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Abstrakt

Diplomova prace se zabyva analyzou realitniho tramovitosti spojenych s pohostinstvim
ve stedu nésta Brna. Cilem je zjistit a posoudit faktory, i&esvliviiuji kupni cenu nebo
najemné. Vyhodnoceni bude probihat na zakthataznikového Sgni a vytvéeni databaze.
Abstract

The diploma thesis deals with analysis of realtestaarket restaurant premises in center of
Brno. The aim is to identify and assess the factbad affect the purchase price or rent.

Evaluation will be based on the survey and creatddtabase.
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UvoD

Jako téma své diplomové prace jsem si vybrala anaftgalitniho trhu nemovitosti
spojenych s pohostinstvim veéexiu nésta Brna. Toto téma jsem si vybrala, protoZe sladbv
trendi v pohostinstvi & velmi zajima. Mohla jsem tedy skloubit dohromads szajmy
z oblasti pohostinstvi a realit. Lokalitu Brna jsewvlila z divodu, protoZe v Bré Ziji vice
jak 15 let a mohla jsem sledovat vyvoj nemovitggtbjenych s pohostinstvim véeddu nésta

Brna.

Hlavnim cilem diplomové prace je zj&i, které faktory maji na kupni cenu a vysi
najmu nejetsi vliv.

Prvni ¢ast své prace énuji teoretickym poznatim. Vymezim pojmy, které jsou

s s

s danym tématem spojenéigfizim typologii hostinskych Zé&eni.

V nasledujici kapitole se budénovat dotaznikovému $eni. Navstivila jsemdkolik
hostinskych z&zeni a s majiteli a managefgsila, co je pro jejich provozitkzité, a co ma
dle nich vliv na kupni cenu nebo vySi ndjemného.

V posledni kapitole praktick&sti, se budu zabyvat vyhodnocenim databaze pradeje

prondjmi. Budu se snazit zjistit, co ma vliv na kupni cennajemné. Samotné inzeraty mezi

sebou porovndm a vyhodnotim.

V celkovém vyhodnoceni se bud@nevat porovnani informaci, které jsem zjistila

v dotaznikovém S&ni a i zkoumani databaze.
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1 ZAKLADNI POIJMY

1.1 VEC NEMOVITA

Dle nového Obanského zékoniku (zak@én89/2012 Sb.), ktery veSel v platnost od 22.
biezna 2012 - tj. den jeho vyhlaSeni ve Sbirce zalkomabyl dinnosti k 1. lednu 2014,

pojem nemovitost zanikl a nahradil jej pojem nené@wc, ktera je definovana takto:

»(1) Nemovité &ci jsou pozemky a podzemni stavby se samostat@d@ovym
uréenim, jakoz i &na prava k nim, a prava, kterd za nemovié prohlasi zakon. Stanovi-li
jiny pravni pedpis, Ze ufita vec neni soudasti pozemku, a nelze-li takovoec yrenést z

mista na misto bez porusSeni jeji podstaty, jeoi ¥&t nemovita.

(2) VeSkeré dalSieei, ar je jejich podstata hmotna nebo nehmotna, jsou t@dvi

(2, 8 498)

V béZzné praxi se vSak pojem nemovitost pouziva nagédo jej i ja pouzivam ve své
praci.
1.2 SOUCAST VECI A PRISLUSENSTVI VECI

Definice sodasti &ci a jeji fisluSenstvi je v Qlanském zakonikg. 89/2012 Sb.

jako:

»Souast \eci je vSe, co k ni podle jeji povahy nélezi a cmize byt od &ci oddleno,
aniz se timé&c znehodnoti(1, § 505)

(1) Souvasti pozemku je prostor nad povrchem i pod povr¢chaavby #izené na
pozemku a jind z&eni (dale jen ,stavba“) s vyjimkou stavebcdenych, vetre toho, co je

zapuséno v pozemku nebo upeéwo ve zdech.

(2) Neni-li podzemni stavba nemovitaieiy je sodasti pozemku, i kdyz zasahuje pod
jiny pozemek(1, § 506)

Souw'asti pozemku je rostlinstvo nam vzeslé.(2, § 507)

1.3 VLASTNICTVI

Pti obchodovani na realitnim trhu je vlastnické pry@dnou z dlezitych informaci,

ktera ovliviiuje cely obchodni styk.
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Samotna definice vlastnictvi je uvedena w@iském zakonika. 89/2012 Sh. Dil 3,

Oddil 1 jako:

»V8e, co Bkomu pati, vSechny jehodei hmotné i nehmotné, je jeho vlastnictvim.”

(2, § 1011)

Vlastnictvi se obechda rozdlit na:

1.4

Osobni vlastnictvi

Nemovitost je majetkem vlastnika, ktery s niza libovolre nakladat, pokud mu to
zadkon nezakazuje. Je zapsan jako vlastnik v katasemovitosti. Osobnim
vlastnictvim se vlastnik zavazuje k @i povinnosti spojenych s tdrzbou a spravou
nemovitosti, na kterou se musi vynalozit nakladg, kterych se vlastnik podili.

Vlastnik je povinen kazdoto¢ zaplatit d& z nemovitosti finatnimu Gadu.
Druzstevni vlastnictvi

Existuji druzstva zeguélska a bytova, kterd jsou znéj$i. Vlastnikem druzstevniho
majetku je pravnicka osoba - druzstvei R2v. koupi druZzstevniho bytu ségvadji
za Uplatwlenska prava a povinnosti, novy majitel je tétgn druzstva.

Obecni vlastnictvi

Obecni vlastnictvi je &kdy znamo pod pojmem igné. Obecni vlastnictvi znamena,
Ze vlastnikem majetku je obec neb@sto. Pokud je obec vlastnikem majetku, je
opravréna stimto majetkem nakladat avSak po schvaleniotdohzangru

zastupitelstvem.

(16)

NAJEM

Pojem ndjem je uveden v &mském zakoniku jako:

.Najemni smlouvou se pronajimatel zavazujemechat ndjemciée k darasnému

uzivani a najemce se zavazuje platit za to proraghnnajemné.“(2, 8 2201)

1.5

KOUPE

S prodejem nemovitosti souvisi pojem kdugktery je vymezen v Qianském

zakoniku jako:
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»(1) Kupni smlouvou se prodavajici zavazuje, Zzeukepmu odevzdade, ktera je
predneétem koup, a umozni mu nabyt vlastnické pravo k ni, a kepgé zavazuje, Zekw
prevezme a zaplati prodavajicimu kupni cenu.

(2) Neplyne-li ze smlouvy nebo zvyklost€m jiného, jsou prodavajici a kupujici

zavazani splnit své povinnosti saare.” (2, § 2079)

1.6 STAVBA

Vymezeni stavby fiteme najit ve vice nez v jednom zdroji. Jako pbyth uvedla
definici v zakor o ocdiovani majetku a o zéné¢ nekterych zakof hlava 2, dil 1. V zakonu
je napsano:

»(1) Pro (cely océiovani se stavbgieni na:

a) stavby pozemni, kterymi jsou

1. budovy, jimiz se rozumi stavby prostér@oustené a navenek /pvazi@d uzavené
obvodovymi gnami a steSnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice oldgaryimi uzitkovymi
prostory,

2. jednotky,

3. venkovni Gpravy,

b) stavby inZenyrské a specialni pozemni, ktergou gtavby dopravni, vodni, pro rozvod
energii a vody, kanalizacege, stozary, kominy, plochy a Upravy Uzemi, stadhalSi
stavby specialniho charakteru,

¢) vodni nadrze a rybniky,

d) jiné stavby.

Clereni staveb na jednotlivé druhy stanovi vyhlask4, s 3)

Ve stavebnim zakanv §2, se stavba definuje jako:

»3) Stavbou se rozumi veSkera stavebni dila, ktengaji stavebni nebo montazni
technologii, bez7etele na jejich staveldntechnické provedeni, pouZité stavebni vyrobky,
materidly a konstrukce, nacél vyuZziti a dobu trvani. Dasna stavba je stavba, u které
stavebni Bad p‘edem omezi dobu jejiho trvani. Za stavbu se powaakg vyrobek plnici

funkci stavby. Stavba, ktera slouZzi reklamnéeliim, je stavba pro reklamu(3, § 2)

1.7 BUDOVA

Pojem budova je vymezen v katastralnim z&ko8 2 jako:
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»,Budovou je nadzemni stavba spojena se zemi peakjadem, ktera je prostorev

soustedna a navenek/gvazig uzavena obvodovymi &ami a steSni konstrukci.(1, § 2)

1.8 CENA

Cena je dle zakonu o cenach definovana jako:

» Cena je pe#enicastka
a) sjednand f nakupu a prodeji zbozi podle § 2 az 13 nebo

b) urcend podle zvlastniho edpisu k jinym ¢elizm nez k prodeji (6, 8§ 1)

1.9 OBVYKLA CENA

V zakonu o ocgovani majetku je obvykla cena vymezena jako:

» (1) Majetek a sluzba se ongi obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanoyi jin
zpisob océovani. Obvyklou cenou se prdely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla
dosazena $ prodejich stejného, pafpade obdobného majetku nebdi poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim stykzemgku ke dni océmi. Pfitom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu a@sak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimo-adnych okolnosti trhu, osobnich pémwhprodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimaadnymi okolnostmi trhu se rozdfinnapriklad stav tisé prodavajiciho nebo
kupujiciho, dsledky pirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi podry se rozurgi zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztagmi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnotakthdana majetku nebo sluzlvyplyvajici z osobniho

vztahu k nim. Obvykla cena vyjage hodnotu &ci a uréi se porovnanim.(4, § 2)

1.10 PODLAZI

V piiloze 1 ocaovaci vyhlasky je podlazi vymezeno jako:

» (1) Podlazim se pro vyget vynér rozumicast stavby o g#é vySce nejmenl,70 m
odcelena

a) dole dolnim licem podlahy tohoto podlazi
b) nahae dolnim licem podlahy nasledujiciho podlazi

¢) u nejvyssiho podlazi hornim licem stropni konstulripadre podlahy @dy, u stech,

resp.casti bez pdniho prostoru pimérnou rovinou horniho lice zagSeni
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d) u staveb a nejvysSich podlazi, tedy i podkroer,dkhemaji strop, \éjSim licem kebene

strechy.

(2) Podlazim je i podkrovi nebo podzemi, jimZz s @Fistupny prostor o g#é vySce
nejmér 1,70 m alespdv jednom migt stavebd upraveny k delovému vyuZiti.

(3) Podlazi se rozduji na podzemni a nadzemni. Za podzemni podlapogsazuje kazdé
podlazi, které méa uroviehorniho lice podlahy v gmeru nize nez 0,80 m pod urovni okolniho
terénu ve styku s licem stavby. Pro \ghopriméru se uvazuji mista vetyrech

reprezentativnich rozich posuzovaného podlaZi.

