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Ocenéni komerc¢ni nemovitosti podle
mezinarodnich ocenovacich standardu RICS a

Ceskych ocenovacich metod

Valuation of commercial real estate in a
accordance with international valuation

standards RICS and Czech valuation methods



Anotace

Tato diplomova prace se zabyva trznim ocenénim komer¢ni nemovitosti podle
mezinarodnich ocenovacich standardii RICS a soucasné podle ¢eskych ocenovacich metod.
Prvni kapitola se v€nuje zahrani¢nim organizacim, které pracuji na standardizaci v ramci
oceniovani. Dale jsou popsany zakladni pojmy, zvyklosti a metody ocenovani pouzivané
v Ceské republice. Nasledujici kapitola se zabyva mezinarodni organizaci RICS, popisuje jeji
fungovani, ¢lenstvi v organizaci a predevSim standardy, které organizace vydava. Jsou
popsany 1 metody ocenovani pouzivané v zahranici. Praktickd ¢ast se vénuje trznimu ocenéni
konkrétni administrativni budovy. Postup je zvolen tak, aby posudek splioval nalezitosti

pozadované ve standardech organizace RICS a zaroven, aby odpovidal ¢eskym zvyklostem.
Annotation

This thesis is about market valuation of commercial buildings according to international
valuation standards RICS and Czech valuation methods. First chapter is focused on foreign
organizations which work on standardization valuation methods. In next part of this chapter
are described basic terms, habits and valuation methods used in Czech Republic. Next chapter
is about the international organization RICS. There is described its functioning, membership
and standards which this organization issues. In this chapter are also described valuation
methods used abroad. In practical part are the valuation methods applied on administrative
building. The procedure is chosen so that the resulting report meets all conditions required in
RICS standards and at the same time it suits Czech usage.
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1. Uvod

Diplomové prace se zabyva ocefiovdnim komerénich nemovitosti podle mezindrodnich

ocenovacich standarda organizace RICS a soucasné podle ¢eskych oceniovacich metod.

Ocenovanim podle zahrani¢nich standardi se ceska literatura zabyva pouze okrajove,
proto je jednim z cili této prace poskytnout vice informaci o standardech pouzivanych ve
svéte¢ a predevsim v Evropé. Hlavnim cilem prace je poté aplikace mezinarodnich standardi
organizace RICS a Ceskych metod oceflovani na zjisténi trzni hodnoty vybrané administrativni

nemovitosti v lukrativni lokalité v SirSim centru Prahy.

Prace je rozdélena do Ctyr Casti. Prvni kapitola je vénovana vyznamnym zahrani¢nim
organizacim, které se snazi o standardizaci oceflovaciho procesu. U obou organizaci je uveden
jejich struény popis a jejich zaméteni. Je popsan eticky kodex, na ktery je v zahranici kladen

velky diiraz a obsah samotnych standardi.

Druha kapitola se zabyva ocefiovanim v Ceské republice. Na zaGatku jsou popsany
zakladni pouzivané pojmy. U nas existuji v podstaté dva typy ocenéni, jednim je ocenéni
podle cenového piedpisu, které slouzi napiiklad pro datiové ucely. Druhym typem je trzni
ocenéni, které je hlavnim tématem této diplomové prace a dale je prace zaméfena pouze na
toto oceniovani. Popsany jsou diilezit¢ informace pro ocetiovaci proces a predevsim jednotlivé

metody, které vedou ke zjiSténi trzni hodnoty.

Tteti kapitola je vénovana mezinarodni organizaci RICS, jeji stru¢né historii a popisu.
Uveden je také eticky kodex, ktery musi dodrzovat vSichni ¢lenové organizace. Velka ¢ast
kapitoly se vénuje standardim, které organizace vydava. Standardy nepopisuji konkrétni
metody jak vypocist trzni hodnotu, vénuji se piredev§im podminkdm spolupréce, potiebnym
informacim a obsahu zavéreénych zprav. Vzhledem k tomu, Ze organizace RICS nenafizuje
pouziti konkrétnich metod, jsou v dal$i ¢asti popsany metody, které se v zemich ocenujicich

podle téchto standardii pouzivaji.

Dalsi kapitolou je praktickd c¢ast, ve které dochazi ke stanoveni trzni hodnoty
administrativni budovy umisténé v Praze 8. Na trzni ocenéni jsou aplikované informace
Z teoretické Casti prace a je vytvofeno tak, aby odpovidalo pozadavkim uvedenych
vV mezinarodnich standardech organizace RICS a zaroven Ceskym zvyklostem. Ocenéni je

provedeno tfemi obvyklymi metodami, které jsou v zavéru kapitoly vyhodnoceny.



V zavéru prace je uvedeno shrnuti poznatka z teoretické casti prace a je vyhodnocena
prakticka cast. Pfi psani prace jsem vychézela jak z ceské, tak predevSim ze zahraniéni

odborné literatury a z informaci poskytovanych ptimo konkrétnimi organizacemi.



2. ReSerSe vyznamnych zahrani¢nich organizaci

V dnes$ni dobé ma vétSina zemi zavedené své postupy pro ocenovani nemovitosti. Se
zvysujici se globalizaci roste potieba tyto postupy sjednotit, aby byly ocenovaci vystupy
pouzitelné i na mezindrodni Girovni. O harmonizace standardu se snazi n¢kolik organizaci. Ty
vétsSinou vydavaji pokyny o obsahu posudki a postupech ocenéni. Dtilezitou soucastich jejich
standardli je také eticky kodex, ktery by mél dodrzovat kazdy odhadce. V nasledujicich

kapitolach jsem se snazila popsat nékteré vyznamné organizace a jejich standardy.
2.1 The European Group of Valuers’ Associations

The European Group of Valuers’Associations je mezinarodni neziskova organizace se
zkratkou TEGoVA a sidlem v Bruselu. Ve své soucasné podobé vznikla v ¢ervnu 1997.
Zastupuje zajmy 63 narodnich asociaci z 34 zemi s celkovym poctem ¢lend pres 70 000.
Cilem organizace je pomahat svym ¢lenim se zpracovanim narodnich standardt v oboru
ocetlovani majetku a zamétuje se predevSim na metodiku ocenovani, ptipravu, kvalifikaci a
certifikaci znalct a na pravidla etiky. Jedind organizace v Ceské republice, kterd je ¢lenem
TEGOVA, je Ceska komora odhadcti majetku a to od roku 1993. Cleny mohou byt asociace
znalct a odhadct a jejich ¢lenové z Evropské unie i Z jinych zemi. Fyzické osoby se Cleny stat

nemohou. [23][24]

TEHGeVA

THE EUROPEAN GROUP OF VALUERS' ASSOCIATIONS

Obrazek 1: Logo organizace TEGoVA

Zdroj: http://www.tegova.org/ [8. 10. 2016]

2.1.1 Organizaéni struktura

NejvySsim fidicim organem je valnd hromada slozend ze vSech ¢lenii organizace
TEGOVA. Predstavenstvo je slozeno z péti az osmi Clenskych sdruzeni. Kazdé zvolené
sdruzeni ma v predstavenstvu svého zastupce, kterého miize béhem funkcéniho obdobi ménit.
Ptedseda valné hromady je zaroven predsedou pfedstavenstva a spolu s pfedstavenstvem jsou
voleni na tfi roky s mozZnosti prodlouZeni funkéniho obdobi. Soucasnym ptedsedou valné

hromady a ptedstavenstva je Krzysztof Grzesik z Polska.



Schvalovaci komise je jmenovana piedstavenstvem a momentalné ma 12 ¢lent. Jednim
Z jejich ukold je kontrola a fungovéani evropské certifikace odhadci REV (Recognised
European Valuer Scheme). Komise posuzuje, zda kandidati na certifikaci REV jsou schopni
dodrzovat pozadované standardy kvality. Posuzuje také, zda tyto standardy dodrzuji stavajici
certifikovani ¢lenové. Schvalovaci komise zajiStuje i neustalé zvySovani standarda kvality,

aby certifikat REV byl pro klienty organizace vyznamnym ukazatelem kvality.

Dalsim organem je Rada pro evropské ocenovaci standardy. Ta predklada své navrhy na

zmény a zlepSeni evropskych ocenovacich standardii (EVS).

NejnovejSim organem je Rada pro evropskou ocenovaci kvalifikaci. Jeji vznik si vyzadal
velky rust poctu ¢lent a ¢innosti organizace TEGOVA v poslednich nékolika letech. Cilem je

podporovat a dohlizet na vyvoj programi REV a TRV (TEGoVA Residential Valuer —

vvvvvv

Resi také odvolani proti rozhodnuti Schvalovaci komise a podporuje zapojeni akademické
obce. [23]

2.1.2 Hlavni projekty
Organizace TEGoVA se zabyva n¢kolika projekty. Mezi ty nejvyznamngjsi patii:

e Evropské ocenovaci standardy,
o cticky kodex,
e systém evropské certifikace odhadct,

e minimalni poZadavky na vzdélani.

Evropské ocenovaci standardy vydavda TEGoVA uz od roku 1980. V kvétnu roku 2016
vyslo zatim posledni, osmé vydani. Standardy se také oznacuji vyrazem The Blue Book,

kniha je rozdé€lena na Ctyfi ¢asti a je volné ke staZzeni na webovych strankach organizace.

Prvni Cast obsahuje 5 standardid a 10 pokyni (v ptedchozich verzich pod nazvem

aplikace). V nasledujicich bodech jsou uvedeny ve zkratce jednotlivé standardy. [6]

e EVS 1 se zaméfuje na definici trzni hodnoty. Dle EVS je trzni hodnota odhadnuta
Castka, za kterou by bylo mozné k datu ocenéni posuzovany majetek sménit mezi
ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim v nezavislé transakci a po

uskute¢néni nalezitého marketingu, pficemz kazda ze stran jednd informované,



obezietné¢ a bez donuceni. Posledni vydani je také doplnéno o definici trzniho
najemného.

e EVS 2 popisuje ostatni hodnoty, jako je naptiklad investi¢ni hodnota, fair value,
zvlastni hodnota, hodnota pro ucely pojisténi apod. Nové vydani uvadi také
rozsiteny popis hypotecni hodnoty.

e EVS 3 se zabyva pozadavky na znalce a odhadce. Podminkou pro praci odhadce je
vysokoskolské vzdélani. Dulezitd je také znalost oboru, odbornost, neustalé
vzdélavani se a dodrzovani etického kodexu. Odhadce musi byt nezavisly a
ptipadny stiet zajml nesmi tajit.

e EVS 4 se vénuje samotnému ocenovacimu procesu. Podminky ocenéni musi byt
v pisemné form¢ a dopfedu dohodnuté a jasné. Upiesnuje postup jednani
S klientem, ziskavani informaci, ovéfitelnost provedenych cinnosti. Nejnovéjsi
vydani méni nékteré diive zvefejnéné pokyny.

e EVS 5 fesi nélezitosti zavérecné zpravy, mezi které patii napiiklad ucel ocenéni a

pouzité metody. VSe musi byt opét v pisemné a profesionalni formé.

V druhé ptilce prvni ¢asti jsou uvedeny metodické pokyny pro ocenovani EVGN

(European Valuation Guidance Notes). Oproti ptedchozimu vydani byly pfidany dva nové

pokyny.

e EVGN 1 Ocenéni pro ucely finanéniho vykaznictvi

e EVGN 2 Ocenéni pro ucely uvéra

e EVGN 3 Ocenéni nemovitosti pro ucely sekuritizace

e EVGN 4 Ocenéni z hlediska stanoveni pojistné ¢astky a Skody

e EVGN 5 Posouzeni hodnoty investice

e EVGN 6 Mezinarodni ocenovani

e EVGN 7 Ocenovani v souvislosti se smérnici o spravcich alternativnich
investi¢nich fonda

e EVGN 8 Ocenéni nemovitosti z hlediska energetické ucinnosti

e EVGN 9 Specifikace Evropské hypote¢ni organizace a TEGoVA pro komercni
uveéry

e EVGN 10 Soulad s EVS

Standardy EVS 1 metodické pokyny jsou pouze doporuc¢enimi a nejsou zavazné, ale

¢lenové organizace TEGoVA se dobrovolné hlasi k jejich dodrzovani.
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Druhé cast knihy se vénuje kodextim. Evropsky kodex meéfeni se snazi sjednotit
zpusoby méfeni délek a vySek v jednotlivych zemich a tesi také pouzivani pouze metrického
systému jednotek. Dale se kniha vénuje dodrzovani etického kodexu, ktery musi dodrzovat

kazdy clen. Jednotlivé body jsou popsany dale.
Eticky kodex (European Valuers’ Code of Ethics and Conduct]:

e (Odhadci jsou povinni dodrzovat vSechny pfislusené zdkony a piedpisy zem¢, ve které
vykondvaji svou cinnost a zaroveil nesmi poruSovat zdkony a piedpisy ostatnich
¢lenskych zemi EU.

e Odhadci musi jednat Cestné a za vSech okolnosti chranit duvéru svych kolegu,
zaméstnavatelll, klientii a kohokoliv komu jsou zavazani.

e Odhadci musi udrzovat uroven odbornych znalosti a technickych dovednosti v souladu
s ofekavanim a pozadavky narodnich profesnich asociaci sohledem na veskeré
pravni, etické a smluvni pozadavky. Odhadci nesmi pfijimat pokyny mimo vlastni
odbornost.

e Odhadci, ktefi maji pfistup k privilegovanym ¢i divérnym informacim, nesmi tyto
informace pouzivat nebo zvefejiiovat pro dosazeni osobniho prospéchu pro sebe nebo
dalsi osoby.

e Podminky a poZzadavky kazdého ocenéni musi byt jasné€ a pisemné stanoveny diiv nez
dojde k vydani zavérecné zpravy.

e (Odhadci nesmi nabizet, slibovat, davat, vyzadovat ¢i ptijimat neetické vyhody nebo
uplatky za tielem ziskani nebo udrZeni zakazky ¢i jiné vyhody.

e Odhadci nesmi pfijmout pfimo ¢i nepiimo zadné slevy, poplatky, provize nebo jiné
vyhody, at’ uZ v penézni nebo jiné podobé, které by mohly byt rozumné chapany jako
konflikt se zajmy klienta nebo zamé&stnavatele.

e Odhadci maji povinnost poskytovat narodni profesni asociaci zavazné faktické
informace, které¢ diivodné naznacuji, ze néktery jiny Clen této asociace porusil Eticky
kodex. [6]

Systém Evropské certifikace odhadcii REV (Recognised European Valuer) stanovuje
pozadavky na vzdélani a zkuSenosti odhadcti a slouzi k jejich jednotné certifikaci. Oznaceni
REV zarucuje, ze odhadce je zptisobily dodrzet vysoky standard své praxe. V soucasné dobé
ma certifikit REV nejvétsi vliv na lokdlni klienty. Ti v dobé ekonomické nejistoty

vyhledavaji odborniky se znalostmi a zkuSenostmi, ktefi jim mohou pomoct s obtiZznymi

11



investicnimi a cenovymi rozhodnutimi. Konkuren¢ni vyhoda odhadcti s REV spociva
v zaruceni jejich minimalni tirovné vzdélani, zkusenosti a schopnostech interpretovat globalni

a lokélni vlivy na ocenovani.

Zadost o ziskani certifikdtu REV podava odhadce, pokud splituje pozadované normy, u
své domovské asociace, ktera je clenem TEGoVA a ma povoleni ud€lovat oznaceni REV.
Status REV ma odhadce povoleno pouzivat po dobu 5 let, po uplynuti této doby musi usilovat

0 obnoveni.

Zadatelé o uznani musi mit znalosti a odborné zkusSenosti v teorii a praxi ocenovani véetné
uplatiiovani evropskych ocenovacich standardd EVS nebo jinych ekvivalentnich norem

uznanych organizaci TEGoVA.

Kandidati s vysokoskolskym nebo postgradualnim diplomem, popiipadé s profesni
kvalifikaci v oboru ocenovani nemovitosti, musi mit minimaln¢ dva roky praxe v ocefovani
nemovitosti a musi se prokazat alesponi dvaceti pisemnymi odhady cen nemovitosti

Vv poslednich dvou letech.

Kandidati s vysokoskolskym nebo postgradualnim diplomem, popiipad€é s profesni
kvalifikaci nepfimo v oboru ocefiovani nemovitosti, musi splnit minimalné pét let praxe
V obchodé s nemovitostmi a z toho minimalné tfi roky v oboru ocefiovani nemovitosti a také
se musi prokdzat minimalné dvaceti pisemnymi odhady cen nemovitosti v poslednich dvou

letech.

