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KOMPARACE PRISTUPU PRI OCENENI
ADMINISTRATIVNI NEMOVITOSTI

COMPARISON OF APPROACHES
REGARDING THE VALUATION OF OFFICE
PROPERTY



Anotace

Tato diplomova prace se zabyva ocenénim administrativni nemovitosti v kontextu
investi¢niho realitniho trhu se zaméfenim na porovnani jednotlivych metod ocenéni. V prvni
Gasti prace je zanalyzovan kancelaisky realitni trh v Ceské republice a vybranych zemich
Evropy. Déle jsou stru¢né popsany vybrané zakladni pojmy, hlavni metody ocenovani
nemovitosti v Ceské republice a ocefiovaci piistupy v zahrani¢i. Praktickd ¢ast poskytuje
detailni informace o vybrané administrativni nemoVvitosti a jejim piislusenstvim. Nasledné je
zpracovano ocenéni vybrané nemovitosti obvyklymi metodami. Zavérem jsou porovnany

zjisténé hodnoty a je nastinén investi¢ni potencidl vybrané nemovitosti.

Summary

This thesis is focused on a valuation of an office property in the context of the real
estate investment market with detail on different valuation methods. The first part of the thesis
deals with analysis of the office real estate market in the Czech Republic and selected
European countries. Further, the brief description of few basic terms, main valuation methods
in the Czech Republic and valuation approaches, which are used abroad, are included. The
following practical part provides detailed information about the selected office building and
its facilities. Consequently, the valuation of the selected property by conventional methods is
accomplished. In conclusion, the identified values are compared and investment potential of

the selected property is outlined.
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Uvod

Ocenovani piedstavuje komplexni obor s rozsahlym vyuzitim. Jedna se o odbornou
¢innost vyzadujici nejenom znalost teoretickych piistupt, ale také dukladné sezndmeni s
pfedmétem ocenéni a zejména pak praktickou zkuSenost a vybornou orientaci v soudobych
legislativnich, ekonomickych a trznich podminkach. Zdmérem ocenéni je zjistit cenu ¢i
odhadnout hodnotu pfedmétu ocenéni. Jednim z oceilovanych predmétii jsou nemovitosti, kdy
konkrétni postupy ocenéni se lisi podle druhu nemovitosti a ucelu vyuziti. Obsahem této
diplomové prace je ocenéni administrativni nemovitosti V kontextu realitniho investi¢niho

trhu se zaméfenim na jednotlivé pfistupy.

Cilem této diplomové prace je zpracovat ocenéni vybrané administrativni nemovitosti
S ptislusenstvim, a to s vyuzitim rtiznych oceniovacich piistupi. Vysledky nasledné porovnat,
vyhodnotit vyhody a nevyhody jednotlivych metod a zanalyzovat jejich moznosti vyuZiti.
Zamérem je na konkrétnim piikladu poukazat na shody a odlisnosti v ptistupech a vysledcich
jednotlivych metod. Pfinosem této diplomové prace je také zjisténi investicniho potencialu a
odhadu hodnoty konkrétni vybrané nemovitosti, které vlastnik nemovitosti spole¢nost
Metrostav Nemovitostni, uzavieny investicni fond, a.s. miZe déale vyuZit pro své interni
rozhodovani o budoucim vyuziti nemovitosti. V ramci zpracovani diplomové prace je vyuZzita

dlouhodobé osobni praxe autorky v nadnarodni realitni spolecnosti Knight Frank spol. s r. 0.

Prvni &ast diplomové prace je vénovéana rozboru realitniho trhu v Ceské republice a
vybranych zemich Evropy se zaméfenim na kancelarské budovy. Nasledné je poskytnut
struény pichled teoretickych poznatkl tykajici se ocenovani nemovitosti. V druhé ¢asti je
detailné popséana vybrana nemovitost, pro niz je zjiSténa administrativni cena a trzni hodnota.
Konkrétné je pro trzni ocenéni vyuzito nakladové, vynosové a porovnavaci metody. V zavéru
je provedena komparace vysledkt jednotlivych metod a je vyhodnocena nejlepsi varianta pro

vlastnika nemovitosti v pfipad€ prodeje nemovitosti.



1. Rozbor realitniho trhu s administrativnimi budovami
vV Ceské republice a vybranych zemich Evropy

1.1. Vyvoj investi¢niho realitniho trhu

Vyvoj realitnitho trhu je celosvétové soustavné sledovan a analyzovan mnoha
vyznamnymi organizacemi jakozto dilezity ukazatel reflektujici ekonomiku stath a finan¢ni
stabilitu. V Ceské republice kazdoroéné publikuje Ceska narodni banka (CNB) Zpravu o
finan¢ni stabilité, jejiz soucasti je také analyza vyvoje na trhu nemovitosti (kapitola 3.2). [1]
Aktualni situaci a budouci smétovani ¢eského realitniho trhu nap#ic vSemi segmenty zjistuje
také Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti (ARTN), kterd své vystupy kazdorocné zvetejniuje
v odborné zpravé zvané Trend report. V neposledni fadé nelze opomenout publikace
celosvétovych poskytovateld realitnich sluzeb, které zaznamenavajici realné¢ vysledky a
indikuji oekavany budouci vyvoj. Mezi nejvétsi globalni poradenské spolecnosti plisobici na
¢eském realitnim trhu patii CBRE, Colliers International, Cushman & Wakefield, DTZ, JLL a
Knight Frank.

Pti provadéni analyzy realitniho trhu je nutné upozornit na skutecnost, ze vysledky
jednotlivych transakci v tomto odvétvi neni povinné zvefejiiovat, a tudiz neexistuje zadny
oficialné dostupny zdroj, kde by bylo mozné ziskat komplexni data o vSech provedenych
transakcich. V disledku toho, lze pak narazit v riznych odbornych studiich na nepatrné
rozdilné udaje. VeSkeré poskytnuté zavery v této diplomové praci je tak zapotiebi vnimat
obezfetné s moznou urcitou drobnou odchylkou. Jednu z nejvice piesnych a velmi obsahlych
globalnich databazi zpracovava soukroma spolecnost Real Capital Analytics. Tato spolecnost
je primarné zamétena na investi¢ni trh komerénich nemovitosti a spolupracuje se vSemi druhy
zainteresovanych osob od vlastnikli/investorti, ptes realitni makléfe az po instituce poskytujici
finanéni zajisténi. [2] Databaze je spolu s dal§imi odbornymi zpravami dostupna vSem
zaregistrovanym uzivatelim pfes internetové rozhrani www.rcanalytics.com. Vzhledem
K primarnimu tcelu této databaze jsou zde sledovany pouze investi¢ni transakce s finanéni
hodnotou ptes 7,5 mil. EUR. V nasledujici analyze jsou zahrnuty veskeré takovéto komercni

nemovitosti vyjma pozemki.

Investi¢ni realitni trh v Evropé€ je pomérné stabilni a vyviji se v souladu se stavajici
ekonomickou situaci. Pfi pohledu na objem investic do nemovitosti v poslednich 8 letech, viz

Graf 1, je ztejmy Vliv finanéni krize z roku 2008. Nejvice finan¢nich prosttedki bylo vloZzeno
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do nemovitosti v roce 2007, kdy bylo dosazeno hranice 275 mil. EUR. Nasledoval propad,
ktery byl na svém minimu v roce 2009 ve vysi 78 mil. EUR, coz ptedstavovalo celkovy
pokles 0 70%. Od roku 2010 se trh pomalu 0Zivuje a ma postupnou rostouci tendenci.

Aktualné byla v poslednim sledovaném roce 2014 pickonana hranice 200 mil. EUR. [3]
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Graf 1. Vyvoj objemu investic do nemovitosti v Evropé za poslednich 7 let.
Zdroj: vlastni tvorba na zékladé¢ dat ziskanych z https://www.rcanalytics.com/landing.aspx dne 20. 1. 2015.

Pokud se zaméfime na vyvoj v zemich stfedni a vychodni Evropy taktéz oznacované
jako CEE (z anglického slova Central and Eastern Europe), do kterych patfi také Ceska
republika, miZzeme pozorovat obdobny trend ovSem s vétsi kolisavosti, viz Graf 2. Lze
predpokladat, ze tyto vykyvy jsou zpiisobeny mensi rozvinutosti mistnich trhti, kde se
uskute¢niuje méné transakci s hodnotou ptes 7,5 mil. EUR. V této oblasti tak staci pouze par
velmi vyznamnych investic, které pak zna¢né ovlivni celkovy roéni vysledek. Dukazem toho
je také skuteCnost, Ze finan¢ni objem investic v téchto zemich tvofi v porovnani s celou
Evropou pouze okolo 10%. Nejvétsi vliv na vyvoj trhu v ramci CEE maji (opomineme-li
Rusko) zemé& Polsko, Ceska republika a Rumunsko. [4]
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Graf 2. Vyvoj objemu investic do nemovitosti v zemich CEE za poslednich 7 let.
Zdroj: vlastni tvorba na zaklad¢ dat ziskanych z https://www.rcanalytics.com/landing.aspx dne 20. 1. 2015.

Investovani do nemovitosti v Ceské republice (CR) ma sice zna¢ny vyznam v Grovni
CEE, ovsem v evropském m¢éfitku Cini tuzemské investice pouhé 1% ze vSech uskutecnénych
trasakci. Vyvoj objemu investic na domacim trhu také reflektuje nasledky financni krize
v roce 2008, viz Graf 3. Nejvyssich hodnot bylo dosazeno v roce 2007, kdy objem finan¢nich
prostiedkid vloZzenych do nemovitosti piesahnul hranici 3 miliardy EUR. Oproti tomu
nejmensi hodnoty byly zaznamenany v roce 2009 v trovni pouhych 635 milionu EUR. Velmi
vyrazny vykyv lze pozorovat v roce 2011. Tento rok byl na tuzemském realitnim trhu
necekané uspésny. Oproti vysledktim z ptedchozich let bylo v tomto obdobi dosazeno vice jak
dvojnasobného finan¢niho objemu investic do vSech druhti nemovitosti, ackoliv pocet
transakci byl srovnatelny s minulymi roky. Dlivodem tohoto skoku je nékolik prodeji
s vysoce nadprimérnou finan¢ni hodnotou. Jednou z nejvétsich transakci, ktera se v tomto
roce dokon¢ila, byl prodej portfolia logistickych parkl spole¢nosti VGP ¢itajici 7 nemovitosti
za celkovou kupni cenu ptresahujici 400 mil. EUR (kupujicim byla spole¢nost Tristan Capital
Partners). Dal§i vyznamny prodej zahrnoval portfolio 2 kancelafskych budov v Praze
spole¢nosti PPF Investments, které bylo koupeno skupinou CPIl Group za 219 mil. EUR. V
oblasti obchodnich center byl trh vroce 2011 ovlivnén hlavné dokoncenim 2 velkych
transakci v celkové hodnoté 553 mil. EUR, coz ptedstavovalo 52% z celkového finan¢niho
objemu tohoto druhu nemovitosti v daném roce. Konkrétné se jednalo o prodej portfolia
obchodnich center Forum Nova Karolina v Ostravé a Forum Usti nad Labem v celkové vysi
300 mil. EUR, kdy prodavajicim byla spole¢nost Multi Development a kupujicim spole¢nosti

Meyer Bergman a HOOPP vystupujici spole¢né formou joint venture. Druhou vyznamnou
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transakci byla koupé nakupniho centra Olympia v Brné od investi¢ni skupiny Somerston
Group spole¢nostmi Rockspring a ECE spolupracujicimi opét na bazi joint venture. [5]
Celkova hodnota téchto ¢ty vyznamnych transakci ¢ini polovinu z celkového investi¢niho
objemu v daném roce. Vzhledem k malému poctu dokoncenych prodeju v roce 2011 a velmi
vysoké hodnoté nekolika vyznamnych transakci zminénych vySe piesahla v daném roce
pramérnd hodnota transakce hranici 100 mil. EUR. V poslednich tfech letech ma vyvoj
objemu investic v CR rostouci tendenci. Tento nariist lze povaZovat za stabilni, nebot
v souladu se zvySovanim celkovych investovanych finanénich prostfedkti do nemovitosti
roste 1 pocet uskutecnénych prodeji. Primérnd hodnota transakce je tak v poslednich letech

témef konstantni v rozmezi 40 — 50 mil. EUR. [6]
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Graf 3. Vyvoj objemu investic do nemovitosti v Ceské republice za poslednich 7 let.
Zdroj: vlastni tvorba na zaklad¢ dat ziskanych z https://www.rcanalytics.com/landing.aspx dne 20. 1. 2015.

V ndvaznosti na pifedeSlou analyzu a vefejné dostupné informace Ize indikovat
budouci vyvoj tuzemského trhu vroce 2015. Aktudlné se v nasledujicim roce ocekava
dokonceni hned nékolika hodnotnych transakci. Velky vliv na celkovy vysledek bude mit
prodavané portfolio logistickych arealt spole¢nosti CTP, jehoZ cena by se méla pohybovat
okolo 1 miliardy EUR. Dale se Vv prvnim Cc¢tvrtleti dokoncil prodej obchodniho domu
Palladium v hodnoté piiblizn¢ 565 mil. EUR a Arkady Pankrac ve vysi cca 162 mil. EUR.
Navic koncem lofiského roku byl vyhlaSen prodej slavného hotelu Hilton v Praze, ktery by
mél byt dokoncen také v roce 2015. Pokud budou veskeré tyto rozpracované a planované
transakce uskutecnény, pak lze téméf s jistotou predpokladat, Ze bude prekonana hranice 2

miliard EUR a rostouci tendence tak bude nadale pokracovat. [6]
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Investofi na domacim realitnim trhu pochazi jednak z Ceské republiky, ale predeviim
ze zahrani¢i. V roce 2014 nejvice investovaly subjekty z USA. Celkovy finan¢ni objem jejich
transakci Cinil pfiblizné 609 milionu EUR, coz odpovida 33%, viz Graf 4. Druhymi
nejaktivnéj§imi byli tuzemsti investofi s 24% (428 mil. EUR). Investofi ze sousedniho
Slovenska se umistili az na patém mist¢ s 6% (104 mil. EUR). [6] Co se tye povahy
investord, pak se ¢asto jedna o institucionalni investory, jako jsou naptiklad tzv. REIT fondy
(Real Estate Investment Trust). [1] Na domacim trhu pusobily v poslednich dvou letech
nejvice mezinarodni spole¢nosti Caisse de Depot, TPG Capital a Union Investment RE. Mezi

nejaktivngjsi lokalni investory patii zejména CPI Group, PPF Group, FID Group a Cimex. [5]

m USA
B CZE
B UK

mAUT
B SVK
B GER

m Ostatni

Graf 4. Rozklad investic do nemovitosti v CR v roce 2014 dle nérodnosti.
Zdroj: vlastni tvorba na zakladé prezentace Ing. Davida Sajnera, MSc. ze spole¢nosti Knight Frank spol. s r.o.
ziskané na konferenci Investi¢ni privodce 2015 dne 27. 1. 2015.

1.2. Clenéni investi¢énich nemovitosti

Hlavni déleni investi¢nich nemovitosti je na pozemky, reziden¢ni a komer¢ni objekty.
Mezi rezidenéni stavby patii hotely (hotel) a bytové domy (apartment). Budovy pro komerci
se déli na administrativni (office), obchodni (retail) a primyslové (industrial). Primyslové
prostory souhrnné zahrnuji nemovitosti uréené pro vyrobu a logistiku. V této diplomové praci
bude dale zkouman zejména trh s administrativnimi budovami, ktery z dlouhodobého hlediska
predstavuje sektor s nejvétsim objemem investovanych finanénich prostfedki a jehoz vyvoj
ma tudiz hlavni vliv na vyvoj komplexniho realitniho trhu, viz Graf 5. Vyjimkou byl rok
2011, kdy bylo nejvice investovano v ramci segmentu obchodnich center, a rok 2014, kdy
celkovy finanéni objem transakci byl pfiblizné rovnomérné rozlozen ve tfech hlavnich

odvétvich, a to pramyslové, obchodni a administrativni budovy. Vykyv vroce 2011 je
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zpusoben jiz dfive zminénymi dvéma nadprimérnymi transakcemi Vv celkové hodnoté
553 mil. EUR (Centrum Olympia v Brné a portfolio Forum Nova Karolina a Forum Usti nad
Labem). V roce 2014 byl nartst investic do industrialnich nemovitosti zptisoben zejména
prodejem portfolia logistickych parki spole¢nosti VGP a Tristan Capital Partners, kdy
kupujicim byla spole¢nost Point Park Properties za cenu 521 mil. EUR. V segmentu retail se
pak jednalo pfedevsim o tfi vyznamné investicni transakce, a to Slovansky dim, AFI Palac
v Pardubicich a Fashion Outlet Arena. Celkovd hodnota téchto tfi nemovitosti cinila
245 mil. EUR. [5] Komplexni piehled objemu investovanych finan¢nich prosttedka dle druhu

nemovitosti je uveden v Tabulce 1.
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Graf 5. Vyvoj objemu investic do nemovitosti v Ceské republice dle typu nemovitosti za poslednich 7 let.
Zdroj: vlastni tvorba na zaklad¢ dat ziskanych z https://www.rcanalytics.com/landing.aspx dne 20. 1. 2015.

Segment | Bytove Hotely Obchodni [Administrativnii Komeréni  Investiéni nemovitosti
m domy centra budovy nemovitosti bez pozemki

2007 101 36 96 974 1889 2959 3096
2008 0 104 367 627 791 1785 1889
2009 0 6 55 188 386 629 635
2010 0 118 111 254 348 713 830
2011 0 0 590 1062 669 2322 2322
2012 103 65 10 153 400 564 732
2013 0 183 281 127 715 1124 1307
2014 0 130 699 532 601 1831 1961

Tabulka 1. Piehled objemu investic do nemovitosti v Ceské republice dle typu nemovitosti v mil. EUR.
Zdroj: vlastni tvorba na zakladé¢ dat ziskanych z https://www.rcanalytics.com/landing.aspx dne 20. 1. 2015.
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1.3. Kancelarsky realitni trh

Kancelatsky realitni trh predstavuje aktivity spojené zejména s prondjmem a prodejem
administrativnich nemovitosti. Tyto segmenty lze povazovat za oddélené¢ ovSem s urcitou
provazanosti. [1] Nasledujici kapitoly popisuji separatné segmenty trhu pronajmu a prodeje
administrativnich nemovitosti a porovnavaji sledované ukazatele v Praze a vybranych
meéstech evropskych zemich. Soucasné je popsano jaky vliv ma prondjem nemovitosti na

prodejnost nemovitosti s ohledem na jejich investi¢ni potencial.

Ackoliv oficialni klasifikace standardu kancelafskych budov neexistuje, v praxi se
bézné vyskytuje rozliSeni na budovy typu A a B, pfipadné niz$i. Dle klasifikace uvedené
v publikaci Trend Report 2014 Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti se pro zatazeni do
prislusné kategorie vyuziva nasledujiciho hodnoceni: ,,u budovy standardu A by mélo byt
splnéno alespot 6 ze 7 tzv. tvrdych kritérii a 5 ze 7 tzv. mékkych kritérii a u budovy
standardu B by mélo byt splnéno alespoii 2 ze 7 tvrdych kritérii a 4 ze 7 m&kkych kritérii. [7]
Nize jsou uvedena zminéna tak zvana tvrda a mékka kritéria, dle publikace Trend Report

2014.

Tvrda kritéria:
1) Moderni zpiisob vedeni kabelaze - primarné zdvojené podlahy
2) Moderni systém vymeény vzduchu - 2 ¢i 4 trubkova klimatizace ¢i jina moderni alternativa
3) Dostatecny pomér parkovacich mist v ramci budovy (se zohlednénim lokality)
4) 24-hodinovy pfistup a bezpeénostni sluzba
5) Vysoky standard dokonceni ze strany pronajimatele
6) Moderni vytah (-y)

7) Dobré dostupnost méstskou hromadnou dopravou

Me¢kka kritéria:
1) Svétla vyska prostor alespoil 2.65 m
2) Reprezentativni recepce
3) MozZnost flexibilniho rozmisténi piicek
4) Dostate¢né osvétleni
5) EPS / sprinklery
6) Dostatek sluzeb v budové ¢i blizkém okoli

7) Kvalitné spravovana budova [7]
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Veskeré hlavni sledované ukazatele na kanceldfském realitnim trhu jsou
zaznamenavany v urovni piednich (tzv. prime) nemovitosti. Jedna se o nejlepsi nemovitosti
na daném trhu. Za prime nemovitosti jsou povazovany budovy tfidy A nachazejici se
Vv lukrativni lokalité s vysokou obsazenosti a dlouhodobou stabilitou piijmu z pronajmu. [8]
V ptipadé Ceské republiky jsou takovymi nemovitostmi nové kancelaiské prostory
V historickém centru Prahy jako naptiklad Palladium na namésti Republiky, Diamant na
Vaclavském nameésti a dalsi budovy v ulici Na Piikopé€. [6] Tato skuteCnost znamena, zZe
provadeéné analyzy zahrnuji pouze velmi maly segment, ze kterého jsou vylouceny primérné a
podprimérné kancelarské budovy. Nasledkem toho je pak velmi mald informovanost 0
budovach nizsiho standardu. Na druhou stranu lze diky této specifikaci porovnavat
administrativni nemovitosti napfi¢ jednotlivymi stity, coZz zjednodusSuje investi¢ni

rozhodovani nadnarodnich spole¢nosti aktivnich na kancelaiském realitnim trhu. [1]

Vzhledem k vySe uvedenému jsou sledované ukazatele standardné porovnavany
v arovni hlavnich mést. Divodem je, Ze se v hlavnich méstech bézné provadi nejvice
transakci s prime nemovitostmi Vv souvislosti s velkym mnozstvi administrativnich budov,
které se zde nachazi. U nekterych ukazatelli jsou uvedeny mimo hlavnich mést také hodnoty
pro jina vyznamna velkomésta, kde je rozvinuty kanceléatsky trh. Specialn€é u mésta Londyn je
v nékterych piipadech vyclenéna méstska cast West End, kde je v soucasnosti dosahovano
extrémnich hodnot na kancelafském trhu z divodu velmi vysoké poptavky po této lokalité a

nedostatku volnych prostor.

Pti analyze trhu administrativnich nemovitosti v oblasti sttedni Evropy je zapotiebi
upozornit na skutecnost, ze oproti vyspélym statim na zapad¢ je zde tento trh malo rozvinuty
a vyvoj v téchto zemich ma tendenci konvergence. Piikladem je ukazatel poctu kancelatskych
ploch na obyvatele, ktery je ve vétSin€ zemich centralni Evropy na poloviéni Urovni ve
srovnani S vyspélym Némeckem, ze kterého pochazi znacna ¢ast investori do komerénich
nemovitosti. Tato skute€nost setrvavad 1 navzdory prudkému ndrlstu kancelafskych prostor,
kdy naptiklad v Ceské republice za posledni desetileti vzrostl ukazatel z priblizné 1,3 m? na
obyvatele v roce 2004 na témét dvojnasobek. V Némecku se ovsem dlouhodobé pohybuje na
urovni 5 m® na obyvatele. Rozvinutost trhu kancelaiskych prostor v Ceské republice je
nejblize srovnatelna s trhem v Polsku a Mad’arsku. Jediné Slovensko zaznamenava ponékud

vy§$i hodnoty (cca 3,6 m? na obyvatele v roce 2013), které viak souvisi mimojiné s nizsi

v
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kancelaiskych ploch na obyvatele (cca 1,1 m? na obyvatele v roce 2013) a jevi se tak jako

nejméné rozvinuty. [1]

1.4. Pronajem administrativnich nemovitosti

Pronajem kancelafskych prostor fesi stfet pomérné neflexibilni nabidky najemnich
ploch s poptavkou po jejich pronajmu. Tato poptavka je do zna¢né miry zavisla na lokalnim
ekonomickém vyvoji, ale také na pfilivu zahrani¢nich investic, kdy novi investofi vétSinou
vyzaduji kvalitni moderni kancelafské prostory. Hlavnim ukazatelem na tomto segmentu trhu
je zejména pramérny najem, ktery se bézné uvadi v eurech na m? a mé&sic. Dalsim sledovanym
faktorem je, kromé vySe najemného, také celkovy objem najemnich transakci oznaCovany
jako Gross Take-up popiipadé Net Take-up, ktery se vyjadiuje v m?. Zatimco ukazatel Net
Take-up zobrazuje pouze objem nové uzavienych najemnich smluv, tzv. relokace, ukazatel
Gross Take-up zahrnuje také prostory, jejichz stavajici pronajem byl znovu projednan a
prodlouZen, tzv. renegociace existujicich najemnich smluv. V neposledni fadé¢ nelze
opomenout miru neobsazenosti kancelaiskych prostor udavanou v procentech, ktera ovliviiuje

vSechny vyse uvedené ukazatele. [1]

Napjaté situace, kterd aktudlné stale pfevlada na trhu prondjmu kancelatskych prostor,
stavi najemce do prevahy v jedani. Pronajimatelé¢ jsou tak nuceni poskytovat zajemcim
velkorysé pobidky nejCastéji v podobé najemnich prazdnin nebo pfispévki na vybaveni
kancelafi (tzv. fit-out). Najemni prazdniny spocivaji v bezplatném néjmu pronajatych prostor
na vymezené obdobi, které se b&zné pohybuje mezi 1 - 1,5 mésice za kazdy rok uzaviené
najemni smlouvy. Piispévek na vybaveni kanceldiskych prostor je standardné v rozmezi
150 - 220 EUR za kazdy metr ¢tvereéni pronajatych prostor. V navaznosti na tuto skute¢nost
se projevuje znacny rozdil mezi efektivnim a nomindlnim najemnym. Efektivni najemné
vyjadiuje zakladni (neboli nominalni) ndjemné se zapoctenim finan¢niho vlivu poskytnutych
pobidek, a je tak pro ndjemce dillezitym a rozhodujicim ukazatelem. AvsSak vzhledem
k obtizné sledovatelnosti efektivniho najemného, které je zavislé na individualni vyjednavaci
sile ngjemce, je sledovana pouze vyse nominalniho najemného. [9] Nize je uveden vzorec pro
pfepocet nominalniho ndjemného na efektivni. Tento vzorec je vlastni tvorbou autorky této
diplomové prace na zékladé¢ prezentace Ing. Pifemysla Chaloupky ze spole¢nosti Knight

Frank spol. sr.0..
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M

kde:

E — efektivni ndjemné (EUR/m?/mésic);
N — nominalni ndjemné (EUR/m?/maésic);
F — prispévek na vybaveni (EUR/m?);

D — doba najmu (mésice);

P — najemni prazdniny (mésice).

