SOUDNj
INZENYRSTVI

Ing. Petr Pohl

STANOVENI MAJETKOVE UJMY PRI

OMEZENI PRISTUPU DO NEMOVITOSTI

Prispévek XV. mezindrodni konference soudnich znalcii — Brno, leden 2006.

ABSTRAKT: Stanoveni rozdilu v rocnim prijmu z ndjemného u nemovitosti, kdy doslo k casové limitovanému omezeni pristupu do
nemovitosti vii¢i stavu bez tohoto omezeni. Rozdilem v hodnotdch prijmu 7 ndjemného je stanovena majetkovd tijma, kterd vznikla
vlastniku nemovitosti v souvislosti s omezenim pristupu do nemovitosti.

UVOD

Jako téma mého piispévku na XV. Konferenci absolventil studia
technického znalectvi jsem si vybral zjiSténi majetkové djmy,
ktera vznikla vlastniku komercni nemovitosti za stavu, kdy byl po
omezenou dobu ¢aste¢né znemoznén pristup do této nemovitosti.
JestliZe do nemovitosti neni plny pfistup, pak tato komercni
nemovitosti nemiiZe byt standardné obsazena ndjemci a negeneruje
tedy obvykly pfijem z nidjmu. ZjednoduSené feceno, tak pravé
rozdilem piijmu z ndjemného z obvykle obsazené nemovitosti
a CasteCné obsazené nemovitosti byla zjiSténa majetkovd djma,
kterd vznikla vlastniku nemovitosti.

Vzhledem k tomu, Ze se jedna o skutecny pripad, byly jednotlivé
parametry z ddvodu zachovéni diskrétnosti zménény.

POSTUP OCENENI

Popis stavu

Predmétem posouzeni je nemovitost budouciho komercniho centra.
Nemovitost se nachazi v Praze 1 v blizkosti Vaclavského ndmésti.
K datu ocenéni byla budova ve stddiu rekonstrukce a nebyla
obsazena ndjemci. Okolni budovy tvoii pfevazné administrativni,
residencni a obchodni nemovitosti.

Soucasny vlastnik nemovitosti ji ziskal zakoupenim na vefejné
drazbé. Pfi prodeji byla cela budova vyklizena a byla ve Spatném
stavebné technickém stavu. Vlastnik zac¢al budovu rekonstruovat,
ale na pozemku jiného vlastnika, ktery se nachazi pred hlavnim
vchodem do budovy byla zahdjena stavba méstského kolektoru, kterd
témér zcela znemozZnila vstup hlavnim representativnim vstupem
do budovy. Vzhledem k tomu, Ze o tomto kroku nebyl stavajici
vlastnik (kupujici v drazb€) informovén ze strany prodavajiciho,
ktery o tomto védél a byl pres své zastupce icastnikem stavebniho
fizeni stavby kolektoru, vznikla z pohledu kupujiciho tj. sou¢asného
vlastnika majetkova tjma.

Popis nemovitosti

Reprezentativni paldc byl postaven v roce 1896 jako representativni
sidlo zahrani¢ni pojistovny. Paldc byl postaven v novobaroknim
stylu s hlavnim bohaté zdobenym prtacelim situovanym do prostoru

Vaclavského namésti. Budova byla v pribéhu 20. stoleti vyznamné
upravovana.

Pojistovna v paldci ukoncila své pasobeni po II. svétové vilce
a od poloviny 20. stoleti zde bylo sidlo statni spravy. V roce 1991
byla nemovitost koupena bankovnim udstavem, ktery ji ¢astecné
vyuzival. Nasledné byl objekt proddn a v roce 2003 zacala
rekonstrukce souc¢asnym vlastnikem, kterd byla dokoncena v roce
2005.

Budova mé jedno podzemni a Sest nadzemnich podlazi
s dodatec¢né vloZenym CasteCnym mezaninem v pfizemi. Dvorni
ktidla ohranicuji dva nezastavéné dvory. Podle poskytnutych
informaci je objekt vyhldSen kulturni pamatkou zapsanou
v Ustfednim seznamu nemovitych kulturnich pamatek.