Kandidati bez vysokoSkolského nebo postgradudlni diplomu a bez profesni kvalifikace
musi mit minimaln¢ deset let praxe v obchodu s nemovitostmi a z toho minimalné tfi roky
V oboru ocefiovani nemovitosti. Opét se musi prokazat minimalné dvaceti pisemnymi odhady
cen nemovitosti provedenych v poslednich dvou letech. Musi také splnit minimdlni

pozadavky na vzdélani (MER) pozadované organizaci TEGoVA

Kandidati se musi celozivotné vzdelavat v programu dal$iho profesniho rozvoje po dobu
minimalné dvaceti hodin ro¢n¢€. Musi dodrzovat eticky kodex, ocefiovaci normy a pravidla a
predpisy zemé puvodu. Pokud je to v dané zemi potieba, musi mit kandidati také opravnéni

V provozovani praxe v ocefiovani nemovitosti. [7]
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Minimalni poZadavky na vzdélani MER (Minimum Educational Reguirements) byly
poprvé vydany na zacatku roku 2003 jako zakladni pozadavky pro kazdého Clena asociace.
Mnoho clenskych sdruzeni mé piisnéj$i pozadavky na vzdélani. Posledni verze MER byla
vydana v roce 2011. Oblasti poZadavkil na vzdélani jsou seskupeny do tfi Grovni znalosti,

které se o¢ekavaji od odhadce. Jsou to porozuméni, vSeobecné znalosti a hluboké znalosti.

Zdroj: http://www.diaconsulting.de/de/108/TEGoVA+REV-Status.html?sid= [12.10.2016]

rev.

Recognised European Valuer

Antoine B. Prior
REV-F/IFEI/2013/1

Obrazek 2: Razitko odhadce

V prvni trovni musi odhadci rozumét:

zakladum ekonomické teorie,

obchodu a financim,

praktické ekonomii v oblasti nemovitosti.

Vseobecné znalosti se zamé&fuji na:

Hluboké znalosti se zamétuji predevsim na znalost zdkont a ocefiovaci praxe. Patii zde:

Znalosti o zakonech se vztahuji k zemi nebo sektoru ptisobnosti. [8]

marketing nemovitosti,

stavby a konstrukce,

energii, zivotni prostfedi a ochranu zdroju.

zékony o vlastnictvi,
ocenovani podle zékona,
profesiondlni praxe,
oceniovaci standardy,

ocenovani,

vladni politika a vyuZzivani uzemi.
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2.2 The International Valuation Standards Council

The International Valuation Standards Council IVSC neboli Rada pro mezinarodni
ocenovaci standardy vznikla ve své soucasné podob¢ v roce 2008. V 70. letech 20. stoleti
zacala probihat jednani odhadcti ze Spojenych statii americkych a Velké Britanie. Z téchto
jednani vznikl vroce 1981 Mezinarodni vybor pro normalizaci ocenovani majetku
(International Assets Valuation Standards Comitee — IAVSC). V roce 1994 se nazev zménil
na Mezinarodni vybor pro ocenovaci standardy (International Valuation Standards Comittee —
IVSC. Béhem let 2007 a 2008 doslo k restrukturalizaci. Pivodné mél vybor 20 ¢lenu,
v dnesni dobé& se pocet &lend rozrostl a zahrnuje vice nez 70 asociaci z 57 zemi svéta. Ceska

republika v IVSC nema zastoupeni. [25]

Rada je nezavisla neziskova organizace se sidlem v Londyné. Organizace je financovana
z ¢lenskych prispévki a pfedev§sim ze sponzorskych dard. Ty pochazeji nejen od organizaci
zabyvajicich se oceniovanim, ale také od poskytovatell a uzivateld ocefiovani a podle vyro¢ni
zpravy tvoti priblizné 80 % vSech piijmi. Mald ¢ast piijml pochdzi také z prodeje standarda.

[9]

Rada pro mezinarodni oceniovaci standardy se snazi posilit duvéryhodnost profese
odhadct, vytvofit jasna a jednotna pravidla pro ocefiovani, usnadnit mezinarodni transakce a
podporit transparentnost a spolehlivost ocenéni pro finanéni vykaznictvi, zajisténi uvéri a
hypoték. Cilem je také to, aby se klienti, kteti vyuZiji ocenéni dle IVS mohli spolehnout, Ze

ocenéni bylo provedeno profesionalem, ktery dodrZzuje urcité standardy a eticky kodex.

Obrazek 3: Logo organizace 1VVSC

Zdroj: https://twitter.com/ivscouncil [18. 10. 2016]
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2.2.1 Organizacni struktura

Spravni rada (The Board of Trustees) se sklada z predsedy a 14 dalSich ¢lent volenych na
tii roky. Soucasnym ptedsedou je David Tweedie z Velké Britanie. Mezi ukoly spravni rady
patii napf. strategické fizeni a reprezentace Rady pro mezinarodni ocenovaci standardy,
hledani sponzord, dohled nad praci jednotlivych rad a sekretaridtu a zajiSténi uznani

standardum.

Rada pro hodnoceni standardi (Standards Review Board) se stard o Mezinarodni
ocenovaci standardy, schvaluje nové normy, prubézné je konzultuje a snazi se zajistit jejich
kvalitu, vhodnost a dostate¢nou uroven. Rada je nezavisla a jedna ve vefejném zajmu.
Clenové nepredstavuji zadny specificky region ani sektor plsobnosti a musi pochazet
z riiznych technickych a geografickych prostfedi. Rada pro standardy se déli na nésledujici tii

samostatna oddéleni:

e hmotny majetek,
e ocenovani podniku,

¢ finan¢ni nastroje.

Kazdé oddé€leni ma pét ¢lenti a svého feditele, kteti pisobi ve své funkci po dobu tii let.
Radu vede vlastni pfedseda a dalSich 6 ¢lend, z nichZ tfi jsou vedouci vySe uvedenych

oddé&leni a dalsi tfi jsou nezavisli specialisté.

Rada pro uznani cClenstvi a standardii potvrzuje ¢leny IVSC, podporuje rozvoj
mezinarodné dohodnutych odbornych nazvli v oblasti oceflovani a zajiStuje partnerstvi a
tymovou spolupraci mezi IVSC a odhadci. Rada ma nezavislého ptedsedu a je tvofena 8

nominovanymi profesnimi organizacemi.

15



Poradenské forum (Advisory Forum) se schazi jednou mésicné a je tvotfeno profesnimi

ocenovacimi organizacemi (VPO). Diskutuji zde o spolecnych problémech a sdili osvédcené

postupy. Férum klade diiraz na lepsi uspokojeni potieb koncovych uzivatell a hraje klicovou

roli ve vyvoji a prfijeti oceniovacich standardi.

Remit:

Updating & issuing
quality International
Valuation Standards

l

Standards Review Board
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- Securing recognition of Standards
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- Write
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Remit:

= Securing
recognition of IVS

= Use of Standards

- Professionalising
valuation globally
(involved VPO
representatives)

Forums for other stakeholder groups as
needed: End Users/Sponsors/Regulators

Obrazek 4: Organizac¢ni struktura [VSC

Zdroj: https://www.ivsc.org/files/file/view/id/758 [17. 12. 2016]

Vyse uvedend struktura je platnd od roku 2017. V piedchozich letech fungovala kromé

spravni rady a rady pro standardy (ta ovSem nebyla diive délena na jednotlivé odd¢€leni) jeste

odborné rada, ktera byla zodpovédna za podporu rozvoje oceniovaci profese ve svéte. V roce

2016 rada dokon¢ila svou praci a ukoncila ¢innost. [10][25]
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2.2.2 Eticky kodex

Eticky kodex neni soucasti standardii jakou u EVS, ale je to samostatny dokument a jeho
posledni verze je zroku 2011. Kodex je déleny na tfi ¢asti. Na zacatku je uvedeno pét
zakladnich principti etiky. V druhé ¢asti je uvedeny koncepcni rdmec, ktery fesi zajiSténi
nestrannosti odhadcti a na konci jsou uvedeny dodatky, které rozviji diskuzi ohledné etickych

principu a podavaji $irsi vysvétleni k prvni ¢asti. [11]
Zékladni principy etiky jsou shrnuty do péti bodu:

e Integrita: odhadce ma byt piimy a Cestny v profesnich a obchodnich vztazich.

e Objektivita: odhadce nesmi dovolit stiet zajmu, nepatfi€né ovlivitovani nebo zaujatost,
ktera by potlacila spravny odborny usudek.

e Odborna zpisobilost a nalezitd péce: odhadce musi udrzovat odborné znalosti a
dovednosti, tak aby jeho sluzby byly zalozeny na aktudlnim vyvoji v praxi a
legislativé. Musi také jednat svédomité a v souladu s platnymi technickymi a
profesnimi standardy.

e Duvérnost: odhadce musi respektovat divérné informace ziskané z profesnich a
obchodnich vztaht a tyto informace sdélovat tfetim stranam, pokud k tomu neexistuje
padny divod (napt. z pravnich divodu).

e Profesionalni chovani: odhadce musi vystupovat v souladu s pfislusnymi pravnimi

predpisy a musi se vyvarovat kroku, které diskredituji jeho povolani.

2.2.3 Mezinarodni ocenovaci standardy

oy ee

od roku 1985 a nové vydani vychazi piiblizné kazdé ti az ¢tyfi roky. Nejnovéjsi verze je IVS
2017 a vysla na podzim roku 2016 a nasledné byla pfipominkovana. Upravena verze je od
prosince voln¢ k dispozici na webovych strankach organizace a bude platna od 1. Cervence
2017.

Standardy jsou rozdéleny na nékolik casti. Na zacatku je uvod, slovnik a definice
pouzivanych pojmi. Ramec standarda se vénuje odiivodnéni IVS, sklada se z obecnych zéasad
pro odhadce a fe$i objektivitu, tsudek, kompetence a piijatelné odchylky od IVS. Vseobecné
standardy stanovuji pozadavky na provadéni vSech ukoll, stanovuji naleZzitosti ocenéni,

zaklady hodnoty, oceniovaci ptistupy a metody a zplisob vydavani zavérecnych zprav.
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Standardy jsou navrZeny tak, aby byly pouzitelné pro ocenovani vSech typt aktiv a pro
jakékoliv ucely ocenéni. Posledni ¢asti jsou standardy pro rGzné typy aktiv, ty jsou aplikaci
vSeobecnych standardi pii ocenovani jednotlivych majetkii. Stanovuji piistupy a metody

pouzivané pro ocenéni, popisuji rizné typy aktiv a jejich specifika. [12][25]
Obsah vseobecnych standardu:

e |VS 101 Rozsah praci — neboli podminky zakazky, urcuji nalezitosti posudka, ucel
ocenéni a povinnosti zapojenych stran.

e VS 102 Provadéni ocenéni — popisuje postup ocenéni, provadéni Setfeni, soulad se
vSemi zasadami stanovenymi v IVS.

e ISV 103 Zavérecna zprava — uvadi vSechny nalezitosti zaveéreéného posudku.

e ISV 104 Typy hodnot — popisuje rtizné typy hodnot jako je trzni hodnota, realna
hodnota, trzni najem, hodnota spole¢nosti, likvida¢ni hodnota apod.

e ISV 105 Ocenovaci pfistupy a metody — popisuje porovnavaci, vynosovou a

nakladovou metodu ocenéni.
Obsah standardu pro jednotlivé typy aktiv:

e VS 200 Obchod a obchodni zajmy

e VS 210 Nehmotna aktiva

e [VS 300 Budovy a zatizeni

e VS 400 Nemovitosti

e [VS 410 Investice do developerskych projekti

e [VS 500 Financ¢ni nastroje
2.3 Dalsi organizace

Po celém svété existuji stovky dalSich organizaci, které se zabyvaji ocenovanim.
Organizace se snazi navzajem podporovat a vyvijet co nejlepsi standardy. Mezi vSeobecné

uznavané organizace lze zatadit také nasledujici dvé uvedené.
2.3.1 American Society of Appraisers

Americkd spolecnost odhadcli je neziskova, mezindrodni organizace profesionalnich
odhadcii zastupujici vSechny oceniovaci discipliny. Zabyva se oceflovanim podnikii, zafizeni,

nemovitosti, osobniho majetku, drahokamti a Sperkd apod. Snazi se podpofit diavéru
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vefejnosti v profesiondlni odhadce, poskytuje vzdélani, publikace a dalsi sluzby spojené
s ocenovanim. Klade diiraz na vysokou uroven profesionality a dodrzovani etickych principa.

V soucasné dob& ma pres pét tisic ¢lend. [26]

American Society of Appraisers

Providing Value Worldwide

Obrazek 5: Logo organizace ASA

Zdroj: http://www.trademarkia.com/asa-american-society-of-appraisers-providing-value-
worldwide-85974076.html [26. 10. 2016]

2.3.2 Appraisal Institute

Ocenovaci institut je jednou z nejstarSich organizaci sdruzujicich znalce. Jeji pocatek se
datuje do roku 1932. Je to globalni profesni sdruZeni znalcii v oblasti realit. SdruZzuje téméf
dvacet tisic profesionali ze Sedesati zemi svéta. Snazi se prosazovat profesionalitu a etiku,
globalni standardy, metody a postupy. Zabyva se také vzdélavanim a vydavanim publikaci.

[27]

I“ Appraisal
Al ‘Tstitute:

Professionals Providing
Real Estate Solutions

Obrazek 6: Logo organizace Al

Zdroj: http://www.prnewswire.com/news-releases/new-appraisal-institute-form-helps-analyze-
green-commercial-real-estate-features-300034418.html [26. 10. 2016]
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3. Ocenovani nemovitosti v Ceské republice

V Ceské republice jsou dva hlavni piistupy k ocefiovani nemovitosti. Lisi se od sebe jak
postupem zpracovani, tak predevSim ucelem, ke kterému slouzi. Nejdiive je ale potieba

vysvétlit zakladni pojmy, které budou dale pouzivany.
3.1 Zakladni pojmy

Pojmi, které se vztahuji k ocefiovani nemovitosti, existuje cela fada. Na nasledujicich

fadcich jsou uvedeny jen né€které z nich, které se tykaji tématu diplomové prace.

e Pozemkem je myslena ¢ast zemského povrchu oddélena od sousednich ¢asti hranici
uzemni jednotky nebo hranici katastralntho uzemi, vlastnickou, stanovenou
regulacnim planem, izemnim rozhodnutim ¢i souhlasem, nebo rozliSenou zplisobem
vyuziti. Podle nového obcanského zakoniku je soucasti pozemku prostor nad i pod
povrchem, stavby ziizené na pozemku a jina zafizeni s vyjimkou staveb docasnych.
[20][3]

e Parcela je pozemek, ktery je geometricky a polohové uréen, zobrazen v katastralni
map¢ a oznacen parcelnim ¢islem. [19]

e Nemovitosti jsou pozemky a na nich postavené stavby, které jsou s nimi spojeny
pevnym zékladem. Soucasti nemovitosti je vSe, co k ni podle povahy nalezi a nemize
byt odd€leno, aniz by se tim nemovitost poskodila nebo znehodnotila.

e Budova je nadzemni stavba, ktera je prostorové soustiedéna a navenek prevazné

uzaviena obvodovymi sténami s tie$ni konstrukci. [21]

Diéle je dillezité specifikovat pojmy spojené s vypoctem ploch, aby vzdy byly pocitany

stejne.

e Zastavéna plocha stavby je plocha ohrani¢ena ortogonalnimi praiméty vnéjsiho lice
svislych konstrukei v§ech nadzemnich i podzemnich podlazi do vodorovné roviny.

e Podlahova plocha je plocha plidorysného fezu mistnosti a prostori stavebné
upravenych k ucelovému vyuziti ve stavbé, vedeného v urovni horniho lice podlahy
podlazi, ve kterém se nachazeji. Jednotlivé plochy jsou vymezeny vnitinim licem
svislych konstrukei stén, vcetné jejich povrchové upravy.

e Obestavény prostor stavby je souctem obestavénych prostori spodni stavby, vrchni

stavby a zastfeSeni. Obestavény prostor zakladl se neuvazuje. Obestavény prostor
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stavby je ohranicen vn¢j$im plastém, spodnim licem podlahy nejnizSiho podlazi a

hornim licem podlahy pidy nebo vnéj$im licem sties$ni krytiny. [22]
Nasledujici pojmy jsou velmi dulezité a tykaji se cen a hodnot.

e Cena je pojem, ktery slouzi pro pozadovanou, nabizenou nebo skuteéné zaplacenou
¢astku za zboZi nebo sluzbu.

e Hodnota neni skute¢né zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. Je to
ekonomickd kategorie vyjadiujici penézni vztah mezi zbozim a sluzbami, které lze
koupit, na jedné strané kupujicim a proddvajicim na stran¢ druhé. Hodnota se
zpravidla uréuje odhadem.

e Cena administrativni neboli zjisténa je cena podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o
oceflovani majetku a vyhlasky ministerstva financi CR ¢.441/2013 Sb., kterou se
provadéji néktera ustanoveni zdkona.

e Cena porizovaci nebo také historickd, je cenou, za kterou bylo mozno véc poftidit
v dobé jejiho pofizeni, bez odpoctu opotiebeni. Vyskytuje se nejcastéji v ucetni
evidenci.

e Cena reprodukéni je cena, za kterou by bylo mozné stejnou nebo porovnatelnou
novou nemovitost pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni.

e Vécna hodnota je v podstat¢ reprodukéni cena stavby snizend o piiméfené
opotifebeni, odpovidajici primémé opotiebované stavbé stejného staii a primétrené
intenzity uzivani, ve vysledku pak sniZzena o néklady na odstranéni vaznych zavad.

e Vynosova hodnota znazoriiuje o¢ekavané vynosy z nemovitosti

e Obvykla cena, Casto nazyvana jako trZzni hodnota, je cena, ktera by byla dosazena pfi
prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu
vliv. Trzni hodnotu na rozdil od administrativni ceny nelze stanovit ¢i zjistit, ale pouze
odhadnout.

e Trzni cena je cena dosazena pii prodeji nebo koupi a muze se od zjisténé hodnoty

odliSovat. [1] [3]
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3.2 Znalec a odhadce

Zjednodusené se da fict, ze znalec vytvaii znalecké posudky dle zdkona, kdezto odhadce
se vénuje stanoveni trzni hodnoty. V praxi Casto znalci funguji zaroven i jako odhadci.