Objem nové uzavienych najemich transakci (tzv. Net Take-up) v roce 2014 se
v evropskych velkoméstech pohybuje prevazng v rozmezi 100 az 600 tisic m?, viz Graf 6.
Vyjimkou je centrum Londyna a Pafize, kde se hodnoty dlouhodobé drzi na piednich
pozicich a to s n¢kolikandsobnym odstupem. Konkrétn€ na administrativni budovy v centru
Patize byly v minulém roce uzavieny nové ndjemni smlouvy celkem na 1 807 800 m?
kancelfskych ploch. Ve srovnani s Prahou, kde bylo dosaZeno hodnoty 189 100 m?, to tak &ini
témét 10-ti ndsobny rozdil. Lze konstatovat, Ze hlavni mésta Velké Britanie a Francie jsou
Vv soucasnosti velmi zadanymi kancelaiskymi lokalitami. Jako divod je mozné oznadit
vysokou rozvinutost té€chto zemi a jejich dobrou statni ekonomiku. Naopak nejméné novych
najemnich transakci bylo v roce 2014 uskuteénéno v B&lehradé (celkem 53 900 m?). Tato
situace miZe souviset mimo lokdlni ekonomické situace také s celkovym poctem
kancelaiskych ploch, ktery zde pravdépodobné neposkytuje dostatec¢ny rozsah. Ackoliv bylo v
Bél¢hrad€ uzavieno nejméné novych niajemnich smluv, tak mira neobsazenosti je zde na
urovni 9%, coz v porovnani s vétSinou evropskych velkomeést je velmi nizka hodnota. Pokud
se zam¢fime na hlavni mésta zemi stiedni Evropy, pak nejvyssich hodnot bylo v roce 2014
dosazeno v Berling (609 000 m?) a Varsavé (400 000 m?). Naopak Praha spolu s Bratislavou
se jevi jako nejhor$i z pohledu uzavienych novych ndjemnich transakci v tomto segmentu.
Diivodem je pravdépodobné skutecnost, ze v soucasné dob¢ je na domacim trhu velky podil
renegociaci a to v souvislosti se silnou pozici ndjemct oproti pronajimateltim. Pronajimatelé
se v dnes$ni dob& standardné snazi udrzet stavajici ndjemce a to témét za kazdou cenu a
najemci této situace vyuzivaji a bézné setrvavaji ve stavajicich prostorach za vyhodnych
podminek. Pro najemce je samoziejmé prodlouZeni ndjemni smlouvy piinosné i z divodu

uspor nakladt na prestéhovani a souvisejici administrativni a logistické zatéze. [10]
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Graf 6. Objem najemnich transakci kancelafskych nemovitosti v roce 2014 ve vybranych méstech.
Zdroj: vlastni tvorba na zaklad¢ dat ziskanych z http://www.realestate.bnpparibas.com/upload/docs/application/
pdf/2015-03/eom_2015 web.pdf?id=p_1626738?hreflang=en dne 20. 3. 2015.

Mira neobsazenosti kancelafskych prostor se vyviji zejména v souladu s novou
vystavbou a ekonomickou situaci, viz Graf 7. V hlavnich méstech stfedni Evropy lze
pozorovat zna¢nou rozdilnost ve vyvoji. Nejvice stabilni je mira neobsazenosti v Berling,
ktera se v pribéhu minulych 12 let pohybovala pouze v rozpéti 3 procentnich bodd. Naopak
nejveétsi vykyvy byly zaznamenany ve VarSavé a Bukuresti (kolisani o 15%). V téchto
méstech bylo pied propuknutim ekonomické krize zaznamenano nejnizsich hodnot. V Polsku
diky dobré dynamice misti ekonomiky a v Rumunsku z divodu relativné nizké zéasoby
kancelatskych prostor. Vlivem ekonomické krize vroce 2008 doslo k narGstu miry
neobsazenosti ve vsech sledovanych oblastech, ktera se oproti jinym ukazatelim drzi stale ve
vysokych hodnotach. Tento fakt naznacuje relativné vysokou rizikovost nové vystavby

administrativnich nemovitosti. [1]
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Graf 7. Vyvoj miry neobsazenosti kancelarskych nemovitosti v hlavnich méstech zemi stfedni Evropy v %.
Zdroj: Ziskano z https://www.cnb.cz/miranda2/export/sites/www.cnb.cz/cs/financni_stabilita/zpravy fs/fs_2013-
2014/fs_2013-2014 clanek_iv.pdf 10. 1. 2015.

Ve ¢tvrtém Ctvrtleti posledniho sledovaného roku 2014 bylo dosazeno nejnizsi miry
neobsazenosti v Lucemburku (3,2%) nasledovaném Berlinem (4,7%) a Londynem(5,1%), viz
Graf 8. V Lucembursku se tak troven pfiblizila historickému minimu, které bylo v roce 2008
ve vysi 2%. Takto nizké hodnoty byly ziejmé dosazeny diky malému pfiristku novych
kancelatskych prostor a stabilni vysi primérného najemného, které zde v posledni Ctyfech
letech Cini 480 EUR/m?/rok. V nasledujicih letech lze vsak piedpokladat mirny nariist
najemného, kterému bude predchazet omezeni pobidek od pronajimateli. Obdobna situace je
Vv Berling, kde bylo dosazeno historicky nejnizsi miry neobsazenosti na mistnim trhu. Naopak
nejvyssi mira neobsazenosti byla na konci roku 2014 v Amsterodamu (17,3%) a Moskvé
(17,0%). V Amsterdamu se vSak jedna o nejniz§i hodnotu za poslednich deset let, kdy
Vv historii dosahovala az ke 22%. Pficinou téchto hodnot je, Ze lokalni kancelatrsky trh je
v extrémni mife ptfehlcen nabidkou nad poptavkou, k cemuz pfispélo velmi dobré mistni
developerské prostiedi spocCivajici v pfihodném uwzemnim pldnovani, snadném ziskani
financovani novych projektl a ptizné statniho sektoru. Jina situace je ovSem v Moskvé, kde je
mira neobsazenosti kancelarskych prostor aktualn€ na vzristu a to z diivodu nepiiznivé mistni
ekonomické situace, kterd je v souladu s pfijatymi sankcemi, padem mény rublu a poklesem
ceny ropy. Vzhledem k povaze téchto faktorGi nelze ani v blizské budoucnosti oéekavat
vyrazné zlepSeni na tomto trhu, spiSe naopak. Mira neobsazenosti v Praze je velmi podobna
jako v ostatnich zemich stfedni Evropy kromé Berlina. Konkrétné je zde v urovni 15,4%.

Nicméné vyvoj v Bukuresti, Budapesti a Bratislavé ma spiSe klesajici tendenci, zatimco
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Vv Praze a VarSavé setrvava rostouci tred, ktery je ovlivnén vysokou dodavkou novych

kancelatskych prostor. [10]
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Graf 8. Mira neobsazenosti kancelafskych nemovitosti ve 4. ¢tvrtleti 2014 ve vybranych méstech.
Zdroj: vlastni tvorba na zaklad¢ dat ziskanych z http://www.realestate.bnpparibas.com/upload/docs/application/
pdf/2015-03/eom_2015 web.pdf?id=p_1626738?hreflang=en dne 20. 3. 2015.

Vyvoj nominalniho najemného prime kancelafskych nemovitosti je v zemich stiedni
Evropy obdobny a to véetné rozvinutého Némecka, viz Graf 9. Jedinou vyjimku tvofi
Bratislava, kde je najemné dlouhodob¢ nejnizsi s téméft stabilnim vyvojem. Aktualné se zde
pohybuje pod urovni 200 EUR/m%/rok. Tato skute¢nost miiZe souviset s vysokou nabidkou
kancelaiskych prostor, jak jiz bylo popsano v kapitole 1.2. Nejvétsi vykyv byl zaznamenan ve
Variavé, kde nominalni najemné dosahovalo v roce 2008 hodnoty 400 EUR/m?/rok. V tomto
mésté je nagjemné dlouhodobé na nejvyssi trovni ze vSech zemi sttedni Evropy. Jako pfic¢inu
1ze oznacit relativni nedostatek najemnich ploch a slibnou dynamiku domaci ekonomiky.
Celkové lze konstatovat, ze historicky vyvoj najemného odrazi hospodaiskou situaci a
reflektuje nasledky finan¢ni krize po roce 2008. V soucasné dob¢ setrvava klesajici tendence

nebo stagnace najemniho kancelaiského trhu ve v§ech zemi stiedni Evropy. [1]
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Graf 9. Vyvoj najemného kancelafskych nemovitosti v hlavnich méstech zemi stfedni Evropy v EUR/m?/rok.
Zdroj: Ziskano z https://www.cnb.cz/miranda2/export/sites/www.cnb.cz/cs/financni_stabilita/zpravy fs/fs_2013-
2014/fs_2013-2014_clanek_iv.pdf dne 10. 1. 2015.

Pti pohledu na graf primérného najemného v poslednim ctvrtleti roku 2014 Ize
pozorovat extrémni hodnotu v centru Londyna, ktera ¢ini 1 603 EUR/m?/rok, viz Graf 10.
Ackoliv se zda tato vySe v porovnani s ostatnimi evropskymi mésty neuvéfitelnd, neni to
historicky vyjimecny ptipad, nebot’ obdobné hodnoty zde bylo dosazeno jiz v roce 2007, tedy
pted propuknutim ekonomické krize. Tato vypjata situace je zplisobena nadmérnou poptavkou
a nedostatkem volnych kancelafskych prostor, kdy v této Zadané lokalité, tedy v centru
Londyna, je jiz téméf nulovy potencidl jakékoliv dalsi nové vystavby, piistavby ¢i nastavby.
Rozdil oproti druhé nejaktraktivnéjsi kancelaiské oblasti, kterou je centrum Pafize, je vskutku
markantni. N4jemné se zde pohybuje na méné neZ polovicni Urovni, konkrétné
750 EUR/m?/rok, ikdyZ nebo mozna pravé proto zde byl za posledni rok sjednan vétsi objem
najemnich smluv. Na opacné strané¢ jsou, jak jiz bylo popsano dfive, Bratislava (182
EUR/m?/rok) a Budapest (192 EUR/m?/rok). Nejvys$si promérné najemné bylo v ramci
sttedni Evropy zaznamenano v Berliné. Kombinace mistni silné poptavky, dlouhodobé nizké
stavebni ¢innosti a velmi nizké miry neobsazenosti zde vedla ke zvysSeni najemného, které ke
konci roku 2014 &inilo 276 EUR/m%rok. Naopak v Praze v minulém roce pokracoval propad
primémého najemného a to az na 234 EUR/m?/rok, ktery byl zpiisoben znaénym piirtstkem
novych administrativnich budov. Vzhledem k objemu nedokoncené a planované vystavby lze
jesté 1 nasledujicim roce ocekdvat na tuzemském trhu mirny pokles urovné ndjemného

kancelatskych prostor. [10]
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Graf 10. Uroveii roéniho ndgjemného ve 4. &tvrtleti 2014 ve vybranych méstech.
Zdroj: vlastni tvorba na zaklad¢ dat ziskanych z http://www.realestate.bnpparibas.com/upload/docs/application/
pdf/2015-03/eom_2015 web.pdf?id=p_1626738?hreflang=en dne 20. 3. 2015.

Vyse najemného je znacné ovlivnéna také umisténim v radmci meésta, stavebné
technickym stavem a technologickou vybavenosti budovy. Tyto faktory maji natolik
markantni vliv, ze naptiklad v Praze zplsobuji vice jak dvojnasobny rozsah nominalniho
najemného. Konkrétné se vySe nominalniho najemného v Praze v roce 2014 pohybovala v
rozmezi od 7,50 do 19,50 EUR/m?rok, viz Tabulka 2. Pro stanoveni vyie obvyklého

najemného nemovitosti je proto nutna dobra znalost budovy a jejiho blizkého okoli. [11]

r v r

‘ Historické centrum ‘ Centrilni ¢ast  SirSi centrum

Nov¢ postavené kancelare 18,50-19,50 15,00-17,00 13,00-14,50
Kwvalitné rekonstruované kancelaie 14,50-15,50 13,00-15,00 11,00-13,00
Kancelare ve stavajicim stavu 8,00-11,00 8,00-10,00 7,50-9,00

Tabulka 2. Uroveit nominalniho najemného v Praze ve 3. &tvrtleti 2014,
Zdroj: vlastni tvorba na zakladé¢ dat ziskanych z http://hledamekancelare.cz/pruzkum-trhu dne 20. 1. 2015.

1.5. Prodej administrativnich nemovitosti

Prodej administrativnich prostor se tyka zcela novych, ale i jiz zab&hnutych
kancelatskych budov. Dulezitymi rozhodujicimi faktory uréujici hodnotu nemovitosti jsou pro

vétsinu investord predevsim mira neobsazenosti, vyse inkasovaného najemného a pozadovana
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vynosnost investice neboli tzv. yield udavany v procentech, ktery odrazi rizikovost investice.
Vsechny tyto faktory jsou pro kazdou nemovitost individudlni a to hlavné z diivodu odli$nosti
nemovitosti, nebot’ neexistuji zadné dv¢ naprosto stejné nemovitosti se stejnymi
charakteristikami a lokalitou. Dale je nutné upozornit na skute¢nost, Ze hodnota nemovitosti
je v ¢ase proménna, nebot’ odrazi aktualni stav nemovitosti, aktualni situaci na realitnim trhu

a jeho predpokladany budouci vyvoj. [1]

Pti vyhodnocovani a porovnavani investi¢nich ptilezitosti je pro investory, krom¢ vyse
zminénych faktord, velmi dalezitym kritériem délka uzavienych najemnich smluv. Tento udaj
je dal§im z ukazatell rizikovosti investice, kdy nejméné rizikovymi se jevi budovy se 100%
obsazenosti a dlouhodobymi najemnimi smlouvami. Zde je nutné upozornit, Ze najemni
smlouvy uzaviené na dobu neuréitou jsou z pohledu investora povazovany za nezadouci
vzhledem k neustalé moznosti vypovédi, ktera je bézn¢ 3 mési¢ni. Nasledkem toho je doba
trvani takovéto najemni smlouvy ve vypoctech uvazovana pouze v délce jeji vypovédni lhuty.
Jednim z ukazatelli, ktery se vyuziva pro porovnani rizikovosti jednotlivych investi¢nich
nemovitosti s vice najemnimi smlouvami, je hodnota WAULT (Weighted Avarage Unexpired
Lease Term), také oznacovana jako WALE (Weighted Average Lease to Expiry) nebo WALT
(Weighted Average Lease Term). [12] Tento ukazatel slouzi k vypoétu pravdépodobnosti
neobsazenosti nemovitosti a bézné¢ se uvadi v letech. Hodnota WAULT se vypocte jako
vazeny prumér zbyvajicich délek vSech uzavienych nédjemnich smluv. Pfi vypoctu se
zohlediiuje také moznost podani vypovedi (tzv. break options) a piipadné kompenzace ze
strany najemce. [9] Zbyvajici délky uzavienych najemnich smluv mohou byt vazeny bud’
pomérem pronajaté plochy ku celkové pronajaté ploSe v nemovitosti nebo pomérem vyse
nagjemného ku celkovému vynosu zprondjmu nemovitosti. S ohledem na soucasnou
primérnou dobou n4jmu, ktera je u novych ndjmi 5 az 7 let a u renegociaci pak 3 az 5 let, 1ze
nemovitosti s hodnotou WAULT 5 a vice let povazovat za velmi malo rizikové a stabilni.
Jedna se predevSim o nemovitosti s velkymi najemci, jakymi jsou nadnarodni spolec¢nosti a
fetézce. Naopak nemovitosti s hodnotou WAULT méné nez 5 let jsou vice rizikové a
pronajaté prevazné¢ malym podnikatelim. Je nutné mit na paméti, ze pfejednavani najemnich
smluv a vyhleddvani novych ndjemct pifindsi i vétsi ndklady na marketing, pravni sluzby a
provize. Zavérem lze konstatovat, Ze nemovitosti s vy$§i hodnotou WAULT jsou na trhu

zadangjsi. [12]

Dalsim vyznamnym ukazatelem je pro investory jiz diive zminénd pozadovana
vynosnost, jejiz uroven je zavisla na vynosu domadcich i zahrani¢nich alternativnich aktiv a
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také na riziku spojeném s vyvojem domaciho kancelarského trhu a na jeho institucionalnim
nastaveni, vynutitelnosti kontraktti apod. [1] Mira vynost vlozeného kapitalu je nejcastéji
stanovovana podle obdobnych investi¢nich transakci, které byly realizovany v nedavné dobg.
Mira vynosnosti ma vliv na vynosovou hodnotu nemovitosti, kdy nejhodnotné;jsi nemovitosti
maji nejniz$i miru vynosnosti. Tato skutecnost odrazi rizikovost investice, kdy nejhodnotné;si
nemovitosti jsou povétsinou velmi malo rizikové, nebot’ jejich vynos je pomérné stabilni.
Naopak velmi rizikové nemovitosti maji bézn¢ velmi nizkou hodnotu s vysokou vynosnosti,
ktera je ovSem znacné nejistd. Vynosnost je nepfimo umérna dobé navratnosti investice,

neboli ¢im je vy$si procento vynosnosti, tim je kratsi doba navratnosti. [6]

V ramci analyz investic do nemovitosti je zapotiebi brat vvahu také vysi
inkasovaného najemného z uzavienych najemnich smluv V porovnani s aktudlnimi trznimi
hodnotami. Vysoka hladina najemného je sice zadouci, avSak pouze v mife obvyklého
najemného. Pokud by byly stavajici kontrakty nadhodnoceny tzv. over-rented, coz mutize byt
naptiklad situace s historicky dlouhodob& uzavienou najemni smlouvou s pravidelnou
indexaci, pak pii zanedbéni této skutecnosti by hodnota nemovitosti byla velmi vysoka, av§ak
po skonCeni najemniho vztahu by vynos z pronajmu a spolu s tim i hodnota nemovitosti
vyznamné poklesly a o¢ekdvana navratnost investice by se prodlouzila. Proto je nutné vysi
najemného vyhodnotit v daném misté a Case a ptipadnou rizikovost zohlednit v aplikované

mife vynosnosti. [9]

Pti pohledu na historicky vyvoj poZadované vynosnosti administrativnich nemovitosti
V hlavnich méstech stiedni Evropy je patrnd znac¢nd kolisavost hodnot korespondujici
s vyvojem ekonomické situace a srozvojem realitniho trhu. Nejvice stabilni byl vyvoj
v Berling, kde se hodnota yieldu v minulosti pohybovala téméf konstantné okolo 5%, coz je
vyrazné nize nez v ostatnich sledovanych zemich. Kancelaisky trh v Berling se tak z tohoto
hlediska jevi jako madlo rizikovy. Naopak nejvétsi vykyvy zaznamenal kanceldfsky trh
v Bukuresti, kde hodnota yieldu v roce 2007 dosahla pod hranici 6% a nasledné disledkem
ekonomické krize stoupla o vice jak 3 procentni body, viz Graf 11. Pozadovana vynosnost je
v hlavnim mésté Rumunska dlouhodobé nejvyssi a naznacuje vysokou rizikovost investic.
Velmi vysoké hodnoty vynosnosti, které¢ byly zaznamenany ve vSech hlavnich méstech zemi
sttedni Evropy kromé Némecka v letech 2002 — 2004, byly ovlivnény zejména nizkou
nabidkou kancelaiskych budov. Nasledn€ vlivem nové vystavby a rozvoje kancelarského trhu

doslo k poklesu hodnot a v roce 2008 opét k prudkému nartstu jakozto nasledek ekonomické
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krize. V poslednich letech I1ze pozorovat stabilizaci hodnot pozadované vynosnosti ve vSech

hlavnich méstech stfedni Evropy. [1]
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Graf 11. Vyvoj vynosu kancelaiskych nemovitosti v hlavnich méstech zemi stéedni Evropy v %.
Zdroj: Ziskano z https://www.cnb.cz/miranda2/export/sites/www.cnb.cz/cs/financni_stabilita/zpravy fs/fs_2013-
2014/fs_2013-2014_clanek_iv.pdf dne 10. 1. 2015.

V poslednim sledovaném roce 2014 se pohybovala pozadovand vynosnost
kancelaiskych budov v Praze okolo 6,25%, viz Graf 12. Obdobné hodnoty byly zaznamenany
také ve VarSavé (6,00%), Bruselu (6,00%) a Amsterodamu (5,90%). Nejniz$i vynosnosti je
dosahovano v méstské ¢asti Londyna zvané West End a v Curychu, kde yield kancelaiskych
budov ¢inil v poslednim roce 3,75%. Naopak nejvyssi pozadovana mira vynosnosti byla
Vv lofiském roce u prodavanych nemovitosti v Moskve, a to ve vysi 9,50%. Situace na
realitnim trhu v Rusku zna¢n€ koresponduje s mistni ekonomickou situaci, ktera byla
v poslednim roce ovlivnéna vyvojem ceny ropy a sankcemi od zapadnich zemi. (20)
Vzhledem k nedavnému prudkému propadu kurzu ruského rublu viéi americkému dolaru
nelze ani do budoucna ptredpokladat vyrazné zlepSeni ruské ekonomiky a tudiz ani vétsi priliv
investorti na misti realitni trh. Pokud se zaméfime na hlavni mésta zemi stfedni Evropy, tak
1ze pozorovat, ze jejich hodnoty se pohybuji na chvostu grafu v rozmezi 6,00 — 8,00% kromé
hlavniho mésta Némecka (Berlin 4,75%), které lze povazovat za zemi ekonomicky vice

stabilni a s rozvinutéj§im realitnim trhem. [13]
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Graf 12. Mira vynosnosti ve 3. ¢tvrtleti 2014 ve vybranych méstech.
Zdroj: vlastni tvorba na zaklad¢ dat ziskanych z http://content.knightfrank.com/research/663/documents/en/q3-
2014-2475.pdf dne 20. 2. 2015.

S vyvojem pozadované miry vynosnosti kancelarskych budov je uzce spjata jejich
cena, ktera se pfi zanedbani investi¢nich a provoznich ndkladu vlastnika lze vyjadfit pomoci

najemného nasledovné.

_R+d-v) (i —v) )
kde:

p — cena nemovitostni transakce (EUR/m?);

R — vyse nadjemného (EUR/m?/rok);

v — mira neobsazenosti (%);

y — pozadovana vynostnost (%). [1]

V ojediné€lych ptipadech lze vzorec jesté zjednodusit zanedbanim miry neobsazenosti
a vypocet ceny nemovitosti provést pouhym vydélenim vySe nijemného pozadovanou
vynosnosti. Jedna se ovSem o velmi hruby vypocet, jehoz vysledek je pouze orientacni. [6]
Vyvoj cen nemovitosti je vyznamnym sledovanym ukazatelem, ktery je zaznamendvan
v EUR/M?, a jehoz historicky prib&h je znazornén v Grafu 13. Vyvoj vyse cen kancelaiskych

nemovitosti V oblasti stfedni Evropy je opét v souladu se zminovanou ekonomickou krizi,
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ktera se nejvice projevila na cenach ve VarSave a nejméné na cenach v Berling. Od roku 2009
jsou ceny prevazné stabilni, pouze v Berlin¢, VarSavé a Praze dochdzi k rdstu cen
administrativnich budov. Konkrétn¢ v hlavnim mésté Polska doslo mezi roky 2009 az 2011 ke
skokovému naristu 0 33% a nyni se zde trh pomalu stabilizuje okolo 5 000 EUR/m?.
Obdobné v Berling vzrostly ceny kancelaii od roku 2009 o vice jak 30% a da se o¢ekavat, ze
zde ceny kancelati budou jest¢ riist i v nejblizSich letech. K tomuto prudkému nartistu je
nutno pfistupovat obezietné, nebot’ mize signalizovat nadhodnoceni cen. V Praze doslo také
K rustu cen, ktery byl ale pomalejsi (o 15% od zacatku roku 2010). V poslednich tiech
hlavnich méstech (Bratislava, Budapest a Bukurest’) je v poslednich letech uroven cen

kancelafskych nemovitosti obdobna okolo 3 000 EUR/m?. [1]
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Graf 13. Vyvoj vypoétené ceny kancelaiskych nemovitosti v hlavnich méstech zemi stiedni Evropy v EUR/M?.
Zdroj: Ziskano z https://www.cnb.cz/miranda2/export/sites/www.cnb.cz/cs/financni_stabilita/zpravy _fs/fs_2013-
2014/fs_2013-2014 clanek_iv.pdf dne 10. 1. 2015.