(4) Nadzemni podlazi (NP) sésluji snerem nahoru jako prvni nadzemni podlazi (1. NP),
druhé nadzemni podlazi (2. NP) a tak dale. Jeilglacasti podlazi vySe nejmén jednu a
nejvysSe o d¥tretiny vysky podlazi, je mozno je cdh@gako mezipatro (MeP), s padovym
¢islem odvozenym od podlazi nejblize nizSiho (tedy InNP a 2. NP je 1. MeP).

(5) Podzemni podlazi (PP) gisluji smerem dol: jako prvni podzemni podlazi (1. PP), druhé
podzemni podlazi (2. PP) a tak dale. Je-li podlahati podlazi nize nejméro jednu a
nejvyse o d¥tretiny vysky podlazi, je mozno je adhg@ko mezipatro (MePP), s padovym

N 1

¢islem odvozenym od podlazi nejblize vyssiho (tedyInNP a 1. PP je 1. MePP).

(6) P popisu budovy se uvadi ¢ei nadzemnich podlaztetre podlazi o mensi ploSe a
obdobr pocet podzemnich podlazi, néidad budova sectyrmi nadzemnimi a jednim

podzemnim podlazin(7, str. 41)

1.11 PODLAHOVA PLOCHA

V ocaiovaci vyhlaSce se podlahova plocha definuje jako:

»(3) Celkova podlahova plocha stavby seéiyako soudet vynér podlahovych ploch
jednotlivych podlazi vlereni podle skuténého @elu uziti, gicemz se do ni nezafitivaji
podlahové plochy spateych prostor staveb, jako jsou chodby, schedigtipadre pudy,
sklepy, pradelny, susarny, kotelny a podfobpokud nejsou uvedeny v najemni smiouv
Celkova podlahova plocha se sniZzi o podlahovou hplosepronajatych prostor, jejichz
staveb#d technicky stav neumi@die uzivani nebo jejich stavebrechnické provedeni je
specialni a v migtneni gedpoklad jejich pronajmuti, a to pouze na zakladivodreni,
kterym je zejména fotodokumentaceievya podrobny popiséthto prostor. K jednotlivym

pronajmutelnym plochamdenéni podle podlaZi se uvede vy$e nadjemnéhod’Za(im str. 42)
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1.12 NEBYTOVY PROSTOR

Vinzerci jsem secasto setkala s pojmem nebytovy prostor, ten jendeéiny v
Obcanském zékoniku jako:

»(1) Ustanoveni tohoto pododdilu se vztahuji naemdjprostoru nebo mistnosti, je-li
Ucelem namu provozovani podnikatelskénosti v tomto prostoru nebo v této mistnosti a
slouzi-li pak prostor nebo mistnost alesgwevazi@ podnikani, bez ohledu na to, zda j&lu
ndmu v najemni smlodwyjaden (dale jen ,prostor slouzici podnikani“). Neni-diale
stanoveno jinak, pouZziji se pro najem prostoru Eioilno podnikani obecna ustanoveni o

namu.” (2, § 2302)

1.13 PROVOZOVNA

Ve své pracicasto pouzivdm pojem provozovna. Tento pojem je ndefin
v Zivhostenském zakeénako:

»(1) Provozovnou se pro dely tohoto zakona rozumi prostor, ¥mm je Zivnost
provozovana. Za provozovnu se povazuje i automat nedobné zdzeni slouzici k prodeji
zbozi nebo poskytovani sluzeb (dale jen ,automattf)obilni provozovna.

(2) Mobilni provozovna je provozovna, ktera jeempistitelna a neni umésia na
jednom migtpo dobu delSi neZitmesice.

(3) Zivnost niZe byt provozovana ve vice provozovnéch, pokudikaiehma pravni
diivod pro jejich uzivani. Na zadost Zivnostenskétamlul je podnikatel povinen prokazat
pravni divod pro uzivani provozovny; to neplati pro mobgmdovozovny a automaty. U
mobilnich provozoven je podnikatel povinen na Zadognostenského 7adu prokézat
opravrenost umisini provozovny. Je-li provozovna urdfst v by# a neni-li podnikatel
vlastnikem tohoto bytu, iibe v @m provozovat Zivnost pouze se souhlasem vlastnika.
Podnikatel je povinen zahajeni a ukeni provozovani Zivnosti v provozeéwznamit pedem
Zivnostenskémuradu; to neplati pro zahajeni provozovani Zivnospirevozovd, kterd je
uvedena v ohlaSeni Zivnosti podle 8 45 odst. 2.j$i 8§ 45 odst. 3 pism. f) nebo v Zadosti o
koncesi podle § 50 a pro automaty a mobilni provagoV oznameni podnikatel uvede udaje
podle odstavce 5.

(4) Podnikatel je povinen zajistit, aby provozoumga zpisobila pro provozovani
Zivnosti podle zvl&Stnich pravnichieppisi. Pro kazdou provozovnu musi byt ustanovena
osoba odpa&dna zacinnost provozovny; to neplati pro automaty.

(5) V oznameni podle odstavce 3 podnikatel uvede

a) obchodni firmu nebo nazev nebo jménaipreni,
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b) identifika’ni c¢islo osoby,
c) adresu provozovny a¢dnet podnikani v této provozognu Zivnosti volné obafinnosti,
d) datum zahdjeni (ukéani) provozovani Zivnosti v provozévn

(6) Zivnostensky i/ad, ktery obdrzi ozndmeni podle odstavce i&épp provozovi
identifikacni c¢islo provozovny poskytnuté spravcem zakladnihcstregbsob,, nebylo-li jiz
prideleno, provede zapis provozovny do Zivhostenskéjsbiike a o provedeném zapisu
informuje podnikatele.

(7) Provozovna musi byt trvale a z¥ewiditelne ozna’ena obchodni firmou nebo
nazvem nebo jménem @ jmenim podnikatele a jeho identifikdm cislem osoby. Mobilni
provozovna a automat musi byt dale eamy Gdajem o sidle nebo adrese, na které je
umistna organizani slozka zahradni osoby.

(8) Provozovna ufena pro prodej zbozi nebo poskytovani sluzebiapibél: musi
byt trvale a zvedi viditelné ozna'ena také
a) jménem afjmenim osoby odpeétiné zacinnost provozovny, s vyjimkou autoehat
b) prodejni nebo provozni doboucanou pro styk se spebiteli, nejedna-li se o mobilni
provozovnu nebo automat,

c) kategorii afidou u ubytovaciho Z&eni poskytujiciho/echodné ubytovani.

(9) PAi uzaveni provozovny uvedené v odstavci 8 je podnikaieingn, nebrani-li
tomu zavaznéiody, predem na vhodném a zvéniditelném migt ozna‘it pocatek a konec
uzaveni, s vyjimkou mobilnich provozoven a autemat

(10) Podnikatel nize prodavat zboZi nebo poskytovat sluzby, pokutdkpatozi nebo
poskytovani sluzeb nevyZzaduje koncesi, pomoci attoobsluhovanych spsbitelem.
Prodej zbozi nebo poskytovani sluzeb pomoci aufomegmi umoznit ziskat diké druhy

zboZzi osobam chrénym zvlastnimi pravnimirpdpisy.“(5, § 17)

1.14 RESTAURACE

GaldoSikova ve své publikaci definuje restaurdabja

.Restaurace je hostinské Aaeni zajidujici obsluznym z{sobem stravovaci sluzby se
Sirokym sortimentem pokrhzakladniho stravovani. Nabizi hlavni pokrmy dedy tolzdy a
vecere, priprava jidel se odehrava v provozévivize pinit také funkci spatensko-zabavni

nebo kavarenskou v démimo podavani aloki a ve'eri.” (9, str. 25)
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1.15 BAR

“V evropské statistické evidenci jsou provozy /evphou nabidky napbj a
spole’ensko-zabavnich sluzeb souhfmzna’ovany jako bary.”

Uvadi ve své publikaci Mlejnkova. (11, str. 13)
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2 JIHOMORAVSKY KRAJ

Obrézek (1) Clenéni Jihomoravského kraje

| Blansko,
.' Vyskow
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.. Hodonil
Znoimo .omn
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Zdroj (20)

2.1 CHARAKTERISTIKA KRAJE

Jihomoravsky kraj je jednim ze 14 kraj Ceské republice. Sousedi s krajem
Jihateskym, Vysdina, Pardubickym, Olomouckym a Zlinskym. Jihomokgvkraj je tvdaen
7 okresy: Blansko, Brno - &sto, Brno - venkov, Beclav, Hodonin, Vyskov a Znojmo
a 21 spravnimi obvody. Rozklada se na 7 195 k&0)

Obrézek (2) SchémaCeské republiky
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2.1.1 Pr¥irodni podminky

Prirodni podminky v kraji jsou zavislé na konkrétokdlité. MuZzeme je rozliSit na
Ctyii krajinné typy:
. Severnicast kraje, kde se nachazi Moravsky kras, znaredgvsim diky jeskynim

komplexaim. Moravsky kras proslavila propast Macocha, mnain@rénych lokalit a jeskyni,

viN s

. Jizni ¢ast kraje se rozklada v povaaiky Dyje. Diky Urodné {dé v povodi je oblast
hojr¢ zastoupena lesy, luky, poli a vinicemi. V tétasti kraje se nachazi hadwodnich
ploch, nejznagsi je vodni nadrz Nové Mlyny. Jako symbol je pawzéin Lednicko-Valticky

areal a CHKO Pélava.

. Vychodnic¢ast kraje je kopcovita. Nachazi se zde biosférrez&rvace Bilé Karpaty.

Oblast lezi zaekou Moravou. (21)

2.1.2 Zivotni prostiedi

Zivotni prostedi je v Jihomoravském kraji by se dalo popsat jgipnivé. Kvalita
ovzdusi je dobra, az na vyjimky v okoli velkychésty kde naista p@et automobil a
primyslovych oblasti. Mezi mista s nejvySe réemymi hodnotami emisi patBrno-mesto a

Hodonin.

Jihomoravsky kraj kladeidaz na ochranu zivotniho présdi. V poslednich letech se
snazi zar¥it na zlepSenicistoty vody, proto se stale vice obyvatel kraje ajaje na
kanalizaci istickou odpadnich vod. (21)

2.1.3 Zemédélstvi

Jihomoravsky kraj je typicky pro svoje teplejSinkdi, tudiZ je logické, Ze je zde velmi
hojn¢ zastoupeno ovocistvi, zelindstvi a vinastvi. Plodiny, na které se vtomto kraji
sousted’uji, jsou zejména obilniny, a to pSenice¢nen a kukiice. Ze zeleniny: okurky,
papriky a rajata. Z ovoce broskve, meiky a vinna réva. DalSi hajnzastoupené plodiny

jsoutepka olejka a cukrovizepa.

Zivocidna vyroba je zde zastoupena choveriibefe a prasat. Ro¥h nenizeme
opomenout rybnikdtvi.

