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Abstrakt

Diplomova prace se zabyva posouzenim potencialu zhodnoceni nemovité véci
modernizaci. Zhodnoceni bylo posouzeno aplikaci ocenovacich metod a naslednym
stanovenim trznich hodnot po provedeni definovanych variant stavebnich tprav.
V teoretické Casti prace byly nejdiive vysvétleny zakladni terminy a postupy tykajici
se ocenovani nemovitych véci. V ramci praktické casti diplomové prace byla popsana
oceniovana nemovitost, véetn¢ vyuziti objektu. Jelikoz se jednalo o vypracovani podkladi,
které¢ byly nésledné piedlozeny investorovi pro ucinéni rozhodnuti o0 mozném provedeni
stavebnich uprav, krom¢ dvou navrhui variant modernizace souvisejicich s provozem
spole¢nosti, byly stanoveny ndklady na varianty vcéetné moznych uspor. Jako zaklad
pro provedeni ocenéni, a dil¢i cil diplomové prace, byla provedena analyza trhu v dané
lokalité. V zavéru diplomové prace byly porovnany vysledky ocenovacich metod, naklady
na ob¢ varianty modernizace s naslednym vyhodnocenim té nejvhodné;jsi.

Klicova slova

Ocenovani nemovitych véci, trzni hodnota, ndkladova metoda, porovnavaci metoda,
vynosova metoda, analyza trhu, modernizace, stanoveni nakladu



Abstract

The diploma thesis deals with the assessment of the potential to increase the value
of real estate by modernization. The evaluation was assessed by the application of property
valuation methods and the subsequent determination of market value
after the implementation of defined variants of building modernization. In the theoretical
part of the thesis, the basic terms and methods related to the property valuation were
explained. The practical part of the diploma thesis describes the valued property, including
the description of the use of the building. Since it was the elaboration of documents that were
subsequently submitted to the owner for deciding about the possible implementation
of building modifications, in addition to two proposals for modernization options related
to the operation of the company, the costs of the variants were determined, including possible
savings. As a basis for the valuation, and a partial goal of the diploma thesis, an analysis
of the real estate market in the given locality was carried out. At the end of the diploma
thesis, the results of valuation methods and the costs of both variants of modernization were
compared with the subsequent evaluation of the most suitable one.

Keywords

Property valuation, market value, cost method, comparison method, yield method,
market analysis, modernization, determination of costs
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1 Uvod

Tato diplomova prace se primarné zabyva stanovenim trzni hodnoty nemovitosti,
ktera je situovana v prazskych StraSnicich, a jez je vyuzivana castecné pro vyrobni
i pro administrativni ¢innost konkrétni spole¢nosti. Respektive je feSeno, zdali dojde
po realizaci navrzenych stavebnich Gprav K naplnéni potencialu zhodnoceni tohoto objektu.

Dana problematika tykajici se vypoctu trzni hodnoty je nejdiive popsana v teoretické
roving, jelikoz je nezbytné se v probiraném tématu orientovat. Nejprve je uvedena platna
legislativa, dle které je Cinnost ocefiovani nemovitosti korigovdna. Z platné legislativy
vychazi i dale rozebirané zékladni terminy spojené s ocefiovanim nemovitosti, mezi které
patii napf. pojem pozemek, nemovitost, stavba a budova, obestavény prostor a jiné,
pro vypocty potiebné, plochy ¢i cena a hodnota. Krom¢ zdliraznéni terminologie, pfibliZzeni
postuptl vypoctl a vysvétleni rozdili nékterych zminénych vyrazi, jsou v teoretické Casti
této prace popsany také vstupy a postupy samotnych ocenovacich metod. Mimo tématu
ocenovani nemovitosti diplomova prace ptiblizuje i stanoveni nakladt stavebnich praci
a samotny pojem modernizace.

Jelikoz je v praci pouzit pfistup na principech trzniho ocenéni, vypocet trzni hodnoty
nemovitosti vyuziva tiech definovanych ocenovacich metod — nakladové, porovnavaci
a vynosoveé.

Pro stanoveni trzni hodnoty je tfeba mit k dispozici urcité, blize vydefinované,
podklady, nejen informace o objektu jako takovém. Nékteré I1ze dle danych pravidel zjistit,
nékteré musi byt poskytnuty. Je tteba mit k dispozici tdaje o stavu a vyuZzivani objektu i jeho
lokalité. Analyza lokality, se zamé&fenim na socioekonomické faktory i realitni trh, je proto
také dil¢im cilem této diplomové préce.

Dany objekt je nejdiive v praktické ¢asti ocenén ve stavu pfed modernizaci, dale jsou
navrzeny dvé varianty jeho modernizace a je provedeno stanoveni novych trznich hodnot
po jejich potenciondlnim provedeni.

Na zminéném objektu je demonstrovan proces rozhodovani o konkrétnim
investiénim zaméru. Prvnim zamérem je tedy varianta modernizace 1, ktera navrzenymi
stavebnimi Upravami ponechdva objekt v lepSim stavu, se zachovanim jeho stavajiciho
vyuziti. Druhym je pak druhd varianta modernizace, ktera obsahuje trochu jinak pojaté
stavebni Upravy a objekt po jeji realizaci ziska pon¢kud jiné vyuziti. Je proto vzdy nutné
zvazit vice faktori, jakym smérem nemovitost upravovat.

Investi¢ni zaméry jsou spojeny s vynalozenim urcité vySe financniho obnosu, ta byva
vétSinou hlavnim rozhodovacim faktorem pifi zvazovani realizace projektu. Pro zjisténi
finanéni naro¢nosti modernizace jsou stanoveny naklady na vyhotoveni u obou variant.
Ktera z variant modernizace nakonec vychazi jako vyhodnéjsi neni zvazovano jen z hlediska
vynalozené vySe finan¢niho obnosu spojeného Snaklady na varianty modernizace,
ale je brana v potaz nova trzni hodnota nemovitosti — trzni hodnota po implementaci
stavebnich Uprav.
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Zavérem jsou investorovi piedlozeny informace o ekonomické naro¢nosti obou
variant modernizace, s doporu¢enim vyhodné&jsi varianty a nasledné posouzenim vlivu
modernizace na trzni hodnotu nemovitosti, potazmo vyhodnoceni, jestli dojde K jejimu
navyseni.
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2 Teoreticka Cast

Pokud se mé Clovék orientovat v ur€ité problematice, m¢l by znat alespon jeji
obecnou terminologii a zakladni principy. V této casti diplomové prace byla nastinéna
legislativa, pouzivané vyrazy, postupy ocenovacich metod véetné popisu vstupt k jejich
vyhotoveni nezbytnych. Kapitola se dotyka nejen samotného tématu oceniovani nemovitych
veci, charakteristik a analyzy realitniho trhu, ale 1 dalSich, v diplomové praci probiranych,
okruhti — rozdilu mezi modernizaci a rekonstrukci, zaroven principem stanoveni nakladii
na jejich realizaci.

2.1 Ocenovani nemovitych véci

K ocenovani nemovitych véci mize dochdzet z riznych divodi. Mezi nejcastéjsi
patii ocenéni objektu jeho majitelem pied planovanym prodejem, aby nedoslo k prodeji
tzv. ,,pod cenou,* nebo ocenéni objektu pred planovanou koupi, aby potizeni objektu nebylo
»preplaceno”. Nemovitosti se ocenuji také v pfipadech majetkovych vyrovnani
pro spravedlivé rozdéleni vlastnického podilu mezi ucastniky fizeni. K dal§im popudim
pro ocenéni nemovitosti patii napf. i zjem o ziskani uvéru v bance za moznosti rueni danou
nemovitosti.

Cilem ocenéni je stanoveni hodnoty objektu, stavby nebo pozemku. ,, Pro ucely
ocenovani se stavba posuzuje podle ucelu uziti. ““ [1]

K riznym ucelim uzivani nemovitosti, které byvaji predmétem ocenéni, patii
zejména nasledujici objekty:

a) rodinny dum,

b) byt,

c) spole¢né ¢asti domu,

d) hala,

e) vedlejsi stavba,

f) stavba pro rodinnou rekreaci,
g) soubor staveb,

h) funk¢ni celek. [2, str.9]

Definice jednotlivych objekti z vySe uvedeného vyctu, vcéetné¢ zminéni,
co do jednotlivych objektt nalezi, byly popsany nasledovné.

Jako rodinny dim je oznaCovana stavba spliujici pozadavky na rodinné bydleni,
ve které je ,, vice nez polovina podlahové plochy mistnosti a prostorii urcena k bydleni, miize
mit nejvyse 3 samostatné byty, nejvyse 2 nadzemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi.

Byt je mistnost nebo soubor mistnosti urcenych k bydleni, jeho soucasti
a prislusenstvi. Prislusenstvim bytu jsou vedlejsi mistnosti a prostory urcené k tomu,
aby byly s bytem uzivany. “ [2, str.9]

Mezi spolecné ¢asti domu patii prvky, které mé pravo uzivat kazdy obyvatel objektu.
Jedna se napf. o vchody, schodisté, chodby, vytahy ¢i antény.
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Hala je stavba asponi o jednom podlazi, pii¢emz soucet jednotlivych volnych
vnitinich prostort, pii vymezeni minimalni velikosti kazdého prostoru 400 m3, &ita vice
nez dvé tetiny obestavéného prostoru stavby. Nejmensi mozna zastavéna plocha haly musi
byt vétsi nez 150 m?. [2, str.9]

., Vedlejsi stavba tvori prislusenstvi stavby hlavni nebo doplnuje uzivani pozemku
a zastavéna plocha nepresahuje 100 m?. *“ [2, str.10]

Mezi stavby pro rodinnou rekreaci patii rekreacni chata, chalupa nebo domek
a zahradkarska chata.

Vzijemné provozné a ekonomicky souvisejici stavby, jenz vlastni jedna osoba,
a které netvofii prislusenstvi jinych staveb jsou ozna¢ovany jako soubor staveb.

Funk¢ni celek je soubor nemovitosti tvofeny pozemkem zastavénym nemovitou
stavbou a souvisejicim pozemkem nebo pozemky spolecné uzivanymi, pod spole¢nym
oplocenim. [2, str.10]

2.2 Legislativni predpisy

.,V souvislosti S fiskdalnimi zajmy stdtu je treba zjistovat danovy zdklad — cenu
nemovitosti. Je tedy nutné, aby existovala pravni norma a provadéci predpis, pomoci kterych
je mozné cenu nemovitosti zjistit. Touto prdavni normou je zdkon o ocenovani majetku
a provadeci vyhlasky. “ [2, str.17]

Ptehled pravnich ptfedpist pro ocefiovani majetku, ocenovacich piedpist, platnych
pro jednotlivé kalendaini roky méa na svych webovych strankdch uvedeno Ministerstvo
financi Ceské republiky. Webova stranka je pravidelné aktualizovéana, at’ uZ s piehledem
platnych zakonnych pfedpisi na dalsi rok, pfed koncem kalendainiho roku,
nebo s novelizaci zakona ¢i vyhlasky.

Jednotlivé druhy majetku €1 prav k nému jsou ocenovany dle stanovenych zékladnich
principt. Ty jsou také zakotveny v zakoné o ocenovani majetku. V ném jsou vymezeny
1 zdkladni pojmy tykajici se oceniovani nemovitosti.

Ocenovani nemovitych véci se fidi zdkonem ¢. 237/2020 Sb., tedy zakonem, kterym
se méni zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nekterych zakont a dale
ocenovaci vyhlaskou 488/2020 Sb. tedy vyhlaSkou, kterou se méni vyhlaska ¢. 441/2013
Sb., k provedeni zdkona o oceniovani majetku, na kterou zadkon odkazuje.

., Zakon stanovuje zakladni zpusoby ocenovani jednotlivych druhii majetku, prav
a sluzeb. Ma vsak obecnou povahu, vymezuje zakladni pojmy, zpiisoby a principy ocenovani
a odkazuje v podrobnostech u nékterych ustanoveni na provadéci predpis neboli vyhlasku.

I3

Obsahem vyhlasky je ocenovani staveb, pozemkii, trvalych porostii, ale i majetkovych prav. *
[2, str.17]

Neékteré pojmy souvisejici s oceiovanim majetku jsou definovany v dalSich
zakonech s nemovitostmi souvisejicimi. Mezi takové patii naptiklad Katastralni zakon,

(zakon ¢. 256/2013 Sb.), obcansky zakonik (zakon ¢. 89/2012 Sb.), stavebni zakon (aktualné
zakon ¢. 183/2006 Sb., jinak zdkon ¢. 283/2021 Sb. majici platnost od 29.07.2021,
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ktery vS8ak nabude G¢innosti az 01.07.2023) nebo zakon o znalcich, znaleckych kancelatich
a znaleckych ustavech (zakon ¢. 254/2019 Sb.).

,, Dle stanoveni zékona o ocenovani majetku Se p#i ocernovani nemovitosti uplatiuji
zpusoby ocenéni nakladovy, porovnavaci a kombinace nakladového a vynosového zpuisobu. “
[2, str.18]

Zminované ocenovaci principy a terminy ze zminénych zakonil Cerpané byly
vysvétleny v dalSich kapitolach této diplomové prace.

2.3 Pojmy

Tato kapitola obsahuje zakladni pojmy a definice souvisejici s ocenovanim
nemovitosti. Kromé pfiblizeni katastru nemovitosti byly vysvétleny pojmy pozemek,
nemovitost, stavba, budova, obestavény prostor ¢i uvedeny definice jednotlivych typt ploch
vyuzivanych pro stanoveni vyméry zajmové jednotky — zastavéné, podlahové, obytné
a uzitné plochu. Dale byl uveden rozdil mezi pojmy cena a hodnota.

2.3.1 Katastr nemovitosti

,,Nemovitosti a prdvni vztahy k nim jsou evidovany v katastru nemovitosti.
Je to soubor tdajii o nemovitostech v Ceské republice zahrnujici jejich soupis a popis
a jejich geometrické a polohové urceni, jeho soucdsti je evidence vlastnickych a jinych
vecnych prav a dalsich, zdkonem stanovenych prav k témto nemovitostem. ** [2, str.14]

Katastr nemovitosti Ceské republiky obsahuje informace o pozemcich v podobé
parcel, budovach, bytovych jednotkach, nebytovych prostorech a pravech k nim.
Kromé pisemnych informaci lze pfi nahlizeni do Katastru zjistit umisténi, zobrazit
vyhledavané prvky v katastralni mapé. Dale je mozné dohledat napf. zafazeni pozemku
v ramci ptadniho fondu. [3]

U jednotlivych druhli nemovitosti dochazi ke zménam, at’ uz ve vlastnickych pravech
k nemovitosti ¢i jinym. Mlze se jednat o zménu majitele, zménu priibéhu hranic parcel,
vymeér, druhu pozemku ¢i jinou. VSechny tyto skutecnosti musi byt zaznamendvany
do Katastru. Revize provadi ptislusny tfad. [3]

Obecna ustanoveni, pojmy, zapis prav, spravu a vse, co se Katastru nemovitosti tyka
upravuje Katastralni zakon, zakon ¢. 256/2013 Sb. [3]

2.3.2 Pozemek

Pozemek je cast zemského povrchu néjak oddélend od sousedicich pozemkd.
Tento termin je definovan pouze v katastralnim zdkoné. Zakon o katastru nemovitosti
pro ucely tohoto zdkona vymezuje pozemek jako ,, cast zemského povrchu oddélenou
od sousednich casti hranici uzemni jednotky nebo hranici katastralniho uzemi, hranici
vilastnickou, hranici stanovenou regulacnim planem, uzemnim rozhodnutim, spolecnym
povolenim, kterym se stavba umistuje a povoluje, verejnoprdavni smlouvou nahrazujici
uzemni rozhodnuti, tizemnim souhlasem nebo hranici danou schvalenim navrhovaného
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zameéru stavebnim uradem, hranici rozsahu zastavniho prava, hranici rozsahu prava stavby,
hranici druhit pozemkii, popripadé rozhranim zpiisobu vyuZiti pozemkii. * [3]

Tento pojem je hojné¢ vyuzivan 1 v obCanském zakoniku (zakon ¢. 89/2012 Sb.),
avSak v ném neni blize specifikovan. Pouze v paragrafu 498 tohoto zakona jsou popisovany
movité a nemovité véci nasledovné: ,, Nemovité veci jsou pozemky a podzemni stavby
se samostatnym ucelovym urcenim, jakoz i vécna prava k nim, a prava, ktera za nemovité
veci prohlasi zakon. Stanovi-li zakon, Ze urcitd véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou
véc prenést z mista na misto bez poruSeni jeji podstaty, je i tato véc nemovitd.” [4]
Z uvedeného vyplyva, Ze pozemek je podle obcanského zakoniku nemovitou véci.

Pozemek je pojem obecny. Jako pojem oznacujici konkrétni pozemek,
tedy ten zaneseny v podkladech a ¢iselné oznaceny, se pouziva slovo parcela. ,, Parcelou
je pozemek, ktery je geometricky a polohové urcen, zobrazen v katastrdalni mapé a oznacen
parcelnim cislem. ** [3]

V Katastru nemovitosti ma kazdy pozemek piitazeny druh pozemku podle jeho
vyuziti a ptfipadnych moznosti vystavby. Napt. ,,stavebni parcelou se rozumi pozemek
evidovany v druhu pozemku zastavéna plocha a nadvori. * [3]

Ne na vSech pozemcich je mozné ziidit stavbu. Toto je ovlivnéno vyznacenim druhu
pozemku v Katastru nemovitosti a dale vymezenim druhu ploch v regulaénim planu daného
mésta ¢i oblasti. Regula¢ni plan stanovuje podrobné podminky, jak 1ze s pozemkem v urcité
lokalité nakladat, aby byl zachovan hodnotovy raz uzemi s ohledem na Zivotni prostredi.

Dle zakona ¢. 183/2006 Sb. (Stavebni zakon) je ,,stavebnim pozemkem pozemek,
jeho cast nebo soubor pozemkii, vymezeny a urceny k umisténi stavby uzemnim rozhodnutim,
spolecnym povolenim, kterym se stavba umistuje a povoluje, anebo regulacnim planem. *

[5]

,, Zastavénym stavebnim pozemkem je pozemek evidovany v katastru nemovitosti jako
stavebni parcela a dalsi pozemkové parcely zpravidla pod spolecnym oplocenim, tvorici
souvisly celek s obytnymi a hospoddrskymi budovami. “ [5]

Ne vSechny pozemky, na kterych je néco umisténo ¢i ziizeno, ackoliv je dana véc
spojena se zemi, mohou byt pfedmétem ocenéni. ,, Stavebnim pozemkem pro ucely ocenovani
neni pozemek, ktery je zastaveny jen podzemnim nebo nadzemnim vedenim vcetné jejich
prislusenstvi, podzemnimi stavbami, které nedosahuji urovné terénu, podzemnimi castmi
a prislusenstvim staveb pro dopravu a vodni hospodarstvi netvoricimi soucdst pozemnich
staveb. Stavebnim pozemkem pro ucely ocenovani neni téz pozemek zastaveny stavbami
bez zakladu, studnami, ploty, opérnymi zdmi, pomniky, sochami. * [2, str.13]

2.3.3 Nemovitost

Dle prvotniho chapani vyznamu pojmu nemovité véci se jednd o véc
nepiemistitelnou. Nemovitost je spojena se zemi pevnym zakladem. Definice nemovité véci
dle obc¢anského zakoniku je zminéna u vykladu pojmu pozemek, jak bylo jiz vySe zminéno,
v paragrafu 498. Dle toho se za nemovité véci povazuji pozemky a véci, jez jsou bez poruseni
podstaty neptfemistitelné. [4]
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,Podle v soucasné dobé platné legislativy se za nemovitosti povazZuji pozemky
a na nich postavené stavby, které jsou s nimi spojeny pevaym zdakladem. “ 2, str.8]

Obecné lze za nemovitou véc oznacit stavbu a pozemek, pficemz stavba je vzdy
soucasti pozemku. Jako evidence nemovitosti slouzi Katastr nemovitosti, jehoz zaznamy
jsou volng ptistupné k nahlizeni.

Nemovitost nemusi byt vzdy jen jeden objekt. VEtSinou se jedna o soubor objektil,
které dohromady vytvaii funkéni celek. ,, Soucdsti nemovitosti je vse, co k ni podle povahy
nalezi a nemiize byt oddéleno, aniz by se tim nemovitost znehodnotila nebo poskodila.
Prislusenstvi je samo o sobé stavbou, tzn. nemovitosti, a miize existovat samostatné.* |2,
str.8]

Aby piisluSenstvi mohlo byt jako pfisluSenstvi ozna¢ovano, musi byt ve vlastnictvi
stejné osoby, ktera je majitelem hlavniho ocenovaného objektu. Mezi ptisluSenstvi nejcastéji

A

patii venkovni Gpravy, samostatné stojici gardzova stani ¢i jiné pfistfesky, studny, ploty.

,, Predmétem ocenéni nebo odhadu trzni hodnoty byva cely soubor nemovitosti — hlavni
stavba, vedlejsi stavby a parcela. * [2, str.8]

2.3.4 Stavba a budova

Pfed nabytim tucinnosti zdkona ¢. 89/2012 sb., Obcanského zakoniku, platilo
bez vyhrad, Ze stavba neni soucasti pozemku. Pokud vlastnikem pozemku a nemovitosti
na ném stojici neni stejna osoba, pak to plati i nadale. Jestlize stavbu i s pozemkem vlastni
jeden majitel, stava se stavba soucasti pozemku. [6]

,, Pro ucely ocenovani se stavby cleni na:

a) stavby pozemni,
- budovy,
- venkovni upravy - napr. vodovodni a kanalizacni pripojky, plynovody
ci ploty,
b) stavby inzenyrské a specidlni pozemni,
- dopravni,
- vodni,
- pro rozvod energii a vody,
- studny,
- plochy a upravy vuzemi,
- veze, stozary, kominy,
C) vodni nadrze a rybniky,
d) jiné stavby.* [2, str.8]
Dle vyhlasky o technickych pozadavcich na stavby je ,, budovou nadzemni stavba

vcetné jeji podzemni casti prostorove soustredena a navenek prevazné uzaviend obvodovymi
stenami a stresni konstrukct. ** [7]

,Stavbou pro vyrobu a skladovani se rozumi stavba urcend pro priimyslovou,
remeslnou nebo jinou vyrobu, popripadé sluzby majici charakter vyroby, a ddle
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pro skladovani vyrobkii, hmot a materidlu, kromé staveb pro skladovini uvedenych
pod pismenem ,,f“V tomto zdkoné (stavby pro zemédelstvi). “ [7]

Pro ucely sjednoceni postupt méteni a vypoctu vymer staveb se vymezuji jednotlivé
meéfené prostory a plochy. Ty jsou vyuzivany nejen pro vytvoreni predstavy o velikosti
objektu, ale i pro zavedeni jednotné terminologie v ramci dalSich vypocti — aby nejen
pro ucely ocenovani nemovitosti byly porovnavany stejné udaje. Z danych vymeér byly dale
popsany obestaveény prostor a zastavénd, podlahova, obytna a uzitna plocha.

2.3.5 Obestavény prostor

Zjednodusen¢ feCeno, obestavény prostor je objem stavby vyjadieny v metrech
krychlovych. Miize byt stanoven vicero zpisoby. Mezi dva nejCastéjsi patii stanoveni bud’
podle normy CSN 73 4055 (Vypodet obestavéného prostoru pozemnich stavebnich objektii)
nebo podle tzv. ocenovaci vyhlasky. Principidlné se jedna o to, ze objekt je pomysing
rozde€len na Ctyfi Casti té€lesa objektu, na: objem zékladl, objem spodni stavby, objem horni
stavby a objem stie$ni ¢asti. OP dle normy CSN, tedy jedné z norem o navrhovani
a provadéni staveb, se vypocte jako soucet vSech Ctyt vySe uvedenych casti objektu.

Pro ucely ocenovani nemovitosti se vSak vyuziva soucet pouze ,,nadzemnich®,
»viditelnych® ¢asti, tedy objem spodni stavby, objem horni stavby a objem stfe$ni ¢asti.
OP zakladti neni v tomto vypoctu uvazovan. OP se tidi i dalSimi parametry, které ovliviiuji
jeho vypocet, napt. typem stiechy (tvarem krovu).

2.3.6 Zastavéna plocha

, Zastavend plocha pozemku je souctem vSech zastavénych ploch jednotlivych
staveb. “ [8]

Dle riznych legislativnich pfedpisti 1ze najit v definicich zastavéné plochy urcité
odli$nosti. Resp. ocetiovaci vyhlaska, zdkon o dani z nemovitosti i stavebni zakon obsahuje
definici v jiném znéni. [9]

Zastavéna plocha pozemku je povazovana za udaj podstatny. I kdyZ nemusi mit
takovy vliv na hodnotu nemovitosti, ma vyznam, co se tyka celkového souctu zastavénych
ploch v uzemi, kdy na zakladé této hodnoty nemusi projit realizace nové vystavby, jelikoz
uzemi v rdmci odsouhlasenych planii uz nové stavby nepojme.

Pro tucely ocenovani nemovitosti je vSak dilezité, jak je pojem definovan
V ocenovaci vyhlasce. V té je popsan nasledovné: ,, Zastaveénou plochou stavby se rozumi
plocha ohranicend ortogondlnimi pruméty vnéjsiho lice svislych konstrukci vsech
nadzemnich i podzemnich podlazi do vodorovné roviny. Izolacni prizdivky
se nezapocitavaji. “ [10]

Zjednodusen¢ — kdyby se na objekt koukal ¢lovek shora, kolmo na dany objekt, vidél
by projekci ptidorysu objektu v metrech ¢tvereCnich, a to je zhruba hodnota zastavéné
plochy.
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2.3.7 Podlahova plocha

Dle zakona o ocenovani majetku je ,,podlahova plocha jednotky, kterou je byt
nebo nebytovy prostor, nebo ktera zahrnuje byt nebo nebytovy prostor, souctem vsech
plosnych vymer podlah jednotlivych mistnosti nebo mistnosti v prostorove oddelené casti
domu a prostor uzivanych vyhradné s nimi. “ [1]

Natizeni vlady ¢. 366/2013 Sb. piimo urcuje postup vypoctu podlahové plochy:
., Podlahovou plochu bytu v jednotce tvori piidorysna plocha vsech mistnosti bytu véetné
pudorysné plochy vsech svislych nosnych i nenosnych konstrukct uvniti- bytu, jako jsou stény,
sloupy, pilire, kominy a obdobné svislé konstrukce. Pudorysnd plocha je vymezena vnitinim
licem svislych konstrukci ohranicujicich byt vcetné jejich povrchovych uprav. Zapocitava
se také podlahova plocha zakryta zabudovanymi predmeéty, jako jsou zejména skiiné
ve zdech v byté, vany a jiné zarizovaci predmeéty ve vnitini plose bytu.“ Stanovena plocha
je udavana v metrech ¢tvereénich a zaokrouhlena na jedno desetinné misto. [11]

2.3.8 Obytna plocha

Celkova obytna plocha je souctem podlahovych ploch vSech obytnych mistnosti
v objektu.

,,Obytnd mistnost je cast bytu, kterd spliuje pozadavky predepsané prislusnou
vhiaskou, je urcena k trvalému bydleni a ma nejmensi podlahovou plochu 8 m?. Pokud tvori
byt jedna obytna mistnost, musi mit podlahovou plochu nejméné 16 m? u mistnosti
se Sikmymi stropy se do plochy obytné mistnosti nezapocitava plocha se svétlou vyskou mensi

nez 1,2m. " [7]

Mezi obytné mistnosti patii zejména obyvaci pokoj a loZnice, jidelna. Trvalé bydleni
znac¢i moznost celoro¢niho pobytu v jednotce. Ta musi mit zajist€éné vytapeni, osvétleni,
ptisun Cerstvého vzduchu apod.

2.3.9 Uzitna plocha

Uzitna plocha je nejrelevantnéjsi pro stanoveni vymeéry oceniované jednotky, jelikoz
nejvice vystihuje prostor, jenz je v ramci jednotky vyuzivan.

, MeFi se uvniti vnéjsich stén, ale nezahrnuje konstrukcni plochy (napr. plochy
komponent, které vytycuji hranice stavby, podpery, sloupy, sloupky, Sachty, kominy), funkcni
plochy pro pomocné vyuziti (napr. plochy, kde jsou umisténa zarizeni topeni a klimatizace
nebo energetické generatory), prichozi prostory (napr. schodistové sachty, vytahy,
eskalatory). Soucasti celkové uzitné plochy obytné budovy jsou plochy pouzivané jako
kuchyne, obyvaci pokoje, loZnice a mistnosti s prislusenstvim, sklepy a spolecné prostory
pouzivané majiteli bytovych jednotek. ** [12]
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Obrazek 1 — grafické rozdily mezi podlahovou, obytnou a uZitnou plochou

PODLAHOVA PLOCHA OBYTNA PLOCHA UZITNA PLOCHA

Zdroj: [13] (2021)
2.3.10 Cena a hodnota

Ackoliv jsou pojmy cena a hodnota v béZzné mluvé €asto zaménovany, na zékladeé
jejich vyznamu by mélo byt pouZzivani téchto pojmil rozliSovano.

