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Abstrakt

Diplomova prace popisuje soucasny realitni trh s komer¢nimi objekty ve vybranych
meéstskych Castech mésta Brna. Nejprve nabizi pohled na najem komer¢nich objekt, poté
porovnani vySe obvyklého najemného v jednotlivych méstskych castech. Zhodnocuje, které
faktory ovliviiuji vy$i najemného. Dale je vyhotovena databaze inzerovanych kancelaiskych
prostor v jedenacti méstskych Castech mésta Brna. Vysledné udaje jsou zpracovany do tabulek,
grafii a map. Zavér diplomové prace je vénovan vyhodnoceni vysledkt prizkumu realitniho

trhu.

Abstrakt

The diploma thesis describes the eal current estate market with commercial
objects in selected city districts of Brno. At first, it offers a view of renting commercial
buildings, then comparing the usual rental rates in individual urban areas. It evaluates which
factors affect the amount of rent. Furthermore, a database of advertised office space in eleven
districts of the city of Brno is being prepared. The resulting data is processed into graph
and map charts. The conclusion of the diploma thesis is devoted to the evaluation of the results

of the survey of the real estate market.

Klicova slova

Administrativni prostory, kancelaf, realitni trh, najem, vySe najemného, ovliviiujici
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1 UVOD

Diplomova prace je zaméfena na trh s administrativnimi prostory ve vybranych
lokalitach mésta Brna. Konkrétng v 11 méstskych &astech a to Cernovice, Brno-jih, Kralovo
Pole, Maloméfice a Obiany, Medlanky, Re¢kovice a Mokra Hora, Brno-sever, Slatina,
Brno-stied, Zaboviesky a Zidenice. Hlavnim tkolem je zjistit a vyhodnotit vlivy pasobici
na najemné v administrativnich prostorach ve mést¢ Brné. Jak se pohybuje vySe najemného

na realitnim trhu, jak se vyse njjemného meéni v zavislosti na lokalité, velikosti a vybaveni.

Pii prazkumu byla pouzita metoda analyticka s pouzitim srovnavaci analyzy. Data
byla ziskana z vefejné¢ dostupného realitniho serveru www.sreality.cz. Realitni server
www.sreality.cz nabizi velké mnozstvi nabidek jednotlivych realitnich kancelafi na uzemi

celé Ceské republiky.

Realitni trh je riznorody a mizeme ho rozdélit na pozemky, rezidencni nemovitosti
a nemovitosti komercni. NejSirs$i Skalu nemovitosti obsahuje kategorie rezidencnich
nemovitosti, tedy rodinné domy, bytové domy a rekrea¢ni objekty. Silnou skupinou jsou
1 nemovitosti komerc¢ni, tedy nebytové prostory urCené k podnikani. Specifika najemného
administrativnich prostor a faktory, které je ovliviiuji budou v moji diplomové praci podrobné

probrany.

V tvodu prace jsou popsany zakladni informace o mésté Brné a vybranych meéstskych
casti. V praci jsou rovnéz priblizeny zakladni pojmy, tykajici se problematiky administrativnich
prostor, jako je administrativni budova, prostor, kancelar a kancelarské pracovisté. Dale bude
popsana zakladni charakteristika realitniho trhu a jeho rozdéleni do dil¢ich segmentt.

Analyzovana bude tvorbu najemného a faktord, které vysi najemného ovliviuji.

Cilem diplomové prace je na zaklad€ najmu zjistit a vyhodnotit vlivy pasobici na vysi
najemného v administrativnich prostorach ve meést€¢ Brné a vypracovat cenovou mapu

pronajma.


http://www.sreality.cz
http://www.sreality.cz

2  MESTO BRNO

2.1 ZAKLADNI INFORMACE

Statutarni mésto Brno je druhym nejvétsim méstem Ceské republiky (dale CR), jak
rozlohou, tak 1 poftem obyvatel. Lezi v Jihomoravském kraji, na soutoku dvou fek,

Svitavy a Svratky v nadmotské vySce mezi 190—425 metry.

Z tfistran je chranéno zalesnénymi kopci Brnénské vrchoviny, na jihozépadé zacinaji
niziny Dyjsko-svrateckého uvalu. K jeho nejvyznamnéj§im dominantdm patii hrad
Spilberk a katedrala sv. Petra a Pavla na vrsku Petrov, které vytvaieji charakteristické
panorama meésta. [1] Druhym dochovanym hradem na Uzemi Brna je Veveri, tyCici se
nad Brnénskou prehradou. Dalsi vyznamnou pamatkou, kterd byla zapsana mezi Svétové

dédictvi UNESCO, je vila Tugendhat.

Brno je centrem &eské justice. Sidli zde Ustavni soud CR, Nejvyssi soud CR, Nejvyssi
spravni soud CR a Nejvyssi spravni zastupitelstvi. Méstsky soud V Brn& ma ptsobnost jako
okresni soud pro celé mésto a Krajsky soud v Brné s ptisobnosti pro cely Jihomoravsky kra;.
Mezi dalsi celostatni organy sidlici v Brné patfi naptiklad sidlo vefejného ochrance prav,
Utad pro mezinarodn&pravni ochranu déti, Odvolaci finanéni feditelstvi, Statni zemédé&lska

a potravinarska inspekce a Ustfedni kontrolni a zku§ebni ustav zemémerticky.

Tabulka 1: Zdkladni informace mésta Brna (zdroj: Viastni + www.mistopisy.cz [17])

Rozloha 23 020 ha

Pocet obyvatel 376 929 (k 1.1.2018)
Pocet méstskych ¢asti 29

Pocet katastralnich uzemi 48
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Obrazek 1: Znak mésta Brna
(zdroj: www.extrh.cz [4])

Obrazek 2:Viajka mésta Brna
(zdroj: wwww.mesta.vlajky.org [5])

Obrazek 3:Poloha mésta Brna
(zdroj: vlastni)


http://www.extrh.cz
http://wwww.mesta.vlajky.org

2.2 HISTORIE

Nejveétsi mésto Moravy se rozklada v mistech, kde archeologické nalezy dokladaji
osidleni jiz v dobé kamenné, vyznamnym nalezistém je Stranska skala. Nejstar§im dokladem
lidského osidleni na tomto zemi se stal rukou opracovany kamen nalezeny na Cerveném kopci.
Meésto dostalo jméno, diky osadé, ktera vznikla u brodu pies feku Svratku, nynéjsi Staré Brno,

kolem roku 1000.

Vznikala zde Cetnd hradi§t€¢ a také hrad, v jehoz centru stavala nejprve romanska
rotunda, pozd¢ji bazilika. Okolo hradu se pak ziejmé jiz poCatkem 11. stoleti rozvijela osada,
jez se stala pozdéji zakladem stfedoveékého opevnéného mésta. Roku 1243 udélil kral Vaclav L.
Vétsi a mensi privilegium, které se stalo pravni oporou pro rozvoj mésta. Mésto bylo ohrazeno
hradbami s péti branami (Méninskou, Zidovskou, Starobrnénskou, Veselou a Béhounskou).
Koncem 13. stoleti byl hrad Spilberk prestavén do gotické podoby. Vyznam mésta postupné
narustal a ve 14. stoleti jiz bylo centrem prakticky veskerého dulezitého déni na Moravé — sidlila
zde moravska markrabata, snémy moravskych Slechtict a také odvolaci i zemsky soud. Konaly
se tu trhy, vzrastal vyznam mezinarodniho obchodu, zakladaly se klastery a kostely, $pitaly

a vznikla také kralovska kaple sv. Vaclava.

Strategicka poloha meésta byla pfi¢inou mnoha valecnych konflikti. Mésto bylo marné
obléhano husity v roce 1428 a 1430. Dalsi obléhani §védskymi vojsky bylo roku 1643 a 1645,
jako jediné meésto na Moravé se ubranilo a tim umoznilo zformovani nové armady. Béhem

tficetileté valky se Brno stalo hlavnim méstem Moravy a nedobytnou barokni pevnosti.

Od 18. stoleti slouzil Spilberk, dnes diky své poloze dominanta mésta, jako vézen,
a to bohuzel az do 2. svétové valky, kdy zde byli véznéni Cesti vlastenci. Pevnost se zaslouzila
1 0 to, ze Brno béhem tficetileté valky nebylo nikdy dobyto, nicméné bylo siln€ poskozeno.
V 18. stoleti dochazi k rozvoji primyslu a obchodu, predevs§im textilni a strojirensky, rozvijely
se manufaktury a mésto kulturné vzkvétalo, hralo se tu divadlo, ale to vSe trvalo pouze
do napoleonskych valek. Roku 1777 se Brno stalo sidlem biskupstvi a kostel sv. Petra a Pavla
na vrchu Petrove se stal katedralou. Diky rozvoji pramyslu rostou pfedmeésti a mésto ztraci
charakter  pevnosti. Dochazi k bourani hradeb a nahrazovani  budovami
proménilo v podstaté v primyslové mésto, pozd€ji pak v mésto veletrhii a vystav. Vyrazné se

roz§ifilo a spojilo se s pivodnimi predmestimi.
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Do soucasnosti se v Brné dochovala fada starych a architektonicky cennych staveb,
kostelt, klasterti a palaci. Moderni architekturu reprezentuje jedineCna funkcionalisticka vila
31 Tugendhat, prace architekta L. Miese van der Rohe (1930-1931) a mezi jinymi také moderni

budova Janackova divadla, oteviena roku 1965. [6]

2.3 CLENENI BRNA
Statutarni mésto Brno Ize rozd¢lit dvéma zpusoby, a to na méstské Casti a méstské Ctvrte
(katastralni uzemi). Méstské Casti jsou vétsi celky sdruzujici nékolik Ctvrti, a vSak nékteré Ctvrté

jsou rozdéleny mezi vice méstskych ¢asti. [7]

Obrazek 4 :Méstské casti Brna
(Zdroj: www.wikipedia.org [8])
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Méstské casti:

[

. Brno-Bohunice

. Brno-Bosonohy
. Brno-Bystrc

. Brno-Cernovice
. Brno-Chrlice

. Brno-Ivanovice
. Brno-Jehnice

. Brno-Jih

O o0 N O U B W

. Brno-Jundrov

10. Brno-Kninicky

11. Brno-Kohoutovice

12. Brno-Komin
13. Brno-Kralovo pole

14. Brno-LiSen

15. Brno-Maloméfice a

Obrany

16. Brno-Medlanky
17. Brno-Novy
Liskovec

18. Brno-Ofesin

19. Brno-Retkovice a

Mokra hora

20. Brno-Sever

21. Brno-Slatina

22. Brno-Stary
Liskovec

23. Brno-Stied

24. Brno-Tufany
25. Brno-Utéchov
26. Brno-Vinohrady
27. Brno-Zaboviesky
28. Brno-Zebétin
29. Brno-Zidenice

Obrazek 5: Méstské ctvrté (katastralni iizemi) (zdroj: www.wikipedia.org [9])
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Bohunice

. Bosonohy
. Brnénské Ivanovice
. Bystrc

. Cerna Pole

2
3
4
5
6.
7
8
9

Cernovice

. Dolni Herspice
. Dvorska

. Holasky

10. Horni Herspice

11. Husovice

12. Chrlice

13. Ivanovice
14. Jehnice
15. Jundrov
16. Kninicky

o 17

e 18.
e 19
e 20.
o 21.
o 22
e 23,
o 24,
o 25,
e 26.
o 27
o 28.
e 20
e 30.
e 31.
e 32,

Méstské ¢tvrté (katastralni uzemi):

1.

. Kohoutovice
Komarov
Komin
Kralovo Pole
Lesna

LiSen
Malomeérice
Medlanky
Mésto Brno
Mokra Hora
Novy Liskovec
Obrany
Ofesin
Pisarky
Ponava

Piizienice

15

e 33.
e 34,
e 35.

e 40.
o 4].
e 42
e 43,
o 44

e 45

e 46.
e 47,
e 48,

Reckovice
Sadova

Slatina

. Sobésice

. Staré Brno

. Stary Liskovec
309.

Stranice

Styftice

Trnita

Tufany
Utéchov u Brna

Veveri

. Zabrdovice

Zaboviesky
Zebétin

Zidenice



Katastralni izemi Brna lze roz¢lenit podle jednotlivych druhti pozemkad, jsou zde jednak
zemédélské pozemky (orna puda, chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad a trvale travni porost),
lesni pozemky, pozemky vodni plochy, dile pozemky v druhu pozemku zastavéna plocha

a nadvoii a ostatni plochy.

Druh Pozemku Pocet ha Podil v % Celkem
Orna puda 5131 22,29
Chmelnice 0 0,00
Vinice 18 0,08 33,61
Zahrada 2044 8,88
Ovocny sad 222 0,96
Travni travni porost 322 1,40
Lesni puda 6388 27,75 27,75
Vodni plochy 453 1,97 1,97
Zastavéné plochy 2090 9,08 9,08
Ostatni plochy 6350 27,59 27,59
Celkem 23018 100,00 100,00

Tabulka 2: Druhy pozemkii v mésté Brné (zdroj: Viastni + www.risy.cz [3])
Segmentace pozemku v procentualnim zastoupeni je zobrazena v Grafu ¢.1. Nejvétsi
zastoupeni ma zemédé€lska puda a sice 34 %, poté lesni puda 28 %, ptiblizné stejnou vyméru
zaujimaji 1 ostatni plochy 27 %, zastoupeni i zastavéné plochy je 9 %, nejmensi plochu

zaujimaji vodni plochy, a to pouze 2 %.

O Zemédélska plida 7737 ha

O Lesni pdda 6388 ha

O Vodni plochy 453 ha
O Zastavéné plochy 2090 ha

O Ostatni plochy 6350 ha

Graf 1: Segmentace pozemkii
(zdroj: viastni)
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3  VYMEZENI ZAKLADNICH POJMU

V této kapitole budou uvedeny definice zakladnich pojmu tykajici se problematiky
administrativnich prostor, které budou v nasledujicich ¢astech pouzivany. V Ceské legislative

existuje né€kolik raznych definic, pro lepsi orientaci jsou zde uvedeny.

V pravnim smyslu clenime véci na véci movité a nemovitosti. Pravni definice
nemovitosti, jakozto pozemkud a staveb je definovana § 498 nového Obcanského zakoniku

¢. 89/2012 Sb.
e Nemovitost

§498: ,, (1) Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym icelovym urcenim,
Jjakoz i vécnd prava k nim, a prava, kterd za nemovité véci prohldsi zakon. Stanovi-li jiny pravni
predpis, Ze urcitd véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista

na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovitd. ““ [13]
§498: ,,(2) Veskeré dalsi véci, at je jejich podstata hmotnd nebo nehmotnd, jsou movité.““ [13]

e Trh nemovitosti

Trh nemovitosti muzeme rozdélit na trh komercnich nemovitosti a segment
residenc¢niho bydleni. Do reziden¢niho segmentu spada prodej a pronajem rodinnych domu,
bytovych domd, bytovych jednotek, rekreacnich objektt (chaty a chalupy) a dalSich objektq,
které jsou urCeny k bydleni. Do komeréniho segmentu patfi obchodni, primyslové
a administrativni prostory, sklady, objekty pro dopravu a energetiku. Jedna se o prostory, které

jsou potizovany za ucelem vytvoreni zisku.

e Komeréni nemovitosti

Do této kategorie fadime kancelafe, nadkupni centra, multifunkéni objekty, hotely
a sklady, jsou to nemovitosti, které jsou investory porizovany za uCelem zisku. Aby méla
komer¢ni nemovitost nejvyssi hodnotu na trhu, méla by se nachazet na odpovidajicim misté,

s dostate¢nou kvalitou a také by meéla byt plné, nebo alespori z velké Casti pronajata na delsi
dobu.
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V katastralni vyhlasce ¢. 357/2013 Sb., jsou v piiloze ¢.4, zptusob a vyuziti stavby,
definovany tyto pojmy:

e Stavba pro administrativu

Stavba pro spravni a vidici slozky podnikit a organizaci, viceucelovd stavba pro administrativni

ucely, budova organu stdmi spravy a uzemni samospravy apod. [10].

e Viceucelova stavba

Stavba slouzici vice ucelim (napriklad obchodnimu, administrativnimu, bytovému,

rekreacnimu apod.) [10].

V Geské technické normé& & 73 5305 (dale jen CSN) Administrativni budovy

a prostory, z roku 2005, jsou definovany jako:

e Administrativni budova

Stavebni objekt obsahujici nejméné na 50 % své uzitkové plochy kancelare [11].

e Administrativni prostor

Ucelend cast budovy nebo polyfunkcniho komplexu budov obsahujici nejméné na 50 % své

uzitkové plochy kanceldre (v jinych predpisech je téz oznacovan terminem zona) [11].
e Kanceldr
Stavebné vymezeny prostor urceny k umisténi jednoho nebo vice kanceldrskych pracovist [11].

e Kancelarské pracovisté

Prostor urceny pro administrativni, koncepcni nebo manazerskou cinnost (prdci) jednoho

pracovnika a k umisténi pracovni plochy a dal3iho zarizeni potiebného pro tuto cinnost [11].

e Pracovni plocha

Plocha vymezena interiérovym vybavenim, zpravidla deska pracovniho stolu urceného pro
administrativni, koncepcni nebo manazerskou cinnost (prdci) jednoho pracovnika a zpravidla

k umisténi PC (minimdlné klavesnice a monitoru) [11].
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3.1 DELENi ADMINISTRATIVNiICH PROSTOR
Administrativni budovy, které slouzi k vefejnym ucelim, jsou ve vétSin€ pripadd
umistény ve stfedu zdjmového okruhu, pobliz hlavnich komunikaci, jsou snadno dostupné

verejnymi dopravnimi prostfedky a jsou dostatecné vzdalené od rusivych zdroja.

Zakladni rozdéleni (dle 2005 CSN 73 5305 — Administrativni budovy a prostory)

administrativnich prostor je podle ucelu a podle druhu provozu.

Administrativni budovy podle ucelu /72]:

e Budovy vefejné spravy

e Soudy a bezpeCnostni a vézeriska zafizeni tvorici jeden celek
e Posty a telekomunikace

e Administrativni budovy pro pramysl

e Administrativni budovy pro védecko-technické instituce

e Budovy zahrani¢niho zastoupeni

Administrativni budovy podle druhu provozu [/2]:

e 1. kategorie s provozem univerzalnim:

Budovy ur€ené pro umisténi provozti administrativné spravnich i technickych
bez predem stanovitelné prevahy nekterého z nich. Predpokladany externi provoz
pramérny, tj. 0,5-1 navstévnik na jednoho pracovnika za den.

o II. kategorie s provozem administrativné-spravnim:

Budovy s prevahou provozii administrativné spravniho charakteru s Castecné
neménnymi provoznimi pozadavky (napf. budovy méstskych aradu a soudtr). Vyzaduji
prumérnou variabilitu vnitinich prostor. Pfedpokladany externi provoz je velky, tj. vice
nez 1 navStévnik na pracovnika za den.

e III. kategorie s provozem technickym:

Budovy, v nichz maji podle pfedem stanoveného zakladniho ucelu umistény
v prevazujici mife provozy technické se studijnim, védeckym, konstrukénim,
kresli¢skym a podobnym charakterem cinnosti. Mohou mit nejniz$i variabilitu.
Predpokladany externi provoz je maly, tj. méné nez 0,5 nav$tévnika na 1 pracovnika

za den.

19



3.2

DRUHY KANCELARI

Kritériem pro tfidéni druhti kancelafi je zptusob prostorového usporadani a pocet

kancelatskych pracovist’ v prostoru kancelare [11].

3.3

Kancelafe tfidime takto:

Buikova kancelar

- Individualni — obsahuje 1 kancelarské pracovisté

- Sdruzena — obsahuje 2 kancelarské pracovisté

- Spolecna — obsahuje 3 az 10 kancelatskych pracovist
Velkoprostorova kancelar — Obsahuje 11 a vice kancelatskych pracovist, chodby jsou
nahrazeny komunika¢nimi koridory, které jsou soucasti prostoru kancelaie
Kombinovana kancelar — obsahuje 11 a vice kancelarskych pracovist’, je kombinaci
bunkovych kancelari a velkoprostorové kancelare; ¢ast velkoprostorova zpravidla
zahrnuje komunikacni koridory, prostory pro jednani a vzajemnou komunikaci
a relaxaci, pracovisté recepCni a pracovisté technické podpory
Flexibilni kancelaF — nema stadly pocet pracovist, interiérové vybaveni (pfipadné
vCetné pracovnich ploch) je mobilni, osobni pracovni prostiedky jsou ulozeny
v mobilnich kontejnerech, jejichz stanovisté je v prostoru flexibilni kancelafe,
popt. 1 mimo ni. Jeden prostor zahrnuje kancelarské pracovisté, komunikacni koridory,
prostory pro jednani a vzajemnou komunikaci a relaxaci, pracovi§té recepCni
a pracovisté technické podpory-usporadani je casové a prostorové proménlivé

napt. béhem jednoho pracovniho dne [11].