Rekonstrukce budovy a vystavba kolektoru

Ke dni mistniho Setfeni v roce 2004, tj. data zpracovani posudku,
prochézi budova celkovou rekonstrukci. Rekonstrukce bude
dokoncena a otevieni je planovano na rok 2005. Zaroven pied
objektem dochdzi na pozemcich jiného vlastnika k vystavbé
kolektoru. Stavba kolektoru se nachazi v té€sné blizkosti objektu.
Podle poskytnutych informaci ma po dokonceni rekonstrukce
budovy vzniknout mezi budovou a stavbou kolektoru pied budovou
omezeny bo¢ni komunikacni pruh ke hlavnimu vstupu do objektu
ze strany Vaclavského namésti. Okolo stavby kolektoru je postavena
ohrada obklopujici stavenisté. Podle vydaného stavebniho povoleni
musi byt stavba kolektoru dokoncena do konce roku 2007.

Podle poskytnutych informaci od zastupce vlastnika se
pfedpokladd, Ze stavba kolektoru resp. odstranéni zatizeni
staveniSt€, bude dokonceno do 2 let ode dne ukonceni rekonstrukce
budovy, resp. po nabyti pravni moci kolauda¢niho rozhodnuti.

Predpokladany standard kancelarskych a obchodnich prostor
v objektu bude nasledujici:

* moznostieSeniprostor k prondjmujako oteviené velkoprostorové

(open space) i jako samostatné malometrazni,

» Ctyftrubkovy fan-coil systém vytapéni a chlazeni,

» kuvalitni parketové podlahy z dubového dieva,

e podlahové kanély pro strukturovanou kabeldZz vcetné

podlahovych krabic,

» 22 parkovacich mist v budové a okoli,

* vstupni kartovy systém,
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* vnitini a vnéjsi systémy kamerové ochrany,

* datové kanaly umoZiiujici propojeni jednotlivych pater,
* 24 hodinové zabezpeceni,

* oteviratelnd okna s dvojitymi skly,

* vybavené Cajové kuchyriky, sprchy a toalety,

» zéloZni diesel agregit a UPS,

o efektivni vnéjsi i vnitini odhlu¢néni,

* centralni ventilacni systém,

* blizkost vystupu z metra.

Stanoveni majetkové Gjmy

Definice triniho ndjemného

Obvyklé (trzni) najemné je vyjadreni nejlepSiho ndjemného, za
které 1ze ke dni ocenéni (odhadu) uskutecnit prondjem podilu na
nemovitosti za predpokladu, Ze:

a) existuje prondjmuchtivy pronajimatel,

b) pfed provedenim ocenéni (odhadu) byla poskytnuta
priméfend doba (s ohledem na charakter nemovitosti a situaci
na trhu) k fddnému marketingu takového podilu, k sjednéni
ndjemného a ostatnich podminek pro realizaci ndjemniho
vztahu,

c) situace na trhu, droven cen a dal$i okolnosti kterykoliv
drivéjsi den nez byla uzaviena smlouva o najmu, byly stejné
jako v den ocenéni (odhadu),

d) se nebere v tvahu Zadné dalsi nabidka ndjemce, jenZ ma
zvlastni zajem,

e) uvedend délka ndjmu a zakladni podminky ndjmu souvisejici
nebo vztahujici se k ndjemnimu vztahu i ostatni podminky
nejsou ndpadné nevyhodné nebo ku prospéchu jedné nebo
obéma stranam pro dany druh a standard pfedmétu ngjmu,

f) kazd4 poskytnuté sleva z n4jmu nebo ndjemni prazdniny jsou
pouze pro nezbytné nutnou dobu uvedeni predmétu ndjmu
do provozu schopného uZivani najjemce,

g) oba uGcastnici transakce jednali obezietné, se znalosti véci
a nebyl na né€ vyvijen Zadny natlak.

(Pozn.: Definice triniho ndjemného dle Krdlovské Instituce
Autorizovanych Odhadcii, Velkd Britdnie)

Pfi stanoveni najemného se vychazi z predanych informaci,
lokality, velikosti jednotky, charakteru jednotky, vyuziti jednotky,
dispozice a umisténi v objektu, standardu nijemnich prostor
a dalSich ovliviiyjicich parametrd. Standard jednotlivych prostor
je predpokladan vzhledem k planované rekonstrukci jako nejvyssi
mozny pro dané vyuZiti.