Aktudlné byla v minulém roce 2014 cena kancelarskych nemovitosti v Praze ve vysi
3648 EUR/M?, coz je jedna z nejnizSich cen v Evropé, viz Graf 14. Tato skute¢nost souvisi,
jak jiz bylo zminéno, s pomérn¢ nizkou vysi najemného a vysokou vynosnosti. Nejdrazsi
administrativni nemovitosti se Vv minulém roce nachazeli v Londyné v méstské casti
West End, kde byla cena za metr ¢tvereény vice jak desetinasobné vyssi oproti Praze (38 587
EUR/m?). Druhym nejdrazs§im méstem byla s velkym odstupem Pafi s cenou 18 750 EUR/m?
nasledovand Curychem scenou 16 533 EUR/m?. Naopak nejlevn&ji byly vroce 2014
proddvany nemovitosti v Bukure$ti a to primémé za 2700 EU R/m?. Zajimava je pro
investory situace ve VarSaveé, kde bylo dosazeno nejvysSiho najemného ve stiedni Evropé

(294 EUR/mZ) a diky vysoké pozadované vynosnosti (6,0%) zde lze koupit nemovitosti za
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pomérmné nizkou cenu 4 900 EUR/m?. Podobnou situaci lze pozorovat na kancelaiském trhu
Vv Amsterodamu, Bruselu a vyrazné také v Moskve, kde byla v minulém roce nejvyssi hodnota
yieldu (9,50%) a zarovei tieti nejdrazsi Groveii najemného (782 EUR/M?). Tyto udaje sv&dai

o vysoké rizikovosti ruského kancelarského trhu. [13]
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Graf 14. Cena kancelaiskych nemovitosti ve 3. Ctvrtleti 2014 ve vybranych méstech.
Zdroj: vlastni tvorba na zaklad¢ dat ziskanych z http://content.knightfrank.com/research/663/documents/en/q3-
2014-2475.pdf dne 20. 2. 2015.

V souhrnu 1ze konstatovat, Ze investi¢ni realitni trh je velmi specificky a to zejména
vzhledem velmi dlouhé transakéni dobé. Dle Ing. Davida Sajnera, MSc. ze spole¢nosti Knight
Frank spol. sr.0. lze pozorovat, ze investofi jsou Vv poslednich letech opatrnéjsi a
konzervativngj$i, a tak investuji predevSim do nemovitosti v zavedenych lokalitdch
s dlouhodobou stabilitou pfijmu z pronajmu. VEtsi obezietnost se projevuje i v dikladnéjSim
provadéni due dilligence, na které je nyni kladem mnohem vétsi diraz nez v obdobi pred
finan¢ni krizi. V soucasnosti se tak jest¢ vice prodluzuje doba prodejniho procesu, ktera
zahrnuje obdobi od vzniku prvnich tvah o prodeji konkrétni nemovitosti az po finalni
uzavieni transakce a pfevedeni na nového majitele. U velkych investi¢nich objektli tento
proces trva bézné déle jak jeden rok. DalSim charakteristickym faktorem je interval, po ktery
jsou investi¢ni nemovitosti drzeny neboli vlastnény investory. Standardné se jednd o obdobi
3-5 let u nejlepSich tzv. prime nemovitosti na domacim trhu. [6] Pfi investovani do

nemovitosti je dalezitd také znacna orientace investora v realitnim prostiedi, nebot’ pfimé
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investovani do nemovitosti vyzaduje aktivni zapojeni investora. Investovani do nemovitosti je
na rozdil od jinych obvyklejSich zptisobli investovani, jakymi je naptiklad koupé dluhopisu ¢i
zalozeni spoficiho uctu, naro¢néjsi na ¢as a odborné znalosti. Naopak vyhodou je vV porovnani
S ostatnimi investinimi aktivy pomérné vysoka vynosnost, kterd se v dnesSni dobé u

tuzemskych prime nemovitosti pohybuje ptiblizné na Grovni 6,0%.
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2. Metody ocenovani nemovitosti

2.1. Zakladni pojmy

LOCENOVANI je cinnosti, kdy je urcitému predmétu, souboru predmétii, prav apod.
prirazovan penezni ekvivalent.* [14] Pfedmétem ocenéni mohou byt jak nemovité, tak movité
véci, dale pak naptiklad vécna biemena nebo podniky. Ptistupy pii ocefiovani nemovitosti se
lisi dle ucelu, pro ktery jsou zpracovavany. Ocenéni velmi casto slouzi jako podklad pro
vypocet dané z nabyti nemovitych véci nebo jako analyza pii rozhodovani o prodeji, koupi
nebo pronagjmu nemovitosti. Specialnimi pifipady jsou napiiklad ocenéni pro zajiSténi
uvérového financovani, pro feSeni pravnich sport, pro stanoveni pojistné ¢astky ¢i pro tcely
ucetnictvi. [15] Pied uvedenim ocenéni konkrétni nemovitosti slouzici pro naslednou analyzu
je zapotiebi uvést definice pro hlavni pojmy, jejichz pochopeni je pottebné pro porozuméni

dané problematiky.

NEMOVITOST je nové od 1. 1. 2014 definovana dle ptedpisu ¢. 89/2012 Sbh. novy
obcansky zakonik § 506 odst. 1 nasledovné: ,,Souc¢asti pozemku je prostor nad povrchem i
pod povrchem, stavby ziizené na pozemku a jind zafizeni (déale jen “stavba®) s vyjimkou
staveb docasnych, véetné toho, co je zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech.* [16]

Stavba je tudiZ nové soucasti pozemku.

Podle § 3 zakona ¢. 151/1997 o ocenovani majetku v aktualnim znéni se stavby pro
ucely oceniovani ¢leni na:
a) ,,stavby pozemni, kterymi jsou
1. budovy, jimiz se rozumi stavby prostorové soustiedéné a navenek pievazné
uzaviené obvodovymi sténami a stfeSnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice
ohrani¢enymi uzitkovymi prostory,
2. jednotky,
3. venkovni upravy
b) stavby inZenyrské a specialni pozemni, kterymi jsou stavby dopravni, vodovodni,
pro rozvod energii a vody, kanalizace, véze, stozary, kominy, plochy a tupravy
uzemi, studny a dalsi stavby specialniho charakteru,
C) vodni nadrze a rybniky,
d) jiné stavby.

Clenéni staveb na jednotlivé druhy stanovi vyhlaska.* [17]

32



SOUCASTI nemovitosti je podle predpisu ¢ 89/2012 Sb. novy obéansky zakonik
§ 505 ,,vSe, co k ni podle jeji povahy nalezi a co nemuze byt od véci odd€leno, aniz se tim véc
znehodnoti.“ [16] Soucasti stavby jsou konstrukce, které jsou s ni spojeny jako naptiklad zdi,

schody, dvefe nebo okna. [14]

PRISLUSENSTVI nemovitosti definuje § 510 predpisu & 89/2012 Sb. novy
obcansky zakonik takto: ,,Pfislusenstvim véci je vedlej$i véc vlastnika u véci hlavni, je-li
ucelem vedlejsi véci, aby se ji trvale uzivalo spolecné s hlavni véci vramci jejich
hospodatského urceni. Byla-li vedlejsi véc od hlavni véci piechodné odloucena, neptestava
byt prislusenstvim.* [16] Na rozdil od soucasti je prislusenstvi samo o sob¢ stavbou a muize

existovat samostatné. [14]

VEDLEJSI STAVBA je definovana vyhlaskou ¢&. 441/2013 Sb. jako ,.stavba, kters je
spole¢né uzivana se stavbou hlavni nebo dopliiuje uzivani pozemku a jejiz zastavéna plocha
nepiesahuje 100 m2; za vedlejsi stavbu nelze povazovat garaz a zahradkaiskou chatu.* [18]

Jedna se o samostatné stavby.

POZEMEK je vymezen zakonem ¢.256/2013 Sb. o katastru nemovitosti (tzv.
katastralni zdkon) § 2 a) jako ,,¢ast zemského povrchu oddélend od sousednich ¢asti hranici
uzemni jednotky nebo hranici katastralniho izemi, hranici vlastnickou, hranici stanovenou
regulacnim pldnem, Gzemnim rozhodnutim nebo Gzemnim souhlasem, hranici jiného prava
podle § 19, hranici rozsahu zastavniho prava, hranici rozsahu prava stavby, hranici druht

pozemkii, popiipadé rozhranim zptisobu vyuziti pozemka.* [19]

PARCELA je podle zakona ¢. 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti (tzv. katastralni
zakon) § 2 b) ,,pozemek, ktery je geometricky a polohové ur€en, zobrazen v katastralni mapé

a oznacen parcelnim ¢islem.* [19]

CENA ma vseobecné uznavanou definici, kterou lze nalézt ve vice zdrojich a ktera
zni: ,,Cena je pojem pouzivany pro pozadovanou, nabizenou nebo skute¢né zaplacenou ¢astku
za zbozi nebo sluzbu. Castka je nebo neni zvefejnéna, ziistava viak historickym faktem. Miize
nebo nemusi mit vztah k hodnoté, kterou véci ptisuzuji jiné osoby.“ [14] Zakladni pfedpisem
je zékon €. 526/1990 Sb., o cenach, ktery stanovuje v § 1 odst. 2: ,,Cena je penézni Castka
sjednana pii ndkupu a prodeji zbozi podle § 2 az 13, nebo zjisténd podle zvlastniho prepisu

K jinym Gc¢elim nez k prodeji.“ [20] Cena nemovitosti zjisténa podle platného cenového
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pfedpisu se nazyva cenou administrativni. Déle rozezndvame napiiklad cenu pofizovaci

(neboli ,,historickou®) a cenu reprodukéni. [14]

HODNOTA ,Hodnota neni skutecné¢ zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou
cenou. Je to ekonomické kategorie, vyjadiujici penézni vztah mezi zbozim a sluzbami, které
1ze koupit, na jedné strané, kupujicimi a prodavajicimi na druhé stran€. Jedna se o odhad.
Podle ekonomické koncepce hodnota vyjadiuje uzitek, prospéch vlastnika zbozi nebo sluzby
k datu, k némuz se odhad hodnoty provadi. Existuje fada hodnot podle toho, jak jsou
definovany (napf. vécna hodnota, vynosova hodnota, stfedni hodnota, trzni hodnota apod.),
pritom kazda z nich mtize byt vyjadiena zcela jinym ¢islem. Pfi ocefiovani je proto vzdy zcela

piesné definovat, jaka hodnota je zjistovana.” [14]

Velmi &asto dochézi k zamén& pojmi TRZNI HODNOTA (neboli obvykla cena) a
TRZNi CENA. Hodnota predstavuje nazor subjektu, pfi¢emz cena je skute¢né dosazena
¢astka. Hodnota se miize, ale nemusi rovnat cen¢. Trzni hodnota je bézné vyjadfovana jako
»hejpravdépodobnéji dosazitelnd v daném case, na konkrétnim trhu, mezi dobrovolné a
legélné jednajicim kupujicim a prodavajicim.” Naopak ,,trzni cena je dosazena v urcitém Case,
konkrétnim kupcem, za konkrétni majetek a je obsaZzena v dohodé¢ mezi kupujicim a

prodavajicim. [14]

2.2. Metody oceiiovani nemovitosti v Ceské republice

Ocetiovani nemovitosti se v Ceské republice déli na dva zakladni piistupy. Jedna se o
ocenovani na trznich principech a administrativni ocenéni, neboli ocefiovani dle cenového
predpisu. Tyto pfistupy jsou v podstaté naprosto rozdilné a jejich pouZiti a vysledky nelze

zaménovat.

ADMINISTRATIVNI OCENOVANI souvisi s fiskalnimi zajmy statu, kdy je
potieba urcit zéklad dané, kterym je v mnohych ptipadech cena nemovitosti. Nejcastéji je toto
ocenéni zpracovavano z divodu vypoctu dané z prevodu nemovité véci. Snahou je stanovit
cenu, kterd by co nejvice odpovidala skuteéné trzni situaci, a zaroven aby odvod do statniho
rozpoctu byl pokud mozno spravedlivy a jednoznacny. Z tohoto diivodu je nutna existence
pravni normy a provadéciho pfedpisu, pomoci kterych je mozné cenu nemovitosti zjistit.
V soucasnosti se administrativni ocenéni fidi zdkonem ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku,
a provadéci vyhlaskou €. 441/2013 Sb. v aktualnim znéni vyhlasky €. 199/2014 Sb. Na

druhou stranu se v$ak jedna o cenu uméle vytvoienou, nebot’ realné trzni prostiedi je velmi
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specifické a nepodléhd zadnym pevné stanovenym pravidlim — kazd4 nemovitost je jedine¢na
a jeji cenu ovliviiuje nescetné mnozstvi cenotvornych Ciniteld, které nelze vSechny zachytit a

zobecnit. [15]

TRZNI OCENOVANI je na rozdil od administrativniho osvobozeno od pomérné
striktnich pfedpisi a fidi se pouze urCitymi postupy, jejichz pouziti je tfeba ptizplsobit
konkrétnim podminkdm. ,,Trzni hodnotu na rozdil od administrativni ceny nelze stanovit ¢i
zjistit, ale pouze odhadnout.““[14] Pro zpracovani odhadu trzni hodnoty nemovitosti je nutna

dikladna znalost aktualniho stavu:

e konkrétni nemovitosti zahrnujici mimo jiné lokalitu, stavebné-technicky stav,

zpusob vyuziti a potencial budouciho vyuziti;

e piislusného trhu, tedy stav poptavky a nabidky, stabilitu trhu, existenci

konkurencni prostiedi ¢i ocekavané trendy;

e okolniho prostiedi, které ovliviiuje trzni hodnotu nemovitosti (zejména

politicko-spravni, ekonomické a socialné-demografické vlivy). [15]

V ramci trzniho oceilovani jsou uplatiiovany tfi hlavni pfistupy, v ramci nichz jsou
stanovené jednotlivé postupy. Tyto postupy jsou dale rizné modifikovany a jejich pouZiti je
zapotiebi pfizpisobit konkrétni situaci. Jmenovité¢ se jednd o nakladovou, porovnavaci a
vynosovou metodu. Pfedni charakteristiky kazdé z metod jsou porovnany v Tabulce 3 nize.
Pfi trznim ocenovani nemovitosti se béZzn€ zpracovavaji vSechny tii metody, kdy zavérem je
uéinéna analyza toho, jak jednotlivé pfistupy pfispivaji K vysledné hodnoté. Zavérem jsou
vyuzity jedna, dv€é nebo vSechny tfi metody. Standardn¢ se konec¢ny odhad trzni hodnoty

stanovi pomoci vazeného prameéru zjisténych hodnot. [14]

Piistup nakladovy porovnavaci Vynosovy
Cas minulost soucasnost Budoucnost
Hodnota naklﬁdy na aktudlni prodg n o¢ekavany vynos
reprezentuje porizent ceny obdobnych Z nemovitosti
P J nemovitosti nemovitosti

veécna porovnavaci vynosova

Vystup hodnota hodnota hodnota
TRZNI HODNOTA

Tabulka 3. Porovnani jednotlivych ptistupti trzniho ocefiovani.
Zdroj: vlastni tvorba podle A. Bradag. Teorie ocerniovani nemovitosti. 8., pteprac. vyd. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, 2009, 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0.
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Pfi ocenovani komer¢nich nemovitosti pro ucely prodeje ma nejvétsi vliv na
vyslednou odhadovanou trzni hodnotu nemovitosti vynosovd metoda. Divodem je tucel
pofizeni nemovitosti, kterym je nejCastéji investini zadmér. Vzhledem k predmétu této
diplomové prace, kterou jsou administrativni budovy, je vhodné blize piiblizit prave

vynosovy pristup.

VYNOSOVOU METODU Ize zjednoduienéd definovat jako ,soudet vsech
predpokladanych budoucich vynost plynouci z nemovitosti kapitalizovanych na soucasnou
hodnotu.*“ [14] Vynosova hodnota tak odpovida vysi o¢ekavaného prospéchu z vlastnictvi
nemovitosti a relativnim riziku investice. Stanoveni vynosové hodnoty je provadéno dvéma

zakladnimi zpisoby, a to diskontovanim nebo kapitalizovanim. [14]

KAPITALIZOVANI je pouZivano v piipadd, kdy je kdispozici jediny
reprezentativni vynos. Pfi vypoctu se aplikuje tzv. kapitalizani mira, ktera zohlednuje miru
vynosu vloZeného kapitalu a jeho ndvratnost. V ramci tohoto pfistupu se déle rozliSuje ptimé
kapitalizovani a vynosové kapitalizovani. Pfimé kapitalizovani spoc¢iva na predpokladu, ze
mezi ro¢nim vynosem a vynosovou hodnotou nemovitosti existuje pfimi vztah a vynosovou
hodnotu je tudiz mozné zjistit jako nasobek ro¢niho vynosu. Vynosové kapitalizovani je
zalozeno na predpokladu budoucich vynost z nemovitosti po uréitou dobu (obvykle 5-15 let)

a predpokladané zméné hodnoty nemovitosti na konci tohoto obdobi. [14]

DISKONTOVANI se uplatiiuje tehdy, je-li k dispozici fada jednotlivych budoucich
vynosl, jejichz vySe mulze byt proménna v Case. Jednotlivé vynosy se pak odiroci
tzv. diskontni mirou na soucasné hodnoty, jejichz soucet tvoii vynosovou hodnotu
nemovitosti. Velmi Casto je aplikovana tzv. vé¢na renta, popiipadé docasna ¢i odlozena vééna
renta a jejich kombinace. Vypocet véfné renty piedpoklada vynosy z nemovitosti po
neomezenou dobu, popiipad€ po urcitou dobu pro docasnou vécnou rentu ¢i po uplynuti urcité
doby pro odlozenou vécnou rentu. Konkrétni vzorce vééné renty jsou uvedeny v kapitole 6.2.

Vynosovy pristup, kde je nasledné proveden i vypocet pro vybranou nemovitost. [14]

Pro pfesny vypocet je nutné ve vynosu z nemovitosti zohlednit vSechny naklady
souvisejici s vlastnictvim nemovitosti, které nese vlastnik nemovitosti, a pocitat tedy
S tzv. Cistym provoznim vynosem. Vztah mezi jednotlivymi vynosy je vyznacen

v Tabulce 4 nize.
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Potencionalni hruby vynos
Gross Potential Income (GPI)

- vypadek najemného a ztraty
- Vacancy and Credit Loss

= Efektivni hruby vynos
= Gross Operating Income (GOI)

- provozni néklady
- Operating Expanses (OPEX)

= Cisty provozni vynos
= Net Operating Income (NOI)

Tabulka 4. Vztah mezi jednotlivymi vynosy.
Zdroj: vlastni tvorba podle A. Bradac. Teorie ocefiovani nemovitosti. 8., pfeprac. vyd. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, 2009, 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0.

Cisty provozni vynos lze dale poniZit o ptipadné splatky pajcky, ¢imz Ize ziskat Cisty

provozni vynos po odpoctu splatek. [14]

Riziko vypadku ndjemného a ztrat piijmu souvisi u administrativnich nemovitosti
zejména s neobsazenosti Casti prostor, které je v souCasnosti v Praze zna¢né vysoka a ani
v blizké budoucnosti nelze ocekavat vyrazné zmeény, viz kapitola 1.4. Prondjem
administrativnich nemovitosti. VyS$i rizika dale ovliviiuji ztraty spojené s vymeénou
najemnikd, prodlevou ndjemnikil s placenim najemného a Zivelné katastrofy ¢i dlouhodobé

poruchy. [14]

Provozni naklady se bézné d€li na fixni, variabilni a obnovovaci. Fixni naklady
vznikaji bez ohledu na neobsazenost budovy a naopak variabilni ndklady jsou uzce spjaty
s neobsazenosti prostor. Obnovovaci naklady zavisi na zivotnosti a stafi konstrukci budovy a
jejiho technického vybaveni. Investor by, v pfipad€ zaméru dlouhodobého drzeni nemovitosti,
mél vytvaret rezervy na renovace téchto prvkil, a tudiz 1 tyto naklady je nutné zahrnout do
odhadu obvyklé ceny vynosovou metodou. Mezi fixni naklady patii dan z nemovitosti,
pojisténi stavby a jiné naklady (napf. najemné z pozemku). Variabilni naklady zahrnuji
naklady na dodavky médii, odvoz a likvidaci odpadu, uklid, spravu nemovitosti, ndklady na
provoz technickych zatizeni, Gdrzbu a opravy, rezervy na vétsi opravy a jiné naklady. [15] Pfi
odhadu vynosové hodnoty je ovSem podstatnéjsi déleni na preuctovatelné a nepreuctovatelné
provozni naklady. V Ceské republice jsou nepfetétovatelnymi naklady ve vétsing piipadii
naklady na vétsi opravy (n¢kdy také castecn¢ naklady na média v souvislosti s ¢aste¢nou
neobsazenosti ¢i konkrétnim smluvnim ujedndnim) a fixni ndklady. V zemich s rozvinutym

realitnim trhem a i v nékterych ptipadech v Ceské republice je u kancelaiskych budov téidy A
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bézné prendset i tyto naklady na najemniky. V tomto hledisku jsou pak rozliSovany tii druhy

najemnich smluv:
e Single net lease — najemce hradi dan z nemovitosti
e Double net lease — najemce hradi dan z nemovitosti a pojisténi nemovitosti

e Triple net lease (oznacovana jako NNN Lease) — najemce hradi dan

Z nemovitosti, pojisténi nemovitosti a veSkeré OPEX (potom GOI = NOI) [9]

Pti vypocétu Ccistého provozniho vynosu je nutné vzit v uvahu také piipadné
obnovovaci naklady, které souvisi s kratkou zivotnosti n€kterych prvka (napf. stfe$ni krytina,

okenni vyplng, povrchové upravy a zatizovaci piedméty). [14]

2.3. Ocenovaci pristupy pouzivané v zahranici

Ocenovani nemovitosti v zahrani¢i se v kazdé zemi nepatrné odliSuje. V zemich
S rozvinutym realitnim trhem vétSinou ptisobi profesni organizace, které usiluji vice ¢i méné o
standardizaci postupl pfi oceniovani. Zpracovani znaleckych posudkil neni vétSinou rozdilné
ve vyuzivanych postupech, ale 1i§i se zejména v pravnim fadu a regulacich jednotlivych statu.

Spole¢né pro vSechny mezinarodni standardy jsou etické pozadavky. [14]

Ve Velké Britanii ma svij plivod nadnarodné uznavana organizace zvana Kralovsky
institut autorizovanych odhadcti oznacovana RICS — The Royal Institution of Chartered
Surveyors. Pro oceniovani se zde vyuzivaji tfi diive zminéné metody — ndakladova,
porovnavaci a vynosova, a to v ruznych variacich a kombinacich. Zékladnim podkladem
je RICS piiru¢ka pro odhady a ocefiovani tzv. ,,Cervena kniha“ (the Red Book, RICS —
Appraisal and Valuation Manual), ktera byla vydana ve spolupraci s AKciovou spolecnosti
odhadcu a licitatort (ISVA — Incorporated Society of Valuers and Auctioneers) a Institutem
ohodnocovani ziskl a oceniovani (IRRV — the Institute of Revenues Rating and Valuation).
Tato publikace nepopisuje jednotlivé teorie a metody, ale zpisob shromazdovani,
vyhodnocovdni a zpracovani informaci. Déle uvadi doporuceni zplsobu ocenéni pro
jednotlivé ptipady, naptiklad pro ocenéni komer¢nich pozemkl a budov pro ucely pujcek
navrhuje vyuziti trzni hodnoty (MV — Market Value), oteviené trzni hodnoty (OMV — Open
Market Value) nebo ptedbéZzny vypocet potizovaci ceny (ERP — Estimated Realization Price).
[14]
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Velmi podobné jsou pfistupy v USA a Kanadé, kde také piisobi nékolik znaleckych
organizaci. Nejznamé&jsimi jsou Kanadsky ocenovaci institut (AIC -Appraisal Institute of
Canada) a Ocenovaci institut (American Institute of Real Estate Appraisers, zkracen¢
Appraisal Institute). Oba tyto instituty také vydavaji odborné publikace, které slouzi jako
podklad pro ocenovani. Pouzivané jsou opét metody srovnavaci (The Direct Comparison
Approach), vynosova (The Income Approach) a reprodukéni (The Cost Approach,
Replacement Costs). Velky duraz je zde ovSem kladen na zavére¢né vyhodnoceni a odhad.
Pouzité ocenovaci metody musi byt zanalyzovany a musi byt vyjadieny jejich silné a slabé
stranky. Vysledkem tak neni pouze shrnuti vysledku ¢i aritmetického priméru hodnot, ale i
odiivodnéni a vysvétleni pouziti jednotlivych metod véetné stanoveni vypovidaci schopnosti.
Posudek miize byt vyhotoven ve tfech podobach: popisny posudek (A Narrative Report),
formulafovy posudek (A Form Report) nebo dopisovy posudek (A Letter of Opinion). [14]

Oceniovaci metody pouzivané v sousednim Némecku lze rozdé€lit na metody
regulované zakonem s metody neregulované, jejichz pouziti je mozné ve zvlastnich piipadech
a je nutné jej zdivodnit. Regulované metody obsahuji tytéZz tfi hlavni pfistupy, z nichz
nejveétsi diraz je kladen na porovnavaci metodu, a to za piedpokladu, Ze jsou k dispozici
aktudlni porovnavaci hodnoty v dostate¢ném poctu a vztahujici se k porovnatelnym objektim
S hodnocenym objektem. U nakladové metody se pii vypoctu vyuziva stavebniho indexu
tzv. ,,Bauindex*, ktery slouzi pro pifevedeni potizovacich ndkladii na cenu soucasnou.
K nej€astéji pouzivanym neregulovanym metodam patii zidstatkovda metoda, metoda

diskontovaného cash-flow a stanoveni ptiblizné hodnoty. [14]

Svycarsko se proslavilo v oblasti ocefiovani predevsim diky §vycarskému architektovi
W. Naegelimu, jehoz metoda ocefiovani z 2. poloviny 20. stoleti je vSeobecné uznavana a
pouzivana. Plvodni Naegeliho metoda ozna¢ovana jako metoda tfidy polohy je aplikovana
pro ocenéni stavebnich pozemku. Postup spocivd v ohodnoceni pfedmétného pozemku v péti
tzv. ,kli¢ich tfidy polohy*“, kdy u kazdého je 8 slovné¢ popsanych kvalitativnich tfid, a déle
ve stanoveni ptipadnych povysujicich a redukujicich faktort. Nasledné je urcen procentudlni
podil hodnoty pozemku z celku (stavba + pozemek). Hlavnimi metodami aplikovanymi pfi
ocefiovani ve Svycarsku jsou vécna hodnota, vynosova hodnota a obvykla (obecna) cena.
Podobné¢ jako v Némecku zde existuje index zmény cen staveb znamy jako ,,Baukostenindex,
nebo Index der Wohnbaukosten®, ktery umoznuje pfepocet hodnoty stavby na jinou cenovou

uroven.[14]
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V névaznosti na rozvoj globalizace a mezinarodniho podnikéani a investovani vyvstala
potteba sjednotit riizné pfistupy v ocenovani. ,,Proto byl vroce 1981 zalozen Vybor pro
mezinarodni ocenovaci standardy (IVCS — International Valuation Standards Committee),
jehoz cilem je formulovat a zvefejiiovat standardy pro ocefiovani a doporuceni pro jednani pii
ocenovani majetku a jejich podpora pii prosazovani a uznavani v celém svéteé.” [15] Pozdéji
vroce 1997 vznikla evropska asociace odhadcti oznaCovana také jako TEGOVA — The
European Group of Valuers Associations. Zamérem této mezinarodni organizace je sjednotit
¢innost odhadcti v celé Evropé, kdy aktudlné sdruzuje 61 evropskych svazi odhadct z 33
zemi (v Ceské republice je ¢lenem Ceskd komora odhadcti majetku). Mezi hlavni ¢innosti
organizace patfi vydavani evropskych ocenovacich standarda tzv. ,,Modrd kniha* (EVS —
European Valuation Standards, The Blue Book). Kniha je rozdélena do tii ¢asti, a to Evropské
ocenovaci standardy a jejich pouziti, Legislativa Evropské unie a oceflovani majetku a Ostatni

technické dokumenty. [21]
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PRAKTICKA CAST

3. Uctel ocenéni, omezujici podminky a piedpoklady

Ocenéni vybrané nemovitosti je zpracovano za ucelem vytvoreni podkladu pro interni
rozhodovéni vlastnika nemovitosti o pfipadném prodeji vybrané nemovitosti a doporuceni
vhodného zptisobu prodeje. Ocenéni je zpracovano ke dni 20. 4. 2015. V tvahu jsou vzaty

nasledujici varianty, které vlastnik zvazuje:

A, prodej pronajatého objektu v rozsahu a vysi ndjemného ke dni ocenéni s najemnimi

smlouvami na dobu urcitou 5 let a nasledné opusténi objektu
B, prodej prazdného objektu

Pro ocenéni je zapotiebi zvazit nejvyssi a nejlepSi vyuziti vybrané nemovitosti.
,»INejvyssi a nejlepsi vyuziti je definovano jako racionalni a zdkonné vyuziti pozemku nebo
budovy, které je fyzicky mozné, finan¢n¢ proveditelné, zajist'ujici odpovidajici vynos a jehoz
vysledkem je nejvys$$i mozna trzni hodnota majetku.” [14] Vzhledem ke skute¢nosti, kdy
budova S15 popsana nize v kapitole 4. Popis vybrané nemovitosti je v katastru nemovitosti
evidovana jako stavba pro administrativu, pozemek parc. ¢. 3976/6 jako ostatni plocha, jina
plocha a vyuziti nemovitosti je v souladu s platnym uzemnim planem, lze stavajici vyuziti
povaZovat za pravné piipustné. Vybranou nemovitost 1ze v sou¢asném stavu bez rozsahlych
investic do rekonstrukce vyuzivat a pronajimat. Zavérem se lze domnivat, Ze aktudlni vyuziti

nemovitosti je v souladu s jeho nejlep$im a nejvys$sim vyuzitim.

