena za m? 36128 KcC

vaha 7 |nejvétsi zastavitelnost]

Tabulka 6 Pozemek ¢. 1 shrnuti [viastni tvorba]
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4.3.1.2 Porovnavany pozemek cislo 2

R T Ry L SIS T 7 W I T LT T LN e Zobrazit 15 fo togra i AASALLSRARRLALARANLLL L

Prodej komercniho pozemku 1 130 m?

Novohradska, Ceské Budéjovice - Ceské Budéjovice 6

Lokalita je pouze orientacni, nemovitost se nachazi ve vyznacené oblasti na mapé

7 890 000 K& (6 982 KE za m?)

UvaZujete o svém vlastnim komerénim prostoru? O prodejné, kancelafich & showroomu? Mame pro
Vas pozemek uréeny pro tuto vystavbu. Pozemek se nachazi v Novych Hodéjovicich na Novohradske
ulici v blizkosti kruhového ohjezdu. Pozemek ma zajisténé stavebni povoleni na komeréni prostory
véetné napojeni na sité technické infrastruktury, zpevnéné plochy i provadéci dokumentaci k projektu
a3 je kompletné pfipraveny ke komerénivystavbé. Jednou z hlavnich whod je skvéla lokalita. Od
samotného centra Ceskych Bud&jovic se pozemek nachazi pouhych 6 minut. Pfimo vedle pozemku

v dochazkoveé vzdalenosti je Penny Market a skvélym pfinosem bude nedaleko sjezd na dainici D3. Co
vic si jen Elovék miZe prat? K pozemku je pfidana vizualizace moZného komeréniho prostoru. Budova
Ize poté rozdélit na prodejnu se zazemim v 1. NP a v 2. NP kancelafské prostory pro potfebu prodejny.
Budouci stavba s nepravidelnym pldorysem o zastavéné plode 184,72m2. Pozemek se prodava

s vizualizaci budouci stavby a veskerou dokumentaci spojenou se stavbou. Pokud Vas tato nabidka

zaujala, nevahejte mne kdykoliv kontakiovat

Obrazek 14 Porovndvany pozemek ¢. 2 [23]
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Pozemek c¢islo 2 se nachazi déale od centra nez ocetlovany pozemek a pozemek cislo 1.
Pozemek ¢islo 2 ma ve svém okoli veskerou obcanskou vybavenost. Pozemek ma
piiblizny tvar obdélnika a nenachazi se na ném zadna vystavba. Pozemek je taktéz
napojen na inzenyrské sité a je ptiblizné o 9 % vétsi nez oceniovany pozemek. Dale je
K pozemku jiz zajisténo stavebni povoleni. Budouci zastavéna plocha pozemku
v ptdorysu je 184,72 m?. Vystavba po¢itd se dvéma podlazimi, tudiz celkova zastavéna

plocha bude ¢init 369,44 m?.

Parametry pozemek £.2

inzerovana cena 7 890 000 K& Porovnavaci
plocha v m? 1130 keoficienty
cena za m? 6 982 K&

K1 1 podobny
K2 1,1 dobra

K3 1 stejné
K4 1 zadna

K5 0,95 vetE

K6 1 v souladu
vysledna cena za m? 7 297 K&

vaha 1|nejmensi zastavitelnost

Tabulka 7 Pozemek ¢. 2 shrnuti [viastni tvorba]
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4.3.1.3 Porovnavaci pozemek cislo 3

L R

Prodej stavebniho pozemku 1 026 m?

Luéni, Litvinovice - Sindlovy Dvory @ Panorama

8 850 000 K¢ (8 626 K& za m?)

Nabizime Vam k prodeji stavebni pozemek, nadstandardni diky svému umisténiv nejzéddanéj3i ¢asti
Sindlovych Dvord, ulice Luéni, Litvinovice, u Ceskych Bud&jovic. Pozemek o vyméfe 1.026 m2 je
situovan v mirném jiznim svahu, s krasnym vyhledem na Klet a Velky Sindlovsky rybnik. Sit& jsou
kompletni, pfijezd asfaltovy, komunikace jiz dale neprijezdna. Lokalita se zastavbou pouze 6 domi.
MHD ve vzdalenosti cca 180 m. V obci dale Z$ (devitileta), MS, potraviny, restaurace. V dosahu chiize
rybniky, lesy, sportovitd v Mokrém.

Obréazek 15 Porovndvany pozemek ¢. 3 [23]

58



Pozemek ¢islo 3 se nachazi mimo Ceské Bud&jovice a je vhodny pro vystavbu rodinného
domu. V nejbliz§im okoli se nenachazi takova obcanska vybavenost jako u
porovnavanych pozemku jedna a dva. Tvar tohoto pozemku je piiblizné obdélnikovy.
InZenyrské sité jsou napojeny k pozemku. Na pozemku se nenachazi zadna vystavba.
Pozemek ¢islo 3 je svoji velikost podobny oceniovanému pozemku. Budouci vystavba je
v souladu s izemnim povolenim. Pidorysnou velikost budouci zastavby odhaduji na 400

m? s tim, Ze se bude jednat o dvoupodlazni diim, tudiZ bude zastavéna plocha &init 800
2

me.
Parametry pozemek £.3
inzerovana cena 8 850 000 K& Porovnavaci
plochav m? 1026 keoficienty
cenaza m? 8626 KE
K1 1 podobny
K2 1,2 mimo mésto
K3 1 stejné
K4 1 7adna
K5 1 podobny
K6 1 v souladu
vysledna cena za m? 10 351 K&
vaha 2| mensi zastavitelnost

Tabulka 8 Pozemek ¢. 3 shrnuti [vlastni tvorba]
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4.3.1.4 Porovnavany pozemek ¢islo 4

s 7 =
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—
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2

Zobrazit 9 fotografif

\

Prodej stavebniho pozemku 3 826 m?

Ceské Budgjovice, okres Ceské Budéjovice

Lokalita je pouze orientacni, nemovitost se nachazi ve vyznacené oblasti na mapé

6 490 000 K& (1 696 K& za m?)

Exkluzivné nabizime k prodeji velky stavebni pozemek v Ceskych Bud&jovicich, v klidné &asti mésta
Knézské Dvory. Celkova vyméra pozemku ¢ini 3 826m2. Pozemek svou del3i stranou navazuje na
obecni komunikaci, je z ni pfimo pfistupny. Velka ¢ast pozemku je zastavitelnou plochou a podle
Uzemniho planu je vhodna k vystavbé individualniho bydleni. Na pozemku je moZné tedy realizovat jak
stavby rodinnych domd, vil tak i bytovych domi. Veskers inZenyrské sité jsou v dosahu nebo na

hranici pozemku. K dispozici je architektonicka studie FeSici umisténi rodinnych domi na pozemku

véetné parkingu. Pozemek je idedini pfileZitosti pro developerskou i investiéni ¢innost, nabizi
mozZnost etapizace staveb.

Obrazek 16 Porovndvany pozemek ¢. 4 [23]
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Pozemek ¢&islo 4 se nachazi na okraji Ceskych Bud&jovic. V nejbliz§im okoli se nenachazi
takova obc¢anska vybavenost jako u pozemku jedna a dva. Tvar tohoto pozemku je dosti
nevhodny kvili rozdilné Sifce a nemoznosti dostateéné velké vystavby vzhledem k
velikosti pozemku. Na pozemku se jako u ostatnich pozemkii nenachazi zadna vystavba.
Posledni srovnavany pozemek je mnohem vétSi nez ostatni pozemky. Pozemek je
vsouladu suzemnim planem. Pro tento pozemek pocita vystavba se dvéma
dvoupodlaznimi rodinnymi domy se zastavénou plochou jednoho domu 400 m?, coZ
znamena, ze celkova zastavitelna plocha téchto domti bude 1 600 m?, coz v pfepoétu na

m? pozemku neni mnoho.

Parametry pozemek C. 4
inzerovana cena 6 490 000 K¢ Porovnavaci
plocha v m? 3826 keoficienty
cena za m? 1 696 K¢
K1 1,2 nevhodny
K2 1,2 na okraji mésta
K3 1,1 v dosahu
K4 1 zadna
K5 0,8 vetsi
Kb 1 v souladu
vyslednd cena za m? 2 150 K¢

skoro nejmensi
vaha 1 zastavitelnost

Tabulka 9 Pozemek ¢. 4 shrnuti [viastni tvorba]
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4.3.2 Vysledna hodnota pozemku

Byly porovnany hodnoty ¢tyi pozemkd, které jsem vyhledal co nejpodobnéjsi, ale i tak

se mezi sebou liSily tvarem, polohou, velikosti pozemku a zastavitelnou plochou.

Pozemky se mezi sebou nelisily stavajici zastavbou, na zadném z uvedenych pozemki se

nenachazi stavby a na v§ech pozemcich je podle izemniho planu mozna vystavba. Vaha,

respektive mozna budouci zastavéna plocha, nejvice ovlivnila cenu pozemku.

Budouci zastavitelna Zastavitelna Procento ze Viha
plocha plocha na m2 zastavitelné plochy
Pozemek 1 2968,2 3,14 67,29% 7
Pozemek 2 369,4 0,33 7,01% 1
Pozemek 3 800,0 0,78 16,72% 2
Pozemek 4 1600,0 0,42 8,97% 1
Celkem 5737,6 4,66 100,00%

Tabulka 10 Ukdzka vah jednotlivych pozemkai [vlastni tvorba]

Zde je vypodet jednotlivych vah pozemkt. Cim je zastavitelna plocha vigi ostatnim

pozemkim vétsi, tim byla stanovena i vétsi vaha. Naptiklad dany porovnavany pozemek

ma zastavénou plochu 3,27m?.

Porovnavaci metada: stanoveni hodnoty pozemku

Parametry pozemek ¢.1 |pozemek .2 pozemek ¢.3 |pozemek C. 4
inzerovana cena 31000 000 K& 7 890 000 K& | 8 850000 K¢ 6 490 000 K&
plochav m? 946 1130 1026 3826
cena zam? 32 770 K¢ 6 982 Kc 8626 K¢ 1696 K¢
K1 1 1 1 1,2
K2 1,05 1,1 1,2 1,2
K3 1 1 1 1,1
K4 1 1 1 1
K5 1,05 0,95 1 0,8
K6 1 1 1 1
vysledna cena za m? 36 128 K¢ 7297 K¢ 10 351 Kc 2 150 K¢
vaha 7 1 2 1
vaZena cenaza m’ 25732 K¢
plocha parcely ¢. 340v m? 1033
hodnota pozemku porovnavaci metodou 26 580 672 K¢

Tabulka 11 Vysledna hodnota pozemku [vlastni tvorba]

Vyslednou trzni hodnotu ocetiovaného pozemku po pouziti porovnavaci metody jsem

odhadl na 26 580 872Kc¢.
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5. Ocenéni 0bchodn¢ administrativni budovy -—

soucasny Stav

V této kapitole bylo provedeno stanoveni hodnoty obchodné administrativni budovy
v Jeronymov¢ ulici podle tii oceniovacich metod. Nejprve jsem pouzil nakladovou
oceniovaci metodu, poté porovnavaci ocefiovaci metodu a na zavér byla pouzita
vynosovou ocenovaci metodu. Poté byly mezi sebou tyto tfi metody porovnany, urceny
vahy jednotlivych metod a stanovena vyslednou hodnotu. Na zavér byla pfi¢tena hodnota

pozemku k hodnoté budovy a timto vznikla trzni hodnota této nemovitosti.

5.1 Nakladova metoda

Pomoci nékladové hodnoty byla zjisténa vécna hodnota nemovitosti. Tato hodnota
predstavuje soucet vSech nakladii potfebnych na postaveni dané stavby a nasledné

ponizeni o hodnotu opotiebeni.

Vypocet pomoci nakladové metody vychazi z obestavéného prostoru, opotiebeni a
cenovych ukazateli. Nejprve byl vypocitan obestavény prostor budovy, nasledné bylo
zjisténo opotiebeni budovy, poté byly vybrany cenové ukazatele a zavérem byly tyto

hodnoty mezi sebou vynasobeny.

5.1.1 Obestavény prostor

Jelikoz jsem mél k dispozici projektovou dokumentaci, kterd obsahuje i dokumentaci
zakladdl, rozhodl jsem se vypodéitat obestavény prosto podle normy CSN 73 4055. Tato
norma pocitd obestavény prostor, ktery zahrnuje i zaéklady. Obestavény prostor byl

vypo¢&itan v jednotkach md,

Pro lepsi prehlednost jsem vypocet obestavéného prostoru rozdélil do nasledujicich dvou
tabulek. V prvni tabulce je vypocitan obestavény prostor zakladu a ve druhé tabulce je

vypocitan celkovy obestavény prostor.
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Zaklady
Piloty
Pramér [mm] Pocet Celkova hloubka [m] | Objem [m3]
Piloty 1400 23 83 91,3
Piloty S00 23 74,3 52,5
Piloty 600 7 25,9 12,2
Pasy
Sitka [m] Délka [m] Hloubka [m] Objem [m3]
Pasy obvod 0,4 201,3 0,6 48,306
Pasy pod vytahem 0,45 13,48 1,2 7,3
Pasy pod schody 0,4 11,04 0,75 3,3
Pasy pod eskalatorem 0,4 12,51 0,65 3,3
Dalsi zakladova konstukce
Pocet Povrch [m2] Hloubka [m] Objem [m3]
Ctvercové zaklady 5 1 2,5 12,5
Ctvercové zaklady 4 1 1,9 7,6
Celkovy obestavény prostor zakladd v m3 238,2

Tabulka 12 Obestavény prostor zakladii [vlastni tvorba]

V této tabulce je vypocitan obestavény prostor zakladl, ktery jsem rozdélil podle druhu
zakladu, a to na piloty, pasy a dalsi zakladoveé konstrukce. Vycet probéhl jednoduchym
vynasobenim hodnot, které se nasledné secetly. Celkovy obestavény prostor zaklada ¢ini
238,2 m°.
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Obestavény prostor

Nazev ¢asti |Vyska [m]| Plocha [m2] |Celkem [m3]
Zaklady viz tabulka zaklady 238,2
1.NP 4,78 1033 4937,7
2.NP 3,79 890 3 368,/
3.NP 3,79 860 3 255,1
4.NPa 0,15 245,9 36,9
4.NPb 2,58 281 2873,6
4.NPc 4,27 316,2 1348,6
Celkovy obestavény prostor v m3 16 058,8

Tabulka 13 Celkovy obestavény prostor [vlastni tvorba]

V této tabulce je vypocten celkovy obestavény prostor. Tabulka je rozdé€lena na
obestavény prostor zékladd, které byly jiz vypocteny v predchozi tabulce, obestavény
prostor 1. NP, kde je vynasobena vyska se zastavénou plochou 1. NP, v dalsim tadku je
vypocitam obestavény prostor 2. NP, ve kterém je od zastavéné plochy z 1. NP odeétena
severovychodni ¢ast, ve které ma Billa zd&zemi. Nasledné byla tato plocha vynasobena
vyskou, Vv nasledujicim fadku se nachazi vypocet obestavéného prostoru pro 3. NP, kde
byl dale odecten severozapadni vyklenek a opét byla vynasobena zastavéna plocha 3. NP
s vyskou. Obestavény prostor pro zaveére¢ny vypocet se nachazi ve 4. NP, které bylo
rozdéleno na tfi ¢asti. 4. NPa je ¢ast ploché stiechy, kterd nebyla zahrnuta ve 3. NP.
V casti 4. NPb se nachazi sedlova stiecha, proto zde ptikladam jesté piesny vypocet:
2,58*281+4,5*%3,7*0,5+(15,585-14,45)*4,5*281*0,5+(18,6-14,45)*4,88*0,5*281*0,5=

2 873,6m>. V posledni ¢asti 4. NP byla opét vynasobena vyska s obestavénym prostorem
4. NP c, od této Casti byl jesté odecten prosvétlovaci otvor. Celkovy obestavény prostor,

se kterym nasledné pracuji, tedy ¢ini 16058,8 m>.
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5.1.2 Opotiebeni nemovitosti

Jako vSechny nemovitosti, i tato nemovitost se opotiebovava. Obchodné administrativni
centrum bylo postaveno v roce 2004, coz znamena, Ze je 19 let staré. Béhem dosavadniho
zivotniho cyklu nemovitosti neprobéhla zadna vyznamna rekonstrukce a ani by ji nebylo
tteba, protoze se budova fadné a pravideln¢ udrzuje. Pro vyjadieni opotiebeni byla

pouzita analytickd metoda.

Cislo |Nazev Podil z Stafi B | Zivotnost C OpotFebeni | 100x A
ceny A B/C xB/C
1 Zaklady véetné& zemnich praci 6,8% 19 200 0,095 0,646
2 Svislé konstrukce 15,9% 19 200 0,095 1,511
3 Stropy 9,5% 19 200 0,095 0,903
4 ZastreSeni mimo krytinu 6,2% 19 150 0,127 0,785
5 Krytiny stfech 2,9% 19 50 0,380 1,102
6 Klempirské konstrukce 0,6% 19 70 0,271 0,163
7 Uprawy vnitfnich povrchi 7.5% 19 70 0,271 2,036
8  |Upravy vnéjsich povrchi 3,3% 19 50 0,380 1,254
9 Vnitini obklady keramické 3,2% 19 50 0,380 1,216
10 Schody 3,3% 19 200 0,095 0,314
11 Dvere 3,8% 19 70 0,271 1,031
12 Okna 5,8% 19 60 0,317 1,837
13 Povrch podlah 3,7% 19 60 0,317 1,172
14 Vytapéni 4,8% 19 50 0,380 1,824
15 Elektroinstalace 5,9% 19 50 0,380 2,242
16 Bleskovod 0,3% 19 50 0,380 0,114
17 Vnitini vodovod 3,2% 19 50 0,380 1,216
18 Vnitfni kanalizace 3,1% 19 50 0,380 1,178
19 Vnitini teplovod 0,8% 19 50 0,380 0,304
20 Ohfev teplé vody 2,0% 19 50 0,380 0,760
21 Vybaveni kuchyni 1,9% 19 20 0,950 1,805
22 |Vnitfni hygienicka zafizeni véetné WC 4,2% 19 40 0,475 1,995
23 Vytah 1,3% 19 40 0,475 0,618
24 Ostatni 4,4% 19 45 0,422 1,858
100,0% Celkové opotiebeni 26,02%

Tabulka 14 Opotiebeni nemovitosti [12]

Podle této tabulky je patrny postup vypoctu opotiebeni dané nemovitosti. Zelené sloupce
(Nazev a Podil z ceny A) byly pievzaty z literatury, viz zdroj v tabulce Opotiebeni, pouze
byly pfizpusobeny jednotlivé ¢asti budovy, které se opravdu nachazeji v budoveé. Tmaveé
modré sloupce (Staii B a Zivotnost C) byly uréeny dle skute¢ného staif nemovitosti a
teoretické Zivotnosti jednotlivych konstrukei. Stim, Ze byl bran ohled na ptipadné
rekonstrukce, aby mohlo probihat co nejvice rekonstrukci najednou, a tudiz byl co
nejméné omezen provoz budovy. V poslednich dvou sloupcich probéhl samotny vypocet

opotiebeni. Celkové opotiebeni nemovitosti vypocitané analytickou metodou nasledné

vyslo 26,02 % [12].
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5.1.3 Vypocet agregované (jednotkové) ceny nemovitosti

Vypocet jednotkové ceny jsem rozdélil podle jednotlivych funkénich celki zkoumané
budovy. Prvni dvé nadzemni podlazi slouzi pro obchod stim, ze ¢ast druhého
nadzemniho podlazi slouzi také jako kancelaf, proto toto podlazi bylo rozdéleno podle
podlahové plochy tak, ze ptiblizné 60 % slouZzi jako obchodni prostor a 40 % slouzi jako
kancelafsky prostor, tieti a ¢tvrté nadzemni podlazi slouzi jako kancelafe, proto byl také

rozdélen nésledny vypocet. Zakladova konstrukce byla rozdélena na pul.

801 | Budovy obéanské vystavby

Konstrukéné materialova charakteristika:

1| svisla nosna konstrukce zdéna z cihel, tvamic, bloka

2 | svisla nosna konstrukce monoliticka betonova tycova

3 | svisla nosna konstrukce monoliticka betonova plosna

4 | svisla nosna konstrukce montovana z dilct betonovych tycovych
5 | svisla nosna konstrukce montovana z dilct betonovych plo3nych
6 | svisla nosna konstrukce montovana z prostorovych bunék

7 | svisla nosna konstrukce kovova

8 | svisla nosna konstrukce drevéna a na bazi dievni hmoty

9 | svisla nosna konstrukce z jinych materialu

I primer konstrukéné materialova charakteristika
1 2 3 4 5 6 7 8 9

801 Budovy obcanske vystavby 10400 10080 11570 13530 10600 9065 8630 10600 9115
801.1 Budovy pro zdravotni péci 11500 1820 11670 11010
801.2 Budovy pro komunélni sluzby a osobni hygienu 12475 11850 15860 11040 11150
801.3 Budovy pro vyuku a vychovu 10435 7725 9810 9810 8940 15890
801.4 Budovy pro védu, kulturu a osvétu 12440 7755 13780 17270 12350 11040
8015 Budovy pro t8lovychovu 11160 9705 14180 7955 12810
801.6 Budovy pro fizeni, spravu a administrativu 10320 9275 10800 10350 10580 6210 12650 12390
801.7 Budovy pro spolecné ubytovani a rekreaci 10170 9485 10030 10800 14060 8065 8585
801.8 Budovy pro obchod a spolecne stravovani 9800 9580 11000 8815
801.9 Budovy pro socialni péci 8860 11590 9695 7955 6200

Tabulka 15 Cenové ukazatele pro rok 2023 [24]

Z této tabulky je patrné, jaké jsou mozné cenové ukazatele pro rok 2023. Jelikoz se jedna
0 skeletovy nosny systém, vybral jsem konstrukéné materialovy ukazatel: svisla nosna
konstrukce montovana z dilct betonovych ty¢ovych. Pro kancelatfsky prostor byl vybran
druh stavby: budovy pro tizeni, spravu a administrativu a pro obchodni prostor byl vybran

druh stavby: budovy pro obchod a spole¢né stravovani.
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Rozdéléni vedlejSich rozpoétovych
nakladu
Naklady na umisténi stavby 7%
Rezerva 5%
Ostatni naklady 4%
Celkem VRN 16%

Tabulka 16 Rozdeéleni VRN [vlastni tvorba]

V této tabulce je prehledné znadzornén postup vypoctu vedlejsich rozpoctovych nékladi.
Naklady na umisténi stavby (NUS) byly stanoveny na 7 % z divodu nutnosti pronajmu
okolnich ploch v prubéhu stavby, jelikoz je pozemek zastavén ze 100 %. Rezerva byla
stanovena na 5 %. Mezi ostatni naklady patii nédklady na marketing a poplatky, tyto
naklady byly stanoveny na 4 %. Celkovy soucet vedlejSich rozpoctovych nakladiu byl

stanoven na 16 % [17].

Vypocet jednotkové ceny za m3 stavby
Cast Obchodni | Administrativni
Jednotkova cena za m3 11 000 K& 10 350 K&
VRN 16% 7 jednotkoveé ceny za m3| 1 760 Kc 1 656 K¢
Cena celkem za m3 12 760 K& 12 006 K&

Tabulka 17 Vypocet jednotkové ceny [viastni tvorba]

Vysledné jednotkové ceny za m® vysly u obchodni ¢asti 12 760 K&/m? a u administrativni
Casti 12 006 K&/m®,
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5.1.4 Vypocet vécné hodnoty nemovitosti

Vypocet vécné hodnoty budovy nakladovou metodou

Cast Obchodni | Administrativni
Cena celkem za m® 12 760 KC 12 006 KC
Obestavény prostor [m?] 7 078 8 981
Opotrebeni 26,02% 26,02%
Vypoctena hodnota nakladovou . .
66 812 396 KE | 79 763 583 K¢
metodou

Celkova hodnota .
146 575 979 Kc

nakladovou metodou

Tabulka 18 Vysledna hodnota nemovitosti nakladovou metodou [vlastni tvorba]

Z této tabulky je patrny vypocet hodnoty budovy nakladovou metodu. Jednotkova cena
za m® byla vynasobena obestavénym prostorem a opotiebenim. Vyslednd hodnota
obchodni ¢asti vysla 66 812 396 K¢ a administrativni ¢ast 79 763 583 K¢. Poté byly tyto
dvé hodnoty seéteny. Celkovd hodnota nemovitosti nékladovou metodou vysla
146 575 979 K¢.
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5.2 Vynosova metoda

Vynosovd metoda ocenéni se pouziva k ocenéni nemovitosti a jinych aktiv na zakladé
ptedpokladanych budoucich pfijma, které tato aktiva mohou generovat. Pi pouziti této
metody ocenéni bylo nutné stanovit predpokladané vynosy a naklady. Poté byla
stanovena mira kapitalizace, ktera odrazi predpokladané riziko investice a ktera byla

pouzita k diskontovani rozdili vynost a nakladt na sou¢asnou hodnotu.
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5.2.1 Stanoveni nakladu

Pro stanoveni nékladii byly pouzity skutecné vydaje, které se uskutecnily v roce 2022.
Tyto skute¢né vydaje byly ziskany od majitele nemovitosti. Vydaje byly v roce 2022
rozdéleny podle Ctvrtleti.

