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Abstrakt

Nastinit faktory vedouci ke vzniku technického zhockeni nebytovych prostor s ohledem na
souwasnou problematiku pravni koncepce. V ramci anatgzyanitit a vyhodnotit skuténou
hodnotu provedenych praci a zahrnout jejich vl\nagemné a najemni smlouvu.

Abstract

Outline the factors leading to the emergence difrtmal improvements of non-residential
premises with regard to the current issue of legatepts. The analysis will focus on and
evaluate the real value of the work performed aetude their impact on rent and lease.

Kli éova slova

Technické zhodnoceni, nemovitost, najemni smlouva.
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Uvod

Vyvoj trhu nebytovych — komenich prostor fichazi ve struktie obchodniho za&eni az

po roce 1993, tedy se vznikem samostatr@&mkého statu.i®dchozi éra s orientaci na
pramysl a centralni planovani, neumoznily skugrozvoj administrativnich ploch. Otani
trhu, vznik novych firem aifichod zahrarinich spolénosti v devadesatych letechigpbilo
rychlé getv&eni centralnickiasti nést na nebytova jadra a nasledny rozvoj kamiéro
developerskymi spodmostmi fimo za @elem poskytnuti pracovni plochy se tak stava diky
velké poptavce dobrou investici. Sledovaninidha trhu komeinich prostor se zabyvaji
analytické spolénosti, které zpracovavaji data 0 mnozstvi nabizepjach - ceny
najemného - moznou neobsazenost a ¥tak ukazatele pro pi@bné analyzy spataostem

k danym projekim.

1  Nebytovy prostor

Za nebytové prostory se proéaly tohoto zakona povazuji mistnosti nebo soubdstnmosti,
které podle rozhodnuti stavebnihi@du jsou ufeny k jinému delu nez k bydleni, a jimiz
jsou zejména prostory ¢gné k provozovani vyroby, obchodu, sluzeb, vyzkumu,
administrativnicinnosti, ungélecké, vychovné a vathvacicinnosti, dale archivy, garaze,
skladové prostorysasti veejr¢ pristupnych prostdrbudov a byty, u kterych byl gbbn
souhlas k jejich uzivani k nebytovymalim. Nebytovymi prostory nejsouiplusenstvi bytu,
pradelny, susarny, karkarny a pdy. [1] (Zakon¢. 116/1990 Sb. § 1)
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1.1 Stav trhu s nebytovymi prostory VCR

Celkova vynéra modernich gimyslovych a logistickych plocBieské republiky nyni
dosahuje fiblizné 2 376 000 m2. V roce 2009 bylo postaveno 924 tisi¢cz toho na Sirsi
okoli Prahy (tzv. primérni oblastjipadlo 37 procent, na sekundarni oblasti (RlB¥no,
Ostrava) 29 procent a terciarni (zbytéR) 34 procent. O vyvoji na trhu kongeich
nemovitosti informovala v Unoru na tiskové konfeienPraze mezinarodni poradenska

spole&nost DTZ.

V druhém pololeti laského roku vznikly prvni budovy dvou vyznamnychistigkych
komplexi: D8 European Park v Kozontirktery stavi spolost AFI (21 500 m2), a D8
Prologis Park v Uzicich (51 tisic m2). Developerskal&nost VGP dokotila prvni fazi
svého VGP Parku Nginy u Plzg (10 tisic m2) a CTP Invest ot@l prvni faze svych
projekti v OkiiSkach, Pisku, Lounech, a CTPoint v Jiklaw Teplicich.

V SirSim okoli Prahy vznikne celkem 321 tisic m2ehoz pevaznouast tvai spekulativig
budované projekty, jako n#iglad Cargoport Dobroviz spaleosti Hochtief a R6 Logistics
Park, ktery stavi spataost Skanska. ZvySena konkurence &kava i v Bri a v mensim
rozsahu takeé v ostravskeé oblasti, kde budou v toote zahajeny nové projekty. Naopak na
Plzeisku hrozi spiSefpsyceni trhu, nelfdirovei poptavky nedosahuje stéjmysoké Uroviy

jako nabidka planovanych prostor. [2]
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1.2 Trh s nebytovymi prostory - Brno

V Brné bylo na konci roku 2012 ve vystayd6 800¢tvereenich meté novych kancel&kych
prostor. Z toho by ®lo byt letos dokoteno 36 400 metrctverenich vectyiech budovach a
to Campus Science Park B (9000 m2), Spielberk T@&wd6 600 m2), Vienna Point 1l (8000
m2) a The Forum Business Centre Il (2700 m2). \ér2@13 by nily byt dokorteny prostory
o celkové rozloze 10 400 métitvereinich a sotasré nejvyssi stasny mrakodrap Wesku
AZ Tower. V roce 2012 bylaiiom dokorgena pouze jedna mensi kanéské budova, a to

administrativni budova Nové Sady o wim 2700 metr ¢tvergnich.

Ke koncictvrtéhoctvrtleti 2012 dosahla celkova vyima modernich kanceiskych ploch v
Brn¢ 354 600 mefr ¢tvereinich. Budovyitidy A predstavovaly 79 procent celkové plochy a
zbyvajicich 21 % tviily kancelde tridy B. | kdyZ je témi osmkrat mensi nez prazsky trh s
administrativnimi prostory, je drunym né&j$im kancelgskym trhem vCeské republice.
Hruba realizovana poptavkaiatns renegociaci a podnajmdosahla v Brév roce 2011
priblizné 33 000 m2. Vyraznymi transakcemi byly pronajmy ABB500 m2) ve Spielberk
Office Centre, renegociace ANF Data (2300 m2) voBBuisiness Parku a KBC (2000 m2) v

Campus Science Parku.

Zarovei zde bylo evidovano 39 100 metitvereinich volnych kancet&kych prostor. Mira
neobsazenosti tak dosahla 11 %, coz znamenalogpoke procentniho bodu oproti konci
roku 2010. Vzhledem k malé rozloze trhu a relativalkému mnoZzstvi novych ploch, které
budou letos dokafeny, @ekava se nést miry neobsazenosti na 14 az 15 % ke konci roku
2012. NejvysSi dosazitelné najemné v Blylo ve sledovaném obdobi 12 eur/ makig,
zatimco v Praze je najemné nejlepSich kadic2leur a v tzv. business parcich 14 az 16
eur/m2/ngsic. Do Brna se tak diky vybornému p&rmkvality a ceny pes€hovalarada
datovych center, call center a tzv. back officegn#na detnich sluzeb). Prvni byla

Lufthansa, ktera ve Spielberk Office Centréata provozovat své call centrum. [3]
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Prostor A

Noveé prostory s moznosti flexibilniho ugadani, klimatizace, Zaluzie, zaloZni generator pro
nouzovy chod budovy, zdvojena podlaha, recepc@p@ovy [Fistup, ostraha v budéy
vstupni kartovy systém, kamerové systémy, elektignzabezpgni prostor, podzemni
parkovaci a povrchova stani, restaurace.

Prostor B

Moznost flexibilniho uspi@dani, chlazeni prostor, zdvojené, centralni rezepstraha,

podzemni nebo povrchoveé parkovaci stani.
Prostor C

Prostory uz vicekrat pronajaté s omezenou mozapstivy, kabelaz v listach, bez centralni

recepce a ostrahy, limitované povrchové parkowviacii s

2  Ceny nebytovych ploch

Mriviw s

poptavky.

Poptéavka
MnoZstvi, statlf, které jsou kupujici ochotni a schopni koupit.

Nabidka

MnoZstvi, statl, které jsou prodavajici schopni a ochotni prodat.

14



Nesmime vSak opomenout fakt, Ze jistou roli hrdj&kiativnost a oblibenost daného mista,

ktera se mize nenit v zavislosti ekonomického rozvoje daného region

2.1 Stav trhu s kancel#&emi za 3.Q 2013 Praha

,Pramérny pozadovanyisty najem kanceldkych prostor v Praze ve 3. kvartalu 2013
zaznamenal mirné vykyvy. Zajem je zejména o kaisletdprostory v rozfii do 200 m2.
Vychazi to z uddj o trhu kancel&kych prostor za 3. kvartal 2013, kteréiepeila Centralni
databaze komeénich nemovitosti Kancelare.cz. Kancelare.cz jeigbeovany internetovy
portal zangfeny na pronajem kancégkych prostor (standard A, B a C). Poskytuje akiial
spravné a transparentni data o trhu kardiskj@&h prostor.

Graf 1: Piimétné pozadované ndjemn# polnych kancelfich Praha

Primérné poZzadované najemné pri volnych
kancelarich
25.0€
200€
15,0€
10,0€
SOE
- €
Centrum mésta U ES centrum Sirsi centrum
B Standard A M Standard B W Standard C

Zdroj: Kancelare.cz
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Graf 2: Piimétné poZzadované jednotkové najemné Praha

Prumérné poZadovaneé jednotkoveé najemne

Standard A Standard B Standard C
Q32012 Q2 2012 Q3 2012 Q22012 Q32012 Q2 2012

Centrum mésta 205€ |= 205€| 150€(mn| 141€| 107€|p| 102€
Uz%i centrum 145€ (1| 143€| 103€ld| 104¢€ 8.0€ [ 81€
Sirgi centrum 129€|1| 125€ 99€|= g9€ 8.2€ |1 8.1€

* €/ m? [ mésic)

V uz8im a SirSim centru byfigkanceldich standardu A porovnéni s 2. kvartalem 2012
zaznamenan mirny ngt pimérného pozadovaného najemného, v centéstanzistava

primérné poZzadované najemné nerrno.

Pri kanceldich standardB byl v centru mista zaznamenan ridgt pimérného pozadovaného
najemného, v uzSim centruipmérné pozadované najemné nékiesalo a v SirSim centru

zustava nezinéno.

> s

Kancel&e standardu C zaznamenaly mirnytsér centru a v Sir§im centrweésta, v uzsim

centru m&sta byl zaznamenan mirny poklegmpegrného pozadovaného najemného.” [4]
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2.2 Stav trhu s kancel&emi za 3.Q 2013 Brno a Ostrava

-Pramérna vyskatistého najmu volnych kancél&tandardu A, B a C v Béma Ostra¢ za
3.Q 2013 dosahla nasledujici hodnoty:

Graf 3: Piimétné poZzadované najemng polnych kanceléch Brno a Ostrava

Primérné poZadované ndajemné pri
volnych kancelarich

140€

12,0€

100€

80€

60E
40€

20€

Standard & Standard B Standard C

E Brno B Ostrava

Graf 4: Piimétné poZzadované jednotkové najemné Brno a Ostrava

Prumérné poZadované jednotkové najemné

Q3 2012
Standard A Standard B Standard C
Brno 1M8€ 83€ hBE
Ostrava 124 € B6E £3€

* (€ / m? / mésic)
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Vychazi to z addj o trhu kancelékych prostor za 3. kvartal 2013, kteréimpaila Centralni
databdze komenich nemovitosti Kancelare.cz. Kancelare.cz jeigfizovany internetovy
portal zandfeny na pronajem kancégkych prostor (standard A, B a C). Poskytuje akiial

spravné a transparentni data o trhu kadiskj&h prostor.” [5]

2.3  Vznik najmu

Najemné vznika na zaklagisemné najemni smlouvy, kterou pronajimatehpchava
ngjemci za ndjemné nebytovy prostor do uzivanieMaj smlouva musi obsahovaegmet a
acel ngjmu, vySi najemného a Uhrady zaépinposkytovana v souvislosti s uzivanim
nebytoveho prostoru neboimmb jejich uéeni, a nejde-li 0 ndjem na dobu n&tau, dobu,

na kterou se najem uzavira. Jde-li o ndjem sjedkakiglu podnikani, musi najemni smlouva
obsahovat také Udaj deminttu podnikani v provozownumistné v pronajatém nebytovém
prostoru. [6] (Zakor. 116/1990 Sb. § 3)
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3  Zakony a zpisoby océovani majetku a sluzeb

(1) Majetek a sluzba se aagi obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi zipisob
ocaiovani. Obvyklou cenou se proaly tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosaze
pii prodejich stejného, poipad obdobného majetku nebd poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemakdni oceéni. Kitom se zvaZuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSalgji vySe se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich péninprodavajicino nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mima#adnymi okolnostmi trhu se roz@hnapriklad stav tisé prodavajiciho
nebo kupuijiciho, isledky grirodnich¢i jinych kalamit. Osobnimi po#ny se rozungji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osebtaihy mezi prodavajicim a kupujicim.
Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnotikladana majetku nebo sluZbyplyvajici z

osobniho vztahu k nim.
(2) Sluzbou je poskytovadinnosti nebo hmotnzachytitelnych vysledk¢innosti.
(3) Jinym zfisobem ocgovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zélgad

a) nakladovy zfisob, ktery vychazi z naklagkteré by bylo nutno vynalozit na fipeni

predmétu ocergni v mist oceréni a podle jeho stavu ke dni ocein

b) vynosovy zjsob, ktery vychézi z vynosu ¥qameétu ocerni skuténé dosahovaného nebo
Z vynosu, ktery lze zipdmétu ocerini za danych podminek obvykle ziskat, a z kapaakz

tohoto vynosu (arokové miry),

C) porovnavaci zjsob, ktery vychazi z porovnanigouinetu ocerni se stejnym nebo
obdobnym pedn®tem a cenou sjednanoti feho prodeji; je jim téZ oceéni véci odvozenim
z ceny jiné funkn¢ souvisejici ¥ci,

d) ocaiovani podle jmenovité hodnoty, které vychazéstky, na kteroufedn®t ocereni zni

nebo ktera je jinakiejma,
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e) ocaiovani podle detni hodnoty, které vychazi zetigohi oceiovani stanovenych na

zakladk predpidi 0 (Eetnictvi,

f) ocaiovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z camgpetu ocerni zaznamenané ve

stanoveném obdobi na trhu,

g) ocaiovani sjednanou cenou, kterou je cefedp¥tu ocerni sjednandipjeho prodeji,

popripack cena odvozena ze sjednanych cen. [7] (Zakon tovéami majetku § 2)

3.1 Ocaiovani bytu a nebytového prostoru

(1) Byt, kterym se rozumi mistnost nebo soubormofsi utenych k bydleni a jeho stdsti
a [rislusenstvi, se otigje \etrg podilu na spoknychcastech domu, a to i wipack, jsou-li
umisgny mimo dim, a \etné podilu na pisluSenstvi domu a stavbach vedlejSich a jejich
piisluSenstvich, genych pro spolaé uzivani.