2.3.10.1 Cena

Pojem cena je uzivan pro urcitou penézni ¢astku. Jedna se o ,, édstku pozadovanou,
nabizenou nebo skutecné zaplacenou za majetek nebo sluzbu.” Dana Castka muze,
ale nemusi byt zvefejnéna, zistava vSak fakticky dana. [14, str.23]

Existuji rizné druhy cen, at’ uz se jedna o ¢lenéni cen majetku dle jejich ptivodu, dale
setkat z hlediska teorie ocefiovani nemovitosti jsou cena potizovaci, trzni, administrativni,
zji$téna, dale pak ceny stalé nebo béZné.

,, Cena porizovaci je takova cena, za kterou bylo mozné véc poridit v dobé jejiho
porizeni, u nemovitosti v dobé vystavby. [2, str.15] ,, Obvykle zahrnuje i ndklady spojené
s porizenim daného aktiva.* [14, str.25]

., Irzni cena je cena majetku, jejiz vyse byla potvrzena kupujicim a prodavajicim
na trhu tim, Ze byla sména majetku realizovana. ““ [14, str.24] Doslo tedy ke konkrétnimu
obchodnimu styku.

‘

,, Cena administrativni je cena majetku zjisténa podle zakona o ocenovani majetku. *
[14, str.24] Ten udava piesny postup, jak dojit k jejimu stanoveni.

Zjisténd cena je cena stanovena na zaklad¢ zvlastniho ocenovaciho predpisu.
Zaroven se jedna o ekvivalent administrativni ceny. [14, str.24]

,Stalé ceny — z pohledu ocenovani jde o ceny vztazené k urcitemu vychozimu datu
bez viivu inflace (ocenéni ve stalych cendch konkrétniho roku). “ [14, str.24]

., BéZné ceny — z pohledu ocenovani jde o skutecné ceny platné k datu ocenéni. *“ [14,
str.24]
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., Reprodukéni cena je cena, za kterou by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou
novou véc poridit v dobé ocenéni bez odpoctu opotiebeni. [14, str.27]

Obvyklé ceny bylo dosazeno pfi prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku
nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby, v obvyklém obchodnim styku v ramci
konkrétniho uzemi ke dni ocenéni. [14, str.25] ,,Obvykle se zjistuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji a koupémi obdobnych nemovitosti v daném misté a case.* 2, str.15]
Obvykla cena se stanovuje porovnanim sjednanych cen realizovanych prodeju a do jeji vyse
se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu.

Reprodukéni cena oznacuje cenu, za kterou by bylo uskutecnitelné nyni, za pouziti

soucasnych technologii, pofidit shodnou stavbu, pfip. stavbu se shodnymi parametry. [15]

,, Cena miize nebo nemusi mit vztah k hodnoté, kterou véci prisuzuji jiné osoby. “ [2,

str.15]

2.3.10.2 Hodnota

., Hodnota neni na rozdil od ceny skutecnosti, ale odhadem ohodnoceni zboZzi a sluzeb
v daném case. Je to ekonomicky pojem, ktery se tyka penézniho vztahu mezi zboZim
a sluzbami, které Ize koupit a témi, kdo je kupuji a prodavaji. “ [14, str.17]

., Existuje fada hodnot podle toho, jak jsou definovany (vécnd hodnota, vynosova
hodnota, stredni hodnota...), pritom kazda z nich miize byt vyjddrena zcela jinym cislem.
Pri ocenovani je proto vidy zcela presné definovat, jaka hodnota je zjistovana. * [2, str.15]

Z pohledu ocenovani majetku existuji 3 zédkladni kategorie hodnoty:

1. Trzni hodnota,
subjektivni hodnota,
3. objektivizovana hodnota. [14, str.17]

N

Pod pojmem trzni hodnota se skryva jiné oznaceni pro potencidlni trzni cenu.
Jedna se o predpokladanou castku, za kterou by mél byt majetek smeénén ke konkrétnimu
datu mezi koupéchtivym kupujicim a prodejechtivym prodavajicim pifi transakci
mezi samostatnymi a nezavislymi partnery po naleZitém prizkumu trhu a rozhodovéni
o nejlepsi variant€¢ prodeje, ve které by obé strany jednaly informované, rozumné
a bez natlaku. [14, str.19]

Subjektivni hodnota je jiny termin pro investi¢ni hodnotu. To je hodnota majetku
pro konkrétniho ¢lovéka ¢i skupinu lidi uvazujici o koupi, investici do urcité véci pouze
v uvazované konkrétni vysi. Ta mize byt pro kazdého ¢lovéka odlisna, proto subjektivni.
Vaze dohromady specificky majetek a specifickou osobu investora, skupinu investori
nebo jednotu s uréitymi investi¢nimi cili. Mtize byt rozdilna od trzni hodnoty. [14, str.20]

Objektivizovana hodnota se v co nejvetsi mife opird o vSeobecné uznavana data,
jeji vypocet musi dodrzovat urcita pravidla, jednozna¢né pozadavky, jenz by mél kazdy dalsi
ocenujici umét reprodukovat. [14, str.21]
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2.3.10.3 Rozdil mezi trzni cenou a trzni hodnotou

., Na rozdil od trzni ceny, ktera je skutecnou cenou dosazenou na trhu v disledku
stretavani nabidky a poptavky, je trzni hodnota pouhym odhadem, ktery ma od skutecné trzni
ceny urcity rozptyl. Sife tohoto rozptylu je urcéena mezni hodnotou minimalniho
a maximdlniho odhadu trzni hodnoty. “ [14, str.20]

Vypocet odhadu trzni hodnoty, stanoveny vymezenim nabidky a poptavky, je vice
priblizen v nasledujicim grafu.

Obrazek 2 — graf znazoriujici odhad trzni hodnoty

cena
za jednotku

maximalni
odhad

ltrin[céna:, ..................... LU UBIIRGM., “

- - - /\\\,
| optimalni mnoZstvi |

mnozstvi

Zdroj: [14, str.20] (2021)

Hodnota je odrazem nazoru, cena je ¢astka za skutecné provedenou transakci,
1ze ji oznacit za historicky fakt. Trzni hodnota vznika na zéklad¢ realitniho trhu a na ném
probihajicich akci a pozadavkd, viz obrazek nize, proto mize byt odlisna od ceny.

Obrazek 3 — obrazek znazoriujici stanoveni hodnoty, jeji moZnou rozdilnost od ceny

Dolni limit Horni limit
nabidky ﬂ Hodnota _ poptavky

Cena

Zdroj: [2, str.17] (2021)

2.3.10.4 Obvykla cena a trzni hodnota

Pro urceni relativné objektivni hodnoty oceniované nemovitosti byva zjistovana
obvykla cena. K jejimu vypoctu nesta¢i porovndni nemovitosti s aktudlnimi nabidkami
v realitni inzerci, lze ji stanovit jen porovnanim s realizovanymi prodeji. V ramci celé fady
oblasti je zakonem upfednostiiovano ocenéni obvyklou cenou. [16]
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KdyZ nelze obvyklou cenu uréit, nelze zjistit kupni ceny obdobnych nemovitosti,
a pokud neni stanoveno jinak, oceniuje se majetek a sluzba trzni hodnotou. Tento postup
byl nové zaveden zakonem o ocefiovani majetku &. 237/2020 Sb. Ugastnici smény musi byt
osobami bez zvlastniho vzajemného vztahu jednajici vzajemné nezavisle. [16]

Trzni hodnota je stanovovana na zakladé porovnani dostupné realitni inzerce, v praxi
nejcastéji s vyuzitim elektronickych zdrojii. Na rozdil od stanovovéani obvyklé ceny tedy
neni nutné zjistovani cen skute¢né realizovanych prodejt. [16]

2.4 Ocenovani nemovitosti

., Pro¢ ocenovat? Abychom zjistili hodnotu majetku a mohli ndsledné realizovat
sménu. “ [2, str.7]

Pro stanoveni hodnoty konkrétni nemovitosti je tfeba mit o ni k dispozici urcité
informace, bez nichz neni mozné vytvofit relevantni zavéry ohledné hodnoty majetku.
Témi jsou:

- ucel, ke kterému by mélo pfedmétné ocenéni slouzit,

- datum ocenéni,

- smlouvy k existujicim vécnym bfementim,

- vyjadieni ke skute¢nostem majicim vliv na trzni hodnotu nemovitosti (opravy,
technické zhodnoceni, znevyhodiujici faktory aj.).

Mezi dal$i soubor podkladii patfi:

- vypis z katastru nemovitosti,

- snimek z katastralni mapy,

- kolauda¢ni rozhodnuti, stavebni povoleni,
- najemni smlouvy k pronajimanym prostoram ¢i objektiim,
- projektova dokumentace,

- star$i znalecké posudky, pokud jsou,

- doklady o vyskytu skodlivych latek,

- ekonomické informace k nemovitostem,

- osobni provedeni mistniho Setfeni,

- fotodokumentace,

- Uzemni plany dané¢ho mista,

- cenové mapy. [14, str.38]

Ne vzdy je nutné shromézdit informace ze vSech vySe definovanych bodu.
Casto né&které z nich nejsou k dispozici ani zjistitelné jinym zptisobem.

Pii shromaZzdéni potiebnych informaci miZe odhady majetku délat kdokoliv
pro vlastni potfebu. Pokud mé& byt stanoveni ceny relevantni 1 pro tfeti strany,
napf. pii rozhodovani o vécech majetkovych soudni cestou, musi byt odhad proveden
odborné spravné k tomu opravnénou a kvalifikovanou osobou ¢i subjektem. Mezi ty patii
znalec ¢i znalecky tustav a nové také znalecka kancelar. Tento termin zavedl zdkon
¢. 254/2019 Sb. (Zakon o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych tstavech),
jenz vstoupil v G¢innost 1. ledna 2021. [14, str.13]
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Znalec je fyzicka osoba, ktera splituje odborné piedpoklady, je bezihonna, plné
svépravna, ma odpovidajici materialné technické zazemi a vybaveni jako zaruku pro vykon
znalecké ¢innosti, nebyla v poslednich 3 letech pfed podanim zadosti o zapis dle zakonem
danych podminek pokutovana, nebo které v poslednich 5 letech pied podanim zadosti o zapis
nebylo zruseno opravnéni vykonavat znaleckou ¢innost, neni v ipadku, mé kontaktni adresu
na tizemi Ceské republiky a ktera po vykonani zkousky slozila bez vyhrady slib v zdkonném
znéni do rukou ministra spravedlnosti. [17]

Za znaleckou kancelai mize byt povazovana obchodni korporace aspoii o 2 znalcich
opravnénych k vykonu ¢innosti za splnéni vySe zminénych podminek, postupujici ve vykonu
znalecké praxe dle vypracovanych pravidel a postupli zajist'ujicich fadny vykon znalecké
¢innosti. ,Znalec miize byt zaméstnancem, spolecnikem nebo clenem pouze jedné znalecké

3

kanceldre; takovy znalec neni opravnén vykonavat soucasné znaleckou cinnost samostatné. ‘

[17]

Znalecky ustav je pravnicka osoba (vysoka Skola, statni podnik, osoba vetejného
prava a dalsi) vykonavajici védeckovyzkumnou ¢innost v pfislusném oboru aspon po dobu
3 let pfed podanim zadosti o zapis do seznamu znalcti. Znalecky ustav musi zaméstnavat
nejméné 1 osobu opravnénou k vykonu znalecké ¢innosti spliujici podminky profese znalce.
[2, str.15], [17]

Seznamy znaleckych ustavil jsou vedeny Ministerstvem spravedlnosti Ceské
republiky. [14, str.15]

Také existuje termin odhadce. ,, Odhadcem je fyzickd osoba majici potrebné odborné
vzdelani, zpusobild zpracovavat odhady ve svém oboru.” [14, str.13] Potifebné odborné
vzdélani je zadkladem pro ziskani zivnosti vazané, kterd je podminkou pro vykonavani
zminéné c¢innosti, jez spociva v ocenovani nemovitosti pfedevSim pro investory
¢1 developery.

Pii procesu ocetlovani majetku je ur€itému pfedmétu stanovovana urcitd penézni
hodnota. Stanovit hodnotu lze pro jakoukoliv véc. Co se tyka oblasti realit, existuji tfi hlavni,
obecné uznavané ptistupy, metody oceniovani nemovitych véci — ndkladova, porovnavaci
a vynosova. Dle ucelu ¢i povahy objektu se vyuzivaji metody samotné, ptipadné jejich
kombinace.

Zakladni ptistupy k ocenéni majetku:

1. Zalozené na ocenéni nezbytnych ndklada vynaloZenych na potfizeni majetku,

N

na zakladé trzniho porovnani,
3. vychazejici z analyzy vynosi ¢i jinych pravidelnych piijmu. [14, str.32]
Ze zminénych pfistupi vychdzeji metody ocenovani majetku. Kazdd ma jiny,
specificky, postup a jejich vysledna hodnota reprezentuje odlisné vysledky souvisejici
s Casovym ramcem, Viz tabulka.
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Tabulka 1 - role jednotlivych metod ocerfiovani

Cas minulost soucasnost budoucnost
Pristup 1. nékladovy 2. porovnavaci 3. vynosovy
Hodnota naklady na poftizeni aktualni prodejni ocekavany vynos
reprezentuje | nemovitosti ceny obdobnych Z nemovitosti
v minulosti nemovitosti
Vystup vécnd hodnota porovnavaci vynosova hodnota
hodnota
TRZNI{ HODNOTA

Zdroj: vlastni Gprava dle [2, str.20] (2021)

2.4.1 Ocenovaci metody

Pfi trZznim ocefiovani nemovitosti existuji tii standardizované ocetiovaci metody
pro odhad kone¢né trzni hodnoty nemovitosti:

1. nakladova metoda,
2. vynosova metoda,
3. porovnavaci metoda.

Neékdy je mozné se setkat s ocenénim kombinaci metod, napt. vynosové a nakladové
metody. Takové ocenéni vychazi z ocenovaciho pfedpisu a nema s trznim ocenénim nic
spolecného. Jeho vysledkem neni trZzni hodnota, ale cena zjiSténa. Stejné tak je cena zjiSté€na
vysledkem procesu zjistovani administrativni ceny.

Vyhlaska, kterou se méni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocenlovani
majetku (ocetiovaci vyhlaska) definuje, ze ,, trZni hodnotou predmeétu ocenéni je odhadovanda
Castka, ktera se urcuje zpravidla na zakladeé vybéru z vice zpusobii oceniovani, a to zejména
zpusobu porovnavaciho, vynosového nebo ndkladového. Pri urceni trzni hodnoty predmeétu
ocenéni se zohlednuji trzni rizika a predpokladany vyvoj na dilcim ¢i mistnim trhu,
na kterém by byl obchodovan. * [18]

Odhad trzni hodnoty nemovitosti tedy nejcastéji vychdzi z vypoctu véazeného
priméru trznich hodnot zjisténych ndkladovou, vynosovou a porovnavaci metodou.
U jednotlivych typt nemovitosti se ptiklada riizné véha té ¢i oné metod¢, pfi¢emZ neni nutné
dopocitavat trzni hodnotu vSemi tfemi zplsoby. Zaroven je pro vypocet podstatny ucel
ocenéni a vysledné vyuziti odhadu. [2, str.21]

2.4.1.1 Nakladova metoda

Nékladova metoda vychazi z pfistupu na bazi nakladi, ktery pfedstavuje technické
hledisko nemovitosti. Vysledkem této metody je tzv. vécnd hodnota odpovidajici celkové
vysi nakladi, které by musely byt vynaloZeny v soucasné dobé, aby mohla byt nemovitost
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vybudovana znovu do takového stavu, v jakém se nachazi ke dni ocenéni, véetn¢ naklada
na nakup pozemku. [2, str.62]

., Trzni hodnota zjistéend nakladovou metodou predstavuje naklady na porizeni stavby
snizené o opotiebeni a zohlednéni konkrétnich i obecnych trznich viivii. ““ [2, str.62]

., Nakladova stranka nemovitosti je dopliujicim udajem pri celé radé ocenéni, vetsi
roli hraje u novostaveb, kde Ize predpokldadat hospodarnost investice a hospodarsky uZitek. *
[2, str.21]

Koncept vypoctu ndkladovou metodou je nasledujici:

popis ocenlované nemovitosti,

vypocet OP,

stanoveni typu objektu,

vypocet reprodukéni ceny,

posouzeni zivotnosti,

stanoveni opotiebeni,

zjisténi funkénich nedostatki,

stanoveni ekonomickych nedostatk. [2, str.62]

N kDb

Mezi informacemi pro provedeni ocenéni mohou byt k dispozici data v rizné kvalité,
nicmén¢ naklady, jez jsou spjaty s konstrukénim feSenim stavby a pouzitymi materidly,
technologiemi, jsou stanovovany jako pro novostavbu s obdobnymi parametry s odeétem
opotiebeni. Casto je tieba tato data odvodit na zakladé zkusenosti a znalosti stavebnich
konstrukei. Na zakladé dostupnych informaci lze pro stanoveni pfedpokladanych nakladt
na realizaci stavby pouzit nasledujici zpasoby.

1. ,, Globalni zpusob stanoveni nakladii s vyuzitim rozpoctovych ukazatelii stavebnich
objektit nebo ukazatelii prumérné orientacni ceny na mernou a ucelovou jednotku,
(zdkladnim kritériem pri volbé ukazatele by mél byt typ a rozsah konstrukce).

2. Stavebnicovy zpiisob stanoveni nakladii s vyuzitim agregovanych cen konstrukcnich
casti a funkcnich dilii, (sc¢itame ceny jednotlivych konstrukcnich casti a funkcnich
diliy).

3. Podrobny polozkovy rozpocet ndkladii s vyuzitim smérnych nebo orientacnich
jednotkovych cen stavebnich a montdznich praci. (potrebujeme projektovou
dokumentaci, vykaz vymér, jednotkové ceny prislusnych polozZek rozpoctu.* [2,
str.62]

K ocenovani stavebni produkce existuji podklady v rGznych podobach.
Mezi nejcastéji pouzivané podklady patii elektronické ve formé databazi udrzovanych
rliznymi rozpoétaiskymi spole¢nostmi. Nejznaméjsimi takovymi spoleénostmi jsou URS CZ
a Callida. Katalogy a ceniky v ti§t€éné podobé€ nejsou tak bézné, ale stale jsou vydavany
a pracuje se s nimi.

., V zasade je mozné rozlisovat podklady obsahujici poloZky v této podrobnosti:

- jednotkové ceny — smérné ceny, orientacni ceny (cena 1 m® zdiva cihelného nosného
z CP na MVC 2,5 pod omitku),
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- cenové ukazatele na mérnou jednotku funkcéniho prvku (cena za 1 m® vykopii),
- nakladové/cenove ukazatele vztazené k mérné nebo ucelové jednotce objektu
(m2OP). ““ [2, str.65]

Ocenovani stavebni produkce byla blize vénovana kapitola 2.9 této diplomové prace.

Posouzeni zivotnosti stavby mize byt uvazovano z nékolika hledisek.
Je nutné rozliSovat zivotnost:

1. technickou,
pravni,
ekonomickou,
moralni. [2, str.66]

>N

Technicka Zivotnost stavby je zavisla na zivotnosti jednotlivych konstrukénich prvkt
stavby. Za predpokladu bézné tidrzby objektu je jeho Zivotnost ukoncena v piipad¢ zchatrani
nebo technického zaniku. Obvykle je nadfazena ekonomické Zivotnosti. [2, str.66]

Ekonomickd zivotnost zanikd v okamziku ztraty vynosi z jejiho vlastnictvi
plynoucich, v momenté, kdy neni mozné pocitat s vynosy ani pii zméné vyuzivani
nemovitosti. [2, str.66]

Moralni Zivotnost je spojend s aktudlnimi trendy v architektute, trhu, dale se vztahuje
ke konkrétnim uZivatelim objektu a jejich potfebam. Jedna se o obdobi od zacatku vyuZzivani
daného objektu do jeho zastarani, nutnosti upravit dispoziéni feSeni, standardy. [2, Str.66]

,, Opotiebeni (znehodnoceni) nemovitosti vyjadruje pokles kvality a ceny nemovitosti
vlivem pouzivani, atmosférickymi vlivy, zménami v materialu. Obvykle se uddva
v % z hodnoty nové stavby.  [2, str.67]

Pro vypocet opotiebeni stavby, obdobné jako pro vypocet nédkladi stavby,
jsou k dispozici tfi zplsoby:

- globalni,
- analyticky,
- nakladovy. [2, str.68]

,, Globalni zpiisob vychazi z odhadu celkové Zivotnosti stavby a pocita s linearnim
prubéhem opotrebeni po celou dobu Zivotnosti stavby, s linearnimi pribehy rozdeélenymi
podle intenzity do nekolika obdobi nebo s nelinedarnim pritbehem, pripadné priubéhy
opotrebeni kombinuje. Linedarni metoda vypoctu opotiebeni predpoklada, Ze opotiebeni
roste primo umérné s casem, od 0 % u novostavby do 100 % u stavby zchdtralé. * [2, str.68]

. Analyticky zpiisob vypoctu opotrebeni vychazi z odhadu riiznych Zivotnosti
Jednotlivych komponent stavby, zpravidla je opotrebeni vypocteno jako soucet dilcich
znehodnoceni jednotlivych komponent stavby vazenych procentudlnimi cenovymi podily
nebo jako soucet dilc¢ich znehodnoceni jednotlivych komponent stavby vazenych s dirazem
na jejich dlouhodobou ¢i kratkodobou Zivotnost. “ [2, str.70]
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., Nakladovy zpiisob vypoctu opotrebeni vychazi z nakladit na odstranéni vad jako
odpoctu odhadnutych nakladi na uvedeni stavby do bezvadného stavu nebo nakladit
na odstranéni vad jednotlivych komponent. “ [2, str.73]

Funkéni nedostatky zohlediiuji ve vypoctu trzni hodnoty nemovitosti jeji moralni
zastarani. VySe funk¢nich nedostatkli stavby je rovna rozdilu mezi néklady ocenované
stavby a odhadu nakladt idealni stavby. [2, str.73]

Ekonomické nedostatky vyjadiuji podil skutecné dosazenych cen nemovitosti
a jejich vécné hodnoty. [2, str.73]

2.4.1.2 Vynosova metoda

U vypoctu hodnoty nemovitosti vynosovou metodou se vychazi ze stanoveni pifjmi
plynoucich z dané nemovitosti. Pfijmy mohou byt zfejmé, napt. ddny ndjemnimi smlouvami,
nebo stanoveny z obvyklych hodnot v oblasti po provedeni mistniho Seteni. Pfijmy nemusi
byt v pribéhu roku konstantni, proto je bézné¢ zahrnout do vypoctu odpocet za vypadek
najjemné¢ho. Suma celkového ro¢niho ndjemného, po odpoctu vypadku ndjemného,
po odecteni ndkladii spojenych s vlastnictvim a provozem nemovitosti udavd hodnotu
¢istého provozniho vynosu. [14, str.46]

Mezi néklady spojené s vlastnictvim a provozem nemovitosti patii napt. dan
z nemovitosti, pojisténi stavby, naklady na pravidelné opravy a udrzbu (jejich primérna
hodnota), vydaje za spravu objektu aj. Tyto hodnoty byvaji vétSinou piimo zjistitelné,
vypocitatelné, piip. lehce uréitelné odbornym odhadem. [14, str.46]

V nasledujici tabulce 1ze pozorovat typy vynost, celkem ctyii, které se k vypoctu
vynosoveé hodnoty nemovitosti pouzivaji a jejich vzajemné vztahy. Jedna se o zjednoduseny
postup vypoctu provozniho vynosu z nemovitosti.

Tabulka 2 — vztah mezi jednotlivymi druhy vynosi

potencialni hruby vynos

- vypadek ndjemného a ztraty

= efektivni hruby vynos

- provozni naklady

= Cisty provozni vynos

- splatky ptjcky

= Cisty provozni vynos po odpoctu splatek

Zdroj: vlastni Giprava dle [2, str.43] (2021)

Vynosova hodnota nemovitosti se vypocte jako soucet diskontovanych ocekavanych
budoucich piijmt z jejiho prondjmu, tedy piijmia upravenych na soucasnou hodnotu.
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Cena vzorku je vypoctena podilem ¢istého vynosu z nemovitosti a kapitaliza¢ni miry. [14,
str.47]

., Kapitalizacni mira je vyjadrena jako soucet dlouhodobé bezpecné urokove miry,
prumérné predpokladané inflace a odhadem stanovena vseobecna i specificka rizika
plynouci z vlastnictvi nemovitosti. *“ [14, str.47]

Vyslednd hodnota, vynosovd, ptredstavuje ekonomickou stranku véci z hlediska
tvorby ceny. Tato hodnota ,je dulezita u komercnich nemovitosti, vsude tam,
kde Ize predpokladat vynos z prondjmu. *“ [2, str.20]

Samotna vynosova hodnota nemovitosti se pak vypocte dle znamych nebo zjisténych
hodnot. Postup vypoctu se dd pak piehledné shrnout do nésledujici tabulky,
pficemz efektivni hruby vynos vznikne po odpoctu vycislené hodnoty za neobsazeni objektu
od ro¢niho vynosu z prondjmu. Po odecteni ro¢nich nékladi, ro¢niho pojistného a dané
z nemovitosti od efektivniho hrubého vynosu je vyc€islena hodnota efektivniho ¢istého
vynosu. Po pfenasobeni efektivniho ¢istého vynosu stanovenou mirou kapitalizace je znama
vysledna hodnota, vynosova hodnota. Ta se pted pouzitim do dal$ich vypoctu zaokrouhluje,
jako vysledky z jinych metod, na celé Cislo.

Tabulka 3 — postup vypoétu vynosové oceiiovaci metody

Vynos z pronajmu (rok)

Neobsazenost a ztraty vlivem neplaceni najemného

Efektivni hruby vynos

Néklady na udrZzbu (rok)

Pojistné (ro¢ni)

Dan z nemovitosti

Efektivni ¢isty vynos

Mira kapitalizace (%)

Vynosova hodnota

TH ke dni odhadu stanovena vynosovym zptisobem

Zdroj: vlastni Giprava na zéklad¢ daného postupu vypoctu (2021)

Pokud nejsou piesn¢ definované vstupni parametry, je vypocet vynosové hodnoty
ovlivnén zaddvanymi proménnymi. Mezi ty patii uvazované primérné ceny najemného
vychézejici z hodnot provedené analyzy trhu, obdobné i1 pfijmy a vydaje. Situace na trhu
je ovlivnéna nabidkou a poptavkou — vyssi poptavka po nemovitostech zvysuje jejich cenu
a tim i vyslednou hodnotu. Cim je objekt starsi, tim vyssi naklady na jeho provoz musi byt
vynakladany, naopak ¢im je novéjsi, tim je jeho provoz hospodarnéj$i. Primérni vysSe
pozadovaného ndjemného mize byt stanovena subjektivné dle pozadavkl majitele, vyplyva
z pozadované miry prospéchu z vlastnictvi nemovitosti. Ackoliv je postup pfesné dany,
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tyto zminéné 1 jiné skutecnosti maji vliv na vyslednou hodnotu stanovenou vynosovym
zpusobem.

2.4.1.3 Porovnavaci metoda

Pti zjistovani vysledné hodnoty porovnavaci metodou se vychazi z porovnani
ocenované nemovitosti s obdobnymi nemovitostmi na trhu. Ty nemusi byt shodné vSemi
parametry, ale témi hlavnimi, které se pfedem uréi jako kritéria pro jejich vybér.
Jedna se predevsim o obdobny uzitek, podobnost v technickém stavu, srovnatelnost vymer
atd. Zjisténé ceny jsou dale po porovnani téchto rozhodujicich kritérii korigovany.
Metoda vychazi ze sou¢asnosti a odrazi aktualni stav realitniho trhu. [2, str.20]

., Pouziti porovnavaciho pristupu odhadu trzni hodnoty nemovitosti je proces,
ktery je obvykle clenen do tri etap a dilcich celkii:

1) pripravnd faze
- sber informaci
2) porovndvaci faze
- wber vzorkit — nemovitosti pro porovnani,
- volba vhodného zpiisobu a jednotky porovnani,
- nalezeni cenotvornych odlisnosti,
- aplikace porovndvaci analyzy.
3) zdveérecna faze
- analyza a vyhodnoceni dilcich vysledki,
- wysledna indikace porovnavaci hodnoty. “ [2, str.24]

Vyhledavani nemovitosti, vZdy podle stejného uzitku, vyuziti, tedy 1 jednoho
konkrétniho segmentu trhu, by mélo probihat na zékladé porovnatelnosti nasledujicich
kritérii:

- velikosti sidla, vyznamnosti polohy,

- ucelu nemovitosti,

- velikosti, rozsahu vyuziti,

- kvality — zptuisobu provedeni, vybaveni,
- vyuZitelnosti,

- hodnoty. [2, str.27]

Dle vySe vyjmenovanych kritérii je tedy tfeba nashromazdit dostatecné mnozstvi
obdobnych nemovitosti jako zaklad pro vyuziti porovnavaci metody. Jako minimalni
velikost vzorku je udava pocet tii objektl. Ve vybéru je nutné uvazovat i externi vlivy,
mezi které patii dostupnost objektu ¢i nabizené sluzby v jejim okoli. Cim vice jsou vybrané
hodnoty. Tyto skutecnosti lze upravit koeficienty, korekénimi €initeli. Témi lze dorovnat
hodnoty porovnavanych parametri na srovnatelnou vysi. [2, str.25]
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Tabulka 4 — pravidla vyrovnani cen

Ocernovana nemovitost

shodna se vzorkem PH=CV

horsi nez vzorek PH je mensi nez CV
lepsi nez vzorek PH je vétsi nez CV

Zdroj: vlastni Gprava dle [2, str.29] (2021)

Vyuziti korekcnich cCiniteli pro dorovnani hodnoty porovnavaného parametru
na srovnatelnou vysi lze aplikovat pomoci odhadnutych procent, ndsobenim ¢i délenim
vhodné zvolenymi koeficienty, srazkami nebo ptirazkami ve finan¢nich ¢astkach. [2, str.29]

Tabulka 5 — dprava ceny vzorku koeficienty

Hodnoceni Zaklad X % X (koeficient) | Absolutni
cenotvorné formav
odliSnosti penézich
Vzorek je horsi CVv CV+x% CV*(1+x) ptirazka k CV
oX

Vzorek je lepsi CVv CV-x% CV*(1-x) srazka z CV
oX

Zdroj: vlastni Gprava dle [2, str.30] (2021)

,Rovnéz je dulezité rozhodnout, zda budou porovnavany nemovitosti jako celky
nebo prostrednictvim piepoctu na vhodné zvolenou jednotku, napi. Ké/m? uZitné,
pronajimatelné nebo obytné plochy, K¢&/m® OP apod. * [2, str.25]

Vstupnimi udaji ziskanymi z analyzy trhu mohou byt nabidkové ceny nemovitosti,
jez zahrnuji nebo naopak nezahrnuji provize realitnim kancelafim ¢i poplatky. VSe je nutné
porovnavat ve vypoctu vysledné porovnavaci hodnoty ve stejné cenové hlading,
se zapoCtenim ¢i nezapoctenim patfi¢nych pfiraZek a upravou zminéného.

