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Abstrakt

Diplomova praca sa zaobera analyzou najvyssicho a najlepSiecho vyuzitia majetku (HABU).
V teoretickej Casti je vysvetleny zékladny princip tejto metddy a jej Casti: legalna pripustnost’,
fyzickd moznost, finan¢nd opodstatnenost’ a maximdalna vykonnost. V praktickej Casti je
metoda HABU aplikované na vybranom pozemku, ktory je klasifikovany ako brownfield. Na

zéklade tejto metoddy sa vyhodnoti najlepS$ie a najvyssie vyhodnotenie pozemku.
Abstract

The diploma thesis deals with the analysis of the best and highest use of the property (HABU).
The theoretical part describes the basic principles of this method and its cruical parts: legal
admissibility, physical possibility, financial merits and maximum profitability. This method is
applied to a specific area called brown fields in the practical part of this thesis. The result of

this method is the evaluation of the highest and best use of the property.
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Najvyssie a najlepSie vyuzitie, legalna pripustnost, fyzickd moznost’, finan¢na opodstatnenost’,
maximalna vynosnost’, ocefiovanie majetku.
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1  UVOD

Hodnota majetku je dana jeho vyuzitim. Majetok, ktory nie je vyuzity a neplynie z neho
ziaden uzitok, pre nas nema ziadnu hodnotu. Vel'a nehnutelnosti na si¢asnom trhu ma obrovsky
potencial vyuzitia, no V mnohych pripadoch su ¢iastocne alebo nie naplno vyuzivané. Preto sa
CastejSie pouziva pri investicnych c¢innostiach metdda najlepSieho a najvysSieho vyuzitia
(anglicky highest and best use - skratene HABU). Je to jedna z metdd pre uréenie najlepSicho

a najvyssieho vyuzitia nehnutel'nosti.

V tejto préci je metoda HABU aplikovana na konkrétnom pozemku na ulici BeneSova
v Brne. Pozemok je ozna¢ovany ako plocha brown field, ¢ize dlohodobo nevyuzivana plocha.
Hlavnou myslienkou analyzy je podmienka splnenia Styroch zdkladnych hypotéz, a to legalnu
pripustnost’, fyzicklli moznost, finan¢nu opodstatnenost’ a maximalnu vynosnost’. Aplikaciou
metody HABU sa na danom pozemku rieS§ia mnohé varianty jeho vyuzitia, medzi ktoré patria
napriklad vystavba polyfunknéného objektu, ¢i parkovaci dom. Cielom prace je zhodnotit,
ktord z navrhovanych variant zastavania pozemku ma v danej lokalite najvysSie a najlepsie

vyuzitie.
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2  TEORETICKA CAST

2.1 ANALYZA NAJVYSSIEHO A NAJLEPSIEHO VYUZITIA

2.1.1 Definicia

Analyza najvysSieho a najlepsSieho vyuzitia (higher and best use, HABU) je popisana

v ¢lanku ¢asopisu Soudni inZenyrstvi ako:

»Rozumné pravdepodobné a legalni uziti nezhodnocené parcely nebo zhodnoceného
majetku, které je fyzicky mozné, pravné povolené, vhodné podporitelné, financné

opodstatnitelné a které docili jeji/jejiho nejvyssi hodnotu. “*

2.1.2 Zakladny popis

Analyza najvysSieho a najlepSieho vyuzitia majetku by mala byt podl'a eur6pskych
a medzinarodnych ocenovacich Standardov sucastou akéhokol'vek odhadu majetku, hlavne
nehnutelnosti, pretoze ich hodnota je dana typom ich vyuzitia. Nejedna sa o subjektivnu
analyzu vlastnika majetku, ani osoby poverenej k oceneniu, ale 0 ekonomicku $tidiu a finan¢nt
analyzu vo vzt'ahu k prislusnému, predmetnému majetku. Hlavnou tlohou analyzy je zostavit’
studiu mozného vyuzitia daného majetku a zohladnovat’ pritom jeho postavenie na trhu.
Vysledok by mal byt posudok, ktory zohl'adni, zvazi a vysvetli moznosti vyuzitia pozemku.

Do tivahy sa berie jeho sti¢asné vyuzitie, ako aj mozné buduce vyuzitie.

2.1.3 Predpoklady vyuzitia analyzy

V prvej faze analyzy je dolezité rozhodnut’, ¢i posudzujeme pozemok zhodnoteny (bud’

Struktarami, alebo inZinierskymi siet'ami) alebo nezhodnoteny.

Prvy pripad teda znamena, Ze Sa na pozemku stavba uz nachadza, popripade st
zbudované inzinierske siete. V tomto pripade sa predpoklada, Ze sii¢asny stav spiiia najvyssie
anajlepsie vyuzitie. Napriek tomu existuje moznost’, ze stavba na pozemku stratila svoju

hodnotu, chatra, alebo stratila svoj povodny ucel a je teda potrebné jej urcit’ novy ucel.

! [1] MELEN, Véclav Z. Analyza nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti majetku. Soudni inzenyrstvi. 2006, ro€. 17, ¢. 4,
5.203-208. ISSN 1211-443X

2[2] BRADAC A., a kol. Teorie ocefiovani nemovitosti, VIII. pfepracované a doplnéné vydani, Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.0., 2009, 753 s., ISBN 978-80-7204-630-0
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Druhy pripad sa tyka pozemkov, ktoré momentilne nedisponuju stavbou, ¢i

inzinierskymi siet’ami, je teda nezhodnoteny.

V pripade, ze je vhodné pozemok zhodnotit, je nutné zistit’, ako by sa dalo zhodnotit’
majetok tak, aby bolo jeho vyuZitie najvyssie a najlepsie. Zakladnym krokom je vybrat’ vSetky
mozné varianty, ktoré sa hodia k danému pozemku. Tento vyber je potom potrebné zazit’ na
najpravdepodobnejsie varianty, u ktorych sa spravi podrobna analyza. Vsetky varianty majetku
musia byt v prvom rade logicky pravdepodobné. K tomu slazia Styri sktsky analyzy

najlepsieho a najvyssieho vyuzitia (HABU)®:

e Skuska legalnej pripustnosti
e Skuska fyzickej moZnosti
e Skuska finan¢nej opodstatnenosti

e Skuska maximalnej vynosnosti

V prvom rade je nutné sa zamerat' prave na prvé dve skusky analyzy, ato skasku
legalnej pripustnosti a fyzickej moznosti. Je to hlavne z toho dévodu, ze ak nie je vyuzitie

fyzicky mozné a legalne pristupné, tak splnenie financnej opodstatnenosti je nepodstatné.
2.2 PODMIENKY ANALYZY HABU

2.2.1 Legalna pripustnost’

Vo vSetkych pripadoch analyzy HABU je nutné stanovit’, ktoré z moZnosti vyuZitia
pozembku st legalne pripustné. Musi sa brat’ ohl'ad na izemny pléan, stavebné predpisy, vyhlasky
a nariadenia, ekologické Standardy, sukromné obmedzenia a kategorizacie uzitia. Tie mézu

vyrazne obmedzit mozné vyuzitie pozemku.

Zakladnym dokumentom je uzemne planovacia dokumenticia mesta alebo obce,
popripade regulacny plan. V tychto dokumentoch je mozZné zistit, ¢i pozemok je sucastou
urcitého tzemia so stanovenym druhom vyuZitia, ktoré obvykle byva stanovené s konkrétnymi
poziadavkami ako: druh stavby, ktory je moZny na pozemku umiestnit, podmienend
pripustnost’ stavby, nepripustné stavby, druh zastavby, maximalna (minimélna) podlaznost,
index podlaznej plochy a podobne. Regulacny plan obmedzuje okrem iného dodrzanie

jednotného charakteru vystavby ako aj podlaznost, ¢i materidlové a estetické rieSenie stavby.

3 MELEN, Viclav Z. Analyza nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti majetku. Soudni inZenyrstvi. 2006, ro¢. 17, &. 4, s.
203-208. ISSN 1211-443X
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Dalsimi zo zasadnych dokumentov pre analyzu si mapy obsahujiice pamiatkové zony
a pamiatkové rezervécie, ¢i chranené uzemia. Tie podliehaju obmedzeniam, ktoré¢ spadaji pod
ochranu pamiatkového uradu. Ak dany pozemok spada prave do tohto uzemia, je potrebné
pocitat’ s obmedzeniami pri vystavbe novych objektov, popripade renovacii. To sa samozrejme
tyka aj chranenych oblasti a ochrannych pasiem, kde je vystavba velmi obmedzena,
Vv niektorych pripadoch prakticky nemozna. Preto pred tym, nez sa za¢ne planovanie vystavby,
je vhodné posudit,, & danu stavbu povol'uje vyhlaska ¢. 499/2006 Sb.#, ktora obsahuje moznost’
vplyvu stavby na sustavy chranenych uzemi Natura 2000 azékon & 100/2001 Sbh.S,

0 posudzovani vplyvov na Zivotné prostredie.

2.2.2 Fyzickda moZnost’

Vsetky jednotlivé navrhy, ktoré presli skuskou legalnej pripustnosti je potrebné
preskumat’ aj po fyzickej stranke. K tomu sluzi analyza fyzickej moznosti. To znamen4, ze dana
varianta je posudzovand spolu s fyzickymi moznostami pozemku, popripade stavieb, ktoré uz
na pozemku stoja. Do uvahy sa berie velkost, tvar, topografia pozemku, mechanické
a kvalitativne vlastnosti pody, hladina podzemnej vody, moznosti umiestnenia stavby, vystavba
zakladov pre stavbu a d’alSie faktory fyzicky obmedzujtce zastavite'nost’ pozemku. Ak sa na
pozemku nachadzaji budovy, rozhodujtce fatkory su technicky stav objektov, moznosti oprav

a rekonStrukecii, nastavby, pristavby, ¢1 zmena dispozicie stavajuceho objektu.
Medzi d’alsie skimané kritéria patria aj moznost’ napojenia sa na inzinierske siete a ich
kapacita, pristup k pozemku, parkovacie moznosti a podobne.

Po analyze vSetkych variant z hl'adiska fyzickych mozZnosti je moZzné predpokladat

zavrhnutie niektorych moznosti vyuzitia pozemku.

2.2.3 Financna opodstatnenost’

V tejto faze analyzy sa posudzuju vyuzitia pozemku, ktoré su legalne a fyzicky mozné.
Je ale nutné ich posudit’ aj z hladiska ich financnej opodstatnenosti. Nasleduje teda analyza,

kde sa posudzuje vyuzitie pozemku.

. Ke zjisteni zda dané vyuZiti nevytvarejici prijmové toky je financné opodstatnéne,

ocenovatel musi srovnavat ziskané hodnoty z téchto vyuziti oproti vynalozenym ndkladiim.

48] Vyhlaska &. 499/2006 Sh., o doumentaci staveb
5[9] Zakon &. 100/2001 Sh., 0 posudovani vlyvii na Zivotni prostiedi
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Pokud vyhody prevysuji naklady, dané vyuziti je povazovano za financné opodstatnéné. Pokud
ale vyhody jsou nizsi nez naklady nebo prevysuji ndklady jen o nepatrny obnos, takove vyuziti

nemusi byt financné opodstatnéné. * ©

Ku kaZdej variante st odhadnuté mozné buduce hrubé prijmy, ktoré sa daju ocakavat’,
podl’a sposobu vyuzitia. Od hrubych prijmov sa nésledne odpocitaju neprenajaté plochy, straty
na neuskutocnenych platbach a vydaje na prevadzku. Vysledkom je Cisty prijem z kazdého
uvazovan¢ho vyuzitia. Z neho sa mdéze vypocitat’ miera navratnosti investicie. Ak je Cisty
prijem z kazdého vyuzitia dostato¢ne vysoky tak, aby uspokojil mieru navratnosti vlozenej
investicie, potom sa jednd o financne opodstatnené vyuzitie. Do Gvahy sa musi brat’ riziko

spojené s touto analyzou, ktoré je dolezitym faktorom. ’

2.2.4 Maximalna vynosnost’

Maximalna vynosnost’ je poslednou zo skiSok HABU. Hodnotené su len varianty
vyuzitia, ktoré presli predchadzajucimi skiskami. Po splneni predchadzajicich kritérii je
potrebné pridat’ posledné kritérium, a to konkrétne riesenie, ktoré je najvhodnejsie a produkuje
najvyssi Cisty zisk.

Tato skuska by mala Specifikovat’ ndklady spojené s danymi variantami. Porovnaju sa
naklady spojené so zanedbanou tdrzbou alebo funkéného problému s vyslednou hodnotou. Ak
vykonané zmeny maju v désledku dopad na zvySenie hodnoty alebo zachovaji iroven sucasne;j
hodnoty, potom tieto vydaje stivisia s maximalnou vynosnost'ou majetku. Medzi ndklady patria
aj adaptacné naklady, rehabilitacné naklady a v niektorych pripadoch aj nédklady spojené

s demolaciou a odstranenim stavby. &

2.2.5 Zaver analyzy najvysSieho a najlepSieho vyuzitia

V zavere analyzy najvyssieho a najlepSieho vyuzitia sa zhrna vSetky informacie a fakty,
ktoré viedli k zaverom vsetkych $tyroch skusok, vratane odovodnenia. Malo by sa teda jednat’

0 prehl’adnu, kontrolovatel'nt a logicku postupnost’ dat.

6 [3] Appraisal Institute The Appraisal of Real Estate, 12th ed. Chicago: Appraisal Institute, 2001. Ibid., 305.
"MELEN, Viclav Z. Analyza nejvys$§iho a nejlepsiho vyuziti majetku. Soudni inZzenyrstvi. 2006, roé. 17, &. 4, s.
203-208. ISSN 1211-443X

8 [4] MELEN, Véclav Z. Analyza nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti majetku I1. Soudni inZenyrstvi. 2008, ro€. 19, &.
5, s. 256-263. ISSN 1211-443X
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2.3 VYUZITIE ANALYZY HABU V CR A V ZAHRANICI

2.3.1 Analyza HABU v CR

Metoda analyzy najvysSieho a najlepSieho vyuzitia majetku sa pre tcely ocenovania
v Ceskej republike pouZiva len velmi zriedka. Metoda nie je v siéasnosti definovana v ziadnom
z pravnych predpisoch alebo technickych predpisoch platnych v Ceskej republike. Zvicsa je
pouzivana ako pomocna metdoda ocenenia, napriklad pre urcenie ceny obvyklej, ktord je

pouzivana pre takzvané prvé zhodnotenie stavby, hlavne pre developerské zamery.

