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Abstrakt

Tato diplomova prace se vénuje tématu zhodnoceni moznych zpUsobl vyuziti nemovitych véci
pomoci analyzy nejvyssiho a nejlepSiho vyuziti, téZ znamé jako HABU. Vramci teoretického
zkoumani je rozebrana problematika ocefiovani nemovitosti. Analyza nejvyssiho a nejlepsiho
vyuziti je podrobné popsana a jsou definovany jeji hlavni asti, tedy: legalni pripustnost, fyzicka
moznost, financni opodstatnénost a maximalni vynosnost. V praktické asti prace je tato metoda
aplikovana na vybraném pozemku v lokalité Brno - Trnita. V praci je posuzovano nékolik moznych

variant vyuziti, v€etné jejich vyhodnoceni.
Abstract

This diploma thesis examines the topic of evaluation of possible uses of real estate throughout
method of highest and best use analysis also known as HABU. Within the theoretical part of thesis,
the issue of real estate valuation is described. The principle of highest and best use analysis is
described in detail and its main parts are defined and these are the following: legal permissibility,
physical possibility, financial feasibility, and maximal productivity. In practical part of thesis this
method is applied to a certain property in Brno - Trnitd area. In the thesis there are multiple

possible options considered and evaluated.

Klicovd slova

Analyza nejlepSiho a nejlepSiho vyuziti, HABU, ocenéni, investice, naklady a vynosy
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1 UvoD

Pro diplomovou praci bylo zvoleno téma zhodnoceni moznych zplsobt uzivani nemovitych
véci, v€etné analyzy nejvy3siho a nejlepsiho vyuziti, téz znamé jako HABU. Toto téma bylo zvoleno,
jelikoZ se jedna o zajimavou a komplexni problematiku, jenZ se vyskytuje prakticky u kazdého
developerského projektu. Analyza nejvyssiho a nejlepsiho vyuZiti nabizi jiny pohled na oceriovani
nemovitosti. Z investi¢niho hlediska se jedna o velice uZite¢nou metodu, jelikoZz miZe slouZit jak
pro urceni vyuZiti nové vystavby, tak zarovern muiZe nabidnout nové, vyssi vyuZiti pro jiz existujici
budovy. V Ceské republice je HABU dle mnoha zdrojd mélo vyuZivanou metodou i pFesto, Ze vyuZiti

této metody mUze vést k ndvrhu feseni zvysujicich vynos z nemovitosti.

Zvolena metoda bude aplikovana na vybrany pozemek v lokalité Brno - Trnita. Jedna se
perspektivni lokalitu blizko centru mésta s dobrou dopravni dostupnosti. Dlvod volby konkrétniho

pozemku je jeho dlouhodobé nevyuziti.

V praci bude popsana problematika v teoretické roviné. Budou popsany pfistupy ocenéni
a samotna analyza HABU. Cilem teoretické Casti je seznameni's problematikou a vytvofeni nahledu
na vyuziti metody HABU. V praktické casti prace bude provedena analyza konkrétniho feSeného
pfipadu. Metoda HABU bude aplikovana na zvolenou nemovitou véc tak, aby bylo nalezeno feseni,

které bude prinaset nejvétsi uzitek majiteli nemovitosti.

Cilem prace je rozsifit povédomi o metodé a nastinit jeji pfednosti a mozné vyuziti pfi

ocenovani nemovitosti.
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2  ZAKLADNIi POJMY

PFi FfeSeni této prace jsou pouzivany pojmy z oblasti ocefiovani nemovitosti a je vhodné je pfesné

vymezit a vysvétlit.

Highest and best use — HABU

Anglicky termin ,highest and best use” nebo jeho zkratka HABU v ¢eském prekladu
»Nejvyssi a nejlepsi vyuZiti” je dle IVS vyuZiti, které by vlastnikovi pozemku nebo jinému Ucastnikovi
na trhu pfinaselo maximalni uzitek z daného majetku. Nejvyssi a nejlepsi vyuZiti musi byt legalné
pfipustné, fyzicky mozné, financné opodstatnéné avést k nejvySSimu uZitku nebo nejvyssi
hodnoté. Pokud se soucasné vyuziti liSi od nejvy3Siho a nejlepSiho vyuziti tak se naklady na uvedeni

statku do takového stavu, ktery pfinasi nejvyssi a nejlepsi vyuZziti promitaji do jeho hodnoty [1].

Zkratka HABU muzZe vSak kromé samotného vyuZiti oznacovat také analyzu nejvyssiho
a nejlepsiho vyuZiti nebo také metodu ocenéni pomoci analyzy nejvyssiho a nejlepSiho vyuziti.
Ndjemni smlouva

Najemni smlouva je dle § 2201 zakona €. 89/2012 Sb. v novelizovaném znéni dle zakona ¢.

192/2021 Sb. definovana takto:
.Ndjemni smlouvou se pronajimatel zavazuje pfenechat ndjemci véc k doCasnému uZivani
a ndjemce se zavazuje platit za to pronajimateli ndjemné.” [2]

Cena

Cena je dle § 492 zakona €. 89/2012 Sh. v novelizovaném znéni dle zakona ¢. 192/2021 Sb.

definovana takto:

~Hodnota véci, Ize-li ji vyjddFit v penézich, je jeji cena. Cena véci se urci jako cena obvykld, ledazZe
je néco jiného ujedndno nebo stanoveno zdkonem.” [2]

Z hlediska ocenovani je pojem cena pouzivam pro oznaceni pozadované, nabizené nebo
skutecné zaplacené &astky za zboZi nebo sluzbu. Castka mGZe, ale nemusi byt zveFejnéna, ale
presto zlstava historickym faktem. Cena muUZe a nemusi odrdZet hodnotu, kterou dané véci

pfisuzuji jiné osoby [3].
Hodnota

Hodnota je odhad, ktery vyjadfuje penézni vztah mezi produkty, které lze koupit

a kupujicimi nebo prodavajicimi. Nejedna skutecné zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou
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cenou. Dle ekonomické teorie hodnota vyjadfuje uzitek, resp. prospéch vlastnika urcitého statku
k datu ocenéni, tj. k datu k némuz se provadi odhad. Existuje vicero druh hodnot na zakladé jejich
definice (napf. trzni hodnota, vynosova hodnota apod.) kazda z hodnot miZze byt vyjadiena jinym

Cislem, proto je tfeba vzdy pFesné uvést jaka hodnota je zjiStovana [3].

Cena obvykla

Cena obvykla je dle odstavce 2 8 2 zakona €. 151/1997 Sb. v novelizovaném znéni dle zakona

¢. 237/2020 Sb. definovana takto:

.Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pri prodejich
stejného, poprfipadé obdobného majetku nebo pFi poskytovdni stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv,
avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérd proddvajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvldstni obliby. Mimofddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné
proddvajiciho nebo kupujiciho, disledky prirodnich Ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zviastni
oblibou se rozumi zvldstni hodnota priklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Obvykld cena vyjadruje hodnotu majetku nebo sluZby a urci se ze sjednanych cen porovnanim." [4]

TrZni hodnota

Trzni hodnota je dle odstavce 4 § 2 zakona ¢. 151/1997 Sb. v novelizovaném znéni dle

zakona €. 237/2020 Sb. definovana takto:

»1rZni hodnotou se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovand dstka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluZba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym proddvajicim, a to
v obchodnim styku uskuteCnéném v souladu s principem trZniho odstupu, po ndleZitém marketingu, kdy
kaZdad ze stran jednala informované, uvdZlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho odstupu se pro ucely
tohoto zdkona rozumi, Ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zddny zviastni

vzdjemny vztah a jednaji vzdjemné nezdvisle.” [4]

Vynosovad hodnota

Vynosova hodnota se rozumi penézita castka zjisténd vynosovym zplsobem ocenéni.
Stanovuje se jako soucet diskontovanych budoucich penéznich tok(. V pfipadé konstantnich
penéznich toku se da urcit vypoctem tzv. vécné renty. Mlze byt také oznacovana jako NPV - Cista

soucasna hodnota [3].
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Cistd souc¢asnd hodnota

Cista sou¢asna hodnota (NPV) je prostfedek pro hodnoceni investic, kterym je mozné vétsi
mnoZstvi budoucich pen&Znich tok{ pFevést na jednu soucasnou hodnotu. Cistd sou€asna hodnota
slouZi jako jedno z kritérii pro hodnoceni vynosnosti investic. Vyhodou metody je zakomponovani
faktoru Casu do hodnoceni rentability. U nemovitosti ji obvykle oznaCujeme jako vynosovou

hodnotu [5].

Katastr nemovitosti

Katastr nemovitosti je dle odstavce 1 8 1 zakona €. 256/2013 Sb. v aktualné platném znéni

definovan takto:

~Katastr nemovitosti je verejny seznam, ktery obsahuje soubor tidaji o nemovitych vécech
vymezenych timto zdkonem zahrnujici jejich soupis, popis, jejich geometrické a polohové urceni

a zapis prav k témto nemovitostem.” [6]

Nemovitad véc

Nemovita véc je dle odstavce 1 8§ 498 zakona €. 89/2012 Sb. v novelizovaném znéni dle

zdkona €. 192/2021 Sb. definovana takto:

~Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urlenim, jakoZ
i vécnd prdva k nim, a prdva, kterd za nemovité véci prohldsi zakon. Stanovi-li zékon, Ze urcitd véc neni
soucdsti pozemku, a nelze-li takovou véc pfenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc

nemovitd." [2]

Pozemek
Dle pismene a) § 2 zakona €. 256/2013 Sb. v aktualné platném znéni se rozumi:

~Pozemkem je ¢dst zemského povrchu oddélend od sousednich Cdsti hranici tzemni jednotky
nebo hranici katastrdiniho tzemi, hranici viastnickou, hranici stanovenou regulacnim pldnem, dzemnim
rozhodnutim, spolecnym povolenim, kterym se stavba umistuje a povoluje, vefejnoprdvni smlouvou
nahrazujici dzemni rozhodnuti, tzemnim souhlasem nebo hranici danou schvdlenim navrhovaného
zdméru stavebnim urfadem, hranici jiného prdva podle § 19, hranici rozsahu zdstavniho prdva, hranici

rozsahu prdva stavby, hranici druht pozemkd, popripadé rozhranim zpisobu vyuZiti pozemki." [6]

Parcela

Dle pismene b) § 2 zikona ¢. 256/2013 Sb. vnovelizovaném znéni dle zakona C.

261/2021 Sb. se rozumi:

13



.Parcelou pozemek, ktery je geometricky a polohové urcen, zobrazen v katastrdlni mapé
a oznacen parcelnim Cislem." [6]
Stavebni pozemek

Dle pismene b) odstavce 1 8 2 zakona €. 183/2006 Sb. v aktualné platném znéni se rozumi:

.Stavebnim pozemkem pozemek, jeho st nebo soubor pozemkd, vymezeny a urceny k umisténi
stavby uzemnim rozhodnutim, spoleCnym povolenim, kterym se stavba umistuje a povoluje anebo
regulacnim pldnem." [7]

Stavebni parcela

Dle pismene c) § 2 zakona ¢. 256/2013 Sb. v novelizovaném znéni dle zakona ¢&. 261/2021

Sb. se rozumi:

~Stavebni parcelou pozemek evidovany v druhu pozemku zastavénd plocha a nddvori.” [6]

Pozemkovd parcela

Dle pismene d) 8 2 zakona €. 256/2013 Sb. v novelizovaném znéni dle zakona €. 261/2021

Sb. se rozumi:

~Pozemkovou parcelou pozemek, ktery neni stavebni parcelou.” [6]

Obestavény prostor

Dle pfilohy €. 1 k vyhlaSce €. 441/2013 Sb. v aktualné platném znéni se obestavény prostor

vypocte:

Jako soucet obestavéného prostoru spodni stavby, vrchni stavby a zastfeSeni. Obestavény

prostor zdkladu se neuvaZuje." [8]

v

Ohraniceni obestavéného prostoru a podrobnéjsi informace pro jeho vypocet jsou dale
uvedeny v pfiloze €. 1 k vyhlaSce €. 441/2013 Sbh. v aktualné platném znéni.
Zastavénd plocha

Dle pfilohy €. 1 k vyhlaSce €. 441/2013 Sb. v aktualné platném znéni je zastavéna plocha

definovana takto:

LZastaveénou plochou stavby se rozumi plocha ohranicend ortogondlnimi prameéty vnéjsiho lice
svislych konstrukci vSech nadzemnich i podzemnich podlaZi do vodorovné roviny. Izolacni prizdivky se

nezapocitavaji. [8]
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Stavba

Dle odstavce 3 § 2 zakona €. 183/2006 Sb. v aktualné platném znéni je stavba definovana

takto:

~Stavbou se rozumi veskerd stavebni dila, kterd vznikaji stavebni nebo montdzZni technologii, bez
Zletele na jejich stavebné technické provedeni, pouZité stavebni vyrobky, materidly a konstrukce, na tcel
vyuZiti a dobu trvani. DoCasnd stavba je stavba, u které stavebni ufad pfedem omezi dobu jejiho trvdni.
Za stavbu se povaZuje také vyrobek plnici funkci stavby. Stavba, kterd slouZi reklamnim tceliim, je stavba

pro reklamu.” [7]

Bytovy diim

Bytovy dim je definovan ve vyhlasce ¢. 501/2006 Sb. v aktualné platném znéni jakozto
stavba, v niz vice nez polovina podlahové plochy je urcena ktrvalému bydleni a odpovida
poZzadavklim na né. Pokud vSak budova nema 4 a vice bytovych jednotek a vice nez dvé nadzemni

podlazi, jedno podzemni podlazi a podkrovi je rodinnym domem. [9]

Bytovad jednotka

Bytova jednotka je dle zakona €. 89/2012 Sb. ve znéni novely ¢. 192/2021 Sb. nemovitou
véci a zahrnuje byt jako prostorové oddélenou ¢ast domu a podil na spole¢nych castech nemovité

véci vzajemné spojené a neoddgélitelné. [2]

Brownfield

Brownfield je oznaceni pro nemovitost, které je nedostatecné vyuZzivana Casto zanedbana
a mGze skryvat i ekologickou zatéz ¢i jinou kontaminaci. Brownfieldy vznikaji jakozto pozlstatek
pramyslové, zemédélské, rezidencni, vojenské ¢i jiné aktivity. Obvykle se jednd o samostatné
budovy, komplexy budov, arealy nebo samostatné pozemky. Patfi sem pramyslové stavby a arealy,
zemédélské stavby (byvalé JZD), nevyuzité dopravni stavby, sklady, prazdné administrativni
budovy, nevyuZitd nakupni centra, opusténé obytné budovy. Stav brownfield obvykle odpovida

délce nevyuzivani. [10]

15



3  SOUCASNY STAV / RESERSE

3.1 VYUZITi HABU V CR

Metoda analyzy nejvy3siho a nejlepsiho vyuZiti se v prostfedi Ceské republiky p¥i ocefiovani
vyuzivd v omezené mire. Ackoliv je dle mezindrodnich ocerovacich standard( (IVS) nejvyssi
a nejlepsi vyuziti pfedpokladem hodnoty daného aktiva a samotna analyza HABU je doporucovana
jako soucast kazdého ocenéni, tak v Ceské republice neni tato metoda v soucasné dobé nijak
definovana v platnych pravnich ani technicky predpisech. VyuZiva se predevsim jako pomocna

metoda u problémovych situaci ocenéni anebo pro developerské zaméry.

Jednim z dGvodu nepfiliSného vyuZivani této metody je také zvySend pracnost ocenéni
avsituaci, kdy pouziti této metody neni vyzadovano zadnym pravnim predpisem je casto
opomijena. Zakomponovani nejlepsiho a nejvyssiho vyuziti je vSak vyZzadovano pro stanoveni trzni
hodnoty. V pfipadé€, Ze se nevyuZije analyza nejvySsiho a nejlepSiho vyuZiti stanovujeme pouze
hodnotu soucasného stavu a zcela opomijime moZnost budouciho vyuZiti a jeho potencialu.

Nicméné ve znaleckych posudcich se HABU ojedinéle vyskytuje.

Dal$im z dlvodu nizkého vyuzivani HABU mUzZe byt pomérné omezena nabidka publikaci
o této problematice v Ceském jazyce. HABU se publikace obvykle vénuji jen velmi okrajové
a nepfinasi podrobné informace a ukazky praktického vyuziti. PFesto se v3ak vyskytuji publikace,

které se HABU vénuji dopodrobna a ty budou vyuzity jako podklady pro zpracovani prace.

Téma analyzy nejvyssiho a nejlepsiho vyufZiti je také feSeno v nékolika zavérecnych pracich

studentl rdznych ¢eskych vysokych skol.

3.2 VYUZiTi HABU V ZAHRANICi

Situace v zahraniéi se zna¢né li3i od situace v CR. V zahrani¢i je metoda HABU vice vyuZivana

neZ v CR.V USA, Kanadé a Velké Britanii je obvyklé pFi ocenéni brat zfetel na HABU.

Jak jiz bylo zminéno v prfedchozi kapitole HABU je doporucovana jako soucast kazdého
ocenéni jak mezinarodnimi ocefiovacimi standardy (IVS), tak i evropskymi ocenovacimi standardy
(EVS). Dle evropskych oceriovacich standard( je navic HABU nedilnou soucasti trzniho ocenéni
a v pripadé, Zze odhadce neocenuje na zakladé nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti musi uvést proc tak
Cini. Mezindrodni ocefiovaci standardy pak fikaji, Ze ocenovatel musi nejlepsi a nejlepsi vyuziti

zohlednit zejména v pfipadé ocefiovani nemovitych véci [11; 1].
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Literatura o problematice, zejména z anglicky mluvicich zemi je pomérné obsahla a existuji
zde publikace, které HABU zahrnuji ¢astené nebo které jsou ji pfimo vénovany. Problematice

HABU se vénuje i mnoho internetovych zdroju.