NAJEMNE
K datu 1.1.2014 nabyl ucinnost zakon €. 89/2012 Sb., obCansky zakonik a tim zrusil

zakon €. 116/1990 Sb., o ngymu a podndjmu nebytovych prostor, ktery byl u€inny od 1.5.1990.

Podle nového obcanského zakoniku (dale NOZ) je ngjem definovan v §2217 a §2218

takto: §2217: ,,(1) Ndjemné se plati v ujednané vysi, a neni-li ujednana, plati se ve vysi obvyklé

v dobé uzavreni ndjemni smlouvy s prihlédnutim k ndjemnému za ndjem obdobnych véci

za obdobnych podminek.“ [13]

§2217: ,,(2) Ma-Ii byt najemné podle ujedndni stran plnéno jinak nez v penézich, je rozhodnd

majetkova hodnota poskytovaného plnéni vyjadrend v penézich.“ [13]
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§2218: ,,Ndjemné se plati mésicné pozadu.* [13]

V NOZ jiz neni pozivan pojem ,,nebytoveé prostory*. V § 2302 je napsano:

§2302: (1) Ustanoveni tohoto pododdilu se vztahuji na ndjem prostoru nebo mistnosti, je-li
ucelem ndjmu provozovdani podnikatelské cinnosti v tomto prostoru nebo v této mistnosti
a slouzi-li pak prostor nebo mistnost alesporn prevdzné podnikani, bez ohledu na to, zda je ucel
ndjmu v najemni smlouvé vyjdadien (ddle jen , prostor slouzici podnikani®). Neni-li ddle
stanoveno jinak, pouziji se pro ndjem prostoru slouziciho podnikdani obecnd ustanoveni

o najmu.“ [13]

§2302: ,,(2) Jedna-li se o ndjem prostoru nebo mistnosti, jehoz ucelem neni ani bydleni, ani
provozovani podnikatelské cinnosti ve smyslu odstavce 1, pouZiji se obecnda ustanoveni

o najmu.“ [13]

V NOZ se zavadi pravidlo v § 2204, kdy si strany neujednaji dobu trvani nebo den
skon¢eni ndjmu a také doba najmu prekro¢i padesati let, plati, Ze se jedna o najem na dobu
neurCitou. Tento paragraf souCasné stanovuje, ze v prvnich padesati letech lze naem
vypovedét jen z ujednanych vypovédnich divodi a v ujednané vypoveédni dobe. U prostor

slouzicich k podnikani pfi uzavieni smlouvy na dobu neurcitou je vypovédni lhita Sestimeésicni.

34 VYSE NAJEMNEHO

Ngemné je vyjadfeno pevnou cCastkou za konkrétni platebni obdobi, ve vétSiné

pfipadi, sjednavané na jeden kalendaini mésic.

Podle NOZ by méla byt vySe najemného uvedena v najemni smlouve, aby splilovala
podstatné nalezitosti pro dodrzeni smluvniho typu dané smlouvy. Pronajimatel a najemce

si ujednaji postup vypoctu ngjemného, nebo urci pevnou castku, s ohledem na cenové predpisy.

VySe najemného zahrnuje vSechny kancelaiské prostory a mistnosti, které bude
najemci pronajimano k vyuzivani. Zahrnuje také pfisluSenstvi k témto prostoram.
V nékterych pfipadech muze najemné obsahovat i vySi pronajatého vybaveni. Dale se

ve smlouvé sjednava vyse uhrady za energie a sluzby spojené s uzivanim pronajatych prostor.
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4 FAKTORY OVLIVNUJICI VYSI NAJEMNEHO

Na vyvoj najemného pusobi velké mnozstvi sil, jejichz presny vycet nelze specifikovat.

Zde jsou vyjmenovany podstatné oblasti, ze kterych mohou vychazet:

e Fyzikailni
Patii sem zejména poloha, velikost a rozsah, vybaveni, vyuzitelnost, zpisob zastavby,
stafi stavby, stav udrzby, topografie, technicka, ekonomickd a moralni Zivotnost,
infrastruktura vcetné inzenyrskych siti, dopravni dostupnost, zivotni prostredi, sousedé
a dalsi.

e Politicko-spravni

Jedna se o politiku statu, legislativu, predpisy, dafiovou politiku, tizemni planovani,
stavebni fad, ochranu vlastnictvi, prava a povinnosti vlastnikii a najemnikd, vefejné
zajmy a dalsi.

e Ekonomické
Do ekonomickych sil patii hospodarsky stav a ekonomicky vyvoj, uroven sluzeb,
uroven vydélkt, zaméstnanost, Zivotni uroven, vyvoj arokovych mér, inflace, politika
finan¢nich instituci a moznosti financovani apod.

e Socialné-demosgrafické

Do socialné-demografickych sil spada obyvatelstvo, vyvoj populace, velikost rodin,
zivotni styl, mira standardd, uroven vzdélani, socialni politika statu, tradice,

psychologické vlivy, socialni podpory a pobidky a dalsi.

Tyto vSechny sily jsou vzajemné propojeny, dopliuji se a ovlivilyji uvazovani
a jednani Gcastnikl trhu a jejich prostfednictvim pusobi na vyvoj a chovani realitniho trhu.
Faktory, které ovliviiuji vysi najemného, muzeme rozd¢lit na pifimé a nepiimé.
Mezi piimé faktory ovliviiujici vysi najemného mizeme zatadit:
a) Lokalita
b) Nabidka a poptavka
¢) Parkovani
d) Velikost pronajimané plochy
e) Vybaveni
f) Kovalita a technicky stav budovy

g) Dopravni dostupnost

h) Energeticka naro¢nost budovy

22



Do nepfimych faktori miizeme zaradit:

a) Hospodatsky vyvoj

b) Mira nezaméstnanosti

¢) Inflaci

d) Urokové sazby

e) Hospodarsky vysledek a vyvoj statu

41 NABIDKA A POPTAVKA PO KANCELARSKYCH PROSTORACH

Vztah mezi nabidkou a poptavkou je nutné povazovat za jeden ze zakladnich
ekonomickych principt. Kupujici (v nasem piipad€ najemci) tvofi trzni poptavku a nabizené
nemovitosti k prondjmu (prodeji) vytvareji nabidku. Pokud se poptavka zvySuje, ceny maji
tendenci rust, jestlize je naopak poptavka nizka, ceny klesaji. Jestlize se zvySuje nabidka,

ceny klesaji, v opacném piipadé ceny stoupaji.

Dusledkem zmén nabidky a poptavky mohou byt naptfiklad zmény v populaci, kupni
sile, oblibé, preferencich, zmény situace ve stavebnictvi, v technické a technologické urovni,
v rozsahu nové vystavby a rekonstrukci. Zmény mohou byt i disledkem ovliviiovani trhu
statem, a to cenovou regulaci a usmérfiovanim, danovym zatizenim, investicnimi pobidkami,

nastavenim predpist a standardi apod.

Pisobenim principt nabidky a poptavky se neomezuje pouze trh s nemovitostmi, ale
i na trhy s nim souvisejici, takze jsou aplikovatelné na dalsi ceny a sluzby, napfiklad cena

stavebnich praci, provozni naklady, ceny kapitalu a dalsi.

4.2 LOKALITA A DOSTUPNOST

Jednim z hlavnich faktort ovliviiujici cenu najmu je prave lokalita. Je velmi dulezita

.....

centra meésta nestavi. Stavi se v lokalitach s dobrou dostupnosti MHD a méstského dopravniho
okruhu s napojenim na dalnici, Cim blize do centra, tim jsou kancelafe Zzadangjsi

a roste tak i vySe najemného.
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S polohou nemovitosti souvisi i dopravni dostupnost, napojeni na dalnici, MHD ¢i

dostupna infrastruktura. Polohu nemovitosti mtizeme rozliSovat na:

e Makropolohu - V ramci Sirsiho sidla (budova v Brng)
e Mezopolohu — V ramci sidla (budova v méstské casti Brno-mésto)

e Mikropolohu — V ramci malé lokality (budova na ulici Cesk4)

43 PARKOVANI

Velky problém dnesni dobry je, ze se velice zasadné zvySil poCet aut. Parkovani
automobil u kancelafskych prostor je v Bré kazdy rok horsi. Mésto se snazi vyfesit tento

problém vystavbou parkovacich domt ¢i podzemnich parkovist.

Nabizené kancelafe v centru mésta Brna jsou témé&f bez moznosti parkovani. Resenim
je pronajem parkovaciho stani v domé za poplatek. Nekteré objekty maji obvykle parkovisté
v arealu, v podzemnich podlazich nebo pted budovou. Naopak v krajnich ¢astech Brna jsou

kolem administrativnich budov velké parkovaci plochy.

44 VELIKOST ADMINISTRATIVNICH PROSTOR

Cena najemného se odviji také od velikosti pronajimané plochy. Ve vétsiné pripadech
plati, ¢im mensi je pronajimatelna plocha, tim vetsi je cena najmu. Jednim z divodid muze byt

to, ze je vetsi poptavka po malych administrativnich prostorach nez po vétsich.

Vyhodou velkych kancelarskych prostor, nebo nové vznikajicich administrativnich
komplext je, Ze si najemce muze prizpusobit pudorys svym potifebam. Tyto prostory nejvice
vyuzivaji velké mezinarodni spolecnosti. Nevyhodou je pak pro nijemce, ze zde nenajdou
kancelate pro jednu osobu, piipadné mensi poCet osob, coz se majiteli téchto administrativnich

prostor nevyplati.

Malé kancelare se nej¢asteji mohou objevit v polyfunkénich budovach, v prestavénych

bytech, v centru meésta.

V Brné je Siroké spektrum velikosti pronajimanych kancelaiskych prostor. Pronajimaji
se zde jak jednotlivé kancelafe, tak i1 jednotliva patra objektu, nebo celé administrativni

budovy.
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4.5 VYBAVENI BUDOVY, VYBAVENI KANCELARE
Mezi vybaveni budovy patii napfiklad: bezbariérovy pfistup, vytah, kantyna,
restaurace v budové, elektronicka pozarni signalizace, detektory koute, zalozni zdroj energie,

centralni recepce, dostupnost 24 hodin/7 dni v tydnu, ostraha objektu, skladové prostory a dalsi.

Do vybaveni kancelafe mizeme zaradit: internet, telefonni linky, optické kabely,
slaboproud, silnoproud, zdvojené podlahy s krabicemi pro elektrické a datové kabely, zaluzie,

stinéni, evakuacni rozhlas, oteviraci okna, sprcha, klimatizace apod.

Jako vybaveni pfisluSenstvi kancelare, nebo pracovniho mista, povazujeme pracovni
stil, kancelatskou zidli, skiin, police, regaly, knihovny, telefon, pocita¢, kopirky, tiskarny,

konferenc¢ni a zasedaci stoly, trezory a dalsi.

Na trhu v Brné pfevazuji nabidky bez vybaveni kancelafe. Pouze vyjimecné se objevuji

kancelare ¢astecné, nebo plné zarizené.

4.6 KONSTRUKCE A TECHNICKY STAV OBJEKTU

Jednotlivé administrativni budovy se od sebe znacné odlisi svou kvalitou, stafim
a technologickou urovni. Moderni budovy nabizi najemctim svétlé, vysoce flexibilni prostory,
které doplniuje nabidka historickych objekti po rozsahlé rekonstrukci, které se nachazeji
pfevazné v centru mésta Brna. Na trhu jsou vSak zastoupeny i star§i budovy se zastaralejSim

standardem, nebo objekty z ptivodnich reziden¢nich objekta.

4.7 PRUKAZ ENERGETICKE NAROCNOSTI BUDOVY

Priukaz energetické naroCnosti budovy (dale PENB) slouzi pro informaci energetické
narocnosti povozu objektu, ktery informuje o tom, jak je energeticky narony provoz dané
nemovitosti. PENB je soucasti energetického posudku. Podle spotieby energii a emisi CO> jde
o zafazeni do energetickych tfid od A po G. Ttida A prokazuje nejvyssi hospodarnost, naopak
ttida G poukazuje na minimalni hospodarnost. Nové a renovované budovy musi spliiovat

energetickou naro¢nost v rozmezi od A po B. [18]

Energetickd narocnost kancelare se odviji od kvality izolaci celého objektu. Nejlepsi

kombinaci je kvalitné provedené zatepleni fasady s vyménou novych oken.
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PENB je platny maximalné 10 let, a to za podminek, ze nebyly provedeny zadné zasahy
do budovy jako jsou stavebni Gpravy a zmény technického zafizeni. PENB muze vydat pouze

osoba k tomu odborné zptsobila s povéfenim na energetickou naroc¢nost. [18]

PRUKAZ ENERGETICKE NAROENOSTI BUDOVY
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Obrazek 6:Pritkaz energetické narocnosti budov
(zdroj: www.wikipedia.org)

V Brné se na trhu vyskytuji kancelarské prostory ve vSech energetickych tridach.
Neékteré nabidky, které jsou zpracovany v této diplomové praci, byly vSak bez udaju
o energetické narocCnosti, byly proto zafazeny podle vyhlasky ¢. 78/2013 Sb. do tridy

G - mimoradné nehospodarné.
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S SEGMENTACE TRHU

Trh nemovitosti jako soucast trzniho systému, ovliviiuje ostatni trhy a je jimi téz
ovliviiovan. Vstupuje do néj velka fada predméti, at’ za Gcelem uspokojeni potieby bydleni,
mista pro vykonavani podnikatelské Cinnosti nebo pro potfebu tvorby zisku. Trh podléha
trznim zakonitostem, na které puasobi skuteCnost, ze se na rozdil od movitych véci jedna

o véci, které nelze premistit z mista na misto.
Trh s nemovitosti 1ze rozdélit na:

e Komeréni
- Industrialni
- Kancelarsky
- Maloobchodni

- Hotelovy a zadbavni

Do této kategorie fadime kancelafe, nadkupni centra, multifunkéni objekty, hotely
a sklady. Aby méla komercni nemovitost nejvyssi hodnotu na trhu, méla by se nachazet
na odpovidajicim misté, s dostateCnou kvalitou a také by méla byt pln€, nebo alespon z velké

Casti pronajata na delsi dobu.
e Residencni

Do reziden¢niho segmentu spada prodej a pronajem rodinnych domt, bytovych domd,
bytovych jednotek, rekreacnich objekta (chaty a chalupy) a dalSich objektt, které jsou urCeny
k bydleni. Do reziden¢niho segmentu spada prodej a pronajem rodinnych domd, bytovych
domu, bytovych jednotek, rekreacnich objektd (chaty a chalupy) a dalSich objekta, které jsou
uréeny k bydleni.

Komerc¢ni nemovitosti, jsou nemovitosti pofizované za ucelem vytvoreni zisku
investorim. Na rozdil od reziden¢niho trhu si vétSina poptavajicich komercni prostory
pronajima, Setfi tim vstupni naklady za potizeni sidla. Najemni smlouva dodava veétsi moznost

flexibility velikosti pronajimanych prostor a také vétsi flexibilitu ve zméné lokality.

Nelze zapomenout, ze na trhu s nemovitostmi pusobi velka skala subjektt s odliSnymi
motivy a zajmy. VSechny tyto subjekty maximalizuji své vynosy za minimalizaci naklada. Lisi

se ale v tom, co povazuji za naklad a co za vynos.
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5.1 PRUBEH TRHU S ADMINISTRATIVNIMI PROSTORY V BRNE
V obdobi 90. let byla poptavka vétsi nez nabidka. Bylo to z divodu, ze vétSina

administrativnich prostor byla obsazena.

V druhé poloviné 90. let se rozvijela dynamika trhu a rostl i zajem investort. V roce

1995 se dokoncila budova Kaplanova. Jednalo se o kancelaiskou budovu s plochou 3 200 m?

v ¢asti Technologického parku. Do této doby bylo v Brné zastoupeno vice kancelafi

v reziden¢nich budovach, které prosly rekonstrukci a dalsimi stavebnimi upravami, aby

spliiovaly podminky pro administrativni prostory.

Rekonstruované prostory nespliiovaly standardy pro moderni kancelate, proto se v roce

2005 zacaly budovat nové administrativni prostory.

Mezi vyznamné administrativni budovy mizeme zatadit [15]:

- Kaplanova budova, zona A Technology Park Brno (1995), podlahova plocha

3200 m?

- M-Palac (1997), podlahova plocha 17 133,3 m?
- IBC Brno (1997), podlahova plocha 4 000 m?
- Platinium (2005), podlahova plocha 9 645 m?

- Vienna Point (2006) I. Etapa, podlahova plocha 4 700 m?

- IBM (2006), zéna A Technology Park Brno, podlahova plocha 12 500 m?
- Brno Business Park (2006) I. Etapa, podlahové plocha 16 000 m?

- Brno Business Park (2007) II. etapa, podlahova plocha 16 000 m?
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- Vienna Point (2008) II. etapa, podlahova plocha 7 300 m?

- Avriopoint (2008), podlahova plocha 4 200 m?

- Trinity Office Centre (2009), podlahova plocha 9 000 m2?

- Campus Science Park, budova A (2009)

- Titanium Office (2010), podlahova plocha 43 000 m?

- CTPark Brno Pavilion, Slapanice (2011), podlahové plocha 22 000 m?
- CTPark Brno South, Slapanice (2011), podlahova plocha 6 000 m?

- Campus Science Park, budova B (2012), podlahova plocha 9 640 m?
- AZ Tower (2013), podlahova plocha 17 000 m?

- H-Park (2013) budova A, podlahova plocha 4 400 m?

- TPB centralni zéna (2014) 1. Etapa

Na zacatku roku 2015 byla celkova vymeéra modernich administrativnich ploch
482 900 m2. Na konci roku 2015 byla tato hodnota vétsi uz o 4 700 m?. Z toho bylo 20 %
kancelare tfidy B, zbyvajicich 80 % predstavovala kancelare tiidy A [16].

Podle udaji zverejnénych RRF (Regional research Forum) za prvni pololeti 2015
dosahla hruba realizovand poptavka (vCetné renegocizace—prejednani najemnich smluv)
celkovych 26 400 m?. Pro piedstavu vyvoje v roce 2014 ve stejném obdobi byla realizovana
pouze polovina této hodnoty. Cista realizovana poptavka piedstavovala 13 500 m? po ode&teni
renegociaci a podnajmu. Nejvétsi podil na celkové hodnoté hrubé realizované poptavky tvorila

renegociace IT spolecnosti IBM s 12 950 m2 v Technologickém Parku v Brné [16].

V druhém pololeti roku 2015 dosahla hruba realizovana poptavka celkem 30 000 m?,
tento vysledek je 0 9 % vyssi nez predeslé obdobi. Cista realizovana poptavka predstavovala

25 000 m?, 0 76 % vice nez v prvnim pololeti roku 2015[16].

Hlavnim impulsem poptavky po kancelaiskych prostorech jsou spolecnosti v oblasti IT
a souvisejicich obort, tvorici podil témer 58 % ze vSech uzavienych pronajmu. Jihomoravskou

metropoli predchazi povést vypoletniho centra CR [16].

V roce 2016 bylo dokonceno celkem pét administrativnich objektd s celkovou
podlahovou plochou 51 550 m?. Tento rok byl pro kancelafsky trh rekordni. Bylo pronajato

vice nez 57 000 m?. Poptavka dosahla maxim v celé historii mésta Brna.

V roce 2017 Brno disponuje s 525 100 m? kancelaiskych ploch.

29



V tisicich m* Mira neobsazenosti
(%)

90 25

= § § = - N & ~ 4 . e

8 > > =y > 3 o Py

~N ™~ ™~ o~ ™~ ~ ~ o~ ~
wes NOVE dokondeno w Cistd realizovand poptavka — Mira neobsazenosti

Graf 2:Brnénsky kanceldrsky trh
(zdroj: CBRE Research, Regional Research Forum, H2 2016)
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6 PRUZKUM TRHU ADMINISTRATIVNiICH PROSTOR

Tato kapitola je zaméfena na jednotlivé pronajmy administrativnich prostor
ve vybranych méstskych castech mésta Brna, rozdéleni je do 11 skupin, podle toho, kde se

administrativni budovy nachazeji. Analyze bylo podrobeno celkem 224 vzorkd.

6.1 ANALYZA A SBER DAT

Po celou dobu sledovani nabidek pronajma (fijen 2017-bfezen 2018) byli informace
o administrativnich prostorach, jejich cenach a technickych parametrech ziskany z webového

serveru www.sreality.cz. Nekteré nabidky pro nedostatek informaci musely byt vyfazeny.

Zpracované jednotlivé nabidky jsou piehledné usporadany do tabulek. Podrobngjsi

informace o nabizenych pronajmech jsou uvedeny v piiloze Cislo 1-11.

V tabulkach jsou vypocitany primérné ceny najemného. V grafu jsou porovnany

prumérné ceny a inzerované ceny pronajmda.

6.2 PRUZKUM ADMINISTRATIVNICH PROSTOR VE VYBRANYCH
MESTSKYCH CASTECH

Na zakladé ziskanych dat je pro dal§i zpracovani vybrano 11 z celkem 29 méstskych
casti, a to s nejetn€Simi vyskytem najmu administrativnich budov. Konkrétné se jedna
o méstskou &ast Cernovice, Brno-jih, Kralovo Pole, Maloméfice a Obiany, Medlanky,
Reckovice a Mokra Hora, Brno-sever, Slatina, Brno-stred, Zabovfesky a Zidenice. Ostatni

méstské Casti z divodu malého, nebo zadného vyskytu pronajmu nebyly dale zpracovany.