Naopak to vSak mozné neni.

Znalcem muze byt pouze osoba jmenovana ministrem financi nebo soudem podle zakona
¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich a vyhlasky Ministerstva spravedlnosti ¢. 37/1967
Sb.. VySe uvedeny zakon je jiz docela zastaraly a v soucasné dob¢ se pripravuje navrh
nového zdkona o znalcich. Znalec vypracovava znalecky posudek, ktery ma predepsanou

formu a musi byt nestranny.

Odhadcem miZe byt osoba, ktera mé potiebnou kvalifikaci a zkugenosti. Cinnost odhadce
se fadi mezi Zivnosti vazané. Posudek vydany odhadcem se tyké trzni hodnoty nemovitosti.
Odhadce si mtze také podat zadost o certifikaci v oblasti oceflovani nemovitych véci. Pokud
splni vSechny pozadavky a ziska certifikat, je to pro né&j velka konkurenéni vyhoda. Nejvétsi

zéajem o praci certifikovanych odhadcti maji predevs§im banky, ale také podniky.
3.3 Ocenovani dle cenového predpisu

Tento typ ocenovani slouzi ke zjisténi administrativni ceny a fidi se zakonem ¢.
151/19917 Sb., o oceniovani majetku a ocefiovaci vyhlaSkou ¢. 441/2013 Sb. VyuZiva se pro
danové tucely, ocenlovani majetku investi¢nich a penzijnich fondd, pokud je to na Zadost
opravnéného organu, naptiklad pro d€leni a vypotadani spoluvlastnictvi, nebo pokud se tak

dohodnou strany, kterych se ocenéni daného majetku tyka.

Pfesny postup pro ocenovani jednotlivych typd majetku je uveden v platné ocenovaci
vyhlasce. Ve vyhlasce je také 41 pfiloh, kde jsou k dispozici zdkladni ceny, koeficienty a dalsi
udaje potfebné pro ocenéni. V dal§i Casti vyhlaSka popisuje zplisob ocenéni staveb

nakladovym, vynosovym a porovnavacim zpusobem.

Vyhodou tohoto typu ocenéni je diky wurCeni ptesného postupu stanoveni ceny
objektivnost a relativni jednoduchost. Pfesné stanoveni ceny mé i velkou nevyhodu vzhledem

k neumoznéni zohlednéni trznich vlivl, které v praxi velmi ovliviluji cenu nemovitosti.

[3][21][22]
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Diplomova prace se tyka trzniho ocenéni, a proto se v nasledujicich kapitolach nebudu

podrobnéji oceniovanim dle cenového predpisu zabyvat.
3.4 Trzni ocennovani nemovitosti

Trzni hodnotu nemiZzeme piesné stanovit ¢i zjistit, mizeme ji vzdy maximalné odhadnout.
Pro jeji zjisténi neexistuje zadny zdkonem stanoveny postup. Odhadce by se m¢l fidit svymi
etickymi zasadami a obecné uznavanou teorii a postupy, které zavisi na konkrétnich

podminkach a okolnostech.

V Ceské republice se v poslednich letech projevuje snaha sjednotit postupy trzniho
ocenovani a vytvofit tak jasny ramec. Institut ocenovani majetku pracuje na navrzich ¢eskych
oceniovacich standardii. Prozatim jsou vydané navrhy ceskych standardii pro ocetiovani
podnikti, nehmotného majetku a pro trzni oceflovani nemovitosti. Navrhy standardl jsou

v souladu s EVS i IVS. V ¢asti vénované oceniovani nemovitosti se vénuji naptiklad:

e zakladnim pojmim,
e oceflovacimu procesu,
e obsahu ocenovaciho posudku,

e ocenovacim piistuptim.

Sami autofi uvadéji, Ze toto je pouze vychozi text, na kterém je dale tfeba pracovat a do

budoucna by bylo také vhodné vypracovat eticky kodex. [13]
3.4.1 Faktory ovliviiujici trzni hodnotu

Trzni hodnotu nemovitosti ovliviiuje celd fada faktori, mezi nejvyznamnéj$i miizeme

zaradit naptiklad:

e politicko-spravni vlivy (Gzemni planovani, stavebni fad, danova politika, zivotni
prostiedi, vefejné zajmy),

e ckonomické vlivy (zaméstnanost, kupni sila, zivotni Groveii, moznosti financovani,
hospodatsky rozvoj, inflace, irokova mira),

e socidlné¢ — demografické vlivy (vyvoj populace, velikost rodin, vzdélavani, standard
bydleni, Zivotni styl, socialni politika),

e fyzikalni vlivy (poloha, rozsah, velikost, zplisob zastavby, architektura, vybaveni,

vyuzitelnost, stafi staveb, stav idrzby, zivotnost). [1][3]
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3.4.2 Podklady pro zpracovani ocenéni

Pro odhad trzni hodnoty potiebuje odhadce celou fadu podkladi. Kazdy se miize ve svych

pozadavcich na podklady drobné odliSovat. Stejné tak se budou odlisovat podklady u ocenéni

riznych typl nemovitych véci.

Vseobecné miizeme mezi povinné podklady zaradit:

aktualni vypis z katastru nemovitosti,

kopie katastralni mapy, popiipadé snimek z pozemkové mapy,

pokud oceniované stavby nejsou zaneseny v katastralni mapé, je potieba geometricky
pléan pro zameéteni staveb,

smlouvy omezujici vlastnické pravo (vécna biemena, zastavy apod.),

smlouva o nabyti vlastnictvi (kupni smlouva, darovaci smlouva, doklady z dédického
fizeni apod.),

kolauda¢ni rozhodnuti (nebo jiné doklady o stafi nemovitosti),

projektova dokumentace stavby a technicka zprava, pokud je k dispozici.

Mezi dalsi podklady, které jsou vhodné pro odhadce, patii:

najemni smlouvy,

pojistné smlouvy,

doklad o vysi dan¢€ z nemovitosti,

smlouvy o sluzbach,

prehled ndkladl za béZznou udrzbu a opravy,
informace o inZenyrskych sitich na pozemku a v okoli,
cenova mapa, pokud pro danou obec existuje,

ptehled stavebnich tprav,

fotodokumentace a dalsi.

Dilezitou soucasti je i mistni Setfeni, pii kterém odhadce nebo znalec provede prohlidku

nemovitosti, pfeméieni, fotodokumentaci apod., z mistniho Setfeni je pak proveden zapis.

[28][29][2]
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3.4.3 Zavéretna zprava

Vysledny odhad trzni hodnoty by mél byt v pisemné formé. Doporucuje se posudek
rozdélit na ¢ast s ndlezem a Cast s ocenénim. Soucasti by méla byt i analyza ptislusného
segmentu trhu. Ocenéni by mélo byt jednoznaéné, a proto by mélo v prvni ¢asti obsahovat

nasledujici body:

e datum ocenéni, nebot’ trzni hodnota se mize v ¢ase odliSovat,
e ucel vypracovani posudku,
e podklady pro ocenéni,

¢ identifikace a popis ocefiované nemovitosti,

V zacatku ocenovaci ¢asti by mély byt popsany pouzité ocenovaci metody a poté samotny
vypocet. V zavérecné Casti by méla byt uvedena rekonciliace neboli analyza dil¢ich vysledkt
Z jednotlivych metod. Poté nasleduje zavér s uvedenim konkrétni ¢astky nebo s intervalem, ve

kterém se bude odhadnuta trzni hodnota pohybovat. [28][13]
3.5 Metody pouzivané v Ceské republice pro odhad trzni hodnoty
V Ceské republice se pro odhad trzni hodnoty nemovitosti pouzivaji tii metody a to:

e porovnavaci metoda,
e nakladova metoda,

e vynosova metoda.

Pro co nejlepsi odhad trzni hodnoty je vhodné pouzit vSechny tii metody a podle typu
nemovitosti pak jednotlivym metoddm pfifadit vahu jakou pfispéji ke konec¢né hodnoté.
V piipadé, Ze bychom pouzili jen jednu metodu, je velkd pravdépodobnost, Ze trzni hodnota
nebude redlna. Jako piiklad lze uvést napiiklad vilu, kterd je postavena z drahych materialii a
tak jeji hodnota pomoci nakladové metody bude vysoka. Ov§em mize se nachéazet ve Spatné
lokalité a tak za cenu, ktera byla vysledkem néakladové metody, bude v té chvili na trhu

neprodejna.
3.5.1 Porovnavaci metoda

Porovnavaci metoda je zaloZena na principu porovnani podobnych nemovitosti, a tudiz
jeji podminkou je, ze na trhu existuje dostatek nemovitosti ke srovndni. Zadné dvé

nemovitosti nemuzou byt Uplné stejné, vzdy se budou liSit minimalné svou polohou. Rozdily
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mezi nemovitostmi je potieba zohlednit pomoci korek¢nich Ciniteld. U porovnavaci metody

muzeme pouzit dva zplsoby porovnani:

e piimé porovnani je nejcastéji pouzivané, je to porovnani ocefiované nemovitosti
s konkrétnimi vzorky se znamou cenou,

e nepiimé porovnani se Castéji pouziva pouze jako doplikové a je zalozeno na
porovnani ocenované nemovitosti s jednim konkrétnim vzorkem, ktery zastupuje

soubor vzorkd, ktery mé definované ceny i typické charakteristiky.

Postup porovnavaci metody neni jednoznacné urcen, ale nejcastéji se da rozdélit na tfi

faze.

Béhem prvni faze je dilezité sesbirat vhodné vzorky. Cilem této faze je v nasem piipade
ziskat dostatecné mnozstvi cen nemovitosti a souvisejicich informaci (rozméry, stari, lokalita
apod.). Pokud je to mozné, je vhodné vybirat nemovitosti v blizkém okoli ocenované
nemovitosti a také mit k dispozici vzorky jak horsi, tak lepsi. Informace lze sbirat naptiklad
z nabidek realitnich kancelaii a agentur, které¢ zastupuji prodavajiciho. U téchto vzorkid je

dilezité brat v potaz, Ze uvedend cena nemusi byt konecnou cenou, za kterou se nemovitost

prodala.

Dalsi mozZnosti ziskani informaci jsou externi databdze. Mezi né€ patii napiiklad databaze
MOISES, kterd funguje od roku 1997 a jeji cilem je shromazdovani dat o uskutecnénych
obchodech na trhu nemovitosti v Ceské republice. Databaze obsahuje informace i fotografie o
dané nemovitosti a byva nékolikrat rocné€ aktualizovana. Dal§i moZnosti je ziskani informaci
z Registru porovnavanych nemovitosti CR. Informace v tomto systému jsou na internetu
piistupné i Siroké vefejnosti, ale data ke kazdé nemovitosti si musi zadjemcem koupit. Dalsi
variantou je vyuziti cenovych map stavebnich pozemkt nebo databazi Ceského statistického

uradu.

V druhé, neboli porovnavaci fazi, je tieba si urcit vhodnou jednotku pro porovnani. Pro
lepsi porovnani riizn€ velkych nemovitosti je mozné cenu za celou nemovitost prevést na cenu
za zastavénou/podlahovou plochu, nebo obestavény prostor. U pozemkil je nejlepsi jednotkou
cena za metr ¢tverecni. Jednotku lze samoziejmé upravit 1 podle typu oceniované nemovitosti,
naptiklad u parkovisté l1ze pouzit cenu za stani. Po zvoleni jednotky se piepoctou ceny vSech

vzorkll ur¢enych pro porovnani na vybranou jednotku a déle se jiz pouziva jen ona.
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Dal§im krokem je uprava cen podle odlignosti jednotlivych nemovitosti. Upravu lze
provést nasobenim/délenim koeficientl, prirazkami/srazkami absolutnich ¢astek nebo pomoci
procentualnich ptipoctii/odpoctl. Dilezitym kritériem pro porovnani nemovitosti je
samoziejm¢ cena. Porovnat je ale potieba i nekteré dalsi faktory. Porovnavaci kritéria jsou

Cisté na volbé odhadce, nejcastéji se vSak pouzivaji nasledujici:

e poloha (geografické urceni, ale také umisténi na pozemku),

e technické faktory (material, konstrukce),

e ckonomické faktory (nédklady na provoz),

e zpusob a moznosti vyuziti (variabilita prostor),

e piejimand vlastnicka prava k nemovitostem (vécna biemena),
e finan¢ni podminky (platby pfedem),

e podminky prodeje (obchod mezi ptibuzenstvem),

e trzni podminky (zména urokovych sazeb),

e danové podminky (cena s/bez DPH),

e nerealitni faktory (ndbytek, mozné umisténi reklamy).

V ptipadé€, Ze pouzijeme Upravu pomoci koeficientt, je pro kazdé kritérium, které je lepsi
nez u ocenované nemovitosti pouzit koeficient mensi nez jedna. Pokud je kritérium u
porovnavané nemovitosti hor$i, nez u oceftované musi byt koeficient vétsi nez jedna. O kolik

je mensi nebo vétsi, zalezi na velikosti rozdilu mezi nemovitostmi.

V posledni fazi provedeme analyzu a uré¢ime vysledek porovnavaci metody. Jednou
Z moZnosti je vybrat nejpodobnéjsi vzorek a jeho cenu prohlésit za porovnavaci hodnotu.
Pokud jsme pouzili koeficienty, miizeme vyslednou hodnotu ziskat aritmetickym primérem.
U kazdého vzorku vynasobime jednotlivé koeficienty, abychom ziskali kone¢ny koeficient,
kterym vynasobime vybranou jednotku pro porovnani (naptiklad K&/ m2 podlahové plochy).
Vysledné hodnoty jednotlivych vzorkl secteme a vydélime jejich mnozstvim. Tuto hodnotu

muizeme prohldsit za porovnavaci hodnotu nebo urc¢ime interval kolem této hodnoty.

[11[2][3][13]
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3.5.2 Nakladova metoda

Nakladova metoda vede ke zjisténi nakladové, neboli vécné hodnoty nemovitosti a nemusi
byt totozna s trzni hodnotou. Obecné je ndkladovou hodnotou nemovitosti soucet nakladii na
pofizeni pozemku a na pofizeni novostavby. Hodnota je snizena o znehodnoceni nemovitosti

a musi se také zohlednit funk¢ni a ekonomické nedostatky.