3.3 PREDPISY

V této kapitole budou uvedeny aktualné platné predpisy, které s problematikou ocenovani

nemovitych véci pfimo i nepfimo souvisi a jez budou také vyuZity pfi zpracovani prace.
Zdkon & 151/1997 Sb., Zdkon o oceriovdni majetku

Ve znéni zdkona ¢. 237/2020 Sb. s platnosti od 1.1.2021 do 30.6.2023 upravuje zpUsoby
ocenovani véci, prav, jinych majetkovych hodnot a sluZzeb pro Ucely stanovené zvlastnimi predpisy

(4.
Vyhldska ¢. 441/2013 Sb., Vyhlaska k provedeni zdkona o oceriovdni majetku

Tzv. ocefiovaci vyhlaska v aktualnim znéni vyhlasky €. 424/2021 Sb. vydavana Ministerstvem
financi s platnosti od 1.1.2022 jenZ upravuje nasledujici:

Whldska stanovuje ceny, koeficienty, pfirdzky asrdZzky k cendm a postupy pfi uplatnéni

zplsobu ocefiovdni véci, prav a jinych majetkovych hodnot a sluZeb." [8]

Zdakon €. 526/1990 Sh., Zdkon o cendch

Zakon v aktualnim znéni zakona €. 183/2017 Sb. s platnosti od 1.7.2017 do 31.12.2022 jenz

se uplatriuje na regulaci a kontrolu cen vyrobk(, vykon(, praci a sluzeb pro tuzemsky trh [12].

Zdakon €. 256/2013 Sb., Zdkon o katastru nemovitosti

Zkracené oznacovan také jako katastralni zakon v novelizovaném znéni dle zakona C.
371/2021 Sb. platném od 1.1.2022 do 31.12.2022 vymezuje obecna ustanoveni jako jsou pojmy,
pfedméty evidence a katastralni operat. Dale upravuje zapis prav do katastru, spravu katastru,

prestupky a dalsi [6].

Zdkon &. 183/2006 Sb., Zakon o uzemnim pldnovdni a stavebnim Fadu

Tzv. stavebni zakon vaktualnim znéni dle zakona <. 403/2020 platném

od 1.1.2021do 31.1.2022.

.Tento zdkon upravuje ve vécech tizemniho pldnovdni zejména cile a tkoly tizemniho pldnovadni,
soustavu orgdni tzemniho planovdni, ndstroje tizemniho pldnovani, vyhodnocovdni viiva na udrZitelny

rozvoj Udzemi, rozhodovdni v uzemi, moZnosti slouceni postupl podle tohoto zdkona s postupy
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posuzovdni vlivi zamérda na Zivotni prostredi, podminky pro vystavbu, rozvoj tzemi a pro pfipravu
verejné infrastruktury, evidenci Uzemné pldnovaci Cinnosti a kvalifikatni poZadavky pro tzemné

pldnovaci ¢innost." [7]

.Tento zdkon upravuje ve vécech stavebniho Fadu zejména povolovdni staveb a jejich zmén,
terénnich dprav a zarizeni, uZivani a odstrafiovdni staveb, dohled a zvldstni pravomoci stavebnich
uradd, postaveni a oprdvnéni autorizovanych inspektord, soustavu stavebnich uradd, povinnosti

a odpovédnost osob pfi pripravé a provadéni staveb.” [7]

.rento zdkon ddle upravuje podminky pro projektovou cinnost a provddeéni staveb, obecné
poZadavky na vystavbu, ucely vyvlastnéni, vstupy na pozemky a do staveb, ochranu verejnych zajmu

a nékteré dalsi véci souvisejici s pfedmétem této pravni dpravy.” [7]

Vyhldska é. 501/2006 Sb., Vyhlaska o obecnych poZadavcich na vyuZivdni izemi
Vyhlaska v novelizovaném znéni €. 360/2021Sb. platném od 5.10.2021 do 30.6.2022.

,Tato vyhldska stanovi obecné poZadavky na vyuZivani tzemi pri vymezovdni ploch a pozemkd,
pfi stanovovdni podminek jejich vyuZiti a umistovdni staveb na nich a rozhodovdni o zméné stavby

a 0 zméné vlivu stavby na vyuZiti izemi." [9]

LUstanoveni Cdsti druhé této vyhldsky se pouZije pri vymezovani ploch v tzemnich planech.
Ustanoveni &asti treti a Ctvrté této vyhldsky se pouZije pri vymezovdni pozemk( a umistovdni staveb na
nich; pfi rozhodovdni o ndstavbdch, stavebnich Upravdch, zméné vlivu stavby na vyuZiti dzemi, pfi
vymezovdni pozemku verejnych prostranstvi a u zastavénych stavebnich pozemku stavbami, které jsou
kulturnimi pamdtkami nebo jsou v pamdtkovych rezervacich nebo pamdtkovych zdndch, se podie

vyhldasky postupuje, pokud to zdvaZné uzemné technické nebo stavebné technické divody nevylucuji. [9]
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4  FORMULACE PROBLEMU A STANOVENI CiLU

Prace si klade za cil nastinit zakladni teoretické podklady pro ocenéni nemovité véci pomoci
analyzy nejvyssiho a nejlepSiho vyuziti a napomoci tak k dostate¢nému pochopeni dané
problematiky. Dale bude v praktické ¢asti vypracovan ukazkovy pfipad ocenéni na vybrané

nemovité véci, ktery miZze slouZit jako navod pro aplikaci metody HABU v podobnych situacich.

Pro vypracovani praktické &asti byl zvolen pozemek blizko centra mésta Brna, ato
konkrétné v lokalité Brno - Trnita. Jedna se o dlouhodobé nevyuzivany pozemek, ktery by se dal
oznacit jako brownfield. Pozemek se nachazi v pomérné exkluzivni lokalité a jeho soucasné vyuziti

jiz na prvni pohled naznacuje, Ze neni nejvyssim ani nejlepSim.
4.1 INFORMACE O LOKALITE

4.1.1 Meésto Brno

Brno je statutdrni mésto, je to druhé nejvétsi mésto v Ceské republice jak rozlohou, tak
poctem obyvatel, ktery Cini zhruba 381 tisic. Je velkym kulturnim, prdmyslové-podnikatelskym,
a predevsim administrativnim centrem jak regionalniho, tak i celorepublikového vyznamu. Mésto
Brno je také vyznamnym centrem Skolstvi. Nachazi se zde zhruba 10 univerzit a velké mnozZstvi

stfednich Skol a uciliSt. Méstem Brnem protékaji feky Svratka a Svitava [13; 14].
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Obr. ¢. 1 Poloha mésta Brna [15]

Historie Brna saha az do 11. stoleti a jiz od té doby zastavalo vyznamnou roli ve spravé
regionu. Roku 1243 se Brno stalo méstem a od té doby se jeho role pouze upevriovala dalSim

rozsifovanim. Z hlediska blizsi historie bylo Brno vyznamnou prdmyslovou metropoli, kterou
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zUstava i do soucasnosti. V Brné vzkvétal nejen strojirenskych priimysl, ale probéhl zde v 19. stoleti
obrovsky rozmach textilniho pramyslu, ktery vSak ve velké mire zanikl a zanechal po sobé mnoho

opusténych budov. V soucasnosti je Brno stfediskem vyvoje informacnich technologii [13].

V Brné se nachazi pomérné hustd sit méstské hromadné dopravy, ktera se sklada
z tramvajovych, trolejbusovych a autobusovych linek. Brno ma i velmi dobré dopravni napojeni na
dalnicni sit, to zejména na paterni dalnice D1 a D2. Brno je také napojeno na Zeleznicni sit a na jeho

Uzemi se nachazi také verejné mezinarodni letiSté.
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Graf ¢. 1 Vyvoj poctu obyvatel Brna 2010-2020 [16]

Graf €. 1 ukazuje rostouci trend poctu obyvatel v poslednich deseti letech.

4.1.2 Méstska ctvrt Trnita

Méstska ctvrt Trnita se da zahrnout do SirSiho centra mésta Brna a nachazi se v jeho
jihovychodni ¢asti. Jeji katastralni izemi ma rozlohu 1,90 km? a Zije zde zhruba 4 100 obyvatel.
V soucasné dobé neni méstska Ctvrt samospravnou méstskou Casti, ale je rozdélena mezi méstské
¢asti Brno-stfed a Brno-jih. Hlavni ast Ctvrti je tvofena Uzemim byvalych vesnickych predmeésti

pripojenych v roce 1850 k Brnu. Ctvrti protéka potok Ponavka [17].

Trnita tézi ze své polohy blizké centru a je zde vyborna dostupnost obcanské vybavenosti
nejen v ramci nejblizSiho okoli ale pFfedevSim v rdmci celého mésta. V nejblizSim okoli se nachazi
nékolik nemocnic, jmenovité Urazova nemocnice Brno, Détsk& nemocnice a Vojenska nemocnice.
V pfimém okoli se pak dale nachazi obchodni centrum Dornych a nakupni centrum Galerie

Vankovka. Velkou vadou Ctvrti je, Ze postrada parky, rekreacni plochy a zeleri obecné.
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Velky potencial se Ctvrti se skryva v moznosti jeji revitalizace. Pravé diky zanedbanym
budovam a pozemkUm se zde nabizi moznost investic do developerskych projektl. Jedna se
o jedno znejvyznamnéjSich prestavbovych Uzemi v blizkosti Brnénského centra. A zamér
vybudovat v této lokalité novou moderni ctvrt ma v Umyslu i mésto Brno. Nova Ctvrt by méla vyresit
soucasné problémy s nedostatkem zelené a mélo by dojit ik rozSifeni vybavenosti v prostoru

obchodniho centra Dornych pfestavbou na vice objektd spojenych zastfeSenym ndméstim. [18; 19]
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Obr. ¢. 2 Poloha Ctvrti Trnitd ve mésté Brné [15]

4.1.3 Analyza okoli

Pfedmétny pozemek se nachazi pfi ulici Dornych a Mlynska. Ulice Dornych je hlavni
dopravni tepnou v lokalité a navazuje na velky méstsky okruh. V bezprostfedni blizkosti vybraného
pozemku je perfektni dostupnost MHD. Mezi nejbliz3i zastavky pati zastavky Uzka, Vihka a Hlavni
nadrazi, které nabizi dobré dopravni spoje témér po celém Brné. Na Hlavnim nadrazi je i moznost
vyuziti viakovych spojd. V nedalekém okoli se také nachazi Ustfedni autobusové nadrazi Zvonarka.
V lokalité je problémem parkovani. VétSina ulic je v rezimu tzv. modrych zén. V pfipadé vystavby

by stalo za zvazeni zbudovani parkovacich mist.

Trnitd ma vyrazné méstsky charakter a s tim souvisi i velmi husta zastavba. Vyskytuji se zde
jak historické, tak moderni budovy. DalSim charakteristickym rysem je prolinani sektoru bydleni
a vyroby, pficemz vyrobni budovy, pfedevsim byvalé textilky vétSinou chatraji. V posledni dobé
v nejblizsi lokalité dosSlo k prestavbé byvalého textilniho arealu VInéna na VInéna Office Park coz je

7]

soubor osmi kancelarskych objektd. [1
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4.1.4 Analyza realitniho trhu

Pro potfebu ocenéni pomoci HABU je tfeba zjistit situaci na trhu, konkrétné tedy
identifikovat jednotlivé segmenty trhu a zjistit jaka panuje situace ze strany nabidky a poptavky.
Analyza bude provedena se zamérenim na lokalitu Trnita a na okolni méstské casti odpovidajiciho
charakteru. Analyza realitniho trhu byla provedena na zakladé dat ziskanych sledovanim inzerce
na realitnich serverech a také pomoci Udaju z katastru nemovitosti. Sledovani probihalo v prvnim

kvartale roku 2022.

Na trhu se objevuji dva hlavni segmenty, a to nemovité véci k prodeji a nemovité véci

k pronajmu. Ty se dale rozdéluji dalsi sub segmenty dle typu nemovité véci.

Identifikované segmenty jsou tyto:

Pozemky — Prodej, prondjem

Tento typ nemovitosti se ve vybranych lokalitach ve sledovaném obdobi neobchodoval
nebo alesponf nebyl vefejné nabizen. Jedna se pomérné maly segment, jelikoZ se jedna o velmi

husté zastavénou lokalitu.

Byty — Prodej

Jeden z nejvétsich segmentd na trhu s nemovitymi vécmi. Vzhledem k velikosti mésta Brna
jsou nabizeny stovky bytd. V nejblizSim okoli je trh téZ neméné rozvinuty. Nejvétsi podil v nabidce
na trhu maji byty o dispozicich 2+1, 2+kk a byty 3+1, 3+kk dale nasleduji malé byty 1+1, 1+kk
a nejméné zastoupenym segmentem jsou byty 4+kk a vétsi. O velké poptavce svéddi fakt, ze byty
v nové vystavénych bytovych domech v blizkém okoli jsou jiz rozprodany. Na celorepublikové
urovni pak také dosvédcuje vysokou poptavku rekordni objem poskytnutych hypoték. Ke konci
sledovaného obdobi doslo k mirnému utlumeni poptavky. Byty k prodeji jsou v nabidce vystaveny

primérné 2 mésice. Obvykle jsou mensi byty vice likvidni.

Byty — Prondjem

Byty k pronajmu tvofi nejvétsi segment na trhu s nemovitymi vécmi v Brné ve sledovaném
obdobi. Jedna se obdobnou situaci jako v pfipadé bytl na prodej, nicméné rozlozeni podild na trhu
je podstatné odliSné. Nejvétsi podil v nabidce na trhu maji byty 1+1, 1+kk, nasledovany byty 2+1,
2+kk, byty 3+1 a 3+kk jiz tvofi podstatné menSi cast nabidky a byty 4+kk a vétsi jsou jiz podstatné
nevyrazné zastoupeny v nabidce. Byty na pronajem jsou obvykle v lepSim stavu nez byty na prode;j.
Byty k pronajmu jsou obvykle v nabidce vystaveny zhruba jeden mésic. Obvykle jsou menSi byty

rychleji obsazeny.
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Rodinné domy — Prodej, prondjem

Rodinné domy v lokalité tvofi zanedbatelnou ¢ast segmentu bydleni. Tento segment se
v lokalité témér nevyskytuje vzhledem k méstskému charakteru zastavby a neni proto ani v oblasti
témér nabizen. V pfipadé nabidky je doba inzerce o poznani delsi nez u bytl ato zhruba 3-4

meésice.
Komercni — Prodej

Nabidka komercnich nemovitosti na prodej je pomérné mala. Nabidka kancelaFi na prode;j
se sklada z prostor v polyfunkcnich, pripadné kancelarskych objektech nebo z nebytovych prostor
v bytovych domech. Nabidka obchodnich prostor je tvofena predevSim z prostor v parteru
bytovych ¢i polyfunkénich domd. V bezprostfednim okoli nebyly nabizeny ubytovaci prostory
k prodeji. Ubytovaci zafizeni se vsak v lokalité nachazeji. Vzhledem k prdmyslové historii
a charakteru okolniho Uzemi jsou v lokalité k dispozici ivyrobni a skladové prostory. Nabidky
vyrobnich prostor k prodeji jsou malo Casté. Skladové prostory jsou v nabidce zastoupeny vice nez
vyrobni prostory. Nabidka skladovych prostor je z vétSi ¢asti tvofena sklady s uZitnou plochou pod

500 m2. Z dvodu pandemie doslo ke snizeni primérné pozadované ceny komercnich nemovitosti.

Komeréni — Prondjem

Nabidka komercnich prostor k prondjmu je diametralné odlisSna od nabidky prodeji. Na
sousednich pozemcich vniklo business centrum VInéna, ve kterém je nabizeno vice nez 8 000 m?
kancelarskych ploch. V blizkém okoli je pak také Siroka nabidka kancelafskych prostor v ostatnich
objektech. V soucasné dobé je velkd nabidka z dlvodu pandemie ataké trendu downsizingu
kancelarskych prostor a pfechodu na home office. ZvySenou nabidkou se ve sledovaném obdobi
vyznacuje také segment obchodnich prostor. Divodem zvysSené nabidky bude nejspiSe také
pandemie. V blizkém okoli jsou obchodni prostory nabizeny v obchodnich domech, pfipadné
nakupnich centrech ale také jako prostory v pfizemibudov. Nabidka pronajmu ubytovacich prostor
se vdané lokalité ve sledovaném obdobi nevyskytovala. V blizkém okoli byla mald nabidka
vyrobnich prostor k prondjmu. VeSkerd nabidka vyrobnich prostor je soustfedéna spiSe do
okrajovych pramyslovych casti mésta Brna. Nabidka skladovych prostor k pronajmu je v okoli
pomérné velka. Poptavka po pronajmu komercnich prostor je z divodu pandemie pomérné nizka,

diky cemuz doslo k vyraznému snizeni primérné vyse najemného.
Ostatni — Prodej, prondjem

Segment ostatnich nemovitych véci je tvofen gardzemi a parkovacimi stanimi. Prodej

a pronajem garazi byl ve sledovaném témér vyrovnany s mirnou prevahou pronajmu. V segmentu
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parkovacich stani vyrazné prevySuje pronajem. Poptavka po tomto typu nemovitosti v dobré

lokalité je pomérné velkd, zejména kvUli nedostatku parkovacich kapacit a zfizeni modrych zén.

Analyza cenotvornych faktori

Analyza realitniho trhu by méla zahrnovat také analyzu cenotvornych faktord. Cenotvorné
faktory je tfeba identifikovat a nasledné kvantifikovat. Viystup analyzy cenotvornych faktor( je poté
moZno vyuZit pro stanoveni index odliSnosti pfi porovnavacim pristupu ocenéni. Tato analyza
dodava ocenéni vétsi dlvéryhodnost a ocenéni tak pouze nestoji pouze na subjektivnim nazoru
odhadce. V analyze se obvykle vyuZivaji agregovana data a z tohoto dlvodu se mohou zvolené
koeficienty v tabulkdch porovnavaciho zpUsobu liSit. V konkrétnich pfipadech mlzZe odhadce

vychazet z mistni znalosti o odliSnostech specifickych lokalit.

Primérné ceny bytl dle Ctvrti

K¢140 000,00
K¢130 000,00
K¢120 000,00
K¢110 000,00
K¢100 000,00 I I I I I
K¢90 000,00 I
& 3 & ° & &% & Q\@

’b QO N
&R ,
L LAY XY, Q7 S
& T L

Graf ¢. 2 Prdmérné ceny byt dle Ctvrti (viastni zpracovdni)
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Graf ¢. 3 Primérné ceny byt dle stavu (vlastni zpracovdni)
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4.2 INFORMACE O NEMOVITYCH VECECH

4.2.1 Popis pozemka

Jedna se o pozemek parc. ¢. 1148 o celkové vymére 1944 m? v KN vedeného jako zastavéna
plocha andadvofi se zplsobem vyuZiti jako zborenisté. Uvedené pozemek je ve vlastnictvi

spolecnosti Brno Property Development, a.s.