Veskeré niajemné uvazované v tomto odhadu za specifikované
komer¢ni prostory je uvedeno bez DPH a k danému ndjemnému
budou placeny poplatky za dodané a spotfebované sluzby a energie,
které budou placeny oddélené od nijemného za specifikované
prostory.

Na zakladé predloZzenych podklada a vyjadieni spolecnosti X1
Real, spol. sr.0. a X2 Real, s.r.0. se domnivam, Ze po dobu vystavby
kolektoru a fungovéni zafizeni stavenisté dojde k omezeni pfistupu
do nemovitosti a jeji viditelnosti. Zaroven je mozné, Ze diky stavebni
¢innosti dojde ke zhorSeni dopravni situace a zatiZeni okoli hlukem
a prachem. Podle poskytnutych podkladi bude omezen vstup do
budovy ze strany hlavniho vstupu z Viclavského namésti a dojde

k omezeni estetického a plynulého vstupu do budovy. Vyrazné
bude omezen provoz a viditelnost obchodnich i kancelétskych
prostor a dojde k naruseni image nové rekonstruované budovy
v nejvyssim standardu. VySe uvedené vlivy budou mit vyznamny
negativni dopad na moznost pronajmu budovy jak z hlediska
obsazenosti prostor, tak i dosazené vySe dosazeného najemného
pro obchodni a kancelarské prostory.

Proto bylo stanoveno obvyklé ndjemné pro obchodni a kanceléi'ské
jednotky za pfedpokladu, Ze budova neni dotéena vystavbou
kolektoru a za stavu, Ze u budovy bude ze strany Vaclavského
namésti jesté 2 roky ode dne ukonceni rekonstrukce budovy zatizeni
staveniSté pro stavbu kolektoru.

TrZzni najemné bylo k datu ocenéni stanoveno za specifikované
komer¢ni prostory s ohledem na funkéni vyuziti, situaci v dané
lokalit€ a vzhledem k situaci na lokdlnim realitnim trhu komercnich
prostor a za pfedpokladu uzaviené dlouhodobé najemni smlouvy.
Jako podklady byly vyuZity i vyjadfeni spolecnosti X1 Real, spol.
sr.0. a X2 Real, s.r.o.

Neobsazeni nebytovych prostor bude mit vliv i na vysi servisnich
poplatku (service charges), které zahrnuji naklady na sluzby
a energie a na Casti thrady za tyto platby se bude muset podilet
vlastnik budovy.

TrZzni nidjemné pro skladové a parkovaci prostory nebylo
zhotovitelem posudku urovano, protoZe je pravdépodobné, Ze
vystavba kolektoru nebude mit na vysi ndjemného za tyto jednotky
vliv.

Obchodni prostory
Obchodni prostory se nachézi v piizemi objektu (1.N.P) jak v Casti
smérem do Vaclavského nameésti, tak v ¢asti do Bo¢ni ulice (tab. 1).

Tab. 1 Velikost obchodnich jednotek

obchodni jednotka plocha [m?] vchod do jednotky z ulice
jednotka A 170 Véclavské namésti
jednotka B 450 Viécl. ndmésti/ Bo¢ni ulice
jednotka C 300 Bocni ulice
jednotka D 100 Bocni ulice
celkem 1020

Podle podkladil a vyjadfeni zpracovanych spolecnosti X1 Real,
spol. s r.o., kterd se specializuje na prondjem administrativnich
a komercnich prostor budou vystavbou kolektoru tyto jednotky
ovlivnény a ndjemci nebudou moci platit ndjemné ve stejné vysi
jako v pripadé, kdyz by zde vystavba kolektoru neprobihala.