Vzhledem k absenci vetejnych parkovacich stani v blizkém okoli by pfipadny prodej
samostatné administrativni budovy S15 bez parkovisté pro vétSinu potencionalnich kupujicich
nebyl zajimavy. Pokud by piesto o tento objekt néktefi investofi projevili zajem, pak by ve
své cenové nabidce zajisté zohlednili tento nedostatek velmi vysokou srazkou. Z tohoto
divodu by v ptipadé prodeje bylo nutné vyclenit z pozemku parcelni ¢islo 3976/6 novy
pozemek V rozsahu stavajiciho pfilehlého parkovi§ts o vyméie 2 285 m? Divodem pro toto
rozdéleni je také soucasné vyuZiti tohoto parkovisté, které slouzi pievdzné pro ndjemce
administrativni budovy S15 a jejich névstévniky. V pfedmétném arealu se navic nachazi jesté
jedno parkovisté, a to pied objektem S08, jehoZ kapacita neni aktualné plné€ vyuzivana a méla

by byt dostate¢na pro vSechny ostatni uzivatele aredlu.
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Pro prodej objektu S15 a pftilehlého parkovisté bylo dale nutné ziidit pro oba
souvisejici pozemky (3976/6 a 3976/101) vécné biemeno chiize a jizdy. Bez tohoto vécného
bifemene by pro ptfipadného nového vlastnika nebyl zarucen ptistup k nemovitostem a tato

pravni vada by zcela jisté znacn¢ ovlivnila dosazenou kupni cenu nemovitosti.

Pted samotnou realizaci prodeje by bylo vhodné tuto problematiku vytesit, piipadné je
mozné dotfeseni situace do¢asné smluvné osetfit, pokud na to ptipadny kupujici ptistoupi. Pro
rozdéleni pozemku je zapotiebi podat tzv. zadost o vydani rozhodnuti o déleni nebo scelovani
pozemkl na piislusny stavebni uiad. Dale je nutné opatfit geometricky plan, a to jak pro novy
pozemek, tak pro vécna bfemena. Ke zfizeni vécnych biemen je vyzadovana jesté¢ smlouva o
ziizeni vécnych biemen, ktera je spolu se zminénym geometrickym planem ptikladana
k navrhu na vklad do katastru nemovitosti. V pifipadé¢ podani navrhu na vklad pro rozdéleni
pozemku parc. €. 3976/6 je ptikladan geometricky plan a rozhodnuti pfislusného stavebniho

utadu, poptipad¢ dalsi pozadované dokumenty od dotcenych organti statni spravy.

Ve zpracovaném ocenéni je predpokladano, Ze vysSe uvedend doporuceni byla
provedena. Ocenéni tak neni zpracovano pro stav ke dni provedeni odhadu, ale k budoucimu
stavu (po vyfeSeni vySe uvedeného), nebot’ tcelem ocenéni je zpracovani doporuceni pro
vlastnika nemovitosti pro ptipadny prodej se zaméfenim na maximalizaci ekonomického

pfinosu pro vlastnika.

Souhrnné lze konstatovat, Ze pro vybranou nemovitost je zpracovano ocenéni

s nasledujicimi omezujicimi podminkami a pfedpoklady.

1, Neni provedena detailni pravni a technicka due diligence nemovitosti. Predpoklada
se, ze vybrana nemovitost nema zadné vyznamné pravni ani technické zavady, které by

znaén¢ ovliviiovali jeji hodnotu, vyjma vysSe uvedenych.

2, Informace ziskané z riiznych zdrojli, zejména pak z katastru nemovitosti, projektové
dokumentace, internich dokumenti Metrostav Facility s.r.o. a realitnich portala sreality.cz a
realitymix.cz., nejsou dale ovéfovany. Predpoklada se, ze veSkeré pouzité zdroje jsou

veérohodné a ziskané informace jsou spravné.

3, Vramci ocenéni je vzata v Uvahu stavajici trzni situace a soucasny trend, kdy

provedeny odhad je platny pouze za téchto podminek.
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4, Predpoklada se dle vyse uvedeného, ze stavajici vyuziti nemovitosti jako

administrativni budova s ptilehlym parkovistém je nejvyssi a nejlepsi.

5, Zpracované ocenéni predpoklada, ze pozemek parc. ¢. 3796/6 byl rozdélen a byla

zajisténa vécna biemena dle vyse uvedeného doporuceni.
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4. Popis vybrané nemovitosti

4.1. Zakladni udaje

Vybrana nemovitost je objekt S15 a pfilehlé parkovisté v arealu Stavebni dvar Horni
Pocernice ve vlastnictvi spolecnosti Metrostav Nemovitostni, uzavieny investi¢ni fond, a.s.,
viz Obrazek 1. Budova je umisténd na adrese Bystra 2243, Praha 9 — Horni Pocernice. Jedna
se 0 pozemek parcelni &islo 3976/101 o vyméfe 1 281 m? - zastavéna plocha a nadvor, jehoz
soucasti je stavba bez Cisla popisného nebo evidencniho S vyuzitim jako stavba pro
administrativu, a ¢ast pozemku parcelni &islo 3976/6 o vyméie 2 285 m? — ostatni plocha, jina
plocha, vSe katastralnim Uzemi Horni Pocernice zapsané na listu vlastnictvi ¢. 5696 u
Katastralniho Gfadu pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovi§té¢ Praha. Informace o

pozemcich jsou ziskané z katastru nemovitosti tvoii Pfilohu 1 a Pfilohu 2.

Obrazek 1. Celni pohled vybrané nemovitosti.
Zdroj: vlastni tvorba.

Objekt S15 a prilehlé parkoviste byly vybudovany jako soucast vyrobniho a
skladovaciho arealu Stavebni dvir Horni Pocernice (oznacovaného SDPH) a nachazi se
vjeho severni casti. Vykres situace povrchi severni plochy s vyznacenou vybranou
nemovitosti, viz Ptiloha 3. Znacna Cast arealu a stejné tak i pfedmétna budova s parkovistém
jsou vyuzivany divizi 3 spolenosti Metrostav a.s. pro vyrobu ocelovych konstrukci.
Ocenovand nemovitost slouzi vyhradné pro administrativni ucely spolecnosti, které jsou
soucasti koncernu Skupina Metrostav. Budova disponuje kancelaiskymi a skladovacimi

prostory, socialnim a technologickym zdzemim a stravovacim zafizenim pro zaméstnance
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arealu. Spravu objektu zabezpecuje spole¢nost Metrostav Facility s.r.o., ktera mimo technické
udrzby zajistuje 1 ekonomickou spravu. Ekonomika budovy je postavena na principu
vnitiniho trhu v ramci Skupiny Metrostav, kdy jednotlivym divizim a dcefinym spole¢nostem
Metrostavu a.s. jsou pieuactovany popiipadé fakturovany poplatky za prondjem, provoz a

udrzbu uzivanych prostor.

4.2. Popis lokality

Pfedmétna nemovitost se nachazi Vv lokalit¢ Praha 20 - Horni Pocernice. Praha je
hlavni mésto Ceské republiky a zaroven to je Ceské nejlidnatéjsi mésto s pfiblizné
1,25 miliony obyvatel [22]. Nezamé&stnanost v Praze je v soucasné dobé¢ cca 5,12%, coz je
vyrazné nize nez je celorepublikovy primér 7,11%, ktery je sam o sob¢ nizky v porovnani

S ostatnimi zemémi v regionu a Sir§i Evropé. [23]
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Obrazek 2. Umisténi vybrané nemovitosti v ramci Prahy.
Zdroj: vlastni tvorba na zaklad¢ podkladi Knight Frank spol. s r.0..

Horni Pocernice lezi na vychodnim okraji hlavniho mésta Prahy pftiblizné¢ 15 km od
centra mésta, viz Obrazek 2. Toto tizemi je ze tii svétovych stran ohranic¢eno siti nadfazenych
komunikaci a je tedy dulezitym dopravnim uzlem pro tuzemskou i mezinarodni pfepravu.

Silni¢ni doprava znaéné¢ ovliviiuje tuto lokalitu, nebot’ zptsobuje ekologickou zatéz a to
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zejména v podob& hluku a emisi. Mdstska &ast Praha 20 je svou rozlohou necelych 17 km?
nejveétsim souvislym prazskym katastralnim tizemim. Tato oblast se postupné vyvijela od
puvodni historicky vyznamné obce Chvaly slouc¢enim s dalSimi okolnimi obcemi a osadami.
Oblast Hornich Pocernic I1ze funkéné rozdélit na severni vyhradné primyslovou ¢ast a jizni
pfevazné rezidencni lokalitu. Primyslova vyroba ma v Hornich Pocernicich dlouholetou
tradici. Velky rozmach podnikatelské ¢innosti zde nastal zejména v 90. letech 19. stoleti. [24]
K nejvétsimu rozvoji tohoto tizemi doslo ovSem v roce 2006, kdy byla zahajena vystavba
logistického komplexu VGP Park Horni Pocernice. V této méstské ¢tvrti se nachazi veskera
obCanskd vybavenost zahrnujici mateiské, zakladni a stiedni Skoly, postu, divadlo,
sportovisté, obchody a restaurace. Diky skv€lé dopravni dostupnosti, kompletni ob¢anské
vybavenosti a znaénému mnozstvi parkll a vefejné zelen¢ se Horni Pocernice v posledni dobé
stavaji také Casto vyhledavanou lokalitou pro bydleni. Podle statistickych udaji ke dni
31.12. 2014 zilo v méstské casti Praha 20 15 140 obyvatel a ke zvySovani poc¢tu obyvatel zde
dochazi plynule jiz od roku 2001. Jedna se o dynamicky se rozvijejici oblast s rostoucim

poc¢tem obyvatel. [25]
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Obrazek 3. Blizké okoli vybrané nemovitosti.
Zdroj: vlastni tvorba na zakladé podkladd z www. mapy.cz a Knight Frank spol. s r.o..

Stavebni dviir Metrostavu a.s. je umistén v zapadni ¢asti pramyslové oblasti Prahy 20,
viz Obrazek 3. Lokalita se vyznacuje vybornou dopravni dostupnosti jak méstskou
hromadnou dopravou, tak automobilem. Autobusova zastdvka U Tabulky pro linky 220 a 269
se nachazi p¥imo pied objektem S15. Stanice metra Cerny Most (metro B) je dostupna bdhem
cca 5 minut jizdy hromadnou dopravou. Alternativné lze vyuzit vlakového spojeni z nadrazi

Praha-Horni Pocernice vzdaleného pfiblizné 1,5 km od budovy. Nemovitost ma také velmi
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dobrou polohu pro napojeni na rychlostni silnici R10 (smér Mlada Boleslav a Liberec),
délnici D11 (smér Hradec Kralové) a Prazsky okruh (tzv. Vychodni spojka) zabezpecujici
plynuly prijezd na délnici D1 (smér Brno, Bratislava a Videnl). Parkovani je mozné piimo

pied objektem S15, kde je vybudované parkovisté pro 82 osobnich automobild.

4.3. Pozemek

Pfedmétem analyzy je pozemek parc. &. 3976/101 o vyméfe 1 281 m® a &ast pozemku
parc. & 3976/6 o vyméie 2 285 m? zapsané na listu vlastnictvi & 5696 u Katastralniho ufadu
pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha. Jedna se o sousedni pozemky.
Pozemky jsou vV absolutnim vlastnictvi spoleCnosti Metrostav Nemovitostni, uzavieny
investi¢ni fond, a.s. Oba pozemky jsou rovinaté, obdélnikového tvaru. Pozemky se nachazi na
kraji oplocen¢ho aredlu SDHP v blizkosti rohu ulic U Tabulky a Bystra. Dle platného
uzemniho planu sidelniho Gtvaru hl. m. Prahy lezi pozemky v oblasti VN — E, kdy se jedna o
zastavéné uzemi nerusici vyroby a sluzeb, viz Pfiloha 5. Z hlediska dopravy se pozemky
vyskytuji vV ochranném pasmu s vySkovym omezenim staveb letis§t¢ Kbely. Tato skutecnost
negativné ovlivituje moznost dalsiho rozvoje nemovitosti. K pozemku parc. ¢. 3976/6 je
zapsano vécné biemeno zfizovani a provozovani vedeni dle ¢l. III. smlouvy a GP ¢&. 4555-
6/2013 pro O2 Czech Republic a.s.. Dale je predpokladan vznik novych vécnych biemen pro
oba pozemky pro zajisténi piistupu, viz kapitola 4. UCel ocenéni a piedpoklady. Na
pozemcich nevazne zadné zastavni pravo. Z pravniho hlediska se k pozemkim nevztahuji

Zadna jina omezeni vlastnického prava.

Pozemek parc. €. 2976/101 je zcela zastavény administrativni budovou. Na vybrané
¢asti pozemku parc. €. 3976/6 je v celé plose vybudovano asfaltové parkovisté. Venkovni
parkovisté disponuje 82 parkovacimi stanimi, z ¢ehoZ celkem 74 stani je pronajato najemcim
budovy za 731,- K¢/stani/mésic a 8 parkovacich stanich je volnych pro navstévniky. Roéni

vynos pii plné obsazenosti a stavajicim najemném ¢ini 719 304,- K¢. [26]

4.4, Administrativni budova

Komeréni budova S15 byla postavena v roce 2005. Vyuziti nemovitosti je vyhradné
pro administrativni ucely se zajiS§ténim stravovani az pro 500 osob v piizemi. V prabéhu
uplynulych 10 let byla nemovitost udrzovéna a opravovédna ve standardnim rozsahu. Nebyly
provedeny zadné vyznamné rekonstrukce a nejsou znamy zadné zdsadni zavady na stavebné

technickém stavu. [26]
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Jedna se o samostatné stojici nepodsklepeny objekt s obdélnikovym pudorysem
72,6 x 18,6 m se ¢tyfmi nadzemnimi podlazimi, kde posledni podlazi slouzi pro technologie.
Budova mé ustoupené piizemi, které slouzi jako kryty prostor pro zasobovani objektu.
Celkova maximalni vyska objektu je 13,6 m. Celkova podlahova plocha nemovitosti Cini
349577 m® ztoho pronajatelna plocha je 2 693,46 m?. Nepronajatelna plocha zahrnujici
jidelnu, technologické zdzemi, schodi§té a vytah pak tvoii 802,31 m% [28] Prehled

podlahovych ploch po jednotlivych patrech a druhu vyuziti je znazornén v Tabulce 5.

. Spol.
Podlazi Kancelare Za}sedac‘. Sklady T’e Sl , H’yg. , Jidelna prostory | Celkem
mistnosti zazemi zazemi
(chodby)
1.NP 201,75 37,50 16,67| 66,69| 34,64| 594,09 183,041 134,38
2.NP 696,63 68,89| 35,82 0,00] 29,90 - 320,521 151,76
3.NP 696,63 68,89 | 28,27 7,18| 29,90 - 320,521 151,39
4.NP - - - 58,24 - - - 58,24
Celkem 1 595,01 175,28 | 80,76 | 132,11| 94,44| 594,09 824,08 3 495,77

Tabulka 5. Ptehled podlahovych ploch po patrech a dle druhu vyuziti.
Zdroj: vlastni tvorba na podle projektové dokumentace S15 Administrativni budova, Stavebni dvir
Metrostavu a.s., Bystra 2243, Praha 9 — Horni Pocernice.

Budovu tvofi dvé nesymetrické ¢asti — vychodni a zapadni — spojené hlavnim
komunika¢nim kr¢kem. Do objektu vede jeden hlavni bezbariérovy vstup a 4 vedlejsi vchody.
Ve stiedni Casti ptizemi se nachédzi reprezentativni prostory v podobé€ vstupni haly s recepci.
Ve vychodni ¢asti prvniho nadzemniho podlazi je umistén stravovaci provoz s jidelnou a
kuchynskym zdzemim, rozvodna elektroinstalace, strojovna vzduchotechnického zatizeni,
plynova kotelna, skladovaci prostory a socialni zazemi. Zapadni Cast ptizemi disponuje
kancelafskymi prostory se socidlnim zdzemim, skladovacimi prostory a kuchyiikou. Pro
pocitacové sité je v této ¢asti 1.NP navrZena mistnost zalozniho zdroje a serveru. Dispozice
2. NP a 3. NP jsou totozné s vyjimkou technické mistnosti v 3. NP slouzici pro vystup do
stteSni nastavby. Kanceldfe jsou situovany po obvodu objektu pro zajisténi ptirozeného
osvétleni a vétrani. Ve stfedu budovy se pak nachdzi zasedaci mistnosti, kuchyiiky, socialni
zdzemi a skladovaci prostory. Vybaveni kancelafi je ve standardnim provedeni. StieSni
nastavba je vyuzivdna jako strojovna chlazeni a vzduchotechniky. Vertikdlni komunikaci
zabezpecuji dvé samostatnd schodisté, jedno ve vychodni Céasti a druhé v zdpadni c&asti
objektu, a vytah umistény naproti hlavnimu vchodu do budovy. Vytah ma nosnost 630 kg

s vyuzitim az pro 8 osob. [28]
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Nemovitost ma nosnou konstrukci ze Zelezobetonového monolitického skeletu.
Obvodovy plast’ je vyzdivany z cihelnych tvarnic Porotherm o tloustce 450 mm a v misté
zelezobetonové konstrukce je opatfen tepelnou izolaci o tloustce min. 50 mm. Oplasténi
vstupniho kr¢ku a ¢asti boCnich Stith je feSeno strukturalnim prosklenym systémem
Sizolatnim dvojsklem. Vné&j8i vyplné otvorid tvofi plastovd okna a vchodové dvete
s izolacnim dvojsklem. Na jizni strané jsou okna doplnéna venkovnimi zaluziemi. Sti¥e$ni
konstrukce je plocha jednoplastovd nevétrana se stfeSni krytinou z asfaltovych pasi.
Nastavba pro technologické zafizeni je oteviend nezateplend, proto je podlaha nastavby
zateplena. Vnitini délici konstrukce jsou feSeny ze sadrokartonovych pii¢ek. Ve vétSing
prostor pokryvaji stropy kazetové podhledy. Naslapnou vrstvu podlah tvoii prevazné koberce

(v kancelafich) a keramicka dlazba (ve spoleénych prostorech a jidelng). [28]

Budovu vytapi teplovodni systém z vlastni centralni plynové kotelny umisténé
v 1. NP. V souladu s poticbami objektu jsou v kotelné instalovany 2 plynové kotle o
celkovém vykonu 340 kW (2 x 170 kW). Zatimco v zimnim obdobi jsou kotle plné
vyuzivany, v letnim obdobi dochazi k jejich sttidavému provozu. V jednotlivych vytdpénych
mistnostech jsou instalovana deskovéd otopnd télesa. Tepld uzitkovad voda je zajiStovana
dvéma nepiimotopnymi ohtivaci vody. Vzduchotechnické rozvody jsou instalovany
v prostorach kancelafi, zasedacich mistnostech, socidlniho zazemi, kuchyné¢k, jidelny a
mistnosti zalozniho zdroje a serveru. Jednotlivé kancelafe jsou chlazeny pomoci podstropnich
fan-coil jednotek s moznosti lokalni regulace. Chlazeni mistnosti zalozniho zdroje a serveru je
typu split. Objekt je napojen na vSechny béZzné rozvody inzenyrskych siti — vodovod,
plynovod, splaskova kanalizace, elektrickou energii a telefonni sit’. Splaskova voda z kuchyné
je odvadéna pres odlucovad tuku LTP 7 o objemu 4,5 m®, umistény na sousednim pozemku

parc. ¢. 3976/6. [28]

Souhrnné 1ze konstatovat, Zze se jednd o moderni administrativni budovu umisténou
v okrajové lokalit€¢ Prahy, kterd mé standardni vybaveni a zafizeni odpovidajici soudobym
pozadavkim na kancelaiské prostory. Vzhledem k tomu, Zze ocetiovand budova spliuje 5
tzv. tvrdych kritérii (nejsou zde primarné zdvojené podlahy a standard dokonceni ze strany
pronajimatele neni vysoky, ale primérny) a 5 tzv. mekkych kritérii (chybi EPS / sprinklery a
v budové ani v blizkém okoli neni dostatek sluzeb) je mozné ji dle klasifikace uvedené
v kapitole 1.3. Kancelatsky realitni trh oznacit za kancelaiskou budovu s kategorii standardu

typu B.
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Aktualni obsazenost nemovitosti ¢ini piiblizn¢ 86%. Celkem je pronajato 74 kancelaii,
5 zasedacich mistnosti a 3 sklady (celkem 1 600 m?). Hlavnimi uZivateli objektu jsou
spole¢nosti CCE Praha, spol. s r.o., Metrostav stavebniny, s.r.o. a Metrostav a.s. divize 3, 4 a
6. V souctu jsou Vv budové nasledujici volné prostory - 10 kancelafi, 2 zasedaci mistnosti a 2
sklady (celkem 251 m?). [26] Provoz jidelny a bufetu zabezpetuje externi Spoletnost.
Vlastnik predmétné budovy neposkytl ndjemni smlouvu s provozovatelem jidelny a bufetu
k dispozici. Z praxe ovSem vyplyva, Ze najemce, ktery provozuje stravovaci zafizeni
Vv administrativni budové, neplati zadné nebo pouze symbolické ndjemné a hradi pouze
spotfebu energii. Pokud se jedna o kancelarské budovy standardu A, pak je bézné, Ze ostatni
najemnici k njjemnému za kanceldiské prostory hradi navic ndjemné za spolecné prostory,
které zahrnuji i takovéto stravovaci zafizeni, nebot’ existence a provoz stravovaciho zafizeni
ptimo v budové je benefitem pro najemce. Podil na spoleénych ¢astech budovy popisuje tzv.
add-on factor, ktery je v piipadé zahrnuti stravovaciho zafizeni zna¢né vyssi. Bézné se add-on
factor u modernich kanceléiskych budov pohybuje okolo 4,5 — 10% a tvoii jej zejména plocha
recepce a spole¢né chodby, popiipadé i toalety a kuchyiky, pokud jsou vyuzivany vSemi
najemniky. [9] V piipadé, kdy jsou toalety a kuchyiiky ur¢eny pro vyhradni uZivani jedinym
najemcem, jSOuU tyto prostory hrazeny ptimo pouze timto najemcem. Konkrétn¢ u budovy S15
by se add-on factor v piipadé zahrnuti prostor jidelny a bufetu pohyboval ve vysi 78%. Je
velmi pravdépodobné, ze takovouto spolutcast na spolenych prostorech by najemnici
odmitali uhradit a bylo by tak velmi obtizné zajistit obsazenost budovy. V zavéru lze
piedpokladat, ze u predmétné budovy S15, nehradi provozovatel jidelny a bufetu Zadné nebo
pouze symbolické nijemné a najemné za tyto prostory neni ani rozactovano mezi ostatni
najemce, jedna se tedy o nepronajimatelné plochy. Zavérem je u vybrané nemovitosti je
aplikovany add-on factor ve vysi 455% zahrnujici pouze chodby, toalety, kuchynky a

recepci.