Naéklady na potizeni pozemku Ize odhadnout pomoci cenovych map, nebo porovnéavaci
metody cen okolnich pozemkul. DalSimi moznostmi je vyuziti rezidualni metody a metody

tiidy polohy (viz. kapitola 3.5.4).
Zpusob vypoctu nakladi na stavbu je na volbé odhadce. Lze pouzit naptiklad tyto metody:

e podrobny polozkovy rozpocet — nejpracnéjsi a nejpresnejsi, vyuziva jednotkové ceny
stavebnich a montaznich praci,

e agregované polozky — polozky agregované do vétSich konstrukénich a funkénich
celkd,

e technicko—hospodaiské ukazatele — agregace celé stavby,

e odborny odhad — predpokladem je dlouholeta odborna znalost odhadce.

Nejcastéji se vyuziva vypocet pomoci technicko-hospodarskych ukazatela (THU). Jedna
se 1 o nejsnadnéj$i a nejrychlejsi postup. Objekt je tieba zatfidit dle JKSO (Jednotna
klasifikace stavebnich objektll). Zattidéni probihd podle typu a tcelu objektu a konstrukéné
materidlové charakteristiky. Ceny jsou uvedené za m® obestavéného prostoru a neobsahuji
vedlejsi rozpocCtové nédklady. Reprodukéni cenu stavby pak ziskame vynasobenim

obestavéného prostoru objektu a cenou za m® dle THU.

Pro vypocet hodnoty opotiebeni stavby musime znat jeji Zivotnost. Pojmy, které souvisi se

zivotnosti, jsou nasledujici:

e technicka Zivotnost — od vzniku stavby do jejiho technického zéaniku, n¢kdy je také
nazyvana predpokladanou zivotnosti,

e ckonomickd Zivotnost — doba vyuzitelnosti stavby, byvd mensi nez technicka
Zivotnost,

e pravni — od kolaudac¢niho rozhodnuti po povoleni o odstranéni stavby,

e moralni — do zastarani stavby.
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Technickou zivotnost stavby lze zjistit naptiklad z vyhlasky ¢. 441/2013 Sb..

Stavba vlivem casu postupné¢ degraduje a tim se snizuje jeji hodnota. Opotiebeni byva
nejéastéji vyjadieno v procentech. Pro vypocet opotiebeni 1ze pouzit nékolik metod, vzdy ale

plati ze:
Z=S+T 3.1)

A [%] + TH[%] = 100 % (3.2)

Z - 7ivotnost stavby

S - aktudlni staii stavby

T - zbyvajici Zivotnost stavby

A - opotiebeni

TH - technicka hodnota stavby (hodnota okamzitého technického stavu stavby v poméru

k nové stavb¢)

Mezi nejéastéji uzivané metody pro vypocet opotiebeni patii:
e analytickd metoda,
e linearni metoda,
e kvadratickd metoda,

e nakladova metoda.

Analyticka metoda je nejptesnéjsi, ale zaroven také nejpracnéjsi. Opotiebeni je spocitano
zvlast pro jednotlivé konstrukéni casti stavby. Vysledné opotiebeni je pak vaZenym

priamérem jednotlivych ¢asti.

Nejjednodussi metodou je linearni. Ta vychazi z pfedpokladu, Ze opotiebeni roste

Vv pritbéhu ¢asu konstantnég. Lze vyjadfit jako:
A=S/Zx100 (3.3)

Kvadratickd metoda bere v potaz, ze na zaCatku Zivotnosti stavby je opotiebeni malé a
Vv pribéhu zivotniho cyklu stavby narusta vice a vice. V tomto ptipad¢ lze opotiebeni vyjadrit

jako:

A=5%/27%x100 (3.4)
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U nékladové metody se opotiebeni urci jako hodnota nakladi k uvedeni stavby do

bezvadného stavu.

Ekonomické nedostatky vyjadiuji pomér mezi vécnou hodnotou a trzni hodnotou
nemovitosti. Jsou uvedeny v ocenovaci vyhlasce jako koeficienty prodejnosti. Mezi funkéni
nedostatky patfi moralni zastardni stavby (napiiklad nevhodné dispozice) a provozni
nedostatky (naptiklad vysoka naro¢nost na udrzbu). Jejich vypocet 1ze zjednodusen¢ popsat
jako rozdil mezi reprodukéni cenou nemovitosti bez funkénich nedostatkli a reprodukéni

cenou ocenované nemovitosti. [1][3][13]
3.5.3 Vynosova metoda

U vynosové metody se hodnota nemovitosti vyjadiuje pomoci budouciho prospéchu, ktery
muze svému majiteli pfinést. Je to tedy rozdil mezi ofekavanymi piijmy z nemovitosti a
naklady na vlastnictvi a provoz nemovitosti, nejcastéji za jeden rok. Vynosy jsou nejcastéji
platby ndjemného. Najem je nejdastdji vyjadfovan jako K&m?/rok(mésic), ale mize byt
vyjadien i Vv jinych jednotkach jako je K&m®/rok nebo K&kus/rok apod. Musi byt vzdy
jednoznaén& stanoveno, zda se pocitd ndjem zm? viech ploch podlazi nebo jen z prostor

kancelafi. V praxi existuje smluvni nebo trzni najemné.

Smluvni najemné je takové, které bylo sjednané v njjemni smlouvé a nemusi odpovidat
trznimu najemnému. Rozdil vznikd napiiklad pii podpisu smluv v dobé, kdy bylo trzni
nagjemné v jiné cenové Urovni, nez je aktualni. Dal§i moznosti je Situace, ze najemce je

ochoten platit vyssi najemné oplatkou za vyssi aroven poskytovanych sluzeb.

Trzni ndjemné je ovlivnéno stavem nabidky a poptavky a také parametry a polohou
nemovitosti. Je to najemné, které je mozné ziskat pronajmem obdobnych prostor v daném

Case a lokalité.
Rozlisujeme Ctyii typy vynost, které jsou na sebe navazané.

e Potencionalni hruby vynoes (PHV) jsou veskeré vynosy z nemovitosti za 1 rok pfi
plné vyuZitelnosti (obsazenosti).

e Efektivni hruby vynos (EHV) je upraveny potencionalni hruby vynos o vypadek
najemného (ryn).

o Cisty provozni vynos (V) vznikne odedtem provoznich naklada (PN) od efektivniho

hrubého vynosu.
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o Cisty provozni vynos po odpoétu splatek (V), kde se od &istého provozniho vynosu

odectou ro¢ni splatky uvéru (Rs).

Vztah mezi jednotlivymi vynosy lze vyjadiit nasledovné:

PHV — ryn = EHV (3.5)
EHV-PN=V (3.6)
V-Rs=Vy 3.7)

Pro uréeni vynosové hodnoty musime vynosy pievést na soucasnou hodnotu. K tomu
slouzi diskontovani a kapitalizovani. Diskontovani se pouZije v pfipad¢, Ze mame k dispozici
fadu jednotlivych budoucich ro€nich vynosi, které mohou byt proménlivé. Kapitalizovani se

pouzije v ptipad¢, Ze je zndm pouze jediny vynos.

Diskontovéani pocitd s tim, ze vynosova hodnota je souctem vSech budoucich cistych

ro¢nich vynosi diskontovanych k datu ocenéni. [13]

Obecny diskontni vzorec pro vynosovou hodnotu:

1.
VH =31V, X g (3.8)

n — jednotlivé roky,
Vn — jednotlivé Cisté ro¢ni vynosy,

ipn — diskontni mira v jednotlivych letech.

Pro ptipady, kdy jsou vynosy konstantni, 1ze pouZit zkracenou verzi vzorce. Vzorec je
mozné upravit 1 na pfipady, kdy vynosy nelze pocitat hned od prvniho roku nebo jen po

uréitou dobu.

U pfimého kapitalizovani je vynosova hodnota zaloZena na odhadnutém piedpokladaném
ro¢nim vynosu. Vynos se nasobi koeficientem, ktery je uveden v oceniovaci vyhlasce a vznika

porovnanim prodejnich cen a dosahovanych hrubych vynosti podobnych nemovitosti.

U vynosové kapitalizace se pro vypocet pouziva reprezentativni vynos z nemovitosti a
mira vynosnosti. Ta vznikd na zdkladé miry vynosnosti obdobnych nemovitosti a

ptirazkach/srazkéach za potenciondlni rizika a odliSnosti.
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Zékladni vzorec pro vypocet vynosové hodnoty pocita s pouzitim tzv. vé¢né renty, ktera
vyjadiuje, ze kdykoliv by byla renta pferusena, 1ze nemovitost prodat bez relativni ztraty jeji
hodnoty.

\%
VH=_—
ly

(3.9)
V — reprezentativni vynos z nemovitosti,

Iy — mira vynosnosti.

Vzorec lze upravit pro pfipady, Ze nemovitost za zvolené obdobi ztrati castecné¢ nebo

zcela na své hodnoté, nebo naopak hodnota vzroste. [1][3][13]

3.5.4 Ocenovani pozemki

Jak jiz bylo zminéno, naklady na pofizeni pozemkii lze odhadnout napiiklad podle

cenovych map. Ty ale nemusi byt aktudlni a také nejsou k dispozici pro vSechny lokality.

Nejcastéji pouzivanou metodou je porovnavaci zpusob, u kterého dochazi ke srovnani

aktualnich nabidkovych hodnot cen u podobnych pozemkd.

Dalsi metodou je rezidualni pfistup. Vyuziva se naptiklad pro zjisténi hodnoty pozemku,
ktery ma budouci potencial. Mlize byt nezastavény nebo je ekonomicky vyhodnéjsi soucasnou
stavbu na pozemku zlikvidovat a postavit novy objekt. U této metody se vypocte hodnota
nemovitosti jako celku budovy a pozemku, a od této hodnoty se odeftou nédklady na

vybudovani stavby. Rozdil je pak cenou pozemku. [38][13]

Jednou z dalSich moznosti je pouziti Naegeliho metody tifidy polohy. Tento zplsob
vychazi ztoho, ze cena stavebniho pozemku je v urCité souvislosti k celkové cené
nemovitosti. Tato metoda mize byt pouzita pro vétSinu pozemkt a nemusi byt k dispozici
pozemky pro porovnani. Pomoci tzv. klich tfidy polohy je ur€en procentudlni podil ceny
pozemku. Kli¢a je celkoveé sedm, hodnoti se slovnim popisem a kazdy je rozdélen do osmi

tid. [2]
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4. The Royal Institution of Chartered Surveyors

The Royal Institution of Chartered Surveyors, zkracené RICS lze pielozit jako Kralovsky
institut diplomovanych znalcti. Je to mezindrodni organizace, ktera sdruzuje odborniky

Vv oblasti nemovitosti. Momentalné patii k nejvyznamnéj$im profesnim organizacim na svéte.

Historie této organizace saha az do roku 1792, kdy byl zalozen Klub odhadct, a probihala
snaha o vytvofeni prvnich pfedpisii. V roce 1868 méla skupina jiz 49 clent, byla v Londyné
zvolena prvni rada a prvnim prezidentem Institutu odhadct byl zvolen John Clutton. Ve své
soucasné podobé vznikl RICS v roce 1993 a sidlo pro evropskou ¢ast se nachazi v Bruselu.
V soucasné dobé ma kolem 120 000 c¢lenti z témét 150 zemi svéta. V Ceské republice existuje
pobocka RICS od roku 2006 a v souc¢asné dobé ma vic jak 100 ¢lend. Piedsedou RICS pro
Ceskou republiku byl v roce 2015 zvolen William Bucknell. [31][35]

(d RICS

Obrazek 7: Logo organizace RICS

Zdroj: http://www.researchbydesign.co.uk/case-studies-research-previous-projects/regulatory/royal-
institute-of-chartered-surveyors-rics/ [3. 12. 2016]

4.1 Organizaéni struktura

Sméfovani organizace urCuje spravni rada, kterd je nejvySS§im organem a zahrnuje
prezidentsky tym a zastupce organizaci z celého svéta. Opird se o rady a komise sloZené
zZ aktivnich ¢lend a zaméstnancii. Tyto skupiny tvoii svétové regiondlni a narodni rady, 17
specializovanych odbornych skupin, politické vybory a rady, které maji na starosti regulace,
vzdélavani, Clenstvi a komunikaci. Spravni rada se schéazi tiikrat rocn€ a v jejim cCele je

prezidentka Amanda Clack. [32]

Prezidentsky tym je volen spravni radou a poskytuje dohled a vedeni a snazi se
podporovat vizi spravni rady. Spole¢né tak usiluji o to, aby se RICS stal celosvétovym

vedoucim orgdnem v utvareni a prosazovani profesnich standardu.
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Vykonny tym se sklddd zvykonného feditele a regionalnich feditelt, ktefi jsou
zodpovédni za produkty, profesni standardy, reputaci a za odpovédnost spolecnosti i jejich

¢lenu.

Regulac¢ni rada spravuje piedpisy a jejim predsedou je vzdy ne-¢len organizace RICS. Je
to z divodu, aby dokazovali, Ze piedpisy a standardy RICS jsou nezavislé a nepropaguji
zajmy pouze jejich ¢len. Rada se schazi pravidelné a zodpovida se spravni radé. Jejim
soucasnym piedsedou je Stephen Haddrill, ktery je zaroven vykonnym feditelem Rady pro
finan¢ni vykaznictvi (Financial Reporting Council). [33] [35]

v
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Board Council
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sofely to Governing satting direction and

Councii on'its activities strateny
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World Regional
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Remuneration
Committee

Finance World Regional
Committee Boards

Knowledge
Board

Obrazek 8: Organizac¢ni struktura RICS

Zdroj: http://www.rics.org/cz/about-rics/who-and-what/meet-our-teams/governing-councill/our-
structure/ [5. 12. 2016]

34



4.2 Clenstvi v RICS

Clenem RICS miize byt pravnicka i fyzicka osoba. Existuje nékolik typti &lenstvi, pro
jejich ziskani je potfeba dosdhnout urcité urovné vzdélani nebo dlouholetd praxe. Kazdy ¢len
musi dodrzovat profesni a etické standardy, v pfipadé jejich poruSeni miize byt sankciovan
nebo rovnou vyloucen z organizace. Dalsi podminkou ¢lenstvi je zaplaceni zapisného, které

pro rok 2016 ¢inilo 950 euro, a dale se poté plati kazdoro¢ni Clensky prispévek. [34]

Jednou z moznosti ¢lenstvi je tzv. spolupracovnik ( AssocRICS). Tato kvalifikace je
vhodna piedeviim pro jedince z praxe. Zadatel o tento typ ¢lenstvi musi splitovat jednu

Z nésledujicich podminek:

e (tyfleta praxe v oboru,
e vysokoskolsky titul a jeden rok praxe,
e odborna zpusobilost a dvouleté praxe (odbornou zpusobilosti je naptiklad dosaZeni

HND (Higher National Diploma), coZ je obdoba nasi vyssi odborné skoly).

Zadatel o kvalifikaci AssocRICS musi také poskytnout souhrn svych zkuSenosti a
piipadovou studii, aby prokazal své technické schopnosti. Musi se také absolvovat 48 hodin
dalsiho profesniho rozvoje béhem posledniho roku a zkousku z etiky. Dalsi profesni rozvoj

(CPD) jsou piednasky a online seminafte, které pofada organizace. [35][14]

NejcastéjSim typem Clenstvi je tzv. MRICS (Member). Pro klienty a spolecnosti je
ozna¢eni MRICS dikazem, Ze jeji nositel je kvalifikovany odbornik a dodrZuje nejvyssi
standardy prace. Zadatel o kvalifikaci MRICS musi, stejné jako u predchozi kvalifikace,
predlozit souhrn svych zkuSenosti, piipadovou studii a musi splnit eticky test a 48 hodin
profesniho rozvoje. VSichni zajemci musi také projit pfijimacim pohovorem a musi si také
najit ¢lena organizace RICS, ktery mu bude délat privodce béhem posuzovani jeho

kvalifikace a odbornosti. Zadatel musi opét spliiovat jednu z nasledujicich podminek:

e vysokoskolsky titul uznany RICS a 0 — 2 roky Skoleni podle dosazenych zkuSenosti,
e vysokoskolsky titul neuznany RICS a 5 let praxe v oboru,
e pozice ve vrcholovém managementu a 10 let praxe v oboru (lze snizit napf.

vysokoskolskym titulem). [14]

Nejvyssim typem cClenstvi je FRICS (Fellow). Je to Cestné Clenstvi, které je udélovano na

zaklad¢ individualniho uspéchu v ramci své profese. O tento typ Clenstvi si mlze zazadat
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kazdy ¢len MRICS. Soucasti zadosti musi byt 1 popis Ctyf oblasti, kterym se zajemce vénuje a

odivodnéni pro¢ si zaslouzi ziskat Cestné Clenstvi a jak mtize prispét celé organizaci. [15]

4.3 Eticky kodex

Eticky kodex jsou povinni dodrzovat vSichni ¢lenové organizace RICS. Je rozdélen do

péti oblasti. Kazda oblast je uvedena kratkym popisem, nasleduji jednotlivé body, které

popisuji pozadované chovani apod. a na konci jsou uvedeny otazky, které by ¢len mél polozit

sam sobé.