Dalsim dévodom je aj samotna pracnost’ metddy. Cas straveny pri zhotoveni analyzy je
obvykle dlhsi, nez pri pouziti zauzivanych metod, ktoré su navyse spomenuté vo vyhlaskach
a maju svoje miesto v zékonoch. Su to hlavne porovnavacia, ndkladova a vynosova metdda. Ich
nevyhodou oproti HABU je, Ze ich vysledkom je suc¢asna analyza majetku. Oproti tomu metdda
HABU je brana ako analyza majetku nie len v pozicii si¢asného stavu, ale aj jeho budiceho

vyuzitia, ako aj moznosti investicie.

2.3.2 Analyza HABU v zahranici

Metdéda HABU je o poznanie viac vyuZzivana vo svete, neZ je tomu u nds. Medzinarodné
ocetovacie $tandardy (International Value Standards - IVS®) a Eurdpske ocefovacie standardy
(European Valuation Standards — EVS!) odporti¢aju tito metodu ako stcast akéhokol'vek
ocenenia. NajcastejSie tito metddu pouzivaju krajiny Velka Britania a USA, kde sa metdda

HABU vyzaduje ako sucast’ kazdého ocenenia.

24 PREDPISY

2.4.1 Obecne

V tejto kapitole su vymenované zdkladné predpisy, ktoré priamo i nepriamo stvisia
s ¢innostou ocenlovania nehnutel'nosti, st v sucasnosti ucinné pre Cesku republiku a stuvisia

s danou problematikou.

% [5] International Valuation Standards. International Valuation Standards Council. 2011

1016] European Valuation Standards. The European Group of Valuers Associations. 2009
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2.4.2 Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku

Poslednou platnou novelou zdkona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku je novela €.
228/2014 Sb. s u¢innostou od 7.11.2014. Zakon je realizovany vyhlaskou ¢. 441/2013. Podl'a

§1 je predmetom upravy:

,,Zakon upravuje zpiisoby ocenovani veci, prav a jinych majetkovych hodnot a sluzeb
pro ucely stanovené zviastnimi predpisy. Odkazuji-li tyto predpisy na cenovy nebo zvlastni
predpis pro ocenéni majetku nebo sluzby k jinéemu ucelu nez pro prodej, rozumi se timto
predpisem tento zdkon. Zdkon plati i pro ucely stanovené zvlastnimi predpisy uvedenymi v cdsti
ctvrté az devaté tohoto zakona a dale tehdy, stanovi-li tak prislusny organ v ramci svého

opravnéni nebo dohodnou-li se tak strany. “**

Zakon sa nevztahuje na pripady, kedy zvlastny predpis stanovy odliSny spdsob
ocenenia, pri prevedeni majetku podla zvlastnych predpisov a pri ocenovani prirodnych

zdrojov, pokial’ sa nejedna o lesné pozemky.

2.4.3 Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni 0 ocefiovani majetku

W

Tato vyhlaska realizuje zakon ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku. Jej posledna
novelizacia je u¢inna k 1.1.2016. Podl'a §1:

»Vyhlaska stanovuje ceny, koeficienty, prirazky a srazky k cenam a postupy pri uplatnéni

zplisobii ocenovani véci, prav a jinych majetkovych hodnot. “*?

VyhlaSka sa tyka Upravy ocenovania pozemkov arozliSuje pozemky stavebné,
pol'nohospodarske, lesné, vodnych diel a iné pozemky. Upravuje tiez aj spdsob ocefiovania

stavieb — nakladovy, porovnavaci a ich kombinaciu.

2.4.4 Zakon ¢. 526/1990 Sb., o cenach

Zakon je u¢inny od 1.1.1991, s poslednou platnou novelou ¢. 353/2014 Sb., ktora je
uc¢innd od 15.1.2015. Podl'a §1 odst. 1 a 3:

»Zakon se vztahuje na uplatnovani, regulaci a kontrolu cen vyrobkii, vykonii, praci a sluzeb
«13

(dale jen "zbozZi") pro tuzemsky trh, véetné cen zbozi z dovozu a cen zbozi urceného pro vyvoz.

,,Postup podle tohoto zakona plati i pro prevody prav a dale téz pro prevody a

11710] Zakon ¢&. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku a o zméné n&kterych zakont, § 1
12[11] Vyhlaska &. 441/2013 Sb., k provedeni zadkona o ocefiovani majetku, § 1
13[12] Zakon ¢&. 526/1990 Sb., o cenach, § 1, odst. 1
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prrechody viastnictvi k nemovitostem véetné uzivacich prav k nemovitostem. “*

Zakon tiez definuje cenu ako:

,,Cena je penézni castka sjednana pri nakupu a prodeji zbozi podle §2 az 13§ nebo

urcend podle zvidstniho predpisu k jinym iiceliim nez k prodeji “*®

Zakon upravuje prava a povinnosti osdb, pravomoci Statnych organov pri ovplyviiovani
cien a Specifikuje, kedy je mozné k regulacii cien dojst’. UrCuje tieZ aj spdsob evidencie cien,
poskytovanie informacii o cenach, upravuje podmienky kontroly cien aurcuje postihy za
spravne delikty v oblasti cien. Zakon sa nevzt'ahuje na odmeny, thrady, poplatky, nahrady skod

a uroky, ktoré¢ uplatnuju iné pravne predpisy.

245 Zakon €. 183/2006 Sb., 0 izemnom planovani a stavebnom rade

Tento zdkon bol od svojho prvého vydania v roku 2007 velakrat novelizovany,

naposledy tomu bolo v roku 2015, s t¢innostou od 1.4.2015. Podl'a §1 odstavec 1 upravuje:

,, Tento zakon upravuje ve vécech uzemniho planovani zejména cile a tikoly uzemniho
planovani, soustavu organii uzemniho planovani, nastroje uzemniho planovani, vyhodnocovani
vilivit na udrzitelny rozvoj uzemi, rozhodovani v uzemi, moznosti slouceni postupii podle tohoto
zdkona s postupy posuzovani vlivii zamérii na Zivotni prostiedi, podminky pro vystavbu, rozvoj
uzemi a pro pripravu verejné infrastruktury, evidenci uzemné planovaci cinnosti a kvalifikacni

pozadavky pro tizemné planovaci ¢innost. “18

§1 odstavec 2 upravuje:

,,ve vecech stavebniho radu zejména povolovani staveb a jejich zmen, terénnich uprav
a zarizeni, uzivani a odstranovani staveb, dohled a zvlastni pravomoci stavebnich uradii,
postaveni a opravnéni autorizovanych inspektori, soustavu stavebnich uradu,povinnosti a

odpovédnost osob pri pripravé a provadéni staveb. Y’

§1 odstavec 3: ,podminky pro projektovou cinnost a provadeni staveb, obecné

pozadavky na vystavbu, ucely vyvlastneni, vstupy na pozemky a do staveb, ochranu verejnych

zdjmii a nékteré dalsi véci souvisejici s predmétem této pravni vipravy. “*

14 Zakon ¢&. 526/1990 Sb., o cenach, § 1, odst. 3

15 Zakon ¢&. 526/1990 Sb., o cenach, § 1 odst. 2

16 [13] Zakon ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu, § 1, odst. 1
17 Zakon ¢&. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu, § 1, odst. 2

18 Zakon ¢&. 183/2006 Sb., o izemnim planovéni a stavebnim ¥adu, § 1, odst. 3
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2.4.6 Zakon ¢. 256/2013 Sb., o katastri nehnutel’nosti

Zakon je ucinny od 1.1.2014 a bol uz trikrat novelizovany, naposledy s i¢innostou od

1.1.2016.

Podl'a ustanovenia §1 odst. 1 je kataster nehnutel'nosti ,,verejny seznam, ktery obsahuje
soubor udajii o nemovitych vécech (ddle jen ,,nemovitost”) vymezenych timto zdakonem
zahrnujici jejich soupis, popis, jejich geometrické a polohové urceni a zapis prav k temto

nemovitostem.*®
Kataster je zdrojom informécii, ktoré sltizia k?°:

e ochrane prav k nehnutel'nostiam, pre ucely dani, poplatkov a inych obdobnych
penaznych plneni,

e ochrane zivotného prostredia,

e ochrane nerastného bohatstva,

e ochrane zaujmov §tatnej pamiatkovej ochrane, pre rozvoj izemia,

e ocenovaniu nehnutel’nosti, pre ucely vedecké, hospodarske a Statistické.

2.4.7 Zakon ¢. 36/1967 Sb., o znalcoch a timo¢nikoch

Tento zékon bol uz trikrat novelizovany, naposledy novelou ¢. 444/2011 Sb.
s ii¢innost'ou od 1.1.2012. Ugelom zakona je podla §1:

.,zajisténi radného vykonu znalecké a tlumocnické cinnosti v Fizeni pred organy verejné
moci, jakoz i znalecké a tlumocnické cinnosti provadené v souvislosti s pravnimi ukony

fyzickych nebo pravnickych osob.“?

Upravuje vykon ¢innosti znalcov a timocnikov, ktori st zapisani do zoznamu znalcov

a timoc¢nikov, ktory vedu krajské sudy. Podl'a §1 odst. 2 st to:

e podmienky vykonu znaleckej a timo¢nickej ¢innosti,
e sprava a povinnosti znalcov a tlmoc¢nikov,

e podmienky ¢innosti znaleckych tstavov,

19[14] Zakon ¢&. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti, § 1, odst. 1
20 Zakon €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti, § 1, odst. 2
21 [15] Z4kon ¢&. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoénicich, § 1
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e posobnost ministerstva spravodlivosti a krajskych sudov pri vykone Statnej
spravy znaleckej a tlmocnickej ¢innosti,

e zodpovednost za spravne delikty pri vykone znaleckej a timo¢nickej ¢innosti.??

2.4.8 Vyhlaska ¢. 37/1967 Sb., k prevedeniu zakona o znalcoch a timo¢nikoch

Vyhlaska je ucinna od roku 1967 abola U¢inna spolu so zakonom o znalcoch
a timo¢nikoch. V minulosti bola niekol'’kokrat novelizovana, jej posledna novela je u¢inné od
1.1.2003.

Vyhlaska upresiiuje problematiku riadenia znaleckej a tlmocnickej ¢innosti ako su
napriklad ich vymenovanie, vyber, vedenie zoznamu znalcov, timocnikov a ustavov. UrCuje
tiez vykon znaleckej a timo¢nickej ¢innosti, nalezitosti a lehoty pre posudky, odmeny a sadzby

za vyhotovenie posudkov a nahrady za vydaje spojené s vyhotovenim posudkov.?

22 74kon ¢&. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoénicich, § 1 odst. 2
23 [16] Vyhlaska Ministerstva spravedlnosti ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zdkona o znalcich a tlumoénicich,

ve znéni pozdégjsich predpist
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2.5 POJIJMY

V tejto praci boli pouzité pojmy, ktoré sa tykaju ocenovania nehnutelnosti a je nutné

ich vymedzit’ a vysvetlit’.

2.5.1 Nehnutel’na vec

Novy ob¢iansky zakonnik (zakon ¢. 89/2012 Sb., ob¢iansky zakonnik, d’alej ako NOZ)
definuje pojem nehnutel'na vec ako ,,pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym
urcenim, jakoz i vécnd prava k nim, a prava, ktera za nemovité véci prohldsi zakon. Stanovi-li
zakon, Ze urcita véc neni soucasti pozemku, a nelze-1li takovou véc prenést z mista na misto bez

poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovitd.” **

2.5.2 Pozemok

Podl'a katastralneho zakona (zakon ¢. 256/2013 Sb. o katastru nehnutelnosti) sa
pozemkom rozumie ,,cdst zemského povrchu oddélend od sousednich casti hranici vizemni
Jjednotky nebo hranici katastralniho uzemi, hranici vlastnickou, hranici stanovenou regulacnim
planem, uzemnim rozhodnutim nebo uzemnim souhlasem, hranici jiného prava podle § 19,
hranici rozsahu zastavniho prava, hranici rozsahu prava stavby, hranici druhit pozembkil,

popFipadé rozhranim zpiisobu vyuziti pozembkii.*?®

Ocenovaci zakon (zékon €. 151/1997Sb., o ocetlovani majetku) d’alej ¢leni pozemky pre

iéely ocefiovania ako?®:
a) stavebné pozemky - nezastavené pozemky
- zastavené pozemky

- plochy pozemkov skuto¢ne zastavené stavbami bez

ohl'adu na evidovany stav v katastri nehnutel'nosti,

b) pol'nohospodérske pozemky evidované v katastri nehnutel'nosti ako ornd pdda,

chmel’nica, vinica, zahrada, ovocny sad a trvaly travnaty porast,

¢) lesné pozemky, ktorymi su lesné pozemky evidované v Katastri nehnutelnosti,

a zalesnené pozemky,

24[17] Zékon ¢&. 89/2012 Sb., ob¢éansky zakonik, § 498, odst. 1
% Zakon €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti, § 2, pism. a)
26 [18] Zakon &. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku, § 9, odst. 1 a 2
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d) pozemky evidované v katastri nehnutel'nosti ako vodné plochy,
e) iné pozemky, ktoré nie st uvedené vyssie.