Vsechny spolecnosti aktualné plati za pronajem prostor stejnou jednotkovou cenu
265,25 K¢&/mésic/m® pronajatych &istych podlahovych ploch. Tato cena je jednotnd pro
vSechny druhy ploch — kancelate, zasedaci mistnosti, sklady 1 podil na spole¢nych prostorach.
Roc¢ni vynos z prondjmu administrativni budovy pfi soucasné obsazenosti ¢ini 265,25 * 12 *
(1600 + 1600 * 45,5%) = 7 410 533,28 K¢. Provozni naklady na energie (elektricka energie,
teplo, vodné a sto¢né) jsou najemniky hrazeny zalohové a jednou ro¢né je provedeno
vyuctovani dle skute¢né spotieby zjisténé z podruznych méfidel. K mési¢nimu najemnému

jsou dale uctovany pausalni poplatky za sluzby spojené s prondjmem. Jedna se o:
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- poplatek za ostrahu, spravu objektu, odvoz odpadu, béznou tdrzbu a opravy
spojené s provozem, udrzbu zelens a uklid snéhu ve vysi 59,- K&/m?/rok;

- poplatek za provoz recepce ve vysi 262,- K&/m?/rok;

- poplatek za spravu technologickych zafizeni (kotelna, rozvodna el. energie,
odluovaé tuki) ve vysi 100,- K&/m?/rok;

- poplatek za uklid interiérii ve vysi 42,- K&/m*/mésic. [26]

Najemci se nepodili na hradé¢ dan¢ z nemovité véci, pojisténi budovy a na vétsich

opravach a renovacich budovy. Veskeré tyto naklady nese vlastnik budovy. [26]

4.5. Vedlejsi stavby a venkovni Gpravy

Soucasti pfedmétu analyzy nejsou zadné vedlejsi stavby. K nemovitosti nalezi
venkovni upravy V podobé piipojek inzenyrskych siti, zpevnénych ploch, odlucovace
tukl LTP 7 a odlucovace ropnych latek. Trzni hodnota venkovnich uprav je vzhledem
K hodnoté budovy a pozemku zanedbatelnd a neni proto stanovena samostatné, ale je
zohlednéna ve vypoétu ocenéni nemovitosti jakozto celku. Pouze v piipadé vypoctu

administrativniho ocenéni je cena venkovnich Uprav zjisténa dle platnych predpist.
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5. Administrativni cena

Administrativni cena nemovitosti je cena zjisténa podle vyhlaSky Ministerstva financi
Ceské republiky &. 441/2013 Sb., kterou se provadgji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997
Sb., o ocenovani majetku, v aktudlnim znéni a ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb (dale jen

»ocenovaci vyhlaska®).

5.1. Ocenéni stavebniho pozemku

Pfedmétem ocenéni je pozemek parcelni &islo 3976/101 o vyméfe 1 281 m? —

zastavénd plocha a nédvofi - a ¢ast pozemku parcelni ¢islo 3976/6 o vymére 2 285 m? —
ostatni plocha, jina plocha — vSe v katastralnim uzemi Horni Podernice zapsané na listu

vlastnictvi ¢. 5696 u Katastralniho ufadu pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté

Praha.

Jedna se o stavebni pozemky, které lze ocenit cenou z cenové mapy podle § 2
ocetiovaci vyhlasky. Dle oceniovaci vyhlasky o cenové mapé¢ ucinné od 15. 1. 2015 ¢ini cena
zjisténa z aktudlni cenové mapy stavebnich pozemkt hlavniho mésta Prahy ocenovaného

pozemku 2 500 K&m?, viz Piiloha 6 a 7. Vypodet ceny pozemki je uveden v Tabulce 6.

Administrativni ocenéni pozemki je pro varianty A i B (viz kapitola 4. Uéel ocenéni) stejné.

P;;fcmgk Druh pozemku = Vyméra [m?] Jedn. cena [K&/m?] Cena celkem [K¢]
3976/101 Zastavéna | g ogq 2 500 3202 500
plocha a nadvofi
3976/6 Ostatni plocha, | g5 2 500 5 712 500
Jina plocha
CELKEM 3 566 8 915 000

Tabulka 6. Vypocet ceny pozemku.
Zdroj: vlastni tvorba.

Celkova cena pozemk je 8 915 000 K¢.

5.2. Ocenéni staveb kombinaci nakladového a vynosového zptisobu

Predmétem ocenéni je stavba bez ¢. p. nebo ¢. e. — stavba pro administrativu - na
pozemku parcelni ¢islo 3976/101 v katastralnim uzemi Horni Pocernice zapsaném na listu

vlastnictvi €. 5696 u Katastralniho ufadu pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté

Praha.
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Vzhledem ktomu, Ze se jedna se o stavbu typu F podle pfilohy ¢ 8 k
ocenovaci vyhlasce, jejiz cena se ur¢i nakladovym zptisobem podle § 12 oceniovaci vyhlasky,
a ktera je k datu ocenéni Caste¢né pronajata, je ocenéni provedeno podle § 31 ocenovaci
vyhlasky, tedy kombinaci nékladového a vynosového zplisobu. Administrativni ocenéni
stavby se pro jednotlivé varianty A a B lisi ve vynosovém zptisobu, viz kapitola 5.2.2. Cena
uréena vynosovym zpusobem, coz ma vliv na celkovou administrativni cenu stavby, viz

kapitola 5.2.3. Cena ur¢ena kombinaci nakladového a vynosového zptisobu.

5.2.1. Cena urcena nakladovym zpiisobem

Cena stavby, krom¢ stavby rybniku a malé vodni nadrze, se ndkladovym zpisobem
podle § 10 urci podle vzorce:

CS =CSy *pp 3)
kde:

CS — cenastavby v K¢;

pp — Kkoeficient Upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu, ktery se urci podle vzorce:

pp=Ip*Ip 4)
kde:

It — index trhu, ktery se podle § 4 odst. 1 urci podle vzorce:

5
1T=p6*<1+zl>i> ©)

i=1
kde:

P, — hodnota kvalitativniho pasma i — tého znaku indexu trhu uvedeného
v tabulce ¢. 1 v priloze ¢. 3 k ocetiovaci vyhlasce;

Ip — index polohy, ktery se podle § 4 odst. 1 urci podle vzorce:

1P=p1*<1+2pi> 6)

i=2
kde:
P, — hodnota kvalitativniho pasma i
— tého znaku indexu polohy uvedeného
v tabulce ¢. 3 v priloze €. 3 k oceniovaci vyhlasce podle druhu hlavni stavby;

CSy — cena stavby v K¢ ur¢ena nakladovym zpiisobem, ktera se urci podle vzorce:

CSy = ZCU * Py » (1 - —) )
J 100

kde:

CSy — cena stavby v K¢ ur¢ena nakladovym zptlisobem;
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ZCU — zakladni cena upravend v K¢ za mérnou jednotku, kterou urcuje druh a
ucel uziti stavby podle § 11 az 21;
Py — pocet mérnych jednotek stavby;

o — opotrebeni stavby v %.

Zakladni cena upravena pro budovy a haly uvedené v pfilohach ¢. 8 a 9 k
ocenovaci vyhlasce se ur¢i dle § 12 ocenovaci vyhlasky podle vzorce:

ZCU =ZC * Ky * K, * K3 * Ky * K5 * Kj (8)
kde:

ZCU — zakladni cena upravena v K¢ za m3obestavéného prostoru stavby;

ZC — zakladni cena v K¢ za m3obestavéného prostoru pro budovy uvedené v priloze

¢. 8 k ocentovaci vyhlasce;

K; — koeficient prepoctu zadkladni ceny podle druhu konstrukce uvedeny v prilozec. 10
k ocenovaci vyhlasce;

K, — koeficient prepoctu zakladni ceny podle velikosti priimérné zastavéné plochy

podlaZi v objektu, popiipadé samostatné oceniované casti, se vypocte podle vzorce:

K, = 0,2 + 220 9
2 — Y PZP ( )
kde:
PZP — priimérna zastavéna plocha v m?;
K; — koeficient prepoctu zakladni ceny podle primérné vysky podlaZi v objektu,

popiipadé samostatné oceniované ¢asti, se vypocte podle vzorce:

K3 = 210 + 0,30 (10)
kde: Y
v — primérna vyska podlazi v m;
K, — koeficientvybaveni stavby se vypocte podle vzorce:
K, =1+ (0,54xn) (11)

kde:
n — soucet cenovych podilt konstrukci a vybaveni, uvedeny v ptiloze ¢. 21
v tabulce ¢. 1 pro budovy, v tabulce €. 2 pro haly k vyhlacce, s nadstandardnim
vybavenim, sniZzeny o soucet objemovych podilt konstrukci a vybaveni
s podstandardnim vybavenim, ur¢enych z uvedenych tabulek;
Ks — koeficient polohovy uvedeny v tabulce ¢. 1 v priloze ¢. 20 k oceriovaci vyhlasce;
K; — koeficient zmény ceny staveb uvedeny v priloze ¢. 41 k ocenovaci vyhlasce,

vztaZeny k cenové urovni roku 1994.
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Urceni ceny pfedmétné stavby nakladovym zplisobem je provedeno nejprve zjisténim

zakladni ceny upravené ZCU, a to nasledovné.

ZC = 2807 K&m® (typ F, &islo SKP 46.21.14.3..1, Kod CZ-CC 122, budovy pro
administrativu)
K1 = 1,16 (¢islo polozky 2, konstrukce monolitické betonové ty¢ove)

K, = 0,92 + 6,6/982,7 = 0,93 (podle vzorce (9), kde PZP = 982,70 m? viz Tabulka 7)

Podlazi ‘ zastavéna plocha [m’]

1.NP 1245,42
2.NP 1309,44
3.NP 1309,44
4.NP 66,49
PZP 982,70

Tabulka 7. Vypodet primérné zastavéné plochy.
Zdroj: vlastni tvorba na podle projektové dokumentace S15 Administrativni budova, Stavebni dvur
Metrostavu a.s., Bystra 2243, Praha 9 — Horni Pocernice.

Kz =(2,1/3,61) + 0,3 =0,88 (podle vzorce (10), kde v = 3,61 m, viz Tabulka 8)

Podla¥i  vyska podlazi [m]
1.NP 3,85
2.NP 3,5
3.NP 3,55
4.NP 2,65
v 3,61

Tabulka 8. Vypocet primérné vysky podlazi.
Zdroj: vlastni tvorba na podle projektové dokumentace S15 Administrativni budova, Stavebni dvir
Metrostavu a.s., Bystra 2243, Praha 9 — Horni Pocernice.

K4 = 1,00 (podle vzorce (11), kde n = 0, viz Tabulka 9)

s Konstrukce a vybaveni

pol.

1. |Zaklady 0,082 | Standardni
2. | Svislé konstrukce 0,174 | Standardni
3. | Stropy 0,093 | Standardni
4. | ZastfeSeni mimo krytinu 0,073 | Standardni
5. | Krytina sttechy 0,021 |Standardni
6. |Klempitské konstrukce 0,006 | Standardni
7. | Upravy vnitinich povrchii 0,069 | Standardni
8. | Upravy vnégjsich povrchti 0,033 | Standardni
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9. | Vnitini obklady keramické 0,018 | Standardni

10. | Schody 0,029 |Standardni

11. | Dvete 0,031 |Standardni

12. | Vrata 0,000 |Nevyskytuji se
13. |Okna 0,052 | Standardni

14. | Povrch podlah 0,032 | Standardni

15. | Vytapeni 0,042 | Standardni

16. | Elektroinstalace 0,057 | Standardni

17. | Bleskosvod 0,003 | Standardni

18. | Vnitini vodovod 0,032 | Standardni

19. | Vnitini kanalizace 0,031 |Standardni

20. | Vnitini plynovod 0,002 | Standardni

21. | Ohfev teplé vody 0,017 |Standardni

22. | Vybaveni kuchyni 0,000 |Neuvazuje se
23. | Vnitini hygienicka zatizeni 0,030 |Standardni

24. | Vytahy 0,014 |Standardni

25. | Ostatni - technické vybaveni 0,059 | Standardni

26. |Instalacni prefabrikovana jadra 0,000 | Nevyskytuji se
Soucet 1,000

Tabulka 9. Vypocet koeficientu K.
Zdroj: vlastni tvorba podle ocetiovaci vyhlasky.

Ks = 1,23 (Cislo polozky 1, mésto Praha)
Ki= 2,10 (Kod CZ-CC 122, ¢islo SKP 46.21.14.3., budovy pro administrativu)

ZCU =2807 *1,16 * 0,93 * 0,88 * 1,00 * 1,23 * 2,10 = 6 846,67 K&m® (podle vzorce (8))

Dals§im krokem je jiz urceni ceny stavby CS, ktera se zjisti vynasobenim ceny stavby

ur¢ené nakladovym zptisobem CSy a koeficientem Upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu

Pp.

Prmj = 14 072,92 m* (viz Tabulka 10)

Podlazi ‘ obestavény prostor (OP) [m°]

1.NP 4 661,89
2.NP 4 583,04
3.NP 4 648,51
4.NP 179,52
P (OP) 14072,96

Tabulka 10. Vypocet obestavéného prostoru.
Zdroj: vlastni tvorba na podle projektové dokumentace S15 Administrativni budova, Stavebni dvir
Metrostavu a.s., Bystra 2243, Praha 9 — Horni Pocernice.
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Ocenovaci vyhlaska stanovuje zpiisob provedeni vypoctu opotiebeni bud’ metodou
linearni anebo analytickou. U ocefiované stavby byl proveden vypocet opotiebeni metodou
linearni, nebot’ se nejedna o zadny z piipadt uvedeny v ptiloze ¢. 21 odst. 5 k ocenovaci
vyhléasce. Predpokladana Zivotnost pii bézné udrzbé Cini dle piilohy €. 21 odst. 4 k ocenovaci
vyhlasce zpravidla u budov, hal, rodinnych domi, rekreacnich chalup a rekreacnich domku se
zdénymi, betonovymi a ocelovymi svislymi nosnymi konstrukcemi 100 let. Kolaudaéni
rozhodnuti pro ocefiovanou nemovitost bylo vydano ke dni 30. 11. 2005. Stafi stavby tedy

¢ini 10 let.
0=10/100 = 10 %

CSn = 6 846,67 * 14 072,96 * (1-10/100) = 86 717 591,38 K& (podle vzorce (7))

I+ = 0,98 (podle vzorce (5),viz Tabulka 11)

Znak ‘ Kvalitativni pasma ‘

Pi Néazev znaku Cislo Popis pasma Hodnota

Situace na dil¢im
1 | (segmentu) trhu s I. | Poptavka niz$i nez nabidka -0,06
nemovitymi vécmi
Nezastavény pozemek, nebo pozemek,
. jehoz soucasti je stavba (stejny vlastnik)
2 | Vlastnické vztahy V. . . 0,00
nebo jednotka, nebo jednotka se
spoluvlastnickym podilem na pozemku
3 | Zmény v okoli Il. | Bez vlivu nebo stabilizovana tizemi 0,00
Vliv pravnich vztaht na

4 prodejnost (napft. prodej m Pozitivni (nemovitost pronajata za trzni 004
podilu, pronajem, pravo " |ndjemné s vysokou obsazenosti) '
stavby)
Ostatni neuvedené (napf.
novy investicni zamer,

5 | energeticka tspornost, Il. |Bez dalsich vliva 0,00
vysoka ekonomicka
navratnost)

6 | Povodiiové riziko . Z9na se ze}nedbatelnym nebezpecim 1,00
vyskytu zaplav

Index trhu 0,98

Tabulka 11. Vypocet indexu trhu.
Zdroj: vlastni tvorba podle ocenovaci vyhlasky.

Ip = 0,77 (podle vzorce (6), viz Tabulka 12)
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Znak

Kvalitativni pasma

Pi ‘ Nazev znaku Cislo Popis pasma Hodnota
i - budovy pro obchod a administrativu

1 |Druh atcel uziti | |Druh stavby v jednotném funkénim celku (i- | (g5
stavby budovy pro obchod a administrativu) ’
Ptevazujici zastavba v

2 | okoli pozemku a V. | Vyrobni objekty nerusici okoli 0,00
zivotni prostiedi

3 |Poloha pozemku v obci | Ill. | Okrajové Casti obce 0,00

4 Moznost napojeni | | Pozemek Ize napojit na viechny sité v obci 0.00
pozemku na inzenyrské | nebo obec bez siti )
sité, které jsou v obci
Obcanska vybavenost v V okoli nemovité véci neni dostupné zadna

5 II. y . . -0,02
okoli pozemku obcanska vybavenost v obci

6 D()pravni dostupnost k VII. Pf'iJCZd’p(,) zpevnéné komunikaci, s moznosti 0110
pozemku parkovani na pozemku

7 | Osobni hromadna m Zastavka do 200 m vcetné 0.00
doprava " | MHD - dobra dostupnost centra obce ’

8 Poloha pozemku nebo j/ | V¥hodni - pro pozemek se stavbou s 0.10
stavby z hledls!(a ) " | komeréni vyuzitelnosti '
komer¢ni vyuzitelnosti

9 | Obyvatelstvo [l. | Bezproblémové okoli 0,00

10 | Nezaméstnanost Il. |Prumérna nezaméstnanost 0,00

11 | Viivy ostatni Il |Bez dalsich vlivii 0,00
neuvedené

Index polohy 0,77

Tabulka 12. Vypocet indexu polohy.

Zdroj: vlastni tvorba podle ocetiovaci vyhlasky.

pp =0,98 * 0,77 = 0,75 (podle vzorce (4))

CS=86717 591,38 * 0,75 (podle vzorce (3))
CS =65 182 144,74 K¢

5.2.2. Cena urcena vynosovym zptisobem

Cena nemovitych véci uréena vynosovym zptisobem uvedenych v § 31 se ur¢i podle

vzorce:

N
CV = E * 100 (12)
kde:
CV — cena urcena vynosovym zpusobem v K¢;

N — rocni nadjemné v K¢ za rok, upravené podle ocenovaci vyhlasky;
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p — mira kapitalizace v procentech uvedena v priloze €. 22 oceniovaci vyhlasky.

Mira kapitalizace dle ptilohy €. 22 ocenovaci vyhlasky pro ¢islo polozky 4, typ stavby
budovy F, nemovité véci pro administrativu, ¢ini 6,5%. U staveb oceniovanych podle § 31
odst. 1 pism.b) a ¢) se k pfislusné mife kapitalizace pfipoéte 0,1 az 0,5% na pokryti
zvySeného rizika spojeného s docilenim prondjmu celkové podlahové plochy. Vzhledem
K umisténi stavby, které je mimo zadané kancelaiské lokality a je zna¢n¢ vzdaleno od veskeré
obcanské vybavenosti bylo k mife kapitalizace pfipocteno V ptipad¢ varianty A (Castecné
pronajata budova) 0,5% a Vv pfipad¢ varianty B (neobsazend budova) 0,4% na pokryti

zvySeného rizika.
pPa=6,5%+0,5%=7,0%
ps = 6,5% + 0,4% = 6,9 %

Vypocet ro¢niho najemného vychazi ze stavajicich najemnich vztahl v ramci
koncernu Skupina Metrostav, kde mési¢ni najemné &ini 265,25 K&/m? Toto najemné je
jednotné pro vSechny druhy pronajimatelnych ploch. Jak vypliva z porovnavaci metody
Vv kapitole 6.2. Vynosovy pfistup tuto ¢astku nelze povazovat za obvyklé najemné v daném
misté a Case. Najemné, které je aktualné hrazeno stavajicimi najemniky, je s ohledem na
soucasnou situaci na mistnim trhu nadhodnocené. Obvyklé nidjemné bylo pro kanceladiské
plochy stanoveno ve vysi 230 K&/m? a pro sklady a zasedaci mistnosti bez oken ve vysi
110 K&/m? Najemné za nepronajaté plochy se urci ve vysi obvyklého nijemného dle § 31

0ds. (2) ocenovaci vyhlasky.

Na = ro¢ni vynos pronajatych ploch dle aktualni obsazenosti a vySe ndjemného + ro¢ni vynos
z nepronajatych ploch dle obvyklého najemného = (265,25 * 12 * 1 600 * 1,455) + (230 * 12
* 189,69 * 1,455+ 110 * 12 * 61,61 *1,455) = 7 410 024 + 880 085 = 8 290 109 K¢

Ng = ro¢ni vynos vSech pronajatelnych ploch dle obvyklého ndjemného = 230 * 12 * 1595,01
*1,455 + 110 * 12 * (175,28 + 80,76) * 1,455 = 6 405 241 + 491 750 = 6 896 992 K¢

Ro¢ni ngjemné se dale dle ocenovaci vyhlasky snizi o 40%, a pokud je stavba soucasti
pozemku, snizi se 0 5% z ceny pozemku, urené podle cenové mapy stavebnich pozemki
nebo podle § 4 odst. 1. Pfitom plati, ze celkova vySe odpoctu nesmi byt vyssi nez 50%

Z ro¢niho najemného.
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Na upravené = 8 290 109 * (100% - 40%) - 5% * 3 202 500 = 4 813 941 K¢
Ng upravené = 6 896 992 * (100% - 40%) — 5% * 3 202 500 = 3 978 070 K¢
CVa=(N/7,0)*100 =68 770 579 K¢&

CVe=(N/6,9)* 100 =57 653 188 K¢

5.2.3. Cena urcena kombinaci niakladového a vynosového zpiisobu

Vypocet ceny kombinaci ndkladového a vynosového zplsobu stavby se provede
podle zatiidéni do skupiny v tabulce €. 1 pfilohy €. 23 ocenovaci vyhlasky na zaklad¢ analyzy
rozvoje nemovitosti a nasledné¢ podle vzorce uvedené¢ho v tabulce ¢. 2 stejné piilohy

ocenovaci vyhlasky, viz Tabulka 13 a Tabulka 14.

Oznateni CHARAKTERISTIKA SKUPIN DLE ANALYZY ROZVOJE NEM. VECI
znaceni

skupiny

Zmény okoli a podminek s dopadem na Rozvojové moznosti nemovité
vynosnost nebo na poptavku véci

A e ano
s pozitivnim dopadem

E ano
s negativnim dopadem
F & p ne

Tabulka 13. Charakteristika skupin dle analyzy rozvoje nemovité véci.
Zdroj: vlastni tvorba podle ocenovaci vyhlasky.

VYPOCET CENY NEMOVITYCH VECI KOMBINACI NAKLADOVEHO

Oznadeni A VYNOSOVEHO ZPUSPBU
skupiny CV<CN CV > CN
Pro budovy a haly \ Pro budovy typu J a K Pro budovy ostatnich typu a haly
A CV+040R CV x 1,15 CV x1,15
B,C CV+0,20R CV x 1,05 CVx1,10
D,E CcV
F CV CV x 0,85 CV x1,15

Tabulka 14. Vypocet ceny nemovitych véci kombinaci nakladového a vynosového zpisobu.
Zdroj: vlastni tvorba podle ocenovaci vyhlasky.

kde:

R =|CV-CNJ;

CV — cena stavby zjisténa vynosovym zptisobem,;
CN — cena stavby zjisténa nakladovym zplisobem.
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Cena stavby pro variantu A = CVa * 1,05 =68 770 579 * 1,05
Cena stavby pro variantu A = 72 209 108 K¢&
Cena stavby pro variantu B = CVg + 0,10 * | CVg — CN | = 57 653 188 + 0,10 * 7 528 957

Cena stavby pro variantu B = 58 406 083 K¢

5.3. Ocenéni vedlejSich staveb a venkovnich uprav

Predmétem ocenéni nejsou zaddné vedlejsi stavby. Venkovni upravy jsou ocenény
podle § 18 ocenovaci vyhlasky a to vynasobenim poc¢tu mérnych jednotek zakladni cenou,

koeficientem Ks a K;.

Ks = 1,23 (Cislo polozky 1, mésto Praha)
Ki=2,10 (Kod CZ-CC 122, ¢islo SKP 46.21.14.3., budovy pro administrativu)

- Zpevnén asfaltova plocha o vyméie 2 285 m?, ZC = 270 K&/m?