V nize uvedené tabulce ¢.3 je uveden pocet zpracovanych nabidek v danych
mestskych Castech za sledované obdobi (fijen 2017 az biezen 2018). Z vyzkumu vypliva jako
nejoblibenéjsi, dle Cetnosti nabidek, méstska cast pro pronajem kancelafskych prostor Brno-

stfed na ni navazujici ¢ast Brno-jih a nasledné Brno-Kralovo Pole.
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1 - Brno-jih
2 - Brno-Maloméfice a Obfany
3 - Brno-Medlanky

4 - Brno-Krdlovo Pole

S - Brno-stied

6 - Brno-sever

7 - Brno-Zidenice

8 - Brno-Zabovfesky

9 - Brno-Slatina

10 - Brno-Reékovice a Mokré Hora
11 - Brno-Cernovice

Obrazek 8: Vybrané méstské casti mésta Brna
(zdroj: viastni)

Tabulka 3:Pocet zpracovanych vzorkii ve vybranych cdstech mésta Brna (zdroj: viastni)

Brno-jih

Malométice a Obrany 11
Medlanky 12
Kralovo Pole 35
Brno-stied 50
Brno-sever 17
Zidenice 17
Zaboviesky 15
Slatina 15
Rec&kovice a Mokra Hora 6

Cernovice 16
Celkem: 224
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6.2.1 Brno-jih
Brno-jih je méstska ¢ast nachazejici se na jihu statutarniho meésta Brna. Je tvofena nékolika
ctvrtémi a katastralnimi izemimi, a to Dolnimi HerSpicemi, Hornimi Her§picemi, Komarovem,

Pfizfenicemi a men§i ¢asti Trnité. Celkova katastralni vyméra &ini 12,77 km?. K 1.1.2018 zde

zije 7 560 obyvatel. Samospravna méstska cast vznikla 24.11.1990, jeji ufad sidli v Komarove.

&

1 - Brno-jih
2 - Brno-Malomeérice a Obrany
3 - Brno-Medlanky

4 - Brno-Kralovo Pole

5 - Brno-stied

6 - Brno-sever

7 - Brno-Zidenice

8 - Brno-Zabovresky

9 - Brno-Slatina

10 - Brno-Reckovice a Mokra Hora
11 - Brno-Cernovice

Obrazek 9: Poloha méstské cdsti Brno-jih
(zdroj: viastni)

V méstské Casti Brno-jih se nachédzi nékolik obchodnich center, napiiklad Avion
Shopping Park Brno, Futurum, nebo v bezprostifedni blizkosti centrum Olympia. Podél ulice
Videtiské je lokalizovana vyznamna promyslova zona. Uzemim prochazi dalnice D1 a D2,
rychlostni komunikace E461. Jizn€ od dalnice D1 se nachazeji i rozsahlé nezastaveéné
zemédelské pudy. Dopravni spojeni se sttedem mésta zajistuje dopravni podnik mésta Brna

(dale jen DPMB) pomoci tramvajovych, autobusovych a trolejbusovych linek.
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Meéstska cast Brno-jih hrani¢i na severu s méstskou Casti Brno-stied, na vychodé
s mestskymi ¢astmi Brno-Cernovice a Brno-Tufany, na jihu a jihovychodé s méstem Modiice

a na zapadé s méstskou Casti Brno-Bohunice a obci Moravany.
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Obrdzek 10:Brno-jih
(zdroj: Mapy Google)
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Tabulka 4: Porovnani vySe ndjemného administrativnich prostor Brno-jih (zdroj: viastni)

1 Dornych 400 | 102760 | 3083 257 PA B REK o A VDD
2 Hnévkovského| 265 44 166 2000 167 PR F VD N MP VoD
3 Zeleznd 18 3036 2024 165 PA SK G VD M A VoD
4 Vodaiska 23 2 300 1200 100 PA D G VD N A VoD
5 Praiakova 124 29900 2854 241 PA SK B MOV N MP vO,NVD
6 Videfiska 545 | 147150 | 32240 270 PA SK C VD N A VoD
Fi Masna 250 20 282 3854 321 PA SK A VD N A VoD
8 Videfiska 1800 2200 183 PA C G VD N A VoD
9 PraZakova 15 6270 PA S5M B NOW N MP VoD
10 PraZakova 126 | 10000 952 79 PR C €] VD N A VoD
11 Vodarska 28 55900 2529 211 PA C €] VD N A VoD
12 Videriska 147 | 19600 1600 133 PR C €] VD o i VDD
13 K Terminalu 160 | 18 000 1350 113 PA C €] NOW N i VDD
14 Vodafska 30 4 000 1600 133 PA C €] VD N MP VDD
15 Vodafska 30 4 375 1750 146 PA SM €] D N MP vD/ND
16 Vodafska 50 13 400 1787 145 PA C €] VD N A vD/ND
17 Bohunicka 73 9398 1504 125 PA G VD N MP vD/ND
18 Konopna 30 & 800 2720 227 PA G VD N MP vOVD
19 Praidkova 135 35120 3122 260 PA SK B VD A A VoD
20 Zeleznd 21 3570 2040 170 PA C G VD N A VDD
21 Masna 740 | 157003 | 32195 266 PA SK A NOW N A VDD
22 Bohunicks 111 24 050 2600 217 PA C VD N A VDD
23 Videriska 160 33 440 2508 209 PA C VD o A VDD
24 Bohunicks a7 10184 2600 217 PA SK C VD N A VoD
25 Zeleznitni 18 3960 2 640 220 PA D VD N A VoD
26 Maoravanska 40 4 000 1200 100 PA G VD N A vO,NVD
27 |eratfiZdrkd | 228 | 22259 | 1172 93 PA 5K G D ¢ A VoD
28 Praiakova 31 & 250 3209 267 PA S5 B MOV o MP VoD
25 Praiakova 213 44 020 2480 207 PA SK G MOV N MP VoD
30 Videnska 120 | 26400 2 640 220 PA SK €] VD PD MP VoD
Primérna cena: 2247 193
Typ stavby Provedeni stavby Stav objektu Vybaveni Parkovani Dop. dostupnost
PA-Patrovy C- Cihelna VD- Velmi dobry A- Ano A- Ano VD- Velmi dobra
PR- Pfizemni D- Dievéna D- Dobry C-¢asteéne N- Ne D- Dobré
M- Montovana  REK- Rekonstruovany N- Ne MP-moiny $-Spatna
P- Panelovy PREK- Pied rekonstrukci pp-Po domluvé prondjem
SK- Skeletova  §- Spatny bminimum
SM-Smisena NOV- Novostavba

VV- Ve vystavbé _maximum

Ve vySe uvedené tabulce €.4 jsou parametry 30 inzerovanych kancelatfskych prostor
v méstské Casti Brno-jih. Ve vzorcich jsou nabizeny prostory o velikosti 18-1 800 m2. Tato
meéstska Cast je oblibena developery pro svoji lokaci a dopravni spojeni. Nachazi se zde vétsi

administrativni budovy s moznosti parkovani na vlastnim parkovisti pfimo u objektu.

35



V nabidkach pifevazovala moznost parkovaciho stani, které bylo zahrnuto v cené¢ najmu.
Ve vétsing pripadu se jedna o zdéné budovy o nékolika nadzemnich podlazi, které jsou ve velmi

dobrém stavu.

350
300

2\ AR A N
2N AW/

1 2 3 45 6 7 8 9 101112 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30

e Cena/m2/Mésic Primérna cena/m2/Mésic

Graf 3:Rozpéti vySe najemného administrativhich prostor v méstské cdsti Brno-jih
(zdroj: vlasti)
Ceny najmd se pohybuji v rozpéti od 79 do 330 K&/m? za mésic. Rozdil mezi minimalni
a maximalni cenou ¢&ini 251 K&m? za mésic. Priméma cena nijmu byla vypodétena na

193 K¢&/m? za mésic. Praimérnou cenu nedosahuje 14 vzorku.

Nejniz§i cenu nagjmu 79 K&/m? za mésic inzeruje nabidka ¢. 10, pfedmétné prostory se
nachazi na ulici Prazdkova a maji vyméru 126 m?. Nachéazi se v 1.NP v budové z cihelného
zdiva, ktera je velmi dobrém stavu. Jednd se o Ctyfi udrzované, svétlé a klimatizované

kancelare. Umisténi kancelafi je v rusné ¢asti ulice, cozZ snizuje nabizenou cenu.

Nejvyssi nabizenou cenu nijmu 330 K&m? za mésic inzeruje nabidka &. 9 rovnéz
na ulici Prazikova. Kancelaf v 18 NP o vyméfe 19 m? se nachazi v novostavbé
AZ Tower-nejvyssi budové v Cesku. V budové je obchodni galerie (1.-3.NP), kde se nachazi
1 centralni recepce s nepfetrzitym provozem. Pro uzivatele budovy je v podzemnim podlazi
zajisténo velkokapacitni parkovi§té, kde najem za jedno parkovaci misto je 1 400 K¢/mésic,
venkovni stani je za 900 K¢/mésic. AZ Tower predstavuje moderni, ekologickou a ekonomicky

uspornou budovu.
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6.2.2 Brno-Malomérice a Obrany
Tato meéstska Cast lezici na severovychodnim okraji statutarniho mésta Brna zaujima
svou rozlohou 9,29 km?. Je tvorena katastralnim uzemim &tvrté Obfan a vétsinou katastralniho

uzemi ¢tvrté Malomeérice. K 1.1.2018 zde zilo 5 364 obyvatel. Samospravna meéstska Cast

vznikla 24.11.1990.

&5
¥ ‘3

4 - Brno-Krélovo Pole
Obrazek 11:Poloha méstské casti Brno-Malomérice a Obrany

5 - Brno-stied

6 - Brno-sever

7 - Brno-Zidenice

8 - Brno-Zabovresky
9 - Brno-Slatina

10 - Brno-Retkovice a Mokrad Hora
11 - Brno-Cernovice

(zdroj: viastni)
Okrajem meéstské Casti prochazi rusna trasa velkého meéstského okruhu. DPMB zde
zajistuje jak autobusové, tak tramvajové dopravni spojeni. Uzemim prochazi i Zelezniéni trasa
vedouci z Brna do Svitav. Na ni se ve stfedni ¢asti maloméfického katastru nachéazi komplex

sefad’ovaciho nakladového nadrazi, které zabira zna¢nou cast malomeérického katastru.
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Meéstska ¢ast Brno-Malomeéfice a Obrany sousedi na severu se Sobé&Sicemi a obci
Bilovice nad Svitavou, na vychodé s obci Kanice. Na jihu se Zabrdovicemi, na jihu

a na jihovychod¢ se Zidenicemi. Ze zapadu je obklopena méstskou casti Husovice a Lesna.
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Obrazek 12:Brno-Malomérice a Obrany
(zdroj: viastni)

V nize uvedené tabulce €.5 jsou parametry administrativnich prostor v Maloméficich
a Obranech. Béhem sledovaného obdobi bylo ziskano celkem 11 nabidek najma v cenovém
rozpéti od 100 do 198 K&m? za mésic. V této lokalité se vyskytuji kancelafe riznych velikosti
od 18 do 1 500 m? ve vétsin& pfipadi v ve zdéné budové o nékolika podlazich. Béhem

sledovaného obdobi nebyla nabizena ani jedna nabidka s vybavenim.

Ptevazuji zde nabidky bez parkovaciho stani. Pouze 4 nabidky byly vcetné parkovani
v blizkosti budovy. Vinzerci se vyskytla pouze jedna nabidka s moznosti pronajmu

parkovaciho stani.

Nejnizsi cena najmu je pozadovana za prostor ¢. 9. Jednd se o prongjem jedenacti
kancelafi ve 2.NP na ulici Slaménikova, o celkové vyméfe 326 m?. Kancelafe se nachazeji

ve zdéné, vicepodlazni budoveé, kterd je v dobrém stavu. Budova je hlidana a zabezpeCena.
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Tabulka 5: Porovndni vyse najemného administrativnich prostor Brno-Malomérice a Obrany
(zdroj: viastni)

1 Karlova 350 | 43750 | 1500 125 PA C G VD N N VD/VD

2 Karlova 150 | 18750 | 1500 125 PA C G VD N N VD/NVD

3 Slaménikova 147 16538 1350 113 PA Cc G VD N A vD/VD

4 Slaménikova | 600 67 500 1350 113 Pa C G VD M A vD,/VvD

5 Slaménikova 20 2500 1500 125 Pa C G VD M A vD/VD

6 Karlova 18 2625 1750 146 PA C G D N N VD/VD

7 Franzowva 50 9 875 _ PR SK G NOW N M vD/VD

8 Slaménikova | 167 | 16800 | 1207 101 PA C G VD N me | vo/vD

9 Slaménikova | 326 32 600 1200 100 Pa G VD N M VD/VD

10 Franzova F 2 280 130 PA SK B NOW N A vD/VD

11 |Baarovonab.| 220 | 30000 | 1636 136 PA C G VD N M D/VD

Primé&rna cena: 1604 134
Typ stavby Provedeni stavby Stav objektu Vybaveni Parkovani Dop. dostupnost
PA-Patrovy C- Cihelna VD- Velmi dobry A- Ano A- Ano VD- Velmi dobra
PR- Pfizemni D- Dievéna D- Dobry C-castecne N- Ne D- Dobré
M- Montovana  REK- Rekonstruovany N- Ne MP-moiny $-3patna

P- Panelovy

SK- Skeletova

SM-Smisena

PREK- Pied rekonstrukci

§- Spatny

NOV- Novostavba
VV- Ve vystavbé

PD-Po domluvé ronajem
minimum

Prostor ¢. 7 dosahuje maxima ceny nijemného v této méstské Casti. Za m? je zde

pozadovano 198 K& Celkova vyméra kancelafe je 50 m? nachazi se v novostavbé

polyfunkéniho objektu na ulici Franzova. Budova ma skeletovou konstrukci s nizkou sedlovou

stfechou.
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Graf 4: Rozpéti vySe najemného administrativnich prostor v méstské cdsti Brno-MaloméTice
a Obrany
(zdroj: viastni)
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Primérna cena vyse najemného Cini 134 K&/m2 za mésic. Primérnou cenu nedosahuje

7 nabizenych prostord. Rozdil mezi minimalni a maximalni cenou ¢ini 98 K4/m? za mésic.

6.2.3 Brno-Medlanky

Meéstska cCast na severozapadnim okraji statutarniho mésta Brna. Je tvofena méstskou
ctvrti Medlanky, pivodné samostatnou obci, ktera byla k Brnu pfipojena v roce 1919. Jeji
katastralni tzemi zaujima 3,51 km2 Samospravna méstska ¢ast vznikla 24. 11. 1990.

5327 osob s trvalym pobytem zde Zilo k 1.1.2018, z toho 2 480 muza a 2 847 Zen.

&
By
| ‘3

4 - Brno-Kralovo Pole
5 - Brno-stied

Obrdzek 13: Poloha méstské cdsti Brno-Medldnky
(zdroj: viastni)

6 - Brno-sever

7 - Brno-Zidenice

8 - Brno-Zabovresky
9 - Brno-Slatina

10 - Brno-Reckovice a Mokra Hora
11 - Brno-Cernovice

Meéstska cast Brna-Medlanky se rozklada vudoli mezi Medlanskymi kopci

a Reckovicemi, které klesa od Reckovic k centru Medlanek dosti prudce a mirné se svazuje
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k severni casti Kralova Pole. V katastru Ctvrti se nachazi letisté Medlanky, prevazné s provozem
kluzakt. Zna¢na Cast katastru je nezastavéna, severozapadni oblast je zalesnén, prostoupena

chatovou a zahradkarskou oblasti.

Medlankami neprochéazi zadna vyznamna komunikace — hlavni tepnou je obchvatna

komunikace vedouci z Kralova Pole do Reckovic.

Uzemi Medlanek sousedi ze severu s obci Jinacovice, vychodné s méstskou casti

Reckovice a Mokra Hora, na jihu se nachazi Kralovo pole a na zdpadé Brno-Komin.

o0

o

Obrazek 14: Brno-Medlanky
(zdroj: Mapy Google)

Tabulka €. 6 zobrazuje nabizené administrativni prostory v Brno-Medlanky a jejich
parametry k porovnani. Celkem bylo ziskano 12 nabidek pronajmu z internetového serveru
www.sreality.cz. B&hem sledovaného obdobi byly nabidnuty prostory o velikosti 13 az 276 m2.
Pouze v jednom piipade se jednalo o stavbu montovanou, ostatnich §lo o budovy prevazné
zdeéné, pak smiSené nebo panelové. VétSina nabidek byla pro kancelafe bez vybaveni, pouze
u prostort €. 2 a €. 9 byly kancelafe zafizeny au ¢. 12 a €. 11 byly ¢asteCné vybaveny. V Sesti
ptipadech nebylo zajisténo parkovani v blizkosti objektu, u 5 nabidek bylo zajisténo a u jedné

nabidky byl mozny pronajem, ale cena nebyla zvetejnéna.
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Tabulka 6: Porovndni vySe ndjemného administrativnich prostor Brno-Medlanky
(zdroj: viastni)

1 Podébradova 2 897 241 PA P G vD N M vD/VD
2 V Ujezdech 1733 145 PR cC | mov | A A VD/VD
3 Kytnerova 25728 PA C G VD N A VD/VD
4 Purkyfiova 17 4250 PR S B NOW M A vD/D
5 Purkyfiova 55 | 12000 | 2818 218 PA G D N N WD/D
6 Palackého tf. | 13 3000 2769 231 PA C G VD N N VD/VD
7 Podpérova 16 3993 2995 PR SM G D N M D/VD
8 Palackého tf. 22 4000 2182 182 PA c G VD N MN VD/VD
9 Purkyfiova 57 | 14250 PA C G VD A MP vD/D
10 |Hudcova 132 | 13200 | 1200 100 PA P G VD ¢ A VD/VD
11 |Palackéhoti.| 90 | 12500 | 1667 139 PA C G VD ¢ A VD/VD
12  |Palackéhoti.| 35 6900 2 366 197 PA C G WD N N VD/VD
Primérna cena: 2417 201
Typ stavby Provedeni stavby Stav objektu Vybaveni Parkovani Dop. dostupnost
PA-Patrovy C- Cihelna VD- Velmi dobry A- Ano A- Ano VD- Velmi dobra
PR- Pfizemni D- Dievéna D- Dobry C-¢asteéne N- Ne D- Dobré
M- Montovana  REK- Rekonstruovany N- Ne MP-moiny S$-Spatna
P- Panelovy PREK- Pied rekonstrukci pp-Po domluvé prondjem
SK- Skeletovd  §- Spatny bminimum
SM-Smisena NOV- Novostavba
VV- Ve vystavbé _maximum
300
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e Cena/m2/MEsic e Primérna cena/m2/Mésic

Graf 5:Rozpéti vyse najemného administrativnich prostor v méstské cdsti Brno-Medldnky
(zdroj: viastni)

Graf ¢. 5 popisuje vysi ngjemného vybranych 12 administrativnich prostor v zavislosti
na prumérné vysi najemného. Primérna cena najemného ¢ini 201 K&/m? za mésic. Minimalni
cena ¢ini 100 K¢&/m? za mésic, zatimco maximalni cena byla stanovena na 250 K&/m? za mésic.
Rozdil mezi minimalni a maximalni cenou najmu za mésic ¢ini 150 K&m?. Celkem 5 prostorQ

nedosahlo na primérnou cenu.
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Nejnizsi cenu najemného 100 K&/m? za mésic nabizi vzorek & 10 na ulici Hudcova.
Jedna se o pronajem kancelafskych prostor o celkové vyméfe 132 m? v administrativni budové,
konkrétné v 2. podlazi. Jedna se o samostatné kancelafe 24 m?a 36 m? a 2 vzajemné propojené
kancelafe se spoleénym vchodem o celkové vyméfe 72 m?. Kancelafe jsou vybavené nabytkem

na miru. Parkovani je zajisténo pred objektem.

Nejvyssi cenu inzeruji nabidky & 4 (17 m?), & 7 (16 m?) a &. 9 (57 m?) a to 250 K&/m?
za mesic. Prostor ¢.4 se nachazi na ulici Purkyniova v nové zbudované Casti arealu VUT,
s dobrou dostupnosti a v dosahu méstské dopravy. Parkovani je zajisténo na vyhrazeném
venkovnim nebo vnitinim parkovisti. Na ulici Podébradova se nachazi prostor ¢. 7, kde je
nabizena nezafizend kancelatr nachazejici se v 1.NP polyfunkéniho domu. Nabizeny prostor
C. 9 lezi stejné jako prostor ¢. 4 na ulici Purkyniova. Kancelar je velice pe¢kna a moderni.
Je kompletné zafizena nabytkem. U téchto tii nabidek plati ze, ¢im mensi prostor, tim vétsi

céna.