2.5 Charakteristiky realitniho trhu

Pro realitni trh, stejné jako pro jakykoliv jiny, plati univerzalné vzité ekonomické
zdkony ekonomiky postavené na trznich principech. Jeho jedineCnost spociva
v obchodované komodité. Nemovitosti jsou ze své podstaty nepfemistitelné, tim je presné
lokalizovan i predmétny trh z hlediska nabidky i poptavky. [19, str.21]

Specifika trhu s nemovitostmi:

- nemovitosti jsou jedine¢né, maji dlouhou Zivotnost
- nemovitosti jsou fixovany polohou,
- mensi pocet ucastniki trhu,
- horsi informovanost uc¢astnikd trhu, méné zkusenosti,
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- pomérné vysoké ceny na trhu,

- specifické zplisoby financovani,

- prodej a nakup byva zdlouhavy,

- trhje regulovan (legislativa). [2, str.19]

Charakteristickym rysem realitnho trhu je pfedevSim nepiemistitelnost
obchodovaného produktu. Mimo to mé zakladni principy chovani, jez je kli¢ové znat nejen
pro spravné analyzovani realitniho trhu, ale také pro obchodovani s nemovitostmi. [19,
str.21]

Zakladni principy realitniho trhu, detailnéji popsanymi dale v textu, jsou:

- princip nabidky a poptavky,

- princip o¢ekavani,

- princip substituce,

- princip dynamiky a zmény,

- princip obétované prilezitosti,

- kontribu¢ni princip,

- balan¢ni princip,

- princip konformity,

- princip gradace,

- princip optimalni kvantity a kvality. [19, str.21]

Princip nabidky a poptavky je zndmy z kazdého trzniho odvétvi. Nékdo néco,
v tomto pfipad€ nemovitosti, nabizi k prodeji na opacné strané stoji zajemci touzici po koupi.
Charakteristické pro realitni trh je, Ze vétSinou je pocet lidi nabizejicich nemovitosti
k prodeji roven poctu nabizenych nemovitosti. Zaroven s rostouci poptavkou rostou ceny,
pokud se nabidka nezvySuje tmérnym tempem. [19, str.21]

,, Princip ocekavani tvrdi, Ze hodnota je zavisla na velikosti ocekavaného prospéchu,
ktery kupujici nemovitosti priklada. Pokud kupujici ocekava od nemovitosti vyssi prospéch,
Jje ochoten zaplatit vyssi cenu. *“ [19, str.22]

Princip substituce fika, Ze pokud jsou dva produkty svymi vlastnostmi zastupitelné,
kupujici sdhne po tom levnéjSim. U analyzy realitniho trhu je tento princip aplikovan
napf. pii vytvafeni cenovych map pozemkd ¢i analyze jinych typt nemovitosti
porovnavanim podobnych se znamou a neznamou cenou, kterou je pak tieba doplnit. [19,
str.23]

Princip dynamiky a zmény se tyka zmény cen. Ceny se méni v Casem, s poptavkou,
jejich platnost je pouze docasnd, a proto je pouze docasnd i vytvorena analyza trhu. [19,
str.23]

., Princip obétované prileZitosti, nékdy také nazyvané naklady ztracené prilezZitosti,
predstavuji pro kupujiciho naklady na druhou nejlepsi alternativu, kterou tim, Ze si vybral
prvni, definitivné ztratil. ““ [19, str.24]
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Kontribucni princip popisuje, Ze hodnota celku je vzdy pouze souctem jednotlivych
dil¢ich ¢asti. V ptipadé nemovitosti mohou nékteré komponenty celkovou hodnotu zvySovat,
nékdy naopak snizovat. [19, str.24]

., Balancni princip vychazi z predpokladu, Ze jednotlivé komponenty aktiva se ustaluji
v urcitem vyvazeném vztahu. Napriklad u rodinného domu to je pomeér stavby a pozemku,
u bytové jednotky pomér velikosti obyvaciho pokoje a terasy.“ [19, str.24]

Princip konformity oznacuje trzni jev, kdy v ur¢itém obdobi je tendence k urcité
shod€. Napi. shodé v populaci pfi modernizaci obytnych prostor objekti realizaci
podlahového vytapéni, urCitym modernim trendem v obkladech a dlazbach, budovani
bazéni, revitalizace zahrad apod. [19, str.25]

Princip gradace existuje typicky pouze pro realitni trh. ,, Popisuje skutecnost, Ze ceny
porovnatelnych nemovitosti maji tendenci rist k epicentru vyhody. *“ [19, str.25]

Princip optimalni kvality a kvantity: ,, Vétsinoveé plati pravidlo, podle kterého je vetsi
mnozstvi shodného zbozi za stejnou cenu preferovano pred mensim mnozstvim. “ [19, str.25]
U nemovitosti toto doslovné praktikovat nelze. Jedna se spise o urcité pozadavky pro urcité
skupiny lidi, napt. bezdétny par bude preferovat jinou vyméru mistnosti nez rodina s détmi,
zaroven nebudou mit tak velké naroky na vybavenost. [19, str.26]

Nejen zminéné charakteristické principy maji vliv na chovani stav realitniho trhu.
,»Na hodnotu trhu maji vliv situace v prislusném segmentu trhu, stav nabidky a poptavky
po konkrétnim typu nemovitosti, stabilita nebo naopak rozkolisanost trhu, konkurencni
prostiedi, ocekavani a predpokladané zmeny, trendy, druhy a velikosti rizik, snaha o nejlepsi
a nejvyssi uziti, piisobeni politicko-spravnich, ekonomickych, socialnich, demografickych
a fyzikalnich viivii. Vsechny relevantni viivy je treba analyzovat a hodnotit s prihlédnutim
k ucelu oceneni. “ 2, str.7]

Trzni hodnotu nemovitosti ovlivituje predevsim:

- Uzemni planovani a stavebni fad, danova politika, Zivotni prostiedi, vefejné
zajmy,

- zameéstnanost, kupni sila, Zivotni uroven, moznosti financovani, hospodaisky
rozvoj, situace ve stavebnictvi, inflace, urokova mira,

- vyvoj populace, velikost rodin, vzdélani, standard bydleni, Zivotni styl,

- poloha, rozsah a zptisob zastavby, topografie, sousedi, doprava, architektura,
vyuZzitelnost a stafi staveb,

- technicka, ekonomicka a moralni Zivotnost. [2, Str.7]

2.6 Analyza trhu

Pro dobfe zpracované ocenéni nemovitosti je nutné provést rozbor trhu v lokalitg,
kde se oceniovand nemovitost nachazi. Jak jiz bylo zminéno, nemovitosti jsou jedine¢né
a nepfemistitelné, a tak lokalita, ve které se nachazeji mize mit pozitivni ¢i negativni vliv
na jejich hodnotu.

33



Rozbor trhu zaroven dava piehled o nabidce a poptavce po konkrétnich typech
nemovitosti. Pokud je nemovitosti ur¢it¢tho typu na trhu nedostatek, pravdépodobné
je to zpusobeno vys§i poptavkou po této komodité. Vyssi poptavka zase mize znamenat
vys$$i cenu, za kterou objekt mize byt prodan, nebo naopak, v piipadé piehlcenosti trhu
a potfebé nemovitost prodat.

Pro celkovou analyzu trhu je nutné se zaméfit na vice okruhil, dil¢ich analyz.
Mezi ty patfi:

- analyza celkové ekonomické situace v dané oblasti,

- analyza komer¢nich charakteristik nemovitosti véetné vymezeni segmentu trhu,
- analyza poptavky po nemovitostech v daném segmentu,

- analyza nabidky a konkurenceschopnosti nemovitosti,

- vyhodnoceni celkového stavu trhu a postaveni nemovitosti na ném. [2, str.19]

., Kvalita analyzy trhu je primo zavisla nejen na schopnosti si informace opatrit,
ale stejné tak i na znalostech, jak s informacemi pracovat.*“ [19, str.27]

Analyza kazdého trhu, nejen realitniho, je uskute¢nitelna jen za dodrzeni pravdivosti,
uplnosti a aktualnosti informaci, spravného definovani prvki a pouziti vhodné metodiky.
[19, str.27]

Pro jednodussi odhad a piedstavu o vyvoji a stavu cen nemovitosti na trhu existuji
cenové mapy. Ruzné subjekty vyvinuly, provozuji a aktualizuji cenové mapy pro byty, domy
1 pozemky. Ty obsahuji udaje védzané na danou lokalitu, k dané nemovitosti.
VétSinou uvadéji primérné hodnoty prodejnich cen. Cenové mapy jsou zpracovavany
hlavné ve vétsich méstech.

2.7 Modernizace

Z podstaty smyslu, z prvotniho chdpani, slova modernizace vyplyva, ze se jedna
o proces, pii kterém je néco uvadéno do lepsi, moderné€jsi podoby, aby to bylo vyhovujici
pozadavkiim doby.

,, Modernizace je takova uprava, jiz se pri uplatiovani prvkii technického pokroku
nahrazuji ¢asti hmotného investicniho majetku modernéjsimi castmi za ucelem odstranéni
nasledkit opotrebeni a zastarani vlivem technického rozvoje, zvySuje se vybavenost
hmotného investicniho majetku, popripadé se rozlisuje jeho pouZitelnost. Ve vystave
se ji rozumi takova zména stavby, kterou se zvySuji (modernizuji) uzitné viastnosti stavby
nebo jeji casti, aniz se méni ucel. * [20]

Obcas byva pojem modernizace nespravné zameénovan s pojmem rekonstrukce.
Pti rekonstrukei také dochazi ke stavebnim upravam, ty vSak navraci rekonstruovany objekt
do jeho ptivodniho stavu, snazi se obnovit piivodni raz objektu.

2.8 VIiv modernizace na trzni ocenéni

Pokud nastane zména vstupnich hodnot vypoctu jednotlivych metod, nasledné dojde
1 ke zméné vysledné vypoctové hodnoty. Jednotlivé metody maji rizné vstupy, které 1ze
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modernizaci, stavebnimi Upravami, ovlivnit. Proto byl v této Kkapitole popsan vliv
modernizace u jednotlivych oceniovacich metod na vyslednou trzni hodnotu nemovitosti.

2.8.1 Nakladova metoda

Princip ndkladové metody spociva v zahrnuti opotiebeni jednotlivych konstrukénich
prvki do vypoctu. Opotiebeni je znamé ¢i je odborné stanoveno dle Zivotnosti téchto
jednotlivych komponent. Zivotnosti jsou zhruba stanoveny tabulkami, jsou dané, vychazi
z vyuzitych materidlii, jak jiz bylo zminéno. Vysledkem této metody je trzni hodnota
odpovidajici sumé nakladi na jednotlivé prvky, ktera by musela byt vynalozena dnes,
aby mohla byt nemovitost vybudovana nyni znovu do takového stavu, v jakém se nachazi.
Pokud tedy dojde k nahrad¢, doplnéni ¢i zméné nékterého prvku objektu, miize se jednat
o konstrukce samotné, stfechu, druhy povrchi ¢i technologické vybaveni, ten bude novy
a tim padem bude mit jinou, del$i, Zivotnost. V takovém piipadé¢ bude vliv
na vyslednou trzni hodnotu pozitivni. Vyslednd hodnota nemovitosti bude vyssi,
modernizaci dojde k jejimu zhodnoceni.

2.8.2 Vynosova metoda

Pti realizaci modernizace je 1 u vynosové metody piedpokladano, ze by mélo dojit
k pozitivnimu ovlivnéni vysledné trzni hodnoty nemovitosti. Opét zalezi na druhu a rozsahu
provedenych stavebnich tGprav. V tomto piipadé zalezi i na dohod¢ mezi majitelem objektu,
investorem modernizace, a subjektem, kterému je, nebo bude, objekt pronajiman.
U vypoctu trzni hodnoty vynosovou metodou jsou vySe definovany vstupni hodnoty.
Zde hraje roli, jestli se bude ménit rocni vynos. Miize byt ovlivnén tim, Ze sidlici firmé bude
zvednuta mési¢ni vySe ndjemného. K tomu dojde bud’ v ramci dohody, kdyz dojde
ke zlepSeni stavu objektu, tim padem 1 k jeho komfortnéjSimu vyuzivani.
Nebo dojde ke zméné uzivani stavu objektu, a to si vyzada jiné najemniky, s jinou najemni
sazbou. Modernizace miize mit vliv i na vysi ro¢nich nékladl, zalezi na jejim zaméteni.
Pfi zminéné Gpravé vstupi bude naplnén potencial zhodnoceni nemovitosti, vysledna trzni
hodnota vyssi nez pfed modernizaci.

2.8.3 Porovnavaci metoda

Obecnym piedpokladem je, ze po modernizaci bude objekt v lepSim stavu,
nez pied jeji realizaci. V ramci procesu zjiStovani vysledné trzni hodnoty nemovitosti
se urcuje vzorek obdobnych objekti, se kterymi se pak, za zvoleni vhodnych srovnavacich
kritérii, oceflovany objekt porovnava. Mezi zminéna kritéria miiZze patfit a vétSinou spada
1 podobnost technického stavu, vybavenost. Pokud bude po stavebnich upravach objekt
v lepSim stavu, nez v jakém se nachdazel, ptipadaji v tivahu dvé varianty postupu vypoctu.
Bud’ miize byt vybran vzorek objekti pro porovnani, stanovena trzni hodnota nemovitosti,
nasledné provedena modernizace a objekt opét porovndn se stejnym vzorkem,
ovsem s prehodnocenymi koeficienty. Nebo mize dojit po realizaci modernizace k vybéru
nového vzorku objekti, vhodnéjSiho pro porovnani s oceflovanou nemovitosti. Zalezi
na rozsahu modernizace, jestli zlstavd, nebo se méni podstata vyuzivani objektu.
Kazdopéadné vysledna trzni hodnota nemovitosti by méla byt po modernizaci vyssi.
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2.9 Zpisoby stanoveni nakladid na stavebni prace

Pokud dojde k rozhodovani o realizaci stavebnich uprav, vétSinou je jednim
z hlavnich kritérii, majici vliv na jejich rozsah ¢i realizaci samotnou, vyse jejich celkovych
nakladi. V urcitych fazich ptipravy stavebnich tuprav je ptistup ke stanoveni néklada rtzny.
Zalezi na podkladech, které jsou k dispozici. Ty také upravuji zplsob rozpoctovani ceny.

Pro rozpoctovani na trovni stavebnich objekt, tedy v ptfipravné fazi investicniho
zaméru, se nejcastéji vyuzivaji rozpoctové ukazatele. V pozd¢jsich fazich jsou na trovni
stavebnich dilii vyuzivané agregované polozky a na urovni jednotlivych stavebnich praci
se pouzivaji polozky katalogli a smérné ceny stavebnich praci. [21]

Pii pocate¢nim rozhodovani o investici byvaji ndklady stanoveny propoctem,
v pozd¢jsich fazich stavby, po vyhotoveni projektové dokumentace, je zpracovavan
polozkovy rozpocet s danymi cenami za jednotlivé polozky.

2.9.1 Propocet stavby

Propoétem se stanovuji naklady na budouci vystavbu, stavebni prace.
Jedné se o prvotni odhad ceny pro ziskdni ptedstavy o cené stavebniho dila nebo uprav.
Zpracovava se v pripravné fazi stavby, kdyz probiha rozhodovani o investicnim zaméru,
a jesté neni k dispozici dostatecné mnozstvi podkladi. Pii sestavovani propoctu lze vyuzit
technicko-hospodatskych ukazatelt zhotovovanych jako jedno znasledujicich dvou
mefitek.

Podil na celkové cené stavby

1) ,, Vybereme vzorovou stavbu, kterd se konstrukcné, funkcéné i materidalove,
co nejvice podobd nami ocenované stavbe.

2) Vybereme polozky, které potiebujeme ocenit a rozhodneme, v jaké
podrobnosti jejich cenu potiebujeme.

3) Zjistime priblizné obestavény prostor ocenované stavby. Informace zdvisi
na dostupnych podkladech v prislusné fazi stavebniho Fizeni. Pokud mame
podrobnéjsi dokumentaci, miizeme volit zastavénou plochu nebo rozsah
Jjednotlivych konstrukcnich prvkui.

4) Jednotkovou cenu technicko-hospodarského ukazatele (Ké/m®, Ké/m?...)
vynasobime mnozstvim hledané polozky. Toto provedeme u vsech potrebnych
polozek.

5) Ceny polozek scitame v jednu celkovou cenu stavby. *“ [21]
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Obrazek 4 — podil na celkové stavbé ceny

Cena
THU stavby na

m?* OP
Nova op f Celkova
stavba | | cena stavby

Zdroj: [21] (2021)
Procentualni skladba ceny na mérnou jednotku

1) ,, Vybereme vzorovou stavbu, kterda se konstrukcné, funkcné i materidalove,
co nejvice podobd nami ocenované stavbe.

2) Zjistime obestaveny prostor nebo zastavénou plochu oceriované stavby.

3) OP nebo ZP vyndsobime prislusnou cenou stavby na mérnou jednotku (m?
nebo m3). Rychle tak zjistime hledanou celkovou cenu stavby.

4) Pokud nds zajima cena podskupin HSV, PSV, TZB, venkovni plochy a vedlejsi
naklady, miizeme pokracovat vyndsobenim celkové ceny procentualnim
zastoupenim kazdé casti. © [21]

Obrazek 5 — procentualni skladba ceny na mérnou jednotku

Pudorysna plocha
konstrukce %

Hiavni uZitkova
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%
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Hiavni uZitkova
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ptisiudenstvi m?
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Dopravni plocha
m?

Funkénl plocha m?

Zdroj: [21] (2021)

Ke zjednoduseni sestaveni propoCtu piispivaji i cenové ukazatele ve stavebnictvi
aktualizované pro piislusny rok, dostupné na webovych strankach Ceské stavebni standardy,
udrzované spoleCnosti RTS, a.ss. Ta , na zakladé dlouhodobych statistik cen staveb
a stavebnich objektii na reprezentativnich polozkovych rozpoctech sleduje ndklady podle
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Jjednotlivych druhii staveb a z mnoziny cenovych udajit nasledné stanovuje priomeérné hodnoty
na mérnou jednotku odpovidajici danému druhu staveb. “ [22]

Cenové ukazatele udavaji hodnotu zakladnich rozpoctovych ndklada. V ptipadé
potieby a zvazeni vlivil stavby je nutné pfipocitat vedlejsi rozpoctové naklady, mezi které
patii napf. naklady na zfizeni, provoz a likvidaci zafizeni staveniste, ¢i jiné naklady nezbytné
pro zhotoveni stavby, nezahrnuté v zakladnich rozpoctech jednotlivych stavebnich objekti.

Diky vyuziti podobnosti s jinymi stavbami a stanovenych THU na kalkulovanou
jednotku je uvadéna odchylka nakladi na stavebni Gpravy plynouci ze sestaveného propoctu
od vysledné ceny zhotoveného dila je cca 15 %.

2.9.2 Rozpocet stavby

Polozkovy rozpocet stavby je sestaveny soupis polozek slozeny z pracovnich
a montaznich ¢innosti a dodavek konstrukci. Pro sestaveni polozkového rozpoctu stavby
pro vy¢isleni celkovych ndkladl na stavebni prace je tfeba mit k dispozici vyhotovenou
projektovou dokumentaci. Z projektové dokumentace jsou ziskavany informace o rozsahu
jednotlivych konstrukénich ¢innosti, oddilt hlavni a pfidruZené stavebni vyroby. Odmétené
vymeéry, rozsahy praci, jsou dle zavedenych konvenci dopliiovany k polozkdm rozpoctu
a tim je tvofen vykaz vymér. Konvence uvadi zapisovat hodnoty vysledné vyméry jako
soucin délky, $itky a vysky, vhodné zaokrouhlené a v uvedeném potadi. Dana standardizace
je pro ptipad, aby byl postup kontrolovatelny. Pro uréeni vyslednych cen za jednotlivé
polozky jsou vymeéry pfenasobeny jednotkovymi cenami stavebnich praci.

Kromé polozek za prace, konstrukéni prvky a materialy, tedy za stavebni objekty,
ptipadné€ provozni soubory, souhrnné nazyvané zékladni rozpoctové néklady, existuji 1 dalsi
nezbytné polozky rozpoc¢tu. Ty se nazyvaji ostatni nebo vedlej§i rozpoctové naklady
a mezi takové patii naklady na umisténi stavby, naklady na ztizené pracovni podminky,
prace mimo standardni pracovni dobu, pfesuny stavebnich kapacit, odvoz a likvidace odpadi
na stavbé vzniklych, ndklady na kompletacni ¢innost ¢i jiné naklady se stavbou spojené.

Struktura polozkového rozpoctu je piesné¢ dana. V nékolika sloupeccich jsou
uvedeny zdakladni informace o poloZzce, mezi které patii Cislo polozky v rozpoctu,
typ polozky (jestli se jedna o polozku hlavni nebo pfidruzené stavebni vyroby), unikatni kod
polozky, jeji popis a ddle mérna jednotka, ve které je polozka uvadéna, mnozstvi mérnych
jednotek, jednotkova cena a v neposledni fadé 1 celkova cena za konkrétni polozku.

K sestaveni polozkového rozpoctu slouzi mnohé rozpoctarské programy, které se
zabyvaji 1 vyvojem a rozSifovanim databazi polozek a jejich jednotkovych cen.
Mezi nejznaméjii a nejéastéji vyuzivané pati program Kros 4 od spole¢nosti URS CZ, a.s.
a systém euroCALC od spole¢nosti Callida s.r.0.

Rozpocet stavby je sestavovan piedevSim pro ziskani relativné presné informace
o néakladech na realizovanou stavbu, pfed zapocetim stavebnich praci. Takto podlozené
hodnoty mohou slouzit jako podklad pro ziskdni bankovniho uvéru i jako podklad
pro vybérové fizeni na dodavatele praci, materiall i technologii. Déle, nejen diky pomoci
rozpoctarskych programi, muize slouzit ke kontrole skute¢né vynalozenych néklada

38



na stavbu. Pro tyto ucely se porovnava ptivodné sestaveny rozpocet s piredpokladanymi
naklady se skute¢nou prostavénosti. [23]

2.10 Pracovni prostredi

Jelikoz je kazdy Clovék jedinecny, kazdému se pracuje Iépe v odliSnych podminkach
a pod pojmem idedlni pracovni prostiedi si piedstavi trochu néco jiného.
Nicméné 1 na pracovni prostiedi, jeho funkcnost ¢i vzhled, se vztahuji urcité regule.

Norma CSN 73 5305 stanovuje zasady pro navrhovani administrativnich prostor,
jejich Casti, zasady pro navrhovani stavebnich uprav stavajicich budov nebo jejich ¢asti
obsahujicich tyto prostory a pro pfestavby a zmény v uzivani ostatnich budov nebo jejich
Casti, pokud se méni na administrativni budovy a prostory. [24]

Zminéna norma uvadi, Ze administrativni budovy se déli dle ucelu a provozu.
Podle ucelu se jedné o objekty vetejné spravy, posty a jiné, zkratka podle toho, co v daném
objektu sidli. Administrativni budovy podle provozu =zahrnuji 3 kategorie,
které, spiSe nez povaha spolec¢nosti v nich sidlicich, vymezuje pocet ptichozich navstévnikil
v prepo¢tu na jednoho zaméstnance. Administrativni objekt se musi nachazet v dobie
piistupné lokalité. Kromé dé¢leni jednotlivych prostor na hlavni, vedlejsi a dale i jinak
konkretizované, stanovuje i plochy na jednoho pracovnika v zavislosti na druhu vykonéavané
¢innosti. Nejveétsi naroky na prostor vyzaduje feditelska ¢innost, pokud je pracovnik
v mistnosti sam, 26 m?. Pokud jde o kancelaf pro 2 pracovniky vykonavajici administrativni
¢innost, optimalni plocha je 10 m? na jednoho. KdyZ se jedn4 o salovy prostor, uréeny
pro vice nez 8 pracovist, minimalni optimalni plocha na administrativniho pracovnika
je stanovena na 6 m?. [25]

Mezi dal§imi regulativy upravuje pracovni prostiedi i Natizeni vlady ¢. 361/2007 Sb.
stanovujici podminky ochrany zdravi pti praci. Pozadavky na pracovisté upravuje také zakon
¢. 88/2016 Sb., kterym se upravuji dalsi pozadavky bezpecnosti a ochrany zdravi pfi praci
v pracovnépravnich vztazich a o zajiSténi bezpecnosti a ochrany zdravi pfi ¢innosti
nebo poskytovani sluzeb mimo pracovnépravni vztahy (zdkon o zajisténi dalSich podminek
bezpecnosti a ochrany zdravi pii praci).

Na pracovni prostiedi ve vyrobnich primyslovych budovach se zaméfuje
CSN 73 5105. Tato norma kromé zasad pro navrh novych objektil definuje i zasady
pro rekonstrukce stavajicich primyslovych budov a vyrobnich prostor, tzn. mistnosti
uréenych pro vyrobu, jako jsou dilny nebo provozovny. Mezi hlavni stanovené pozadavky
patii zabezpecCeni optimalnich pracovnich podminek, vyroby a provozu, architektonické
urovné objektu (vcetné interiéri), dopravy a manipulace s materialem, ochrany zivotniho
prostiedi, bezbariérového pfistup a vybaveni, pro pohybové postizené, pokud se uvazuje
s jejich zaméstnavanim. Pro praci vykondvanou v sed¢ musi byt na jednoho ¢lovéka aspoi
12 m® vzdusného prostoru, pro praci ve stoje 15 m®. Pokud vyuZzivana zafizeni a technologie
nevyzaduji vétsi, je minimalni svétla vyska mistnosti 2,5 m. [26]

., V§echna pracovisté musi byt vybavena Satnami, umyvarnami, sprchami, zachody,
uklidovymi komorami a dennimi mistnostmi. Podle povahy prace a skladby pracovnikii
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se zrizuji dalsi hygienicka zarizeni (mistnosti pro myti pracovni obuvi, zarizeni
k odprasovani a jinému oSetrovani osobnich ochrannych prostiedkit). Vsechna pracovisté
musi byt vybavena zarizenimi na pitnou vodu. Dispozicni 7eSeni, objemové a technické
pozadavky na hygienické zarizeni uvadi CSN 73 4108. Vytapéni a vétrani vyrobnich prostorii
musi umoznit vytvoreni pozadovaného mikroklima pro pracovniky a pro danou vyrobu.
Ve vsech prostordach pracovist musi byt zajisténa vymena vzduchu vétranim a pokud jsou
pracovisté urcend k trvalému pobytu, méla by na ném byt zajisténo denni osvétleni. ** [26]

Mezi dalSi normy souvisejici s pracovnim prostfedim, nejen ve vyrobé, patii
CSN 73 0580 (navrhovani denniho osvétleni), CSN 36 0450 a CSN 36 0451 (navrhovani
umélého osvétleni), CSN 73 0531 (pozadavky na ochranu proti iteni hluku), CSN 73 0540
(tepelné technické vlastnosti konstrukci), CSN 01 2725 (barevna Uprava prostiedi
— pro vytvofeni pocitu pohody pracovnikt a zajisténi kulturni Groven prostiedi). [26]

Pti névrhu objektd je tfeba feSit i zajisténi zpusobu jejich Cisténi a udrzby.
Také je nutné zajistit bezpecnost prace nejen zaméestnanct, ale i osob udrzbu provadéjicich.