(2) Nebytovy prostor, kterym se rozumi mistnostangebubor mistnosticetne prislusenstvi
uréenych k jinym delim nez k bydleni, se otigje Wetns podilu na spoknych¢éstech
domu,ato i v gipac, jsou-li umisény mimo cim, jakoZz i wetns podilu na pisluSenstvi
domu a stavbach vedlejSictieirs jejich prisluSenstvi ufenych pro spokné uzivani;

nebytovym prostorem nejsotigluSenstvi bytu ani spaleé casti domu.

(3) Cena bytu a cena nebytového prostoru se glstipodil z ceny stavby. Velikost tohoto
podilu se rovna poénu podlahové plochy bytu nebo nebytového prostosoktu
podlahovych ploch vSech kiya nebytovych prostérve stavs, do rthoz se nezagdtavaji
plochy spoléného pisluSenstvi stavby.rtRom se pihliZzi k vybaveni a stavu bytu nebo
nebytového prostoru.

(4) Cena pisluSenstvi stavby, které neni stavefmji sowasti, jako jsou zejména venkovni

Upravy, studny a vedlejSi stavby slouzici vyhegasipol&énému uzivani, se praély ocerni
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bytu nebo nebytového prostoru zamodo ceny stavby. Jsou-li viastnické vztahy kelsta

pozemku shodné, cena pozemku se ¢dwrap@te do ceny stavby.

(5) Podlahové plocha bytu nebo nebytoveho progtosouet vSech ploSnych vyén podlah
jednotlivych mistnosti a prostor tioich @isluSenstvi bytu nebo nebytoveho prostoru. [8]

(Zakon o oc#ovani majetku § 8)

3.2 Ocaiovani podle zivotniho cyklu

Systém ocgovani podle Zivotniho cyklu stavebniho dila vychaApirocesu vystavby a
nasledg jeho provozovani. Proces vystavbyzame ve smyslu projektovéhiaeni rozdlit

do jednotlivych fazi Zivotniho cyklu. Faze se vtk objektu oceéni — coz je stavebni dilo,
popipad: jehocast.

V procesu vystavby stavebni objekty rélzgeme do dvou skupin. Stavebni soubory, které

tvori ¢ast stavebni a na provozni, kterértw@ast provozni.

Etapy Zivotniho cyklu:

Predinvesténi

Cilem faze je vypracovani podnikatelského gndo podrobnosti pi#bnych pro rozhodnuti
o jeho uskuténi. Vybérem vhodnych technicko-ekonomickych ukazajelzji¥ovana nejen
ekonomicka efektivnost, ale i technicka i fidahproveditelnost projektu stavby.

Pro vypracovani technicko-ekonomickeé studie jakdiqed pro hodnoceni a rozhodovani o

budouci realizaci projektu stavby je fmiia stanovit cenu piaeni fedmétného objektu.
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Investini

V investicni fazi projektu probiha podrobna projektova airaéhi ¢cinnost (\etné uzavirani
potrebnych smluv), kterou je mozné popsat nasledujikioky:

-Vypracovani plat projektu.

-Vypsani soutZze na projektanta, vy¢b projektanta, uzavirani smluv s projektantem.
-Zpracovavani dokumentace k Gzemnitiagni.

-Vypracovani projektu pro stavebni povoleni.

-Stavebntizeni.

-Realizace stavby.

-Zkusebni provoz.

-Prejimka stavby a kolaudace.

V investini fazi je poteba v jednotlivych stupnich stanovit cerrgginmétného objektu, ceny

za projekt a za inZenyrsk@innost spojenou s organizaci celého procesu.

Provozni

Je zahgjenaipdanim stavby provozovateli. Provozni faze zahrayjehledu projektu stavby
sledovantinnosti a naklail na opravy a udrzovani, revize, rekonstrukce a mmzizce.
Stavebntinnosti provadné na stavebnim objektu v provozni fazi, jsou vatdmém rezimu

jako u vystavby. Rozdil vzhledem k inveésii fazi je viizeni stavebndinnosti.

Ve fazi provozni ovliviuji zejména dva faktory <@l a Zivotnost. Proces ocan jeiizen

z hlediska ¥cného plgni v case jeho fipravy a realizace.
Likvida¢ni
Likvidac¢ni faze zahrnuje stavelbtinnost spojenou s jeho odstéaim, jedna se v celém

rozsahu o demalini prace. Systérinnosti spojenych s demolici je v obdobném reZiako |

u vystavby a pouzivaji se i stejné postupy énéer{9]
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3.3 Ocaiovani hmotného a nehmotného majetku z deového pohledu

Z hlediska vypoétu daiovych odpis je nezbytné fedevsim spravnurcit hodnotu majetku, z
niz bude postugnodpisovan, a také okamzik, ke kterému se hmotbp mehmotny majetek

z daioveho hlediska stdva dlouhodobym nehmotnym a didolnzm hmotnym majetkem.

Pro ocegni hmotného a nehmotného majetku pouziva termimpuwsicena. Co se rozumi

vstupni cenou hmotného a nehmotného majetku upgraajinéna § 29 odst. 1 a to:

a) Pdizovaci cena (je-li pidzen Uplatg)

b) Vlastni naklady (je-li pigzen nebo vyroben ve vlastni rezii)

¢) Hodnota nesplacené pohledavky (ktera je Zaj@sffevodem prava a to u hmotného

majetku, ktery éstava ve vlastnictvidtitele)

d) Reprodukni paizovaci cena (zjidije se podle zakonta 161/1997 o odmvani majetku)

e) Fepaitena zahratni cena (k pepaitu zahranini ceny se pouziva kurz devizového trhu

vyhlaSeny k utenému dni).

f) Cena stanovena pr@dély darg dédické, darovaci

g) Hodnota technického zhodnoceni podle § 33 dddtkorgeneho poinaje 1. 1. 2001 na
hmotném majetku, jehoZétni odpisy jsou vydajem podle § 24 odst. 2 pism. v

Zustatkovou cenu vymezuje 8 29 odst. 2 jako rozdi#timstupni cenou hmotného majetku a

celkovou vysSi daovych odpis z tohoto majetku. [10]
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3.3.1 Ocd@ovani technického zhodnoceni z deového pohledu

Technické zhodnoceni je aa®/ano obdobnymi Zjsoby jako vstupni cena hmotného

majetku:

a) Pdizovaci cenou (je-li pigzeno Uplats)

b) Vlastnimi néklady (je-li piizeno nebo vyrobeno ve vlastni rezii)

c) Prepaitenou zahraini cenou (k pepaitu zahranini ceny se pouziva kurz devizového trhu
vyhlaSenyCNB k urgenému dni.

Podle § 29 odst. 1 je stasti vstupni ceny i technické zhodnoceni provegendvedeni &ci
do stavu zpsobilého obvyklému uzivani, s vyjimkou technick&hodnoceni provedeného
na nemovité kulturni pamatce a na hmotném majeglautyeném z odpisovani, nejpagd

v38ak v prvém roce odpisovani.

Technické zhodnoceni provedenéskteréem ze zdeovacich obdobi nasledujicich po
zdaiovacim obdobi, védmz byl majetek uveden do stavuispbilého obvyklého uzivani,
neni sodasti vstupni ceny podle § 29 odst. 1, ale j&&stil zvySené vstupni ceny podle § 29
odst. 3.

ZvySenou vstupni cenou se rozumi vstupni cena m@yS8dechnické zhodnoceni. Zvysena
zastatkova cena jeistatkova cena zvysena o technické zhodnoceni, &epduziva u
majetku odpisovaného podle § 32. Technické zhodriang/Suje vstupni respagtatkovou
cenu pislusného majetku v tom zlavacim obdobi, kdy je technické zhodnoceni dékao

a uvedeno do stavu @gobilého obvyklému uzivani.
V § 29 odst. 4 je specialni Uprava souvisejici getkeam odkoupenym podle smlouvy o
finanénim pronajmu s naslednou koupi najatéivPoplatnik, ktery odpisoval technické

zhodnoceni a vydaje v § 26 odst. 3 pism. ¢) zvyEi¥iaovaci cenu odkoupeného majetku
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vstupni (Zistatkovou) cenu jiz odpisovaného jiného majetkam zdaiovacim obdobi, kdy je

majetek odkoupen, a pokige v zapdatém odpisovani.
Vstupni cena hmotného majetku se podle § 29 odstizlije o poskytnuté dotace Zemych

zdroji, poskytnuté na jeho piaeni nebo na jeho technické zhodnoceni, pokud e t
prostedky nedtuji ve prosgch vynosi (piijmu). [11]

3.3.2 Ocd@ovani dlouhodobého majetku z detniho pohledu

Pod pojmem oa@vani rozumime vdetnictvi @irazovani pegzni hodnoty jednotlivym
Gcetnim polozkédm. Zsob océovani aktiv a dluti zadsadnim zjsobem ovliviuje kvalitu

Ucetnich informaci a navagmvypovidaci schopnostatnich vykaa. Z tohoto divodu je

e

ocaiovani jednim z nejdezit¢jSich prvki Gcetni metody.

Oceailovani majetku upravuje primarni. V 8§ 24 odst. 2araktanovi k jakému okamziku

ucetni jednotky majetek a zavazky éog:

a) k okamziku uskutméni (Eetniho pipadu zjisoby podle § 25,

b) ke konci rozvahového dne nebo k jinému okam#ikeémuz se Getni za¥rka sestavuje,

zpasoby podle § 27.

Podle § 25 se pro oc&m majetku pouZzivaji:

a) Pdizovaci cenou (pokud byl majetekijen Uplats)

b) Reprodukni paizovaci cenou (pokud byl majetekifren bezuplaty) nag. darovani nebo

podle inventarizéni prebytky)

c) Vlastnimi naklady (pokud byl majetekijmen vlastntinnosti)

25



Tyto zpisoby ocenni jsou dale ufesrény v odstavci 4. Fidzovaci cenou je tak cena, za
kterou byl majetek pdzen a naklady s jeho fimenim souvisejici. Souvisejici ndklady jsou
zejména doprava, montaz, clo, atd. Je nutno zniimib, tyto naklady si v okamziku jejich
vynaloZeni neriize poplatnik snizit zaklad danTo, co do ptizovaci ceny nelze zahrnout,
vymezuje § 47 odst. 2 a v bod.5. Reprodulni pdizovaci cena je cenou, za kterou by byl
majetek poizen v dob, kdy se o 8im &tuje. Vlastni naklady definuje v 8§ 25 odst. 5 pisin.
u hmotného a nehmotného majetku jakiong naklady vynaloZzené a bezpiesit
souvisejici s vyrobou a n#mé naklady, které se vztahuji k vytolNag. energie, rezijni
material, atd. Oa®vani majetku a zava#finym nez zdkonem povolenymigoby je
zakézano. [12]

3.3.3 Ocd@ovani technického zhodnoceni zé@tniho pohledu

Technické zhodnoceni je ame/ano:

a) Pdizovaci cenou (je-li pdzeno Uplats)

b) Vlastnimi naklady (je-li pgzeno nebo vyrobeno ve vlastni rezii)

Souasti pdgizovaci ceny dlouhodobého majetku a technickéhazbeeni podle § 47 odst. 1

jsou kron¢ nakladi paizeni zejména naklady na:

a) pripravu a zabezgeni pdizovaného majetku, zejména oélmy za poradenské sluzby a
zprostedkovani, spravni poplatky, platby za poskytnutélaaa oteveni akreditivu,
expertizy, patentoveé reSerSeiragprojektove fipravné prace,

b) droky, zejména z @wu, pokud tak &etni jednotka rozhodne,

c) odvody za déasné nebo trvalé odi zenedélské pdy zengdelské vyrolg a poplatky za
docasné nebo trvalé odti lesni fdy,
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d) prizkumné, geologické, geodetické a projektové préetny variantnichieSeni a
rozpaitu, zdizeni stavenigt odstragni porostu a islusné terénni Gpravy, clo, dopravné,

montaz a urélecka dila tveici sokast stavby,

e) licence, patenty a jina prava vyuzitagorizovani majetku, nikoliv pro budouci provoz,

f) vyfazeni stavajicich staveb nebo jejtdsti v disledku noveé vystavby.istatkové ceny
vyiazenych staveb nebo jeji¢hsti a naklady na vgzeni tvéi sowast nadklad na novou

vystavbu,

g) nadhrady za omezeni vlastnickych prav, ndhradgth@/é ujmy vlastnikovi nebo najemci
nemovitosti nebo za omezeni v obvyklém uzivanipiaknahrady zafediasré smiseny

porost v souvislosti s vystavbou,

h) dhradu podilu:

1. na opravénych nakladech provozovateléeposové soustavy nebtigilusného
provozovatele distribini soustavy spojenych $ipojenim a zaji%nim pozZzadovaného
piikonu,

2. na @elré vynaloZenych nakladech provozovatele disttibisoustavy spojenych
S pipojenim a se zaji§him pozadované dodavky plynu,

3. na @elné vynaloZenych nakladech dodavatele spojenyadiipsjenim a se zajiShim

dodavky tepelné energie,

i) hrady naklad za gelozky, gekladky a nahradni pozemni komunikagetini jednotce,
ktera ma vlastnické pravo k @enému majetku, anebo ktera hospgodanajetkem statu nebo
S

majetkem Uzemnich samospravnych @gelk

J) zkouSky gred uvedenim majetku do stavuigpbilého k uzivani. Vzniknou-litpzkouskach

pouzitelné vyrobky nebo vykony, jsou vynosyetto vyrobKi nebo vykoi sowtasti
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provoznich vynos a naklady na(bez odpis) souwasti provoznich naklad Zkouskami
nejsou zakh a osvojeni, které jako pateini vicenaklady zahajované vyroby jsou &imsti
nakladi po uvedeni majetku do stavu

zpasobilého k uzivani,
k) zabezpé&ovaci, konzervéni a udrZzovaci pracdigastaveni piizovani majetku a
konzerv&ni prace v fipact dalSiho pokréovani. Pokud je gizovani majetku zastaveno

trvale, odepiSe se finovany majetek i jeho vyrazeni do naklad

Souasti ocenni dlouhodobého majetku a technického zhodnocedied@®47 odst. 2 zejména

nejsou:

.....

poSkozeni zadelem uvedeni dorpdchoziho nebo provozuschopného stavu. Uvedenim do
provozuschopného stavu se rozumi provedeni oprayppuZzitim jinych nezivodnich
materiafti, dila, sowasti nebo technologii, pokud tim nedojde k techémal zhodnoceni.
Udrzbou se rozumi soustavéianost, kterou se zpomaluje fyzické ofsiiteni a pedchazi
porucham a odstiaji se drobgjsi zavady,

b) naklady najemce na uvedeni najatého majetkuelichazejiciho stavu,

c) kursové rozdily,

d) smluvni pokuty a uroky z prodleni, gggad: jiné sankce ze smluvnich vztgh

e) najemné za stavebni pozemek, na kterém prolgtavba,

f) naklady na zaskoleni pracovijk

g) naklady na vybaveni fiaovaného dlouhodobého majetku zasobami,

h) naklady na biologickou rekultivaci,
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i) naklady spojené stipravou a zabezpenim dlouhodobého majetku vzniklé po uvedeni
pofizovaného dlouhodobého majetku do uzivani.