Pida v kraji je pevazmr zastoupena ornouugdou Uvadi se, Zze 60 %ugy
je zengdélské a z ni odpovida 83 %gie orné. (21)
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2.1.4 Pramysl

Praimysl ma v Jihomoravském kraji zasadni vyznam, a z&meéna pimysl
strojirensky. Mnoho firem zagfenych na strojirensky fomysl sidli v Bri, jako giklad bych
uvedla Prvni brénskou strojirnu, Siemens, Zetor. Prvni dmska strojirna je inZzenyrsko-
dodavatelska spataost, ktera se zattuje na vystavbu energetickych a teplarenskychicelk
vyrobu pimyslovych koth na ekologické spalovani. Siemens je jedna z ét&ph
elektrotechnickych firem Ceské republice, jejich portfolio pokryvaji oblagiramyslu,
energetiky, dopravy, wejné infrastruktury, technologie budov a zdravdiric Zetor je
znamy po celém st jako vyrobce traktdr. Strojirensky pimysl vSak neni zastoupen pouze
v Brng, ale i v Blansku, Ktimi nebo Boskovicich. V Blansku sidfikD Blansko Holding,
ktery se zabyva strojirenskou vyrobou z#&msmou na hydroenergetiku. V Kmi mezi
vyznamné zagstnavatele p#ét TOS Kuim, vyrobce obraécich strofi. Spolénost OTIS,
ktera sidli v Boskovicich, se specializuje na vyraskalatat, vytahi a dalSich horizontatn

dopravnich systétn

V kraji ma vice neZ stoletou tradici tpnysl elektrotechnicky. Mezi zastupce
elektrotechnického gmyslu bych mohla uvést jiz vySe zmifou spolénost Siemens, ktera

ma Siroké spektrumgisobnosti.

ProtozZe se jedna o kraj s rozvinutym 2etstvim, je logické, Ze prosperuje itpnysl
potravin&sky. Soudeduje se pevazrie na jihu v okoli Znojma, Beclavi a Mikulova, kde je
mnoho vyrobé vina. V kraji se nachaaityii velci vyrobci piva: StarobrnoCerna Hora,

VysSkov, Hostan a dale pak mnoho malych pivdvar

Chemicky a farmaceuticky famysl| je sousedn prevazrit v Brrg (Erba Lachema) a

Veverské BitySce (Hartmann Rico). (30)

2.1.5 Kultura

Do Jihomoravského kraje jezdi mnoho turisiCeské republiky i ze zahratfi Nabizi
se zde mnoho moznosti vyziti. Nachazi se zde rtzsdiky, lesy, pirodni rezervace a vodni
plochy. Mezi nejvyznamijSi mista, ktera lze v kraji navstivit paBrnénska Vila Tugendhat
a Lednicko-Valticky areal. Qbtato mista jsou zapsana v seznametasého kulturniho
dédictvi UNESCO.

Jihomoravsky kraj ma bohatou historii, kterolizeme vysledovat natizeninach,
hradech a zamcich, kostelech, synagogach. Vzhlddamu, Ze se jedna o vyznamnou
vinaiskou oblast, nizeme vidt spoustu staveb s vifskou tématikou, vyznamné jsou
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nagiklad barokni sklepy v PavlévVe StraZznickém skanzenu nalezneme krasnou siaroby
lidovou architektura. U Slavkova lezi vyznamné \niiepole, které je vyznamnou kulturni

pamatkou.

2.2 BRNO-MESTO

Brno je krajské msto Jihomoravského kraje, je to druhé wgiv misto Ceské
republiky, rozklada se na 230,2 knble malého lexikonu obci ma Brno 377 440 obyvatel.
Méstskacast s nejvice obyvateli je Brnasstl (64 318 obyvatel), s nejnt€abyvateli je Brno-
Oresin (577 obyvatel). Brno lezi na soutdkelty Svratky a Svitavy. Na severozaparksta
se ze Svratky stava vodni nadrz - 8rska pehrada, ktera je vyznamnym rekfeam

mistem. (13)

2.2.1 Spravni ¢lenéni

Brno se dli na 29 n¢stskych¢asti: Brno-sted, Brno-Zabokesky, Brno-Kralovo Pole,
Brno-sever, Brno-Zidenice, BrnOernovice, Brno-jih, Brno-Bohunice, Brno-stary Liska,
Brno-Novy Liskovec, Brno- Kohoutovice, Brno-Jundr@rno-Bystrc, Brno-Kniniky, Brno-
Komin, Brno-Medlanky, Brn&eckovice a Mokra Hora, Brno-Malo#tice a Obsany, Brno-
Vinohrady, Brno-Lis&, Brno-Slatina, Brno-Ttany, Brno-Chrlice, Brno-Bosonohy, Brno-

Zebstin, Brno- lvanovice, Brno-Jehnice, Brn@e3in, Brno-Ufchov.

2.2.2 Historie

NejstarSi dochovanyultaz, ktery potvrzuje Zivot na Uzemiésta Brna, je rukou
opracovany kamen nalezeny Garveném kopci. Udava se st&olem 700 000 let. Na celém
GUzemi Brna se objevuji archeologické nalezy, alezinmmeejvyznamgijSi nalezist pafi
Strdnska skala. Prvni zminky o osidleni pochéz&ji #. stoleti. Od 11. stoleti zde stal
bretislavsky hrad. V fedhradi se vyvijelg¢eské trhové vsi — jak na Starém Brtak kolem
Horniho (Zelného) trhu. Ve 14. stoleti se Brno cstalidlem moravskych markrabat
a moravskych sfmi. Behem husitskych valek ustalo nmésto wrné kréli Zikmundovi,
husitské obléhani v letech 1428 a 1430 vSak byloudsgichu. Brno se jako jediné &sto na
Morawe ubranilo obléhani Svédskymi vojsky (1645ghBm 18. stoleti se rozvijelipnysl a
obchod. V Bri se zejména rozvijel textilni a strojirenskympiysl. Diky tomuto rozvoji rostlo
predmesti a ngsto postup# ztracelo charakter pevnosti, a proto doSlo k ptt@mu zbourani
hradeb. Roku 1850 se késtu fipojilo 32 okolnich obci, takze se & obyvatel vyraz

navysil. Relom 19. a 20. stoleti byl charakteristicky vyvridmm konfliktu meziceskymi a
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némeckymi obyvateli. Brno zazivalo za prvni republikgiky rozvoj. Rozvijel se fmysl,
obchod, Skolstvi i kultura. Vystéa se mnoho Skol a gymnazii. Za druhétevé valky bylo
Brno hodrt poSkozeno. Vieznu 1939 praihl pw, pii kterém Nemci obsadili dlezité
budovy ve mist. 17. listopadu 1939 byly vysoké Skoly v Brpiepadeny nacisty a studenti
odvleteni do koncentr@ich taboiéi. 26. dubna 1945 Brno osvobodila Ruda armada. dbdob

komunistické vlady pineslo néstu hospod&kou i politickou stagnaci. (29)

2.2.3 Kultura

Kultura v Brre je velmi rozmanita a kazdy zde nalezne kulturnzitvydle svych
predstav. Nachazi se zde mnoho architektonickych tkndnuzei, galerii, kin, divadel

a sportovnich mist, kde Ize relaxovat ve volr&se.

Architektura

Brnénsk& architektura je velmi obsahlé téma a bylo bgzmé napsat celou
diplomovou préci jen o tomto tématu, proto jsemragehodla sousédit pouze na obecny

vyvoj architektury v historickém centrugsta Brna.

Historické jadro Brna si svou podobu z&gedbwku uchovalo porérné dlouhou dobu.
Jiz ve 13. stoleti vymezily hradby plochu ¥niho nesta, ktera éstala az do poloviny
19. stoleti tér¥ beze zminy. RozvrZeni utini sit odpovidalo trasam obchodnich cest, které
vedly do ngsta g@ti hlavnimi branami. Centrem Brna se stal tzv. Ddhh (dnes Narsti
Svobody). Roku 1839 byla kgstskym branam dovedena Zeleznice, takZe hradebBtérsy
byl nadbytény a branil rozvoji nista.

K postupnému bourani ¢stského opewmni dosSlo v pitbéhu 19. stoleti. Roku 1896
dosSlo v rdmci tzv. ,brénské asanace” k bourani starsi zastavby (zbourgna2B8 doni) a
prorazeni novych ulic (dnes ulice RaSinova &tknarska). Centrum ®gsta se zrénilo i diky
zavedeni elektrické tramvajové dradhy v roce 190MoBse rozistalo i diky nalistajicimu
poctu obyvatel, stavitelstvi zazivalo rozmach. Bylpatéebi zajistit dostatay patet byt a
verejnych a administrativnich budov. Stavitelstvi byleodporovano zakony, které
poskytovaly stavebnitkn primé statni finaéni dotace nebo davé ulevy. Centrum #sta
nentlo k dispozici velky poéet vhodnych stavebnich parcel, proto se pro novbgta
vyuzivaly dosud nezast&ave pozemky nebo seagivaely historické budovy v centru ¢sta.
Na mistech fivodni zastavby vznikalyipdevsim objekty finaimich instituci a polyfunni
administrativni budovy s obchodnimi a bytovymi peoog. Za prvni republiky p#éty méstské
kavarny mezi tradni stavby, skteré z nich jsou zachovany dodnes. (10, str. 2Z28)-2
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Vystavba v historickém jadru z{pa@tku probihala bez uceleného urbanistického planu.
Resila se vzdy pouze dilizemi, ale jen povrcknNewnovala se pozornost frekventogsi
dopra¥. Méstska rada se tedy roku 1924 rozhodla uskittesoutZ na regulaci vninhiho
Brna. Vysledky sice newgSily situaci, ale finesly dilezité podsty pro budouci rozvoj
centra ndsta. Navrhlo se dok@eni okruzniitidy (1940-1941) pirazem nové ulice ve skale
pod Petrovem (dnes Husova)i@lpzeni osobniho Zelezniho nadrazi (dnes Hlavni nadrazi)
jihovychodnim smrem, které by umoznilo roz&ni centra na jih. Roku 1933 pedita dalSi
soutZz a o dva roky pozgi byl zhotoven podrobny projektiesunu, ale hospotkka a
politicka situace fedvalé&nych let jeho realizaci znemoznila.