Stavebny zakon (zakon ¢. 183/2006 Sb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku)
definuje stavebny pozemok ako ,,pozemek, jeho cast nebo soubor pozemkii, vymezeny a urceny

K umisténi stavby vizemnim rozhodnutim anebo regulacnim planem.“*’

Dalej $pecifikuje zastaveny stavebny pozemok ako ,.zastavénym stavebnim pozemkem
pozemek evidovany v katastru nemovitosti jako stavebni parcela a dalsi pozemkové parcely
zpravidla pod spolecnym oplocenim, tvorici souvisly celek s obytnymi a hospodarskymi

budovami.«%8

2.5.3 Parcela

Parcelou sa podla katastralneho zdkona rozumie ,,pozemek, ktery je geometricky

a polohové urcen, zobrazen v katastralni mapé a oznacen parcelnim cislem.**

2.5.4 Stavba

Stavbou sa podl'a stavebného zdkona rozumie ako ,,veskerda stavebni dila, ktera vznikaji
stavebni nebo montdzni technologii, bez zretele na jejich stavebné technické provedeni, pouzité
stavebni vyrobky, materialy a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani. Docasnd stavba je
stavba, u které stavebni urad predem omezi dobu jejiho trvani. Za stavbu se povazuje také

vyrobek plnici funkci stavby. Stavba, kterd slouzi reklamnim ticeliim, je stavba pro reklamu.**

Ocenovaci zakon deli podla §3 odst. 1 stavby na:
@) stavby pozemni, kterymi jsou

1. budovy, jimiz se rozumi stavby prostorove soustredené a navenek prevazné uzaviené
obvodovymi stenami a stresnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice ohranicenymi uzitkovymi

prostory,
2. jednotky,

3. venkovni upravy,

27 Z4kon ¢&. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim ¥adu, § 2, odst. 1, pism. b)
28 Z4kon ¢&. 183/2006 Sb., o izemnim planovéni a stavebnim fadu, § 2, odst. 1, pism. c)

29 Zakon ¢&. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), ve znéni pozd&jsich predpist, § 2 pism. b)
30 Zakon ¢&. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim adu, ve znéni pozdéjsich predpist, § 2, odst. 3

23



b) stavby inZenyrské a specialni pozemni, kterymi jsou stavby dopravni, vodni, pro
rozvod energii a vody, kanalizace, véze, stozary, kominy, plochy a upravy uzemi, studny a dalsi

stavby specialniho charakteru,
¢) vodni nadrze a rybniky,

d) jiné stavby.

Clenéni staveb na jednotlivé druhy stanovi vyhlaska.“*

2.5.5 Obostavany priestor *

Ocenovacia vyhlaska (vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. Vyhlaska k provedeni zdkona o
ocefiovani majetku) popisuje obostavany priestor stavby ako sucet obostavaného priestoru

spodnej stavby, vrchnej stavby a zastresenia. Zjednodusene sa jedna o objem stavby v m®,
Obostavany priestor spodnej stavby je ohrani¢eny:

e po stranach vonkaj$im plastom bez izolaénych primutroviek,

e dole spodnym licom podlahy najnizsieho podlazia,

e hore spodnym licom podlahy 1. NP.
Obostavany priestor vVrchnej stavby je ohrani¢eny:

e po stranach vonkaj$imi plochami stavieb,

e dole spodnym licom podlahy 1. NP, u nepodpivni¢enych budov s podlahou
1. NP nad terénom sa pricita priestor podmurovky, ohrani¢eny dole priemernou
rovinou terénu a hore spodnym licom podlahy 1. NP,

e hore Castou, nad ktorou je povala, hornym licom podlahy povala, v ¢asti nad
ktorou je ploché strecha alebo sklonitd strecha bez povaly, vonkaj$Sim licom

streSnej krytiny a U terds hornym licom stavby.
Obostavany priestor zastreSenia:

e Sikmé astrmé strechy — vratane podkrovia, bez ohl'adu na tvar, sa vypocita
vynasobenim zastavanej plochy povaly a podkrovia si¢tom priemernej vysky
nadmurovky Vv podkrovi a polovicky vysky hrebefia nad priemernou vyskou

podkrovnej nadmurovky

31 Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku, § 3, odst. 1

32 Ptiloha ¢. 1 vyhlasky Ministerstva financi ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku (ocetiovaci
vyhlaska), ve znéni pozdé&jsich predpist
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e iné tvary — vypocita sa obostavany priestor zastreSenia ako objem geometrického

telesa.
Podrla vyhléasky sa neodpocitavaju:

e otvory a vyklenky v obvodovom murive,
e lodzie, zapustené balkony, verandy a podobne,

e nezastresené prieduchy a svetliky do 6 m? pddorysnej plochy.
Neuvazuju sa:

e balkony a pristresky vy€nievajuce priemerne najvyssie 0,5 m cez lic muriva
e rimsy, pilastry, polostipy
e vikiere s pohl'adovou plochou do 1,5 m?, atiky, kominy, ventilacie, presahujuce
poZiarne a Stitové miry
Pripocitava sa:

e balkony a nezakryté pavlace vycnievajice cez lic marov viac ako 0,5 m, ato

objemom zistenym vyndsobenim podorysnej plochy vyskou 1 m.

2.5.6 Zastavana plocha

Zastavanu plochu definuje oceniovacia vyhlaska ako ,,plocha ohranicena ortogonalnimi
primety vnéjsiho lice svislych konstrukci vSech nadzemnich i podzemnich podlazi do vodorovné

roviny. Izolacni prizdivky se nezapocitavaji.*>®

2.5.7 Brownfield

Anglické slovo brownfield oznacuje nehnutelnost, ktora je zvy€ajne opustena,
nevyuzivana, zanedbana aV niektorych pripadoch aj kontaminovana. Vacsinou sa jednd
0 pozostatok priemyslovej, rezidencnej, polnohospodarskej alebo dokonca aj vojenskej
aktivity. Brownfield sa vyznacuje prevazne tym, ze sa neda v sucasnosti vyuzivat, a preto je

nutny zasah v podobe revitalizacii nehnutel'lnosti.3*

33 ptiloha €. 1 vyhlasky Ministerstva financi ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocefiovani majetku (ocefiovaci
vyhlaska), ve znéni pozd¢jsich piedpisii

34 123] http://www.mzp.cz/web/edice.nsf/920C44FF3021A8C3C125725900456981/$file/planeta3_final.pdf
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2.5.8 Cena

»Cena je castka nabizend, pozadovana nebo skutecné zaplacena za zbozi nebo sluzbu.
Muze a nemusi byt zverejnéna, ale ziistava historickym faktem. Cena nemusi odpovidat hodnote,

kterou ma pro jiné osoby.*®®

Zakon €. 526/1990 Sb. o cenach popisuje cenu ako aj penaznu ¢iastku, zistenti podl'a

zvlastneho predpisu k inym tudelom nez k predaju.®

Cena zistena sa stanovuje podl'a zdkona o ocefiovani majetku a podla ocenovacej
vyhlasky. Tato cena sa pouziva vzdy pre pripady urcenia ceny nehnutelnosti pre investicné
fondy, Kk vycisleni nahrad za vyvlastnenie, pre vypocitanie $kody na lesnych porastoch
a vymerani niektorych dani.

Cena trzna (obvykld) je podla Bradaca ,,castka, za kterou je mozné véc koupit nebo

prodat v daném misté a case.*>’

Cenu obvyklu definuje aj ocenovaci zdkon. Rozumie sa nou ,,cena, ktera by byla
dosazena pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazZuji
v§echny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimordadnych
okolnosti trhu, osobnich pomerii prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zviastni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napviklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
diisledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkove,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodadvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi

zvlastni hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim <3

Jednotkova cena je cena, ktora je stanovend za mernu jednotku (m, m?, mé, ks, t,
a pod.). NajcastejSie sa pouziva ako cena za jednotku tovaru alebo sluzby, v polozkovych

rozpoctoch alebo technicko-hospodarskych ukazatel'och.

% BRADAC A; a kol. Teorie ocefiovani nemovitosti, VIIL. pfepracované a doplnéné vydani, Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.o., 2009, 753 s., ISBN 978-80-7204-630-0, str. 47

36 Zakon ¢. 526/1990 Sb., o cenach, § 1 odst. 2 pism. b)

3 BRADAC A., a kol. Teorie ocefiovani nemovitosti, VIII. piepracované a dopInéné vydani, Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.o0., 2009, 753 s., ISBN 978-80-7204-630-0, str. 52

38 Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku, § 2 odst. 1
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2.5.9 Hodnota

Obecne, pojem hodnota, je ekonomicka kategoria, ktora vyjadruje peniazny vztah mezi
tovarom a sluzbami. Hodnota vyjadruje uzitok, ktory ma pre vlastnika tovar alebo sluzby k
datumu, ku ktorému sa odhad vykonéva. Existuje niekol’ko hodnot, ktoré mozu byt’ vyjadrené

inou ¢iastkou, preto je pri ocefiovani potrebné presne uréit’ akd hodnota je zistovana.®

Vecna hodnota je ,reprodukcni cena snizenda o primérené opotiebeni. Primeérené
opotrebeni odpovidad priimérné opotiebené véci stejného stari a intenzity pouZivani a snizend a

naklady na odstranéni vaznych zavad, které znemoZiuji uzivani véci.“*

Vynosova hodnota je podl'a Bradaca ,,soucet diskontovanych (odurocenych) budoucich
prijmii z nemovitosti. Zjednodusené receno jistina, kterou je nutno pri stanovené urokové sazbée

uloZit, aby tiroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti. “**

U nehnutel'nosti sa zistuje z dosiahnutého ro¢ného najomného, zniZzeného o roc¢né
naklady na prevadzku (adrzba, sprava nehnutel'nosti, dan, poistenie), okrem nékladov, ktoré su
sucast’ou ngjmu.
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Pre konstantné prijmy, tzv. ve€nu rentu sa vypocita vynosova hodnota podl'a vzorca

v

Zisk (Cisty vynos)z nemovitosti [K—i]

1009
urokova mira [% p.a. | ’ o

Kde Cv predstavuje vynosovi hodnotu.

V pripade, Ze sa nejedna o konStantné prijmy, vynosova hodnota sa mdze vypocitat’ zo

vzt'ahu*?:

N

2t

Cv =

.}

n
t=1

% BRADAC A., a kol. Teorie ocefiovani nemovitosti, VIII. piepracované a doplnéné vydani, Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.0., 2009, 753 s., ISBN 978-80-7204-630-0, str. 47

4 BRADAC A; a kol. Teorie ocefiovani nemovitosti, VIII. pfepracované a doplnéné vydani, Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.o0., 2009, 753 s., ISBN 978-80-7204-630-0, str. 51

4 BRADAC A; a kol. Teorie ocefiovani nemovitosti, VIII. piepracované a doplnéné vydani, Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.o0., 2009, 753 s., ISBN 978-80-7204-630-0, str. 51

#2[7] KLIKA, P. Teorie ocefiovani nemovitosti. Vysoké uéeni technické v Brng: Ustav soudniho inZenyrstvi, 2011.
s. 21 ISBN 978-80-214-4567-3
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Kde

n ... pocet budtcich rokov, po ktorych budu dosniahnuté vynosy,
t ... rok, z ktorého je pocitany vynos,

Zt ... zisk (Cisty vynos) predpokladany v roku t,

q...urocitel (q=1+i=1+u/100)

2.5.10 Najomné

N4jomné sa dé definovat’ ako ,.penézini castka, kterou ndjemce hradi pronajimateli
nemovitosti za prenechdni prava nemovitost uzivat s prihlédnutim k jeji hodnoté a za udrzbu a

v§echny naklady souvisejici s viastnictvim a provozem nemovitosti.* *3

Zakladné definicie ndjomného su v ob¢ianskom zakoniku.

.Ndjemni smlouvou se pronajimatel zavazuje prenechat najemci véc k docasnému

uzivani a ndjemce se zavazuje platit za to pronajimateli ndjemné.” **

Obciansky zakonik popisuje vysku ndjomného ako pevnu ¢iastku, ktord sa zjednava na
jeden mesiac. Pokial si strany neujednaju vysku ndjomného, vznikne prenajimatel'ovi pravo na
najomné v takej vyske, aka bola v den uzavretia zmluvy v mieste obvyklej pre novy najom

obdobného bytu za obdobnych zmluvnych podmienok. 4°

N4jomné je mozné behom prendjmu pravidelne zvySovat’, pokial’ sa tak dohodnll obe
strany v zmluve 0 prenajme. Mo6ze sa zvysit’ aj v pripade, ak majitel’ nehnutel'nosti zvysi uzitna

hodnotu nehnutel'nosti stavebnymi tpravami.

8 BRADAC A., a kol. Teorie ocefiovani nemovitosti, VIII. pfepracované a doplnéné vydani, Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.o0., 2009, 753 s., ISBN 978-80-7204-630-0, str. 47

44 Zakon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik, § 2201
45 Zakon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik, § 2246
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3  PRAKTICKA CAST

3.1 PREDMET ANALYZY

V praktickej Casti tejto prace je aplikovana analyza HABU na konkrétnom priklade a to
na pozemkoch nachadzajucich sa v Brne, v mestskej ¢asti Brno — Stred, na ulici BeneSova 3.
Postup metddy je podrobne rozoberany v predchadzajucej kapitole (kap. 2.2). Predpokladanym
vysledkom prace by mal byt’ jasny zaver, ktory urci najlepsie a najefektivnejsie vyuzitie danych

pozemkov.
3.2 POPIS SITUACIE

3.2.1 Popis lokality a $irsich vzt'ahov

Brno je po¢tom obyvatel'ov a aj rozlohou druhé najviacsie mesto v Ceskej republike. Ma
29 mestskych Casti, medzi ktoré patri aj mestska ¢ast’ Brno-stred (obr. ¢. 1). Je najvacsiou
z mestskych ¢asti, s rozlohou 15 km? a Zije v nej priblizne 80 000 Pudi. Tato mestska Gast

zahriiuje katastralne tizemia ako Mesto Brno, Staré Brno, Styfice, Vevefi a Stranice.

Obr. & 1 Mestské casti*®

46 [24] http://www.brno-stred.cz
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Brno-stred je prirodzenym turistickym, kultirnym, vzdelanostnym a obchodnym
centrom mesta Brno. V tejto centralnej mestskej Casti st sustredené vsetky typy sluzieb,
nachadza sa tu vdc¢sina vyznamnych brnenskych pamiatok, skoly vratane univerzit, divadla,
muzea, kluby, plavecké arealy, Ci klzisko. Vzhladom k tomu, Ze sa tu nachadza vlakova

a autobusova stanica, je to aj dolezity dopravny uzol. 4’

3.2.2 Popis pozemkov

PozemkKy sa nachadzaju na parcele &. 272/51 a 272/56 (obr. &. 2 a 3)*, ktoré patria do
katastralneho tizemia Mesto Brno 610003, mestska ¢ast” Brno-stred, obec Brno. Pozemky st
charakterizované ako ,brown field“ pod referenénym &islom 2102.4° Pre zjednodusenie

budeme pouzivat’ oba pozemky zjednotené v jednom celku.