6.2.4 Brno-Kralovo Pole

Meéstska cast Brno-Kralovo pole je na severu statutarniho mésta Brna. Je tvorena
katastralnimi uzemimi &tvrti Kralovo Pole, Ponava a Sadova a malou zapadni &asti k.t. Cerna
Pole. 9,91 km2 je celkova katastralni vymeéra této Casti. PoCet obyvatel s trvalym pobytem

k 1.1.2018 ¢&inil 23 350. Samostatna méstska ¢ast vznikla 24.11.1990.

Brno-Kralovo Pole je méstskou casti, ktera ma vyrazné méstsky charakter,
na severovychodé méstské Casti v katastralnim uzemi Sadova se rozkladaji rozsahlé lesy
a nachazi se zde vyznamny krajinny prvek Udoli Zaje¢iho potoka. Na severozapad méstské
casti zasahuje pfirodni pamatka Medlanecké kopce s lesoparkem Palackého vrchu. V méstské
casti se nachazi hlavni budova Technického muzea v Brn¢. Na vychodé meéstské Casti se
nachazi proslula Kralovopolskéa strojirna, jizné od ni pak velké brnénské nakupni centrum

Kralovo Pole.
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4 - Brno-Kralovo Pole
Obrazek 15: Poloha méstské casti Brno-Kralovo Pole

5 - Brno-stied
6 - Brno-sever
(zdroj: viastni)

7 - Brno-Zidenice

8 - Brno-Zabovresky
9 - Brno-Slatina

10 - Brno-Reékovice a Mokra Hora
11 - Brno-Cernovice

Kralovo Pole je znamé pro svoji pravidelnou uli¢ni sit, ktera je urbanisticky hodnotna.

Za osy této sit€¢ muzeme povazovat ulice Skacelova, Slovanské namésti a ulice Husitska

a na né kolmé ulice Purkyfiova a Palackého tfida. DPMB zajistuje spojeni s okolim diky

tramvajovym, trolejbusovym a autobusovym linkdm. Mezi vyznamnou dopravni stavbu, ktera

fesi vytizenou dopravni situaci v této ¢asti patti tunel Dobrovského. Brnénsky Velky okruh se

zde kiizi se Svitavskou radialou.

Sousedi s méstskymi €astmi: ze severu Brno-Medlanky a Brno-Reckovice a Mokra

Hora, ze severu a vychodu s méstskou ¢asti Brno-sever, na jihu z ¢asti Brno-stied a na zapadé

s Brno-Komin a Brno-Zabovtesky.



Obrazek 16: Brno-Krdalovo Pole

(zdroj: Mapy Google)
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Tabulka 7: Porovnani vyse ndjemného administrativnich prostor Brno-Krdlovo Pole
(zdroj: viastni)

1 Palackeho tf. 120 | 19 000 1900 158 P& C G VD M M vo/vD
2 Palackeho tf. 36 B DDD 2 BB7 227 P C G REEK M A vD/VD
3 Boietéchova 74 B 325 1350 113 PR C C VD M M vDo/vD
4 Palackeho tf. 70 13 500 2314 193 PR C C VD £ A vo/vD
5 Palackeho tf. 151 25 D00 1987 166 P& C G VD M M vo/vD
b Palackeho tf. 35 & 300 2 366 197 P& C G VD M A vD/VD
7 |koZinows Bl sosoo| 1502 | 129 [ | c[e] o n| & [ oo
B Palackeho tf. 146 | 45000 3 655 308 P C G VD M A vD/VD
9 Hrubého 4l 5583 1634 136 P& C G FREK M M o/D
10 Stankova 168 | 25000 1786 145 P& C C VD M MPF o/D
11 Mojmirovo nam.] S8 | 20000 | 2445 204 P& C D VD M A /D
12 Boietéchova 44 20 DDO 5 455 455 P& C G MOV M MP vD/VD
13 Technicka 149 | 32 7BD 2 640 220 P& SM B MOV M A o/D
14 Palackeho tf. o4 25 D00 3181 266 P C C VD £ A vD/VD
15 Kriikova 270 | 61571 2736 228 P& S B VD M M vDo/vD
16 Kocianka 175 37 500 2571 214 P& C F VD M M o/vD
17 |Purkyfiova 113 [ s3 741 [ - | ¢ [ e[ wvwo [ n]| a [ vom
1B Purkyriova 17 4 250 5 00D 250 P& C B VD & MP vD/D
19 |Purkyfova 38 | 7728 | 2420 | 203 | pa | P | ] w0 | €] & | vo
20 Kriikova 270 | 61570 2736 228 P& C B VD £ A vD/vVD
21 Kriikova 114 | 20500 2 200 183 P& C G VD M M vDo/vD
22 Hudcova 132 | 13 200 1200 100 P& P G VD M M vo/vD
23 Hertikova 25 4 500 2 160 180 P SK G D M A vo/D
24 |[Podnikateiska | 423 |[NNBN 2650 | 221 [ pa | ¢ [ e[ wo [ n]|[ a [ vowmo
25 Kriikova 114 | 19900 2 085 175 P& C D VD M MP vo/vD
26 Palackeho tf. o0 12 500 1667 139 P& C G VD M A vD/vVD
27 Vodova 22 4562 2 4BB 207 P& C C VD M M vDo/vD
28 Technicka 131 59 900 5487 457 PR C G VD A A o/D
29 lana Babaka 50 5 B34 1 400 117 P SK G D M MP vo/VD
30 Vackova 40 9 00D 2 204 134 P& C C VD M M o/D
31 Vackova 55 4 500 2073 173 P& C G VD M M o/D
32 Palackeho tf. 22 4 500 2 455 205 P& C G VD £ A vD/vVD
33 lana Babaka 30 5 00D 2 00D 167 P& SK G VD M MPF vDo/vD
34 Stankova 57 G482 1365 114 P& E VD M MF o/D
35 Stankova 22 2930 1598 133 P& C E VD M MP 0/D
Primérna cena: 2522 210
Typ stavby Provedeni stavby Stav objektu Vybaveni Parkovani Dop. dostupnost
PA-Patrovy C- Cihelna VD- Velmi dobry A- Ano A- Ano VD- Velmi dobra
PR- Pfizemni D- Dievéna D- Dobry C-¢asteéne N- Ne D- Dobré
M- Montovana  REK- Rekonstruovany N- Ne MP-moiny $-Spatna
P- Panelovy PREK- Pfed rekonstrukci pD-Po domluvé pronajem
SK- Skeletova §- Spatny bminimum
SM-Smisena NOV- Novostavba

VV- Ve vystavbé
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V tabulce €. 7 jsou zobrazeny sledované parametry kancelafskych prostor v méstské
casti Brno-Kralovo Pole. Béhem sledovaného obdobi bylo k ziskano celkem 35 nabidek
kancelafskych prostor. Vyskytuji se zde kancelafe o velikosti 17 az 540 m? Vétsina
administrativnich prostor je nabizena bez vybaveni, 5 jich je zafizeno CasteCn€ a pouze 2 jsou
vybaveny. V prevazné vétsiné se jedna o zdéné vicepodlazni budovy, které jsou ve velmi
dobrém technickém stavu. Parkovani je v nékterych pfipadech zahrnuto v najemném,
v nékterych za poplatek nebo stanim na ulici. Zvefejnény poplatek za parkovaci stani se

pohybuje mésicné okolo 600 az 700 K¢/parkovaci stani.

Ceny najmu se pochybuji v rozpéti od 100 do 564 K&/m? za mésic. Pramérna cena byla

vypoctena na 210 K&/m? za mésic. Primérnou cenu nedoséahlo 23 vzork.

Nejniz$i cenu a to 100 K&/m? za mésic vykazuje prostor ¢. 22, kde se jedna o dvé
samostatné kancelafe a dvé vzajemné propojené kancelafe s celkovou vymérou 132 m?
nachazeji se na ulici Hudcova. Kancelafe jsou nevybavené, bez parkovaciho stani a nachazi se

v pétipodlaznim panelovém domé.

Nejvyssi nabizenou cenu ngjmu 564 K&m? za mésic inzeruje nabidka & 17 na ulici
Purkyiiova. Kancelai'sky prostor je v 1. NP domu a celkové plocha ¢ini 113 m?. Soudasti njmu
je 1 parkovaci stani. Vysoka cena muze ovlivnéna umisténi budovy. Nachazi se totiz
na velmi frekventovaném misté€, a to na kiizeni ulic Purkyfiova a Skacelova. Je zde velmi dobra
dopravni dostupnost tramvajovymi, trolejbusovymi tak o autobusovymi linkami, které jsou
zajistovany dopravni spolecnosti mesta Brna.

600

500
400

300 A
20 /‘v\’V \—/ - A\/ V"\’
100 v
0
123456 7 8 91011121314151617 18 192021222324 2526272829 303132333435

@ Cena/m2/Mésic Primérna cena/m2/Mésic

Graf 6: Rozpéti vyse ndjemného administrativnich prostor v méstské casti Brno-Krdlovo Pole
(zdroj: viastni)

Vyse uvedeny graf €. 6 prezentuje rozpéti vySe najemného a stanovené prumérné ceny
35 nabidek. Maximalni cena ¢ini 564 K&/m? za mésic a minimalni 100 K&/m? za mésic. Rozdil

mezi témito cenami je 464 K&/m? za mésic.
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6.2.5 Brno-stied

Meéstska cast Brno-stied, jak uz napovida nazev, zabira centralni prostor statutarniho
meésta Brna. Rozklada se po obou biehach feky Svratky a zapadné od feky Svitavy. Ma rozlohu
15,03 km?. Je tvofen nékolika Ctvrtémi a katastralnimi Uzemimi. Konkrétné historickym
centrem mésta (k.u. Mé&sto Brno a &tvrt Brno-mésto), Starym Brnem, Stranicemi, Styficemi
a Vevelfim a castmi Cern;’rch Poli, Pisarek, Trnité a Zaborovic. K datu 1.1.2018

meéla méstska Cast 82 660 obyvatel. Samospravna meéstska ¢ast vznikla 24.11.1990.

&8
By
v ‘#

4 - Brno-Kralovo Pole
5 - Brno-stied

Obrazek 17:Poloha méstské casti Brno-stred
(zdroj: viastni)

6 - Brno-sever

7 - Brno-Zidenice

8 - Brno-Zaboviesky
9 - Brno-Slatina

10 - Brno-Reékovice a Mokra Hora
11 - Brno-Cernovice

Brno-stfed je pomérné nesourodym celkem fady Ctvrti s hustou, ale rizné starou
zastavbou. Vedle nejstarsi brnénské zastavby v historickém jadru mésta se nachazeji panelova
sidlisté nebo moderni vyskové budovy. Vzhledem ke svoji poloze v ramci Brna, a predev§im

k tomu, ze zahrnuje i pivodni historické centrum meésta, je Brno-stied nejvyznamnéjsi
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meéstskou ¢asti a jeho administrativni, hospodarskym a kulturnim centrem, v némz tradi¢né sidli
fada uradu a instituci, fada zakladnich, stfednich a vysokych skol, mnoho firem i obchodi, mezi
nevyznamnéj§i patii galerie Vaikovka, obchodni centrum Velky Spali¢ek, & Letmo.
V centralni Gtvrti sidli Ustavni soud, Méstsky soud v Brn&, ufad Vefejného ochrance prav,
Utad pro ochranu hospodaiské soutéze, magistrat mésta Brna, Brnénské biskupstvi i Ceska

televize Brno. Ve Ctvrti Veveti sidli krajsky soud Jihomoravského kraje.

Meéstska cast Brno-stied predstavuje vzhledem ke svoji poloze vyznamny dopravni uzel,
do néhoz smeéfuje nejen tfada tramvajovych, trolejbusovych i autobusovych linek méstské
hromadné dopravy, ale také fada linek vnitrostatni a mezinarodni autobusové doprav, zelezni¢ni
1 nakladni dopravy. Nachazi se zde hlavni brnénské zelezni¢ni nadrazi, staré autobusové
nadrazi, z néhoz vyjizdi spoje spoletnosti Student Agency, tak i Ustiedni autobusové nadrazi

Brno. Uzemnim méstské &asti také prochazi velka &ast trasy velkého méstského okruhu.

Obrdzek 18: Brno-stied
(zdroj: viastni)
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Brno-stied je také hospodaiskym srdcem Brna. Nachazi se zde fada velkych, stfednich
i malych firem a také mnoho obchodd. Vyznamnou zdejsi spolecnosti jsou Brnénské veletrhy

a vystavy, které maji v Pisarkach znamé vystaviste.

Na severu meéstska ¢ast Brno-stfed sousedi s méstskymi cCastmi Brno-Zaboviesky,
Brno-sever a Brno-Kralovo Pole. Na vychodé s Brno-Zidenice a Brno-Cernovice. Na jihu
hrani¢i s Brno-Bohunice a Brno-sever, na zapadé pak s Brno-Novy Liskovec, Brno-

Kohoutovice a Brno-Jundrov.

V nize uvedené tabulce ¢. 8 jsou parametry s nejvétSim pocCtem inzerovanych
kancelatskych prostor v méstské ¢asti Brno-sted. Celkem v 50 vzorcich jsou nabizeny prostory
o velikosti 12 az 593 m?. Kancelaie jsou nabizeny pievazné ve zdénych budovach, najdeme zde
vSak 1 nabidky v budovach skeletovych, smisenych a jednu v panelovém objektu. VétSina
kancelatskych prostor je nabizena bez zafizeni. Parkovani je zde zastoupeno ve vsech
3 skupinach, bud’ je soucasti najmu, neni, nebo je mozno si parkovaci stani si pronajmout.
Z 18 nabidek bylo zvetfejnéno celkem 6 poplatki. Ty se pochybovaly ve vysi 1 000 az
5 000 K¢ za jedno parkovaci stani. Coz je v porovnani s ostatnimi méstskymi castmi

jednoznacné nejvyssi.

Tabulka 8:Porovndni vySe ndjemného administrativnich prostor Brno-stied (zdroj: viastni)

1 |Herspicka s91 110813 2250 | 188 [ ea | c [ 8| wo [ N ] & | voo
2 |tnita 22 | 733¢ [ 2000 | 333 [ ea | sk [ | vo [ n | me| voo
3 |Heripicka 24 | 7680 | 3820 | 320 | pa G| wo [ n]| ~n ] voo
4 |Nove sady 224 [s2228 | 2798 | 233 [ e | ¢ [ c | vo [ v | me | voo
5 |Trnit a5 [ 14625 | 3300 | 325 [ pa [ sm [ 6 | vo [ n | mp | voo
6 [Slovakova 258 [ 35625 | 1657 | 138 [ pa | ¢ [ | wo [ N ] n | voo
7 |pekarenska 9g | 17500 [ 2193 | 179 | ea | ¢ [ 6| wo | n | me | vDi
g |lakubsks I 20 | 0 [ e2 | ¢ [ ¢ [ wov [ n | me ][ vono
5 |Hybezova 85 | 19650 [ 2774 | 231 [ ea | ¢ [ a [ wov [ n | a | vom
10 |kiizova 138 [33350 | 2900 | 242 [ pa | ¢ [ | wvo [ w | me ]| vorvo
11 [stankova 32 | 3781 [ 2194 | 100 [ ea | c [ E| vo [ n]| a | vom
12 |Nove Sady 151 [ 28000 | 2225 | 185 [ pa | c [ | wo [ N ] & | voo
13 |krenova 100 |1458a | 1750 | 146 [ ea | ¢ [ 6| vo [ n | mp | voo
14 |veveri 70 | w000 | 1704 | 143 [ ea | ¢ [ a | wo | N[ me | voo
15 |Hertpicka 89 | 22176 | 2990 | 249 | ea | sk [ c | wo | € | me | voO
16 |t Kpt.larote | 82 | 25000 | 3659 | 305 | ea | ¢ | & | mek [ N | mp | vDg
17 |Holandska 17 | 11500 [ F- c| wo [ ¢] a | voo
12 |Kounicova 200 [ 59584 | 3575 | 298 [ pa | sk [ A [ wov [ N | me | vDgi
19 |nam.Svobody | 38 [ 14833 | 4624 | 390 [ pa [ sm | 6 | Rex [ | n | D&
20 |Masarykova 28 | 13900 | 5957 | 49 | ea | ¢ | c | vo | n | ~ | vos
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21 Mlynska 25 2942 3700 308 PA M G VD N MP VO,/D
22 Bratislavska 406 97 346 2892 241 PA B MOV N MP Dﬂ
23 Malinovskeho n| 20 3080 1848 154 PA D D N N vD/D
24 Malinovského n| 50 6700 1608 134 PA D D N N vD/D
25 Jakuhska 48 & 800 2200 183 PR G VD N M vo/vD
26 Bauerova 70 16000 2743 229 PR M G NOW i v A DD
27 Londynskeé nam.| 243 62 306 3077 256 PA SK C VD N A VO/D
28 Hyheiova 132 24 420 2220 185 PA C C VD N A vO,/D
29 Londynské nam.| 116 29743 3077 256 PR M C MOV N A VO,/D
30 |3pitalka 65 2500 | 1569 131 PR G VD N A D/D
31 Basty 35 9520 2018 168 PA G VD N N vD/D
32 nam. Svobody 50 25000 3333 278 PA G VD N N VD;‘§
33 Starobrnénska 12 2800 2 800 233 Pa G VD N M VDJ@
34 Lidicka 203 34 810 3240 270 Pa M C NOW N A VD5
33 Kienova 145 24 167 2 000 167 Pa G VD N A vo/D
36 |piikop 30 | 6500 | zeo0 217 PA C G VD o A vD/3
37 Koblizna 33 6 250 2273 189 PR G VD N M VO,/D
38 Koblizna 23 4 400 2 296 151 PR C G VD N M vO,/D
B Lidicka 186 37 200 2 400 200 PA SK C VD N MP VD;‘§
40 Josefska 30 6420 2 568 214 PA C G VD N N VD;‘§
11 Pekarenska 85 16 500 2329 134 PA C G VD N A vD/3
42 MNovobranska 228 | 41800 2200 183 Pa C G REK N MP vo/D
43 Kienova 70 10 250 1757 146 Pa C G D N A vo/D
44 Starobrnénska 97 28517 3528 294 PA C G D N M VDS
45 Hlinky 86 17000 2372 138 PA P G VD N A VO,/D
46 Dominikanska 62 15500 3774 315 PA C G D N MP o/5
47 Mecova 227 61000 3225 269 PA C G D o MP VD;‘§
48 Masarykova 286 | 45284 1500 158 PA C G VD N N VD;‘§
45 Lidicka 350 21250 2500 208 PA C D VD N A VD;‘§
a0 Baity 60 15000 3 000 250 Pa C G REK N MP vo/D
Primérnd cena: 2 866 239

Typ stavby Provedeni stavby Stav objektu Vybaveni Parkovani Dop. dostupnost

PA-Patrovy C- Cihelna VD- Velmi dobry A- Ano A- Ano VD- Velmi dobra

PR- Pfizemni D- Dievéna D- Dobry C-¢asteéne N- Ne D- Dobré

M- Montovana  REK- Rekonstruovany N- Ne MP-moiny $-Spatna

P- Panelovy
SK- Skeletova
SM-Smisena

PREK- Pred rekonstrukci
§- Spatny

NOV- Novostavba

VV- Ve vystavbé

PD-Po domluvé ronajem
minimum

Vyse ceny za nabizené kancelafské prostory ¢. 11, vyméra 38 m?, ¢ini 100 K&/m? za

mésic, to je nejméné za 1 m? v této méstské Casti. Nachazi se v 2.NP administrativni zdéné

budové na ulici Starikova. V budoveé je k dispozici recepce s hlidaci sluzbou 24 hodin denné.

Parkovani je zajiSténo ve dvornim traktu budovy. Dle mého nazoru cena neodpovida

51



pronajimanému prostoru, diky zajisténému parkovani a lokalit€¢ by mohla byt pozadovana cena

o trochu vyssi.

Za maximalni cenu 700 K&/m? za mésic je nabizen kancelaisky prostor ¢. 17, o vyméie
17 m? nachéazejici se na ulici Holandska. Jednid se o Castecné vybavenou kancelaf
na reprezentativni adrese v Brné€ v nékolika podlazni, zdéné budové, ktera je ve velmi dobrém
stavu. Parkovani je soucasti naymu a je zajisténo v podzemnich garazich. Budova ma zajistén

bezbariérovy ptistup, idealni dostupnost jak z dalnice, tak i méstskou hromadnou dopravou.

V nize uvedeném grafu .7 je zobrazeno porovnani ziskané vySe najemného
50 administrativnich prostor a zji§ténou primeérnou cenu v méstské ¢asti Brno-stied. Primérna
cena byla vypo&tena na 239 K&/m? za mésic. Z celkem 50 vzorkd jich 29 na primérnou cenu

nedosahlo.
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Graf 7: Rozpéti vyse ndjemného administrativnich prostor v méstské cdsti Brno-stied
(zdroj: viastni)
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6.2.6 Brno-sever

Brno-sever je méstska Cast na severu statutarniho meésta Brna. Svoji rozlohou zaujima
celkem 12,24 km?. Je tvofena nékolika &tvrtémi a katastralnimi uzemimi, a to konkrétné
Husovicemi, Sob&Sicemi a Lesnou a ¢astmi Zabrdovic a Cernych Poli. Samospravna méstska

cast vznikla 24.11.1990, jeji urad sidli v Zabrdovicich. 42 779 obyvatel zde zilo k 1.1.2018.