Dle § 47 odst. 3 se océmi jednotlivého dlouhodobého nehmotného majetkdmsmovaného
dlouhodobého hmotného majetku zvySuje o technibleélzoceni, k jehoZ&ovani a
odpisovani je oprawima (&etni jednotka. V fipad finantniho leasingu se piaovaci cena
majetku gevzatého uzivatelem do vlastnictvi zvysi o teché@izkodnoceni odpisované

uzivatelem v pibéhu uzivani a pokraje se v odpisovani z takto zvySenéipavaci ceny.

Dle § 47 odst. 4 se océ&m dlouhodobého nehmotného a hmotného majetkuhaitd@ho
zhodnoceni sniZi o dotaci narfaeni majetku a o dotaci na Uhradu dralhrnovanych do
ocereni majetku, s vyjimkou povolenek na emise a prekareh limitd bezuplatd nabytych
prvnim provozovatelem nebo drzitelem. Za dotag®ezuji bezuplatna pini, ktera se
poskytuji gfimo nebo zprogtdkovar podle zvlaStnich pravnichgupigi ze statniho
rozpaitu, statnich finagnich aktiv, Narodniho fondu, ze statnich fond rozp@ta tzemnich
samospravnych celkna stanovenydel. Za dotaci se rowd povaZzuji bezuplatna gini na
stanoveny &el ze zahrari z prostedki Evropského spotenstvi nebo z \tejnych rozpoéta
ciziho statu a granty poskytnuté podle zvlastnitkwvpiho gedpisu. Dotaci se ro¥a rozumi
prominuti¢asti poplatk, pokud to pravniiedpis umoi#uje a gislusny organ stanovil

prominutoucast poplatk za dotaci. [13]
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4  Technické zhodnoceni majetku

Technickym zhodnocenim se rozumdité vydaje na dokarené nastavby,ifstavby a
stavebni Upravy, rekonstrukce a modernizace hmotnéhetku, kterymi se vstupni cena
tohoto majetku zvysSila ve zdavacim obdobi o vice nez 40 000.lRekonstrukci se rozumi
zasahy do hmotného majetku, které maji za nasleaku jeho delu nebo technickych
parametil. Modernizaci se rozumi ro¥8ni vybavenosti nebo pouZzitelnosti hmotného
majetku. Neni li technické zhodnoceni samostatipisovano, zvysuje vstupni cenu a
zastatkovou cenuigislusSného hmotného majetku. [14] (Zakorb88/1992 Sb.)

Moznosti technického zhodnoceni:
1. Nastavba

Nastavba je zéna dokokené stavby, kterou sé&yodni stavba zvySuje. N&gjstji se tedy
jedna o nastavbu podladicast podlazi na stavajici budovu. Stavebni zakotanesguje
Zadny minimalni rozir tohoto zvySeni. Nemusi jit tedy o zvySeni celgbdlazi, tj. zvySeni
¢asti stavby je nastavbou. Nastavba nemusi vzniljeauta budo¥. Nastavbou je také
zvySeni samotného kominu, stozaru (pokud je stgvgoad. Existuje fipad, kdy nastavbou
technické zhodnoceni nevznikne. Jdeipgd smlouvy o vystawtve smyslu 8 17 odst. 3
zékona 72/1994 Sb., o vlastnictvi ykterou si vice stavebnikvyymezi vzajemna prava a
povinnosti i vystavi® a vzniku nové jednotky (bytti nebytové prostory) formou néstavby.
Vysledkem je nova jednotka jako samostatigdoret obéanskopravnich vztahve smyslu

§ 118 odst. 2 afanského zakoniku a novy hmotny majetek podle zakaeni z pijmu.

Je tedy samostatnodai a samostatnym hmotnym majetkerfegtoZze nova jednotka vznikla

nastavbou.
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2. Fistavba

Pristavba je zrna dokokené stavby, kterou se stavhadprysreé rozSiuje. Dilezité je
propojeni pistavby s pvodni stavbou, to znamena, Zetwpdni zdi obvodového plast
piibudou jen i obvodové zdi fistavby. V gipad, Ze no¥ zbudovana stavba bude rityii
samostatné zdi, nejedna se o technické zhodnot@eadpi stavby, aleijjde o novy
dlouhodoby majetek. Zaistavbu se povazuje i prodlouzeni liniové stavidtapiho
rozvodugi pripojek vodovodu, kanalizace, plynu, apod. Zstavbu se téZ povazuje razsii
plochy plo$né stavby, n#&glad parkovi&t nebo komunikace. Provoznim propojenim je

moznost chze z¢asti pivodni na¢ast novou.

3. Stavebni Uprava

Stavebni Uprava je zZmou dokoené stavby, i které se zachovava §j8i padorysné

i vySkové ohrariieni stavby. Za stavebni Upravu se téz povazujpleatiestavby.

Stavebni Upravou jsou kejstji prestavby fdniho prostoru na bytové nebo nebytové
prostory, zmdna stavby (nap ztizeni novych oken, zazdi stavajicich oken, z&na mnozstvi
dveri v obvodovem plasti apod.), podstatn&mmvnitniho vybaveni stavby, stavebni Gpravy
elektrickych vedeni bez omezeni atipHranice stavebnich Uprav neni vzdy jednénaa
Castym nazorem davych poradd je konstatovani, Ze zmou dokogené stavby je ziéma

proti existujicimu pravnimu stavu stavby. To zna&e®e zninou stavby je takova zina,

ktera se odchyluje od stavu danéhdedehozi projektové dokumentaci, na jejimz zaklad

vydal stavebniiad staveni povoleni.

4. Rekonstrukce
Rekonstrukci se procély zakona rozumi zasahy do majetku, které maijigatedek

zmeénu jeho @elu nebo technickych paramietr

Rekonstrukce se tyka jak staveb, tak veSkeréhotkugjea kterém ji Ize proveést.
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5. Modernizace
Pojem modernizace épnalezneme § 33 odst. 3: Modernizaci se gedyitohoto zakona

rozumi roz&eni vybavenosti nebo pouzitelnosti majetku. [15]

4.1 Divod existence technického zhodnoceni

Duvodem existence technického zhodnoceni jégbatasového rozloZzeni vydanpa now
vzniklou uzitnou hodnotu, ktera slouzi pro dosazeaijiS€ni a udrZzeni ima po vice
zdaiovacich obdobi tak, aby se v kazdémrizdacim obdobi proti zdanitelnyniipmam
uplatnila jen¢ast vydaj na no¥ vzniklou uzitnou hodnotu. Nejedna se vSak o vSgchn
vydaje, které finasi rtjakou uzitnou hodnotu, ale jen o ty vydaje, ktes@uj upraveny v 8§ 33
o danich z fijmu. Pro odpisovani technického zhodnoceni plati Krdokorteni znén na
majetku i podminka spémi technickych funkci a ostatnich povinnosti dangcdvnimi

piedpisy pro uzivani. [16]
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4.2 Daioveé souvislosti - odpisy

Technické zhodnoceni se odpisuje po dobu 3 aztp@léeodpisové skupiny.

V zasad plati, Ze v odpisovych skupinach 1 az 3 je momigjetek, ve skupinach 4 az 6 je
nemovity majetek.

Na vySi zakladu danma také vliv, jakou metodu odpisovani si poplatni@li. Muze si
vybrat rovnondrné nebo zrychlené odpisovani. Zrychlené odpisos@miize zdat na prvni
pohled vyhodwjsi, ale vzdy tomu tak neni. \Ekterych gipadech dopoxgtuji zvolit
rovnonerné odpisy. U rovnogrnych odpig zékon stavovi, Ze je mozné, aby poplatnik na
zaklad svého rozhodnuti pouzil nizsi sazby odpisovanpl@®nik miZze pouzit odpisovou
sazbu ve vysi, kterou petuje pro Upravu zakladu darktera vSak nesmirgvysit ra&ni
odpisovou sazbuifslusné odpisové skupiny préiglusny rok odpisovani. To znamena, Ze
poplatnik miZze zvolenou sazbudnit i z roku na rok, nap podle vyvoje zisku a
optimalizovat tak svou d@vou povinnost. ftom pro kazdou odpisovou skupintibe

pouzit jinou hodnotu nizSi odpisové sazby. Nagmtiu, @i zrychleném odpisovani majetku
zakon neumaiuje pouzit nizsi koeficienty. Daveé odpisovani je moznégyusit, v odpisech

je pak nutno plynule navazat, jakobyilepuSeni ibec nedoslo. [17]

Technické zhodnoceni dlouhodobého majetku je qblastteré je digovy pohled na
problematiku utujici i pro oblast detnictvi. Pojem technické zhodnoceni je definov&i33
zakonat. 586/1992 Sh. o danich Fjpu ve zreéni pozdjSich gredpidi a tato definice je
zavazna i pro &etnifeSenivynalozenych vydaé na dokodené nastavby,ifstavby a stavebni

Upravy, rekonstrukce a modernizace majetku.

Za nastavbu je povazovano zvyseni stavb¥igsigena patra apod. ifstavbou se rozumi
zasahy do dokamné stavby, jimiZz se stavbadorysre rozsti, piicemz je pistavba
propojena s vodni stavbou. Stavebni Upravy charakteru techhkéodnocenifgdstavuji
zmeny, [@i nichz se zachovava ¥si pidorysné i vyskové ohrateni stavby, tedy jde napo
podstatné zrmy vzhledu stavby, zémy vnitiniho zdizeni, dokotené gestavby a vestavby.
Rekonstrukci se rozumi takové zasahy do majetlené khaji za nasledek 2mu jeho @ela

33



nebo technickych paraméfmodernizaci se rozumi ro#ii vybavenosti nebo pouZitelnosti

majetku.

Za technické zhodnoceni jsou tyto vydaje povaZoyuze v pipact, Ze jejich celkova vyse
za zdaovaci obdobi ve vztahu k jednotlivé poloZce majgilasahne 40 000K V piipack,
zecastky vynaloZzené v souvislosti s vySe uvedenyeiain tuto hranici négsahnou, je zcela
v pravomoci detni jednotky, zda je bude evidovat jako nakla&giniého obdobiii o n¢ zvysi
cenu dlouhodobého majetku a do naklad promitnou v fibéhu Zivotnosti dlouhodobého

majetku ve form odpigi.

Technické zhodnoceni Ize prowhda jednotlivych poloZzkach majetku nebo Ize teckwi
zhodnocovat soubor movityckai se samostatnym technicko-ekonomickyreaim. V
takovém pipadt se za technické zhodnoceni povazuje &tyajakékoliv movité §ci, ktera je
soutasti souboru za movitokw, ktera je technicky dokonalejSi a bude-li minasledek vliv

na vlastnosti celého souboru.

Technické zhodnoceni zvySuje vstupni cerfipgureé ztstatkovou cenu) dlouhodobého
majetku ve zd@ovacim obdobi, ve které jetz@eno do uzivani. bhi se roviz vyse
daiovych odpif, protoZe jsou pouZity vifpadt rovnongrného odpisovani odpisové sazby
pro zvySenou cenu majetku, fipact zrychleného odpisovani jsou pouZity koeficienty pr
zvySenou cenu. Provedenim technického zhodnocedibnhodobém majetku se tak ve
vétSing pripadi prodlouzi doba jeho odpisovani. [18] (Zakorb86/1992 Sh. § 33)
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4.3 Zdaiovaci obdobi

Technickym zhodnocenim jsou vydaje na¢mpnmajetku, pokudigvysili u jednotlivého
majetku uhrn 40.000 Kve zd@&ovacim obdobi. Je nutnow@znit dw posledni slova
definice, tedy zd#ovaci obdobi, nelige to velice dlezité. U das z prijmu fyzickych osob

se za zd#ovaci obdobi povaZuje kaleridd pog. hospodesky rok, u pravnickych osob se za
zdaiovaci obdobi povazuje kaleridarok, gipadré hospod#sky rok. Otazkou je, kdy ve

zdaiovacim obdobi technické zhodnoceni vznika, v jak&amziku.

Technické zhodnoceni vznika jednorézavevzniké pibézne. Vznika v okamziku, kdy
vydaje na doko¥enou zndnu prevysily u jednotlivého majetku v thrnu ve adaacim
obdobicastku 40.000,00 K Do této doby nejsou vydaje technickym zhodnocerimvydaji
na pdizeni dlouhodobého hmotného majetku, evidovanynicha042 — Pé&zeni
dlouhodobého majetku. Technické zhodnoceni vznigkamziku dokodeni znén majetku,
tedy jiz v pfibéhu zda@ovaciho obdobi. VSechny vydaje povahy technickétamimoceni se k

poslednimu dni zdevaciho obdobi s¢ou v jedno technické zhodnoceni.