Tab. 2 Ro¢ni pfijem z ndjmu u obchodnich jednotek bez zohlednéni

vystavby kolektoru
obchodni | plocha najemné predpokladana pFijem
jednotka [m?3] [EUR/m?/ | ro¢ni obsazenost Z najmu
mésic] prostor [ %/100] [Ké/rok]
jednotka A 170 150 0,95 8430 300
jednotka B 450 80 0,95 11901 600
jednotka C 300 50 0,95 4959 000
jednotka D 100 45 0,95 1 487 700
celkem 1020 26 778 600

Prepocitaci kurz ¢ini 1 EUR = 29K¢.
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Obvyklé ndjemné za prondjem obchodnich jednotek bez
zohlednéni vystavby kolektoru s prfedpokladem dlouhodobého
najemniho vztahu je v tab. 2.

Vzhledem k tomu, Ze na trhu v centru mésta Prahy neni tolik
zajemcd, ktefi by mohli dané nebytové prostory okamzité obsadit
a maximélné vyuzit, musime z dlouhodobého hlediska pocitat
s tim, Ze se nepodafi nebytové prostory okamZité pronajmout
v pfipadé ukonceni ndjemni smlouvy potencidlnich najemcti. Tento
vySe zmiflovany stav jsem pfi vypoctu zohlednil sniZenim piijmu
z ndjmu u té€chto prostor na 95 % predpoklddaného hypotetického
pfijmu z ngjmu. Na prondjem prostor po ukonceni rekonstrukce
je predpokladan fadny marketing a hledani najemct jiZz béhem
rekonstrukce.

Obvyklé ndjemné za prondjem obchodnich jednotek se
zohlednéni vystavby kolektoru s predpokladem dlouhodobého
ndjemniho vztahu (3 az 5 let) je v tab. 3.

Tab. 3 Ro¢ni pfijem z najmu u obchodnich jednotek se zohlednénim

vystavby kolektoru
obchodni | plocha najemné predpokladana prijem
jednotka [m?] [EUR/m? | roéni obsazenost Z najmu
mésic] prostor [%/100] [Ké/rok]
jednotka A 170 70 0,8 3312960
jednotka B 450 30 0,8 3758 400
jednotka C 300 45 0,9 4228200
jednotka D 100 45 0,95 1 487 700
celkem 1020 12 787 260

Prepocitaci kurz ¢ini 1 EUR = 29KC¢.

Tab. 4 Rozdil v pfijmu z najmu ve stavu bez
a se zohlednénim vystavby kolektoru

obchodni | plocha prijem prijem rozdil v prijmu
jednotka [m?] z najmu bez Z najmu se Z najmu ve
zohlednéni zohlednéni stavu bez a se
vystavby vystavby zohlednénim
kolektoru kolektoru vystavby
[Ké/rok] [Ké/rok] kolektoru
[Ké/rok]
jednotka A | 170 8430 300 3312960 5117 340
jednotka B | 450 11901 600 3758 400 8 143 200
jednotka C | 300 4959 000 4228 200 730 800
jednotkaD | 100 1 487 700 1487 700 0
celkem 1020 26 778 600 12 787 260 13 991 340

Stav, Ze obchodni jednotky budou ovlivnény vystavbou kolektoru se
projevi i na predpoklddané ro¢ni obsazenosti obchodnich prostor.

Zhotovitel posudku na zakladé porovnani nijemného v dané
lokalité, zjiSténych podkladii a vzhledem ke stavu, velikosti
a vyuziti obchodnich jednotek, potencidlnim konkurenc¢nim
nemovitostem a situaci na trhu v oblasti obdobnych nemovitosti,
ur¢il trzni ndjemné a celkovy ro¢ni pfijem z najmu specifikovanych
obchodnich jednotek za predpokladu, Ze:

a) obchodni jednotky nebudou zatiZeny vystavbou kolektoru,

b) obchodni jednotky budou zatiZeny vystavbou kolektoru.

Rozdil v pfijmu z trzniho (obvyklého) ndjemného z obchodnich
jednotek pri stavu bez zohlednéni vystavby kolektoru a se
zohlednénim vystavby kolektoru ¢ini 13 991 340,— Ké/rok.
Po dobu predpokladaného trvani vystavby kolektoru 2 roky

od data ukonceni rekonstrukce budovy celkovy rozdil ¢ini
27 982 680,- K¢.

