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Abstrakt

Diplomové prace se zabyva rekonverzi cirkevniho objektu ve vybrané lokalité. Na
zacatku jsou v praci popsany cirkevni objekty a jejich vliv na okoli, struktura fimskokatolické
cirkve a vyvoj cirkevniho majetku v prib¢hu historie. To je doplnéno o zékladni pojmy a
mozné postupy oceniovani kulturnich pamatek. V praktické casti se zabyvam rekonverzi
cirkevniho objektu, konkrétné klasterem dominikanti ve Znojmé. Na zékladé analyzy Znojma
a klastera doslo k navrzeni moznych vyuziti klastera. Z nich byly vybrany dvé varianty, které
byly porovnany. Z téchto dvou variant byla zvolena jedna jako nejvhodné&j$i moznost pro
dalsi vyuziti.

Abstract

The thesis focus on the reconversion church building in the selected location. At the
beginning of the work described church buildings and their influence on the surrounding, the
structure of the Roman Catholic Church and the development of church property during the
history. This is complemented by theoretical terms and possible methods of valuing cultural
monument. The practical part deals with the reconversion church building, specifically the
Dominican monastery in Znojmo. Based on an analysis of Znojmo and monastery was
suggesting possible use of the monastery. Of these, two variants were selected and were
compared. Of these two options, one was chosen as the most suitable option for future use.

Kli¢ova slova

Oceniovani majetku, vynosové ocenéni, nakladové ocenéni, rekonverze, konverze

klaster, Znojmo, analyza, cirkevni majetek, prondjem.
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UVOD

V pribéhu né€kolika poslednich let se stal cirkevni majetek casto diskutovanym
tématem napfi¢ celou spolec¢nosti. Do povédomi lidi se vryl predevSim termin cirkevni
restituce, ktery je soucasti nejedné politické diskuse. Cirkevni restituce piedstavuji navrat
majetku do rukou cirkve, tedy ptivodnimu majiteli. S tim souvisi i finan¢ni vypotadani a

pozvolna finan¢ni nezavislost cirkve na statu.

Mnoho lidi poukazuje na majetek, ktery cirkev opétovné ziskala, avsak malo z nich si
uvédomuje, v jakém stavu tento majetek cirkev ptebird. Vliv na sou€asny technicky stav
cirkevnich budov mély nejen rozhodnuti minulého rezimu, ale i dlouholety spor tykajici se
cirkevnich restituci.

Cirkvi vyvstava otazka: ,, Jak vratit zivot do cirkevnich budov a otevfit je opétovné
Hlavni roli zde nehraji jen finance na jejich opravu, ale vhodnost vlozenych funkei, které
zajisti provozuschopnost objektu a jeho vyuzitelnost. Vybér vhodné funkce se odviji
predevsim od lokality, typologie, duchovniho charakteru a mozného budouciho vynosu, ktery

by pokryl naklady na provoz a ptipadné opravy.

Pochopenim vyznamu cirkevnich objektu, jejich vlivim na okoli, a naopak vliv
udalosti na jejich vyvoj, ziskdme celkovy pohled na stavajici situaci. Tomu se vénuji ve své
prvni teoretické ¢asti diplomové prace spolecné se zakladnimi pojmy souvisejici s rekonverzi

a moznymi zpusoby jak ocenit kulturni pamatku, kterymi cirkevni objekty mohou byt.

Cilem prace je najit vhodné vyuziti pro klaster dominikant ve Znojmeé. Vyuziti, které
zajisti jeho zacélenéni do chodu mésta, jeho provozuschopnost, zaroven vSak nesmi byt
v rozporu s celkovou filosofii klastera. Na zaklad¢é analyzy klastera a lokality, ve které se
nachazi, dojde k uréeni moznosti vyuziti a navrhu variant k vyuziti klastera. Tyto navrhy
budou dale porovnany podle odhadu budoucich vynostu a podle uréeni nakladi na navrzené

upravy. To vSe by mohlo ukazat cestu, kterou by se cirkev mohla vydat.
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1 CIRKEVNI OBJEKTY A JEJICH VLIV NA OKOLI

Mésta a vesnice vznikaly ze stejného zékladu, ktery byl dan vyvojem spolecnosti a
jeho historickymi udalostmi. Historickd jadra mést a obci nejsou tvofena jen svétskymi
stavbami, ale vyrazné dominanty tady pfedstavuji cirkevni budovy, a to piedevsim kostely,
klastery nebo fary. Jejich pfitomnost je vnimana pii kazdé navstéveé. Cirkevni stavby mély
vyrazny vliv na formovani meést, na jejich urbanismus a dalsi vyvoj. Dotyk cirkve 1ze sledovat
I za hranicemi mést, kde v krajin¢ zanechala stopy pfevazné barokni architektury na polich,
loukach a poutnich cestaich. Vyznam cirkve se v priub&hu historie ménil v souvislosti
s udalostmi, které prichazely. To se podepisovalo nejen ve vife k cirkvi, ale i na stavu,

vlastnictvi a ti¢elu téchto objekti.

1.1 CIRKEVNI MAJETEK

Kiestanstvi se v priibéhu svého vyvoje postupné rozdélilo do vice vétvi, které jsou
oznacovany za cirkev. Nejvyznamnéjsi jsou tii zakladni vétve, a to katolicka, pravoslavna a
cirkve vzeslé z protestanské reformace. Ve své praci se budu zabyvat tou nejrozsifené;si

v Ceské republice, fimskokatolickou cirkvi.

Cirkevni objekty a pfilehlé pozemky, nebyly a nejsou jedinym majetkem cirkve. Jsou
ale nejznaméjsi, cirkev se prostiednictvim téchto staveb prezentuje. Charakter a struktura
cirkevniho majetku zajiSt'ovala v minulosti ekonomickou sobéstacnost cirkve a schopnost

vykonavat jeji poslani. Cirkevni majetek 1ze proto rozdélit na majetek movity a nemovity.

Movity majetek

K movitému majetku je pfitazovano veskeré vybaveni kosteli — rozlicné relikvie,
liturgické nadobi, obleceni, dale vSechna umélecka dila jako jsou sochy a obrazy. Do této

kategorie fadime i dopravni prostfedky a jiné.

Nemovity majetek

Dnes jiz postupné dochazi k naplnéni zdkona o majetkovém vyrovnani, a cirkev se
opétovne¢ stava vlastnikem zeméedélskych pozemkd, lest a budov. Od dob pozemkové reformy
zroku 1947 vsak sméla fimskokatolicka cirkev vlastnit pouze kostely, kaple, fary a farni

zahrady do rozlohylha.

Mezi nemovity majetek patii:
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Budovy — tradi¢ni cirkevni stavby jako kostely, kaple, farni budovy a zvonice. Dalsi
typ predstavuji klastery, které jsou vlivem vyvoje spolecnosti a zplusobu zivota c¢asto
doprovazeny budovami svétského charakteru. Napiiklad hospodarskymi stavbami,

klasternimi pivovary, hostinci, zdravotnickymi zatizenimi, klaSternimi $kolami a jinymi.

Pozemky — jak je jiz vySe patrné, zahrnuje tato ¢ast pozemky, na nichz budovy stoji,

zahrady, ale také pozemky zeméd¢€lské a lesni.

1.1.1 Cirkevni objekty, hospodareni a jejich vliv na okoli

Stfedovym bodem pro vSechna mésta, obce nebo poutni mista je kostel. Ten byl
nejcastéji situovan u hlavniho ndmésti, nadvofi nebo na vyznamném poutnim misté. Kolem

n¢j a sttedového prostoru postupné vznikala zastavba, a dochazelo k rozristani obci.

Vyjimku v tomto umisténi tvofi konventni, nebo také klasterni kostely, které jsou

soucasti uceleného komplexu spole¢né s klasterem, se kterym jsou spojeny ambitem.

Chramova architektura a typologie si prosla postupnym vyvojem od antického obdobi
az do dne$ni postmoderni architektury. Stala se nositeli vSech architektonickych slohti a
mnohdy stala u jejich vzniku. Vyznam, ktery ji byl v€novan, a prostory, kterymi chtél

ohromit, posunovaly stavebnictvi a moZznosti vzdy o kus dal.

Budovu kostela malokdy najdeme osamocenou, Vtom piipadé se jedna o kapli.
Vétsinou je doprovazena objektem fary, a v urCitych ptipadech klasterem, které zajistovaly
duchovni Zivot pfi kostele a jeho spravu. Budova fary se vétsinou nachazi v mensich méstech
a obcich. Fara predstavuje sidlo pro farnost, ktera je tvofena véficimi lidmi obce nebo jeji
¢asti a farafem nebo knézem. Knéz je farafem dojizd€jicim z jiné farnosti. Na fate obvykle

bydli faraf, a probihaji zde také n€které administrativni, spolecenské a dalsi aktivity farnosti.

Farnosti predstavuji zakladni cirkevni spravni jednotku, a jsou samostatnou cirkevni
pravnickou osobou. Piijmy farnosti jsou tvofeny z darti, sbirek, ptipadnych prondjma nebo
dotaci. Nasledkem navraceni zemé&délskych a lesnich pozemkl mnohdy dochazi k pronajmu
téchto pozemkt, ktery pak predstavuje piijem pro farnost. Nutnymi hlavnimi vydaji jsou
investice do udrzby a opravy objektt, finance na provoz budov, za energie, mezi posledni
patii ptispévek do fondl a na mzdy, ktery je disledkem postupného odlouceni cirkve od statu.
Pfi rozhodovani ve farnosti ma zavére¢né slovo administrator farnosti (faraf, knéz) spolu s
deviticlennou radou farnikti. Existence a chod farnosti jsou zavislé od mnozstvi farnikd.

V soucasnosti se farnosti potykaji s malym poctem véficich, farait a jejich vysokym veékem.
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To vse je vysledek komunistického rezimu a utlacovani cirkve. Ne ziidka se feSenim stava to,

ze jeden faraf ma ke své farnosti na starosti i né¢kolik mensich v okoli.

Soucasti historicky vyznamnéjSich mést se staly klastery spolecné s konventnimi
kostely. Klastery byly zprvu zakladany panovnikem, pozdéji také Slechtou. Jsou urceny pro
zivot fadového spolecenstvi sestavajiciho z mnichu Zijicich podle pravidel fehole. Stejné jako
kiestanstvi neni pfedstavovdno jednou cirkvi, tak také cirkevni fady se d¢li podle fehole,
napft. benediktini, frantiSkani, jezuiti, vorSilky, dominikani atd. Jednotlivé stavby klastert se
od sebe mohou lisit vlivem cirkevniho fadu, avSak zakladni typologie zlstava stejna. Tou je
kvadratura klastera, ktera ptiléha jednou stranou ke kostelu, a uzavira prostor rajského dvora
ambitem. Kolem tohoto dvora byly fazeny spoletné mistnosti. Klaster s kostelem
pfedstavovaly ustfedni prostor, ktery byl déale doplnén riznymi budovami, napf. objekty
hospodaiského charakteru, dilnami, nemocnicemi, Skolami, hostinci a také hibitovy. To vSe
svéd¢i o tom, ze klaster piedstavoval uzavienou hospodaiskou provozni jednotku, a stal se
spolu s jeho obyvateli nositeli civilizace. Postupem c¢asu, na zakladé koup¢, daru nebo véna

ziskal majetek, se kterym mohl hospodatfit, a ktery pro néj predstavoval piijem.

., Nejuzasnéjsi typologie je v historii architektury klasterii. Projdete kOlem a reknete si:
., Tohle je klaster!“, i kdyz ta budova byla vyuZivana i jinak. ProtozZe je jasné, Ze prestavuje

organismus prizpisobeny komplexni funkci klasterniho Zivota — prdace, duchovno atd.

Dosahuje takové presnosti, zZe se vymyka jakémukoli specifickému ucelu. A tim padem
miize slouzit i jinym ucelum. Kldstery se Stavaly kasarnami, radnicemi, hotely, ubytovnami,

Skolami, muzei. Vsim, co bylo potieba.

Lokace klasterti patiicich cirkevnim tadim se lisily podle napln¢, kterou teholnici
vykonavali, a podle zptisobu zivota. Arealy klastert byly umistovany v samém srdci mést, u
hradebnich okruhtli, na okrajich nebo osamocen¢ obklopené loukami. Klastery budované u

hradeb se postupné s dalSim rozvojem plné€ zaclenily do struktury mést.
Stejné jako farnosti, tak také klastert se dotkly udalosti 20. stoleti. Clenové fadi byli
vykdzani se svych budov, jejich pocet se zmensil a béhem navraceni klasterti byl pocet Clent

rada jiz tak maly, Ze moznost navratu vyuzil jen maly pocet, ktery vSak nestacil zajistit

! MACHABERT,B.,BEAUDOUIN,L.: Alvdro Siza: otdzka méFitka. Praha: Nakladatelstvi ARCHA
Praha.343s. Pielozil: Novotny Jifi. ISBN 978-80-87545-21-8.184s

14



provoz, a z téchto divodi byli mnisi nuceni klastery opétovné opoustét nebo se spoléhat na

pomoc ze zahranicni.

1.2 STRUKTURA RIMSKOKATOLICKE CIRKVE

Cirkev predstavuje ucelenou organizaci, kterd ma svoji strukturu a hierarchii. Rikame-
li cirkev, myslime tim jednotlivé cirkevni subjekty, jako jsou biskupstvi, kapituly, farnosti,
rady apod. Katolicka cirkev jako takova nebyla nikdy na naSem tizemi universalni pravnickou
osobou, i kdyz ji mtze byt.

Jak jiz bylo vySe zminéno, farnosti v Cele s farafem piedstavuji zakladni spravni
jednotku fimskokatolické cirkve. Jednotlivé farnosti se mohou sdruzovat do dékanatt, kde si
jako vedouci 0sobu voli dékana na 5 let. V Cechéch je jeho obdobou viktariat. Ustanovovani a
dohled nad dékandty a farnostmi ma biskup s Gifadem a sidlem v biskupstvi. Biskupa jmenuje
a odvolava Svaty stolec, jemuz podléha. Biskup stoji v ¢ele diecéze a zajistuje jeji spravu.
Vyznamna diecéze vedend arcibiskupem se nazyva arcidiecéze, kterd vétSinou stoji vcele
cirkevni provincie. Hlavni osobou cirkevni provincie je arcibiskup-metropolita, kterému
podléhaji jednotlivi biskupové. Cirkevni provincie sdruzuje arcidiecéze a n€kolik diecézi, nad

nimi stoji jen apostolsky stolec vedeny nejznamé;jsi osobou cirkve, papezem.

V Ceské republice existuji dvé cirkevni provincie, ¢eskd a moravska. Provincie eska
se sklada =z arcidiecéze prazské, diecéze plzeiiské, litomefické, kralovehradecké a
eskobudgjovické. Arcibiskup prazsky je metropolita Ceské cirkevni provincie s &estnym
oznacenim primas c¢esky, v soucasnosti tento post zastupuje Dominik Duka. Moravska
cirkevni provincie na Moravé a ve Slezsku se sklddd z arcidiecéze olomoucké, diecéze
brnénské a ostravsko-opavské. Metropolita Moravské cirkevni provincie je arcibiskup
olomoucky, tim je aktualné Jan Graubner. Zvlastni status ma vojensky viktariat, ktery pisobi

pfti jednotkach Armady Ceské republiky po celém svéts.

Katolické tady mohou ve farnostech vypomahat, ale spole¢né s feholnimi
kongregacemi stoji ¢astené mimo strukturu farnosti a diecéze. Klastery, v ¢ele s opatem,
arciopatem nebo pievorem, se slucuji do kongregaci, pod vedenim opata primuse. Vy§ nez
kongregace je postaven jen apostolsky stolec s papezem. Stejné jako tomu bylo v minulosti,

tak také ted klastery ptimo podléhaji papezi.

Z toho vyplyva, Ze nejvyssi dohled nad veskerym cirkevnim majetkem mé papez. To

spociva v tom, Ze je nejvysSim spravcem a rozhod¢im vici vSemu majetku. Vlastnictvi, ale
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nalezi pravnické osobé€, kterd ho pravoplatné nabyla. Patii ji ,,pod autoritou papezovou®,

tzn. s moznosti v piipad€¢ sporti odvolavat se nejvyssi autority v cirkvi, ta vSak do bézné

spravy nezasahuje.?

1.3

Tab.c. 1 - struktura rimskokatolické cirkve

Apostolsky stolec
(papez)
kongregace cirkevni provincie
(opat primas) (arcibiskup-metropolita)
arcidiecéze, diecéze
(arcibiskup, biskup)
dékanat, viktariat
(d€kan)
klaster farnost
(opat, arciopat, ptevor) (faraf, knéz)

DULEZITE HISTORICKE UDALOSTI VE
CIRKEVNIHO MAJETKU

VYVOJI

Na zaklad€ dochovanych historickych informaci je mozné sledovat vyvoj cirkevniho

majetku. Vlastnické poméry cirkevniho majetku byly a jsou nadale ovliviliovany vztahem

mezi cirkvi a staitem. Hlavnim divodem sporii je statut drzebnosti a piijmi, které zistaly

nevyjasnény a tedy jadrem sporu v debatach o cirkevnich restitucich.

Vyvoj cirkevniho majetku sahd hluboko do historie nasi zemé¢. Spole¢né s tim

dochazelo také ke zméndm pohledu na majetkovéa prava, ktera se v soucasné dob¢ vyrazné

odlisuji proti vnimani v pribéhu vyvoje spolecnosti.

Doby vyznamné pro rozvoj cirkevnich objektii byly vzdy doprovazeny s obdobimi

upadku. Vystavby a piestavby se stiidaly s devastacemi a ruSenim cirkevnich a klasternich

staveb. To souviselo s proménami vlastnictvi a uzivanim cirkevniho majetku ovlivnéného

vztahem statu a cirkve. Nebudu zde popisovat cely vyvoj cirkevniho majetku do soucasnosti,

2 PELAN, JIRI. Cirkevni majetek a hospodareni s nim. 2006. 60 stran. Bakalaiska prace. Univerzita Pardubice,

ekonomicko-spravni fakulta.
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zdlraznim jen nejvyznamnéjsi udalosti, které ovlivnily vyvoj. V soucasné dobé¢ je zavrsenim

vSeho probihajici majetkové vyrovnani s cirkvi a nabozenskymi spole¢nostmi.

1.3.1 Vznik cirkevniho majetku

Vlastnictvi v Evropé nebylo zprvu jednotn€ upraveno. Podstatnd ¢ast Evropy se fidila
germéanskym pravem, podle n¢hoz jakékoli stavba patii tomu, na jehoz pud¢ lezi. Zakladatel
postavil kostel, ktery byl zasvéceny svétci, ale nevzdal se prava s nim disponovat. Povazoval
kostel za svlij majetek spolecné s predepsanymi cirkevnimi davkami a poplatky, z nichz

poskytoval kn&zim malou ¢4st na obzivu.® Tim se nedostdvalo na udrzbu t&chto budov.

Piijeti kiestanstvi proto spostupem casu mohlo znamenat pro zakladatele
hospodaisky zisk, s nartistem véticich zacal kostel vyndSet. Prvni cirkevni stavby byly
zakladdny a financovany panovniky, Slechtou a mésty. Kostely a fary stavéli na svych

pozemcich, a cirkev byla zavisla na statu.

Do poloviny 12. stoleti zakladal klastery vyhradné panovnik, pozdé&ji také Slechta.
Zakladni jméni bylo vytvofeno na zékladé podilt na statnich diichodech. Pocate¢ni majetek se
dale rozristal darovanim nebo vlastnimi koupémi. S tim souvisela povinnost kldstera hostit
knizete a jeho druzinu, za kterou byl klaSter odménén darovanim vsi, kterd mu potom

podléhala.
1.3.2 Historicky vyvoj

Pievod patrondtnich prav - 3. lateranskad koncil

Se zménou vlastnického prava k cirkevnim stavbam a majetktim souvisi 3. lateransky
koncil vroce 1179. Ten stanovil pozadavek, ze dosavadni vlastnici, zakladatelé¢, se méli
spokojit s privilegii tzv. patronti a pfevést vlastnické pravo na cirkev. Patronatni vztah
predstavoval kompromis. Pivodni majitelé (patroni) jiZ nemohli s majetkem kostela volné
disponovat, ale méli pravo dohlizet na hospodaieni.* Pfevod se neobesel bez problémt a

definitivné se prosadil az ve 13. stoleti, kdy cirkevni objekty byly uznany za vlastnictvi

3 HONC, Petr: Cirkevni majetek v ceskych zemich [online], 2016 [cit. 2016-09-20]. Dostupné z: <
http://www.cirkev.cz/Media/CirkevOld/019545.pdf>.