Vydaje za Q1
s .o Spolecné | Individualni | PFimé Vydaje
Druhy vydaju . . . Celkem
sluzby sluzby pronajimatele
Elektiina 62 752 K¢ 16 877 K& 6 015 K¢ 85 643 K¢
Vodné+stocné 19 749 K& 19 749 K¢
Teplo 121 668 KE 16 834 K¢ 138 502 K¢
Odvoz odpadu 11 055 Ké 11 055 Ké
Uklid 13 500 K& 2 700 Ke 16 200 K¢
Opravy, Udriba 38 144 K& 1200 K& 39 344 K¢
Vytahy 4551 K¢ 4551 Ké
Revize a prevence obecné 7 500 K& 7 500 K&
Pojisténi nemovitosti 0 K&
Dari z nemovitosti 0 K¢
Sprava nemovitosti 100 000 Ké 100 000 Ké
Reklama 17 676 K& 17 676 K¢
Celkem 237 502 KE | 179871 KL 22 848 K& 440 221 Ké

Tabulka 19 Vydaje Q1 [vlastni tvorba]

Z této prilozené tabulky jsou patrné vydaje v Q1 roku 2022. Vydaje na spole¢né sluzby
Cinily 237 502 K¢&. Vydaje na individualni sluzby cCinily 179 871 K& a ptimé vydaje
pronajimatele Cinily 22 848 K¢&. Celkové vydaje v prvnim ¢tvrtleti roku 2022 byly
440 221 K¢.
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Rozdéleni vydaji Q1

Najemce 1 214 879 Kc
Prazdné - pronajimatel 107 078 K¢
Najemce 2 65 305 Ké
Najemce 3 27 897 K¢
Najemce 4 10 699 K¢
Najemce 5 4 396 Kc
Najemce 6 3951 K¢
Najemci celkem 327 128 K¢
Pronajimatel (prazdné) 107 078 K¢
Pronajimatel (elektfina billboard) 6 015 K¢
Pronajimatel (vybaveni) 0 K¢
Pronajimatel celkem 113 093 K¢é
Celkem 440 221 K¢

Tabulka 20 Rozdéleni vydajit Q1 [viastni tvorba]

Tato tabulka znazoriuje rozloZeni vydaji na ndjemce a pronajimatele. Celkové vydaje

pronajimatele v Q1 roku 2022 byly 113 093 K.
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Vydaje za Q2
Druhy vydaj SpoI?Ené Indivi?uélnl’ Pfl'mé"\f\?daje Celkem
sluzby sluzby pronajimatele

Elektiina 71723 K¢ 9 303 K& 3619 K& 84 645 K&
Vodné+stoéné 19 251 K& 19 251 Kc
Teplo 28 149 K& 3 B95 K¢ 32 044 K¢
Odvoz odpadu 11 055 K¢ 11 055 K¢
Uklid 13 500 K& 13 500 K& 27 000 K¢
Opravy, UdrZba 30 830 K& 1 500 K& 32 330 K¢
Vytahy 4 809 K& 4 809 K&
Revize a prevence obecné 11 000 K& 11 000 K&
Pojisténi nemovitosti 55 818 K¢ 55 818 K¢
Dan z nemovitosti 5279Ke 5279Kc
Sprava nemovitosti 100 000 K¢ 100 000 K¢
Reklama 0 K¢é
Celkem 304 014 K& | 71 703 K& 7 513 K¢ 383 230 K¢

Tabulka 21 Vydaje Q2 [vlastni tvorba]

Z této ptiloZené tabulky jsou patrné vydaje ve Q2 roku 2022. Vydaje na spole¢né sluzby
¢inily 304 014 K¢&. Vydaje na individudlni sluzby Cinily 71 703 K¢ a pfimé vydaje
pronajimatele ¢inily 7 513 K¢&. Celkové vydaje ve druhém étvrtleti roku 2022 byly 383
230 K¢.
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Rozdéleni vydaji Q2
Najemce 1 169 352 K¢
Prazdné - pronajimatel 79532 KE
Najemce 2 66 482 K¢
Najemce 3 47 606 KC
Najemce 4 9 335 KE
Najemce 5 3 856 K¢
Najemce 6 3 450 K&
Najemci celkem 300 080 K¢
Pronajimatel (prazdné) 79 532 K¢
Pronajimatel (elektfina billboard) 3 619 K¢
Pronajimatel (vybaveni) 0 K¢
Pronajimatel celkem 83 150 K¢
Celkem 383 230 K¢

Tabulka 22 Rozdéleni vydajit Q2 [viastni tvorba]

Tato tabulka znazorfiuje rozlozeni vydaji na najemce a pronajimatele. Celkove vydaje

pronajimatele v Q2 roku 2022 byly 83 150 K¢.
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Vydaje za Q3
Druhy vydaji Spol?ﬁné Indi\ri?uélm’ Pfl'mé"‘vidaje Celkemn
sluzby sluzby | pronajimatele

Elektfina 93 363 KE 6996 K& 903 K& 101 262 K¢
Vodné+stocné 12 934 K& 12 934 K¢
Teplo 1839KE 393 K& 2232 K¢
Odvoz odpadu 11 055 K¢ 11 055 K¢
Uklid 13 500 K¢ 18 216 K& 31716 K¢
Opravy, udrzba 26 230 KE 1 800KE 12 888 K& 40 918 K&
Vytahy 4 809 K¢ 4 809 Kc
Revize a prevence obecné| g 470 kg 9 420 K&
Pojisténi nemovitosti 0 K¢
Dari z nemovitosti 0 K¢
Sprava nemovitosti 100 000 K& 100 000 K&
Reklama 0 Ke
Celkem 258 377 KE| 41 785KE 14 184 K¢ 314 347 Ké

Tabulka 23 Vydaje Q3 [vlastni tvorba]

Z této ptiloZené tabulky jsou patrné vydaje ve Q3 roku 2022. Vydaje na spole¢né sluzby
Cinily 258 377 K¢&. Vydaje na individudlni sluzby &inily 41 785 K¢ a pfimé vydaje
pronajimatele ¢inily 14 185 K¢&. Celkové vydaje ve tretim ¢tvrtleti roku 2022 byly 314
347 K¢.
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Rozdéleni vydaji Q3
Najemce 1 146 987 K¢
Najemce 3 13678 KC
Prazdné - pronajimatel 73 860 KE
Najemce 2 43 057 K&
Najemce 4 8 968 KC
Najemce 5 3704 K¢
Najemce 6 3314 Ke
Najemce 7 6 987 K&
Najemci celkem 226 695 K¢
Pronajimatel (prazdné) 73 860 K¢
Pronajimatel (elektfina billboard) 903 K¢
Pronajimatel (vybaveni) 12 888 K¢
Pronajimatel celkem 87 652 K¢
Celkem 314 347 Kc

Tabulka 24 Rozdéleni vydajit Q3 [viastni tvorba]

Tato tabulka znazornuje rozloZeni vydaji na ndjemce a pronajimatele. Celkova vydaje
pronajimatele v Q3 roku 2022 byly 87 652 K¢.

76



Vydaje za Q4
Druhy vydaji SpoI?Ené Indi\ri?uélm’ Pfl’mé"\!idaje Colkem
sluzby sluzby pronajimatele

Elektfina 46 289 Ké 4621Ke 7 706 K& 58 617 K¢
Vodné+stocné 13 652 K¢ 13 652 K&
Teplo 46 847 K& 13771 K¢ 60 618 K¢
Odvoz odpadu 11 055 K¢ 11 055 K¢
Uklid 13 500 K& 14 664 K¢ 28 164 K¢
Opravy, Udriba 36 725 KE 2 050 K& 85 461 K¢ 124 236 K¢
Vytahy 4 809 K¢ 4 809 Ké
Revize a prevence obecné| 57 goo k& 27 800 K¢
Pojist&ni nemovitosti O K¢
Daf z nemovitosti 5279Ke 5279 K¢
Sprava nemovitosti 100 000 K¢ 100 000 K¢
Reklama 0 K¢
Celkem 245 457 K¢ 81 835 K¢ 106 938 K& | 434 230 K¢

Tabulka 25 Vydaje Q4 [vlastni tvorba]

Z této ptiloZené tabulky jsou patrné vydaje ve Q4 roku 2022. Vydaje na spole¢né sluzby
Cinily 245 457 Kc¢. Vydaje na individudlni sluzby ¢inily 81 835 K¢ a pfimé vydaje
pronajimatele ¢inily 106 938 K¢&. Celkové vydaje ve ¢tvrtém Etvrtleti roku 2022 byly 434
230 K¢.
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Rozdéleni vydaju Q4
Najemce 1 170024 K¢
Prazdné - pronajimatel 132 482 K&
Najemce 4 10518 K¢
Najemce 5 4 344 K&
Najemce 6 3 887 KC
Najemce 7 25151 K¢
Najemci celkem 213 924 K¢
Pronajimatel (prazdné) 132 482 K¢
Pronajimatel (elektfina billboard) 2 363 Kc
Pronajimatel (vybaveni) 85 461 K¢
Pronajimatel celkem 220 305 K¢
Celkem 434 230 Kc

Tabulka 26 Rozdéleni vydajii Q4
Tato tabulka znazoriiuje rozlozeni vydajii na najemce a pronajimatele. Celkova vydaje

pronajimatele v Q4 roku 2022 byly 220 305 K¢.
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Celkové rocni vydaje
Druhy vydaji Spolfiné Indivi?uélni Pfl'mé"\f\?daje Celkem
sluzby sluzby pronajimatele

Elektiina 274 127 K& 37 797 K& 18 243 K& 330 167 K&
Vodné+stoéné 65 586 K¢ 65 586 KE
Teplo 198 504 K¢ 34 892 Ké 233 397 Ké
Odvoz odpadu 44 220 K& 44 220 K¢
Uklid 54 000 K¢ 49 080 K¢ 103 080 K¢
Opravy, Gdriba 131929 K¢ 6 550 K¢ 98 349 K¢ 236 828 K¢
Vytahy 18 978 K& 18 978 K¢
Revize a prevence obecné| cg 720 k& 55 720 K&
Pojisténi nemovitosti 55818 K¢ 55 818 K¢
Dari z nemovitosti 10558 K& 10 558 K¢
Sprava nemovitosti 400 000 K& 400 000 Ké
Reklama 17 676 K& 17 676 K&
Celkem 1045350 KE¢| 375193 K¢ 151 484 K¢ 1572 027 K¢

Tabulka 27 Prehled celkovych rocnich vydajii [viastni tvorba]

Z této prilozené tabulky jsou patrné celkové vydaje v roce 2022. Vydaje na spolecné
sluzby ¢inily 1 045 350 K¢&. Vydaje na individualni sluzby Cinily 375 193 K¢ a piimé
vydaje pronajimatele Cinily 151 484 K¢. Celkové vydaje ve Ctvrtém Ctvrtleti roku 2022
byly 1 572 027 K¢.

Z jednotlivych tabulek je patrny rozdil vydaji v kazdém kalendainim ¢étvrtleti roku 2022.
Rozpocitavani nakladl na najemce funguje bud’ podle realné spotieby (individualni
sluzby) najemce, nebo podle plochy najemce jako jsou spolecné sluzby. Nasledné si Ize

v§imnou pfimych vydaji pronajimatele, které jsou takeé z ¢asti piepocitavany na najemce.
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Rozdéleni vydaiji Rocni vydaje
Najemci celkem 1 067 827 KC
Pronajimatel (Prazdné) 392 952 K¢
Pronajimatel (elektfina billboard) 12 899 K¢
Pronajimatel (vybaveni) 98 349 K¢
Pronajimatel celkem 504 200 K¢
Celkové rocni vydaje 1572027 Ké

Tabulka 28 Rozdéleni celkovych rocnich vydajii [viastni tvorba]

V této tabulce jsou patrné celkové roéni vydaje pronajimatele. Vydaje pronajimatele na
volné prostory byly nejvyssi a Cinily 392 952 K¢, tyto vydaje vznikaji pii prepoctu
nakladi na metr ¢tvereéni plochy. Tyto vydaje byly zpusobené tim, Ze v nedavné
minulosti odeSel najemce, ktery mél tyto prostory pronajaté, a ve sledovaném obdobi se
za né&j nenaSla nahrada. Lze tedy vychazet z toho, ze ¢im vice je nemovitost obsazena,
tim vice se snizuji tyto i celkové naklady. Dalsim vydajem pronajimatele byly vydaje na
elektiinu billboardu - 12 899 K¢. Billboard se pronajimé a tyto vydaje na elektfinu se
nepiesouvaji na najemce. Poslednim vydajem pronajimatele byly vydaje na vybaveni,
které Cinily 98 349 K¢. Celkové ro¢ni vydaje pronajimatele ¢inily v roce 2022 504 200
K¢.
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5.2.2 Stanoveni vynost

Pro stanoveni vynost byly opét pouzity informace od majitele nemovitosti.

NP T Ndiemce Plocha MNajemné Najemné bez DPH Ro&ni ndiemné
vP ! m2) |(Kem2imésic)|  (K&mésic) !
1. 2.NP obchod |Najemce 1| 1394 335 KE 467 512 K& 5610138 K&
2.3 NP | kancelar Prazdne 1034
4 NP kancelai |MNdjemce 2 94 106 K& 10 000 K& 120 000 K¢
4 NP kancelaif [MNajemce 3| 202 149 K& 30 000 K& 360 000 K&
4 NP kancelai [Najemce4| 135 213 KE 28775 KE 345 300 K&
4 NP kancelaf [MNajemces5| 61 187 K& 11 343 K& 136 120 K&
4 NP kancelar [MNajemcef| 25 182 K& 4 540 K¢ 54 480 K&
4 NP kancelaf [MNajemce7| 22 192 K& 4 301 K 51613 KE
fasada bilboard [Najemce 8 12 041 K¢ 155 283 K&
Celkové roéni najemné 6 832 944 K¢

Tabulka 29 Tabulka najemného [vlastni tvorba]

V této tabulce jsou znazornény typy pronajimanych prostor, které se rozdéluji na obchod,
kancelafe a billboard. Déale je zde patrna pronajimana plocha s cenou za m2. Nasledné je
zde patrné mési¢ni najemné, které je stanovené podle dohody najemce a pronajimatele.
Z této tabulky je patrné celkové najemné, které ma v roce 2023 ¢init 6 832 944 K¢.
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5.2.3 Stanoveni miry kapitalizace

Mira kapitalizace se pouziva k urceni hodnoty nemovitosti na zdkladé ocekavaného
vynosu z jejiho prondjmu. Pro stanoveni miry kapitalizace jsem pouzil ocenovaci
vyhlasku. Vzhledem k tomu, Ze se jedné o obchodné administrativni budovu, pouzil jsem
k urceni miry kapitalizace vazeny priamér, ktery byl uréen podle velikosti obchodnich a

kancelatskych prostor [25].

Stanoveni miry kapitalizace

Prostory [Podlahova plocha [m2]| Mira kapitalizace
Obchod 1573,15 7,50%
Kancelare 1345,14 7,00%
Vysledna mira kapitalizace 7,27%

Tabulka 30 Mira kapitalizace soucasny stav [25]

V ocenovaci vyhlasce jsou urCeny hodnoty pro obchodni a kancelaiské prostory.
S piihlédnutim k soucasné ekonomické situaci (hlavné vyse urokovych sazeb v Ceské
republice) rozhodl jsem se tyto hodnoty zvysit o 0,5 % (ocenovaci vyhlaska mi k tomuto
navySeni dava prostor). Tudiz mira kapitalizace pro stavajici stav ma hodnotu 7,27 %.
Jsem si védom, Ze i takto navySena mira kapitalizace nemusi byt uplné vypovidajici, mtze
byt vyssi i s piihlédnutim naptiklad k lokalit¢ nemovitosti, avSak ocenovaci vyhlaska

umoznuje maximalni posun pouze 0 0,5 % [25].
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5.2.4 Hodnota nemovitosti vynosovou metodou stavajici stav

Pro stanoveni hodnoty nemovitosti vynosovou metodou byly uvedeny ro¢ni vydaje a
vynosy, které poskytl vlastnik nemovitosti. Poté byla pomoci ocefiovaci vyhlasky a

vazeného praméru uréena mira kapitalizace.

Vynosova metoda: stanoveni hodnoty budovy

ro¢ni vynosy 6 832 944 K¢
roéni naklady 504 200 K¢
mira kapitalizace 7,27%

Celkova hodnota vynosovou metodou| 87 058 463 K¢

Tabulka 31 Hodnota nemovitosti vynosovou metodou soucasny stav [vlastni tvorba]

Celkova hodnota nemovitosti vynosovou metodou byla stanovena na 87 058 463 K¢.
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5.3 Porovnavaci metoda

Porovnavaci metoda ocenéni nemovitosti se ¢asto pouziva pro uréeni trzni hodnoty
nemovitosti na zaklad¢ srovnani s ostatnimi nemovitostmi v okoli. Z diivodu nedostatku
inzerovanych nabidek v Ceskych Budgjovicich byly porovnavané nemovitosti vybrany
ze tfi podobnych lokalit. Jako druha lokalita byla vybrana Plzen pro jeji podobnost
s Ceskymi Budg&jovicemi, podobnosti je minéna zejména vzdalenost do Némecka, obé
meésta jsou krajskymi mésty a dand mésta od sebe nejsou piili§ vzdalena. Jako tieti lokalita
byly vybrany Pardubice, jelikoZz jsou také krajskym méstem a maji podobny pocet
obyvatel jako Ceské Budgjovice. Ocefiovana nemovitost byla rozdélena podle vyuziti na
obchodni ¢ast a ¢ast, kde se nachazi kancelare. Veskeré rozdily mezi porovnavanou a
ocefiovanou nemovitosti byly zohlednény v porovnavanych koeficientech, které slouzily
pro nasledné ocenéni. Bylo vybrano sest koeficientli pro porovnani objektti. Mezi téchto
Sest koeficientd patii lokalita — K1, velikost podlahové plochy — K2, mozZnost parkovani
— K3, technicky stav a stafi objektu — K4, vytah — K5, energeticka naro¢nost — K.
Koeficienty se pohybuji v rozmezi [0,8; 1,2]. Dané koeficienty mohou byt vétsi nez jedna,
pokud je srovnavana nemovitost hor$i nez ocefiovana nemovitost nebo mensi nez jedna,
pokud je srovndvand nemovitost lepSi nez ocefiovana nemovitost. Nasledné byly
jednotlivé koeficienty vynasobeny hodnotou za m? a takto byly vypodéteny hodnoty m?
jednotlivych nemovitosti, které byly nasledné zprimérovany, a vysla vysledna hodnota
za m?, ktera byla jesté vynasobena uzitnou plochou. Vysledna hodnota nemovitosti je

soucet hodnot obchodni plochy s kancelaiskou [16].

Uzitna plocha
Druh 1.NP [m2]|2.NP [m2] |3.NP [m2] |4.NP [m2]|Celkem [m2]
Kancel&F 0| 343,16 715,44| 514,55 1573,15
Obchod 938,35 406,79 0 0 1345,14

Tabulka 32 Rozdéleni uzitné plochy [vlastni tvorba]

V této tabulce je znazornéna uzitna plocha podle vyuziti nadzemniho podlazi. Na konci

tabulky je soucet uzitnych ploch kancelaii a obchodi.
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5.3.1 Ocenéni obchodnich prostor

Pro stanoveni hodnoty obchodnich prostor byly vybrany pouze t¥i obchodni prostory
z davodu nedostatku inzerovanych nabidek k prodeji obchodnich prostor v dobé psani

této prace, obchodni prostory se nachazi v Ceskych Bud&jovicich a Pardubicich.

Pii urc¢ovani koeficientu velikosti podlahoveé plochy byla rozdélena velikost podlahovych
ploch do danych intervald.

Cislo

intervalu |Koeficient |Velikost [m2]
1 0,80 298,92
2 0,85 597,84
3 0,90 896,76
4 0,95 1195,68
5 1,00 1494,60
6 1,05 1793,52
7 1,10 2092,44
8 1,15 2391,36
9 1,20

Tabulka 33 Rozdéleni koeficientii podlahové plochy obchod [vlastni tvorba]

Tato tabulka vyjadiuje, pro jakou velikost podlahové plochy plati, jaky koeficient.
Koeficient plati vzdy do hodnoty v pravem sloupci. Pfi ur¢eni koeficientu velikosti se
vychazelo z toho, Ze mensi prostory maji vétsi cenu za m?, proto &im je podlahova plocha
mensi, tim je také dany koeficient mensi, coz m4 za néasledek snizeni ceny podlahové
plochy za m2. Naopak &im je podlahova plocha vétsi, tim je jednotkova cena za m? mensi,
a proto je tato cena vynasobena koeficientem vét$im nez jedna, aby se tomu efektu co

nejvice zabranilo.

Pro jasné vymezeni byla vytvofena i tabulka koeficienti podle energetické naro¢nosti.

Energeticka
Koeficient |[narocnost
0,80 A
0,85 B,C
0,90 D
0,95 E,F
1,00 G

Tabulka 34 Koeficient energetické narocnosti [vlastni tvorba]

Tato tabulka roztazuje koeficienty podle energetické naro¢nosti budovy.
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Porovnavany obchodni prostor €. 1

Prodej obchodniho prostoru 69 m?

N&drazni, Ceské Budéjovice - Ceské Budégjovice 6

5670 000 KE(82 174 KC za m?) &

Spoditat hypoteku

Prodej |. etapy novych komerénich prostor vhodnych k otevieni zajimavého obchadku s vylohou do
hlavni ulice, v designovém bytovém domé v blizkosti centra Ceskych Budsjovic. Dam je ve vistavbé s
terminem dokonceni 10/2023. Obchod se nachazi v atraktivnl lokalit® mésta, v Nadrazni ulici, s
kompletnimi sluZbami pro ob&anskou obsluznost v dosahu (MHD, autobus, viak, dalnice). V projekiu
je dbano na komfort a zarover komplexnost stuzeb. Ctyfpatrovy bytovy dam nabidne v piizemi
komereni prostory (obchod/sluzby), zdzemi (technické mistnosti, skiepy, kolarny, apod.) a variace
parkovani (krytd a nekrytad parkovaci stani, gardZe). |. a8z IV. patro bytovéno domu poskytne celkem 29
byt pro bydleni a pfizemi domu poskytne 2 prostory k vyuZiti obchodu i sluzeb. Obchody budou
predany ve standardu: vwmalba (barva bil3), dvefe, podlahy, sanita, okna, pfiprava na pevay internet .
Na viasini naklady musite 7e5it jen osvatieni a vybaven prostor. Nevite si s tim rady? Poskytneme
kontakt na interiérovou architektku, kisrd Vam s vybavenim pomaze. Dnes mame pro Vas ke koupi
obchodni prostor A, 0 rozmérech 69, 10m2, v pfizemi domu. VyuZiti spole€nych prostor v bytovém
domé a vylucné uzivani obchodnich prostor je upraveno v Pronlaseni viastnika. Komeréni prostory v
domé, kreré poskytnou sluzby 3 moznost parkovani osobnich sutomobil@, kol, ale | motocykla g
skitra. K obchodu nalezi parkovaci stani nekryte pro 1 automobil nebo nekryté s vytahem pro 2
osobni automobily “lift” (horni Sast maZete vyuZit jako dalsi skiad). JelikoZ projekt je nyni ve vystavbé
3 =518 32 nastavuje podstatng, majitel si vyhrazuje pravo pridéleni parkovacino stani kobchodu a
budste s tim vias obeznameni. Parkovaci sténi nen’ v cené komerénich prostor. Nekryté pa stani stoji
CZK 490.000 - 3 nekrytd Jhoupacka” je v cené CZK 590.000,-. Pokud by jste o néj neméEli z3jem,
informujte nds predem s projedname moznost. Cena nemovitosti je uvedena bez DPH. Cheets o této
nabidce vEdét vice? Kontakiujie mne, 128im s na jednani s Vami. Pro komunikac uvadéEje evidenéni
Cislo zakazky N94563.

Obrazek 17 Obchod ¢. 1 [23]
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Obchodni prostor ¢islo 1 se nachazi nedaleko od oceniované nemovitosti, av§ak dale od
centra mésta, proto ma tento prostor hodnotu koeficientu 1,05. Podlahovéa plocha daného
obchodniho prostoru patii do prvniho intervalu dle tabulky pro rozdéleni koeficientt
podlahové plochy. Tudiz ma tento koeficient hodnotu 0,8. V inzeratu se lze docist 0
moznosti parkovani, avsak parkovani Ize pouze dokoupit, a to v po¢tu nedostate¢ném pro
obchod, v okoli se také nenachazi zadné vétsi parkovisté. Jelikoz se budova nachazi tésné
pted dokoncenim, ptiklanim se k vybornému technickému stavu i s ohledem na rizika
kvality stavby po jejim dokonceni, protoze se jedné o novou nemovitost a ocefiované
obchodni prostory byly postaveny pied skoro 20 lety. Inzerce uvadi, ze tato budova ma
energetickou naro¢nost C, ¢emuz lze piifadit koeficient 0,85 podle vyse uvedené tabulky.
Ochod se nachazi v 1.NP, proto neni tfeba brat v ivahu vytah (koeficient pro vytah tedy
1).

Parametry obchod ¢. 1

inzerovana cena 5670000 KE| Porovnavaci

plochavm2 69 keoficienty

cenaza m2 82 174 K¢

K1 1,05| skoro podobna

K2 0,8| prvniinterval

K3 11 neni'uelké
moznost

K4 0,8 novy

KS 0,85 velmi dobra

K6 1 1.NP

vysledna cena za m2 51632 Kc

Tabulka 35 Obchod ¢.1 shrnuti [viastni tvorba]
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Porovnavany obchodni prostor €. 2

Zobrazit 14 fotografii

= \

Prodej obchodniho prostoru 124 m?2

Jana Palacha, Pardubice - Zelené Pfedmeésti ® Panorama

5 790 000 K& (46 694 K€ za m?) NS

Spoéitat hypotéku

Obchodni prostory na Zédané a frekventované adrese, v centru Pardubic - ulice Jana Palacha.

Dispozice se sklada z showroomu (se &tyfmi velkymi vylohami), tfech kancelafi, kuchyriského koutu,
technické mistnosti a socialniho zafizeni. Celkova rozloha je 124 m2 a nachézi se v pfizemi domu
(rekonstrukce (zateplena faséada, plastové okna, kamerovy systém véetné optické zavory pro poditani
0sob v obchodé)).