[26]

Lze na n¢j a faktory pracovni prostiedi utvarejici, nahlizet v urc¢ité posloupnosti,
viz obrazek. [27]

Obrazek 6 — hierarchie pracovniho prostiedi

Pracovni prostiedi

(v rémci celé organizace)

Pracovisté

Clovék a jeho

pracovni misto /
—

Zdroj: [27] (2021)

Jak je i z obrazku ziejmé, pod slovnim spojenim pracovni prostiedi se skryva vse,
co tvoii podklad pro existenci a ¢innost ¢lovéka v pracovnim systému. V §ir§im pojeti ho 1ze
vnimat po formalni, ¢innostni, vztahové a bezpecnostni strdnce. Do formalni stranky patii
vybaveni a uspotfadani pracovist, vymalba, osvétleni, hluk, mikroklimatické podminky,
pfitomnost kvétin v prostoru ¢ jiné estetické vjemy. Cinnostni stranka zahrnuje charakter
provadénych c¢innosti, odménovani, motivaéni systém, rozvoj a vzdélavani. Do vztahové
stranky spadaji vztahy na pracovisti, bezpe€nostni stranka se zabyva bezpecnosti pracovnikil
a majetku organizace. V uzsim pojeti je vymezeni pracovniho prostfedi vnimano spise
v mezich formalni stranky, co se tyka technického, materialového zazemi. [28]

V posledni dobé, s pfibyvajicim Casem stravenym vykondvanim pracovni ¢innosti

v zaméstnani, zacina byt zaZité, Ze by pracovni prostiedi mélo byt co nejpiijemné;si.
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Dba se na estetiku, vytvoreni vnitini pohody. Pii zafizovani mistnosti na pracovisti
je vice vyuzivano piirodnich materiala, tlumenych barev, je kladen duraz
na co nejpiijemnéjsi zvoleni osvétleni mistnosti. Prostor je, nékdy jen pomysing, ¢lenén
na zony pro praci, odpocinek atd. K pobytu v zaméstnani se zac¢ina piistupovat komplexn¢,
nejde jen o odvedenou praci, ale také o budovani dobrych vztahii na pracovisti.
V dnesni dobé je k problematice pfistupovano tak, ze pokud ma ¢lovék dobré zazemi,
podava kvalitnéjsi vykony.
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3 Analyza realitniho trhu v Praze

Analyza realitniho trhu dané lokality, kde je ocenovany objekt situovan, by méla byt
vzdy soucasti procesu ocenovani nemovitosti. Jelikoz se dale ocefiovand nemovitost nachazi
na uzemi Prahy, zabyva se tato kapitola analyzou realitniho trhu pravé v tomto méste.

Hlavni mésto Praha se nachazi zhruba ve stfedu Cech, na obou biezich feky Vltavy.
Sklada se z 10 obvodu, 57 samospravnych méstskych casti a 112 katastralnich izemi, které
se rozkladaji na uzemi 496 kilometra ¢tvereCnich. Praha, jakozto okresni i krajské mésto,
je dale obklopena Stfedoceskym krajem. Se sttedoceskym krajem ma velmi dobrou dopravni
infrastrukturu. Mnoho lidi z n¢j do Prahy dojizdi za praci i za jinou ob¢anskou vybavenosti.
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Dle Ceského statistického ufadu byl podet obyvatel Prahy k 13.09.2021 roven
1 341 370, coz je meziroén& narist o 0,5 %. To z Prahy déla druhy nejlidnatéjsi kraj Ceské
republiky, hned po kraji Stredoceském. Ten mél ke stejnému datu o 63 403 obyvatel vice.
[30, 31]

Za prvni a druhé ctvrtleti roku 2021 byla obecna mira nezaméstnanosti v Praze
2,5 %. Od stejného obdobi minulého roku se jedna o nartst o 0,3 procentniho bodu.
Celorepublikova obecnd mira nezaméstnanosti je uvadéna 3 %. To znamena, Ze si Praha,
co se tyka zaméstnanosti, vede 1épe nez zbytek republiky. VIiv na zvySovani
nezaméstnanosti, piedev§im za posledni rok, mohla mit i pandemie Covidu-19. [30, 32]

Na prazském tzemi se nachazejici Mezindrodni letis§té Vaclava Havla odbavuje lety

do nebo ze stovek destinaci. Jako nejpohodIng;si dopravni prosttedek v Praze je vyuzivano
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metro. Jeho 3 linky maji délku cca 60 kilometrii. Dale v Praze jezdi 22 dennich a 9 no¢nich
linek metra, 118 dennich a 15 no¢nich linek autobusii. Sit’ méstské hromadné dopravy
dopliuji vlaky. Ty Ize vyuzit nejen v ramci dopravy po hlavnim mésté, ale i mimo né&j,
ve form¢ ptiméstskych linek. Dal§im prazskymi dopravnimi prostiedky jsou lanové drahy
¢i ptivozy. Cely systém Prazské integrované dopravy je pod organizaci spolecnosti ROPID
(Regionalni organizator Prazské integrované dopravy). [33]

Praha se nachazi na patefni dopravni trase pies Evropu, potazmo Ceskou republiku.
Z Prahy zacinaji dalnice D1 smérem na Brno, D4 na Piibram a dale, D5 na Plzen a Némecko,
D6 na Karlovy Vary a Némecko, D7 na Slany a Chomutov, D8 na Usti nad Labem
a Némecko, D10 na Mladou Boleslav a Turnov a D11 na Hradec Kralové. Kolem Prahy
by méla v budoucnu byt dokoncena dalnice DO, tzv. Prazsky okruh. S ohledem na parkovani
se do Prahy autem jezdit moc nevyplati. VétSina prazskych c¢asti ma zavedené zony
se zpoplatnénym rezidentnim parkovanim. Vzhledem ke zvySujicimu se poctu dojizdé¢jicich
lidi ptestavaji stacit kapacity zachytnych parkovist' v okrajovych oblastech mésta. [34]

Pro vyhotoveni analyzy realitniho trhu byly prozkoumévany realitni servery
Sreality.cz a Reality.idnes.cz. Jelikoz se inzerované nemovitosti na zminénych strankach
vétSinou prekryvaji, pro dany segment trhu byla vyuzivana vzdy jen jedna z nich. Analyza
realitniho trhu v Praze byla provadéna v fijnu 2021. Krom¢ Gzemi celé¢ Prahy bylo blize
analyzovano i izemi Prahy 10, kde je ocefiovand nemovitost situovana.

3.1 Domy na prodej

V dobé¢ vypracovavani analyzy realitniho trhu bylo v nabidce (mysleno na zminénych
internetovych strankach realitnich spole¢nosti) v Praze dohromady 478 inzerati rodinnych
domt na prodej v cenovém rozpéti (véetné provize RK) 3 600 000 K¢ - 106 000 000 K¢&.
Nejlevnéji byl nabizen v drazbé objekt o UP 200 m? s pozemkem o rozloze 594 m? na Praze
4. Cena stanovend odhadcem za tuto nemovitost byla ur€ena na 4 800 000 K¢,
coz z nemovitosti déla nejlevnéji nabizenou na trhu. Nejdraze byla ohodnocena vila v Praze
4 0 UP 1 093 m? s pozemkem o rozloze 2 646 m?. U zhruba tfetiny objektl byla cena pouze
na vyzadani u realitni kancelare.

V Praze 10 - StraSnicich bylo na prodej 7 rodinnych domd, vil v cenovém rozpéti
od 14 500 000 K& - 51 500 000 K¢&. Nejlevnéji nabizeny objekt m&l UP 140 m? a pozemek
184 m?. Nejdrazsi nabizenou nemovitosti byla vila s UP 435 m? a 870 m? velkym pozemkem.

3.2 Domy K pronajmu

V dobé& vypracovavani analyzy realitniho trhu bylo v nabidce v Praze dohromady
250 inzeratd rodinnych doml k prondjmu v cenovém rozpéti za mésicni prondjem
nemovitosti 20 000 K¢ - 290 000 K¢. Ve vysi mési€niho ndjemného 20 tisic korun mési¢né
bylo mozné pronajmout domek s UP 86 m? a s pozemkem 700 m? nebo rodinny dim
0 UP 143 m? na pozemku 0 419 m?, oba v Praze — Velké Chuchli. Za 290 000 K& mési¢né
$lo obyvat vilu s UP 778 m? s plochou zahrady 390 m?.
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V Praze 10 - Strasnicich byly k pronajmu 3 nemovitosti. Prvni byl rodinny dim
0 UP 60 m2 na pozemku o 270 m? za 24 000 K& mési¢né. Druhym byl rodinny
dim o 160 m? na 170 m2 velkém pozemku za 43 000 K& mésiéné. Tieti byl rodinny déim
0 UP 350 m? na pozemku o rozloze 483 m? za 65 000 K¢ mési¢ng.

3.3 Byty na prodej

Celkovy pocet byt na prodej v Praze byl v pribéhu vytvareni analyzy realitniho trhu
v Praze roven poctu 3 319 jednotek. Celkové pocty jednotlivych typa bytl, nejlevné;si

a nejdrazsi prodejni ceny a lokalita téchto jednotek byly uvedeny do tabulce.

Tabulka 6 — byty na prodej

Typ bytové Celkem . ey e
jednotky jednotek Nejlevnéjsi Nejdrazsi
Praha 2 - Vinohrady Praha 1 - Staré M¢sto
1+kk 394
11 m? za 2 250 000 K& 118 m?za 15 000 000 K&
Praha 5 - Kosife Praha 10 - Strasnice
1+1 84
30 m?za 2 000 000 K& 105 m? za 10 750 000 K¢
Praha 10 - Strasnice Praha 1 - Staré Mésto
2+kk 872
41 m? za 2 950 000 K& 174 m? za 23 000 000 K¢&
Praha 6 - VVokovice Praha 1 - Staré Mésto
2+1 221
36 m? za 4 150 000 K¢& 79 m? za 18 900 000 K¢&
Praha - Ujezd nad Lesy Praha 1 - Staré Mésto
3+kk 750
56 m? za 4 021 000 K¢& 206 m? za 56 000 000 K¢&
Praha 9 - Cerny Most Praha 1 - Staré Mésto
3+1 360
80 m? za 4 000 000 K¢& 196 m? za 56 000 000 K¢
Praha 9 - Cerny Most Praha 5 - Smichov
4+kk 362
103 m?za 5 190 000 K& | 216 m? za 35 990 000 K&
Praha 10 - Michle Praha 1 - Staré Mésto
4+1 102
105 m? za 5 900 000 K¢ | 138 m? za 52 990 000 K¢&
Praha 7 - HoleSovice Praha 1 - Staré Mésto
5+kk 74
98 m? za 7 000 000 K¢& 235 m? za 79 000 000 K&
5+1 28 Praha 5 - Hlubocepy Praha 1 - Nové Mésto
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98 m? za 10 990 000 K¢&

249 m? za 34 880 000 K¢&

6 a vice

Praha 4 - Pisnice

Praha 2 - Nové Mésto

29

120 m? za 12 500 000 K¢

263 m? za 55 000 000 K¢&

atypicky

43

Praha 7 - HoleSovice

Praha 5 - Velka Chuchle

47 m? za 3 490 000 K¢

318 m? za 42 025 000 K¢&

Zdroj: vlastni tvorba na zakladé informaci z webovych stranek (2021)

V Praze 10 - Strasnicich bylo k prodeji celkem 75 bytovych jednotek. Nejlevnéjsi
byl za 2 500 000 K¢& o dispozici 1+kk, vyméie 43 m2. Nejdrazsi byt byl o dispozici 4+1
za 15 570 000 K& o vyméte 147 m?.

Podle spolecnosti Deloitte, kterd pravidelné Ctvrtletné sestavuje procentni zmény
primérné ceny realizovanych prodejii bytl oproti pfedchozimu obdobi v krajskych méstech
a spoleéné s tim uvadi praimérnou cenu za m? ve sledovaném &tvrtleti, byla primérna

prodejni cena m? prazského bytu po druhém &tvrtleti roku 2021 na 105 700 K&. [35]

3.4 Byty Kk pronajmu

Celkovy pocet bytl k prondjmu v Praze byl v pribéhu vytvareni analyzy realitniho
trhu v Praze roven poctu 4 349 kust jednotek. Celkové pocty jednotlivych typu bytd,
nejlevnéjsi a nejdrazs$i ceny mésicniho prondjmu a lokalita téchto jednotek byly opét

zaneseny do tabulky.

Tabulka 7 — byty k proniajmu

Typ bytové Celkem . e N
jednotky jednotek Nejlevné;jsi Nejdrazsi
Praha 4 - Michle Praha — VrSovice
pokoj 49
9m?za 5 000 K& 16 m? za 19 000 K¢&
Praha 9 - Hrdlotezy | Praha 5 - Kosiie
1+kk 648
15 m? za 5 500 K& 30 m? za 27 500 K¢&
Praha 8 - Cimice Praha 5 - Kogite
1+1 222
25 m? za 7 500 K¢& 55 m? za 31 500 K¢&
Praha 4 - Komotany | Praha — Staré Mésto
2+kk 1373
37 m? za 8 000 K& 106 m? za 100 000 K&
Praha 4 - Michle Praha 1 - Nové Mé&sto
2+1 441
45 m? za 10 000 K¢& 107 m? za 58 000 K¢&
3+kk 639 Praha 6 - VVokovice Praha 4 - Kr¢
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46 m?za 12 000 K& | 192 m? za 110 000 K&

Praha 9 - Stiizkov Praha 3 - Vinohrady
3+1 443

62 m? za 10 000 K& | 154 m? za 78 000 K¢&

Praha 4 - Haje Praha 5 - Smichov
4+kk 194

77 m? za 15500 K& | 437 m? za 150 000 K¢

Praha 4 - Kamyk Praha 1 - Staré Mésto
4+1 171

79m?za 15990 K& | 220 m? za 125 000 K¢

Praha 8 - Libeni Praha 5 - Smichov
5+kk 67

190 m? za 28 000 K¢ | 371 m? za 136 185 K¢&

Praha 5 - Radotin Praha 2 - Vinohrady
5+1 69

135 m? za 23 980 K& | 202 m? za 105 000 K¢&

Praha 4 - Kr¢ Praha 2 - Vinohrady
6 a vice 20

127 m? za 29 900 K¢& | 220 m? za 85 000 K&

Praha 4 - Chodov Praha 1 - Josefov
atypicky 13

20m?za 11 000 K& | 219 m? za 99 000 K¢&

Zdroj: vlastni tvorba na zékladé informaci z webovych stranek (2021)

V Praze 10 - Strasnicich bylo k pronajmu celkem 96 bytovych jednotek. Nejlevnéjsi
byla nabizena za 8 300 K& mési¢né, o dispozici 1+kk, vyméie 20 m?. Nejdrazsi byt byl
o dispozici 5+1, mezonet, k prondjmu za 29 900 K& mési¢né za vymeéru 172 m?,

Dle cenové mapy udrzované Asociaci realitnich kancela¥i CR zobrazujici primérné
trzni ndjemné v bytech v obcich nad 5 tisic obyvatel, kterd zaznamenava vysi primérného
najemného v odstinech barevné $kaly, byla v nejsvétlejsich barvach v Praze uvedena hodnota
180 K&/ m? a v nejtmavsich odstinech 394 K&/ m2. Jednalo se o neaktualizovany udaj,
vztazeny k bieznu 2020. Hodnoty byly ptifazené ke konkrétnimu mistu, stavbé v lokalité.
Proto mohou byt primérna data odlisna. [36]

Podle serveru Realitymix.cz byla primérna cena za 1 m? bytu, vypoétend z mésiéni
vySe najmu, vztazena k fijnu 2021, stanovena na 324 K¢. Oproti fijnu roku 2020 se jednalo
0 meziro¢ni narust o 2,9%. Primérna cena mési¢niho pronajmu za byt v Praze byla dle jimi
vyhodnocenych statistik 22 003 K¢&. [37]

3.5 Pozemky na prodej

V dobé vypracovavani analyzy realitniho trhu bylo v nabidce v Praze celkem
302 inzerath s pozemky k prodeji. Jednalo se o pole, zahrady, komeréni, ale i stavebni
pozemky v cenovém rozpéti od 93 300 K& za 311 m? velké pole v Dolnich Chabrech

po 147 361 600 K¢& za 47 536 m? rozlehlé pole v Zadni Kopaning.
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V Praze 10 byly na prodej 3 pozemky. Prvnim byl pozemek o rozloze 763 m?
za 1 142 974 K¢. Jednalo se o zeleny pas a chodniky dotvarejici uli¢ni raz. Pozemek byl
ve vlastnictvi Ceské republiky, Ceska posta s nim méla pravo hospodafit. Druhym
pozemkem, na prodej za 1 980 000 K&, byla zahrada o vyméie 305 m2. Tteti pozemek byl
nabizen za cenu 7 217 950 K¢& a $lo 0 2 410 m? velkou plochu tvofici zeleit mezi ulicemi.

3.6 Pozemky Kk pronajmu

Pii vypracovavani analyzy realitniho trhu bylo v Praze nabizeno 38 pozemkul
k pronajmu v rozpéti mési¢ni vyse najemného od 5 000 K¢& za 270 m? zahrady v Praze
Hornich Po&ernicich nebo za zahradu o vyméie 470 m? v Praze Uhiinévsi po vysi nijemného

750 000 K¢ za zpevnéné plochy v komerénich aredlu v Praze Satalicich o rozloze
30 000 m?,

Ve Strasnicich byl k prondgjmu pouze jeden pozemek, komeréni, o vyméte 216 m?
za 15 000 K¢& mési¢né. Pozemek mél napojeni na vSechny inzenyrské sité, avsak byl vhodny
k umisténi spiSe jen buniky, fungujici napft. jako stanek s rychlym obcerstvenim.

3.7 Ostatni

Krom¢ domt, bytl a pozemkl bylo v Praze inzerovdno 341 komercnich objekt
k prodeji i k pronajmu, mezi které patiily kancelafe, sklady, vyrobni a obchodni prostory
¢i restaurani zafizeni. DalSich 28 inzerati nabizelo prodej a prondjem gardzi
nebo jen gardzovych stani.

Co se tykd samotnych kancelafskych prostor, poptdvka po nich vzrostla
mezictvrtletné, mezi druhym a tfetim Ctvrtletim roku 2021, o 17 %. Mira jejich
neobsazenosti dosahla ve tretim ¢tvrtleti roku 2021 hodnoty 8 %, coz bylo lepsi, nez v jinych
mé&stech. S tim souvisely i historicky nejvyssi naklady vynalozené na kancelaiské fit-outy
doprovazené ocekavanimi developert vyssich vydelka z pronajmu. [38]

Nejvice kancelaiskych prostor celkem, a zaroven i volnych k dispozici,
bylo zaznamenano na Praze 4, naopak nejmens$i suma téchto prostor celkem byla
na Praze 3. Dalsi hodnoty vztahujici se k prazskym ¢astem vyjadiujici Ciselné informace,
hodnoty, o kancelaiskych prostorech byly zaneseny do nasledujici tabulky.

Tabulka 8 — stav kancelarského trhu, sumy kancelafskych prostor, v uzsi lokalité Prahy

Lokalita Celkem Volnych Mira Pramérna vySe
kancelai'skych | v lokalité (m?) | neobsazenosti | ndjemného
prostor (m?) (%) (K&/m?)

Praha 1 524 529 35 887 6,8 563

Praha 2 128 978 4 877 3,8 473

Praha 3 121 818 10 496 8,6 435

Praha 4 964 994 73 963 7,7 448

Praha 5 633 592 59 356 9,4 416

Praha 6 217 253 25113 11,6 409

Praha 7 244 839 12 418 51 384

Praha 8 599 930 46 922 7,8 416
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Praha 9 144 357 20 063 13,9 340

Praha 10 147 420 9331 6,3 307

Celkem 3727709 298 425 8,0 563

Zdroj: vlastni Gprava dle [38] (2021)

Graf nize zobrazuje ptehled neobsazenosti a pozadovaného najemného
za kancelarské prostory v Praze. Na svislé ose vlevo je vySe pozadovaného
najemného v eurech za metr CtvereCni, svisla osa vpravo zndzoriiuje procentualni miru
neobsazenosti kanceldiskych ploch. Lze pozorovat ponékud zvlastni trend — ackoliv vyse
prumérného najemného udrzovala v roce 2021 stejnou hladinu, po poklesu z poloviny roku
2020, obsazenost kancelarskych ploch v roce 2021 neméla vyraznéji ménici se tendenci,
ktivka miry udrzuje skoro konstantni hladinu, ac¢koliv je zfejmy pomaly narast.

Obrazek 8 — prehled neobsazenosti a poZadovaného najemného za kancelai'ské prostory v Praze
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Zdroj: [38] (2021)

3.8 Vyhodnoceni analyzy realitniho trhu v Praze

V Praze bylo nalezeno dohromady 478 inzeratl rodinnych domi nabizenych k prodeji.
Pocet domil na prodej v Praze — Strasnicich byl zastoupen 1,46 % z celkového poctu domil
na prodej vramci celé oblasti Prahy. Nicméné pii porovnani celkového poctu domi
na prodej v Praze s domy na prodej ve Stiedoceském kraji bylo v Praze v nabidce vice domi
k prodeji, nez by mohl nékdo ocekavat. Jednalo se skoro o tetinu celkového poétu nabidky
inzerované za StiedocCesky kraj, kde bylo domu k prodeji v nabidce celkem 1 730.

V dobé¢ zpracovavani analyzy realitniho trhu bylo v nabidce v Praze 250 inzerath
rodinnych domi k prondjmu, z toho pouze 3 v lokalit¢ Praha — Strasnice. Nabidka domu
k pronajmu byla v Praze polovi¢ni nez domi nabizenych k prodeji. Pocet domi k pronajmu
byl vSak v Praze, opét v porovnani se StfedoCeskym krajem, vy$s$i. Ve jmenovaném
sousednim kraji bylo v nabidce k prondjmu pouze 135 objekta.

Pocet bytovych jednotek nabizenych k prodeji byl roven Cislu 3 319. Nejvice byta bylo
V nabidce o dispozici 2+kk, nejméné o dispozici 1+1. To samé platilo i pro byty nabizené
Kk pronajmu, jejichZ pocet byl roven 4 349 kust jednotek. Jako lakavéjsi lokality pro pofizeni
bytu se jevily prazské casti, ne pfili§ vzdalené od centra, jako jsou Praha 1 nebo Praha 5,
nékdy také s vy§§im podilem zelenych ploch vytvéiejicim prostfedi pro volnocasové vyZiti.
Ty patiily také mezi nejdrazsi. Naopak jako nejlevnéjsi se jevilo pofizeni bytu v oblastech
vzdalenéjSich od centra, mezi které patii Praha 7 nebo Praha 9.
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Jaké bylo zastoupeni Cetnosti jednotlivych dispozic byti v internetové inzerci,
tedy v nabidce k prodeji ¢i k pronajmu, je ziejmé z nasledujiciho grafu. Nejvice bylo
nabizeno bytl v uspofadani 2+kk, dale 3+kk a I+kk. Dispozice 2+1 nebyla tak Casto
zastoupena, ani co se tyka vystavby v novych projektech. Od usporadani 3+1 k vétSim
dispozicim bytové jednotky je ziejma klesajici tendence nabidky a s vyssi cenou je takova
1 pravdépodobnost zdjmu ze strany potencialniho kupujiciho.

Obrazek 9 — graf etnosti nabidky bytii dle jednotlivych dispozic

Cetnost nabidky byta dle jednotlivych dispozic
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Zdroj: vlastni tvorba (2021)

Na kancelafském trhu se, znatelnéji neZ na trhu s ostatnimi realitami, podepsala
pandemie Covid-19. Z grafti praimérnych hodnot sestavovanych spole¢nostmi zabyvajici
se dlouhodobé oblasti komer¢nich realit lze vycist konstantni tendenci v kiivce vySe
pozadovaného prumérného najemného od poloviny roku 2020, kdy doslo k propadu zhruba
040 K¢ za metr ¢tverecni. Spolecné s propadem najmu vsak oproti trendu zacala rust i kiivka
neobsazenosti. Stouto pandemii pravdépodobné souvisi i mirné rostouci ki¥ivka
neobsazenosti kancelaiskych ploch.
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4 Prakticka cast

Tato ¢ast diplomové prace byla vénovana vyhodnoceni investi¢niho zaméru, jehoz
dilezitym aspektem byl pfedevsim pozitivni vliv stavebnich praci na konkrétni nemovitost.
Pro vyhodnoceni pfipadného zhodnoceni nemovitosti byla ocenéna ve stavu
pred modernizaci, poté byl proveden navrh dvou variant modernizace a dale byla nemovitost
ocenéna po pripadném provedeni stavebnich praci.

4.1 Ocenovana nemovitost

Kapitola 4.1 byla vénovana oceniované nemovitosti. Bylo zde nejdiive obecné popsano
misto, kde se objekt nachdzi; dale spolecnost, ktera v ném sidli; jak je rozmérny, véetné
vypoctil jednotlivych typi ploch; detailni popis byl doplnén legendou a informacemi
z katastru nemovitosti.

4.1.1 Popis objektu

Nemovitost je situovana na adrese Uvalska 1222/32 na Praze 10 - Strasnicich,
nedaleko tramvajové zastdvky Nové Strasnice. Budova se nachéazi v uskupeni objektt kolem
prijezdové komunikace, jez zaroven slouzi jako parkovisté. Ptijezd je umoznén pouze
z hlavni ulice, tedy komunikace Uvalska. Areal je od této komunikace i od vedlejsiho
pozemku oddélen omitnutou cihlovou zdi. V jednom z objektli se nachazi veterinarni
Klinika, v dalsim je sklad. Hodnoceny objekt ma hlavni vstup umistén piimo naproti vjezdu
do arealu.

Parkovisté pro firemni automobily a navstévniky veterindrni kliniky pojme zhruba
10 vozidel. Zaméstnanci ¢i dalsi nadvstévnici mohou vyuzit sluzeb nezpoplatnénych
parkovacich stani v nedaleké ulici Ttebohostickd. Ulice v okolni zastavbé, prostor
kolem ulice Cernokostelecka a blize k centru mésta, jiz spadaji do prazskych zén
vyznacujicich se zpoplatnénym parkovanim, poskytovanych hlavné rezidentim.

V nejbliz§im okoli jsou ptevazné rodinné domy, starSi vilova zastavba a ¢inZovni
domy podél ulice Cernokostelecka. Nejbliz§imi daliimi kancelaiskymi objekty jsou budovy
v Cernokostelecké ulici, na zastavce Zelivského, ktera je vzdalena 10 minut jizdy tramvaji,
poté je dalsi vyznamny reprezentant nové kanceldiské vystavby na zastdvce metra Skalka —
budova Ceského statistického tfadu.

4.1.2 O spolecnosti

Spole¢nost TTC TELSYS, a.s., kterd v ocefiovaném objektu sidli se zaméfuje
pfedevSim na vyvoj a vyrobu elektroniky pro fizeni vytahii a konstrukce vytahovych
rozvadécl. Je to cCeskd spoleCnost s vlastnim vyvojovym centrem plisobici na
technologickém trhu jiz ptes dvacet let. Zaroven spada pod ¢eskou investi¢ni skupinu TTC,
jez podnikd zejména v oblasti modernich technologii a realit. Matef'ska spolenost investicni
skupiny TTC je TTC HOLDING, as. a ten je jedinym akciondfem spolecnosti
TTC TELSYS, a.s. [39]
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4.1.3 Objekt — dispozice

Jedna se o voln¢ stojici stavbu zdéné konstrukce, nepodsklepenou, o dvou
nadzemnich podlazich pod plochou stfechou. Vyrobni prostory, v nékterych mistnostech
spojené s kancelarskymi, tvofi znacnou ¢ast budovy. Stavajici dispozice obou podlazi,
viz pfiloha 2, byly zaznamenany v ramci navstévy objektu. Do fotografii poskytnutych
pudoryst, které neprosly po poslednich stavebnich tupravach revizi; nebo ke zménénym
pudorysim nemél vykonny feditel spolecnosti, jenz podklady poskytl, ptistup; byly
zaznamenany odli$nosti oproti ptivodnimu navrhu.

Vykresy byly ponechany v pivodni, na misté¢ provedené, upraveé rukou. Pro dalsi
postup Vv praci byly tyto podklady shledany jako dostatecné.

Dispozice jednotlivych podlazi jsou zfejmé z nasledujicich tabulek:

Tabulka 9 — legenda 1. NP ocefiovaného objektu

1. NP
Cislo
mistnosti Mistnost Vyméra (m?) Podlaha Strop
Cistici zona — koberec;
101 zddvefi a 15,6 prechod z gumové bil4 malba
chodba naslapné vrstvy;
linoleum
linoleum; sokly z
102 schodisté - bilych dlazdic bila malba
(ponicengé)
103 chodba 4,1 linoleum bila malba
104 chodba 6,1 linoleum bila malba
105 kancelaf 18,8 linoleum bila malba
106 sklad 17,9 linoleum bila malba
107 sklad 26,4 linoleum bila malba
108 sklad 9,9 linoleum bila malba
109 sklad 8,3 linoleum bila malba
110 kancelaf 9,7 linoleum bila malba
111 kChOdtfa > 6,7 linoleum bild malba
uchyiikou
112 WC zZeny 4,8 dlazba; obklady SDK podhled
113 WC muzi 6,5 dlazba; obklady SDK podhled
114 dilna 47 linoleum bila malba
115 dilna 11,8 linoleum bila malba
116 dilna 48,4 linoleum minerdlni
podhled
117 sklad 15,5 koberec bila malba
118 zadveri 5,3 linoleum bila malba
Celkem 262,8

Zdroj: Vlastni tvorba (2021)
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Tabulka 10 — legenda 2. NP ocefiovaného objektu

2. NP
Cislo
mistnosti | Mistnost | Vyméra (m?) Podlaha Strop
201 chodba 6,1 linoleum bila malba
202 chodba 19,8 linoleum bila malba
203 kancelar 16,7 linoleum mineralni
podhled
204 kancelar 18,3 linoleum mineralni
podhled
205 kuchyiika 12,7 linoleum bila malba
206 kancelar 23,2 linoleum mineralni
podhled
207 kancelar 39,9 linoleum mineralni
podhled
208 kancelaf 12,6 linoleum mineralni
podhled
209 kancelar 19,9 linoleum mineralni
podhled
210 kancelar 19,6 linoleum mineralni
podhled
AF ; mineralni
211 kancelaf 25,2 linoleum odhled
Celkem 214,0

Zdroj: Vlastni tvorba (2021)

4.1.4 Vypocet obestavéného prostoru a ploch
Vypocty byly provedeny dle platnych norem a predpisti.

4.1.4.1 Obestavény prostor

Obestavény prostor nadzemnich podlazi byl vypocten jako plocha jednotlivych
podlazi pfenasobena vyskou podlazi. Ke kazdému podlaZi byla zapoctena polovina objemu
jeho stropni konstrukce. V objektu se nenachazi suterén, do celkového po¢tu m® tedy nebyl
tento objem zahrnut. Nad plochou stfechu nevystupuji zddné zapocitatelné prvky. Celkovy
obestaveény prostor objektu je sou¢tem OP prvniho a druhého nadzemniho podlazi.