4 PELAN, JIRI. Cirkevni majetek a hospodareni s nim. 2006. 60 stran. Bakalatska prace. Univerzita Pardubice,

ekonomicko-spravni fakulta.
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cirkve. Doklady o tom, ze byla vlastnikem cirkev a ne stat nebo panovnik, nalézame od

nejstarSich dob se zavedenim zapisti pozemkového vlastnictvi do zemskych desek.

Vidda karla 1V

Od roku 1204 byly cesti panovnici dédicnymi krali, zem¢ bohatla a s ni také cirkev.
V dobé¢ vlady Karla IV v nasi zemi cirkevni vlastnictvi dosahlo svého nejvétsiho rozmachu.
Rozkvét cirkve vedl na jedné stran€ k bohaté stavebni ¢innosti (stavba gotickych kostell), ale
na druh¢ strané se zacaly projevovat krizové jevy. Cirkev kazdy rok odvadéla 1/10 vsech
dichodii z duchovnich statki a kralovskd korunu profitovala z pravidelné roc¢ni berné

klasterd.®> V&tsi ¢ast tohoto biemene nesli poddani.

Doba husitskda

Béhem husitskych vélek dochazelo k utokiim lidu proti katolickym kostelim a
klasteraim. Tato doba dopustila vypaleni a vyplenéni asi 170 klastert a nékolika set kostelt,
kde neztstaly opomenuty také movité umeélecké pamatky. ZavrSenim bylo rozebrani
cirkevnich poli a lesti §lechtou a mésty. Husitské valky se pievazné dotkly Cech, kdy cirkev
pfisla skoro o vSechen majetek. Na Moravé se majetkové poméry tak drastickym zpisobem

nezménily a zistala ji v drzeni 1/3 pivodniho majetku.

V Cervenci roku 1420 husité formulovali ¢tyfi prazské artikule: svoboda kazani,
pfjjimani pod obojim, odnéti majetku cirkvi a navrat k chudobé, vetejné trestani téZkych
hfichi. Zde muizeme sledovat paralelu snazorem, ze cirkev mad byt chuda, aby byla

vérohodna.

Obdobi 17. a 18. stolet/

Vlivem husitskych vélek se cirkevni budovy jen tézko zotavovaly, a nékteré¢ dokonce
zcela zanikly. Vyznamny bod pro obnovu ptedstavoval nastup Habsburki a posileni katolické
pozice. S tim vyvstala otazka majetkové zakladny arcibiskupstvi a cirkevniho majetku vibec.

MozZnost vykoupeni statkil byla povazovana za neredlnou a ¢asové naro¢nou. Mnoho kosteli a

5 HONC, PETR: Cirkevni majetek v cCeskych zemich [online], 2016 [cit. 2016-09-20]. Dostupné z: <
http://www.cirkev.cz/Media/CirkevOld/019545.pdf>.
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klastert, v jejichz vlastnictvi byl kdysi ur€ity majetek, uz neexistovalo, a ptipadna restituce by

musela zahrnout cirkev jako celek.®

Dusledkem bitvy na Bilé hofe bylo roku 1624 prohlaseni katolického nabozenstvi za
jediné statem povolené v Cechach. Nasledovala pob&lohorska konfiskace, kdy mensi podil
zabavenych statkll byl pieveden na cirkev formou restituce nebo darem. VétSinou se plivodné

jednalo o cirkevni majetek.

Jak jiz bylo zminéno, piedstava uplné€ restituce nepiichazela v tvahu, a to si
uvédomovali vSichni pfitomni. Nahradou za restituci se stala dohoda mezi papezem a cisafem
z roku 1630 o ekonomickém zabezpeceni prazského biskupstvi, tzv. solni smlouvou. Doslo
k zavazku, Ze cirkev nebude zadat restituci predhusitskych majetkd a panovnik bude odvadét
15 krejcart z kazdé becky soli dovezené do Cech.” To vedlo k zotaveni cirkve a k nakupovani

statktl, K ziskani nového zdroje diichodti k obnovovani kostelt a far.

Reholni Zivot zaZival rozkvét. V Cechéach bylo zalozeno na 200 novych klastert, kdy
mnohé klastery kromé duchovni stranky zastavaly také spole¢enské funkce. To bylo divodem
ke zvySovani tlaku na cirkev a klastery v 18. stoleti, vysledkem bylo opakované zasahovani
do cirkevnich pravomoci. Karel VI. vydal amortizaéni zakony, které zakazovaly cirkvi
nabyvat novy majetek. Zasahovani do cirkevnich zalezitosti pokracovalo za vlady Marie
Terezie a vyvrcholilo v 80. letech v cirkevnich reformach Josefa II. S odivodnénim, Ze
vétSina cirkevniho majetku vznikla z darli byvalych panovniki, zavedl do josefinského

statniho prava ustanoventi, Ze ,,cirkevni statky nepfestaly byt statky statnimi.*

Vysledkem bylo zruSeni klasterti, které se nezabyvaly vzdé€lavaci, védeckou Cinnosti,
zdravotnictvim nebo charitou. Za jméni téchto zrusenych klasteri byly ziizeny fondy,
z jejichZ urokii byly pfevazné zabezpecovany kléry vzhledem ke zruSeni desatkd. Mimo jiné

dochézelo k financovani nové vystavby far. Odhadem je, Ze po reformach Josefa II se zménilo

6 HONC, PETR: Cirkevni majetek v cCeskych zemich [online], 2016 [cit. 2016-09-20]. Dostupné z: <
http://www.cirkev.cz/Media/CirkevOld/019545.pdf>.

7 PELAN, JIR{. Cirkevni majetek a hospodareni s nim. 2006. 60 stran. Bakalaiska prace. Univerzita Pardubice,

ekonomicko-spravni fakulta.
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cirkevni vlastnictvi pozemkového fondu z 10% na 3% ptdniho fondu dnesni Ceské

republiky.®

Prvni pozemkova reforma 1919 - 1938

Po prvni svétové valce byly vesnice pieplnény nemajetnymi lidmi bez stalého
zaméstnani a piijmu. Vlada Ceskoslovenské republiky u¢inila krok k zajisténi zakladniho
zptisobu obzivy, dat jim do vlastnictvi nadbytecnou padu velkostatkdia. To vedlo
k pozemkové reform¢ vroce 1919, kterou doSlo k odejmuti Casti velkostatki velkym
pozemkovym vlastnikli a rozdé€leni takto ziskané pidy bezzemkim, drobnym zemédélctim,

chaluparim atd.

Reformu, ktera koncila v roce 1938, vymezoval ramcovy zakon ¢.215/1919 S. o
zabrani velkého majetku pozemkového. Bylo v ném urceno, Ze velkostatky mohly vlastnit jen
150 ha zeméd¢lské pidy nebo 250 ha veskeré. Tato reforma zasahla také velky cirkevni
majetek. Vyvlastnéné pozemky byly zaplaceny, ale za cenu, kterou stanovil stat. Velikost

nahrady za zabrany pozemkovy majetek urcoval zakon ¢. 329/1920 Sb. zakon nédhradovy.

Nacisticka okupace

S obdobim 2. svétové valky je nejvice spojovan pojem Sudety. To zahrnovalo
pohraniéni oblasti dne$ni Ceské republiky, ve kterych od stfedovéku az do roku 1945
prevazovalo némecké osidleni. Toho roku doSlo k vyhnani némecky mluviciho obyvatelstva,
které zde mélo své kofeny. Pocéet obyvatel se v téchto oblastech zmensil a tim doslo k tpadku

oblasti.

Béhem némecké okupace byl pravé cirkevni majetek v oblasti Sudet zkonfiskovan a
byl v pozemkovych knihach pieveden na Velkonémeckou fiSi. Nepravem a nasilné
zkonfiskované cirkevni majetky piipadly zpét cirkvi dekretem prezidenta Ceskoslovenské

republiky. V disledku roku 1948 k tomu nedoslo.’

8 PELAN, JIRI. Cirkevni majetek a hospodareni s nim. 2006. 60 stran. Bakalaiska prace. Univerzita Pardubice,

ekonomicko-spravni fakulta.

® PELAN, JIR{. Cirkevni majetek a hospodareni s nim. 2006. 60 stran. Bakalaiska prace. Univerzita Pardubice,

ekonomicko-spravni fakulta.
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Revize prvni pozemkové reformy 1947

V té dobé byla na vrcholu komunisticka strana se svou ideologii. Dalsi tézkou ranu
predstavoval zédkon €. 142/1947 Sb. o revizi prvni pozemkové reformy. Doslo k vyvlastnéni

celkt nad 50 ha. Netykala se majetku statu nebo obci, na cirkevni majetek se vztahovala.

Nova pozemkova reforma 1948

PriSel Unor 1948 a komunisté pfistoupili k radidlni reformé¢ vyddnim zdkona
€. 46/1948 Sb. o nové pozemkové reformé, kterou doslo k zabaveni prakticky veskeré
zeméd¢elské a lesni pudy. V t€ dobé prvni pozemkova reforma stdle probihala a nebyla
dokoncena. Po této posledni reformé zustaly cirkvi jen kostely, fary a farni zahrady do 2 ha.
Zakonny piislib penézni ndhrady za vyvlastnény majetek nikdy neprobéhl, piestoze oba

zakony ustanovovaly finan¢ni odSkodnéni.

Cirkev pftisla o svoji ekonomickou zdkladnu a stala se zcela zdvisld na statu, ktery
prijal zédkon o hospodatfském zabezpeceni cirkve, kde se zavazal hradit platy, socialni
zabezpeceni, penze duchovnich a knézi nékterych cirkvi, ndklady na provoz a udrzbu
znarodnéného majetku cirkvi. Béhem komunistického rezimu doslo k potlaceni viry. Nejvice
tim utrpéla pohranicni oblast, kde doslo k devastaci cirkevnich staveb vlivem nedostate¢nych
finan¢nich prostiedkl na jejich udrzbu. Pohrani¢ni oblast po odchodu némecky mluviciho
obyvatelstva neméla dostatek obyvatel, tak jako vnitrozemi, které se postaralo o spravu

kostelt a far.

1.3.3 Majetkové vyrovnani s cirkvemi a naboZenskymi institucemi

Posledni obdobi ma sviij zacatek po listopadu 1989, kdy se zacalo feSit, jak vzniklou
situaci napravit. Jako prvni byl pfijat vy¢tovy zdkon v roce 1990, tim bylo navraceno pouze
200 budov a to predevsim klastery bez pozemkl a pfilehlych staveb, které by zajistily
ekonomickou sobéstacnost, jako tomu bylo diive. Pfedpokladem bylo nasledné vydani zakona
o Uplné restituci, ktery nakonec neprosel. To mélo za nasledek legislativni problémy, protoze
se pocitalo s navaznosti jinych zdkont. Jednim z nich byl zakon o pudé. To zpisobilo blokaci
ptevodll cirkevniho majetku do doby, nez bude tento zdkon schvalen. Vysledkem byla

nemoznost rozvoje postizenych obci.

Problém byl vSak komplexné&j$i, ne vSechen znarodnény cirkevni majetek se nachézel
ve vlastnictvi statu, slouzil uz jinym uceliim. Dtllezitou otazku predstavoval také vztah cirkve

a statu. Vznikl zde pozadavek na jejich tiplnou odluku a nezavislost cirkve na statu. To vedlo
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K protahovani v feSeni majetkového narovnani. ZavrSenim bylo nakonec vydani zakona

¢. 428/2012 Sh. o majetkovém vyrovnani s cirkvemi a nabozenskymi spole¢nosti.

V Ceské republice se pro navraceni Casti majetku, ktery byl znarodnén nékterym
cirkvim a nabozenskym spolecnostem socialistickym rezimem, vzil nazev cirkevni restituce.
To vSak oznacuje jen ¢ast majetkového vyrovnani upravovaného zdkonem a to navraceni

budov a pudy, které byly pied rokem 1989 v majetku statu.

Zakon o majetkovém narovnani upravuje dle §1 ,, ... zmirnéni nékterych majetkovych
krivd, které byly spachany komunistickym rezimem cirkvim a ndbozenskym spolecnostem,
které jsou ke dni nabyti ucinnosti tohoto zdakona statem registrovanymi cirkvemi a
nabozenskymi spolecnostmi podle jiného pravniho predpisu, v obdobi od 25. unora 1948 do 1.
ledna 1990 a vyporadani majetkovych vztahi mezi staitem a registrovanymi cirkvemi a

nabozenskymi spolecnostmi. “°

Podle zédkona o majetkovém vyrovnani ma byt vraceno zhruba 56 % jejich byvalého
majetku na zakladé vyzvy spliiujici nalezitosti, a dale jim ma byt béhem 30 let postupné
Vv rocnich splatkéch vyplaceno cca 59 miliard K¢ (vysi ovlivni inflace) jako ndhrada za zbylou
¢ast majetku, ktery jiz nemlze byt vracen. Soucasti zdkona je také piispévek na podporu
¢innosti dotcenych cirkvi, ten bude vyplacen po dobu 17 let od nabyti u¢innosti zdkona o
majetkovém vyrovnani. Po ctyfech letech se kaZzdorocné vySe pfispévku snizi o castku

odpovidajici 5 % ¢&astky placené v prvnim roce.!* Po této dobé se cirkev stane nezavisla na

statu, dale bude pokracovat vyplaceni stanovené finan¢ni nahrady po dobu 30 let.

1.3.4 Shrnuti

Cirkev vlivem téchto udalosti utrpéla ranu, ktera zasahla také jeji strukturu. V prubéhu
nasledujicich let si cirkev musi zajistit ekonomickou sobéstac¢nost. S tim souvisi obnova
cirkevnich aktivit. Naptiklad cirkevni Skolstvi, zdravotnictvi, charitativni ¢innost, rozvoj

pastorace, ale také péce o rodiny, mladez, starost o socidlni péci a jiné, které¢ vykonavaly

10 Zakon ¢&.428/2012 Sb., o majetkovém vyrovnani s cirkvemi a nabozenskymi spole¢nostmi a o zméné
nékterych zakontl (zdkon o majetkovém vyrovnani s cirkvemi a nabozenskymi spoleCnostmi), ve znéni
pozdé¢jsich predpisd, §1

11 Zakon ¢.428/2012 Sb., o majetkovém vyrovnani s cirkvemi a naboZenskymi spole€nostmi a o zméné
nékterych zakonti (zdkon o majetkovém vyrovnani s cirkvemi a nabozenskymi spoleCnostmi), ve znéni

pozdéjsich piedpisit
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davno predtim. Dalsi krokem je sprava navraceného majetku a uvédoméni si, co je v jejich
silach. Ne vzdy se navracené budovy nachazi v udrzovaném stavu a cirkev musi piechodnotit
své¢ kroky do budoucna. Tento majetek, ktery byl navrdcen po roce 1990, piedstavuje
potencial a zakladnu pro rozvoj cirkevnich aktivit, otevieni cirkve obyvatelim a zajiSténi
ekonomické sobéstacnosti. Jejich kroky a investovani penéz musi byt uvazené, cirkev si tento

fakt uvédomuje, a hleda pomoc v fadach odborniki, kteti pomohou najit odpovédi na otazky.

Jiz v minulosti cirkev dokazala, ze umi byt dobrym spravcem a hospodaiem. Umi to
vSak soucasni farafi, knézi a biskupové? Jak bude vefejnost reagovat na fakt, ze se jiz cirkev

nebude dale chovat jen charitativné a neziskov¢, ale pujde také trzni cestou pro své zajisténi?
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2  REKONVERZE CIiRKEVNIHO OBJEKTU

V posledni dob¢ se stale vice setkavame s pojmy rekonverze a rekonstrukce, které jsou
vétSinou spojovany s nevyuzitymi budovami a aredly prevazné industridlniho charakteru.

Prace se zamétuje na rekonverzi klastera a pro lepsi pochopeni tento pojem piedstavim.
2.1.1 Zakladni pojmy

Konverze

V obecném pojeti konverze oznaCuje zménu, pfeménu nebo obrat. Ptfi konkrétni
aplikaci na architekturu je pojem vysvétlen takto: , Konverzi oznacujeme souhrn procesii,
Jjimiz po zaniku pivodniho ucelu stavby ¢i souboru staveb tyto prostorové struktury
zachovame a prislusnym zpiisobem spravujeme pro nové vyuziti tak, aby dale slouzilo pro
nové vybudovanou funkci.“*? Konverze piedstavujte tedy aktivni piizplisobeni objektu

soucasné dobé&, novému ucelu a to vSe pii respektovani jiz existujici struktury.

Rekonverze

V architektuie se ve stejném vyznamu slova konverze rozsifilo pouzivani pojmu
rekonverze. To mize byt povaZovano za nespravné, rekonverze dle slovniku cizich slov
znamena ,,opétovnou pfeménu“. To by v tomhle vykladu slova oznacovalo navrat jiz diive
konvertované stavby k ptivodnimu stavu. Ve své praci ponecham uzivani pojmu rekonverze,
které je vice ustalené ve stavebnictvi, ve stejném vyznamu jako konverze, tedy zména funkce

budovy, arealu nebo izemi pii Uplném nebo ¢astecném zachovani jako stavebni podstaty.

Rekonstrukce

Je nejrozsirenéj$im pojmem, pivod v latinském sloveé reconstructio, tedy znovuziizeni.
V architektufe a pamatkové péci jde o zplisob dokonalé obnovy, uvedeni do ptivodniho stavu

a miize mit nékolik specifickych podob (restituce, restaurace, renovace, adaptace).™®

12 ZEMANKOVA, H. Tvorit ve vytvoreném: nové funkcni vyuzivani uvolnénych objektii. 1. vydani. Brno:
Akademické nakladatelstvi CERM, 2003. ISBN 80-7204-281-5.10s

13 KRAMAROVA, SARKA. Primyslovi a vojenskd architektura pristavnich mést, komparace rekonverze
prumyslového a vojenské dédictvi. 2010. 300s.Disertani prace. Vysoké uceni technické v Brné€, Fakulta

architektury. Vedouci prace Helena Zemankova
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3 MOZNE ZPUSOBY OCENENI

VétSina cirkevnich objektd mé historickou hodnotu, proto jsou mnohdy oznaceny za
kulturni nemovitou pamdatku nebo dokonce ndrodni kulturni pamatku, muze také dojit
k zafazeni pamatky na Seznam svétového dédictvi. Otazkou je, jakym zpuisobem takovou

stavbu ocenit?

3.1.1 Ocenéni podle cenového piedpisu

Vyhlaska ¢&. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku (dale ocenovaci
vyhlaSka) ndm upravuje ocetiovani staveb tfemi zpusoby. A to nakladovym zplsobem,

kombinaci nakladového a vynosového zptisobu, porovnavacim zptisobem.

Pro nakladovy zpusob je ocenovani kulturni pamatky upfesnéno v §24 a to: ,,Cena
stavby, kterd je kulturni pamatkou, se urci podle § 11 az 23. Je-li umélecké a
uméleckoremesiné dilo soucdsti konstrukce nebo vybaveni stavby, jeho cena se zpravidla
zohledni v koeficientu Ks urcenim nového cenového podilu této konstrukce, pokud neni stavba
narodni kulturni pamatkou nebo pamdatkou zapsanou na Seznamu svétového dédictvi. U téchto
pamdatek se cena uméleckych a uméleckoremeslnych deél urci samostatne a pricte se k cené
stavby. “** Vysledkem je ocenéni kulturni pamétky cenou stavby uréenou néakladovym

zpusobem, se zohlednénim uméleckych a uméleckofemeslnych dél v koeficientu K.