V Gcetnictvi se o technickém zhodnocetiiuje jiz pi spinéni podminek, na které

Ucetni predpisy odkazuji. Takzesatns uz technické zhodnoceni mame, aléale jeS€ ne,
protoze neni ukafeno zdéovaci obdobi. Ustanoveni ke vSemu nevymezuje

technické zhodnoceni jako sumu vyidaa zd@ovaci obdobi, ale jako uhrn vydaje
zdaiovacim obdobi. MZzeme si to vylozit i tak, Ze vydaje zhotoviiel Ghrnu nad 40.000

K¢ z jedné kazdé stavebni akce ul@hu kaZzdého zdevaciho obdobi jsou vZzdy technickym
zhodnocenim. Do 40.000¢KniZe jit o vydaje. Z toho tedy vyplyva, Ze v jednom
zdaiovacim obdobi rii#e vzniknout na jednom hmotném majetku u jednotpigionika vice

technickych zhodnoceni. [19]
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5  Technické zhodnoceni pronajatého majetku

Pravidla:

Zakladnim pravidlem by #ho byt uspokojeni paeb vSech éastniki, ktei jsou do daného
projektu zainteresovani, pokud mozno za co nej¥/&oh podminek. # Upraw prostoru by
tedy vSechny strany — zhotovitel, najemce a najkmmdli najit spol€nou vyhovuijici cestu a

dodrzet podminky, které stgdem stanovy tak, Ze budou vSem vyhovovat a dezgtls

Obr. 1: Zhotovitel, Ndjemce, Pronajimatel

/ \

PRONAJIMATEL
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Na trh s nemovitostmi musime nahlizet jako na lokaalezitost. Podle polohy mista a
odlisnosti osob, se budou mirisit moznosti a naroky na to, co je pro vSechingrsy ve

vysledném stadiu uspokojujici.

Vztah zhotovitel — najemce
Zhotovitel — stavebni firma najemci poskytuje sipzpojené se stavebnimi poZzadavky a

pranimi zahrnutymi do stavebirchitektonického celku. Tyto sluzby jsou fida#é ocerény

v zavislosti na provedenych pracich.

Vztah najemce - pronajimatel

Predmet a (el jejich vztahu by rél byt upraven najemni smlouvou spolu s dalSimi
nalezitostmi wujicich budoucéinnost a dobrovoky bez natlaku stvrzena podpisem.

Vztah zhotovitel — pronajimatel

VSe zaleZi na situaci, jak se détg strany spotan¢ dohodnou. Zhotovitel by shbrat Zetel

na vlastnické pravo a neposkodit tak majetek tosmpiisiusici.
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5.1 Obecna vychodiska

e

Technické zhodnoceni najemcem na pronajatém majedtik nejslozi€jSim problénim
dani z pijma a dai z pridané hodnoty. Vlastnikéei, ma ze zakona vymezena prava. K

nejpodstat®Sim z nich pat tzv. vlastnicka triada.

Vlastnik je v mezich zakona opramwvec:
- drzet
- uzivat, pozivat jeji plody a uzitky

- nakladat s ni

Podstata najmu spiva v tom, z&ast gchto prav - zejména pravéw uzivat nebo z ni brat
uzitky - prenechava vlastnik (pronajimatel) jinému subjekéjemci. Podstatou najmu je tak
pienechani prava, coz jéldzité jak pro da z prijma, tak i prae pro da z piidané hodnoty.

Najemné je pojmovym znakem najemniho vztahu.

Z ekonomického pohledu je v najemném obvykle zalornapotebeni ¥ci, zpisobené
uzivanim ¥ci najemcem, padre vniklé z jinych zdraj. To znamen4, Ze pronajimatel je za
ngjemné obvykle povinen udrZovat najat@a v dobrém stavu. Ngjemce na strainuhé ma
pravo \&c uzivat, mit ji udrzovanou a stasré¢ ma povinnost hradit najemné. Prava a

povinnosti pronajimatele a najemce si vzajémdpovidaji, vztah je majetkdwyrovnany.

Nicmérg, co kdyz si najemce usmysli, Ze by&tma pronajate &ci néco vylepsit - vylepSeni
oproti stavu, v jakéméc byla. ProtoZe pronajimatetma penize, po dohéabou stran vSe

provede a uhradi ndjemce.
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Obcanskoprava vsak ostni nepaiti ndjemci, ale pronajimatelifgstoze ho zaplatil najemce.
Z toho vyplyva, Ze jakmile setg napevno ppevni ke zdi, stdva se ststi nemovitosti a
pafti spolu s nemovitosti pronajimateli (sarfgm¢, pokud je pronajimatel vlastnikem

nemovitosti).

Tim vznika situace, kdy nijemce zaplatita za majetkové zhodnoceni cizciw Pokud je
najemce i nadale najemcem, uzitek z Gprav ma pa dépnu zase jenom najemce. Jakmile
by se vSak ukatil ndjemni vztah, vznika poruseni rovnovazného tkajeho vztahu.
Najemce zhodnotil cizide ke své tizi, zhodnocend@ast \&ci jiZ neuzivda, takZze je majetkév
znevyhodgn, zatimco pronajimatel majetkogvyhodrén je. Najemci proto logicky nalezi

nahrada za to, co vynalozil za pronajimatele.

Oporu ma tato myslenka hned &kolika ustanovenich @anského zakoniku. Vznika
pohledavka najemce za pronajimatele a poruSenvmgrmsti jejich majetkoveho vztahu.
To je prvni¢ast problén oprav a technického zhodnoceni provedenych najenmeenajaté
véci: obtanskopravni majetkové vyrovnani préspuci neprosgchu @i Upravach pednttu

najmu. Druha je deové posouzeni a dave vyrovnani konkrétnich uprav. [20]
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5.2 Zmeény na \&ci

V souvislosti s ndjemni smlouvou, se pouziva pdjemeny na \&ci'. Pojem zména na ¥ci
znamena zrnu oproti stavu, v jakém najatédosbyla fjedana najemci. Z hlediskarasvého

muze jit o:

- opravu (nap oprava omitky domu, ktery bykgdany do najmu s poruSenou omitkou),
nebo o:

- vydaje podle § 24 odst.2 pism. shéamskeho zakoniku, (Upravy charakteru technického
zhodnoceni do 40 000¢lK nebo o

-technické zhodnoceni podle § 3Xabhského zakoniku, (naméastavby, fistavby, stavebni

Upravy, rekonstrukce, modernizace).

Zmeny na \&ci je najemce oprawim provadt jen se souhlasem pronajimatele (8 667 odst. 1

obcanského zakoniku). Najemce pakze na pronajimateli pozadovat:

a) uhradu nakladspojenych se zémou na ¥ci jen v tom pipact, Ze sek této uhrad
pronajimatel zavazal. Nestanovi-li smlouva jinakngjemce opravn poZzadovat Uhradu
néakladi az po ukoteni najmu po odgeni znehodnoceni zm, k rtmuz v mezidobi doslo v
dusledku uzivani &ci. Smlouva vSak fize stanovit, Ze Uhradu nakiachiZe najemce

pozadovat tive.

b) to, o co se zvysSila hodnotaci, v piipadech nespadajicich pod bod a), a to az paiekédn
najmu. Jde oifpady, kdy pronajimatel dal ke Zmam souhlas, ale nezavazal se k térad

nakladi, Opst jde o specialni tpravu odpsnosti z bezivodného obohaceni (viz 8 451 a
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obtanského zakoniku). V praxi se tento narok odvijposudku znalce, kteryine byt

odliSny od nakladl na provedeni zamy.

To znamena4, Ze pokud pronajimatel dal souhlas\egemim zrin najemcem na pronajaté
véci, ale nezavazal se k uhgadiakladi spojenych s Upravoufiglusi ndjemci fijem ve vysi
zhodnoceni pronajat&ei a tento pijem se niZze podstatéliSit od vydaj najemce spojenych

S provedenim zgmy na \&ci.

Pokud vSak provede najemce&m na ¥ci bez souhlasu pronajimatele, je povinen po
skorteni ndjmu uvéstéc na své naklady daipodniho stavu. Hrozi-li vigsledku
provadgnych znén na \&ci pronajimateli znéna Skoda, je pronajimatel opr&mnodstoupit od
smlouvy. Tato situace je nd@mna i daoveé. Pijde-li nagiklad o technické zhodnoceni
provedené najemce na pronajatém majetku bez soubitesajimatele, neiize toto technické

zhodnoceni odpisovat. [21]

5.3 Varianty provedeni

»Technické zhodnoceni pronajatého majetku je mgiogést iznymi zpisoby.

1. Technické zhodnoceni provede najemce bez souhlggonajimatele

* z pohledu najemce:

dai z prijma - pokud ngjemce provede TZ bez souhlasu pronagimatneziska jeho
souhlas s odpisovanim TZ, jsou vynaloZzené vydajEsdaiove neuznatelné.
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Zarovei najemci vznika povinnost dle 8667 odst. Zartského zakoniku po skiamni

n4jmu uvest pronajatow® na své naklady daigodniho stavu.

dai z pridané hodnoty platce da& ma narok na odget dar, pokud jim pijatéa
zdanitelna plani, uskuténénd jinym platcem, pouZijefppodnikéni a zarove
pronajaty majetek je soasti obchodniho majetku u vlastnika. Otgtalar platce
uplatiuje podle §19-20 zakorta588/1992 Sbh., o dani Zigané hodnoty. TZ najatého
hmotného majetku provedené najemcem, u kteréhofgtren odp@et dar nebo
bylo pdizené bez dan(od neplatd) je zdanitelnym plénim pouze tehdy, pokud ode
dne jeho provedeni (pagkolaudace) do dne jehdgictovani na pronajimatele nebo
do dne ukodeni najmu neuplynulo vice nez 5 let. Neni-li $pltasovy test, je
n4jemce povinen vystavit pro jiného platcaéaay doklad a uplatnit dana vystupu.
Zakladem da#je cena zjidtna podle zakon& 151/1997 Sb., o ottevani majetku.

2. Technické zhodnoceni provede najemce se souhlasgronajimatele

1. jako Uhradu najemného

* z pohledu najemce:

dai z pijma - vydaje na provedené technické zhodnoceni jsoun@jemce deoveé uznatelné;
poplatnik

Uctujici v podvojném &etnictvi zahrne tyto vydaje do nakiade wcné acasové

souvislosti ¢asove rozliSeni ndjemného). Poplatndkujici v jednoduchémdgtnictvi

uplatni vydaje na provedené technické zhodnocé&nidaiové uznatelny vydaj (najemné) ve

zdaiovacim obdobi, kdy uhradil technické zhodnoceni.

dai z pridané hodnoty platce da& ma narok na odget dar, pokud jim pijatéa

zdaniteln& plani, uskuténéna jinym platcem, pouzijefppodnikani a zarove

pronajaty majetek je soasti obchodniho majetku u vlastnika.
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Odpa:et dar platce uplatuje podle §19-20 zakoriab88/1992 Sb., o dani Zigané hodnoty.
Zarovei vznikne najemci povinnost uplatnitidaa vystupu, nelioneperzni plreni
(provedeni technického zhodnoceni) jegnetem dar z pridané hodnoty. Zakladem

darg je cena zji&ina podle zakon& 151/1997 Sb., o odevani majetku.

* z pohledu pronajimatele:

dai z prijma - poplatnik dtujici v podvojném &etnictvi musi gjaté najemné (ve

formé vydaji na technické zhodnoceni u ndjem&aon a wené rozliSit do @islusnych
zdaiovacich

obdobi. Poplatnikdiujici v jednoduchémdgtnictvi zahrne tento nep&mi grijem do

svych zdanitelnychifijmt v tom zd@ovacim obdobi, ve kterém najemce technické
zhodnoceni uvedl do uzivani. Jakajs¥anové uznatelny naklad uplatni poplatni&tujici v
jednoduchém i podvojnénteétnictvi odpis majetku ze vstupni nehistatkové ceny zvysSené

0 cenu technického zhodnoceni.

dai z pridané hodnoty platce daé ma narok na odpet dar, pokud jim gijata

zdaniteln& plani, uskuténéna jinym platcem, pouzijefppodnikani. Odpeet dark
platce uplaiuje podle §19-20 zakorigb88/1992 Sb., o dani zigané hodnoty.
Zarover vznikne pronajimateli povinnost uplatnitidaa vystupu, nebioneperzni

pInéni (prijaté ndjemneé) jeiledmétem daw z pridané hodnoty.
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2. nad ramec najemného

a) technické zhodnoceni neni odpisovano najemcepramajimatelem
* z pohledu najemce:
dai z pijma - vydaje na provedené technické zhodnoceni jsoun@jemce deove

neuznatelné vydaje

dai z pridané hodnoty platce daé ma narok na odpet dar, pokud jim gijata

zdanitelna plani, uskuténénd jinym platcem, pouzijefppodnikéni a zarove

pronajaty majetek je soasti obchodniho majetku u vlastnika. Otktialart platce
uplatiuje podle §19-20 zakorta588/1992 Sbh., o dani Zigané hodnoty.

Technické zhodnoceni najatého hmotného majetkuepienveé najemcem, u kterého byl
uplatréen odp@et dar nebo bylo ptizené bez dan(od neplaté) je zdanitelnym plénim
pouze tehdy, pokud ode dne jeho provedenii{gapaudace) do dne jehdquctovani na
pronajimatele nebo do dne ukeni najmu neuplynulo vice nez 5 let. Neni-li gpin
casovy test, je ndjemce povinen vystavit pro jinplitce daovy doklad a uplatnit

dai na vystupu. Zakladem dé&je cena zji&na podle zakon& 151/1997 Sb., o

ocaiovani majetku.

* z pohledu pronajimatele

dai z @ijma - pokud pi ukonceni najmu pronajimatel neuhradi ndjemci hodnotartie&ého
zhodnoceni, jedna se & nepelzni @ijem ve vysi astatkové ceny TZ, kterou bydn
majetek pi rovnomérném odpisovani, pdpdle znaleckého posudku. V roce ukeni najmu
o tuto cenu zvySi hodnotu vstupni nelistatkové ceny majetku a pokrge v odpisovani z
této zvySené vstupniigtatkové) ceny.

44



dai z pridané hodnoty platce da& ma narok na odget dar, pokud jim pijatéa

zdanitelna plani, uskuténéna jinym platcem, pouzijeippodnikani. Odpeet dark
platce uplaiuje podle §19-20 zakoriab88/1992 Sb., o dani zigané hodnoty.

b) Technické zhodnoceni je odpisovano najemcem

* z pohledu najemce:

dai z pijma - na zaklad pisemné smlouvy fize najemce vydaje vynaloZzené na technické
zhodnoceni odpisovat. Zati do odpisove skupiny, ve které jgazen pronajaty majetek a
zvoli rovnongrné nebo zrychlené odpisovanti Bkonceni najmu je statkova cena
daiovym vydajem, avSak pouze do vySe nahrady vynajetenydaji, které byly

uhrazeny pronajimatelem.

dai z pridané hodnoty platce da& ma narok na odget dar, pokud jim pijatéa

zdaniteln& plani, uskuténéna jinym platcem, pouzijefppodnikani a zarove

pronajaty majetek je soasti obchodniho majetku u vlastnika. Otgtalar platce
uplatiuje podle §19-20 zakorab88/1992 Sb., o dani Zigané hodnoty.