Kancelarské prostory se zazemim

Kancelarské prostory se zdzemim se nachazeji 1. patfe (2.N.P.),
2. patfe (3.N.P.), 3. patfe (4.N.P.), 4. patfe (5.N.P.) a 5. patre (6.N.P.).
Kancelarské prostory jsou situovany jak do Véaclavského namésti,
tak i ulice a vnitfnich dvort.

Tab. 5 Velikost kancelarskych jednotek

kancelarské prostory plocha [m?]
1. patro (2.N.P.) 1500
2. patro (3.N.P.) 1500
3. patro (4.N.P.) 1500
4. patro (5.N.P.) 1500
5. patro (6.N.P.) 1000
celkem 7 000

Podle podkladil a vyjadfeni zpracovanych spolecnosti X2 Real,
spol. s r.0., ktera se specializuje na prondjem kanceléiskych prostor
v Praze, budou vystavbou kolektoru ovlivnény i kancelarské
prostory v budové. Toto ovlivnéni bude jak pfimé — omezeni vstupu
do objektu ze strany Vaclavského ndmésti, tak i hlukem, prachem,
stavebni ¢innosti a hlavné sniZzenim visibility (viditelnosti) a prestize
jakou ma nové oteviend budova po rekonstrukcei a ktera je diilezita
pro vétSinu zajemcl o prondjem kancelarskych prostor v této
prestizni lokalité a v tomto standardu objektu. Z tohoto divodu
dojde minimélné po dobu od ukonceni rekonstrukce budovy do
dokonceni vystavby kolektoru ke sniZeni prestize budovy, coZ bude
mit vliv na droven trZzniho (obvyklého) najemného a obsazenost
kancelafskych prostor s pfislusenstvim.

Obvyklé ndjemné za prondjem kanceldfskych jednotek
s prislusenstvim bez zohlednéni vystavby kolektoru s pfedpokladem
dlouhodobého ndjemniho vztahu je v tab. 6.

Tab. 6 Ro¢ni pfijem z najmu u kancelarskych jednotek
bez zohlednéni vystavby kolektoru

kancelarské plocha | najemné | predpokladana prijem

jednotky [m?] | [EUR/mY |ro¢ni obsazenost | znijmu
meésic] prostor [ %/100] [Ké/rok]

1. patro (2.N.P.) 1500 17 0,9 7 986 600
2. patro (3.N.P) 1500 17 0,9 7 986 600
3. patro (4.N.P) 1500 17 0,9 7 986 600
4. patro (5.N.P.) 1500 17 0,9 7 986 600
5. patro (6.N.P.) 1000 17 0,9 5324 400
celkem 7 000 37 270 800

Prepocitaci kurz ¢ini 1 EUR =29K¢.

Vzhledem k tomu, Ze na trhu v centru mésta Prahy neni tolik
zajemcd, kteti by mohli dané nebytové prostory okamZzité obsadit
a maximalné vyuzit, musime z dlouhodobého hlediska pocitat
s tim, Ze se nepodafi nebytové prostory okamzité pronajmout
v pfipadé ukonceni ndjemni smlouvy potencidlnich najemcti. Tento
vySe zmifiovany stav jsem pfi vypoctu zohlednil sniZenim piijmu
z ndjmu u té€chto prostor na 90 % piedpoklddaného hypotetického
pfijmu z nagjmu. Na prondjem prostor po ukonceni rekonstrukce
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je predpokladan fadny marketing a hledani najemct jiZz béhem

rekonstrukce.

Obvyklé ndjemné za prondjem kancelafskych jednotek se

zohlednénim vystavby kolektoru s pfedpokladem dlouhodobého
ndjemniho vztahu (3 az 5 let) je v tab. 7.

Tab. 7 Rocni pfijem z nijmu u kancelarskych jednotek
se zohlednéni vystavby kolektoru

Kanceldfské | plocha | i, | BRI Sndim
Jednotky (m?] mésic] prostor [%/100] [Ké/rok]

1. patro (2.N.P.) 1500 15 0,75 5872 500
2. patro (3.N.P) 1500 15 0,75 5872 500
3. patro (4.N.P) 1500 15 0,75 5872 500
4. patro (5.N.P.) 1500 15 0,75 5872 500
5. patro (6.N.P.) 1000 15 0,75 3915000
celkem 7 000 27 405 000

Prepocitaci kurz ¢ini 1 EUR =29K¢.