Obestavény prostor 1.NP:

OP = (17,6 * 4,97 + 11,78 * 13,54 + 13,54 * 4,88 + 4,88 * 9,66 + 3,09 * 4,96) * (4,00
+0,25) (m®)

OP = 375,52 * 4,25 (m®)

OP =1595,96 m*

OP =1596,0 m®
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Obestavény prostor 2.NP:

OP = (10,61 * 20,27 + 3,48 * 5,05) * (3,47 + 0,25 + 0,30)
OP = 232,64 * 4,02 (m®)

OP =935,21 m®

OP =935,0m?®

Celkovy obestavény prostor:
OP =1596,0 + 935,0 (m®)
OP =2531,0 m®

4.1.4.2 Zastavéna plocha

Vysledna hodnota zastavéné plochy ocenovaného objektu je rovna plose prvniho
nadzemniho podlazi.

Zastaveéna plocha:
ZP=17,6*4,97 + 11,78 * 13,54 + 13,54 * 4,88 + 4,88 * 9,66 + 3,09 * 4,96 (m?)
ZP =375,5m?

4.1.4.3 Uzitna plocha

Celkova uzitnd plocha byla vypoctena jako soucet vymér jednotlivych mistnosti
prvniho a druhého nadzemniho podlazi. Ty lze vyc€ist z tabulky dispozic podlazi
ocenovaného objektu.

Celkova uzitna plocha:
PP = 262,80 + 214,00 (m?)
PP =476,8 m?

4.1.4.4 Podlahova plocha

Celkova podlahova plocha byla vypoctena jako soucet podlahovych ploch prvniho
a druhého nadzemniho podlaZzi v¢etné zapocteni ploch konstrukénich prvka nachézejicich
se v téchto prostorech vymezenych vnéjS$imi zdmi objektu.

Podlahova plocha 1.NP:
PP = 262,80 + 14,50 (m?)

PP =277,3 m?
Podlahovéa plocha 2.NP:
PP = 214,00 + 13,10 (m?)
PP =227,1 m?

Celkova podlahova plocha:
PP =277,3 + 227,1 (m?)
PP =504,4 m?

53



4.1.5 Stavba — detailni popis objektu

Dokumentace byla poskytnuta vykonnym feditelem spolecnosti TTC TELSYS, a.s.
jako fotografie a .pdf soubory vykresové ¢asti architektonického nadvrhu prvniho a druhého
podlazi. Tyto vykresy nekorespondovaly s aktualnimi dispozicemi budovy — bylo nutné
provést mistni Setfeni a upravu véetné doplnéni ptidorysti.

Dle dostupné dokumentace a odborného odhadu utvoreného na zékladé rozmisténi
nosnych zdi jsou zaklady tvofeny pravdépodobné monolitickymi pasy. Na budové nejsou
patrné znamky prasklin ¢i jiného poskozeni.

Konstrukéni systém objektu je sténovy. Nosna konstrukce je zdéna. Jedna
se 0 vystavbu v kombinaci nékolika stavebnich materiali — monoliticky Zelezobeton
a vyzdivka z tvarnic ¢i cihel plnych palenych. Kromé nosnych zdi jsou vyzdivané i pficky.
Nosné zdi jsou primérné V Sifce cca 480 mm, pii¢ky maji $itku 100 mm a 170 mm.
Ve 2. NP jsou mezi chodbou a kancelafskymi prostory, nad urovni dvetnich otvord, vyplné
z luxfert. Ty slouzi pro prosvétleni chodby, zarovenn oba prostory esteticky propojuji.
Stropy jsou pravdépodobné monolitické.

Vnitini prostory jsou omitnuté a vymalované bilou barvou, jiz vSak vykazujici
znamky casového opotiebeni.

V roce 2020 probehly na objektu stavebni upravy fasady. Ty se tykaly zhotoveni
nové omitky. Vjejim ramci byly také zkontrolovany a lokalné vyspraveny vrstvy
kontaktniho zatepleni. Dle ¢lenitosti a viditelnych ptechodii na povrchu fasddy saha XPS
do vysky 1 metru nad Groven pfilehlého terénu, nasleduje EPS.

Vymeéna okennich vyplni neprobihala v ramci rekonstrukce v roce 2020, ale jiz diive.
Okna nejsou starsi nez 5 let, jsou plastova a maji vyplné€ z izola¢niho trojskla. Vstupni dvete
jsou plastoveé se sklenénou izolaéni vyplni, ve stejném designu jako okna. Jsou napojeny
na zabezpeCovaci zafizeni, které zaroven slouzi jako CteCka karet pro zaznamendavani
ptichodl a odchodi lidi, zaméstnanct, do a z objektu. Dveini vypln€ uvnitt objektu jsou
dfevéné, vétSinou plné, v ocelovych zarubnich, standardnich rozmérd, jejich design vSak
neni sjednocen.

Stfe$ni krytina ploché stiechy je z asfaltovych pasi, jedna se o nepochozi stfechu.
Klempitské prvky jako svody ¢i oplechovani sttiSek nad vstupnimi dvefmi byly nové
instalovany pii stavebnich Gpravach v roce 2020. Na stieSe se nachazi pouze vystupy téles
komint, jelikoz objekt nemd instalované vzduchotechnické rozvody. Vystup na stfechu
je umoznén z jedné z kancelati v druhém nadzemnim podlazi.

Do druhého nadzemniho podlazi vede pfimocaré dvouramenné levotocivé schodisté
s kovovym zabradlim, vytah se v budove nenachazi. Ptistup tedy neni bezbariérovy, zptsob
vyuziti objektu to nevyzaduje.

Na podlahach ve vétsin€ prostor, tedy v chodbach, vyrobnich prostorech, kancelatich
1 na schodisti je linoleum poloZené na betonové mazaniné. Za vstupnimi dvefmi je Cistici
zona z koberce, na kterou navazuje zhruba 2 metry dlouhd chodba s gumovou podlahovinou
s penizkovym  vzorem. V prostoraich WC je keramicka dlazba o rozméru
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strany ctverce 200 mm. Stejné obklady jsou instalovany i na sténach, do vysky 1,5 metru.
Podlahy mistnosti v 1. NP maji rizné vyskové urovné. Piechody mezi nimi tvoii pfechodové
listy a plechové rampy.

Ve druhém podlazi je instalovan mineralni podhled, nicméné v 1. NP neni sjednocen
typ zakryti stropu. Mineralni podhled je pouze v mistnosti ¢. 116. Osvétleni zajist'uji stropni
trubicova svitidla (zafivkova).

Stény jsou zasazeny vlhkostnimi projevy. VétSina vad souvisejicich s vlhkosti
se vyskytuje na obvodovych sténach. Typickou vadou souvisejici s pronikdnim vlhkosti
do obvodovych konstrukei je vlhkostni pas nachazejici se cca do vysky 450 mm nad Grovni
naslapné vrstvy prvniho podlazi.

Vytapéni je ustfedni. Dodavka tepla proudi z teplarny, kromé toho je u objektu
instalovan vyménik tepla. Kominy jsou v dobrém stavu. Elektroinstalace je v potadku.
V objektu jsou rozvody studené i teplé vody, vnitini kanalizace ze vSech zafizovaci
predméti. Na vSech prvcich probihaji v pravidelnych intervalech potiebné revize.

V objektu jsou dvé kuchynky s kuchyiiskou linkou, diezem, lednici a rychlovarnou
konvici, na kazdém podlazi jedna. Prvni kuchynka je v chodbé spojujici vstupni schodistovy
prostor a hlavni vyrobni prostory, druhd je situovana na konci chodby ve druhém podlazi.
Obé& maji za kuchynskou linkou obklad ze svétlych keramickych obkladacek rozméru
200 x 200 mm. Z kuchyiiky v chodbé v 1. NP vedou dvefe na panské a damské, oddélena,
WC, ktera byla opravovana zhruba pied deseti lety.

Budova je vyuzivédna jako vyrobna a sidlo spole¢nosti TTC TELSYS, a.s. V ptizemi
Jsou z vétsiny vyrobni prostory a socialni zazemi. V prvnim nadzemnim podlazi jsou
kancelafe a zasedaci mistnost.

Obrazek 10 — fotografie ocefiovaného objektu (pohled na fasadu, vstupni chodba se schodistém)

Zdroj obrazkt: Vlastni fotografie (2021)
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Obrazek 11 — fotografie ocefiovaného objektu (montazni hala, kuchyika ve 2.NP)

Zdroj obrazk: Vlastni fotografie (2021)

4.1.6 Pozemek — popis

Pozemek je rovinny, bez jakékoliv zatravnéné ¢asti, cely pokryty betonovou vrstvou.
Na pozemku se kromé stavby samotné, piedstavujici z4jmovy objekt, nachazi dalsi budovy.
Ty jsou bud’ vyuZivany jako sklady nebo jsou pronajimany jinym spole¢nostem.

Podle Gzemniho planu hlavniho mésta Prahy, dostupného online na webovych
strankach aktualizovanych k datu 1.1.2021, spad4d pozemek do Sed¢ podbarvené oblasti
oznacené VN. Jedna se tedy o pozemek nerusici vyroby a sluzeb.

v

Detailngjsi informace o pozemku lze ziskat nahledem do Katastru nemovitosti. Udaje
z katastru ziskané jsou v nasledujici tabulce. [40]

Tabulka 11 — informace o0 pozemku z katastru nemovitosti

Informace o pozemku

parcelni ¢islo 2686
Obec Praha
katastralni uzemi StraSnice
¢islo LV 1561
vyméra (m?) 1389
typ parcely parcela KN
druh pozemku zastavéna plocha a nadvofi
Soucasti je stavba

Budova s ¢islem popisnym: Strasnice, ¢.p.1222; jina stavba
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Stavba stoji na pozemku: p.¢. 2686

Stavebni objekt: ¢.p.1222

Ulice: Tiebohostické, Uvalska

Tiebohosticka 1222/1, Uvalska
Adresni mista: 1222/32

Vlastnici, jina opravnéni

DOLPHIN, s.r.o0., Uvalska 1222/32, Stragnice, 10000 Praha 10

Zpusob ochrany nemovitosti

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava

Zastavni pravo smluvni

Zdroj: Vlastni tvorba na zaklad¢ vypisu z Katastru nemovitosti (2021)

Obrazek 12 — vystiizek z mapy Katastru nemovitosti (pozemek)
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Zdroj: Katastr nemovitosti [40] (2021)

4.2 Trini hodnota pozemku

Hlavni meésto Praha mé zpracovanou cenovou mapu stavebnich pozemku
nachazejicich se na jeho uzemi. Po posledni aktualizaci, k datu 02.01.2021, z ni Ize
pro zadanou parcelu, na které se ocefiovany objekt nachazi, zjistit, ze cena jednoho m? byla
stanovena na 6 210 K¢. Nicméné ceny nemovitosti v posledni dobé prudce rostou, s nimi
roste i cena pozemkii. Proto je vy&tend cena za m? aktualng spise orientaéni, ceny stavebnich
pozemkl v cenové mapé jiz neodrazeji aktualni trzni hodnotu. [41]

Trzni hodnota pozemku, ktery ma vyméru 1 389 m?, byla po prenasobeni zjisténych
hodnot stanovena na 9056 975 K¢. S pfihlédnutim k rostoucim cendm nemovitosti
byla hodnota navySena péti procenty. Vysledna trzni hodnota pozemku byla zaokrouhlena
na 9 060 000 K¢.
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4.3 Trzni hodnota nemovitosti stanovena nakladovym zpiisobem

Neni znam piesny rok vystavby objektu, obdobi vystavby bylo odhadnuto
na 2. polovinu 20. stoleti, stari zhruba 60 let. Opotiebeni bylo stanoveno aplikaci analytické
metody, vychazejici z hodnot z netiplné projektové dokumentace a z informaci vykonného
feditele spolecnosti aktualné v objektu sidlici. Pro pfipadné vycteni hodnot z ocenovaci
vyhlasky potfebnych jako vstupni hodnoty do vypoctu byl objekt urcen dle typu stavby podle
druhu svislé konstrukce, poc¢tu nadzemnich podlazi a podsklepeni jako typ B — zdény
se 2 podlazimi, ¢astecn¢ podsklepeny. Jedné se o kancelaiské a vyrobni prostory, nikoliv
vSak halové, proto by byly pouzity hodnoty z tabulek pro zdéné objekty, zahrnujici spise

rodinné domy a objekty pobytového typu.

Dle stafi jednotlivych prvkl s ptfihlédnutim k jejich uvazované zivotnosti bylo
opotiebeni stanoveno na 46,99 %.

Tabulka 12 — vypo¢et opotiebeni ocefiované nemovitosti

Hodnota | ooy | sear ;
Nazev prvku Zivotnosti , S/Z Opoti‘ebeni
) podil (cp) |prvku (S)

Zéklady 150 7,20% 60| 0,400 2,88%
Svislé konstrukce 100| 21,80% 60| 0,600 13,08%
Stropy 100 11,9% 60| 0,600 7,14%
ZastreSeni mimo Kkrytinu 90 5,40% 60 0,667 3,60%
Krytiny, stiecha 60 2,00% 1] 0,017 0,03%
Klempiiské konstrukce 50 0,60% 1| 0,020 0,01%
Upravy vnitinich povrchii 50 6,20% 20| 0,400 2,48%
Upravy vnéjsich povrchi 45 3,10% 1| 0,022 0,07%
Vnitini obklady keramické 40 2,80% 10| 0,250 0,70%
Schody 100 2,30% 60| 0,600 1,38%
Dvere 60 3,40% 20| 0,333 1,13%
Okna 60 5,30% 5| 0,083 0,44%
Povrchy podlah 45 2,70% 20| 0,444 1,20%
Vytapéni 40 4,70% 30| 0,750 3,53%
Elektroinstalace 40 5,20% 15| 0,375 1,95%
Bleskosvod 50 0,30% 1] 0,020 0,01%
Vnitini vodovod 40 3,10% 30 0,750 2,33%
Vnitini kanalizace 40 2,90% 30 0,750 2,18%
Zdroj teplé vody 30 1,60% 10 0,333 0,53%
Vnitini hygienické zatizeni

vcetné WC 45 3,80% 10| 0,222 0,84%
Ostatni 50 3,70% 20| 0,400 1,48%
Celkem 100,00% 46,99%

Zdroj: vlastni Giprava (2021)

Pro vypocet agregované ceny za metr krychlovy obestavéného prostoru byla vyuzita
hodnota zakladnich rozpoctovych nakladi. Zakladni hodnota vyctena z tabulek stavebnich
standardi pro rok 2021 byla navySena o 5 % z divodu uvéazeni rostoucich cen
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na trhu nemovitosti. Upravenym procentem byla pfendsobend hodnota ZRN. Upravena
agregovana cena za m® tedy vzrostla z tabulkovych 7 500 K& na 7 875 K¢&.

Vstupnimi parametry pro vypocet trzni hodnoty oceniované nemovitosti nakladovym
zpusobem jsou agregovand cena, obestavény prostor a procento opotiebeni. VSechny
parametry byly stanoveny v pfedchozich vypoctech. Po pfenasobeni OP agregovanou cenou
a nasledném odpoctu opotiebeni byla tedy vypoctena vysledna trzni hodnota objektu.

Tabulka 13 — vypo¢et trzni hodnoty nemovitosti nakladovym zptsobem

AC Agregovana cena 7 875,00 K¢&/m?®
OP viz vymery 2531,20 m®
CN CN=AC*OP 19 933 200,00 K¢
Opotf. opotiebeni 46,99 %

C = CN — Opott. TH po odpoctu opotiebeni 10 566 589,32 K¢
Cn TH objektu stanovend ndkladovym zplisobem 10570 000,00 K¢
Pozemek TH pozemku 9 060 000,00 K¢
Cn + pozemek Cn + trzni hodnota pozemku 19 630 000,00 K¢
Trzni hodnota nemovitosti stanovena nakladovym zptisobem 19 630 000,00 K¢

Zdroj: vlastni aprava (2021)

Trzni hodnota se udava po zaokrouhleni ceny z vypoctu na celé ¢islo. Pro zjisténi
vysledné trzni hodnoty ocenované nemovitosti bylo nutné K trzni hodnoté objektu piipocist
hodnotu pozemku. Vysledna trzni hodnota ocefiované nemovitosti jako celku stanovena
nakladovym zpGsobem byla stanovena na 19 630 000 K¢.

4.4 Trzni hodnota nemovitosti stanovena porovnavacim
zpusobem

Pro stanoveni trzni hodnoty porovnavacim zplsobem byly vyhledany informace
o obdobnych nemovitostech na realitnich serverech. Data byla shromazd’ovana v obdobi
od kvétna do fijna roku 2021. Mezi kritéria, kterd mély porovnavané nemovitosti spliiovat
patii nasledujici.
1) Muselo se jednat o komeréni nemovitost, ktera byla vyuzivana spise jako vyrobni,
skladové ¢i kancelarské prostory.
2) Uzitna plocha prodavanych prostor musela mit vyméru asponi 150 m?.
3) Objekt ¢i prostory se musely nachazet ve stejné lokalité jako ocenovany objekt. Jako
hlavni lokalita byla zvolena cela oblast mésta Prahy.
4) Prodavany objekt ¢i prostory musely byt v dobrém stavu, ptipadné pred rekonstrukci.

Byly nalezeny takové nabidky nemovitosti na realitnich serverech, jez jsou obdobné
jako ocenovany objekt. Kompletni inzeraty jsou soucasti ptilohy 3.

Pro piehlednost a pro ucely navazujiciho vypoctu byl obsah inzerce, jednotlivych
inzeratd, shrnut a tdaje z nich dale potfebné byly piepocteny v textu nize.
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Nemovitost €. 1 - “ulice Sokolovska”

Inzerce uvadi, Ze se jednd o komercni prostory v prvnim podzemnim podlazi
cihlového ¢inzovniho domu a v jeho pfistavku. Dispoziéné: 2 hlavni mistnosti (halové
kancelate), kuchynka, uklidové komory, oddélené socidlni zdzemi, sklady, vstupni hala.
Prostory jsou vybaveny klimatizaci, rozvody internetu a telefonu. Vytapéni je ustfedni
samostatnym plynovym kotlem.

Tabulka 14 — tabulka s informacemi o nemovitosti €. 1

Lokalita Sokolovska, Praha 9 - Vysocany

Uzitnd plocha 339 m?

Cena 10 990 000 K¢

Cena pro vypocet (- 5%) 10 440 500 K¢

Objekt — vyuziti komer¢ni prostory, piev. kancelafe a sklady
Stav objektu Dobry

Cena za m? 32 419 K¢&

Zdroj: vlastni tvorba z informaci z webovych stranek, viz pfiloha 3 (2021)

Obrazek 13 — fotografie nemovitosti ¢. 1

Zdroj: fotografie z webovych stranek, viz priloha 3 (2021)

Nemovitost €. 2 - “ulice Vlkova”

Jednd se o komercné administrativni prostory rozlozené do Ctyf podlazi s
nasledujicim uspofadanim: polosuterén — sklady, socialni zafizeni; 1.NP — dilny, sklady, 2
kancelate, socidlni zatizeni; 2.NP — 5 kanceléii, velkd jednaci hala, kuchynka, socialni
zatizeni; 3.NP — archiv, ubytovny, u¢ebna.

Prostory jsou vytapény dvéma plynovymi kotli. Naslapnymi povrchy jsou dlazby,
PVC, koberce. Cast oken je ptivodni dievéna, ast je plastova.
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Tabulka 15 — tabulka s informacemi o nemovitosti ¢. 2

Lokalita VIkova, Praha 3 — Zizkov
Uzitn4 plocha 1152 m?
Cena 39 663 000 K¢

Cena pro vypocet (- 5%)

37 679 850 K¢

Objekt — vyuziti

komer¢n€ administrativni prostory

Stav objektu

dobry

Cena za m?

34 430 K¢

Zdroj: vlastni tvorba z informaci z webovych stranek, viz ptiloha 3 (2021)

Obrazek 14 — fotografie nemovitosti ¢. 2

Nemovitost €. 3 - “ulice Trojicka”

Jedna se o prostory k rekonstrukci pro obchod, kancelate, servis ¢i opravnu v piizemi

cihlového sedmipatrového domu.

Tabulka 16 — tabulka s informacemi o nemovitosti ¢. 3

Lokalita Trojicka, Praha 2 - Nové Mésto
Uzitna plocha 150 m?

Cena 17 900 000 K¢

Cena pro vypocet (- 5%) 17 005 000 K¢

Objekt — vyuziti

nebytové prostory, ptev. kancelare, sklady

Stav objektu

pred rekonstrukci
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Cena za m?

119 333 K¢

Zdroj: vlastni tvorba z informaci z webovych stranek, viz ptiloha 3 (2021)

Obrazek 15 — fotografie nemovitosti ¢. 3

Nemovitost €. 4 - “ulice K Lanu”

AREARNR

(3}pa
N it

Zdroj: fotografie z webovych stranek, viz ptiloha 3 (2021)

Jedna se o nebytovy prostor v prvnim podzemnim podlazi a v prvnim nadzemnim
podlazi cihlového pétipatrového domu. Aktudlné slouzi jako lékarna a ji pfidruZené

kancelaiské a skladové mistnosti.

Tabulka 17 — tabulka s informacemi o nemovitosti ¢. 4

Lokalita K Lanu, Praha 6 — VVokovice
Uzitna plocha 233 m?

Cena 8 500 000 K¢

Cena pro vypocet (- 5%) 8 075 000 K¢

Objekt — vyuziti

komer¢ni prostory, piev. kancelaie a sklady

Stav objektu

Dobry

Cena za m?

36 481 K¢

Zdroj: vlastni tvorba z informaci z webovych stranek, viz ptiloha 3 (2021)
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Obrazek 16 — fotografie nemovitosti ¢. 4

Zdroj: fotografie z webovych stranek, viz pfiloha 3 (2021)

Nemovitost €. 5 - “ulice Krizikova”

Jedna se o nebytovy prostor v podzemnim podlazi cihlového patrového domu, pred
rekonstrukci. Dispozi¢né: pét kancelafi, ¢tvery skladové mistnosti, oddélena socidlni
zazemi. Vhodné pro obchodni a skladové prostory.

Tabulka 18 — tabulka s informacemi o nemovitosti ¢. 5

Lokalita Ki#izikova, Praha 8 - Karlin

Uzitnd plocha 235 m?

Cena 8 000 000 K¢

Cena pro vypocet (- 5%) 7 600 000 K¢

Objekt — vyuziti komer¢ni prostory, piev. kancelafe a sklady
Stav objektu pted rekonstrukci

Cena za m? 34 043 K¢

Zdroj: vlastni tvorba z informaci z webovych stranek, viz ptiloha 3 (2021)

Obrazek 17 — ptidorys nemovitosti ¢. 5

Zdroj: fotografie z webovych stranek, viz pfiloha 3 (2021)
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Nemovitost €. 6 - “ulice Oldrichova”

Jednd se o nebytovy prostor v patrovém domé nachézejici se ve dvore bytového
domu, se vchodem situovanym do ulice. Prostory se rozkladaji na 3 podlazich, pficemz v
podzemnich podlaZzi jsou dilny a sklady, v pfizemi je recepce a u€ebny, prvnim nadzemni
podlazi je momentaln¢ vyuzivano jako bytova jednotka.

Tabulka 19 — tabulka s informacemi o nemovitosti ¢. 6

Lokalita Oldfichova, Praha 2 — Nusle

Uzitna plocha 371 m?

Cena 25990 000 K¢

Cena pro vypocet (- 5%) 24 690 500 K¢

Objekt — vyuziti komeréni prostory, prev. sklady, dilny
Stav objektu Dobry

Cena za m? 70 054 K¢

Zdroj: vlastni tvorba z informaci z webovych stranek, viz ptiloha 3 (2021)

Obrazek 18 — fotografie nemovitosti ¢. 6

Zdroj: fotografie z webovych stranek, viz pfiloha 3 (2021)

Nemovitost €. 7 - “ulice Kvétinkova”

Jedna se o skladovaci prostory kancelafi, kuchynkou a socidlnim zazemim v
pfizemnim objektu.

Tabulka 20 — tabulka s informacemi o nemovitosti ¢. 7

Lokalita Kvétinkova, Praha 3 - Zizkov

Uzitna plocha 252 m?
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Cena 11455000 K¢

Cena pro vypocet (- 5%) 10 882 250 K¢

Objekt — vyuziti komeréni prostory, prev. sklady
Stav objektu Dobry

Cena za m? 45 456 K&

Zdroj: vlastni tvorba z informaci z webovych stranek, viz ptiloha 3 (2021)

Obrazek 19 — fotografie nemovitosti ¢. 7

Zdroj: fotografie z webovych stranek, viz ptiloha 3 (2021)

Ceny z inzerati jednotlivych objektd byly pro vypocet snizeny péti procenty,
ktera byla odhadnuta jako vyse provize realitni kancelafi a poplatki spojenych s prodejem
nemovitosti, jez byly uvadény jako zapoétené v celkové cené.

Kromé ¢ty zminovanych kritérii, na jejichz zakladé byly porovnavaci objekty
vybirany, zahrnuje vypocet i1 dal§i, mezi které patii technologické a socialni vybaveni
¢i stavy povrchll, moznost parkovani a dalsi.

Vybrané nemovitosti byly vhodné zvolenymi koeficienty upraveny do stavu tak,
aby bylo moZné je porovnat s ocefiovanym objektem. U porovnavanych hodnot, kde byl
posouzen stav lep$i, neZ v jakém je oceflovany objekt, byla zvolena hodnota koeficientu,
kterou se nasobi cena daného objektu, mensi nez jedna. Tam, kde se dala porovnavana
hodnota urcit jako horsi, byl zvolen koeficient vétsi nez jedna.

V pftipad€ porovnani lokality bylo uvazovano s dostupnosti a atraktivitou umisténi
objektu. Pokud se prazska ¢ast nachéazi dale od centra (byla uvaZzovéana Praha 1) a zaroven
1 dal od lokality, kde se nachazi oceniovany objekt, pak bylo uvazovano s hor§im umisténim,
pokud tomu bylo naopak, byl zvolen koeficient mensi nez 1.

Vyuziti objektu bylo posuzovano z hlediska odliSnosti s vyuzitim ocefiovaného
objektu. Mezi porovnavanymi objekty jsou i takové, jenz nejsou provozovany cisté jako
vyrobni ¢i kancelafské prostory. V tom piipadé jsou uvazovany v tomto parametru
jako horsi.
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Pii porovnani socidlniho zazemi byl zvazen pocet, oddéleni toalet na panské
a damské. Dale zde bylo porovnéno, zda je k dispozici kuchynka. Pokud nebylo uvedeno,
byla pocitana hodnota koeficientu rovna jedné, tedy ze Ize dany parametr uvazovat shodny
S ocenovanym objektem. Stejny postup byl zvolen i pro porovnavani technologického
vybaveni (typ vytapéni, klimatizace).