Viytépéni a ohfev vody je zajist&n plynovym kotlem (spoleéna kotelna pro cely objekt). Nyni jsou
prostory vyuZivany jako prodejna (Ize vyuZit jako obchod, kancelafe nebo pro sluzby). V dosahu
nalezneme postu, banky, pojistovny, kavarny a restaurace pro pfipadné jednani s klienty. lhned k
dispozici. Prodava se ¢asteCné vybaveny.

Obrazek 18 Obchod ¢. 2 [23]
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Obchod ¢. 2 se nachézi v Pardubicich v ¢asti zelené Predmésti. Lokalita tohoto pozemku
nenabizi takovou obcanskou vybavenost a dopravni dostupnost jako ocefovana
nemovitost, ale nachazi se na okraji méstského centra v Pardubicich. Tento porovnavany
obchod ma nejvétsi podlahovou plochu mezi srovnavanymi obchody, avsak stéle patii
podle tabulky do prvniho intervalu. Tudiz ma tento koeficient hodnotu 0,8. U tohoto
obchodu neni moznost zaparkovat. V inzeratu si lze vSimnout, Ze technicky stav
nemovitosti je zachovaly, ale vyZaduje lehkou rekonstrukci, proto koeficient pro
technicky stav ma hodnotu 1,15. Energetickd naro¢nost nemovitosti je G, proto méa
koeficient hodnotu 1. Jelikoz se obchod nachazi v 1.NP, proto neni tfeba brat v Gvahu
vytah (koeficient pro vytah tedy 1).

Parametry obchod C.2

inzerovana cena 5790000 KE| Porovnavaci
plocha v m2 124 keoficienty
cena za m2 46 694 KC

K1 1,1 okraj centra
K2 0,8| prvniinterval
K3 1,2| nenimoinost
K4 1,15 zachovaly
K5 1|neni specifikovanol
K6 1 1.NP
vysledna cena za m2 56 705 K&

Tabulka 36 Obchod ¢.2 shrnuti [viastni tvorba]

89



Porovnavany obchodni prostor €. 3

Incduché schéma obchodnich prosto a zazemi

. Barcala 1, Ceske Budejovice o ot

pfizemi domu pfizemi domu

|
sklad T <=3 vstup do prostor z domu

prodejna | kancelaf prizemi domu

\\ﬁ ustup do pmdelnv pro {} vstup do

zakazniky z ulic. ===zt 22me=l  chodnik pfed domem

Prodej obchodniho prostoru 67 m?

Ant. Barcala, Ceské Budéjovice - Ceské Budéjovice 2

Lokalita je pouze orientadni, nemovitost se nachazi ve vwyznadené oblasti na mapé

3 590 000 K& (53 582 K¢ za m?) CllNES

Spoditat hypotéku

Froddme vihradné obchodni prostory k podnikani v Ceskjch Bud&jovicich v osobnim viastnictul, v
husté zalidnéné a csidiend okrajove Casti sidlists M3V soucasné dobé =e jedna o zavedeny
obchodni prostor prodejnu a vyrobnu v osobnim viastnichd (nebytova jednotka) — KLENOTYYS
SperkyZlatnichi — nachazsjic se v bezpeéném pfizemi bytového domu, vedle parkovisté a dalSich
obchodd a obchodnich prostor ..

Wastni obchodni prostor ma vyméra celkem 67 m2 a skiad3 == z tEchto mistnosti a prostor:
prodejnalprodejni prostory, kancelat/zézemi, sklad/ Eatna, W unmivama a velka dilna.

Dali: dalkove wiapsni, Stuky, dlazby, dalkovs dstiedni widpéni, zabezpedeni, miiZe pfes wiohy,
vstup pro zaméstnance z prostor domu, atd.

Sité: voda, elektfing, opticky internst . v budovE je S0V a spraveem budovy je Energie Reality.
Flatby: fond oprav 2.140 - K& /mésic + elekifing 300, K& /mésic, celkem tedy okolo 2.700 - KE
masicng.

Dobry prijezd, parkovani pred, velké mnoZstyi potencionalnich klientd, soucasny viastnik prodava tuto
provozovnu po 26-ti letech ze zdravotnich dévodad.

Memovitost je ve viastnictv spoletnosti vo.s. — jedna preved a prodej majethu z firmiy.
Doporucujems prohlidiku — velmi zajimava nemovitost.

Cena je vietné provize AK a8 pravnich sluZeb.

Obrézek 19 Obchod ¢. 3 [23]
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Obchod ¢&. 3 se nachazi mimo centrum mésta Ceské Budg&jovice, aviak stale v Ceskych
Budgjovicich. Podlahova plocha daného obchodniho prostoru patii do prvniho intervalu
dle tabulky pro rozdé€leni koeficienti podlahové plochy. Tudiz ma tento koeficient
hodnotu 0,8. V okoli je mozZnost parkovani, ale tato moznost je mensi nez u oceflované
nemovitosti. Jelikoz tento obchodni prostor se nachazi v panelovém domé, tak je dany
prostor zachovaly, ale opét je zde potieba lehka rekonstrukce, proto ma koeficient pro
technicky stav a stafi nemovitosti hodnotu 1,15. Energeticka naro¢nost tohoto objektu
neni opét specifikovana jako u ocenované nemovitosti. Jelikoz se obchod nachazi v 1.NP,

proto neni tfeba brat v ivahu vytah (koeficient pro vytah tedy 1).

Parametry obchod €.3

inzerovana cena 3 590 000 KE| Porovnavaci
plocha v m2 67 keoficienty
cena za m2 53 582 K¢

K1 1,15/ mimo centrum
K2 0,8| prvniinterval
K3 1,05 podobna
K4 1,15 zachovaly
K5 1|neni specifikovanol
K6 1 1.NP
vysledna cena za m2 59 524 K¢

Tabulka 37 Obchod ¢.3 shrnuti [viastni tvorba]
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5.3.1.1 Zjisténa hodnota obchodni ¢asti nemovitosti

Po nalezeni ti1 obchodnich prostor k prodeji a vypoé&itani ceny jednotlivych prostor za m?

vysly hodnoty obchodni ¢ést dle nasledujici tabulky.

Porovnavaci metoda: stanoveni hodnoty obchodu
Parametry obchod ¢. 1 obchod ¢.2 obchod ¢.3
inzerovana cena 5670 000 K¢ 5790 000 K¢ 3590 000 K¢
uZitnd plocha v m? 69 124 67
cena za m? 82 174 K¢ 46 694 K¢ 53 582 K¢
K1 1,05 1,1 1,15
K2 0,8 0,8 0,8
K3 1,1 1,2 1,05
K4 0,8 1,15 1,15
K5 0,85 1 1
K6 1 1 1
vysledna cena za m? 51632 K¢ 56 705 K¢ 59 524 K¢
Pramérna cena za m? 55 954 K¢
Uzitna plocha obchod v m? 1345,14
Hodnota obchodu porovnavaci metodou 75 265 292 K¢

Tabulka 38 Vypocet hodnoty obchodnich prostor porovnavaci metodou [vlastni tvorba]

V této tabulce je patrny postup vypoctu hodnoty obchodni ¢asti ocefiované nemovitosti.
Priimérna cena zjisténa porovnavaci metodou byla stanovena na 55 954 K¢&/m?. Tato cena
byla nasledné vynasobena uzitnou plochou obchodni ¢asti a tim vysla kone¢na hodnota
obchodni ¢asti stanovena porovnavaci metodou. Hodnota obchodni ¢ast byla tedy

stanovena na 75 265 292 K¢.
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5.3.2 Ocenéni kancelatskych prostor

Pro zjisténi hodnoty kancelaiskych prostor oceniovaci metodou byly vybrany ctyfi
kancelaiské prostory, které byly inzerovany béhem psani této prace ve dvou lokalitach.
Prvni lokalitou jsou Ceské Bud&jovice a druhou lokalitou je Plzet, ze které byly vybrany
téi kancelai'ské prostory. Pro zjisténi hodnoty kancelaiskych prostor porovnavaci metodou
byly vybrany stejné koeficienty jako pro zjisténi hodnoty obchodnich prostor. Pro tyto
koeficienty také plati stejné intervaly, jaké byly uvedeny v ptedchozi kapitole. Pouze
koeficienty velikosti se nachazeji v jinych intervalech, protoze se zménila podlahova

plocha kancelarskych prostor.

Cislo

intervalu |Koeficient |Velikost [m2]
1 0,80 349,59
2 0,85 699,18
3 0,90 1048,77
4 0,95 1398,36
5 1,00 1747,94
6 1,05 2097,53
7 1,10 2447,12
8 1,15 2796,71
9 1,20

Tabulka 39 Rozdéleni koeficientii podlahové plochy kanceldre [vlastni tvorba]

Tato tabulka urcuje, jaky koeficient se pouzije pro konkrétni velikost podlahové plochy.
Koeficient plati vzdy do hodnoty v pravém sloupci. Pii urceni koeficientu velikosti se
vychazelo z toho, Ze mensi prostory maji vétsi cenu za m?, proto &im je podlahova plocha
mensi tim je také dany koeficient mensi to ma za nésledek sniZzeni ceny podlahové plochy
za m?. Naopak &im je podlahova plocha vétsi, tim je jednotkova cena za m? mensi, a proto
je tato cena vynasobena koeficientem vét§sim neZ jedna, aby se tomu efektu co nejvice

zabréanilo.
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Porovndavany kancelarsky prostor €. 1

Zcbrazit 24 fotogrsfii

Prodej kancelare 1 400 m?

Brozikova, Ceské Budéjovice - Ceské Budéjovice 6

Lokalits je pouze orientacni, nemovitost se nachazi ve vyznacené oblasti na mapé

25000 000 KE(17 857 K& za m?)
EeE

Nabizime k prodsji komereni aredl s uzavienym dvorem v samém centru masta

Cesks Budsjovics.

Vnitfni dispozice:

Pfizemi - prodejna s vlohami, prostorné dilny, kancslafe, socidlni zézemi, dvar

1. NP - xancelare, zasedaci mistnost, kuchynka, technicke 3 socidlni zdzem'.

Celkem je k dispozici 11 kanceladfi. V budové je vtah.

Velkou vynodou je prostorny, uzavieny dvar s moZnosti parkovani. K objektu je piijezd po méstske
komunikaci, je volny a ihned k dispozici.

Rozloha celého objektu je 1240 m2, uZitna plocha budovy je 1400 m2 a plocha dvora je 472 m2.
VytapEni objekiu je teplovodem.

Stavajic’ nemovitost Ize vyuZit pro kancelafske, servisni, prodeni, montazni, wrobni & skiadovaci
potieby.

Die platného Uzemniho pidnu je zde mozZno vystavet napr. ndjemni bytovy dam, dam s pecovatelskou
sluZbou, provozovny verejného stravovani, ubytovaci zafizeni s kapacitou a2 do 120 1aZek, obchody,
stavby pro administrativu atd. Pripustna a obvykl3 wika zastavby zpravidia 4 az § nadzemnich
podlaZf. Prestavby stévajici budovy musf byt vidy v souladu s platnym UP.

Provice informaci kontakiujte reslitnino maklsre.

Radi Vam pomdazeme s financovanim nemovitosti.

Obréazek 20 Kancelar ¢.1 [23]
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Prvni porovnavana kancelaf se nachazi mimo centrum v Ceskych Bud&jovicich. Velikost
téchto kancelarskych prostor je srovnatelnd s oceiiovanou ¢asti kancelaiskych prostor. U
této nemovitosti 1ze zaparkovat. Pocet parkovacich mist je o0 néco mensi neZ u ocefiované
nemovitost. Technicky stav nabizené nemovitosti je hor$i nez ocenované. Energeticka
narocnost je C. Jelikoz se kancelat nachazi v 1.NP, proto neni tieba brat v Uvahu vytah

(koeficient pro vytah tedy 1).

Parametry kancelar ¢. 1

inzerovana cena 25 000 000 KE| Porovnavaci
plocha v m2 1400| keoficienty
cena za m2 17 857 KC

K1 1,15 mimo centrum
K2 1| stejny interval
K3 1,05| srovnatelny
K4 1,15 horsi

KS 0,85 dobry

Kb 1 1.NP
vysledna cena za m2 21077 KE

Tabulka 40 Kanceldr ¢.1 shrnuti [viastni tvorba]
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Porovnavany kancelarsky prostor ¢. 2

STl Zobrazit 26 fotografii

Prodej kancelare 829 m?
Guldenerova, Plzen - Vychodni Predmeésti

20 900 000 K& (25 211 K¢ za m?)

Nabizime k prodeji administrativni budovu v Plzni na Slovanech, v Guldenerové

ulici. Jedna se o rohovou, podsklepenou stavbu, ktera prosla rekonstrukei v roce 1886V ramci
rekanstrukee byly vyménény veskers rozvody — voda, kanalizace, elektfina i plyn. Byla poloZena nova
stfedni krytina a osazena plastova okna i dvefe. Viytapéni objektu v souasnosti zajistuje vymenikova
stanice Plzefiske teplarenskeé, plynova pfipojka neni. Budova nabizi 4 nadzemni a 1 podzemni podiazi
0 uzZitné ploge celkem 828 m2. KaZdé z nadzemnich poclaZi je prakticky déleno na samosiaingi
vzajemné prlichozi kancelare a disponuje kuchynkou a 2 samostatnymi WC. V suterénu domu jsou k
dispozici skladovaci prostory a socidlni zazemi v podobé 2 sprch. Zabezpedeni budovy EZS a EPS je
fedeno pres Jablotron a pfipojeno na centralni pult ochrany. Internet je rozveden do celé budovy, ve 4.
NP jsou instalovany klimatizacni jednotky. Zdéna budova je postavena na parcele o celkové vymére
373 m2 a disponuije vlastnim dvorem orientovanym do vnitrobloku. Pfedmétna nemovitost nabizi
velmi zajimavy potencionalni vynos a nachazi se v lokalité s vybornou dopravni dostupnosti nejen
MHD, ale také v blizkosti hlavniho viakového i autobusového nadrazi. Velkou vwhodou nemovitosti je
skutecnost, Ze cely ddm je peclivé udrZzovan a pribé&ziné probihaji drobné opravy a Gpravy. Pro vice
informaci a prohlidku nemovitosti kontaktujte maklére.

Obrazek 21 Kancelar ¢.2 [23]
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Druha porovnavana kancelat se nachazi v Plzni nedaleko hlavniho vlakového nadrazi,
proto je tato lokalita o néco lepsi nez u oceilované nemovitosti. Nabizena nemovitost je
mensi nez ocenovana, velikost téchto kancelafskych prostor se nachazi ve tfetim
intervalu. U nabizené nemovitost téméf neni mozZnost parkovani. Jedna se o starsi
nemovitost, ktera prosla kompletni rekonstrukci v podobné dobé¢, jako byla postavena
ocefiovana nemovitost, proto je technicky stav stejny, ale s piihlédnutim ke stafi
porovnavané nemovitosti byl koeficient lehce zvySen. Energeticka naro¢nost budovy je

B. V porovnavané budové se oproti ocenované nenachazi vytah.

Parametry kancelar ¢.2

inzerovana cena 20900 000 K&| Porovnavaci

plocha v m2 829| keoficienty

cena za m2 25211 K¢

K1 0,95 lep¥i

K2 0,9| tretiinterval
neni skoro

K3 1,15 moznost

K4 1,05 srovnatelny

K5 0,85 dobry

Kb 1,2 neni

vysledna cena za m2 26 549 K¢

Tabulka 41 Shrnuti kancelar ¢.2 [vlastni tvorba]
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Porovnavany kancelarsky prostor €. 3
SREALITY.

Zobrazit 17 fotografii

Prodej kancelare 105 m?
Halkova, Plzen - Jizni Pfedmésti @ Panorama

2 499 000 K& (23 800 K& za m?)

k] Spocitat hypotéku

Dovolujeme si Vam touto cestou nabidnout atrakiivni investicni pfileZitost. Jedna se konkrétné o
atypicke suterénni prostory o celkové vymére 105m2, uréené ke kompletni rekonstrukei, situované v
atraktivnim zrekonstruovaném €inZovnim domé, na adrese Halkova Plzen — Jizni predmésti.

S ohledem na svou polohu je prostory vhodné preménit na Gtulnou kancelar, nabizi se viak ijind
vyuZiti, napf. dilny, sklady, ordinace atp. Prostory maji vysoky strop, bylo by zde tedy mozné realizovat i
druhé vestavéné patro.

Prostory disponuji okny sméfujicimi do ulice Halkova, okna nejsou pfilis velika, aviak prostory, po jeho

budouci rekonstrukei, dostatecné prosvatli. Prostory jsou rovnéz pristupné z ulice Bendova, odkud je
mozné zajistit i bezbariérovy pristup, nebot je z této ulice mozné prostory vnimat jako prizemni.

Nemovitost, kde se nabizené prostory nachazi, je soucasti zrekonstruovaného architektonicky velmi
zajimaveho secesni cinZovniho domu, ktery je situovan v Sirim centru mésta Plzné, v atraktivni
lokalité Jizniho pfedmésti, Tato nemovitost je postavena na zacatku 20. stol. znamym plzefskym
architektem Karlem Bublou a zejména vzhled uliéni fasady a vnitfni spolecné prostory domu jsou z
architektonickéha hlediska velmi cenény.

Obrazek 22 Kancelar ¢.3 [23]
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Tteti porovnavana kancelaf se nachazi nedaleko od druhého porovnavaného obchodniho
prostoru a ¢tvrtych kancelaiskych prostor. Velikost téchto kancelatskych ploch je oproti
ocenovanym kancelaiskym plocham mala, nachazi se v prvnim intervalu. V dané lokalité
neni dobra dostupnost parkovacich mist. Tyto kancelaie jsou pied rekonstrukci, tudiz je
technicky stav téchto prostor $patny. Energetickda naro¢nost je ovSem lep$i neZ u

ocenované nemovitosti. JelikoZ se jedna o suterénni prostor, neni potieba brat v Uvahu

vytah.

Parametry kancelar ¢.3

inzerovana cena 2 499 000 KE| Porovnavaci

plocha v m2 105| keoficienty

cena za m2 23 B0O K¢

K1 1,05 srovnatelna

K2 0,8| prvni interval
neni skoro

K3 1,15 moznost

K4 1,2 Spatny

K5 0,95 lepZi

Kb 1 1.PP

vysledna cena za m2 26 210 K¢

Tabulka 42 Shrauti kancelar ¢.3 [viastni tvorba]
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Porovnavany kancelarsky prostor ¢. 4

Prodej kancelare 87 m?
Skvrnanska, Plzen - Jizni Pfedmeésti @ Panorama

3 919 500 Ké(45 052 Kéza m?)

k] Spoditat hypotéku

Hledate vhodné kancelaiské prostory pro vade podnikani? Pak vas urfit& zaujme nabidka komeréniho
prostoru, ktery se nachazi v pfizemi domu v ulici Skvriianska v Plzni, v p&3i dostupnosti od
autobusového nadrazi Plzen. Prostor s celkavou vymérou 87,1m2 je kolaudovan jako kancelafske a
Skolici centrum. Ve stejném podiazi mame na prodej jesté jednu jednotku se stejnym G&elem uzivani
a to o velikosti 69,4m2.

Pfi hlavnim vstupu do jednotky je centralni hala (2,8m2), ze které se dostanete nalevo do velké
mistnosti (45m2) orientované jizné do ulice Skvriianska, rovné do daldich dvou mensich mistnosti
(17,1m2 a 8,8m2) orientovanych severné do klidného vnitrobloku, napravo jsou pak dvé samostatné
toalety. Cely prostor si mdZete také projit z pohodli domova nebo kancelafe ve virtualni prohlicice,
kterou najdete mezi prvnimi fotografiemi inzeratu.

Diky strategickému umisténi je v3e na dosah. Pfimo u domu se nachazi zastavka tramvaje CAN
Skvriiansk3 a Centralni autobusové nadrazi. Pasky jste v centru do deseti minut.

Tyto kancelafe si miZete koupit za 3.919.500,- KE a je to cena vE. provize a pravniho servisu. Pro vice
informaci nds nevahejte kontaktovat. TéSime se na vidénou.

Obrézek 23 Kanceldr ¢.4 [23]
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Ctvrtd porovnavana kancelai se nachazi, jak jiz bylo zminéno, nedaleko od tieti
porovnavané kancelaie a druhého porovnavaného obchodu. Velikost této porovnavané
kancelafe je nejmensi ve srovnani s ostatnimi kancelafemi, nachazi se v prvnim intervalu.
V této lokalité neni dobra dostupnost parkovani. Technicky stav dané kanceléafe je
srovnatelny s ocenovanou plochou kancelafi, jedna se o star§i nemovitost po celkové
rekonstrukci. Energeticka naro¢nost budovy je lepsi nez u oceiované nemovitosti. Jelikoz
se kancelaf nachazi v 1.NP, proto neni tfeba brat v Uvahu vytah (koeficient pro vytah tedy
1).

Parametry kancelar ¢.4

inzerovana cena 3919 500 KE| Porovnavaci

plocha v m2 87| keoficienty

cena za m2 45 052 KE

K1 1,05] srovnatelna

K2 0,8| prvni interval
neni skoro

K3 1,15 moznost

K4 1,05] srovnatelny

K5 0,95 lepi

Kb 1 1.NP

vysledna cena za m2 43 411 K¢

Tabulka 43 Shrauti kanceldr ¢.4 [viastni tvorba]

101



5.3.2.1 Zjisténa hodnota kancelafskych ¢asti nemovitosti
Ze shrnuti pro kancelarské prostory je patrnéa velka rozdilnost vysledné ceny pro Ctvrty
kancelatrsky prostor. Proto tento prostor nebyl zahrnut do konéeného vypoctu pro

stanoveni hodnoty kancelaiskych prostor porovnavaci metodou.

Porovnavaci metoda: stanoveni hodnoty kancelare

Parametry kancelar ¢. 1 kancelar ¢.2 kancelar ¢.3 |kancelar ¢.4
inzerovana cena 25 000 000 K&| 20900 000 K&| 2 499 000 Ké 3919 500 K¢
uZitna plocha v m? 1400 829 105 87
cenaza m? 17 857 K¢ 25 211 K¢ 23 800 K¢ 45 052 K¢
K1 1,15 0,95 1,05 1,05
K2 1 0,9 0,8 0,8
K3 1,05 1,15 1,15 1,15
K4 1,15 1,05 1,2 1,05
K5 0,85 0,85 0,95 0,95
K6 1 1,2 1 1
vysledna cena za m? 21077 K& 26 549 K¢ 26 210 K¢ 43 411 K¢
Primérna cena za m? 24 612 K¢
UzZitnd plocha kanceldfe v m? 1573,15
Hodnota kancelare porovnavaci metodou 38 718 196 K¢

Tabulka 44 Vypocet hodnoty kanceldrskych prostor porovnavaci metodou [vlastni tvorba]

V této tabulce je patrny postup vypoctu hodnoty kancelaiské c&asti ocenované
nemovitosti. Primérna cena zji$téna porovnavaci metodou byla stanovena na 24 612
K¢&/m?. Tato cena byla nasledné vynasobena uzitnou plochou kancelaiské ¢asti a tim vysla
kone¢na hodnota kancelaiské casti stanovena porovnavaci metodou. Hodnota
kancelai'ské ¢asti byla tedy stanovena na 38 718 196 K¢&. Pro lepsi nazornost je v této
tabulce pfidana i kancelaf ¢. 4, kde je na prvni pohled patrny rozdil cen za m?, kvili

kterému jsem tuto kancelat nezahrnul do vypoctu.
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5.3.3 Zjisténé celkové hodnoty nemovitosti porovnavaci metodou

K zjisténi hodnoty nemovitosti porovnadvaci metodou byl proveden souéet hodnot

obchodnich a kancelatskych prostor.

Zjistény hodnoty budovy porovnavaci metodou

hodnota kancelarskych prostor
porovnavaci metodou 38 718 196 K¢

hodnota obchodnich prostor porovnavaci
metodou 75 265 292 K¢

Celkova hodnota nemovitosti
porovnavaci metodou

Tabulka 45 Celkova hodnota nemovitosti porovnavaci metodou [vlastni tvorba]

113 983 488 Kc

V této tabulce je znazornén vypocet celkové hodnoty nemovitosti porovnavaci metodou.

Vysledna hodnota nemovitosti porovnavaci metodu byla odhadnuta na 113 989 488 K¢.

103



5.4 Vysledna hodnota obchodné¢ administrativni budovy S

pozemkem

Celkova hodnota obchodné administrativni budovy byla zjiSténa pomoci tii ocefiovacich

metod: nakladovd, porovnavaci a vynosova metoda. Hodnota pozemku byla zjisténa

pomoci porovnavaci metody.

Stanoveni hodnoty soucasny stav
Metoda Hodnota Vaha
Porovnavaci 113 983 488 K¢ 30%
Vynosova 87 058 463 K¢ 60%
Nakladova + 146 575 979 Kf 10%
pozemek 26 580 672 K¢
Celkova hodnota nemovitosti 103 745 789 K¢

Tabulka 46 Hodnota nemovitosti s pozemkem soucasny stav [viastni tvorba]

V této tabulce je patrny postup vypoctu hodnoty nemovitost s pozemkem. Pouzité vahy
k jednotlivym metoddm jsou zobrazeny v teoretické Casti a byly pievzaty z odborné
literatury. Celkova hodnota nemovitosti byla odhadnuta na 103 745 789 K¢ za stavu, kdy

neni pronajata velké ¢ast kancelaiskych prostor ke dni ocenéni 07. 04. 2023.

104



6. Ocenéni nové navrzeného stavu o0Obchodné

administrativni budovy

V této Casti diplomové prace byly navrzeny Upravy tfetiho a Ctvrtého nadzemniho
podlazi. Z puvodné kancelatskych prostor se staly prostory pro bydleni. Nasledné byla
nemovitost ocenéna podle nové navrhovaneho stavu s tim, ze hodnota prvniho a druhého
nadzemniho podlazi zlstala stejnd, proto se vypocet vénuje pouze tfetimu a Ctvrtému

nadzemnimu podlazi.