Stav, Ze kanceldfské jednotky budou ovlivnény vystavbou
kolektoru se projevi i na predpokladané rocni obsazenosti
kancelérskych prostor.

Zhotovitel posudku na zakladé porovnani nijemného v dané
lokalité, zjiSténych podkladli a vzhledem ke stavu, velikosti
a vyuziti kancelarskych jednotek, potencialnim konkuren¢nim
nemovitostem a situaci na trhu v oblasti obdobnych nemovitosti,
ur¢il trzni ndjemné a celkovy ro¢ni pfijem z najmu specifikovanych
obchodnich jednotek za predpokladu, Ze:

a) kancelarské jednotky nebudou zatiZeny vystavbou kolektoru,

b) kancelarské jednotky budou zatiZeny vystavbou kolektoru.

Tab. 8 Rozdil v pfijmu z najmu ve stavu bez
a se zohlednénim vystavby kolektoru

kancelarské | plocha prijem prijem rozdil
jednotky [m?] znajmu bez | znajmu se v prijmu
zohlednéni zohlednéni Z najmu ve
vystavby vystavby | stavu bez a se
kolektoru kolektoru | zohlednénim
[Ké/rok] [Ké/rok] vystavby
kolektoru
[Ké/rok]
1. patro (2.N.P.) | 1500 7986 600 5872 500 2114 100
2. patro (3.N.P.) | 1500 7986 600 5872 500 2114 100
3. patro (4.N.P.) | 1500 7986 600 5872 500 2114 100
4. patro (5.N.P.) | 1500 7986 600 5872 500 2114 100
5. patro (6.N.P.) | 1000 5 324 400 3915000 1 409 400
celkem 7 000 37 270 800 27 405 000 9 865 800

Rozdil v pfijmu z trZzniho (obvyklého) najemného
z kancelarskych jednotek pri stavu bez zohlednéni vystavby
kolektoru a se zohlednénim vystavby kolektoru ¢ini 9 865 800,—
K¢é/rok. Po dobu predpokladaného trvani vystavby kolektoru
2 roky od data ukonceni rekonstrukce budovy celkovy rozdil
¢ini 19 731 600,- K¢.

ZAVER

Vysledné hodnoty jsou v tab. 9.

Tab. 9 Celkovy rozdil v pfijmu z nijmu ve stavu bez
a se zohlednénim vystavby kolektoru

druh nebytovych | plocha prijem prijem rozdil
prostor [m?] | zndjmubez | znajmu se v prijmu
zohlednéni | zohlednénim | z najmu
vystavby vystavby ve stavu
kolektoru kolektoru bez a se
[Ké/rok] [Ké/rok] | zohlednénim
vystavby
kolektoru
[Ké/rok]
obchodni jednotky | 1020 | 26778 600 | 12787260 | 13991 340
Kanceldfské 7000 | 37270800 | 27405000 | 9865800
jednotky
celkem 8020 | 64049400 | 40192260 | 23857 140

Rozdil v pfijmu z trZzniho (obvyklého) ndjemného z obchodnich
akancelarskych prostor pfi stavu bez zohlednéni vystavby kolektoru
a se zohlednénim vystavby kolektoru €ini po zaokrouhleni
23 857 140,— K¢&/rok. Po dobu predpokladaného dalsiho trvani
vystavby kolektoru 2 roky od data ukonceni rekonstrukce budovy
celkovy rozdil ¢ini po zaokrouhleni 47 714 280,— K¢&.

Na uvedeném piipadu je patrné, jak vyraznid miiZe vzniknout
majetkova ijma, kdyZ po ur¢itou dobu dojde k omezeni ptistupu do
komer¢ni nemovitosti a tim padem k sniZeni pfijmu z ndjmu.

LITERATURA

[1] BRADAC, A.: Teorie ocetiovani nemovitosti —
VI. pfepracované a doplnéné vydani. Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.0., Brno, 2004.
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