Pozemek je rovinaty a aktualné se na ném nenachazi trvalé porosty. K pozemku je velmi
dobra dopravni dostupnost a v lokalité vedou vSechny inZenyrské sité. Pozemek tvofi mensi ¢ast
bloku ohrani¢eného ulicemi Dornych, Mlynska, Pfizova a Spalena. Pozemek na vychodni strané
sousedi se zastavbou. Na zapadni strané pozemek sousedi s ulici Dornych coZ je vyznamna
dopravni tepna mésta Brna a dale na zapad se nachazi zelezni¢ni nadrazi a obchodni centrum
Dornych. Na jizni strané pozemku sousedi s nezastavénymi parcelami stejného vlastnika a na

severni strané sousedi s ulici Mlynska.

Pozemek je dlouhodobé bez jakéhokoliv vétsiho vyuziti. Na pozemku v poslednich letech
doslo pouze k obnazeni zakladovych konstrukci, které nebyly odstranény pfi demolici staveb dfive
se zde nachazejicich. Béhem zpracovani prace zacaly na pozemcich stavebni prace nicméné

developer verejné nesdili svlij zdmér ani planovanou podobu budov.

JelikoZ jsou pozemky momentalné v procesu vystavby, budou ocenény ke stavu pred

zahajenim vystavby k zacatku 1Q/2022.
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Obr. & 3 Reseny pozemek [20]
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4.2.2 Historie

Na pozemku staval hotel Metropol a nejspiSe dvé dalsi obytné budovy. Hotel Metropol
vznikl prestavbou pUvodni budovy hotelu Central zhruba v poloviné 20. stoleti. Demolice objekt(
probéhla na konci 90. let z dlvodu planovaného rozsifeni ulice Dornych, ke kterému i pres

dokonanou demolici nedoslo. Pozemek nebyl od té doby zastavén. [21]
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Obr. ¢. 4 Prostor mezi ulici Mlynskou a Spdlenou, 1998 [22]
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5  METODY RESENI

Vtéto kapitole budou podrobné popsany avysvétleny pfistupy a metody pouzité

v praktické ¢asti prace.

5.1 ANALYZA NEJVYSSIHO A NEJLEPSIHO VYUZITi

Analyza nejvyssiho a nejlepSiho by méla byt zdkladem kazdého ocenéni. Vychazi
z myslenky, Ze hodnota véci je dana uZitkem, ktery pfinasi svému majiteli a ten ma zajem tento
uZitek maximalizovat. Analyza HABU by méla byt vzdy aplikovana spolu s analyzou realitniho trhu
pfed samotnym ocenénim. Pomoci analyzy HABU se snazime vzdy nalézt takové vyuziti, které by
vlastnikovi pozemku pFinaselo maximalni uzitek z daného majetku. Nejvyssi a nejlepsi vyuziti musi
byt legalné pripustné, fyzicky mozné, financ¢né opodstatnéné a vést k nejvysSimu uzitku nebo
nejvyssi hodnoté. PFi hledani nejvyssiho a nejlepsiho zplsobu vyuZiti se neomezujeme pouze na
subjektivni pohled vlastnika véci, ale uzitek zkoumame z pohledu trhu. Pokud se soucasné vyuziti
li5i od nejvyssSiho a nejlepsSiho vyuZiti tak se naklady na uvedeni statku do takového stavu, ktery

prinasi nejvyssi a nejlepsi vyuziti promitaji do jeho hodnoty [1; 23; 24].

Pfi zkoumani pozemku metodou HABU je jednim z prvnich krok( jednoduché posouzeni,
zdali je pozemek zhodnocen stavbou pfipadné inzenyrskymi sitémi Ci nikoliv. Z tohoto kroku pak
vyplyne dalSi postup. V pfipadé nezhodnoceného pozemku hleddme feSeni problému, zdali je
vhodnéjsi pozemek zhodnotit, nebo ponechat v soucasném stavu. V pfipadé zhodnoceného
pozemku je problém obdobny, tj. ponechani v sou¢asném stavu, pfipadné zména v podobé
prestavby, modernizace v krajnich pfipadech i demolice. Pfi feSeni této otazky nebereme v potaz
pouze soucasné vyuziti a situaci na trhu, ale bereme ohled na budouci mozné vyuziti a vyhled na
budouci situaci na trhu. Rozhodnuti, zdali zménit vyuZiti pozemku nemdze byt u¢inéno na zacatku

bez patficné analyzy a finaIni verdikt mdze byt u¢inén az po vyhodnoceni vSech analyz [24; 23].

5.1.1 Navrhy vyuziti a analyza realitniho trhu.

DalSim krokem je na zakladé analyzy realitniho trhu navrhnout mozné varianty vyuZziti, jez
budou nasledné podrobeny zkouSkam pfipustnosti. Analyza realitniho trhu by méla zahrnovat
i prizkum budouciho vyvoje lokality. Pfi navrhovani variant potencidlniho vyuZiti je vhodné
navrhnou co nejvyssi pocet predevSim logickych a nejpravdépodobnéjSich vyuziti, jelikoz se
s vy$Sim poctem nelogickych navrh(i zbytecné zvySuje pracnost, nicméné konecny vysledek analyzy

zUstane stejny [23].
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5.1.2 Zkouska legalni pripustnosti

Optimalni pofadi zkouSek zalina zkouskou legalni pFipustnosti. V tomto kroku dojde
k posouzeni variant z hlediska veskerych legislativnich narokd jak verejnych, tak soukromych, které

mohou mit na pozemek vliv. Dojde tedy k ziZeni vybéru odstranénim nepfipustnych variant.

Klicovymi dokumenty pro posuzovani legalni pfipustnosti jednotlivych variant jsou dzemni
a zastavbové smérnice, konkrétné Uzemni a regulacni plan. V izemnim planu je mozné zjistit do
jakého ucelu vyuziti plochy, nami posuzovana parcela spada. Obecné informace o Ucelu vyuziti
dokumentaci konkrétni obce, obvykle textové ¢asti Gzemniho planu. Regulacni plan pak v FeSené
ploSe podrobnéji upravuje podminky pro vyuziti pozemkd, umisténi, prostorové usporadani apod.
PFi analyze Uzemniho planu je tfeba také zjistit, zdali nedojde v blizké dobé k jeho zméné, ktera by
mohla mit na pozemek zasadni vliv. V pfipadé, Ze je planovana zména Uzemniho planu ma na
pozemek vliv je nutné toto pfi zpracovani analyz zohlednit. V pfipadé, Ze pro dané Uzemi neni
vypracovan Uzemni plan, fidi se umistovani staveb dle zakona €. 183/2006 Sb. v aktualné platném

znéni [7; 24; 23].

Z hlediska legalni pFipustnosti je tfeba brat zfetel i na dalSi omezeni v lokalité s ohledem na
pamatkovou ochranu, kterd mize omezit umisténi staveb. Dale pak je tfeba vzit v potaz potencialni
omezeni z hlediska ochrany pFirody. V nékterych pripadech je zapotfebi studie vlivu stavby na
Zivotni prostredi. Pfipadné pokud se jedna o pozemek nachazejici se v CHKO, je tfeba se fidit

pfislusnymi pravidly pro umistovani staveb v CHKO [24].

Legalni pfipustnost nemusi omezovat pouze verejné pravo ale také soukroma omezeni,
smluvni omezeni anebo dlouhodobé najmy. K pozemku se také mohou vazat sluzebnosti a realna

bremena [24].

5.1.3 Zkouska fyzické pripustnosti

Zkouska fyzické moznosti vychazi z fyzickych vlastnosti pozemkd, které mohou ovliviiovat
jeho vyuziti. Mezi hlavni vlastnosti patfi zejména velikost pozemku, tvar, svaZitost. Dllezitou
vlastnosti je pak dobry pfistup k pozemku. Vlastnosti, které se promitaji dale do financni
opodstatnitelnosti, jsou zakladové podminky. Ztizené zakladové podminky zvySuji naklady na
zfizeni adekvatnich zakladovych konstrukci. Dalsi prekazkou muze byt také nedostupnost nebo
nedostatecna kapacita verejnych siti. Dale je tfeba zvazit potencialni rizika jako tfeba zaplavy,

sesuvy pudy aj. pokud se v lokalité vyskytuji [24; 23].
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5.1.4 Zkouska financ¢ni opodstatnénosti

Zkousce finan¢ni opodstatnénosti podrobujeme pouze ty varianty, které prosly zkouskou
legalni a fyzické pripustnosti. Finan¢ni opodstatnénost mdzZe varianta vyuZziti splnit dvéma zpUsoby.
Prvni zpUsob je skrze zbytkovou hodnotu. V pfipadé Ze hodnota varianty vyuZiti bude stejnd nebo
vySSi nez naklady na investici se zapoctenim rizika a pfiméFeného zisku, je varianta financné
opodstatnitelnd. V pfipadé Ze investor nefinancuje investici z vlastnich zdrojd, je tfeba do naklad(

zapocitavat i ndklady na cizi kapital [24; 23].

V druhém pripadé se da financni opodstatnénost zjistit skrze prijem. Pokud se jedna
o variantu, ktera vytvafri pfijem, ktery je vy3Si nebo shodny s astkou nutnou k uspokojeni
provoznich nakladd, financ¢nich zavazkl a umozni poZadovanou navratnost kapitalové investice je

takova varianta vyuziti finan¢né opodstatnitelna [24; 23].

5.1.5 Zkouska maximalni vynosnosti

Jedna o zavérecny krok analyzy. Varianty, které spliuji prvni tfi zkousky, podrobime jesté
dodatecné analyze nabidky a poptavky a ty nezadouci vylouc¢ime. NapF. pokud je v lokalité velké
mnozstvi volnych kancelarskych budov dodani dalSi kancelafské budovy na trh jesté zvySi nabizené

mnoZstvi asnizi cenu atim jiz nepljde o nejvy3si a nejlepsi vyuZiti. Ze zbylych variant poté

vvvvv

Dale bychom tedy méli definitivné rozhodnout, zdali je vyhodné&jsi nechat nemovitost jako
nezhodnocenou nebo ji zhodnotit. Rozhodnuti je tfeba zddvodnit a shrnout vSechny podstatné

informace o vybrané varianté [23].

5.2 PRISTUPY OCENOVANI NEMOVITYCH VECi

V této kapitole budou teoreticky popsany jednotlivé pfistupy ocenéni bézné vyuzivané pri

ocenovani nemovitych véci v€etné nastinéni jejich aplikace.

5.2.1 Porovnavaci ptistup (SCA)

Porovnavaci pfistup ocenéni vychazi z dovozovani hodnoty ocenovaného objektu
z hodnoty srovnatelnych objektd, pro které jsou znamé jejich prodejni ev. nabidkové ceny. Tento
pristup ocenéni tedy odvozuje hodnotu zinformaci o cenach, které porovnavanym objektdm
prisuzuje trh a nejlépe tak reflektuje trzni hodnotu. Problémem tohoto pfistupu v3ak je, ze na trhu
musi byt obchodovano dostatecné mnozstvi podobnych objektl arozdily uzitnych vlastnosti

objektd obchodovanych na trhu nesmi byt pfilis velké, jinak nejsme schopni timto pfistupem
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ocenit. PfestoZe nemovité véci mohou byt podobné, nejsou homogennim statkem, a proto nelze
najit dva naprosto identické objekty. Tento problém FeSime Upravou ceny pomoci indexu
odliSnosti. Indexy odliSnosti vychazeji z myslenky vysSiho uzitku. Jsou-li uzitné vlastnosti ocefiované
ve&ci horsi, nez vlastnosti porovnatelné véci, jejiZz prodejni cena je znama, nakupujici za horsi véc
zpravidla nezaplati vy3si ¢astku. Koeficient odliSnosti obvykle ziskdvame soucinem koeficient(

upravujicich cenu na zakladé riznych cenotvornych charakteristik [25; 23; 3].
Pfimé porovndni
Méné pracnou metodou porovnavaciho pFistupu pfimé porovnani, pfi kterém ocefiovanou

véc porovnavame s kazdym srovnavacim objektem z databaze. Provadime cenové adjustace

pomoci koeficientd upravujicich cenu na zakladé cenotvornych vlastnosti [3].

Neprimé porovndni

Nepfimé porovnani téz oznacované jako metoda SJTC - metoda standartni jednotkové trzni
ceny. Nepfimé porovnani je zaloZzeno na podobném principu jako pfimé porovnani nicméné
v pfipadé SJTC neni etalonem ocenovany objekt, ale vytvafime si fiktivni objekt s pfesné
definovanymi vlastnostmi, ktery je nasSim etalonem a nasledné jej pomoci metody pfimého
porovnani ocenime. Hodnota ocefiovaného objektu se poté odvodi porovnanim s etalonem. Tato
metoda se uplatni pfi ocefiovani vétsiho mnoZstvi objektl v dané lokalité. Vyhodou metody je, Ze
odpadd nutnost Uprav koeficientll uvelkého mnoZstvi poloZek databaze a sniZuje pracnost

ocenéni [25].

5.2.2 Vynosovy pristup (IA)

Vynosovy pristup ocenéni vychazi Cisté z racionalniho ekonomického pohledu na vlastnictvi
nemovitosti. Hodnota ziskana vynosovym pfistupem reprezentuje ¢astku, kterou bychom museli
investovat pfi urcitém uroku, tak aby byl vynos stejny jako predpoklddané budouci najemné
z ocefiované véci. Jak jiz tedy z podstaty pfistupu plyne, tak vynosovy pfistup se uplatni
v pfipadech, kdy dana véc mlze poskytovat nebo poskytuje néjaky pfijem. Pro korektni vyuziti

metody je tfeba spravné stanovit kapitalizacni miru (yield) [25; 3].

Stanoveni vynosu z nemovité véci je klicovou fazi pfi oceriovani vynosovym zpUlsobem. Je
nutno urcit redlné dosazitelné nadjemné nejlépe porovnavacim zplsobem s ndjemnym podobnych
objektl v podobné lokalité. Od hrubého vynosu je tfeba odedist ndklady na dosazeni vynosu, mezi
néz patfi napfr. opravy audrzba, pojisténi, sprava, amortizace apod. Dale je tfeba pocitat

i s potencialni neobsazenosti pfi vymeéné najemnikd [3].
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Pro vypocet vynosové hodnoty se pouziva nékolik metod v zavislosti na pribéhu cashflow
v Case. Metody vychazeji ze zakladniho vzorce NPV nicméné je Ize matematicky upravovat a tim

snizit pracnost vypoctu. Mezi hlavni zplsoby vypoctu viak patfi zejména tyto:

Vécénd renta

Nejjednodussim zplsobem vypoctu vynosové hodnoty je pomoci vzorce vécné renty. Tento
vypocet ma vSak podstatné omezeni, tj. Ize pouZit pouze v pfipadé, Ze nemovitd véc bude
poskytovat pfijem pro velmi dlouhou dobu a pFijmy z nemovité véci budou pfiblizné konstantni.
V pfipadé nedodrzeni téchto omezeni je vyrazné sniZzena pfesnost ocenéni [25; 3].

¢isty vynos [Ké/rok] 100 (1)
*

Vynosovai hodnota [K¢] =
y a [KE] urokova mira [% p. a. |

Vypocet véCnou rentou
Metoda diskontovanych cashflow
Tento zpUsob vypoctu sice znamena vyssi pracnost nicméné je univerzalni a lze pouZit pro

pfipady, kdy pocitame s variabilnimi pfijmy pfipadné pfijmy jen po urcitou dobu [3].

= CF, )

Vynosova hodnota [K¢] = T r
£ a+id

Wypoclet pomoci diskontované CF

n predpokladana doba poskytovani vynosl
t rok, ke kterému je pocitan vynos
CF, penéznitok vrocet

i desetinna diskontni mira

V pfipadé Ze nemovitost nebude provozovana prakticky do konce své Zivotnosti a bude
napriklad po urcité dobé prodana, mlizeme zahrnout zbytkovou hodnotu do penézniho toku
posledniho roku investice. Vyhodou tohoto postupu je, Ze vyslednd hodnota bude brat v potaz

faktor casu [3; 5].
Zjisténi miry kapitalizace
Jak jiz bylo zminéno vySe, je tfeba stanovit miru kapitalizace, tak aby bylo ocenéni

vynosovym zpusobem korektni. Neni optimaini prevzit irokovou miru finan¢nich Ustavd, jelikoz

financni instrumenty a nemovité véci jinak reaguji na situaci na trhu. NejlepSim feSenim je
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stanoveni kapitalizacni miry prdmérem zrealizovanych prodejli a prondjm(, pripadné
stavebnicovou metodou. [3].

1 CF; (3)

n /. COB;
=1

Vypocet miry kapitalizace porovndnim

n pocet realizovany srovnatelnych prodej
j objekt, ke kterému je pocitana mira kapitalizace
CF; rocni vynos z objektu |

i desetinna kapitalizacni mira

i=i1+i2+i3+i4 (4)
Wpocet miry kapitalizace stavebnicovym zplsobem
[ desetinna kapitaliza¢ni mira

i bezrizikova mira

i mira inflace
i3 specifické riziko
ia mira Zivotnosti

5.2.3 Nakladovy pristup (CA)

Nakladovy pfistup ocenéni vychazi z myslenky, Ze racionalni kupujici nezaplati za
opotfebenou véc vice, nez by stala nova porovnatelna véc. Vypocet hodnoty pomoci nakladového
pfistupu ocenéni je zalozen na stanoveni reprodukéni hodnoty, resp. vychozi hodnoty. Stejné jako
vynosovy a porovnavaci pfistup je nakladovy pfistup zalozen na trznim porovnani. Vramci
nakladového pfistupu ocenéni se srovnavaji naklady na zhotoveni ocefiovaného objektu s naklady,
jez bylo tfeba vynaloZit na zhotoveni podobnych objektl s podobnym vyuzitim, poskytujicim
obdobny uZitek. Pfi odhadech nakladovym zplsobem se obvykle vyuZivaji katalogy cen praci a jiné
podklady tretich stran, coZ vyrazné snizuje pracnost ocenéni. Reprodukcni cena se poté upravi
o opotrebeni, které vyjadfuje snizeni hodnoty vlivem stafi, degradace materialu, moralniho
opotrebeni. K takto stanovené hodnoté poté pficita hodnota pozemku, zjiSténa obvykle pomoci

porovnavaciho pfistupu [25; 23].
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Reprodukeni cenu obvykle upravujeme o opotfebeni, pokud se nejednd o novostavby.
Opotiebeni se mize stanovit pomoci rliznych metod. Mezi nejjednodussi metody patii metody
klasické, ato jsou metoda linearni, kvadraticka ¢i semi-kvadraticka, které jsou pouzitelné spiSe
v pfipadech, Ze objekty nepfesahly 50-60 % své Zivotnosti. Pfipadné Ize vyuzit metodu analytickou,
kde je opotfebeni zjiStovano posouzenim Zivotnosti jednotlivych prvkd a konstrukci. Pro prestarlé

budovy je moZné pouZzit také metody specialni napf. metoda Smejkalova nebo Kubicka [3].
Vysi reprodukéni hodnoty Ize vypocitat nékolika zplsoby:

Individuadlni cenova kalkulace

Tato metoda je nejpracnéjsi, ale zato viak nabizi nejvétSi pfesnost ocenéni. Vypocte se jako
nasobek objemu jednotlivych prvkl konstrukci a jejich pfimych a rezijnich nakladd. Stanovuje se
na zakladé nabidky a poptavky v urc¢itém misté a Case. Vysledkem je soucet v3ech dil¢ich cen

jednotlivych konstrukci. [3].