Po druhé sstové valce doslo k zasypatiénich nahofi a dopravnieSeni mistského
okruhu v 80. letech 20. stoleti vyi#o dalSi bariéru firozenému vyvoji centra #sta.
V souwasné dob je piipravovan novy Uzemni plan, ktery je z&em i na urbanistickéeSeni
tzv. Jizniho centra. Jeho koncepce&if# znovu s variantouielozeni Zelezgniho nadrazi
smérem na jih, ovSem névrh ro¥&hi centra résta zatim nedosahuje mezivdigch kvalit a

zdaleka nevyuZziva potenciél atraktivni lokalityesrié blizkosti historického jadra Brna. (12)

Muzea a galerie

V Brné je nespdet muzei a galerii, proto budu popisovat pouz&olik mnou
vybranych:

Druha nejstarsi muzejni institu€geské Republice jdloravské zemské muzeunv Brrg,
které bylo zaloZeno roku 1817 za vlady FrantiSk& muzeu je uloZenoips 6 milior
predmita tykajici se pirodnich i spoléenskych ¥d. Muzeum peada i gednasky, vystavy,
exkurze, podili se na v&dvani mladeze a taktéz se zabyva éditginnosti a vyzkumnou
¢innosti. Muzeum nesidli pouze v jedné budoMo soustavyichto budov pat nagiklad

Biskupsky dvir, Dietrichsteinsky palac, pavilon Anthropos a moaalSich. (23)

Prvni sbirky technického a pmmyslového charakteru se jiz objevovaly ve sbirkach
FrantiSkova muzea (dnes Moravského zemského muReajups jak se sbirky roZistaly,

tak jiz prostory FrantiSkova muzea nedoetaly a sbirky cestovaly paiznych budovach

a muzeich. Bylo vSak pa@ba o vytvéeni samostatného prostoru. V roce 1961 vznika
brrénska poboka Narodniho technického muzea v PraZechnické muzeum v Brré.
Muzeum se zabyva dokumentaci vyvoply a techniky a gimyslového vyrobyExpozice

a vystavy jsou v muzeu od roku 1969. Prostory mimdaaz do doby restituce na ulici Orli
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a Josefska v prostorech byvalého klastera sv. iVorBo Kralova Pole bylo muzeum
presunuto v roce 1996-19978)

Mezi dalSi vyznamna muzeadademe z#adit Muzeum mésta Brna. Slavnostni oteeni

probihlo pii prilezitosti oslav desatého vyiolradovani starosty Augustina mgiWiesera
(18.9.1904). Umishi muzea nebylo vZzdy stejné jako dnes. Nachazelo aeélu Nové
radnice nebo na Silingréwnanesti. Dnes Mizeme muzeum navstivit na héa8pilberk, kam
bylo pesthovdno vroce 1960. Muzeum ma hodnotnou sbirkurolteprezentuje na
vystavach a expozicich, ale zabyva se té&eekou, odbornou, vZthvaci a kulturntinnosti.

(24)

Jediné muzeum wni vCeské republice, které je zareno na vytvarnictvi komplexnje
Moravska galerie v Brné. Je to druhé nefSi muzeum urni v Ceské republice. Propojuje
veSkera obdobi a méa Siroké spektrum oblasti, na lde zauje. V prostorach muzea lze
vidét expozice malby, kresby, grafiky a plastiky, fataiie, uzitného urni, designu a
architektury. Jeho gatek saha do obdobi viady FrantiSka 1., ktery wiaste svém muzeu
obsahlou obrazarnu. (22)

Diam uméni mésta Brna je pivodn® secesni budova, ktera byla a pgiegrestaena do
funkcionalistického stylu dle navrhu Bohuslava FagehBudova byla v roce 2008-2009
rekonstruovana. Konaji se zdgéeg@nasky a vystavy obrézdesignu a &#ec ungni ve vSech
jeho formach. (14)

Divadla

Patatky divadelni scény v Bénsahaji az do 18. stoleti a od té doby zde vzniklo
desitky menSich i&sSich divadel. Podle vzoru Narodniho divadla v Braznikla i v Bri¢
prispivkova organizaceNarodni divadlo Brno, které sestava zeditbudov: Mahenova

divadla, Jan&ova divadla a Reduty.

Mezi jednu z dominant #sta Brna jednozraé pati nejproslulejSi divadlo -
Mahenovo divadla Je to budova byvalého ¢hheckého mstského divadla, pozi
nazyvaného Na hradbach, peégdanakova. Nyni je znAmo pod nazvem Mahenovo divadlo.
Stavba byla zapata 18.cervence 1881. Vystavba trvala pouze 18simi. Divadlo bylo
posta¥no podle architektonického navrhu Fernidanda Fedlree Hermanna Helmera, ktery

27



byl na projektovani divadel zatfen. Na stav® se podilel také sochaFranz Dressler,
kamenik Johann Lang, Stukatér Georg Weiss a zaikr&a@mel Jelinek. V roce 1881 doslo k
pozaim rekolika evropskych divadel. To &o za nasledek zémy v rakouském stavebnim
zakore a vedly k gkterym zasadnim Upravam i u bnské stavby. Z poZz&trbezpénostnich
duvoda byl zwtSen pdet vychodi a klenutych schodiSa prostory byly celkavdimenzovany
tak, aby obecenstvo v fipact nutnosti mohlo divadlo co nejrychleji opustit.
NejvyznamigjSim krokem bylo rozhodnuti o elektrifikaci divadlao Brna pijel v roce 1882
Francis Jehl, asistent proslulého vynalezce ZaroMkymase Alvy Edisona, aby v divadle
projektoval a instaloval elektrické agleni. Pouze pro ptaby divadla byla postavena ve
ViIhké ulici (dtive Offermannow ulici) parni elektrarna. Bimské divadlo se tak stalo prvnim

pin¢ elektricky os¥tlenym divadlem na evropském kontinen(26)

Historie brrénskéhoJanatkova divadla nesestava jen z projektu a realizace dnesdni
podoby stavby. ¥&dchazelo jim totiz velmi dlouhé hledani architeltéé podoby divadla.
Mezi léty 1910 - 1958 se uskidtelo celkem sedm architektonickych sékit jichz se
z(astnilo vice nez 150 projektantasto prvadych architekt z Cech a Moravy. Roku 1956
se konala architektonicka senat v niz zvi€zil navrh kolektivu Jana Viska, Viléma Zala a
Libuse Z&kové - Pokorové. Projektanti situovali budovu navenist v sadech na Kolisti.
(25)

Mezi posledni budovu Narodniho divadla Brnotpdivadlo Reduta. Je to nejstarsi
divadelni budova ve igdni Evrog. Budova Reduty byla v minulosti vyuzivana jako
spole&enské centrum a #stska trznice Ctyiikrat byla znéena pozarem a mnohokréat byla
piesta¥na. V roce 1993 byla budova proag$patny technicky stav uzéana. Reduta byla
zrekonstruovana a épse otevela véejnosti roku 2005. (27)

2.3 VYMEZENI TRHU NEMOVITOSTI

Trh nemovitosti je saiésti vSeobecného trzniho systému, ktery podléh&ngbe
trznim pravidhm s ugitymi rozdily, které jsou dany specifickymi vlassimi nemovitosti.
Kazda nemovitost je originalni a jedimd, stej@ tak jako pozadavky kupujiciho nebo
prodavajiciho. Trh nemovitosti je ouiovan a ovliviuje ostatni trhy, na které pronika. (16)

Trh s nemovitostmi je trh, ktery je ¥ggny, protoZe informace o vlastnictvi jsotigiupné
verejnosti na katastru nemovitosti, coz jgejpy seznam obsahujici soubor tidajwecech
nemovitych, jejich popis, soupis, polohové a geoitled uceni a zapis prav kémto

nemovitostem. Kdokoliv si tedyimie po nahlédnuti giit kopii. (13)

28



2.4 NABIDKA A POPTAVKA

Nabidka a poptavka na realitnim trhu je velmi sii@@. Kazdd nemovitost seémi
béhem celé vystavby a ichem celé doby trvani Zivotnosti, tudiz zavisidaage. Existuje
mnoho druli nemovitosti wfenych k fiznym @&elim vyuzivani. Bhem samotné vystavby
muze dojit k mnoha situacim, které mohou ovlivnit @ou | nabidku na trhu s

nemovitostmi.

2.4.1 Nabidka

Nabidka je na webu managmentmania definovana jako:

»Nabidka (Supply) je pojem ekonomické teorie. Jesdahrn nabizenych staitk
na trhu, kde se potkava s poptavkou zakaziikonomick teorie rozliSuje:

Agregatni nabidku(Aggregate supply) — souhrn vSech zamyslenycheproddané
ekonomice. Je dena objemem vyrobla sluzeb, které prodavajici efitprodat a vysi cen,
za které chjji prodavat.

Individualni nabidku (Individual supply) — objem zamySlenych pradejcen, za které
je jediny prodejce ochoten prodavat.

Dil¢i/trzni nabidku (Market supply) — objem zamySlenych prddeq cen
jediného vyrobku nebo sluzby od vSech jeho vyirbHd8)

Graficky popisuje nabidkuikrka nabidky.

Obrazek (3) Graf nabidky

FI-

Zdroj (18)

Na vodorovneéose je zachyceno nabizemozstvi produktu (Quantity) a na svisiée je

zachycena jeho cerfRrice).
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Kiivka nabidky (S) nema nahodny tvar. Rosteiremm doprava nahoru. Odpovida
zakonu rostouci nabidky - s fistem ceny nabizené mnoZstvi roste.

Pro vyrobce je logicky zajim&jsi prodavat za vySSi ceny @st ceny l1dka do odwvi
nové vyrobce. Bst ceny sotasré umoziuje vySSi objem vyroby - vyrobci vythji vice a
mohou pdidit dalSi vyrobni faktory. Asi hlavnimigodem zakona rostouci nabidkyzjgkon
klesajicich vynosi. ProtoZze vynosnost fakiibrs rostoucim objemem vyroby klesa, mohou
vyrobci vyrobit dodaténé jednotky vystupu jen za vysSSich nakiakiteré si logicky vyzadaji
rast ceny.

Na strag nabidky dochazi mezi jednotlivymi producenty kalkarenci. Vzajemé# se
snazi petahnout zakazniky tim, Ze nabizeji své produktyizsi cenu.

Nabidka v interakci s poptavkou formuji t(i8)

Nabidka v realitni praxi:

Znalost nabidky prodavanych nemovitosti na trhiggmou ze zakladnich informaci,
se kterymi kazdy prodejce musi pracovat. Musi ndveégomi jak o své nabidce, tak
0 nabidce konkurence. Konkutem nabidka ovliviuje chovani trhu ve vSech 8rmach -
ovliviiuje produktové portfolio, cely fibéh i styl prodeje, zfisob propagace, marketing
i cenu. V silg konkuregnim prostedi (silnd nabidka ostatnich firem) se musi zanegtgo
bud snizenim ceny, zlepSenim kvality, silnou propagaebo pesunem do meén
konkurertniho segmentu.

Realitni kancelée a ostatni prodejci nemovitosti Zjii nabidku pomocitznych forem
prizkumi trhu a osobni znalosti svych obchodiikaklét. Schopnost spraénodhadnout
souwasny a zejména budouci stav na trhu musi byt jeénzékladnich schopnosti dobrého

prodejce. (18)

2.4.2 Poptavka

Poptavka je na webu managmentmania definovana jako:

»Poptavka (Demand) je pojem ekonomické teorie. Rixptaje mnoZstvi statk
nebo zdraj na trhu, které je kupujici (zakaznik) ochotenighib za uritou cenu, v ufity cas
a na ugitém mist.

Poptavka se na trhu/gtavd s nabidkou. Poptavka vznikd na trhu sluzéoziz
komodit, financi a také natrhu prace. Citlivosikaznik na znénu ceny se nazyva

jako elasticita poptavky
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Ekonomicka teorie rozliSuje tyto typy poptavky:

Agregatni poptavkgAggregate demand) — souhrn vSech zamyslenych i koup
v dané ekonomice. Jed@na objemem vyrobila sluzeb, které kupujici éfit koupit a vysi
cen, které jsou ochotni z& maplatit

Individualni poptavka(Individual demand) — objem zamyslenych koupira kieré je
jediny kupujici ochoten zaplatit nebo objem produkediného vyrobce a cen, které jsou
kupujici ochotni zaplatit

Dil¢i / trzni poptavkaMarket demand) — objem zamySlenych koupi jednghabku
nebo sluzby a cen, jez jsou kupujici ochotni zaplattrhu.“ (19)

Graficky popisuje poptavkkiivka poptavky.