Tato méstska Cast se rozklada na okraji brnénské kotliny, z jeji nize polozené ¢asti izemi
stoupa pres terasu Lesné k zalesnénym nahornim planinam v katastru Sobésic. Méstska ¢ast ma
velice nesourodou strukturu a v disledku svého vymezeni i dost atypicky tvar pfipominajici

presypaci hodiny.

&
By
¥ ‘3

4 - Brno-Kralovo Pole
Na tzemi méstské ¢asti se nachéazi naptiklad budovy Mendelovy univerzity, Muzeum

5 - Brno-stied

6 - Brno-sever

7 - Brno-Zidenice

8 - Brno-Zabovresky
9 - Brno-Slatina

10 - Brno-Reckovice a Mokra Hora
11 - Brno-Cernovice

romské kultury, détskd nemocnice, Tane¢ni divadlo, vila Tugendhat nebo sobésicky klaster

klarisek.
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Brno-sever hrani¢i s méstskymi ¢astmi: ze severu Brno-Ofesin, z vychodu Brno-
Maloméfice a Obrany a obec Bilovice nad Svitavou, z jihu Brno-Zidenice, Brno-stied

a ze zapadu s Brno-Kralovo Pole, Brno-Jehnice a Brno-Reckovice a Mokra Hora.

Uzemim méstské Casti prochazi fada frekventovanych dopravnich tepen, zejména Cast
trasy brnénského Velkého méstského okruhu, jez zde prochéazi ulici Provaznikovou,

Husovickym tunelem a dale ulici Porgesovou. K dal§im zdejSim dopravné frekventovanym
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ulicim patii naptiklad Cejl, Dukelska Ttida, Merhautova, Okruzni, Seifertova, Tiida Generala
Piky a Vranovska. Verfejnou dopravu mezi jednotlivymi ctvrtémi méstské casti a zbytkem Brna
zajistuje dopravni podnik mésta Brna, a to prostiednictvim tramvajovych, trolejbusovych

a autobusovych linek.

Tabulka 9: Porovndni vySe najemného administrativnich prostor Brno-sever (zdroj: viastni)

1 Travniky 44 7000 1909 159 PA c G VD M N vD/D
2 Travniky 60 | 14000 | 2800 233 PA C G VD ¢ N vD/D
3 Cejl 18 2385 1590 133 PA C G VD PD A vD/D
a4 Francouzska 118 19 500 1983 165 PR C G vD A A vD/D
5 Okruzni 65000 | 2600 217 PA SK G VD N A VD/VD
o Loosova 83 PA C G REK N N D/D
7 Okruzni 293 PA C G 1A N A VD/VD
8 MIynska 50 6250 1500 135 PR C G VD N N vD/D
9 Garguldkova | 110 | 14500 | 1582 132 PR C G VD N A D/D
10 Trawvniky 77 16 000 2454 208 PA c G VD M N vD/D
11 Okruini 20 3999 2399 200 PA SM G VD M A vD/VD
12 |Slavitkova 78 | 14254 | 2193 183 PA SK G D N N VD/VD
13 |cejl 94 | 14100 | 1800 150 PA C G VD N | mP vD/D
14 |Mlynska 63 | 12075 | 2300 192 PA C G VD N N vD/D
15  |Okruini 35 4516 1548 129 PA C G VD N A VD/VD
16 |N&M. 28.Fjna| 120 | 17500 | 1750 146 PA C F VD N N vD/D
17 |Mlynska 74 | 14302 | 2319 193 PA C G VD A N VD/D
Primé&rna cena: 2156 180

Typ stavby Provedeni stavby Stav objektu Vybaveni Parkovani Dop. dostupnost

PA-Patrovy C- Cihelna VD- Velmi dobry A- Ano A- Ano VD- Velmi dobra

PR- Pfizemni D- Dievéna D- Dobry C-¢asteéne N- Ne D- Dobré

M- Montovana  REK- Rekonstruovany N- Ne MP-moiny S$-Spatna

P- Panelovy PREK- Pfed rekonstrukci pp-Po domluvé prondjem
SK- Skeletovd  §- Spatny bminimum
SM-Smisena NOV- Novostavba

Vyse uvedena tabulka €. 9 zobrazuje parametry 17 inzerovanych kancelaiskych prostort

VV- Ve vystavbé

v méstské Casti Brno-sever. Jsou zde nabizeny prostory o velikostech od 18 do 300 m?.
V prevazné vétsing€ se jedna o zdéné budovy, pouze ve dvou piipadech se jedna o budovu
skeletovou a v jednom pfipadé o budovu smiSenou. Parkovani je v nékterych nabidkach
zahrnuto v ngjemném, nebo je feSeno stanim na ulici. V jednom piipadé, u prostoru €. 13 byl
mozny pronajem parkovaciho stani za 700 K¢/jedno parkovaci stani za mésic, a to za branou

budovy.
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Graf 8: Rozpéti vyse ndjemného administrativnich prostor v méstské cdasti Brno-sever
(zdroj: viastni)
Graf €. 8 zobrazuje vysi ndjemného vybranych 17 administrativnich prostor v zavislosti
na primérné vysi najemného. Primérna cena byla vypoctena na 180 K&/m? za mésic. Minimalni
cena ¢ini 125 K¢&/m? za mésic, zatimco maximalni cena byla stanovena na 250 K&/m? za mésic.

Rozdil mezi témito cenami je 125 K¢. Praimérmou cenu nedosahlo celkem 8 nabizenych prostor.

Prostor ¢. 8 je nabizen za nejniz§i cenu, 125 K&/m? za mésic. Jedna se o kancelafsky
prostor na ulici Mlynské ve zdéné vicepatrové budoveé ve velmi dobrém stavu. V ramci objektu
je kamerovy systém, ostraha a centralni recepce. Prostor je nabizen bez zafizeni a bez

parkovaciho stani.

Maximalni cenu ve vysi 250 K&/m? za mésic nabizi prostor &. 7. Jedna se o pronajem
novych kancelafi v administrativni budové na ulici Okruzni. Cely prostor je rozdélen na tfi
mistnosti, nejvétsi mistnost o velikosti 150 m? lze délit pfickami dle potieb zakaznika.
Parkovani je zajisténo v aredlu. Kancelafe jsou nabizeny nezafizené. Umisténi této zdéné
budovy nabizi klidné pracovni prostiedi s vybornou dostupnosti, jak do centra mésta,

tak si na dalnici.
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6.2.7 Brno-Zidenice
Vychodné od centra statutarniho mésta Brna se nachazi méstska ¢ast Brno-Zidenice.
Samospravna méstska &ast vznikla 24.11.1990 a jeji uiad sidli v Zidenicich Je tvotena vychodni

Casti Stvrté a k.u. Zabrdovice a vétsinou k.u. Zidenice. Celkova katastralni vyméra zaujima km?>.

19 439 obyvatel zde mélo trvaly pobyt k 1.1.2018.
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4 - Brno-Kralovo Pole
5 - Brno-stred

Obrazek 19: Poloha méstské cdsti Brno-Zidenice
(zdroj: viastni)

6 - Brno-sever

7 - Brno-Zidenice

8 - Brno-Zabovresky
9 - Brno-Slatina

10 - Brno-Reékovice a Mokra Hora
11 - Brno-Cernovice

Uzemi méstské asti Brno-Zidenice ma méstsky charakter. Nachazi se zde dvé sidlists,
severngji polozené v okoli Staré osady, a rozsahlej§i lezici na jihovychodé Julianov.
Na severozapadnim svahu Zidenického kopce nalezneme lesopark Akatky, ktery je jednim ze
dvou lesoparki v této meéstské Casti. Druhy se lezi nad Julianovem na Bilé hofe a nabizi

u pamatniku vyhlidku na Brno. Sidli zde vyznamna spoleCnost Alstom, ktera vlastni jeden



z arealt byvalé Prvni brnénské strojirny a také vyznamna spole¢nost Spalovna a komunalni
odpady Brno a.s. v zabrdovické ¢asti se na biehu Svitavy rozklada rozsahly areal kdysi proslulé

Zbrojovky Brno.

Meéstskou Casti prochazi zelezni¢ni trat ve sméru Brno-Svitavy. Uzemim probiha
od severu k jihu velky brnénsky okruh. Vefejné dopravni spojeni s ostatnimi mestskymi castmi

zajistuje DPMB prostiednictvim tramvajovych, trolejbusovych a autobusovych linek.

Brno-Zidenice hrani¢i na severu s méstskou casti Brno-Maloméfice a Obrany,
na vychod¢ s c¢astmi Brno-Vinohrady a Brno-LiSeni. Na jihovychodé s méstskou casti
Brno-Slatina, na jihu s Brno-Cernovice a na zapadu sousedi s méstskymi ¢astmi Brno-stied

a Brno-sever.
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Obrdzek 20: Brno-Zidenice
(zdroj: Mapy Google)

V nize uvedené tabulce €. 10 jsou zobrazeny informace k porovnani sedmnacti
administrativnich prostor v méstské ¢asti Brno-Zidenice. Ve vzorcich jsou nabizeny prostory
o velikostech 13 az 930 m?. V 16 piipadech se jedna o budovy vice podlazni, pouze v jednom
ptipadu Slo o budovu pfizemni. Ve vétSiné nabidek jsou prostory nabizeny bez vybaveni,

dvajsou zafizené, a dva Castecné. Ze 17 nabidek je 9 bez zajisténého parkovani, u 5 je parkovani
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zahrnuto v cené najmu a ve tfech pfipadech je mozny prondjem. Zvetejnény poplatek Cini

850 az 1250 K¢ bez DPH.

Tabulka 10: Porovndni vySe najemného administrativnich prostor Brno-Zidenice
(zdroj: viastni)

1 Gajdo3ova 23 5000 2 609 217 PA M B VD N N VD/VD
2 Bubenitkova | 121 | 17000 | 1686 140 PA SK G NOV c N VD/VD
3 Pod sidliztdm| 20 2000 1200 100 PA M G D N A D/VD
4 Kosmakova _ 1500 125 PA C G VD M A D/VD
5 Filipinského | 58 7500 1552 129 PA c G REK A N D/VD
& Lazaretni 62 | 18696 | 3619 302 PA c C REK N | mP | vD/VD
7 Lazaretni 16 4720 3540 295 PA C C REK N | mP | vD/VD
8 Tenorova 148 32000 2595 216 PA C G NOW c A vD/VD
9 Véstonickd 13 4000 _ PA c G VD N N VD/VD
10 |Skoupova 20 4800 2880 240 PA C G VD A N VD/VD
11 Olomoucka 187 28050 1800 150 PA C G VD N N vD/VD
12 |Vé&stonicka 45 7 000 1867 156 PA SK G VD N N vD/D
13 |Bzeneckd 200 | 30000 | 1800 150 PA SK G VD N N VD/VD
14 Vancurova A5 12 000 3200 267 PA C G VD N A vD/VD
15 |8&dmalova 57 | 11979 | 2522 210 PR SM G VD N N VD/VD
16  |Lazaretni 31 5688 2202 183 PA C G REK N | mP | vD/VD
17 Skorkovského| 50 10 000 2400 200 PA C G D N A Do/VD
Pramérna cena: 2392 199

Typ stavby Provedeni stavby Stav objektu Vybaveni Parkovani Dop. dostupnost

PA-Patrovy C- Cihelna VD- Velmi dobry A- Ano A- Ano VD- Velmi dobra

PR- Pfizemni D- Dievéna D- Dobry C-¢asteéne N- Ne D- Dobré

M- Montovana  REK- Rekonstruovany N- Ne MP-moiny S$-Spatna

P- Panelovy
SK- Skeletova
SM-Smisena

PREK- Pied rekonstrukci

§- Spatny
NOV- Novostavba
VV- Ve vystavbé

PD-Po domluvé ronajem
minimum

maximum

Nize vedeny graf ¢. 9 popisuje vysi najemného vybranych 17 administrativnich prostor

v zavislosti na pramérné vysSi najemného. Ceny najmi se pohybuji v rozpéti od 100

do 308 K¢&/m? za mésic. Primérna cena najmu byla stanovena na 199 K&/m? za mésic.

Prumérnou cenu nedosahlo 8 vzorku.

Nejnizsi cenu najmu 100 K&/m? za mésic inzeruje nabidka ¢. 3. Jedna se o nezafizenou

kancelar, o velikosti 20 m?, nachazi se ve vicepodlazni montované budové, ktera je v dobrém

stavu. Parkovani je zajisténo v aredlu. Vyse najmu je zde ovlivnéna nejspise lokalitou ¢i stavem

budovy.
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Nejvyssi nabizenou cenu najmu 308 K&/m? za mésic inzeruje nabizeny prostor &. 9.
Prostor se nachazi v patrové zdéné budove ve velmi dobrém stavu na ulici Véstonicka. Kancelar
o vyméfe 13 m?, se nachazi v 2. NP a je nabizena bez zafizeni. Zde plati, Ze ¢im mensi prostor

tim vétsi cena.
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Graf 9: Rozpét vyse ndjemného administrativnich prostor v méstské cdsti Brno-Zidenice
(zdroj: viastni)

6.2.8 Brno-Zaboviesky

Severozapadné od centra statutarniho mésta Brna se nachazi méstska cast Brno-
Zaboviesky. Je tvofena méstskou &asti Zaboviesky, ptivodné to byla samostatna obec, ktera
byla pfipojena v roce 1919 k Brnu. Samospravna meéstska ¢ast vznikla 24.11.1990 a jeji urad
sidli na ulici Horova. Celkova katastralni vymeéra ¢ini 4,35 km? K 1.1.2018 zde zilo 19 313
obyvatel, z toho 8 810 muzi a 10 503 Zen.

Zaboviesky maji méstsky charakter a rozkladaji se na levém biehu feky Svratky.
Na Gizemi mé&stské &asti se nachazeji dva lesoparky. Na nejjizn&jsi ¢asti Zaboviesk je to lesopark
Wilsonav les, naopak nejsevernéji lesopark na Palackého vrchu. Tato méstska ¢ast je bohata
na zelen a na mnohé architektonické zajimavosti, napt.: sakralni stavba Kaple svatého Jakuba,
funkcionalistické dilo Kolonie Novy diim, moderni Kostel Panny Marie Pomocnice kiestanti
na ulici Foerstrova, Détsky domov Dagmar na ulici Zeleného, Kounicovy koleje ¢i Jurkovicova

vila na ulici Jana Necase.
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Obrazek 21: Poloha méstské casti Brno-Zabovresky
(zdroj: viastni)

6 - Brno-sever

7 - Brno-Zidenice

8 - Brno-Zabovresky
9 - Brno-Slatina

10 - Brno-Reckovice a Mokré Hora
11 - Brno-Cernovice

Uzemi méstské Casti protind severojizné cast méstského okruhu, a to ulici Zabovieskou
od brnénského vystavisté v Pisarkach po kiizovatku s ulici Hradeckou v Kralové Poli. Verejné
dopravni spojeni s ostatnimi méstskymi C¢astmi Brna zajiStuje DPMB prostiednictvim

tramvajovych, trolejbusovych a autobusovych linek.
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Obrazek 22: Brno-Zabovresky
(zdroj: viastni)

Zaboviesky sousedi severovychodné s méstskou casti Brno-Kralovo Pole,

jthovychodné s méstkou casti Brno-stfed, jihozapadné s méstskou ¢&asti Brno-Jundrov

a severozapadné s méstskou ¢asti Brno-Komin.

V tabulce €. 11 jsou zobrazeny parametry administrativnich prostor v méstské casti
Brno-Zaboviesky. Béhem sledovaného obdobi bylo ziskano 15 nabidek pronajmé v cenovém
rozpéti od 117 do 321 K&/m? za mésic. V této méstské Easti se vyskytuji kancelarské prostory
v riiznych velikostech od 25 do 900 m?. Vé&tsina prostor(i je nabizena bez zafizeni, pouze dva
byly zafizeny a u nabidky €. 13 je mozné si zafizeni pronajmout. Parkovani je u nabidek, jak
zahrnuto v najmu, tak 1 je moznost pronajmuti parkovaciho stani a u 3 nabidek bylo feSeno
stanim na ulici. Zvefejnény poplatek se pohybuje okolo 1 000 K& za parkovaci stani

na vetejném parkovisti a 2 000 K¢ za kryté parkovaci stani.
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Tabulka 11: Porovnadni vyse ndjemného administrativhich prostor Brno-Zabovresky
(zdroj: viastni)

1 Horova 130 25 900 2760 230 PA C G NOV A A VD/VD
2 Stranského 59 7500 | 1525 127 PA C G VD N N VD/VD
3 Horova 107 | 25400 | 2849 237 PA C G | nov | a A VD/VD
4 Vevefi 25 | sooo | 2400 200 PA o G REK N | mp vD/D
5 Meznikova 107 16 200 1817 151 PA C G VD M N VD/VD
6 Vevefi 29 7000 | 2897 241 PA c G VD N N VvD/D
7 [Eteenory 115 | 13500 | 2409 | 127 | & | ¢ | | vo | n| a | DD
Vorgicke
8 Sumavskd 152 | 30400 | 2400 200 PA o C D N A VD/VD
9 Vevefi _ 2400 200 Pa | sm c | nov | N | mP vD/D
10 Brafova 26 4342 2004 167 PA SK G vD N A D/vD
11 |Sochorova 160 | 39734 | 2930 248 PA | SM c | nov | N | MPp | vD/VD
12 |Luéni 63 | 10930 | 2082 173 PR C G D N A VD/VD
12 |Sochorova 34 | 9917 | 3500 292 Pa | sK G | nov | PD A VD/VD
14 Mucednicka 28 9000 _ PA C G VD M A VD/VD
15  |Stranského 46 | 5750 | 1500 125 pa | sm | G REK N | mp | vD/vD
Primérna cena: 2425 202
Typ stavby Provedeni stavby Stav objektu Vybaveni Parkovani Dop. dostupnost
PA-Patrovy C- Cihelna VD- Velmi dobry A- Ano A- Ano VD- Velmi dobra
PR- Pfizemni D- Dievéna D- Dobry C-¢asteéne N- Ne D- Dobré
M- Montovana  REK- Rekonstruovany N- Ne MP-moiny S$-Spatna

P- Panelovy
SK- Skeletova
SM-Smisena

PREK- Pied rekonstrukci

§- Spatny

NOV- Novostavba

VV- Ve vystavbé

PD-Po domluvé ronajem
minimum

Nejniz$i cena najmu 117 K&/m? za mésic je u prostoru ¢. 7 — jedna se o kancelafe

na ulici Eleonory Vorcické. Kancelate se nachazeji ve zdéné prizemni budové, ktera je ve velmi

dobrém stavu. V najmu je zahrnuto i parkovaci stani na pozemku. Kancelafské prostory

o vyméie 115 m? se skladaji celkem ze tii mistnosti. Prostory jsou vybaveny samostatnymi

méfici médii a vlastnim plynovym kotlem s regulaci. Rozdil mezi minimalni a primérnou

cenou ¢ini 85 K&/m? za mésic.

Prostor €. 14 na ulici Mucednicka dosahuje maximalni ceny najemného v této méstské

Casti. Najem ¢ini 321 K&/m? za mésic. Jedna se o nevybavenou kancelai s vymérou 28 m?, ktera

se nachazi v 1. podlazi zdéné vily ve velmi dobrém stavu. Vila je vyuzivana prevazné

komerénimi najemci s kancelarskym provozem. Soucasti ndjmu je 1 jedno parkovaci stani.

Plati zde ¢im mensi prostor, tim vétsi cena.
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Graf 10: Rozpéti vySe najemného administrativnich prostor v méstské cdsti Brno-Zabovresky
(zdroj: viastni)

Graf ¢. 10 popisuje vySe nagjemného ve vybranych 15 administrativnich prostor
v zavislosti na praimérné vysi najemného. Ceny najma se pohybuji od 117 do 321 K¢&m?
za meésic. Rozdil mezi t€émito cenami Cini 204 K¢. Primérna cena vyse najemného byla

stanovena na 202 K&/m? za mésic. Primérnou cenu nedosahuje 9 nabidek.
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6.2.9 Brno-Slatina
Brno slatina je méstska ¢ast na vychodnim okraji statutarniho mésta Brna. Je tvofena
méstskou Ctvrti Slatina, pivodné samostatnou obci, ktera byla v roce 1919 piipojena k Brnu.