Tuto metodu je mozno pouzit v pfipadé Ze pfesné zname provedeni konstrukci, resp. je

k dispozici podrobna stavebné technicka dokumentace. [3].

Podrobny polozkovy rozpocet

Tato metoda je méné pracna nez individualni cenova kalkulace. Zakladem této metody je
spojeni spotieby materialu, mzdovych nakladd, naklad na dopravu a nakladli na vybaveni a stroje
do tzv. kalkula¢niho vzorcl nakladli na provedeni konstrukci. Kalkula¢ni vzorec ndm tedy udava
vySi nakladd na jednotku konstrukce. Vypocet se zjednodusi a odpada pracné zadavani velkého
mnozstvi Udajl. Z vykresové dokumentace se spocte vykaz vymeér avynasobi se s naklady na
provedeni konstrukce. Vysledkem je téZ soucet vSech dil¢ich cen jednotlivych konstrukci. Pro

pouziti této metody je tfeba stavebné technicka dokumentace [25].

Metody agregovanych poloZek

Tato metoda je podstatné méné pracna nez individualni cenova kalkulace. Je zaloZena na
podobném principu jako podrobny polozkovy rozpocet s tim rozdilem, Ze je zde slouceno vice
souvisejicich praci do jedné agregované polozky v rozpoctu. Timto krokem je vyrazné snizena
pracnost ale také moznost Uprav a vysledna presnost ocenéni. Cena za agregované polozky se

vynasobi s objemem jednotlivych konstrukci [25].

Propocet ceny

Propocet ceny je nejjednodussi metodou odhadu reprodukénich nakladd. Je zalozena na

porovnani nékladd na oceriovanou stavbu s naklady na obdobnou stavbu, jejiz pofizovaci néklady
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jsou ndm znamé. Stanovi se jednotka nejlépe charakterizujici velikost stavby, obvykle se voli tfeba
m? obestavéného prostoru. Na zakladé charakterizujici jednotky a celkovych nakladd na provedeni
stavby ziskdme jednotkovou cenu. Jednotkovou cenu mudzeme v pfipadé nenalezeni obdobné
stavby upravit koeficientem. Propocet ceny je nejméné presnou metodou stanoveni reprodukcnich

nakladd nicméné pfi spravné zvoleném porovnavacim objektu dosahuje dostatecné presnosti pro

ocenéni [25; 3].
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6  VLASTNIi RESENi METODOU HABU

Vybrany pozemek k datu ocenéni neni zhodnocen stavbou, nicméné se na ném nachazi
zborenisté, proto bude tfeba pocitat s naklady na odstranéni zakladovych, pfipadné jinych
stavajicich konstrukci. S ohledem na pfedchozi vyuziti pozemku a zbytky stavebnich konstrukci je
mozné predpokladat, Ze na pozemku byly zhotoveny pFipojky inZenyrskych siti, nicméné vzhledem
k jejich stafi, potazmo stavu, zfejmé nebude mozné jejich vyuziti a budou muset byt odstranény

a zhotoveny nové adekvatni pFipojky. Pozemek tedy bude ocerovan jako nezhodnoceny.

U nezhodnocenych pozemku je tfeba rozhodnout, zdali je vhodné pozemek vibec stavbou
v soucasné dobé zhodnotit anebo jej nechat v jeho stavajicim stavu a vyckat na lep3i situaci na trhu.
Na zakladé analyzy realitniho trhu je v urcitych segmentech previs poptavky nad nabidkou, a proto
je vhodné stavbu zhodnotit. PFi analyze lokality bylo zjiSténo, Ze v nedalekém okoli je planovana
dalSi vystavba v blizké budoucnosti a je zde tedy v budoucnu riziko zvySené konkurence diky
zvySeni nabizeného mnozstvi nemovitych véci. Rozhodnuti je v3ak spiSe ve prospéch zmény vyuziti

pozemku. Finalni rozhodnuti vSak musi vyjit z analyzy financni opodstatnitelnosti.

6.1 NAVRHY VYUZITi POZEMKU

Jak jiz bylo nastinéno v teoretické Casti prace, dalSim krokem pf¥i aplikaci metody HABU je
navrh variant mozného vyufziti. V této fazi je vhodné navrzeni velkého mnozZstvi variant. Navrzené
varianty budou postupné vyfazovany pomoci zkousek HABU a tim dojde k zGZeni vybéru na ty
nejvhodnéjSi navrhy. Navrhy by mély byt logické, a prfedeviim by se mélo jednat o vyuZiti, které

bude poskytovat uZitek, v naSem pfipadé zisk.
Na zakladé analyzy okoli byly navrzeny nasledujici varianty vyuziti:

- Bytovy dim

- Kancelarsky objekt
- Studentské koleje
- Parkovaci dim

- Hotel

- Skladové prostory
- Obchodni prostory
- Vyrobni areal

- Domov pro seniory
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Navrhované zpUsoby vyuziti je mozné ikombinovat avytvofit tak tfeba polyfunkéni

objekty.

6.2 ZKOUSKA LEGALNi PRIPUSTNOSTI

Zkouska legalni pfipustnosti je za soucasné situace v Brné o néco komplikovanéjsi, jelikoz
soucasné platnému Uzemnimu plan0 schvalenému v roce 1994 by méla koncit platnost k 31. 12.
2022. Aktualné tedy probiha projednavani nového Uzemniho planu, proto budou pozemky

posuzovany s pfihlédnutim k navrhu nového Uzemniho planu.

6.2.1 Platny uzemni plan

V platném Uzemnim planu je pfedmétny pozemek v plochach oznacenych jako SJ 2.5-3.5.
Dle legendy se jedna o plochy stavebni, navrhové se smiSenou funkci, funkZni typ jadrova, tj.

smiSena plocha centralniho charakteru s indexem podlazni plochy (IPP) 2,5 - 3,5.

Jadrové neboli smiSené plochy centralniho charakteru jsou specifikovany v Gzemnim planu
jako plochy, které slouzi k umisténi obchodnich provozoven, zafizeni spravy, hospodarstvi

a kultury [26].
PFipustné stavby jsou:

- Obchodni, kancelafskeé a spravni budovy;

- Maloobchodni provozovny do 1500 m? prodejni plochy pfi splnéni dalSich
podminek;

- Provozovny stravovani a ubytovaci zafizen;

- Zabavni zarizenf;

- Vyrobni provozovny pfi spInéni dalSich podminek;

- Zafizeni pro cirkevni, kulturni, socialni, zdravotnické, Skolské a sportovni Ucely;

- Byty pro osoby zajiStujici dohled a pohotovost pfipadné pro majitele a vedouci
provozoven;

- Bytové domy pf¥i splnéni dalSich podminek [26].

Na zakladé provéreni Uzemné planovaci dokumentace mohou byt také pripustné
maloobchodni provozovny do 5000 m? prodejni plochy, nicméné pozemky se nachazeji

v mistech, kde neni momentalné v platnosti zadny regulacni plan.
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Obr. ¢. 5 Vyrez platného tzemniho pldnu mésta Brna [27]
Index podlazni plochy

Index podlazni plochy vyjadfuje intenzitu vyuZiti Uzemi. Je stanoven Uzemnim nebo
regulacnim planem. Jeho vyse urcuje, jaky pocet m? hrubé podlazni plochy je mozné vystavét na
jeden m? zakladni plochy. PFi aplikaci na pozemek nebo soubor pozemkl disponibilnich pro
konkrétni stavebni zamér je nutné vypocet vztahnout k vymére téchto pozemkd. Jako hruba
podlazni plocha se povazuje ptadorysna plocha vsech plnych nadzemnich podlazi. Za pIné podlazi
se pak dale povazuje kazdé podlazi vyjma podkrovi a podzemnich podlazi. Vypocet pfipustnych

hrubych podlaznich ploch je uveden v tabulce nize.

Tab. C. 1 Vypocet hrubé podlazni plochy dle IPP (vlastni zpracovadni)

Pozemek Vymeéra [m?]
Parc. ¢. 1148 1944
Disponibilni plocha 1944

IPP min 2,5

IPP max 3,5
Minimalni podlazni plocha 4860
Maximalni podlazni plocha 6804
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6.2.2 Pripravovany uzemni plan

PFi zkoumani legalni pfipustnosti je také tfeba zaméFit se na budouci stav. Brno ma tzemni
plan zroku 1994 asoufasné dobé je projednavan novy Uzemni plan. Dle pFipravovaného
tuzemniho by sice nemélo dojit k vyraznéjsi zméné zpulsobu vyuZiti feSeného pozemku, ale dojde
k nastaveni novych pravidel pro umistovani staveb anového zplsobl stanoveni maximalni
intenzity vyuziti Uzemi. Pfipravovany uUzemni plan mésta Brna je jiz ve stadiu vefejnych
projednavani av dosavadnich pfipominkovych Fizenich nebyl FeSeny pozemek doten. Z toho
ddvodu je mozné predpokladat, Ze pfipravovany Uzemni plan vsoucasné podobé bude
v FeSené lokalité platit, a proto budou navrzené varianty vyuziti posuzovany pfedevsim z pohledu

pfipravovaného tzemniho planu.

V projedndvaném Uzemnim planu je pfedmétny pozemek v plochach oznacenych jako
C/K5. Jde o nové oznaceni stanovené v Uzemnim planu a dle legendy se jedna o plochy pFestavby,
s rGznym zplsobem vyuziti konkrétné plochy smiSené obytné s kompaktni zastavbou bez
podrobnéjSi specifikace vyuZiti. VySkova uroven zastavby je stanovena na 12-28 m s lokalni
dominantou do 40 m.
Hlavni vyuziti:
- Bydleni;
- Ubytovani;
- Stravovani;
- Sluzby a nerusici vyroba;
- Administrativa
- Skolstvi, védy a vyzkum;
- Zdravotnictvi, socialni péce;
- Pohrebnictvi;
- VerFejna sprava (policie, hasici, soudy, statni zastupitelstvi, 1ZS, armada, vézenstvi
apod.);
- Kultura, vystavnictvi;

- Sport [28]

PFipustna vyuZiti jsou souvisejici, podminujici nebo doplfujici hlavni vyuZiti. Objekty pro

maloobchod jsou pfipustné s omezenim do 1 500 m2 prodejni plochy [28].

Podminéné pripustné jsou objekty pro maloobchod o prodejni plose od 1 500 m2 do 5 000

m?, pokud jsou v objektech s minimalné dvéma nadzemnimi podlazimi a v objektu je integrovano
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parkovani. Déle jsou pfipustna jina vyuziti, pokud je zachovana polyfunknost Uzemi a vyuziti je

slucitelné s vyuzitim navazujiciho okoli [28].

Nepripustné vyuziti zahrnuje plochy ndkupnich a zabavnich center a zvlastnich areald [28].

Obr. ¢. 6 VWyrez pfipravovaného uzemniho pldnu mésta Brna [29]

VyuZiti uzemi

V pfipravovaném Uzemnim planu je jiz zcela upusténo od stanovovani intenzity vyuziti
Uzemi pomoci IPP. Nové je stanoveni intenzity vyuZiti Uzemi pomoci vySkové Urovné zastavby
a minimalniho plo3ného zastoupeni zelené. Minimalni ploSné zastoupeni zelené je na FeSenych
plochach stanoveno na 30 % plochy disponibilnich pozemkd, pricemz ze zminéné minimalni plochy
zelené musi minimalné 30 % slouZit pro rdst stromového patra. Ve stanovenych pfipadech dle
pFipravovaného UPmB neni tfeba minimalni ploiné zastoupeni zelené dodrZet, napF. pokud stFe3ni

konstrukce stavby budou feSeny s intenzivni zeleni.
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6.2.3 Ostatni omezeni

Analyzovany pozemek neni pfedmétem dlouhodobého najmu. Neni k nému vazan zakaz

zcizeni a neni nijak omezena moznosti jeho zastaveni.

SluZebnosti

Pozemek je zatizen vécnym bfemenem zfizovani a provozovani vedeni v urcité casti
parcely. Konkrétni situace je zobrazena v Obr. . 7. Pfi navrzich bude bran zfetel, Ze vtomto

prostoru nelze navrhovat Zadné konstrukce, které by mohly ohrozit vedeni.

Mlynsks

70629

708/96

Obr. ¢. 7 Vyznaclené vécné bfemeno zfizovani a provozovdni vedeni [20]

Zdplavové uzemi

Dle povodfiového planu Ceské republiky se feseny pozemek nenachdzi v zaplavovém
Uzemi stanovenym mistné pfislusnym vodopravnim Ufadem.

Dle Ceské asociace pojistoven se feSeny pozemek nachdzi vzéné 2, tj. zéné s nizkym
nebezpelim vyskytu povodné/zaplavy. Tyto skutecnosti nijak neomezuji umisténi staveb na
feSeném pozemku, jelikoz dle zadkona €. 254/2001 Sb. se az na vyjimky stavby nesmi umistovat

pouze v aktivnich zéné zaplavovych Gzemi. Tyto skute¢nosti vSak mohou ovlivnit vySi pojistného.
Ochranné pdsmo drahy

Cast pozemku se nachazi vochranném pasmu drahy abude tfeba ziskat souhrnné

stanovisko Spravy Zeleznic ke stavbé v obvodu drahy nebo v ochranném pasmu drahy.

40



Meéstska pamdtkovd rezervace

PFestoze se FfeSeny pozemek nachazi v blizkosti centra mésta Brna, nespada do Méstské
pamatkové rezervace, proto nejsou omezeny regulacnim planem MPR.
Ochrana prirody a vliv na Zivotni prostredi

ReSeny pozemek se nenachézi v chrénéném Gzemi. V zavislosti na vyuZiti je moZna nutnost
zpracovani studie EIA. Nutnost posouzeni vlivu na Zivotni prostfedi se urCuje podle pfilohy €. 1

zdkona ¢. 100/2001 Sb.

Ochranné pdsmo kulturnich pamdtek

Ochranné pasmo, ve kterém se pozemek nachazi z hlediska legalni pfipustnosti, znamena
nutnost konzultovat stavbu v ochranném pasmu s organy statni pamatkové péce. Z praktického
hlediska se jedna predevsim o regulaci vyskovych budov, jez by mohly pohledové zménit historické

jadro mésta Brna.

6.2.4 Vysledek zkousky legalni pfipustnosti

Na zakladé analyzy byly posouzeny navrzené varianty avysledky zkouSky legalni
pfipustnosti jsou uvedeny vtabulce nize. Podrobny popis akomentdf ksouhrnné

pfipustnosti variant dle dalSich kritérii je uveden v kapitole 6.4.

Tab. C. 2 Vysledky zkouSky legdini pripustnosti (viastni zpracovdni)

c. Varianta Vysledek

1 Bytovy diim Pripustné

2 Kancelarsky objekt PFipustné

3 Studentské koleje PFipustné

4 Parkovaci dim Pfipustné

5 Hotel PFipustné

6 Skladové prostory Nepfipustné

7 Obchodni prostory PFipustné s omezenim
8 Vyrobni areal PFipustné s omezenim
9 Domov pro seniory Pripustné

6.3 ZKOUSKA FYZICKE MOZNOSTI

ReSeny pozemek je rovinaty, k datu ocen&ni se na ném nenachazi z4dné trvalé porosty. Na

pozemku se v3ak nachdzi pozlstatky ploSnych zakladovych konstrukci zcihel plnych
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palenych. Vétsi cast pozemku je obklopena vefejnymi komunikacemi na pozemcich mésta Brna
a pristup na parcelu tak neni vétSim problémem. Vzhledem k historii pozemku se da predpokladat,
Ze neni kontaminovan skodlivymilatkami a Ze Gzemi neni poddolované. Neni k dispozici geologicky
prizkum ale vzhledem k situaci v okoli a ze zkuSenosti s danou lokalitou je moZné predpokladat,
Ze zakladové podminky mohou byt ztizené z dlivodu vysoké hladiny podzemni vody. KvUli vysoké
hladiné podzemni vody omezime pocet podzemnich podlazi pouze na jedno. Pozemek svoji
rozlohou 1944 m? mulzZe byt vyuZit pro stavbu jednoho velkého objektu, pfipadné muize byt
rozdélen avyuZit pro vystavu dvou mensich objektl pfi respektovani kompaktni zastavby.
Nepravidelny lichobéznikovy tvar pozemkl svypouklym polokruhem je mirnou prekazkou
efektivniho vyuZiti. VySka objektu je limitovana rozmezim vySkové Urovné zastavby. Tvar objektu

by mél respektovat okolni zastavbu a nenarusovat jeji charakter.

V blizkosti jsou k dispozici veSkeré inzenyrské sité - voda pitna, voda uzitkova, elektfina,
plyn, kanalizace, teplo a internet vSe s dostatecnou kapacitou. Podminkou bude vSak zhotoveni
pripojek.