Technické zhodnoceni najatého hmotného majetkuediené ndjemcem, u kterého byl
uplatren odp@et dark nebo bylo ptizené bez dan(od neplatd) je zdanitelnym plénim
pouze tehdy, pokud ode dne jeho provedenii{gapaudace) do dne jehdquctovani na
pronajimatele nebo do dne ukeni najmu neuplynulo vice nez 5 let. Neni-li $pin
casovy test, je najemce povinen vystavit pro jinplice daovy doklad a uplatnit

dai na vystupu. Zakladem déaje cena zji&ina podle zakon& 151/1997 Sb., o

ocaiovani majetku.
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* z pohledu pronajimatele:

dai z prijma - pokud pi ukonceni najmu pronajimatel neuhradi ndjemistatkovou
cenu, jedna se o nepekzni ijem ve vysi aistatkové ceny, kterou bydn
majetek pi rovnonmeérném odpisovani, pdpdle znaleckého posudku. V roce ukeni
n4jmu o tuto cenu zvySi hodnotu vstupni nelsiatkové ceny majetku. \fipad, Ze
uhradi Aistatkovou cenu najemci, nejedna se o n&panxijem a ogt zvysi

vstupni nebo statkovou cenu majetku pro odpisovani.

dai z pridané hodnoty- platce datima narok na odget dar, pokud jim pijata

zdanitelna plani, uskuténéna jinym platcem, pouzijefppodnikani. Odpeet dark

platce uplatuje podle §19-20 zakorigb88/1992 Sb., o dani zigané hodnoty.

c) technické zhodnoceni odepisuje pronajimatel

* z pohledu najemce:

dai z pijma - vydaje na provedené jsour@é neuznatelné, protoze technické zhodnoceni

bylo provedeno nad ramec najemného, pronajimatiimdsemny souhlas k odpisovani a

najemci neuhradil.

dai z pridané hodnoty platce da& ma narok na odget dar, pokud jim pijatéa

zdanitelna plani, uskuténénd jinym platcem, pouzijefppodnikéni a zarove
pronajaty majetek je soasti obchodniho majetku u vlastnika. Otgtalar platce
uplatiuje podle §19-20 zakorta588/1992 Sbh., o dani Zigané hodnoty.
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Technické zhodnoceni najatého hmotného majetkuediené ndjemcem, u kterého byl
uplatren odp@et dark nebo bylo ptizené bez dan(od neplatd) je zdanitelnym plénim
pouze tehdy, pokud ode dne jeho provedenii{gapaudace) do dne jehdgquctovani na
pronajimatele nebo do dne ukeni najmu neuplynulo vice nez 5 let. Neni-li gpin
¢asovy test, je ndjemce povinen vystavit pro jinplitce daovy doklad a uplatnit

dai na vystupu. Zakladem dé&je cena zji&na podle zakon& 151/1997 Sb., o

ocaiovani majetku.

* z pohledu pronajimatele:

dai z pijma - za nepefeni @ijem pronajimatele se povazuje plna vySe vydaj

vynaloZenych najemcem ve zZaeacim obdobi, ve kterém je uvedeno do

uzivani. O tuto cenu zvysi vstupniigtatkovou) hodnotu majetku a odpisuje majetek

Z této zvySené ceny.

dai z pridané hodnoty platce datiméa narok na odget dar, pokud jim pijata

zdanitelna plani, uskuténéna jinym platcem, pouzijefppodnikani. Odpeet dark
platce uplaiuje podle §19-20 zakoria588/1992 Sb., o dani zigané hodnoty. “
[22]
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6  Navrh postupu stanoveni hodnoty technického zhodmreni

Vypracovani postupu pro stanoveni hodnoty techhick&hodnoceni majetku je v tomto
pripadt zakladnim stanoviskem. Zakonem totiz nekeny gesny postup, proto je nutné
vychazet z danych informaci a kritérfipadu a postugnje pouzit tak, aby z nich bylo mozné
ziskat potebna data, kterd budou slouzit ke stanoveni hodedtterych se fiZe vychazet.

Tento postup by &l korespondovat s vychozimi stanoviskygadu.

6.1 Postup provedeni

Postup pro stanoveni hodnoty technického zhodndent| zahrnovat vztahy ke
konkrétnim hodnotamifpadu, zejména v oblastech vlastnického prava konéosti,
smlouvy stanovené pro ujednanicklych faktofi pro pravni legitimitu a spokojenost vSech
zWastrénych stran a cen polozek provedené investice, kigtéu slouzit pro stanoveni

skut&né hodnoty technického zhodnoceni.

Tyto oblasti jsou spot®é s dalSimi faktory hlavnimi sgastmi tohoto postupu, pro lepsi
orientaci vSak bude lepsi jefadit do rekolika kategorii a bai které budou dale zahrnuty do

zhodnoceni nebytovych prostor kigmdové studii.

1. Sezndmeni s informacemi o diotgm objektu a jeho okoli, detaily o vzajemnych
vlastnickych vztazich pdfpadt dalSich pravnickych souvislosti a ostatnimi partayne

vystavby.

2. Vymezeni investnich faktofi provedenych stavebnich Uprav. Pro sestaveni hpdnot
technického zhodnoceni majetku je nutné ziskatimé@e o provedenych stavebnich
Upravach a jejich rozteni do polozek stavebrocenitelnych praci a materialu na stalo
vybudovanych v objektu, které se zajp@vaji do technického zhodnoceni a takzvanych
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poloZzek demontovatelnych, které nejsou pevnodasiiiprostor a do technického zhodnoceni

prostoru se nezapiavaji.

K cerg provedenych stavebnich Uprav, ktera bude sloakit hlavni voditko ke stanoveni
skut&né hodnoty technického zhodnoceni, jéedité, musi byt vypracovan polozkovy
rozpaiet praci a dodavek ze vSech moznych dostupnyclzishformaci.

3. Shromazéhi konkrétrk ziskanych dat a pouziti jejich hodnotiigadovychreSenich

k tomu sndtujicich. Napiklad k ugeni technického zhodnoceni prostoru gesgni

smluvnich vztahh mezi ndjemcem a pronajimatelem.
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7  Vlastni pripad

7.1 Zakladni udaje o stavié

Objekt se nachazi na ulici Pékka 76, byl postaven Zatkem 20. stoleti zatglem vyroby a
produkce lihu a alkoholickych napinjJe situovan v centrudsta Brna a je s@astiradové
ulicni zastavby. Stavebrivori jeden celek s domem Pékka 78 a leZi na pozemcich

s parcelnimgisly 984 a 985. Bm je z&azen v nidstské pamatkové rezervaci a je pamatkov
chraren.

Hlavni vstup z ulice Pekska vede vraty do fijezdu do dvora. Z fijezdu a ze dvora jsou
potom gFistupné dalSi prostory domu. Objekt ma ¢nmilcasti d¥ nadzemni podlazi se
sedlovou gechou. V pizemi se nachazi kondeli nebytové prostory se samostatnymi vstupy
z ulice. V pate jsou 4 byty. Dvorniiktdlo ma 3 podlazi s pultovoursthou. Fizemni

prostory dvorniho idla je dnes vyuzivany jako skladovaci.

Zdivo je z plnych cihel, ficky rovnéz. Stropni konstrukce izemi tvdi vesngs cihelné
valené klenby.

Obr. 2: Pohled z ulice Petska
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Popis prostoru

Nebytovy prostor o vyrfe cca 100 mse nachazi v pravéntille 1. nadzemnim podlazi
domu na ulici Pekaka v centru resta Brna, nedaleko fakultni nemocnice u sv. Anny.
Pavodre slouzil jako zazemi s dilnou pro niaké a rdmovaci piby. AvSak z dvodu
moznosti zminy zazemi do navzrekonstruovanych prostor v témze objektu dogkjikh

uvolréni a tim dala moznost vzniku nového projektu kagarn

Pavodni stav

Po vstupu masivnimi dubovymi prosklenymi éimé do vySe zmiovaného prostoru, se
nachazi prosttlena mistnost, slouzici jako show-room pro vyst@éezorky rdm a obraa
navazujici dvémi do dalSi prosstlené mistnosti s matkymi potebami. Jako pracovni a
skladové prostory, slouzili mistnosti v zadasti propojené dveni z prodejny a biniho
vstupu pro zagstnance z fiijezdu. V tétaiasti se nachazi socialnitzeni navazujici na

Satnu.

Obr. 3: Rivodni stav 1

6110 650 4000 650 4645 850 3400

schodisté

vstup z ulice
3543

prodejni pult

schodisté

10760 850 8695
20007

{3777 sadrokartonové prigky
I -iicka ti 150mm ( uréeno ke zbourani )
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Obr. 4: Rivodni stav 2
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Obr. 6: Rivodni stav 4
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Planovany novy stav

Novy stav p@ita, jak je z navrin patrné s odstra&nim pri¢ek, coz umozni zprostornit a
propojit oba konce prostor dlouhym bezbariérovygnsentem, umatijicim tak snadny
pristup ke stalm. Design je veden v modernim zapadnim evropskgim sjedingnym
propojenim kamennychielénych a skleénych prvki s navaznosti na hlavniésto Belgie
Brusel.

Obr. 7: Novy stav 1

NOVY STAV

schodisté

vstup z ulice

6820 -
5

okno

i

10760 650 8695
AV /‘V - AV
20097
/\V AV
1- vstup do bytli ( neni soucasti interiéru kavamy ) = S
2- sklad obalil Kavdrna, Pekaf'skd
3- sklad napojt 3
4- GKlidova mistnost Pidorys 1.NP
5-WC pro persondl ervenec 2012
1:100
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Obr. 8: Novy stav 2

Obr. 9: Novy stav 3
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7.2 Souhlas s provedenim ohlaSené stavby

Uzemni souhlas a souhlas s provedenim ohlaSené stav

Urad nmestskécasti mésta Brna, Brno-sed, Odbor vystavby a izemniho rozvoje, stavebni
Urad, (dale jen stavebnfad), gislusny podle ust.§ 13 odst. | pism. d) ) zakar8312006
Sh., o Uzemnim planovani a stavebiiému (stavebni zakon), v platnéntaf (dale jen
stavebni zakon) posoudil oznameni o &anv Uzemi k vydani zemniho souhlasu pro
informasni zd&izeni - ozn&eni provozovny kavarny v objektu Pé&la, k.U. Staré Brno, obec
Brno, dne 13. 12. 2012. S&gasreé s oznadmenim o za&fru v Uzemi k vydani izemniho

souhlasu stavebnfad obdrzel ohlaSeni k provedeni vySe uvedené stavby

Na zéklad posouzeni zasnu v Uzemni stavebniad vydava v souladu s ust. 8 96 odst. 4

Stavebniho zakona
Uzemni souhlas

pro inform&ni z&izeni - ozn&eni provozovny kavarny na faséobjektu
Pekdska, k.u. Staré Brno, obec Brno a &mre podle ust. § 106 odst. 1 stavebniho zakona

souhlas
s provedenim ohlaSeného infokméo zdizeni - oznéeni provozovny kavarny

na fasad objektu Pekiska, k.0. Staré Brno, obec Brno

Umisgni a popis stavby:
Informaini za&izeni - ozn&eni provozovny kavarny bude undisd na fasatl
objektu Peki#ska k.. Staré Brno, obec Brno v prostoru oféemem nadprazim vstupnich

dvei a oken kavarny a pb¢Znouiimsou nad 1.NP. Jedna se o dva panelyilzlpdného
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materialu s roziry 1,55 x 0,40 m a2,a0 x 0,40 m sételnym napisem (neonove trubice).

Zatizeni bude napojeno na domovni rozvody elektroiasita

Vzhledem ke skutaosti, Ze podané ohlaseni splnilo nalezitosti uréde

ust. 8 105 odst. | az 3 stavebniho zakona a \B8ustryhlaskye. 52612006 Sb., kterou se
provadiji néktera ustanoveni stavebniho zakona &eeeh stavebnihiadu, stavebnirad
podle ust. § 79 odst. 2 stavebniho zakona vydémi sbuhlas slowil.

Upozorujeme, Ze v uvedenéesi bylo vydano zavazné stanovisko Odboru pamatkaié r
Magistratu ndsta Brna ze dne 26. 11. 2012. Uzemni souhlas mi& pstl § 96 odst. 7
stavebniho zakona platnost 123t ode dne vydani. V souladu s ust. § 96 odst. 5
stavebniho zakona, Zadatel zajisti, aby informaeho zaniru bezodklad& poté, co jej
omamil, byla vy¥Sena na vejn¢ pristupném mistu stavby nebo pozemku, na nichZ se ma
zaner uskuteénit, po dobu nejmén30 dni.

Souhlas s provedenim ohlaSené stavby ma dle a®6 8dst. 3 stavebniho zakona platnost 12
mésial, nepozbyva vSak platnosti, pokud v této &bblo s ohlaSenymi stavebnimi Gpravami
zapd@ato. Lhita za&ina k&zet dnem nasledujicim po dni, kdy byl stavebnildmriuen

souhlas.

Sdéleni k ohlaseni

Urad nméstskécasti mesta Brna, Brno-sed, Odbor vystavby a izemniho rozvoje, stavebni
Urad, (dale jen stavebntad), @gislusny podle ust. 8 13 odst. | pism. d) stavebam#lmna,

v souladu s ust. 8 106 odst. 1 stavebniho zakona

uckluje souhlas

s provedenim stavebnich Uprav praémmv uzivanicasti stavby s nazvem:

,,Zfizeni kavarny v nebytovych prostorech”, Rska k.u. Staré Brno, obec Brno.
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Cast 1. nadzemniho podlaZi stavajicich olj&ekaskéa k.(. Staré Brno, obec Brno, doposud
UZivana jako prodejna obrazovych dmchodba, bude néwzivana jako kavarna s
mistnostmi: odbytovy prostor - kavarna, chodba, WhWlzi s gedsini, WC - Zeny stedsini,
WC - personal, uklidova mistnost a zazemi pro pets@atna, denni mistnost).

Pro skladovani napija obal bude zaji&tn samostatny prostor. \fgdmetné ¢asti staveb
budou provedeny zény dispozice a Uprava technickych rozitoBrostory budoudtrany
piirozere a nucen. Zdrojem tepla pro vyt&@mi a gipravu teplé uzitkové vody bude plynovy

kotel s odvodem spalin nadethu objektu.