Obréazek (4) Graf poptavky

P

Zdroj (19)

Na vodorovné oseje zachyceno_ poptavanénozstvi produktu (statku, zdroje)

(Quantity) a na svislése je zachycena jeho ceraice).

Kiivka poptavky (Demand) nema nahodny tvar. Kles&rem doprava ddl
Odpovidazakonu klesajici poptavky- s poklesem ceny poptavané mnoZzstvi roste. djgvn
zbozi je pro kupuijici laka§si a v ramci svého rozptmvého omezeni ho mohou nakoupit
veétSi mnozstvi. DalSim vystlenim tvaru kivky poptavky jezakon klesajiciho mezniho
uzitku.

Na strag poptavky dochézi mezi jednotlivymi kupujicimi kerkurenci. Kazdy se
snazi ziskat produkt pro sebe tim, Ze je ochotplatibza produkt vysSi cenu nez ostatni. (19)
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Poptavka v realitni praxi

Poptavka vznika diky zakazrit a v interakci s nabidkou formuje trh. Poptavka po
nemovitostech wuje velikost realitniho trhu, kde Ize uplatnit ndiai firem ¢i jednotlival.
Znalost poptavky po ditém statku na trhu je jednou ze zakladnich infainae kterymi
kazdy prodejce musi pracovat. Poptavka pro prodbktesteji jako nabidka ovliiuje
chovani podniku na trhu ve vSech &eth — ovliviuje produktové portfolio, cely fibéh
prodeje, rychlost inovaci, #apob propagace, marketing a cenu. Realitni kareeda jejich
prodejci zjiuji poptavku pomocitznych forem pizkumi trhu a taktéZz z osobnich znalosti
svych obchodnik (19)

2.4.3 Faktory ovliviujici nabidku a poptavku

Vysledkem vzajemného interakce nabidky a poptaekggna nemovitosti. Samotna
cena ma sameejme vliv na poptavku. Tudiz faktory, které oulivji cenu, zarove ovliviuji
nabidku a poptavku. Mezi hlavni faktory owliyicimi cenu nemovitosti jsou: poloha,
orientace ke stovym stranam, technicky stav nemovitosti, podla&likost a dispozice,
dopravni dostupnost, shnska vybavenost a ostatni faktory. AvSak kazdaondost ma sva

specifika a jeho cena je oviigvana individualnimi vlastnostmi dané lokace.

Poloha

Jeden z nejvyznandjsich faktofi, ktery zcela zasadrovliviiuje cenu nemovitosti je
jeji poloha. Rozhodhmizemetict, Ze je to prvni poZzadavek, na ktery se béseek i koupi

¢i pronajmu nemovitosti.
Obecre Ize faktor polohy ufit ve trech vrstvach:

» Vzdalenost a dostupnost od centra regionu, kvaliteotniho prostedi,
napojeni na infrastrukturu. Velmi podstatnym faktar je ekonomické

a socialni zazemi dané lokality.

» Poloha v rdmci sidla a jeho dostupnost k centrdndese o charakter zény,

ve které se pozemeknemovitost nachazi.

 Poloha, ktera @uje pgimou polohu pozemku v zén kde se nachazi.
Souvisejicimi faktory je i dostupnost fegné dopravy, moznosti parkovani,

ob¢anska vybavenost nebo kvalita mistniho [Femkt
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Zalezi na preferencich, které ma kupujici. P¢koho je vyhodsjsi klidna lokalita
venkovaci predmesti, pro kkoho je ZadagjSi centrum mista. Je to velmi individuélni. Také
zélezi na tom, o jakou nemovitost se jedna. U mé&ho domu nebudou stejné pozadavky na
lokalitu jako u restaurace nebo baru. Nemovitddgré se nachazeji v zadanych lokalitach,
jsou obchodovany za vysSi ceny, coz je logické.sthe mnoho developir ktefi jsou
schopni na zéaklad riznych analyz a pzkumi predpovdét pohyb cen pozenik a
nemovitosti a dle toho investuji. Kupuji ritdgad pozemky, které pak prodavaji na stavebni

parcely nebo kupuji vyhodné pozemky vésiiy, na kterych je vyhodné stétv

Orientace ke s#ovym stranam

Orientace ke sMovym stranam se odrazi na &ehlavné u nemovitosti uenych
k bydleni. Kazda z mistnosti by¢ha snefovat na,svou” své€tovou stranu, kam by méla byt

umisténa jeji okna.

Na vychod by mila sn&fovat okna loZnice, na jizni stranu bylembyt umistna okna
obytnych pokaj jako je dtsky pokoj, obyvaci pokoj a jidelna. Nejvyh@ii umiséni
kuchyrg je na zapadni stranu, na severni stranu byvapsiny méa uzivané mistnosti, jako

jsou socialni ziazenici technické mistnosti, kde neni pea tolika slunéniho s¥tla.

Je Zejmé, Ze ne vzdy jd€émto pozadavikm vyhowt, zejména kuli vedlejSi zastav®
nebo orientaci pozemku, tyto faktory maji vliv nana, kterou jsou ochotni kupujici za

takovou nemovitost zaplatit.

Technicky stav

Technicky stav nemovitosti je jednou z hlavnichst@sti, kterd ma vliv na poptavku.
Kupujici si musi sam tiit, zda je pro & vyhodnsjSi koupit novostavbu nebo starsi vystavbu,

do které bude museéasem investovat finance na renovaci.

i s

izolace, oken, podlah,&t a rozvod. Jako dalSi faktor, kteryi@eme zminit, je fitomnost

vnitiniho vybaveni.

Podlazi

Tento faktor se tykaipdevsSim bytovych doin které maji gkolik pater. Cena se
odviji od umisini bytu na podlazi a vyraZno plati pro bytové domy, ve kterych neni vytah.
Obecr muZzemefict, Ze nejmenSi poptavka je po bytech, které sehaw®ji v pizemi a
poslednich patrech.
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Dopravni dostupnost

Vliv na cenu nemovitosti ma i dopravni situace wlokemovitosti. Jewezité, zda se
dana nemovitost nachazi v dostupné vzdalenosti bddnské vybavenosti a zda je deb
dostupna réstskou hromadnou dopravou, tak i automobilovouo¥@r pokud se nemovitost
nachazi v filisné blizkosti nistské hromadné dopravy, Zeleznice nebo dostupnosti

automobifi, mize to cenu nemovitosti snizit, Wvhluku a zngisténi ovzdusi.

Ob¢anska vybavenost

Muzemefict, Ze dostupnost ¢hnské vybavenosti je jednim z fakipikteré jsou
podminkou kvalitniho bydleni. Také na zaldatbstupnosti otanské vybavenosti je mozné
hodnotit kvalitu fiznych developerskych projeékt Mezi olfanskou vybavenost sgadi
nagiklad zakladni Skoly, matské Skoly, ordinace praktického lé&a polikliniky, 1€karny,
obchody, knihovny, posty.

Ostatni faktory

Jako dalSi faktory ovliwwjici cenu jsou dalSi prostory, kteréip&tnemovitosti: sklep,
balkon, parkovaci stani, garaz. U rodinnych dgeto typ domu, podsklepeni nebo zahrada.
2.4.4 Faktory ovliviiujici nabidku nemovitosti

Nabidka a poptavka gaimezi hlavni ukazatele, které vytedi trh s nemovitostmi.

Nabidku tvai veSkeré nemovitosti nachazejici se na realitmifim & poptavku tvo subjekty,

které maji zajem o jejich koupii prevod prav a povinnosti.

U novostaveb nabidku oviiuje zejména cena stavebniho materialu, cena préane,
pozemk, vibec celkova cena vystavby. Tyto faktory Gzce sdws/isyvojem ve stavebnictvi,

a to zejména s jeho ziskovosti.

Zpusob financovani bydleni ma velky vliv na nabidkdaze investor schopny

vystavbu financovat ze svych zdiajebo musi vyuzit externich zdiioj

K vyznamnym faktakm, které ovliviuji nabidku, takéadime ceny pozenik dai z
nabyti nemovitych &ci, nabidka financovani nemovitosti.
2.4.5 Faktory ovliviiujici poptavku nemovitosti

Demograficky vyvoj je jednim z faktorem, ktery mlvvna poptavku nemovitosti.

Pati sem porodnost, umrtnost, mobilita obyvatelstva&zMskupinu obyvatel, u kterych se
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predpoklada, Ze investuji do nemovitostifpahladi lidé, kt&i zakladaji rodiny. Vliv na
poptavku po nemovitostech maji nejen nové roding, iarozpad rodiny, rozvodovost.

S nistem rozvodovosti roste eba bydleni.

Uroven nezangstnanosti, vyvoj mezd a disponibilnfilegm domacnosti maji vliv na
poptavku. Rist giijmua by mél zagicinit vzrast poptavky na trhu s nemovitostmi a tim padem i
rast trhu a zvySovani cen. Tyto faktagdime do skupiny ekonomickych fakior

Dulezitym faktorem jsou finami ukazatele a rozvoj finaniho trhu. Do této skupiny

fadime G¥ry, hypotéky, stavebni speni a celkovou zadluZzenost domacnosti.

Politick&a situace zetnpati také mezi faktory, které oviiwji cenu nemovitosti. Do

této kategorie riveme z#adit daiovou politiku a jeji vyvoj, podporu a vyvoj stavetivi.
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3 KATEGORIZACE HOSTINSKYCH ZA RIZENI

V néasledujici kapitole se r@devSim zagiim na obecné vymezeni hostinskych
zarizeni. Jaké existuji typy provozan se vymezuiji.

Hostinska z&zeni se di podle druhu do kategorii a iz@uji se do nich
dle pevazujiciho charakteru jejicltinnosti. Zakladni roztleni hostinskych zé&eni

restauraniho typu dle statistické metodiky EU jsou restaara bary

3.1 VYMEZENI JEDNOTLIVYCH KATEGORII HOSTINSKYCH
PROVOZOVEN

V nasledujicim textuifiblizim, co do &chto kategorii pdt a vymezim pojmy.

3.1.1 Restaurace

Restauracge druh hostinského podniku, ve kterém svym inasposkytuji ndpoje a pokrmy

uréené k okamzité sprebs.

Jidelni restautmi vozy a jind z&zeni pro pepravu osolposkytuji zakladni i dopkové

stravovani ve v@jnych dopravnich prasdcich.

Motoresty jsou olierstvovaci zdzeni gedevSim pro motoristy. Jsou u silnic a dalnic, kde
je vybudovano parkoviéts dostaténou kapacitou.

Samoobsluzna restaurgeedruh restaurace, kde jsou samoobsluzné pulty.