- Lapak tuku LTP 7 o objemu 4,5 m® (pro odvod splaskové vody z kuchyng)
ZC =5 430 K¢/m®

- Odlugova¢ ropnych latek o objemu cca 34m?®, ZC = 4 425 K&/m®

Cena venk. Gprav = (2 285 * 270 + 4,5* 5430 + 34 * 4 425) * 1,23 * 2,10 = 2 045 310 K¢

5.4. Ocenéni vécného bremene

Hodnota vécného bfemene se oceni podle § 16b zakona odst. 5) zakona
¢. 151/1997 Sh. jednotné castkou 10 000 K¢&. Na pozemku parc. ¢. 3976/6 aktualné vazne
vécné bifemeno pro O2 Czech Republic a.s. tykajici se zfizovani a provozovani vedeni dle
¢l. 111 smlouvy a GP ¢&. 4555-6/2013. Dale dle uvedenych piedpokladi v kapitole 4. Ugel
ocenéni je uvazovano se zfizenim vécnych bfemen chlize a jizdy pro oba ocefované
pozemky. Zavérem lze stanovit cenu vécnych bifemen ur¢enou administrativnim ocenénim ve

vy 30 000 K&.
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5.5. Vysledna administrativni cena

Vysledna cena nemovitosti a vécnych bfemen je pro variantu A a variantu B
vypoctena v nasledujici Tabulce 15. Rozdil cen jednotlivych variant ¢ini 13 803 030 K¢,
tj. pfiblizn¢ 20%.

varianta A varianta B

Cena pozemku podle § 2 8915000 K¢| 8915000 K¢
Cena staveb podle § 31 72 209 108 K¢ | 58 406 083 K¢
Cena venkovnich tprav § 18 2045310K¢| 2045310K¢

Cena nemovitosti celkem 83 169 418 K¢ | 69 366 393 K¢
Cena nemovitosti celkem po zaokrouhleni podle § 50 83 169 420 K¢ | 69 366 390 K¢
Cena vécnych bfemen 30 000 K¢ 30 000 K¢
Cena celkem po zaokrouhleni 83 199 420 K¢ | 69 396 390 K¢

Tabulka 15. Vypocet vysledné administrativni ceny.
Zdroj: vlastni tvorba.
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6. Trzni hodnota

V ramci trzniho ocenéni jsou vyuzity tfi obvykle aplikované metody — porovnévaci,
vynosova a nakladova. Porovnavaci metoda vychazi z trznich cen obdobnych nemovitosti,
které jsou aktualné nabizeny na trhu. Nabidkové ceny jsou dale upraveny dle cenotvornych
odli$nosti, tzv. korekcnich Cinitelti. Vyslednd porovndvaci hodnota je stanovena primérem
z vypoctenych upravenych hodnot. Vynosova metoda je zjisténa na zakladé souctu soucasné
hodnoty ptedpokladanych budoucich vynosii z nemovitosti. Nakladova metoda spociva
v odhadu ndkladii na pofizeni nemovitosti jako nové a nasledné upravé hodnoty dle
skutecného opotiebeni a znehodnoceni. Zavéreény odhad obvyklé ceny nemovitosti je urcen

kombinaci v$ech tfi metod.

6.1. Porovnavaci pristup

Pro zjisténi hodnoty ocefiované nemovitosti porovnavaci metodou byly pouzity udaje
z internetovych realitnich portald sreality.cz a realitymix.cz. V avahu byly vzaty
administrativni nemovitosti obdobného charakteru, lokality a velikosti jako je ocefiovana
nemovitost, které jsou aktualné nabizeny k prodeji. Jednotlivé inzeraty porovnavanych

nemovitosti jsou uvedeny v Ptiloze 10 az 14.

Pti vypoctu byla procentudlné zohlednéna skutecnost, Ze se jedna o nabidkové ceny,
které jsou k jednani a kone¢na prodejni cena se tak bézné pohybuje 0 15-20% niZe nez cena
inzerovana. Od takto upravenych hodnot byly dale odeéteny ceny pozemku zjisténé dle
aktualné platné cenové mapy. Za srovnavaci jednotku byla vzata podlahova plocha budovy.
Dal$im krokem bylo stanoveni nejvyznamnéjSich cenotvornych €initeld a to jak pravniho, tak
polohového a technického charakteru. Nejvétsi vliv na konecnou porovnavaci hodnotu méla
lokalita, dopravni dostupnost, velikost (podlahova plocha) a stavebné-technicky stav budovy.
V zavéru byla zohlednéna obsazenost pronajimatelnych prostor, kterd byla zpracovana ve
dvou analyzovanych variantach - varianta A (85% obsazenost ocefiované nemovitosti) a
varianta B (prazdna oceniovana nemovitost). Cenové upravy byly provedeny pomoci odborné
stanovenych koeficient. Vysledna porovnavaci hodnota ocefiované nemovitosti byla zjiSténa
aritmetickym primérem upravenych jednotkovych cen vynasobenym podlahovou plochou

ocenované nemovitosti a pfi¢tenim ceny pozemku.
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Zavérem byla stanovena porovnavaci hodnota ocenované nemovitosti pro variantu A
ve vysi 67 929 000 K¢ a pro variantu B ve vysi 60 662 000 K¢. Rozdil mezi variantami ¢ini

ptiblizn¢ 12%. Podrobny vypocet viz Tabulka 16 a 17 nize.
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Ocenovana

Porovnavana

Porovnavana

Porovnavana

Porovnavana

Porovnavana

nemovitost

nemovitost 1

nemovitost 2

nemovitost 3

nemovitost 4

nemovitost 5

Bystra 2243,| Pod Lysinami Podébradska | U Elektry 830/2B,| U Pergamenky| Poboc¢na 1395/1,
Adresa Praha 9 | 518/28, Praha 4| 786/65a, Praha 9 Praha 9| 1145/12, Praha 7 Praha 4
Katastralni izemi Horni PoCernice Hodkovicky Hloubétin Hloubétin Holesovice Michle
LV 5696 669 1116 1163 903 684
Nabidkova cena k jednani
v¢. provize RK [K¢] 72 000 000 40 000 000 82289 474 90 000 000 40 000 000
Nabidkova cena sniZena o
vyjednavani a bez provize
RK, srazka 15% [K¢] 61 200 000 34 000 000 69 946 053 76 500 000 34 000 000
Plocha pozemku [m?] 3566 1368 3438 2 609 3397 365
Jednotkova cena pozemku
dle cenove mapy [K¢/m2] 2 500 5111 3080 3670 9830 4 640
Cena pozemku [K¢] 8 915 000 6 991 670 10 589 040 9575030 33392510 1 693 600
Prodejni cena bez ceny
pozemku [K¢] 54 208 330 23 410 960 60 371 023 43 107 490 32 306 400
Jednotkova cena
budovy [Ké/mz] 17 100 10 214 19 306 8324 21115
Podlahovi plocha [mz] 3495 3170 2292 3127 5179 1530
0,98 0,93 0,98 1,10 0,88
., absolutni absolutni Absolutni absolutni absolutni absolutni
Vlastnictvi
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
stavba stavba N ,
Druh b ad m?;?\slg Zt?\gg obdanského technického jina stavba jina stavba stavba Obia%ilie;?
ruh stavby vybaveni vybaveni y
1,01 1,03 1,02 1,02 1,01
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Ocenovana

Porovnavana

Porovnavana

Porovnavana

Porovnavana

nemovitost

nemovitost 1

nemovitost 2

nemovitost 3

Porovnavana
nemovitost 4

nemovitost 5

“ . werr o~ , VN - nerusici OB - ¢isté| SV - vSeobecné VN - neru$ici| SV -vSeobecné¢| OV - vSeobecné
Funk¢ni vyuziti uzemi dle , N . s , N 2 .
o , . vyroby a sluzeb obytné smiSené vyroby a sluzeb smisSené obytné
platného izemniho planu
1,05 1,02 1,00 1,02 1,01
ver , ANO ANO ANO ANO ANO NE
VysSkové omezeni
1,00 1,00 1,00 1,00 0,95
. v ANO NE ANO ANO ANO NE
Vécné bremeno
0,99 1,00 1,00 1,00 0,99
. ., NE NE smluvni NE smluvni NE
Zastavni pravo
1,00 1,02 1,00 1,02 1,00
¢ast stavby na rozprodavani po| ‘. .
.7, . . zaplavoveé uzemi
.. 1., | pozemku jiného NP jednotkéach o . < “i1 s
L, i zadné , zadné . . urcen¢ k ochrané zadné
Jina omezeni vlastnika - hl. velikosti 180- st
m. Praha 400m2 mestem
1,15 1,00 1,10 1,15 1,00
Vlastni parkovani u ANO ANO ANO ANO ANO ANO
budovy 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Stravovaci zafizeni v ANO NE NE NE ANO NE
budové 0,98 0,98 0,98 1,00 0,98
Lokalita - charakter okoli, Spatnd lepsi porovnatelna porovnatelna lepsi lepsi
obcéanska vybavenost, aj. 0,95 1,00 1,00 0,90 0,85
Dopravni dostupnost dobra porovnatelna lepsi lepsi lepsi lepsi
1,00 0,95 0,95 0,90 0,90
Atraktivita objektu dobra horsi porovnatelna porovnatelna horsi lepsi
(vzhled, dispozice, aj.) 1,02 1,00 1,00 1,02 0,99
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Ocenovana

nemovitost

Porovnavana
nemovitost 1

Porovnavana
nemovitost 2

Porovnavana
nemovitost 3

Porovnavana
nemovitost 4

Porovnavana
nemovitost 5

Stavebné-technicky stav velmi dobry horsi horsi horsi horsi horsi
budovy (novy/reko) 1,04 1,02 1,02 1,10 1,02
Technicka vybavenost velmi dobra porovnatelna horsi porovnatelna horsi porovnatelna
budovy (klimatizace,

vytah, aj.) 1,00 1,05 1,00 1,03 1,00
Vybaveni kancelari dobra porovnatelné porovnatelné lepsi neni porovnatelné
(nabytek) 1,00 1,00 0,98 1,01 1,00
AKktualni obsazenost- castecné 85% | castecné 10% castecné 67% prazdné prazdné castecné 25%
varianta A 1,16 1,02 1,18 1,18 1,12
Aktualni obsazenost- prazdné| castecné 10% castecné 67% prazdné prazdné castecné 25%
varianta B 1,02 1,16 1,00 1,00 1,06
Vysledny koeficient-

varianta A 1,36 101 121 1,50 0,72
Vysledny koeficient-

varianta B 1,19 1,15 1,02 1,27 0,68
Upravena jednotkova

cena-varianta A [K&/m?] 23180 10 353 23312 12 466 15 115
Upravena jednotkova

cena-varianta b [K&/m’] 20 383 11774 19 756 10 564 14 306

Tabulka 16. Stanoveni upravenych jednotkovych cen pro variantu A a B.
Zdroj: vlastni tvorba na zaklad¢ dat z www.sreality.cz a www.realitymix.cz, viz Ptiloha 10 az 14.
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http://www.sreality.cz/
http://www.realitymix.cz/

. VarianaA____ VariantaB__

Porovnavaci hodnota za 1m” zji§téna

aritmetickym primérem 16 885 15 356
Porovnavaci hodnota bez pozemku 59 013 956 53670 817
Cena pozemku 8 915 000 6991670
Porovnavaci hodnota celku 67 928 956 60 662 487
Vysledna porovnavaci hodnota po zaokrouhleni 67 929 000 60 662 000

Tabulka 17. Stanoveni vysledné porovnavaci hodnoty oceniované nemovitosti pro varianty A a B.
Zdroj: vlastni tvorba.

6.2. Vynosovy pristup

Vynosovy pristup ocenéni se uplatituje u nemovitosti, které¢ je mozné pronajmout a
tedy ziskat u nich pfijem z prondjmu. Na tuto metodu je kladen velky diraz zejména u
investicnich nemovitosti, které jsou pofizovany za ucelem vynosnosti. Mezi investi¢ni

nemovitosti patii také administrativni budovy, a tedy i ocefiovana nemovitost.

Pro stanoveni vynosové hodnoty byly nejprve odhadnuty provozni ndklady, konkrétné
nepieuctovatelné naklady, které nese vlastnik nemovitosti. Celkova vyse téchto naklada
souvisi s neobsazenosti prostor, viz kapitola 2.2. Metody ocefiovani nemovitosti v Ceské
republice. U kazdé z analyzovanych variant se ofekava rozdilna neobsazenost prostor u
varianty A byla predikovana neobsazenost v 1. az 5. roce je 5% a v dal$ich letech 15%, u

varianty B se ocekava konstantni neobsazenost 15%.

U ocenované nemovitosti tvofi nepfeuctovatelné naklady dan z nemovitosti, pojisténi,
naklady na marketing, rezervy na renovace a tzv. servise charge leakage, tedy naklady
spojené s neobsazenosti prostor. Naklady na spravu a drzbu nemovitosti jsou spolu s dal§imi

pfeuctovatelnymi ndklady hrazeny ndjemniky, viz kapitola 4.4. Administrativni budova.

Vzhledem k tomu, Zze nebylo mozné identifikovat vysi stavajicich neptfeuctovatelnych
provoznich nékladii u ocefiované nemovitosti vlastnikem, byly hodnoty stanoveny odbornym
odhadem. Dan z nemovitosti byla po konzultaci s panem Zemanem z poradenské firmy TPA
Horwath Tax s.r.o. uréena ve vysi 33 523 K¢, viz Tabulka 18. Vypocet pojistného je bézné
velmi slozity a zavisi na velkém mnozstvi faktord. Pro tcely ocenéni byla vySe ro¢nich
nakladli na pojisténi odhadnuta na 0,2% zreprodukéni ceny nemovitosti. Néklady na
marketing, tedy na provizi realitnim kancelafim (RK) zavisi na ¢etnosti vymén najemnika a

objemu volnych prostor, tedy neobsazenosti. Standardné se provize RK pohybuje u
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obdobnych nemovitosti okolo 15% z ro¢niho najemného, kdy ndjemni smlouvy jsou v dnesni
dobé nejCastéji uzavirany na dobu urcitou v délce 5-ti let. Pfi pfepoctu to pak znamena
kazdoro¢ni néklady ve vysi 3% z ro¢niho ndjemného. DalSimi naklady, které jsou uzce spjaty
s neobsazenosti budovy, jsou service charge leakage. Jednd se o naklady na temperovani
volnych prostor a souvisejici poplatky (provoz recepce, revize, uklid spolecnych prostor aj.).
Vyse téchto ndkladi byla na zikladé¢ odborné konzultace s panem Jifickou, vedoucim
oddé€leni ocenovani ve spolecnosti Knight Frank spol. s r.o., ur¢ena ve vysi 30 K&/mésic/m?
volnych prostor. Ve vypoctu byly také zohlednény rezervy na renovace, které byly s ohledem

na stafi nemovitosti stanoveny ve vysi 1% z reprodukéni ceny nemovitosti

Celkové nepteuctovatelné naklady byly stanoveny ve vysi 712569 K& pri 5%
neobsazenosti a 1 967 997 K¢ pii 15% neobsazenosti. Konkrétni vypocet viz Tabulka 19 a 20.

Popis Castka

Dail z pozemki pozemek parc. ¢. 3976/6, k.u. Horni Pocernice 11425 K¢

stavba na pozemku parc. ¢. 3976/101, k.u. Horni

Dan ze staveb a jednotek . 22 098 K¢
Pocernice
Daii z nemovitych véci 33523 Ké
Tabulka 18. Vypocet dané z nemovitych véci.
Zdroj: vlastni tvorba na zaklad¢ informaci od J. Zemana ze spolecnosti TPA Horwath Tax s.r.o..
Popis \ Hodnota Poznamka
Reproduk¢éni naklady 87 266 425 K¢ |viz kapitola 6.3. Nakladovy piistup
Pronajimatelnd plocha 2693 m? | viz kapitola 3.4. Administrativni budova
Neobsazenost 5%
Servise charge leakage - naklady 48 474 K | Uvazovano 30 K¢/ mésic za 1 m’
spojené s neobsazenosti prostor neobsazenych prostor
Pojistné 174 533 K¢ |0,2% z reprodukéni ceny
Dan z nemovitosti 33523 K¢ |viz Tabulka 18
Prondjem cizich pozemkl 0 K¢ | vlastni pozemek
3% z ro¢niho najemného nove
Marketing 19 707 K¢ | pronajatych prostor
napf. spravni poplatky, podil na spravé
aredlu - ostraha aredlu/vratny ->
Ostatni provozni néklady 0 K¢ |pfeuctovano na najemce
Provozni naklady celkem 276 237 K¢
Rezervy na renovace 436 332 K¢ | 1% z reprodukéni ceny
Ro¢ni naklady 712 569 K¢

Tabulka 19. Stanoveni nakladd vlastnika pti 5% neobsazenosti.
Zdroj: vlastni tvorba.
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Popis \ Hodnota Poznamka

Reproduk¢ni naklady 87 266 425 K¢ | viz kapitola 6.3. Nakladovy pristup
Pronajimatelna plocha 2693 m?|viz kapitola 3.4. Administrativni budova
Neobsazenost 15%
Servise charge leakage - naklady 145 499 Kg | Uvazovino 30 K&/ mésic za 1 m’
spojené s neobsazenosti prostor neobsazenych prostor
Pojistné 174 533 K¢ |0,2% z reprodukéni ceny
Dan z nemovitosti 33523 K¢ |viz Tabulka 18
Pronajem cizich pozemku 0 K¢ | vlastni pozemek
3% z ro¢niho najemného nove
Marketing 545 482 K¢ | pronajatych prostor
napft. spravni poplatky, podil na spravé
arealu - ostraha arealu/vratny ->
Ostatni provozni naklady 0 K¢ |pfeuctovano na najemce
Provozni naklady celkem 1095 333 K¢
Rezervy na renovace 872 664 K¢ | 1% z reprodukeni ceny
Ro¢ni naklady 1967 997 K¢

Tabulka 20. Stanoveni nakladd vlastnika pti 15% neobsazenosti.
Zdroj: vlastni tvorba.

DalSim krokem bylo urceni jednotkového trzniho najemného, ze kterého ndsledné
vyplivd hypoteticky ro¢ni vynos z pronajmu volnych prostor. VySe obvyklého ndjemného
byla stanovena porovndvacim pfistupem, kdy byly nalezeny podobné aktudlné nabizené
prostory K pronajmu na trhu. Pouzitd data pro srovnani pochazi z internetového portalu
sreality.cz. Inzeraty vybranych porovnavanych nemovitosti jsou uvedeny v Ptiloze 15 az 19.
Pro porovnani byly stanoveny korek¢ni €initelé zahrnujici zejména pronajimatelnou plochu,
lokalitu a technickou vybavenost nemovitosti. Za srovnavaci jednotku byla vzata jednotkova
cena za m? pronajimatelné plochy, ktera byla nasledn€ upravena pomoci koeficientl. Zavérem
byla odhadnuta cena za pronajem pronajimatelnych ploch v ocefiované nemovitosti ve vysi
731 Kc&/ks/mésic za parkovaci stani (vychazi z aktudlné inkasovaného ndjemného, které je
povazovano za trzni), 110 K&/m*/mésic za sklady a zasedaci mistnosti bez oken (odborny

odhad) a 230 K&m?/mésic za kancelafe, viz Tabulka 21 niZe.

Pti vypoctu vynosové hodnoty byla zvolena metoda diskontovéni, kdy se vychazi

z ¢istého provozniho vynosu a diskontni miry.

Pro variantu A se vypocet skladal ze tfi Casti. Prvni ¢ast se vztahovala na uzaviené
najemni smlouvy se spole¢nostmi z koncernu Skupina Metrostav v rozsahu a vys$i najemného

ke dni ocenéni v obdobi 1. az 5. roku. Pro tuto ¢ast bylo uvazovano s diskontni mirou rovnou
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8%, kterd zohledniuje mensi miru rizika s ohledem na uzaviené najemni smlouvy avsak
vzhledem Kk lokalité a charakteru nemovitosti je tato sazba vy$$i nez u prime nemovitosti.
Druhé cast se tykala volnych prostor ve stejném obdobi 1. az 5. rok, kdy bylo uvazovano
s ¢astecnym hypotetickym prondjmem téchto prostor za trzni ndjemné, takze celkova
neobsazenost budovy pak vtomto obdobi Cinila 5%, pricemz parkovaci stani by byla
pronajata beze zbytku. Diskontni mira pro tuto ¢ast byla uréena ve vysi 10%, a byla tak
zohlednéna véEtsi mira rizika souvisejici s obsazenim volnych prostor. Posledni ¢ast byla
zaméiena na obdobi od 6. roku dale, kdy bylo taktéz uvazovano s hypotetickym prondjmem
prostor za trzni ndjemné, avSak s neobsazenosti 15%. Diskontni mira byla uvazovéna ve
stejné vysi, tedy 10%. Podrobny piehled dat pro vypocet vynosové hodnoty nemovitosti pro
variantu A je zobrazen v Tabulce 22 nize. Kone¢ny vypocet vynosové hodnoty pro variantu A
byl podle vzorce kombinujiciho tzv. dofasnou a odlozenou rentu, a jehoz podoba je

nasledujici:

VH, =V, * +V, * —
A VA 4ig)  *igr © (LT4ig)" *ige  dgz (1 +iga)X

(13)
kde:

VH, — vynosova hodnota pro variantu A v K¢;

Vi — rocni konstantni vynos s ozna¢enim 1 v K¢;

ig1 — rocni diskontni mira s oznacenim 1 v %;

V, —roc¢ni konstantni vynos s oznacenim 2 v K¢;

ig» — rocnidiskontni mira s oznaCenim 2 v %j;

V3 — roc¢ni konstantni vynos s oznacenim 3 v K¢;

ig3 — rocnidiskontni mira s oznacenim 3 v %;

n — délka trvani doc¢asné renty v rocich;

k  — odklad renty v rocich.

Pro variantu B bylo uvazovano s konstantnimi vynosy jiz od 1. roku po neomezenou
dobu. Cisty provozni vynos byl vypoéten opét na zakladé diive zjisténého trzniho najemného.
VysSe neobsazenosti i diskontni mira byly stanoveny totozné s posledni ¢asti vypoctu
varianty A, tedy 15% neobsazenost a 10% diskontni mira. Podrobny piehled dat pro vypocet
vynosové hodnoty nemovitosti pro variantu B je zobrazen v Tabulce 23 nize. Konecny
vypocet vynosové hodnoty pro variantu B byl podle vzorce tzv. vééné renty, ktery je

nasledujici:
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Vv

lq
kde:
VHg — vynosova hodnota pro variantu B v K¢;
V  — rocni konstantni vynos v K¢;
iy — roc¢nidiskontni mira v %.

Zavérem byla zjiSténa vynosova hodnota nemovitosti pro variantu A ve vysi
60 267 000 K¢ a pro variantu B ve vysi 45 778 000 K¢. Rozdil mezi jednotlivymi variantami

je priblizne¢ 32%, coz je zplUsobeno vys$im inkasovanym najemnym, vétsi obsazenosti,

niz§imi provoznimi naklady a mensi mirou rizikovosti varianty A.
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Ocenovana

Porovnavana

Porovnavana

Porovnavana

Porovnavana

Porovnavana

nemovitost nemovitost 1 ~ nemovitost 2  nemovitost 3 nemovitost 4 nemovitost 5
Bystra 2243, Sezemicka, | Jifiho ze Vtelna, Nachodska, Bystra, Ve Zlibku,
Adresa Praha 9 Praha Praha 9 Praha 9 Praha 9 Praha 9
Katastralni tzemi Horni Pocernice | Horni Pocernice | Horni Pocernice | Horni Pocernice | Horni Po¢ernice | Horni PoCernice
Nabidkova cena [K¢/mésic] 744 000 7200 25000 9783 40 800
Jednotkova cena [Ké/mz/mésic] 240 150 325 213 150
Zahrnuty poplatky za sluzby a NE NE NE Zahrnuty NE NE
energie 1,00 1,00 0,88 1,00 1,00
Pronajimatelna plocha [mz] 2693 3100 48 7 46 272
1,02 0,87 0,87 0,87 0,88
, . ANO ANO ANO ANO ANO ANO
Vlastni parkovani u budovy
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
b, . ANO ANO NE NE NE NE
Stravovaci zarizeni v budové
1,00 1,05 1,05 1,05 1,05
Lokalita - charakter okoli, Spatna porovnatelna porovnatelna lepsi porovnatelnd porovnatelnd
obcanska vybavenost, aj. 1,00 1,00 0,90 1,00 1,00
Dopravni dostupnost dobra horsi porovnatelna lepsi porovnatelna horsi
1,03 1,00 0,95 1,00 1,10
Atraktivita objektu dobra lepsi horsi horsi horsi horsi
(vzhled, dispozice, aj.) 0,98 1,05 1,07 1,05 1,05
Stavebné-technicky stav budovy velmi dobry porovnatelny horsi horsi porovnatelny horsi
(novy/po reko/pied reko) 1,00 1,07 1,10 1,00 1,05
Technicka vybavenost budovy velmi dobry porovnatelna horsi horsi horsi horsi
(klimatizace, vytah, aj.) 1,00 1,10 1,10 1,10 1,10
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Ocefiovana Porovnavana  Porovnavana Porovnavana Porovnavana Porovnavana
nemovitost nemovitost 1 nemovitost 2 nemovitost 3  nemovitost 4 nemovitost 5
Vybaveni kancelsfi (nibytek) dobra lepsi neni neni neni porovnatelné
0,99 1,02 1,02 1,02 1,00
Vysledny koeficient 1,02 1,15 0,91 1,08 1,23
Upravena jednotkova cena
[Ké/mz] 245 173 295 229 185
Porovnavaci hodnota za 1m°
zjisténa aritmetickym primérem 225
Vysledna porovnavaci hodnota
po zaokrouhleni [K&/m®] 230

Tabulka 21. Stanoveni vy$e najemného kancelarskych prostor v ocefiované nemovitosti porovnavaci metodou.