Stanoveni opotiebeni pro nakladovy zpisob ocenéni je upraveno v § 30 ocenovaci
vyhlasky, ten také upfesiiuje urCeni opotiebeni pro umeélecké a uméleckofemeslné dila
kulturni pamatky v odstavci 4: ,, PFi vypoctu opotiebeni stavby, kterd je kulturni pamdtkou, se
prihlédne ke konstrukcim a vybaveni, které jsou uméleckym nebo uméleckoremeslnym dilem,
popripadé jsou tato dila jejich soucasti. U téchto dél se opotiebeni neuvazuje. Je-li dilo
poskozeno, je nutné oprdavnénost uplatnéného snizen ceny dolozit.“® Z toho vychazi, ze
pokud kulturni paméatky obsahuji umélecké a uméleckotfemeslna dila, tak se pro n€ ur¢i novy

cenovy podil s nulovym opotiebenim.

14 Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocefiovani majetku (dale ocefiovaci vyhlaska), ve znéni

pozdéjsich predpisi. §24

15 Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocefiovani majetku (dale ocefiovaci vyhlagka), ve znéni

pozdgjsich piedpisii. §30, odstavec 4
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Kulturni pamatka mtize byt dale za urcitych podminek ocenéna také kombinaci
nakladového a vynosového zpisobu. Kdy podle §31 odstavce 6: ,,Pokud stavby, které jsou
kulturni pamatkou, spliuji podminky podle odstavce 1 pism. a), oceni se kombinaci
nakladového a vynosového zpusobu, kromé narodnich kulturnich pamatek a pamatek

16 «

zapsanych na Seznamu svétového dedictvi. Podminky stanovené dle §31 odstavce 1

pismene a): ,,Kombinaci nakladového a vynosového zpiisobu se ocenuje stavba, jejiz cena se

urci nakladovym zpiisobem podle § 12, pokud k datu ocenéni a) je celd stavba pronajatd, “.*'

Ocenovaci vyhlaska neupravuje zptisob ocenéni porovnavacim zpisobem pro takto

chranéné budovy.

3.1.2 Trzni ocenéni

Stejné jako v cenovych predpisech, tak i tady se vyskytuji vSechny tii zpisoby
ocenéni, tedy porovnavaci, vynosovy a nakladovy. Nebudu zde podrobn¢ popisovat jednotlivé
zpusoby vypoctu, jen proberu jejich moznost aplikace na kulturni pamatky.

vvvvvv

pro spravné stanoveni trzni hodnoty nemovitych véci. Metoda je zaloZzena na porovnani
oceniované nemovité véci Snemovitou véci porovnatelnych parametri prodanych za
porovnatelnych podminek.’® Piedpokladem pro jeji pouziti je existence databaze
porovnatelnych objektt. Ta je zavisla na existenci trhu s pfisluSnym druhem nemovité véci,
pokud se s danym typem nemovité véci neobchoduje, pak tato databaze neni k dispozici. Mezi

tyhle zvlastni pfipady patii vétSina pamatek.

Moznosti jak ocenit zvlastni ptipad je rozsifit izemi nebo najit paralelu v jiném
objektu, ktery se na trhu vyskytuje. U nékterého druhu staveb ani rozsifeni izemi nemusi byt
napomocné. Piikladem uvedu klastery. Tento druh stavby je tak specificky, Ze najit dalsi
klastery, které se prodavaji, je skoro nemozné i pfi rozsifeni izemi na celou Ceskou

republiku. MiZeme vSak sestavit databazi porovnatelnych objekt ze zamki, jedna se také o

16 Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocefiovani majetku (dale ocefiovaci vyhlaska), ve znéni

pozdéjsich predpisi. §31, odstavec 6

17 Vyhlagka &.441/2013 Sh., k provedeni zdkona o ocefiovani majetku (dale ocefiovaci vyhlagka), ve znéni

pozdé&jsich predpist, §31, odstavec 1 pismene a)

18 ORT, PETR. Oceiiovdni nemovitosti - moderni metody a pristupy. 176s. Praha: Nakladatelstvi LEGES,
2013. ISBN 978-80-87212-77-9.22s
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historické objekty, které vytvaii podobné vnitini prostory a jsou situovany na stejnych

lokalitach.

Pouzitim vynosové metody zjistime vynosovou hodnotu nemovité véci. Ta
predstavuje: ,,Soucet diskontovanych (odurocenych) budoucich prijmi z nemovitosti.
Zjednodusené receno jistina, kterou je nutno pri stanovené urokové sazbé ulozit, aby uroky
Z této jistiny byly stejné jako cisty vynos z nemovitosti. “*® Nemovity majetek si 1idé pofizuji
z ruznych uceld, a jednou z moznosti je pro ofekavany vynos. Pravé v tomhle piipadé bude
investora s podnikatelskym zamérem zajimat vynosova stranka jeho budouciho majetku a
tedy vynosova hodnota. Vynosy jsou tvofeny budoucimi zisky urfenymi na zaklade
najemnich smluv nebo stanovené porovnanim dle trhu. Abychom dostali ¢isty provozni zisk,

tak musime odecist ndklady souvisejici s provozem a spravou budovy.

Pro pouziti vynosové metody je tedy predpoklad, ze dand nemovita véc generuje nebo
bude generovat vynos. Jak tomu bylo piedtim, tak také tady ocenéni kulturni pamatky, a to
cirkevni stavby, mtize predstavovat zvlastni piipad. U cirkevnich budov sakralniho charakteru
se vetsSinou nepredpokldda vynos. Pokud je tedy mozné, zvoli se jiny postup ocenéni nebo
podle pana Orta: ,, ... je vhodnd kontribuéni metoda, tedy, jaky je prinos tohoto
nekomercniho majetku k hodnoté ostatniho majetku. “*° P¥i planované rekonverzi se tento stav
muze zménit, a stavba neslouzici ptivodnimu ucelu pfi jeho zméné zacne generovat vynos, a
JiZz nic nebrani pouZiti obvyklého postupu vynosové metody pro ur€eni budouciho vynosu a

rentability projektu.

Nakladova metoda vychazi primarné¢ z nakladii na stavbu. Z toho vyplyva, ze jeji
pouziti neni omezeno. Také dle cenového predpisu, to co neni mozné ocenit porovnavaci nebo
vynosovou metodou zjiz uvedenych divodi, lze ocenit ndkladovou metodou. Zakladem
nakladové metody je popis a zaméfeni objektu, zjiSténi reprodukéni ceny a predpoklad

zivotnosti stavby. ,, Trzni hodnota majetku by mela byt rovna mnozZstvi vlozené prdce snizené

19 BRADAC, A. a kol. Teorie oceriovani nemovitosti. 8. prepracované a doplnéné vydani. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.o. Brno, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 51.

2 ORT, PETR. Ocefiovani nemovitosti - moderni metody a p¥istupy. 176s. Praha: Nakladatelstvi LEGES,
2013. ISBN 978-80-87212-77-9.85, 90s
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o jeji znehodnoceni (opotiebeni) s respektovanim konkrétnich (funkcni nedostatky) a

obecnych (ekonomické nedostatky) trznich vlivii. “*!

Reprodukéni cena je definovana takto: ,, Cena reprodukcni je castka, za kterou by
bylo mozné stejnou nebo porovmnatelnou vec poridit v dobé jejiho ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni. “?? Lze ji uréit nékolika zplisoby: pouzitim cenového predpisu, ceniku stavebnich
praci, rozpoctovanim, piepoctem pofizovaci ceny na soucasnou hodnotu nebo i porovnani,
napft. u fadové zastavby. Pokud ocenovana stavba obsahuje umélecka a umeéleckoiemeslna

dila, musime jejich hodnotu pfi¢ist k zakladni reprodukéni cené stavby.?

2L ORT, PETR. Oceiiovdni nemovitosti - moderni metody a pristupy. 176s. Praha: Nakladatelstvi LEGES,
2013. ISBN 978-80-87212-77-9.90s

2 BRADAC, A. a kol. Teorie oceiiovini nemovitosti. 8. ptepracované a doplnéné vydani. Brno: Akademické

nakladatelstvi CERM, s.r.0. Brno, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 51.

2 ORT, PETR. Ocefiovani nemovitosti - moderni metody a p¥istupy. 176s. Praha: Nakladatelstvi LEGES,
2013. ISBN 978-80-87212-77-9.100s

28



4 KLASTER DOMINIKANU VE ZNOJME

V nasledujici ¢asti prace se budu zabyvat analyzou kléstera, jeho vlivu na okoli a
rozvojovymi moznostmi meésta Znojma s dopadem na vhodnost dalSiho vyuziti klastera
dominikant s ptilehlou farou u kostela Nalezeni sv. Kiize ve Znojmé¢. Objekt je umistén ve
vychodni Casti historického jadra mésta Znojma v piimé navaznosti na mestské hradby, které

historické jadro vymezuji.

41 POPIS OBLASTI

Na vyvoj staveb a aredli méa vliv jejich okoli, blizké 1 Sir§i. Této spojitosti si lze
vS§imnout V prubéhu celé historie, a to jiz na zac¢atku vzniku mést v okoli obchodnich cest. Pro
spravnou volbu budouciho vyuziti izemi a staveb je tedy nutno znat a porozumét potiebam
dané lokality a Sir§iho okoli, a to z pohledu historického vyvoje az po budouci strategie

rozvoje.

4.1.1 Jihomoravsky kraj

Svoji pohrani¢ni polohou Znojmo néleZzi do oblasti Jihomoravského kraje pti hranicich
s Rakouskem a Slovenskem. Jeho spravnim centrem je Brno, kde Zije tietina obyvatel kraje.
Kraj je dale ¢lenén do sedmi okrest — Blansko, Brno-mésto, Brno-venkov, Bieclav, Hodonin,

Vyskov a Znojmo.

Jihomoravsky kraj je znam nejen pro svou strategickou polohu, brnénskou
architekturu a barvity kulturni zivot, ale také ptirodni scenérii, rozmanitou $kalu kulturnich a
technickych pamatek, moderni architekturu a v neposledni fad€ i1 vinafstvi. Jednd se o
turisticky velmi cenénou a vyhledavanou oblast. Uzemi kraje spada do regionu Jizni Morava,
ktery je Clenén do 5 turistickych oblasti — Brno a okoli, Moravsky kras a okoli, Palava a
Lednicko-valticky areal, Slovacko, Znojemsko a Podyji. Uzemi je protkdno Chranénymi
krajinnymi oblastmi a to CHKO Moravsky kras, CHKO Palava, CHKO Bilé Karpaty nebo
CHKO a Narodni park Podyji, ktery spada do turistické oblasti Znojemska a Podyji a
prekracuje hranice s Rakouskem, kde navazuje na Narodni park Thayatal. Celd oblast je
doprovazena stale se rozvijejici siti cyklistickych stezek, které spojuji atraktivni mista na

severu kraje a podporuji vinaiskou turistiku na jihu kraje.
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BRNO

JIHOMORAVSKY KRAJ

ZNOMO

Obr. ¢. 1 - Mapa CR*

4.1.2 Znojmo

Znojmo piedstavuje moderni mésto lezici na velkém kulturné historickém odkazu
S pisobivym panoramatem. Meésto bylo pivodné obehnano stfedovékymi hradbami a
vyvinulo se az do dnesni podoby druhého nejvétsiho mésta v Jihomoravském kraji leziciho
55 km 24 jihozdpadn& od Brna v blizkosti hranic s Rakouskem. Samotné mésto Znojmo se
rozklada na plose 65,86 km? °, a podle poslednich statistik dosahuje 33 761 obyvatel 2. Je
centrem §irokého spadového regionu v rozpéti padesat kilometrtl. Cast sttedovékych hradeb je
zachovdna a vytvafi tak pfirozenou hranici mezi historickym jadrem a etapové se
rozristajicimi pfedméstimi Znojma. Pro svoji zna¢nou pamatkovou hodnotu bylo historické

jadro mésta v roce 1971 27 prohlaseno za Méstskou pamatkovou rezervaci (MPR).

24 Vzddlenost mést [online], 2016 [cit. 2016-08-24]. Dostupné z

<http://www.vzdalenostmest.cz/vzdalenost_znojmo_brno>.

% Regiondini informacni servis [online], 2016 [cit. 2016-08-24]. Dostupné Z:

<http://www.vzdalenostmest.cz/vzdalenost_znojmo_brno>.

% Cesky statisticky urad. Maly lexikon obci Ceské republiky- [onling], 2016 [cit. 2016-08-24]. Dostupné z:
<http://www.czso.cz/documents/10180/36816225/32019915004en.pdf/f2dcf07¢c-26b0-44ba-8159-
4b151677eb5b?version=1.1>.

27 Znojmo [online], 2016 [cit. 2016-08-24]. Dostupné z: <http:// http://www.znojmo.net/historie>
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Dnesni tvar mésta byla utvarena Clenitosti terénu a protékajici fekou Dyji, nad kterou
se na levém biehu rozklada nejvyse polozené staré¢ mésto se znojemskym hradem, rotundou
sv. Katefiny, kostelem sv. Mikulase a spoustou malebnych ulicek. V soucasnosti se Znojmo
snazi navazat na pozitiva svého predeslého vyvoje a diky své poloze je oblibenym turistickym

cilem navstévniki nejen z Ceské republiky, ale také Rakouska.

Jihomora

Znajmo

Obr. ¢. 2 - Mapa Jihomoravského kraje %

Znojmo v minulosti vytvarelo dulezity strategicky bod na trase z Prahy do Vidn¢, dnes
jeho roli piebira Bieclav. Jeho vyznam a vliv vzrostl v prvni poloviné 13. stoleti, kdy bylo
jako prvni na Moravé povySeno na kralovské mésto. Se statutem kralovského mésta doslo
K vystavbé klaster jako center vzdélanosti. V prvni poloviné 20. stoleti byl vsak silny
rozmach mésta pozastaven. Nachdzelo se zde silné zastoupeni némecky mluviciho
obyvatelstva, které bylo oslabeno prvni svétovou valkou a padem Rakouska-Uherska. Konec
druhé svétové valky je spojen s odsunem Némcl z pohrani¢i, kdy némeckéd populace ze
Znojma témét vymizela, a mésto v nasledujicich letech ztratilo vétSinu svého politického a
kulturniho vyznamu. Vyvoj mésta ovlivnily i roky komunistické totality, tzv. zelezna opona,
kdy se Znojmo stalo méstem na okraji zdjmu. DoSlo ke vzniku velkych primyslovych

podnik, ale také panelovych sidlist’, kdy se mésto rozsifovalo na izemi okolnich obci.
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4.2 POPIS KLASTERA DOMINIKANU

4.2.1 Lokalita

Na zaklad¢ historického vyvoje je pro Znojmo specifickd velkd koncentrace
cirkevnich objekt s pohledem na velikost mésta. Jenom Vv samotném historickém jadru se
nachdzi Ctyfi vyznamné klaSterni objekty spole¢né s konventnimi kostely. Jsou to klastery
minoritd, jezuitd, kapucint a dominikant (Obr. ¢. 3 - Swartzplan Znojmo centrum). V dosahu
Znojma se pak rozprostirda Loucky klaster, ktery rozméroveé presahuje objekty meéstskych

klastert.

Obr. ¢. 3 — Swartzplan Znojmo centrum — kldster dominikdnii s farou
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V prubéhu vyvoje a na zakladé historickych udalosti se jejich funkéni napln meénila, a
byla doprovéazena stavebnimi zasahy. Vlivem zasahu a udélosti, které¢ doba ptinesla, klastery
musely a museji nadale hledat nova vyuziti. V soucasné dobé naSly nové vyuziti klastery
minorith a jezuitl. Klaster kapucinli se nachazi v neutéSeném stavu a stale ¢ekd na vhodného
investora. Dominikansky klaster jiz pln¢ neslouzi svému ucelu, ale je zde snaha vlastnika 0
opétovné zaclenéni do Zivota mésta jesté predtim, nez zcela upadne. Jako jeden z mala zGstal
ve vlastnictvi cirkve, tedy klaStera dominikana ve Znojm¢. Jedna se o nelehky ukol a to nejen
po finan¢ni strance, vybéru vhodného nového vyuziti, ale také po strance architektonické
s odkazem na historickou hodnotu a duchovni filosofii, kterou si cirkevni objekty s sebou
prinaseji.

Klastery dominikdni byly pro svou naplii umistovany v jadrech mést v pifimé
navaznosti na méstské hradby. Komplex klastera dominikanii ve Znojmé¢ neni vyjimkou.
Nachazi se na vychodni strané historického jadra u hradeb na ulici Dolni Ceska a Kovatska, u
jedné ze ¢tyf méstskych bran (Obr. ¢. 3 - Swartzplan Znojmo centrum). Je tedy soucasti MPR

Znojma.

Samotné historické jadro je mala oblast obklopena méstskymi hradbami, které nabizi
zajimava mista vyuzivana také pro Cetné, turisticky velmi vyhledavané, festivaly. Centrum
Znojma se nachazi v dochazkové vzdalenosti k hlavnimu autobusovému i vlakovému nadrazi.

S tim v§im souvisi hlavni koncentrace obcanské vybavenosti.
4.2.2 Popis

Klaster dominikant je tvofen kostelem Nalezeni sv. Kfize, ktery je jednou z dominant
Znojma, samotnym objektem klastera s rajskym dvorem, ktery pfiléha ke kostelu z jeho jizni
strany, a budovou fary s hospodarskym zazemim, ktera se nachazi v zahradé. Ve své praci se
dale budu zabyvat objektem klastera a pozemkem, na kterém se nachazi podle obr. ¢. 4 —
situacni plan. Klaster pro mé predstavuje hlavni roli v aredlu, od které¢ho se odviji vyuziti
ostatnich Casti, a tvofi prvni etapu rekonverze. Fara spolecné se zahradou ptedstavuji dalsi

etapu budouciho rozvoje komplexu klastera.

Kvadratura klastera je stavebné a provozné spojena s kostelem, predstavuje
¢tytktidlou dispozici uzavirajici rajsky dvir. Pro prehlednost je v ptiloze €. 1 stavajici 3D

model klastera. Severni ktidlo ptiléhajici ke kostelu tvofi jen kiizova chodba. Nejstarsi je

vychodni kiidlo s pfekrdsnym salem zaklenutym gotickou klenbou. Jizni kiidlo nese
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vyrazngjsi stopy baroknich uprav, ale jeho jadro pochdzi rovnéz z gotiky. Obé tato kiidla jsou
patrova s podkrovim pod pomérné strmou stfechou. Vychodni kiidlo je na jizni strané
castené podsklepeno. Nejméné dotéeno pozdéjsSimi stavebnimi Upravami zlstdva zapadni
barokni kiidlo, které je tiipodlazni s pavilonovou nastavbou vystupujici nad stiechu®®. Také
jako jediné je z vétsi ¢asti podsklepené. K jizni stran¢ zapadniho kiidla byla pfistavena stavba
trafostanice ve vlastnictvi E.ON Distribuce, a.s.. Do prostoru zahrady pak dva samostatné

objemy gardzi.

ulice Kovifska

ulice Kovifsks \

A
“\'\Cc Yo

ulice Pontassicy sk

Obr. ¢. 4 — situacni plan klastera dominikanit M 1:1000, stavajict stav, reSené tizemi

28 TOUFAROVA, DANA. Dominikinsky kdster ve Znojmé v dobé baroka. 55 stran. Bakalaiska prace.

Masarykova univerzita v Brng, Filosoficka fakulta.
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Klaster byl zalozen v roce 1250, ale z divodu nedostatku finanénich prostfedkl
vznikal v etapach. V pribéhu vyvoje jej postihla série tfi pozart. Prvni v roce 1400, kdy doslo
skoro k jeho zaniku. Nasledoval dalsi v roce 1490, kdy se po opravach z roku 1500 dochovaly
nejstarsi ¢asti klastera vykazujici znamky gotiky, kiizova chodba, kapitulni siii a klenby. Tyto
¢asti odolaly jako jediné poslednimu pozaru v roce 1555. Do té doby bylo dvoupatrové jen
jizni kiidlo. Opravy klaStera probihaly pomalym tempem a hlavni energie a finance byly
vénovany predevSim kostelu. Pro klaster predstavovalo obdobi 16. stoleti bidu, kdy byl
vyuzivan 1 jako zalaf pro vojaky. NejvétSiho stavebniho rozkvétu se klaster dockal
Vv baroknim obdobi. V letech 1650 - 1700 probihaly stavebni upravy na jiznim a vychodnim
ktidle, poté nasledovala vystavba nového zapadniho ktidla, které jiz bylo tiipodlazni.
Naplanovana byla celkova obnova klastera, ke které vSak jiz nedoslo. Dal§i zména uZzivani a
s tim spojené upravy vedly ke vzniku podkrovni ¢asti na jiznim a vychodnim kiidle v roce
1960. Posledni zmény probehly v 90. letech 20. stoleti, kdy doslo k navratu klausurniho

zpusobu zivota. Poté jiz prubézné probihaly jen udrZovaci prace na celém objektu.