Obr. ¢ 2 Parcela ¢. 272/51

47 http://www.brno-stred.cz
48 [25] http://nahlizenidokn.cuzk.cz/
49 [26] http://gis5.brno.cz/flex/flexviewer/index.php?project=gismb_brownfields_public
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Obr. ¢. 3 Parcela ¢. 272/56
V sucasnosti su pozemky bez akéhokol'vek vyuzitia. Na pozemkoch sa nachadzaju len

zelené plochy (obr. ¢. 4 a 5), povodné Gcely pozemkov st vedené na strankach Brna ako
zelezni¢né plochy. V minulosti, do roku 1996, sluzili oba pozemky ako skladovacie plochy pre
Ceské dréhy.

Vi&si pozemok, na parcele 272/51, ma rozlohu 6 357m?, mensi pozemok mé 2 917 m?.
Dohromady majii 9 274m2. K hranici pozemkov su privedené vsetky inZinierske siete:
kanalizacia, elektrické a informacné siete, vodovod, plynovod a parovod. Stcasny majitel

pozemkov je obchodni firma CD Centrum, a.s..

Pred tym ako sa zacne samotnd analyza je nutné si ujasnit’, ¢i st pozemky v su¢asnom
stave zhodnotené alebo nezhodnotené. Ak by sa ukazalo, ze nehnutel'nosti st zhodnotené — ich
prevadzka prinaSa majitelovi pozemku zisky, je potrebné upravit’ analyzu HABU tak, ako st
aktudlne zhodnotené. V pripade, Ze pozemky neprindsaju zisky, jednd sa o pozemky

nezhodnotené.

V tomto pripade sa jedna o pozemky, ktoré maja sice ku svojej hranici privedené vsetky
dostupné inzinierske siete, no v si¢asnosti neprinasaju majitel'ovi Ziaden zisk. Z tohoto dovodu

sa budli dané pozemky uvazovat’ ako nezhodnotené.
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3.3 PRAVDEPODOBNE SPOSOBY VYUZITIA POZEMKU

Ako prvé je potrebné si vyclenit’ mozné sposoby vyuzitia pozemkov. Mali by to byt’
predovsetkym spdsoby vyuzitia, ktoré v budicnosti produkuju zisk. V tejto faze je mozné
vybrat’ z vel’kého mnozstva variant, ktoré sa neskor podrobia skuskam legéalnej pripustnosti a

fyzickej moznosti. Pre zizenie vyberu boli vybrané nasledujice moznosti:

e Vystavba skladovacich priestorov

e Vystavba parkovaciecho domu — nadzemna garaz

e Vystavba vyrobného aredlu

e Vystavba kancelarskych priestorov — administrativna budova
e Vystavba hotelu/hostelu/ubytovne

e Vystavba haly pre komer¢né ucely

e Vystavba obchodného centra pre komercéné ucely

e Vystavba objektu pre byvanie — byty

e Vystavba depa pre vlaky

e Uprava arealu na park, priestor pre odpo&inok

U niektorych zvolenych variant sa da predpokladat’ kombinacia vyuzitia. Napriklad by
sa mohli zlucit’ vystavba bytov a kancelarskych priestorov, ¢i obchodné centrum s parkovacim
domom, alebo skladom. Samotny priestor ponuka mnozstvo moznosti vyuzitia a ich

kombinécii, preto sa bude brat’ ohl'ad na vhodné doplnenie ¢i kombinaciu moZnosti.

3.4 SKUSKA LEGALNEJ PRIPUSTNOSTI

Analyzované pozemky nie su ziadnym spdsobom zmluvne viazané, alebo vylucené
Z moznosti zastavenia. V sucasnosti nie si na pozemkoch vedené ziadne prenajmy.
Obmedzenie vyuzitia teda obmedzuje jedine platna legislativa CR, hlavne uzemny plan mesta
Brno. Uzemny plan by mal zahriiovat predpoklady pre vyuZitie tUzemia z hladiska
hospodarstva, zivotného prostredia, ochrany kultirnych pamiatok a chranenych uzemi a
zaroven aj chranit’ zadujmy obyvatelov Zijicich v danej lokalite. Pozemok sa nenachadza

v izemi, ktoré by spadalo pod ochranu NATURA 2000*°. Po preskiimani priloh zakona ¢&.

%0 [19] Vyhlaska ¢. 499/2006 Sb., o doumentaci staveb
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100/2001 Sb.*!, o0 posudzovani vplyvov na Zzivotné prostredie sa zistilo, Ze nie je nutné

spracovavat’ stadiu EIA.

3.4.1 Uzemny plan mesta Brno

V izemnom plane mesta Brno sa rieSené pozemky nachadzaja Vv zemi
Stavebni, navrhova, funkcia Zmiesanda plocha, funkény typ jadrova t. zmieSand plocha
centralneho charakteru®® (obr. &. 6 a 7). Vzhladom K tomu, Ze sa pozemky nachadzaju aj
Vv uzemi, ktoré spada pod regulacny plan Mestskej pamiatkovej rezervacie Brno, musi sa brat’
ohl'ad aj na obecne zaviznt vyhlasku &. 28/2006°,

Z vykresovej Casti C02 - Hlavny vykres funkéného a priestorového usporiadania

e, sa d4 vy¢itat, ze mesto ma

(2015)°* a C10 - Verejne prospesné stavby - situaéné vymedzeni
Vv plane postavit’ na pozemku Sest’poschodovy objekt sluziaci na parkovanie. Predpoklada sa az

2400 parkovacich miest.

51 Z&kon €. 100/2001 Sb., 0 posudovani vlyvii na Zivotni prostredi
52 [27] http://gis.brno.cz/ags/upmb/
53 [20] Vyhlaska &. 28/2006, o zavaznych ¢astech Regulaéniho planu Méstské pamatkové rezervace Brno

54[28]https://www.brno.cz/fileadmin/user_upload/sprava_mesta/magistrat_mesta_brna/OUPR/Podrobnejsi_UPD
/Podrobnejsi_UPD_vykresy texty/RP_MPR/legenda_1000.pdf

55[29]https://www.brno.cz/fileadmin/user_upload/sprava_mesta/magistrat_mesta_brna/OUPR/Podrobnejsi_UPD
/Podrobnejsi_UPD_vykresy texty/RP_MPR/c10.pdf
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b ) 25 pEE T i
Obr. & 6 Vyrez z UPmB %

Informace k funkéni ploSe UPmB ¥ X

druh plochy: stavebni
stabilita: navrhova
funkce: smisena plocha
funkce kod: S

jadrova ti. smiSena plocha centralniho

charakteru
funkcni typ kod: S|

index podl.
plochy:
vymera: 4399 m2

funkcni typ:

15-22

Obr. & T Informdcie k funkénej ploche z UPmB 57

Cast’ pozemkoV sa nachadza v uzemi Nestavebni — volnd, ndvrhova, s funkciou plocha

mestskej zelene, s funkénym typom plocha parkov (obr. ¢ 8 a 9).

%6 http://gis.brno.cz/ags/upmb/
57 http://gis.brno.cz/ags/upmb/
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Obr. & 8 Vyrez z UPmB®®

Informace k funkcni plose UPmB ¥ X

druh plochy: nestavebni - volna
stabilita: navrhova

funkce: plocha méstské zelené
funkce kod: Z

funkcni typ: plocha parks

funkéni typ kod: zp

index podl. plochy:

wmera: 20849 m2

Obr. ¢ 9 Informdcie k funkcnej ploche z UPmB %
Z uzemného planu vyplyva, ze dané pozemky sluzia predovsetkym k umiestneniu
obchodnych prevadzok, zariadeni pre spravu, hospodarstvo a kultiry. Vacsina plochy pozemku
patri do druhu plochy stavebna navrhova, preto sa d’alej bude uvazovat’ ako o pozemku s tymto

druhom vyuZitia plochy.

%8 http://gis.brno.cz/ags/upmb/
%9 http://gis.brno.cz/ags/upmb/
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Pripustné stavby ©°:

e Obchodné, kancelarske a spravne budovy

e Maloobchodné prevadzky do velkosti 1500 m? predajnej plochy

e Stravovacie a ubytovacie zariadenia

e Zabavné zariadenia

e Vyrobné prevadzky podstatne nerusiace okolie (remeselného charakteru)

e Zariadenia pre cirkevné, kultarne, socidlne, zdravotnicke, Skolské a Sportové
ucely

e Byty pre osoby zaist'ujiice dohl'ad a pohotovost’

e Bytové domy

Podmienene pripustné:

e Maloobchodné prevadzky do 5000 m? predajnej plochy

e Ubytok plochy byvania pri vytvarani obchodného parteru, iba za podmienky
ubytku v rdmci MPR (mestska pamiatkova rezervacia)

¢ Situovanie zariadenia bank a poistovni v prizemi objektov iba za podmienky, ze
sa jedna o zmenarne, bankomaty, alebo priestory intenzivneho styku s

verejnost’ou
Nepripustné:

e Znizovanie poCtu bytov a ploch pre byvanie v jednotlivych objektoch (okrem
pripadov doloZenych zdravotne-hygienickym stanoviskom o zavadnosti

byvania)
3.4.2 Vyhlaska ¢. 28/2006 a MPR

Po nahliadnuti do Regulacného planu mestskej pamiatkovej rezervacie mesta Brno sa
zistilo, Ze pozemKy uréené pre analyzu HABU sa nachadzaju prave v tomto chranenom uzemi.
Z vykresovej ¢asti CO2 - Hlavny vykres funkéného a priestorového usporiadania®l, ktora bola

spracovana k datumu 28.1.2015 plynie, Ze sa nachadzaju v bloku 24, konkrétnejSie podla

60 [21] Textova ¢ast UPmB - Priloha ¢&. 1 obecne zaviznej vyhlasky §tatutdrneho mesta Brna &. 2/2004, v zneni
neskorsich predpisov

Shttps://www.brno.cz/fileadmin/user_upload/sprava_mesta/magistrat_mesta_brna/OUPR/Podrobnejsi_UPD/Pod
robnejsi_UPD_vykresy texty/RP_MPR/legenda_1000.pdf
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mapovych listov (24) v bloku 58 — Skladovacie objekty CD 2. Z toho plynu nasledné opatrenia,

ktoré je nutné dodrzat’, k ¢omu sa viaze vyhlagka ¢&. 28/2006 3.

Obecne, zavizna vyhlaska ¢. 28/2006, povol'uje realizovanie novostavieb, nastavieb
a pristavieb na pozemku, ktory patri medzi zmie$ané plochy centralneho charakteru, jedine za
podmienky, Ze neddjde k znehodnoteniu vSesmerného pdsobenia historickej panoramy. To

znamena, ze vsetky budice varianty musia reSpektovat’ rimsy a hrebene vedlajSich objektov.

Podl'a vyhlasky ¢.28/2006 je nutné dodrzat’ index zastavenej plochy a index podlazne;j
plochy.

Index zastavenej plochy (d’alej ako IZP) je uréeny pre plochy byvania, zmieSané plochy
a plochy pracovnych aktivit ako maximalny pripustny pocet plochy v m? zastavenej plochy na

m? zakladnej plochy.

Index podlaznej plochy (d’alej ako IPP) vyjadruje intenzitu vyuzitia Gizemia ako pocet
m? hrubej podlaznej plochy na m? zakladnej plochy. Za hrubu podlaznu plochu sa povazuje
podorysna plocha vsetkych plnych nadzemnych podlazi stavieb vratane konstrukceii, za plné

nadzemné podlazie sa uvazuje kazdé podlazie okrem podkrovia a podzemnych podlazi.

Tieto indexy je mozné najst’ v tabul’kove;j Casti na strankach Brna v tabul’ke B 01.3 pod
&islom bloku 58 ®. Uvedena hodnota 1ZP je 0,45 a IPP ako 2,00. Vypocet vyslednych ploch je
uvedeny v tabulke ¢. 1.

Tabulka 1 Vypocet plochy podla indexov IZP a IPP

Pozemok na parcele 272/51 272156 Spolu (m?)
Vymera (m?) 6 357 2917 9274
ZastaviteI'na plocha (m?) 6357*0,45=2861 | 2917 *0,45=1313 4174
Podlazn4 plocha (m?) 6357 *2,00=12714 | 2917 * 2,00 =5 834 18 548

82[30]https://www.brno.cz/fileadmin/user_upload/sprava_mesta/magistrat_mesta_brna/OUPR/Podrobnejsi_UPD

/Podrobnejsi_UPD_vykresy_texty/RP_MPR/24.pdf

83 Vyhlaska &. 28/2006, o zavaznych astech Regulaéniho planu Méstské pamatkové rezervace Brno

84[31]http://www.brno.cz/fileadmin/user_upload/sprava_mesta/magistrat_mesta_brna/OUPR/Podrobnejsi_UPD/

Podrobnejsi_UPD_vykresy texty/RP_MPR/Tabulkova_cast.pdf




3.4.3 Vysledky legalnej pripustnosti

V nasledujicej tabulke ¢. 2 su zhodnotené vsSetky varianty z hladiska legalnej
pripustnosti stavby.