6.1 Upravy 3. NP a 4. NP

Ve tfetim a ¢tvrtém nadzemnim podlazi se nachazeji pouze kancelarské prostory. Na
prvni pohled lze fici, Ze hodnota kancelatrskych prostor je nizs$i nez hodnota prostor pro
bydleni. Proto byla v programu Revit zpracovana zména dispozice v 3. a 4. NP
z kancelafskych prostor na bytové prostory. Severni ¢ast budovy, kde se nachazi plocha
stfecha, byla upravena tak, aby bylo mozné v této ¢asti budovy postavit dalsi bytové

jednotky.

6.1.1 Obecna vlastnosti Uprav 3. a 4. NP
Bytové jednoty byly navrzeny tak, aby:

e maximalni velikost bytovych jednotek byla 3+kk

e Dbyla pfedélana pouze dispozice 3. a 4. NP v¢etné pfistavby v severni ¢ast 4. NP

e Dbylo vytvoreno co nejméné prostupi ve stropni konstrukci — co nejjednodussi
vedeni vody a odpadniho potrubi

e rozdélovaci zdivo bytovych jednotek bylo navrzeno z co nejvétsi ¢asti navrzeno
mezi sloupy a bylo polozeno na pravlaky

e byly zachovany Unikové prostory

e pokoje, obyvaci pokoje a kuchyné mély pristup k dennimu svétlu
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6.1.2 Znazornéné upravy

Zde jsou prilozené zmény dispozice 3. a 4. NP.

29,5 m2

[/ Byt2
E» Pokoj 1
b1 1414 m?

|

Plocha stfecha

Pokoj
13.70 7

Obyvaci
pokoj +

kuchyii
2ram | s

Byt 4]

Byt b
Koupelna +
zachod!
13.48 m

Plocha stiecha
143,5m2

£hos y
yt 2 Byt6 ¥
Obyvaci h 71 Obyvaci [} 'i,
pokoj + pokoj +
] .7 kuchyfi kuchyfi ] J[
B 5,08 1 3427 ",
| L] o ol
Byt 2 ‘ Koupelna +
e o
oo | ==21)1 0 Chodba
C ey
. Kouncn 4 N [ Koupelna + zachod
zachod Byt 9 Byt 8, Mist "
10.24 r? - Koupelna + Koupelna +
zéF::ho zépéhod L/} D Isthos
11.08 e 18.75 e Byl 8 | . . . .
A Chedba Byt 7 00 Obyvaci pokoj + kuchyfi
16,24 m? Obyvaci
T Pocnyt 0 Pokoj 1
3435 m?
Byt 9 Byt 8 .
Schodst Obpuaci Obfvac Liie Lo B Pokoj 2
mta pakoj + pakoj + i ‘ xex .
R kuchy kuchyii | kLTl Foker B Schodisté +vytah
30,94 m? 18.42 m?

Obrazek 24 NavrZend vuprava 3.NP [viastni tvorba]

V ptilozeném padorysu 3. NP se noveé nachazi 10 bytovych jednotek, spole¢né prostory

— chodba a schodisté s vytahem.
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Uiitnd
Pofadi | Velikast Dispozice NP | plocha
[m2]
Pokoj 1 3.NF 10,85
Obyvaci pokoj +
Byr1 | TR |kuchyd N 2430
Koupelna + zachod |3.MF| 16,56
Uiitna plocha celkem 51,71
Pokoj 1 3.NF| 14,14
Pokoj 2 3.NF| 13,70
Byt 2 J+kk DbWaEipDij+
kuchyn 3.NF| 33,99
Koupelna + zachod |3.NF 16,32
Uiitna plocha celkem 78,15
Pokaj 1 3. 13,65
ekk DbWaEipDij+
Byt 3 kuchyn 3.NP| 27,44
Koupelna + zachod |3.NF 9,80
Uiitna plocha celkem 50,89
Obyvaci pokoj +
e 1+kk |kuchyf . 3. 66,67
Koupelna + zachod |[3.NP 11,37
Uiitna plocha celkem 78.04
Pokaj 1 3. 10,68
25k DbWaEipDij+
Byt 5 kuchyn 3.NP| 51,15
Koupelna + zachod |3.MF| 15,46
Uiitna plocha celkem 75,29
Obyvaci pokoj +
et 1+kk |kuchyf . 3. 31,42
Koupelna + zachod |[3.NP 11,32
Uiitna plocha celkem 42,74
Pokoj 1 3.NF| 9,66
ekk DbWaEipDij+
Byt 7 kuchyn 3.NP| 34,35
Koupelna + zachod |3.NF 11,13
Uiitna plocha celkem 55,14
Pokaj 1 3.NF| 12,40
Obyvaci pokoj +
et 2+kk |kuchyf . 3. 16,42
Koupelna + zachod |[3.NP 18,75
Chodba 3.NF| 15,34
Uiitna plocha celkem 62,91
Obyvaci pokoj +
s 1+kk |kuchyf . 3. 30,94
Koupelna + zachod [3.NP| 11,09
Uiitna plocha celkem 42,03
Obyvaci pokoj +
ey 1+kk |kuchyf . 3. 23,48
Koupelna + zachod |[3.NP 10,24
Uiitna plocha celkem 33.72
Celkova ufitna plocha byth 3.MP 570,62

Tabulka 47 Dispozice + uzitnd plocha bytii v 3.NP [vlastni tvorba]

V této tabulce jsou znazornény jednotlivé bytové jednotky, které jsou pojmenovany, je
urcena jejich velikost a déale jsou znazornény mistnosti kazdé bytové jednotky vcetné

uzitnych ploch danych mistnosti s celkovou uzitnou plochou bytové jednotky.
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Obyvaci pokoj + Byt 14
kuchyni Objvaci pokoj + =
41,06 m* kuchyr Borr 1 —
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Obrazek 25 NavrZend vuprava 4.NP [viastni tvorba]

Koupelna +

vt
Obyvaci pokoj +
kuchyfi
29.02 m?

iyt 170
Obyvaci pokoj +

V pfiloZzeném piidorysu 4. NP se nove€ nachdzi 8 bytovych jednotek, spole¢né prostory —

chodba, schodisté s vytahem a vyklenek, ktery prosvétluje spole¢né prostory (chodbu) ve

3. NP.
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UZitna
Poradi | Velikost Dispozice MNP | plocha
[m2]
Pokaj 1 4 NP 9,85
2kk Dh*,'-'l.ra“n:i pokoj +
Byt 11 kuchyn 4 NP 29,02
Koupelna + zachod 4 NP 17,14
Uzitna plocha celkem 56,01
Pokaj 1 4 NP 14,59
Pokaj 2 4 NP 24,02
Byt 12 F+kk thn.ra“n:i pokoj +
kuchyn 4 NP 28,48
Koupelna + zéachod 4 NP 17,57
Uzitna plocha celkem 84,66
Pokaj 1 4 MNP 12,31
Pakaj 2 4 NP 15,68
Byt 13 J+kk thn.ra“n:i pokoj +
kuchyn 4 NP 41,06
koupelna + zachod 4 NP 13,80
UZitnd plocha celkem 82,85
Pokaj 1 4 NP 10,70
Pokaj 2 4 NP 13,00
Byt 14 S+kk Dh{-'l.ra“-:i pokoj +
kuchyn 4 NP 29,E9
Koupelna + zachod 4 NP 13,51
UZitnd plocha celkem 67,10
Obyvaci pokoj +
Byt 15 1+kk  |kuchyn : 4 NP 30,30
Koupelna + zéachod 4 NP 12,58
Uzitna plocha celkem 42,88
Pokaj 1 4 MNP 8,15
24kk Dh‘,'-'l.ra“-:l’ pokoj +
Byt 16 kuchyn 4 MNP 30,00
kKoupelna + zachod 4 NP 11,28
UZitnd plocha celkem 49,43
Pokaj 1 4 NP 12.80)
2kk Dh*,'-'l.ra“n:i pokoj +
Byt 17 kuchyn 4 NP 31 86
Koupelna + zachod 4 NP 1312
Uzitna plocha celkem 57,78
Pokaj 1 4 NP 8,09
Pokaj 2 4 NP 10,43
Byt 18 F+kk thn.ra“n:i pokoj +
kuchyn 4 NP 18,61
Koupelna + zéachod 4 NP 1273
Uzitna plocha celkem 49,86
Celkova uZitna plocha 4.NP 490,57
Celkova uZitnd 4.NP a 3.NP 1061,19

Tabulka 48 Dispozice + uzitnd plocha bytii v 4.NP [vlastni tvorba]

V této tabulce jsou znazornény jednotlivé bytové jednotky, které jsou pojmenovany, je
urcena jejich velikost a dale jsou znazornény mistnosti kazdé bytové jednotky vcetné

uzitnych ploch danych mistnosti s celkovou uzitnou plochou bytové jednotky.
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Rozdéleni bytovych jednotek
) . Uzitna
Velikost | Pocet olocha [m2]
1+kk 5 239,41
2+kk 8 459,16
3+kk 5 362,62
Celkem 18 1061,19

Tabulka 49 Uzitna plocha bytovych jednotek dle velikosti [vlastni tvorba]

V této tabulce jsou rozdéleny bytové jednotky podle velikosti. Ke kazdé velikosti byl
piifazen jeji pocet a celkova uzitna plocha dané velikosti bytt a na zavér byl pro lepsi
nazornost secten celkovy pocet bytovych jednotek a celkové podlahové plocha bytovych

jednotek.
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6.2 Nakladova metoda pro navrzeny stav

Pro stanoveni hodnoty nové navrzeného stavu nakladovou metodu byl zvolen stejny
postup jako v piedchozim pripadé, tudiz byl ptebran vypocet pro prvni a druhé nadzemni
podlazi, ktery byl nasledn¢ pfipocten ke zménam, které probehly ve tietim a Ctvrtém

nadzemnim podlazi.

6.2.1 Obestavény prostor

Obestavény prostor pfistavby se nachazi na zastavéné plose 166 m?. Stfecha piistavby se
napoji na stavajici plochou stfechu ve 4. NP. Vyska pfistavby pro vypocet obestavéného

prostoru je shodna jako vyska 4. NPc.

Obestavény prostor s pristavbou

Nazev ¢asti | Vyska [m] |Plocha [m2]| Celkem [m3]
Zaklady viz tabulka zaklady 238,2
1.NP 4,78 1033 4937,7
2.NP 3,79 890 3 368,7
3.NP 3,79 860 3 255,1
4.NP pristavba 4,27 166 708,0
4.NPa 0,15 79,9 12,0
4.NPb 2,58 281 2873,6
4 NPc 4,27 316,2 1348,6
Celkovy obestavény prostor v m3 16 741,9

Tabulka 50 Obestaveny prosto s pristavbou [viastni tvorba]

V této tabulace je zndzornén vypocet obestavéného prostoru s pfistavbou. Zmény oproti
puvodni tabulce pro vypocet obestavéného prostoru jsou nasledujici: ptibyl vypocet
obestavéného prostoru pristavby — fadek 4. NP pfistavba a od ¢asti 4. NPa byla odectena
zastavéna plocha piistavby 166 m?, tudiZ zde zbyla zastavéna plocha balkonu 55,4 m? a

zastavéna plocha vyklenku 24,3 m?,
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6.2.2 Opotiebeni nemovitosti

Opotiebeni nemovitosti jsem rozde€lil nasledovné. Prvni a druhé nadzemni podlazi ma
stejné opotiebeni jako v minulém vypoctu 26,02 %, protoze v této Casti nebyla navrzena
zadna rekonstrukce. Opottebeni navrzenych zmén tietiho a ¢tvrtého nadzemniho podlazi,
kde byly navrzeny byty, lze zjistit v ptiloZené tabulce niZe, kde byl také piidan komentar.
Nové navrzena Cast pristavby ve étvrtém nadzemnim podlazi je novd, tudiz zde neni

zadné opottebeni.

Eislo |Ndzew Podil z StaFi B Zivotnost | Opotiebeni | 100 x A Komentaf
ceny A C B/C xB/C
1 Zaklady véetné zemnich praci 6,8% 19 200 0,095 0,646 plvodni
2 Svislé konstrukce 2,0% 19 200 0,095 0,755 polovina
3 Stropy 9,5% 19 200 0,095 0,903 plvodni
4 |Zastfefeni mimo krytinu 6,2% 19 150 0,127 0,785 plvodni
5 |Krytiny stfech 2,9% 19 50 0,380 1,102 plvodni
6 Klempiiské konstrukce 0,6% 19 70 0,271 0,163 plvodni
7 |Upravy vnitfnich povrchd 0,0% 19 70 0,271 0,000 nove
8  |Upravy vnéjsich povrchi 1,7% 19 50 0,380 0,627 polovina
9 [Vnitfni obklady keramicke 0,0% 19 50 0,380 0,000 nové
10 [Schody 3,3% 19 200 0,095 0,314 plvodni
11 |Dvefe 0,0% 19 70 0,271 0,000 nové
12  |Okna 0,0% 19 60 0,317 0,000 noveé
13  |Povrch podlah 0,0% 19 &0 0,317 0,000 nové
14 |Vytapéni 0,0% 19 50 0,380 0,000 noveé
15  |Elektroinstalace 0,0% 19 50 0,380 0,000 nové
16 |Bleskovod 0,3% 19 50 0,380 0,114 plvodni
17  |Vnitfni vodovod 0,0% 19 50 0,380 0,000 nove
18  |Vnitini kanalizace 0,0% 19 50 0,380 0,000 nove
19 |Vnitini teplovod 0,0% 19 50 0,380 0,000 nove
20 |Ohfev teplé vody 0,0% 19 50 0,380 0,000 nové
21  |Vybaveni kuchyni 0,0% 19 20 0,950 0,000 nove
22 |Vnitini hygienicka zafizeni véetné WC 0,0% 19 40 0,475 0,000 nové
23 |Vytah 1,3% 19 A0 0,475 0,618 plvodni
24  |Ostatni 2,2% 19 45 0,422 0,929 polovina
Plvodni éast konstrukce 40,5% Celkové opotiebeni 6,03%

Tabulka 51 Opotrebeni bytit nové navrzeny stav [12]

Z této tabulky je zfejmé, které konstrukce se predpoklada, Ze ziistanou nezménény, a
které jsou nové. Tyto konstrukce se tykaji tfetiho a ¢tvrtého nadzemniho podlazi.
Opotiebeni téchto dvou podlazi nasledné €ini 6,03 %.
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6.2.3 Vypocet agregované (jednotkové) ceny nemovitosti

Vypocet jednotkové ceny nemovitosti je shodny jako pti minulém vypoctu jednotkovych
cen, coz znamena, ze 1. NP slouzi jako obchodni prostor, 2. NP je rozdélen z 60 % jako
obchodni prostor a ze 40 % jako prostor pro kancelaie a 3. a 4. NP slouzi jako bytové

prostory. Zaklady byly rozdéleny opét na pil — bytovy a obchodni prostor.

Z tabulky pro cenové ukazatele pro rok 2023 byly vybrany jednotkové ceny za
obestaveny prostor. K témto cenam piibyla cena pro budovy obcanské vystavby ve vysi

10 600 K¢&/m?®, které je stanovena pro tento typ budov [24].

Rozdéléni vedlejSich rozpocétovych nakladu
Cast Obchodni | Administrativni Bytova
Naklady na umisténi stavby 7% 7% 7%
Rezerva 5% 5% 5%
Ostatni naklady 4% 4% 4%
Celkem VRN 16% 16% 16%

Tabulka 52 VRN s novou dispozici [vlastni tvorba]
Vedlejsi rozpoctové ndklady byly stanoveny stejnym zpusobem jako V predchozim
stanoveni. Tudiz ndklady na umisténi stavby byly zvoleny ve vysi 7 %, rezerva byla

stanovena ve vysi 5 % a ostatni naklady byly stanoveny ve vysi 4 % [17].

Vypocet jednotkové ceny za m3 stavby
Cast Obchodni | Administrativni Bytova
Jednotkova cena za m3 11 000 K¢ 10 350 K¢E 10 600 KE
VRN 16% z jednotkové ceny za m3 1760 K& 1 656 K¢é 1696 Ké
Cena celkem za m3 12 760 K& 12 006 K¢ 12 296 K&

Tabulka 53 Stanoveni jednotkove ceny [vlastni tvorba]

Po zjisténi jednotkové ceny [K&/m?] a stanoveni vedlejsich rozpoétovych naklada byla
vypodtena cena za m°, kde se k jednotkové cené piicetla jednotkova cena vedlejsich
rozpoétovych nakladi a vznikla cena celkem za m®. Vysledné jednotkové ceny vysly u
obchodni ¢asti 12 760 K&/m®, u administrativni ¢asti 12 006 K&/m® a u bytové &asti

12 296 K¢&/m?.
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6.2.4 Vypocet vécné hodnoty nemovitosti

Vypocet vécné hodnoty budovy nakladovou metodou

Cast Obchodni Administrativni Bytova Ey'tova
pristavba
Cena celkem za m* 12 760 K& 12 006 K¢E 12 296 KE 12 296 K&
Obestav&ny prostor [m’] 7078 1347 7 608 708
Opotiebeni 26,02% 26,02% 6,03% Zadné
Vypoctena hodnota 3 . ; 3
g 66812396 K& | 11967 599 K& 87 915547 K& | 8 705 445 K&
nakladovou metodou
Celkova hodnota .
i 175 400 986 K&
nakladovou metodou

Tabulka 54 Vysledna hodnota stanovena nakladovou metodou pro zménu dispozice [viastni tvorba]

Z této tabulky je patrny vypocet hodnoty budovy nakladovou metodou pro zménu
dispozice nemovitosti. Jednotkova cena za m? byla vynasobena obestavénym prostorem
a opottebenim. Vyslednd hodnota obchodni ¢asti vysla 66 812 396 K¢, administrativni
¢ast 11 967 599 K¢ a bytové ¢asti byly rozdéleny podle opotiebeni na bytovou ¢ast v 3. a
4. NP a piistavbu. Bytova ¢ast ve 3. a 4. NP m& hodnotu 87 915 547 K¢ a bytova ¢ast
pfistavba ma hodnotu 8 705445 K¢&. Poté byly tyto ¢tyfi hodnoty seéteny. Celkova
hodnota nemovitosti ndkladovou metodou byla odhadnuta na 175 400 986 K¢ [13].
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6.3 Vynosova metoda pro navrzeny stav

Pro zji$téni hodnoty nemovitosti pomoci vynosové metoda pro nové navrzeny stav jsem
castecné vychazel z jiz zjisténych skutecnosti, které byly pouzity pfi minulém vypoctu

pro zjisténi hodnoty soucasného stavu.

6.3.1 Stanoveni nakladu

Pro stanoveni nakladii jsem vychéazel ze skutecnych nakladi, které jsem dostal od
vlastnika nemovitosti. Ponechal jsem stejnou vysi nakladd, protoZze jsem opét pocital
S pfesunutim vétSiny nakladd na najemce. Také jsem ponechal stejné naklady na
nepronajaté prostory. Nicméné u nakladd na nepronajaté prostory jsem vychazel z
predpokladu, ze bude vysSi obsazenost pronajatelnych prostor (v nedavné dobé se
odstéhoval najemce, a zatim se za néj nenasel najemce novy, proto jsou tyto naklady tak
vysoké), tudiz by se mohly tyto naklady snizit, ale souc¢asné se nemovitost zvétsi o

ptistavbu coz ¢inni zvétSeni o 4,5% plochy, proto jsem ponechal vysi téchto nakladu

stejnou.
Rozdéleni nakladi Rocni naklady
Najemci celkem 1067 827 KC
Pronajimatel (Prazdné) 392 952 K¢
Pronajimatel (elekttina billboard) 12 899 K¢
Pronajimatel (vybaveni) 98 349 K¢
Pronajimatel celkem 504 200 K&
Celkové rocni naklady 1572027 K¢

Tabulka 55 Predpokladana rocni ndaklady [viastni tvorba]

Celkové ro¢na naklady na nemovitost ¢inni 504 200 K¢.
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6.3.2 Stanoveni vynost

Jednotlivé vynosy jsem rozdé¢lil podle druhu pronajimatelnych ploch. U vynostu
z obchodnich a kancelaiskych ploch jsem vychazel z informaci poskytnutych o majitele
nemovitosti. Vynosy z bytovych prostor jsem rozdé€lil podle velikosti na vynosy
Z bytovych prostor 1 + kk, 2 + kk a 3 + kk, protoze jsem vychazel ze zavislosti ceny

najemného za m? a velikosti dané bytové jednotky.

6.3.2.1 Vynosy z obchodnich prostor
Vynosy z obchodnich prostor jsem ponechal stejné. Pocitam tedy s najemcem ¢islo jedna,
ktery ma pronajaty prvni a &ast druhého patra tedy 1394 m? za 335 Ké&/m?/mésic

s celkovym ro¢nim hrubym ndjemnym 5 610 138 K¢.

6.3.2.2 VVynosy z kancelaiskych prostor

Pro vynosy z kancelaiskych prostor jsem potteboval urcit pouze cenu najemného
v druhém nadzemnim podlazi. Tuto cenu jsem uréil zprimérovanim cen najemného ve
tfetim a Ctvrtém nadzemnim podlazi, protoZze v nové navrzeném stavu se vyuzivaji

kancelaiské prostory pouze ve druhém nadzemnim podlazi.

NP Typ Najemce Plocha 'Néjemrlé . Néjempé tfef‘ DPH Roéni najemné
(m2) |(Ké/m2/mésic) (K&/mésic)

4 NP kancelaf |Najemce 2| 94 106 Ké 10 000 Ké 120 000 Ké
4 NP kancelaf |Najemce 3| 202 149 Ké 30 000 K& 360 000 Ké&
4 NP kancelaf |Najemce 4| 135 213 Ké 28 775 K¢ 345 300 K¢
4 NP kancelaf |Najemce 5| 61 187 Ké 11 343 Ké 136 120 Ké
4 NP kancelaf |Najemce 6| 25 182 Ké 4 540 Ké 54 480 K¢
4 NP kancelaf |Najemce 7| 22 192 Ké 4 301 Ké 51613 Ké
2.NP | Stanovené najemné | 343 171 K¢ 58 842 K¢ 706 099 K¢

Tabulka 56 Stanoveni najemného 2.NP kanceldrsky prostor [vilastni tvorba]
V této tabulce je znazornén postup stanoveni najemného pro kancelarsky prostor v 2. NP.
Najemné bylo vypocitano zprimérovanim ostatnich najmu, které byly poskytnuty

vlastnikem nemovitosti. Vyse pfedpokladaného ro¢niho najemného ¢inni 706 099 K¢.
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6.3.2.3 VVynosy z bytovych prostor

Pro zjisténi vynost z bytovych jednotek jsem pouzil pro kazdou velikost byt vzdy tii
inzerce z internetového portalu. K hodnoceni jednotlivych bytovych jednotek jsem pouzil
nasledujici parametry. Pro vypoéet vynosi z bytd byly veSkeré rozdily mezi
porovnavanou a ocenovanou nemovitosti zohlednény v porovnavacich koeficientech.
Mezi tyto Ctyti koeficienty patii: lokalita — K1, moznost parkovani — K2, technicky stav
a stafi objektu — K3, vytah — K4. Koeficienty se pohybuji v rozmezi [0,8; 1,2]. Uréovani
koeficientd a nasledny postup vypoctu jsem ponechal stejny jako v ptipad¢ zjisténi

hodnoty nemovitosti pomoci porovnavaci metody.

Vynosy byty 1 + kk

Nejprve byly nalezeny tfi byty o velikosti 1 + kk v lokalité Ceské Budgjovice, nasledng
byly urCeny jednotlivé koeficienty a pomoci zjisténych koeficientli bylo zjisténo
jednotkové najemné z m?, které bylo nasledné vynasobeno metry &tvereénimi podlahové
plochy byt o velikosti 1 + Kk, tim vzniklo m&si¢ni najemné. Na zavér bylo mési¢ni

najemné vynasobeno poctem mésicll v roce a vzniklo ro¢ni ndjemné.
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BytcC. 11+Kkk

7
> ,"'/}.;?) 7
: ‘.ﬁ;}g Zobrazit 5 fotografii
B D

Pronajem bytu 1+kk 20 m?

nam. Pfemysla Otakara II.,, Ceské Budgjovice - Ceské
Budéjovice 1 @ Panorama

7 500 K& za mésic R

Nabizime k pronajmu jednotku o dispozici 1kk Jedna se ubytovani v byvalém penzionu na ndmésti
Premysla Otakara Il v Ceskych Budéjovicich.

Byt se skldda z jednoho pokoje s malou kuchyikou kancelafského typu a koupelny s WC. Byt se
pronajima nevybaveny.

Najemné 7500 KE&/mésic. Zaloha na energie 1000 KE Vraina kauce 15000 KE. Provize RK 8500 K& +
DPH.

Obrazek 26 Byt ¢. 1 vel. 1 + kk [23]
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Byt ¢. 1 se nachazi v centru, proto ma koeficient pro lokalitu hodnotu 0,85, kvili
ptipadnému hluku z namésti byl tento koeficient navysen o 5 bodu. V nejbliz§im okoli
tohoto bytu je nachazi horsi dostupnost parkovani, proto koeficient pro parkovani ma
hodnotu 1,1. Technicky stav porovnavaného bytu ¢islo 1 je skoro podobny jako technicky
stav ocenovanych bytl (po¢itam, ze byty nemaji zadné opotiebeni a jsou nove postaveny),
jelikoZ se jedna o star$i nemovitost a byt nema nejidealnéjsi feSeni kuchyné, proto ma
hodnota koeficient technického stavu a stafi nemovitosti hodnotu 1,1. Byt nema

k dispozici ani vytah tudiz koeficient pro vytah ma hodnotu 1,2.