Dispozice

Hlavni vstup do klastera pfiléha ke kostelu, a vede do zapadniho ktidla. Je situovan
tak, aby z n¢j bylo mozno vstoupit do k¥izové chodby, ktera slouzila procesim. Vstup je
z ulice Dolni Ceska, ktera je svazita a tento spad je vyrovnan hladkym postamentem. K¥izova
chodba prostopuje vSemi kiidly, a spojuje je provozné v jeden celek. Zapadni kiidlo je
trojtrakt s chodbou uprostred, kde jsou mistnosti v prvnim a druhém podlazi orientovany do
ulice Dolni Ceska, v poslednim pak na obé strany. Chodba je zde zaklenuta valenou klenbou
s lunetami. Ki#izova chodba zapadniho ktidla dosahuje ptfes dvé podlazi a dochazi tak

Kk prosvétleni prostfedniho traktu chodby.

Dalsi dva vstupy do klastera se nachdzeji v jiznim kiidle na opacnych stranich ze
zahrady, ktera je nize polozena oproti klasteru a to vlivem klesajiciho terénu. Pohledem ze
zahrady je mozné si povSimnou ustupujici hmoty jizniho kfidla oproti zapadnimu i
vychodnimu kiidlu. Jizni kiidlo je dvojtrakt, kdy levym vstupem projdeme do kiizové
chodby, kde je umoznén pfistup do rajské zahrady. Pravym vstupem se dostaneme do
prostoru, kde se nachazi schodist¢ s vytahem. Posledni a nejnovéjsi vstup do klaStera se
nachdzi ve vychodnim ktidle v blizkosti kostela. Zde se také nachazeji vstupy do kapitulniho

salu s gotickymi klenbami a dale do klauzurni kaple. Ob¢ tato kiidla se ve vrchnim podlazi
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oteviraji na ob¢ strany a jsou upraveny na jednotlivé mistnosti. Posledni patro vzniklo

vybudovanim podkrovi s vikyfi, které podporuji plnohodnotné vyuziti celého podlazi.

Severni kfidlo klastera je jednopodlazni, a je tvofeno kiizovou chodbou s hvézdicovou
gotickou klenbou. V severnim kiidle se nachazi vstup do kostela. Klaster a zahrada neni
pfistupna pouze z ulice Dolni Cesk4, ale lze se dostat i zadnim vstupem u kostela podél

méstskych hradeb.

Informace o kldsteie a vlastnikovi

Z lokace klastera je patrné, ze se na néj vztahuje ochrana pamatkové chranéného
uzemi, ktera souvisi s MPR Znojma. Budova klastera je dale zafazena mezi kulturni nemovité
pamatky na zakladé své historické a kulturni hodnoty, a to spole¢né s kostelem Nalezeni

sv. Kiize. Kostel je ve vlastnictvi Rimskokatolické farnosti u kostela sv. Kiize.

Klaster dominikanti se nachazi na parcele ¢. 379/1 jehoz je soucasti. Rozloha parcely
je 3224 m? a zastavéna plocha klastera ¢ini 1869 m?. Klaster méd stejného vlastnika jako
zahrada, fara a hospodarska zazemi. Tim je klaSter dominikdnli Znojmo, ktery zajistuje
spravu objektu a je iniciatorem piipadné zmény stavu pro plnohodnotné vyuziti s odkazem na

historii a genius loci.
Uéel vyusiti

V pribéhu historie byl klaster vyuzivan rizné. Mezi dilezité zmény patii v roce 1950
odchod bratfi dominikanti, z divodu vyhnani komunistickym rezimem. Klaster se nasledné
stal sidlem okresniho stavebniho podniku, ktery zde mél internat pro své ucné. Bratfim
dominikdnim bylo dovoleno se vratit az v roce 1990. AvSak pivodni pocet bratii se jiz
nevratil, a pro nedostatek ¢lend se usadili v budové fary, a jizni a vychodni ktidlo klastera

pfenechali klauzurnim sestram. I pfesto doSlo nakonec k definitivnimu odchodu bratii

dominikant ze Znojma v roce 2014 a pienechani spravy farnosti u kostelu sv. Michala.

Klauzurni sestry i nadale zlstavaji v malém poctu a obyvaji stale jizni a vychodni
ktidlo. V soucasné dobé¢ je jejich dalsi pobyt obestfen otazniky, a je planovan jejich odchod
z divodu velikosti obyvanych prostor vzhledem k jejich nizkému poctu. Prvni podlazi
vychodniho kfidla, ptesnéji saly, jsou dnes provizorn€ vyuzivany farnosti pro ucely setkévani,
pfipadné prednasky nebo koncerty. Farnost by méla mit své primérni sidlo na fate, ale ta jiz
V soucasnosti svym technickym stavem a velikosti neni vhodna a slouZi spiSe jako

provizorium.
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Zapadni kiidlo, na zékladné dispozice, jde zcela uzavfit od ostatnich prostor klastera.
To vedlo k tomu, Ze v soucasnosti slouzi prostory obcanské vybavenosti. Své misto zde nasly
ordinace lékait, a vétSinu kancelaiskych prostor zaujima Oblastni diecézni charita Znojmo,

ktera zde ma jedno ze svych stredisek.

Konstrukéni ieSeni

Cirkevni stavby jsou znamé svoji typologii, co nejvice ucelenym systémem
konstrukéniho fteSeni, detail, a Vneposledni fad¢ symbolikou a kompozici. Klaster
dominikani ma svij piedobraz v benediktinskych a cistercidckych klasterech. Jak jiz bylo
vyse patrné, jedna se o ¢tyrktidlou dispozici s motivem rajského dvora v centru, a s provozni
navaznosti na kostel. Celkové rozméry klastera jsou cca 48,2 x 57,0 m. Dokumentace

stavajiciho stavu je uvedena v piiloze ¢. 1.

Konstrukéni feSeni klastera a pouzité materialy odpovidaji dob&é vyhotoveni jeho
jednotlivych ¢asti. Pfedpokladem je zalozeni objektu na kamennych zakladech, které poté
pokracuji do zdéného systému, ktery vytvari hlavni konstrukéni systém. Jak je u historickych
objektl obvyklé, tak nosné zdivo prvniho patra nebo sklepa je nejsilnéjsi a smérem nahoru se
tloustka zdiva zmensuje. Jako hlavni zdici prvek je pouzita cihla, v gotické ¢asti je to kamen,
v nékterych ¢astech vytvari smiSené zdivo. Délici pficky doplnéné béhem stavebnich tprav ve
20. stoleti se ve vétSiné piipadt lisi svoji tloustkou, a zachovavaji charakter zdéné
konstrukce. Gotické a barokni Casti jsou zastfeSeny klenbami, at’ uz hvézdicovymi,
obkro¢nymi nebo valenymi, a plackami zdobenymi zrcadly. Difevéné tramové stropni
konstrukce s podhledem jsou ve druhém podlazi vychodniho kiidla a v celé podkrovni ¢asti.
Hlavni zastieSeni klastera je sedlovou stfechou, ktera je dle potieby doplnéna valbou,

lunetami nebo sérii vikyid. PouZitou stfe$ni krytinou je ¢ervena bobrovka v Supinovém kryti.

Fasada objektu svym zdobenim odkazuje na historickou podstatu klaStera a podporuje
dilezitost této budovy. Hlavnim reprezentacnim kiidlem je zépadni, tomu také odpovida
zdobeni fasady a to rznymi druhy fims a zdobnymi Sambranami. Okenni otvory zépadniho
ktidla jsou Vv pfizemi opatfeny miizemi. Ostatni fasady jiz nevykazuji takovou miru zdobnosti,
a to vlivem neuskute¢néné komplexni barokni ptestavby. Portaly vstupi do klastera jsou
piskovcové, ze strany kiizové chodby bohaté zdobené. Vnitini Giprava povrchi je stiidma, a
odpovida typu stavby, nenachazeji se zde zadné malby, a to z divodu vlivu gotiky, v podkrovi

se objevuje dievéné obloZeni.
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Okna v pievazné Casti jiz nejsou pivodni, k jejich zméné doslo zaroven S vystavbou
podkrovi. Jediné pivodni se nachazeji v kiizové chodbé a gotické ¢asti vychodniho kiidla.
Puvodni okenni konstrukce jsou atypickych rozméru. VétSina ostatnich okennich otvor ma
rozméry 1,1 X 1,5 m a jsou jednoducha ¢étyrkiidla Spaletova s poutcem, odpovidajici tém

puvodnim. Dvete v pfevazné vétsin€ spadaji do doby pozdéjsich stavebnich tprav.

Vertikalni komunikace je zprosttedkovana dvéma schodisti a vytahem. Obé¢ schodisté
spadaji do obdobi 2. poloviny 18. stoleti. Jejich nosna konstrukce je kamenna. Schodisté
v zapadnim kiidle je opatieno dievénym obkladem, druhé schodist¢ ma naslapnou vrstvu

Z linolea.

Skladby podlah se 1isi naslapnou vrstvou, nékteré prosly zménou v 90 letech a jsou
opatieny linoleem nebo dlazbou, ostatni podlahy, a to pfevazné zapadni kiidlo a komunikace,

si ponechaly ptivodni kamennou dlazbu, dfevéné palubky nebo vlysky.

Technicky stav

V soucasné dob¢ se konvent nachazi v udrzovaném a relativné uspokojivém stavu,
ktery nevylucuje moznost dalSiho uzivani. Vnitini prostory konventu jsou ve vétSi mife
zachovalé vcetné technického vybaveni a zatizovacich pfedméti. Problémem se mize jevit
nedostatek hygienického zazemi a nevhodnost pozd¢jSich Uprava, které maji charakter spise
provizorniho feSeni. Zasadni otazkou tedy zistava vhodnost prostor pro dalsi uzivani, moralni

a technické zastarani stavby, které je rozhodujici pro ekonomic¢nost jejiho dalsiho provozu.

SWOT analyza objektu

Tab.c. 2—SWOT analyza klastera

S - Strenghts (Silné stranky) W - Weaknesses (Slabé stranky)

Lokalita s pfimou ndvaznosti na centrum Neadekvatni stavebni Upravy

Historicky areal v MPR Historicky areal v MPR

Dopravni dostupnost Uzemni plan

Aktualni zivot farnosti Rizné vyskové trovné aredlu

Komeréni vyuziti zépadniho kiidla

hradby, moZnost archeol .pamatek

Oblastni diecézni charita - socialni program

Intenzita dopravy v rannich a odpol. hodinach

O - Opportunities (PrileZitosti)

T - Threats (Hrozby)

Propojenost funkeci, etapizace

Nesledovani aktudlnich potieb

Vyjimka z izemniho planu

Nevyuziti vnitiniho potencionélu

Genius Loci

Postupné degradace
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4.3 ANALYZA ZNOJMA

Informace, které¢ poskytne analyza Znojma, budou slouzit jako jeden z podkladd pro
navrh moznych vyuziti. Analyza zemi nam ukéze nejen aktudlni stav, ale také rozvojové
moznosti, limity a problémy mésta. Informace budou ziskdvany na podkladu strategického
planu rozvoje mésta, izemné planovacich podkladech a uzemniho planu. Mésto Znojmo ma

zpracovany uzemnim plan meésta z roku 2014, ma schvaleny strategicky plan rozvoje pro

obdobi 2016 - 2022.

4.3.1 Sidelni struktura

V historickém jadru jsou uchovany architektonicky vyznamné soubory méstanskych
domd, cirkevnich staveb a souvisld pdsma hradeb méstského opevnéni. Na tomto zakladé bylo
historické centrum povyseno na méstskou pamatkovou rezervaci, na jejimz tizemi se nachazi
celkem 167 nemovitych kulturnich pamatek vcetné narodni kulturni pamatky rotundy
sv. Katetiny. Historické jadro je stale centrem pro mésto a vytvari zakladnu pro rozvijejici se

turismus.

Na zastavbé Znojma jde vidét obdobi upadku, a poté se etapovité rozristajici ¢asti
bytové vystavby tii sidlistnich utvart, které prochazi komplexni revitalizaci. Dalsi vyraznou

¢ast mésta zaujima primyslova zona, a to celkem 1/3 ze zastavéné plochy mésta.

Jako ve vétSin€é soucasnych mést, tak také ve Znojmé doSlo k vytvoreni ploch
brownfields. Divodem byly politické zmény a ptivodni Zivot se do objektt jiz nevratil. Jedna
se o vetsi aredly nebo objekty, a to Vv historickém centru. Je to méstsky pivovar, klaster
kapucint a klaster v Louce, ten se vSak aktualné darem od statu dostal do rukou Znojma, které
ma zavazek tento objekt revitalizovat a neprodavat. Divodem byla nemoznost najit spravného

investora, ktery by byl ochoten zaplatit poZadovanou castku.

4.3.2 Dopravni analyza

Znojmo je soucasti integrované¢ho dopravniho systému Jihomoravského kraje, tim
doslo ke zlepSeni obsluZznosti v méstské a autobusové dopravé. V dochazkové vzdalenosti 15
minut od klaStera se nachazi autobusové a Zelezni¢ni nadrazi. Nejvyznamnéjsi dopravni

komunikaci tvoti 1/38, kterd prochazi mezi historickym jadrem a hlavnim nadraZzim,
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predstavujici hlavni dopravni osu se zafazenim do mezinarodni patefni sit¢ E59 % (znazornéni
na obrazku ¢. 5 - Swartzplan Znojma — obcanska vybavenost). Tim dochazi ke stalému
nariastani  silniéni dopravy v centru Znojma. To vede K problémim nejen se
zvySenym hlukem, ale také v dopravé v centru mésta. Mésto ma proto ve své planovaci

dokumentaci zatazen navrh nového obchvatu, ktery by mél centru ulehcit.

Obecnym problémem, ktery se netyka jenom Znojma, ale vétSiny meést, je parkovani
v centru a to predevsim v historickém jadru. Pfijezd osobni dopravy do historického jadra
neni nijak omezen. Navstévnici nejsou nuceni parkovat na odstavnych parkovistich, soucasné
domy nemaji ve vét§in¢ ptipadi vyfeSeno parkovani na vlastnich pozemcich, proto zde
funguji karty rezidentd. To vSe je divodem, pro¢ dochazi k pfehlceni ulic zaparkovanymi
automobily. Aby nedochazelo k dal§imu nartstani automobilové dopravy a narokiim na
parkovaci mista v historickém jadru, dosSlo ke schvaleni uzemniho planu z roku 2014, ktery

ma byt prostfedkem (viz podkapitola izemni plan).

Cyklisticka doprava ve Znojm¢ ma vyraznou vazbu na turistické cyklotrasy. Pro ucely
meéstské dopravy jsou cyklostezky prozatim vybudovany v oddélanych usecich a chybi jejich

propojeni. ¥

4.3.3 Obcanska vybavenost a verejné sluzby

Veiejné sluzby

Pro sviij charakter, historickou tvar, okolni pfirodu, vinafskou tradici a fadou slavnosti
je Znojmo vyhledavanym turistickym cilem. M¢&sto nabizi restauracni a kavarenské sluzby,
rizné druhy ubytovani, jejichz vyznamné ohnisko je V historickém jadru. Samo mésto
podporuje vznik sluzeb, které rozviji a zlepSuji troven turismu. Problémem v této oblasti stale
zUstava sezoénnost turismu, se kterym je spojena také sezonnost zaméestnani. V soucasné dobé

se Znojmo snazi tento faktor alespon omezit a nalakat turisty v prubéhu celého roku.

29 Strategicky plin mésta Znojma [online], 2016 [cit. 2016-08-25]. Dostupné z: < http://www.znojmo-

zdravemesto.cz/images/Aktualne_-_dokumenty/Strategicky plan_rozvoje_mesta_Znojma.pdf >

%0 Strategicky plan mésta Znojma [online], 2016 [cit. 2016-08-25]. Dostupné z: < http://www.znojmo-

zdravemesto.cz/images/Aktualne_- dokumenty/Strategicky plan_rozvoje_mesta_Znojma.pdf >
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Obcanska vybavenost

Rozmisténi obcanské vybavenosti je plynule po celém méste¢ Znojmé, které je
spadovym uzemim pro Siroky region. Umisténi jednotlivé vybavenosti muzete vidét na

obrazku ¢. 5 - Swartzplan Znojma — ob¢anska vybavenost.

V oblasti vzdélani jsou zastoupeny vSechny formy a cinnosti. A to pro déti od
ptedskolniho véku, pfes nabidku mimoskolnich aktivit az po studium na vysoké Skole.
Zvysuje se ale poptavka po umisténi déti do 3 let, pficemz mésto ani soukroma instituce
nenabizeji tuto moznost. Mimoskolni aktivity jsou =zajistovany dvéma vyznamnymi

institucemi a to Zakladni uméleckou Skolou Znojmo a Domovem déti a mladeze Znojmo.

Moznosti kulturniho vyziti jsou ve Znojmé rozmanité a odpovidaji jeho postaveni.
Nejvyznamnéj$imi kulturnimi institucemi jsou Znojemska beseda, Jihomoravské muzeum ve
Znojmé&, Méstské knihovna a Kino Svét. I pfes moznosti v oblasti kultury, které Znojmo
nabizi, se zde nachédzi i misto k rozvoji. Mésto postrada multifunkéni sl S potfebnym

vybavenim, a to pro poradani koncertli vyznamnych umélct.

Kultura je doprovadzena sportovnim vyzitim obyvatel mésta, kterd ptredstavuje slabou
zakladnu sportovnich arealt. VéEtSina sportovist’ predstavuje objekty, které byly zbudovany
v pribéhu vyrazného rozmachu meésta, a tomu odpovida i jejich technicky stav, ktery
vyZzaduje revitalizaci. To je také divodem, pro¢ jsou posledni dva tizemni plany smé&fovany na

rozvoj sportovnich a rekrea¢nich zatizeni. 3

Socidlni sluzby jsou na zékladé¢ demografického vyvoje a progndéz zaméfeny na
seniory. Tato oblast se zdd byt patficn¢ pokryta, avSak dochazi ke zvySovani poptavky po
zatizenich specializujicich se na péci o seniory a denni centrum pro osoby bez pfistiesi. Pfimo
ve Znojmé existuje Siroka Skala socidlnich sluzeb zajiStovanych pfislusnymi organizacemi,
jednou z nich je Oblastni diecézni charita Znojmo, ktera ma jedno ze svych sidel praveé
v klastefe dominikant. Své zastoupeni ma i socialni bydleni, jehoz kapacity jsou Vv soucasné
dob€ naplnény a jejich pocet je nedostacujici. Do budoucna lze ptedpokladat zvySujici se

poptavku po socialnich bytech a bydleni pro seniory, kteti zatim nepottebuji pravidelnou péci.