Tabulka znazorfiuje vypocet trzni hodnoty oceflované nemovitosti vcetné
zdtvodnéni vyuziti koeficientti. Vysledna trzni hodnota objektu porovnavaci metodou byla
stanovena na 25 325 000 K¢.
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Tabulka 21 — vypocet trzni hodnoty nemovitosti porovnavacim zpisobem

Ocefi. nem. Nem. £.1 Nem. £.2 Nem. £.3 Nem. &.4 Nem. £.5 Nem. £.6 Nem. £.7
Cena vychozi (Kc) 10 440 500,00 37 679 850,00 17 005 000,00 8 075 000,00 7 600 000,00 24 690 500,00 10 882 250,00
Up (rn:j 477 338 1152 150 233 235 37 252
Cena za 1m” UP (k&) 30 797,94 32 708,20 113 366,67 34 656,65 32 340,43 66 551,21 43 183,53
Praha 10 - Strasnice| Praha 9 - Vysofany| Praha 3 - Zizkov | Praha 2 - Nové Mésto| Praha 6 - Vokovice Praha § - Karlin Praha 2 - Nusle Praha 3 - Zizkov
Lokalita dile od centra bliZe centru lepd dostupnost opac‘lc'i: :;;Tgf;hv dile od centra lepH lokalita bliZe centru
1,00 1,02 0,97 0,95 1,07 1,02 0,95 0,97
Stav objekty dobrv (po éast. rek.) dobry dobry pfed rekonstrukcl dobry pfed rekonstrukcl dobry dobry
1,00 1,00 1,00 1,03 1,00 1,03 1,00 1,00
Stav povrchi - podlahy S;‘;’E’la( ?L}nhiljﬁlniaslg dobry dobry, nékde dlazba dobry Spanéf;i;fblm neuvedeno nove dobry
1,00 1,00 0,99 1,00 1,04 1,00 0,96 1,00
i . i dobrz.—'; podhledy jen vymalovino, vvmalovano, mutno vymalovat, i i B N
Stav povrchi - podhledy, nékde, nutno s i o nuine vvmalovat neuvedeno nove dobry
i podhledy OK podhledy ne podhledy OK
malby vvmalovat
1,00 0,99 1,01 1,01 1,02 1,00 0,98 1,00
Véma nepatrné vatsi o dost vets o0 dost mend meni meni vetd mend
yméra p
3 1,00 0,99 0,95 1,04 1,02 1,02 0,98 1.01
. u objektu, zdarma v lacens zony ve vnitrobloku placené zony, lacené zony lacens zony placent zony. placené zony.
Parkovani jeho okoli P - nedostatek mist P - P - nedostatek mist nedostatek mist
1,00 1,02 1,00 1,04 1,02 1,02 1,04 1,04
o vvrobni prloustor}-'z halowé kancelfe, dilny, sk_.liid}-'z obchodni gt;ostorz obchodni p{ostorz salon, skladowé favirna, uéebny skiady, kancelaf
Vyuzt kancelafe sklady kancelafe kancelafe kancelafe prosfory ' '
1,00 1,00 1,00 1,00 1,02 1,02 1,02 1,02
. . . . . . . . neuvedeno, predp. . .
- 2 kl.lCh}"rLTl{}": oddsl. kuch}-‘nkvm oddal. kLlCh}’ﬂkE}": odd&l. nenvedeno samostamé We kuch}mf}: oddal. Jnchvily i E; d;— kuch}-‘rﬂ{v'a.: pfedp.
Zizemi WC WC WC WC - “:C WC
1,00 1,00 1,00 1,02 1,02 1,00 0,99 1,01
nstfedni vvtapéni, nstfedni vitapént Gstfedni vvtapéni nstfedni vvtapéni ustfedni vytapéni i Gstfedni vvtapéni ustfednd vyvtapéni
Technologie bez klimatizace (plvn), klimatizace (plyn) (plyn) (plyn) neuvedeno (plyn) (elektricke)
1,00 0,95 1,01 1,01 1,01 1,00 1,01 1,01
Porovnavaci hodnota (I{E.-m:j 20 834,31 30 438,97 124 840,59 43 005,69 36 056,51 61 829,12 45 781,24
Priimér (K&/mY) 5311233

Porovnavaci hodnota (KE)

25 323 966,37

Trini hodnota ke dni ocenéni stanovena porovnavacim zpisobem

25 325 000,00 K¢

Zdroj: vlastni tvorba (2021)
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4.5 Trzni hodnota nemovitosti stanovena vynosovym zptisobem

Pro vynosové ocenéni byly pouzity udaje ziskané z dostupnych zdroji. Pro zjisténi
hodnot pottebnych k vypoctu (vynosy z pronajmu a naklady na udrzbu) byl proveden
prazkum trhu, na jehoz zaklad¢ bylo vybrano 7 obdobnych objekti. Vzorek vybranych
objektli vyuzity pro ocenéni vynosovou metodou je soucasti ptilohy 4. Z informaci
ze vzorku byly nasledné utvofeny primeérné hodnoty, jez byly pouzity pro ucely vypoctu
a stanoveni trzni hodnoty ocenované nemovitosti vynosovym zptisobem. Vybrané objekty
jsou podobné dispozici, vymérou a pokud to bylo mozné, jsou v co nejpodobnéjsim stavu
jako oceniovany objekt.

Tabulka 22 — vstupy pro vypocet vynosové metody

mesicni A
byt pronajem bez | poplatky/mésic** Z]r}rl]rzr)lera prondjem 1 m?
poplatkt™
Inzerat 1 20 000,00 K¢ 4 200,00 K¢ 129 155,00 K¢
Inzerat 2 25 000,00 K& 8 000,00 K¢ 248 101,00 K¢
Inzerat 3 52 700,00 K¢ 11 000,00 K¢ 340 155,00 K¢
Inzerat 4 93 100,00 K¢ 15 800,00 K¢ 490 190,00 K¢
Inzerét 5 45 000,00 K¢ 8 000,00 K¢ 250 180,00 K¢
Inzerét 6 98 000,00 K¢ 10 160,00 K¢ 312 314,00 K¢
Inzerat 7 52 920,00 K¢ 12 300,00 K¢ 378 140,00 K¢

*odeCtena provize 5 %, pokud nebylo stanoveno, ze provize neni obsaZena
v ndgjemném
**bran odborny odhad, odhad vychazi ze znamych hodnot — z inzeratd, kde byla
uvedena vyse mési¢nich poplatki, byl tento udaj vypocten na 1 m? plochy objektu a pfimou
umeérou dopocitan pro ostatni objekty
Zdroj: vlastni tvorba z informaci dostupnych z webovych stranek (2021)

Tabulka 23 — primérné hodnoty vypocétené ze vstupnich ddaji

mésiéni PRIV R . poplatky
rondjem bez mésicni vySe | vyméra pronajem 1 pepodteny
P . poplatkii (m?) m? )
poplatki nalm
[primémeé hodnoty |55 245,71 K& |9 922,86 K& | 306,71 K& | 176,42 K& |32,35 K&

Zdroj: vlastni tvorba z informaci dostupnych z webovych stranek (2021)

Vyse vynosu z pronajmu byla vypoctena jako soucin stanovené primérné hodnoty
prondjmu za 1 m? v dané lokalit& a celkové vyméry uzitné plochy.

Pro ucely vypoctu byla hodnota ,,neobsazenost a ztraty vlivem neplaceni najemného
uréena ve vysi poloviny pfijmu z mési¢niho najemného. Tato hodnota byla stanovena
uvahou, ze pti odstéhovani aktualnich najemct neztistane objekt dlouho prazdny, vzhledem
k lokalit¢ a vySi ndjemného. Zaroven castecné pocitad s variantou opozdéni s platbou
najemného od stavajici v objektu dlouhodobé¢ sidlici spolec¢nosti.



M¢ésicni ndklady vychazi z odborného odhadu. Jejich vyse odrazi primérnou vysi
poplatkii na velikost objektu. Zjisténa hodnota poplatkdl pfepoétenych na 1 m? byla
pienasobena uzitnou plochou pro zjisténi jejich celkové vyse pro dany objekt.

K hodnot¢ ro¢niho pojistného se nelze dostat bez nutnosti registrace na internetovych
strankach nebo navstévy prislusné pojistovny s konkrétnim dotazem. Byla uvazovana
odhadnut4 hodnota 25 000 K¢ ro¢né.

Dan z nemovitych véci byla stanovena s pomoci internetové kalkulacky na 8 640 K¢.
Pticemz dan z pozemku ¢ini 556 K¢, dan z objektu ¢ini 8 084 K¢&. Byly zadany parametry:

Obrazek 20 — parametry pro vypocet dané z nemovitych véci

Vyméra pozemku = 1389 m2
Druh pozemku Zastavéna plocha a nadvofi v
Zastavéna plocha = 376 m2

Druh stavby Prostory k PC pro prumysl, stavebnic v
PoCet nadzemnich podlaZi (mimo pfizemi) @1
Pocet obyvatel v obci Praha v

Mistni koeficient 2 v

Zdroj: [42] (2021)

Hodnota mistniho koeficientu pro vypocet dané z nemovitosti byla ve vétsiné ¢asti
Prahy udavana 5. Na webovych strankach “Elektronické sluzby Finanéni spravy Ceské
republiky” po zadani informaci o nemovitosti (katastralni izemi, eviden¢ni cislo, Cislo
popisné) vyslo pro danou nemovitost hodnota 2.

Pro stanoveni miry kapitalizace bylo vychdzeno z primérného zuroceni penéz
na kapitalovém trhu s ptfihlédnutim k situaci na trhu s nemovitostmi. Vzhledem
k okolnostem, odlehlejsi lokalité od centra mésta a mife opotiebeni objektu bylo pocitano
s mirou Kapitalizace 7,5 %. Jelikoz nikde nelze zjistit aktualni miry kapitalizace pro dané
lokality, tato hodnota byla konzultovana spani prof. Ing. Renatou Schneiderovou
Heralovou, Ph.D., jez informace ziskala od pana Ing. Musila ze spole¢nosti Penta, ktera ma
diky svému zaméteni dlouhodoby piehled o aktualni vysi mife kapitalizace.

Hodnota nemovitosti byla vynosovym zplsobem stanovena na 9900 000 K¢.
Konkrétni vystupy jednotlivych krokd vypoctu jsou uvedeny v tabulce.

Tabulka 24 — vypocet trzni hodnoty nemovitosti vynosovym zpiisobem

Vynos z pronajmu (mésic) 84 152,87 K&
Vynos z prondjmu (rok) 1 009 834,44 K¢&
Neobsazenost a ztraty vlivem neplaceni najemného 42 076,43 K¢
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Efektivni hruby vynos 967 758,00 K¢
Néklady (mésic) 15 431,96 K¢
Naklady (rok) 185 183,53 K¢
Pojistné rocni (odhad) 25 000,00 K¢
Dan z nemovitosti 8 640,00 K¢
Efektivni cisty vynos 748 934,47 K¢
Mira kapitalizace (%) 7,5
Vynosové hodnota 9985 792,97 K¢
Cena ke dni odhadu stanovena vynosovym zpiisobem 9990 000,00 K¢

Zdroj: vlastni tvorba (2021)

4.6 Objektivni trzni hodnota

Trzni hodnota nemovitosti byla zjiSténa jako vazeny primér trzni hodnoty stanovené
nakladovym, porovnavacim a vynosovym zpusobem. Vysledku nakladové metody byla
pridélena nejveétsi vaha. Ackoliv vychazi trzni hodnota stanovend na zakladé porovnavaci
I vynosové metody zinformaci 0 nemovitostech v dané lokalité, stavu trhu, kvuli
proménnym zahrnutych do vypoctu se vysledna trzni hodnota nemovitosti mize odchylovat
od trzniho priméru, jako se tomu stalo u vysledku vynosové metody, ktery je velmi nizky.
Vynosova metoda zde byla vyuzita pouze pro doplnéni vypoétl a moznou piedstavu
o odchylce od ceny stanovené dal§imi dvéma zptsoby. Nakladova metoda diky pfesnému
stanoveni stafi konstrukénich prvku a tedy duslednéj$imu porovnani technického stavu
nejpresnéji vyjadiuje stav objektu a diky tabulkovym hodnotam tedy i vyslednou trzni
hodnotu nemovitosti.

Tabulka 25 — vysledna trzni hodnota ocefiované nemovitosti

Trzni hodnota ocefiované nemovitosti Trzni hodnota Vaha
Trzni hodnota stanovend ndkladovym zpiisobem 19 630 000,00 K¢ | 60,00%
Trzni hodnota stanovend porovnavacim zplisobem 25325 000,00 K¢ | 25,00%
Trzni hodnota stanovend vynosovym zpisobem 9990 000,00 K¢ | 15,00%
Vazeny primér 19 607 750,00 K¢
Vysledna trzni hodnota nemovitosti ke dni ocenéni 19 610 000,00 K¢

Zdroj: vlastni tvorba (2021)

Trzni hodnota stavajici nemovitosti ke dni ocenéni s pfihlédnutim k vypoctenym
hodnotdm z kazdé z oceniovacich metod byla stanovena na 19 610 000 K¢.

4.7 Naroky provozu na modernizaci objektu

Néco o zaméteni spolecnosti bylo jiz v této diplomové praci zminéno v zékladnim
popisu objektu. Pro ucely vyhodnoceni potencialniho zhodnoceni, a ptredevs§im pro zjisténi,
co je tieba upravit, zmodernizovat, vychazi nasledujici informace pfimo od zamé&stnanct
spolecnosti sidlici v ocefiovaném objektu.

Spolecnost se zabyva vyvojem a vyrobou rozvadécl, montdzemi zabezpecovacich

a dalsich elektrozatizeni pro jiné firmy. V prvnim podlazi objektu probiha vyroba rozvadéci.
V mistnosti €. 115 probiha piiprava jednotlivych komponent rozvadéci. V rdmci pracovnich
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¢innosti se jedna o vrtani, Upravu plechtl, pfidélavani montaznich zlabt, kterymi se protahuje
osazovana kabeldz. V tomto prostoru nevznikaji zadné zvlastni pozadavky ani naroky
na povrchy, nejedna se o zadné zvlastni prostiedi. Naslapna vrstva podlahy se musi dat dobie
uklizet, pfedevSim zametat, neméla by se rozbit pfi padu zafizeni ¢i naradi na zem.
V této mistnosti je tieba zachovat umisténi pracovnich ponkd, regalli s naradim. K ¢innostem
v této mistnosti provadénym neni tieba velky manipula¢ni prostor.

Predptipravené plechy jsou prodratovavany, prokabelovany a osazovany dal§imi
komponenty v montdznim sale, mistnosti ¢. 114. Jako finalni produkt zde vznikaji
napt. elektronika vytahovych rozvadécl, osazend tabla do vytahovych kabin nebo dalsi
vytahové ovladaci prvky. Tyto prvky jiz mohou byt naro¢né na prostor. Konkrétné
tteba komponenty rozvadéce se osazuji pii jeho poloZeni na pohyblivych vozicich, malych
montdznich ploSinach, aby se kolem nich dalo chodit a posléze mohly byt piesunuty déle.
Jsou zde také umistény regaly s prvky potfebnymi na montazni prace a pracovni stoly
pro montdze mensich zafizeni a jinou ¢innost.

Hotova elektrozafizeni jsou ptesunuta do zkuSebny, mistnosti ¢. 116.
Zde jsou umistény, kromé regala s dal§imi potfebnymi prvky, pfistroje na zkouseni. Jedna
se o zafizeni raznych velikosti. Toto prostiedi je ¢astecné nebezpecné. Pokud zafizeni
v poradku, je zabaleno a odvezeno do skladu obchodniho oddéleni (mistnost ¢. 106).
Pokud neni v poZzadované kvalité, ¢i je jinak neodpovidajici, je vraceno zpét do montazni
dilny.

V ostatnich mistnostech v prvnim podlazi se nachdzi sklady materialu, socialni
zazemi a kancelafe pracovniki, ktefi jezdi na montaze mimo ocefiovany objekt. Dohromady
v 1. NP pracuje 9 pracovnikd.

Druh¢ podlazi je vyhrazené pro kancelafské ¢innosti. V nich sidli vykonny feditel
spole€nosti se sekretarkou a zaméstnanci obchodniho oddéleni zabyvajici se prodejem,
nakupem a vyfizovanim objednavek. V kancelafi projekce probiha na pocitaci rysovani
vykresti se schématy zapojeni jednotlivych komponent. Zminénad aktivita navazuje
na c¢innost vyvojového oddéleni, které se zaméfuje predev§im na vyvoj malych
technologickych soucastek, elektronickych komponent. Zminéné administrativni a jiné
pracovni ¢innosti provadi celkem 10 zamé&stnancil.

Co se tyka vodorovnych konstrukci, mezi nejvice problematické patii realizovana
podlahova souvrstvi. Ta maji v riznych mistnostech rozdilnou nivelitu naslapnych vrstev
a prechody mezi nimi byly feSeny rampami, nékde jsou pouze piechodové plechy.
Takto konstruované podlahy se vyskytuji v prvnim podlazi objektu. V 1. NP tato skutecnost
zpisobuje komplikace pti pfemistovani elektrozatizeni mezi mistnostmi. Je Splnén normovy
spad téchto prechodl, nicméné po dlouhodobém vyuzivani jevi znamky poskozeni a je nutné
je minimalné vymenit.

Déle je tfeba zmodernizovat naslapnou vrstvu podlah. Ta je aktualné tvofena
polozenym, navatenym linoleem s umélohmotnymi soklovymi listami. Listy na mnoha
mistech nedrzi, samotnd naslapna vrstva je jiz poSkozend, a to nejen v prostoru dilen,
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ale hlavné v prostoru schodisté. Zde by také mélo dojit ke sjednoceni materiala naslapnych

ploch.

Nicméné linoleum jako hlavni zastupce druhu krytiny naslapné vrstvy se v provozu
osvedcil a jevi se jako nejvhodnéjsi. Obcas dojde k padu komponentu, pii upravach vznika
kovovy odpad, to vSe zvySuje potencial poskozeni a stanovuje tak naroky na udrzbu.

Pro prostorové sjednoceni mistnosti a zakryti kabelaze vznikl pozadavek na doplnéni
shodného typu podhledu se stavajicim, i v ostatnich mistnostech. Kvili vykonavanym
montaznim Cinnostem bylo nutné zajistit po instalaci podhledu dostatecné a kvalitni
osvétleni.

Projevy vlhkosti v objektu byly hlavnim problémem, ktery bylo tieba eliminovat.
Nasledné by mélo dojit ke zhotoveni omitek a ke sjednoceni maleb v celém objektu.
Byl vznesen pozadavek na ponechani maleb v aktualnim standardu, byly proto uvazovany
otéruvzdorné.

Déle znepfijemnuje zaméstnancim praci absence klimatiza¢ni jednotky,
a s tim spojené zvysené teploty v mistnostech, zejména v letnich mésicich.

Byla provedena i kontrola objektu z hlediska vnéjsi obalky objektu, objekt v tomto
ohledu nevykazoval zadné znamky prasklin, poskozeni ¢i jinych nedostatkd.

Po zvazeni skutecnosti vyplyvajici z ndrokli, provddéné pracovni cinnosti
zaméstnancu spolecnosti, ktera v objektu sidli a z aktualniho stavu objektu bylo usouzeno,
Ze je nutné provést urCité stavebni upravy. Ty by kromé& vySe zminéného mély mit vliv
na zhodnoceni objektu, nikoliv naopak.

4.8 Varianty modernizace

Zamérem investora bylo provést celkovou modernizaci objektu se zaméfenim
na zlepSeni tepelné technickych vlastnosti budovy se soucasnym feSenim vnitiniho klimatu
a zptijemnéni pracovniho prostedi z hlediska narokd na pobyt v zaméstnani. Zaroven byla
dalSim kritériem pro provedeni stavebnich praci budouci hodnota nemovitosti, kdyby mélo
dojit k jejimu piipadnému prodeji. Investorem byl majitel objektu, dle katastru nemovitosti,
spolecnost DOLPHIN, s.r.o., jejimz spole¢nikem se splacenymi 100 % vkladu zakladniho
kapitalu, je spole¢nost TTC HOLDING, a.s. [43]

Jelikoz investor m¢l tu moznost, zvaZoval piesun vyrobnich aktivit do nedalekého
objektu spolecnosti. Krom¢ varianty modernizace objektu se zachovanim aktualniho vyuziti
tak vznesl pozadavek i na navrh rozsiteni kancelafskych prostor také do prvniho podlazi
objektu.

Jako podklad pro navrhy modernizace nebyla provadéna blizsi diagnostika objektu,
nebyl provadén destruktivni stavebné technicky prizkum. Prohlidka objektu byla provedena
v rezimu standardniho nedestruktivniho stavebné technického priizkumu, pozorovanim,
méfenim, pohovorem se zastupcem majitele objektu, pracovniky.
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ODb¢ navrzené varianty modernizace maji typové spole¢né urcité ¢innosti, bez kterych
zlepSeni budouciho stavu objektu neni realizovatelné. Mezi ty patii sanace vlhkych zdi,
uprava podlahového souvrstvi a V navaznosti na to piipadna uprava vysky dvetnich otvord.

Sanace objektu je mozno provadét nekolika zplisoby. Investorovi byly ptedlozeny
nasledujici dva navrhy, v¢etné naklada na jejich realizaci. Koncepcné:

Navrh 1:

-V 1.NP odstranit stavajici naslapné vrstvy.

- Opravit vodorovné izolace. Piedpoklad pouziti asfaltového pasu (pii bourani podlah
dojde k jeho poskozeni).

- Vlozit novou tepelnou izolaci.

- Vylit novou vrstvu pro podlahovou konstrukci.

- Odkopat objekt po obvodu a provést novou svislou izolaci. Vyrovnani povrchu
zakladu a povrchu stény a nataveni modifikovaného asfaltového pasu.

- Provést zatepleni pod troven podlahy.

- Na budove¢ provést zateplovaci systém.

- Otlouct vnitini omitky znehodnocené vlhkosti.

- Bud provést odsoleni zdiva pomoci odsolovaci omitky, nebo pouzit omitku sanaéni.
Spravné by se mél provést odbér vzorku a zjistit stupenn zasoleni (jaky podil soli
je ve zdivu). Na zaklad¢ toho lze 1épe fesit jaky typ sanacni omitky pouzit. Sanacni
omitka se provadi 800 mm nad projev vlhkosti, nebo kde je vlhkost zastiZzena
méfenim.

- Vnitini prostiedi fesit kvali prehiivani klimatizaci.

Navrh 2:

- Provést sanaci izolaci zven¢i s minimalnim zdsahem do podlahového souvrstvi.

- Odkopat objekt po obvodu a provést novou svislou izolaci. Vyrovnani
povrchu zakladu a povrchu stény a nataveni modifikovaného asfaltového
pasu.

- Provést zatepleni pod trovein podlahy.

- Na budove¢ provést zateplovaci systém.

- Otlouct stavajici vlhkosti zasazené omitky a provést nové omitky sanacni.
- Instalovat klimatiza¢ni jednotky.

Hlavni rozdil mezi vySe popsanymi navrhy sanac¢nich praci je v zdsahu do konstrukei
uvniti objektu. Zatimco dle prvniho navrhu je nutné zasahnout do souvrstvi podlahy,
navrh 2 s takovym zasahem nepocitd. Kromé odliSnosti ve stavebnich upravach podlahového
souvrstvi je rozdil i v postupu pii opravé omitek. Ve druhém névrhu bylo upusténo
od vyhodnoceni vzorku omitek o mife zasoleni, nova sana¢ni omitka byla zvolena odbornym
posouzenim ze zkusenosti z jinych objektli obdobn¢ zasazenych.

Klimatiza¢ni jednotky nebyly investorem specifikovany, byly proto uvazovany
multisplitové ovladatelné jednotky, které svou hlu¢nosti nijak neomezuji pracovni ¢innost.
S jejich instalaci v ramci sanacnich praci bylo poc¢itano pouze v ramci 1. NP, mistnosti
¢. 105, 106, 114, 116. Byl vybran systém, kdy na dvé klimatiza¢ni jednotky vnitini pfipada
jedna jednotka venkovni. Ta bude umisténa na fasadé, kde, vzhledem k vyuZiti objektu,
nebude tvoftit Zddnou prekazku.
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S body a instalacemi z obou navrhti jsou spojené i dalsi, vySe nedefinované, stavebni
upravy, jez bylo nutné zahrnout do stanoveni nakladi. Oba navrhy byly navrzeny tak,
ze kdyby meély byt realizovany nezavisle na dalSich stavebnich upravach souvisejicich
s modernizaci objektu, naklady na zhotoveni navrhii na sanace by dosahovaly zhruba finalni
vyse, objekt by bylo po jejich realizaci mozné vyuzivat bez dalSich zasaht, tedy jako
ve stavajicim stavu.

Realizace sanac¢nich praci prvniho navrhu byla vy¢islena na 1 443 244 K¢, bez DPH,
naklady na druhy navrh vysly 975 390 K¢, bez DPH. Stanoveni nakladd na provedeni obou
navrhl sanacnich praci je soucasti ptilohy 5.

Jelikoz investor nezadal pfesné parametry a materidlové charakteristiky, které maji byt
pii modernizaci pouzity, a jestli nebo v jakém rozsahu k modernizaci vibec dojde bude
teprve rozhodnuto, jedna se o vycisleni nakladd formou propoctu. Jednotkové ceny
na dodavky a stavebni prace vcetné jejich technického a technologického zhotoveni byly
konzultovany se stavebni spole¢nosti HOLKIN, s.r.0. Stanoveni ndkladd na provedeni
sanacnich praci, stejné jako vycisleni nakladi na jednotlivé varianty modernizace,
bylo provedeno zplisobem piedlozené cenové nabidky na provedeni praci a dodavku
materidll pravé zminénou stavebni spolecnosti. Jednotkové ceny jsou v cenové hladiné
z prosince roku 2021.

Cenové nabidky obsahuji polozky stanovené jako nutné k provedeni jednotlivych
¢innosti z navrhd sanacnich praci i variant modernizace a vyméry, jejichz hodnoty byly
vypocteny z predloZzenych podkladii. Nékteré polozky byly stanoveny presnéji, nékteré jsou
formou cenového odhadu. To vychazi z pfedem nespecifikovanych dodavek, neznalosti
rozsahu zasahu do nékterych konstrukci. V cenach jednotlivych polozZek je zahrnut material,
prace a zisk spole¢nosti. Od spole¢nosti byla, kromé cen dodavek a praci, pfevzata Sablona
cenové nabidky.

Dale cenové nabidky obsahuji pfidruZzené ndklady spojené se stavebni c¢innosti
stanovené kompletnimi poloZkami. Pfed zapocetim stavebnich Uprav je nutné zpracovat
projekt, dokumentaci pro provedeni stavby. Naklady na projekéni ¢innost byly vy¢€isleny
procentem z celkovych nakladu stavebnich uprav. Byla uvazovana 2 %. Po pievzeti stavby
je tieba ziidit zazemi pro pracovniky provadé&jici stavebni Cinnosti. Naklady na zafizeni
staveniSté vychazeji ze zkuSenosti, avSak v tomto piipad€ nepievysuji procento stanovujici
jejich vysi na 1 % ze stavebnich uprav. Jelikoz na né€které navrzené ¢innosti ¢i provedeni
dodavek bude muset byt pfizvana jind odborna firma, byly zapocteny i naklady
na koordina¢ni ¢innost, ty vychazi Cisté ze zkuSenosti stavebni spolecnosti.

Ocenlovana nemovitost, tedy potencialni stavba, i spolecnost HOLKIN jsou situovany
v Praze. Proto je mozné stanovit dopravu a likvidaci odpadid v pribéhu stavby opét
ze zkuSenosti spolecnosti, jenz dlouhodobé spolupracuje sjinou firmou zabyvajici
se odvozem a likvidaci odpadu. Ta ma stejné ceny za dojezd po celé Praze a Vv cené
7 950 K& za 15 m® kontejner o maximalni hmotnosti 5 tun si kromé pfistaveni kontejneru,
odvozu odpadu uctuje i jeho dopravu a likvidaci.
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Ostatni naklady také zahrnuji prubézny uklid provaddény prabézné samotnymi
pracovniky stavby a finalni Gklid zajistény specializovanou uklidovou spole¢nosti; fizeni
zakazky citajici naklady na zaméstnance pfipravujici zakazku a jiné Cinnosti a materialni
potieby spojené s jejim hladkym priibéhem; polozku na vyrobni dokumentace, certifikaty
a méfeni, jenz je potiebné zajistit K findlnimu predani hotové stavby. Jelikoz se jednalo
o stanoveni nakladi na modernizaci, tedy zasah do jiz postaveného objektu, rozpoctova
rezerva byla uvedena ve vysi 10 %.

Zminéné ostatni ndklady byly stejnym zplisobem stanoveny v kazdé piedlozené
cenové nabidce, tedy nejen v propoCtu sana¢nich praci, Vobou navrzich, ale také
ve vycisleni modernizace ve varianté 1 a ve varianté 2. Nékteré polozky z ostatnich nakladt
byly stanoveny pro rizné varinaty odli$né — dle vétsiho ¢i mensiho rozsahu stavebnich praci.

Jelikoz navrh 2 sanaci se investorovi jevil jako vyhodnéjsi, nejen z ekonomického
hlediska, diky jeho niz$i cené, ale také diky kratsi dobé¢ realizace navrzenych stavebnich
praci, byly jednotlivé polozky a vyméry tohoto navrhu zaclenény do celkovych naklada obou
variant modernizace.

Vyrovnani vysek podlahovych souvrstvi vV mistnostech bylo navrzeno provedenim
navySeni vrstvy betonu. Pokud by mélo dojit k vyrovnani podlah v ramci celé plochy
podlazi, jednotnd vyska vSech mistnosti by musela byt vymétena podle nivelety schodisté,
dveini otvory ptipadné dovybourany a priichozi otvory dveti by museli byt zvySeny. Dané
upravy jsou zahrnuty dle rozsahu v jednotlivych variantach modernizace.

Dale byly popsany a vycisleny obé varianty navrhi modernizace ocefnovaného
objektu. Nicméné pted realizaci, piipadné nejpozdéji v jejim prubehu, musi byt cenové
nabidky upraveny dle specifikovanych skuteéné pouzitych materiald. Vycisleni nakladt
na ob¢ varianty realizace modernizace bylo provedeno formou co mozna nejpiesnéjsiho
cenového odhadu skute¢nych ndkladd, jejich propocet.

4.8.1 Variantal

Jako varianta 1 modernizace bylo ozna¢eno ponechani oceniovaného objektu v ramci
stavajictho rozloZeni a zachovéni stavajiciho rdazu provozu. Tzn. ze v prvnim podlazi
zlstanou zachovany vyrobni prostory, sklady, zazemi a v druhém podlazi kancelaiské
prostory. Rozvrzeni a zplsob vyuZiti jednotlivych mistnosti byl zachovan. Na zéklad¢
ziskanych informaci byla modernizace navrzena tak, aby po jeji realizaci nebyly zadné
nedostatky branici vykonavani pracovni ¢innosti.