Jednim z problém lokality je nedostupnost parkovani. V pfilehlych ulicich je nedostatecna

kapacita a témér u vsech navrhovanych zpUsobU vyuziti je nutné vytvofrit parkovaci plochy, nejlépe

podzemni parkovani.

6.3.1 Vysledek zkousky fyzické mozZnosti

V nasledujici tabulce jsou uvedeny vysledky zkousky fyzické moznosti. Souhrnny komentar

k variantam je v kapitole 6.4.

Tab. ¢. 3 Vysledky zkouSky fyzické moZnosti (vlastni zpracovani)

c. Varianta Vysledek

1 Bytovy dim Pripustné

2 Kancelarsky objekt PFipustné

3 Studentské koleje PFipustné

4 Parkovaci dim PFipustné s omezenim
5 Hotel Pripustné

6 Skladové prostory Nepfipustne

7 Obchodni prostory Pripustné

8 Vyrobni areal Nepfipustné

9 Domov pro seniory PFipustné
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6.4 SOUHRNNE POSOUZENI VARIANT VYUZITI

V této kapitole budou podrobné popsany a okomentovany vSechny moznosti vyuZiti v€etné
vysledku zkousSek legalni pripustnosti a fyzické moznosti. V rdmci zjisStovani moznych zpUsob(
vyuziti je tfeba vzit v potaz analyzu nabidky a poptavky. Pfimo vramci analyzy nejlepSiho
anejvyssiho wvyuZiti je doporuCovano vySetfit iSirsSi vztahy, ato zejména zdUvodu

konkurenceschopnosti na trhu ale i z pohledu jinych kritérii.

Bytovy diim

Bydleni spadd pod pfipustné varianty vyuZiti pozemk(. Omezeni tohoto vyuZiti je
predevsim z pohledu maximalniintenzity vyuZziti Gzemi ve formé minimalniho ploSného zastoupeni
zelené a minimalni a maximalni vysky zastavby. DalSi omezeni je z pohledu nutnosti zabezpecit
stavbu odpovidajicim poctem parkovacich mist. Nutnost prizplsobit stavebné technické reseni
hluku z méstské tfidy Dornych. V pfipadé stavby v ochranném pasmu drahy bude nezbytné
souhrnné stanovisko Spravy Zeleznic. Bytové domy jsou dle analyzy realitniho trhu v lokalité
béznym vyuzitim. Nabidka z hlediska nové vystavby je pomé&rné omezena a poptavka v lokalité

neni nasycena.

Vyuziti pro bytovy ddm je tedy pripustné at uz samostatné nebo v kombinaci s jinym
pfipustnym vyuZzitim.
Kancelarsky objekt

Administrativa a kancelafe jsou dle pfipravovaného Uzemniho planu pFipustna vyuziti.
Omezeni z pohledu maximalni intenzity vyuZiti tzemi a parkovani plati stejné jako u predchozi
varianty. Omezeni v pfipadé stavby v ochranném pasmu drahy plati jako u pfedchozi varianty.

Ackoliv je nabidka kancelarskych ploch zvySena z ddvodu vystavby administrativniho centra
v lokalité. PFi blizSim zkoumani patrné, Ze konkuren¢ni nemovitosti nabizeji zejména kancelarské
prostory vétSiho rozsahu, tj. 200m? avice. Ztohoto ddvodu bude posuzovana varianta

kancelarského objektu s mensimi kancelafemi. Pro optimalizaci rizika je také mozné posuzovat

kancelare v kombinaci s jinym vyuzitim a tim sniZit riziko neobsazenosti.
Vyuziti jako kancelafsky objekt je tedy pfipustné
Studentské koleje

Ubytovani je pripustné vyuZiti pozemk( dle Uzemniho planu. Omezeni z pohledu
maximalni intenzity vyuziti Gzemi a parkovani plati stejné jako u pfedchozich variant. Omezeni

v pfipadé stavby v ochranném pasmu drahy plati jako u predchozich variant. V okoli se vsak
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nenachazi zadna z fakult brnénskych vysokych Skol. Vzhledem k cendm nastavenym kolejemi
vysokych Skol by bylo toto vyuziti nekonkurenceschopné, proto toto vyuziti zamitame jako

nepfipustné. Potencial ubytovani studentl Ize navic vyuZit skrze pronajem bytu.

Parkovaci diim

Parkovani jakoZto vyuZiti souvisejici, podminujici nebo doplnujici hlavni vyuZiti Gzemi je dle
UPmMB pfipustné. Omezeni v pfipadé stavby v ochranném pasmu drahy a omezeni z pohledu
maximalni intenzity vyuZziti Gzemi plati jako u pfedchozich variant. Parkovisté v lokalité jsou obvykle
beznadé&jné naplnéna. Okolni parkovisté také obvykle nenabizi moznost dlouhodobého parkovani.
Parkovaci ddm by vSak mohl mirné zatizit lokalitu, jelikoZ je zde komplikovana dopravni situace
zdlvodu jednosmérnych komunikaci. V pfipadé projektovani vjezdu pri kfizovatce Mlynska

Dornych v3ak jednosmérné komunikace nemaji vliv a parkovaci dim nijak nezatizi lokalitu.
Parkovaci dim je pripustné vyuZiti.

Hotel

Ubytovani je pfipustné vyuZiti pozemkd dle Uzemniho pldnu. Omezeni z pohledu
maximalni intenzity vyuziti Gzemi a parkovani plati stejné jako u pfedchozich variant. Omezeni

v pfipadé stavby v ochranném pasmu drahy plati jako u pfedchozich variant.

Tuto variantu zamitdme z dlvodu silného konkurencniho prostredi na trhu a vzhledem
k soucasné situaci v segmentu hotelnictvi. Na stejném ulici je VV Hotel Garni a v blizkém okoli pak

tfeba Grandhotel Brno nebo také ubytovna ABC.

Skladové prostory

Samostatné skladovaci prostory jsou jako vyuziti nepfipustné, jelikoz se nejedna o plochy
urcené jako plochy vyroby a skladovani. Skladovaci prostory jsou pfipustné, pouze pokud by se
jednalo o vyuZiti souvisejici, podmifiujici nebo doplhujici jiné hlavni vyuzZiti jako napfiklad
maloobchod nebo nerusici vyrobu. Omezeni z pohledu maximalni intenzity vyuZziti Gzemi
a parkovani plati stejné jako u pfedchozich variant. Omezeni v pfipadé stavby v ochranném pasmu

drahy plati jako u pfedchozich variant.

Obchodni prostory

Obchodni prostory jsou dle Uzemniho planu pfipustnym vyuzitim pozemku za
predpokladu, Ze prodejni plocha nepresahne 1500 m?2. Pfipadné jsou pripustné maloobchodni
prodejny od 1500 m? do 5000 m? za podminky, Ze jsou realizovany v objektech s miniméalné dvéma

nadzemnimi podlazimi aintegrovaném parkovani v objektu. Omezeni z pohledu maximalni
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intenzity vyuZiti Uzemi a parkovani plati stejné jako u pfedchozich variant. Omezeni v pfipadé

stavby v ochranném pasmu drahy plati jako u pfedchozich variant.

Vlokalité je velka konkurence, jelikoz se zde nachazi nékolik nakupnich center
a obchodnich domd. Konkurenéni vyhoda ostatnich obchodnich prostor spocivd v umisténi ve
frekventovanéjSich mistech. Srovnatelné objekty v lepsi lokalité se také navic potykaji z pomérné
velkou fluktuaci ndjemcd. VyuZiti je také nemozné z divodu omezeni maximalni prodejni plochy
¢imz by doslo k neefektivnimu vyuZiti prostoru. V kombinaci s jinym vyuZzitim jsou obchodni

prostory pfijatelné pouze v parteru budovy.

Vyrobni aredl

Vyrobni aredl je dle tzemniho planu pfipustny za podminky, Ze bude vyuZit pouze pro
nerusici vyrobu ¢&i sluzby cozZ jsou takové sluzby, které svym provozovanim, zafizenim ani
predpoklddanym dopravnim zatizenim nenarusi svymi Gcinky ani vlivy provoz okolnich staveb nad
pfipustnou miru. Omezeni z pohledu maximalni intenzity vyuziti Uzemi a parkovani a stavby

v ochranném pasmu, plati stejné jako u pfedchozich variant.
Vyrobni areal je nepfipustné vyuZiti, jelikoz je mozné umisténi pouze nerusici vyroby. Dale
by bylo tfeba Uprav pfijezdu a musela by vzniknout i velka manipulacni plocha na pozemku coz by

znamenalo neefektivni vyuZiti prostoru, a pfes zbudovani manipulacnich ploch by bylo problémové

zasobovani vétSimi dopravnimi prostfedky.

Domov pro seniory

Domov pro seniory je dle tzemniho planu jako vyuZiti pro socialni péci pfipustné. Omezeni
z pohledu maximalni intenzity vyuziti Gzemi, parkovani a stavby v ochranném pasmu, plati stejné

jako u predchozi variant.

PFestoze je toto vyuZziti pfipustné z hlediska legalni pfipustnosti, neni pfilis vhodné

z dlivodu nutnosti vytvoreni rekreacnich ploch a z toho plynouci nizké vyuziti prostoru. DalSim

e

méstskych trid.
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6.4.2 Vysledek souhrnného posouzeni

V nasledujici tabulce jsou souhrnné zhodnocena navrhovana vyuziti dle jednotlivych

kritérii.
Tab. . 4 Souhrnné zhodnoceni navrhnutych vyuZiti (vlastni zpracovdni)
c. Varianta v!.egalm Fyilcka Souhr,nna Vyhodnoceni
pFipustnost moZnost analyza
1 Bytovy dim Pfipustné Pfipustné Vhodné Vyhovuje
2 Kancelarsky objekt PFipustné PFipustné Méné vhodné Vyhovuje
3 Studentské koleje PFipustné PFipustné Nevhodné Nevyhovuje
4 Parkovaci dam Pnpustnsa PFipustné Vhodné Vyhovque.J,a!<o
S omezenim doplnujici
5 Hotel PFipustné PFipustné Nevhodné Nevyhovuje
6 Skladové prostory Nepfipustné Nepfipustné Nevhodné Nevyhovuje
, o , PFipustné Méné vhodné | Vyhovuje jako
7 Obchodni prostory Pripustné P Y VJ J .
doplnujici
8 Vyrobni aredl Pnpustnsa Nepfipustné Nevhodné Nevyhovuje
s omezenim
9 Domov pro seniory PFipustné PFipustné Nevhodné Nevyhovuje

6.5 VYBER PRiIPUSTNYCH VARIANT, POPIS A ZDUVODNENI

V této kapitole bude podrobné popsano jiz pfesné uvaZzované provedeni jednotlivych
variant. Ke kazdé z téchto variant byla vytvorena zjednodusSena vykresova dokumentace skladajici
se ze schémat pUdorysl a zjednodusenych situacnich vykresu. Tato vykresova dokumentace slouzi
pouze pro Uclely vypocltu obestavéného prostoru avyuzitelné podlahové plochy jednotlivych

variant. Vykresova dokumentace tvofi pfilohu €. 13.

Varianta A — Bytovy diim s obchody v pfizemi a podzemni parkovisté

Tato varianta maximalizuje vyuZiti pro bydleni. Prostory v parteru budovy, které by pro
obytné prostory nebyly vhodné, jsou vyuzity bud jako parkovaci stani pfipadné jako obchodni
prostory. Navrh bere v potaz vSechny omezujici podminky, predevsim nutnost zfizeni odstavnych
a parkovacich mist. Objekt mirné nerespektuje minimalni plosné zastoupeni zeleng€, nicméné tato
skutecnost bude kompenzovana zfizenim zelené stfesni konstrukce intenzivni nad parkovacimi

prostory v 1.NP.
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PFedpokladany objekt by mél mit 6 nadzemnich podlazi a jedno podzemni podlazi uréené
pro parkovani. 1. PP a 1.NP svym tvarem pfipominaji lichob&znik navazujici na prilehlou zastavbu.
Hlavni ¢ast objektu ma tvar pismene L a jednou stranou také bude pfiléhat k zastavbé. Stavbou
objektu vznikne 257 m? obchodnich prostor rozdélenych do tfi jednotek, 70 bytovych jednotek
o rliznych dispozicich a plochach. Pfehled dispozic bytovych jednotek obytného patra je zobrazen

v tabulce nize.

Tab. €. 5 Pfehled dispozic bytovych jednotek obytného patra (viastni zpracovdni)

Dispozice Pocet
3+1 2
2+1 2
1+1 4
1+kk 6

Bytové i nebytové jednotky jsou doplnény odpovidajicim po¢tem parkovacich a odstavnych
stani dle normy CSN 73 6110. Vypocet potfebného poctu parkovacich stani je uveden v pfiloze €.

8.

Varianta B — Polyfunkcni objekt

Varianta B spojuje vyuziti bydleni a komerce a vytvafi tak polyfunkéni objekt s dvéma
kancelarskymi a tfemi obytnymi podlazimi. Prostory v parteru jsou jako v pfipadé varianty A feSeny
jako prodejni a parkovaci plochy. Navrh taktéz splfiuje omezujici podminky a je zde stejna situace
s ploSnym zastoupenim zelené. Tvar objektu je shodny s variantou A. Stavbou vznikne téz 257 m?
obchodnich prostor rozdélenych do tfi jednotek, dale vznikne 30 kancelari rdznych dispozic spise

mensi velikosti a 42 bytovych jednotek rtiznych dispozic.

Varianta C — Administrativni budova

Varianta C je zaméFena na maximalni komercni vyuziti objektu. Na zadkladé analyzy
realitniho trhu budou kancelafe navrzeny jako jednotky o mensi ploSe, ¢imz se eliminuje prima
konkurence okolnich objektd, jenz nabizi spiSe kancelare o vétsi podlazni plose. V pripadé zajmu
najemnikl je mozné jednoduchymi stavebnimi Upravami spojit nékolik kanceldri a vytvorit tak vétsi
celky. Tato varianta bude jinak feSena obdobné jako pfedchozi varianty. Zastavéna plocha

a obestavény prostor je identicky. Stavbou vznikne 75 kancelari o celkové plose 3230 m?.

Objekt je dopInén odpovidajicim po¢tem parkovacich a odstavnych stani dle normy CSN 73
6110 se zapoctenim redukce diky obsluze MHD. Vypocet potfebného poctu parkovacich stani je

uveden v pfiloze ¢. 8.
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Varianta D — Parkovaci diim

vvvvv

uvazuje se Sestipodlazni budovou plné vyuZitou jako parkovaci ddm. Tvar budovy pfipomina
lichobéZznik ajednou stranou navazuje na stavajici zastavbu. Zastavéna plocha nerespektuje
minimalni ploSné zastoupeni zelené&, a proto bude tfeba zelef nahradit zelenou streSni konstrukci
intenzivni. Objekt je uvazovan jako Sestipodlazni's jednim podzemnim podlazim. V objektu vznikne

248 parkovacich, resp. odstavnych stani. Schéma provedeni je soucasti pfilohy ¢. 13.

6.6 ZKOUSKA FINANCNi OPODSTATNITELNOSTI

V této kapitole budou stanoveny penézni toky z jednotlivych variant v€etné stanoveni

nakladd na vystavbu.

6.6.1 Ocenéni pozemku

Nejprve je tfeba ocenit vybrany pozemek. K pozemku byl zapsan cenovy udaj v roce 2016,
kdy byl sménén. JelikoZ se vSak jednalo o prodej souboru pozemkd, které jsou rlzné zatizeny
sluZebnosti, neni zcela jasné, jakou mérou se na ceng, za kterou byly sménény, podili vybrany

pozemek. Z tohoto dlivodu bude pozemek ocenén porovnanim.
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Obr. ¢. 8 HB index pozemky [30]
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Ocenéni bude vychazet z uskutecnénych cen z prodeje stavebnich pozemkd ve mésté Brné.
JelikoZ uskutecnéné ceny nejsou aktualni, budou pfepoclteny na soucasnou cenovou Uroven

pomoci HB indexu pozemkad.