V roce 1990 (24 listopadu) vznikla jako samospravna méstska cast. Jeji katastralni 1zemi ma

rozlohu 5,83 km?. 8 966 obyvatel zde Zilo k 1.1.2018.
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4 - Brno-Kralovo Pole
5 - Brno-stied

Obrazek 23: Poloha méstské casti Brno-Slatina
(zdroj: viastni)

6 - Brno-sever

7 - Brno-Zidenice

8 - Brno-Zabovresky
9 - Brno-Slatina

10 - Brno-Reékovice a Mokra Hora
11 - Brno-Cernovice

Ac¢ ma Brno-Slatina méstsky charakter, ma doposud stale zachovalé ptivodni vesnické
jadro, které se nachazi priblizné uprostred Gizemi méstské Gasti. Radova rodinna zastavba, ktera
vznikla pfevazné v dobach prvni republiky, se rozklada na jihu méstské casti. Naopak severné
od vesnické zastavby a jizné€ od silnice v Hviezdoslavové ulici (vede ze zapadu do vychodni

strany méstské casti) se nachazi zdej§i panelové sidlisté, sousedici zapadné se skupinou



¢inzovnich doml. Severné od Hviezdoslavovy ulice se nachazi obytny komplex Nové Ctvrti,
ktery sousedi na zapad€ i na vychodé s primyslovymi arealy. Vznikaly zde vétsi arealy
s moznosti parkovani na vlastnim parkovisti pfimo u objektu. Nejsevernéjsi ¢ast izemi méstské
casti je archeologicky vyznamna Stranska skala. Spojeni s okolnimi Ctvrtémi a centrem mésta

zajistuje DPMB. Jihem uzemi prochazi dalnice D1, a z jihovychodu na zapad vede Zelezni¢ni

trat’.
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Obrazek 24: Brno-Slatina
(zdroj: Mapy Google)

Meéstska cast Brno-Slatina hrani¢i na severu s méstkou casti Brmo-Zidenice a Brno-
LiSen, na vychodé s obci Bedfichovice, na jihu s méstskou ¢asti Brno-Turany a na zapadé

s méstskou ¢asti Brno-Cernovice.
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Tabulka 12: Porovnani vySe najemného administrativnich prostor Brno-Slatina
(zdroj: viastni)

1 Ripska 36 | 10500 PA G N VD,/VD
2 Ripska 46 7284 1900 158 PA 5K G D N A VD/VD
3 Ripska 231 | 48125 | 2500 208 PA 5K C VD ¢ | mp | vD/vD
4 Hviezdoslavova| 300 | 41250 1650 138 PA SK G VD M A vD/VD
5 Kikrleho 244 | 20334 | 1000 33 PA 5K G D N A D/D
6 |Tufanka _ 2738 223 pa | sM | G | nov | N | MP | VvD/VD
7 |tuianka 34 8018 2830 236 pa | sm | A | nov | N | mP | vD/VD
8  |Tufanka 177 | 39088 | 2650 221 PA 5K D REK c A VD,/VD
9 Ripska 231 | 50050 | 2600 217 PA P B VD N A VD,/VD
10 |Tufanka 67 | 13903 | 2490 208 PA 5K D REK c A VD/VD
11 |Tufanka 62 | 16456 | 2904 242 PA 5K A | Nov | € A VD/VD
12 |vlarska 243 | 41937 | 2071 173 PA C G VD N A VD/VD
13 |Tufanka 88 | 19434 | 2650 221 PA 5K D REK N A VD/VD
14 |Tufanka 85 | 20570 | 2904 242 PA 5K A | Nov | € A VD/VD
15 |Hviezdoslavova| 88 | 12100 | 1650 138 pA C G VD N A vD/VD
Prumérna cena: 2403 200
Typ stavby Provedeni stavby Stav objektu Vybaveni Parkovani Dop. dostupnost
PA-Patrovy C- Cihelna VD- Velmi dobry A- Ano A- Ano VD- Velmi dobra
PR- Pfizemni D- Dievéna D- Dobry C-¢asteéne N- Ne D- Dobré
M- Montovana  REK- Rekonstruovany N- Ne MP-moiny S$-Spatna
P- Panelovy PREK- Pied rekonstrukci pp-Po domluvé prondjem
SK- Skeletovd  §- Spatny bminimum
SM-Smisena NOV- Novostavba

VV- Ve vystavbé _maximum

Z tabulky €. 12 jsou zfeymé parametry patnacti inzerovanych kancelarskych prostor
v méstskeé ¢asti Brno-Slatina. Béhem sledovaného obdobi byly nabizeny prostory o velikostech
od 34 do 506 m?. Vechny nabidky, kromé tfi, maji v cené ndjmu zahrnuto i parkovaci stani.
Tti nabidky maji parkovaci stani za poplatek. Cena tohoto poplatku se pohybuje okolo
950 K¢ bez DPH za jedno parkovaci stani. Jsou zde nabizeny pouze prostory ve vicepodlazni
budové jak v novém, velmi dobrém, dobrém tak i rekonstruovaném stavu. Pfevazné se jedna

o stavby skeletové.

Graf €. 11 zobrazuje rozpéti vysi najemného ve vybranych 15 administrativnich prostor
v zavislosti na primérné vysi najemného. Primérna cena najmu &ini 200 K&/m? za mésic.
Ceny najmu se pohybuji v rozpéti od 83 do 292 K&/m? za mésic. Primérnou cenu nedosahlo

5 nabizenych prostor.
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Graf 11: Rozpéti vySe najemného administrativnich prostor v méstské cdsti Brno-Slatina
(zdroj: viastni)

Minimalni cenu ve vysi 83 K4/m? za mésic je nabizena u inzerce ¢. 5. Jedna se
o kancelafské prostory na ulici Kikrleho o velikosti 244 m?. Prostory se nachazi v 2.NP
provozni budovy a tvoii je 10 mistnosti o vyméfe 13,8 az 35,4 m?. Bezproblémové parkovani
na prilehlém parkovisti. Dobra dopravni dostupnost do centra i na dalnici. Spojeni méstskou
hromadnou dopravou do centra pfiblizn€ 15 minut. Kancelaf je pronajimana nezafizena.
Nachazi se dvoupodlazni skeletové budové v dobrém stavu, ¢imz je nejspiSe ovlivnéna nizka

cena najmu.

Nejvyssi nabizenou cenu ngjmu 292 K&/m? za mésic inzeruje nabidka ¢. 1 nachazejici
se na ulici Ripska. K pronajmu jsou nabizeny nevybavené kancelaiské prostory
v administrativni budové, ktera je dvoupodlazni, zdéna a ve velmi dobrém stavu. Prongjem
zahrnuje dvé parkovaci mista pred budovou. Zde plati: ¢im menS$i prostor, tim roste i cena

pronajmu za 1 m2.
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6.2.10 Brno-Reckovice a Mokra Hora
Brno-Retkovice a Mokra Hora je méstska &ast na severnim okraji statutarniho mésta

Brna. Je tvofena, jak lze poznat i1 snazvu meéstské casti, katastralnim uUzemim

Reckovice a Mokra Hora. Svoji rozlohou zaujima celkem 7,57 km?. Samospravnou méstskou

Casti se stala 24.11.1990. K 1.1.2018 zde mélo trvaly pobyt celkem 14 282 obyvatel.

n
&

6 - Brno-sever

7 - Brno-Zidenice

8 - Brno-Zabovresky
9 - Brno-Slatina

10 - Brno-Retkovice a Mokré Hora
11 - Brno-Cernovice

: :::z:i::l]aloméfice a Obran H m
3 - Brno-Medlanky ! ‘ “

4 - Brno-Krdlovo Pole
5 - Brno-stred

Obrazek 25: Poloha méstské casti Brno-Reckovice a Mokrd Hora
(zdroj: viastni)

Jizn&ji polozena vétsi méstska &tvrt Retkovice ma spise méstsky charakter, zatimco
mnohem mensi, vychodné polozena, od zelezni¢ni trati se rozkladajici Mokra Hora je spise
vesnici. Do poloviny 20. stoleti az do své likvidace v roce 2011 zde byla nejdilezitéjsi zdejsi
farmaceutickd spoleCnost Lachema, jeji areal se nachazel na vychodnim okraji zastavby

Reckovic. Na vychodnim okraji méstské ¢asti se nachazeji rozsahlé lesy.



Reckovicemi prochazeji vyznamné silniéni i Zelezniéni dopravni trasy, napiiklad traf
spojujici Brno s Ti§novem. Zna¢nou &ast zastavby Reckovic tvoii rodinné a panelové domy.
Dopravni spojeni se stfedem mésta je zde =zajiSténo tramvajovymi, trolejbusovymi
a autobusovymi linkami, které provozuje dopravni podnik mésta Brna.

L

BRNO-IVANOVICE

Em

BRNO-RECKOVICE
A MOKRA HORA

BRNO-MEDLANKY

BRNO-KRALOVO
POLE
BRNO-KOMIN ST 42
> [Eds1 | , =

; A BRNO-SEVER
BRNO-ZABOVRESKY

Obrazek 26: Brno-Reckovice a Mokrda Hora
(zdroj: viastni)

Brno-Reckovice a Mokra hora sousedi na severu s méstskou c¢asti Brno-Ivanovice
a Brno-Jehnice. Z vychodu sousedi s méstskou Casti Brno-sever, na jihu s Brno-Kralovo Pole

a na zapadé sousedi s méstskou ¢asti Brno-Medlanky.

Dle tabulky €. 13 jde o ¢ast, kde bylo nabizeno nejméné pronajmu administrativnich
prostor. Maly pocet je ziejme zplisoben tim, ze jde o okrajovou polohu mésta Brna. V tabulce

jsou zobrazeny sledované parametry Sesti administrativnich prostor v méstské cCasti
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Brno-Reckovice a Mokra Hora. Jsou zde nabizeny prostory o velikosti 35 az 390 m2
Pét prostort se nachazi ve vicepodlazni zdéné budove a jedna v montované piizemni budove.
Ani jeden kancelafsky prostor neni vybaven. Parkovani ve dvou pfipadech neni zahrnuto v cené
najmu, ve dvou pfipadech je zahrnut a ve dvou pfipadech je moznost si parkovaci stani

pronajmout. Cena parkovaciho stani nebyla zvefejnéna ani u jednoho nabizeného prostoru.

Tabulka 13: Porovndni vySe najemného administrativnich prostor Brno-Reckovice a Mokrd
Hora (zdroj: viastni)

1 Palackého nam. 900 75 PA C B REK N N D/VD
2 Banskobystricka 1 800 150 PA C G D M A vD/D
3 Kardsek 1320 110 PR M G VD N A 5/D
4 Palackého tf. 10 200 PA C G VD N | mp | vD/VD
5 Palackého tf. 35 6900 PA C G VD N N VD/VD
&6 Novomé&stskd 36 4000 1333 111 PA C G D N | mP D/VD
Primérnd cena: 1621 135
Typ stavby Provedeni stavby Stav objektu Vybaveni Parkovani Dop. dostupnost
PA-Patrovy C- Cihelna VD- Velmi dobry A- Ano A- Ano VD- Velmi dobra
PR- Pfizemni D- Dievéna D- Dobry C-¢asteéne N- Ne D- Dobré
M- Montovana  REK- Rekonstruovany N- Ne MP-moiny S$-Spatna
P- Panelovy PREK- Pied rekonstrukci pp-Po domluvé prondjem
SK- Skeletovd  §- Spatny bminimum
SM-Smisena NOV- Novostavba

VV- Ve vystavbé _maximum

Nejniz$i cenu najemného 75 K&/m? za mésic nabizi inzerat ¢. 1 nachazejici se
na Palackého namésti. Jedna se o prondjem kancelarskych prostor v modernim
administrativnim objektu. Kancelafe se nachazeji v pfizemi dvoupodlazni budovy a k dispozici
je celkem pét mistnosti, kde tfi jsou orientovany do dvora a dvé maji okna do chodby.
Nizkéa cena se nejspiSe odviji od starS$i budovy, ktera je po rekonstrukci a horsi dopravni

dostupnosti MHD.

Nejvyssi cenu inzeruje nabidka ¢. 5 a to 197 K&/m? za mésic. Jedna se o nejmensi
nabizeny prostor v této lokalité a to o 35 m?. Prostor se sklada ze dvou nezafizenych kancelafi
(22 m? a 13 m?) ve 2. poschodi zdéného domu, bez vytahu. Mistnosti maji samostatné vstupy
a jsou i pruchozi. Vyhodou je zde dobra poloha s vybornou dostupnosti do centra Brna, coz

nejspise ovlivnilo 1 cenu naymu.
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Graf 12: Rozpéti vyse najemného administrativhich prostor v méstské cdsti Brno-Reckovice a
Mokra Hora
(zdroj: viastni)
Vyse uvedeny graf ¢. 12 prezentuje rozpéti vyse najemného a stanovené prameérné ceny,

ktera ¢ini 135 K¢&/m? za mésic a nedosahli ji celkem 3 nabidky. Minimalni cena byla stanovena

na 75 K&/m? za mésic a maximalni cena ¢ini 197 K&/m?2 za mésic.

6.2.11 Brno-Cernovice

Méstska &ast Brno-Cernovice se nachazi na jihovychodé statutarniho mésta Brna,
vychodné od samotného centra mésta. Je tvofena méstskou &tvrti Cernovice, ptvodné
samostatnou obci, ktera byla v roce 1919 pfipojena k Brnu. 24. listopadu 1990 vznikla jako
samospravna méstska ¢ast. Katastralni vymérou zaujima 6,29 km?. Pocet obyvatel s trvalym

pobytem k 1.1.2018 Cinil 6 866.

Cernovice se skladaji z mensich starych a vétich novych Cernovic, mezi kterymi se
nedaleko budovy textilniho kombinatu Nova Mosilana nachazi areal psychiatrické nemocnice,
diky tomu se méstské Casti prezdiva prazské Bohnice. SpiSe méstsky charakter s prevazné
prvorepublikovymi domy maji nové Cernovice, tak staré Cernovice maji vesnicky charakter.
Spojeni s okolnimi ¢astmi a centrem mésta zajistuje DPMB. Méstskou Casti prochazi cast

meéstského okruhu a v blizkosti se nachazi dalnice D1 vedouci z Prahy do Brna.
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4 - Brno-Kralovo Pole
Obrdzek 26: Poloha méstské casti Brno-Cernovice

5 - Brno-stred
6 - Brno-sever
(zdroj: viastni)

7 - Brno-Zidenice

8 - Brno-Zabovresky
9 - Brno-Slatina

10 - Brno-Reckovice a Mokra Hora
11 - Brno-Cernovice

Brno-Cernovice hrani¢i na severu s meéstskou casti Brno-Zidenice, na vychodé
s méstskou ctvrti Brno-Slatina, na jihu s méstskou ¢asti Brno-Tufany a na zapadé€ s méstskymi

castmi Brno-jih a Brno-stied.



BRNO-STRED

o

Obrdzek 27: Brno-Cernovice
(zdroj: viastni)

Nize uvedena tabulka ¢. 14 zobrazuje nabizené administrativni prostory v méstské casti
Brno-Cernovice a jejich parametry k porovnani. Za sledované obdobi bylo ziskano 16 nabidek
pronajmu z internetového webu www.sreality.cz. Prostory jsou nabizeny o velikosti 16 az 689
m?. Pouze v jednom piipadé §lo o smiSenou budovu, v ostatnich pfipadech se jednalo o budovy
zdéné ve velmi dobrém stavu ¢i se jednalo o novostavbu (vzorky €. 13 a €.14, ty se nachazeji
ve stejném objektu). Patnact nabidek bylo pronajimano bez vybaveni a jedna byla vybavena
casteCné. Ve dvou pripadech nebylo zajisténo parkovani u objektu, najemci jsou tak nuceni
parkovat na volném stani na ulici. V Sesti nabidkach bylo parkovani soucasti najmu a v sedmi
ptipadech lze parkovaci stani pronajmout. Zvefejnény poplatek Cinil v praiméru 1250 K¢&/jedno

parkovaci stani za mésic.
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Tabulka 14: Porovndni vySe ndjemného administrativnich prostor Brno-Cernovice
(zdroj: viastni)

1 Olomoucks 60 7990 1598 133 PA C G VD ¢ | mp | vD/vD
2 Turgenévova 90 20000 2667 222 PA C G VD N N D/D
3 Olomoucks 45 | 11000 | 2870 239 Pa | SM™ G VD N A VD/VD
4 Olomoucka 81 | 12150 | 1800 150 PA C G VD N N VD/VD
5 Charbulova 16 4000 _ PA C G VD N A vD/D
6 U Svitavy 6o 7700 1400 117 PA c C VD M MP §/D
7 Charbulova 100 18 000 2160 180 PA C G vD M A vD/D
8 Olomoucka 105 13125 1500 125 PA c G VD MN MP vD/VD
9 Olomoucks _ 1500 125 PA C G VD N | mMPp | vD/VD
10 |ZvéFinova 24 5200 2600 217 PA C B VD N | mP vD/D
11 |Olomoucks 67 | 12000 | 2149 179 PA C G VD N A VD/VD
12 |Zvé&finova 32 6934 2600 217 PA C B VD N | mP VD/D
13 |Kligova 24 5800 2900 242 PA C G | NOv | N | wmP VD/D
14 |Kligova 39 9100 2800 233 PA C G | NOv | N | mP VD/D
15  |Olomoucks 36 & 660 2220 185 PA C G VD N A VD/VD
16  |Olomoucks 18 3350 2233 186 PA C G VD N A WVD/VD
Primé&rna cena: 2250 187

Typ stavby Provedeni stavby Stav objektu Vybaveni Parkovani Dop. dostupnost

PA-Patrovy C- Cihelna VD- Velmi dobry A- Ano A- Ano VD- Velmi dobra

PR- Pfizemni D- Dievéna D- Dobry C-¢asteéne N- Ne D- Dobré

M- Montovana  REK- Rekonstruovany N- Ne MP-moiny S$-Spatna

P- Panelovy

SK- Skeletova

SM-Smisena

PREK- Pied rekonstrukci

§- Spatny
NOV- Novostavba

VV- Ve vystavbé

PD-Po domluvé ronajem
minimum

maximum

Graf €. 13 popisuje vySe ndjemného vybranych 16 administrativnich prostor v zavislosti

na pramérné vysi najemného. Primérna cena pronajmu &ini 187 K&/m? za mésic. Maximalni

cena ¢ini 250 K&/m? za mésic, zatimco cena minimalni byla stanovena na 117 K&/m? za mésic.

Z celkového pocCtu Sestnacti nabidek jich 9 nedosahlo na primérnou cenu.
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Graf 13: Rozpéti vySe najemného administrativhich prostor v méstské cdasti Brno-Cernovice
(zdroj: viastni)

Nejnizsi cenu 117 K&/m? za mésic inzeruje nabidka ¢&. 6, kdy nabizena kancelaf na ulici

U Svitavyy ma vyméru 66 m? Jednd se o pronijem nevybaveného prostoru v 5.NP

administrativni budovy, ktery lze rozdélit pfickou na dvé mistnosti.

Nejvyssi nabizenou cenu najmu vykazuje vzorek ¢. 5, ¢ini 250 K&/m? za mésic. Kancelaf

o vyméfe 16 m? se nachazi na ulici Charbulova v tiipodlaznim, zd&ném objektu, ktery je
ve velmi dobrém stavu. V najmu je zahrnuto i parkovani. Kancelar je nabizena bez vybaveni.

Vysoka cena se odviji od nabizeného malého prostoru.
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7  SHRNUTI

V uvazovanych jednotlivych méstskych c¢astech mésta Brna byla zjisténa
u administrativnich prostor rozdilna vySe najemného, na které plsobily rizné vlivy.

V této kapitole jsou vystizeny vlivy pusobici na najem, které povazuji za podstatné.

71 VLIVY PUSOBICI NA VYSI NAJEMNEHO

7.1.1 Lokalita
Lokalitu 1ze pfi ovlivilovani vySe ceny najmu zohlediovat ve vice smérech. Nejedna se
pouze o to, zda nemovitost lezi v centru nebo na okraji mésta. Do lokality mizeme zohlednit

napiiklad i poCet obyvatel, nebo lukrativnost daného mista.

V nasledujici tabulce je zachycena ¢astka minimalni, maximalni a primérné ceny najmu
inzerované ceny najmu za 1 m? za mésic. Ceny jsou bez poplatku na energie a sluzby, nebo
N 2
zpoplatnéného parkovaciho stani.

Tabulka 15: Porovnani pritmérnych cen vybranych méstskych casti mésta Brna
(zdroj: viastni)

it min max primér | Rozdil mezi mina| Rozmezi primérnych
K&/m?*/mésic | K&/m2/mésic |Ké/m2/mésic| max ceny v Ké cen najma
jin 79 330 193 79 do 170
Maloméfice 100 198 134 100 171-209
Medlanky 100 250 201 100 [ nadaio |

Kralovo Pole 100 564 100
Stied 100 700 100

Sever 125 250 180 125
Zidenice 100 308 199 100
Zaboviesky 117 321 202 117
Slatina 83 292 200 83
Reikovice 75 197 135 75
Cernovice 117 250 187 117

Z vySe uvedené tabulky €. 15 je patrné, ze vySe najemného se v jednotlivych méstskych
Castech 1i8i. Nejnizsi praimérné najemné 134 K&/m? za mésic z prizkumu bylo stanoveno
v severovychodni ¢asti mésta Brna, a to v ¢asti Maloméfice a Obtany. Naopak s nejvyssi

primérnou cenou, podle priizkumu, vysla méstska ¢ast Brno-stfed, kde najem &ini 250 K&/m?.
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Je to zpusobeno tim, ze jde o lukrativnéjsi prostory v samotném centru mésta, kde je velmi

dobra dostupnost MHD i napojeni na méstsky okruh ¢i dalnice.