Bufet je hostinské Zdzeni, které poskytuje ¢brstveni samoobsluznymigobem. Bufet |ze

zametit na ugity druh stravy.

Bistro je podobné bufetu, ale méa vice proddiva poskytuje jim zazemi. Mezi bisttadime
rychla olgerstveni znama jako fast foody, kde je pultovy pjogokrni, zabalenych

do nevratnych obal

Obcerstveni, kioselje statek pro prodej drobného cebstveni.Casto byva jako sezoénni

(prodej zmrzliny). (15)

3.1.2 Bary

Jsou hostinska Faeni, kde je hlavnim prvkem barovy pult, ktery udb jako misto
pro okEerstveni. Bary rizeme podle jejich zageni rozdlit na:
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- gril bar
- pizzerie
- snack bar
- lobby bar

No¢ni _bar, néni klub jsou hostinskd Z&eni zanifend na zabavu. Obsluha nabizi napoje

a jidlo. Hlavnim prvkem provozovny je barovy puliaaeni parket.

Vinarna je hostinské zZdzeni zamifené na podavani a prodej vina. Nabizi i drobné

obXerstveni.

Kavéarna je hostinské specializované&eplevS§im na servirovani kdvy a ostatnich teplych
napoji. Dale nabizi drobné ¢brstveni vhodné ke konzumaci teplych népgako jsou

dezerty nebo lehka jidla typu snack.

Hostinec, pivnicge obsluzné hostinské izzeni zandfené na podavani piva a jidel vhodnych

k jeho konzumaci. S@asti podniku je v§ep piva, kde je mozné pivo ¢epovat a prodat
do vlastnich nadob zakaziik15)
3.2 TYPOLOGIE HOSTINSKYCH ZA RiZENI
Mlejnkova uvadi ve své publikaci tuto typologii:
A: podle pravni formy provozovatele
provozované fyzickou osobou
provozované pravnickou osobou
B: podle vlastnického vztahu
provozovny viastni
provozovny v uzivani (v ngjmu)
C: podle formy spol&ného stravovani
provozovny véejneho (restautaiho) stravovani
provozovny @elového stravovani (zavodni jidelny, Skolni jidelkgntyny aj.)
D: podle prevaZzujici funkce

provozovny s funkci zakladniho stravovani (resteeiraufety, zavodnii Skolni jidelny aj.)
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provozovny s funkci dopkového stravovani (bistra, &érstveni, kantyny, stanky aj.)

provozovny s funkci spotensko-zabavni (denni a & bary, kavarny, vinarny, pivnice,

cajovny, diskotéky aj.)
catering
vyrobny
E: podle vztahu k cestovnimu ruchu

provozovny s wtSinovym podilem &astniki cestovniho ruchu (stravovacitediska v
hotelech, specializované provozovny, provozovny entech cestovniho

ruchu aj.)

provozovny slouzici pouze mistnimu obyvatelstvus{enimimo cestovni ruch aétgina

zaizeni &elového stravovani)
F: podle zékladniho zanéfeni provozu
provozovny vyvaujici
provozovny bez vyvavani
G: podle sortimentu

provozovny se Sirokym sortimentem pokrimapoj (hotelové restaurace, luxusni restaurace
aj.)
provozovny specializované v pokrmechi napojich (pizzerie, etnické restaurace,

vegetarianské restaurac¢ajovny, vinarny, bary aj.)
H: podle formy prodeje
bez obsluhy
s obsluhou
CH: podle doby provozu
provozovny celoréni

provozovny sezoénni (provozovny v rekée&ch oblastech,ipdzahradky, stanky u lyEskych
vleku aj.)
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I: podle lokalizace
provozovny ve réstech
provozovny venkovske
provozovny horskeé
provozovny lazaské

J: podle pattu pracovniki
provozovny malé (0-19 zarstnané)
provozovny stedni (20-100 zasstnand)
provozovny velké (nad 100 zastnand)

Toto statistické&lenéni je vSak pro stravovaci provozy malo vystiznéatietxtSina

provozoven nalezi do prvni skupiny, a to s rozsatder@ zamistnand.
K: podle postaveni v celkové siti provozoven

jednotlivé provozovny

provozovny jako satastietézce
L: podle stavebniho charakteru

provozovny stalé

provozovny mobilni

(10, str.15)
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4 TRH S NEMOVITOSTMI HOSTINSKYCH ZA RIZENI VE
STREDU MESTA BRNA

4.1 DOTAZNIK

e

stredu nésta Brna, tak jsem jako jedeni®obeSeni zvolila dotaznikové $ehi. Dotaznik
jsem vyphovala s respondenty osahrale islibila jsem, Ze nebudu jmenovat konkrétni

hostinska zézenici osoby.

Otazky jsem volila oteené, abych se dozdla vice informaci. Na dotaznik mi
odpowdélo celkem 7 hostinskych #aeni, proto zary vyvozené z tohoto dotazniku mohou
byt pouze orientai nikoliv snerodatné. Vybirala jsem hostinskétizeni typu restaurace a
bar a chila jsem, aby se od sebe liSily stylem i Grovnii Bhistnim Seateni jsem
komunikovala, jak s majiteli, tak s managery hastirch zdizeni, ktéi byli velmi vsticni a
ochotni mi odpo¥dét na moje dotazy. Jedinows; na kterou mi odmitali odpé¥, byla

konkrétni vySe pronajméi porizovaci cena.

Dotaznik obsahuje 9 otazek. Nize kazdou podijpbkomentuji a graficky znazornim

vysledek.

Na Uvod popiSi dotazované subjekty A-G, aby bylehfedné, o ktery subjekt se bude
jednat. Vzdy uvedu, jaké poznatky mi odpdwesponderiit ptinesla, vliv na cenu,ifpadré
vySi ndjemné a co si o tom sami respondenti mysjich poznatky graficky nebo tabulkov

znazornim.
Popis subjekii
A

Hostinské z#zeni, které budu nazyvat subjekt ,A“ je luxd@i restaurace s modernim
interiérem v rekonstruované budowRestaurace ma #wnwadzemni podlazi a jedno podzemni,
kde je umisin vinny sklipek. Restaurace ma terasu, sva vigstriovaci mista. Dostupnost
MHD je velmi dobra, hned vedle restaurace se ndchagtavka. Samotna nemovitost je

v okrajovécasti centra résta. Oteviraci doba je po-so 12:00-23:00.
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B

Hostinské z#zeni, které budu nazyvat subjekt ,B" je¢ep nebo jej téZ dZeme nazyvat
pivni bar. Jedna se o iffzeni zamifené na servirovani piva a ostatnich alkoholickych
a nealkoholickych naptj Spol€né s napoji serviruji i studenou kuchyni. Ve vyhoderic
budu pouzivat pojem bar, protoZze jsem v teoretitAsti provedla tuto kategorizaci. Bar je
now vybudovany v rekonstruované nemovitosti. ZastawalD je 2 minuty clize

od vchodu. Hostinské #iaeni nedisponuje Zadnou parkovaci plochou, nadexiokrajové

¢asti centra résta. Oteviraci doba je po-ne 16:00-21:00.
C

Subjekt ,C* je také pivni bar a jedna se o pihosubjektu ,B“. Toto zHzeni ma naprosto
stejny koncept, jen se liSi lokalitou. Je urmist v naprostém &tdu nésta, je taktéZz nav
zbudovano v rekonstruované nemovitosti. ZastavkaDVjel 4 minuty clize od vchodu.
Tento pivni bar ma zahradku a nedisponuje Zadnaekiopaci plochou. Oteviraci doba je
po-pa 12:00-24:00, so-ne 17:00-24:00.

D

Subjekt ,D“ je no¢ otewena restaurace, kterd se zame na tradini ceské pokrmy

v modernim pojeti. Objekt, ve kterém se restauramehazi je zachovala funkcionalisticka
budova, asi deset minutgky od centra ¥sta. Restaurace ma terasu, sva vlastni parkovaci
mista. Dobe dostupna MHD, zastavka je od budovy vzdalen&caecanuty gsky. Oteviraci
doba je po-so 11:30-23:30.

E

Subjekt ,E* je restaurace, ktera na konci roku 20kbrtila swvij provoz. Jeji zarteni bylo

na italskou kuchyni a pokrmy z ryb. Nemovitost, které se restaurace nachazela, je
zachovala budova, cca 10 minuSRy od centra ®sta. Restaurace da terasu a vlastni
parkovaci mista. Zastdvka MHD je vzdalena cca 2umimSky. Oteviraci dobu #ha
po-ne 10:00-24:00.

F

Subjekt ,F“ je restaurace, ktera je z#mma pedevSim na poledni nabidkugt$inu
navsevnika tvori lidé, ktei prichadzeji na poledni menu. Odpoledne se provoz pogvo
pieneni na sportovni bar, kde maji hosté moznost sladoaatkolika obrazovkachizna

sportovni utkani. Nemovitost, ve které se restauraxchazi, je starSi budova. Provozovna je
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zhruba 2 minuty ¢ky od zastavky a 10 minut od centr&sta. Restaurace mé zahradku.
Vlastni parkovi& nema. Oteviraci doba je ©6-9:00-24:00, pa-so 10:00-02.00, ne 10:00-
24:00.

G

Poslednim subjektem je restaurace-pizzerie, kieréashazi v navvystavené administrativni
budow. Ma terasu, zahradku a parkovani je tiwstumozZrno v podzemnich garazich.
Dostupna MHD je velmi dobra, hned vedle podnikzgstavka. Centrum &ata je vzdaleno
cca 8 minut chze. Oteviraci doba je p#-10:00-23:00, pa 10:00-24.00, so 11:00-24:00,
ne 11:00-23:00.

Prikladam mapku, kde je zaztena orienténi poloha hostinskych gaeni.

Obrazek (5) Mapa hostinskych z#izeni respondent
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Zdroj (20), vlastni Uprava

Poznamka: Z divodu anonymity je toto schéma pouze orientai
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4.1.1 Vlastnictvi nebo najem

Jste v ndjmu nebo viastnikem?

Ze 7 respondeftje 5 vlastnik a 2 jsou v najmu.

Graf (1) Vlastnictvi nebo najem

M VLASTNICTVI
M NAJEM

Zdroj: Vlastni tvorba

Vyjadieni a ndzory respondent

Velmi m¢ prekvapilo, Ze ¥tSina mych respondehtlanou nemovitost vlastni, protoze
z vice jak r@ni sledovanosti inzerce jsem zjistila, Ze se vedst nésta nabizi hlavhnajmy

oproti prodejim.