81 Strategicky plan mésta Znojma [online], 2016 [cit. 2016-08-25]. Dostupné z: < http://www.znojmo-

zdravemesto.cz/images/Aktualne_- dokumenty/Strategicky plan_rozvoje_mesta_Znojma.pdf >
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@ Zdravotnictvi
I - Nemocnice Znojymo
2 - Ordinace

@ Vzdélani
1-Z8aMS$
2 - SS a pymnazia
3-vOS
4 - ZUS, volnotasové
organizace

@ CGaleric a muzea
1 - Znojemsky Hrad
2 - Kladter Minorita - JM
3 - Znojemska beseda
4 - Méstska knihovna
S - Jihomorav.muzeum

® Kina a divadia
I - kino Svét
2 « Méstské divadlo

O Galerie a muzea
1 - Méstsky ufad Znojmo
2 - Turistické centrum
3 - Okresni soud
4 - Sprava NP Poddyji

Obr. ¢. 5 — Swartzplan Znojmo — obcanska vybavenost
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4.3.4 SWOT analyza Znojma

Tab.c. 3 —SWOT analyza Znojma

S - Strenghts (Silné stranky) W - Weaknesses (Slabé stranky)
Historicky jadro - MPR siln tranzitni doprava-zvyseny hluk
vinatska tradice - kulturni akce vy$$i mira nezaméstnanosti
Cestovni ruch, kulturni akce chybéjici uceleny systém cyklistické dopravy
geograficka poloha parkovani v MPR
O - Opportunities (PrileZitosti) T - Threats (Hrozby)
revitalizace brownfields narust intenzity dopravy
podpora podnikéni a rozvoje prac. ptilezitosti |  odchod pracovnich sil do vétSich center
zlepSeni dopravniho napojeni zavislost na sezénni zaméstnanosti
vyuziti potencialu v cestovnim ruchu zvyseni potieb socidlnich sluzeb

4.4 NAVRHY VARIANT VYUZITIi KLASTERA DOMINIKANU

Navrh moznych funkci, které mohou byt situovany v klastefe, vychdzi ztady
pozadavkli a okolnosti, které musi respektovat. Jsou jimi pozadavky urbanistické,
architektonické, konstrukéni, socialni a technické. Ty jsou pfedstavovany UP mésta Znojma,
klaSterem, jeho moznostmi, pamatkovym tUstavem, obecné technickymi poZadavky, okolni

zastavbou a vlivem na okolni prostiedi.

4.4.1 Uzemni plan

Poslednim diilezitym podkladem pro navrh variant je UP. Znojmo ma platny izemni
plan od roku 2014, ktery je tvofen grafickou a textovou &asti. Na zakladé UP tedy dojde
K ur¢eni funkéni plochy, stanoveni piipustného vyuziti a zjisténi dal$ich podminek a limitd,

které ovliviiuji navrh studie v samotném zacatku.

Podle grafické ¢asti tzemniho planu se budova klaStera nachazi ve stabilizovaném
uzemi s oznacenim V/K3. Rozsah mozného vyuziti a omezeni jsou stanoveny V textové ¢asti

uzemniho planu.
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B &-eLocky syoLen © W-PLOCHY KOMERCNI VYBAVENOSTI

B - PLOCHY SWSENE DBYTNE [ P.PLOCHY SMISENE VYROBNI

I v rLocHY VEREINE VYBAVENOSTI Z. PLOCHY SIDELNI ZELENE

~ §-PLOCHY SPORTU

Obr. & 6 — Uzemni plan mésta Znojma %

L, VYMEZENI ZASTAVENEHO UZEMI

Stabilizované zastavené uzemi je ta cast zastaveného uzemi mesta, kde uzemnim
planem stanovené vyuziti uzemi vyjadruje jeho dosavadni charakter a potvrzuje jej. Jedna se
o uzemi, ve kterych se stavajici ucel vyuziti uzemi nebude vyznamné meénit (podminky vyuziti

uzemi jsou vicemeéné shodné se soucasnym stavem,).

32 Uzemni plan mésta Znojma [online], Znojmo-mapovy server, 2016 [cit. 2016-08-25]. Dostupné z:
<http://gis.muznojmo.cz:8080/mapserv/uplan_dhtml/detail _view_new.php?id=593711# >
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Ve stabilizovaném uzemi lIze intenzitu vyuziti tizemi postupné ménit, pokud to
specifikace prostorového uspordadani umozni a za predpokladu dostatecné kapacity verejné

infrastruktury.

Ve stabilizovaném uzemi se za predpokladu respektovani limitii a podminek vyuzZiti
uzemi a prostorového usporadani pro prislusny typ plochy pripousti:

e Dostavba proluk,

o Umisténi novych staveb,

e vystavba souvisejicich drobnych staveb,

e doplneni dopravni a technické infrastruktury,

e doplnéni verejnych prostranstvi

e plochy vnitroblokii slouzi predevsim jako klidové zazemi objektii bytovych i nebytovych
a jejich zastavovani neni pripustné. Pokud nelze zajistit deficit parkovani pro rezidenty
Jjinym zpusobem je pripustné vyuziti vnitroblokii pro parkovani za podminky, Ze nebude

zasadné narusen jejich pobytovy charakter %

Podminky, které¢ se tykaji stabilizovaného uzemi, se objektu klaStera nijak zvIast
nedotykaji. Zahrada klastera ptfedstavuje vnitroblok, avSak parcela, na které klaster stoji,
nezabird rozmérove dostatecné velkou ¢ast pro dalsi vystavbu a rozvoj. To vSak mize pfinést
vyrazné omezeni pro piipadnou rekonverzi fary spolecné s klasterni zahradou. Klaster byl
doposud vniman pravé s farou jako jeden celek, a to by mélo byt ponechano i dale. V
soucasné dob¢ je dalsi piipustné zastavéni zahrady mozné jenom na misté nevyhovujicich
hospodaiskych objektd pfi jizni strané S orientaci na sever nebo na prokazatelné historicky

zastavéné Casti zahrady.

Tyhle limity byly do UP vlozeny na zakladé zastavovéani vnitroblokd ve mésté objekty
pro bydleni, které vSak nijak nefeSily potfebu parkovani na vlastnim pozemku. Tim doSlo
k navySovani kapacit parkovacich mist v historickém jadru, a to vedlo k vétsimu poctu
automobill. Z tohoto problému parkovacich mist jsou udélovany vyjimky pro vetejné sluzby,
funkce podporujici turismus a vyuziti obCanské vybavenosti. Bydleni, a to pfevazné
v podkrovnich vestavbach, dostdva pomyslnou zelenou jenom v ptipadech parkovacich mist

na vlastnim pozemku.

8 Uzemni plan mésta Znojma [onling], Znojmo-textova Gast, 2016 [cit. 2016-08-25]. Dostupné z: <

http://gis.muznojmo.cz:8080/mapserv/znojmo/vyhlasky/UP_Znojmo-VYROK.pdf>
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+STANOVENI PODMINEK PRO VYUZITI PLOCH S ROZDILNYM ZPUSOBEM
VYUZITI

Podminky vyuziti uzemi vztazené k zdakladni plose jsou v grafické casti UP zobrazeny

barvou kodem v clenéni:
T/ol/F

typ plochy s rozdilnym zpiisobem vyuZziti / plosné usporadani zdstavby, vyskova uroven

zdstavby / specifikace funkcéniho vyuziti “>*

Jak jiz bylo zmin&no, budova klastera se nachazi v grafické ¢asti UP pod oznacenim
V/K3. To fadi klaster do ploch vefejné vybavenosti, kdy textova ¢ast upravuje podminky
vyuziti. Stanovuje hlavni vyuziti pro ob¢anskou vybavenost vefejného charakteru a to pro
Skolstvi, zdravotnictvi, socidlni péci, kulturu, vefejnou spravu (ufady, policie, hasici, statni
zastupitelstvi, ...), pohfebnictvi, ochranu obyvatel, armadu a vézenstvi. Pfipustné vyuziti je
takové, které je podminujici nebo dopliiujici hlavnimu vyuziti. Podminéné ptipustné vyuziti

neni stanoveno.

Vefejnd vybavenost méa déale upfesnéno minimalni plosné zastoupeni zelen€ na terénu
a to jak pro plochu, tak pro pozemek. Ve stabilizovanych plochach a plochéch ptestavby je to
v rozsahu 20% pro celou plochu a zaroven pro jednotlivy pozemek. V odivodnénych
pfipadech je mozné takto stanovené minimalni ploSné zastoupeni zelen€ na terénu sniZit, a to

za podminek pfiméfené kompenzace na okolnich vefejnych prostranstvich.®
wSPECIFIKACE PLOSNEHO USPORADANI ZASTAVBY
k = kompaktni zdastavba

Je stanovovana zejména v plochach bydleni, smisenych obytnych, verejné a komercni

vybavenosti v kompaktnim vizemi mésta a v hlavnich urbanizacnich osach.
Pravidla pro usporadani zastavby:

e Zastavba uzemi je tvorena systemem bloku a verejnych prostranstvi. Verejna

prostranstvi tvori jasnou a ucelenou sit' komponovanou urbanistickym zamérem.

8 Uzemni plan mésta Znojma [onling], Znojmo-textova ¢ast, 2016 [cit. 2016-08-25]. Dostupné z: <

http://gis.muznojmo.cz:8080/mapserv/znojmo/vyhlasky/UP_Znojmo-VYROK.pdf>
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Tvarovani verejnych prostranstvi je riznorodé a vytvari podminky pro Sirokou Skalu

verejného vyuziti (ulice, tridy, bulvary, namésti, navsi, parky, nabrezi apod.).

e Budovy tvori uzaviené nebo oteviené bloky nebo rady, jsou umistovany zejména podél

verejnych prostranstvi a jednoznacné je vymezuji.

o Verejna prostranstvi jsou budovami jasné tvarové vymezena. Zajistuji obsluhu budov
technickou a dopravni infrastrukturou, musi byt vybavena pro pobyt a pohyb pésich a

ulicni zeleni.

e Vnitrobloky jsou soukromé, poloverejné nebo verejné, zpravidla nezastavéné nebo
castecné zastavené. Priichodnost poloverejnych nebo verejnych vnitroblokii pro pési je
zajistovana pasazemi, priichody apod. Vnitrobloky slouzi zejména pro pobyt a jsou

vybaveny zeleni.
SPECIFIKACE VYSKOVE UROVNE ZASTAVBY

Uroveii 3: vy$kové rozpéti 6 a5 17 m

Vyskova viroveri je charakteristickd pro méstskou zastavbu, obytna sidlisté a aredly. %

4.4.2 Varianty navrhu

Na podkladu jiz ziskanych informacich o §ir§im okoli, Znojmu, UP, lokalité a budové
klastera dominikanti dojde k vybéru moznych vyuziti, které budou nasledné sestaveny do
variant. Duvodem ke kombinaci vyuziti, je rozsah prostor, které klaster nabizi a s tim
souvisejici mozny vznik vySs$i nabidky nez poptavky v jednom sektoru trhu. Vysledkem by
mohla byt pouze CasteCna obsazenost klaStera. Navic nekteré z funkei nevyzaduji, takovy
rozsah prostor. V soucasné dobé& urbanismu dochdzi k podporovani polyfunkénosti
objektu, které zvySuji jejich atraktivnost. V tomto piipadé jsou voleny funkce, které se

dopliiuji, navzajem neomezuji nebo negativné neovliviiuji.

Pfi ndvrhu moznych vyuziti, a ddle béhem hodnoceni variant je nutné mit na paméti,

ze se jedna o kulturné nemovitou pamatku a investorem je klaster dominikant ve Znojme. To

3 Uzemni plan mésta Znojma [onling], Znojmo-textova ¢ast, 2016 [cit. 2016-08-25]. Dostupné z: <

http://gis.muznojmo.cz:8080/mapserv/znojmo/vyhlasky/UP_Znojmo-VYROK.pdf>

3 Uzemni plan mésta Znojma [onling], Znojmo-textova Gast, 2016 [cit. 2016-08-25]. Dostupné z: <

http://gis.muznojmo.cz:8080/mapserv/znojmo/vyhlasky/UP_Znojmo-VYROK.pdf>
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znamena, ze Pro investora neni prvoradé ziskat maximalni zisk, ale otevtit klaster obyvatelim
meésta tak, aby zvolena funkce nebyla v rozporu sjeho ptvodnim uZzivanim, ale zaroven

zajistila provoz.

Aktualni vyuziti objektu neni zcela vhodné, a je financné néarocné pro vlastnika
klastera. DGvodem jsou pfijmy pouze z pronajatych ploch zapadniho ktidla a maly pocet
klausurnich sester na velikost obyvanych prostor. Vysledkem je neplnohodnotné vyuziti

prostor, kter¢ klaster nabizi, a pfesto musi zajiSt'ovat jejich provoz a spravu.

Béhem navrhu moZnych vyuziti vezmu v potaz také aktualni funkce objektu a
planovany odchod klausurnich sester. Jako vyhodu beru to, ze béhem posledni doby si
zapadni kiidlo naslo své komeréni vyuziti, které se stalo stabilnim, a to dale doplnim o nové
vyuziti.

Névrh moznych vyuziti klastera dominiként:

e Viceucelové saly — prednasky, koncerty, konference,
o Galerie

e Vzdélavaci a komunitni centrum

e Farnost

e Restaurace, kavarna

e Zdravotni stfedisko — prondjem ordinaci

e Administrativa — pronajem kancelafskych ploch

e Komer¢ni prostory — pronajem prostor pro prodejny

e Socialni bydleni pro seniory.

Zvolené funkce odpovidaji pozadavkim a rozvojovym potiebam mésta, respektuji
moznosti klaStera a jeho ducha a negativné neovliviiuji jeho okoli. Nosnymi pilifi
jednotlivych variant budou kombinace hlavnich vyuziti, které budou nasledné¢ doplnény o
ptipustné vyuziti podporujici a dopliujici hlavni tcel. Jistym problémem se mize stat socialni
bydleni s odkazem na potieby parkovani. Poget stini se stanovuje podle CSN 73 6110
Projektovani mistnich komunikaci ve zméné Z1. Na zaklad¢ typu bydleni se urci pocet stani,
ktery se dale upravuje soucinitelem vlivu stupné automobilizace a soucinitelem redukce poctu
stani, na ktery ma vliv pravé umisténi budovy, kdy dochdzi ke snizeni poZzadovaného poctu.
Parkovaci stani budou zajisténa na vyhrazenych mistech v uli¢nim prostoru a odstavna stani
na pozemku vlastnika, na zahradé. Parkovani je navrzeno tak, aby zasadné nenarusovalo

pobytovy charakter zahrady.
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Sestavené varianty vyuzitelnosti klaStera dominikant:

Tab.c. 4 —varianty vyuzitelnosti klastera dominikanii

Typ uziti Podil na vyuzitelné podlahové Cast objektu

plose v %

VARIANTA A
komerce 14 zapadni kiidlo
administrativa 31 zapadni kiidlo
restaurace 5 jizni k¥idlo
farnost 18 jizni a vych. ktidlo
socialni byty 17 jizni a vych. kiidlo
viceucelovy sal 8 vychodni kiidlo
vystavni prostor 8 kiizova chodba
VARIANTA B
ordinace 27 zapadni kiidlo
administrativa 17 zapadni kiidlo
restaurace 5 jizni k¥idlo
farnost 8 jizni kiidlo
vzdélavaci centrum 27 jizni a vych. kiidlo
viceucelovy sal 8 vychodni kiidlo
vystavni prostor 8 ktiZova chodba
VARIANTA C
komerce 14 zapadni kiidlo
ordinace 17 zapadni kiidlo
restaurace 5 jizni k¥idlo
administrativa 18 jizni a vych. ktidlo
vzdélavaci centrum 17 jizni a vych. kiidlo
viceucelovy sél 8 vychodni kiidlo
vystavni prostor 8 ktizova chodba
VARIANTA D
ordinace 14 zépadni kiidlo
administrativa 31 zapadni kiidlo
restaurace 5 jizni kiidlo
vzdé¢lavaci centrum 8 jizni kiidlo
socialni byty 27 jizni a vych. kiidlo
viceucelovy sél 8 vychodni kiidlo
vystavni prostor 8 ktizova chodba
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Jednotlivé varianty se mezi sebou lisi pfedev§im Vv procentudlni mife vénované danym
funkcim a nékteré také caste¢né druhem vyuziti. Pro dalsi posouzeni vyberu z téchto variant
dvé. Pti volbé beru ohled na prostory vénované jednotlivym funkcim a to hlavné v jiznim a
vychodnim kiidle. V dalsi ¢asti prace se tedy budu zabyvat variantou B a variantou D.
Diivodem volby varianty B je to, Ze samotnd farnost ptedstavuje komunitu a sdruzuje lidi
stejné jako vzdélavaci centrum, kterému jsou tim vénovany vétsi prostory pro moznosti
komplexniho pokryti zajma. Varianta D je v urCité opozici. Zde hraje roli socialni bydleni,
kde také vzhledem k naroCnosti pro vybudovani volim variantu s vétSim zastoupenim.

Bydleni je poté doplnéno vzdélavacim centrem, které mize poskytovat také aktivizacni kurzy.

Varianta B

Zapadni ktidlo je diky své poloze vyuzivano sluzbami. Prvni dvé patra jsou vénovana
pronajmu prostor pro soukromé ordinace. Posledni zaujimaji kancelafe a to po obou stranach
chodby, kde je ptredpoklad ponechani téchto prostor pro oblastni diecézni charitu
Znojmo, ktera muze vyuzivat také prostory sali a u¢eben pro své piednasky. Ktizova chodba
vytvaifi komunikacni koridor a poskytuje moznost k vystavam. Viceucelové saly jsou
umistény v pfizemi vychodniho kiidla v prostorach kapitulniho sélu a soucasné kaple. Jadrem
a podporujicim prvkem je piitomnost restaurace Vv prvnim patte jizniho kfidla s moZnosti
venkovniho posezeni. Druhé podlazi tohoto kiidla je v€novano farnosti pro jeji setkavani,
scholu, farni knihovnu a byt farafe. Ostatni prostory spolecné s podkrovim budou ur¢eny pro
ucebny a podporu vzdélani. VSechny prostory jsou doplnény o hygienické zdzemi a cely
objekt umoziuje bezbariérovy ptistup. Sklepni prostory byly ponechany pro technické zazemi

a pripadné sklady. Zpracovani studie varianty B je v ptiloze ¢. 2.

Varianta D

Prvni patro klastera zlistalo totozné, jako v piipad€ varianty B. Zapadni kiidlo také
slouzi pro sluzby, ale doslo k rozsifeni kancelafskych prostor na tikor soukromych ordinaci.
Sidlo farnosti bylo ponechano v budové fary a na jeji misto bylo navrzeno mensi vzdélavaci
centrum tvorené ucebnami. Zbyla cast klaStera je vyhrazena socidlnim bytl, které jsou
navrzeny 0 dispozici 2+kk a primémné velikosti 50 m? jako bezbariérové. Je zde také
vyhrazena mistnost pro pifipadnou pecovatelku nebo spravce objektu. Stejné jako u varianty B

doSlo Kkupravé a doplnéni hygienickych zazemi, sklepni prostory vytvafi technickou

zakladnu. Pro lepsi pochopeni je studie varianty D v pfiloze €. 3.
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Financovani

Moznosti financovani projektu jsou z vlastnich zdroju, prostfednictvim tveéru nebo
dotacemi. Celkové pokryti z vlastnich zdroji nelze realizovat, a proto se nabizi provéieni
financovani také z dotaci. V soucasné dobé bézi dotacni programy EU na podporu seniort,
komunitnich center a jiné, kde hlavnim investorem neni soukromi podnikatel, ale kraj,
neziskové organice, cirkev atd. Predbézné lze fici, Ze klaster dominikéani ve Znojmé jako
cirkevni organizace s adekvatnim stavebnim zamérem ma moznost dosdhnout na dotace
Vv tomto dota¢nim programu. Variantu financovani projektu z vlastnich zdroji beru jako
doprovodnou. Financovani projektu za pomoci uvéru je nepravdépodobné, protoze cirkevni

majetek nesmi byt zastavovan.