Tabulka 2 Vysledky skusky legalnej pripustnosti

C. Varianta Vysledok
1 Skladovacie priestory v
2 Parkovaci dom v
3 Vyrobny arel X
4 Administrativna budova - kancelarie v
5 Hotel / hostel / ubytoviia v
6 Hala X
7 Obchodné centrum v
8 Objekt pre byvanie — byty v
9 Depo pre vlaky X
10 Park, priestor pre odpocinok v

Varianta 1 — skladovacie priestory

Skladovacie priestory spifaju kritéria, ¢ uz podla uzemného planu, & vyhlasky
¢. 28/2006. V minulosti sa dokonca na danom pozemku nachadzali skladovacie priestory
¢eskych drah, ktoré boli neskor v roku 1996 zrusené. Obmedzenia tykajuce sa legitimnych
moznosti pre vystavbu skladu st len z hl'adiska indexu podlaznej (IPP) a zastavenej plochy
(IZP), ktorti urcuje prave vyhlaska ¢. 28/2006 a samozrejme aj obmedzenia izemného planu,
ktory pripista velkost’ maloobchodnej prevadzky len do 1500 m?, v podmienenom pripade do
5000 m?. Pri zachovani maloobchodnych prevadzok sa nepredpokladd zvySenie hluku,

problémom ale moézZe byt’ zvySenie intenzity dopravy, hlavne nakladnych aut.

Varianta 2 — parkovaci dom

Mesto Brno ma v plane na danom pozemku vystavbu parkovacieho domu s piatimi

nadzemnymi podlaziami. Uvedené to je v izemnom pldne mesta Brno od roku 1998 . Preto

Shttps://www.brno.cz/fileadmin/user_upload/sprava_mesta/magistrat_mesta_brna/OUPR/Podrobnejsi_UPD/Pod
robnejsi_UPD_vykresy texty/RP_MPR/c10.pdf
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sa pocita s touto variantou ako s najpravdepodobnej$iou. Obmedzenie pre tato variantu spociva

Vv zastaviteI'nej a podlaznej ploche.

Varianta 3 — vyrobny aredl

Vyrobny areal spada medzi varianty, ktoré nespliajt kritéria uvedené v izemnom plane,
popripade su vel'mi obmedzené vyhlaskou ¢. 28/2006. Dovod odmietnutia varianty spociva
v predpoklade nérastu hluku, pokial’ by sa nejednalo o malé prevadzky remeselného charakteru,

podstatne nerusiace okolie. Varianta ale nepocita s takymito prevadzkami.

Varianta 4 — administrativha budova / kancelarie

Vystavba novych priestorov sluziacich pre administrativu a kancelarie spada podla
uzemného planu medzi pripustné stavby. Obmedzenia kladie vyhlaska ¢.28/2006 a to v pripade
IZP a IPP, tak ako vo vSetkych variantach.

Varianta 5 — hotel, hostel, ubytoviia

V pripade vystavby hotelu, hostelu, ¢i ubytovne, je podla uzemného planu nutné
vyuzitie minimalnej Casti vnutrobloku pre zelen, popripade ihrisko. Nevylucuje sa moznost’
umiestnenia podzemnych garazi, pokial nezhorSia pohodu byvania anadzemna cast

vnutrobloku bude vyuzité tak, ako je pozadované.

Varianta 6 — hala

Hala, v pripade kultarneho vyuzitia, ako je napriklad koncertna hala, sice spada medzi
pripustné stavby v rdmci izemného planu, no je tu vel’ky predpoklad zvySeného vyskytu hluku.
Dal§imi negativnymi faktormi su aj obmedzenie IZP a IPP a nutnost’ vystavby rozsiahleho

parkoviska pre navstevnikov haly.

Varianta 7 — obchodné centrum

Obchodné centrum patri medzi varianty, ktoré umoziiuje ako vyhlaska ¢. 28/2006 tak aj
uzemny plan. Obmedzenia kladie len vyhlaska ¢.28/2006, a to v podobe situovania zariadenia
bank a poist'ovien v prizemi objektu. Tie mézu byt zriadené len v pripade, ze sa bude jednat’
0 zmenarne, bankomaty alebo vstupné priestory intenzivneho styku s verejnostou aZe nebude
vyuzitd celd hrana obchodného parteru predmetného objektu. Obmedzenie je aj IZP a IPP,
pripadne velkosti maloobchodnych predajni do 1500 m?, v odévodnenych pripadoch do 5000
m2. Podmienene pripustny je aj ubytok plochy pre byvanie pri vytvarani obcodného parteru iba

za podmienky kompenzacie tohto ubytku v ramci MPR.
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Varianta 8 — objekt pre byvanie (byty)

Objekt pre byvanie patri medzi vyhovujuce varianty legélnej pripustnosti. Obmedzenia
sa tykaju prevazne z hl'adiska uzemného planu a to vo vyuziti minimalnej Casti vnatrobloku
prilahlych k bytovym domom iba pre kazdodenni rekredciu tamojSich obyvatelov,
predovsetkym Vv podobe ihriska a zelene. NevyluCuje sa moznost’ umiestnenia podzemnych

garazi pod terénom vnutrobloku.

Varianta 9 — depo pre vlaky

Tato varianta v podobe depa pre vlaky patri medzi vylicené varianty. Hoci pozemok
analyzy spadé pod spravu €eskych drah, pozemok nemdéze byt’ vyuzity na tento tcel. Hlavnymi
dovodmi st zvySena intenzita hluku a priestorové obmedzenia.

Varianta 10 — park, miesto pre odpocinok

Posledna uvazovana varianta vo forme parku, pripadne miesta pre odpocinok je legalne

pripustnd. Nevznikaju tu ziadne obmedzenia, ktoré by zabranovali Vv tejto vystavbe.
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3.5 SKUSKA FYZICKEJ MOZNOSTI

Z vyssie uvedenych 10 moznosti vyuzitia pozemku sa vyradili 3 moznosti, ktoré
vylucuje izemny plan mesta Brno, popripade, dané varianty st Vrozpore s vyhlaskou

¢. 28/2006. Zvysné varianty je potrebné podrobit’ skuske fyzickej moznosti.

Pozemok je prevazne rovinaty, s miernym sklonom na severozapad k ulici Kolisté. Ma
priblizne polkruhovity tvar, nenachddzaji sa na nom ziadne stromy, iba kroviny a prevazne
nizka zelen. Pozemok sa nenachadza v zaplavovom Uzemi ani v poddolovanom tuzemi.
Predpoklada sa, Zze pozemok nie je kontaminovany Skodlivymi latkami, ¢i materidlmi.
Geologicky priezkum nebol vyhotoveny, no dd sa usudzovat, Ze pozemok je vhodny pre
stavebné ucely, pretoZze podmienky pre vystavbu sa nebudu 1iSit' od okolitej vystavby.
V minulosti sa na pozemku nachadzali priestory skladov a depa CD, ktoré boli v roku 1996

odstranené.

Celkova plocha pozemku ¢&ini 9 274 m2. Svojou rozlohou a polohou sa hodi skor na
zastavenie velkou budovou s prilahlym pozemkom, neZ na rozparcelovanie na mensie

pozemky.

K hranici pozemku su privedené inzinierske siete — elektrina, plyn, voda, kanalizacia
a internet. Je ale nutné ich priviest’ priamo na pozemok, ¢o moze sposobit’ komplikacie, pretoze

sa musi na dané obdobie obmedzit’ doprava.

Okrem vybudovania inzinierskych sieti je v podstate pre vSetky varianty nutné vytvorit
verejni komunikéciu, ktora by dostato¢ne dokazala prepojit’ ulicu BeneSova s ulicou Kolisté
a Malinovského namestie. Jedna z moznosti je rozsirenie jazdného pruhu na ulici BeneSova
(obr. ¢. 11) a zmenit' tak doterajSiu prevadzku z jednosmernej na obojsmernu. S tym sa spaja
zburanie ¢asti komunikacie (na obrazku ¢. 11 oznacené Cervenou Srafou) a dostavanie novej

Casti (na obrazku €. 11 oznacené zelenou Srafou).
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Obr. ¢. 10 Zmena komunikacie

V stcasnosti je v danej lokalite obmedzena moznost parkovania. Parkovacie stanie
ponukaju malé parkovacie plochy na uliciach Novobranska, BeneSova, Orli a parkovisko
u autobusového nadrazia. Tie ale s poétom priblizne 200 parkovacich miest nespiiia stiéasny
dopyt, navySe sa jednd iba o moznosti parkovania po urciti dobu. Kazda z navrhovanych
variant vSak zmeni dopyt po parkovacich miestach, preto je potrebné ratat’ s navrhom novych
parkovacich ploch. V pripade vystavby administrativnej budovy, hotelu, obchodného centra, ¢i
objektu pre byvanie sa d4 uvazovat’ nad postavenim parkoviska na pozemku, pripadne

vybudovanim podzemnej garaze. V pripade vystavby parkovacieho domu je tito podmienka

irelevantna.

Predpokladany typ objektu je stavba s 3-5 nadzemnymi podlaziami @8 maximéalne jednym
podzemnym podlazim, ktory by sluzil ako parkovacia plocha. Podorysny tvar sa predpoklada
obdiznik, popripade §tvorec. Navrh by mal dbat’ na lokalnu zastavbu a nemal by narusovat

koncept mestskej Casti.
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V nasledujtcej tabulke €. 3 st zhodnotené vSetky varianty z hl'adiska fyzickej moznosti

stavby.
Tabulka 3 Vysledky skusky fyzickej moznosti
C. Varianta Vysledok
1 Skladovacie priestory X
2 Parkovaci dom W
4 Administrativna budova - kancelarie v
5 Hotel / hostel / ubytovia v
7 Obchodné centrum X
8 Objekt pre byvanie — byty v
10 Park, priestor pre odpocinok X

Varianta 1 — Skladovacie priestory

Skladovacie priestory patria medzi vylucené varianty. Dovodom su nutné rozsiahlé
prace spojené s vybudovanim novej komunikdcie, ktora by umoznovala pristup velkym
nakladnym autam. Zaroven je tu vel’ka pravdepodobnost’ nevyuzitia priestoru, pretoze izemny

plan pripusta na danom pozemku vel’kost maloobchodnej prevadzky len do 1500 m?.

Varianta 2 — Parkovaci dom

Parkovaci dom je limitovany velkost'ou IZP a IPP. Predpokladané zvySenie intenzity
dopravy sa da vyriesit’ upravou infrastruktiry, hlavne tipravou stavajlicej komunikacie.
Varianta 4 — Administrativna budova

Administrativna budova splia vietky poziadavky skusky fyzickej moZnosti. Pri
vystavbe je nutné pocitat’ s vybudovanim parkovacich miest v podobe podzemnej garaze a

uprava komunikacie vedenej k pozemku.

Varianta 5 — Hostel/hotel/ubytoviia

Hostel, hotel alebo ubytoviia takisto spiia vietky poziadavky skusky fyzickej moznosti.
Velkost' stavby obmedzuje, ako u vsetkych variant, plochy IZP a IPP. Problémom méze byt
rieSenie parkovania na pozemku. Jednou z moznosti je vybudovanie podzemnej gardze,

popripade malého parkoviska na pozemku, pokial’ nezhorSia pohodu byvania.
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Varianta 7 — Obchodné centrum

Vzhl'adom k tomu, Ze vyhlaska povol'uje vel'kost’ maloobchodnych predajni do 1500 m?
(v podmienenych pripadoch az do 5000 m?), nespiita podmienky fyzickej moZnosti stavby.
Pretoze by doslo k velkému nevyuzitiu priestoru, patri obchodné centrum medzi vylucené
varianty. S vystavbou tychto priestorov sa predpoklada nadmerné zvySenie intenzity dopravy,

s ktorou je spojena rozsiahla zmena infrastruktury.

Varianta 8 — Objekt pre byvanie

Vystavba objektu pre byvanie je obmedzena uzemnym pldnom, a to predovsetkym vo
vyuZziti minimalnej ¢asti vnutrobloku pre kazdodennt rekredciu. Preto pri navrhu treba dbat’ aj
na zriadenie tychto ploch. Samozrejmost'ou je vybudovanie parkovacich ploch v podzemnej
gardze atprava komunikacie vedenej k pozemku. Vseobecne objekt pre byvanie spliia

poziadavky tykajuce sa fyzickej moznosti stavby.

Varianta 10 — Park, miesto pre odpocinok

Park alebo rekreacné plochy povol'uje aj izemny plan Brno aj vyhlaska ¢. 28/2006. Pri
realizovani tejto varianty nie je nutna uprava komunikacii, ani vel’ky zasah do uzemia v podobe

vystavby. Vylucuje sa kvoli nedostatku vyuzitia priestoru a potencialu investicie.

3.6 SKUSKA FINANCNEJ OPODSTATNENOSTI

Zakladnou myslienkou skusky finan¢nej opodstatnenosti je vypocet nadkladov a €istého
zisku, ktoré st spojené s vyuzitim jednotlivych variant. Za finanéne opodstatnené povazujeme

vyuzitie, ktorého hodnota bude vysSia alebo zhodna s nakladmi.

Objekt v sti¢asnosti vlastni firma CD Centrum, a.s., ktord je hlavnym investorom
projektu. Ich predstava vyuzitia pozemku spociva hlavne ako investicny zdmer s maximalnym
ziskom po dobu 20 rokov. Po uplynuti tejto doby sa prehodnoti vyuZitie pozemku ako
investicie. Naklady vyhradené pre investi¢nu ¢innost’ tvoria sumu 500 milionov K¢. V pripade,

Ze néklady presiahnu tato ¢iastku, bude firma uvazovat o pdzicke.

Skor ako sa za¢ne s poc¢itanim nakladov a vynosov pre zvysné varianty, ktoré nevylucila
legélna pripustnost,, ¢i fyzickd mozZnost, je nutné analyzovat’ sucasny stav trhu, konkurencné
prostredie a investi¢né zamery investora. Preto sa niektoré z uvazovanych variant daja vylaéit

aj bez predbeznych vypoctov.
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Tabulka 4 Vysledky skusky financnej opodstatnenosti

C. Varianta Vysledok
2 Parkovaci dom v
4 Administrativna budova - kancelarie v
5 Hotel / hostel / ubytoviia X
8 Objekt pre byvanie — byty v

Varianta 2 — Parkovaci dom

Parkovaci dom ma svoje opodstatnenie v danej lokalite. V blizkosti sa nenachadzaju
ziadne parkovacie domy, parkovanie je mozné len na malych parkovacich plochach, ktoré ¢asto
nespiiiaju poziadavky na kapacity. Zaroveti je tato varianta rie$enia aj v izemnom plane mesta

Brno ako parkovaci dom s 5 nadzemnymi podlaziami & jednym podzemnym podlazim.