Parametry bytc. 1

inzerovana najem 7 500 K¢ . .
Porovnavaci keoficienty

plocha v m2 20

najem za m2 375 K¢

K1 0,85 velmi dobra

K2 1,1/ nenivelkda moZnost

K3 1,1 skoro podobny

K4 1,2 nema

vysledny najem za m2 463 K¢

Tabulka 57 Shrauti byt ¢. 1 vel. 1 + kk [viastni tvorba]
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Byt C. 2 1 +Kkk

~X e W

S B
e
213 3
- F) 2 t

Zobrazit 8 fotografil

Pronajem bytu 1+kk 21 m?

Lipenska, Ceské Budgjovice - Ceské Bud&jovice 3

Lokalita je pouze orientacni, nemovitost se nachazi ve vyznacené oblasti na mapé

8 000 K¢ za mésic O

Nabizime k pronajmu byt 1+kk v bytovém domé v Lipenské ulici v 3irSim centru v Ceskych Budgjovic.
Byt se nachazive 2. patfe (bez vytahu), ma velikost 21,2 m2 a3 je orientovan na zapad. Byt se sklada z:
predsing, koupelny se sprchavym koutem a £astecné oddélenou toaletou a obyvaciho pokoje s
kuchynskym koutem. Byt je zafizen kuchynskou linkou se spotfebigi (dvouplotynka, digestor, lednice,
mikrovinka), pohovkou, 3atni skfini, barovym stolem se Zidlemi, televizi, osvétlenim ve vech
mistnostech, Zaluziemi a vybavenim koupelny (pracka). Byt ma viasini kotel, ktery zajistuje teplo 2
teplou vodu. Pfijemna poloha, v blizkosti domu je veskera obZanska vybavenost (OC IGY, Druzba,
Skoly, Ekolky, |kaf, restaurace). Byt je vhodny pro jednu osobu bez domacich mazlickd. Byt je k
dispozici od dubna.

Obrazek 27 Byt ¢. 2 vel. 1 + kk [23]
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Byt €. 2 se nachazi nedaleko od oceniované nemovitosti, proto ma koeficient hodnotu pro
lokalitu 1,05. V nejbliz§im okoli tohoto bytu se nachazi horsi dostupnost parkovani, proto
koeficient pro parkovani ma hodnotu 1,1. Technicky stav porovnavaného bytu ¢islo 1 je
skoro podobny jako technicky stav oceflovanych byt (pocitdim, ze byty nemaji zadné
opotiebeni a jsou nové postaveny), jelikoZ se jedna o star$i nemovitost, tak m& hodnota
koeficient technického stavu a staii nemovitosti hodnotu 1,05. Byt nema k dispozici ani

vytah, tudiz koeficient pro vytah ma hodnotu 1,2.

Parametry byt ¢.2

inzerovana najem 8 000 K¢ ., .
Porovnavaci keoficienty

plocha v m2 21

najem za m2 381 K¢

K1 1,05 skoro podobna

K2 1,1 nenivelkd moinost

K3 1,05 skoro podobny

K4 1,2 nema

vysledny ndjem za m2 554 K¢

Tabulka 58 Shrnuti byt ¢. 2 vel. 1 + kk [viastni tvorba]
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Byt .31 +kk

Pronajem bytu 1+kk 34 m?

J. S. Baara, Ceské Budgjovice - Ceské Budgjovice 3
9 500 K¢ za mésic

Pronajem prijemného a svétlého bytu o velikosti 1+kk v 1. patfe zdéného domu s wizhem. Vyméra
bytu je 34m2. K vybaveni bytu patfi kompletni kuchyriska linka (var. deska, trouba, mycka nadobi,
lednice a mikrovina trouba), koupelna se sprchovym koutem a prackou. Podlahy jsou plovouci a
dlazby. Soucasti bytu je komora. K dispozici je stalé pfipojeni k internetu - soucasti najmu. Pro
najemniky jsou zajistény popelnice pro odvoz komunalniho odpadu a zabezpeteny prostor pro kola.
VEechny ensrgie jsou samostatné méfené. PEkné misto nedaleko centra mésta. Parkovani je mozné
pred domem - modra zéna. N3jemné: 9.500, - KE/més. Zalohy na energie: 3.500,- K&/més. Kauce:
19.000,- KE + odména RK.

Obréazek 28 Byt ¢. 3 vel. 1 + kk [23]
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Byt ¢. 3 se nachazi na okraji centra mésta, proto ma koeficient hodnotu pro lokalitu 1,1.
V nejbliz§im okoli tohoto bytu je hor$i dostupnost parkovani, proto koeficient pro
parkovani ma hodnotu 1,1. Technicky stav porovnavaného bytu Cislo 1 je skoro podobny
jako technicky stav ocefiovanych bytl (pocitam, ze byty nemaji zddné opotiebeni a jsou
nové postaveny), jelikoz se jedna o star$i nemovitost a koupelna neni apIné nov4, tak ma
hodnota koeficient technického stavu a stafi nemovitosti hodnotu 1,1. Byt ma k dispozici

i vytah, tudiz koeficient pro vytah ma hodnotu 1.

Parametry byt ¢.3

inzerovana najem 9 500 K¢ .. .
Porovnavaci keoficienty

plocha v m2 34

najem za m2 279 K¢

K1 1,1 podobny

K2 1,1/ neni velkd moznost

K3 1,1 podobny

K4 1 ma

vysledny najem za m2 372 K¢

Tabulka 59 Shrnuti byt ¢. 3 vel. 1 + kk [vlastni tvorba]
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Zjisténi vySe najma u bytd 1 + kk

Vynosova metoda: stanoveni vynosu bytu 1 + kk

Parametry bytc. 1 byt ¢.2 byt ¢.3

inzerovany najem 7 500 K¢ 8 000 K¢ 9 500 K¢
uZitna plocha v m? 20 21 34
najem za m? 375 K¢ 381 K¢ 279 K¢
K1 0,85 1,05 1,1
K2 1,1 1,1 1,1
K3 1,1 1,05 1,1
K4 1,2 1,2 1
vysledny ndjem za m? 463 K¢ 554 K¢ 372 K¢
prumérny ndjem za m? 463 K¢
uzitna plocha byt 1 + kk v m? 239,41
vysledny najem byta 1 + kk 110 857 K¢

vysledny rocni najem bytu 1 + kk

1330 279 K¢

Tabulka 60 Shrnuti vynosii z prijmii byti vel. 1 + kk [vlastni tvorba]

Zjisténa vyse najemného pro byty o velikosti 1 + kk byla stanovena na 463 K¢&/m?. Tato
zjisténa hodnota je dvojnasobna nez hodnota primérného najemného v této oblasti.
Hodnota primérného najemné v bieznu roku 2023 v Ceskych Budgjovicich ¢inila 229
K¢&/m?. Toto priimémé ndjemné zahrnuje viechny velikosti bytd tudiz ndjemné byt 1 +
kk bude ve skutecnosti vétsi nez primérné najemné. S ohledem na tuto skute¢nost jsem

stanovil najemné byti o velikosti 1 + kk klasickym priamérem z inzerovanych cen

najemneho [26].
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Vynosova metoda: stanoveni vynosu bytu 1 + kk
Parametry bytc. 1 byt ¢.2 byt ¢.3
inzerovany najem 7 500 K¢& 8 000 K¢ 9 500 K¢
uzitna plocha v m? 20 21 34
najem za m? 375 K¢ 381 K¢ 279 K¢
K1 1 1 1
K2 1 1 1
K3 1 1 1
K4 1 1 1
vysledny ndjem za m? 375 K¢ 381 K¢ 279 K¢
primérny najem za m? 345 K¢
uzitna plocha byt 1 + kk v m? 239,41
vysledny najem bytu 1 + kk 82 626 K¢
vysledny rocni najem bytu 1 + kk 991 506 K¢

Tabulka 61 Priimérné najemné bytii 1 + kk [viastni tvorba]
Z vyse zminénych diivodl jsem pro stanoveni najemného byt o velikosti 1 + kk pouzil
pramér inzerovanych cen. Primérné cena najemného bytd o velikosti 1 + kk vysla 345

K¢&/m?/mésic. Celkové roéni hrubé najemné vyslo 991 506 K¢.
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Vynosy byty 2 + kk

Nejprve byly nalezeny tfi byty o velikosti 2 + kk v lokalité Ceské Budgjovice, nasledné
byly uréeny jednotlivé koeficienty a pomoci zjisténych koeficientli bylo zjisténo
jednotkové najemné z m?, které bylo nasledné vynasobeno metry &tvereénimi podlahové
plochy byt o velikosti 2 + Kk, tim vzniklo mé&si¢ni ndjemné. Na zavér bylo mé&si¢ni

najemné vynasobeno poctem mésicll v roce a vzniklo ro¢ni ndjemné.

Byt €. 12 +Kkk

- —

Zobrazit 12 fotografii

A _
Pronajem bytu 2+kk 50 m?

Staroméstska, Ceské Budgjovice - Ceské Budé&jovice 3

Lokalita je pouze orientacni, nemovitost se nachazi ve vyznacené oblasti na mapé

14 000 K¢ za mésic O o

Nabizime k prondjmu byt 2+kk s lodZii v 9.p. novostavby v centru mésta. Byt o vymére 50 m2 je
kompletné zafizeny. Byt je situovan na JZ. K dispozici je sklep a 1 parkovaci misto v domé. Bez zvirat,
nekufdk. Energeticka tfida C. Zalohy na energie cca 3.000,- K&/més. Bez domacich mazlickd. PENS -
C.Volny od 1.5. 2023.

Obrazek 29 Byt ¢. 1 vel. 2 + kk [23]
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Byt ¢. 1 se nachazi na okraji centra mésta, proto ma koeficient pro lokalitu hodnotu 1,1.
K bytu je k dispozici jedno parkovaci misto v domé¢, proto koeficient pro parkovani ma
hodnotu 0,8. Technicky stav porovnavaného bytu ¢islo 1 je stejny jako technicky stav
ocenovanych bytl, protoZe tento byt se nachazi v pomérné novém bytovém domé a tomu
odpovida i stav bytu, proto ma tento koeficient hodnotu 1. Byt mé& k dispozici i vytah

tudiz koeficient pro vytah ma hodnotu 1.

Parametry bytc. 1

inzerovana najem 14 000 K¢ ., .
Porovnavaci keoficienty

plocha v m2 50

najem za m2 280 K¢

K1 1,1 podobna

K2 0,8 vyborny

K3 1 stejny

K4 1 ma

vysledny najem za m2 246 K¢

Tabulka 62 Shrnuti byt ¢. 1 vel. 2 + kk [vlastni tvorba]
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Byt €. 2 2 + kk

Zobrazit 11 fotografii

Pronajem bytu 2+kk 50 m?

Nova, Ceské Budéjovice - Ceské Budéjovice 3 @ Panorama

12 900 K¢ za mésic AL

Pronajem krasného bytu 2+kk se zastfedenym balkonem v centru mésta v Rezidenci Symfonia. Byt
disponuje abyvaci mistnosti s kuchyriskym koutem, ktery je vybaven prostornou kuch. linkou vE.
veskenych spotfebicd - myckou, lednici s mrazakem apod., dale loZnici, koupelnou spojenous WC a
komarou, kterou je moZné vyuZivat jako Eatnu. V loZnici zdstane $atni skiif. Cely byt je situovan na jih
a je vytapén podizhovym topenim s napojenim na centraini tepelné Cerpadio pro cely ddm (vzduch,
voda), proto jsou naklady na vytapéni dsporné. Na dvorku domu se nachazi pristfedek k moznému
uskladnéni kol. Parkovani pfed domem pro rezidenty je bezproblémové. Byt se nachaziv pfedni €3sti
Naové ul. v blizkosti Polikliniky Sever, zast. MHD "Na Sadech”. Volné ihned.

Obréazek 30 Byt ¢. 2 vel. 2 + kk [23]
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Byt ¢. 2 se nachazi par set metrti od ocefiované nemovitosti smérem od centra mésta,
proto mé koeficient hodnotu pro lokalitu 1,05. V nejblizs§im okoli tohoto bytu je horsi
dostupnost parkovani, proto koeficient pro parkovani ma hodnotu 1,1. Technicky stav
porovnavaného bytu Cislo 2 je stejny jako technicky stav ocenovanych byti, protoze tento
byt se nachazi v pomérné novém bytovém dom¢ a tomu odpovida i stav bytu, proto ma
tento koeficient hodnotu 1. Byt ma k dispozici i vytah tudiz koeficient pro vytah ma
hodnotu 1.

Parametry byt ¢.2

inzerovana najem 12 900 K¢ .. -
Porovnavaci keoficienty

plocha v m2 50

najem za m2 258 K¢

K1 1,05 skoro podobna

K2 1,1| nenivelkd moznost

K3 1 stejny

K4 1 ma

vysledny ndjem za m2 298 K¢

Tabulka 63 Shrnuti byt ¢. 2 vel. 2 + kk [viastni tvorba]
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Byt €. 32 +kk

Zobrazit 13 fotografii

Pronajem bytu 2+kk 61 m?

Ceské Budgjovice, okres Ceské Budgjovice
Lokalita je pouze orientacni, nemovitost se nachazi ve vyznacené oblasti na mapé

13 000 K¢ za mésic B oo

Nabizime k pron3jmu prostorny byt s balkonem o dispozici 2+kk a celkové ploge 61 m2. Bytova
jednotka se nachazi v prvnim patfe nového bytového domu v Suchém Vrbném. V dome je vytah a
spolena kolarna.

Byt se skidda z prostorné predsing, koupelny se sprchovym koutem a we, obyvaciho pokoje s
pristupem na balkon a s kuchyfiskou linkou, ta je vwybavena vestavénymi spotrebidi (trouba, digestof,
indukéni deska, mycka). Dalsi mistnosti je prostorna loZnice také se vstupem na balkon. V loZnici a
obyvacim pokoji je pfiprava na TV. V koupelné je pfiprava pro pracku a susicku.

K bytu je moZné pronajmout i gardz v pfizemi domu. Gardz ma automaticka sekéni vrata a je prichozi
do chodby domu. Cena 1800,- K& mésicné.

Najem bytu €ini 13 000,- KE + z{ctovatelné zalohy na energie 3300,- k& (elektfina, vada, teplo, naklady
spolecnych prostor atd)

Vratna kauce za byt je 20 000,- KE

Provize RK €ini 14 000,- K + DPH.

Obrazek 31 Byt ¢. 3 vel. 2 + kk [23]
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Byt ¢. 3 se nach&zi na okraji mésta, proto ma koeficient pro lokalitu hodnotu 1,2. K bytu
je za piiplatek 1 800 K¢ mési¢né K dispozici garaz, kde je mozné zaparkovat auto i mit
uskladnéné véci — tato suma byla piipoc¢itana k ndjemnému, a i proto je hodnota
koeficientu pro parkovani 0,8. Technicky stav porovnavaného bytu Cislo 3 je lepsi nez
technicky stav oceilovanych bytd, protoze se tento bytovy dam pravé dostavél, proto mé
tento koeficient hodnotu 0,9. Byt ma k dispozici i vytah, tudiz koeficient pro vytah ma
hodnotu 1.

Parametry byt ¢.3

inzerovana najem 14 800 K¢ ., .
Porovnavaci keoficienty

plocha v m2 61

najem za m2 243 K¢

K1 1,2 okraj mésta

K2 0,8 vyborny

K3 0,9 lepsi

K4 1 ma

vysledny ndjem za m2 210 K¢

Tabulka 64 Shrnuti byt ¢. 3 vel. 2 + kk [viastni tvorba]

131



Zjisténi vySe najma u byt 2 + kk

Vynosova metoda: stanoveni vynosu byt 2 + kk

Parametry bytc. 1 byt ¢.2 byt ¢.3

inzerovany najem 14 000 K¢| 12 900 K¢ 14 800 K¢
uzitna plocha v m? 50 50 61
najem za m? 280 K¢ 258 K¢ 243 K¢

K1 1,1 1,05 1,2
K2 0,8 1,1 0,8
K3 1 1 0,9
K4 1 1 1
vysledny najem za m? 246 K¢ 298 K¢ 210 K¢

primérny najem za m? 251 K¢

uzitna plocha bytt 2 + kk v m? 459,16
vysledny ndjem byta 2 + kk 115 405 K¢

vysledny roéni najem bytu 2 + kk

1 384 856 Kc

Tabulka 65 Shrauti vynosii z prijmii bytit vel. 2 + Kk [vlastni tvorba]

V této tabulce je patrna vySe ndjemného pro byty o velikosti 2 + kk. Pramérné najemné

bylo stanoveno na 251 K¢&mésic/m?. Celkové hrubé roéni najemné byt 2 + kk &inni

1384 856 K¢.

Vynosy byty 3 + kk

Nejprve byly nalezeny tfi byty o velikosti 3 + kk v lokalité Ceské Bud&jovice, nasledné

byly urCeny jednotlivé koeficienty a pomoci zjiSténych koeficientii bylo zjiSténo

jednotkové najemné z m?, které bylo nasledné vynasobeno metry &tvereénimi podlahové

plochy byt o velikosti 3 + Kk, tim vzniklo mé&si¢ni najemné. Na zavér bylo mésic¢ni

najemné vynasobeno po¢tem mésicl v roce a vzniklo ro¢ni najemné.
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Byt ¢. 13 +kk

Zobrazit 16 fotografii

Pronajem bytu 3+kk 90 m?

Plachého, Ceské Budégjovice - Ceské Budé&jovice 1 @ Panorama

15 960 K¢ za mésic O

Realitni kancelaf Proxima nabizi k pronajmu luxusni byt 3+kk v historickém centru mésta, ul.
Plachého. Byt se nachazive 2. patfe zdéného domu po zdafilé rekonstrukei. Bytova jednotka je
orientovana na dvé svétové strany a sklada se z prostorné chodby, kuchyné propojené s obyvacim
pokojem, dvou loZnic, koupelny s toaletou, samostatné toalety a Satny. Kuchyné je kompletné
vybavena elektrospotfebici: varna deska, trouba, odsavac par, mycka, lednice s mrazadkem. Byt pro3el
nakladnou rekonstrukci celého interiéru. Velkou vhodou jsou neprichozi pokoje, z pokojd je vstup na
terasu vedouci do klidného vnitrobloku. K bytu nalezi také komora umisténa na chodbé vedle bytu.

K wytapéni slouZi vlastni plynovy kotel. Dam je vybaven wtahem. Nabidka je uréena pro zajemce, ktery
touZi bydiet blizko centra mésta v klidném a nadstandardnim zazemi. Byt se pronajima nezafizen
nabytkem.

Prikaz energetické narocnosti budovy v pripravé, tfi vylctavani energie k dispozici.

Volné od 7/2023.

Mésiéni poplatky vE. elektfiny 3.850,- K&/més.; + kauce + provize RK jedno mé&siéni najemné.

Byt je vhodny pro zdjemce bez doméacich mazlickd.

Obréazek 32 Byt ¢. 1 vel. 3 + kk [23]
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Byt ¢. 1 se nachazi ve stejné vzdalenosti od centra mésta jako oceniovana nemovitost,
proto ma koeficient pro lokalitu hodnotu 1. V nejbliz§im okoli tohoto bytu je horsi
dostupnost parkovani, proto méa koeficient pro parkovani hodnotu 1,1. Technicky stav
porovnavaného bytu Cislo 1 je stejny jako technicky stav oceiovanych bytu, ale protoze
se tento byt nachazi v ptivodni zastavbé, tak mé koeficient pro lokalitu hodnotu 1,05. Byt
ma k dispozici i vytah, tudiz koeficient pro vytah ma hodnotu 1.

Parametry bytc. 1

inzerovana najem 15 960 K¢ ., .
Porovnavaci keoficienty

plocha v m2 90

najem za m2 177 K¢

K1 1 stejna

K2 1,1/ neni skoro moznost

K3 1,05 skoro podobny

K4 1 ma

vysledny najem za m2 205 K¢

Tabulka 66 Shrnuti byt ¢ 1 vel. 3 + kk [vlastni tvorba]
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Byt €. 2 3 +kk

-

Pronajem bytu 3+kk 75 m?

M. Vydrové, Ceské Budéjovice - Ceské Budéjovice 6
<@ Panorama

15 900 K¢ za mésic e el

Vzdugny byt 3+kk o ploe 75 m2 v Haviigkové kolonii v Ceskych Budé&jovicich.

Je situovany v patém nadzemnim podiazi zdéného bytového domu bez wtahu v ulici Marie Vydrové,
ve vyhledavané lokalité krajského mésta.

Prosvétleny podkrovni prostor je rozdélen na jizné orientovany luxusni obyvaci pokoj s kuchyriskym
koutem a dva pokaje sméfujici na sever do klidného vnitrobloku, k vyuZiti jako loZnice, détsky pokoj
nebo pracovna.

Siroka predsif propojuje viechny mistnosti, takZe kaZda je samostatn& pfistupna. Pod vysokym
stropem je umistény dlozny prostor.

Koupelna je osazena vanou se sprchovou zasténou a umyvadlem s praktickou skiifkou. WC je
samostatné.

Elegantni kuchynska linka v kombinaci Eervené a bilé barvy je vybavena znatkovymi vestavnymi
spotfebici - elektrickym spordkem s troubou a myckou na nadobf.

Vytapéni a ohfev vody obstarava plynowy kotel.

K dispozici je posezeni uvnitf spolecného dvora. MozZnost parkovani.

Obrézek 33 Byt ¢. 2 vel. 3 + kk [23]
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Byt €. 2 se nachazi na okraji centra mésta, proto ma koeficient pro lokalitu hodnotu 1,1.
U bytu ¢. 2 se ve spole¢ném dvoie nachazi parkovaci mista, proto ma koeficient pro
parkovani hodnotu 0,9. Technicky stav porovnavaného bytu ¢islo 2 je stejny jako
technicky stav oceniovanych bytii, ale protoze se tento byt nachazi v piivodni zastavbe,
tak ma koeficient pro lokalitu hodnotu 1,05. Byt nem& k dispozici ani vytah, tudiz
koeficient pro vytah ma hodnotu 1,2.

Parametry byt ¢.2

inzerovana najem 15 900 K¢ ., .
Porovnavaci keoficienty

plocha v m2 75

najem za m2 212 K¢

K1 1,1 podobna

K2 0,9 lepsi

K3 1,05 skoro podobny

K4 1,2 nema

vysledny najem za m2 264 K¢

Tabulka 67 Shrnuti byt ¢ 2 vel. 3 + kk [vlastni tvorba]
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Byt €. 33 +kk

Zobrazit 3 fotografi

Pronajem bytu 3+kk 85 m?

Nova, Ceské Budéjovice - Ceské Budé&jovice 3

Lokalita je pouze orientacni, nemovitost se nachazi ve vyznacené oblasti na mapé

15 000 K¢ za mésic (|

Velmi prostorny byt se $atnou se nachazi v bytovém domé bez vwiahu, v bezprostredni blizkosti

centra mésta, jen par krokd od Namésti Premysla Otakara Il Vnitfni dispozice bytu nabizi vstupnf
chodbu, prostornou koupelnu s vanou, umyvadiem a elekirickym bojlerem, samostatnou toaletu s
umyvadlem, dale pak velkorysou hlavni obytnou mistnost s kuchyfiskym koutem (varna desksa,
trouba) a oddélenou mistnost (3atnu nebo komoru). Dale jsou k dispozici dvé samostatné loZnice
orientované do zahrady. Sklep je moZny pronajmout po domluvé za priplatek Parkovani je k dispozic
pfimo pfed domem na madrych nebo bilych zénach za poplatek V blizkosti se nachazi veskera
ob&anska a kulturni vybavenost Vhodné pro pary nebo rodiny s détmi. K dispozici ihned
Doporucujeme.

Obréazek 34 Byt ¢. 3 vel. 3 + kk [23]
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Byt ¢. 3 se nachazi par set metrti od ocefiované nemovitosti smérem od centra mésta,
proto ma koeficient hodnotu pro lokalitu 1,05. V nejbliz§im okoli tohoto bytu je horsi
dostupnost parkovani, proto koeficient pro parkovani ma hodnotu 1,1. Technicky stav
porovnavaného bytu Cislo 3 je stejny jako technicky stav oceniovanych bytu, ale protoze
se tento byt nachazi v pivodni zastavbé, tak méa koeficient pro lokalit hodnotu 1,05. Byt

ma k dispozici i vytah, tudiz koeficient pro vytah ma hodnotu 1.

Parametry byt ¢.3

inzerovana najem 15 000 K¢ L .
Porovnavaci keoficienty

plocha v m2 85

najem za m2 176 K¢

K1 1,05 skoro podobna

K2 1,1| nenivelkd moZnost

K3 1,05 skoro podobny

K4 1 ma

vysledny najem za m2 214 K¢

Tabulka 68 Shrnuz byt ¢. 3 vel. 3 + kk [vlastni tvorba]

Zjisténi vySe ndjmuU u bytl 3 + kk

Vynosova metoda: stanoveni vynosu bytt 3 + kk

Parametry bytc. 1 byt .2 byt ¢.3

inzerovany najem 15960 K¢l 15900 K¢ 15 000 K¢
uZitnd plochav m? 90 75 85
najem za m? 177 Ké 212 K¢ 176 K¢
K1 1 1,1 1,05
K2 1,1 0,9 1,1
K3 1,05 1,05 1,05
K4 1 1,2 1
vysledny najem za m? 205 K¢ 264 K& 214 K¢
pramérny ndjem za m? 228 K¢
uzitna plocha byt 3 + kk v m? 362,62
vysledny najem bytu 3 + kk 82 591 K¢
vysledny roéni najem bytt 3 + kk 991 089 K¢

Tabulka 69 Shrnuti vynosii z piijmii bytit vel. 3 + kk [vlastni tvorba]

V této tabulce je patrna vyse najemného pro byty o velikosti 3 + kk. Primérné najemné
bylo stanoveno na 228 K¢&/mésic/m?. Celkové hrubé roéni najemné bytii 3 + kk ¢inni 991
089 K¢.
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6.3.3 Stanoveni miry kapitalizace

Mira kapitalizace se pouziva k urceni hodnoty nemovitosti na zéklad¢ ocekdvaného
vynosu z jejiho prondjmu. Pro stanoveni miry kapitalizace jsem pouzil ocenovaci
vyhlasku. Vzhledem k tomu, Ze se jedna o budovu s obchodnimi a kancelarskymi
prostory a s bytovymi jednotkami, pouzil jsem k uréeni miry kapitalizace vazeny primer,

ktery byl ur¢en podle velikosti obchodnich, kancelaiskych a bytovych prostort [25].