4.8.1.1 Popis

V prvni variant¢ modernizace bylo pocitano s provedenim uprav ¢i oprav u povrchii
podlah, stén i stropti vV celém objektu. Popis, nikoliv vSak pfesny postup, navrzenych praci,
je nasleduyjici.

Aby doSlo ke snizeni vlhkosti a jejim néaslednym negativnim projevim,
bylo investorem odsouhlaseno provedeni sana¢nich praci Vrozsahu druhého navrhu.
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Ten obnasi obkopat objekt po obvodu do uvazované hloubky 1 metru, vyspraveni povrchu
zakladi a obvodovych stén, provedeni novych vnéjsich izolaci, opravu fasady a zpétny
zahoz vykopu se zhutnénim vcetné provedeni nové betonové vrstvy kolem objektu.
Uvniti dojde k otluéeni stavajicich vlhkosti zasaZzenych omitek. Rozsah otlu¢eni je uvazovan
ve vySce 1,25 metru nad uroven naSlapnych ploch na obvodovych sténach i vnitinich
prickach, bylo pfipotteno 30 m? pro lokalni tpravy mimo zapo&itané plochy.
Budou provedeny nové sana¢ni omitky.

Nejen sohledem na sanovani stén dojde k montazi klimatiza¢nich jednotek
do mistnosti 105, 106; 114, 116; 203, 204; 207, 209. Vzdy dvojice vnitinich jednotek
na jednu jednotku vnéj$i. S montazi jednotek souvisi i bouraci prace a nasledné opravy
vnéjSich 1 vnitinich stén objektu.

V druhém nadzemnim podlazi bylo uvazovano rozSifeni prostoru chodby
vybouranim piicky s dvefnim otvorem situované vpravo od schodistového prostoru,
viz foto 13 a 14. S t€mito pracemi jsou spojeny lokalni opravy ptilehlych zdi, podlahovych
vrstev.

Po odstranéni stavajicich naslapnych vrstev podlah na obou podlazich v¢. soklu
dojde k pokladce nové naslapné vrstvy. Ta bude opét tvotena linoleem, v dekoru dieva.
Ve vstupni chodbé dojde ke sjednoceni povrchii. Bude zachovana plocha Eistici zony,
ktera bude nové dodéna, avSak aby byl dodrzen jeden typ naSlapné vrstvy v celém objektu,
bude jako jednotlivy kus zatézové textilie poloZzen na novém linoleu. Pfed pokladkou novych
naslapnych vrstev je nutné provést vyrovnani podlah tam, kde je to mozné, s ptihlédnutim
K narokdm provozu.

Jako mozna varianta upravy podlahového souvrstvi se nabizelo zhotoveni jeho
jednotné konstrukce pro vyrovnani vysky mistnosti, aspon v urcitych sekcich objektu.
Jednalo by se 0 propojeni mistnosti, které jsou spojeny navaznym provozem. Mezi ty patii
v pfizemi zmitiovany celek mistnosti 114, 115, 116, 117 a déle mistnosti 104, 105, 106, 107.

Pro vyrovnani prvniho celku musi byt navySena Uroven podlahy v mistnosti
¢. 115 o cca 25 cm. S tim vyvstava otazka, co S dvefnim otvorem ve vnéjsi zdi objektu.
Jelikoz dvefe nejsou vyuzivany, budou demontovany, tvor vyzdén a budou doplnény vrstvy
fasady. Na vysSku okna ani umisténi radidtori nebude mit zminéna uprava vliv,
viz foto €. 12. Dale musi dojit k navyseni podlahového souvrstvi v mistnosti ¢. 114 zhruba
0 4 cm, viz foto ¢. 9. Tato uprava nebude mit vliv na jiné konstrukce ¢i instalace.
Mistnost ¢. 117 tpravy podlahové souvrstvi nevyzaduje. Vizudln€ se jevi v jednotné vysce
S mistnosti ¢. 116.

Mistnost ¢. 104 je vysSe nez prilehld vstupni chodba se schodistém, nicméné
na fungovani provozu v objektu dana skute¢nost nemé takovy negativni vliv a tento rozdil
bude zachovan, jelikoZ zbytek druhého celku mistnosti ma podlahy skoro v jednotné vysce.
Jak je vidét 1 z fotografie €. 20, mistnost €. 105 je o néco niZe nez mistnost ¢. 104, obdobny

problém, pfedevsim v lokalnich nerovnostech je 1 v mistnosti ¢. 106. Ve zminénych
prostorach bylo proto uvazovano vyliti nové vrstvy odhadem ve vysce 1 cm.
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Piechod ze vstupni chodby do chodby s kuchynkou pravdépodobné bude muset
zustat zachovan svazujici se, predevsim kvili damskému i panskému WC, ktera jsou
v chodb¢ situovana a jejichz podlahova souvrstvi vy$kové navazuji na vySku podlahy
chodby. Pokud by mélo dojit ke sjednoceni podlahovych vrstev, vSechny dveini otvory by
musely byt vybourany, zatizeni WC také, poté by teprve mohly byt navyseny vrstvy podlah
anasledné zvyseny dveini otvory a instalovany nové zarubné a vyplné. Tato stavebni uprava
by vyrazné ovlivnila svétlé vysky mistnosti, v tomto ptipad¢ negativné — doslo by k jejich
zmenSeni.

Budou provedeny lokalni opravy, dovyplnéni, pfebrouseni podlahového souvrstvi.
Na celém podlazi, stejné jako v 2. NP, budou odstranény prahy, eliminovany plechové
pfechodové listy.

Ve 2. NP byla provedena vizualni kontrola vysek podlahovych souvrstvi,
ty se jevily jako jednotné. V ramci provadénych stavebnich tprav musi dojit k pfeméteni
rovinnosti podlahovych ploch jednotlivych mistnosti a k pfipadnému piebrouseni,
dovyplnéni jejich vrstev.

Mineralni podhled bude narastrovan a instalovan, doplnén o podhledova zéativkova
svitidla, v mistnostech 105, 110, 114, 115, 117. Jako typ mineralniho podhledu byl zvolen
ten, ktery je jiz v ostatnich mistnostech jako stdvajici, o rozmérech 0,6 x 0,6 metru,
bez pohledovych povrchovych Uprav. Zaroven tim dojde k zakryti kabeldze, bude zlepSena
estetika vnitiku objektu.

Kuchynské linky budou demontovany vcetné vybourani pfilehlych keramickych
obkladi. Na stejné misto budou doddny a namontovany nové kuchynské linky,
se zabudovatelnymi spotiebici. V 1. NP bude zachovano rozlozeni, pti kterém linka vypliuje
celou sténu chodby. Ve 2. NP bude nové vybudovana do tvaru pismene L. Bude zhotoven
keramicky obklad za pracovni plochou kuchyniské linky.

Zamecnické konstrukce, zdbradli a zarubné, budou ptebrouseny, kde to bude nutné,
a ptrelakovany. Dojde pouze k vymén¢ dveinich vyplni. Ty stavajici nejsou svym typem
jednotné. Nakonec je uvazovana bila otéruvzdorna vymalba celého objektu.

Vnitini prostory WC ziistanou stavajici, po stavebnich tpravach z roku 2011 nebyly
shledany ve stavu, kdy by byla nutna jejich oprava.

4.8.1.2 Naklady na realizaci

Propocet predbéznych nakladi, ve formé cenové nabidky, na provedeni modernizace
ve variant¢ 1, zahrnuje vyc¢isleni nékladl na jednotlivé dodavky a préce, dle pozadavkl
investora. Popis, co a Vv jakém rozsahu je nutné provést, byl uveden vyse. Byla pozadovana
urcita Gprava objektu tak, aby byl funkénim a zaroven piijemnéjSim prostiredim pro praci.
Naklady na upravy, které modernizace musi obsahnout, byly pro pfehlednost stanoveny
dle nésledujicich zjednodusenych bodu.

- Sanace (navrh 2).
- Stavebni upravy viz CN.
- Klimatiza¢ni jednotky i do 2. NP.
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- D+M novych multisplitovych jednotek (2 wnitini jednotky,
1 jednotka venkovni), celkem 4 komplety.
- Upravy obvodovych a vnitinich stén s tim spojené.
Podlahové souvrstvi.
- Odstranéni stavajici naSlapné plochy na obou podlazich v¢. sokli v celém
objektu (plosné lepené povlakové podlahy).
- Uprava vysky podlahového souvrstvi v 1. NP (nova betonova vrstva).
- Souvisejici tpravy dveinich otvori.
- Upravy zdi.
- Upravy fasady.
- Nova naslapna vrstva.
- D+M linoleum v¢. soklovych list pro nasunuti pasu linolea.
- D+M nové textilni Cistici zony pro vyssi zatéz; delsi rozmér na $itku
dvetniho otvoru.
Podhledy.
- D+M novych minerdlnich podhledi (kazety 0,6 x 0,6 m, rastry a dalsi
potifebny material).
- Nova podhledova svitidla (0,6 x 0,6 m, zapojeni, kabelaz).
Dvete + zarubné.
- Ptelakovani stavajicich zarubni.
- D+M novych dvetnich vyplni (plné, dievo, dievény dekor).
- Nejednotnost v rozmérech (uvazovana primérna hodnota ceny).
Zabradli.
- Prelakovani stavajiciho zabradli.
Kuchynky s obklady.
- Odstranéni stavajicich keramickych obkladt.
- D+M novych keramickych obkladu.
-  D+M novych kuchyiiskych linek (truhlaifska vyroba v¢. dodavky drezu,
baterie; lamino + kompaktni deska).
- Kabelaze, Gpravy elektro spojené s MNT novych kuch. linek.
- Upravy ZTI spojené s MNT novych kuch. linek.
Ve 2. NP roz$ifeni prostoru chodby — odstranéni dvefi a ¢asti zdi, viz foto 13 a 14.
Malby bilé otéruvzdorné v celém objektu.

Vysledna suma naklada stavebnich Giprav a dodavek v¢. dalSich nezbytnych néklada

se stavebnimi tpravami spojenych, byla vypoctena na 2 011 321 K¢, bez DPH. Kompletni
cenova nabidka je soucasti ptilohy 6.

4.8.1.3 Ocenéni nemovitosti po realizaci varianty 1 nakladovym zpiisobem

Pro vypocet trzni hodnoty objektu ndkladovym zplisobem po realizaci modernizace

ve varianté¢ 1 byly pouzity obdobné vstupy jako pii ocenovani stavajiciho objektu.

Cvwr
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Dle staii jednotlivych prvki s piihlédnutim k jejich uvazované Zzivotnosti,
pii zanedbani opotiebeni a staii prvku z intervalu mezi vyrobou a instalaci do objektu, bylo
opotiebeni stanoveno na 39,06 %.

Tabulka 26 — vypocet opotiebeni oceiiované nemovitosti po modernizaci ve varianté 1

, Hodnota -1 o 0wy | star . L
Nazev prvku flzx;otnostl podil (cp) | prvku (S) S/Z Opotrebeni
Zaklady 150 7,20% 60| 0,400 2,88%
Svislé konstrukce 100 21,80% 60| 0,600 13,08%
Stropy 100 11,9% 60| 0,600 7,14%
ZastteSeni mimo krytinu 90 5,40% 60 0,667 3,60%
Krytiny, stfecha 60 2,00% 1| 0,017 0,03%
Klempiiské konstrukce 50 0,60% 1 0,020 0,01%
Upravy vnitinich povrchi 50 6,20% 0 0,000 0,00%
Upravy vnéjsich povrchi 45 3,10% 1| 0,022 0,07%
Vnitini obklady keramické 40 2,80% 0| 0,250 0,00%
Schody 100 2,30% 60| 0,600 1,38%
Dverie 60 3,40% 0| 0,000 0,00%
Okna 60 5,30% 5/ 0,083 0,44%
Povrchy podlah 45 2,70% 0| 0,000 0,00%
Vytapéni 40 4,70% 30| 0,750 3,53%
Elektroinstalace 40 5,20% 5/ 0,125 0,65%
Bleskosvod 50 0,30% 1| 0,020 0,01%
Vnitini vodovod 40 3,10% 30 0,750 2,33%
Vnitini kanalizace 40 2,90% 30 0,750 2,18%
Zdroj teplé vody 30 1,60% 10| 0,333 0,53%
Vnitini hygienick4 zafizeni vcetné
WC 45 3,80% 10| 0,222 0,84%
Ostatni 50 3,70% 5/ 0,100 0,37%
Celkem 100,00% 39,06%

Zdroj: vlastni prava (2021)

Tabulkova agregovana cena za metr krychlovy OP byla, stejné jako u stavajici
nemovitosti, navySena péti procenty.

V ramci vypoctu vysledné hodnoty objektu nakladovou metodou lze upravit
agregovanou cenu za metr krychlovy OP nejen jejim navySenim, napt. kvili rostoucim
cenam, ale takeé ji Ize snizit. Pokud objekt neobsahuje n¢které konstrukéni prvky definované
ve stavebnich standardech procentualnim zastoupenim podilu prvku na celkové hodnoté
objektu, lze procenta zastoupeni z celkového souctu odeéist a tim dojde ke snizeni
agregovaneé ceny.

Jelikoz v tomto piipad€, po modernizaci, byly do objektu pfidany prvky, témi byly
predevsim instalované klimatizacni jednotky, které maji vliv na upravu agregované ceny OP,

ta by m¢la byt navySena. Procentudlni zastoupeni téchto jednotek na sestaveni agregované
ceny OP se pohybuje v desetinach procenta, proto byla cena ponechana a hodnota naklada
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na instalaci klimatizace byla pfi¢tena K trzni hodnoté nemovitosti vypoctené touto metodou.
Naklady na potizeni a montdz jednotek byly stanoveny ve vysi 264 000 K¢.

Jako hlavni vstupni parametry pro vypocet trzni hodnoty oceiiované nemovitosti
nakladovym zptsobem byly opét dosazeny agregovana cena, obestavény prostor a procento
opotfebeni. VSechny parametry byly stanoveny v ptedchozich vypoétech. Po pfenasobeni
OP agregovanou cenou, nasledném odpoctu opotiebeni a ptipocteni trzni hodnoty pozemku
bylo dosazeno trzni hodnoty objektu.

Tabulka 27 — vypo¢et trzni hodnoty objektu nakladovym zpisobem po modernizaci ve varianté 1

AC Agregovana cena 7 875,00 K¢&/m?®
OP viz vyméry 2 531,20 m®
CN CN=AC*OP 19 933 200,00 K¢
Opott. opotiebeni 39,06 %

C = CN — Opott. TH po odpoctu opotiebeni 12 147 292,08 K¢
Cn TH objektu stanovend ndkladovym zplisobem 12 150 000,00 K¢
Pozemek TH pozemku 9 060 000,00 K¢
Cn + pozemek Cn + trzni hodnota pozemku 21 210 000,00 K¢

N klima Néklady na klimatiza¢ni jednotky 264 000,00 K¢
Trzni hodnota nemovitosti stanovena nakladovym zpiisobem 21 474 000,00 K¢

Zdroj: vlastni Gprava (2021)

Trzni hodnota je uvedena po zaokrouhleni hodnoty z vypoétu na celé ¢islo.
Pro zjisténi vysledné trzni hodnoty ocefiované nemovitosti bylo nutné k trzni hodnoté
objektu pfipocCist hodnotu pozemku, ktera se nijak nezménila. Trzni hodnota pozemku
zustala 9060 000 K¢&. Vysledna trzni hodnota ocefiované nemovitosti stanovena
nakladovym zpisobem po modernizaci v prvni varianté vysla 21 474 000 K¢.

4.8.1.4 Ocenéni nemovitosti po realizaci varianty 1 vynosovym zptsobem

K ocenéni nemovitosti po realizaci modernizace ve varianté¢ 1 vynosovou metodou
byly opét, obdobn¢ jako u ocenéni stavajici nemovitosti touto metodou, pouzity tdaje
ziskané¢ z dostupnych zdrojii. Pro zjisténi hodnot potiebnych k vypoctu byl proveden
pruzkum trhu. V lokalité prazskych Strasnic byly v internetové inzerci nalezeny 3 podobné
objekty k prondjmu se zvefejnénymi Castkami. Tyto dostupné hodnoty poslouzily jako
vstupni pro vypocet primérnych dat dale vyuZivanych k vypoctu trzni hodnoty, zejména
pro vypoCty meési¢niho vynosu z pronajmu nemovitosti a vypocet mési¢nich naklada.
Zdrojové podklady byly vlozeny do ptilohy 7.
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Tabulka 28 — hodnoty z inzerati

mesicni vymeéra rondjem 1
byt pronajem bez | poplatky/mésic y2 p 2 J
. (m?) m
poplatki
Inzerat 1 60 000,00 K¢| 10 000,00 K¢ 220 273,00 K¢
Inzerat 2* 114 000,00 K¢ | 10 000,00 K¢ 319 357,00 K¢
Inzerat 3 170 000,00 K& | 13 570,00 K¢ 340 211,00 K¢

Zdroj: vlastni tvorba (2021)

V nasledujici tabulce jsou vypoctené primerné hodnoty vyse mési¢niho ndjemného,

vySe mesicnich poplatkid, orientaéné byla vypoctena primérna vyméra. Tyto zjisténé,

dopoctené, hodnoty odpovidajici lokalité Prahy 10, poslouzily pro vypocet trzni hodnoty
nemovitosti vynosovou metodou.

Tabulka 29 — vypocet prumérnych hodnot

mési¢ni L . poplatky
- . . | vyméra prongjem | . "
pronajem bez | poplatky/mésic (m?) 1m2 prepocteny
poplatki nalm?
primérné
hodnoty 114 666,67 K¢ |11 190,00 K& | 293,00 K¢ | 280,33 K¢ | 38,19 Ké

Zdroj: vlastni tvorba (2021)

Mésiéni vynos z prondjmu byl vypoéten jako soudin primérného ndjemného za m?
a uzitné plochy. Postup vypoctu trzni hodnoty byl dale doplnén o hodnoty ,,neobsazenost
a ztraty vlivem neplaceni ndjemného®, stejné¢ jako vySe, ve vysi poloviny meési¢niho
najemného. Polozka mésic¢nich naklada byla stanovena z vypoétené pramérné hodnoty; vyse
pojistného, dan z nemovitych véci, byly pouzity beze zmény. Jelikoz byl objekt pro Gcely
vypoctu bran po realizaci modernizace, mira kapitalizace je odlisna. Ackoliv jeden z faktort
ovliviiujici miru kapitalizace zustal z logickych divodt nezménén — lokalita, objekt byl
uveden do vyssiho standardu, tim padem Ize pravdépodobné piedpokladat zvyseni poptavky
po dané nemovitosti, zaroven pfichazi v potaz zvySeni jeji trzni hodnoty. Po konzultaci
a informaci ziskanych ze spole¢nosti Penta byla mira kapitalizace sniZzena na 6 %, oproti
stavajicimu stavu.

Tabulka 30 — vypo¢et trzni hodnoty vynosovou metodou po modernizaci ve varianté 1

Vynos z prondjmu (mesic)

133 662,93 K¢

Vynos z prondjmu (rok)

1 603 955,20 K¢

Neobsazenost a ztraty vlivem neplaceni ndjemného

66 831,47 K&

Efektivni hruby vynos

1537 123,73 K¢

Néklady (mésic)

18 209,53 K¢

Naklady (rok)

218 514,35 K¢

Pojistné ro¢ni (odhad)

25 000,00 K¢

Dan z nemovitosti

8 640,00 K¢

Efektivni Cisty vynos

1284 969,39 K¢

Mira kapitalizace (%)

6,0

Vynosové hodnota

21416 156,42 K¢
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Cena ke dni odhadu stanovena vynosovym zpiisobem 21 420 000,00 K¢
Zdroj: vlastni tvorba (2021)

Tabulka znazornuje, jaké vystupy a nasledné vstupy byly soucasti vypoctu trzni
hodnoty nemovitosti po realizaci modernizace ve varianté¢ 1 vynosovym zpusobem.
Ta byla stanovena na 21 420 000 K¢.

4.8.1.5 Trzni hodnota nemovitosti po realizaci varianty 1

Ackoliv byly pro vypocet vyuzity jen dvé metody, nebyla kazdé pridélena stejna vaha.
Vysledna trzni hodnota nemovitosti byla vypoctena jako vazeny primeér ceny stanovené
nakladovym a vynosovym zpusobem. Hodnota z nakladové metody dostala o néco vyssi
podil na vysledné hodnoté nemovitosti, jelikoz spiSe odrazi stav nemovitosti. Vynosova
hodnota sice odrdzi stav trhu, ale kvili primérovani zjisténych hodnot jen z urcitého vzorku
trhu a dalSich vstupnich parametri ur¢enych odhadem, nebyla shledana jako vyznamngjsi.

Tabulka 31 — vysledna trzni hodnota ocefiované nemovitosti po realizaci modernizace ve varianté 1

Trzni hodnota ocefiované nemovitosti Trzni hodnota Viéha
Trzni hodnota stanovena nakladovym zplisobem 21 474 000,00 K¢ | 55,00%
Trzni hodnota stanovena vynosovym zplisobem 21 420 000,00 K¢ |45,00%
Vazeny prumér 21449 700,00 K¢
Vysledna trzni hodnota nemovitosti ke dni ocenéni 21 450 000,00 K¢

Zdroj: vlastni tvorba (2021)

Trzni hodnota po realizaci modernizace ve varianté 1 ke dni ocenéni s pfihlédnutim k
vypoctenym hodnotdm z kazdé z ocetiovacich metod byla stanovena na 21 450 000 K¢. Tato
vysledna hodnota je vy$si, neZ vysledna trzni hodnota pied realizaci stavebnich Gprav. Miize
byt tedy konstatovano, Ze modernizace této varianty zvysi hodnotu nemovitosti.

4.8.2 Varianta 2

4.8.2.1 Popis

Varianta 2 uvazuje s pfesunem vyrobni ¢innosti do jiného objektu spole¢nosti a s tim,
Ze v ocenované nemovitosti budou zachovany pouze administrativni prostory, kancelarska
mista. Stavajici pracovnici zabyvajici se navrhy novych technologii se prestéhuji z 2. NP
do 1. NP, kde v ,hlavni montazni mistnosti“, mistnosti ¢. 114, zlstanou zachovany
kancelatské prostory ve formé open space. Do 2. NP budou piestehovani jini zaméstnanci
spole¢nosti vykonévajici administrativni ¢innost.

Sanac¢ni prace budou provedeny v rozsahu druhého navrhu, postupovat se bude stejné
jako u prvni varianty modernizace. Nejen s ohledem na sanovani stén dojde k montazi
klimatiza¢nich jednotek do mistnosti 105, 106; 114, 116; 203, 204; 207, 209. S montazi
jednotek souvisi 1 bouraci prace a nasledné opravy vnitinich i vnéjSich stén objektu.

Po odstranéni stavajicich naslapnych vrstev bude na podlahy instalovan novy
materidl néSlapnych vrstev. Dojde k montazi novych odpovidajicich sokli.
Budou odstranény prahy, minimalizovany pocty plechovych pfechodovych list.
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Pied pokladkou novych naslapnych vrstev bude provedeno sjednoceni vysek
podlahovych souvrstvi v mistnostech 114, 115, 116, 117 a dale v mistnostech 104, 105, 106,
107. Stejné jako u varianty 1 se jednd o navyseni vrstev v mistnostech 105, 106; 114, 115.
Pfidruzené Gpravy jsou opét shodné s prvni variantou modernizace. V podlaze dojde také
k nové instalaci kabelaze, véetné datovych kabelt, pro zapojeni pocitacové techniky a jiného
vybaveni.

V chodbach byl jako material naslapnych ploch nové uvazovan vinyl, v ostatnich
mistnostech zatézovy koberec. Ve vstupni chodbé dojde také ke sjednoceni povrchi podlah.
Bude zachovana oddélend zabudovana Cistici zona, gumova v kovovém ramu.

Mineralni podhled bude doplnén vcetné svitidel v mistnostech 105, 110, 114, 115,
117, aby byla zlepSena estetika vnitiku objektu. Zaroven s tim dojde k zakryti kabelaze
a porizeni a montazi nového osvétleni.

Kuchyniské linky budou demontovany véetné keramickych obkladi. Na stejné misto
budou dodany a namontovany nové kuchyniské linky, se zabudovatelnymi spotiebici.
Nov¢ bude zhotoven i1 keramicky obklad.

V prostorach WC budou demontovany zatizovaci pfedméty, vybourany obklady
i dlazba a nasledn¢ nahrazeny obklady a dlazbou novou, velkoformatovou, v¢etné novych
zatizovacich pfedmétl. Jejich rozmisténi a pocet zlstane zachovan. Stavajici sanitarni
pticky budou demontovany, pfipadné opraveny a po zhotoveni vSech praci namontovany
Zpet.

Zamecnické konstrukce budou dodany nové. Na schodisti dojde k demontdzi
stavajiciho zabradli, které bude nahrazeno novym, jehoz sloupky a vodorovné pticky budou
kovové, madlo dievéné. Dievéné madlo bude doplnéno i na sténu podél schodistového
prostoru.

Zarubn¢ budou dodany a instalovany oblozkové. S vyménou zarubni jsou spojeny
lokalni opravy zdiva. Nové dodané dveini vyplné budou také dievéné nebo aspon v dekoru
dreva.

V druhém nadzemnim podlazi bude také rozsiten prostor chodby, bude vybourdna
pficka s dveinim otvorem situovana vpravo od schodistového prostoru, viz foto 13 a 14.
Nésledné dojde k lokalnim opravam pfilehlych zdi, podlahy.

Z mistnosti ¢. 207 budou vytvofeny 2 samostatné kancelaie. Prostor mistnosti bude
rozdélen sadrokartonovou ptic¢kou. Aby mohla byt instalovdna, kotvena do stropu, musi dojit
Kk rozebrani a upravé rastru stavajiciho podhledu. Bude vybouran novy dveini otvor naproti
kancelafi €. 203.

Tato druhd varianta modernizace ma s prvni variantou spolecny urcity stavebni
rozsah, predevsim zasahy do stavajicich konstrukci. Dalsi upravy, hlavné povrchd,
vSak objekt posouvaji do vyssiho standardu. Ten se odliSuje od provozu vyrobnich prostor
a Cini dany objekt porovnatelny s jinymi kancelafskymi objekty.
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4.8.2.2 Naklady na realizaci

Kalkulace ptedbéznych nakladii na provedeni modernizace ve varianté 2 zahrnuje
vy¢isleni nakladt na jednotlivé dodavky a prace, dle bodové zadanych pozadavku investora,
viz nize. Bliz§i popis rozsahu praci byl upiesnén v piedchozi kapitole.

- Sanace (navrh 2).
- Stavebni upravy viz CN.
- Klimatiza¢ni jednotka.
- Klimatiza¢ni jednotky i do 2. NP.
- D+M novych jednotek multisplitovych jednotek.
- Upravy obvodovych stén s tim spojené.
- Malby bilé otéruvzdorné v celém objektu (plochy stén).
- Podlahové souvrstvi.
- Odstranéni aktualni naSlapné plochy na obou podlazich v€. sokli v celém
objektu (plosné lepené povlakové podlahy).
- Uprava vysky podlahového souvrstvi v 1. NP (nova betonova vrstva).
- Nové naslapné plochy.
- D+M zatézového koberce v¢€. soklovych list pro nasunuti pasu
koberce.
- D+M vinylovych podlah v chodbéach v¢. soklu, dekor dieva.
- D+M nové distici zony.
- Podhledy.
- D+M novych mineralnich podhledi (kazety 0,6x0,6m, rastry...).
- Nova podhledova svitidla (0,6x0,6m, zapojeni, kabelaz).
- Dvete + zarubné
- Odstranéni stavajicich dvefi v¢. zarubni (ubourani stavajicich zdi).
- D+M novéch oblozkovych zarubni (dfevo, nebo dievény dekor).
- D+M novych dvetnich vyplni (pln¢, dievo, difevény dekor).
- Nejednotnost v rozmérech (uvazovana primérna hodnota ceny).
- Lokalni opravy zdi.
- Zébradli.
- Demontdz stavajiciho zabradli.
- D+M nového zabradli (dievéné).
- Kuchynky s obklady.
- Odstranéni stavajicich keramickych obklad.
- D+M novych keramickych obkladti (mozaika).
-  D+M novych kuchynskych linek (truhlaiska vyroba v¢. dodavky diezu,
baterie).
- Kabelaze, Gpravy elektro spojené s MNT novych kuch. linek.
- Nova SDK pficka.
- Ve 2. NP rozd¢lit prostor mistnosti ¢. 207 na dvé samostatné kancelaie
(zfizené nového dveiniho otvoru, S tim spojené upravy stavajiciho podhledu
— ukotveni pficky az ve stropu — nutno rozebrat min. 1 metr
na kazdou stranu kolem pficky podhledu + Gprava rastru).
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- Odstranéni stavajicich keramickych obkladu.

- DMNT sanitarnich pticek.

- DMNT zafizovacich predmétt.

- MNT novych velkoformatovych keramickych obkladi.

- MNT sanitarnich pticek.

- MNT novych zatizovacich ptedméta.
- Ve 2. NP rozsiteni prostoru chodby — odstranéni dveti a ¢asti zdi, viz foto 13 a 14.
- Malby bilé otéruvzdorné v celém objektu.

Vysledny financni obnos, za ktery by bylo mozné provést navrzené stavebni tpravy
v€. dalSich nezbytnych nékladii se stavbou spojenych, byl stanoven na 2902 712 K¢,
bez DPH. Kompletni cenova nabidka je soucasti ptiloha 8.