Zarover Vas upozatujeme, Ze v uvedené&ai bylo vydano zavazné stanovisko Odboru
pamatkove p& Magistratu résta Brna.

Platnost tohoto souhlasu je dle ust. § 106 odstadebniho zakona 12¢sial, nepozbyva
v3ak platnosti, pokud v této dobylo s ohlaSenymi stavebnimi Gpravami z&io. Lhita
z&in& EZet dnem nasledujicim po dni, kdy byl tento soutzscen.
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8  Stavebni Upravy

8.1 Navrhované stavebni Gpravy

Navrhované stavebni Upravy se tykaji ¥miith prostor. Stavebni Upravy nebytového prostoru
se tykaji zejména rekonstrukce ¥niho uspsadani picek. Budou odstramy vnitrni piicky
(rozcElujici hlavni mistnosti, WC, umyvarna, Satna. Vtmésti WC budou osazeny nové
zaizovaci ednmety veéetre souvisejicich novych rozvadkanalizace a vodovodu. Podlaha
bude opatna novou naslapnou vrstvou v po&léleramické dlazby. 8hy budou opdeny
novymi keramickymi obklady. Ve vSech mistnostectddépoloZena nova keramicka dlazba
dle vykéru investora. Stavajici podlaha bude vyrovnanaedagtné vyskové aro¥nV misg
navrhovaného barového pultu se v ramci rekonstrpkéiga s provedeni vyvddinstalaci
(kanalizace, vodovod) pro pa¥di osazeni.

Stavebni Upravy se tykaji i viimy okennich vyplni. Stavajici zdvojena oknargwinych
ramech budou vygmény za okna nova s izalaimi dvojskly v devénych ramech s hornimi
vétracimi setliky. Vymeéna se tyké jednoho okna do prostortjgzdu. Ramy stavajicich
dvenich vypini budou vy@nény za nova tewvéna. Stavajici dv@ai vyplrné budou nahrazeny

novymi.

Bouraci prace
Veskeré bouraci prace budou probihat vzhledem kzmstavebnich Gpraviné a

zpisobem, aby nebyl naruSen provoz a klid okolniclowyth jednotek. Bouraci prace se
zejména tykaji vybourani a odstéai cihlovych gicek.
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Nosné konstrukce

Veskereé stavajici nosné svislé i vodorovné konstgustanou zachovany a

stavebni Upravy rekonstrukce nebytovych prdsserjich nedotknou. Zéma vnigni dispozice
do nosnych konstrukci nezasahuji a ¥fiaokennich a dveich vyplni bude provama do
stavajicich okennich otwvior

Povrchy s&n, podlahy a stropu

Stavajici povrchy gh budou @istény, v mistech Stukové omitky bude opravena arepat
novymi natry. Vlhké zdivo bude zbaveno vihkosti. V ramci rektrukce budou &hy WC
opateny novymi keramickymi obklady. Ve vSech mistnoteade realizovana na stavajici
oc¢istény podklad betonové podlahy keramicka dlazba (gil&mu investora).

Nosnacast stropu bude zachovana a vytvae sadrokartonovy podhled navazujici na

sadrokartonové a Stukové&sy tak, aby s#tla vySka mistnosti byla 2,8m.

Vodovod

Do rekonstruovanych prostor je zaveden domovni vodoStévajici rozvody

zastavaji zachovany vifpact WC. U novych z#zovacich pedmétia budou realizovany

rozvody nové napojené na stavajici vodovodni rogaadbytovym vodorrem.

Elektroinstalace

Rekonstruovany prostor bude vybaven novymi elekyriu instalacemi. VSechny

rozvody budou provedeny pod omitk&iwe sparach cihlovych&t v PVC chranikach a
budou napojeny na stavajici rozvodnotisskmistnou v prostorach gjezdu.
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Stavebni prace

Stavebni prace budou probihat tak aby nenaru3ilygar okolnich dora a klid

najemniki. Doprava stavebnich matefidlude zajid&tna tak aby nezr&t'oval domovni
chodnik, komunikaci ani ¥ejné prostorginZzovniho domu. fevazn&ast stavebnich praci
bude vzhledem k charakteru objektu probihan&s pouzitim drobné mechanizace s
maximalni mirou fed gipravy v dilenskych provozech. Stavba bude probitsatuladu s
pravnimiadem a provastimi predpisy zejména o odpadech ze stavéhlmiosti, uzitim

komunikaci, poZzadavky na hladiny hluku atd.

Prabéh rekonstrukce

Samotna rekonstrukce&da podle stanovych podminek dokumentace bouramieemi a

naslednou vystavbou.

Obr. 10: Pabeh rekonstrukce 1
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Obr. 11: Pébeéh rekonstrukce 2

Stavebni prace byly ukéany ke smluvenému datu a nasledna kolaudacelpieob tyden
pozdji. Slavnostni otekeni prokhlo v tydnu nasledujicim.
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8.2 Kolaudatni souhlas

Urad méstskécasti mésta Brna, Brno-séd, Odbor vystavby (dale jen stavebtdd),
prislusny podle ust. 8 13 odst. | pism. ¢) zakane83/2006 sb. , 0 Uzemnim planovani a
stavebnintadu, v platném zmi, (dale jen stavebni zakon), obdrzel dne 26042Zadost o
vydani kolaudéniho souhlasu pro stavbu - stavebni Upravy prénym uzivanicasti stavby s
nazvem:

,,Ztizeni kavarny v nebytovych prostorech", Agka 76 C.P. 364, pozemek paltis. 985,
k.U. Staré Brno, obec Brno a P&la 78¢. p. 436, pozemek parés. 984, k.a. Staré Brno,

obec Brno, podanou v souladu s ust. § 122 odstista8 124 odst. 1 stavebniho zakona.

Pro stavbu byl vydan souhlas s provedenim st&yuti20058589/VILD/STU/00I ze dne
22. 8. 2012 a rozhodnutij. 12010328NiLD1STU/00I ze dne 18. 12. 2012, kietyla

stavba uvedena do zkuSebniho provozu.

Pri zawrecné prohlidce stavby, konané dne 29. 4. 2013, byhstatovany vyhovuijici
vysledky zkouSek aifhlédnuto k vyjadenim a stanoviskn dotenych orga.

Bylo zjiSténo, Ze stavba je provedena podle projektové doktanero¥rené stavebnim
Ufradem a Ze byly dodrZzeny obecné poZadavky na vyistavb

Stavebni tad po pezkoumani zadosti o vydrani koladdéo souhlasu pro

vySe uvedenou stavbu a na zaklagisledki zawrecné kontrolni prohlidky stavby vydava

podle ust. § 122 odst. 1 stavebniho zakona

kolaud&ni souhlas

ke stavis - stavebnim Upravam pro Zny v uzZivanicasti stavby s ndzvemfiizeni
kavarny v nebytovych prostorech, Pela 76 ¢. p. 364, pozemek patis. 985, k. U. Staré
Brno, obec Brno a Pekska 78¢. p. 436, pozemek parés. 984, k. U. Staré Brno, obec Brno.

Stavba obsahuje:
Kavarna v 1. Nadzemnim podlazi objektu Reka 76 a Pekaka 78 v Brid s mistnostmi:
odbytovy prostor — kavarna, chodba, WC — muiiesipini, WC — Zeny ggdsini, WC —
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persondl, uklidova mistnost a zazemi pro pers@adhg, denni mistnost). Pro skladovani
n4poji a obah je zajiS&n samostatny prostokigtupny z pitjezdu. V gednetné césti staveb
byla provedena Uprava technickych rozivee z@izenim. Jsoudtrany @irozerg a nuces.
Zdrojem tepla pro vytami a gipravu teplé uzitkové vody je plynovy kotel s odeatdspalin
nad stechu objektu.

8.3 Novy stav

Obr. 12: Dokoreny novy stav 1
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Obr. 13: Dokogeny novy stav 2

Obr. 14: Dokoreny novy stav 3
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9  Navrh najemni smlouvy

NAJEMNI SMLOUVA
0 najmu nebytovych prostor,

uzawena podle zakona 116/1990 Sb., o ndjmu a podnajmu nebytovych prpge zrni

pozcjSich platnych pravnichipdpigi, mezi nize uvedenymi stranami:

jméno, gijmeni:

r.c..

bytem:

jméno, gijmeni:
r.c.:

bytem:

na strarg jedné jako pronajimatel

spole&nost:
se sidlem:
zastoupena:
ICO:

DIC:

na strarg druhé jako najemce
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Vlastnictvi k nemovitosti a &&el smlouvy

1. Pronajimatel prohlaSuje, Ze je vihym vlastnikem nemovitosti na zakéalaV ¢., ¢. pop.
na parc¢. a¢. pop. na parc. v k.0. Staré Brno, obec Brno, okres Brnésio.

Vypis z katastru nemovitosti jgifphou¢. 1 a nedilnou sa@asti této ndjemni smlouvy.

2. Predmétem této smlouvy je najemni vztah (najem) mezinstnai této smlouvy, ffxemz
Gcelem této najemni smlouvy je upraveni tohoto vzaj@mo vztahu v souladu silvstran

a obecr zavaznymi pravnimiiedpisy.

Predneét najmu

Predmétem najmu, upraveného touto najemni smlouvou, je nebytowstior o vynsie
cca 100 r nachazejici se v I. nadzemnim podlaZi d@mpop.,&. or. na parcé. a&asti
domug¢. pop. na parc:. na ulici, Brno (dale jenipdmet ngjmu).

Situani planek s vyzngenim gednttu najmu je pilohouc. 2 této najemni smlouvy.

.
Uéel najmu
1. Najemce najima fedmet najmu za Gelem provozovani kavarny.ié&dnet ngjmu tedy
bude vyuZivan v souladu $euinttem podnikani ngjemce tak, jak jej ma uveden
v obchodnim rejgtku, jehoz kopie tvid prilohu ¢. 3 této najemni smlouvy. Najemce neni

opravrén znmenit iéel ndjmu bez fedchoziho pisemného souhlasu pronajimatele.

2. Pronajimatel prohlasuje, Zégepnet najmu je podle svého stavebiechnického ufeni
vhodny pro del najmu dle ujednani této smlouvy a toto uzivampavida charakteru

predmétu ndjmu v souladu s obetmavaznymi pravnimiiedpisy.
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\Y2
Cena najmu, sluzby s najmem spojené
Cena najmur(@emné) z celého pednttu ndjmu se sjednava dohodou ve \m#siéné
........... K¢ (slovy: .......... korurceskych). K takto sjednané vysi najemného nebude

pronajimatel gtovat DPH dle platnych pravnichiqupisgi.

Strany se dohodly, Ze sluzby spojené s uzivanienekgie a plynu budou najemcem hrazeny
piimo dodavatéim médii s tim, Ze po dobu platnosti této smlouvgebsmluvnim partnerem
dodavatel médii ndjemce. Nejpozfl v den gedani pednttu najmu budou &fice el.

energie a plynuigvedeny na najemce. Smluvni strany se zavazujiyposkt si nezbytnou

sowinnost (i uzaweni/ukorgeni smluv s dodavateli medii.

Zéaloha za vodné/staé ve vySb00 K¢ (slovy: pt set korurteskych) bude hrazena spaie
s najemnym na zakladéto smlouvy nasiéné predem, vzdy do 15. dnégrichoziho résice
na nesic nasledujici, a to n&dt pronajimatele:

Vyuctovani zaloh za vodné/stoe provede pronajimatel dle skirigch naklad na tyto
sluzby v navaznosti na wiovani ceny sluzby od dodavatele, nejiér racné. Smluvni
strany se zavazuji provést firkam vypaddani vzajemnychipplatki a nedoplati

z vy&tovani vzeslych, a to nejpogddo 30 (kiceti) dni ode dne fedlozeni vydtovani

najemci.

Pronajimatel je oprawn, paiinaje dnem 1. 1. 2014, zvySit kazdém® ndjemné na dalSi
obdobi v zavislosti naistu inflace. Najemné je pronajimatel opré&vizvysit o pimérnou
miru inflace, zji&nou a vyhlaSenoGeskym statistickymitadem (dal€ SU) za pedchozi
rocni obdobi. Pronajimatel zaSle najemci pisemné ognamzvyseni ndjemného, kmuz
prilozi saleni CSU o inflasnim mistu. Najemce se zavazuje hradit zvySené najempévod
splatky najemného, bezpréstirg nasledujici po dotieni ozndmeni o zvySeni ceny najmu.

68



Trvani nagjmu

1.

2.

Najemni smlouva se uzavina dobu neuritou, pcinaje........
Najemni vztah ize byt roviZz ukorten dohodou smluvnich stran nebo vygutiv

Kterakoli smluvni strana je oprasma vypowdét tuto smlouvu i bez udanitdodu;

v takovém pipact ¢ini vypowdni doba 6 (Sest) &siql.

Vypoveéd’ je dale opraveén dat pronajimatel najemci ¥ipadt prodleni ndjemce s platbou
ndjemného nebo i jerasti najemného po dobu delSi nez 3zét) kalend&nich dri, a to
poté, co ngjemceips dodatenou vyzvu k Uhra#l zavazku (dluzné platby) neuhradi
dluznou platbu ani v pronajimatelem dodate poskytnuté lit¢ 5 pracovnich di

v takovem pipack cini vypowdni Ihita 1 (jeden) mssic. Vypovd s touto zkracenou
Ihttou je rovreZz opravign dat najemce pronajimateli vipadt, Ze pronajimatel zavaznym

zpasobem porusi své povinnosti z této smlouvy vyplipiaj

Vypoveédni Ihita v kazdém fipact zaina kEZzet od prvého dne &sice nasledujiciho
po dorieni vypowdi druhé stra& V pochybnostech o datani se ma za to, Ze vypal/
byla doriena 3. dnem uloZeni dopdané zasilky naifslusné post

Najemce je povinen hradit najemné a cenu sluzefjnrsem souvisejicich po celou dobu
béhu vypowdni Ihaty, i kdyby se zpednmétu najmu vysthoval dive, pokud se
s pronajimatelem pozjl nedohodne jinak.

Pro g@ipad prodleni najemce s vyklizenintedmétu najmu po skateni trvani najmu
podle této smlouvy smluvni strany sjednavaji, Znpjimatel je oprawm predneét najmu
nechat vyklidit, ¥ci najemce ulozit na jiném méta to s vyuZzitim svého zakonného
zadrzovaciho a zastavniho prava. Ndjemce s timtavomim pronajimatele vyslown
souhlasi a zavazuje se pronajimateli nahradit vésSkaklady s vyklizenim souvisejici,
nejmért ale ¢astku ve vysi 5.000,-K (slovy: gt tisic korun ¢eskych), splatnou

na zaklad vyuctovani pronajimatele a veité v tomto vy&tovani stanovené.
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VII.