Tab. C. 6 Pfepocet cen pozemkl na soucasnou cenovou Uroven (vlastni zpracovdni)

Pfepocet na soucasnou cenovou uroven

HB index | . HB
. , . Datum index . Y ,
C. Nazev Cena v K¢ data Prepoctena cena
transakce transakce Q3
2021
1 Spalena, | o) 130000,00 K& | 15.06.2016 | 1259 | 2159 | 89223 804,61 K
Brno - Trnita
Uhelna, Brno . Y
2 it 83021 250,00 K¢ | 09.07.2019 | 153,9 | 2159 | 116 467 107,70 K&
Milady
3 H%rrikoc’\_’e' 3622322500 K¢ | 16.06.2016 | 1259 | 2159 | 62117 508,16 K&
Zabrdovice
Rokycanova,
4 Brno - 10 000 000,00 K& | 23.03.2016 | 1230 | 2159 | 1755284553 K¢
Zidenice

Po prepoctu cen na soucasnou cenovou Uroven mizZeme prejit k ocenéni pozemku

e e

odpovidajicich cenovych adjustaci upravit cenu. Z pfimého porovnani byla odhadnuta jednotkova
cena ve vysi 27 035 K¢/m? pozemku. Vysledna hodnota pozemku tedy ¢ini 52 555 894 K¢. Databaze

porovnavanych pozemku je uvedena v pfiloze ¢. 2
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Tab. ¢. 7 Pfimé porovnani pro odhad hodnoty pozemku (vlastni zpracovdni)

PFimé porovnani

Ocenovany Porovnavany |Porovnavany |Porovnavany |Porovnavany
pozemek pozemek pozemek pozemek pozemek
A. ldentifikacni udaje
PoF. €. poz. 1 2 3 4
Milady Rokycanova
Nazev MIynska Spalena Uhelna Horékové y
. . s Brno -
pozemku Brno - Trnita | Brno - Trnita Brno - Trnita Brno - > .
; . Zidenice
Zabrdovice
1148 1060/1 924/8 2485
1573/4
926/3
v 537/2
Parcelni ¢islo 976/13
1573/5
97717
1573/3
977/9 1574
977/10
977/11
Adresa N/A N/A N/A N/A N/A
pozemku
Katastralni Trnita Trnita Trnita Zabrdovice Zidenice
uzemi
Obec Brno Brno Brno Brno Brno
Okres Brno - Mésto | Brno - Mésto | Brno - Mésto | Brno - Mésto | Brno - Mésto
B. Zakladni Gdaj pro porovnani - cena za 1 m2 v K¢
Prodejni cena X 89223805 | 116467108 | 62117508 | 17552846
celkem
Rozloha
pozemku 1944 5358 4 671 1505 1030
v m?
Cenaza 1 m? X 16652 24934 41274 17042
C. Pravni udaje
Druh Prodej Prodej Prodej Prodej
transakce J J ) J
Korekce 1 1 1 1
Upravena 16652 24934 41274 17042
hodnota
Vécné
Vécné bremeno
Existence bremeno vedeni, vécné . . . .
. o N Bez vécnych Bez vécnych | Bezvécnych
veécnych zrizovani bfemeno N . .
o - v brfemen brfemen bremen
bremen a provozovani zfizovani
vedeni a provozovani
vedeni
Korekce 1,1 0,9 0,9 0,9
Upravena 18318 22441 37147 15337
hodnota
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Vyuziti podle Plocha Plocha Plocha Plocha locha
uzemniho smiSena smiSena smiSena smiSena P ,
. . . . , bydleni
planu obytna obytna obytna obytna
Korekce 1 1 1 1,1
Upravena 18318 22441 37147 16871
hodnota
Jiné pravni
omezeni Nejsou Nejsou Nejsou Nejsou Nejsou
a zavazky
Korekce 1 1 1 1
Upravena 18318 22441 37147 16871
hodnota
D. Technické parametry
Lokalita Dobra Dobra Horsi LepSi Horsi
Korekce 1 1,1 0,9 1,2
Upravena 18318 24685 33432 20245
hodnota
Tvar pozemku | Nepravidelny Pravidelny Pravidelny Nepravidelny Pravidelny
Korekce 0,95 0,95 1 0,95
Upravena 17402 23451 33432 19233
hodnota
Svarzitost Rovinny Rovinny Rovinny Rovinny Rovinny
Korekce 1 1 1 1
Upravena 17402 23451 33432 19233
hodnota
Doi;tiuz?t?st Kompletni Kompletni Kompletni Kompletni Kompletni
Korekce 1 1 1 1
Upravena 17402 23451 33432 19233
hodnota
Kontami vy vy vy s s
on;f:zyace Nezjisténa Nezjisténa Nezjisténa Nezjisténa Nezjistena
Korekce 1 1 1 1
Upravena 17402 23451 33432 19233
hodnota
Popravni MHD MHD MHD MHD MHD
obsluZnost
Korekce 1 1 1 1
Upravena 17402 23451 33432 19233
hodnota
Dopravni Bes
dostupnost Dobré Dobré . Horsi Dobré
L, komunikace
a parkovani
Korekce 1 1,1 1,05 1
Upravena 17402 25796 35104 19233
hodnota
Nutngst Ano Ano Ne Ne Ne
demolice
Korekce 1 0,98 0,98 0,98
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Upravena
hodnota

17402

25280

34402

18848

Jina technicka
korekce

N/A

N/A

N/A

N/A

N/A

Korekce

Upravena
hodnota

17402

25280

34402

18848

E. Ostatni parametry

Velikost
pozemku

X

Vétsi

Obdobné

Mensi

Korekce

1,1

1

0,95

Upravena
hodnota

19142

27808

34402

17906

MozZna
zastavitelnost

12-28 m

12-28 m

12-28 m

9-22m

3-10m

Korekce

1,05

14

Upravena
hodnota

19142

27808

36122

25068

Vysledna poro

vnavaci hodnota

Porovnavaci
hodnota 1 m?2

27035

19142

27808

36122

25068

Smérodatna odchylka
vybérova

7055

Rozloha

pozemku

1944

Priimérna
porovnavaci
hodnota

52 555 894 K¢
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6.6.2 Naklady na vystavbu

Propocet nakladl na vystavbu bude proveden na zakladé vykresové dokumentace pomoci
cenovych ukazatell ve stavebnictvi od spole¢nosti RTS, a.s. pro rok 2022. Tyto cenové ukazatele
jsou svoji presnosti odpovidajici ocenéni pro Ucely ekonomickych studii staveb ve stadiu planovani.
Obvykla odchylka se mlzZe pohybovat vrozmezi + 15 %. Cenové ukazatele vyjadfuji pouze
predpokladanou hodnotu zakladnich rozpoctovych nékladl, ztoho ddvodu je tfeba vedlejsi
rozpoctové naklady dokalkulovat individualné za zakladé specifickych podminek konkrétni stavby.
Neobsahuji také rezervu na neolekdvané vydaje ajsou uvedeny bez DPH. Rezervy budou
zapocitany do nakladl jakozto mozné navyseni nakladd na vystavbu, v pfipadé nevyuziti pljde

0 navyseni zisku.

Odstranéni zbytku zdakladovych konstrukci

Pred propoctem nakladll na vystavbu je tfeba samostatné ocenit naklady na odstranéni

pozUstatkl zakladovych konstrukci. Tyto naklady jsou shodné pro viechny varianty.

Obr. & 9 Pohled na zbytky zdkladovych konstrukci [31]

Tab. ¢. 8 Vypocet ndklad(i na odstranéni zakladovych konstrukci, viastni zpracovani dle [32]

Naklady na odstranéni zakladovych konstrukci

Plocha pozemku 1944 | m?
Plocha zasazena konstrukcemi 1500 | m?
Hloubka zdkladovych konstrukci 1|m
Odstrafiovany objem materialu 1500 | m?
Zastoupeni zakladovych konstrukci v objemu 30| %
Objem zakladovych konstrukci 450 | m3
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Objem zeminy 1050 | m?

Bourani zakladl ze zdiva cihelného v¢. dopravy na skladku 731 | K&/m3
Odkopavky nezapaZzené v horniné 1-4 naloZeni, odvoz 10 km 488 | K¢/m?3
Poplatek za uloZeni suti na skladce 445,5 | K¢/m?3
Poplatek za uloZeni zeminy s pfimési do 10% (cihla, beton) 693 | K¢/m?3
Celkové naklady na odstranéni zakladovych konstrukci 1176,5 | K¢/m3
Celkové naklady na odstranéni zeminy 1181 | KE¢/m3
Celkové naklady bez DPH 1769 475,00 | K¢

Terénni upravy a zelen

Po nakladech na vystavbu je tfeba také zapocitat naklady na terénni Upravy a na zelen,
jelikoz dle Uzemniho planu musi byt zeler zastoupena minimalné na 30 % plochy disponibilni pro
stavebni zamér. Z téchto ploch pak navic 30 % musi tvorit plochy stromového patra. Budou proto
kalkulovany naklady na Upravu terénu, jeho zatravnéni a na vysadbu zelené. Pfipadné naklady na

zfizeni intenzivnich zelenych stfech budou kalkulovany v nakladech na vystavbu konkrétni varianty.

Tab. ¢. 9 Ndklady na terénni tpravy a zeleri (vlastni zpracovadni)

Naklady terénni apravy a zelen

Naklady na terénni Upravy (prace + material) 250 000 | K&

Naklady na stromy a kfoviny (prace + material) 150 000 | K&

Celkové naklady 400 000 | K¢
Varianta A

Tab. ¢. 10 Stanoveni ndkladd na vystavbu Varianta A, viastni zpracovani dle [32]

Cena stavby dle cenovych ukazatell - Varianta A

Cenovy ukazatel pro budovy pro garazovani, opravy
a udrzbu vozidel, strojl a zafizeni svisla nosna konstrukce
monoliticka betonova tycova 8230 | K¢/m3

Cenovy ukazatel pro budovy pro obchod a spole¢né
stravovani, svisld nosna konstrukce montovana z dilc

betonovych tycovych 9685 | K¢/m3
Plocha parkovani 1. PP 1463,17 | m?
Plocha parkovani 1. NP 982,05 | m?
Plochy obchodu 1. NP 481,12 | m?
VySka podlazi 3,1|m
Cenovy ukazatel pro domy bytové netypové zdéna konstr. 6945 | K¢/m3
Plocha bydleni 2. NP - 6.NP 5200 | m?
VySka podlazi 3,1|m
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OP parkovani 7580,182 | m3
OP obchodu 1491,472 | m3
OP bydleni 16120 | m?
OP celkem 25191,654 | m?
ZRN na plochy parkovani 62 384 898 |KC
ZRN na plochy obchodu 14 444 906 | KE
ZRN na plochy bydleni 111953400 |KE
ZRN odstranéni zakladovych konstrukci 1769475 |KE
ZRN na terénni Upravy a zelen 400 000 |K¢
Naklady na intenzivni zelenou stfechu 846 000 | K&
Dotace intenzivni zelena stfecha (Nova zelena Usporam

2021+) - 300000 K&
Celkové ZRN na variantu bez DPH 191 498 679 |KC
VRN (7 % ZRN) bez DPH 13404 908 |K¢E
Rezervy (10 % ZRN) bez DPH 19149 868 | K¢
Celkové naklady varianty vc. 21% DPH 271104 680 |KcC

Varianta B

Tab. ¢. 11 Stanoveni ndkladd na vystavbu Varianta B, viastni zpracovani dle [32]

Cena stavby dle cenovych ukazateld - Varianta B

Cenovy ukazatel pro budovy pro garazovani, opravy
a Udrzbu vozidel, stroju a zafizeni svisla nosna konstrukce

monoliticka betonova ty€ova 8230 | K¢/m3
Cenovy ukazatel pro budovy pro obchod a spole¢né

stravovani, svisla nosna konstrukce montovana z dilct

betonovych ty¢ovych 9685 | K¢/m3
Plocha parkovani 1. PP 1463,17 | m?
Plocha parkovani 1. NP 982,05 | m?
Plochy obchodu 1. NP 481,12 | m?
VySka podlazi 3,1|m
Cenovy ukazatel pro domy bytové netypové zdéna konstr. 6945 | K¢/m3
Cenovy ukazatel pro budovy pro fizeni, spravu

a administrativu, zdéna konstr. 8170

Plocha bydleni 4. NP - 6.NP 3120 | m?
Plocha kancelari 2. NP - 3.NP 2080 | m?
VySka podlazi 3,1|m

OP parkovani 7580,182 | m3
OP obchodu 1491,472 | m?
OP bydleni 9672 | m?
OP kancelari 6448 | m?
OP celkem 25191,654 | m?
ZRN na plochy parkovani 62 384 898 |KC
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ZRN na plochy obchodu 14 444 906 | K&
ZRN na plochy bydleni 67 172040 |KC
ZRN na plochy kancelafi 52680160 |K¢&
ZRN odstranéni zakladovych konstrukci 1769475 |KE
ZRN na terénni Upravy a zelen 400 000 |K¢
Naklady na intenzivni zelenou stfechu 846 000 | K&
Dotace intenzivni zelena stfecha (Nova zelena Usporam

2021+) - 300000 |K¢
Celkové ZRN na variantu bez DPH 199397479 |KC
VRN (7 % ZRN) bez DPH 13957824 | K¢
Rezervy (10 % ZRN) bez DPH 19939748 |K¢
Celkové naklady varianty v¢c. 21% DPH 282287 011 | KC
Varianta C

Tab. ¢. 12 Stanoveni ndkladd na vystavbu Varianta C, vlastni zpracovani dle [32]

Cena stavby dle cenovych ukazateld - Varianta C

Cenovy ukazatel pro budovy pro garazovani, opravy

a Udrzbu vozidel, stroju a zafizeni svisla nosna konstrukce

monoliticka betonova tyCova 8230 | K¢/m3
Cenovy ukazatel pro budovy pro obchod a spole¢né

stravovani, svisla nosna konstrukce montovana z dilct

betonovych ty¢ovych 9685 | K¢/m3
Plocha parkovani 1. PP 1463,17 | m?
Plocha parkovani 1. NP 982,05 | m?
Plochy obchodu 1. NP 481,12 | m?
VySka podlazi 3,1|m
Cenovy ukazatel pro budovy pro Fizeni, spravu

a administrativu, zdéna konstr. 8170 | K¢/m3
Plocha kancelafi 2. NP - 6.NP 5200 | m?2
VySka podlazi 3,1|m
OP parkovani 7580,182 | m3
OP obchodu 1491,472 | m3
OP kancelari 16120 | m?
OP celkem 25191,654 | m?
ZRN na plochy parkovani 62384 898 | K¢
ZRN na plochy obchodu 14 444 906 | K&
ZRN na plochy kancelari 131700 400 | K¢
ZRN odstranéni zakladovych konstrukci 1769475 |KC
ZRN na terénni Upravy a zelen 400 000 |K¢
Naklady na intenzivni zelenou stfechu 846 000 |K¢&
Dotace intenzivni zelena stfecha (Nova zelena Usporam

2021+) - 300000 |K¢
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Celkové ZRN na variantu bez DPH 211 245679 |KC
VRN (7 % ZRN) bez DPH 14787 198 | K&
Rezervy (10 % ZRN) bez DPH 21124568 |K¢
Celkové naklady varianty v¢c. 21% DPH 299 060 508 | K¢

Varianta D

Tab. ¢. 13 Stanoveni ndklad( na vystavbu Varianta D, viastni zpracovdni dle [32]

Cena stavby dle cenovych ukazateld - Varianta D

Cenovy ukazatel pro budovy pro garazovani, opravy

a udrzbu vozidel, stroju a zafizeni svisla nosna

konstrukce monoliticka betonova tycova 8230 | K¢/m3
Plocha parkovani 1. PP - 6.NP 1463,17 | m?
VySka podlazi 31|m
OP celkem 31750,789 | m3
ZRN na plochy parkovani 261 308 993 | K&
ZRN odstranéni zakladovych konstrukci 1769 475 | K
ZRN na terénni Upravy a zelen 400 000 | K&
Naklady na intenzivni zelenou stfechu 846 000 | K&
Dotace intenzivni zelena stfecha (Nova zelena usporam

2021+) - 300000 | K¢
Celkové ZRN na variantu bez DPH 264 024 468 | K
VRN (7 % ZRN) bez DPH 18 481 713 | K&
Rezervy (10 % ZRN) bez DPH 26 402 447 | K&
Celkové naklady varianty v¢c. 21% DPH 373 779 440 | KC

6.6.3 Provozni vydaje

Pro spravné modelovani penéznich tokU je tfeba také zjistit, pfipadné stanovit pfibliznou
vysSi provoznich nakladl jednotlivych variant. Do nakladl se bézné zahrnuji ztraty z dlvodu
neobsazenosti, dan z nemovitych véci, pojisténi objektu a sprava objektu. Neobsazenost se
pfiblizné urci na zakladé situace na trhu. Literatura obecné doporucuje neobsazenost okolo 10-
30%. VysSe pojistného je tfeba odhadnout, jelikoZ rlizné pojistovaci instituce maji rizné podminky
a ceny pojisténi nelze ji pfesné stanovit. Vyse pojistného byla odhadnuta na zdkladé pojistného
obdobnych objektl. Sprava nemovitosti je nakladem, ktery podmiriuje dosahovani prijma.
Doporucend vyse nakladl na spravu nemovitosti je okolo 5 % - 10 %. Dalsi dlleZitou poloZzkou jsou
naklady na udrzbu a opravy, pfipadné také rezervy na renovace. Vy3e rezerv na renovace a nakladd
na udrzbu stanovujeme procentem z reprodukénich nakladd. Vychazime obvykle z projektované
Zivotnosti stavby. Daf z nemovitych véci byla urcena podle zakona €. 338/1992 Sb. Tabulky vypoctu

dané z nemovitych véci jsou soucasti pfilohy €. 9
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Tab. ¢. 14 Rocni provozni vydaje - varianta A (viastni zpracovdni)

Rocni naklady na provoz

Varianta A

Neobsazenost

10 % z rocnich vynos(

1384 104,26 K¢

Dan z nemovitosti

Dle zdkona ¢. 388/1992 Sb.

30 074,00 K&

Pojisténi nemovitosti

0,2 % ze stavebnich nakladd

647 321,15 K&

Sprava nemovitosti
3,75 % z ro¢nich vynosu

Bytové prostory

415 231,28 K&

Nebytové prostory

103 807,82 K¢

Rezervy na renovace a naklady na udrzbu

1 % z nakladd na vystavbu

3236 605,75 K&

Celkem

5817 144,26 K&

Tab. . 15 Rocni provozni vydaje - varianta B (vlastni zpracovdni)

Rocni naklady na provoz

Varianta B

Neobsazenost

10 % z rocnich vynosl

1283 384,48 K¢

Dan z nemovitosti

Dle zdkona ¢. 388/1992 Sb.

31 374,20 K¢

Pojisténi nemovitosti

0,2 % ze stavebnich nakladd

669 685,81 K¢

Sprava nemovitosti
4 % z ro¢nich vynos(

Bytové prostory

385 015,34 K&

Nebytové prostory

128 338,45 K¢

Rezervy na renovace a naklady na udrzbu

1 % z nakladd na vystavbu

3348 429,06 K¢

Celkem

5846 227,34 K&

Tab. ¢. 16 RoCni provozni vydaje - varianta C (vlastni zpracovadni)

Rocni naklady na provoz

Varianta C

Neobsazenost

10 % z rocnich vynosl

1132 304,80 K¢

Dan z nemovitosti

Dle zakona €. 388/1992 Sb.

30 292,00 K¢

Pojisténi nemovitosti

0,2 % ze stavebnich nakladd

703 232,80 K&

Sprava nemovitosti
4 % z roCnich vynos

Nebytové prostory

452 921,92 K¢

Rezervy na renovace a naklady na udrzbu

1 % z nakladd na vystavbu

3516 164,02 K&

Celkem

5834 915,55 K¢

Tab. . 17 RoCni provozni vydaje - varianta D (vlastni zpracovadni)

Rocni naklady na provoz

Varianta D

Neobsazenost

10 % z rocnich vynosl

1 549 029,47 K&

Dan z nemovitosti

Dle zdkona ¢. 388/1992 Sb.