45 OCENENI VARIANT NAVRHU

Ocenéni obou variant navrhu bude probihat na stejném schématu, aby mohlo dojit
K porovnani variant navrhu zmén vyuziti. Nejdiive bude nutné vypocitat naklady na piestavbu
objektl, a také naklady na venkovni Upravy a demolici dvou samostatnych objektl gardzi.
Tento vypocet bude proveden nakladovou metodou polozkového rozpoc¢tu. Aby mohlo dojit
k vyuzivani klastera, budou néklady na rekonverzi nasledné zvySeny o ¢astku potfebnou na

vybaveni interiért.

Dale budou varianty ocenény vynosovou metodou na zdklad€ ptedpokladu vynosi
z jejich pronajmu a zjiSt€né miry kapitalizace pro dany typ budovy. Pokud to bude moZzné, tak
vySe obvyklého najemné bude urcena pomoci metody ptimého porovnani. Vynosy budou
pocitany na dobu 30 let. Pfredpokladem je, Ze investor nebude chtit danou nemovitost prodat,

ponechad si ji ve svém vlastnictvi a bude zajiStovat spravu objektu.
45.1 VARIANTAB

4.5.1.1 Vypocet nakladi na prestavbu

Vyse nakladii na piestavbu se sklada ze dvou polozek. Castky potfebné k demolici,
kterd zahrnuje pfedev§Sim odstranéni vnitinich konstrukci pfic¢ek, prevazné pozdéji
vybudovanych, tak aby doSlo k vyc¢isténi dispozice pro vytvofeni novych prostor. Dojde
k vyméné oken a to téch, ktera nejsou pivodni, vybourani novych dvetnich otvort a vytahové

Sachty. V urcenych prostorach pak budou odstranény naslapné vrstvy podlah.
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Dalsi c¢ast bude tvofit samotné cena konstrukci nové vybudovanych. Bude se jednat 0
vystavéni novych pricek z keramickych tvarnic, zabudovani novych oken, dvefi, Gprava
vnitinich povrcht, vytahy a zdravotechniku. Tyto sumy budou urceny kalkulaci za pomoci
programu BuilPowerS s pouzitim piidruzené cenové soustavy aktualni pro druhé pololeti
2016.

U historickych objektd se dale vétSinou uvazuje také se zménou stiesni krytiny,
s veskerou Upravou vnitinich a vnéjSich povrchili, nebo také s moznosti dodatecné ochrany
proti vlhkosti, kdyz soucasti zakladi neni hydroizolace. Klaster dominikani je udrzovany
objekt s nedavno vymeénénou stiesni krytinou, ktery nevyzaduje celkovou tpravu povrcha.
Vzhledem k dob¢ vystavby nejsou zaklady doplnény o hydroizolaci, pfesto vSak nenavrhuji
podiezani ani injektdz. Dlvodem je mohutnost kamenného zdiva ve spodnich castech
klastera, které je doplnéno smiSenym a cihelnym zdivem, rozdilnost Grovné terénu oproti
prvnimu podlazi a tim vzniklé snizeni hladiny vlhkosti ve zdivu. To vse bude podpoteno
snizenim terénu rajského dvora a vytvofenim sanac¢nich omitek do vysky dvou metri

V prvnim podlazi.

Soucasny stav a stav po rekonverzi je zobrazen v pfilohach ¢. 2 a 4. Je uvazovano se
stavebnimi upravami a vybavenim zafizovacimi pfedméty zejména v jednotlivych zazemich.
Ostatni vybaveni a zafizeni interiéru spojené s uzivanim klastera bude ocenéno zvlast. To se
nebude tykat prondjmu kancelafi a soukromych ordinaci, kde se predpoklada, Ze si jej zajisti
najemce sam. Jak jiz bylo zminéno, rekonverze klaStera byla zpracovana na urovni studie

stavby, proto je potieba brat vypocet nakladi jako hruby odhad.

Tab.c. 5 —vykaz vymér pro bouraci prace a prestavbu

VARIANTA B - BOURACI PRACE

C.POL. |NAZEV m. j VYMERA
01 Demolice dvou gardzi m?3 155,00
02 Bourani pticek z cihel palenych m? 1006,00
03 Vybourani otvort ve zdivu cihelném, tl. 45 cm m? 31,70
04 Vybourani otvort ve zdivu cihelném, tl. 60 cm m? 16,60
05 Vybourani keramické nebo teracové dlazby m? 551,00
06 Demontdz povlakovych podlah m? 1120,00
07 | Demontaz podhledu m? 231,00
08 Odstranéni vnitinich omitek z 100% m? 1558,00
09 Odstranéni vnéjsich omitek z 100% m? 285,00
10 Vymeéna oken ks 106,00
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Tab.c. 6 —vykaz vymeér pro bouract prace a prestavbu

VARIANTA B - NOVE KONSTRUKCE

C.POL. [NAZEV m. j. VYMERA
01 Nové piicky POROTHERM 8 Profi m? 262,00
02  |Nové piicky POROTHERM 14 Profi m? 240,00
03 Nov¢ pricky POROTHERM 19 AKU Profi m? 344,00
04 | Nové pricky POROTHERM 25 AKU Profi m? 125,00
05 Podhled SDK podkrovi m? 231,00
06 Izolace tepelné stropt m? 390,00
07 Nova okna 1200 x 1500 mm ks 64,00
08 Nova okna 1500 x 1900 mm ks 35,00
09 Nova okna 1500 x 3000 mm ks 7,00
10 Dvete 700 mm - ocelové zarubné ks 35,00
11 Dveie 800 mm - oblozkové zarubné ks 35,00
12 Malby vnitini (stény + podhledy) m? 3262,00
13 | Omitky stén - sana¢ni omitka m? 1053,00
14 Omitky stén — vdpenocementova m? 2578,00
15 Vytah ks 2,00
16 Umyvadlo v¢. Baterie ks 29,00
17 Zachodova misa s geberitem ks 27,00
18 Zachodova misa handicap ks 3,00
19 Pisoar ks 11,00
20 Sprcha 900 x 900 mm v¢. Baterie ks 5,00
21 Dtez v¢. Baterie ks 15,00
22  |Podlahy z dlazby m? 235,00
23 Podlahy ostatni m? 1090,00
24 | Obklady keramické m? 600,00
25 Venkovni dlazba — terasa m? 118,00

Hodnoty uvedené v tabulce byly nasledné pouzity k sestaveni polozkového rozpoctu.
Ostatni hodnoty zde neuvedené byly stanoveny odméfenim v programu AutoCAD, nebo
odbornym odhadem u polozek mensiho vyznamu z hlediska ceny, diivodem je dokumentace

na urovni studie navrhovanych uprav klastera.

Presnéjsi zjisténi ceny by bylo mozné stanovit na zakladé vypracované dokumentace
pro provadéni stavby, ktera by slouzila jako podklad pro pfesné stanoveni vymér. To vSak pro
rozsahlost klastera a nedostatek odbornych informaci nebylo mozné zpracovat. Dokumentace

pro provadéni stavby by se v praxi vyhotovovala na zéklad¢ informaci zjisténych sondami a
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historickym prizkumem. V tomto stupni uvazovani a rozhodovéani o projektu z pohledu

investora, ktery voli mezi variantami, vSak vétSinou nebyva dostupna dokumentace na vyssim

stupni, nez je uroven studie. Pfi ocefiovani jsem se snazila postupovat tak, aby stavebni

upravy byly ocenény co nejpiesnéji vzhledem k dokumentaci, ktera byla k dispozici.

Polozkovy rozpocet pro stavebni Gpravy klastera je uveden v pfiloze €. 6.

Vysledky ocenéni jsou uvedeny v nésledujici tabulce:

Tab.c. T — sumarizace vysledkii oceneni klastera, vystup BuilPowerS

Rozpis ceny Dodavka Montaz Celkem
HSV 3435419,99 2678 762,12 6114 182,11
PSV 2727 997,24 1507 494,19 4 235 491,43
MON 1578 141,05 723 158,95 2 301 300,00
Vedlejsi naklady 0,00 556 642,83 556 642,83
Ostatni naklady 0,00 379 529,21 379 529,21
Celkem 7 741 558,28 5845 587,30 13 587 145,58
Rekapitulace dani

Zaklad pro snizenou DPH 15 % 0,00 CZK
Snizena DPH 15 % 0,00 CzZK
Zaklad pro zékladni DPH 21 % 13587 145,58 CZK
Zakladni DPH 21 % 2853301,00 CZK
Zaokrouhleni 0,42 CZK
Cena celkem s DPH 16 440 447,00 CZK

Tab.c. 8 — rekapitulace stavebnich dilii oceneni klastera, vystup BuilPowerS

. i Typ | Dodavka [ (X <1 | o
C. Nazev dilu [K¢] Montaz [K¢] | Celkem [K¢] | %
3 |Svislé a kompletni HSV | 73752801|  30049286| 103802087 8

konstrukce
4 Vodorovné konstrukce HSV | 120 776,04 167 511,96 288 288,00 2
5 Komunikace HSV 55 167,36 39 433,24 94 600,60 1
61 |Upravy povrcht vnitini | HSV | 617098,16| 1332277,42| 194937558| 14
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Tab.¢. 9 —rekapitulace stavebnich dilit ocenéni klastera, vystup BuilPowersS (pokracovani)

¢ | Nazev Il}{fl’ D"[‘Iié‘évlka M[‘I’;‘ct]az Celkem [K&] | %
62 |Upravy povrchii vn&jsi | HSV | 115077,30| 164812,65|  279889,95| 2
62 | Vyplng otvord HSV | 174979205 28421496| 2034007,91| 15
96 |Bouréni konstrukei HSV | 1593504 19039556|  206330,60| 2
97 | Prorazent otvordi HSV| 1050,88| 75867,37 7691825 1
98 | Demolice HSV | 2299425 5785065 80844,90| 1
99 |Stavenistni pfesun hmot | HSV 0,00 65 905,45 65 905,45 0
713 | Izolace tepelné PSV | 11529570| 5115630  166452,00| 1
721 | Vnitini kanalizace PSV | 26368,18| 4003654 66 404,72| 0
722 | Vnitini vodovod PSV | 8011080| 123787,20|  203898,00| 2
725 |Zafizovaci piedméty | PSV | 38227855| 8741953 46969808 3
726 |Instalacni prefabrikaty | PSV | 152904,30| 2139570 17430000 1
766 | Konstrukce truhlaiské PSV 292 357,57 53 076,87 345 434,44 3
767 |Konstrukce zametnické | PSV | 3557544| 350188 39077,32| 0
771 ggﬁ;g; z dlazdic a PSV | 363496,95| 32257658  68607353| 5
775 E;’fljggyvglysov‘é a PSV | 889176,96| 287663,04| 117684000 9
776 | Podlahy povlakové PSV 448,00  92568,00 93016,00| 1
777 |odlahyzesyntetickyeh | py | 47460.23|  12746,31 60 206,54 0
781 | Obklady keramické PSV | 30493800  306180,00|  611118,00| 4
784 |Malby PSV | 3758656| 10538624|  142972,80| 1
M21 | Elektromontaze MON/| 143 751,05 57 896,45 201 647,50 1
M33 lz\ﬁgr;eﬁeadjfﬁa;’;ﬁy MON | 1434 390,00 665262,50| 2099652,50| 15
VN | Vedlejsi naklady VN 0,00| 556642,83|  556642,83| 4
ON | Ostatni naklady ON 000| 37952021  37952021| 3
Cena celkem 7741 558,28 | 5 845587,30| 13587 145,58| 100
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Celkova naklady na prestavbu klastera dle varianty B ¢ini 16 440 447,00 K&¢.
S pfihlédnutim na omezenou piesnost vypoctu z divodu dokumentace v nizkém stupni
rozpracovani a faktu, ze se jednd o historicky objekt, bude k této cené pripoctena rezerva 5 %

z nakladt na prestavbu. Po upravé cena piestavby klastera ¢ini 17 262 470,00 K¢.

Vypocet nakladit na vybaveni a zaiizeni interiéru

Aby mohlo dojit k vyuzivani klastera a k pronajmu jeho prostor, je potieba k polozce
nakladi na rekonverzi piipocitat také ¢astku potfebnou na vybaveni a zafizeni interiéru. Ta
bude zahrnovat vSechny prostory kromé kanceléfi a soukromych ordinaci, kde se predpoklada

vybaveni ndjemcem podle ucelu vyuziti.

Potieby a pocty na vybaveni a zafizeni interiéru byly stanoveny podle studie navrhu
rekonverze. DoSlo k rozliSeni interiéru pro saly, restauraci, farnost a vzdélavaci centrum.
Ptedpokladem byla rozdilnost v charakteru interiéru a tedy také narokii na zafizovaci
predméty jako jsou naptiklad zidle nebo stoly. K jednotlivym polozkam zatizeni interiéru byla
stanovena cena odpovidajici standartnimu vybaveni, které bylo zvoleno rizné podle jiz
zminénych prostor a Ucelu. Piesnéjsi rozdéleni zafizeni interiéru se zjiSténymi cenami pro

jednotlivé interiérové prvky je soucasti prilohy ¢. 7, zde uvedu souhrnnou tabulku.

Tab.c. 90 — vypocet nakladit na vybaveni a zarizeni interiéru, varianta B

Vyuziti Cena celkem v K¢
Saly 485 600,00
Restaurace 320 680,00
Farnost 263 400,00
Vzdélavaci centrum 679 840,00
Celkem za vybaveni 1749 520,00

Vyse nakladl na vybaveni a zafizeni interiéru piedstavuje odhad. Néklady na interiér
jsou zavisla také od prani investora a jeho narokili, kdy mlze dojit také vyraznému narlstu

téchto nakladd. Vyse nakladi na interiér byly stanoveny v celkové hodnoté 1 702 720,00 K¢.

4.5.1.2 Vypocet vynosu z pronajmu

Navrhem rekonverze vznikly prostory pro jednotlivé funkce spoleéné se zazemim.
Celkova legenda mistnosti klastera pro variantu B se nachazi v pfiloze ¢. 3. Pro vypocet
vynosu byla sestavena tabulka €. 9, kde je uvedena sumarizace vymér k danym vyuZitim. Dle

charakteru funkce je mérnou jednotkou zvolen m? nebo pocet. Tomu bude odpovidat také
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vypocet ndjemného za rok. Do tabulky nebyly zahrnuty vertikdlni komunikace, technické

zazemi, sklady a kancelat spravce.

Tab.¢. 101 — plocha funkci v kldsteru, varianta B

NAZEV VYMERA [m. j.
Ordinace 433,91 |m?
¢ekarna (chodba) 341,40 | m?
WC, zézemi 68,63 | m?
Soukromé ordinace 843,94 | m?
Kancelate 378,33 | m?
Chodba 148,58 | m?
WC, zézemi 33,07 |m?
Administrativa 559,98 | m?
Restaurace 137,40 | m?
K¥izova chodba - vystavni prostor 320,20 | m?
Saly 2,00 | pocet
byt farafe 101,70 | m?
sidlo farnosti 158,40 | m?
chodba, WC 33,00 | m?
Farnost 293,10 | m?
télocvicna I zrcadlova 1,00 | pocet
t€locviéna II - mala 1,00 | pocet
ucebna (16 studentil) 2,00 | pocet
ucebna odborna 3,00 | pocet
Klubovna 1,00 | pocet
Vzdélavaci centrum

Stav na realitnim trhu ndm dovoluje v této varianté¢ stanovit jednotkové néajemné
metodou piimého porovnani jenom pro kancelaiské prostory. Od této hodnoty bude odvozen

jednotkovy najem pro soukromé ordinace.

Vipocet prondjmu na 1m? kanceldi'ské plochy metodou piimého porovnini

Pro vypocet jednotkového najemného za m? kancelaiskych prostor jsem zvolila
metodu pifimého porovnani. Ta, dle mého nazoru, nejlépe postihne skuteCnou a redlné
obchodovatelnou hodnotu nemovitosti. VyuZivd pifimého multikriteridlniho srovnani

s obdobnymi objekty obchodovatelnymi na trhu ve stejném misté€ a Case.

Doslo k sestaveni databaze nemovitosti z online inzertnich serverii, které jsou
doplnény zakladnim popisem a uvedenim cen prondjmu. Obecné zde dochdzi k nabizeni
komer¢nich (kancelaiskych) prostor pro kancelafe, sluzby, obchody nebo ordinace. Napln

témto prostort urcuje najemce. Databdze a vypocet metodou piimého porovnani je uvedena
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v prilohdch ¢.8 a 9. Tady jsou uvedeny vysledky po vyndsobeni koeficienty upravy a

koeficientem redukce na pramen ceny.

Koeficient tipravy K1 byl zvolen na zakladé polohy objektu v centru Znojma a jeho
vzdalenosti od nadrazi, kdy umisténi v historickém centru s blizkosti Kk nadrazi zvySovalo
hodnotu koeficientu. Koeficient K2 slouzi k zohlednéni typu budovy, jestli se jedna o
cihlovou zdénou nebo panelovou vystavbu. Technicky stav objektu upravoval koeficient K3,

tedy jestli se objekt nachéazi v ptiivodnim stavu, po rekonstrukci nebo piipadné novy.

Koeficient K4 zohlednuje, zda byla srovnavaci nemovitost nabizena véetné vybaveni
kancelafi. Pokud tedy ocenované prostory k prondjmu byly nabizené s vybavou, doslo ke
zvySeni koeficientu. Umisténi v ramci objektu bylo upravovéano koeficientem K5. Lépe

hodnocené prostory se nachazely v pfizemi s vchodem piimo z ulice.

Jisty problém v centru Znojma piedstavuje parkovani. To zohlediiuje koeficient K6.
Pokud bylo parkovani zajistovano v uli¢nim prostoru, doslo ke snizeni hodnoty koeficientu.
Doprovodné prostory jako kuchyinka, WC, sklad, pfipadné¢ nabidku vylohy upravuje
koeficient K7.

Tab.c. 11 — vysledky metody primého porovnani pro vypocet prondajmy kancelari

- Cena Cena
Velikost - . . - y .
e Lokalita 52 ke pozadovand | Cena po redukci 10 ocefiovanéh
(m?) resp. | napramen ceny 0 objektq
zaplacend odvozena
K1x
Oceii. objekt K&/m? K&/m? X K&/m?
K8

1 | Horni ndmésti [ 107 118 106,20 0,92 115
2 ZamecCnicka 35 286 257,40 1,01 255
3 Obrokova 101 178 160,20 0,96 167
4 Kramarska 59 168 151,20 1,02 148
5 Kovaiska 42 120 108,00 0,94 115
6 Hist. centrum 65,4 125 112,50 0,87 129
7 JaroSova 52 152 136,80 0,81 169
8 Rudoleckého 45 160 144,00 0,87 166
9 | Horni namésti I1 32 156 140,40 0,92 153
10 Zelenarska 34 200 180,00 0,97 186
Celkem priimér K¢&/m? 160
Minimum K¢&/m? 115
Maximum K¢&/m? 255
Smérodatna vybérova odchylka 41
Pravdépodobnd spodni hranice 119
Pravdépodobnd horni hranice 201
Jednotkova cena za m? kanceldfe stanovena pfimym porovninim | K&m? 160
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Porovnanim podobnych objekti bylo zjisténo, ze ceny za prondjem ve Znojmé se
pohybuji v rozmezi 115 — 255 K¢&/m? za mésic s primérnou hodnotou 160 K&/m? za mésic.

Na zéakladé t&chto tidajt doslo k stanoveni ceny 160 K&/m? za mésic.

Pro pronajmy soukromych ordinaci nelze sestavit pifimé porovnani, nevyskytuji se na
realitnim trhu v takovém mnozstvi. Jak jiz bylo vySe poznamenano, dochazi k nabizeni
jednotlivych prostor pro vice moznosti vyuziti. Ordinace maji obdobné naroky jako pravé
kancelare, avsak jsou rozsifeny o ¢ekarny a pozadavek na zvySenou hygienu. Pro ¢ekarnu je
vyuzit velky komunika¢ni prostor chodby. Z tohoto faktu jsem vychdzela a vzala si za
podklad jednotkovou cenu za m? zjisténou pro kancelafe, tu jsem navysila z jiz zminénych

dtivodi a zvolila jsem cenu 175 K&m? za mésic.