V nasledujicich bodech je uvedeno pét oblasti spolu s nékterymi pozadavky, které jsou

uvedeny v etickém kodexu. [16]

e Integrita: ¢len musi byt upfimny a poctivy ve vSem co d¢la.

(@]

o

Clen musi byt daivéryhodny.

Clen musi byt otevieny a jeho prace musi byt transparentni, aby klienti chapali
a méli k dispozici vSechny informace.

Clen musi respektovat diivémé informace od svych soucasnych, byvalych i
potenciondlnich klientii a neposkytovat je tfetim strandm.

Clen nesmi byt ve stfetu z4jmt a nesmi piijimat dary ani sluZby, které by

mohly ovlivnit jeho tsudek.

e Poskytovani vysokého standardu sluzeb: vzdy musi byt zajisténo, ze klient, poptipadé

dal$i osoby, vii¢i kterym ma c¢len zodpovédnost, obdrzi nejlep$i moznou radu a

podporu.

o

©)

Vzdy musi byt jasné stanoveno, jakou sluzbu klient poZaduje a co clen
poskytuje.

Pokud pozadavky piesahuji rozsah pusobnosti ¢lena, informovat klienta o
pomoci dalsi osoby nebo o neschopnosti splnit jeho pozadavky.

Vzdy informovat o veSkerych poplatcich a platbach.

e Duvéra v profesi: ve svém profesnim i osobnim Zivoté jednat tak, aby to podporovalo

povolani 1 organizaci pozitivnim zpiisobem.

©)

o

o

Clen musi byt profesionalni v praci 1 soukromém Zivoté.
Clen musi chépat, jak jeho ¢iny ovliviiuji ostatni.

Clen musi chapat, jak jeho &iny ovliviiuji Zivotni prostiedi.

e Jednani s ohledem na ostatni.
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o Clen musi byt zdvofily, sluiny a ohleduplny ke klientiim i viem, se kterymi se
potkava.

o Clen nikdy nesmi nikoho diskriminovat a nikdy ho nesmi ovlivnit rasa,
pohlavi, sexudlni orientace, nabozenstvi, zem¢& ptivodu, v€ék ani zdravotni
postizeni.

e Zodpovédnost.

o Clen musi byt zodpovédny za viechny své &iny.

o Clen musi vzdy jednat podle svych nejlepsich dovednosti, s pééi a opatrnosti.

o Na stiznosti na svou praci musi ¢len reagovat profesiondlné a snazit se

problémy vyfesit ke spokojenosti vSech.
4.4 The Red Book

Jednou z hlavnich ¢innosti organizace RICS je tvorba a vydavani standardi. Prvni
standardy byly vydany jiz v roce 1976 a Vv soucasnosti je pod nazvem RICS Valuation —
Professional Standards 2014 k dispozici jiz 9. verze. Pro standardy se pouziva pojmenovani
Red Book. [17]

Standardy jsou vydavany v anglictiné a jsou k dispozici volné ke stazeni na webovych
strankéach organizace. Lze je zakoupit 1 v kniZni form&. Kromé originalni anglické verze jsou
k dispozici i pieklady do némciny, francouzstiny, nizozemstiny, ital§tiny, portugalstiny,
madaritiny a $panélitiny. I kdyz se RICS v Ceské republice stale vice rozsifuje, nebyl jesté

oficialni ¢esky pieklad vytvoren. [35]

Red Book je pIné kompatibilni se standardy IVS a zaméiuje se pfedevS§im na ocefiovani
nemovitosti. Standardy se zabyvaji predev§im kvalitativnim rdmcem ocenéni, kvalifikaci a
nezévislosti odhadce, zadanim ocenéni a obsahem evaluaéni zpravy. Neposkytuji tedy presné

postupy a metody ocenéni, ty jsou vzdy na volbé odhadce.

37



441 Obsah standardu

Kniha standardi Red Book z roku 2014 je ¢lenéna do sedmi kapitol a v zavéru je uveden i

seznam dalsich publikaci vydavanych RICS a standardy IVS. [17]

e Uvod
e Slovnik pojmt
e Profesni standardy PS (Professional standards)
o PS 1 Souhlas se standardy
o PS 2 Etika, kompetentnost, objektivita a zvefejiiovani
e Mezinarodni ocenovaci praxe VPS (Global valuation practice statements)
o VPS 1 Podminky spoluprace
o VPS 2 Mistni Setfeni
o VPS 3 Evaluacni zprava
o VPS 4 Zjistovand hodnota, pfedpoklady a specidlni predpoklady
e Soulad s mezinarodnimi ocenovacimi standardy IVS 2013
e Pokyny a aplikace ocenovani VPGAs (Global valuation practice guidance —
applications)
o VPGA 1 Ocenovani pro ucely Ucetnictvi
o VPGA 2 Ocenovani pro zajisténi Gvért
o VPGA 3 Ocenovani podnikii a obchodnich zajmi
o VPGA 4 Ocenovani specialnich typt nemovitosti
o VPGA 5 Ocenovani stroju a zafizeni
o VPGA 6 Ocenovani nehmotnych aktiv
o VPGA 7 Ocenovani osobniho vlastnictvi, v€éetné umeéni a starozitnosti
o VPGA 8 Ocenovani portfolii a sbirek
o VPGA 9 Ocenovani na trzich nachylnych ke zmé&nam; jistota a nejistota
e Priehled provedenych zmén oproti vydani z roku 2012, dodatky a provadéci pokyny
e Dalsi publikace

e Mezinarodni ocenovaci standardy (IVS) 2013
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4.4.2 Kuvalifikace odhadce

Ocenéni muze byt provedeno pouze kvalifikovanym odhadcem nebo pod jeho dohledem.
Za kazdé ocenéni nese odhadce zodpovédnost. Red Book uvadi jako pozadavky na odhadce

nasledujici:

e piislusné akademické poptipad¢ profesni vzd€lani, které zajisti spravné technické
provedeni,

e Clenstvi v profesni organizaci, ¢imz se zarucuje dodrzovani etickych standardi,

e dostate¢na znalost mistniho, narodniho a podle potieby i mezinarodniho trhu s danym
typem nemovitosti,

e schopnosti a znalosti potfebné k provedeni ocenéni

e soulad s pravnimi pozadavky pro provadéni ocenéni dané zemé

e ¢len RICS musi také spliiovat pozadavky na registraci odhadce [17]
4.4.3 Typy zjistovanych hodnot

Pro kazdé ocenéni musi odhadce urcit, jakou hodnotu bude zjistovat. Red Book rozeznava

¢tyfi zakladni hodnoty, pro které 1ze ocenéni zpracovat.

e Trzni hodnota.
e Trzni njjemné.
e Investi¢ni hodnota.

e Priméfena hodnota.

Trzni hodnota (market value) je podle RICS popséana jako odhadovand castka, za niz by
aktivum nebo zavazek mél byt pfeveden k datu ocenéni mezi ochotnym kupujicim a
ochotnym prodavajicim, V nezavislém obchod¢€, po provedeni fadného marketingu, kdy obé

strany transakce jsou dobfe informovani, jednaji rozvazné a bez natlaku.

Popis trzniho najemného je obdobny trzni hodnoté, jen jsou upravena nektera slova. Je to
tedy odhadovana castka, za niZ by nemovitost, nebo jeji Cast, méla byt pronajata k datu
ocenéni mezi ochotnym najemcem a ochotnym pronajimatelem, v nezavislém obchodég, po
provedeni fadného marketingu, kdy obé€ strany transakce jsou dobfe informovany, jednaji

rozvazné a bez natlaku.
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Investi¢ni hodnota je popsana jako hodnota aktiva vlastnika nebo budouciho vlastnika pro

investi¢ni a provozni cile.

Piiméfena hodnota, neboli Fair Value, je Castka za sménu aktiva nebo pasiva mezi

informovanymi a ochotnymi stranami, kterd odrazi zajmy téchto stran.

Vsechny definice hodnot dle RICS jsou shodné s 1VS. [17]

4.44 Podminky spoluprace

Podminky spoluprace musi mit vzdy pisemnou formu a musi byt sjednany s klientem na

zacatku spoluprace. Jsou shodné se standardy IVS a navic jsou doplnéné o nékteré dalsi body.

Dle standardi Red Book musi podminky obsahovat minimaln¢ nésledujici udaje:

identifikace a status odhadce,

identifikace klienta a dal$ich uzivateli ocenéni,

ucel ocenéni,

predmét ocenéni,

zjistovana hodnota,

datum ocenéni,

rozsah mistniho Setfenti,

podstata a zdroj informaci, ze kterych ma odhadce vychézet,
piedpoklady a specialni ptedpoklady,

omezeni pfi uzivani a publikaci,

potvrzeni, ze ocenéni bude provedeno v souladu s IVS a RICS,
popis zpravy,

poplatek za ocenéni,

kam a jak se obracet pfi stiznostech,

prohlaseni, ze ocenéni mize byt kontrolovano organizaci RICS. [17]

445 Mistni Setreni

Prohlidka nemovitosti musi byt vzdy provedena v rozsahu nezbytném pro vytvofeni

ocenéni. Odhadce musi ovéfit informace, které mu byly poskytnuty a dohodnout s klientem

vSechny nezbytné predpoklady.
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Pokud nejsou k dispozici vSechny relevantni informace nebo je moZna jen omezena
prohlidka nemovitosti, je mozné provést ocenéni, ale vSechny omezeni a nedostatky je tfeba

uveést.

Nekteré skutecnosti zjisténé béhem prohlidky mizou mit velky dopad na kone¢nou

hodnotu nemovitosti. Behem mistniho Setieni je tfeba ovérit nasledujici informace:

charakteristika okoli, dostupnost komunikaci a obanska vybavenost,

e vlastnosti nemovitosti,

e rozm¢éry a plochy pozemkii a objektt,

e konstrukce budov a jejich stafi,

e ucel uzivani pozemki a budov,

e moznost ubytovani,

e instalace, vybaveni a sluzby,

e vybaveni jako svitidla, kovani apod.,

e rostliny a zafizeni, ktera tvofi nedilnou soucést budovy,

e zjevné opravy a technicky stav objektu,

e pfirodni vlivy, jako je nestabilita podlozi, hornickd ¢innost, riziko povodni, zvysené
mnozstvi radonu v pudé,

¢ kontaminace pudy,

e nebezpecné latky pfitomné v piidé nebo budové, jako jsou chemické latky, vybusné
materidly, azbest, oleje a stavebni materidly, které degraduji s vékem,

e fyzické omezeni dalSiho rozvoje,

e provozni naklady. [17]
4.4.6 Evaluacni zprava

Evaluaéni zprava musi splilovat ujednané podminky spoluprace a musi vyjadfit vysledek
ocenéni. M¢la by byt napsana tak, aby byla lehce pochopitelnd i pro osoby bez znalosti
pfedmétu ocenéni. Jeji konkrétni forma a podrobnost je na uvdzeni odhadce. M¢ély by vzdy

obsahovat minimalné nasledujici udaje:

e identifikace a status odhadce,
e identifikace klienta, pfipadné dalSich uZivateld,

e 1ucel ocenéni,
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e predmét ocenéni,

e zjiStovana hodnota,

e datum ocenéni,

e rozsah mistniho Setfeni,

e povaha a zdroj informaci, o které se odhadce opira,

e predpoklady a zvlastni predpoklady,

e omezeni pii uzivani a publikovani,

e potvrzeni, Ze ocenéni bylo provedené v souladu s IVS a RICS,
e ocenovaci metody a zdiivodnéni jejich volby,

e 7jiSténa vysledna hodnota ocenéni,

e datum zpracovani evaluacni zpravy. [17]
4.5 Metody ocenovani

Jak jiz bylo zminéno, standardy Red Book nepopisuji konkrétni ocetiovaci metody.
V zemich, které pouzivaji ocetiovani dle standardi RICS a IVS existuje nepieberné mnozstvi
metod, z nichz nékteré jsou pouzitelné jen v ur€itych situacich. Vétsinu metod Ize rozdélit do

péti skupin, pfi¢emz nékteré jsou podobné metodam uzivanych v Ceské republice.
4.5.1 Porovnavaci metoda (Comparison approach)

Porovnavaci metoda pouzivana v zahrani¢i je v podstaté totoZzna s Ceskym postupem.
Porovnavani je jednou z nejcastéjSich metod a pouZiva se vSude tam, kde je to mozné, tedy
tam, kde existuje dostatecné mnoZstvi nemovitosti ke srovnani. Princip vychazi ze znalosti,
ze obezietny ¢lovek nezaplati za nemovitost vice, nez by byly néklady na stejn€ uspokojivou

nahradu. Kroky porovnavaci metody jsou v zdsad¢ nasledujici:

e sesbirani informaci o transakcich a vyfazeni téch, které neprobéhly mezi nezavislymi
stranami,

e vybrani transakci, které jsou vhodné pro porovnani s ohledem na jejich srovnatelnost,

e vybrani prvkil porovnani,

e porovnani transakci podle prvkli porovnani a ptipadné Gpravy prvki (je nutné, aby
upravy odrazely pravdépodobné reakce ucastnikl trhu),

e srovnanim prvkd porovnani se zjisti hodnota zkoumaného predmétu. [4][5]
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4.5.2 Vynosova metoda (Income approach)

Vynosova metoda je V nékterych ohledech podobna ceskému zpiisobu. Pouziva se
predevsim tam, kde vlastnik nemovitosti pronajima jeji prostory najemci, ktery plati najem
podle smlouvy. Vyse nijemného je stanovena nabidkou a poptavkou po uréitém druhu
nemovitosti. Skupina vynosovych metod mize byt dale rozdélena podle diskontovani a
kapitalizace. [18][4][5]

Diskontovanim se pievadi budouci vynosy na soucasnou hodnotu, musime tedy znat
vynosy v n¢kolika po sob¢ jdoucich letech. Nejcastéjsi diskontni metodou je DCF metoda
(Discounted cash flow method). V DCF metodé se piedpokladané penézni toky odhaduji
bézné na 10 az 15 let. Ty jsou pak diskontovany na soucasnou hodnotu pomoci diskontni
sazby, kterd odrazi miru navratnosti pozadovanou vlastnikem. V ptedpovédi cash flow musi

byt zahrnuty nésledujici tidaje:

e zmeéna piijml podle predpokladané zmény trzniho ndjemného,

e vliv zastaralosti riistu najemného nebo potfebnych vydaji na provoz,
e vypadky pfijmu,

e ndklady na marketing a pravni poplatky,

e ndklady na modernizaci a Gpravy,

e hodnota na konci uvazovaného obdobi.

Kapitalizace se pouzivd tam, kde mizeme vyjadfit jen jeden ro¢ni vynos. Metody jsou
zaloZené na pomeéru Cistych piijma a vynosnosti na daném trhu. Casto pouzivanou metodou je

ptima kapitalizace nebo napt. Term & Reversion model.