Na obrazku €. 28 je graficky znazornény cenové kategorie jednotlivych méstskych ¢asti.
Obrazek 28: Méstské cdsti se stejnou vysi ndjemného (zdroj: viastni)

Rozmezi primérnych
cen najmu

1 - Brno-jih
2 - Brno-Maloméfice a Obfany
3 - Brno-Medlénky

4 - Brno-Krélovo Pole
S - Brno-stied

6 - Brno-sever

7 - Brno-Zidenice

8 - Brno-Zabovfesky
9 - Brno-Slatina

10 - Brno-Reékovice 2 Mokra Hora
11 - Brno-Cemovice

Graf ¢. 14 uvedeny nize znazorfiuje vysi minimalniho, maximalniho a primérného

najemného v K&/m? za mésic. Jak miZzeme vidét, je zde znazornén velky rozsah odchylek

minimalnich, a hlavné maximalnich cen od ceny prameérné.
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Graf 14:Rozpéti vySe najemného ve vybranych méstskych cdstech mésta Brna
(zdroj: viastni)

7.1.2 Parkovani

Zameéfime-li se na porovnani nabidek z pohledu parkovani, zjistime, Ze tento faktor cenu

najemného ovliviiuje.

Jak mizeme vidét v tabulce ¢. 16 ma nejvyssi cenu ve vSech tfech moznych pripadech

(parkovani je soucasti najmu, neni soucasti najmu, misto lze pronajmout) mestska ¢ast Brno-

stfed. Naopak nejniz§i cenu nabizi méstska ¢ast Brno-Reckovice. U téchto méstskych ¢asti se

se vSak cena z pohledu parkovani skoro nemeéni.

Nejvétsi rozdil z pohledu parkovani nabizi méstska ¢ast Brno-Kralovo pole, kde cena

1 m? se zajisténym parkovanim vychazi na 246 K¢, s nezaji$ténym parkovanim vychazi cena

na 169 K¢&. Rozdil tedy ¢ini 77 K&/m?. Na druhém misté se v prizkumu s nejvét§im rozdilem

umistila méstska ¢ast Brno-Medlanky, kde rozdil ¢ini 50 K&/m?,
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Tabulka 16:Porovnani cen s ohledem na zajisténi parkovaciho stani (zdroj: viastni)

ract Ano MNe Mozny pronajem | Rozdil

K& /m?/mésic | KE/m2/mésic K&/m2,/mésic v KE
Brno-jih 187 o 206 -
Maloméfice 135 138 101 3
Medlanky 170 220 250 50
Kralovao Pole 246 169 195 77
Brno-stfed 261 236 252 25
Brno-sewver 175 186 150 11
Zidenice 182 189 260 7
Zaboviesky 217 173 193 aa
Slatina 194 W) 224 -
Retkovice 130 136 139 B
Cernovice 203 186 176 17

@ 191 149 195

7.1.3 Velikost pronajimané plochy
Jak uz bylo diive feCeno, u jednotlivych méstskych Casti, existuji velké rozdily mezi
plochami kancelarskych prostor. Plati zde pravidlo ¢im mensi pronajimana plocha, tim vetsi je

jeji cenana 1 m? Tzn., Ze s rostouci plochou cena za 1 m? klesa.

To se potvrdilo i u nékterych &asti v této praci, napf. v Cernovicich je za kancelaf
o vyméfe 16 m? pozadovana &astka 3000 K&/mésic (250/K&/m2/mésic), nebo v Zidenicich je

pozadovana Castka 3692 K&/mésic za prostor 13 m? (308/K&/m?/mésic).

7.1.4 Vybavenost

Zaméfime-li se na vybaveni administrativnich prostord, zjistime, Ze cenu najemného
tento faktor nijak zvlast neovliviiuje. Tato slova jsou podlozena vysledky prizkumu v predesié
casti, kde byly prostory rozdéleny do 4 kategorii a to: vybavené, nevybavené, casteCné
vybavené a nevybavené, které 1ze po domluvé zafidit. Jak mizeme vidét z grafii porovnani
administrativnich prostor v jednotlivych méstskych Castech, na hranici primérné vyse

najemného se objevuyji jak prostory vybavené, tak i nevybavené.

O tom, Ze vybaveni neovliviiuje vysi najemného, sveédci i to, Zze v nabidkach podnajmu
administrativnich prostor pronajimatelé nabizeji moznost kancelar vybavit ¢i nikoliv, pfi¢emz

cena najemného zistava neménna.
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7.2 HODNOTICI FAKTORY

Mezi hodnotici faktory bylo zahrnuto: rozloha pronajimaného prostoru, typ konstrukce
budovy, provedeni stavby, stav objektu, moznost vybaveni, PENB, parkovani, dostupnost

MHD a dalnice.

V nasledujici tabulce €. 17 jsou zobrazeny pocty nabidek z jednotlivych méstskych casti
v zavislosti na daném faktoru a jeho moznostech feSeni, pro lepsi prehlednost bylo vypracovano

také procentualni feseni.

Tyto udaje byly dale zpracovany do grafii. V grafech jsou hodnocené faktory zobrazeny
jako procentualni Casti z celkového mnozstvi zpracovanych nabidek pronajmu kancelaiskych

prostor ve vybranych méstskych castech.
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Tabulka 17:Prehled a statistika hodnoticich faktori (zdroj: viastni)

Ovliviujici . ; potet nabidek [ks][%]

MoZnost nabidky - — - - - — - = - - — - -

faktor Jih Maloméfice] Medlanky |Krilovo Pole Stfed Sever Zidenice | Zabovfesky| Slatina Retkovice | Cernovice
1-25 m* 5 i167| 2 i182| 4 i333| 5 i1a43| 6 i120| 2 11,8 5 i294| 1 ie667 - i - - 4 | 25
26-50 m* 7 2331 1 ‘91| 1 i&g3| 8 {229 10 i200| 3 i276| 4 i235| 5 {3333 3 | 20 2 i33,33] 4 | 25
51-75 m* 1 | 3,3 = b = 3 i2s,0l a4 {134 7 i1a0| 3 {176 3 ‘176 2 i13,33] 2 i13,33] 1 {1667 3 (18,75
76-100 m* 1 i 3,3 = = 1 i 83 3 i 86 g {180| 4 i235] - i - = § = 3 i 20 1 i16,67] 3 18,75
101-200 m* g8 i267| 3 i273| 2 i167| 11 i314)| 7 i140| 3 i176| 4 i235| & i 40 1 6667 1 (1667 1 6,25
201-300 m* 4 {133 1 i91| 1 ig3| 2 i 57 7 140 2 ‘1n8| - | - = § - 5 i33z33] - i - = 1=
301-500 m° 1 i 33 2 182 - | - 1 i 29 2 iaq0]| - @ - = ] = = b = = § = 1 i1667] - | -
501 m* a vice 3 i1w0]| 2 i182] - i - 1 i 29 2 a0 - 1 - 1 i 59 1 ig667] 1 6667 - | - 1 6,25
Vicepodlaini 27 i90,0| 10 i909| 9 (750 32 i914)| 42 iR40| 14 {824| 16 i941| 13 ige67| 15 {100 | 5 i83,33] 16 | 100
Pfizemni 3 | 100 i91| 3 i250] 3 | 86 8 i1e0] 3 {176 1 | 59 2 i13.33| - | - 1 i1e67] - | -
Cihlova 16 i 53,3 i81,8| 7 i583| 28 i8o0| 37 i7a0| 14 i824| 11 ie64,7| 10 (66,67 3 20 5 i83,33] 15 i93,75
Dfevéna 1 33| - § - = i - - - - § - - - = i - = i - - - - § - - § -
Montovand - - - - 1 i83| - i - 1 iz0]| - | - 2 f11,8| - | - = § = 1 i1667] - | -
Panelovd = ] = = ] = 2 i187| 2 5.7 1 20| - i - = ] = = b = 1 igee7| - | - = i =
skeletovd 10 333 2 i182]| - i - 3 3,6 5 i1w0| 2 i1,8| 3 176 2 i13,33] 9 i 60 = = = i -
Smigend 3 fwo| - | - 2 i167| 2 | 57 5 i120] 1 59| 1 i59%9)] 3 i 20 2 13,33 - - 1 6,25
Dobry 2 {67l 2 91| 2 i187| 3 | 886 & i120] 1 | 59 2 i11,8] 2 13,33 2 13,331 2 3333 - i -
Movostavba 6 i200| 2 i182| 2 i167| 2 | 57 7 10| - @ - 2 11,8 5 33,33 4 ize67| - = 2 12,5
Pied rekonstruka| - | - o - § = 1 {29 = § = = = o - § = - b = - - = § =
Rekonstruovany | 1 | 33| - | - - b - 1 i29| a4 igo| 1 is535]| 4 i235]| 2 i1333| 3 20 | 1 lwee7| - 1 -
Spatny
Velmi dobry 21 i700| 8 i727| 8 ie667| 28 (80,0)| 33 {e60| 14 i824| 9 is529| 6 [ 40| & ! 40| 3 | 50 | 14 875
Ve vystavbhé I = b - = i - = i - = § = 1 {589 = 1 = = i = - - = - = 8 =
Ano 3,3 = ] = 2 i18,7 i 5.7 1 20| 2 i1,8| 2 18| 2 1333 - | - - - = i =
Cistetné i16,7| - i - 2 16,7 i143| a i 80 i 5,9 18| - b - 5 33,33 - = 1 6,25
Ne 23 i76,7] 11 ‘1w00| 8 ie667| 28 i800] 45 i900| 23 {765| 13 {765 12 | 80 | 10 66,67 6 100 | 15 i93,75
Po domluvé 1 i33] - - = b - = b - = § - 1 i59] - | - 1 ieee7| - i - - - = § -
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Ovliviujic . ., pocet nabidek [ks][%]
MoZnost nabidky - — - - = = - = = - = - = -
faktor Jih Maloméfice]| Medlanky |Krilovo Pole Stied Sever Zidenice | Zabovfesky| Slatina Retkovice | Cernovice
2 i67| - @ - = § = = i = 1 iz20]| - | - = b o= = | - 3 i 20 = b = = b =
5 i167] 1 i91] 1 i83)| 4 i1wwal 2 a0 - i - 1 i 59 - - 1 i6667] 1 i1667| 2 {125
4 1133 - = 1 :83| 5 143 7 i1w1a0]| - | - 2 i11,83| 3 | 20 1 ig667] - | - 1 6,25
1 i 33 = = - 3 i 86 3 igo0| - i - = i - = = 3 i 20 = = = § =
= b - - § - - - 2 i57| 1 i20]| - i - - § - = b - - - - - - -
1 33| - ¢ - - - 1 129 - § - 1 59| - @ - - - - - - - - -
17 i56,7| 10 i909| 10 i833] 20 {571 36 i720| 16 i941| 14 i824| 12 | 80 7 iage67| 5 183,33 13 i81,25
Ano 20 | 66,7 i3g4a| 5 i41,7| 16 i 4s57| 17 i3a0| 7 i412| 5 i294| 8 i53,33] 12 | 80 2 i3333] & {375
MoZny prondjem | 10 i333| 1 i91| 1 i83| & {229| 18 i3s0| 1 i 59 i 17,6 i26,67| 3 i 20 2 i3333] 8 | s0
Ne = = isa5| 6 is00| 11 (314 15 i300| 9 i529| 9 is523| 3 | 20 = & - 2 i3333] 2 (125
WVelmi dobra 30 ;100| 10 i909| 11 i91,7| 24 i e636| 46 i92,0| 15 i832| 13 :i765| 13 is667| 14 i93,33] 3 | 50 | 14 ;875
Dobré - - 1 {91 1 {83 11 (31,4| 4 {80 2 i118| 4 i235| 2 13,33 1 ‘G667 2 (3333 1 625
Spatné = = = 8 = = i = = ¥ = = 8 = = i - = 8 = = i - = 8 = 1 i16,67] 1 6,25
velmi dobré 30 w0 11 iwo| 9 {7s0| 21 ie0o0| 4 80| 5 i294| 16 i9a1| 12 ! 80 | 14 (9333 3 ! 50| 8 | s0
Dobra - - = § - 3 i250( 14 {400 28 is60)| 12 i706] 1 i 59 3 20 1 i6,667| 3 50 8 50
Spatns 0 T | T | T | O T | T |
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Graf ¢.15 znazortiuje procentualni zastoupeni velikosti nabizenych ploch v m?. Nejvétsi
zastoupeni maji prostory o velikosti 26-50 m? a 101-200 m?. MenS§i kancelafské prostory se
nachazeji nejvice kolem stfedu mésta Brna. Nejméné zastoupené jsou kancelare o velikosti

301-500 m2.

m1-25m2 m26-50m2 m51-75m2 m76-100m2 m101-200m2 = 201-300 m2 m301-500m2 501 m2 a vice

Graf 15: Celkové mnozstvi nabizenych prostor rozdélenych dle velikosti nabizené plochy
(zdroj: viastni)

V nésledujicim grafu ¢. 16 vidime, ze v nabizejicich administrativnich prostorech

vyznamné prevazuji (89 %) nabidky ve vicepodlaznich budovach.

m Vicepodlazni m Pfizemni

Graf 16:Celkové mnoZstvi nabizenych prostor rozdélenych dle typu budovy
(zdroj: viastni)
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Z grafu €. 17 vypliva, ze drtiva vétSina nabizenych administrativnich prostor se nachazi
ve zdéné budové. Je to zplsobeno tim, ze diivejsi objekty byly feSeny jako zdéné. Nyni
u novostaveb jde spiSe o Zelezobetonovou skeletovou konstrukcei, kterd je v porovnavanych
prostorech zastoupena 16 %. Nejméné je zastoupena dievostavba, je to zptisobeno tim, Ze pouze
ojedinéle se objevuji tyto konstrukce pro tento ucel vyuziti. Jedina dievostavba v celkovém

mnozstvi nabizenych prostor se vyskytla v mestské casti Brno-jih.

mZdéna mDrevéna Montovana mPanelova Skeletova Smisena

Graf 17: Celkové mnozstvi nabizenych prostor rozdélenych dle provedeni stavby
(zdroj: viastni)

V grafu ¢. 18 je znazornén faktor stav objektu. Tento faktor mize byt velice subjektivni,
protoze realitni kancelafe se snazi o co nejvétsi zajem klientt a udava, ¢asto nepravdive, velmi

dobry stav objektu, ktery je i nejvice zastoupeny v posuzovanych administrativnich budovach.

Vyse cen najmu u novostaveb se pohybovala ve vétsiné pripadech nad hranici primérné
ceny v dané méstské Casti. Tedy lze fici, ze technicky stav objektu mé vliv na vysi ngjmu

nabizeného administrativniho prostoru.
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m Dobry Novostavba Pred rekonstrukci Rekonstruovany mSpatny mVelmidobry Ve vystavbé

Graf 18: Celkové mnozstvi nabizenych prostor rozdélenych dle stavu objektu
(zdroj: viastni)

A mB mC »D mE ' F mG

Graf 19: Celkové mnozstvi nabizenych prostor rozdélenych dle PENB
(zdroj: viastni)

Ve vySe uvedeném grafu ¢. 19 je zndzornéno procentudlni vyjadieni celkového

mnozstvi nabizenych prostor podle prukazu energetické narocnosti budovy. Podle

zakona ¢ 406/2000 Sb. o hospodateni energii je vlastnik nemovitosti povinen pied zah4jenim

prongjmu vypracovat PENB a uvadét hodnotu energetické naro¢nosti ve vSech propagacnich

a inzertnich materialech. Jestlize vlastnik nemovitosti nedoda realitni spolecnosti ovéfenou

komedii energetického priikazu, je realitni kancelaf povinna u inzerovaného objektu uvést
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nejhorsi energetickou tfidu, tedy tfidu G. Z tohoto divodu je i nejvice tfida G zastoupena

u celkového mnozstvi nabizenych administrativnich prostor, proto nelze tento faktor hodnotit.

Z grafu €. 20 vypliva, ze drtiva vétSina nabidek kancelafskych prostor je nabizena
bez vybaveni. Jak jiz bylo dfive zminéno vybaveni nijak zvlast' neovliviiuje vysi ndjemného.
Vybavené ¢i CasteCné vybavené kancelare se pohybovaly ve srovnani cenovych kategorii jako

nabidky bez vybaveni.

mAno mCistetné mNe mPodomluvé

Graf 20: Celkové mnozstvi nabizenych prostor rozdélenych dle vybaveni kanceldre
(zdroj: vlastni)

mAno mMozZny prondjem mNe

Graf 21: Celkové mnozstvi nabizenych prostor rozdélenych dle moznosti parkovdni
(zdroj: viastni)
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Graf ¢. 21 vyjadiuje procentualni vyjadreni nabidky moznosti parkovani. Nejvyssi podil
u nabizenych administrativnich prostor vyjadiuje parkovani, které je jiz zahrnuté v ngjemném.
Ve vétsing pripadech se jedna o venkovni parkovani pfimo v arealu objektu, ve dvore ¢i pred

objektem, kde je vyhrazené parkovaci stani.

V nize uvedeném grafu ¢. 22 muzeme vidét ze dostupnost MHD celkového mnozstvi
nabizenych prostor ve vét§ing piipadd (84 %) je velmi dobra. Spatna dostupnost je pouze

ve 2 %, kde dochazkova vzdalenost je delsi nez 10 minut.

mVelmidobrda mDobrd mSpatna

Graf 22: Celkové mnozstvi nabizenych prostor rozdélenych dle dostupnosti MHD
(zdroj: vlastni)

V nize uvedeném grafu €. 23 je ohodnocen faktor dostupnosti na dalnici. Jak Vidime
ptevazuje s 67 % dobra dostupnost, je to zasluhou pfedevsim méstského okruhu. Dobra
dostupnost je zastoupena v 30 % a Spatna dostupnost ve 3 %. Z dostupnych nabidek 1ze ud¢lat
zaver, ze tento faktor nijak zvlast vysi cenu naymu neovliviiuje. Prostory s velmi dobrou ¢i
dobrou dopravni dostupnosti se pohybovaly ve srovnatelnych cenovych kategorii jako nabidky

se Spatnou dostupnosti na dalnici.
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mVelmidobrd mDobrd mSpatna

Graf 23: Celkové mnozstvi nabizenych prostor rozdélenych dle dostupnosti ddlnice
(zdroj: viastni)

73 CENOVA MAPA

Zakladnim poslanim cenovych map je zarazeni ceny néjakého produktu do néjakého
prostoru. Cenova mapa nemovitosti by méla koncovému uzivateli poskytnout piehledné
informace o dané véci, moznost porovnani, moznost pifedpoveédi vyvoje cen v porovnani
s predchazejicimi roky a ulehcit tak rozhodnuti v ramci financovani daného objektu. At uz se
tyka prodeje Ci prondjmu vychazi cenova mapa z analyzy lokality a jejiho vyhodnoceni.
Podklady pro analyzu se velmi Casto a rychle méni v zavislosti na trhu s nemovitostmi, vyvoji
spolecnosti, ristu daného mésta nebo jinych faktorech, a proto kazda cenova mapa ma jen

casoveé omezenou platnost.

Na mapé jsou vyznaCené prumérné ceny za 1 m2/mésic najmu administrativniho

prostoru. Pro vybrané méstské casti podle barevné skaly v legend¢.

Plo$na cenova mapa, nize uvedeny obrazek €. 29, byla vytvorena podle dat v kapitole
7.1.1. Praimérné ceny najmu administrativnich prostor vybranych méstskych ¢asti Brna
muzeme zjistit porovnanim jejich barevné vyplné s legendou. Po prehlednost bylo rozmezi
134 K¢/m2/mésic az 250 K&/m2/mésic rozdéleno do 8 kategorii. Podle téchto kategorii byla

vytvofena mapa s barevné odliSnymi misty.
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1 - Brno+jih

2 - Brno-Maloméfice a Obfrany

3 - Brno-Medlanky

4 - Brno-Kralovo Pole

5 - Brno-stred
6 - Brno-sever
7 - Brno-Zidenice

8 - Brno-Zabovresky

9 - Brno-Slatina

10 - Brno-Reé&kovice a Mokra Hora

11 - Brno-Cernovice

Obrazek 29: Cenova mapa mésta Brna
(zdroj: viastni)
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8 ZAVER
Cilem této diplomové prace bylo identifikovat faktory, které ovliviiuji vysi ndjemného

administrativnich budov ve vybranych méstskych ¢astech mésta Brna a nasledné vytvoreni

cenoveé mapy pronajmda.

Hlavni uloha spocivala ve shromazdovani a vyhodnoceni nabidek pronajmu
administrativnich prostor nabizené realitnimi kancelafemi ve vybranych lokalitach mésta Brna.
Ze ziskanych udaji béhem sledovaného obdobi byla vytvorena piehledna databaze, ktera
obsahuje 230 nabizenych prostort s potfebnymi informacemi k vytvoreni cenové mapy celkem

z 11 vybranych méstskych casti.