Stanoveni miry kapitalizace

Prostory [Podlahova plocha [m2]| Mira kapitalizace
Obchod 1345,14 7,5%
Kancelare 343,16 7,0%
Byty 1061,19 5,0%
Vysledna mira kapitalizace 6,47%

Tabulka 70 Mira kapitalizace nové navrzeny stav [25]

V ocenovaci vyhlasce jsou urceny hodnoty pro obchodni, kancelaiské a bytové prostory.
S ptihlédnutim k souasné ekonomické situaci (hlavné vyse trokovych sazeb v Ceské
republice) rozhodl jsem se tyto hodnoty zvysit o 0,5 % (ocefiovaci vyhlaska mi k tomuto
navySeni dava prostor). TudiZ mira kapitalizace pro nové navrzeny stav ma hodnotu 6,47
%. Jsem si védom, Ze 1 takto navySena mira kapitalizace nemusi byt uplné vypovidajici,
muze byt vyssi i s pfihlédnutim napiiklad k lokalit€¢ nemovitosti, avSak ocenovaci

vyhlaska umoZznuje maximalni posun pouze o 0,5 %
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6.3.4 Hodnota nemovitosti vynosovou metodou nové navrzeny

stav

Pro ur¢eni hodnoty nemovitosti vynosovou metodou jsem nejprve uréil mozné naklady
na provoz nemovitosti, které jsem ziskal od vlastnika nemovitosti, dale jsem urcil ro¢ni
vynosy nemovitosti, kde jsem opét vychazel z informaci od vlastnika nemovitosti. Tyto
informace jsem pouzil K ureni vynosi z obchodnich a administrativnich prostor a z
billboardu. Pro uréeni vynosu z bytovych prostor jsem si pomohl inzerovanymi cenami

ndjemného. Dale jsem podle ocenovaci vyhlasky a vazeného praméru stanovil miru

kapitalizace.
Vynosova metoda: stanoveni hodnoty
budovy nové navrzeny stav

vynosy obchodni prostor 5610 138 K¢
vynosy kancelarsky prostor 706 099 K&
vynosy byty 1 + kk 991 506 K¢é
vynosy byty 2 + kk 1 384 856 K&
vynosy byty 3 + kk 991 089 K¢
obsazenost bytu 93%
vynosy billboard 155 293 K¢&
celkove ro¢ni vynosy 9 603 260 K¢
ro¢ni naklady 504 200 K&
mira kapitalizace 6,47%
C'elkove hodnota 140 575 984 K&
vynosovou metodou

Tabulka 71 Hodnota nemovitosti vynosovou metodou nové navrzeny stav [viastni tvorba]

V této tabulce je patrné, Ze jsem také pracoval s obsazenosti bytu, kterou jsem urcil 93%.
Tato hodnota byla stanovena na zakladé dat z porovnani nejvétsich nemovitostnich fonda
v Ceské republice. U obchodnich a kancelaiskych prostor jsem poéital s plnou
obsazenosti, protoze obchodni prostor je pln¢ obsazen a prostor kancelatskych ploch se
rapidné zmensi, tudiz se prostor take zaplni ndjemniky. Celkova hodnota nemovitosti
vynosovou metodou byla odhadnuta na 140 575 984 K¢ [27].
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6.4 Porovnavaci metoda pro navrzeny stav

V tomto konkrétnim piipadé byla pouzita porovnavaci metoda pro ocenéni nové
navrzeného stavu budovy, ktera se sklada ze ¢tyf nadzemnich podlazi. Prvni a druhé
nadzemni podlaZzi ziistalo beze zmény, a tak byla pouzita hodnota z ptedchoziho vypoctu.
V tretim a ¢tvrtém nadzemnim podlazi doslo k pfeméné kancelaiskych prostor na bytové
prostory. Kvili riznym velikostem navrzenych byt byl vypocet porovnavaci metodou
rozdélen podle velikosti byt na byty o velikosti: 1 + kk, 2 + kk a 3 + kk. Na zavér byly
vSechny zjisténé hodnoty danych vypoéta seteny, a tak vznikla hodnota nemovitosti

porovnavaci metodou pro nove¢ navrzeny stav.

6.4.1 Byty

Pro vypocet hodnoty byti byly veskeré rozdily mezi porovndvanou a ocefiovanou
nemovitosti zohlednény v porovnavacich koeficientech. Mezi tyto ¢tyfti koeficienty patii:
lokalita — K1, moznost parkovani — K2, technicky stav a staii objektu — K3, vytah — K4.
Koeficienty se pohybuji v rozmezi [0,8; 1,2]. Ur¢ovani koeficienta a nasledny postup
vypoctu byl jiz zminén v pfedchozim zjisténi hodnoty nemovitosti pomoci porovnavaci
metody. Ke zjisténi hodnoty byt byly vybrany ti srovnavané byty, podle kterych byla

zjisténa hodnota ocefiované nemovitosti.

Byty 1 + kk

Nejprve byly nalezeny tfi byty o velikosti 1 + kk v lokalité Ceské Bud&jovice, naslednd
byly urc¢eny jednotlivé koeficienty a pomoci zjisténych koeficientli byla zjisténa
jednotkova cena za m?, ktera byla nasledné vynasobena metry ¢tverenimi podlahové

plochy byti o velikosti 1 + kK.
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Byt . 11 +kk

EL i D

Prodej bytu 1+kk 44 m?

Chel&ického, Ceské Budgjovice - Ceské Budgjovice 6

3959217 Ke =

Spoditat hypotéku

Developersky projekt v 3irsim centru Ceskych Budéjovic, do kterého se zamilujete na prvni pohled.
Budava se nachazi v ulici Chelického, 150m od Lannovy tidy. Krasny vyhled, moderni bydleniav
dochazkové vzdalenosti se nachazi veskere atributy obZanske vybavenosti. Co vic si mdZete piat?
Nebo jste investorem a pfemyélite o tom, kam whodné a bezpeéné investovat finanéni prostfedky? V
tom pfipadé mam pro vas tuto idedini nabidku. Prostorné a sv&tlé byty v Rezidenci Knapp vam naplni
vegkeré vase predstavy. Mdme pro vas volné byty o dispozici 1+kk a 4+kk. KaZdy byt je jiny a néjakym
zpdsobem wyjimelny. Cely projekt je zaloZen na vyuZiti nejmodernéjSich technologii a vysoce
kvalitnich materiald. Pro& by vas méla zajimat koupé tohoto bytu v blizkosti centra CB? Pesto, Ze se
d@im nachazi v blizkosti nadraZi, diky vyborné zvukové izolaci se jedna o velice klidnou a tichou
lokalitu. Benefitem je urcité realizace stavby renomovanou stavebni firmou Swistelsky za vyuziti
nejmodernéjdich standardd zhotoveni jak exteriéru domu, tak i interiérd jednotlivych bytovych
jednotek. Nizkou nakladovost provozu s garantovanou cenou zajisti pfimé napojeni na budgjovickou
Teplarnu Vzhledem k rozestavénosti je mozné upravit interiér dle pozadavkd zakaznika. Planovany
termin dokongeni je 1éto 2023.

Tyto byty vas bezesporu nadchnou jak svou lokalitou, tak i dispoziEnim uspofadanim a modernim

zpracovanim. Pokud vas tato nabidka zaujala, nevahejte mne kdykaliv kontaktovat.

Obrazek 35 Byt ¢.1 vel. 1 + kk [23]
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Byt ¢. 1 se nachazi nékolik stovek metrti od oceniované nemovitosti smérem k vlakovému
a autobusovému nadrazi. Bohuzel se zde nachazi hlavni silnice, proto mé koeficient pro
lokalitu hodnotu 1,05. V nejbliz§im okoli tohoto porovnavaného bytu je horsi dostupnost
parkovani, proto koeficient pro parkovani méa hodnotu 1,1. Technicky stav
porovnavaného bytu ¢islo 1 je stejny jako technicky stav ocefiovanych byta (po¢itam, ze
byty nemaji zadné opotiebeni a jsou nové postaveny), jelikoz dany byt jesté neni
dostaveén, je zde riziko kvality dokonc¢eni, proto ma hodnota koeficient technického stavu

hodnotu 0,95. Byt ma k dispozici i vytah, tudiz koeficient pro vytah ma hodnotu 1 [23].

Parametry byt €. 1

inzerovana cena 3959 217 Kc| Porovnavaci

plochav m2 44| keoficienty

cena za m2 89 982 Kc

K1 1,05]| skoro podobna

K2 11 nenivuelké
moznost

K3 0,95 stejny

K4 1 ma

vysledna cena za m2 98 733 K¢

Tabulka 72 Shrnuti byt ¢. 1 vel. 1 + kk [vlastni tvorba]
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Byt ¢. 2 1 +kk

ST

i

Prodej bytu 1+kk 32 m?

Nadrazni, Ceské Budéjovice - Ceské Budé&jovice 6

2790 000 K& T

1 Spoéitat hypotéku

Prodej |. etapy novych bytd v designovém bytovém domé zahajen. Hiedate bydleni nebo vhodnou
investici pobliz centra mésta Cesks Budsjovice s DOTOVANOU HYPOTEKOU DEVELOPEREM
UROKEM 2.99% po dobu 3 lst! Nabizime prodej byta ve vistavbé s terminem dokonéeni 12/2023.
Byty se nachazeji v atraktivni lokalits mésta v Nadrazni ulici s kompletnimi sluzbami pro ob&anskou
obsluZnost v dosahu (MHD, autobus, viak, dalnice, OC Merkury, Skoly, Skolky, sluZby). V projekiu je
dbéno na komfort bydleni a zérover komplexnost sluzeb. Ctyfpatrovy bytovy dam nabidne v prizemi
komeréni prostory (sluzby), zdzemi (technicke mistnost, sklepy, kolarny, apod.) a variace parkovani
(krytd 3 nekryta parkovac sténi, gardze). | 32 V. patro bytového domu paskytne celkem 29 byt pro
bydleni v osobnim viastnictvi o dispozici 1KK, 2KK, 3KK, 4KK s balkdny, lodZiemi a terasami i bez. Byty
budou predany ve standardu: vymalba (barva bil3), dvefes, podlany, sanita v koupsIng, okna, pfiprava
na pevny internst do pokojd). Na viasini nakiady musite fesit jen osvatien!, kuchyni a nabytsk Nevite
si s tim rady? Poskytneme kontakt na interiérovou architextku, kterd Vam s vybavenim bytu pomaze.
Dnes mame pro Vas ks koupi byt o dispozici 1KK/3G s celkovou uZitnou plochou bytu 32,6 m2 vE.
lodZie (9,4 m2), kterd poskyine klidné misto pro odpodinek. K bytu naleZi skiepni kdje (1 m2). Byt se
nachazi v 3. patfe bytovéno domu. VyuZiti spoleénych prostor v bytovém domé a vyluéné uZivani bytu
j& upraveno v Prohldsen viastnika, kisré Fika, Ze k bytu mazete pro relaxaci vyuZit spoleénou zahradu
z3 domem. Spolena zahrads je v centru mésta vyhodou projekiu 3 ocenite ji jak Vy, tak i Vass déti.
Na zahradé se nabizi moZnost vytvorit v ramci budouciho spolecenstyi viastnika détskeé hrists,
ohnigtE relaxaénilavicky a posezen! pod pergolou. Jak ji v budoucnu vyuZijste, je jen na Vas.
Komfortem pro Vass bydleni je jak design, kvalita stavby 2 prostredi, sk vyiah (bezbariérovy pristup),
wyhled z vysSich pater domu, komeréni prostory v domé, kieré poskytnou sluZby 8 mozZnost parkovani
osobnich automobil@, kol, ale | motocykld a skitrd. K bytu je mozné parkovaci stani nekryté pro 1
automobil nebo nekryté s wtahem pro 2 osobni automobily “lift” (horni ¢ast maZets vyuZit jako dalsi
skiad). JelixoZ projekt je nyni ve vwstavbé 3 j251€ se nastavuje podstatng, majitel si vyhrazuje pravo
pridéleni parkovaciho stani k bytu a budete s tim vEas obezndmeni. Parkovaci sténi nenf v cens bytu.
Nekryte parkovaci stani stoji CZK 490.000,- 3 nekryty Llift" je v cené CZK 590.000,-. Pokud by jste o
néi neméli zdiem. informuite nas pfedem s proiedname moznosti. Cheete o této nabides vedEt vice?

Obréazek 36 Byt ¢. 2 1 + kk [23]
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Byt ¢. 2 se nachazi opét jen nékolik stovek metrti od ocenované nemovitost smérem
k vlakovému a autobusovému nadrazi a par desitek metrti od bytu ¢. 1, proto koeficient
pro lokalitu ma také hodnotu 1,05. V nejbliz§im okoli tohoto porovnavaného bytu je horsi
dostupnost parkovani, proto koeficient pro parkovani ma opét hodnotu 1,1. Technicky
stav porovnavaného bytu ¢islo 2 je stejny jako technicky stav oceniovanych byta (pocitam,
7e byty nemaji zadné opotiebeni a jsou nové postaveny), jelikoz dany byt jesté neni
dostaven, tak je zde riziko kvality dokonceni, proto ma hodnota koeficient technickeho
stavu hodnotu 0,95. Byt ma k dispozici i vytah, tudiz koeficient pro vytah ma hodnotu 1
[23].

Parametry byt .2

inzerovana cena 2 790 000 K¢| Porovnavaci

plocha v m2 32| keoficienty

cena za m2 87 188 K¢

K1 1,05]| skoro podobna

K2 11 nenivuelké
moznost

K3 0,95 stejny

K4 1 ma

vysledna cena za m2 95 666 Kc

Tabulka 73 Shrnuti byt ¢ 2 vel. 1 + kk [vlastni tvorba]
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Byt ¢. 3 1 +kk

RK S'I'EJSKAI. 7 o -

: ALP IR L BRANLET 2

Zobrazit 15 fotografii

Prodej bytu 1+kk 50 m?

Rudolfovska t¥, Ceské Budgjovice - Ceské Budéjovice 6
<@ Panorama

3425000 Kce L

[z Spocitat hypotéku

Chtéli byste bydlet v centru mésta a mit viude blizko? Bydlet v atraktivni lokalitg s vybornou dopravni
obsluznosti? Mame pro Vas byt o dispozici 1+kk v domé nachazejici se na Rudolfovske tfide, ktery je
situovany do klidné slepé ulice.

Byt se skldda z obyvaciho pokoje s kuchyriskym koutem, loZnice se vstupem na nadstandardné
prostorny balkon (12,5 m2), predsiné a koupelny s rohovou vanou a toaletou. Byt se prodava témér
kompletné zafizeny, tudiz nejsou potfeba Zadné dalsi vatSi naklady. Je tedy vhodny pro mladé pary
nebo jako investicni byt na pronajem, kdy je navratnost investice 4% rocné.

JelikoZ byl ddm kolaudovan v roce 2009, jedna se 0 nemovitost s nizkym naklady: fond oprav €ini
746,-K/més.

Obréazek 37 Byt ¢. 3 vel. 1 + kk [23]
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Byt €. 3 se opét jako pfedchozi byty nachéazi jen né€kolik stovek metri od ocefiované
nemovitosti, ale smérem k centru mésta u parku, proto mé lepsi koeficient pro lokalitu
nez ostatni byty. Hodnota koeficientu pro lokalitu je 0,95. BohuZzel v bezprostiednim
okoli tohoto bytu neni dostate¢na moznost parkovani, proto ma koeficient pro parkovani
hodnotu 1,15. Bytovy dum, kde se nachazi porovnavany byt, byl zkolaudovéan v roce
2015. Hodnota koeficientu pro technicky stav a staii nemovitosti je 1. VV daném objektu

se také nachazi vytah, proto ma tento koeficient hodnotu 1.

Parametry byt ¢.3

inzerovana cena 3425000 K¢| Porovndvaci

plochav m2 50| keoficienty

cena za m2 68 500 K¢

K1 0,9 lepsi
mala

K2 1,15| dostupnost

K3 1 stejny

K4 1 ma

vysledna cena za m2 70 898 K¢

Tabulka 74 Shrauti byt ¢. 3 vel 1 + kk [vlastni tvorba]
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Zjisténda hodnota bytl velikosti 1 + kk porovnavaci metodou
Po nalezeni tfi bytii o velikosti 1 + kk k prodeji a vypocitani ceny jednotlivych bytt za

m?, vysly hodnoty byti o velikosti 1 + kk dle nasledujici tabulky.

Porovnavaci metoda: stanoveni hodnoty bytu 1 + kk

Parametry bytc. 1 byt ¢.2 byt ¢.3

inzerovana cena 3959217 K¢[ 2790 000 K¢ 3425 000 K¢
uZitna plocha v m? 44 32 50
cena za m? 89 982 K¢ 87 188 K¢ 68 500 K¢
K1 1,05 1,05 0,95
K2 1,1 1,1 1,15
K3 0,95 0,95 1
K4 1 1 1
vysledna cena za m? 98 733 K¢ 95 666 K¢ 74 836 K¢
Primérna cena za m? 89 745 K¢
UZitna plocha byt 1 + kk v m? 239,41
Hodnota bytlu porovnavaci metodou 21 485 907 K&

Tabulka 75 Vypocet hodnoty bytii o velikosti 1 + kk porovndvact metodou [vlastni tvorba]

V této tabulce je patrny postup vypocétu hodnoty byti o velikosti 1 + kk. Praimérna cena
zjisténa porovnavaci metodou byla stanovena na 89 745 K¢&/m?. Tato cena byla nasledné
vynasobena uzitnou plochou bytt o velikosti 1 + kk a tim vys$la kone¢na hodnota bytl o
velikosti 1 + kk stanovena porovnavaci metodou. Hodnota bytt o velikosti 1 + kk byla
tedy stanovena na 21 485 907 K¢.

Byt 2 + kk

Nejprve byly nalezeny tfi byty o velikosti 2 + kk v lokalité Ceské Budé&jovice, nasledn&
byly uréeny jednotlivé koeficienty a pomoci zjisténych koeficientd byla zjisténa
jednotkova cena za m?, ktera byla nasledné vynasobena metry Gtvere¢nimi podlahové

plochy byti o velikosti 2 + kk.
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Byt C. 1 2+ kk

Prodej bytu 2+kk 72 m?

Rudolfovska ti., Ceské Budgjovice - Ceské Budéjovice 6
<@ Panorama

4 950 000 K¢

Spoditat hypotéku

EXLUZIVNE nabizime k prodeji zd&ny byt v osobnim vlastnictvi o vyméfe 72 m2 a dispozici 2+kk.
Obyvaci pokoj s kuchyfskym koutem méfi 38 m2 a loznice 20 m2. Tento byt se nachazi v Sirsim
centru Ceskych Bud&jovic a tudiz je zde vedkera ob&anska vybavenost B&hem chvilky dojdete na
Sady, kde si mdZete odpo&inout v parku nebo na ndmésti Pfemysla Otakara II. Byt v osobnim
vlastnictvi je v prvnim patfe mensiho zdéného domu a nalezi k nému jesté sklep a balkdn o velikosti
3,5 m2 situovany do vnitrobloku. Parkovat mizZete ve dvore. Tento byt je vytapény viastnim plynovym
kotlem 2 je vybaven kuchynskou linkou a nadbytkem, o kterém je mozné jednat. Kromé prostorného
obyvaciho pokoje s kuchyfiskym koutem zde najdete je3té loZnici, koupelnu se sprchovym koutem,
samostatné wc a chodbu s vestavénou skfini. Prohlédnéte si nase video a potom nas kontaktujte.

Radi Vas vezmeme na prohlidku.

Obréazek 38 Byz ¢. 1 vel. 2 + kk [23]
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Byt €. 1 se nachazi opét jen nckolik stovek metrti od oceflované nemovitost smérem
k vlakovému a autobusovému nadrazi u hlavni silnice, proto koeficient pro lokalitu ma
také hodnotu 1,05. V nejbliz§im okoli tohoto porovnavaného bytu je lepsi dostupnost
parkovani, proto koeficient pro parkovani ma opét hodnotu 0,95. Technicky stav
porovnavaného bytu ¢islo 1 je stejny jako technicky stav ocetiované nemovitosti, ale
bytovy diim je star§i neZ ocefiovana nemovitost, proto ma tento koeficient hodnotu 1, 05.

Byt nema k dispozici vytah, tudiz koeficient pro vytah ma hodnotu 1,2.

Parametry bytc. 1

inzerovana cena 4 950 000 K&| Porovnavaci
plocha v m2 72| keoficienty
cena za m2 68 750 K¢

K1 1,05| skoro podobna
K2 0,95 lepsi

K3 1,05| skoro podobny
K4 1,2 nema
vysledna cena za m2 86 408 K¢

Tabulka 76 Shrnuti byt ¢. 1 vel. 2 + kk [vlastni tvorba]

150



Byt C. 2 2 + kk

Zobrazit 18 fotografii

Prodej bytu 2+kk 59 m?

Zizkova ti., Ceské Budéjovice - Ceské Budéjovice 6 @ Panorama

3 600 000 K¢

Spocitat hypotéku

Prodam byt ve zd&ném domé v centru mésta Ceskych Bud&jovic. Kompletni ob&anska vybavenost.
Parkovani na soukromém pozemku v uzavieném dvore, kdy viezd je uzavien elektronickymi vraty. V
blizkosti je pé&si zéna Lannova tf, obchodni centrum MERCURY apod. Byt ma vlastni media - voda,
plyn, energie. VV byté je vlastni kotel na ohfev vody a topného systému. Byt je velmi svétly, hlavni okna

jsou na JIH. K bytu je k dispozici sklep. V tomto domé je moZné zakoupit vice bytd.

Obrazek 39 Byt ¢ 2 vel. 3 + kk [23]
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Byt €. 2 se nachazi opét jen nckolik stovek metrti od oceflované nemovitost smérem
k vlakovému a autobusovému nadrazi a také jen n€kolik stovek metrti od bytu €. 1, proto
koeficient pro lokalitu méa takeé hodnotu 1,05. U tohoto porovnavaného bytu je moznost
parkovat na dvofe u bytového domu, proto ma tento koeficient hodnotu 0,9. Technicky
stav porovnavaného bytu ¢islo 2 je stejny jako technicky stav oceniované nemovitosti, ale
bytovy diim je star§i neZ ocefiovana nemovitost, proto ma tento koeficient hodnotu 1, 05.

Byt nema k dispozici vytah, tudiz koeficient pro vytah ma hodnotu 1,2.

Parametry byt ¢.2

inzerovana cena 3 600 000 K&| Porovnavaci
plocha v m2 59| keoficienty
cena za m2 61017 K¢

K1 1,05| skoro podobna
K2 0,9 lepsi

K3 1,05| skoro podobny
K4 1,2 nema
vysledna cena za m2 72 653 K¢

Tabulka 77 Shrnuti byt ¢. 2 vel. 2 + kk [vlastni tvorba]
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Byt €. 32 +kk

Zobrazit 28 fotografii Powered by 4

Prodej bytu 2+kk 48 m?

Nadrazni, Ceské Budé&jovice - Ceské Budéjovice 6

3 790 000 K¢ el owonn

Spoditat hypotsku

Prodej |. etapy novych bytd v designovém bytovém domé zahajen. Hiedate bydleni nebo vhodnou
investici pobliz centra mésta Ceské Budgjovice s DOTOVANOU HYPOTEKOU DEVELOPEREM
UROKEM 2.99% po dobu 3 lst! Nabizime prodej byta ve vstavbs s terminem dokonéeni 10/2023.
Byty se nachaze|i v straktivni lokalitd mEsta v NadraZni ulici s kompletnimi siuZbami pro obéanskou
obsluznost v dosahu (MHD, autobus, viak, dalnice, OC Merkury, Skoly, Skolky, sluzby). V projektu je
dbéno na komfort bydleni a zéroven komplexnost sluzeb. Ctyfpatrovy bytovy dam nabidne v pfizemi
komeréni prostory (sluzby), zazemi (technicke mistnost, sklepy, koldrny, 3pod.) a variace parkovani
(xryt3 a nekrytd parkovaci stani, garéze). |. aZ V. patro bytového domu poskytne celkem 29 byta pro
bydleni v osobnim viastnictvi o dispozici 1KK, 2KK, 3KX, 4XK s balkony, lodZiemi a terasami i bez. Byty
budou predany ve standardu: vymalba (barva bil3), cvefs, podlany, sanita v koupelné, okns, pfiprava
na pevny internet do pokojd). Na viastni nadklady musite fesit jen osvétien’, kuchyni g ndbyisk Nevits
si s tim rady? Poskyineme kontakt na interiérovou architektku, kierd VAm s vybavenim bytu pomaze.
Dnes mame pro Vas ke koupi byt o dispozici 2KK/3H s celkovou uZitnou plochou bytu 47,6 m2 vE.
lodZie (5,10m2), kterd poskyine klidné misto pro odpodinek v pohodli vaseho domova. K bytu nalezi
skiepni koje (1m2). Byt se nachazi v 3. patfe bytovénho domu. Viyuziti spolenych prostor v bytovém
domé a vylucné uZivani bytu je upraveno v Prohldseni viastnika, které fikd, Ze k bytu mazets pro
relaxaci vyuZit spolecnou zahradu za domem. Spoleéna zahrads je v centru mésts vwwhodou projektu
3 ocenite ji jak Vy, tak i VaSe d&ti. Na zahradé se nabizi mozZnost vytvofit v ramci budouciho
spoleenstvi viastnikd détske nriste, onnistE, relaxaln’ lavicky a posezeni pod pergolou. Jakjiv
budoucnu vyuzZijete, j jen na Vas. Komfortem pro Vase bydleni je jak design, kvalita stavby 3
prostredi, tak witah (bezbariérovy pfistup), vwhied z vySSich pater domu, komeréni prostory v domé,
které poskyinou sluZby @ mozZnost parkovani osobnich automobild, kol, ale | motocykld 3 skatra. K

Obrazek 40 Byt ¢. 3 vel. 2 + kk [23]
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Byt €. 3 se nachazi opét jen nckolik stovek metrii od oceflované nemovitost smérem
k vlakovému a autobusovému nadrazi a par desitek metrii od bytu ¢. 1 a ¢. 2, proto
koeficient pro lokalitu méa takeé hodnotu 1,05. V nejbliz§im okoli tohoto porovnavaného
bytu je hor$i dostupnost parkovani, proto koeficient pro parkovani ma opét hodnotu 1,1.
Technicky stav porovnavaného bytu Cislo 2 je stejny jako technicky stav ocenovanych
byti (pocitam, Ze byty nemaji zadné opotiebeni a jsou nove postaveny), jelikoz jesté dany
byt neni dostaven, tak je zde riziko kvality dokonceni, proto ma hodnota koeficient
technického stavu hodnotu 0,95. Byt ma k dispozici i vytah, tudiz koeficient pro vytah
ma hodnotu 1 [23].