Prava a povinnosti pronajimatele

1. Pronajimatel se zavazujéepat gednet najmu najemci dne ........ (vterminu od ....... —
....... bude najemce zpr@st platby ndjemného).

2. Prevzeti pedmétu ndjmu, ¥etrg popisu jeho stavu, zapisu staveiidel, paitu predanych
kli¢a, pripadrée dokumentace atp., bude protokolovano ve zvlaswadpise, ktery podepisi

pronajimatel a najemce.

3. Pronajimatel je povinen zajistihdny a neruSeny vykon prav najemce po celou dobu

trvani najemniho vztahu podle této smlouvy.

4. Pronajimatel se zavazujgegimét najmu pojistit proti Zivelnym udalostem; po§ist
vlastnich ¥ci a odpo¥dnosti za Skody Zjisobené provozem najemce fe@netu najmu
je vyluén¢ véci najemce.

5. Pronajimatel nebo jim pékena osoba je opragna vstoupit do fedmetu najmu :

» v béZnych provoznich hodinach najemce, a to pedphozim upozogmi najemce
a za jeho ftomnosti k provaéhi kontroly €chto prostor, udrzby, nutnych oprav
¢i revizi elektrického, vodovodniho a dalSich vedgastlize je to zapéebi,

= vyjimeéné bez doprovodu ngjemce jim powitené osoby pouze wipadech, jestlize
nahle vznikne havarijni stat jind podobna skutaost, ktera mize zpisobit Skodu.
O svém vstupu musi pronajimatel najemce neprédiesidomit ihned po takovém
vstupu do pedmeétu ndjmu, jestlize nebylo moZzno najemce informqtatiem

VIII.

Prava a povinnosti ndjemce

1. Najemce je oprawm prevzit a uzivat fedneét najmu v rozsahu a digélu této smlouvy,

a to nepetrzit po celou dobu trvani najemniho vztahu.

2. Najemce prohlaSuje, Zequnet najmu je zfisobily ke sjednanému uzivani. Najemce se
piedntt najmu zavazuje v tomto stavu udrZzovat a zachdézeimi fadré a v souladu
s touto smlouvou. Najemce odpovidé za poSkozeaekpli jiné znehodnocenfgdnttu
najmu po dobu trvani najemniho pémn a po jeho skafeni az do fedani pronajatych

prostor z@t pronajimateli.
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10.

11.

Bez gedchoziho pisemného souhlasu pronajimatele negemho@ pednmét najmu ani

¢ast penechat do podnajmieti osols.

Najemce je povinen hradit najemné podle smlouvy ate chradit naklady spojené
s obvyklym udrzovanim a provozenteirg drobnych oprav adiné udrzby. Najemce je

povinen zajistit si vlastnimi silami a vlastnim fedem uklid v pednetu najmu.

Najemce neni opra¢n provadt jakékoli stavebni Upravyi opravy WtSiho rozsahu
bez gedchoziho pisemného souhlasu pronajimatele.

Najemce je povinen oznamit bez zkytého odkladu pronajimateli veSkeréeny, které
nastaly v a nafednetu najmu, a to jak zd&finénim najemce, tak i bez jeho vlivu éle
a soudasreé je povinen bez zbyteého odkladu oznamit pronajimateli fediu oprav,
pokud ma takoveé opravy zajistit pronajimatel.

Najemce je povinen dodrzovat begzpestni a protipozarniipdpisy, dale hygienické
piedpisy a pedpisy bezp@osti prace. Najemce je povinen v souladu s platpyavnimi
piedpisy zabezp# na vlastni ndklady posouzeni pozarniho nebdzp® svojicinnost
v pronajatych nebytovych prostorach a prohlaSugejeho cinnost a zboZi nepodléhd
zvlastnimu schvalovani. Ndjemce nese také o#thmst za dodrzovani veSkerych
pravnich pedpi€i o nakladani s odpady a ochranou Zzivotniho pedsta za nahradu

Skody v disledku jejich poruseni.

Najemce se zavazuje trvale udrzogdiatotu v objektu, v 8mz se nachazirpdmét najmu,
pokud znéisteéni ploch zfgisobi zanmistnanci najemce, jeho nagénici nebo jiné osoby

v souvislosti £innosti najemce, je najemce je povinen bez odkdathiranit.

Najemce se zavazuje zdrzet se jakychkoli jednaerakby rusilaci mohla ruSit vykon
ostatnich vlastnickych, uzivacich a ndjemnich prébjektu, v 8mz se nachazirpdmst

najmu.

Najemce je oprawm umistit natelni stranu provozovny svoje firemni oZeai, gipadré

reklamu, a to po f@dchozim projednéni s pronajimatelem a na vlasékiady, dle
platnych pedpisi.

Najemce se zavazuje po ukeni namu pedat gedn®t najmu zgt pronajimateli
protokolarg, a to ve stavu v jakém jejigvzal s pihlédnutim k BZnému opdebeni

a pipadnym Upravam, které proved| se souhlasem proatgie.
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IX.

Stavebni a jiné Upravy gredmétu najmu

. N4jemce je oprawim provadt stavebni Upravy, opravi jiné zmeény predmétu najmu
pouze s pedchozim souhlasem pronajimatele a na vlastni dykl&lajemce neni
opravrén pozadovat jakoukoli nahradu za investice a ndklagnaloZzené na opravy,
Upravy gedmetu najmu, a to aniipukonieni trvani najmu podle této smlouvy, pokud se

smluvni strany pozgi nedohodnou jinak.

. Souhlas pronajimatele, podminky, za kterych najemipeavu provede a #pob
vyporadani vloZzenych finamich prostedki pro pgipad ukokeni ndjmu podle této

smlouvy jsou smluvni strany povinny vyjdvzdy v pisemném dodatku k této smi¢uv

. Pokud bude nutny souhlas orgamstatni spravy, zajisti si takovy souhlagsegem
a s potebnym gedstihem sam ngjemce na své naklady tak, aby sréimini pracemi
nebylo zapsato dive, nez budou vydana gebna a souhlasna stanovisk#.eavebnich
Upravéach, rekonstrukcich apod. musi ndjemce vZdypeldovat fslusSné zakony
/schvalena projektova dokumentace, souhlas se@iavdhlaseni drobné stavby, souhlas
se zm&¢nou uzivani, zajighi stavebniho dozoru, souhlas Inspektoratu hewmsi prace,
schvaleni uvedeni novych stiioflo provozu, souhlas hygienika apod./. Za eveniudln
Skody vzniklé pronajimateli Upravou nebytovych poos jakoZ i spolénych ¢asti a
zaizeni budovy apod. nese odgdmost najemce. iipadné finatni postihy za

nedodrzeni zakdna ndizeni v souvislosti s provadim stavebnich Uprav nese najemce.

. Provede-li najemce na vlastni naklady se souhlapemnajimatele Upravy a opravy
piredmétu ngjmu, pedstavujici technické zhodnoceni nemovitosti pioreele, je
opravren tyto naklady v souladu s pravni Upravou v z&kodn586/1992 Sb., o danich

Z piijmu, odepisovat ve sventétnictvi ndjemce.

X.
Zavérecna ujednani
. Tato smlouva nabyva platnosti &rnnosti dnem jejiho podpisu smluvnimi stranami.

. Pro vesSkeré vztahy smluvnich stran vyplyvajicicketo najemni smlouvy plati zakon
¢. 116/1990 Sb., o ndjmu a podnajmu nebytovych prpose zrni pozdjSich pravnich
piedpigi, pokud neni touto smlouvou vyslaysjednano &co jiného.
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3. Zmény a dopiky této smlouvy je mozndinit pouze pisemnou formou, dodatky k této
smlouv budou ¢islovany atrazeny chronologicky za sebou. Jednostranné oznameni
pronajimatele o zvySeni ndjemnéhoisleédku inflace je stranami povaZzovano za dodatek

této smlouvy.

4. Stane-li se &které ujednani této smlouvy nggnym, zZistava zbytek smlouvy winnosti.
Ugastnici smlouvy se v tomifpadt zavazuji nahradit nginné ujednani smlouvy novym
ujednanim, které svym obsahem a smyslem bude aditowkjlépe obsahu a smyslu
ujednani fivodniho, jiz netinného.

5. Tato smlouva je vyhotovena ve Jegh) vytiscich s platnosti originalu, z nichz kazda

ze smluvnich stran obdrzi po jednom vytisku.

Y4

6. Ucastnici této smlouvy prohlasuiji, Ze osslsiednali cely jeji obsah a uw§il ze smlouva
vyjadiuje jejich vlastni pravou, svobodnou a véaznoili,vnebyla sepsana v tisni

za napadéinevyhodnych podminek a nak@z toho pipojuji své vlastnoréni podpisy.

Brné dne ........

Pronajimatel Najemce

Seznam piloh, které tvdi nedilnou sowast najemni smlouvy:

1. vypis z katastru nemovitosti pronajimatele
2. situacni planek
3. vypis z obchodniho rejsku ndjemce

plna moc pronajimatele
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10 Soupis vyfakturovanych provedenych praci od najace

s naklady na vybaveni

Tab. 1: Naklady na rekonstrukci

Naklady na rekonstrukci
Navrhy architekta 18 000
Dlazba Keraservis - podlaha kavarny 58 476
Projekty P.O. 3360
Vyvlozkovani komina 20 900
Bridlice béZova - Keraservis - obklad na zed’ 20 380
Vyroba oblouku 22 840
Bouraci prace - zdi, podlaha, wc 114 060
Odvoz sutin — kontejnery 17 400
Zaloha na elektroinstalaci 50 000
Dokonceni elektroinstalace + osvétleni baru 84 565
Zaloha vzduchotechnika + klimatizace 60 000
Doplatek za vzduchotechniku + klimatizaci 131 242
Zaloha na zednické prace 135 817
Siko - obklady + zafizeni wc 58 727
Dvere do interiéru cca 13ks 95571
Rozvody plynu a topeni 60 791
Malirsky material 5701
Pajéeni odvihéovace 18 233
Zapojeni kotle Vailant 2 650
Stavebni a obkladacské prace wc, podlahy, sténa, sadrokartony 337940
Vodarské prace, instalace téles topeni, kotel Vailant 93573
Vinylova podlaha - zadni ¢ast kavarny - material 31750
Oznaceni 3300
GUARD 13499
Vstupni dvere do kavarny 38 200
Doplatek za zednické prace 114594
Douctovani odvozu sutin - kontejnery 24 895
1636 464
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Tab. 2: Naklady na vybaveni

Naklady na vybaveni

Zrcadlo 2000
Ratanové Zidle SCONTO 31990
Vyrobnik Slehacky 40 000
Mlynky na kavu 49 823
Atolspeed vysokorychlostni pec 132 000
Svétla do interiéru 97 128
Kavovar Carimali 129 600
Sedaci boxy + kresilka 146 771
Clrajici panacek 1750
Vizualizace WC 2200
Okrasné parapety 17 241
Vybaveni baru 314 496
Grafosklo 29 950
Stolové desky Potrusil 22 440
Sving - ptibory, porcelan 16 605
Sahm - sklo + gastro inventar 6 642
Makro - drobny inventar 5349
Metro - sklo + porcelan 5000
Pfaff servis - inventar + obleceni 15903
Baristické potreby 4217
Vybaveni WC 18 808
Vyroba mramorového podstavce 20 668
Instalace kavovaru 2708
Barova deska + police 14 000
Kovarské prace - drzdak polic 15 600
Barové potreby + frapovac 10 433
Vinotéka AMON 43 200
Personalni skiinky 6 360
Barové Zidle 11 100
Hasici pristroje 2964
Zavésy do oken 13 051
Nakup obrazll + zaramovani 11 000
Vésaky na kabaty 5380
Vaflovac + mixér 13 128
Registracni pokladna 54 516
1314 021

75




| kdyZ jsou vztahy mezi ndjemcem a pronajimateléatatské, je z filozenych podkladl
patrné, Ze materialy poskytnuté najemcem j$sid orienta&ni a proto vyjateni hodnoty

polozZek niize byt fiktivni, tudiz nezakladajici se na cenasddmrych.

Z tohoto divodu bude vypracovan konkrétni roZpbreal@ provedenych praci, ktery bude
slouzit pro lepSi weni miry vySe technického zhodnoceni a hodnot plegch stavebnich

praci.

11 Stanoveni hodnoty technického zhodnoceni

Jak jiz bylo zmigno, poskytnuté doklady o provedenych Upravachdahstiyo prostou maji
spiSe orieniéni charakter. Bude k nint¥iplédnuto, nic méapro zachovani legitimnosti a
spokojenosti obou stran, bude vypracovan korekdldzkovy rozpdet provedenych

stavebnich Gprav.
Tento rozpoet se bude odvolavat na stavebni postupy a matgaalzité pi stavie, kdy ve
spojeni s realnou kontrolu ndvzniklého prostoru se porovnaji a upravi ceny odniotu

tomu odpovidajici.

Z tohoto rozpotu se bude vychazetiestavovani technickeého zhodnoceni a najemni

smlouvy.
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11.1 PolozZkovy rozpéet

Sestaveny zifloZzené dokumentace a informaci o stavebnich pngmdskytnutych ndjemcem

a pronajimatelem.