Postup pfimé kapitalizace (Direct capitalization method) je shodny s postupem v Ceské
republice. Odhadne se €isty ro¢ni vynos z nemovitosti a ten je nasledné vydélen kapitalizacni

mirou. [39]

Metoda Term & Reversion rozdéluje vynosy znajemného vertikaln¢ na dvé casti.
Smluvni najemné, které je podlozeno nijemni smlouvou, je tzv. term, jako reversion se
oznacuje trzni ndjemné. Pokud se pfedpokladd, Ze bude nemovitost za néjakou dobu pronajata
za vyS$i ndjemné, nez je aktualni smluvni, pouZzije se na toto najemné vyssi tzv. yield, neboli
vyssi kapitaliza¢ni mira. Casovy usek, ve kterém nemovitost neni pronajata, se nazyva rental

void.
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Grafické zndzornéni metody miize vypadat nasledovné:

Najemné v €/m”

A

Trini
najemné

smluvni
najemné

Rental
void

term yield reversion yield cas

Obrazek 9: Term & Reversion model

Zdroj: viastni tvorba

Vypocet Ize provést pomoci nasledujiciho vzorce:

1

1_
_ (1+y7)" R
VH=Tx yr + yr(A+yp)" (4.1)

VH — vynosova hodnota

T — smluvni ndjemné (term)
R — trZzni ndjemné (reversion)
yr — term yield

Yr — reversion yield

n — pocet obdobi
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Obdobnou metodou je Hardcore & Layer model, v nékterych publikacich oznacovanou
jako Core and top-slice model, kde jsou vynosy z najemného rozdéleny horizontaln€. Smluvni
najjemné se oznacuje jako tzv. Hardcore a pouzije se na néj tzv hardcore yield pro nizsi
najemné. Poté vétSinou nastdva vypadek najemného pii hledani nového najemnika (rental
void) a nasledné je nemovitost pronajata za vyssi najemné. Rozdil najemného se oznacuje

jako Layer a je na n¢j aplikovan tzv. layer yield. Grafické znazornéni metody muize vypadat

nasledovné:
Najemné v £fm’
A
Trini
najemné
—
Smluvni
najemné
Hardcore Rental Hardcore
void
>
hardcore yield layeryield tas
Obrazek 10: Hardcore & Layer model
Zdroj: viastni tvorba
Pro tento ptipad lze pouzit nasledujici vzorec:
VH H + L
yo  yi(1+y)" (4.2)

VH — vynosova hodnota

H — smluvni ndjemné (Hardcore)

L — rozdil mezi trznim a smluvnim najemnym (Layer)
yy — hardcore yield

yL — layer yield

n — pocet obdobi
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4.5.3 Ziskova metoda (Profits approach)

V Ceské republice by ziskové metody byly zatazeny pod vynosové, v zahraniéi je to viak
samostatnd skupina. Pouziva se tam, kde neni mozné pouzit vhodnéj$i metodu. Piedevsim
pokud nelze uplatnit porovnavaci metodu z diivodu neexistence obdobnych nemovitosti. To
se tyka nemovitosti, které maji znaky jedineCnosti. Jsou to naptiklad lyzaiska stfediska, bary,
cerpaci stanice apod. Hlavnim cilem této metody je zjistit vynosovou hodnotu z podnikéani
nebo vynos z nadjemného. Pro zjisténi trzni hodnoty je pak zapotiebi pouzit dal$i hodnoty.
Ocenovanim téchto specialnich ptipadu se vénuji i standardy Red Book a to v kapitole VPGA

4 Valuation of individual trade related properties.

Zakladem vypoctu je stanoveni trvale udrzitelného zisku. Pro ten jen dobré znat tidaje o
vynosech z predchozich minimalné tfech let, nebot’ se mize stat, ze v n¢jakém roce bude
mimotadny zisk, ktery by pak zkresloval celkovy vysledek. Nasledné je hodnotu tifeba upravit
a odecist naklady na udrzbu, opravy, marketing, abychom ziskali Cisty zisk. Ten se jesté
upravi o odecet splatek ivéru a poptipadé odménu provozovateli a ziskdme tak upraveny Cisty
zisk. Pro ziskani trzni hodnoty se aplikuje vhodna mira navratnosti a provede se tedy
kapitalizace. Metodu lze pouZit i pro posouzeni trzniho ndjemného. Upraveny Cisty zisk se

rozdéli na dvé ¢asti mezi najemce a pronajimatele. [4][5]
45.4 Nakladova metoda (Cost approach)

Nakladova metoda Vv zahrani¢i je v podstaté totozna s nakladovou metodou pouZzivanou
v Ceské republice. Jejim vysledkem neni trzni hodnota, ale naklady na pofizeni nemovitosti.
Vypocet ma stejny zaklad jako u nas. Zjisti se reprodukéni cena nemovitosti, upravi se o stafi

a opotiebeni a pficte se hodnota pozemku.

V zahrani¢i se tato metoda pouziva predev§Sim pro vefejné stavby. Ty se neprodavaji
Casto, tudiZ nelze ziskat dostatek udaji pro porovnavaci metodu a zaroven v podstaté
neprodukuji zisk, takze nelze pouzit ani vynosovou metodu. Jednd se napiiklad o Skoly,

nemocnice apod. [4][5]
455 Rozvojové metody (Development methods)

Mezi rozvojové metody patii napiiklad rezidualni metoda a Cash flow metody. V Ceské
republice se tyto metody pouzivaji spiSe vyjimecné. Nejastéji tyto metody vyuZzivaji

poradenské spolecnosti. Zakladem téchto metod je princip nejvyssiho a nejlepSiho vyuZiti.
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Princip rezidualni metody je stejny, jako byl popsan u ocefiovani pozemkt v Ceské
republice, viz kapitola 3.5.4. Odhadne se hodnota nemovitosti, ktera by se na daném pozemku
mohla vybudovat. Tato hodnota se oznacuje jako hrubd hodnota rozvoje GDV (gross
Development Value). Od této hodnoty se pak odectou vSechny néklady na pofizeni stavby a
zbytkova hodnota poté vyjadiuje ¢astku, potiebnou na potizeni pozemku. V piipadé, ze by

zbytkova hodnota byla zapornd, projekt je nerealizovatelny.

Cash flow metody jsou v podstaté detailnéjsi verzi rezidualni metody. Abychom je mohli
pouzit, musime znat piijmy a vydaje béhem delsiho ¢asového useku. To je také divod, pro¢
jsou nékdy kritizovany a nevyuzivaji se tak Casto. Obvykle totiz neni mozné urcit hodnoty

piijmi a vydaja s jistotou. [4][5]
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5. Ocenéni komerc¢ni nemovitosti

V praktické ¢asti diplomové prace se budu zabyvat zjiSténim trzni hodnoty administrativni

budovy. Pro ocenéni bude pouzita porovnavaci, vynosova a nakladova metoda. Ve

standardech RICS ani v Ceské republice nejsou piesné stanoveny postupy ocenéni. Avsak

vSechny pouzité metody se S téméf totoznymi postupy pouzivaji jak u nas, tak v zemich

pouzivajicich ocenéni dle RICS. Posudek bude zpracovan tak, aby odpovidal zvyklostem

v Ceské republice a zaroveii splitoval viechny naleZitosti uvedené ve standardech Red Book.

Udaje, které jsou navic oproti béznym posudkim u nés, budou oznaceny logem organizace

RICS.
5.1 Definice zadani

Objednavatel posudku:
Adresa:

Zpracovatel posudku:

Adresa:

Ptedchozi spoluprace:

Pfedmét ocenéni:
Adresa nemovitosti:

Majitel nemovitosti:

Ucel ocenéni:

Kategorie hodnoty:
Datum ocenéni:

Rozsah ocenéni:

Fakulta stavebni CVUT v Praze

Thakurova 7, 166 29, Praha 6 Dejvice

Be. Sarka HeleSicova

Horni Bludovice 779, 739 37

nejsou evidovany zadné¢ zaznamy o spolupraci

V poslednich 5 letech

administrativni budova S9 Florenc
Sokolovska 675, Praha 8, 186 00

Pereta Estates s.r.o., Sokolovska 675/9, Karlin, 18600
Praha 8

zjiSténi trzni  hodnoty (obvyklé ceny) pro ucely

diplomové prace
trzni hodnota (spliujici definici standardi RICS) ((\Q
hodnota nemovitosti je stanovena k 5. 1. 2017

rozsah a format ocenéni je pfizplisoben potiebam

diplomové prace
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Omezeni a piedpoklady:

Distribuce:

Konflikt zajmii:

Status odhadce:

Ména:

Pouzité metody:

Mistni Setfenti:

Odmeéna:

Zdroje informaci:

Soulad se standardy RICS :

Resenti stiznosti:

mistni Setfeni bylo provedeno pouze omezené, tato
zprava byla vypracovana pouze za ucelem (@
zjisténi trzni hodnoty pro ucely diplomové ‘\

prace

nejsou uplathovdna zadnd omezeni, kterd by

znemoznovala dalsi Sifeni této prace 6\@

autor prohlaSuje, Ze pfi ocenéni dané  __
nemovitosti nedochézi z jeho strany k zadnému (@
konfliktu zajmu

externi, student CVUT v Praze ( ‘\Q

CZK ((\Q

ocenéni je vypracovano na zakladé porovnavaci,
nakladové a vynosové metody, vypocty byly provedeny
v programu MS Excel

k obhlidce exteriéru nemovitosti zpracovatelem ocenéni

doslo 17. 11. 2016

- w

ocenéni je zpracovano bezplatné ((\Q

vypis z katastru nemovitosti, LV ¢. 1059, katastralni
uzemi €. 730955, Karlin, ktery je vefejné pfistupni na
strankach katastralniho ufadu

vytez z katastralni mapy pro k. 0. Karlin
projektova dokumentace

ocenéni bylo provedeno v souladu s mezinarodnimi

cefiovacimi  standardy RICS Valuation — ( ‘\Q

Professional Standards January 2014

Vv piipad€, Ze by ocenéni nebylo zpracovdno pouze pro
ucely diplomové prace, stiznosti objednatele by mély
tfesit kontrolni organy RICS, ty stejné tak mizou (‘\Q

kontrolovat provedeni ocenéni.
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5.2 Lokalita

Administrativni budova S9 Florenc se nachazi na tzemi Hlavniho mésta Prahy v méstské
Casti Praha 8, konkrétné v ¢asti Karlin. Uzemi této méstské ¢asti zahrnuje dale katastralni
uzemi Bohnice, Kobylisy a Cimice a rizné velké Casti katastralnich uzemi Liben, Troja,

Strizkov, Nové Mésto a Zizkov.

Prvni pisemné zminky o Karlinu pochazeji z roku 1817. Karlin byl pivodné prazska
tovarni ¢tvrt’ a v soucasné dobé prochazi velkym rozvojem. Ke konci roku 2015 zde zilo pies
deset a pul tisic obyvatel. V roce 2002 postihla celé uzemi znicujici povoden, ktera ale
odstartovala intenzivni vystavbu. Nové objekty se buduji pfevazné mezi Rohanskym
nabfezim a Vltavou a ve starém Karliné dochazi k rekonstrukci starych tovarnich objekti.

Protipovodiiova ochrana byla dostavena v roce 2006.

V okoli se nachazi zndmé administrativni budovy jako je naptiklad Amazon Court, Forum
Karlin, Danube House, stavba Main Point, ktera ziskala prestizni ocenéni za nejlepsi
kancelafskou budovu roku 2012 v realitni souté¢zi MIPIM Awards, a také pred dvéma lety
oteviené Florentinum. Béhem roku 2017 by mély byt v Karlin¢ dostavény administrativni
budova Butterfly a dvé budovy projektu Rustonka. Je zde také veSkerd obCanska vybavenost,
V bezprostiedni blizkosti oceniovaného objektu se nachazi velké mnozstvi obchodi restauraci,

hotelt1, bank, apod.

Ptednosti budovy S9 Florenc je vyborna dopravni dostupnost. Nachazi se v tésné blizkosti
magistraly a je jen par minut chlize vzdalena od historického centra mésta. Pfimo pied
budovou se nachazi zastavka tramvaje a predevSim piestupni stanice metra Florenc (linky B a
C). 300 m od budovy se nachazi nejvétsi autobusovy terminal v Praze, UAN Florenc, odkud
jsou denné¢ vypravovany vnitrostatni i mezinarodni autobusové spoje. V dochazkové
vzdalenosti jsou rovnéz dvé nadrazi a to Masarykovo nadrazi a Hlavni nadrazi. Letisté
Viaclava Havla v Ruzyni je diky napojeni Florence na prazskou magistralu vzdalené ptiblizné
25 minut jizdy autem. Z Masarykova nadrazi i z Hlavniho nadrazi také jezdi pravidelné

autobusové¢ linky pfimo na letiste.
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Obrazek 11: Poloha ocenované nemovitosti

Zdroj: http://www.ikatastr.cz/ a vlastni tvorba [28. 12. 2016]

5.3 Pozemek

Soucasti ocenéni jsou nésledujici pozemky:

Parcelni ¢islo Vyméra [m?] Druh pozemku
200/1 682 zastavéna plocha a nadvori
200/2 33 ostatni plocha

Celkem 715

Tabulka 1: Pozemky

Na pozemku ¢. 200/1 je umisténa stavba pro administrativu s ¢. p. 675. Pozemek je

napojen na elektfinu, pitnou vodu a kanalizaci, stavba neni napojena na rozvody plynu. Spory

S vlastniky sousednich nemovitosti nejsou znamy. Vécné bifemeno neovliviiuje hodnotu

nemovitosti. Nemovitost se nachazi na hranici druhé a tieti povodinové zony, neboli ha hranici

nizkého a stfedniho rizika povodni. V roce 2006 byly vybudovany protipovodnové zabrany,
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které by mély zabranit vétsim Skodam v ptipad€ povodni. Na nasledujicim obrazku je uveden

vyfez z Katastralni mapy s vyznaenymi pozemky.

Obrazek 12: Vyiez z katastru nemovitosti

Zdroj: http://www.cuzk.cz/ [28. 12. 2016]
5.4 Popis nemovitosti

Administrativni budova se nachazi v katastralnim tzemi Karlin. V katastru nemovitosti je

zapsana pod parcelnim &islem 200/1. Stavba je na pozemku o velikosti 682 m?

a byla
dokon¢ena vlednu 2014. Generdlnim projektantem stavby je spolecnost QARTA

architektura, s.r.o.

Budova je soucasti komplexniho méstského bloku, na zépadni strané sousedi
s ¢inzovnim domem z 19. stoleti se ¢tyfmi nadzemnimi podlazimi a na vychodni strané se
nachazi hotel Jurys se sedmi nadzemnimi podlazimi. Pidorys je odvozen od plvodniho
zbourané¢ho objektu a vytvari tvar ,,U“. Hlavni ¢ast je podél ulice Sokolovska a do dvora
sméfuji dveé uzsi kiidla. Vstup pro pési je orientovan k zapadni strané tak, aby co nejlépe
navazoval na existujici pfechod od metra a tramvajovych zastdvek. Vjezd pro osobni

automobily se nachéazi z druhé strany.
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Objekt mé celkem 7 nadzemnich a 2 podzemni podlazi. Objekt splituje pozadavky na
uzivani objektu osobami s omezenou schopnosti pohybu a orientace dle vyhlasky 398/2009 o
obecnych technickych pozadavcich zabezpecujicich bezbariérové uzivani staveb. Kapacita
podzemnich garaZzi je 21 vozidel. V suterénu jsou k dispozici 1 skladové prostory pro budouci

najemniky. Budova je zafazena do tfidy energetické narocnosti B.

Obrazek 13: Budova S9 Florenc

Zdroj: http://lwww.s9florenc.cz/ [28. 10. 2016]

Dim je navrZen jako Zelezobetonovy monoliticky konstrukéni systém. Vodorovné nosné
konstrukce tvofi Zelezobetonové monolitické desky tl. 220 mm. Zakladova deska je 500 mm
silnd. Dim tvofi jeden dilatacni celek a ma jedno schodistové jadro s vytahem pro 8 osob.
Mezi 2. PP a 1. NP se nachazi autovytah. Obvodovy plast’ je z ¢asti tvofen kontaktnim
zateplovacim systémem se strukturovanou venkovni omitkou a z desek ptirodniho kamene.
Stfecha je plocha, kryta folii a pranym fi¢nim Stérkem. Vypliové zdivo a vnitini pricky jsou
vyzdény z keramickych tvarovek Porotherm. Na vnitfnich sténach je dvouvrstvd omitka se
Stukovou stérkou. Keramické obklady se nachdzi v socidlnim zdzemi objektu a jsou
provedeny v bilé lesklé barvé. V kancelafskych prostorech je zdvojena podlaha
z drevotiiskovych desek. V zasedacich mistnostech je koberec z kobercovych ctverci. V celé
budové je klimatizace. Ke zlepSeni pracovniho prostfedi pfispivd 1 vyssi svétla vyska

V kancelafich.

Vytapéni objektu je feSeno pomoci tii plynovych nésténnych kotld s atmosférickym
hofdkem pro spalovani zemniho plynu umisténych v kotelné v 7.NP. Splaskova a deStova

kanalizace je napojena na kanaliza¢ni fad v ulici Sokolovska.
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Rozméry objektu jsou nasledujici:

e Zastavéna plocha: 682 m?
e Podlahova plocha: 5930 m?
e Obestavény prostor: 19015 m®

V ptizemi objektu je prostor vhodny pro obchodni vyuziti, dile se zde nachazi recepce,
Satny a kuchyika. V kazdém patie je k dispozici socidlni zdzemi. Celkova pronajmutelna

plocha je 3 184 m?.