Varianta 4+8 — Kanceldrie a byty

Tieto dve varianty sa daju skombinovat’ do jedného celku ako polyfukény dom. Dalo by
sa uvazovat o vystavbe budovy so 4 NP a1l PP. V 1.NP je moZnost’ vytvorenia plochy pre
administrativu, popripade komer¢ny priestor, v 2.NP az 4. NP byty a 1.PP by mohlo sluzit’ ako
podzemna gardz. V sucasnosti prevlada v Brne rozsiahla rezidenéna zastavba, preto tato

varianta spliia investicné zamery klienta.

Varianta 5 — Hostel/hotel/ubytoviia

Tato varianta bola vylic¢ena z dévodu silného konkurenéného prostredia v okoli.
V blizkosti pozemku je viacero moznosti ubytovania, z hotelov su to Grandhotel Brno, VV
hotel Garni, hotel Grandezza, hostely John Galt Hostel, Apartmany u Minoriti a ubytovna
Pohoda.

3.6.2 Ocenenie pozemku

Pozemok, na ktorom uvazujeme vystavbu, nie je oceneny podla cenovej mapy mesta

Brno. Preto je nutné zistit’ jeho cenu, ktora sa bude lisit’ podl'a i¢elu stavby.

Vzhladom k tomu, ze su pozemky evidované v katastri nehnutelnosti ako ostatna

plocha, ocenia sa podl'a podla §9 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. o ocefiovani majetku® ako iny

% Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku
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pozemek. Zakladna cena upravena jiného pozemku, ktory nie je oceneny v Cenovej mape

stavebnych pozemkov sa ur¢i podl'a vzorca:

kde

ZCU = ZC Iy % Ip x 0,50,

ZCU ... zdkladna cena upravena v K¢ za m?,

ZC ... zékladna cena pozemKu vV K& za m?, uréena podla §3

IT ... index trhu, ur¢i sa podla prilohy ¢.3, tabul’ka ¢.1

Ip ... index polohy, ur¢i sa podl'a prilohy ¢.3, tabulka ¢.1

Dosadenim do vzorca sa ziska cena pozemku bez stavby, ktora je uvedend v tabulke €. 5.

Tabulka 5 Vypocet ceny pozemku

Cena pozemku — varianta 2 (parkovaci dom)

Zakladna cena pozemku (K<) ZC 9 460,00 Vyhlaska

Index trhu It 1,01 Priloha ¢. 2

Index polohy Ip 0,917 Priloha ¢. 2

Zakladna cena upravena
ZCU ZCU=ZC*It*1p*0,5 ZCU =4 380,00
pozemku (K¢)

Vymera pozemku (m?) VP 9274 Vid’ tab. ¢ 1

Cena pozemku bez stavby (K¢) CP CP=2ZCU*VP CP =40 620 120

Cena pozemku — varianta 4+8 (polyfunkény objekt)

Zakladna cena pozemku (K¢&) ZC 9 460,00 Vyhlaska 7
Index trhu It 1,01 Priloha ¢. 2
Index polohy Ip 1,15 Priloha ¢. 8
Zakladna cena upravena
ZCU ZCU=ZC*It*Ip*0,5 ZCU =5494,00
pozemku (K¢)
Vymera pozemku (m?) VP 9274 Vid’ tab. ¢ 1
Cena pozemku bez stavby (K¢) CP CP=2CU*VP CP =50 951 356

67 Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocefiovani majetku, ptiloha &.2. tab. 1
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Z ceny pozemku je potrebné odpocitat’ naklady spojené s odstranenim krovin spolu
s korenmi. Podl'a cenového vestniku (zdroj: BuildPowerS) sa pohybuje cena tychto zemnych
prac do 10 000 m? za 25,40 K& za m?. Cena pozemkov po tprave je uvedend v tabul’ke ¢&. 6.

Tabulka 6 Ceny pozemkov po uprave

Odstranenie krovin s korenmi 25,40 K¢é/m2
Velkost’ pozemku 9274 m2
Celkové naklady s upravou pozemku 235560 K¢
Cena pozemku — parkovaci dom 40 384 560 K¢
Cena pozemku — objekt pre byvanie 50 715 796 K¢
Cena pozemku — parkovaci dom po 20 rokoch 112 510 000 K¢
Cena pozemku — objekt pre byvanie po 20 rokoch 141 292 000 K¢

S predpokladom narastu ceny pozemkov o priblizne 5% rocne, sa cena pozemku za
20 rokov odhaduje na 112,5 milion K& za stavebny pozemok s parkovacim domom

a 141 milién K¢ za stavebny pozemok s objektom pre byvanie.
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3.6.3 Upravy spojené s vystavbou

Ku kazdej z vyslednych variant finan¢nej opodstatnenosti je nutné k pozemku postavit
komunikaciu spajajucu pozemok s miestnou komunikaciou azmenit tak doterajSi stav

premavky. Riesenie upravy komunikacie je znazornené na obr. ¢. 11.

Obr. ¢. 11 Riesenie upravy komunikdcie

Zmena spoc¢iva hlavne v zmene dopravného smeru, z jednosmernej na obojsmerna. Tato
Giprava je nutné pre zachovanie plynulej premavky. Cast’ oznadena &ervenou $rafou stavajucej

komunikacie sa zbura a ¢ast’ ozna¢ena zelenou Srafou sa musi dostavat’.

Orienta¢né naklady spojené s touto Upravou komunikacie st uvedené v nasledujuce;j

tabulke ¢. 7:

Tabulka T Cena nakladov na vystavbu komunikacie

Nézov prac Plocha (m?) Cena (K¢ / m?) Cena (K¢)
Buracie prace 306,7 2 000 613 400
Vystavba novej cesty 535,3 1592 852 198

Celkom 842 - 1465 598
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Ceny buracich prac za m? st pozité zo stranok CZSO®8 a ceny vystavby novej cesty je
pouzita z tabuliek Ustavu Gizemného rozvoja Brno®® . Vysledna suma nakladov vynaloZenych

na vystavbu novej komunikacie sa odhaduje na zrhuba 1,5 miliona K¢.
3.6.4 Varianta ¢. 2 Parkovaci dom

Informadcie o stavbe

Jednou z dvoch vyslednych variant vyuztia pozemku brown fieldu je vystavba
poschodového parkovacieho domu. Vystavba parkovacieho domu je naplanovana aj podla
tizemného planu mesta Brno uz od roku 1998 °. Mesto poéita s vystavbou nadzemne;j garaze
s5NP a2 PP. Umyslom vystavby V tejto praci je vytvorenie 650 novych parkovacich miest,

ktoré vyrazne znizia vysoky dopyt pre parkovacie stania v danej lokalite.

V tejto diplomovej praci je navrhnuta vystavba parkovacieho domu s obdiznikovym
podorysom so 4 NP a 1 PP. Zakladné rozmery stavby su uvedené v tabul’ke ¢. 8. P6dorys stavby

a projektova dokumentécia k nej stt uvedené v prilohe €. 1.

Pri navrhu parkovacieho domu sa dbal ohl'ad na podmienky uvedené v kapitole 3.4
skusky legalnej pripustnosti. Su to predovSetkym podmienky vystavby uréené tzemnym
planom mesta Brno, regulaénym planom Mestskej pamiatkovej rezervacie Brno a obecne
zaviznou vyhlaskou ¢. 28/2006. To znamena dodrzanie IZP (zastavena plocha do 4 200 m?)
a IPP (podlazna plocha 18 548 m?), zachovanie viesmerného pdsobenia historickej panoramy

s reSpektovanim rims a hrebeniov vedl'ajSich objektov.

Vypocet nakladov na vystavbu

Vyska nakladov na vystavbu parkovacieho domu je stanovena na zaklade vyhlasky ¢.

441/2013 Sb., 0 ocetiovani majetku’t. Vypod&tom sa zistia priblizné ndklady na vystavbu.

Nékladovy sposob ocenovania sa rozumie podla §2 zdkona ¢. 151/1997 Sb.,

0 ocenovani majetku v zneni neskorsich predpisov:

88[32] https://www.czso.cz/csu/czso/indexy-cen-stavebnich-praci-indexy-cen-stavebnich-del-a-indexy-nakladu-
stavebni-vyroby-ctvrtletni-casove-rady-1-ctvrtleti-2017

89[33]http://www.uur.cz/images/publikace/metodickeprirucky/plnezneni/vesnice-11-ceny-ti-2008/vesnice-11-
ceny-ti-2008.pdf, str.22

Ohttps://www.brno.cz/fileadmin/user_upload/sprava_mesta/magistrat_mesta_brna/OUPR/Podrobnejsi_UPD/Pod
robnejsi_UPD_vykresy_texty/RP_MPR/24.pdf

"' Vyhlaska &. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku
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,,Nakladovy zpiisob, ktery vychazi z nakladii, které by bylo nutno vynalozit na porizeni

piredmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni. “ '

Zikladné udaje o stavbe:

Zakladné udaje o stavbe boli stanovené podl'a ocefiovacej vyhlasky’, rozmery stavby
su vypocitané z projektovej dokumentacie uvedenej v prilohe €. 1

Tabulka 8 Zdkladné udaje a rozmery stavby

Typ budovy R
Cislo SKP 46.21.14.5.1
Kod CZ-CC 1242

Zakladné rozmery stavby

Podlazie Rozmery (m) Zastavana plocha (m?) Vyska podlazia (m)
1.PP 60,60*69,00 41814 3,00
1.NP 60,60*69,00 41814 3,00
2.NP 60,60*69,00 41814 3,00
3.NP 60,60*69,00 41814 3,00
4.NP 60,60*69,00 41814 3,50

Zo zakladnych rozmerov stavby sa dopocitaji prislusné tdaje stavby, potrebné pre
dalSie vypoclty. PredovSetkym priemernd vyska podlaZzia, priemerné zastavana plocha podlaZia
a obostavany priestor. Tie s uvedené v tabulke €. 9.

Tabulka 9 Prislusné rozmery stavby

Priemerna vyska podlazia PVP PVP=Su¢in/ZP=3,1 m
Priemerna zastavand plocha podlazia PZP PZP=ZP/5=4181,4 m?
Plocha x vySka (m) Obostavany priestor (m®)
Spodna stavba (60,6 *69,0)*3*4 50 177
Vrchna stavba + zastreSenie (60,6 * 69,0) * 3,5 14 635
Spolu 64 812

2.§ 2 odst. 5 pism. a) zakona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku

73 Pfiloha ¢&. 8 k vyhlasce ¢. 441/2013 Sb., tabulka ¢. 1
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Podl'a §10 zakona ¢&. 441/2013 Sb.”#sa uréi cena stavby, okrem stavby rybniku a malej

vodnej nadrze, podl'a vzorca:

CS = CSy * pp,

kde

CS ... cena stavby v K¢,

CS\ ... cena stavby v K¢ uréena nakladovym spdsobom,

pp ... koeficient Gipravy ceny pre stavbu podl'a polohy a trhu, ktory sa ur¢i podl'a vzorca

pp =1 * Ip,

kde

I ... index trhu podl'a § 4 odst. 1,

Ip .... index polohy podTa § 4 odst. 1.

Tabulka 10 Vypocet koeficientu pp

Index trhu It 1,01 Priloha ¢. 2
Index polohy Ip 0,917 Priloha ¢. 2
Koeficient upravy ceny | pp 0,926

Cena stavby nakladovym spdsobom CSnsa podl'a vyhlasky &. 441/2013 Sb." zisti podl'a

vzorca:

CSy = ZCU * Py, * (1—

kde

)
100/’

ZCU ... zdkladna cena upravena v K¢ za mernu jednotku, ktor1 urcuje druh a ucel uzitia

stavby podla §12-21 vyhlagky & 441/2013 Sb,

Pmj ... pocet mernych jednotiek stavby,

0 ... opotrebenie stavby v %.

Zakladnti cenu upraventt ZCU upravuje vyhlaska ¢. 441/2013 Sb.’8, a to podl'a vzorca:

4§10 vyhlasky ¢&. 441/2013 Sb., o ocefiovani majetku
5§11 vyhlasky ¢&. 441/2013 Sb., o ocefiovani majetku
76§12 vyhlasky ¢&. 441/2013 Sb., o ocefiovani majetku
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ZCU =ZC+Ky K, x K3 * K, * Ks x K,
Koeficienty pouzité pri vypocte ZCU su uvedné nizsie, v tabul’ke ¢. 11.

Tabulka 11 Vypocet koeficientov a ZCU

Z4kladna cena (K&/m?®) ZC 2 460 Vyhlaska'
Koeficient podl'a druhu konstrukcie K1 1,032 Vyhlagka'
Koeficient podl'a vel'kosti priemernej zastavenej Vypocet tabul’ka
) Ko 0,9216
plochy podlazia ¢. 12
Koeficient podl'a priemernej vysky podlazia v Vypocet tabulka
p p - ) VYSKY p Ks 0.9774 yp
objektu ¢. 12
Koeficient vybavenia stavby K4 1,0488 Priloha ¢. 3
Koeficient polohy Ks 1,20 Vyhlaska
Koeficient zmeny cien stavieb Ki 2,138 Vyhlaska®
Zakladna cena upravena (K&/m°) ZCU 6 153,52

Tabulka 12 Vypocet koeficientov K2, K3
Koeficient K3 K2=0,92+(6,6/PZP) | K.=0,92+ (6,6 /4181,4)=0,9216
Koeficient K3 Kz=(2,1/PVP)+0,3 Ks=(2,1/31)+0,3=0,9774

Vysledny vypocet nakladov na stavbu

V tabul'ke ¢.13 s dosadené vsSetky udaje pre vypocet celkovych nakladov spojenych
s vystavbou parkovacieho domu.