S respondenty jseteSila, zda je lepSi byt v najmu nebo viastnikbiaprosto vsichni

se shodli na tom, Ze je lepSi mit prostory ve wiasti. Znamena to vSak velkou prvotni

investici, které se vSak vyplati. 8dicni naklady, které se musi zaplatit, jsou potom jen
naklady na provoz. BohuZzel ne vSichni podnikatel@ahou takovou investici dovolit a musi
se uchylit k variart najmu. V Br je cena namu velmi vysoka,ckdy i vySSi nez

v prazském centru. Jeden z responilembe informoval o skut@osti, Ze jednal s prazskymi
investory, kt& méli zajem ve spolupraci s nim ofévnové zéizeni v Brig, kdyz vSak zjistili,

v jaké vySi se pohybuji najimv Brrg, od tohoto zarru upustili. Dle jejich kalkulace by se

jim vyplatilo otewit 2 hostinsk& zézeni v Praze (v ndjmu), nez platit najem va8rn
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VySe ndjni ve stedu nésta je podle jednoho z respondeptrdw ten divod, pr@
tolik hostinskych z#izeni krachuje,Je to za‘arovany kruh. Nam se nechce platit vysoké
najmy, ale nizké se nenabizi. Dokud vlastnici mgdbeide se stale spousta podngavirat.

Je to prost otazka nabidky a poptavkyDodava manager jedné provozovny.

Vliv na cenu, respektive najemné

Vlastnictvi a ndjem jsou dvnaprosto odliSné éei, je tedy zcela iejmé, Ze se to
odrazi na kupni cen

KdyZ jsem prochazela inzerciasto jsem se v inzeratech, které inzerovali pronaje
setkala s obratem jpnechani najmu za Uplatu/odstupné®. V praxi to zvan Ze pokud si
nékdo chce pronajmout jiz existujici hostinské&izani, musi zaplatit gitou ¢astku jako
odstupné zaijjpadné z&zeni, vybaventi stavebg-technické zhodnoceni prostoru.

4.1.2 Typ hostinského z&izeni

O jaké hostinské Z&eni se jedna?

Prvni otazka se tykala typu hostinskéhdizni, které se provozuje. Ze 7 tazanych 5
responderit provozuje restauraci a 2 batilenéni jsem popsala vipdchéazejici kapitole.

Graf (2) Typ hostinského z#&izeni

M RESTAURACE
L BAR

Zdroj: Vlastni tvorba
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Vyjadfeni a ndzory respondent

VSech 7 provozovatélse shodlo na tom, Ze v Rrije naprosto fehlceny trh. Je tu
velka nabidka hostinskychizzeni a kazdy si najde to, co mu vyhovuje. Jednotmgor néli
i na to, Ze pokud by otvirali nové hostinskéizani, tak neni takidezité, zda se jedna o bar
nebo restauraci, ale o to, zda je konkrétni podwiim originalni a jedinény. Hlavnim
davodem by byla nav&tnost hostinského #aeni. Snazila jsem se tedy zjistit, pokud bslim

otewit noveé hostinské #ezeni, oteveli by si zase stejny tyfvestauraci/ bar)?

Na moji otdzku, mi oba majitelé iafB, C) odpo¥déli, Ze ano, protoZe jejich koncept

je jeding&ny a naprosto skie funguije.

U restauratér nadzor tak jednozray nebyl:

ANO

Majitel objektu A byl geswdéen, Ze prvdidni restaurace jako je ta jeho, by byla

navstvovana vzdy a vSude, ale musela by si udrZzet sttgrydard.

DalSi majitel (F) by si stejné hostinské&izani také oteel, protoze ma charakter jak

restaurace, tak sport baru. Podietady pokryje pozadavky vSech skupin.

NE

Dva z nich, konkréth (D,E) se shodli na tom, Ze i kdyZ je jejich kuctyeding&na,
tak lidé podléhaji treridn a nav&tvuji spiSe nova hostinskd izzeni. Pravidelnych
navstévnika je malo. Proto by spiSe volili #aeni bez kuchyh zalozené na podavani

alkoholu.

Posledni majitel (G) by si stejné hostinskéizeni znovu neotdel, protoZze podle

jeho nazoru, je takovych #aeni spoustu.
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Tabulkac. 1- Reakce respondeima otazku ote'eni stejného nového hostinskéhgizeni

A ANO
B ANO
C ANO
D NE
E NE
F ANO
G NE

(Zdroj: vlastni)

Zawer je tedy takovy, Ze ze 7 respondeby si 4 znovu #dili stejny typ hostinského
zaizeni a 3 ne. #stup majitel byl velmi odliSny, ®kteri by si oteweli nové hostinské
zarizeni pouze zadelem zisku, pokud by si jim byli opravdu jisti afe&ili by kvalitu sluzeb.
Ostatni uvazovali tak, Ze by si hostinsk&izeni oteveli pouze za dodrzeni stejného
standardu. Ten se déa udrZet pouze tehdy, kdyZ ti#enajedinény koncept a tudiz zatany
priliv zakazniki, tudiz ma trzby. Bktefi majitelé by si stejné taeni neotekeli, protoze si

mysli, Ze by je mohla z&it vysoka konkurence, ktera je v Btn
Vliv na cenu, respektive ndjemné

Kdyz jsem s majiteli probirala, zda ma podle jejigkzoru typ zézeni vliv na cenu,
tak me utvrdili v tom, k¢emu jsem dosfha také ja. Provozovna restaurace musi mit mnohem
VetSi zazemi nez bar. Nezbytnou nutnosti je dostateelkd kuchyg, skladovaci prostory a
zadzemi pro personal. Restaurace jéeoa pevedSim ke konzumaci jidla vigmném
prostedi s pohodlnym posezenim, stoly tak tedy zabercelkového prostoru hodmista
a tudiZ je nutné koupit/pronajmouttsi prostor, kde se kazdy’mavic promitne na vysledné
cert. Bary lze provozovat na mnohem mensSim prostoruirsneem mist k sezeni, nebo
pievazna wtSina hosi vyuziva stani u barového pultu a na menSim prossa tedy
koncentruje ¥t mnoZstvi lidi. Vynos (trzby)/frije tedy ve srovnani seifzenim restaugai
typu vysSi.
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4.1.3 P¥#itomnost kuchyné

Je ve VasSem hostinskénxizeni kuchyéf?

VSechny dotazované provozovny maji ve své nabiftte. ]Subjekty A, D, E, F, G
jsou restaurace a disponuji glvybavenou kuchyni, iffpravnou pokrmi a skladovacich
prostoii. Bary (B, C) kuchyni nemaji, maji pouze mistndste jsou uskladimy pripravené

pokrmy, kde se jen naserviruji a mohou se ihnedyeatd

Ze 7 respondefitmd 5 plr vybavenou kuchyni a 2 pouzé&gravnu.

Graf (3) Pfitomnost kuchyné

M ANO
L NE

Zdroj: Vlastni tvorba

Vyjadieni a ndzory respondent

VSichni respondenti se shodli na tom, Ze ke konziralzoholickych napdj je dobré
mit v nabidce i &o k jidlu. Dotazovana hostinskaiizaeni tuto podminku spliji. Vést
s majiteli diskuzi o tom, zda jeubtbZité mit kuchyni jsem vyhodnotila jako béegnstné,

neba’ na existenci dobré kuchystoji cela gastronomie.
Vliv na cenu, respektive najemné

SpiSe jsem se s respondenty &l na otazku, zda si mysli, Ze existence kué&hyn
ovliviiuje kon€nou cenu i koupi ¢i prondjmu Naprosto vSichni i nazor, Ze ano.
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Argumentovali tim, Ze pokud se pronajimaji reste@ydak ténst vzdy s vybavenim
kuchyré. Pro pronajimatele nema stavajici vybaveni kuéhgddny vyznam. Pokud by si

restaurat@ zatizovali novou provozovnu, bylo nutné zakoupit vybaivkuchysg.

V samotnych inzeratech tykajicich se najmu restayrigeré jsem sledovala, se t&m
pravidelré opakovala podminkaienechani pl& vybavené restaurace za Uplatu, takze se mi
moje domenka timto potvrdila. (Inzerci se bud blizénevat v dalSi kapitole)

Pfi prodeji se na ceénskute&nost existence kuchynjist¢ promitne. Zalezi vSak na
kupujicim, zda si vybral prostor, ve kterém je kiichyre vybudovanaci se jedna
o prostor, kde se teprve izzvat bude. Kupujici pak musi zvazit, co je pr&) ocenow
vyhodrgjSi. Uvedu piklad. Kupujici/Poptavajici zvazuje &wnabidky. Prvni nemovitost je
prostor bez kuchynuréeny k jejimu budoucimu vybudovani, nabidka je &8innez druha
nemovitost, ktera je jiz s pdrvybavenou avSak op@bovanou kuchyni. Kupujici si sam musi
vyhodnotit, jakou finadéni ¢astku by pedstavovalo vybudovani kuchymové a o jakou
finanéni ¢astku by se jednalofiprenovaci stavajici kuchgn Nevylwuji vS8ak moznost
Zjisteéni, Ze je finatné zajimawjSi varianta nové kuchynneZzZli nakladné rekonstrukce
s nejistym vysledkem. Toto je vSak pouzikiad, ktery nél demonstrovat, Ze existence
zaizené funkni kuchyrg ma vliv na cenu, &oli kazd4 nemovitost ma sva specifika, stejn

tak jako kazdy kupujici ma specifické pozadavky.

4.1.4 Konkrétni umisténi

Kde se konkréthzafizeni nachazi? (umésti na rohu/ve dvornim traktu, rusna ulice...?

Ze 7 provozoven se jich 6 nachazi na rusné uhmji( 2 sousedici objekty).réd
budovou vede silnice, po které jezdi nejen aui, alamvaje. Budova, ve které je unifst

bar (C) se nachazi ¥§i zorg v Uplném centru &sta. Oim je rohovy.
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Graf (4) Pfitomnost kuchyné

1430%

M LINIOVA ZASTAVBA
LI ROHOVY DUM

Zdroj: Vlastni tvorba

Vyjadfeni a ndzory respondent

S respondenty jsem vedla diszi na téma konkrétaoihésgni provozovny porérné
dlouho. Zajimaly n§ dvé véci. Prvni byla, zda jsou spokojeni s umdfgin jejich podniku a

druhd, co je podle nich idealni misto fiezeni hostinského faeni.

VSichni provozovatelé, na zatek uvedli, Ze spokojeni jsou, ale vzdy tdzen byt
lepSi. Dle jejich nazoru je primarnim faktorerast nésta, ve které se provozovna nachazi

a az jako druhotny faktor uv&ékonkrétni umisini.

Majitel Restaurace Aje umis&nim velmi_spokojenyRestauraci maji ve vlastnictvi.
Nejdiive hledali vhodny prostor, kde restauraci vybudoWtjitel mifikal, ze kdyz poptaval
vhodné prostory, za#il se hlavig na to, aby misto bylofpmo napojené na komunikaci a aby
celacéast provozovny siffovala do vnitrobloku. Bonusem pro jeho rozhodnwli Iprostor
terasy ve dvornim traktuKgdyZ jsme navstivili tento prostor, hned jsefdél Ze je to ono.
Nedovedu si fedstavit, Ze by naSe restaurace bykkde na rohu nebo sffovala jen do
ulice. Chtli jsme pro naSe hosty vybudovat misto, kde je selmic rusit a nasSi navdtu si
uziji v klidu a pohod*“ vypravi majitel.