Parametry byt €.3

inzerovana cena 3 790 000 KE| Porovnavaci

plocha v m2 48| keoficienty

cena za m2 78 958 K¢

K1 1,05|skoro podobna
neni velka

K2 1,1 moinost

K3 0,95 stejny

K4 1 ma

vyslednd cena za m2 86 637 KC

Tabulka 78 Shrauti byt ¢. 3 vel. 2 + kk [vlastni tvorba]
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Zjisténd hodnota bytl velikosti 2 + kk porovnavaci metodou
Po nalezeni tfi bytii o velikosti 2 + kk k prodeji a vypocitani ceny jednotlivych bytl za
m? vysla hodnota byt o velikosti 2 + kk dle nasledujici tabulky.

Porovnavaci metoda: stanoveni hodnoty byta 2 + kk

Parametry bytc. 1 byt ¢.2 byt ¢.3

inzerovana cena 4 950 000 K¢| 3 600000 K¢ 3790 000 K¢
uZitna plocha v m? 72 59 48
cena za m? 68 750 K¢ 61017 K¢ 78 958 K¢
K1 1,05 1,05 1,05
K2 0,95 0,9 1,1
K3 1,05 1,05 0,95
K4 1,2 1,2 1
vysledna cena za m? 86 408 K¢ 72 653 K¢ 86 637 K¢
Primérna cena za m? 81 899 K¢
Uzitnd plocha byt 2 + kk v m? 459,16
Hodnota bytd porovnavaci metodou 37 604 951 K¢

Tabulka 79 Vypocet hodnoty bytii o velikosti 2 + kk porovnavaci metodou [vlastni tvorba]

V této tabulce je patrny postup vypoétu hodnoty byti o velikosti 2 + kk. Primérna cena
zjisténa porovnavaci metodou byla stanovena na 81 899 K¢&/m?. Tato cena byla nasledné
vynasobena uzitnou plochou bytt o velikosti 2 + kk a tim vys$la kone¢na hodnota byti o
velikosti 2 + kk stanovena porovnavaci metodou. Hodnota bytt o velikosti 2 + kk byla
tedy stanovena na 37 604 951K¢.

Byty 3 + kk

Nejprve byly nalezeny tfi byty o velikosti 3 + kk v lokalité Ceské Bud&jovice, nasledné
byly urceny jednotlivé koeficienty a pomoci zjisténych koeficientd byla zjisténa
jednotkova cena za m?, ktera byla nasledné vynasobena metry ¢tverenimi podlahové

plochy byti o velikosti 3 + kk.
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Byt €. 13 +kk

Prodej bytu 3+kk 96 m?

Rudolfovska ti., Ceské Budéjovice - Ceské Budéjovice 6

@ Panorama

6 990 000 K¢ @

Spoditat hypotéku

Nabizim vam k prodeji originéIné fedeny byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 3+KK a rozloze 86,1 m2
ve vnitrobloku v ulici Rudolfovska tf. u centra mé&sta. Byt se nachéazi ve 3. patie cihlového domu s
vytahem. Byt sestéva z kuchyné s obyvacim pokojem, loZnice, pokoje, koupelny s rohovou vanou a
WC, zédvefi. Kuchyriska linka s LED osvétlenim a vestavénymi spotiebi€i SIEMENS v&etné parni'i
elektrické trouby vytvari pfijemnou atmosféru pro vafeni. Prostorny obyvaci pokoj s kuchyni disponuje
svou velikosti a nabizi pfijemné prostiedi pro spoledné stréveny ¢as s rodinou. LoZnice je situovana na
vychod a zlistane zde vestavéné 3atni skiifi. V celém byt& jsou odolné vinylové podlahy snadné na
adrzbu. Cely byt je krasné prosvétleny a plsobi celkové modernim dojmem. Naché&zi se v atraktivni
lokalité pouze 8 minut dochazkové vzdélenosti na néameésti. K bytu naleZi sklep. Vytapéni a ohfev vody
je zajisténo plynovym kotlem. MoZnost parkovani v garaZi cca 30 m od bytu. Pro vice informaci nas
nevahejte kontaktovat.

Obrazek 41 Byt ¢. 1 vel. 3 + kk [23]
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Byt €. 1 se nachazi opét jen nckolik stovek metrti od oceflované nemovitost smérem
k namésti. Byt se nachazi v bezprostiednim okoli parku, ale pied bytem je kiizovatka
dvou hlavnich silnic, coz kompenzuje bezprostiedni okoli parku, a proto ma koeficient
pro lokalitu hodnotu 1. U tohoto porovnavaného bytu je moznost parkovat v garazi, ale
garaz k bytu nepatii, tudiz je garazové parkovani zpoplatnéno. Tato moznost proto nema
vliv na koeficient pro parkovani, ale i tak je zde podobna dostupnost parkovani jako u
oceniované nemovitosti. Technicky stav porovnavaného bytu ¢islo 1 je stejny jako
technicky stav ocenované nemovitosti, ale bytovy dim je star§i nez ocefiovana
nemovitost, proto ma tento koeficient hodnotu 1, 05. Byt ma k dispozici vytah, tudiz
koeficient pro vytah ma hodnotu 1.

Parametry byt €. 1

inzerovana cena 6 990 000 K| Porovnadvaci
plocha v m2 96| keoficienty
cena za m2 72 813 KC

K1 1 stejna

K2 1,05 horgi

K3 1,05 |skoro podobny
K4 1 ma
vysledna cena za m2 80 276 K¢

Tabulka 80 Shrnuti byt ¢. 1 vel. 3 + kk [vlastni tvorba]
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Byt C. 2 3 +kk

= ' e [

Zobrazit 10 fotografii

i X

Prodej bytu 3+kk 140 m2 (Podkrovni)

Chelgického, Ceské Budéjovice - Ceské Budéjovice 6

9440 255 KC i

Spocitat hypotéku

Developersky projekt v irdim centru Ceskych Bud&jovic, do kterého se zamilujete na prvni pohled.
Budova se nachazi v ulici Chel€ického, 150m od Lannovy tfidy. Krasny vyhled, moderni bydlenia v
dochazkové vzdalenosti se nachazi veskeré atributy ob&anské vybavenosti. Co vic si mizZete prat?
Nebo jste investorem a pfemyslite o tom, kam vyhodné a bezpe&né investovat finanéni prostfedky? vV
tom pfipad& mam pro vas tuto idealni nabidku. Prostorné a svétlé byty v Rezidenci Knapp vam naplni
vedkeré vase predstavy. Mame pro vas volné byty o dispozici 1+kk , 3+kk a 4+kk. Kazdy byt je jiny a
ngjakym zpGsobem vyjime&ny. Cely projekt je zaloZen na vyuZiti nejmodernéjich technologii a vysoce
kvalitnich materidl@. Pro& by vas mé&la zajimat koupé tohoto bytu v blizkosti centra CB? Presto, Ze se
déim nachazi v blizkosti nadrazi, diky vwwborné zvukové izolaci se jedna o velice klidnou a tichou
lokalitu. Benefitem je urcité realizace stavby renomovanou stavebni firmou Swietelsky za vyuZiti
nejmodernéjsich standardl zhotoveni jak exteriéru domu, tak i interiérd jednotlivych bytowvych
jednotek Nizkou nakladovost provozu s garantovanou cenou zajisti piimé napojeni na budé&jovickou
Teplarnu Vzhledem k rozestavénosti je mozné upravit interiér dle poZzadavkid zakaznika. Planovany
termin dokoné&eni je |éto 2023. Tyto byty vas bezesporu nadchnou jak svou lokalitou, tak i dispoziénim
uspofadanim a modernim zpracovanim. Pokud vas tato nabidka zaujala, nevahejte mne kdykoliv
kontaktovat.

Obrazek 42 Byt ¢. 2 vel. 3 + kk [23]
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Byt €. 2 se nachazi nékolik stovek metrti od oceniované nemovitosti smérem k vlakovému
a autobusovému nadrazi. BohuZzel se zde nachézi hlavni silnice, proto mé koeficient pro
lokalitu 1,05. V nejblizSim okoli tohoto porovnavaného bytu jei horSi dostupnost
parkovani, proto ma koeficient pro parkovani hodnotu 1,1. Technicky stav
porovnavaného bytu ¢islo 2 je stejny jako technicky stav oceiiovanych byta (pocitam, ze
byty nemaji zadné opotiebeni a jsou nové postaveny), jelikoz dany byt jesté neni
dostaven, tak je zde riziko kvality dokonceni, proto ma hodnota koeficient technickeho
stavu hodnotu 0,95. Byt ma k dispozici i vytah, tudiz koeficient pro vytah ma hodnotu 1
[23].

Parametry byt €.2

inzerovana cena 9 440 255 KE| Porovnavaci

plocha v m2 140| keoficienty

cena za m2 67 430 K¢

K1 1,05 |skoro podobna
neni velka

K2 1,1 .
moznost

K3 0,95 stejny

K4 1 ma

vyslednd cena za m2 73 988 KC

Tabulka 81 Shrauti byt ¢. 2 vel. 3 + kk [vlastni tvorba]
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Byt ¢. 3 3 +kk

e

Zobrazit 25 fotografii  ge

Prodej bytu 3+kk 71 m?

Néadrazni, Ceské Budé&jovice - Ceské Budgjovice 6

5 990 000 K¢ G-

&l Spoéitat hypotéku

Prodej |. etapy novych bytd v designovém bytovém domé zahajen. Hiedate bydleni nebo vhodnou
investici pobliz centra mésta Ceské Budgjovics s DOTOVANOL HYPOTEKOLU DEVELOPEREM
UROKEM 2.99% po dobu 3 let! Nabizime prode] byt ve vijstavbs s terminem dokonéeni 10/2023.
Byty se nachazeji v atraktivni lokalits mEsia v NadraZni ulici s kompletnimi sluzbami pro obéanskou
obsluznost v dosahu (MHD, autobus, viak, délnice, OC Merkury, Skoly, $kolky, sluZby). V projekiu je
dbdno na komfort bydleni a zéroveR komplexnost sluzeb. Ctyfpatrovy bytovy dam nabidne v prizemi
komeréni prostory (sluzby), zdzemi (technicke mistnost, skispy, kolarny, spod.) a varisce parkovani
(xryt3 3 nekryia parkovaci stani, gardze). |. 32 IV, patro bytovénho domu poskytne celkem 29 bytd pro
bydleni v osobnim viastnictvi o dispozici 1KK, 2KX, 3KK, 4KK s balkdny, lodZiemi a terasami i bez. Byty
budou predany ve standardu: vymalba (barva bil3), dvefs, podlany, sanita v koupsing, okns, pfiprava
na pevny internet do pokoja). Na viastni naklady musite fesit jen osvEatien’, kuchyni s nabytek Nevite
si s tim rady? Poskytneme kontaki na interiérovou architektiu, kierd Vam s vybavenim bytu pombze.
Dnes mame pro Vas ke koupi byt o dispozici 3KK/2B s celkovou uZitnou plochou bytu 71,10 m2 vE.
balkonu (10 m2), kterd poskytne klidné misto pro odpocinek v pohodli vassho domova. K bytu nalezi
skiepni kdje (1 m2). Byt s= nachaziv 2. patfe bytového domu. ViyuzZiti spoleénych prostor v bytovém
domé a vyluéné uzivani bytu je upraveno v Prohiddeni viastnika, které fikd, 2 k bytu maZets pro
relaxaci vyuZit spoleénou zahradu za domem. Spoledna zahrads je v centru mésta vwhodou projektu
3 ocenite ji jak Vy, tak | Vase déti. Na zahrade se nabizi moznost vytvoiitv rémci budouciho
spoledenstvi viastnikd ditske nristé, onnidtd, relaxadn’ lavicky a posezeni pod pergolou. Jak jiv
budoucnu vyuZijete, j= jen na Vas. Komforiem pro Vaie bydleni e jak design, kvalita stavoy 3
prostiedi, tak vytah (bezbariérovy pfistup), whied z vy$Sich pater domu, komeréni prostory v domé,
které poskytnou sluZby a moZnost parkovani osobnich sutomobild, kol, ale | motocykld a skaird. K

Obrazek 43 Byt ¢. 3 vel. 3 + kk [23]
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Byt €. 3 se nachazi opét jen nckolik stovek metrii od oceflované nemovitost smérem
k vlakovému a autobusovému nadrazi, proto koeficient pro lokalitu ma také hodnotu 1,05.
V nejbliz§im okoli tohoto porovnavaného bytu je hor$i dostupnost parkovani, proto
koeficient pro parkovani ma opét hodnotu 1,1. Technicky stav porovnavaného bytu ¢islo
3 je stejny jako technicky stav ocenovanych byti (pocitdm, ze byty nemaji zadné
opotiebeni a jsou nové postaveny), jelikoz dany byt jesté neni dostaven, je zde riziko
kvality dokonceni, proto ma hodnota koeficient technického stavu hodnotu 0,95. Byt méa

k dispozici i vytah, tudiz koeficient pro vytah ma hodnotu 1 [23].

Parametry byt .3

inzerovana cena 5990 000 K¢&| Porovnavaci

plocha v m2 71| keoficienty

cena za m2 84 366 K¢

K1 1,05 |skoro podobna
neni velka

K2 1,1 )
moznost

K3 0,95 stejny

K4 1 ma

vysledna cena za m2 92 571 K¢

Tabulka 82 Shrauti byt ¢. 3 vel. 3 + kk [vlastni tvorba]
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Zjisténd hodnota bytl velikosti 3 + kk porovnavaci metodou
Po nalezeni tfi bytii o velikosti 3 + kk k prodeji a vypocitani ceny jednotlivych bytt za

m? vysla hodnota byt o velikosti 3 + kk dle nasledujici tabulky.

Porovnavaci metoda: stanoveni hodnoty byt 3 + kk

Parametry byt¢. 1 byt ¢.2 byt ¢.3

inzerovana cena 6990 000 K&| 9440 255 Kc 5990 000 K¢
uZitna plocha v m? 96 140 71
cena za m? 72 813 K¢ 67 430 K¢ 84 366 K¢
K1 1 1,05 1,05
K2 1,05 1,1 1,1
K3 1,05 0,95 0,95
K4 1 1 1
vysledna cena za m? 80 276 K¢ 73 988 K¢ 92 571 K¢
Priimérna cena za m? 82 278 K¢
UZitna plocha bytd 3 + kk v m? 362,62
Hodnota bytu porovnavaci metodou 29 835 720 K¢

Tabulka 83 Vypocet hodnoty bytii o velikosti 3 + kk porovnavaci metodou [vlastni tvorba]

V této tabulce je patrny postup vypocéty hodnoty byti o velikosti 3 + kk. Primérna cena
zjisténa porovnavaci metodou byla stanovena na 82 278 K¢&/m?. Tato cena byla nasledné
vynasobena uzitnou plochou byt o velikosti 3 + kk a tim vySla kone¢na hodnota byt o
velikosti 3 + kk stanovena porovnavaci metodou. Hodnota bytt o velikosti 3 + kk byla
tedy stanovena na 29 835 720Kc¢.
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6.4.2 Zjistény celkové hodnoty nové navrzeného stavu nemovitosti

porovnavaci metodou

K zjisténi hodnoty nemovitosti porovnavaci metodou byl proveden soucet hodnot

obchodnich, kancelaiskych a bytovych prostor.

Vysledna hodnota nové navieného stavu porovnavaci metodou
Rozdéleni Plocha [m2] | Jednotkova cena za m2 |Celkova hodnota
Kanceldfsky prostor 343,16 24 612 K& 8 445 817 K¢
Obchodni prostor 1345,14 55 954 K¢ 75265 292 K¢
Byty 1 + kk 239,41 89 745 K& 21 485907 K&
Byty 2 + kk 459,16 81 899 K& 37 604 951 K¢
Byty 3 + kk 362,62 82 278 K& 29835 720K
Celkova hodnota porovnavaci metodou 172 637 686 K¢

Tabulka 84 Celkova hodnota nové navrzeného stavu nemovitosti porovnavaci metodu [vlastni tvorba]

V této tabulce je znazornén vypocet celkové hodnoty noveé navrzeného stavu nemovitosti
porovnavaci metodou. Kancelaiské prostory zbyly pouze v ¢asti 2. NP, proto se jejich
plocha zmensila, ale jednotkova cena za m? se oproti stavajicimu stavu nezménila.
Obchodni prostory se stale nachazi v 1. a 2. NP, tudiz se jejich plocha ani hodnota
nezménily. Ve 3. a 4. NP nastala zména oproti stdvajicimu stavu, protoze se v nove
navrzeném stavu nachéazeji bytové prostory oproti kanceldiskym prostoram. Bytové
prostory byly pro potieby porovnavaci metody jesté rozdéleny podle velikosti, protoze se
vychéazelo ze zmény jednotkové ceny za m?, coz se nasledné ¢aste¢né potvrdilo podle
piilozené tabulky, avSak jednotkova cena pro byty o velikosti 2 + kk a 3 + kK je ve své
podstaté totozna. Po ptidéleni ploch a jednotkovych cen k jednotlivym druhtim prostor
doslo nasledné k vynasobeni téchto hodnot a vysla celkovd hodnota daného prostoru.
Vysledné hodnoty jednotlivych prostor se nasledné seetly a vysla vysledna hodnota nové

navrzeného stavu nemovitosti porovnavaci metodou 172 637 686 K¢.
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6.5 Vysledna hodnota budovy s pozemkem pro nové navrzeny

stav

Celkovd hodnota nemovitosti pro nové upraveny stav byla zji§téna pomoci tii

ocenovacich metod: ndkladova, porovnavaci a vynosova metoda. Hodnota pozemku byla

zjiSténa pomoci porovnavaci metody.

Stanoveni hodnoty nové navrZeny stav
Metoda Hodnota Vaha
Porovnavaci 172 637 686 K¢ 30%
Vynosova 140 575 984 K¢ 60%
Nakladova + 175 400 986 K¢ 10%
pozemek 26 580 672 K¢
Celkova hodnota nemovitosti 156 335 062 K¢

Tabulka 85 Hodnota nemovitosti s pozemkem noveé navrzeny stav [vlastni tvorba]

V této tabulce je patrny postup vypoctu hodnoty nemovitost s pozemkem. Pouzité vahy
k jednotlivym metodam jsou uvedeny v teoretické ¢asti a byly pfevzaty z odborné
literatury. Celkova hodnota nemovitosti véetné pozemku byla odhadnuta na 156 335 062

K¢ ke dni ocenéni 07. 04. 2023 [13].
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7. Ekonomické posouzeni stavajiciho  anov¢

navrzeného stavu nemovitosti

7.1 Propocet naklad
Pro nasledné ekonomické vyhodnoceni bylo nezbytné provést propocet nakladi na

zrekonstruovanou a nové navrzenou ¢ast nemovitosti.

Nejprve jsem urcit podil konstrukci, které by se rekonstruovaly, které by ztstaly ptivodni,

ptipadné by se rekonstruovala pouze ¢ast téchto konstrukei.

Cislo|Nazev Podil z Komentar
ceny
1 |Zaklady véetné& zemnich praci 0,0% plvodni
2 Svislé konstrukce 8,0% polovina
3 |Stropy 0,0% pavodni
4  |Zastfefeni mimo krytinu 0,0% plvodni
5 |Krytiny stfech 0,0% plvodni
6 |Klempiiske konstrukce 0,0% pavodni
7 |Uprawy vnitfnich povrchi 7.5% nowve
2 |Uprawvy vn&jEich povrchi 1,7% polovina
9  |Wnitfni obklady keramicke 3,2% nowve
10 |Schody 0,0% plvodni
11 |Dwvere 3,8% nove
12 |Okna 5,.8% nove
13 |Powvrch podlah 3, 7% nowve
14 |\Vytapéni 4,8% nowve
15 |Elektroinstalace 5,9% nove
16 |Bleskowvod 0,0% pavodni
17 |Vnitrni vodovod 3,2% nove
18 |Vnitfni kanalizace 3,1% nove
19 |Wnitfni teplovod 0,8% nove
20 |[Ohiev teplé vody 2,0% nove
21 |Wybawveni kuchyni 1,9% nowve
22 [VMnifni hygienicka zafizeni véetné& WC 4,29 nove
23 |Wytah 0,0% plvodni
24 |[Ostatni 2,2% polovina
Nova cast konstrukce 59,5%

Tabulka 86 Rozdeleni konstrukcnich casti [viastni tvorba]

Tato tabulka je dopln¢k k tabulce Opotiebeni rekonstruovanych byt nove navrzeny stav
ve tfetim a ¢tvrtém nadzemnim podlazi. Soucet sloupce Podil z ceny u téchto dvou

tabulek dava dohromady 100 %.

165



Pro sestaveni propoétu byly pouzity ukazatele ve stavebnictvi pro rok 2023, kdy
jednotkova cena pro obestavény bytovy prostor tohoto typu nemovitosti byly stanoveny
na 10 600 K&/m®. Déle se pracovalo s projektovymi a prizkumnymi pracemi, kde byla
stanovena kategorie naro¢nosti stavby na tieti stupein. Nasledné byly rozdéleny vedlejsi

rozpoc¢tové naklady na naklady na umisténi stavby, rezervu a ostatni naklady stavby [17]

[24].
Propociet nakladi
Stavebni objekty
Obestavény prostor Podil z ceny Jednotkova cena | Cena celkem bez DPH
Propoé&et nakladd [m3] [K&/m3] DPH
SO 01 Byty rekonstrukce 7 489 59,50% 10 600 K& 47 234 950 K& 15% 54 320 193 K¢
SO 02 Byty nové 708 100,00% 10 600 K& 7 504 694 K¢ 15% 8 630 398 K|
Zakladni rozpo&tové naklady (ZRN) bez DPH 54 739 644 K&| s DPH 62 950 591 K¢
Projektové a prizkumné prace
Podil faze sluzeb
na celkové
Zkratka faze pracnosti Celkem bez DPH
Cislo faze slufeb Nazev faze sluzeb (FS) sluzeb pozemni stavby | Celkem bez DPH DPH s DPH
FS1 Priprava zakazky PZ 1% 74 000 K& 21% 89 540 K&
Dokumentace navrhu/ DNS 13%
FS 2 studie stavby 962 000 K& 21% 1 164 020 K¢
Dokumentace pro DUR 15%
FS 3 uzemni rozhodnuti 1110000 K& 21% 1343 100 K¢
Projektova PDSP 229 . .
FS 4 dokumentace pro 1628 000 K& 21% 1 969 880 K¢
Projektova DPS 32%
FS5 dokumentace pro 2 368 D00 KE 21% 2 865 280 K¢
FS & Soupis praci a dodavek SPD 5% 370 000 K& 21% 447 700 K¢
Autorsky dozor pfi AE 5
FS 7 realizaci stavby 888 000 K& 21% 1 074 480 K¢
Cena za projektové a prizkumné prace bez DPH 7 400 000,00 K| s DPH | 8 954 000,00 K&
Rozdé&l&ni vedlejsich rozpoétovych nakladi
Naklady na umisténi stavby NUS
Uvaiovano | ‘ 7% ‘ DFH |
Celkem | | 3831775kE]  21%| 4636448k
Rezerva
UvaZovano | ‘ 6% ‘ DPH |
Celkem | | 3284379k¢] 21%| 3974098 K&
Ostatni naklady
UvaZovano | 5% DPH
Celkem | 2 736 982 K¢ 21% 3 311 748 K¢
Celkoveé vedlejii rozpoétové naklady bez DPH 9 853 136 K&| s DPH 11 922 295 K§|

Tabulka 87 Propocet ndkladii [vlastni tvorba]

Vedlejsi rozpoctové naklady byly rozdéleny na naklady na umisténi stavby, tyto naklady
byly s ohledem na umisténi nemovitosti a rekonstrukci za provozu stanoveny na 7 %,
rezervu a ostatni naklady. Jelikoz se jedna o rekonstrukci a piistavbu, byla rezerva
stanovena na 6 %. Pod ostatnimi naklady jsou zahrnuty demoli¢ni prace. Jelikoz se jedna
jen o lehké demolice — pouze svislé konstrukce, které jsou sloZzeny ze sadrokartonovych
desek, byly tyto naklady odhadnuty na 5 % [17].

Z tabulky jsou patrné naklady na zrekonstruovani a piistavbu tietiho a c&tvrtého
nadzemniho podlazi, kdy celkové naklady s DPH na tuto upravu vysly 83 826 886 K¢.
Naklady na 1 m? vysly 37 927 K¢& bez DPH.