Podlazi Vyuziti Plocha [m?]
1.NP Obchodni plocha 335
2.NP Kancelare 509
3.NP Kancelare 510
4.NP Kancelare 517
5.NP Kancelare 510
6.NP Kancelare 510
7.NP Kancelare 293

Tabulka 2: Pronajmutelna plocha jednotlivych podlazi
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Obrazek 14: Vzorové podlazi

Zdroj: http://www.s9florenc.cz/ [28. 10. 2016]
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5.4.1 SWOT analyza

Pro administrativni budovu S9 Florenc byla vytvoiena nasledujici SWOT analyza.

Silné stranky Slabé stranky
- novostavba - hor§i mozZnosti parkovani
- dobry technicky stav v okoli
- moderni vybaveni budovy - mén¢ parkovacich mist
- prestizni lokalita v podzemni garazi
- vyborna dopravni dostupnost - hluk z dopravy
- budovu jiz neovlivni nové - povodnova oblast
Prazské stavebni predpisy - zneCisténi ovzdusi
PrileZitosti Hrozby
- pronajmuti volnych ploch - nepronajmuti volnych ploch
- mozna zména vyuziti prostor - velké mnozstvi dalSich
- flexibilni dispozice administrativnich budov v okoli
- realitni bublina

Tabulka 3: SWOT analyza

5.4 Analyza trhu s kancelaFskymi budovami

Soucasna ekonomicka situace v Ceské republice podporuje trh s administrativnimi
nemovitostmi. Poptavka po novych a kvalitnich kancelafich je v Praze momentalné vysoka,

velkou ¢ast poptavky po novych prostorach tvoii IT firmy.

Kancelafsky trh v roce 2016 dosahl hodnoty pfiblizné 3 245 000 m?. V loiiském roce bylo
v Praze dokonéeno pouhych 33 600 m? kancelaiskych ploch, coZ je nejmensi mnoZstvi za
poslednich n¢kolik let. Zaroven se ovSem v roce 2017, pfedev§im v jeho druhé poloving,
o¢ekava dokonceni vice jak 180 000 m? novych kanceléiskych prostor a dal$i budou poté
nasledovat. Nasledujici obrazek zndzoriiuje mnoZstvi novych kancelatskych ploch, které byly

dokonceny v poslednich letech.
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Obrazek 15: Nové kancelarské prostory v jednotlivych letech

Zdroj:http://www.professionals.cz/download/pruzkum_trhu/000261/261 cz_Pra%C5%BEsk%C3%BD _tr
h_kancel%C3%A1%C5%99sk%C3%BDch_prostor_2016-Q3.pdf [2. 1. 2017]

V soucasnosti je v Praze rozestavéno skoro 250 000 m? novych administrativnich ploch.
Nejvice novych budov se stavi v Praze 5, pfedev§im v Butovicich a dale pak na Smichovg,
jedna se pfiblizn¢ o 80 000 m2 novych ploch pro rok 2017. V Praze 8, v oblasti Karlin, je
naplanovano dokonceni dalsich 73 000 m2 a v Praze 4 mé byt dokonceno 55 300 m2 novych
kancelatskych ploch. Mezi nejvétsi stavby, které by mély byt letos dokonceny, patii napiiklad

Waltrovka Mechanica, dvé budovy projektu Rustonka a Palmovka Open Park.

V prvnich tfech ctvrtletich roku 2016 se pronajalo piiblizné¢ 316 000 m2, coZ je jedno
Z nejvétsich mnoZstvi za poslednich nékolik let. Nejvétsi zajem byl o kancelafe v Praze 5, ty

tvoti vice jak ¢tvrtinu pronajatych prostor.

Diky vysoké poptdvce a zdrovenl menSimu mnoZstvi nové dokoncenych kancelafi klesla
neobsazenost modernich kancelaii na 11,7%. Celkem je v Praze momentalné ptiblizné 39 000
m? volnych kancelaiskych ploch. Ogekava se, Ze se v roce 2017 neobsazenost zvysi, diky
velkému mnozstvi nové dokoncenych prostort, ale i tak by se nové prostory mély obsazovat
do 12 — 18 mésicu od dokonceni. Soucasny vyvoj a predpovéd neobsazenosti znazoriuje

nasledujici graf.

56



18%

Predpoved
16%
14%
12% _,./-/
10%
g 8 8 3 99 9 3 949 3 85 7
- < N N ™ o N N v o N N
g g9 g'add g g0 0d o

= \ira neobsazenosti

Realisticky scénar vyvoje

= Optimisticky scénar
Pesimisticky scénar

Obrazek 16: Vyvoj neobsazenosti

Zdroj: http://www.kancelare.cz/poradna/colliers-realitnimu-trhu-dominuji-investice-do-
retailu-a-kancelari [2. 1. 2017]

Primérné najmy se Vv centru Prahy pohybuji kolem 19 — 20 EUR/m%/mésic, v §ir§im centru
Prahy je to 14,5 — 16 EUR/m%mésic a vn&jsi Praha se pohybuje mezi hodnotami 13 — 14,5
EUR/M%/mésic. V nejbliz8i dobé se neoCekavaji vyraznéjsi zmeny.
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Obrazek 17: Vyvoj vySe najmil

Zdroj:http://www.professionals.cz/download/pruzkum_trhu/000261/261 cz_Pra%C5%BEsk%C3%BD _trh
kancel%C3%A1%C5%99sk%C3%BDch_prostor_2016-Q3.pdf [2. 1. 2017]
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5.5 Ocenéni administrativni budovy S9 Florenc

Pro zjisténi trzni hodnoty administrativni budovy S9 Florenc byly pouzity porovnévaci,
nakladova a vynosova metoda. Kazdé z metod byla ptifazena véha, s jakou piispiva k celkové
cené. VSechny pouzité metody jsou v souladu jak s ¢eskymi zvyklostmi, tak s mezinarodnimi
ocenovacimi standardy organizace RICS. V Nasledujicich kapitolach jsou popsany jednotlivé

metody a hodnoty, které z jejich pouziti vzesly.
5.5.1 Porovnavaci metoda

Pro stanoveni hodnoty nemovitosti pomoci porovnavaci metody bylo potifeba vyhledat
vhodné administrativni budovy k porovnani. Administrativni budovy nejsou nemovitosti,
které by se na realitnim trhu nabizely Uplné bézné a se vSemi zvefejnénymi informacemi.
PfedevSim neni vétSinou uvedena pro vefejnost cena, za kterou se dand nemovitost nabizi
k prodeji. Casto nejsou zvefejnéné ani ceny jiz probshlych transakci. Z téchto diivodd bylo

obtizné ziskat dostatek vzorkl k porovnani.

Vybrano bylo pét kancelarskych budov, které byly v poslednich letech prodany a ceny
transakci se daly dohledat na webovych strankdch jednotlivych spolecnosti nebo na
specializovanych webech. VSechny budovy se nachézi v Praze a v lukrativnich a spole¢nostmi

oblibenych lokalitach.

Nemovitost ¢. 1

City Green Court
Lokalita: Praha 4 Pankrac \
Rok dokonceni: 2012
Rok prodeje: 2012

Podlahova plocha: 20 636 m”
Pronajmutelna plocha: 16 300 m?

Cena nemovitosti: 1 350 179 100 K¢

Modermi administrativni budova v oblibené lokalité. Nachazi se v ni kancelafe 1
obchodni prostory. Budova ma 8 nadzenich podlaZi a podzemni garaze. Kancelafe jsou

kategone A a maji vysoky standard - zdvojené podlahy, kvalitni povrchove upravy,
klimatizace, vysokeé procento pfirozeného svétla apod. Budova ma certifikaty LEED
Platinum Cored&Shell a LEED Platinum Commercial Interiors.
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Nemovitost ¢. 2

Corso Court

Lokalita: Praha 8 Karlin
Rok dokonéeni: 2015
Rok prodeje: 2015

Podlahova plocha: 18 583 m?
Pronajmutelna plocha: 17 200 m?

Cena nemovitosti: 1 500 550 000 K¢

Modemi kancelafska budova v populami lokalité. Budova ma 7 nadzemnich podlaZi a
podzemni parkovaci mista. K dispozici je prostorné atrium a zahrada. V budové je 6
wysokorychlostnich vytahll. Kancelafe jsou kategorie A a maji vysoky standard -
zdvojené podlahy, klimatizace, integorvané osvétleni apod. Budova ma certifikat LEED
Platinum.

Nemovitost ¢. 3

Lokalita: Praha 5 Butovice
Rok dokonceni: 2010
Rok prodeje: 2010

Podlahové plocha: 7 150 1
Pronajmutelna plocha: 6 425 m?

Cena nemovitosti: 371 000 000 K¢

Kancelarska budova Avenir E je soutasti Avenir Business park, ktery se setava ze Ctyf

na sobé nezavislych budov. Ma 5 nadzemnich podlaZi a podzemni garaZe. Parkovani je

moZné 1 na parkowvish mez budovarmi. Kancelatfe jsou kategorie & a umoziugi flexibilni
dispozitni uspofadani, standardem je zdvojena podlaha, klimatizace apod.
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Nemovitost ¢. 4

Rohan Business Center

Lokalita: Praha 8 Karlin
Rok dokonéeni: 2012
Rok prodeje: 2016

Podlahova plocha: 13 160 m?
Pronajmutelna plocha: @ 700 m’

Cena nemovitosti: 681 400 000 K¢

Kancelarska budova ve velmi oblibené lokalité. Budova ma 8 nadzemnich podlazi a
podzemni parkovaci stani. K dispozici jsou kancelafe 1 obchodni prostory. Vrchni
podlazi maji pfistup na venkovni terasy. Kancelatfe jsou kategonie & Budova ziskala
certifikat BREEAM Very Good, pfedevdim diky nizké spotfebé energie a vody.

Nemovitost &. 5

Enterprise Office Center

Lokalita; Praha 4 Pankrac

Rok dokonteni: 2015 P g,
Rok prodeje: 2016 nlll;n:d;': L
Podlahova plocha: 36 670 m” . ::::::::::l \

Pronajmutelné plocha: 31 691 m” & T

LT T
LI ST

iminm

Cena nemovitosti: 3 000 000 000 K¢

Modermi kancelarska budova v popularni lokalité. Budova ma 12 nadzemnich podlazi a
podzemni parkovaci stani. Kancelafe jsou kategonie & a samozfejmosti jsou zdvojené
podlahy, klimatizace a flexibilni dispozice. Budova ma osobni 1 nakladn wytahy a
dieselovy agregat pro pfipad vypadku proudu. Budova je certifikovana a obdzZela
certifikat BREEAN Excellent.
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Nemovitosti byly srovnany podle nékolika kritérii, ktera budou dale popsana. Ocenované
nemovitosti S9 Florenc byl pfirazen koeficient 1. Pokud porovndvéna nemovitost byla
v kritériu lepsi, byl ji pfifazen koeficient mensi nez 1 tak, aby se cena snizila a pfiblizila se
vice hodnoté ocenované nemovitosti. V pfipad¢, ze byla v kritériu hodnocena huie, byl

koeficient naopak vétsi nez 1.

Aby bylo mozné nemovitosti porovnat, byla z jejich prodejni ceny a podlahové plochy

vypoctena cena za metr ¢tvereni podlahové plochy, kterd byla dale upravovéana.
Kritéria pro porovnani jsou nasledujici:

e Lokalita — vSechny nemovitosti jsou v oblibenych oblastech, dle mého nazoru jsou
lokality Karlin a Florenc pro spolecnosti, které hledaji volné kanceldiské prostory o
néco atraktivnéjsi.

e Rok transakce — prodeje nemovitosti se uskutenily Vruznych letech, ceny
komerénich nemovitosti za posledni roky o néco vzristaji, proto starsi transakce byly
korigovany koeficientem.

e Stafi stavby — ani jedna ze staveb neni vyrazn¢ starsi, nejsou tedy piedpoklady vétsich
nakladl na opravy v nejblizsich letech.

e Velikost pronajimanych ploch a pocet nadzemnich podlazi — neda se uplné jisté urcit,
jestli je lepsi mensi nebo vétsi budova, kazdy mtize mit jiné naroky. Pro vétsi firmy je
ovSem lepsi, kdyz maji k dispozici vétsi prostory a nemusi byt rozprostieny po vice
patrech.

z celkové podlahové plochy pronajimat. Zde je dulezity jiz architektonicky néavrh
budovy.

e Dopravni dostupnost — v§echny objekty vynikaji vybornou dostupnosti. Z centra Prahy
jsou navic pravidelné vypravovany specialni autobusy na letiste.

e Moznost parkovani — opé€t jeden z dilezitych parametrti. V centru Prahy jsou omezené
moznosti parkovani, proto je dalezita kapacita vlastnich podzemnich garaZzovych stani
vzhledem k velikosti budovy.

e Obcanskd vybavenost v okoli — dostatek obchodi, sluZeb, restauraci 1 naptiklad

Skolnich zatizeni v okoli zvySuji atraktivitu nemovitosti.
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e Technicka vybavenost budovy — vSechny nemovitosti maji kanceldiské prostory
kategorie A a byla u nich snaha zajistit co mozna nejlepsi podminky pro pracovniky
(klimatizace, odvétravani, osvétleni apod.)

e Atraktivita objektu — dulezity bod pro potencionalni najemniky. Patii zde naptiklad
vSeobecna znamost budovy i mezi vetejnosti, nebo navrh objektu od znamého
architekta.

e Flexibilita vnittnich dispozic — pro budouci nijemniky je dtlezité jak si budou moct
rozdélit vnitini prostory. Zde jsou ve vyhod¢ vétsi nemovitosti S jednoduchym
pudorysem.

e Certifikaty — v dneSni dobé¢ velmi dulezita konkurencni vyhoda. Certifikity BREEAM
a LEED jsou systémy hodnoceni udrZitelnosti budov a hodnoti naptiklad energetickou
ucinnost, emise sklenikovych plynii, vliv na zdravi a pohodu, znecisténi, nakladani
s odpady a vodou apod.

¢ Energeticka narocnost — diilezity tidaj pro spotiebu energii, tepelné ztraty apod.