Zdroj: vlastni tvorba na zaklad¢ dat z www.sreality.cz, viz Pfiloha 15 az 19.
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Néjemni
smlouva se | gdova S15 2328| 265,25| 7410 024K¢ 0% | 7410024 K&
spole¢nost
1 mi z 7443309 K¢ | 8%
1. koncernu
. Skupina | Parkovaci stani 74| 731 649 128 K¢ 0%| 649 128 K&
5. Metrostav 712 569 K¢
rok _ |Budovasis- 276| 230| 761757 K& 33%| 507 838 K&
Prazdné |kancelaiské prostory
prostory - | Budova S15 - sklady y 0
2 hypotetické | a zasedaci mistnosti 90 110 118 328 K¢ 33% 78 885 K¢ 560 161 Ke ) 10%
najemné | (bez oken)
Parkovaci stani 8 731 70 176 K¢ 0% 70 176 K¢
Budova S15 —
kancelafské prostory 2321| 230| 6405241 K&| 15% 5 444 455 K¢&
0d 6 Prazdné
roku| 3| Prostory - | Budova S15 - sklady 1967997 K& | 4577 784 K& | 10%
dale hypotetick€ | a zasedaci mistnosti
najemné | (bez oken)
373 110 491 750 K¢ 15% 417 988 K¢
Parkovaci stani 82 731 719 304 K¢ 5% 683 339 K¢

Tabulka 22. Ptehled dat pro vypodet vynosové hodnoty nemovitosti - varianta A.
Zdroj: vlastni tvorba.
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Budova S15 —
Priydne | kanceldiské prostory 2321| 230| 6405241 K&| 15% 5 444 455 K¢
od1
roku | 1 hpmStor.yk' | Budova S15 - sklady 1967 997 K& | 4577 784 K& | 10%
dale yggtetlc, ¢ | a zasedaci mistnosti
ndjemné | (bez oken) 373| 110 491750 K&| 15% 417 988 K&
Parkovaci stani 82 731 719 304 K¢ 5% 683 339 K¢

Tabulka 23. Ptehled dat pro vypocet vynosové hodnoty nemovitosti - varianta B.
Zdroj: vlastni tvorba.
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6.3. Nakladovy pristup

Vécnd hodnota ocefiované nemovitosti byla zjiSt€éna souctem upravenych
reprodukénich nakladd budovy, vedlejSich staveb a venkovnich uprav a cenou pozemku.
Reproduk¢éni naklady predstavuji ndklady na vystavbu stejné budovy pii souc¢asnych cenach,
tedy budovy ze stejnych materialti, podle stejného projektu a ve stejné kvalité provedeni. Dale
je pro zjisténi vécné hodnoty nutné reprodukéni naklady upravit dle aktualniho fyzického

stavu stavby, moralniho zastarani budovy a stavajici trzni situace.

Pro vypocet reprodukéni ceny nemovitosti byla pouzita jednotkova cena z Cenovych
ukazatelii ve stavebnictvi pro rok 2015 z webovych stranek Ceskych stavebnich standardt
(www.stavebnistandardy.cz). Tyto cenové ukazatele vyjadiuji hodnotu zakladnich
rozpoCtovych nakladi (ZRN) bez zahrnuti vedlejsich rozpoctovych nakladu (VRN), které je
nutno dokalkulovat podle konkrétnich podminek zamyslené stavby a neobsahuji rovnéz

Zadnou rezervu pro korekci predpokladané chybové odchylky.

Dalsim krokem bylo ureni skute¢ného staii (S) a zivotnosti (Z) stavby. U nemovitosti
se béZzné rozliSuje Zivotnost technickd, moralni, ekonomickd a pravni. V ramci ocenéni je
vyuzivana ekonomicka Zivotnost, kterd pfedstavuje obdobi ekonomické uZitecnosti stavby,
tedy od jejiho vzniku po definitivni ztratu jejich ekonomickych pifinost. U administrativnich
budov se pohybuje standardné v rozmezi 60 - 65 let. Z ekonomické Zivotnosti vychazi fyzické
opotiebeni (A), které je mozné stanovit globalnim, analytickym anebo nékladovym
zpiisobem. Pro ocefiovanou nemovitost byl zvolen globalni zplsob vypoctu, konkrétné
semikvadratickd metoda, kterd zohlednuje nerovnomérné opotiebeni objektu, kdy stavby
zprvu ztraci svou hodnotu pomaleji nez ke konci své ekonomické zivotnosti. VVzorec pro

vypocet fyzického opottebeni semikvadratickou metodou je uveden nize.

A =100 * (S/Z+ S?/72%)/2 (15)
kde:
A — opotiebeni v %;
S — skutecné stari v letech;

Z — zivotnost v letech.

Z pohledu funk¢niho vyuziti Ize konstatovat, Zze budova nevykazuje zadné vyznamné

zamky moralniho zastarani. Jak bylo zminéno v kapitole 3.4. Administrativni budova, jedna
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se 0 stavbu s kancelafskymi prostory tfidy B. Vzhledem k lokalité a segmentu koncovych
uzivatelii objektu by nebylo ekonomicky vyhodné, aby budova byla ve vyssim standardu, nez

je stavajici. Zavérem u ocenované nemovitosti nebyly shledany zadné funk¢ni nedostatky.

Poslednim podstatnym faktorem ovliviiujicim vyslednou vécnou hodnotu nemovitosti
jsou ekonomické nedostatky, které zohlednuji stavajici trzni situaci, tedy pomér mezi
nabidkou a poptavkou a souvisejicim piijmem z prondjmu nemovitosti. Ekonomické
nedostatky jsou tézko méfitelné a jejich vycisleni tak Casto spocivd na odborném odhadu
znalce. Ministerstvo financi diive stanovovalo v ocefiovaci vyhlaSce tzv. koeficienty
prodejnosti, které¢ vyjadifovali pomér mezi skuteéné¢ dosahovanymi kupnimi cenami a
administrativnimi cenami a slouzili tak jako orienta¢ni informace pro ur¢eni ekonomickych
nedostatkli. Koeficienty prodejnosti vSak byly vzhledem k nové tpravé ocenéni zruSeny

cenovym véStnikem vydanym 23. 1. 2014.

Cena pozemkii byla zjisténa na zdklad¢ jednotkovych cen z aktudlné platné cenové
mapy, viz Ptiloha 6 a 7. Vysledny vypocet vécné hodnoty nemovitosti je zaznamenan nize v
Tabulce 24.

Pol. Popis Hodnota \ Poznamka
1 |Primérna zastavéna plocha podlazi 983 m? viz Tabulka 7
viz kapitola 3.4.
Pocet podlazi 4 Administrativni budova
Celkova zastavéna plocha 3931 m? = pol. 1 * pol. 2
viz kapitola 3.4.

4 | Celkova podlahova plocha 3496 m? Administrativni budova
Koeficient vyuzitelnosti 0,89 =pol. 4/ pol. 3
Celkovy obestavény prostor 14073 m° viz Tabulka 10

801.6 Budovy pro fizeni,

7 | Jednotkova reprodukéni cena 6201 K&/m?®|spravu a administrativu

8 |Reprodukéni cena stavby (ZRN) 75 883 848 K¢ =pol. 6 * pol. 7

9 | Ostatni reprodukéni naklady (VRN) | 11 382 577 K¢ odborny odhad
viz kapitola 3.4.

10 | Skutecné staii (S) 10 let Administrativni budova
12 | Ekonomicka zivotnost (Z) 60 let
13 |Fyzické opotiebeni (A) 10 % viz vzorec (15)
14 | Technicka hodnota stavby (TH) 90 % A+ TH = 100%
15 | Funk¢ni nedostatky 0 K¢
16 | Ekonomické nedostatky 0 K¢
odborny odhad 2% z
17 | Stavby a venkovni Uipravy 1745328 K¢& reprodukéni ceny
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18 | Hodnota pozemkt dle cenové mapy 2500 K&m?|dle platné cenové mapy

19 | Plocha pozemku 3566 m’ viz kapitola 3.3. Pozemek
20 |Pozemek 8 915000 K¢ = pol. 18 * pol. 19

= (pol. 8 + pol. 9 + pol.
15 + pol. 16) * (pol. 14) +
21 | Vécna hodnota 89 442518 K¢ pol. 17 + pol. 20

Vécna hodnota po zaokrouhleni 89443000 K¢ zaokrouhleno na tisice

Tabulka 24. Stanoveni vécné hodnoty nakladovou metodou.
Zdroj: vlastni tvorba.

6.4. Analyza odhadu trzni hodnoty

V ramci trzniho ocenéni byly vyuzity tfi pfistupy — porovndvaci, vynosovy a
nakladovy. Zatimco u porovnavaci a vynosové metody se projevil rozdil ve zkoumanych
variantich A a B, u nékladové metody byl vysledek totozny. Zavére¢na analyza odhadu trzni
hodnoty je provedena pomoci vazeného priméru hodnot ziskanych vyse uvedenymi

metodami.

Vzhledem k malému mnozstvi nabizenych administrativnich nemovitosti na trhu, je
velmi problematické nalézt podobné nemovitosti pro srovnani. Velké odlisnosti jsou zejména
Vv lokalité, ktera je jednou z nejdulezitéjSich cenotvornych Cinitell. Nasledné korekce jsou pak
tézce odhadovany a jsou znacné vysoké. Z téchto diivodl byla porovnavaci hodnoté pfifazena

vaha 30%.

Jelikoz se jedna o administrativni nemovitost, jejimz Gcelem je generovat vynos, byla
nejvetsi vaha piifazena vynosové hodnoté. Vynosova hodnota se u tohoto druhu nemovitosti
béZné nevice piiblizuje skutecné dosazené trzni cené, a proto byla pro tuto hodnotu stanovena

vaha ve vysi 60%.

Naopak vécna hodnota se u relativné nové postavenych administrativnich nemovitosti,
které maji kvalitni technologické vybaveni a nachazeji se v neatraktivnich lokalitach, casto
pohybuje velmi vysoko nad skute¢né dosazenou trzni cenou. PfiCinou této skuteCnosti je
stavajici vysokd neobsazenost kancelarskych prostor a nizkd uroven najemného. Zavérem

byla vécné hodnoté ptfifazena vaha 10%.

Na zéklad¢ vySe uvedenych predpokladi byl u¢inén odhad trzni hodnoty nemovitosti

pro variantu A ve vysi 65 480 000 K¢ a pro variantu B ve vysi 54 610 000 K¢. Rozdil mezi

79




analyzovanymi variantami ¢ini 10 873 000 K&, coz predstavuje piiblizné¢ 20%. Piehled

jednotlivych hodnot pro ob¢ varianty, viz Tabulka 25.

Hodnota pro Hodnota pro
variantu A variantu B
Porovnévaci hodnota nemovitosti 67 929 000 K¢ 60 662 000 K¢| 30%
Vynosova hodnota nemovitosti 60 267 000 K¢ 45778 000 K¢| 60%
Vécna hodnota nemovitosti 89 443 000 K¢ 89 443 000 K¢ 10%
Vysledné hodnota 65 480 200 K¢ 54 609 700 K¢
Vysledna hodnota po zaokrouhleni 65 480 000 K¢ 54 610 000 K¢

Tabulka 25. Vysledna trzni hodnota oceiované nemovitosti.
Zdroj: vlastni tvorba.
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/. Vyhodnoceni zjiSténych hodnot

7.1. Porovnani metod ocenéni administrativni nemovitosti

Vybrana administrativni nemovitost byla ocenéna obéma zdkladnimi pfistupy
vyuzivanymi v Ceské republice, a to administrativnim a trznim. Administrativni ocenéni
vychézelo z aktudlné platnych pirepist, které stanovovali ocenéni kombinaci nédkladového a
vynosového zplsobu. Na druhou stranu trzni ocenéni bylo zalozeno na trznich principech a
praktickych zkuSenostech, kdy se bézné vyuziva tfi metod — porovnavaci, vynosové a
nakladové. Zjisténi odliSnosti téchto dvou piistupt, které byly v této praci zjistény, jsou
znazornény v Tabulce 26 niZe. Hlavni vyhodou administrativniho ocenéni je pfesnost vypoctu
a tedy objektivni pfistup. Naopak nevyhodou je, ze k nemovitostem neni pfistupovano
individudlné, ale jsou kategorizovany, a tudiz v oblasti administrativnich nemovitosti dochazi
velmi Casto k odchylkam od skute¢né realizovanych cen. Vyhodou trzniho ocenéni je jeho
flexibilita a vétsi ptiblizeni ke skute¢né realizovanym cenam. Nevyhodou je pak velka mira
subjektivity, kdy presnost odhadu zalezi na odbornych znalostech a praktickych zkusenostech

znalce a zna¢ny rozptyl mezi posudky jednotlivych znalct.

Administrativni ocenéni Trzni ocenéni
Aplikace ocenéni pro urCeni zékladu dané¢ | odhad prodejni ceny
Postup ocenéni ocenuji se zvlast’ ocenuje se komplexni
P pozemky a stavby nemovitost

VyuzZivané metody pro ocenéni , . . porovnavaci, vynosova a
. . vynosova a nakladova . .
administrativni budovy nakladova
konkrétné stanoveny pouze orientacni postup,
Flexibilita zmén s ohledem na | postup, velmi maly vysledek je zaloZeny na
riznorodost nemovitosti prostor pro konkrétni odborném odhadu znalce a
upravy znalce jeho zkusenostech

znacné subjektivni (znalci se
Charakteristika co nejvice objektivni b&zné lidi v ndzoru na trzni
hodnotu nemovitosti)

co nejvice se piiblizit
skute¢né trzni cen¢ v daném
misté a Case

spravedinost,

il . .
Ci jednoznacnost

Tabulka 26. Porovnani zakladnich rozdilt administrativniho a trzniho ocenéni administrativni nemovitosti.
Zdroj: vlastni tvorba.

Pti zaméteni na ndkladovou metodu je patrna znac¢nd rozdilnost mezi obéma zpusoby.
Zatimco u administrativniho ocenéni se jedna o velmi sofistikovany vypocet s velkym

mnozstvim koeficientl a kvalitativnich kritérii, u trzniho ocenéni je vypocet pomérn¢ strucny.
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Trzni ocenéni nakladovou metodou na rozdil od administrativniho ocenéni piimo
nezohlediiuje mistni trzni podminky, lokalitu a polohu nemovitosti. Tyto vSechny faktory by
pravdépodobné¢ meély byt v trznim ocenéni vycisleny v souhrnné polozce ekonomické
nedostatky. Celkovy odhad vyse této polozky ovSem vyzaduje bohaté odborné zkusenosti, a je
vhodné, aby vychazel z diive uskute¢nénych obdobnych prodejii. Dalsi rozdil je ve stanoveni
zivotnosti, kdy administrativni ocenéni bere v tvahu technickou zivotnost, ale trzni ocenéni
zohlediiuje vétSinou ekonomickou zivotnost. Rozdil v jednotkovych cenach nebyl piilis
markantni. U administrativniho ocenéni vysla zdkladni cena upravena 6 846,67 K&m® a v
trznim ocenéni byly jednotkové reprodukéni naklady stanovené podle Ceskych stavebnich
standardi pro rok 2015 ve vysi 6 201 K&/m®. Zasadngjii je uvazovany standard nemovitosti u
jednotlivych zplisobli ocenéni. Zatimco zakladni cena u administrativniho ocenéni odpovida
postavenych budov, které jsou vyssiho standardu. Konkrétné je napiiklad dle Prilohy ¢. 8
Tabulky ¢. 2 ocenovaci vyhlasky za standardni zptisob vytapéni administrativnich budov
povazovano jakékoliv vytadpéni ustfedni nebo dalkové, akumula¢nimi nebo plynovymi
kamny. Tento druh vytapéni by vSak na trhu mohl byt vniman jako podstandard. Naopak
administrativni ocenéni mezi standardnim vybavenim administrativnich budov nikterak
neuvadi rozvody vzduchotechniky a klimatizace, na které je Vv dneSni dobé na trhu
administrativnich nemovitosti kladen velky daraz. Shrnuti rozdild ocenéni nakladovou

metodou je zobrazeno v Tabulce 27 nize.

Administrativni ocenéni Trzni ocenéni
Naro¢nost vypoctu komplexni struény
VR trzn podml.nky, lokalita, .| ekonomické a funkéni
Ovliviiujici faktory poloha, velikost a vybaveni
. nedostatky
nemovitosti
Zivotnost technicka ekonomicka
Standard nemovitosti nizka troven standardu velmi vysoka troven standardu

Tabulka 27. Porovnani rozdild administrativniho a trzniho ocenéni administrativni nemovitosti nakladovou
metodou.
Zdroj: vlastni tvorba.

Mnohé odlisnosti pak lze pozorovat také u vynosové metody. U tohoto pfistupu je
jednodusi vypocet v ramci administrativniho ocenéni oproti trznimu. Nejpatrnéjsi rozdil je
pravdépodobné ve stanoveni kapitalizatni miry, ktera je dle ocenovaci vyhlasky pro
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administrativni budovy jednotna ve vysi 6,5%. Tuto hodnotu lze ptipadné jesté navysit, pokud
neni nemovitost plné obsazena nebo pokud mé vicetcelové uziti. NavySeni mize byt do
celkové maximalni vyse o 0,5%. Pokud porovname tuto hodnotu s aktualni dosahovanou
vynosnosti prime kancelafskych budov, kterd byla za rok 2014 rovna 6,25%, je zjevné, Ze se
jednd o velmi nizkou kapitalizaéni miru, kterd pravdépodobné ve vétSin€ piipadi nebude
korespondovat se stavajicimi trznimi podminkami. Konkrétné u vybrané ocenované
nemovitosti byla trzni diskontni mira vys$si o 1% u varianty A a o 3% u varianty B. Lze
predpokladat, ze pokud by se jednalo o administrativni nemovitost v jiné lokalit¢ nez je Praha
a VhorSim stavebné-technickém stavu, mohl by byt rozdil i n€kolikandsobné vétsi.
Nasledkem toho pak u kancelafskych budov s horsi lokalitou anebo stavebné-technickym
stavem, vychazi Casto vyslednd administrativni cena zjiSt€éna vynosovym zplsobem nad
skute¢né realizovanou trzni cenou. V ramci trzniho ocenéni se uplatiuji kapitalizacni ¢i
diskontni miry, Které se snazi zachytit soucasnou trzni situaci a vysledna vynosova hodnota se
tak vice priblizuje skutecnosti. Vyse kapitaliza¢ni anebo diskontni miry v trznim ocenéni
zohlednuje riziko nejistoty budoucich pfijmt z nemovitosti a navratnost investice. Toto riziko
souvisi S podminkami a délkou uzavienych ndjemnich smluv, mistnimi trznimi podminkami,
atraktivitou, lokalitou a polohou nemovitosti. U trzniho ocenéni je navic mozné vyuziti vice
diskontnich sazeb. Bé€zn¢ se uvazuje jedna diskontni mira pro pronajaté prostory a dalsi pro
volné prostory k prondjmu. Dal$im rozdilem je skutecnost, Ze administrativni ocenéni pfimo
nezohlediiuje délku uzavienych ndjemnich smluv a stabilitu ndjemcii (zda se jedna o
nadnarodni spole¢nost ¢i drobného podnikatele), a tim také ptipadnou neobsazenost prostor.
Zaroven v administrativnim ocenéni nejsou piimo kalkulovany provozni naklady. Pii
administrativnim ocenéni je uvazovan hypoteticky ro¢ni vynos pii 100% obsazenosti vech
pronajatelnych prostor stavby a odpocty od tohoto vynosu souvisejici s neobsazenosti a
provoznimi naklady jsou stanoveny jednotné pro vSechny nemovitosti srazkou ve vysi 40%,
pokud je navic stavba soucasti pozemku, snizi se ro¢ni najemné dale 0 5% z ceny pozemku,
avSak celkova vyse odpoctu nesmi byt vyssi nez 50% z ro¢niho ndjemného. U trzniho ocenéni
pro variantu B (prodej prdzdné budovy) tato procentudlni srdzka odpovidala celkovému
odpoctu za vypoctené provozni ndklady a ztratu piijmu vlivem neobsazenosti, avSak pro
variantu A byl u trzniho ocenéni proveden odpocet v celkové vysi pouze 11% z hypotetického
rocniho vynosu. Tato skutecnost souvisi s promenlivou vysi provoznich ndkladi ve vztahu
S neobsazenosti budovy. Zavérem se lze domnivat, Ze u administrativnich nemovitosti

obdobného charakteru, jako je vybrand nemovitost, bude odpocet stanoveny ocenovaci
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vyhlaskou nadhodnoceny, pokud bude nemovitost alespoil z ¢asti pronajata. Shrnuti rozdila

ocenéni vynosovou metodou je zobrazeno v Tabulce 28 nize.

Administrativni ocenéni TrZni ocenéni
Naroc¢nost vypoctu struény komplexni
dle odborného odhadu
Vyse kapitaliza¢ni / jednotna 6,5% s moznym vychazejiciho z diive
diskontni miry navySenim o max. 0,5% uskute¢nénych obdobnych
prodejii

konkrétni vypocet zavisly na
jednotné procentni srazkou | pfedpokladané obsazenosti
nemovitosti

Tabulka 28. Porovnani rozdili administrativniho a trzniho ocenéni administrativni nemovitosti vynosovou
metodou.

Zdroj: vlastni tvorba.

Odpocéty za neobsazenost
a provozni naklady

Porovndvaci metoda ocenéni byla zpracovdna pouze pro trzni ocenéni, nebot
ocenovaci vyhlaska urcuje ocenéni porovnavacim zptisobem pouze pro nemovitosti: Rodinny
dam, rekreacni chalupa, rekreacni domek, rekreacni chata, zahradkarska chata a garaz.
Porovnavaci metoda nejlépe vypovida o aktualni situaci na trhu, avSak zejména pro
administrativni nemovitosti je Casto velmi komplikované najit dostate¢né porovnatelné

nemovitosti.

Zavérem lze konstatovat, ze ackoliv jsou pouzivané metody v rdmci riznych zplsobt
ocenéni zaloZeny na stejnych principech, je kone¢né provedeni ocenéni rozdilné z divodu

rizného pouziti jednotlivych zplisobli ocenéni.
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7.2. Popis investi¢niho potencialu vybrané nemovitosti

Ocenéni vybrané nemovitosti bylo provedeno pro dvé varianty A (prodej nemovitosti
se zpétnym prondjmem) a B (prodej prazdné nemovitosti), které vlastnik nemovitosti zvazuje.
U obou zptisobui ocenéni — administrativni a trzni — bylo dosaZzeno vyssi ¢astky u varianty A,
a to shodné o 20% vice oproti varianté¢ B, viz Tabulka 29 nize. Dlivodem je vys§i ndjemné
hrazené stavajicimi najemniky oproti uvazované trzni urovni, niz8i mira rizika pro kupujiciho
Vv pfipadé prodeje alespoil ¢asteCné¢ obsazené nemovitosti, vétsi pravdépodobna obsazenost
nemovitosti souvisejici s niz§imi provoznimi naklady a niz$i kapitaliza¢ni popiipadé diskontni

mira.

Prodej nemovitosti s najemnimi smlouvami V souc¢asné podobé je pro stavajiciho
vlastnika vyhodnéj$i nejenom z divodu vyssi dosazitelné kupni ceny, ale také lze
predpokladat, Ze o takovyto prodej bude vétsi zajem mezi investory, a vzroste tak
konkurenéni prosttedi, které je pfinosné pro navysSeni prodejni ceny. Vzhledem k tomu, Ze
varianta A je atraktivnéj$i pro vétSinu investorti, bude pfipadny kupujici pravdépodobné
nalezen diive a prodejni proces tak bude krat$i nez v pripad¢ varianty B, kterd je méné
zajimava pro b&zné investory. Varianta B a je spiSe urcena pro specidlniho kupujiciho, ktery
ma v imyslu v dané lokalité¢ umistit své podnikani nebo zna konkrétniho n4jemce, kterému by
nemovitost pronajal. Nevyhodou varianty A je tivazek najemnich smluv po dobu 5-ti let a
S tim souvisejici ndklady za prondjem. Jak bylo ov§em zhodnoceno dfive, ndjemni smlouvy se
vV dnes$ni dobé¢ standardné uzaviraji na dobu 5-ti let a v ptipadé, Ze by byly spolecnosti
pfemistény do jinych prostor, pak by pravdépodobné hradili ndjemné v obdobné nebo pouze
nepatrn& niz§i urovni (aktualng inkasované najemné &ini 265,25 K&/m%mésic a odhad trzniho
najemného za stejné prostory byl stanoven ve vysi 230 Ké/mz/mésic). Zaveérem autorka

doporucuje variantu A, tedy prodej ¢aste¢né obsazené nemovitosti.

Administrativni ocenéni Trzni ocenéni
varianta A 83199 420 K¢& 65 480 000 K¢
varianta B 69 396 390 K¢ 54 610 000 K¢

Tabulka 29. Zjisténé administrativni ceny a trzni hodnoty vybrané nemovitosti.
Zdroj: vlastni tvorba.
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Zavér

Cilem této diplomové prace bylo zpracovat ocenéni vybrané administrativni
nemovitosti s pfislusenstvim S vyuzitim riznych ocenovacich pfistupt, vysledky porovnat a
vyhodnotit vyhody a nevyhody jednotlivych metod a zanalyzovat jejich moznosti vyuziti.
Ocenéni bylo provedeno na zdklad¢ rozboru realitniho trhu s administrativnimi budovami v
Ceské republice a vybranych zemich Evropy, teoretickych poznatkh a praktickych
zkusenostech. V ramci ocenéni byly vzaty v iivahu dvé varianty, které vlastnik nemovitosti

zvazuje, a zaveérem bylo poskytnuto doporuceni a odivodnéni nejlepsi varianty.

Z provedeného ocenéni vybrané administrativni nemovitosti vyplyva, ze jednotlivé
zpusoby ocenéni se shoduji v principech pouzitych metod, ale 1isi se v konkrétni podobé
zpracovani. Konkrétni forma zpracovani zavisi zejména na ucelu, pro jaky je ocenéni

zpracovavano a pozadavki na jednoznaénost a presnost vypoctu.

Vlastnikovi nemovitosti, spole¢nosti Metrostav Nemovitostni, uzavieny investi¢ni
fond, a.s. byla zavérem doporucena varianta A, tedy prodej nemovitosti s uzavienim
njjemnich smluv ve stdvajicim rozsahu po dobu 5-ti let. Divodem byla hlavné

pravdépodobna vyssi dosazitelna kupni cena a rychlejsi prodejnost nemovitosti.