Tab. 3: PoloZkovy rozpet

Polozkovy rozpocet stavby Dswm: 28.12.2013
Stavba - 2013114 Kavama Pekaiska
Objednatel : IEO :
DIc -
Zhotovitel : 1o -
oIk -
Rozpodtove nak lady

5
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Polozkovy rozpo c¢et

Stavba : Rozpoget:
Objekt :
P.&. | Cislo polozky Nazev polozky MJ [ mnoZstvi [ cena/MJ celkem (K¢)
Dil: |1. Upravy povrchu, podlahy, osazeni
1 610991332 Zazdivka otvorG pl do 4 m2 ve zdivu obvodovém m3 1,20 4 773,40 5 728,08
2 610991142 Vyrownani powchu zdiva a plentovani maltou tl.do 3 cm m2 209,20 149,20 31212,64
3 611451133 Hruba wpli ryh jakékoli Sitky maltou ve stropech m2 1,20 313,20 375,84
Vnitfni omitka zdiva vdpenocementova ze suchych smeési
4 612421615 Stukova m2 209,20 381,60 79 830,72
610991252 Doplnéni ryh betonem v dosavadnich mazaninach m3 0,45 3 290,00 1 480,50
SDK podhled zawéSena dvouwstva kce profil CD drsky GKB
6 763161731 t.12,5 m2 101,41 618,00 62 668,29
Omitka vapenna Stukova wnitfniho osténi okenniho nebo
7 612421616 dvefniho m2 2,30 520,60 1197,38
8 631313611 Mazanina betonova tl. 8 - 12 cm B 20 (C 16/20) m3 5,57 3 280,00 18 269,60
Vyrownani podkladu samonivela¢ni stérkou tl 10 mm pewnosti
9 632415102 15 Mpa m2 101,41 185,00 18 760,85
Celkem za |6 Upravy povrchu, podiahy, osazeni 219 523,90
Dil: |2. Ostatni konstrukce a prace-bourani
10 941111231 LeSeni lehké pomocné v podlah do 1,2 m m2 101,41 81,90 8 305,48
11 941121132 Bouréani pficek z cihel palenych na MVC tl do 150 mm m2 18,52 118,80 2 200,18
12 941122311 Bouréani zdiva z cihel palenych nebo smési cementopiskowch| m3 3,53 709,10 2 502,41
13 941211812 Bourani dlazby z dlazdic keramickych tl. do 1 cm m2 70,58 55,70 3931,31
14 941111811 Vybouréani ramu dvefi jednoduchych pl pfez 1 m2 m2 12,00 211,60 2539,20
Otlu€eni vnitinich omitek stén MV nebo MVC stén o rozsahu
15 941131721 do 100 % m2 209,20 69,60 14 560,32
16 941411622 Vysekani ryh ve zdi cihelné 3 x 3 cm pro rozvody TZB m 24,50 55,00 1 347,50
17 998223176 Poplatek za skladku - netfidéné t 16,40 449,70 7 375,08
18 998223011 Pfesun hmot t 16,40 211,00 3 460,40
19 998011002 Odwoz suti a wbouranych hmot na skladku do 1 km t 16,40 302,70 4964,28
Vy¢isténi budov bytové a obéanské wstavby pfi wSce podlazi
20 (952901111 do4m m2 101,41 67,60 6 855,32
Celkem za |9 Ostatni konstrukce a prace-bourani 51 186,15
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Dil: |3. Zdravotechnika - vnit _ ¥ni kanalizace

21 721 Zdravotechnika - wnitini kanalizace 1,00| 13 477,00 13 477,00
Celkem za |[721R Zdravotechnika - vnit i kanalizace 13 477,00

Dil:_]4. Zdravotechnika - vnit _¥ni vodovod

22 722 Zdravotechnika - wnitini vodovod 1’00| 34 255,00 34 255,00
Celkemza [722R Zdravotechnika - vnit i vodovod 34 255,00

Dil: |5. Zdravotechnika - vnit  ¥ni plynovod

23 723 Zdravotechnika - vnitfni plynovod 1,00| 14 734,00 14 734,00
Celkemza [723R Zdravotechnika - vnit /i plynovod 14 734,00

Dil: |6. Ust Fedni vytap éni - kotelny

24 731 Ustfedni wtapéni - kotelny 1’00| 9 469,00 9 469,00
Celkemza [731R Ust Fedni vytap éni - kotelny 9 469,00

Dil: |7. Ust Fedni vytap éni - potrubi

25 733 Ustiedni wtapéni - potrubf 1y00| 36 588,00 36 588,00
Celkem za  [733R Ust Fedni vytap éni - potrubi 36 588,00

Dil: 8. Ust Fedni vytap éni - otopna t élesa

26 735 Ustfedni wtapéni - otopna télesa 1’00| 45 841,00 45 841,00
Celkem za  [735R Ust Fedni vytap éni - otopna t élesa 45 841,00

Dil: _]9. Vzduchotechnika

27 |1 Vzduchotechnika 1,00 191 242,00 191 242,00
Celkemza [745R Vzduchotechnika 191 242,00

Dil: |10 Konstrukce truhld rské

28 61161721 Dvefe wnitini hladké piné 1kf. 80x197 cm dyha dub Kus 9,00 3 429,90 30 869,10

29 61161717 Dwefe wnitini hladké piné 1kf. 70x197 cm dyha dub kus 5,00 3429,90 17 149,50

30 61187156 Prah dubowy délka 80 cm Sitka 10 cm tl. 2 cm Kus 9,00 77,55 697,95

31 61187136 Prah dubowy délka 70 cm Sitka 10 cm tl. 2 cm Kus 5,00 67,25 336,25

32 [61187550 Deska parapetni dfevéna Sitka 30 cm, dl. 140 cm Kus 2,00 286,42 572,84

33 766661112 Montaz dvefi do zarubné,otevirawch 1kf.do 0,8 m Kus 14,00 409,00 5 726,00

34 |766694112 Montaz parapetnich desek $.do 30 cm,dl.do 160 cm Kus 2,00 157,50 315,00
Celkem za (766 Konstrukce truhld  Fské 55 666,64

Dil: 11. Konstrukce zame €nické

35 [7678903 Kompl.dod+mtZ ocelova brana 1,00 22 840,00 22 840,00
Celkemza [767 Konstrukce zame énické 22 840,00

Dil: |12. Podlahy z dlazdic

Montaz sokliki z dlazdic keramickych rownych flexibilni
36 771473113 lepidlo vdo 65 mm m 38,43 66,60 2 559,44
MontéZz podlah keramickych reznych hladkych lepenych

37 771553113 flexibilnim lepidlem m2 74,13 305,50 22 646,72

38 59763750 Dlazdice keramické rezné 40 x 40 x 1,2 cm m2 76.69 980.00 75 156.20

39 |771591185 Rezéni dlazdic keramickych m2 74,13 10,60 785,78

40 |771579795 Pfiplatek k montaz podlah keramickych za sparovani m2 74,13 35,40 2 624,20

41 |771579647 Pfiplatek k montaz podlah keramickych za lepeni m2 74,13 25,40 1 882,90

42 771579794 Penetrace podkladu m2 74,13 35,50 2 631,62

43 |771578011 Podlahy spérovani silikonem m 38,43 36,10 1387,32
Celkem za  [771 Podlahy z dlazdic 109 674,17

Dil: |13. Podlahy vlysové a parketové

44 |775413030 Montéaz podlahové liSty - na klipy m2 27,28 51,50 1 404,92

45 775540001 Kladeni podlah lamelowch na podklad Mirelon m2 27,28 283,50 7 733,88

46 775542022 Podlozka Mirelon 3 mm m2 27,28 47,70 1301,26

47 59590800 Podlaha plovouci IZOCET SP 45 m2 27,28 578,98 15 794,57

48 61193680 LiSta soklova m 18,82 61,07 1149,34
Celkem za [775 Podlahy vlysové a parketové 27 383,97
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Dil: [14. Dokon €ovaci prace - obklady
Montaz obkladacek pravothlych pérovinowch lepenych
49 781474115 flexibilnim lepidiem do 35 ks/m2 m2 43,61 392,00 17 095,12
50 597813526 Obkladacky bridlicové okrasné m2 17,11 740,00 12 659,92
51 597813526 obkladacky keramické 25x20 m2 26,50 350,00 9 275,00
5o |781474124 Pfiplatek k montazi za sparovani m2 43,61 35,40 1543,79
53 781493111 Profil rohowy flexibilni lepidio m 4,80 141,80 680,64
54 |781493511 Profil ukon€ovaci flexibilni lepidio m 4,80 105,70 507,36
55 771579794 Penetrace podkladu m2 43,61 30,00 1 308,30
Celkem za (781 Dokon covaci prace - obkiady 43 070,13
Dil: ]15. Malby
56 784195212 Malba tekuta Primalex Plus, 2x | m2 | 263,03 34,20 8 995,63
Celkem za (784 Malby 8 995,63
Dil: |16. Elektrikd Fské prace 134 565,00
Dil:_]17. Sanitérni za Fizeni 18 808,00
Celkem 1 037 319,60

Po revizi cen materiala provedenych praci se otvpdniho stavu z podkléchajemce lisi.
S cenou 1 255 156,70k DPH je o 381 307,30&nizsi. DalSi poloZzky typu vybaveni
prostor, se do tohoto roz§ta nezahrnuiji, &oliv se nejedné o polozky s nizkourovaci
cenou, jsou demontovatelnéi@posné, do zhodnoceni daného prostoru nespadaji.

Technickym zhodnoceni prostoru, je tedy samotna pbstavba, kterd se nad miru viitia

nicmére diky typu charakteru uzivani, je zde zvySena taanpotebeni materidl

Celkova cena uznané rekonstrukce je tedy 1 25503%;.

PoloZky stavebnich praci a dodavek provedenychajiroatelem fi rekonstrukci uvedené v
rozpaitu vychazi z fotodokumentace, ze zjitskuténého stavu a poskytnutych informaci
pronajimatelem. MnoZstvi je stanoveno sknofen nmeérenim vyngr provedenych praci.

Rozpdet byl sestaven v systému Kros 2018tw oceréni jednotkovymi cenami CU 2013,

kdy prokehla celkova rekonstrukce.

80



12 Stanoveni najemného — do smlouvy

Diky stanovenéastky, kterou reathinvestor zhodnotil dotiny prostor, Ize nastavit dalSi
nasledny pibéh. Po domlug a seznameni se vSemi okolnostmi firpkosta¥énych
v prostoru kavarny bylo stanoveno, Ze naklady dda#ené se promitnou do poniZzeni najmu

a to na gkolik let tak, aby stratindjemce z4sti uhradila jeho ndklady do ni vioZené.

Toto ponizeni bude vloZzeno do najemni smlouvy farmiodatku, ktery abstrany pozoré
prostuduji a stvrdi podpisem. V tomto dodatku bpdeiZzena sazba najmu na dobu tomu

odpovidajici.

12.1 Dodatek

k Najemni smlouwé ze dne 1.1. 2014

Dodatek k ndjemni smlotiwze dne 1.1. 2014 vyplyva z dohody mezi mezi niadanymi
smluvnimi stranami.

Najemni smlouva se #ni: Clanek Il.: znéna nebytového prostoru v objektu pronajimatele,
Clanek Ill. — Najemné &lanek V. — Doba trvan(lanek IV. — Sluzby spojené s najmem, a to

nasledujicim zfisobem:

jméno, gijmeni:

r.c..

bytem:

jméno, gijmeni:

r.c.:

bytem:

na strarg jedné jako pronajimatel
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a

spole&nost:
se sidlem:
zastoupena:
ICO:

DIC:

na strarg druhé jako najemce

takto:
[I. PFedmét a G¢el najmu
V souboru objekt uvedenych ¥l. 1. této smlouvy penechavaji pronajimatelé najemci k
uZivani nebytové prostory, situovanéiizemi, o vyndie 100 .
Najemce je oprawm pronajaté prostory vyuzivat pouzedel: pohostinstvi a sluzeb s tim
spojenych.

[ll. Najemné
1.VySe najemného se sjednava dohodou smluvniah sti@a takto:
Od 1.1.2014 bude najemce hradit najemné ve vysS0D8 K& mésicné.

2. Na zéklad vloZzenych investic ndjemcem do rekonstrukce nowngjemnich prostor ve
vySi 1 255 156,76¢ bude tatadastka odé&itana z najmu po dobu trvani najemni smlouvy.
V piipadt ukorteni najemni smlouvy ze strany najeméedpuplynutim ndjemni doby, bude
pronajimatel alikvotnéast vioZzené investice najemci splacet formaisidmich splatek az

dojde k pronajmuti prostoru novym najemnikem. V§gkatek bude stanovena dohodou.
3. N4jemné je splatné vzdy do 5. dnésine, na ktery je hrazen, a to r’i@tipronajimate,

vedeny uCeské spiitelny, a.s. v Bra, a to na zaklagtéto smlouvy. Zpsob platby mize

probihnout po vzajemné doh&édjinym zpisobem.
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IV. Sluzby spojené s najmem
1.Pronajimatelé zajisti ve pragh ndjemce dodavkedhto sluzeb:
A/ dodavku vody, tzn. Vodné, stoé a stoné desové vody. Na uhradu této sluzby se
zavazuje hradit ndjemce pronajimatelmesi¢ni zalohy ve vysi 2000,- & splatné vzdy do 5.
dne n&sice, na ktery je hrazen. Kame vy&tovani sluzby bude provedeno jednotinkona
zakladk platnych tarifi, nebo do 30ti dinode dne, kdy pronajimatelé obdrzi od dodavatele
sluzby vy&tovani, na zaklatpodvojného vodogru a rozpétu st&ného degove vody, dle
m? pronajmuté plochy,
2. Elekfinu hradi ndjemcetfimo elektrars, dle samostatného elektrér.
3. Najemce hradi poplatek za édeni piijezdu ve vysi 100,- Kmési¢ng, pokud se strany
nedohodnou jinak.

4. Najemce uzde smlouvu o svozu odpadu 8gtusSnou organizaci.

V. Doba trvani

Najemni smlouva se uzavira na dobu tigow, s &innosti od 1. 1. 2014.

Ostatni body ndjemni smlouvyistavaji stejné.

Dodatek k ndjemni smlodwze dne 1. 1. 2014 vstupuje v platnost dnem jg)bapisu obma
smluvnimi stranami.

Dodatek k ngjemni smlotiwze dne 1. 1.2014 je vyhotoven vedh vytiscich, z nichz dva

obdrzi pronajimatelé a jeden obdrzi ndjemce.

V Brné dne

pronajimatelé najemce
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Jiz z gedem sjednanych podminek mezi najemcem a pronajenatkdy pronajimatel
poskytne prostor, ktery najemce chce uzivat jak@kau, byla investice d@thto prostor
iniciovana pouze ze zamu najemce. Pronajimatel pouze poskytl prostorghiheké
zhodnoceni investice je 1 255 156,76 Katocastka je rozdilna odredloZen&astky
vloZené investice pronajimatelem, ktera je ve 1y886 464,- K (Tab. 1: Naklady na
rekonstrukci). Najemné bylo stanoveno na 18 500,rKsing, tedy 2200 K za nf / rok,
které se bude po dobu 5 @ poku z¢astky 1 255 156,70 Kodeitat. VSe je oSé&no najemni

smlouvou.
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