Soucasti navrhu je pronajem restauracnich prostor, pro ty byla sestavena databaze
pouze ze dvou inzerci piimo v historickém centru, ptiloha ¢. 10. Se zohlednénim k nabizenym
objektiim, jejich technickému stavu a blizkosti kostela byla stanovena cena 180 K&m? mésic.
Jeji navySeni oproti inzerovanym je na zakladé zvySené poptavky po téchto prostorach, svédci
o tom jiz neexistujici inzerce, objekty maji nové najemce. Dale existuje piima spojitosti
s kostelem, kde se mohou konat kitiny, trachty nebo svatby. Vyhodou je vyuziti dvou teras a
rozsahlé ktizové chodby v ptipad¢ nevhodnosti pocasi. Tim, Ze objekt slouzi také pro jiné

vyuziti, nabizi se zde moznost obédli nebo cateringti.

KfiZova chodba v prvni fadé piedstavuje komunikacni prostor, poté vystavni. Nelze ji
tedy uzavfit a vybirat vstupné. V tomhle ptipadé tedy neni pocitano se ziskem z vystavni
¢innosti, a ndklady na sluzby budou hrazeny caste¢né vystavujicimi umeélci a majitelem

klastera.

Prostory vénované farnosti budou slouZit jen pro jejich potiebu, farnost se bude starat

0 pokryti nakladii spojenych s jejich uzivanim.

V 1.NP se nachazi dva saly, svyuzitim pro piednasky, mensi koncerty nebo
konference. Pro tyto saly byla sestavena databaze ze sali obdobné kapacity, ta je uvedena
v ptiloze €. 11. Pro lepsi predstavu byla databaze doplnéna také o pronajmy sali v blizkosti
Znojma. N4jmy sali za hodinu se pohybuji v rozmezi 200 — 400 K&/ hod. Vyjimku tvofi
najem Stukového silu Znojemské besedy 600 Ké&/hod, to je ddno umisténim v historickém
objektu v centru mésta, kdy je k dispozici nadstandartni vybava pro koncertni ptfedstaveni.
Najem 200 K¢/hod je pocitan u salu nikterak vyznamného. Saly s historickym odkazem jsou

nabizeny s ngjmem 400 K¢/hod, z této ceny jsem vychazela pro oba saly v klasStefe. Tu jsem
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nasledné upravila snizenim o inkaso a vysledna cena je 300 K¢/hod. Obdobné jsem pracovala

u stanoveni najmu pro vzdélavaci centrum.

To se sklada ze dvou télocvicen se zdzemim a uceben. Jejich prondjem za hodinu byl
urcen dle databaze v ptiloze €. 12. Primarn¢€ doslo ke zjisténi cen, za které pronajimaji své
télocvicny a ucebny dvé nejvyznamnéjsi stiedni Skoly situované v historickém centru. Ty své
ceny stanovily tak, aby doslo k pokryti nakladi spojenych s prondjmem a méli minimalni
zisk. Ucebny a télocvi¢ny nabizené k prondjmu v klastefe jsou mensi nez ty ve Skolnich
budovach, které musi pojmout plnych 30 zaki, rozdilnost jde sledovat i u vybaveni. Také tyto
ceny byly ponizeny o piedpoklddané¢ nédklady na provoz. Cena za prondjem zrcadlové
télocviény byla odhadnuta na 200 K¢/hod, mensi télocviéna potom za 120 K¢/hod. Ucéebny
jsem rozliSila na odborné, naptiiklad pocitatové, a klasické. Odborna ucebna ma vyssi
prondjem pro své vybaveni a to 200 Ké&/hod., klasicka uc¢ebna 100 Kc/hod. Poslednim
prostorem zistava klubovna, ktera bude provozovana majitelem, a po registraci bude volné
piistupnd mladezi.

Nyni mtizeme pftistoupit k ocenéni vynosi.

Tab.c. 123 —vypocet rocniho najemného, varianta B

Funkce Vymeéra Jed,l.mtkoyé Najemné a

najemné rok K¢
Administrativa 559,98 m? 160,00 K¢&/m? | 1075 161,60
Ordinace 843,94 m? 175,00 K&/m? 1772 274,00
Restaurace 137,40 m? 180,00 K¢&/m? 296 784,00
Koeficient neobsazenost 0,90
Upraveny prijem z nidjemného 2829 797,64
Saly 2,00 pocet | 300,00 Kc/hod 345 600,00
té€locviéna | 1,00 pocet | 120,00 Kc/hod 241 920,00
télocvic¢na Il zrcadlova 1,00 pocet | 200,00 Kc¢/hod 403 200,00
Ucebna 2,00 pocet | 120,00 Kc/hod 483 840,00
ucebna odborna 3,00 pocet | 200,00 Kc/hod| 1209 600,00
Klubovna 1,00 pocet 0,00 K¢/hod 0,00
Vystavni prostor 320,20 m? 0,00 K¢&/m? 0,00
Koeficient neobsazenost 0,85
Upraveny prijem z nadjemného 2 281 536,00
Byt farare 101,70 m? 0,00 K¢&/m? 0,00
Farnost 148,58 m? 0,00 K¢&/m? 0,00
Koeficient neobsazenost 1,00
Upraveny prijem z najemného 0,00
Celkem prijmy z nijemného 5111 333,64
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Celkovy ro¢ni zisk U hodinového pronajmu byl pocitan na zakladé mozné obsazenosti
hodin v ramci dne, nasoben po¢tem zvolenych dni v mésici a poté poctem mésicti v roce. Pro

saly to byly 4 hodiny a 12 dni v mésici. Pro ostatni 8 hodin a 21 pracovnich dni v mésici.

Koeficient neobsazenosti byl pro jednotlivé druhy vyuziti stanoven rtzné. Pro
prondjmy kancelafi, ordinaci a restaurace na 0,90. Pfedpokladem je stdlost ndjemcti u
takového zptsobu vyuziti. Naopak u vzd€lavaciho centra doslo ke zvoleni koeficientu o
hodnot¢ 0,85. Neobsazenost sala a jednotlivych uc¢eben na celou predpoklddanou vyhrazenou

dobu je vétsi. Koeficient ve vysi 1,0 pro farnost, ktera bude mit v klastete stalé sidlo.

Dalsim krokem je stanoveni ro¢nich nakladi na provoz a jejich odeéteni od celkovych
ziskl. Ty budou pocitany nasledovné:
e Dan z nemovitych véci:
Ta se dé¢li na dan z pozemku a stavby. Stanovena pomoci kalkulacky dostupné na

http://www.finance.cz/dane-a-mzda/kalkukacky-a-aplikace/nemovitost/.

e Pojisténi nemovitosti:
0,5 %o z reprodukéni ceny.
e Néklady na béznou udrzbu a opravy
0,7 %o z reprodukéni ceny.
e Naklady na spravu
3,0 % z dosazenych vynosil.
e Amortizace (vypocet je soucasti tabulky ¢. 12)
Vypocteme ji podle vzorce:

X=(Cxi)/(q"-1)

Zaklad pro vypocty tvoii reprodukéni cena klastera, kterd byla vypoctena nakladovym
ocenénim s nulovym opotiebenim. Postup vypoctu pro kulturni paméatku je upraven v §24
vyhlaSky €. 411/2013 Sb. v aktudlnim znéni, ktery urcuje postup dle §11 a §12 této vyhlasky.
Reprodukéni cena ¢ini 165 334 564,00 K¢. Podrobny vypocet této ceny je uveden v priloze
¢. 14. Pro nakladovou metodu je dulezité stanoveni zakladni ceny dle typu z ptilohy ¢. 8
ocetiovaci vyhlasky. Typ budovy byl zvolen podle navrhovaného zplisobu vyuziti, které jiz
neodpovidd plivodnimu ucelu. To bylo také diivodem pro nezafazeni objektu podle jeho
historické hodnoty. K uréeni kodu CZ-CC jsem pro riznorodost funkci postupovala podle
stanovené metodiky, tedy na zakladé procentudlniho zastoupeni danych vyuZiti na celkové

vyuzitelné ploSe klastera a postupného zatazeni do sekce, oddilu, skupiny a tiidy. Urceni kodu
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je soucasti prilohy €. 13. Na zaklad¢ tohoto kddu doslo podle piilohy €. 8 ocetiovaci vyhlasky

K ptifazeni zékladni ceny za m®.

Casové cena stavby ve vypodtu amortizace je cena uréena nakladovym zptsobem dle
ocetiovaci vyhlagky vztazend ke dni odhadu s odpoéitanym opotiebenim. Casova cena byla
uréena stejnym zptisobem jako reprodukéni cena s ohledem na opotiebeni jednotlivych
konstrukei. Jeji vypocet je uveden v ptiloze ¢.15. Protoze se jedna o vypocet ceny po
prestavbé, jsou upravované konstrukce uvedeny bez opotiebeni. NejstarSi casti klastera
pochézi z roku 1500, konstrukce prokazatelné maji staii vyssi, nez je uvedeno v ocefiovacim
predpise. Zivotnosti nékterych hlavnich konstrukénich prvkd oproti hodnoté stanovené

vyhlaskou tedy musely byt zvyseny.

Tab.c. 134 —vypocet naklad na provoz kldstera

Vydaje na dosaZeni prijmu

Podklady pro vypocet vydaju

Reprodukéni cena stavby ve. ptisluSenstvi RC K¢ 165 334 563,95
Casova cena stavby vcetné piisluSenstvi C K¢ 107 566 667,31
Predpokladana doba pronajmu T roky 30,00
Mira kapitalizace ro¢ni pro vypocet amortizace u % 3,50
Urogitel pro vypodet amortizace q - 1,035
Vypocet vydaji

Daii z nemovitosti celkem K¢ 8 593,00
Pojisténi nemovitosti K¢ 826 672,82
Primérné ro¢ni naklady na tdrzbu a opravy K¢ 1157 341,95
Naklady na spravu nemovitosti K¢ 153 340,01
Naklady amortizace K¢ 2 083 709,58
Celkem vydaje roéné K¢ 4 229 657,36

Cisty ro¢ni zisk tedy ziskame odectenim ro¢nich nakladi od ro¢niho vynosu

Z nagjemného.

Tab.¢. 145 —vypocet rocniho cistého zisku z pronajmu, varianta B

Vypocet Cistého ro¢niho najemného

Piijmy z najemného celkem ro¢né K¢ 5111 333,64
Néklady na provoz nemovitosti ro¢n¢ K¢ 4 229 657,36
Celkem ¢isté ro¢ni najemné 881 676,28

Celkova cisté rocni ndjemné mame vypocitano. Poslednim krokem je stanoveni

vynosové hodnoty klastera dominikénd.
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Tab.c. 156 — vypocet vynosové hodnoty klastera dominikanu, varianta B

Vypocet vynosové hodnoty

Cisté roéni najemné K¢ 881 676,28
Mira kapitalizace pro vypocet vynosové hodnoty % 7,00
Vynosova hodnota K¢ 12 595 375,44

Dulezitym bodem je uréeni miry kapitalizace pro vypocet vynosovou metodou. Tato
hodnota je podle ptilohy ¢. 22 vyhlasky o ocenovani stanovena 7 pro typ budovy D, jedna se
vSak o orienta¢ni hodnotu. Mira kapitalizace lze zjistit pfesnéji podle poméru Cistého ro¢niho
najemného a znamé prodejni ceny ocenovaného objektu. Piedpokladanou hodnotu &istych
ro¢nich vynost zname, ale realnou prodejni cenu klastera ne. Tu ani nelze ziskat z realitniho
trhu, protoZe se s danym typem nemovitosti obchoduje jen vyjimeéné. Proto jsem hodnotu

miry kapitalizace nechala ponechanou dle oceniovaciho ptedpisu.

45.1.3 Shrunuti

V této Casti dojde k rekapitulaci vysledkil, budou shrnuty vSechny vypoctené naklady

a vynosy z realizace varianty B.

Tab.¢. 167 — sumarizace vysledkit vypoctu

Rekapitulace

Néklady na prestavbu K¢ -17 262 470,00
Néklady na zafizeni K¢ - 1749 520,00
Vynosova hodnota K¢ 12 595 380,00
Celkem zisk K¢ -6 416 610,00

Z realizovani této varianty plyne ztrata — 6416 610,00 Ké. Ztoho divodu tato
varianta muze byt hodnocena jako financné neopodstatnénd, je pro investora ztratova. Jak jiz
bylo vySe zmingno, tak druhy vyuziti byly vybirany z pohledu uplatnéni na trhu, tak také
investora. Primarni je nabidnuti prostor klastera lidem a jejich potiebam s cilem zajisténi
patfi¢ného vyuziti celého klastera a pokryti provoznich nakladi, a ne vytvoreni maximalniho

zisku. To vSe navrzena varianta B spliuje.
452 VARIANTAD

45.2.1 Vypocet nakladi na prestavbu

Ob¢ varianty zahrnuji piestavbu klasStera, kterd se tyka vyhradné jeho vnitiniho
usporadani. Vyse nakladii na prestavbu bude tedy pocitana stejnym zptisobem jako u

varianty B, a bude se také skladat ze dvou slozek. Castky potfebné k demolici, jiz vyse
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zminénych konstrukei u varianta B, a ¢astky predstavujici nové vybudované konstrukce. Vyse
nakladii bude urcena kalkulaci za pomoci programu BuilPowerS s pouzitim pfidruzené

cenové soustavy aktualni pro druhé pololeti 2016.

Soucasny stav a stav po piestavbé je zobrazen v pfilohach ¢.2 a 5. Stejné jako u
predeslé varianty, tak také tady je uvazovano se stavebnimi Upravami a vybavenim
zafizovacimi predméty zejména v jednotlivych zézemich. Ostatni vybaveni a =zafizeni
interiéru spojené s uzivanim klastera bude ocenéno zvlast. Jak jiz bylo zminéno, rekonverze
klastera byly zpracovany na urovni studie stavby, proto je potfeba brat vypocet nakladl jako

hruby odhad.

Tab.c. 178 — vykaz vymer pro bouraci prace a prestavbu

VARIANTA B - BOURACI PRACE

C.POL. |[NAZEV m. j VYMERA
01 Demolice dvou gardzi m?3 155,00
02 Bouréni pticek z cihel palenych m? 1006,00
03 Vybourani otvorti ve zdivu cihelném, tl. 45 cm m? 31,70
04 Vybourani otvort ve zdivu cihelném, tl. 60 cm m? 16,60
05 Vybourani keramické nebo teracové dlazby m? 551,00
06 | Demontiz povlakovych podlah m? 1120,00
07 DemontaZ podhledu m? 231,00
08 Odstranéni vnitinich omitek z 100% m? 1558,00
09 Odstranéni vnéjsich omitek z 100% m? 285,00
10 Vymeéna oken ks 106,00

Tab.c. 1918 — vykaz vymer pro prestavbu (pokracovani)
VARIANTA D - NOVE KONSTRUKCE

C.POL. [NAZEV m. j. VYMERA
01  |Nové pricky POROTHERM 8 Profi m? 341,00
02  |Nové pricky POROTHERM 14 Profi m? 351,00
03  |Nové pticky POROTHERM 19 AKU Profi m? 65,00
04 | Nové pricky POROTHERM 25 AKU Profi m? 444,00
05 Podhled SDK podkrovi m? 231,00
06 |Izolace tepelné stropi m? 390,00
07 Nova okna 1200 x 1500 mm ks 64,00
08 Nova okna 1500 x 1900 mm ks 35,00
09 Nova okna 1500 x 3000 mm ks 7,00
10 Dvefe 700 mm - ocelové zarubné ks 34,00
11 Dvefe 800 mm - oblozkové zarubné ks 49,00
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Tab.¢. 1919 — vykaz vymer pro prestavbu (pokracovani)

¢.POL. |NAZEV m. j. VYMERA
12 Malby vnitini (stény + podhledy) m? 3677,00
13 Omitky stén - sana¢ni omitka m? 1053,00
14 | Omitky stén - vipenocementova m? 3021,00
15 Vytah ks 2,00
16 Umyvadlo v¢. baterie ks 32,00
17 Zachodova misa s geberitem ks 31,00
18 Zachodova misa handicap ks 2,00
19 Pisoar ks 9,00
20 Sprcha 900 x 900 mm v¢. baterie ks 12,00
21 Dfez v&. baterie ks 20,00
22 |Podlahy z dlazby m? 246,00
23 Podlahy ostatni m? 1078,00
24 Obklady keramické m? 628,00
25 Venkovni dlazba - terasa m? 118,00

Hodnoty uvedené v tabulce byly nasledn€ pouZity k sestaveni polozkového rozpoctu.
Ostatni hodnoty zde neuvedené byly stanoveny odméfenim v programu AutoCAD, nebo
odbornym odhadem u polozek mensiho vyznamu z hlediska ceny, diivodem je dokumentace

na urovni studie.

Presngj$i stanoveni ceny by bylo moZné ur¢it na zakladé vypracované projektové
dokumentace. Divody nevypracovani jsou stejné, jako u varianty B. Béhem oceniovani jsem
postupovala tak, aby stavebni zdsahy byly ocenény co nejpfesnéji vzhledem k dostupné
dokumentaci. Polozkovy rozpocet pro stavebni upravy klastera varianty D je uveden

Vv piiloze ¢. 16.

Vysledky ocenéni jsou uvedeny v nasledujici tabulce:
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Tab.c. 200 — sumarizace vysledkii oceneni kldstera, vystup BuilPowerS

Rozpis ceny Dodavka Montaz Celkem
HSV 3761 194,28 2 905 640,83 6 666 835,11
PSV 2 865 642,16 1570 663,04 4 436 305,20
MON 1610 814,95 739 017,55 2 349 832,50
Vedlejsi naklady 0,00 591 930,80 591 930,80
Ostatni naklady 0,00 403 589,18 403 589,18
Celkem 8 237 651,39 6 210 841,40 14 448 492,79
Rekapitulace dani

Zaklad pro snizenou DPH 15 % 0,00 CZK
Snizena DPH 15 % 0,00 CZK
Zaklad pro zékladni DPH 21 % 14 448 492,79 CZK
Zékladni DPH 21 % 3034 183,00 CZK
Zaokrouhleni 0,21 CZK

Cena celkem s DPH

17 482 676,00 CZK

Tab.c. 21 — rekapitulace stavebnich dilit ocenéni kilastera, vystup BuilPowerS

C. | Nazev L};E D"[‘Ilé‘év]ka M[‘I’;‘ct]az Celkem [K¢] | %
3 [pyisieakompletni HSV | 1040417,07| 38756141| 142797848| 10
4 |Vodorovné konstrukce | HSV | 120776,04| 167511,96| 288288,00| 2
5 | Komunikace HSV | 55167,36| 3943324  94600,60| 1
61 | Upravy povrchii vnitini | HSV | 642 012,48 | 1456547,78| 2098560,26| 15
62 |Upravy povrchiivngjsi | HSV | 115077,30| 164812,65| 279889,95| 2
64 | Vyplng otvord HSV | 1747734,60| 282839,72| 2030574,32| 14
96 | Bourani konstrukci HSV 15935,04| 190 395,56 206 330,60 1
97 | Prorazent otvordi HSV | 108014 7798130 7906144| 1
98 | Demolice HSV | 2299425 5785065 8084490| 1
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Tab.c. 22 — rekapitulace stavebnich dilii ocenéni kldstera, vystup BuilPowerS (pokracovani)

* . Typ Dodavka Montaz -
C. Nazev dilu [K¢] [K¢] Celkem [K¢] | %
99 | Stavenistni pfesun hmot | HSV 0,00| 8070656 8070656| 1
713 | Izolace tepelné PSV | 108783,02| 6302998 171813,00| 1
721 | Vnitini kanalizace PSV 3084590| 45 037,07 75882,97| 1
722 | Vnitini vodovod PSV 58905,00| 9102000| 14992500 1
725 | Zatizovaci predméty PSV 422 302,86 103 642,92 525945,78| 4
726 | Instala¢ni prefabrikaty PSV | 168194,73| 2353527| 191730,00| 1
766 | Konstrukce truhlafské PSV 378 255,19 70 686,21 448 941,40 3
767 | Konstrukce zamegnické | PSV 35 575,44 350188 3907732| 0
771 | Podlahy z dlazdic a PSV | 369467,87| 327010,79| 696478,66| 5
obklady
775 | Podlahy vlysové a PSV | 87903258 284381,17| 116341375 8
parketové
776 | Podlahy povlakové PSV 448,00| 9242240 92870,40| 1
777 E:T’f(‘)lfh-‘/ ze syntetickych | by, | 4705096 1263881  59698,77| O
781 | Obklady keramické PSV | 319270,09| 32057046| 63984055| 4
784 | Malby PSV | 4750152 133186,08| 180687,60| 1
M21 |ElektromontaZe MON | 17642495| 7375505| 250180,00| 2
mag | Montaze dopravnich MON | 1434 390,00| 665262,50| 2099652,50| 15
zafizeni a vah-vytahy
VN | Vedlejsi naklady VN 0,00| 59193080| 59193080 4
ON |Ostatni naklady ON 0,00| 403589.18| 40358918 3
Cena celkem 8237 651,39| 6210841,40| 14 448 492,79 |100

Celkova néklady na pfestavbu klastera dle varianty D ¢ini 17 482 672,00 K¢. Také zde

dojde k ptihlédnutim na omezenou piesnost vypoctu z divodu dokumentace v nizkém stupni

rozpracovani a na fakt, ze se jedna o historicky objekt. To vede k ptipoéteni rezervy 5 %

k cené rekonverze. Po upraveé je cena rekonverze stanovena na 18 356 810,00 K¢.