Mezi nejdilezitéjsi faktory ovliviiujici vysi najemného urcité patii nabidka a poptavka.
Tato diplomova prace fesi stranu nabidky a faktory ovliviiyjici cenu najmu. Mezi faktor byla
vybrana lokalita, velikost nabizené plochy, typ stavby, provedeni stavby, PENB, Stav objektu,

vybaveni, parkovani dostupnost MHD a dostupnost dalnice.

Mezi faktory, které nejvice ovliviiuji cenu nabizenych prostor patii velikost nabizeného
administrativniho prostoru. Plati zde, ¢im men§i je plocha, tim vVé&tsi je cena
na 1 m? Dald velmi ovliviiujicim faktorem je lokalita. Centralni ¢ast mésta Brna je toho
dikazem. Pfimo v méstské Casti Brno-stied je nevyS$i primérna cena stanovena
na 250 K&/m?/mésic. Dalsim faktorem je zaji§téné parkovani k administrativnimu prostoru, ten
2

je nejvice ovlivnén v méstské Casti Brno-Reckovice a Mokra Hora, kde rozdil ¢inil 77 K¢&/m

mezi prostory které meli zajisténa parkovani a prostory, které parkovani zajisténé nemaji.

Za problémové faktory, z divodu nepfesnych informaci a jejich neuchopitelného

pusobeni, 1ze oznacit stav objektu, prukaz energetické naro¢nosti budovy.

NejvyznamnéjSim vystupem prace je grafické znazornéni cenovych hladin v mapovém
podkladu. Tato mapa piehledné znazorriuje vysi cen najemného ve vybranych méstskych

¢astech mésta Brna.

Na zavér je potteba fici, ze realitni trh 1 faktory jsou proménné v Case i v misté. Proto

zjisténé vysledky pro stejné ¢asti mésta Brna mizou byt v budoucnu zcela odlisné.

92



9 SEZNAM POUZITYCH ZROJU

[1] Brno [online]. [cit. 2018-01-28]. Dostupné z: http://www.pruvodcebrnem.cz/brno

[2] Méstské casti Brna. www.wikipedia.cz [online]. [cit. 2018-01-28]. Dostupné z:
https://upload.wikimedia.org/wikipedia/commons/thumb/7/70/M%C4%9Bstsk%C3% A9_%C
4%8D%C3% Alsti_Brna.PNG/550px-
M%C4%9Bstsk%C3%A9_%C4%8D%C3%A1sti_Brna.PNG

[3] Brno. www.risy.cz [online]. [cit. 2018-01-28]. Dostupné z:
http://www.risy.cz/cs/vyhledavace/obce/detail 7Zuj=582786

[4] Brno znak. www .extrh.cz [online]. [cit. 2018-01-28]. Dostupné z:
https://www.extrh.cz/wp-content/uploads/2016/02/600px-Brno_znak.svg_-1.png

[5] Viajka mésta Brna. www.extrh.cz [online]. [cit. 2018-01-28]. Dostupné z:
http://mesta.vlajky.org/jihomoravsky_kraj/brno.php

[6] ELIASEK, Jan. Brno svétové dédictvi UNESCO. Cesky Krumlov: Vydavatelstvi MCU,
2016. ISBN 978-80-7339-308-3

[7]1 Clenéni mésta Brna. www.brnol.wz.cz [online]. [cit. 2018-01-28]. Dostupné z:

http://brnol.wz.cz/5_6.html

[8] Meéstské casti Brna. www.wikipedia.org [online]. [cit. 2018-01-28]. Dostupné z:
https://upload.wikimedia.org/wikipedia/commons/5/59/Mestske_casti_Brna.PNG

[9] Cadastral map of Brno. www.wikipedia.org [online]. [cit. 2018-05-06]. Dostupné z:
https://upload.wikimedia.org/wikipedia/commons/thumb/4/4d/Cadastral_map_of_Brno.svg/5
05px-Cadastral_map_of_Brno.svg.png

[10] SEIDL, Kristian. Technické podrobnosti pro sprdavu nemovitosti. Www.cuzk.cz [online].
2014 [cit. 2018-05-06]. Dostupné z: http://www.cuzk.cz/Predpisy/Ostatni-
dokumenty/Aktuality-WEB/Katastralni-vyhlasky/Priloha-KatV-k-podpisu-P-a-do-Sbirky-

zakonu-(1).aspx

[11] CSN 73 5305. Ceskd technickd norma: Administrativai budovy a prostory. Duben 2005.

Praha: Cesky normaliza¢ni institut, 2005.

93


http://www.pruvodcebrnem.cz/brno
http://www.wikipedia.cz
https://upload.wikimedia.org/wikipedia/commons/thumb/7/70/M%C4%9Bstsk%C3%A9_%25C
http://www.risy.cz
http://www.risy.cz/cs/vy
http://www.extrh.cz
https://www.extrh.cz/wp-content/uploads/2016/02/600px-Brno_znak.svg_-l.png
http://www.extrh.cz
http://mesta.vlajky.org/jihomoravsky_kraj/brno.php
http://www.brnol.wz.cz
http://brnol
http://wz.cz/5_6.html
http://www.wikipedia.org
https://upload.wikimedia.Org/wikipedia/commons/5/59/Mestske_casti_Brna.PNG
http://www.wikipedia.org
https://upload.wikimedia.Org/wikipedia/commons/thumb/4/4d/Cadastral_map_of_Brno.svg/5
http://05px-Cadastral_map_of_Brno.svg.png
http://Www.cuzk.cz
http://www.cuzk.cz/Predpisy/Ostatni-

[12] ZDRAZILOVA. Administrativni budovy [online]. , 38 [cit. 2018-05-06]. Dostupné z:
http://fast10.vsb.cz/zdarilova/4.ro%E8n%EDk/p%F8edn%E1%9 Aka%203M.pdf

[13] Novy obcansky zakonik: Oddil 3 - Ndjem. In: 89/2012 Sb. Dostupné také z:
https://www.podnikatel.cz/zakony/novy-obcansky-zakonik/uplne/

[14] BRADAC, A. a kol. Teorie a praxe oceriovani nemovitych véci. 1. vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0. Brno, 2016. 790 s. ISBN 978-80-7204-
930-1.

[15] KUSAKOVA, SARKA. Faktorovd analyza trhu kanceldrskych prostor. Brno, 2009.
Diplomova prace. Masarykova univerzita, Ekonomicko-spravni fakulta. Dostupné také z:

http://is.muni.cz/th/136890/esf_m/DP.pdf

[16] CUSHMAN & WAKEFIELD. V' Brné bude poprvé dokonceno vice novych kanceldri nez
v Praze. [online]. 2016-01-06 [cit. 2016-08-04]. Dostupné:
http://www.cushmanwakefield.cz/cs-cz/news/2016/01/brno-officemarket/

[17] Pocet obyvatel [online]. [cit. 2018-05-06]. Dostupné z:
https://www.mistopisy.cz/pruvodce/obec/9050/brno/pocet-obyvatel/

[18] Pritkaz energetické ndarocnosti [online]. [cit. 2018-10-10]. Dostupné z:
https://www.projekty-mika.cz/aktualne/11-prukaz-energeticke-narocnosti

94


http://fastl0.vsb.ez/zdarilova/4.ro%E8n%EDk7p%F8edn%E1%9Aka%203M.pdf
https://www.podnikatel.cz/zakony/novy-obcansky-zakonik/uplne/
http://is.muni.cz/th/136890/esf_m/DP.pdf
http://www.cushmanwakefield.cz/cs-cz/news/2016/01/brno-officemarket/
https://www.rnistopisy.cz/pruvodce/obec/9050/brno/pocet-obyvatel/
https://www.projekty-mika.cz/aktualne/ll-prukaz-energeticke-narocnosti

SEZNAM OBRAZKU

Obrazek 1: Znak mésta Brna (zdroj: www.eXtrh.Cz [4]).....cccoeevviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiicciecc, 11
Obrazek 2:Vlajka mésta Brna (zdroj: wwww.mesta.vlajky.org [S])....ccccccoviiiiniininninnne. 11
Obrazek 3:Poloha mésta Brna (zdroj: VIastni) ........ccoeeeieeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiccii e 11
Obrazek 4 :Méstské Casti Brna (Zdroj: www.wikipedia.org [8]).....cccccevviriiiiiiiiiiiiiiinnnnn. 13
Obrazek 5: Méstské ¢tvrté (katastralni izemi)zdroj: www.wikipedia.org [9])........cccoevenee. 14
Obrazek 6:Prikaz energetické narocnosti budov (zdroj: www.wikipedia.org) ...................... 26
Obrazek 7:Aktéfi na trhu nemovitosti (zdroj: vIastni)........ccoocveviiiiiiiiiiiniiiiin 28
Obrazek 8: Vybrané méstské Casti mésta Brna (zdroj: vlastni)..........ccooviiiiiiiiniinnne, 32
Obrazek 9:Poloha méstské Casti Brno-jih (zdroj: vlastni).........ccocceeivviiiiiiiiiiiniiiiiiicen. 33
Obrazek 10:Brno-jih (zdroj: Mapy G0O0gIe)......ccccceevuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiicciec e 34
Obrazek 11:Poloha méstské ¢asti Brno-Malomeéfice a Obtany..........ccccecvvviiiiiiiiiiiniicinnnenn. 37
Obrazek 12:Brno-Maloméfice a Obfany (zdroj: vIastni)........ccceeeiviiiiiiniiiiniiiiiiiii, 38
Obrazek 13: Poloha méstské ¢asti Brno-Medlanky (zdroj: viastni).........cccovviiiviiiiiinninnnn. 40
Obrazek 14: Brno-Medlanky (zdroj: Mapy Go0gle) ........cccceeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiccecce 41
Obrazek 15: Poloha méstské ¢asti Brno-Kralovo Pole (zdroj: vlastni) ........c.cceeieeiiiiine. 44
Obrazek 16: Brno-Kralovo Pole (zdroj: Mapy Google) .......cccoeeiiviiiiiiiiiiiiiiiiiiiicceiiieees 45
Obrazek 17:Poloha méstské ¢asti Brno-stied (zdroj: vlastni) ........ccocvvvviiiiiiiiiiiinniiinnnnnn. 48
Obrazek 18: Brno-stied (zdroj: VIAStNi) .....cc.eecueerueeniiiiiiiiiiiiiiiiec e 49
Obrazek 19: Poloha méstské &asti Brno-Zidenice (zdroj: vIastni) .........c.coeveueerinreeeeireeeeenene 58
Obrazek 20: Brno-Zidenice (zdroj: Mapy GOOZIE) ..........cccvverurvrurrererereieisieeseieeeseeeeesensene 59
Obréazek 21: Poloha méstské &asti Brno-Zaboviesky (zdroj: v1astni)..........coceeeeeeerreereennns 62
Obrazek 22: Brno-Zaboviesky (Zdroj: VIAStI).........cv.euevevieererrieeeeeeeseeeesieeeseeeeeieeeeeeneenees 63
Obrazek 23: Poloha méstské Casti Brno-Slatina (zdroj: vlastni) .........cccceeviiiiiiiiniiininnnnn. 66
Obrazek 24: Brno-Slatina (zdroj: Mapy GO0OgIe) ......cccccvveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieecciiiee e 67
Obrazek 25: Poloha méstské &asti Brno-Reckovice a Mokra Hora (zdroj: vlastni)................ 70
Obrazek 26: Poloha méstské &asti Brno-Cernovice (zdroj: v1astni).........cooeeeeeeeeeerrieceennenes 74
Obrazek 27: Brno-Cernovice (Zdroj: VIASTN) c......o.evevveverererieieieresesesesseeeeeseseseeseecseseseeenenes 75
Obrazek 28: Méstské Casti se stejnou vysi najemného (zdroj: vlastni) .......cccoeeeeeeeiininnnine. 79
Obrazek 29: Cenova mapa mésta Brna (zdroj: v1astni) .........ccccoeveiiiiiiiiiniiiiininni, 91

95


http://www.extrh.cz
http://wwww.mesta.vlajky.org
http://www.wikipedia.org
http://www.wikipedia.org
http://www.wikipedia.org

SEZNAM GRAFU

Graf 1: Segmentace pozemkil (Zdroj: VIAStNL) ...ccveeervieeriieeriieeeiie et 16
Graf 2:Brnénsky kancelatsky trh (zdroj: CBRE Research, Regional Research Forum, H2
20T60) e e et et et e re e e eneas 30
Graf 3:Rozpéti vySe najemného administrativnich prostor v méstské ¢asti Brno-jih (zdroj:
A7 L 11 1 ) SO PPPT U PPPRRP 36
Graf 4: Rozpéti vySe najemného administrativnich prostor v méstské ¢asti Brno-Maloméfice
a Obrany (Zdroj: VIASTNL) ....eeeiiiiiiiiieeie ettt e e et e e e et e e e e e e e eeaes 39
Graf 5:Rozpéti vySe ngjemného administrativnich prostor v méstské casti Brno-Medlanky
(ZATOJ: VIASENL) weeeieniiiiie ettt ettt e e ettt e e e sttt e e e e s abeeeeeeabbeeeeenbaeeeeenbbaeaeaans 42
Graf 6: Rozpéti vyse najemného administrativnich prostor v méstské casti Brno-Kralovo Pole
(ZATOJ: VIASENL) weeeieniiiiie ettt ettt e e ettt e e e sttt e e e e s abeeeeeeabbeeeeenbaeeeeenbbaeaeaans 47
Graf 7: Rozpéti vySe najemného administrativnich prostor v méstské ¢asti Brno-stied (zdroj:
A7 L1111 ) TSR PPPPR U PPPRPP 53
Graf 8: Rozpéti vySe najemného administrativnich prostor v méstské asti Brno-sever (zdroj:
A7 L1111 ) TSR PPPPR U PPPRPP 57
Graf 9: Rozpét vys$e najemného administrativnich prostor v méstské ¢asti Brno-Zidenice
(ZATOJ: VIASENL) weeeieniiiiie ettt ettt e e ettt e e e sttt e e e e s abeeeeeeabbeeeeenbaeeeeenbbaeaeaans 61
Graf 10: Rozpéti vy$e najemného administrativnich prostor v méstské &asti Brno-Zaboviesky
(ZATOJ: VIASENL) weeeieniiiiie ettt ettt e e ettt e e e sttt e e e e s abeeeeeeabbeeeeenbaeeeeenbbaeaeaans 65
Graf 11: Rozpéti vySe najemného administrativnich prostor v méstské ¢asti Brno-Slatina
(ZATOJ: VIASENL) weeeieniiiiie ettt ettt e e ettt e e e sttt e e e e s abeeeeeeabbeeeeenbaeeeeenbbaeaeaans 69
Graf 12: Rozpéti vy$e najemného administrativnich prostor v méstské ¢asti Brno-Reckovice a
Mokrd Hora (ZAroj: VIASTNL).....eeeeeiiiiieeeiiiee ettt ettt e e et e e e eaaae s 73
Graf 13: Rozpéti vy$e najemného administrativnich prostor v méstské ¢asti Brno-Cernovice
(ZATOJ: VIASENL) weeeieniiiiie ettt ettt e e ettt e e e sttt e e e e s abeeeeeeabbeeeeenbaeeeeenbbaeaeaans 77
Graf 14:Rozpéti vyse nagjemného ve vybranych méstskych castech mésta Brna (zdroj: vlastni)
............................................................................................................................................ 80

Graf 15: Celkové mnozstvi nabizenych prostor rozdélenych dle velikosti nabizené plochy
(ZATOJ: VIASENL) weeeieniiiiie ettt ettt e e ettt e e e sttt e e e e s abeeeeeeabbeeeeenbaeeeeenbbaeaeaans 85
Graf 16:Celkové mnozstvi nabizenych prostor rozdélenych dle typu budovy (zdroj: vlastni) 85
Graf 17: Celkové mnozstvi nabizenych prostor rozdélenych dle provedeni stavby (zdroj:

A7 L1111 ) TSR PPPPR U PPPRPP 86
Graf 18: Celkové mnozstvi nabizenych prostor rozdélenych dle stavu objektu (zdroj: vlastni)
............................................................................................................................................ 87
Graf 19: Celkové mnozstvi nabizenych prostor rozdélenych dle PENB (zdroj: vlastni) ........ 87
Graf 20: Celkové mnozstvi nabizenych prostor rozdelenych dle vybaveni kancelate (zdroj:

A7 L1111 ) TSR PPPPR U PPPRPP 88
Graf 21: Celkové mnozstvi nabizenych prostor rozdélenych dle moznosti parkovani (zdroj:

A7 L1111 ) TSR PPPPR U PPPRPP 88
Graf 22: Celkové mnozZstvi nabizenych prostor rozdélenych dle dostupnosti MHD (zdroj:
VIASTIL) «.....oovoveeeeeeeeee ettt e e e e e e e e e ettt e e e e e e e e e e e aaabaaaeeaae e e e e ataaaaaaaeeeeaananrraaees 89
Graf 23: Celkové mnozstvi nabizenych prostor rozdélenych dle dostupnosti dalnice (zdroj:

A7 L1111 ) TSR PPPPR U PPPRPP 90

96



SEZNAM TABULEK

Tabulka 1: Zakladni informace mésta Brna (zdroj: Vlastni + www.mistopisy.cz [17]) ......... 10
Tabulka 2: Druhy pozemki v mésté Brné (zdroj: Vlastni + www.risy.cz [3]) ...coovvrerevveennnenn. 16
Tabulka 3:Pocet zpracovanych vzorka ve vybranych castech mésta Brna (zdroj: vlastni)..... 32

Tabulka 4: Porovnani vySe nagjemného administrativnich prostor Brno-jih (zdroj: vlastni).... 35
Tabulka 5: Porovnani vySe nadjemného administrativnich prostor Brno-Maloméfice a Obfany

(ZATOJ: VIASENL) weeeieniiiiie ettt ettt e e ettt e e e sttt e e e e s abeeeeeeabbeeeeenbaeeeeenbbaeaeaans 39
Tabulka 6: Porovnani vySe ngjemného administrativnich prostor Brno-Medlanky (zdroj:

A7 L1111 ) TSR PPPPR U PPPRPP 42
Tabulka 7: Porovnani vySe najemného administrativnich prostor Brno-Kralovo Pole (zdroj:

A7 L1111 ) TSR PPPPR U PPPRPP 46

Tabulka 8:Porovnani vySe najemného administrativnich prostor Brno-stted (zdroj: vlastni) . 50
Tabulka 9: Porovnani vySe najemného administrativnich prostor Brno-sever (zdroj: vlastni) 56
Tabulka 10: Porovnani vyse najemného administrativnich prostor Brno-Zidenice (zdroj:

A7 L1111 ) TSR PPPPR U PPPRPP 60
Tabulka 11: Porovnani vyse najjemného administrativnich prostor Brno-Zaboviesky (zdroj:

A7 L1111 ) TSR PPPPR U PPPRPP 64
Tabulka 12: Porovnani vySe ngjemného administrativnich prostor Brno-Slatina (zdroj:

A7 L1111 ) TSR PPPPR U PPPRPP 68
Tabulka 13: Porovnani vyse najemného administrativnich prostor Brno-Re&kovice a Mokra
HOTa (ZAr0): VIASTNL) ....eviiieeeiiee ettt e ettt e e ettt e e e et e e e e e bt eeeeenbbeeeesnnneaeeas 72
Tabulka 14: Porovnani vyse najjemného administrativnich prostor Brno-Cernovice (zdroj:

A7 L1111 ) TSR PPPPR U PPPRPP 76
Tabulka 15: Porovnani pramérnych cen vybranych méstskych ¢asti mésta Brna (zdroj:

A7 L1111 ) TSR PPPPR U PPPRPP 78
Tabulka 16:Porovnani cen s ohledem na zajisténi parkovaciho stani (zdroj: vlastni)............. 81
Tabulka 17:Prehled a statistika hodnoticich faktorti (zdroj: vlastni)........cccceeeveevcieeniineennneen. 83

97


http://www.mistopisy.cz
http://www.risy.cz

SEZNAM ZKRATEK

CR - Ceska republika

CSN — Ceska statni norma

NOZ — Novy obc¢ansky zakonik

PENB - Prikaz energetické naro€nosti budov
k.u. — Katastralni uzemi

DPMB - Dopravni podnik mésta Brna

MHD - Méstska hromadna doprava

DPH — Dan z pridané hodnoty

NP — Nadzemni podlazi

SEZNAM PRILOH

Ptiloha ¢. 1 — Brno-jih

Ptiloha ¢. 2 — Brno-Maloméfice a Obfany
Ptiloha ¢. 3 — Brno-Medlanky

Piiloha ¢. 4 — Brno-Kralovo Pole

Ptiloha ¢. 5 — Brno-stied

Priloha ¢. 6 — Brno-sever

Piiloha & 7 — Brno-Zidenice

Piiloha & 8 — Brno-Zaboviesky

Priloha ¢. 9 — Brno-Slatina

Piiloha &. 10 — Brno-Re&kovice a Mokra Hora

Piiloha & 11 — Brno-Cernovice

98