30 292,00 K¢

Pojisténi nemovitosti

0,2 % ze stavebnich nakladd

852 670,67 K&

Sprava nemovitosti

3 % z rocnich vynosU

464 708,84 K¢

Rezervy na renovace a naklady na udrzbu

1 % z naklad( na vystavbu

4 263 353,34 K¢

Celkem

7 160 054,32 K¢
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6.6.4 Cizi kapital

Investofi obvykle ve snaze dosahovat zisku nevyuZzivaji pouze vlastni kapital, ale asto sahaji
i po cizim kapitalu. Cizi kapital vSak véritele neposkytuji zdarma, ale za jeho zapUjceni poskytuijf
odmeénu ve formé Uroku zavisejiciho na Urokové sazbé. Aviak i pres tuto skutecnost je obvykle cizi
kapital levnéjSi nez kapital vlastni. U vlastniho kapitalu poZadujeme casto vétSi vynosnost.
VyuZivani ciziho kapitalu sebou také nese vyhody jako napf. financni paka, pomoci které jsme
schopni dosahovat vySsi navratnosti vlastniho kapitalu. DalSi z vyhod ciziho kapitalu je tzv. danovy
Stit coZz znamena, Ze Uroky zaplacené za pUjceni ciziho kapitadlu mizeme uplatnit, jako dariové

uznatelny naklad ¢imz se snizuje danové zatizeni.

Naklady na cizi kapitdl nebudou v modelovych situacich zapocitany, bude uvazovano 100%

financovani vlastnim kapitalem.

6.6.5 Prijmy z pronajmu

Hrubé prijmy tvofi pfijmy z pronajmu nebo prodeje nemovitych véci. PFijem z pronajmu
jednotlivych variant je kalkulovan jako soucet pfijmU0 z prondjmu za viechny jednotky projektované
varianty. VySe najmu byla stanovena porovnavacim zplsobem zvIast pro dispozice byt 1+kk a 1+1,
2+kk a 2+1, 3+kk a 3+1 ze srovnatelnych bytl ve srovnatelnych lokalitach. Stejny postup byl zvolen
u stanoveni vySe pfijmu z pronajmu nebytovych jednotek, tj. kancelafi a obchodnich prostor.
PFijmy z pronajmu u varianty D jsou kalkulovana ¢aste¢né jako pfijmy z dlouhodobého pronajmu
a Castetné jako provoz kratkodobého parkovani. Kompletni tabulky ocenéni pomoci
porovnavaciho pfistupu jsou soucasti prilohy €. 12 a souhrn odhadu pfijmu ze v3ech jednotek je

soucasti prilohy €. 11.

6.6.6 Prijmy z prodeje

Stanoveni prijmu z prodeje nemovitych véci je pomoci rekonciliace tfi pristupl ocenéni.
Kontribuce jednotlivych pristupd ocenéni je zavisld na typu nemovité véci. Hodnota dovozena
porovnavacim zpUsobem je stanovena souc¢tem hodnot jednotek jednotlivé varianty stanovenych
porovnanim. Nakladovd hodnota byla stanovena na zakladé propoctu cenovych ukazatel(.
Vynosova hodnota byla stanovena z hrubych pfijmd z varianty zjisténych porovnanim pomoci
vzorce tzv. vécné renty. Kompletni tabulky ocenéni pomoci porovnavaciho pfistupu jsou soucasti

prilohy €. 12 a souhrn odhadu hodnot vSech jednotek je soucasti prilohy €. 11.
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Varianta A

VySSi trzni potencial u této varianty znamena vysSi kontribuci porovnavaciho pfistupu
ocenéni. Majetek mlzZe poskytovat pfijem a také je to béZzné na trhu Cili je zde urcitad kontribuce
vynosového pristupu. Bytové domy se od samostatnych bytl lisi i dalSim specifickym

pfislusenstvim, pfipadné stavebnim feSenim, proto je vhodné urcita kontribuce nakladového

pfistupu.
Tab. C. 18 Rekonciliace - varianta A (vlastni zpracovdni)
Rekonciliace
Néakladové 323 660 574,59 K¢ 10% 32 366 057,46 K&
Porovnanim 438 458 546,26 K¢ 70% | 306 920 982,38 K¢
Vynosové 163 190 658,35 K¢ 20% 32638 131,67 K¢
Celkem 371925 171,51 K¢
Varianta B

U této varianty prevaZzuje vyuZiti pro bydleni a z toho dlivodu neménime kontribuce oproti

varianté A.
Tab. . 19 Rekonciliace - varianta B (vlastni zpracovdni)
Rekonciliace
Nakladové 334 842 905,75 K¢ 10% 33484 290,58 K¢
Porovnanim 396 518 314,99 K¢ 70% | 277 562 820,49 K¢
Vynosové 127 147 804,29 K& 20% 25429 560,86 K¢
336 476 671,92 K¢
Varianta C

Trzni potencial u této varianty znamena vySSi kontribuci porovnavaciho pFistupu ocenéni.
Majetek mlze poskytovat prijem a také je to obvyklé na trhu Cili je zde vy3si kontribuce vynosového

pfistupu. Administrativni budovy mohou mit stavebni specifika, proto je vhodna jista kontribuce

nakladového pfistupu.

Tab. ¢. 20 Rekonciliace - varianta C (vlastni zpracovdni)

Rekonciliace
Nakladové 351 616 402,49 K¢ 10% 35161 640,25 K¢
Porovnanim 333 607 968,07 K¢ 60% | 200 164 780,84 K¢
Vynosové 81979 957,47 K¢ 30% 24 593 987,24 K¢
259 920 408,34 K¢

60



Varianta D
Nedostatek trznich Gdaju a specificnost stavby znamenaji nizkou kontribuci porovnavaciho
pfistupu. Existuje potencial poskytovat pfijem, proto vysSi kontribuce prijmového pfistupu.

Z dlivodu nedostatku trZznich dat a specifi¢nosti objektu je vhodna vyssi kontribuce naladového

pfistupu.
Tab. . 21 Rekonciliace - varianta D (vlastni zpracovdni)
Rekonciliace
Nékladové 426 335 334,49 K¢ 60% | 255801 200,69 K¢
Porovnanim 139693 210,18 K& 10% 13969 321,02 K¢
Vynosové 151 951 598,23 K¢ 30% 45 585 479,47 K¢
315356 001,18 K¢

6.6.7 Stanoveni vyvoje cen a kapitalizacni miry

Vyvoj cen

Pro modelovani penéznich tokl je tfeba stanovit dlouhodoby vyvoj rlstu cen. Vyvoj rlstu
cen mlze mit pomérné zasadni vliv vysi penéznich tokl. Pro modelové situace byly stanoveny
rdzné vyvoje cen kjednotlivym variantdm. Vyvoj rUstu provoznich nakladd byl stanoven
z primérného roc¢niho rlstu cen stavebnich konstrukci a praci, a to dlvodu vysokého zastoupeni
nakladd na udrzbu a rezerv na renovace v celkovych provoznich nakladech. Vyvoj cen nemovitych
vé&ci a vyvoj rlistu najmu byl stanoven z informaci z CSU, HB indexu, z dat z realitnich server(. Vyvoj
cen pro variantu B byl stanoven interpolaci. V pfipadé vyvoje ndjmu komercnich nemovitosti
nejsou k dispozici volné prFistupna data, avSak ndjemni smlouvy jsou obvykle opatfeny inflacni

dolozkou, a tak Ize usuzovat, Ze najemné poroste minimalné o miru inflace.

Tab. ¢. 22 Vyvoj cen stavebnich konstrukci a praci (viastni zpracovdni)

RUst cen stavebnich konstrukci a praci
Bytové domy Administrativa Garaze
Rok Index Zména Rok Index Zména Rok Index Zména

2017 102 2017 102,3 2017 101,8
2018 104,8 2,75%| 2018 104,8 2,44%| 2018 104,6 2,75%
2019 109,6 4,58%| 2019 109,3 4,29%| 2019 109,6 4,78%
2020 114,1 4,11%| 2020 113,8 4,12%| 2020 114,1 4,11%
2021 117 2,54% | 2021 116,8 2,64% | 2021 116,9 2,45%
2022 126,4 8,03% | 2022 126,9 8,65% | 2022 126,6 8,30%

Primér 4,40% Pramér 4,43% Primér 4,48%

Ostatni tabulky pro stanoveni vyvoje cen jsou soucasti prilohy €. 10.
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Kapitalizacni miry

Kapitaliza¢ni miry jsou stanoveny pomoci stavebnicové metody. Kapitaliza¢ni mira pro
jednotlivé varianty zohlednuje jejich rizikovost, tj. investor za investovani do rizikovéjsi varianty

poZaduje vyssi vynos. Rizika majici vliv na vynos z nemovitosti jsou:

- technicka kvalita nemovitosti
- ekonomika nemovitosti

- rizika pravni Urovné [33].

Nejvyssi vahu v naSem pfipadé ma ekonomika nemovitosti, jelikoz technickou kvalitu
nejsme u zatim neexistujici budovy schopni posoudit a vyrazné pravni problémy se na feSeném
pozemku nenachazi. Pfi hodnoceni rizikovosti jednotlivych variant vychazime z nabidky a poptavky,
obvyklé délky najemnich smluy, riziko neobsazenosti nebo také riziko, ze o dany typ nemovitych
véci pfestane byt zajem. Zaroven bereme v potaz obecné zndmou Uvahu, kdy pozemky, byty a
primyslové objekty prindsi mensi miru rizika neZ jiné nemovité véci jako obchodni prostory,

kancelare a hotely [33].

Tab. ¢. 23 Stanoveni kapitalizacnich mér (vlastni zpracovdni)

Varianta A
i 1,69 % | Risk free rate - vynos 10letych dluhopist
i2 2,54 % | Mira inflace
i3 0,10 % | Rizikova prirazka
i4 1,00 % | Ekonomicka Zivotnost
i= 5,33 %
Varianta B
i 1,69 % | Risk free rate - vynos 10letych dluhopist
i2 2,54 % | Mira inflace
i3 0,50 % | Rizikova pfirdzka
i4 1,00 % | Ekonomicka Zivotnost
i= 5,73 %
Varianta C
i 1,69 % | Risk free rate - vynos 10letych dluhopist
i2 2,54 % | Mira inflace
i3 1,50 % | Rizikova pfirazka
i4 1,00 % | Ekonomicka Zivotnost
i= 6,73 %
Varianta D
i 1,69 % | Risk free rate - vynos 10letych dluhopist
i2 2,54 % | Mira inflace
i3 0,30 % | Rizikova prirazka
i4 1,00 % | Ekonomicka Zivotnost
i= 5,53 %

62



6.6.8 Modelové situace

U vSech variant byly na zakladé zjisténych a stanovenych Gdajl zpracovany modelové
situace. Ve vypocCtu je pocitana Cista souCasna hodnota pro jednotlivé délky trvani investice.
V kazdém pripadé je na konci trvani investice zapocitdna zbytkova hodnota objektu. Jednotlivé
penézni toky jsou zvySeny o predpokladany rlst jejich vySe azaroven jsou diskontovany na
soucasnou hodnotu. Pro rozhodovani bude klicovy rok 5 a 15, tj. vystavba provoz a nasledny prode;j

po 5 a 15 letech.
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Varianta A

Na zakladé vypoctu Cisté soucasné hodnoty se zapoctenim zbytkové hodnoty nemovitosti

byla stanovena hodnota v pfipadé prodeje po 5 letech ve vySi 92 640 766 K& a v pfipadé prodeje

po 15 letech ve vysi 199 992 153 KC. JelikoZ je Cista sou€asna hodnota kladna je varianta A financné
opodstatnéna v obou situacich.

Tab. C. 24 Miry pro model CF varianty A (vlastni zpracovdni)

Varianta A
Kapitalizacni mira 5,33%
RUst cen byt 5,37%
RUst najm 6,72%
RUst cen stavebnich kci a praci 4,40%
Tab. ¢. 25 Model CF - varianta A (vlastni zpracovdni)
Rok 0 1 2 3
Prijem v roce - K¢ 14771161 KE | 15763783 KE | 16823 109 K¢
Vydaje 323 660 575 K¢ 6 073 099 K¢ 6 340 315 K¢ 6619 289 K¢
PenéZni tok -323 660 575 K& 8 698 062 K¢ 9 423 468 K¢ 10 203 820 K¢
Diskontovany penézni tok -323 660 575 K& 8 257 915 K¢ 8 493 889 K¢ 8 731 855 K¢
Reverse 371925172 KE | 372066 413 K& | 372 207 709 K¢ | 372 349 058 K&
Kumulovany DCF -323 660 575 KE | -315 402 659 K¢ | -306 908 770 K¢ | -298 176 915 K¢
Cista zbytkova soucasna hodnota | 48 264 597 K¢& 56 663 754 K& | 65298939 KE | 74172 143 K&
Rok 4 5 6 7
PFijem v roce 17 953 622 K¢ 19160 105 KE | 20447 664 K& | 21821747 K&
Vydaje 6910 538 K¢ 7 214 601 KC 7 532 044 K¢ 7 863 454 K¢
Penézni tok 11 043 084 K¢ 11945504 KE | 12915621 K¢ 13 958 294 K¢
Diskontovany penézni tok 8971 851 K¢ 9213912 K¢ 9458 075 K¢ 9704 379 K&
Reverse 372490461 K& | 372631917 KE | 372773 428 K¢ | 372 914 992 K&
Kumulovany DCF -289 205 064 K& |-279 991 152 K& | -270 533 076 K¢ | -260 828 698 K&
Cista zbytkova soucasna hodnota 83 285 397 K¢ 92 640 766 KC | 102 240 351 KC | 112 086 294 K&
Rok 8 9 10 11
PFijem v roce 23288 169 K¢ 24 853134 KE | 26523264 KE | 28305 628 K¢
Vydaje 8 209 445 K¢ 8 570 661 K& 8 947 770 K& 9 341 472 K&
PenéZni tok 15078 723 K¢ 16 282 473 K¢ 17 575 494 K¢ 18 964 156 K&
Diskontovany penézni tok 9 952 860 K¢ 10 203 557 K¢ 10 456 509 K¢ 10 711 754 K&
Reverse 373056 610 K¢ | 373 198 281 K& | 373 340 006 K& | 373 481 786 K&
Kumulovany DCF - 250 875 838 K¢

-240 672 280 K¢

-230 215772 K&

-219 504 018 K¢

Cista zbytkova sou¢asna hodnota

122180 772 K&

132 526 001 K&

143 124 235 K¢

153 977 768 K¢

Rok

13

14

15

32237 728 K&

34 404 103 K&

36 716 059 K¢

10 181 607 K&

10 629 597 K¢

11 097 300 K¢

22 056 121 K&

23774 506 K¢

25618 759 K¢

12
PFijem v roce 30 207 766 K&
Vydaje 9752 497 K&
Penézni tok 20 455 269 K¢
Diskontovany penézni tok 10 969 332 K¢
Reverse

11229 283 K¢

11491 648 K¢

11756 467 K&

373623 619 K&

373765 505 K&

373907 446 K&

374 049 441 K¢

Kumulovany DCF

-208 534 686 K¢

-197 305 403 K¢

-185 813 755 K&

-174 057 288 K¢

Cista zbytkova souasna hodnota

165 088 933 K¢

176 460 103 K&

188 093 692 K¢

199 992 153 K&
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Varianta B

Na zakladé vypoctu Cisté souCasné hodnoty se zapoctenim zbytkové hodnoty nemovitosti
byla stanovena hodnota v pfipadé prodeje po 5 letech ve vySi 26 592 642 K& a v pfipadé prodeje
po 15 letech ve vySi 72 779 050 KC. JelikoZ je Cista sou€asna hodnota kladng, je varianta B financné

opodstatnéna v obou situacich.

Tab. C. 26 Miry pro model CF varianty B (vlastni zpracovani)

Varianta B
Kapitalizacni mira 5,76%
Rist cen nemovitosti 5,19%
RUst cen najma 4,63%
RUst cen stavebnich kci a praci 4,42%
Tab. ¢. 27 Model CF - varianta B (vlastni zpracovadni)
Rok 0 1 2 3

PFijem v roce - K¢ 13 428 052 K¢ 14 049 771 K¢ 14 700 275 K¢

Vydaje 334 842 906 K¢ 6 104 338 K¢ 6 373 845 K¢ 6 655 250 K¢

Penézni tok -334 842 906 K¢ 7 323714 K¢ 7 675 926 K¢ 8 045 025 K¢

Diskontovany penézni tok -334 842 906 K¢ 6 924 843 K¢ 6 862 587 K¢ 6 800 848 K¢
Reverse 336 476 672 K¢ 334 647 303 K¢ | 332827 880 K¢ | 331 018 348 K¢

Kumulovany DCF

-334 842 906 K&

-327 918 063 K¢

-321 055 476 K¢

-314 254 628 K¢

Cista zbytkova sou¢asna hodnota 1633 766 KC 6 729 240 K¢ 11772404 KE | 16763 720 K&
Rok 4 5 6 7
PFijem v roce 15380 898 K¢ 16093 033 KE | 16838141 KE | 17617 747 K
Vydaje 6 949 079 K¢ 7 255 881 K¢ 7 576 228 K¢ 7910 719 K¢
Penézni tok 8 431 818 K¢ 8 837 152 K¢ 9261912 K¢ 9707 028 K¢
Diskontovany penézni tok 6739 621 K¢ 6 678 903 K¢ 6 618 690 K¢ 6 558 978 K¢
Reverse 329218 655 KC | 327 428 746 KC | 325 648 569 K¢ | 323 878 071 K¢

Kumulovany DCF

-307 515 007 K&

-300 836 104 K¢

-294 217 415 K&

-287 658 436 K¢

Cista zbytkova sou¢asna hodnota

21703 648 K&

26 592 642 K¢

31431 155 K&

36219 634 K¢

Rok 8 9 10 11
Prijem v roce 18 433 448 K¢ 19286917 KE | 20179901 K& | 21114231 K¢
Vydaje 8 259 977 K¢ 8 624 655 K¢ 9 005 434 K¢ 9403 023 K¢
PenéZni tok 10 173 471 K& 10662262 KE | 11174468 KE | 11711207 K&
Diskontovany penézni tok 6 499 765 K¢ 6 441 045 K¢ 6382 817 K¢ 6 325077 K&
Reverse 322117 198 K& | 320365899 KC | 318 624 122 K¢ | 316 891 814 K&

Kumulovany DCF

-281 158 672 K&

-274 717 626 K&

-268 334 809 K¢

-262 009 732 K¢

Cista zbytkova sou¢asna hodnota

40 958 526 K¢

45 648 273 K&

50 289 313 K¢

54 882 082 K¢

Rok 12 13 14 15
PFijem v roce 22 091 820 K¢ 23114671 KE | 24184880 KE | 25304 640 K¢
Vydaje 9818 167 K¢ 10251 639KE | 10704249 KE | 11176 841 K¢
Penézni tok 12 273 653 K¢ 12863032 KE | 13480631 KE | 14127 798 K¢
Diskontovany penézni tok 6 267 820 K¢ 6211 044 K& 6 154 745 K¢ 6 098 919 K¢
Reverse 315168 924 K& | 313455402 K& | 311 751 196 KC | 310 056 255 K¢

Kumulovany DCF

-255 741 912 K&

-249 530 868 K¢

-243 376 124 K&

-237 277 205 K¢

Cista zbytkova souasna hodnota

59 427 012 K¢

63 924 533 K¢

68 375 072 K&

72 779 050 K¢
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Varianta C

Na zakladé vypoctu Cisté soucasné hodnoty se zapoctenim zbytkové hodnoty nemovitosti

byla stanovena hodnota v pfipadé prodeje po 5 letech ve vySi -89 144 926 KC a v pfipadé prodeje

po 15 letech ve vySi-96 914 522 KC. Jelikoz? je Cista sou€asna hodnota zaporn4, je varianta C financné

neopodstatnéna v obou situacich.