4.8.2.3 Ocenéni nemovitosti po realizaci varianty 2 porovnavacim zptisobem

Pro stanoveni trzni hodnoty porovnavacim zptisobem byly vyhledany informace
o obdobnych nemovitostech na realitnich serverech. Data byla shroméazdéna hlavné v kvétnu
2021. Mezi kritéria, ktera by mély porovnavané nemovitosti spliiovat pattila nasledujici.

1) Muselo se jednat o komeréni nemovitost, ktera byla vyuzivana jako kancelatské
prostory.

2) Uzitna plocha prodavanych prostor musela mit vyméru aspoi 150 m?.

3) Objekt ¢i prostory se musely nachazet ve stejné lokalité jako ocefiovany objekt.
Jako hlavni lokalita byla zvolena celd oblast méstské Casti Praha 10.

4) Prodavany objekt ¢i prostory musely byt v dobrém stavu.

Byly nalezeny tyto nasledujici inzeraty na objekty, jez jsou obdobné jako oceniovany
objekt. Kompletni inzeraty jsou soucasti pfilohy 9. Opét byl pro piehlednost proveden vypis
a uprava hodnot potiebnych k nésledujicimu vypoctu.

Nemovitost €. 1 - “ulice Pretlucka”

Jednd se o kancelafské prostory v objektu rozdéleném na dvé samostatné Casti.
V prvnim patte je open space kancelar, kuchynka, zasedaci mistnost, samostatna kancelar a
WC. Ve druhém patie je opét open space kancelaf, terasa. Sklep slouzi jako skladové
prostory.

Tabulka 32 — informace o prvni nemovitosti k porovnani

Lokalita Pietluckd, Praha 10 - Strasnice
Uzitna plocha 218 m?

Cena 20 250 000 K¢

Cena pro vypocet (- 5%) 19 237 500 K¢

Objekt — vyuziti kancelatska budova
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Stav objektu

velmi dobry

Cena za m?

88 245 K¢

Zdroj: vlastni tvorba z informaci z webovych stranek, viz ptiloha 9 (2021)

Obrazek 21 — fotografie prvni nemovitosti
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Zdroj: fotografie z webovych stranek, viz ptiloha 9 (2021)

Nemovitost €. 2 - “ulice U Hranic”

Jedné se o kancelarské prostory, které dohromady tvoii 11 kancelafi, 2 zasedaci
mistnosti, serverovna, 2 kuchynky, toalety, umyvarna, uklidova mistnost a vstupni hala

S recepci.

Tabulka 33 — informace o druhé nemovitosti k porovnani

Lokalita U Hranic, Praha 10 - Strasnice
Uzitna plocha 610 m?

Cena 36 500 000 K¢

Cena pro vypocet (- 5%) 34 657 000 K¢

Objekt — vyuziti kancelai'ské plochy

Stav objektu velmi dobry

Cena za m? 56 845 K¢&

Zdroj: vlastni tvorba z informaci z webovych stranek, viz ptiloha 9 (2021)
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Obrazek 22 — fotografie druhé nemovitosti

Zdroj: fotografie z webovych stranek, viz ptiloha 9 (2021)

Nemovitost €. 3 - “ulice Svéticka”

Jedna se o tfipodlazni budovu, ktera kromé kancelaiské ¢innosti mize ptipadné
slouzit 1 neruSici vyrobé. V kazdém podlazi je socidlni zazemi, kuchynka, v ramci
modernizace byl instalovan pfistupovy systém, chytré osvétleni, nové rozvody trubni i
kabelaze.

Tabulka 34 — informace o tfeti nemovitosti k porovnani

Lokalita Svétickd, Praha 10 - Stra$nice
Uzitna plocha 705 m?

Cena 34 000 000 K¢

Cena pro vypocet (- 5%) 32 300 000 K¢

Objekt — vyuziti kancelafské plochy

Stav objektu velmi dobry

Cena za m? 45 815 K¢

Zdroj: vlastni tvorba z informaci z webovych stranek, viz ptiloha 9 (2021)
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Obrazek 23 — fotografie tireti nemovitosti

Zdroj: fotografie z webovych stranek, viz ptiloha 9 (2021)

Nemovitost €. 4 - “ulice Domkarska”

Jedna se o objekt se dvéma podlazimi. Pivodni ucel objektu byl spise k bydleni,
nicméng prostory jsou vhodné 1 jako kancelare, sidlo firmy, které v ném jsou jiZ ¢aste¢né
zafizeny. V ptizemi je gardz, sprcha, WC, koupelna, technickd mistnost, kuchyné. Do
druhého podlazi vedou dv¢ schodisté. V ném jsou dalsi 4 mistnosti, WC a terasa.

Tabulka 35 — informace o ¢tvrté nemovitosti k porovnani

Lokalita Domkaiska, Praha 10 - Hostivaf
Uzitna plocha 300 m?

Cena 32900 000 K¢

Cena pro vypocet (- 5%) 31 255 000 K¢

Objekt — vyuziti kancelarské plochy

Stav objektu velmi dobry

Cena za m? 104 183 K¢&

Zdroj: vlastni tvorba z informaci z webovych stranek, viz ptiloha 9 (2021)
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Obrazek 24 — fotografie étvrté nemovitosti

Zdroj: fotografie z webovych stranek, viz ptiloha 9 (2021)

Pii vypoétu trzni hodnoty nemovitosti porovnavaci metodou po modernizaci byl
dodrzZen stejny postup jako u vypocétu pro ocenéni stavajici nemovitosti. Vzorek objektl
pro porovnani byl vybran a splituje pfedem definované parametry, pfi porovnavani byly
stanoveny néjaké dalsi, viz tabulka vypoctu.

V ptipadé porovnani lokality bylo hodnoceno umisténi v uzemi Prahy 10. Vyuziti
objektu bylo posuzovano z hlediska odliSnosti s vyuzitim ocefiovaného objektu. Mezi
porovnavanymi objekty byly i takové, jenz nejsou provozovany Cisté jako kancelarské
prostory. Kromé porovnani materialovych charakteristik, mezi které spadaji stavy povrchi,
byla hodnocena také moznost parkovani ¢i jestli jsou kanceldiské prostory umistény
V samostatném objektu.

Pii porovnani socidlniho zdzemi byl zvaZen pocet, oddéleni toalet na panské
a damské. Déle zde bylo porovnéno, zda je k dispozici kuchyiika. Pokud nebylo uvedeno,
byla pocitana hodnota koeficientu rovna jedné, tedy Ze lze dany parametr uvazovat shodny
S oceniovanym objektem. Stejny postup opét byl zvolen i pro porovnavani technologického
vybaveni.
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Tabulka 36 — vypo¢et trzni hodnoty nemovitosti porovnavaci metodou po modernizace ve varianté 2

Ocefi. nem. Nem. £.1 Nem. &.2 Nem. £.3 Nem. ¢4
Cena vychoa (K&) 19 237 500,00 34 657 000,00 32 300 000,00 31 255 000,00
Up (mz) 477 218 610 705 300
Cena za Im® UP (K&) 88 245 41 56 814,75 45 815 60 104 18333
Praha 10 - Strasnice | Praha 10 - Strasnice | Praha 10 - StraSnice | Praha 10 - StraSnice | Praha 10 - Hostivaf
Lokalita - stejnd stejnd stejnd dale od centra
1,00 1,00 1,00 1,00 1,01
dobry velmi dobry velmi dobry velmi dobry dobr
Stav objeku - - - - -
e 1,00 0,98 0,98 0,98 1,00
ano ano ne ano ano
K di ici cely objekt
A A 1,00 1,00 1,03 1,00 1,00
Stav povrchi - podiahy velmi dobry velmi dobry velmi dobry velmi dobry dobry
P poc® 1.00 1.00 100 1,00 101
. . L . L . malby - velmi dobré, .
Stav povrchii - podhledy, malby velmi dobry velmi dobry vetmi dobr bez podhledu dobry
1,00 1,00 1,00 1,01 1,01
Véméra - mensi vetsi Vet mensi
i 1,00 1,02 0,98 0,98 1,02
u objektu, zdarma v neuvedeno, lacené z6my neuvedeno, u obiektu
Parkovani jeho okoli piedpoklad placeni P . piedpokdad placeni !
1,00 1,02 1,02 1,02 0,98
Vyusit kancelatské prostory sidlo spole¢nosti kancelaiské prostory ka.r]l{czl:;’hsi:j g::;:un ! kﬂ:;:f;;;};z EF:ZIS:: !
1,00 1,00 1,00 1,02 0,98
2 kuchyiiky, oddél
. . o luchyiika, 0ddél WC | kuchyiky. 0ddél WC | kuchyiky, oddél WC|  kuchyitka, WC
Zazemi WcC
1,00 1,00 1,00 1,00 1,01
mjjs:dm VHEPENL | tredni vytdpini, dle |  fistfedni vytépin, “lsm"d‘“w‘mpmf ‘llmdgh:ffm
Technologie anzace, ?rjsmpov_\_ fotek klimatizovano klimatizace, alarm plyn). prjjf.mpo‘} @hn). anzace,
systém systém kamerovy systém
1,00 0,99 1,00 1,01 0,99
Porovnavaci hodnota (KE-"mE) 89074 57 57 32587 46699 11 105 140 80
Primér (K&/m) 74 560,09

Porovnavaci hodnota (K.¢)

35 550 250,67

Trini hodnota ke dni ocenéni stanovena porovnavacim zpisobem

5
35 550 000,00 K¢

Zdroj: vlastni tvorba (2021)

Tabulka znazoriiuje vypocet hodnoty oceniované nemovitosti po realizaci varianty
modernizace 2 véetné zduvodnéni vyuziti koeficientl. Vysledna hodnota objektu byla
stanovena touto metodou na 35 550 000 K¢.

4.8.2.4 Ocenéni nemovitosti po realizaci varianty 2 vynosovym zptisobem

Pro vynosové ocenéni byly opét obdobné jako u ocenéni stdvajici nemovitosti
pouzity udaje ziskané z dostupnych zdrojt. Pro zjiSténi hodnot potiebnych k vypoctu byl
proveden prizkum trhu. Jeho zavéry jsou ziejmé z kapitoly 3 této diplomové prace. Jelikoz
je objekt v této varianté uvazovan po realizaci stavebnich praci a tedy je uveden do lepsiho
stavu, vySe vynosu z pronajmu byla vypoctena jako soucin stanovené primérné hodnoty
prondgjmu za 1 m? v dané lokalité a celkové vyméry UP. Priméra hodnota nyni nevzesla

z prizkumu realitnich webt, ale ze statistky realitni spole¢nosti zabyvajici se kancelafskym
trhem. Po realizaci modernizace ve varianté 2 je objekt uvazovan ve stavu srovnatelném jako
jiné kancelarské objekty v lokalité, proto byla pouzita primérna vyse najemného za metr
¢tverecni kancelafské plochy stanovena na 307 K¢.

Pro ucely vypoctu byla hodnota ,,neobsazenost a ztraty vlivem neplaceni najjemného*

urcena ve vysi poloviny pfijmu z mési¢niho nidjemného, ze stejnych divodd, jako vyse.
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Suma mésic¢nich nékladl, vyse pojistného, dai z nemovitych véci, byly opét ponechany
stejné jako ve vypoétu u prvni varianty modernizace. Mira kapitalizace byla pouZita,
op¢t na zakladé konzultace s odborniky, ve vysi 5,5 %. Po realizaci varianty 2 se jedna Cisté

o kancelarské prostiedi.

Tabulka 37 — vypo¢et vynosové metody pro variantu 2 modernizace

Vynos z prondjmu (mésic)

146 377,60 K¢

Vynos z prondjmu (rok)

1756 531,20 K¢

Neobsazenost a ztraty vlivem neplaceni najemného

73 188,80 K&

Efektivni hruby vynos 1683 342,40 K¢
Naklady (mésic) 18 209,53 K¢
Naklady (rok) 218 514,35 K¢

Pojistné ro¢ni (odhad)

25 000,00 K¢

Dan z nemovitosti 8 640,00 K¢
Efektivni cisty vynos 1431 188,05 K¢
Mira kapitalizace (%) 5,5
Vynosova hodnota 26 021 600,94 K¢
Cena ke dni odhadu stanovena vynosovym zptisobem 26 025 000,00 K¢

Zdroj: vlastni tvorba (2021)

Konkrétni vstupy, vystupy jednotlivych krokl vypoctu, byly opét dany do tabulky.
Dle té 1ze také vycist, ze trzni hodnota nemovitosti po realizaci druhé varianty modernizace
byla vynosovym zptsobem stanovena na 26 025 000 K¢.

4.8.2.5 Trzni hodnota nemovitosti po realizaci varianty 2

Pro vypocet vyuzity opét jen dvé metody, vysledna trzni hodnota nemovitosti byla
vypoctena jako vaZeny primér ceny stanovené porovnavacim a vynosovym zplsobem.
Hodnota z porovnavaci metody dostala o néco vyssi podil na vysledné hodnotg, jelikoz spise
odrazi stav trhu. Vynosova hodnota sice odrazi stav trhu také, ale kvuli pfevzeti primérnych
hodnot a dalsim vstupnim parametrim uréenych odhadem, ji nebyla dana takova vaha.

Tabulka 38 — vysledna trzni hodnota ocefiované nemovitosti po realizace varinaty 2 modernizace

Trzni hodnota Vaha
35550 000,00 K¢ | 55,00%
26 025 000,00 K¢ | 45,00%

31263 750,00 K¢

31 265 000,00 K¢
Zdroj: vlastni tvorba (2021)

Trzni hodnota ocefiované nemovitosti

Trzni hodnota stanovend porovnavacim zplisobem

Trzni hodnota stanovend vynosovym zptisobem

Vazeny primér
Vysledna trzni hodnota nemovitosti ke dni ocenéni

Trzni hodnota po realizaci modernizace ve variant¢ 2 ke dni ocenéni, s pfihlédnutim
k vypoftenym hodnotam z aplikovanych ocenovacich metod, byla stanovena
na 31 265 000 K¢&. Tato vysledna hodnota je vyssi, nez vysledna trzni hodnota pted realizaci
stavebnich uprav. Opét tedy mize byt feceno, ze pfi jeji realizaci bude naplnén potencial
modernizace a dojde ke zhodnoceni objektu.
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4.9 Porovnani trznich hodnot nemovitosti s ohledem
na navrzené varianty modernizace

Potencial zhodnoceni nemovité véci modernizaci byl v této diplomové praci
vyhodnocen stanovenim trzni hodnoty nemovitosti pomoci aplikace ocenovacich metod.

Pfi ocenovani stavajiciho stavu objektu byla nejprve pouzita nakladova ocenovaci
metoda, ve které bylo jako jednoho ze vstupti vypoctu trzni hodnoty vyuzito stanoveni
opotiebeni stavajicich konstrukénich prvki objektu. Dale byla nemovitost ve stavajicim
stavu ocenéna porovnavaci i vynosovou metodou za vyuziti vzorku nemovitosti ziskané¢ho
prohlidkou internetovych realitnich serverti. Byly vybrany takové obdobné objekty,
které, ackoliv se prodavaji jako kancelafské, by mohly slouZzit vyrobnimu provozu.
Tyto nemovitosti byly vybrany z uzemi celého mésta Prahy, a to jak pro porovnavaci,
tak 1 pro vynosovou metodu. Ocenovany typ objektu, objekt s vyrobnimi i kancelarskymi
prostory, neni tak ¢asto inzerovan, natoz v tak uzce specifikované lokalité, jako je jedina
prazska ¢ast. Z tohoto hlediska lze soudit, Ze je po ném poptavka, nabidka neuspokojuje
pozadavky trhu a potencial investice do zachovani stavajiciho vyuziti objektu je zjevny.

Oproti ocenéni stavajiciho objektu bylo pfi ocenéni nemovitosti po piipadné realizaci
prvni varianty modernizace u nakladové ocenovaci metody, kromé opétovné Upravy
opotiebeni konstruk¢énich prvki objektu, vyuzito také vlivu na navySeni trzni hodnoty
pfidanim jinych prvki, instalaci, jenz maji vliv na procentudlni slozeni agregované ceny,
tedy jednoho ze vstupl vypoctu této metody. U druhé aplikované metody, vynosové,
byly vyhledany obdobné nemovitosti pouze z lokality prazskych StraSnic, jelikoz bylo
usouzeno, ze pocet nalezenych objektli pro vypocet porovnavaci metodou byl dostatecny.

Pro ocenéni nemovitosti po pfipadné realizaci druhé varianty modernizace
porovnavacim zpusobem byly opét nalezeny vzorky v zeji definované lokalité Prahy 10.
U vynosové metody pro vypocet mési¢niho vynosu pievzata hodnota primérné vyse
najemného za m? z tabulek pravidelng sestavovanych realitni spolecnosti.

ZvySe popsaného vyplyva, Ze je podstatné, kdo se ocenovani vénuje,
jak ziskava a vyhodnocuje data, ktera ma k dispozici a samoziejmé k jakému ucelu bude
vysledna trzni hodnota prezentovana. Lokalita, prvek vydefinovany jako méfitko
pro ocenéni nemovitosti, S&€ muze jevit jako pojem zfejmy, nicmén¢ zalezi, nejen ve velkych
méstech, kde je dle dostupnosti a atraktivity prostfedi zna¢nd rozkolisanost trznich hodnot,
i na dalSich, pro ocenéni dilezitych, obdobnych parametrech.

Zaroven pokud bylo vnitini prostfedi objektu brano pouze jako vyrobni prostory,
ve vynosové metod€ se projevila nizsi vySe mésicniho vynosu, jelikoz takové prostory
se nezdaly byt natolik zadanymi. Po kancelaiskych prostorach byla vétsi poptavka,
ackoliv jejich nabidka byla také vyssi.

Jako zaklad vyhodnoceni potencialu zhodnoceni nemovitosti jeji modernizaci byly
vypoctené hodnoty uvedeny do tabulek. Vysledky vypocéti jednotlivych oceniovacich metod
byly uvedeny pro rekapitulaci. Nakladova metoda byla aplikovana pro ocenéni objektu
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ve stavajicim stavu a po piipadném provedeni prvni varianty modernizace, porovnavaci
metoda pro stavajici stav a druhou variantu modernizace a vynosova metoda pro stavajici
stav a prvni i druhou variantu modernizace.

Lze spatfit, Ze rozdil mezi trzni hodnotou nemovitosti ve stavajicim stavu a ve stavu
po modernizaci neni tak markantni, jako trzni hodnota nemovitosti po aplikaci dalsich dvou
ocenovacich metod. Nepftili§ vyssi by pravdépodobné vysla také hodnota stanovena touto
metodou pro druhou variantu modernizace, jelikoz by opét bylo uvazeno opotiebeni
konstrukénich prvki, které ovSem nemaji na celkovém procentualnim zastoupeni v objektu
takovy podil.

Na prvni pohled z tabulek nejvice vybocuje trzni hodnota nemovitosti ve stavajicim
stavu stanovena vynosovou metodou. Na danou hodnotu mél vliv vzorek vybranych
nemovitosti, ze kterého byly vypocteny primérné hodnoty, které nasledné¢ negativné
ovlivnily tento vysledek.

Tabulka 39 — trzni hodnoty stanovené nakladovymi metodami

Nakladova metoda
Stavajici stav 19 630 000 K¢
Varianta 1 21 474 000 K¢

Zdroj: vlastni tvorba (2021)

Tabulka 40 — trzni hodnoty stanovené porovnavacimi metodami

Porovnavaci metoda
Stavajici stav 25 325 000 K¢
Varianta 2 35550 000 K¢

Zdroj: vlastni tvorba (2021)

Tabulka 41 — trzni hodnoty stanovené vynosovymi metodami

Vynosova metoda

Stavajici stav 9990 000 K¢
Varianta 1 21 420 000 K¢
Varianta 2 26 025 000 K¢

Zdroj: vlastni tvorba (2021)

Nize Vtabulce byly uvedeny vysledné trzni hodnoty nemovitosti pro objekt
ve stavajicim stavu, po ptipadném provedeni modernizace ve variant€ 1 1 ve druhé varianté.
Ve stavajicim stavu, tedy bez provedeni zmén ¢i jakykoliv jinych stavebnich tprav,
byla trzni hodnota nemovitosti stanovena na 19 610 000 K¢.

Pokud by byl objekt modernizovan, avSak stale vyuzivan ke stavajicim tcéelim
a vyrobnimu provozu, jeho hodnota byla vycislena na 21 450 000 K¢, coz je o 1 840 000 K¢
vys$i trzni hodnota, nez ve stavu bez provedeni stavebnich uprav, Vvtomto piipade
ve varianté 1.

Pii zvazeni pfesunu vyrobniho provozu z oceiiovaného objektu do jiné lokace,
po piipadnych stavebnich upravach ve druhé variant¢ modernizace, byla trzni hodnota
nemovitosti stanovena ve vysi 31265000 K¢ Tato vyslednda trzni hodnota
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je 0 11655000 K¢ vysSsi, nez trzni hodnota nemovitosti ve stavajicim stavu
a 09 815 000 K¢ vyssi, nez pro nemovitost po realizaci prvni varianty modernizace.

Tabulka 42 — vysledné trzni hodnoty nemovitosti

Trzni hodnota nemovitosti

Stavajici stav 19 610 000 K¢
Varianta 1 21 450 000 K¢
Varianta 2 31 265 000 K¢

Zdroj: vlastni tvorba (2021)

Dle stanovenych trznich hodnot a jejich nasledného posouzeni lze konstatovat,
ze po realizaci modernizace, az uz ve variant¢ 1, tak i ve varianté 2, dojde ke zhodnoceni
nemovitosti.

Tabulka 43 — naklady na provedeni variant modernizace

Niaklady na provedeni variant modernizace
Varianta 1 2011 321 K¢
Varianta 2 2902 712 K¢

Zdroj: vlastni tvorba (2021)

Ackoliv dojde ke zvyseni trzni hodnoty nemovitosti po provedeni stavebnich uprav
a praci uvadéjicich objekt do lepsiho stavu, ne v obou variantaich modernizace by se mohlo
jevit jejich provedeni jako vyhodné.

Po pifipadném provedeni modernizace v prvni variant¢ doSlo k navySeni trzni
hodnoty o 1 840 000 K¢, naklady na jejich provedeni vSak byly vy¢isleny na 2 011 321 K¢.
Naklady tedy 0 171 321 K¢ pievySuji nove stanovenou trzni hodnotu nemovitosti. Vzhledem
k subjektivit¢ stanoveni trzni hodnoty, zaokrouhlovani ¢i zvazeni vys$Siho procenta
rozpoétové rezervy pii vyCisleni nakladd modernizace, které byly vtomto piipadée
skoro shodn¢ vycisleny na 170272 K¢, muze byt tento rozdil povazovan
za zanedbatelny.

V piipadé stavebnich praci v rozsahu druhé varianty modernizace byly naklady
na jejich provedeni stanoveny na 2902 712 K¢ Ke zhodnoceni nemovitosti,
oproti stavajicimu stavu, vSak dojde o, jiz zminénych, 11 655 000 K¢&. Tato varianta
provedeni stavebnich Gprav se proto jevi jako vyhodnéjsi.

Nicméné jelikoZ stavajici vyrobni provoz v objektu zatim odpovida jeho idedlnimu
vyuziti a zaroven realizovanymi stavebnimi upravami dojde K naplnéni potencialu

zhodnoceni nemovitosti, investor se ptiklonil k realizaci modernizace v prvni variantg,
jelikoz technicky stav objektu opravy potiebuje.

94



5 Zavér

Cilem této diplomové prace bylo posouzeni zhodnoceni nemovitosti po jeji
modernizaci. Vyhodnoceni daného potencialu bylo provedeno pomoci oceiiovacich metod.

V teoretické ¢asti byly nastinény hlavni pojmy s ocefiovanim nemovitosti spojené.
Kromé nich byl popsan i proces stanoveni trzni hodnoty jako vysledku aplikace ocenovacich
metod, véetné postupu tfech z nich — nakladové, porovnavaci a vynosové, jez byly v praci
vyuzity.

Samotny objekt byl nejdiive popsan z hlediska jeho umisténi. Jako dil¢i cil této prace
byla provedena analyza trhu nemovitosti v Praze, potazmo v prazskych Strasnicich,
kde se objekt nachazi. Analyza trhu nejdiive popsala situaci z obecného hlediska, obsahla
zakladni informace ohledn¢ tizemniho rozdéleni, dopravni infrastruktury, zaméstnanosti
a dale zduraznila konkrétni pocty nemovitosti k pronajmu a k prodeji.

Po osobni prohlidce byla pifedmétnd nemovitost popsana detailnéji, vcetné
technického stavu nékterych konstrukénich prvkii. Na zikladé promluvy se zaméstnanci
a razu vyuziti objektu byly navrzeny dv€ varinaty modernizace tohoto objektu.
Ob¢ zahrnovaly specifické upravy nékterych konstrukénich prvkd, jejich odlisnost se tykala
estetiky a funk¢nosti pracovniho prostiedi, potazmo jeho vyuziti. V prvni varianté byly
navrzeny stavebni Upravy nebranici vyuzivani objektu Se stavajicim vyrobnim provozem,
za zlepSeni jeho urcitych tepelné technickych vlastnosti. Druhd varianta modernizace ménila
ucel uziti objektu, misto vyrobniho provozu uvazovala vyuziti objektu jako kancelarského.

Pro ob& varinaty modernizace bylo nutné pro celkové zhodnoceni potencidlu
vyc¢islit néklady na jejich provedeni. Naklady na prvni variantu byly vycisleny
V hodnoté 2 011 321 K¢, naklady na druhou pak 2 902 712 K¢. Prvni varianta modernizace
vySla jako méné nakladnd, Vv porovnani oproti varianté druhé, celkem o 891 391 K.
To je odiivodnéno také vétSim rozsahem navrZenych stavebnich pracich ve varianté 2.
Pro modernizaci ve druhé varianté byly také navrzeny materialy v jiném, vy$$im, standardu,
nez pro prvni variantu. Objekt ziskal jiné misto na realitnim trhu, bylo ho proto mozné
porovnat s obdobnymi kancelafskymi objekty a vyuZit i jiz zpracovana data z této oblasti.

Potencial zhodnoceni nemovité véci modernizaci byl v této diplomové praci
vyhodnocen stanovenim trzni hodnoty nemovitosti pomoci aplikace ocenovacich metod.
Trzni hodnota dané nemovitosti byla stanovena celkem tfikrat. Nejprve byl objekt ocenén
Vv takovém stavu, ve kterém se aktualn¢€ nachdzi. Dana trzni hodnota vysla 19 610 000 K¢&.
Druha trzni hodnota objektu, stanovena na 21 450 000 K¢, odrazi jeho stav po provedeni
modernizace v navrzené prvni varianté, tteti trzni hodnota, 31 265 000 K¢, po druhé varianté
modernizace. Vzdy byly, pro vétsi relevantnost vysledki, a taky pro piesnéjsi odraz stavu
trhu, provedeny vypoCty alesponi dvéma oceflovacimi metodami, jejichz postup
byl v teoretické Casti nastinén a v ¢asti praktické nasledné dodrzen.

V ptipad¢ obou variant navrZzenych stavebnich tprav doslo ke zvySeni trzni hodnoty
nemovitosti. Po pfipadném provedeni modernizace v prvni varianté¢ byla trzni hodnota
navysena 0 1 840 000 K¢, po provedeni druhé varianty o 11 655 000 K¢&.
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Ackoliv naklady prvni varianty modernizace pievySuji rozdil v navysSeni trzni
hodnoty nemovitosti, z hlediska zachovani provozu spole¢nosti v objektu sidlici se jevi tato
investice jako vyhodné&jsi. Jejich vySe v porovnani s druhou variantou modernizace byla
az druhym rozhodujicim faktorem.

V praci aplikované metody pro vypocet trzni hodnoty nemovitosti demonstruji,
ze k vysledné trzni hodnoté 1ze dospét riznymi zptsoby. VZzdy je ale tfeba zvazit, jestli data,
ktera jsou ve vypoctech pouzivana, jsou na stejné tirovni, tedy porovnatelna. Velmi zalezi
odkud a jaka data jsou pro vypocet trzni hodnoty nemovitosti vyuzivana. Pokud se jedna
o data podlozend smlouvami realizovanych prodejti, potazmo nakupii, budou piesnéjsi,
nez data ziskana z voln¢ piistupnych internetovych stranek. Nicméné i z takovych podklada
lze sestavit odhad trzni hodnoty. V prvni fad¢, pti vyhleddvani inzeratd, je nutné vyhledat
co nejpodobnéjsi nemovitost. Pro kazdého je také urcujici jina velikost vzorku obdobnych
nemovitosti.

U aplikace jednotlivych postupti vypoctu trzni hodnoty nemovitosti a navrzeni
variant modernizace se projevilo, ze oceniovani nemovitosti, stejn¢ jako stanoveni nakladu
na stavebni prace bez specifikovanych podkladi, jsou velmi subjektivni discipliny. Proto by
je vzdy na odborné trovni mély vykonavat osoby kvalifikované ¢i zkusené v daném oboru.
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Seznam pouzitych zkratek

OP = obestavény prostor

PP = podlahova plocha

UP = uzitna plocha

CV = cena vzorku

TH = trzni hodnota

PH = porovnavaci hodnota oceflovan¢ nemovitosti
ZRN = zékladni rozpoctové néklady

THU = technicko-hospodaisky ukazatel (K&/m?, K&/m?...)
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