K vysledkim této diplomové prace je nutné piistupovat obezietné, nebot’ nebyla ovéfovana
spravnost Vstupnich dat. Pro trzni ocenéni dale neexistuje piesny postup vypoctu a vysledna
trzni hodnota se stanovuje odhadem, ktery vychazi zejména ze znalosti ocefované
nemovitosti, trznich podminek a odbornych zkuSenosti. Autorka diplomové prace neni
certifikovanym odhadcem a ocenéni nemovitosti tudiZ nelze pouZzit jako znalecky posudek pro
vypocet zakladu dané. Zpracované ocenéni vsak bylo konzultovano se zkuSenym odbornikem
panem Davidem Sajnerem, vedoucim oddéleni prodeji ve Spolecnosti Knight
Frank spol. sr. 0. a lze tedy predpokladat vysokou vypovidaci schopnost vystupti diplomové

prace.
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Priloha 1. Informace o pozemku parcelni ¢islo 3976/101 v
katastralnim uzemi Horni Pocernice

Informace o pozemku

7
Parcelni gislo: 3976/1012 iiﬁ
Obec: Praha [554782] d X
Katastralni Gzemi: Horni Pocernice [643777 ;;;;_1 o / )
Cislo LV; 5696 — T one /% / /
2z
Vyméra [m?]: 1281 e ’/
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti _.-X e ; |
Mapovy list PRAHA,1-0/3 L T f
- 1

Uréeni vyméry: Ze soufadnic v S-JTSK : o w | ;H{"?J{Mﬂ}/

I ,
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori

Soucasti je stavba

Budova bez ¢isla popisneho

. . stavba pro administrativu
nebo evidencniho: B

Stavba stoji na pozemku: p.€. 3976/101

Sousedni parcely |
Vlastnici, jini opravnéni

Viastnické pravo Podil

Metrostav Memovitostni, uzavieny investiéni fond, a.s., KoZeluZska 2246/5, Liben, 18000 Praha 8
Zpusob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany zadné zplsoby ochrany.
Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEL

Omezeni vlastnického prava
Mejsou evidovana zadna omezeni.
Jiné zapisy
Mejsou evidovany zZadne jine zapisy.

Memovitost je v (zemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastraln ufad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha s

Zobrazene udaje maji informativni charakter. Platnost k 15.11.2014 16:05:35.

Zdroj: ziskano z http://nahlizenidokn.cuzk.cz/ dne 10. 4. 2015.
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Priloha 2. Informace o pozemku parcelni Cislo 3976/6 v
katastralnim uzemi Horni Pocernice

Informace o pozemku

Parcelni éislo: 3976/62

Obec: Praha [554782]#

Katastralni Gzemi: Horni Pocernice [643777

Cislo LV: 5696

Vyméra m’F 75861

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

Mapowy list: PRAHA1-0/3 o g
Uréeni viyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé & —- T h’gftéj{cﬁ:ilz
Zplsob vyufiti: jiné plocha

Druh pozemku: ostatni plocha

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnickeé pravo

Metrostav Nemovitostni, uzavfeny investiéni fond, a.s., KoZeluzska 2246/5, Liben, 18000 Praha 8

Zpisob ochrany nemovitosti

‘ Nejsou evidovany Zadné zplsoby ochrany. ‘

Seznam BPEJ

‘ Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava

Vécné bfemenc zfizovani a provozovani vedeni

Jiné zapisy

MNejsou evidovany Zadneé jiné zapisy.

Objekt je dotéen zménou pravniho vztahu: V-10608/2015,
Nemovitost je v (izemnim obvodu, kde stitni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni dfad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracoviété Prahaz

Zobrazené Udaje maji informativni charakter. Platnost k 30.03.2013 11:00:42.

Zdroj: ziskano z http://nahlizenidokn.cuzk.cz/ dne 10. 4. 2015.
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Priloha 4. Vyrez 2z Kkatastralni mapy s vyznacCenou

vybranou nemovitosti
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Priloha 5. Vyrez z izemniho planu s vyznacenou vybranou

nemovitosti
g |k
= = 2 ,; o I
: l
g -
VN-D PV VESELENO
N-D
F::iha 20 : | 0 xt“"“\d G = E"_::!
= U VTABULK;‘ V = Q U .C::D
- o g 1/[o P 0
(i, &/ /S ‘:
1 I = 0
B ==
v {ino 28 TRILS
5 UN
e
VN 7P

| 2011 CUZK

97



Priloha 6. Vyrez cenové mapy s vyznaenym pozemkem
parcelni cislo 3976/101 v Kkatastralnim uzemi Horni

Pocernice

Katastralni Gzemi

Nazev:

Parcela

Cislo parcely:

Cena 2015
Mapovy list:
Cena:

Skupina:

Horni Pocernice

3976/101

39
2500 K&im?
16055
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Priloha 7. Vyrez cenové mapy s vyznaenym pozemkem
parcelni Cislo 3976/6 v katastralnim uzemi Horni PoCernice

Katastralni Gzemi

Nazev:

Parcela

Cena 2015
Mapovy list:
Cena:

Skupina:

Cislo parcely:

Horni Pocernice

3976/6

39
2500 K&/m?
16055
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Ptiloha 8. Fotodokumentace vybrané nemovitosti

Vydej jidel, bufet
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Zasedaci mistnost Kuchynka

Vytah
Chodba
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Priloha 9. Projektova dokumentace k administrativni
budové S15
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Priloha 10. Porovnavana nemovitost na prodej 1

Ptinlasit se Cesky v Seznam.cz
SREALITY.C2 Sy S

Zdroj:

Zobrazit 9 fotografil v galeril

Prodej kancelare 3 170 m?
Pod lysinami, Praha 4 - Hodkovicky

Info o cené u RK

Reprezentativni administrativni budova Pod Lysinami 28, Praha 4 - Hodkovicky. Solitérni budova po
kompletni rekonstrukei z r. 2000. V pfizeml a v patfe kancelarske (retailové) prostory, z&asti v podobé
open-space. V podzemnim podlazi garaz pro 3 automobily, archivy, sklady a technicke zazemi
budovy. Celkova podlahova plocha 3.170 m2 (administrativni prostory 1.832 m2, archivy a sklady
995 m2, technické a spoleéné prostory 340 m2). Zelezobetonovy vyzdivany skelet, hlinikova okna,
zCasti klimatizace, vytah, centraini plynova kotelna. Vlastni pozemky o vyméfe 2.215 m2, 25
venkovnich parkovacich mist na vlastnich pozemcich, navic 3 mista v suterénu objektu. V okoli
budovy navic pohodiné parkovani na obecnich pozemcich. Objekt se nachazi na zcela klidném misté
vysoko nad tdolim Vitavy zaruCujicim soukroml, na okraji lesoparku a rezidenéni zastavby. Vyborna
dopravni dostupnost na Pankrac, Jizni spojku a jiznl ¢ast Prahy

Informace o cené na Typd I Patrovy
dotaz
3
ozZnadmka k cent info v kancelafi

3170 m?
NO1191
3170 m?
29.012015
van 30
tavba Skeletova
Stav objektu Po rekonstrukei
ziskano z http://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/kancelare/praha-hodkovicky-pod-

lysinami/72491100#img=7&fullscreen=false dne 15. 4. 2015.
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Priloha 11. Porovnavana nemovitost na prodej 2

_SW cz Pfihlasit se @ Cesky v Seznam.cz
.

Zobrazit 12 fotografil v galerii

Prodej kancelare 3 438 m?
Podébradska, Praha 9 - Hloubétin

Info o cené u RK

Nabizim k prodeji vyjimeény komeréni objekt s celkovou uZitnou plochou 2292 m2 o 4 podlazich.
Celkova plocha pozemku je 3438m2. Jedna se o moderni nemaovitost, nachazejici se na Podébradske
ulici v blizkosti kfizovatky s ulici Primyslovou/Kbelskou a Prazského okruhu. Objekt je velmi dobfe
dopravné dostupny, metro v dosahu 15 minut. Tramajové zastavky smér Viysofany a Harfa 5 minut.
Okolo jsou bytovée komplexy Kejflv park, Kejidv miyn a Nademlejnska. Objekt je mimo zaplavove
pasmo. K nemovitosti patfi i sklad, ale mozno koupit jen komeréni cbjekt i samostatné. Skladove
prostory je mozné clenit na mensi celky Objekt je ve velmi dobrém stavu. Je zde zafizena recepce,
wytah. Na kaZdém patfe je socialni zafizeni a kuchyrika. Aredl je oplocen, ma 2 vjezdy, jeden z nich je
uréen i pro kamiony. Viystavba arealu probéhla pfevazné ve 2. poloving 90. let, Objekti sklad je
zabezpecen a pfipojen na pult centralni ochrany. Vhodné k investici, pro podnikani, pronajmem
prostor, resp. i jako sidlo firmy s kancelafskymii skladovymi prostory, prodava se v souasnosti
prakticky pIné obsazeny objekt. Pri dnesnim obsazeni navratnost investice cca 10 let. Lokalita
perspektivné vhodna pro developerské projekty. Vechny Vase dotazy rada zodpovim.

Cena: Informace o ceng na Typ domu Patrovy
dotaz
PodlaZi 4
Poznamka k cené: Informace v RK
Uzitna plocha 3438 m?
1D zakazky 095-NO2063
Plecha pedlahova: 3438 m?
Aktualizace 07.03.2015
Parkovani 40
Staw: Rezervovano
Doprava Vlak, Dalnice, Silnice,
Stavba: Cihlova MHD, Autocbus
Stav objektu: Velmi dobry
Zdroj: ziskano z http://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/kancelare/praha-hloubetin-

podebradska/331669596#img=6&fullscreen=false dne 15. 4. 2015.
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Priloha 12. Porovnavana nemovitost na prodej 3

Phihlasit se Cesky v
SREALITY.CZ & Cesiy

Zdroj:

Prodej kancelare 3 127 m?
Praha 9 - Hloubétin

87 556 000 K& (28 000 K& za m?)

Nabizime vam prode] kancelaiskych jednotek o velikosti 170 - 400m2 v rekonstruované
administrativni budové. Celkem SNP, 2 x centralni schodigté s wtahy, bezbariérovy pfistup. Budova je
vytapéna teplovodem, jednotky jsou klimatizovany. Viechny potfebné rozvody, recepce. Budova se
nachézi v hlidaném objektu, cca 150 m od tramvajové zastavky. Metro B Ceskomoravska nékolik
minut, dobra dostupnost na Prazsky okruh Ke kazde jednotce nalezi 3 parkovaci mista (@100 tis.),
dostatek mist na parkovani pro navitavy V arealu Ize pronajmout skladovaci prostory. V pfipadé
investiniho nakupu ogekavany vynos cca 8,5%; garantovany vynos 6%. Podrobnosti v RK. Do konce
kvétna 2015 prodej za sniZenou cenu 25.000 KE&/m2 - jadinedna piileZitost vyznamné Uspory. Budova
je v provozu. Financovani nemovitosti zajistujeme vlastnim partnerem bez poplathku.

Celkova cena 875560 000 K& za Uzitna plocha 3127 m*
nemavitost, bez DPH
Parkovan( &0
Cena za m? 28 000 K&

Voda Dalkovy vodovod
Yozndmka kcend do konce 5/2015 akéni

nam.cz

nabidka 25,000 K&/m2 Topen Ustfedni dalkové
D zakazky 87501 Plyn Plynovod
zace 14.04.2015 Odpad Vefejna kanalizace
Stavba Skeletova Elektfina 230V
Stav objektu Velmi dobry Doprava Silnice, MHD, Autobus
Typ domu Patrovy
ziskano z http://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/kancelare/praha-hloubetin-

12448359516#img=2&fullscreen=false dne 15. 4. 2015.
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Priloha 13. Porovnavana nemovitost na prodej 4

Predchozi

neerat

Vypis

Pedchozi
InDerat

Zdroj:

Phihlasitse | Qg Cesky v Seznam.cz

J >
/) " Dalélinzerat

Zobrazit 12 fotografii v galerii

Prodej ¢inZovniho domu S 562 m?2
U Pergamenky, Praha 7 - HoleSovice

90 000 000 K& (16 181 K& za m?)

Vlastnik proda administrativni budovu v Holesovicich. Budova ma 10 nadzemnich podlazi a navazuje
na 6-ti podlaZni trakt pdvodni budovy. Objekt byl postaven v 70. letech 20. stoleti a ma celkovou
pronajimatelnou plochu okolo 5.000 m2. v suterénu budowy jsou dilny, sklady, archivy a garaze. v

pfizemi je vstupni hala, centralni recepce a restaurace. Typicke patro je clenéno na jednotlivé
kancelafe a kancelafske celky. Pfi pronajmu velkych ploch si miZe zakaznik pfizplsobit kancelafe
svym potfebam. Sanitérni zazemi (kuchyfiky, $atny, sprchy, toalety) je umisténo uprostied >
spoleénych komunikaci. Budova ma pfedni a zadnivchod, otviratelng okna, 2 moderni wytahy,
ostrahu 24/7 a je &4stedné klimatizovana. Na viastnim pozemku u budovy je k dispozici 47
parkovacich stani a v suterénu je 6 garaZi. Vzhledem k rozdilné wice obou &astl budovy se nabizl
mozZnost nastavby na nizsi £ast budovy a tim rozifeni uzitné plochy o kancelaiske i obchodni
prostory, event. byty nebo ubytovani hotelového typu. Dalsi vystavba je moZna | na Casti pozemku,
kde je momentalné parkovidté. Budova se nachazi v okoll nové postavenych bytowych a
kancelafskych komplexd, 10 min pésky od viakového/autcbusového nadraZi a metra C - NadraZi
Hole3ovice Na diim je také vytvofen projekt na vystavbu malometraZnich bytd, vice info v RK.

ziskano

Dalsf inzerat

90000 000KEza Stavba Cihlova
nemovitost, véetné
provize, véetné pravniho Stav objekiu ‘Welmi dobry
Servisu

Typ domu Patrovy
16 181 K&

Uzitna plocha 5562 m?
30.04 2015
328670044

z http://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/cinzovni-dum/praha-holesovice-u-

pergamenky/828670044#img=0&fullscreen=false dne 15. 4. 2015.
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Reality Mix

Priloha 14. Porovnavana nemovitost na prodej 5

(T REALITYMIX.C2

@ Zvétsit obrazek

Popis

(pdf)

> Komeréni nemovitosti >

K nabidky

Prodej > Praha > Prah

Adresaf RK  Prihlaseni RK

<« Zpét

9 Zobrazit 13 fotografii

(=) Nezobrazovat inzerat

Prodej - komercni objekt, administrativni budova, 1 530 m?

Mate @ 0 W0 inzeratd

(C# Pridat do oblibenych

£eua 40 000 000 K¢

Adresa: Pobocna, Praha 4, Praha.
Hlavni mésto Praha

Cislo zakazky: REALITYMIX-N00314

Celkova plocha: 1530 m*

Pocet podlazi objektu: 4

Druh objektu: smisena

Stav objektu: velmi dobry

Ucel budovy:
Umisténi objektu:

Doprava:

Telekomunikace:

Ostatni rozvody:

Administrativni budova
centrum obce

dalnice. silnice, MHD,
autobus

Telefon, Internet

Satelit, Kabelova televize.
Kabelové rozvody,
Ostatni rozvody

Prodej kancelarské budovy, Praha 4 - Michle

Kancelarska budova ve velmi dobrém stavu k prodeji na Praze 4 v tésnem sousedstvi s BB
Centrem. Strategicka poloha v bezprostfednim sousedstvi nejvétsiho business parku na Praze 4
— BB Centra, které nyni obsahuje 15 kancelafskych budov a sportovni centrum Brumlovka.
Celkovy pocet lidi pracujicich v BB Centru je pres 10 000 osob. Nejvétsi najemci kancelafi:
Hewlett-Packard. GE Money Bank. Teléfonica. CEZ. UniCredit Bank, Microsoft. Budova se
nachazi pfimo u autobusove zastavky a samoziejmé nedaleko metro stanic Kacerov a
Budégjovicka. V dochazkové vzdalenosti je nespocet restauraci pro pfijemné posezeni.
Vynikajici pfileZitost pro sidlo spoleénosti, ¢i jako investice za acelem pfijmd z budouciho
pronajmu. Potencidlni roéni vynos: 9.4%

Poslat znamému

o8

Kontaktovat
Michal Marhoul

Zobrazit kontakt
Dotaz prodejci
Y |

Zdroj:  ziskdno  z  http://realitymix.centrum.cz/detail/praha/prodej-kancelarske-budovy-praha-4-michle-
5756891.html dne 15. 4. 2015.
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Priloha 15. Porovnavana nemovitost k pronajmu 1

_SW cS Pfihlasit se W Cesky v Seznam.cz
.

Zobrazit 16 fotografil v galenii

Pronajem kancelare 3 100 m?
Sezemicka, Praha - Horni Pocernice

Info o cené u RK

Praha 9 - Horni Pocernice. Nabizime pronajem velice kvalitnich, modernich kancelarskych ploch,
umisténych v novostavbé nebytového objektu, umisténého v ramei kemeréniho aredlu v Hornich
Pocernicich, pfimo u sjezdu z R10. K dispozici jsou kancelafské plochy (samostatné celky pod
uzavienim od cca 200 m2, a2 po 3100 m2), witahy, denni svétlo, kvalitni zazemi, plachy budou
doupraveny pro potfeby budouciho najemce, parkovaci plochy, v budové restaurace, autobusy MHD
na metro éem;’a most, klimatizace, serverovna, PC rozvady, parkovani, kuchyriky, soc. zazemi,
recepce, moznost volitelného vytapéni v jednotlivych kancelafich, oteviratelna a zabarvend okna s
koufowym odstinem, venkowni elektricky ovladatelné Zaluzie, velmi dobra viditelnost budovy z dalnice
s napojenim na prazsky okruh, k dispozici skladove plochy aZ 5800 v ramci budovy. Cena k jednani,
dle dalgich podminek smlouvy. Nabizime daldich 290 zajimawvych nabidek nebytowych ploch, vtéto i
dalich lokalitach. Provytvofeni nabidky na miru nas kontaktujte. Pro dalsi informace volejte makléfe.
Zastupujeme majitele, pro zajemce samoziejmé bez provize.

Cena Informace o cené na Umist&ni objektu Ru&nj éast obce
dotaz (k jednani)
Typ domu Patrowvy
Poznamka k ceng + sluzby. Pro zajemce
bez provize. Podlaz 3
1D ZAKAZEY 2807 UZitna plocha 3100 m*
Aktualizace 16.04.2015 Plocha podiahova 3100 m?
Stavba Smigena Doprava Dalnice, Silnice, MHD,
Autobus
Stav objektu Movostavba
Zdroj: ziskano z http://www.sreality.cz/detail/pronajem/komercni/kancelare/praha-horni-pocernice-

sezemicka/668860508#img=11&fullscreen=false dne 17. 4. 2015.
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Priloha 16. Porovnavana nemovitost k pronajmu 2

Pfihlasit se Cesky v Seznam.cz
SREALITY.CS 0l

Pronajem kancelare 48 m?
Jifiho ze Vtelna, Praha 9 - Horni Pocernice

7 200 K¢ za mésic (150 K& za m?/meésic)

Pronajem kancelafi v uzavieném, stiezeném, komerénim arealu, ktery je v provozu 24 hodin dennég, 7
dni v tydnu, pabliz rychlostni silnice R10 na Mladou Boleslav a délnice D11 na Hradec Kralove, ul.
Jifiho ze Vielna - celkem 48 m2, 2x kancelaf 24 m2, kuchyrika a socialni zafizeni na patfe. Parkovat
lze v arealu, pfime u budovy. Dale jsou zde k dispozici sklady a wrobni prostory.

Celkova cena 7 200 K& za mésic Dobry

Cena za m? 150 K& Patrowy

Poznamka k cené +DPH + 32 - Podlaz 1. podlaZi z celkem 2
K&/m2/més. sluzby +
DPH + voda, teplo cca UzZitna plocha 43 m2
500,-KE/més. + DPH

Flocha podlahova 48 m?
D zakazky 023583
Aktualizace 05.04.2015

Stavba Cihlova

Zdroj: ziskano =z http://www.sreality.cz/detail/pronajem/komercni/kancelare/praha-horni-pocernice-jiriho-ze-
vtelna/608395868#img=0&fullscreen=false dne 17. 4. 2015.
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Priloha 1/. Porovnavana nemovitost k pronajmu 3

Pfihlasit se Cesky v Seznam.cz
SREALITY.C2 A S0aky - z

=

=
Mldumrealitcz™

Pronajem kancelare 77 m?
Nachodskad, Praha 9 - Horni Pocernice

25 000 K¢ za mesic (325 K¢ za
m2/mesic)

Nase spoleénost Vam zprostiedkuje pronajem krasnych a reprezentativnich kancelafi popf.

obchodnich prostor o velikosti 77m* + vlastni chodba v modemim objektu po Easteéné rekonstrukei v

Vipis atraktivni lokalité Prahy 9 - Horni Pogernice. Kancelafe se nachazeji v 1. patfe pfimo na hlavni
frekventované ulici. Kancelarské prostory nejsou vybaveny. Wlastni kuchyrika. Ma podlahach dlazba.
Vyborné podminky pro parkovani i v okoli. Vyborna dostupnost do centra. MoZnost pronajmout i
jednotlivé kancelafe. Majitel nepozaduje kauci. Doporuéuji prohlidku. Ev. &islo: S69958.

25 000 K& za mésic Stavba: Cinlova

Cena za m? 325 Keé Stav objekiu: Welmi dobry
Poznamka k cené: véetné poplatkd Typ domu Patrowvy
1D zakazky 570572 UZitna plocha 77 m2

Aktualizace 31.03.2015 Parkovani 2

Zdroj: ziskano z http://www.sreality.cz/detail/pronajem/komercni/kancelare/praha-horni-pocernice-
nachodska/430641244#img=0&fullscreen=false dne 17. 4. 2015.

110


http://www.sreality.cz/detail/pronajem/komercni/kancelare/praha-horni-pocernice-nachodska/430641244#img=0&fullscreen=false
http://www.sreality.cz/detail/pronajem/komercni/kancelare/praha-horni-pocernice-nachodska/430641244#img=0&fullscreen=false

Priloha 18. Porovnavana nemovitost k pronajmu 4

> Pfihlasit se G Cesky v Seznam.cz
Pronajem kancelare 46 m?
Bystra, Praha 9 - Horni Pocernice
v b § s N, 2 v e
9 783 K& za mésic (213 K& za m?/meésic)
Nase spoleénost Vam zprostfedkuje pronajem pakné svétlé kancelafe plochy 28m* a jednaci
mistnosti 18,5m* v rekonstruovaném administrativnim arealu v Hornich Pocernicich. Kancelar se
nachéazi v zateplené cihlové budové pfed niz je rozsahlé parkovistd. Lze vyuzivat spoleénou kuchyriku
a toalety. Uklid spole&njich prostor probiha 2 x tjdné Masiéni poplatek za parkovaci stani &ini 333Ke
bez DPH. Misto je velmi dobfe dostupné MHD, autobusem na metro 2 zastavky. Méstsky okruh a
Mladobaleslavska &i Hradecka dalnica je v bezprostiedni blizkosti. Kancelaf Ize pfipadné pronajmout
i bez jednaci mistnosti. Ev. &islo: 573162
Celkova cena: 9 733 K& za meésic Stavba: Cihlova
Cena za m? 213 ke Stav objektu: Po rekonstrukci
Poznamka k cené: +popl. 16584, neplatite Typ domu Patrovy
provizi, poplatky véetné
zaloh na el. energii, vodu UZitna plocha: 46 m2
ateplo
Parkowvani 1
1D zakazky 573776
Aktualizace 31.03.2015
Zdroj: ziskano z http://www.sreality.cz/detail/pronajem/komercni/kancelare/praha-horni-pocernice-

bystra/1881866332#img=0&fullscreen=false dne 17. 4. 2015.
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Priloha 19. Porovnavana nemovitost k pronajmu 5

Phihlasit se Cesky v Seznam.cz
SREALITY.CS o ey

Zobrazit 15 fotografii v galerii

Pronajem kancelare 272 m?
Ve Zlibku, Praha 9 - Horni Po&ernice

40 800 K¢ za mesic (150 K¢ za
m2/meésic)

Deovolujeme si Vam nabidnout k pronajmu kancelafe plochy 272 m2 v komerZni zoné Prahy © -
Harnich Pegemic. S vybornou dostupnosti na R10 a D&8. Kancelafe se nachazeji v 5. patie (6.NP)
skeletove budovy Jedna se o 7 kancelafi s viastni kuchyfikou. Toalety na stejnem podlazi. Internet,
telefon. Kancelare je moZno pronajmout i v jinych podlaZich. K dispozici jsou take sklady raznych
velikosti. Udélame Vam nabidku na miru. Cena k jednani. Pfijezd pro viechny nakladni vozy véetné
TIR bez problémd. V2V v provozu. Provoz arealu 24/7. Parkovani celodenni na oplocenem parkovisti
u vjezdu do arealu za poplatek 700,-K&/ 1lauto/més. Parkovisté pro navstévy — vedle vratnice
bezplatné. Zastavka MHD (dojezd 10min. od metra Cerny Most) je vzdalena Smin pésky. BUS 221,
273, 220. VWystavba zastavky pfimo pfed arealem v roce 2015. Sluzby: v celé budové EPS a EZS s
napojenim na pult centralni ochrany s okamZitym vyjezdem zasahu. Fyzicka ostraha 24h/denné.
Vytapéni plynove — dstfedni, ve skladech betonove bezprasné povrchy, v kancelafich kaberce, Zaluzie
voknech. Nova plastova okna se Zaluziemi. Sjednejte si prohlidku a udelame Vam nabidku na miru.

Celkova cena 40 800 K& za mésic Pocet kancelaf 7

Cena za m? 150 K& 272 m?

D zakazky 114-N03365 2

Aktualizace 21.04 2015 Woda Dalkovy vodoved

Stavba Skeletova Topen Ustfedni plynove
Velmi dobry Odpad efejna kanalizace
Patrowvy Telekomunikace Telefon, Internet

Podlazi G. podlazi z celkem 6 Elekitfina 230V

Zdroj:  ziskdno  z  http://lwww.sreality.cz/detail/pronajem/komercni/kancelare/praha-horni-pocernice-ve-
zlibku/3052544092#img=5&fullscreen=false dne 17. 4. 2015.
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