Vypocet nakladit na vybaveni a zafizeni interiéru

Jak jiz vySe bylo zminéno, tak pro plnohodnotné vyuzivani klaStera je potieba pficist

do nékladi na rekonverzi také polozku na vybaveni interiéru.Ta bude zahrnovat vSechny

prostory kromé kanceldii a soukromych ordinaci, kde se ptfedpoklada vybaveni najemcem

podle ucelu vyuziti.
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Potfeby a pocty na vybaveni a zafizeni interiéru byly stanoveny podle studie navrhu
rekonverze. Také tady doslo k rozliSeni interiéru pro saly, restauraci, vzdélavaci centrum a
byty. K jednotlivym polozkam zafizeni interiéru byla stanovena cena odpovidajici
standartnimu vybaveni. Pro stejné vybaveni byla cena stanovena stejn¢, mohlo vSak dojit ke
zméné poctu zafizovacich predmétd. Piesnéjs$i rozdeleni zatfizeni interiéru se zjiSténymi
cenami pro jednotlivé interiérové prvky je soucasti piilohy ¢. 17, zde uvedu souhrnnou
tabulku.

Tab.c. 22 —vypocet nakladii na vybaveni a zarizeni interiéru, varianta D

Vyuziti Cena celkem v K¢
Saly 485 600,00
Restaurace 320 680,00
Vzdélavaci centrum 407 300,00
Byty 1 040 000,00
Celkem za vybaveni 2 253 580,00

Vyse ndkladl na vybaveni a zafizeni interiéru predstavuje odhad. Naklady na interiér
jsou zavisla také od prani investora a jeho narokl, kdy mtze dojit také vyraznému nartstu

téchto nakladd. Vyse ndkladi na interiér byly stanoveny v celkové hodnoté 1 702 720,00 K¢.

4.5.2.2 Vypocet vynosu z pronajmu

Vypocet vynosu z prondjmu bude probihat stejn¢ jako u varianty B, tim bude zajiSténa
porovnatelnost zvolenych variant. Celkova legenda mistnosti klastera pro variantu D se
nachazi v ptiloze ¢.5. Pro vypocet vynosu byla sestavena tabulka ¢. 20, kde je uvedena
sumarizace vymér k danym vyuzitim. Dle charakteru funkce je mérnou jednotkou zvolen m?
nebo pocet, tomu bude odpovidat také vypocet najemného za rok. Do tabulky nebyly zahrnuty

vertikalni komunikace, technické zazemi, sklady a kancelat spravce.

Tab.c. 233 — plocha funkci v klasteru, varianta D

NAZEV VYMERA |m. j.
Ordinace 186,51 | m?
ekarna (chodba) 169,20 | m?
WC, zdzemi 18,77 | m?

Soukromé ordinace 374,48 | m?
Kancelate 625,73 | m?
Chodba 320,78 | m?
WC, zazemi 82,93 |m?

Administrativa 1029,44 | m?
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Tab.c. 244 — plocha funkci v klasteru (pokracovani)

NAZEV VYMERA |m,j.
Restaurace 137,40 | m?
K¥iZova chodba - vystavni prostor 320,20 | m?
Saly 2,00 | pocet
ucebna (16 studenti) 2,00 | pocet
ucebna odborna 2,00 | pocet
klubovna, knihovna 1,00 | pocet

Vzdélavaci centrum

byty (2.NP, vychodni kiidlo) 236,29 | m
byty (3.NP, vychodni k¥idlo) 220,93 | m?
byty (3.NP, jizni k¥idlo) 142,75 | m?
chodby 163,06 | m?
Byty 2 + kk 599,97 | m?

Nabidka realitniho trhu ndm umoznuje sestaveni potiebné databaze pro metodu
piimého porovnani pro kancelafe a byty. Stanoveni jednotkového nijemného za m? pro

kancelafe pievezmu z varianty B, pokracovat budu s uréenim najemného pro byty.

Vypodlet prondjmu na Im? bytové plochy metodou piimého porovndni

Obdobné jako pro zjiSténi najemného u kanceldfi jsem postupovala pro byty ze
stejnych divodu. Sestavena databaze nemovitych véci z online serverit doplnéna o zakladni
informace a cenu pronajmu je uvedena v piiloze ¢. 18. Podrobny vypocéet metodou ptimého
porovnani je v pfiloze €. 19. V naésledujici tabulce €. 23 jsou uvedeny vysledky po vyndsobeni

koeficientem na pramen ceny a koeficienty Upravy.

Koeficient tpravy K1 byl zvolen na zakladé polohy objektu v centru Znojma a jeho
vzdalenosti od nadrazi, kdy umisténi v historickém centru s blizkosti k nadrazi zvySovalo
hodnotu koeficientu. Koeficient K2 slouzi k zohlednéni typu budovy, jestli se jedna o

cihlovou zdénou nebo panelovou vystavbu.

Vyhledy a orientaci ke svétovym stranam upravuje koeficient K3. Technicky stav
objektu a vybaveni zohlediiuje koeficient K4, tedy jestli se objekt nachazi v piivodnim stavu,
po rekonstrukci nebo piipadné novy. Umisténi v ramci objektu bylo upravovano koeficientem
K35. Lépe hodnocené byty se nachazely ve vyssich podlazich. Moznost parkovani zohlediuje
koeficient K6, zde je zvolen mensi rozptyl, protoZe je predpokladem, Ze ndjemci automobily

vyuzivat nebudou a vyhrazend mista budou spise slouzit navstéve.
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Koeficient K7 byl zvolen podle nabizeného piislusenstvi k bytu, jako jsou sklepni
prostory a balkon. Navrzené byty v klastefe, vzhledem Kk charakteru objektu, zadné
ptisluSenstvi nemaji k dispozici, proto byl koeficient volen v hodnoté 1,0 a vySe. Existence
vytahu nebo piipadné jiné rozdily byly zahrnuty do koeficientu K8 tprava dle odborné ivahy

znalce.

Tab.c. 255 — vysledky metody primého porovnani pro vypocet prondjmu kanceldri

Velikost Cena Cr:ee;jkpc’? (E:orlljk?:(i) Cena
& Lalee -uzitnad | pozadovana K i . 10 oceniovaného
' plocha resp. CR objektu
> . pramen | pramen ,
(m?) zaplacend ceny ceny odvozena
K1x
Oceri. objekt K¢ K¢ K&m? | ... x K&/m?
K8
1 Videnska 32 7000 (0,90 6300 197 0,77 256
o | Bydleniu 76 | 12000 [090| 10800 | 142 | 089 | 160
divadla
g | Divisovo 95 | 12400 [090| 11160 | 117 | 090 | 131
namesti
4 JaroSova 58 10000 |0,90| 9000 155 0,78 199
5 Vrchlického 52 7500 [0,90| 6750 130 0,94 138
6 Havlickova 85 10000 |0,90| 9000 106 1,00 106
7 Sokolska 55 10300 |0,90| 9270 169 0,87 194
8 [ Velka Michalska 37 7500 [0,90| 6750 182 0,95 192
9 Cermakova 26 6700 |0,90| 6030 232 0,99 234
10 Janackova 50 9000 [0,90 | 8100 162 0,93 174
Celkem primér K¢&/m? 178
Minimum K¢&/m? 106
Maximum Ké&/m? 256
Smérodatna vybérova odchylka 46
Pravdépodobna spodni hranice 132
Pravdépodobna horni hranice 225
Cena bytu stanovena piimym porovnanim K¢ 178

Timto porovnanim bylo zjiSténo, Ze ceny za prondjem bytl ve Znojmé se pohybuji
Vv rozmezi 106 — 256 K¢&/m? za mésic, s primérnou hodnotou 178 K&/m? za mésic. Na zakladé

té€chto idajt jsem urcila cenu 180 K&/m? za mésic.

Vypocet ro¢niho ndjemného pro stejné funkce bude prevzat podle vypoctu varianty B.
To se tyka vSech ostatnich funkei, kancelafi, soukromych ordinaci, restaurace, salit a uceben.

Zména je v procentualnim zastoupeni funkci, ta se promitne do jejich vyméry a poctu.
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Kiizova chodba je také tady uvazovana primarné jako komunikace, ktera je doplnéna o

vystavu umeéleckych dél a mize mit piesah to rajského dvora.

Nyni mtzeme pfistoupit k ocenéni vynost.

Tab.c. 266 — vypocet rocniho najemného

Funkce Vyméra Jed,l.mtkoyé Najemné “

najemne rok K¢
Administrativa 1029,44 m? 160,00 K&/m? 1976 524,80
Ordinace 374,48 m? 175,00 K&/m? 786 408,00
Restaurace 137,40 m2 180,00 Ké/mz 296 784,00
Koeficient neobsazenost 0,90
Upraveny prijem z najemného 2753 745,12
Saly 2,00 pocet|300,00 Ké/hod 345 600,00
Ucebna 2,00 pocet|120,00 Kc¢/hod 483 840,00
ucebna odborna 2,00 pocet|200,00 Kc¢/hod 806 400,00
Klubovna 1,00 pocet| 0,00 Ké/hod 0,00
Vystavni prostor 320,20 m? 0,00 K¢&/m? 0,00
Koeficient neobsazenost 0,85
Upraveny p¥ijem z najemného 1390 464,00
Byty 2+kk 599,97 m? [180,00 K&m? | 1295935,20
Koeficient neobsazenost 0,95
Upraveny prijem z najemného 1231138,44
Celkem prijmy z nijemného 5375 347,56

Koeficient neobsazenosti byl pro jednotlivé druhy vyuZiti stanoven rtizné. Hodnota

koeficientii je pro pronajmy kancelafi, ordinaci a restaurace stejn¢ jako u varianty B

stanovena na 0,90. Pro vzdé€lavaci centrum a saly 0,85 z divodu vétsiho ptredpokladu

neobsazenosti salll a u¢eben béhem celé predpokladané provozni doby. Pro vétsi poptavku po

socialnich bytech je pro né€ zvolen koeficient 0,95.

Dalsim krokem je stanoveni ro¢nich nakladi na provoz a jejich odecteni od celkovych

ziskli. Ty budou pocitany nésledovné:

e Dan z nemovitych véci:

Ta se d¢li na dail z pozemku a stavby. Stanovena pomoci kalkulacky dostupné na

http://www.finance.cz/dane-a-mzda/kalkukacky-a-aplikace/nemovitost/.

e PojiSténi nemovitosti:

0,5 %o z reprodukéni ceny.
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e Naklady na béznou udrzbu a opravy
0,7 %o z reprodukéni ceny.
e Naklady na spravu
3,0 % z dosazenych vynosti.
e Amortizace (vypocet je soucasti tabulky ¢. 12)
Vypocéteme ji podle vzorce:
X=(Cxi)/(g"-1)

Reprodukéni cena klastera byla zjiSténa stejnym zplisobem jako v piipad¢ varianty B,
tedy podle ocenovaci vyhlasky nakladovym zptsobem s nulovym opotiebenim dle §11 a §12.
Reprodukéni cena je urcena ve vysi 166 176 310,00 K¢. Podrobny vypocet této ceny je
uveden v piiloze ¢.21. Také tady byl objekt zafazen dle typu z ptilohy ¢. 8 ocenovaci
vyhlasky na zéklad€¢ urceni kédu CZ-CC. Piesné urceni vychéazelo z procentudlniho
zastoupeni jednotlivych vyuziti na celkové plose klastera a postupného zatazeni do sekce,

oddilu, skupiny a tfidy. Tohle zafazeni je uvedeno v ptiloze ¢. 20

Casova cena stavby je uréena nakladovym zptsobem dle ocefiovaci vyhlasky,
vztazend ke dni odhadu s odpocitanym opotiebenim. Jeji vypocet je v piiloze ¢.22.
Upravované¢ konstrukce jsou uvedeny bez opotiebeni. Také u této varianty rekonverze je staii
nékterych &asti konstrukci vyssi, nez je uvedeno v ocefiovacim piedpise. Zivotnosti nékterych

hlavnich konstrukénich prvkl oproti hodnoté stanovené vyhlaskou tedy musely byt zvySeny.

Tab.c. 277 — vypocet nakladii na provoz klastera

Vydaje na dosaZeni prijmu

Podklady pro vypocet vydajii

Reprodukéni cena stavby vE. prisluSenstvi RC K¢ 166 176 310,00
Casova cena stavby véetné piisluenstvi C K¢ 108 413 400,00
Predpokladana doba pronajmu T roky 30,00
Mira kapitalizace ro¢ni pro vypocet amortizace u % 3,50
Urogitel pro vypodet amortizace q - 1,035
Vypocet vydaji

Dan z nemovitosti celkem K¢ 8 593,00
Pojisténi nemovitosti K¢ 830 881,55
Priimérné ro¢ni naklady na udrzbu a opravy K¢ 1163 234,17
Néklady na spravu nemovitosti K¢ 161 260,43
Néklady amortizace K¢ 2100 111,92
Celkem vydaje roéné K¢ 4 264 081,07
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Cisty ro¢ni zisk tedy ziskdme odectenim ro¢nich nakladii od ro¢niho vynosu

Z ndjemného.

Tab.c. 28 — vypocet rocniho cistého zisku z pronajmu

Vypocet €istého ro¢niho ndjemného

Pi{jmy z ndjemného celkem rocné K¢ 5 375 347,56
Naéklady na provoz nemovitosti ro¢né K¢ 4 264 081,07
Celkem ¢isté rocni najemné 1111 266,49

Celkoveé cCisté rocni najemné mame vypocitano. Poslednim krokem je stanoveni

vynosové hodnoty klastera dominikand.

Tab.c. 29 — vypocet rocniho cistého zisku z prondjmu

Vypocet vynosové hodnoty

Cisté ro¢ni najemné K& 1111 266,49
Mira kapitalizace pro vypocet vynosové hodnoty % 7,00
Vynosova hodnota K¢ 15 875 235,59

Urceni miry kapitalizace pro vynosovou metodu je 7 podle pfilohy €. 22 ocenovaci
vyhlasky pro typ budovy D. Jedna se o orienta¢ni hodnotu, kdy presnéjsi ureni neni mozné
pro nedostatek podkladii k jejimu vypoctu, a proto byla ponechana hodnota uvedena

V oceniovaci vyhlasce.

45.2.3 Shrunuti

V této Casti dojde k rekapitulaci vysledki, budou shrnuty vSechny vypoctené naklady

a vynosy z realizace rekonverze klastera podle varianty D.

Tab.¢. 30 — sumarizace vysledkii vipoctu

Rekapitulace

Néklady na prestavbu K¢ -18 356 810,00
Néklady na zafizeni K¢ -2 253 580,00
Vynosova hodnota K¢ 15 875 240,00
Celkem zisk K¢ -4 735 150,00

Také u této realizace varianty je vysledkem ztrata a to ve vysi — 4 735 150,00 K¢.

Zékladni pozadavky na rekonverzi jsou, ale i v této varianté splnény.
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453 REKAPITULACE

Bylo zjisténo, Ze ob¢ varianty navrhu rekonverze klastera pii celkové rekapitulaci
nakladii a vynost nepfedstavuji investice s ndvratnosti a jsou ztratové. Picinu lze sledovat
Vv objemu financi potiebnych na rekonverzi, vztahu podlahové plochy, kterd generuje vynos

vuci celkové podlahové plose, a zvolenému zptsobu vyuziti.

Prvni varianta rekonverze ma niz$i ndklady na pfestavbu a vybaveni interiéru, ale
zaroven také nizsi zisk. Vysledkem je ztrata pres - 6 416 610,00 K¢. VysSe kazdoroc¢niho zisku
je, ale schopna zajistit provozuschopnost budovy a pokryti nakladi spojenych s jejim

provozem.

Rekonverze podle varianty D, ve které jsou navrZeny navic byty, ma tim vys$si ndklady
na pfestavbu a vybaveni interiéru. AvSak takové rozdéleni a pfifazeni vyuziti pro jizni a
vychodni kiidlo generuje vétsi vynos nez v pripad¢ varianty B. Vysledkem je potom mensi

ztrata - 4 735 150,00 K¢.

24

¢asovém horizontu. Také z pohledu budouciho demografického vyvoje, aktualnich pozadavkt
a vetsi rozmanitosti navrhu je lepsi volbou. Jednotlivé funkce se navzajem podporuji a vytvari
fungujici celek. Z téchto diivodd se nakonec priklanim k varianté D navrhu rekonverze

klastera dominikana ve Znojm¢.
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5 ZAVER

Na studii rekonverze klaStera byly ukazané postupy pii navrhu vhodného vyuziti
takového druhu stavby. To bylo dale doplnéno o vypocet a porovnani dvou variant, jejich
nakladii a vynost. I pfestoze ob¢ varianty vysly bez navratnosti investice, je nelze zavrhnout a
brat navrzené¢ vyuziti za nevhodné. Investorem je cirkev, ktera nepredstavuje touhu za
maximalnim ziskem, je tady z jiného divodu, ta vSak musi zajistit vhodné vyuziti a provoz

svych budov. To zvolené navrhy spliuji a predstavuji moznost budouciho vyvoje.

Diivodem pro vypoctené ztraty obou variant jsou zvySené naklady na prestavbu, které
sebou mimo jiné vedle architektonickych hodnot historické stavby ptfinasi. Vliv na vysi
nakladli na prestavbu ma staii objektu, typ budovy a ptipadna ochrana kulturni pamatky.
Stavebni materidly a postupy odpovidaji dobé vystavby jednotlivych ¢asti klaStera a pfinasi si
sebou urcité problémy spojené naptiklad z vlhkosti, typem zastropeni, mohutnosti stén,

druhem a ¢lenénim okna. Svou roli hraje také rozsahlost klastera a ochrana objektu. To vse

vede K navySeni ceny potfebné na pfestavbu v porovnani s novej$imi stavbami.

Klaster ptedstavuje métitkoveé vétsi budovy s mnozstvim rozliénych prostor. Nachazi
se vném, ale velké zastoupeni podlahové plochy vénované komunikacim. Ne vSechny
komunika¢ni prostory jsou schopné generovat zisk, ale presto je s nimi nutné pocitat a
zahrnout je do nakladu na ptfestavbu a provoz. Vyse zisku je déle zavisla na zvoleném vyuziti.
Se zvolenim jiného vyuZiti naptiklad hotelu by doSlo k navySeni ziskd. To by vSak muselo
dojit k odkoupeni nemovité véci soukromym investorem, avSak v tomto pfipad€ je nabizena

prodejni cena vétSinou vysoka a tim je ohrozena pozadovana rentabilita projektu.

Musime brat v potaz, ze historické budovy vedle zvySenych nakladl sebou nesou

Genia Loci, historickou hodnotu a reprezentuji mésta a architekturu.
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