Tabulka 13 Vypocet celkovej sumy na vystavbu

ZCU 6 154 K¢

Pmj 64 812 m3
0 0 %
It 1,01 -
Ip 0,917 _
pp 0,926 -

7 Ptiloha &. 8 k vyhlasce ¢. 441/2013 Sb., tabulka &. 1

78 Ptiloha &. 10 k vyhlasce ¢. 441/2013 Sb., o ocefiovani majetku
79 Ptiloha &. 20 k vyhlasce ¢. 441/2013 Sb., o ocefiovani majetku
8 Ptiloha &. 41 k vyhlasce ¢. 441/2013 Sb., o ocefiovani majetku
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CSN 398 822 051 K¢
CS 369 377 019 K¢

Celkova suma nakladov na vystavbu parkovacieho domu ¢ini 369 377 019 K¢.
Mozné hrubé prijmy

Mozny hruby prijem bude tvoreny z prenajmu parkovacich miest, popripade z ich
predaja. Objekt mé Styri nadzemné podlazia a jedno podzemné podlazie. Kazdé podlazie
disponuje so 126 parkovacimi miestami a 4 parkovacimi miestami pre telesne postihnutych.
Tieto udaje sluzili pre urcnie prenajimatel'nej plochy a pre stanovenie vysky najomného, ¢i
predaja parkovacieho stania. Vyska obvyklého najomného a cena parkovacieho stania sa urcila
porovnavaciou metodou v danej lokalite, ktord je upravend pomocou indexu odliSnosti. Tento
vypocet je uvedeny v prilohe ¢. 4 a databaza porovnavanych objektov je uvedena v prilohe €. 5.
a 6. Vysledky s priemernymi cenami st uvedené v tabulke ¢. 14.

Tabulka 14 Priemerné ceny parkovacieho stania

Typ Vysledna priemerna cena (K¢)
Predaj 290 000
Prendjom (rocny) 18 600

Predaj parkovacich miest v Brne sa pohybuje v rozmedzi 190 000 az 380 000 K¢&.
Z analyzy, ktora je uvedena v prilohe €. 5 vyplyva, Ze pre dant lokalitu je moZné uvazovat

0 predajnej cene 290 000 K¢ za jedno parkovacie miesto.

Mesaény prendjom parkovacieho miesta v Brne sa pohybuje v rozmedzi 1 100 az
2 500 K¢. Priemerne je to 1 550 K¢&/mesiac, ¢o je 18 600 K¢ rocne. Vypocet priemernej ceny

parkovacieho miesta je uvedeny v prilohe ¢. 6.
Naklady spojené s prevadzkou

Naklady spojené s prevadzkou su spojené hlavne s danou za pozemok a stavbu,
nakladmi za energie, poistenim stavby a rezervami, opravami audrzbou objektu. Vsetky

naklady su spocitané nizsie v tabul’ke €. 15.
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Tabulka 15 Vypocet nakladov spojenych s prevadzkou

Naklady Cena v K¢&/rok
Dan z pozemku 65 000
Dan zo stavby 43 000
Naklady za energie: voda + elektrina 100 000
Poistenie nehnutel'nosti 380 000
Rezervy, opravy a udrzba 100 000
Spolu 688 000

Dane z pozemku azo stavby boli spoéitané podla kalkulacky dane zo stranky
finance.cz®. Poistenie nehnutelnosti bolo odhadnuté po rozhovore s finanénym poradcom
Z poistovne Alianz, ktoré bolo stanovené na 1 %o Z ceny nehnutelnosti. Na rezervy, opravy,
udrzbu a energie su nédklady odhadnuté na priblizne 200 000 K¢ rocne.

Vypocet hrubych prijmov

Budeme uvaZzovat’ nasledujuce varianty moznych hrubych prijmov:

a) Predaj vSetkych parkovacich miest s moZnost’ou spravy budovy

Pri predaji parkovacich miest sa vychadza z jednotkovej ceny, ktord bola urcena

porovnavacou metddou, a to 290 000 K¢ za jedno parkovacie miesto.

Tabulka 16 Hruby prijem pri predaji parkovacich stani

Jednotkova cena gardzového stania pri predaji 290 000 Ke
Pocet parkovacich miest 650 -
Mozny hruby prijem pri predaji vSetkych miest 188 500 000 K¢

b) Prendjom parkovacich miest po dobu 20 rokov s ndslednym predajom

Hruby prijem parkovacieho stania za jeden rok sa odhaduje na 18 600 K¢. V objekte sa
nachadza celkom 650 parkovacich miest, z toho plynu hrubé ro¢né prijmy vo vyske 12 090 000
K¢ vid’ tab €. 17.

Tabulka 17 Hruby prijem pri prendjme parkovacich stani

Jednotkova cena garazového stania pri prenajme 18 600 K¢& /rok

81 [34] https://www.finance.cz/dane-a-mzda/kalkulacky-a-aplikace/nemovitost/
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Pocet parkovacich miest 650 -

Mozny hruby ro¢ny prijem pri prenajme vSetkych miest 12 090 000 K¢ /rok

Od hrubych ro¢nych prijmov je nutné odpocitat’ naklady spojené s prevadzkou. Su to
predovsetkym straty neprenajatim parkovacich miest, ktoré boli odhadnuté na 10 % zo vSetkych

parkovacich miest a ro¢nych vydajov.

Tabulka 18 Cisty rocny prijem

Mozny ro¢ny hruby prijem (K¢) 12 090 000

Straty neprenajatim 10 % (K¢) -1209 000
Skuto¢ny ro¢ny hruby prijem (K<) 10 881 000
Ro¢né vydaje (K<) - 688 000

Cisty ro¢ny prijem (K&) 10193 000

Pre konstantny vynos bez predaja na konci po 20 rokoch sa vypoéita zo vztahu &

n_
Cy =z*<c;n*i1>,
kde
CV ... vynosova hodnota
z ... Cisty vynos (zisk), roéné nadjomné
q ... uroCitel’ (Priloha ¢. 22 k vyhlaske ¢. 441/2013 Sb.)
n ... pocet buducich rokov, predpoklad 20 rokov ngjmu.

Po dosadeni do vzt'ahu ziskame:

1,120 -1

) = 78889 777,27 K¢

Po dosadeni do vzorca vysla vysledna suma 78 889 777 K¢. Od tejto sumy je nutné

odpocitat’ ndklady spojené s vystavbou.

82 [22] BRADAC, Albert. Teorie a praxe ocetiovani nemovitych véci. I. vydani. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, s.r.0. Brno, 2016. ISBN 978-80-7204-930-1, str. 311
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Financéné opodstatnenie

Zhodnotenie variant zisku parkovacieho domu:

Tabulka 19 Hodnotenie financného opodstatnenia

Predaj vSetkych parkovacich miest 188 500 000 Ke

Naklady spojené s vystavbou -369 377 019 K¢

Spolu -180 877 019 K¢

Prenajom vsetkych parkovacich miest po dobu 20 rokov 78 889 777 K¢
Cena stavby po 20 rokoch s odpocitanym opotrebenim 257 714 346 K¢
Cena pozemku po 20 rokoch 112 510 000 K¢

Naklady spojené s vystavbou -369 377 019 K¢

Spolu 79 737 104 K¢

Pri predaji vSetkych parkovacich miest by sa mozné prijmy vysplhali na ciastku
188 500 000 K¢, ktora pokryva len polovicu vloZenych nakladov. Po od¢itani nédkladov na

vystavbu vysla vysledna suma -180 877 019 K&, ktora nespiia investi¢ny zamer s kladnym

ziskom, preto je nutné hl'adat’ ina variantu buducich moznych prijmov.

Prenajatim vSetkych parkovacich miest by sa mohlo uvazovat’ o ro¢né €isté prijmy vo
vyske 10 193 000 K¢, po 20 rokoch prenajmu sa odhaduje zisk 78 889 777 K¢. Cena pozemku
pri ro¢nom zhodnoteni o 5% sa odhaduje po 20 rokoch na 112 510 000 K¢ a naklady spojené
s vystavbou objektu boli odhadnuté na 369 377 019 K¢&. Po scitani vynosov a odpocitani
nakladov vysla vysledné zhodnotenie stavby po 20 rocnom prendjme parkovacich miest

a naslednom predaji budovy na 79 737 104 K¢&.
3.6.5 Varianta ¢. 4 +8 kancelarie a byty

Informadcie o stavbe

Jednou z vyslednych variant je vystavba polyfunkénej budovy. Umyslom je vytvorenie
rezidenénej vystavby bytov a kancelarii. Navrh budovy, V ktorej sa budu kancelarie a byty
nachadzat, je vprilohe & 7. Jedna sa obudovu s priblizne obdiznikovym pddorysom
s vnutroblokom. V prvom nadzemnom podlazi sa budi nachadzat’ kancelarie, ktoré budu sluzit’
K prenajmu, v druhom az $tvrtom nadzemnom podlazi sa budi nachadzat’ byty o dispozicii 3+1
a 4+1. V prvom podzemnom podlazi sa nachadzaju garaze, ktoré slizia pre najomnikov bytov

a l'udi pracujucich v kancelariach.
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Pri ndvrhu budovy sa dbal ohl'ad na podmienky vystavby urené uzemnym pldnom
mesta Brno, regulacnym planom Mestskej pamiatkovej rezervacie Brno a obecne zdvéznou
vyhlaskou ¢&. 28/2006. To znamena dodrzanie IZP (zastavena plocha do 4 200 m?) a IPP
(podlazna plocha 18 548 m?), zachovanie vSesmerného pdsobenia historickej panoramy
s reSpektovanim rims a hrebeiiov vedlajSich objektov. V ramci vystavby je navrhnuty priestor
pre kazdodennt rekreaciu a oddych. Tieto priestory sa nachadzaju vo vnutrobloku stavby

a severnej ¢asti pozemku.

Vypocet nakladov na vystavbu

Vyska nakladov na vystavbu administrativnej budovy sa vypocita rovnako ako
v prechéadzajicej kapitole, a to podla vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., o cefiovani majetku pomocou
nakladovej metédy. Navrh budovy v ktorej sa budu kancelarie a byty nachadzat’ je v prilohe
&. 7. Jedna sa o budovu s priblizne obdiznikovym podorysom, jej zakladné rozmery st uvedené

v tabul’ke ¢. 20.
Zikladné udaje o stavbe a rozmery stavby:

Z4kladné udaje o stavbe boli stanovené podl'a tabulky &.1 ocetiovacej vyhlasky®,

Tabulka 20 Zakladné udaje a rozmery stavby

Typ budovy K
Cislo SKP 46.21.12.2.1
Kod CZ-CC 112

Zakladné rozmery stavby

Podlazie Rozmery (m) Zastavana plocha (m?) | Vyska podlazia (m) Objem (m?)
1.PP 60,45*64,4 3 159,76 3,5 11 059,16
1.NP 60,45*64,4 3 159,76 3,5 11 059,16
2.NP 60,45*64,4 3 159,76 3,5 11 059,16
3.NP 60,45*64,4 3 159,76 3,5 11 059,16
4.NP 60,45*64,4 3 159,76 3,5 11 059,16

3 55 2958

8 Piiloha ¢. 8 k vyhlasce ¢. 441/2013 Sb., tabulka ¢. 1
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Zo zékladnych rozmerov stavby sa dopocitaji prislusné udaje stavby, potrebné pre

d’alsie vypocty. Predovsetkym priemerna vyska podlazia, priemerna zastavana plocha podlazia

a z vykresov prilohy €. 7 obostavany priestor.

Tabulka 21 Vypocet zdkladnych rozmerov

Priemerna vyska podlazia PVP

PVP=Su¢in/ZP=3,5m

Priemerna zastavand plocha podlazia PZP

PZP =ZP/5=3159,76 m?

Plocha x vyska (m) Obostavany priestor (m°)
Spodna stavba 3159,76 *5* 3,5 51469,3
Vrchna stavba + zastreSenie 3159,76 * 0,6 1 895,56
Spolu 53 364,86

Nasleduju vypocty potrebné pre urcenie ceny stavby. PredovSetkym koeficient upravy

ceny pp, uvedeny v tabulke 22.

Tabulka 22 Koeficient upravy ceny pp

Index trhu IT 1,01 Priloha ¢. 2
Index polohy Ip 1,15 Priloha ¢. 8
Koeficient upravy ceny | pp 1,162

Pre stanovenie celkove] ceny stavby sa vypocita zakladna cena upravend. Ta je

vypocitana v tabulke ¢. 23.

Tabulka 23 Koeficienty Ki-Ki a vwpocet ZCU

Zakladna cena (K&/m®) ZC 2150 Vyhlaska®
Koeficient podl'a druhu konstrukcie K1 0,939 Vyhlagka®
Koeficient podl'a vel’kosti priemernej zastavenej K, 0.922 Vypocet tabulka €.
plochy podlazia 24
Koeficient podl'a priemernej vysky podlazia v Kq 0.900 Vypocet tabulka ¢.
objektu 24
Koeficient vybavenia stavby Ka 1,028 Priloha ¢. 9
Koeficient polohy Ks 1,20 Vyhlaska®®
Koeficient zmeny cien stavieb Ki 2,140 Vyhlaska®

8 Piiloha ¢. 8 k vyhlasce ¢. 441/2013 Sb., tabulka ¢. 1

8 Ptiloha &. 10 k vyhlasce ¢. 441/2013 Sb., o ocefiovani majetku

8 Ptiloha &. 20 k vyhlasce ¢. 441/2013 Sb., o ocefiovani majetku

87 Ptiloha &. 41 k vyhlasce ¢. 441/2013 Sb., o ocefiovani majetku
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Zikladna cena upravena (K&/m?®) ZCuU 4 423

Vypocet koeficientov Ko, Kza Ks

Tabulka 24 Koeficienty Kz, K3
K2=0,92 + 6,6/ PZP) | Kz=0,92 + (6,6 /3159,76) = 0,922
Ks=(2,1/PVP) +0,3 Ks=(2,1/35)+0,3 = 0,900

Koeficient K;

Koeficient K3

Po vypocitani zakladnej ceny upravenej sa vypocitaji celkové naklady stavby CS
Vv tabul’ke ¢. 25.
Tabulka 25 Vypocet celkovej ceny stavby

ZCU 4423 K¢
Pmj 53 364,86 m3
0 0 %
It 1,01 -
Ip 1,15 -
Pp 1,162 -
CSN 236 027 606 K¢
CS 274 146 064 K¢

Celkové naklady na stavbu objektu su vycislené na priblizne 274 miliénov K¢.