Tab. ¢. 28 Miry pro model CF varianty C (vlastni zpracovdni)

Varianta C
Kapitalizacni mira 6,73%
Rist cen nemovitosti 5,00%
RUst cen najma 2,54%
RUst cen stavebnich kci a praci 4,43%
Tab. ¢. 29 Model CF - varianta C (vlastni zpracovadni)
Rok 0 1 2 3

PFijem v roce - K¢ 11 610 653 K& 11 905 564 K¢ 12 207 965 K¢

Vydaje 351 616 402 K¢ 6 093 402 K¢ 6 363 340 K¢ 6 645 236 K¢

Penézni tok -351 616 402 K¢ 5517 251 K¢ 5542 224 K¢ 5562 729 K¢

Diskontovany penézni tok -351 616 402 K¢ 5169 354 K¢ 4 865 316 K¢ 4 575 393 K¢

Reverse 259920 408 K¢

255707 326 K&

251562 534 K¢

247 484 925 K&

Kumulovany DCF

-351 616 402 K¢

-346 447 049 K¢

-341 581 733 K¢

-337 006 340 K¢

Cist4 zbytkova sou¢asna hodnota

-91 695 994 K¢

-90 739 723 K¢

239 526 919 K&

-90 019 199 K¢ | -89 521 415 K¢
Rok 4 5 6 7
PFijem v roce 12518 048 K& 12 836 006 K& 13162 041 K& 13 496 356 K¢
Vydaje 6 939 620 K¢ 7 247 045 K¢ 7 568 089 K¢ 7903 356 K¢
Penézni tok 5578 428 K¢ 5588 961 K¢ 5593951 K¢ 5593001 K¢
Diskontovany penézni tok 4298 983 K¢ 4035511 K¢ 3784 423 K& 3545 188 K¢
Reverse 243 473 410 K¢

235 644 397 K&

231 824 808 K&

Kumulovany DCF

-332 707 356 K&

-328 671 845 K¢

-324 887 423 K&

-321 342 234 K&

Cista zbytkova souasna hodnota

-89 233 946 K&

-89 144 926 K¢

224 370 361 K&

-89 243 025 K¢ | -89517 427 K¢
Rok 8 9 10 11
PFijem v roce 13839 164 K¢ 14190 679 K¢ 14 551 122 K¢ 14920 720 K¢
Vydaje 8 253 474 K¢ 8619 103 K¢ 9 000 929 K¢ 9399 671 K¢
Penézni tok 5 585 690 K¢ 5571576 K¢ 5550 193 K¢ 5521 050 K¢
Diskontovany penézni tok 3317 300 K¢ 3100 269 K¢ 2 893 630 K¢ 2 696 932 K¢
Reverse 228 067 130 K¢

220733 514 K¢

217 155617 K&

Kumulovany DCF

-318 024 934 K¢

-314 924 665 K¢

-312 031 035 K¢

-309 334 103 K¢

Cista zbytkova souasna hodnota

-89 957 804 K&

-90 554 304 K¢

-91 297 521 K¢

-92 178 486 K¢

Rok 12 13 14 15
PFijem v roce 15299 707 K& 15688 319 K& 16 086 803 K¢ 16 495 407 K¢
Vydaje 9816 076 K¢ 10 250 928 K& 10 705 044 K¢ 11179 278 K&
Penézni tok 5483631 K¢ 5437 391 K¢ 5381 758 K¢ 5316 130 K¢
Diskontovany penézni tok 2 509 748 K¢ 2 331 664 K¢ 2162 286 K¢ 2001 234 K¢
Reverse 213635714 KE | 210172 866 K& | 206 766 147 K& | 203 414 649 K¢

Kumulovany DCF

-306 824 355 K¢

-304 492 691 K¢

-302 330 405 K¢

-300 329 171 K¢

Cista zbytkova sou¢asna hodnota

-93 188 641 K¢

-94 319 825 K¢

-95 564 258 K¢

-96 914 522 K¢
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Varianta D

Na zakladé vypoctu Cisté soucasné hodnoty se zapoctenim zbytkové hodnoty nemovitosti
byla stanovena hodnota v pfipadé prodeje po 5 letech ve vySi -82 453 318 K¢ a v pfipadé prodeje
po 15 letech ve vySi-47 103 814 KC. Jeliko? je Cista souCasna hodnota zaporna je varianta D financné

neopodstatnéna v obou situacich.

Tab. ¢. 30 Miry pro model CF varianty C (vlastni zpracovdni)

Varianta D
Kapitalizacni mira 5,53%
RUst cen nemovitosti 5,00%
RUst cen najma 2,54%
RUst cen stavebnich kci a praci 4,48%
Tab. ¢. 31 Model CF - varianta C (vlastni zpracovadni)
Rok 0 1 2 3

PFijem v roce - K¢ 15883748 KE | 16287 195KE | 16 700 890 K¢

Vydaje 426 335 334 K¢ 7 480 825 K& 7 815966 K& 8166 121 K&

Penézni tok -426 335 334 K¢ 8 402 923 K¢ 8 471 230 K¢ 8534 769 K¢

Diskontovany penézni tok -426 335 334 K¢ 7 962 592 K& 7 606 670 K& 7 262 129 K¢
Reverse 315356 001 K& | 313772199 KE | 312 196 350 K¢ | 310 628 416 K¢

Kumulovany DCF

-426 335 334 K¢

-418 372 742 K&

-410 766 072 K&

-403 503 943 K¢

Cista zbytkova sou¢asna hodnota

-110 979 333 K¢

-104 600 544 K¢

-98 569 722 K¢

-92 875 527 K¢

Rok 4 5 6 7
PFijem v roce 17 125 093 K¢ 17560070 KE | 18006 096 KE | 18463 451 K&
Vydaje 8531 963 K¢ 8914 195 K¢ 9313551 K¢ 9730 798 K&
PenézZni tok 8593 130 K¢ 8 645 875 K¢ 8 692 545 K¢ 8 732 653 K¢
Diskontovany penézni tok 6 928 634 K& 6 605 858 K¢ 6 293 487 K& 5991 211 K&
Reverse 309 068 357 K& | 307 516 133 K& | 305 971 704 K& | 304 435 032 K¢

Kumulovany DCF

-396 575 310 K¢

-389 969 451 K&

-383 675 965 K&

-377 684 754 K&

Cista zbytkova souasna hodnota

-87 506 952 K&

-82 453 318 K¢

-77 704 260 K&

-73 249721 K&

Rok 8 9 10 11
PFijem v roce 18 932 422 K& 19413306 KE | 19906404 KE | 20412 026 K&
Vydaje 10 166 738 K& 10 622 208 KE | 11098 083 K& 11595 277 K&
Penézni tok 8 765 684 K¢ 8791 098 K¢ 8 808 321 K¢ 8 816 750 K¢
Diskontovany penézni tok 5698 733 K¢ 5415763 K¢ 5142 020 K¢ 4877 229 K¢
Reverse 302 906 078 KE | 301 384 802 K& | 299 871 167 K& | 298 365 133 K¢

Kumulovany DCF

-371 986 021 K¢

-366 570 257 K&

-361 428 237 K&

-356 551 008 K¢

Cista zbytkova sou¢asna hodnota

-69 079 943 K&

-65 185 455 K¢

-61 557 071 K&

-58 185 875 K¢

Rok 12 13 14 15
PFijem v roce 20930 492 K¢ 21462126 K& | 22007 264 K& | 22 566 249 K¢
Vydaje 12 114 745 K& 12 657 486 K& | 13224541 KE | 13817001 K&
Penézni tok 8815 747 K& 8 804 641 K¢ 8782723 K¢ 8 749 248 K¢
Diskontovany penézni tok 4621 126 K¢ 4373 453 K& 4 133 958 K¢ 3902 399 K¢
Reverse 296 866 663 K& | 295375719 KE | 293 892 263 KC | 292 416 257 K&

Kumulovany DCF

-351 929 881 K¢

-347 556 429 K&

-343 422 470 K&

-339 520 071 K¢

Cista zbytkova sou¢asna hodnota

-55 063 218 K¢

-52 180 709 K¢

-49 530 207 K¢

-47 103 814 K¢
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6.6.9 Shrnuti zkousky finan¢ni opodstatnénosti

Vtéto kapitole jsou vnasledujici tabulce shrnuty vysledky zkousky financni

opodstatnitelnosti.

Tab. . 32 Shrnuti zkousky financni opodstatnénosti (vlastni zpracovani)

Varianta Situace Hodnoceni ZdUvodnéni
Prodej po 5letech Vyhovuje 92 640 766 K&> 0
A prodej po 15letech Vyhovuje 199 992 153 K> 0
Prodej po 5letech Vyhovuje 26 592 642 Kc> 0
B prodej po 15letech Vyhovuje 72 779 050 K&> 0
Prodej po 5letech Nevyhovuje -89 144 926 K¢ <0
C prodej po 15letech Nevyhovuje -96 914 522 K& <0
Prodej po 5letech Nevyhovuje -82 453 318 K¢ <0
D prodej po 15letech Nevyhovuje -47 103 814 K& <0

6.7 ZKOUSKA MAXIMALNI VYNOSNOSTI

Posledni zkouSkou analyzy nejvyssiho a nejlepSiho vyuZiti je zkouska maximalni vynosnosti.
Porovnavame varianty, které prosly zkouskou finan¢ni opodstatnitelnosti. Vysledkem je jedina

finalni varianta, ktera pfedstavuje nejvySsi a nejlepsi vyuZziti.

Porovnani jednotlivych variant a situaci

K250 000 000,00
K200 000 000,00
K150 000 000,00
K100 000 000,00

K50 000 000,00

Ké-
VariantaA- 5 let Varianta A - 15 let Varianta B - 5 let Varianta B - 15 let

Graf ¢. 4 Porovndni jednotlivych variant a situaci (vlastni zpracovani)

varianta A, nicméné neni az tak patrné, ktera ze situaci je vyhodnéjsi. PfesnéjSi posouzeni proto

provedeme pomoci profitability indexu a nasledné pomoci prdmérného ro¢niho vynosu.
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_ NPV (5)
PI = N

Vypocet profitability indexu Pl
Pl profitability index
NPV  (Cistd souCasna hodnota

IN investi¢ni naklady

Tab. C. 33 Porovndni vynosnosti situaci varianty A (vlastni zpracovani)

Porovnani vynosnosti
Situace 5let 15 let
Investicni naklady 323 660 575 K¢ 323 660 575 K¢
Cist4 soucasna hodnota 92 640 766 K& 199992 153 K&
Pl 28,62% 61,79%
Primérny ro¢ni vynos 5,72% 4,12%

Z tabulky €. 32 je patrné, Ze pfedpokladany ro¢ni vynos ze situace, ktera pocita s prodejem
po 5 letech je priblizné o 1,6 % vySSi nez ze situace pocitajici s prodejem po 15 letech. Z tohoto

ddvodu je toho vyuziti povazovano za nejvyssi a nejlepsi.
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7  ANALYZA VYSLEDKU RESENI

Analyze hodnoceni mozného vyuziti pozemku, véetné nejlepsiho a nejvyssiho vyuziti, byl
podroben zvoleny pozemek v lokalité Brno Trnita. Nejdfive byly stanoveny potenciaini zpUsoby
vyuZiti na zakladé charakteru vyuziti okolnich pozemk{. Tyto navrhy byly podrobeny jednotlivym
zkouskam HABU. ZkouSka legalni pFipustnosti navzdory obvyklému postupu neeliminovala vétsi
mnoZstvi moZnych vyufZiti, jelikoZ FeSeny pozemek je v UP v ploSe navrzené pro 3iroké spektrum
vyuziti. Fyzicka moznost pomohla eliminovat vyuZiti, pro ktera by velikost, pfipadné tvar pozemku,
byl nedostacujici. V pfipadé zaméru investici uskutecnit by bylo nutné provést podrobny

hydrogeologicky prazkum.

DalSim krokem byla zkouska financni opodstatnénosti. PFi této zkouSce bylo tfeba ocenit
pozemek porovnavacim zpUsobem, a dale pak uvazované varianty stavby pomoci vice pfistupt
ocenéni. Dale bylo nutné provést modelovani financ¢nich tokl a vypocet Cisté soucasné hodnoty

pro jednotlivé doby trvani investice. Rozhodovani poté bylo na zakladé 2 vybranych situaci a to:

1. Pronajem po dobu 5 let a naslednym prodejem

2. Pronajem po dobu 15 let s naslednym prodejem.

CSH pro jednotlivé délky provozovani objektu

K&250 000 000,00
K¢&200 000 000,00
K&150 000 000,00
K¢100 000 000,00

K&50 000 000,00

Ke- Y
K&(50 000 000,00)
K&(100 000 000,00)

K&(150 000 000,00)

=== Bytovy dim === Polyfunkce Administrativa == Parkovaci diim

Graf & 5 CSH pro jednotlivé délky provozovdni objektu (vlastni zpracovdni)

Analyza finan¢niho opodstatnéni ukazala prekvapivé vysledky, které byly patrné uz

kancelarské prostory, coz je zplUsobeno jednak poklesem cen najmu a prodejd kancelarskych
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objektd z dGvodu snizené poptavky spojené se situaci okolo pandemie COVID-19, a zaroveri vyssi
poZadovanou vynosnosti. U kancelarskych objektl zavisi vynosy na nejistém budoucim vyvoiji.
V pfipadé znovunastartovani ekonomiky akonce trendu downsizingu kancelarskych prostor

a prace z domova by mohlo v budoucnu toto vyuZiti byt financné opodstatnénym.

Varianta polyfunkéniho objektu bydleni a administrativy je financné opodstatnéna, ale
neopodstatnéna, nicméné pokud by investorem byl vefejny subjekt, jehoz cilem neni primarné
zisk, ale jeho uzitek by spocival v poskytnuti parkovacich mist pro ob¢any, mohlo by takové vyuziti

byt opodstatnéné.

Poslednim krokem byla zkouSka maximalni vynosnosti, ve které bylo definitivné
rozhodnuto, Ze varianta bytového domu s pronajmem po dobu 5let a naslednym prodejem je

nejvyssim a nejlepsim vyuzitim.
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8 ZAVER

Cilem diplomové prace byl popis metodiky ocenéni vybrané nemovité véci pomoci
metodiky analyzy nejvy3Siho a nejlepSiho vyuziti a aplikovani tohoto postupu na pfikladu.
V teoretické c&asti prace byly popsany nezbytné pojmy uZivané v problematice ocefovani
nemovitosti, a dale byly popsany principy ocefiovacich pristupd, jenz byly v této praci vyuZity. Dale

byl podrobné popsan princip metody analyzy nejvyssiho a nejlepSiho vyuZiti.

Metodika byla uplatnéna na zvoleném pozemku v lokalité Brno-Trnita. Pozemek byl
podrobné popsan, a nasledné dle postupu analyzy HABU byly mozné navrhy vyuZiti podrobeny
jednotlivym zkouskam. Z vyslovenych navrhi vzeslo jako nejvyssi a nejlepsi vyuziti bydleni. Analyza
vynosnosti ukazala, Ze je vyhodnéjSi nemovitost co nejdrive prodat a déle neprovozovat. Varianta
prodeje po péti letech pfedpoklada to, ze investor bude mit k dispozici alternativni investice
s obdobnou ¢i vy3Si navratnosti, v opacném pripadé je vhodnéjsi si nemovitost ponechat. Je také
tfeba zminit, ze vysledek je zavisly na pozadované vynosnosti vlastniho kapitalu a na pfedpokladu
optimistického rlstu cen. JelikoZ v priibéhu psani této prace zapocala na predmétném pozemku

vystavba, bude zajimavé srovnani skutecné realizované stavby s vysledkem této prace.

Jak bylo zminéno v Uvodu, opravdu se jedna o zajimavou a komplexni problematiku, jelikoz
ocenovatel musi byt schopny se orientovat v Uzemnim planovani, ocefovani nemovitosti,

finan¢nich trzich, problematice dani, pojisténi a spravé nemovitosti.

Z poznatkd ziskanych pfi zkoumani problematiky, a zaroven ze sbéru dat je patrné, ze
s ¢im delSim ¢asovym obdobim pocitame, tim nejist&jSim a pravdépodobné nepresnéjSim se
vysledek stava. Pro co nejvySsi presnost odhadu je tfeba velké mnoZstvi dat. Pro komercni
nemovité véci je tfeba budovat vlastni databazi a sledovat vyvoj cen, jelikoZ v soucasné dobé zdroje
obsahujici statisticka data, tykajici se komercnich nemovitosti, nejsou snadno dostupné. V praci
bylo pocitano s financovanim investice z vlastnich zdrojd. V pfipadé jiného zpUsobu financovani

dale do presnosti odhadu penézni tok( vstupuje i mozna zména uUrokovych sazeb a celkové se

vvvvvv

Celkové vypoctova cast metody se mize zdat velmi pracnou, cozZ je jednim z moznych
argumentU jejiho nevyuzivani, nicméné po vypracovani sablony je mozné s malou zménou stejny
zpUsob aplikovat na obdobné nemovité véci, a vypocet se tak stane rutinnim tkonem. Nejpracnéjsi
¢asti metody naopak zlstava zkouska legdini pripustnosti a fyzické moznosti, jelikoZ neni velky

prostor tento proces automatizovat.
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