166



7.2 Ekonomické posouzeni

K provedeni ekonomického posouzeni jsem se nejprve zaméfil na stavajici stav a
nasledné jsem provedl analyzu nové navrzeného stavu. V této fazi jsem se zabyval
hodnocenim vynost a ndkladl v pribéhu patnacti let na zadklad¢ aktualnich informaci. K
tomuto ucelu jsem vytvoril cash flow a vypocital riizné finan¢ni ukazatele, jako je Cista
soucasna hodnota, doba nadvratnosti a vynosové procento. Hlavnim cilem této ¢asti bylo

urcit ¢istou sou¢asnou hodnotu sledovaného obdobi.

U obou variant jsem zahrnoval indexaci najemného, protoze indexace je zahrnuta i ve
stavajicich najemnich smlouvach. Béhem sledovaného obdobi se také ménily naklady o
stejnou procentualni hodnotu jako vySe najemného. Tato hodnota byla stanovena podle
CNB, které pogita pro rok 2023 s celkovou inflaci 10,8 % a pro rok 2024 s inflaci 2,1 %.

Pro stanoveni ristu vynost a naklada v dalich letech jsem pouzil hodnotu 2,1 % [28].

167



7.2.1 Ekonomické posouzeni stavajiciho stavu

Pro ekonomické posouzeni stavajiciho stavu nemovitosti jsem vychazel z jiz zminénych
informaci. Rychlost zapliiovani volnych kancelafskych prostor jsem zvolil 10 % ro¢né
s tim, ze kone¢na zaplnénost kancelarskych prosto byla stanovena na 90 %. Tyto hodnoty

byly zvoleny po konzultaci s vlastnikem nemovitosti.

Vstupni data

Druhy dat Hodnoty

Ocekavané naklady 504 200 K¢
Ocekavané vynosy obchod 5610 138 K¢
Ocekavané vynosy kancelare 1067 513 K¢
Volné prostory kancelaré m2 1034 K¢
Primérné najemného kancelare 171 K¢
Rocni rust zaplnénosti kancelafi 10%
Ocekavané vynosy z billboardu 155 293 K¢é
Mira kapitalizace 7,27%
Hodnota nemovitosti 103 745 789 K¢
Sazba dané z pfijmu 19%
Hodnota nemovitosti pro odpisy 103 745 789 K¢
Odpisy prvni rok 1,4%
Odpisy dalsi roky 3,4%

Tabulka 88 Vstupni data stavajici stav [vlastni tvorba]

V této tabulce jsou patrnd vstupni data pro zavérecné ekonomické posouzeni Cisté

sou¢asné hodnoty v ¢asovém horizontu 15 let.
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Posuzovany rok 2024 2025 2026 2027 2028
Vynosy

z pronajmu obchodu 6 216 033 K¢ 6 887 365 Ké 7031999KE 7179671KE 7330444 KE
z pronajmu kancelafi 1182 804 K¢ 1310547 K¢ 1338068 K&| 1366168 Ké| 1394 857 K&
z pronajmu billboardu 172 065 K¢ 190 648 K¢ 194 651 K¢ 198 739 K¢ 202 913 K¢
z neobsazenych kancelafich 212 768 K¢ 434 472 Kc 660 832 K¢ 891946 Kc| 1127912Ke
prodej na konci obdobfi

Naklady

ocekavané naklady

rocni odpisy budovy

zUstatkova hodnota budovy

dan z prijmu

finanéni CF 6128 227 K& 7 354 841 K& 7671179 KE 7994161 K¢ 8323926 KE
rocni efek CF 6128 227 K& 7 354 841 K& 7671179 KE| 7994161 Ké| 8323926 Ké
kumulované CF 6128227 K¢| 13483067 K&| 21154247 KE| 29 148 408 K¢| 37 472 334 K¢
DCF 5712 924 K¢ 6391 761 K& 6214883 K¢ 6037642 K¢ 5860656 Ké
kumulované DCF 5712924 K¢l 12104684 K&| 18319567 K&| 24 357 209 K&| 30217 866 Ké

Tabulka 89 Financni toky behem prvnich péti let [viastni tvorba]

V této tabulce je zndzornén predpoklddany vyvoj vynosii a ndklad béhem prvnich péti

let. Z této tabulky je patrny rast vynost a nakladi béhem sledovanych let. Tento rust je

zptisoben predpokladanou inflaci podle CNB. Celou tuto tabulku Ize nalézt v piiloze.

Soucasny stav

Rozdéleni

Hodnoty

NPV

130 049 735 K¢

Tabulka 90 NPV soucasny stav [viastni tvorba]

V této tabulce je hodnota vypoétu NPV na konci sledovaného obdobi. Pti prodeji
nemovitosti na konci sledovaného obdobi (po 15 letech) by NPV vyslo 130 049 735 K¢.
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7.2.2 Ekonomické posouzeni nové navrzeného stavu

Pro ekonomické posouzeni nové navrzen¢ho stavu nemovitosti jsem vychazel z jiz
zminénych informaci. V prvnim posuzovaném roce jsem vychazel z toho, Ze by se tieti a
Ctvrté patro rekonstruovalo na byty a déle postupné probihalo pronajimani prostor, proto
byla vySe zprondjmu bytovych prostor vroce 2024 zvolena 0 K¢&. Pro potieby

rekonstrukce bylo zvoleno nasledujici feseni.

Cerpani Guvéru
investi¢ni vydaj 100% 83 826 886 K¢
vyse hypotéky 70% 58 678 820 K¢
vlastni kapital 30% 25 148 066 K¢
pocet splatek 180
urokova mira 5,98%|p.a.
doba splaceni 15|let
splacena castka 89 015 655 K¢
splatka mésic/ rok 494 531 K¢ 5934 377 K¢
zaplacené uroky 30 336 835 K¢

Tabulka 91 Cerpdni tivéru [viasmi tvorba]

Z propoctu byla ptebrana hodnota pro investicni vydaj predélani kanceldtskych prostor
na bytové ve tfetim a ¢tvrtém nadzemnim podlazi. Pro ¢erpani ivéru byl tento investi¢ni
vydaj rozdélen na vysi hypotéky, kterd ¢inni 58 879 820 a na vlastni kapital, ktery ¢inni
25 148 066 K¢. Dale byla zjisténa urokova mira 5,98 % podle tvérové kalkulacky Fio
banky. Tato vySe vychazi ze sou¢asnych hodnot tirokové vyse a v této praci se nezabyvam
moZnym refinancovanim uv€ru ani moZnou spekulaci na vySi Urokové miry pro
rekonstrukci v roce 2024. Nasledné byla uréena doba splaceni 15 let a z téchto hodnoty
byla vypocitana mésicni splatka, ktera ¢inni 494 531 K¢&. Celkova splacena Castka ¢inni

89 015 655 K¢.
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Vstupni data

Druhy dat Hodnoty

Ocekavané naklady 504 200 K¢
Ocekavané vynosy obchod 5610 138 K¢
Ocekavané vynosy kancelare 706 099 K¢
Ocekavané vynosy byty 1 + kk 991 506 K¢
Ocekavané vynosy byty 2 + kk 1384 856 K¢
Ocekavané vynosy byty 3 + kk 991 089 K¢
Obsazenost byt 93%
Ocekdavané vynosy z billboardu 155 293 K¢
Mira kapitalizace 6,47%
Hodnota nemovitosti 156 335 062 K¢
Sazba dané z pfijmu 19%
Hodnota nemovitosti pro odpisy 156 335 062 K¢
Odpisy prvni rok 1,4%
Odpisy dalsi roky 3,4%

Tabulka 92 Vstupni data nove navrzeny stav [vlastni tvorba]

V této tabulce jsou opét patrna vstupni data pro zavéreéné ekonomické posouzeni Cisté

soucasné hodnoty v ¢asovém horizontu 15 let.
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Posuzovany rok 2024 2025 2026 2027 2028
Vynosy

z prondjmu obchodu 6216 033 K¢ 6346570 KE| 6479 848 K¢ 6615925KE| 6754 859 K¢
z prondjmu kancelari 782 357 K¢ 798 787 K¢ 815 561 K¢ 832 688 K¢ 850 175 K¢
z pronadjmu billboardu 172 065 K¢ 175678 K¢ 179 367 K¢ 183 134 K¢ 186 980 K&
z pronajmu bytl 0KE 3263263 K¢| 3331791K¢ 3401759Ke| 3473196 KE

prodej na konci obdobi

vyse hypotéky

58 678 820 K¢

vlastni kapital

25 148 066 Kc

Naklady

ocekavané naklady

rocni uroky

rocni splatky

ro¢ni odpisy budovy

zlistatkova hodnota budovy

dan z pfijmu

investicni vydaj

83 826 886 K¢

finanéni CF 0 512 938 K& 3832625KE| 3971016 Ké 4111020KE| 4252 592 K&
rocni efek CF -25 148 066 K¢ 2 889 921 K¢ 6368008 KE| 6674534 K 6993 009 Ke| 7324022 K
kumulované CF -25148 066 KE| -22 258 144 K¢| -15890137 K¢| -9 215 602 K¢ -2222593Ke| 5101 428 Ke
DCF -25 148 066 K¢ 2714237 KE 5617293 Ké| 5529759 Ké 5441405KE| 5352520 KE
kumulované DCF -25148 066 KE| -22433829Kc| -16816536 K¢| -11 286 777 K -5 845 372 K¢ -492 852 K¢

Tabulka 93 Financni toky béhem prvnich péti let [viastni tvorba]

V této tabulce je zndzornén predpoklddany vyvoj vynosi a ndkladt béhem prvnich péti
let. Z této tabulky je patrny rast vynost a nakladi béhem sledovanych let. Tento rust je
zptisoben piedpokladanou inflaci podle CNB. Déle je zde patrné, Ze v roce 2024 nejsou
predpokladané zadné vynosy z bytovych prostor, ackoliv by teoreticky mozné byly,
protoze se da prepokladat krat$i doba vystavby. Proto jiz pocitam s 93 % obsazenosti
hned v dalsich letech. Oproti pfedchozi tabulce finan¢nich tokt jsou zde znazornéna data
tykajici se hypoteéniho uvéru. Za zminku také stoji jiz patrna doba navratnosti, ktera vysla
pét let, ale je dulezité zminit, ze doba navratnosti i NPV poditaji se vSemi vynosy a
naklady. Celou tuto tabulku 1ze nalézt v ptiloze. Dalsi véci, kterou je dulezité zminit, je
vySe ro¢nich splatek oproti vynostim z bytovych prostor, kde vyse splatek je vyssi nez

samotné vynosy.
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Nové navrzeny stav
Rozdéleni Hodnoty
NPV 115920 908 K¢
IRR 29,10%

Tabulka 94 NPV nové navrzeny stav [vlastni tvorba]

V této tabulce jsou hodnoty vypoctu NPV a IRR. Hodnotu NPV pro prodej nemovitosti
na konci sledovaného obdobi ovliviiuje mira kapitalizace. Pfi prodeji nemovitosti na
konci sledovaného obdobi by NPV vyslo 115 920 908 K¢. Vnitini vynosové procento
vychazi 29,10 %. Doba navratnosti vychazi 5. let a diskontovana doba navratnosti

vychazi 6. let. VSechny hodnoty byly stanoveny ze vSech vynosi a nakladd.

NPV/IRR

2 500 000,00 K¢
2 000 000,00 K¢
1 500 000,00 K&
1 000 000,00 K&

500 000,00 K&

0,00 K&

26,00% 27,00%

28,00%
-500 000,00 K¢

29,00% 30,00% 31,00%

-1000 000,00 Ké&
-1500 000,00 Ké&

-2 000 000,00 Ké&

Tabulka 95 Profil NPV/IRR pri prodeji nemovitosti [vlastni tvorba]

V této tabulce je znazornén profil NPV sIRR pro prodej nemovitosti na konci

sledovaného obdobi.
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Zaver

V teoretické c¢asti tato diplomova préce popisovala zakladni pojmy ocenovani
nemovitosti a ekonomické vyhodnoceni investice. Praktickd ¢ast byla vénovana
obchodné administrativni budové, kde byl nejprve feSen popis budovy, poté nasledoval
odhad trzni hodnoty nemovitosti podle soucasného stavu. Dale byla navrzena zména
vyuziti tietiho a ¢tvrtého nadzemniho podlazi z kancelaiskych prostor na bytové jednotky
a nasledné¢ probéhl odhad trzni hodnoty budovy podle nové navrzeného stavu. V zavéru
praktické ¢asti byly vytvotfeny odhady budoucich nakladt a vynosu, podle nichz byl

sestaven ekonomicky model, jehoz vysledkem bylo zjisténi NPV v sledovaném obdobi

patnécti let.

Souhrn vyslednych hodnot
Rozdéleni vysledkdl |Souéasnystav |Nové navrieny stav Rozdil
Vysledna hodnota
nemovitosti 103 745 789 K¢ 156 335 062 K¢ 52 589 273 K¢
NPV 130 049 735 K¢ 115920908 K¢| -14 128 827 K¢

Tabulka 96 Zdvérecné shrnuti [viasini tvorba]

Z této tabulky vyse jsou patrné jednotlivé vysledné hodnoty. Vysledna hodnota
nemovitosti sou¢asného stavu byla odhadnuta na 103 745 789 K¢. Vysledna hodnota
nemovitosti pro nové navrzeny stav byla odhadnuta na 156 335 062 K¢&. Rozdil téchto
hodnot je 52 589 273 K¢, coz je niz§i hodnota, nez naklady na ptipadnou rekonstrukci
tretiho a ¢tvrtého nadzemniho podlazi. Naklady na danou rekonstrukci byly stanoveny na
83 826 886 K¢. V poslednim fadku jsou znazornény vypocéty Cisté soucasné hodnoty.
Cista sou¢asna hodnota pro sou¢asny stav vysla vys§i neZ u nové navrzeného stavu. Tyto
hodnoty také ovlivnila rozdilnd mira kapitalizace, tudiz ani tato hodnota mé nepiesvédcila

k doporuceni navrhované rekonstrukce.

Na zavér lze tedy zminit, ze hodnota nemovitosti se navrzenou rekonstrukci tedy zvysi,
ale ne dostate¢né na to, aby toto zvySeni hodnoty pokrylo naklady na planovanou

rekonstrukci.
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1. Cenova mapa

PARCELA | Informace o nemovitosti,

pro kterou je zobrazena trzni cena

NA PRODEJ
Dot ana nemovitost: Lokalizace parc
Kategorie: PARCELA Parcela cislo: st. 340
Typ parcely: Stavebni Katatsr. izemi:  Ceské Bud&jovice 6
Zplsob vyuZiti:  Zastavéna plocha a (622346)
nadvori GPS: Lat: 48.973915
Lon: 14.481672
Stavba na parcele:
TS Cp./Eo: 1750 /21
rarametr Ulice: Jero = a
Plocha: 1033 m’ Cast obce: Ceské Budéjovice 6
Obec: Ceskeé Budéjovice
Okres: Ceské Budéjovice

Mapa lokalizace nemovitosti:

Fotodokumentace nemovitosti:

Zakladni informace o parcele (stavbé na parcele) v dotazované lokalité:

Informace o parcele: Informace o stavbé v dotazované lokalité:
Typ parcely: Stavebni Typ stavby: budova s fislem popisnym
Zplsob vyuit Zastavéna plocha a Zplisob vyusit: stavba pro obchod

s ol
Eislo listu viastnicti (LV): 2958 Podlahava plocha:
Wyméra parcely: 1033 m’ Pofet jednatek v budové:
Cislo parcely: 340 B, Jjednotek w SV

Katastralni dzemi: Ceské Bud&jovice & El podla: 4
Katastralni dzemi ID: 622346 Zastavéna plocha: 1025 m*
Soutasti parcely staviba: &.p. 1750 Konstr. budovy: Zelezobeton, cihla, jiné
kombinace
Lat 48973915 Jewytah?: ne
Lon: 14.481672 Zpusob vytapeni: Dalkowe
RUIAM parcela KOO 5033607301 Cislo listu viastnictvi (LV): 2958
Pofet viastnikl stavby: 1
LEGENDA:

*  Aplikace CenovaMapa.cz stanovuje primémou trini cenu (trini odhad) parcely srovndvaci metodou.
Trzni odhad parcely se stanovi jako primér kupnich cen podobnych parcel stejného typu (vyuZiti), které jsou umistény v blizkém okoli
dotazovaného mista [urfené parcelnim Zislem a ki), a které byly zobchodovany ve stanovené dobé.

Podobné parcely jsou programem vybirany na zakladé shody jejich parametri s parametry zadané parcely.
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TRZNi CENA PARCELY

Zdroj cen nemovitosti:

Maximalni stafi cen:

KATASTR NEMOVITOSTI

24 mésicl

1791 331 Kc

1734.1 K¢/m*

Trzni

ena

parcely

je wypoctena
wybranych redlnych  kupnich

priméravanim

cen (zlistin  katastru

nemovitosti) parcel stejného typu (viuZiti), z nejblizsing
okoli analyzovaného mista. Celkowa cena je wvypoctena
na zakladé zadani vwméry parcely, lokality a dalsich

pomocnych  parametrd.  UZivatel si

miZe nastavit

aktudlnost kupnich cen v rozsahu 1 - 24 mésicd.

Statistické parametry:

Primér: 17341 Ké/m’
Median: 13846 Ki/m’
Koneéna cena (pramér) 1791331 K¢
Minimum: 1250.0 K&/m’
Maximumi 3266.7 K&/m’
Smérodatna odchylka: 858.7 K&/m'
Podet méfeni: 5

5 95% pravdépodobnosti leZi odhad a3 cena vi

981.4 K&/m” - 2 4B6.8 K&/m®
Poiet chalnich parcel pro srovnani: 10

Seznam kupnich cen parcel v poptivané lokalité (definované parcelnim Eislem) z kterych je uréena
primérna trzni cena parcely (uvedena vyse):

Kupni cena Vyméra Cislo Katastralni tpsiel Rizeni Datum
[KE/ m) L] parcely lizemi P- {hup. listina) prodeje
3267 15-28 | st 4387 /52 Ceske Budgovice 3 (622052) V-TTTBE022-301 62022
1385 18-15 st667/2  Ceské Budgjovice 7 (622486) WE1TI2021-301 1.2021
1385 18-15 st 667/3  Ceské Budgovice 7 (622486) WETI2021-301 12021
1385 18-15 st 667 /4  Ceské BudSjovice 7 (522486) W-E17/2021-301 12021
1250 4- 9 |5t 3363/58  Ceské BudSovice 6 (622346) V-13863/2021-301 82021
" pouze pokud se jednd o stavebni parcelu na které lefi stavba s adresnim mistem.
Trini ceny parcely v pfeddefinovanych oblastech / lokalitach:
_ ) Priimér imum  Odchy Poiet
Definice oblasti Cena (Kg/m) parcel #
v misté parcely (parcelni &islo) 17341 12500 32667 8387 5
oblast v okruhu 5 km od parcely 117351 147 150 000.0 315752 9
12500 12500 12500 0o 1

oblast vymezena k.

k.U a vechny sousedicici ki.

e uvedens podlahove plode

" cena odpovida
ceny byly pouZity pro vipodet prumén

“ podet nemaovito:
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avajici stav

1mnanc¢ni tok sta

2. F

Posuzovany rok _ _ 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035, 2036 2037 2038
Vynosy

7 pronajmu obchodu 6216033 Kc| 6887365KC| 7031999 KE| 7179671KC| 7330444 K| 7484384 KE| 7641556 KC| 7802028 K| 7965871KE| 8133154KE| 8303951KE| 8478334KC| 8656379KC| 8838163KE| 9023 764 KC|
7 pronajmu kancelari 1182804 K| 1310547Kc| 1338068 KC| 1366168 KE| 1394857 K| 1424149Kc| 1454056 K| 1484592K¢| 1515768 K| 1547599Ke| 1580099KE| 1613281KE| 1647160KE| 1681750KE| 1717067 K¢
7 pronajmu hillboardu 172065K¢| 190648 KE| 194651 KE| 198739KC| 202913KE| 207 174Kc| 211525KE|  215967KE| 220502Ke|  225132Kc[ 229860 K 234 637 K¢ 239616 K| 244 648 K¢ 249785 K¢|
7 neobsazenych kanceldrich 212768KC|  434472K|  660832KC| 891946 K| 1127912KE| 1368835KC| 1614816 K| 1865963 KC| 2122385KC| 2166955KE| 2212461KE| 2258922KE| 2306360KC| 2354793KE| 2404 244 K¢
prodej na konci obdobi 184 260 257 K¢
Naklady

ocekavané naklady

rocni odpisy budovy

20istatkova hodnota budovy

dan z piijmu

financni CF 6128 27 Ke| 7354841Kc| 7671179Kc| 7994 161 K| 8323926KC| 8660615KE| 9004 375KE[ 9355354 KE| 9713703 K| 9903617 KE| 10097 519 Ke| 10295493 Ke| 10497 624 KE| 10704000 KE| 160 165 517 K¢
rocni efek CF 6128 227Ke| 7354841Kc| 7671179KC| 7994 161 K| 8323926KC| 8660615KE| 9004 375KE[ 9355354 KE| 9713703 KE| 9903617 KE| 10097 519 Ke| 10295493 Ke| 10497624 KE| 10704000 KE| 160 165 517 K¢
kumulované CF 6128 227 K¢| 13483067 KC| 21154 247 KE| 29 148 408 KC| 37 472 334 KC| 46 132 949 K| 55 137 324 KC| 64 492 678 KC| 74 206 381 Kc| 84 109 998 KC| 94 207 517 K| 104 503 010 Kc| 115000 634 K¢| 125 704 634 K¢| 285 870 151 K¢|
DCF 5712924 K| 6391761Kc| 6214883 K| 6037642 K| 5860656 KC| 5684476 K| 5509585 K[ 5336409KE| 5165321KE| 4909417Ke| 4666319KE| 4435376 K| 4215974 KE| 4007529 KE| 55901 464 K¢
kumulované DCF 5712924 K¢| 12104684 KC| 18319 567 KE| 24 357 209 KC| 30 217 866 KC| 35902 341 KE| 41 411 926 KC| 46 748 335 KE| 51913 656 KE| 56 823 073 Kc| 61489392 KE| 65924768 K| 70 140 742 KC| 74148 271Kc| 130049 735 K¢|
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zeny stav

i tok noveé navr

W

mnancén

3. F

roéni splatky

rocni odpisy budovy

20statkova hodnota budovy

da z piijmu

Posuzovany rok 2024 2025 2026 2027 2028} 2029) 2030} 2031 2032, 2033 2034 2035 2036} 2037 2038}
Vynosy

z prondjmu obchodu 6216033 KE| 6346570KE| 6479848 KE| 6615925KE| 6754859 KE| 6896 711KE| 7041542 Ke|  7189414KE| 7340392 KE| 7494540 Ke| 7651926 K¢| 7812616 K| 7976681 Kc| 8144 191 K¢ 8315 219 K¢
2 prondjmu kancelari 782 357 K¢ 798 787 K¢| 815 561 K¢ 832 688 K¢ 850 175 K¢ 868 028 K| 886 257 K¢ 904 868 K¢ 923 871 K¢ 943 272 K¢| 963 081 K¢| 983305 K| 1003 955KE| 1025038 K¢ 1046 564 K¢}
2 prondjmu billboardu 172 065 K¢ 175 678 K¢ 179 367 K¢ 183 134 K¢ 186 980 K¢| 190 907 K¢ 194 916 K¢ 199 009 K¢ 203 188 K¢ 207 455 K¢ 211812Ke|  216260KE| 220 801 K¢ 225 438 K¢ 230 172 K¢|
2 prondjmu bytd OKC| 3263263KE| 3331791KE| 3401759Ke| 3473196Ke| 3546133 K| 3620602 KE| 3696634 K| 3774264 K| 3853523 K| 3934447Ke| 4017070Ke| 4101429 Ke| 4187 559 K¢ 4275 498 K¢}
prodej na konci obdobi 214 245 301 K¢|
vyse hypotéky 58 678 820 K¢

viastni kapital 25 148 066 K¢

Naklady

ocekavané naklady

rocni Uroky

investicni vydaj 83 826 886 K¢

financni CF 0| 512938 K| 3832625KE| 3971016KE| 4111020KE| 4252592KE| 4395681KE| 4540229KE| 4686 170KE| 4833435KE| 4981943 KE| 5131608KE| 5282331KE| 5434009 KE| 5586524 KE| 179 278 445 K¢|
rocni efek CF -25148066 K| 2889921 KE| 6368008 KE| 6674534 K| 6993009KE| 7324022KE| 7668195KE| 8026187 K| 8398693 KE| 8786448KE| 9190229 K| 9610857 K| 10 049 199 K¢| 10 506 174 K¢| 10982 752 K¢| 185 018 655 K|
kumulované CF -25 148 066 K¢| -22 258 144 KE| -15890 137 KE| 9215602 K| -2222593K¢[ 5101428KE| 12769623 KE| 20795 810K¢| 29194503 K¢| 37980952 KE| 47171181KE| 56782037 K¢| 66 831 236 KE| 77 337 410 KE| 88320162 K¢| 273 338 816 K¢|
DCF 25148066 KE|  2714237KE| 5617293 KE| 5529759 K| 5441405K¢[ 5352520KE| 5263366KE| 5174179KE| 5085172KE| 4996536 KE| 4908443KE| 4821045KE| 4734480KE| 4648868 KE| 4564314KE[ 72217 358 K¢
kumulované DCF -25 148 066 K¢| -22 433 829 K¢| -16 816 536 K¢| -11286 777 KE| -5 845 372 K¢ -492 852 K¢| 4770514 K| 9944693 K| 15029 864 KE| 20 026 400 KE| 24 934 843 K¢| 29 755 888 K¢| 34 490 368 K¢| 39 139 236 KE| 43 703 550 K¢| 115920 908 K¢
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