Ceny porovnavanych objektl a jednotlivé koeficienty jsou uvedeny v nasledujici tabulce:
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Ocefovana Rohan Enterprise
nemovitost | City Green Business Office
59 Florenc Court Corso Court| Avenir E Center Center
Frodejni cena [K&] ? 1 350 179 1001 500 550 000 371 000 000 A&l 400 000 |3 000 000 000
FPodlahova plocha [mz] 5930 20 638 18 593 7150 13 180 36 670
Cena za m® pod. plochy[K &) ? 65 428,334 80 705,104 51 888,112 51778, 116 51 810,744
. Karlin Pankrac Karlin Mowé Butowice Karlin Pankrac
Lokalita
1,00 1,00 1,00 1,05 1,00 1,00
Fok transakee 2017 2012 2015 2010 2016 2016
1,00 1,05 1,00 1,07 1,00 1,00
Stafi stavhy [let] 3 4> L3 7 45 L3
1,00 1,00 0,98 1,02 1,00 0,98
- . ] 3184 m2 16300 m2 17200 ma G425 ma 9700 m2 31691 m2
Velikost pronagimanych ploch
1,00 0,98 0,98 0,93 0,99 0,97
Pocet NP 7 8 7 > 8 12
1,00 1,00 1,00 1,01 1,00 0,93
. 53,69 78,99 9251 89,86 7371 86,42
Vyust plochy [% i ’ ’ ’ ’ ’
szl plachy [7] 1,00 0,35 0,30 0,30 0,39 0,35
Dopravni dostupnost wyhorna wyhorna wyhorna velmi dohra wyhorna wyhorna
1,00 1,00 1,00 1,05 1,00 1,00
s .. 22 trdst 232 trust 302 trdst |92 podst + vendna| 100 mist 401 st
MoZnost parkovand
1,00 0,85 0,50 0,85 0,20 0,85
Obéanska vyhavenost v okoli wyhorna wyhorna wyhorna velmi dohra wyhorna wyhorna
1,00 1,00 1,00 1,10 1,00 1,00
Technicks vybavenost nadstandart | nadstandart | nadstandart | nadstandart | nadstandart | nadstandart
budowy 1,00 0,90 0,90 1,00 1,00 0,95
Atraktivita objekty Stednd Drohra Vysold Crohra Drohra Wysoka
1,00 0,95 0,85 0,95 0,95 0,85
Flexihilita vniténich dispazic AN AMNO ANO AN ANO AN
1,00 0,99 0,90 0,20 0,95 0,20
LEED LEED EREEARMM EREEARMM
Certifilcaty - Platitnum Platirnum - Very Good Excellent
1,00 0,90 0,90 1,00 0,95 0,90
Energetickd naroénost B o o o o o
1,00 0,95 0,95 0,95 0,95 0,95
Sousin koeficient 1,000 0,538 0,382 0,731 0,646 0422
Upravena cena za m’ 35 203,554 | 29200367 | 37929603 | 33443242 | 34 564,665
Priméma cena za m’ 34 068,486
Primérna cena za ohjelst 202 026 124,543
INavrhovana hodnota 205 000 000 K¢

Tabulka 4: Porovnavaci metoda

Na konci tabulky je uveden soucin koeficientli pro kazdou nemovitost. Timto soucinem

byla vynasobena cena za metr ¢tvere¢ni dané nemovitosti a pomoci aritmetického primeéru

byla vypoctena primérnd cena za metr ¢tvereCni. Touto cenou byla vynasobena podlahova

plocha nemovitosti S9 Florenc a po zaokrouhleni tak urcena jeji trzni hodnota pomoci

porovnavaci metody. Navrhovanou hodnotou pro komeréni budovu S9 Florenc je

205 000 000 K¢, slovy dvé sté pet miliont korun Ceskych.
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5.5.2 Nakladova metoda

Vysledna hodnota pomoci ndkladové metody se obecné urci jako soucet nékladi na
pofizeni stavby a nakladi na pofizeni pozemku, tato hodnota se pak upravi podle

opotiebovani objektu.
Pro uréeni hodnoty nemovitosti S9 Florenc byly potteba nasledujici idaje a vypocty:

e predpokladand Zivotnost — u staveb jejichz konstrukéni systém je ze zelezobetonu lze
predpokladat Zivotnost stavby kolem 80 let.

e Stafi stavby — nemovitost S9 Florenc byla dokon¢ena v lednu roku 2014.

e Opotiebeni — udaj uddvany v procentech. Pro vypocet byla pouzita semikvadraticka
metoda, ktera opotiebeni vyjadiuje jako primér mezi lineérni a kvadratickou metodou.
Pro vypocet se pouzije nasledujici vzorec:

A=100*(S/Z +S%/Z%)/2, neboli:
A=100*(3/80+3%/80%)/2

e Obestavéna plocha — udaj, ktery se udava v metrech krychlovych. Lze bud’ vypocitat
ze stavebnich vykresii, nebo Casto byva udan ve vypisu z katastru nemovitosti.

e Reprodukéni néklady na m® dle JKSO — reprodukéni néklady byly zjistény pomoci
technicko-hospodarskych ukazatelii. Pro zjisténi hodnoty bylo nejprve tieba zattidit
objekt dle JKSO (jednotna klasifikace stavebnich objekt1). Nemovitost byla zatfidéna
budova pro fizeni, spravu a administrativu se svislou nosnou konstrukci monolitickou
betonovou pod kédem 801.62.

o Koeficient vybavenosti — vzhledem k tomu, Ze budova je postavena ve vyssim
standardu, byl pro zohlednéni pozit koeficient, kterym byly vynasobeny reprodukéni
naklady na m®,

e Vedlejsi rozpoctove naklady — vypocet byl proveden jako 5% z reprodukénich
nakladi. Patii zde napiiklad naklady na stavenisté, provozni vlivy a ztizené podminky
pro stavbu.

e Ostatni objekty — ¢astka byla vypoctena jako Ctvrt procenta z reprodukénich néklada.
Radi se zde naptiklad naklady na piipojky vody, kanalizace a plynu.

e Pozemek — cena pozemku byla ur¢ena z cenové mapy pro Prahu, kde je tento pozemek
ohodnocen jako 35 000 K&/m?.
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Postup vypoctu je uveden v nasledujici tabulce.

Stari stavby [let] 3,00
Predpokladana zivotnost [let] 80,00
Opotiebeni [%] 1,95
Obestavéna plocha [m°] 19 015,00
Reprodukéni naklady na m® dle JKSO

[K¢] 6 550,00
Koeficient vybavenosti [K¢] 1,10

Upravené reprodukéni ndklady [K¢] 7 205,00
Reprodukéni ndklady celkem [K¢] 137 003 075,00
VRN [K¢] 6 850 153,75
Ostatni objekty [K¢] 342 507,69
Celkem néklady [K¢] 144 195 736,44
Fyzické opotiebeni [Kc] 2 665 137,94
Néklady bez opotiebeni [K¢] 141 530 598,49
Pozemek [K¢] 25 025 000,00
Vécna hodnota [K¢] 166 555 598,49
Navrhovana hodnota 167 000 000,00

Tabulka 5: Nakladova metoda

Reprodukéni ndklady na m3 upravené koeficientem se vynasobily obestavénou plochou,
k této astce se pricetly vedlejsi rozpo&tové naklady a naklady na ostatni objekty.” Opotiebeni
Vv procentech bylo vyjadieno v korundch a odecteno od celkovych nakladl na stavbu a
nasledné se pficetla cena za pozemek stanovena podle cenovych map a vyméry pozemku.
Zaokrouhlena navrhovana hodnota nemovitosti S9 Florenc je 167 000 000 K&, slovy sto

Sedesat sedm milionl korun Ceskych.

! Dle rozpottu, ktery byl na uvedenou nemovitost v roce 2012 zpracovavan, byl stavebni objekt bez pozemku
ocenén na cca 148 500 000 K¢. Z téchto divodi 1ze povazovat reprodukéni cenu stanovenou pomoci THU za
relativné piesnou.
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5.5.3 Vynosova metoda

Vynosovd metoda je pro stanoveni trzni hodnoty komercni nemovitosti jednou
Z nejpodstatnéjSich. Zakladem je stanoveni potencionalniho hrubého vynosu za rok. DalSimi
kroky je pak hodnota upravena na Cisty provozni vynos a pomoci ptimé kapitalizace je

odhadnuta vynosova hodnota. Jednotlivé kroky a udaje vypoctu jsou nasledujici:

e (Cena za prongjem m%/mésic — cenu je mozné zjistit porovnanim z nabizenych
prondjmi V okoli, piipadné¢ podle statistik pronajimanych ploch. V tomto ptipadé byla
zjisténa konkrétni cena, za kterou jsou pronajiméany prostory v budové S9 Florenc —
466 K&/m?/mésic. K této Eastce byla rozpocitana cena prondjmu za parkovaci stani
(3 850 K&/md).

e Potenciondlni hruby vynos byl zji§tén vynasobenim m? pronajmutelnych ploch cenou
za m° Nejdiive byl vypoéten vynos za mésic a nasledn& upraven na potencionalni
hruby vynos za 1 rok.

e Neobsazenost byla stanovena jako 10%. Aktualni neobsazenost se v Praze pohybuje
kolem 12%. Z dvodu atraktivity lokality je pocitano s mensi neobsazenosti.

e Efektivni hruby vynos je potencionalni hruby vynos snizeny o vypadky najmu
z ditvodu neobsazenosti vSech pronajimanych ploch.

e Naklady na udrzbu a opravy byly stanoveny jako 1% z reprodukcni ceny nemovitosti.
Stavba je relativné nova, proto by naklady nemély byt vysoké.

e Pojistné bylo stanoveno procentem dle odborné literatury, nebot’ pojisténi téchto typt
nemovitosti se vzdy provadi individualné. Zde je pouzito 0,2 % z reprodukéni ceny
nemovitosti.

e Dan z nemovitosti byla stanovena pomoci nasledujiciho vzorce:

(0,2 K¢/m2 x nezastavény pozemek + 10 K&/m2 x zastaveéna plocha) x 4,5
Pod cislem 4,5 se ukryva koeficient pro Prahu, velikost koeficientu zavisi na poctu
obyvatel mésta, ve kterém se nemovitost nachézi.

e Provozni néklady jsou souctem ndkladi na udrzbu, pojistného, dan€ z nemovitosti a
dalSich nakladd, jako je naptiklad inzerce volnych ploch apod.

e Cisty provozni vynos se ziska odeétenim provoznich naklad od efektivniho hrubého
vynosu.

e Mira kapitalizace byla stanovena dle vyhlasky o ocetiovéani na 7%.
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Postup vypoctu je shrnut v nasledujici tabulce. Pokud neni uvedeno jinak, jsou vSechny

uvedené hodnoty v K¢.

Cena za m*/mésic 492,00
Pronajmutelnd plocha [m?] 3184,00
Potencionalni hruby vynos za

meésic 1 566 528,00
Potencionalni hruby vynos za rok |18 798 336,00
Neobsazenost (10%) 1 879 833,60
Efektivni hruby vynos 16 918 502,40
Naklady na udrzbu 1370 030,75
Pojistné 274 006,15
Dan z nemovitosti 30 690,30
Marketing 20 000,00
Ostatni provozni naklady 50 000,00
Provozni naklady celkem 1744 727,20
Cisty provozni vynos 15173 775,20
Mira kapitalizace [%] 7,00

Vynosova hodnota 216 768 217,19
Navrhovana hodnota 217 000 000,00

Tabulka 6: Vynosova metoda

Vyslednd hodnota byla spocitana vydélenim ¢istého provozniho vynosu mirou
kapitalizace. Zaokrouhlen4 navrhovana hodnota pomoci vynosové metody byla stanovena na

217 000 000K, slovy dvé st¢ sedmnact miliont korun ceskych.
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5.5.4 Shrnuti

Uvedené hodnoceni vyjadiuje muj osobni ndzor na trzni hodnotu (obvyklou cenu) uvedené
nemovitosti, za jakou by mohla byt nabidnuta na volném trhu. Hodnoceni bylo zpracovéno ke

skute¢nostem platnym k 6. lednu 2017. Vyslednou hodnotu urcuje nasledujici tabulka.

Vaha [%] Hodnota [K¢]
Porovnavaci hodnota 35 205 000 000
Nakladova hodnota 10 167 000 000
Vynosova hodnota 55 217 000 000
Vysledna hodnota 207 800 000
Vysledna hodnota po zaokrouhleni 208 000 000

Tabulka 7: Trzni hodnota

Administrativni budova S9 Florenc je stejné jako vétSina ostatnich komerénich budov
vyjimecna, proto je obtizné najit dostateCné¢ reprezentativni vzorky k porovnani. Z téchto
divodl nemtiZze porovnavaci metoda nejlépe odrazet skutecny stav na trhu. Proto porovnéavaci

hodnota nebyla pro urceni trzni hodnoty rozhodujici a byla ji pfisouzena vaha 35%.

VétsSina modernich objektlh postavenych v atraktivnich lokalitdch se obchoduje za vyssi

ceny, nez je jejich reprodukéni hodnota. Z tohoto diivodu neni ndkladova hodnota rozhodujici

-----

vvvvvv

a byla ji ptifazena nejvyssi vaha 55%.

Na zéklad¢ vySe uvedenych skutecnosti a ptedpokladil je trzni hodnota administrativni

nemovitosti S9 Florenc urcena jako ¢astka
=208 000 000 K¢

(slovy: dvé sté¢ osm miliona korun ¢eskych)
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6. Zavér

Cilem diplomové prace bylo zvysit povédomi o ocenovacich standardech pouzivanych
V zahrani¢i, pfedev$im o standardech organizace RICS. Nasledné byly ziskané znalosti
aplikované na trzni ocenéni vybrané komercni nemovitosti. Prace je rozdélena do Ctyf

tematickych celkt.

Prvni kapitola se zabyva popisem vyznamnych zahrani¢nich organizaci TEGoVA a IVSC.
U kazdé organizace je uveden kratky popis, historie, organizacni struktura a jejich hlavni
¢innosti. Dale jsou popsany etické kodexy obou organizaci a pfedevSim obsah ocenovacich
standardii, které ob¢ organizace vydavaji. Na konci kapitoly je uvedena zminka o dalSich

organizacich ze Spojenych statth americkych.

Druha kapitola se vénuje ocefiovani v Ceské republice. Jsou popsany zakladni pouzivané
pojmy, informace potiebné k ocenéni, nalezitosti zavéreéné zpravy a nékteré dalsi informace.

V dalsi ¢asti jsou pak popsany tfi metody pouzivané k ocenéni.

Treti kapitola se vénuje organizaci RICS, ktera se stava stale vyznamnéj$i ve svété a
predev§im v Evropé. Na zacatku je uvedena historie organizace a jeji organizacni struktura.
Dale jsou popsany moznosti ¢lenstvi v organizaci a pozadované vzdélani. Uveden je také
eticky kodex, ktery musi dodrzovat vSichni ¢lenové. Druhd cast kapitoly se vénuje
samostatnym standardiim, kterym se fikad Red Book. Je uveden jejich obsah a nékteré body
jsou dale rozepsany. Jednd se naptiklad o nutnou kvalifikaci odhadce, definice trzni a dalSich
hodnot, podminky, které musi byt dohodnuty pied zapocetim spoluprice a ptikadzané
nalezitosti evaluacni zpravy. Nakonec jsou popsadny metody, které se pro ocenéni pouzivaji

V zemich, kter¢ se fidi standardy organizace RICS a IVSC.

Dalsi kapitolou je praktickd c¢ast, kterd se zabyva ocenénim vybrané komerc¢ni
nemovitosti. Ve stanoveni trzni hodnoty byly aplikovany jak ¢eské zvyklosti, tak standardy
organizace RICS. Standardy Red Book nestanovuji konkrétni postupy vypoctu trzni hodnoty.
Postupy pouzivané v zahrani¢i jsou velmi podobné a nékdy casto shodné s metodami
pouzivanymi b&Zné u nés. Z téchto diivodti miizou byt metody pouzivané v Ceské republice
aplikované 1 na ocenéni, které je provedeno podle standardii RICS. Standardy Red Book
nestanovuji konkrétni grafickou formu oceniovaci zpravy. Dilezity je ovSem obsah, ktery

musi odpovidat jednotlivym bodim, které jsou pozadovany v kapitole standardd VPS 3
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Evaluac¢ni zprava. Tato cast standardli je popsana v teoretické cCasti diplomové prace

v kapitole 4.4.6.

Pro ocenéni byla vybrana administrativni budova S9 Florenc, ktera se nachazi v Praze
v méstské ¢asti Karlin. Na zacatku posudku jsou uvedeny veskeré potfebné informace. Ty,
které jsou vyzadovany organizaci RICS a jsou navic oproti Ceskym zvyklostem, jsou
oznaCeny logem organizace. Dale je popsana lokalita, samotnd nemovitost a trh
s administrativnimi nemovitostmi. Ocenéni trzni hodnoty je provedeno pomoci porovnavaci,
nakladové a vynosové metody. Jednotlivym metodam byly pfifazeny vahy podle vyznamnosti

a Z nich byla stanovena trzni hodnota nemovitosti.

Mezi nutné udaje v evaluacni zpravé, které jsou nafizeny standardy Red Book a u nés se
Casto nepiSi, patfi naptiklad soulad se standardy, status znalce, odklon od standardd,
prohlaSeni, Ze nedochazi ke konfliktu zajmii, odména za zpracovani posudku a postup

Vv piipadé stiznosti.

Drobny rozdil je také v samotné definici trZzni hodnoty. RICS a také IVSC dodava, Ze
prodavajici musi byt ochotny, kupujici musi byt ochotny, k obchodu dojde po nalezitém

marketingu a obé& strany jsou dobfe informované, jednaji obezietné a bez natlaku.

Tim, Ze standardy RICS nestanovuji zadné specidlni pozadavky pro vypocet trzni hodnoty
a zabyvaji se predev§im potfebnymi informacemi a naleZitostmi zprav, jsou relativné snadno

aplikovatelné i na ocetlovani v Ceské republice.

Clenstvi v RICS je predevsim velkd konkurenéni vyhoda. Pro pfijeti je potieba splnit
nékolik ptisnych podminek, ¢len se musi neustale dale vzdélavat a uroven jeho znalosti je
organizaci pravidelné¢ kontrolovana. Potencionalni zajemce o provedeni ocenéni ma tedy
jistotu, ze ¢len RICS bude zkuSeny odhadce, bude mit potfebné znalosti a spoustu zkuSenosti

a je také vazan nutnosti dodrZovat eticky kodex.
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