Mozné hrubé prijmy

Planované hrubé prijmy budu tvorené predovsetkym z predaja alebo prendymu bytov
a prenajmu kancelarii. Pri stanoveni ich priemernej ceny pri predaji alebo priemernej ceny za
m? zitnej plochy pri prenajme bola pouZita porovnavacia metoda v danej lokalite, ktora bola
upravena indexom odli$nosti. Stanovenie priemernych cien su uvedené v prilohe ¢. 10 (predaj)
a ¢. 11 (prenajom) a databazy v prilohach ¢. 12 (predaj) a 13 (prenajom). VysledKy st uvedené
nizSie v tabulke ¢. 26.

Tabulka 26 Priemerné ceny predaja a prenajmu bytov

Typ Vysledn4 priemerna cena / m? (K&)
Predaj 3+1 39 308
Prenajom 3+1 (mesacny) 138
Predaj 4+1 40 381
Prenajom 4+1 (mesacny) 208
Prenajom kancelarii (mesacny) 249




Predaj bytov v dispozicii 3+1 sa v danej lokalite pohybuje za priblizne 39 000 K&/m?
anajomné za priblizne 140 K&/m?. Priemerna cena bytov v dispozicii 4+1 sa odhaduje na
priblizne 40 400 k&/m? a ndgjomné za 210 K&/m?. Prenajom kancelarii sa v centre mesta a jeho

blizkeho okolia pohybuje za priblizne 250 k&/m?.

Naklady spojené s prendjmom

Od hrubych prijmov plynucich z prenajmu je nutné odpocitat’ naklady, ktoré su spojené
s prevadzkou. Su to predovSetkym dane za pozemok a stavbu, poistenie nehnutelnosti
a naklady spojené s opravami, udrzbou a potrebnymi rezervami. Celkové naklady sa spocitané
nizsie v tabulke €. 27.

Tabulka 27 Naklady spojené s prendajmom

Néklady Cena v K¢/rok
Dai z pozemku 65 000
Dan zo stavby 64 000
Poistenie nehnutel'nosti 270 000
Rezervy, opravy a udrzba 100 000
Spolu 499 000

Dane z pozemku azo stavby boli spocitané podla kalkulacky dane zo stranky
finance.cz®. Poistenie nehnutelnosti bolo odhadnuté po rozhovore s finanénym poradcom
z poistovne Alianz, ktoré bolo stanovené na 1 %o z ceny nehnutel’'nosti. Na rezervy a opravy su

naklady odhadnuté na priblizne 100 000 K¢ rocne.

Naklady na zariadenie vnutrobloku a nadvoria

Obecne zavazna vyhlaska ¢. 28/2006 pozaduje pri vystavbe budovy s funkciou byvania
vyuZzitie minimalnej ¢asti vnutrobloku a pril'ahlych ploch pre kazdodennu rekreaciu. Pre tieto
ucely boli vypocitané¢ naklady na umiestnenie lavi¢ieck do wvnutrobloku, inStalovanie

detského ihriska avonkajSej posiliiovne a vysadenie okrasnych stromov — visne.

8 https://www.finance.cz/dane-a-mzda/kalkulacky-a-aplikace/nemovitost/

61



Tabulka 28 Ndklady na zariadenie vnutrobloku a nadvoria

Cena (K¢ / kus) Cena celkom (K<)
Lavicky® 3460 51 900
Detské ihrisko® 95 227 95 227
Vonkajsia posilfioviia®™ 136 585 136 585
Stromy®? 750 15 000
Celkom - 298 712

Vypocet hrubych a Cistych prijmov

Pre vypocet hrubych a nasledne ¢istych prijmov je potrebné navrhnut’ mozné varianty

prijmu. Ako prva varianta a) je moznost’ predaja vSetkych bytov a prenajom kancelarskych

priestorov po dobu 20 rokov.

Druha varianta b) je dlhodoby prendjom bytov a kancelarskych priestorov po dobu 20

rokov s naslednym predajom nehnutelnosti s pozemkom.

Varianta a) predaj bytov a prendjom kanceldarskych priestorov po dobu 20 rokov

Tabulka 29 Cisty prijem varianty a)

Jednotkova cena bytu 3+1 pri predaji 39300 K&/m?
Pocet bytov v objekte 8*3=24 -
Pocet mernych jednotiek bytov dohromady 4 888 m?
Mozny hruby prijem pri predaji vSetkych bytov 3+1 192 098 400 K¢
Jednotkova cena bytu 4+1 pri predaji 40 380 K¢&/m?
Pocet bytov v objekte 4*3=12 -
Pocet mernych jednotiek bytov dohromady 2576 m?
Mozny hruby prijem pri predaji v§etkych bytov 4+1 104 018 880 K¢
Jednotkova cena kancelarie pri prendjme 249 K¢&/m?/mesiac
Pocet kancelarii v objekte 4 -
Pocet mernych jednotiek kancelarii dohromady 1794 m?
MozZny hruby prijem pri prenajme kancelarii 446 700 K¢é/mesiac

8 [35] http://www.parkove-lavicky.cz/betonova-lavicka-2.html
% [36] http://www.floraservis.cz/produkt/flora-08-b/763/

91 [37] http://www.floraservis.cz/produkt/op07-posilovaci-stanice-ii/1498/
92 [38] http://www.prodejstromku.cz/produkt/visen-pilovita-shirofugen
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Mozny ro¢ny hruby prijem z prendjmu 5360 400 K¢e
Straty neprenajatim 10 % - 536 040 K¢é
Skuto¢ny ro¢ny hruby prijem 4 824 360 K¢
Roc¢né vydaje - 499 000 K¢
Cisty ro¢ny prijem z prenijmu 4 325 360 K¢
Variantra b) prendjom bytov a kancelarskych priestorov po dobu 20 rokov
Tabulka 30 Cisty prijem varianty b)
Jednotkova cena bytu 3+1 pri prenajme 138 K&/m?
Pocet bytov v objekte 8*3=24 -
Pocet mernych jednotiek bytov dohromady 4 888 m?
Mozny hruby prijem pri prenajme vSetkych bytov 3+1 674 554 Ké/mesiac
Jednotkova cena bytu 4+1 pri prenajme 208 K&/m?
Pocet bytov v objekte 4*3=12 -
Pocet mernych jednotiek bytov dohromady 2576 m?
Mozny hruby prijem pri prenajme vSetkych bytov 4+1 535 808 K¢/mesiac
Jednotkova cena kancelarie pri prenajme 249 K&/m?/ mesiac
Pocet kancelarii v objekte 4 -
Pocet mernych jednotiek kancelarii dohromady 1794 m?
MozZny hruby prijem pri prenajme kancelarii 446 706 K¢/mesiac
Mozny mesacny hruby prijem z najmov 1657 068 Ke
Mozny ro¢ny hruby prijem z ndjmov 19 884 324 Ke
Straty neprenajatim 10 % -1988 432 Ke
Skutoény ro¢ny hruby prijem 17 895 892 K¢
Ro¢né vydaje -499 000 K¢
Cisty ro¢ny prijem 17 396 892 K¢
Financné opodstatnenie
Tabulka 31 Financné opodstatnenie
Predaj vsetkych bytov 296 117 280 Ke
Prenajom kancelarii po dobu 20 rokov 56 264 000
Naklady spojené s vystavbou + zariadenie -274 444776 K¢
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Spolu 77 936 504 K¢

Prenajom vsetkych bytov a kancelarii po dobu 20 rokov 226 297 670 K¢
Cena stavby po 20 rokoch s odpocitanym opotrebenim 141 678 690 K¢
Cena pozemku po 20 rokoch 141 292 000 K¢

Naklady spojené s vystavbou + zariadenie -274 444776 K¢
Spolu 234 823 584 K¢

Vypocet zisku z prenajmu po 20 rokoch je spocitany podl'a vzorca pre konStantny

vynos, ktory bol pouzity v predchadzajice;j kapitole.

Pri predaji vSetkych bytov sa predpoklada zisk priblizne 296 milionov K¢, z prenajmu
kancelarskych priestorov po dobu 20 rokov sa ocakdva zisk 56 miliénov K¢. Po odpocitani
nakladov spojenych s vystavbou, ktoré sa odhaduju na takmer 274,5 milidéna K¢, plynie Cisty

zisk z tejto varianty takmer 78 milionov K¢&.

Ak by sa investor rozhodol celt budovu prenajimat’, to znamena byty aj kancelarske
priestory, tak by sa zisk z najmu po 20 rokoch odhadoval na 226 miliéonov K¢&. S naslednym
predajom nehnutelnosti spolu s pozemkom za 282 milionov K¢ a odpo¢tom za naklady na

vystavbu, sa tato varianta rieSenia odhaduje so ziskom priblizne 235 miliénov K¢.

9 BRADAC, Albert. Teorie a praxe ocefiovani nemovitych véci. I. vydani. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, s.r.0. Brno, 2016. ISBN 978-80-7204-930-1, str. 311
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4  SKUSKA MAXIMALNEJ VYNOSNOSTI

Skuska maximalnej vynosnosti je poslednou skiskou analyzy najvyssieho a najlepsicho
vyuzitia. V predchadzajicich sktiskach analyzy sa vyradili viaceré moznosti vyuZzitia pozemku,
ostali len dve — vystavba parkovacieho domu a vystavba polyfunkéného objektu. Tie treba

zhodnotit’ a vybrat’ rieSenie, ktoré v budicnosti moze produkovat’ najvacsi zisk.

Stcasny vlastnik a hlavny investor projektu je firma CD Centrum, a.s.. Ich predstava o
vyuziti pozemku predstavuje vystavbu novych objektov s maximalnym ziskom po dobu
miniméalne 20 rokov.

Tabulka 32 Vysledky financnej opodstatnenosti

Nadzemna garaz

Predaj vSetkych parkovacich miest -180 877 019 X
Prenajom vsetkych parkovacich miest po dobu 20 rokov

_ _ 79737 104 v
s predajom na konci

Polyfunkény objekt
Predaj bytov a prenajom kancelarii pod dobu 20 rokov 77 936 504 v
Prendjom bytov a kancelarii po dobu 20 rokov s predajom na
Konci 234 823 584 v
oncl

Z vysledkov skuSky finan¢nej opodstatnenosti vyplyva, Ze jednotlivé varianty maji
rozne vysledky vynosu vzhl'adom k ich vyuzitiu. Varianta vystavby parkovacieho domu prinasa
dva pohl'ady na vyuzitie stavby. Prvy je predaj vSetkych parkovacich miest s naslednou spravou
objektu. Vzhl'adom k tomu, Ze uZ samotny predaj parkovacich miest vychadza so stratou
takmer 181 miliénov K&, nema zmysel nad’alej pocitat’ so spravou objektu, pretoze zisk zo
spravy objektu nebude tak vysoky aby pokryl tato stratu. Oproti tomu, druhy sposob vyuzitia
parkovacieho domu spociva v dlhodobom prendjme parkovacich miest s predajom po 20
rokoch. Po od¢itani vSetkych nakladov spojenych s vystavbou objektu, ma toto vyuZitie

zvySkovi hodnotu po 20 rokoch priblizne 80 miliénov K¢.

Varianta polyfunkénej budovy s kancelariami a bytmi ma tiez dve moznosti vyuzitia.
Prva moznost’ pozostava z predaja vSetkych bytov a prendjmu kancelarii po dobu 20 rokov. Za

tuto dobu dokaze tento sposob vyuzitia budovy generovat’ zisk takmer 78 milionov K¢. Ak by
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sa ale investor odhodlal k prenajmu vsetkych priestorov po dobu 20 rokov a nasledne by sa

rozhodol predat’ budovu spolu s pozemkom, ziskal by takto priblizne 235 miliénov K¢.

Zo vsetkych analyzovanych variant pontika maximalnu vynosnost kombinacia
varianty ¢. 4 a 8 v podobe vystavby polyfunkénej budovy s dlhodobym prenajmom po dobu

20 rokov a naslednym predajom nehnutel'nosti so ziskom takmer 235 miliénov K¢.

5 ZAVER

Ciel'om prace bolo zozndmenie sa s problematikou a aplikovanie analyzy najvyssieho
a najlepsieho vyuzitia majetku — HABU. Hoci tato metdda nie je v Ceskej ani Slovenske;
republike Casto vyuzivana, mala by byt podl'a medzinarodnych Standartov stcast'ou kazdého

odhadu hodnoty nehnutel'nosti.

V praktickej Casti je metéda HABU aplikovana na konrétnom pozemku, vedenom ako
brown field. Analyza HABU sa sklada zo Styroch zakladnych podmienok, ktoré postupne
vylucuju moznosti vyuzitia majetku. V tejto praci, s ohladom na postup, boli postupne
vylucené viaceré moznosti buduceho vyuzitia pozemku. Medzi vysledné varianty, ktoré presli
vSetkymi skuSkami analyzy, patrili vystavba parkovacieho domu a vystavba polyfunkéného
objektu. Z nich sa nakoniec vybrala varianta s najva¢sim maximalnym ziskom — polyfunkény
objekt.

Vysledky tejto prace sa daju povazovat’ za orientacné, pretoze tu neboli vyuzité vSetky
mozné varianty financovania a viaceré podmienky vypoctu sa zakladali na odhade. V tejto praci
sa uvazuje s financovanim projektu z vlastnych zdrojov. V pripade, Ze by sa investor rozhodol
pre vystavbu projektu vyuzit' bankovy tver, vysledky finanénej opodstatnenosti by sa lisili,
hlavne pri dlhodobom prenajme. Pokial’ by sa investor rozhodol pre vystavbu parkovacieho

domu, ¢i polyfunkéného objektu, bolo by potrebné overit’ vSetky moznosti financovania.

Z vysledkov skusky maximalnej vynosnosti vyplyva, ze dlhodoby prenajom
polyfunkéného objektu je takmer trojndsobne vynosnejsi nez postupny predaj, tym padom je
tato varianta tym najvyssi a najlepsim vyuzitim pozemku. V sucasnosti panuje na realithom
trhu skor predaj nehnutelnosti, nez dlhodoby prenajom. Dévody su hlavne rychla navratnost

investicie.
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