Zcela jednoznmé za nejlepSi mista pro vybudovani restaura¢é pfimé napojeni

na komunikaci a dvorni trakiNic jiného by necli.
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Bar B je umistn na stejné ulici jako je objekt A, sousedi s pjode chlebékn
a rohovym domem, kde jsou kandské prostory a pekarnaS,mistem jsme_spokojeni
Dlouho jsme ho vybirali. Tuto pivnici jsme oteviijako druhou pobeku, takZe jsme se efit
mistem trochu liSit, ale staleigtat ve stedu n@sta“ uvadi majitel. Podle majitele je u pivnice
nejlepSiumiseni rohovy dim, protoZze zakaznici mohou postavat venku s pitiyhopieni o
dim ze dvou stran a skrz okna vlastndi ,za roh* a to je fijemné.,Dostupnost silnéniho

provozu pro nas _nebyla #@ezit§ protoze na pivo se ma choditShy. Kdyz jsmeesili

dopravu, tak nas zajimalo kde je nejblizSi zastdWkdD a ta je hned fed vchodem*®

vyswtluje majitel.

Bar C je rohovy dim v p38i zOr¢ sttedu nésta. Jedna se o paidm objektu B. Majitel
je baru je stejny a jeho nazory jsou v tomiipact totozné s nazory vyjdenymi u objektu
B. Osobr u tohoto objektu vidim velkou vyhodu, Ze se zdetava ®kolik ulic, tudiz je zde

vétSi frekvence prochazejicich lidi.

Restaurace Dje umistna v prvnim nadzemnim podlazi administrativni bydaeji
cleréni je podobné jako u objektu A (sice sousedi d,ulale pozvolna se otevira
do vnitrobloku, kde maji svoji zahradu). Managestaerace sdilel podobny nazor jako
maijitel objektu A. Dle jeho nazoru vidi velkou vyhov tom, Ze hosté nejsou ruseni hlukem
z ulice a mohou si vychutnat kouselkrpdy uprosted nesta. Umistni do_vnitroblokuse mu
libi a podle ®j se u restauraci zatienych na vyssi gastronomitekava pohodli a klid pro

hosty.

Restaurace E koncem roku 2015 ukaila swvij provoz. Nachazela se vipemi
budovy, dalsi patra jsou kanciedké prostory. Okolni objekty jsou sidla firem adw# domy.
Pred budovou vede silnice, kde také jezdi MHD. Kdgznm komunikovala s byvalym
managerem, tak mi &lil, Ze podle ©j, je praw¥ Spatné umishi (v piizemi) jednim z @vodi

ukonieni provozu. Sdil mi, Ze za_nejlepSimiseéni povazuje prvni patro u komunikace

Majitel Restaurace Fje s umistnim spokojenyObrovskou vyhodu spatie v tom,
Ze je restaurace viditelna ze dvou stran. Pozorkotgmjdoucich¢i jedoucich upouta
zahradka, ktera se rozprostirégeg hlavnim vchodem do restaurace, stegk jako vyrazné
logo restaurace. Podél budovy vede doptavgtizend komunikace, po které jezdi téz
tramvaje a trolejbusy, takZe si cestujici povSimtahoto z&izeni i z dopravniho prasdku.
Z druhé strany budovy, stmem do vnitrobloku je také zahradka. Restauracenasehazi

v administrativni budoy ve které sidli mnoho velkych firem. V pracovnib&éige tedy
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restaurace hodnvyuzivana jak pracovnim sirkdm, tak jako stravovaci idaeni pro
zamestnance, nehbov nejbliz§im okoli se nenachazi Zadné stravovatizeni podobné
arovre. Obsazenost tohotoizzeni je tedy fimo zavisla na pracovni délidi zantstnanych
v této budo¥ a jejim nejblizSim okoli. Manager restaurace iekl, Ze diky své poloze
v administrativni budoyje restaurace obsazena cca do 18.00 ho¢erfestaurace stagnuje,
protoZe se budova vylidni ader se lidé chodi bavit do centrasta. V okoli podle & neni
vlastre nic zajimaveho. NefastrEjSi by byl, kdyby se provozovna, tak jak je i s budu cela
vzala a pesunula se 0 400 métblize centru. Tim, Ze je v B¥rolik restauraci, je vzdalenost

od centra velmi tlezita.

Zminil téZ vyznamnou skutaost, Ze povaZzuje za nejvyhagi umistni provozovny

v rohoveé budo¥ v centru ndsta, protoze je viditelna ze dvou &rin

Pokud by si mil vybrat nejvyhodgjSi pozici tak jednoznéné rohovy dim a vedle

rusné komunikace

Majitel Restaurace Gje s umistnim také moc _spokojenye hned u silnice, po které
jezdi MHD a auta. Sousedni objekty jsou obytné byd®elmi blizko se nachazi sportovni
zarizeni, takze o zakazniky na jidléhem dne a veer sportovni nadSence nemaji nouzi.

Rozhod® by svoji polohu manit nechél.

Kdyz jsme spoluresili, co povaZzuje zautkezité na konkré#Sim umiséni podniku,

tak jsem se dozd¢la, Ze u podniku jako je tento, to nehraje.roli

Ve své diplomové praci jsem se z#ita zejména na podniky veistlu nésta Brna,
tedy na misto, kde se rozh@dprovozovnu otefit vyplati. Ri specifikaci umisini, zda je
vyhodrgjSi na rohu, vedle silnic& ve dvornim traktu, zalezi na typu podniku. Pralmpi,
ktery ma zahradku a funguje nejen jako misto, kancteodi lidé najist ale i se pobavit, je
rohové umisini lepSi. Pro luxusni restauraci, kterd chce svghaznikim dogat soukromi
a klid bthem nav&tvy je lepSi umisini ve dvornim traktu nebo klidné &d ulicce
vyhodrgjsi. Otazka umighi je tedy velmi individudlni, coZ se i prokazaleyadieni mych

responderii.
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Vliv na cenu, respektive ndjemné

KdyZ jsem za&inala tuto praci psat, tak bych tvrdila, Ze konkiéimistni se musi
odrazit na ce V tuto chvili, kdy jsem dokatla prizkum a setkala se s majiteli a managery
hostinskych z&zeni, si troufantict, Zze ve vybrané lokaditstedu nésta Brna, to tak velky
vyznam nema. Kdyz seijete projit po brénském centru, tak zjistite, Ze se téna kazdé
budow nachazi hostinské #iaeni, rtkdy je jich v jednom objektu i vice. Trh je napmst
piesycen. Proto je velmgzké v centru résta vybudovat novy podnik, neb@rostofi, se
kterymi se obchoduje ve nedostatek. Pokud g@m zangr provozovat hostinské #aeni
v Brng, jako prioritu si stanovéast nésta a v pipadt Ze pozaduje centrum, poté si vybira
podle lokace (Nawsti Svobody, Jakubské nésti, Zelny trh...) a podmince zda v liniové
zastavb nebo na rohu jiz nénuje takovy draz. Tyto dva poZzadavky (lokace a konkrétni

umisgni) se, kwli nedostatku nabidekiko skloubi dohromady.

Dle mého nazoru nejvyznarjgi faktor ve siedu nésta Brna, ktery ovliuje cenu
je spiSe lokace nez konkrétni uraingt
4.1.5 Rozloha a kapacita

Jakou rozlohu ma VasSeizaeni?

Tabulka¢. 2- Rozloha hostinského/zzeni

Subjekt Rozloha [f}
A 210
B 70
C 50
D 130
E 120
F 150
G 300

(Zdroj: vlastni)
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V tabulce je uvedenda uZitna plocha vSech prastotenych pro hosty, detné chodeb i WC.
Zahradka neni do rozlohy zahrnuta.

Jaka je kapacita provozovny?

Tabulkac. 3- Kapacita hostinského aeni

Subjekt Kapacita [osob]
A 110
B 70
C 40
D 130
E 120
F 150
G 200

(Zdroj: vlastni)
Kapacita je péitana pouze na viiiti prostory (bez zahradek).

Pavodre jsem ch&la otazku rozlohy a kapacitesit zvlag, ale po komunikaci s respondenty,
jsem si u¢domila, Ze tyto dva body spolu souvisi a navzajeravdiviuji.
Vyjadfeni a ndzory respondent

Respondenti se shodli na tom, Ze jim rozloha jeficbvozoven vyhovuje. Souvisi to
také s tim, Ze &tSina z nich je vlastnik, proto si provozovnwladl podle svych pedstav.

Zanxfila jsem se tedy na otazku, jaka je nejlepsi razlobstinského &zeni a jaka je idedlni

kapacitaGlobalre se dé&ict, Zze se to odviji od typu hostinskéhdizani. S majiteli bdr jsme

dosgli k ndzoru, Ze idedlni rozloha je 40-8C.mrgumentuji tim, Ze hostinské izzeni s

mensi vyndrou nema vyznam provozovat. Bary&3i vymsrou neZ 80 rhsice existuji, ale
moji respondenti by je neddiit protoZze je stim spojeno vice povinnosti jakapiklad
slozitjSi feSeni pozarni bezgmosti a hlava se @ekava vice navdtniki provozovny. Vice
zakaznik vyZzaduje i ¢tSi paet personalu a s tim jsou spojené dalSi nakladgvéasla jsem
se, Ze u hostjsou obliberjsi mensi provozovny. Idealni kapacitathge podle respondeint

60 osob Kapacita se vzdy g@td na mista k sezeni. U hase pgedpoklada, ze se ke u
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konzumace i stat, tim padem se navysi obsazenosipb&em osob. DalSi faktor, kterym se
da navysit kapacita, je zahradka nebo terasa.

Restauraté se shodli na tom, Ze je to velmi individualni.l&a na typu restaurace,
na pozadavcich na design a interiér a calkoa schopnostech personalu. Nékhtedy
uvadst Zadna konkrétnéisla, ale potvrzuji, Ze kapacitou i vgrmou by n€la byt restaurace

rozhodr vétSi nez bar.

Vliv na cenu, respektive najemné

Vliv kapacity a rozlohy hostinského izzeni je ténd identicka ¥c. Jak jsem jiz
zminila v diskuzi s respondenty, tak poZzadavky apakitu u bar a restauraci se odliSuji.
Obecrt Izetici, Ze restaukai z&izeni s ¥tSi kapacitou vyZzadujetsi rozlohu a tudiz je jeho
poiizeni i provozovani draZsi.

Zawr je velmi jednoduchy, zaétsi rozlohu se zaplati vice. Otazce jaka je adekvat
jednotkova cena se budu blizenevat v dalSi kapitole, kde budu vyhodnocovat datgb

kterou jsem si sestavila.

4.1.6 Zahradka/terasa

Mate zahradku nebo terasu?

Ze 7 respondeftiich ma 5 zahradku (jedno zefzzeni dokonce 2 zahradky), 1 terasu,
1 nema ani zahradku ani terasu.

Graf (5) Zahradka/terasa

H ZAHRADKA
i TERASA
K NIC

Zdroj: Vlastni tvorba
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Vyjadfeni a ndzory respondent

Zajimalo n&, zda respondenti vnimajiippmnostzahradky jako vyhoduVSichni se
shodli na tom, Ze mit zahradku j&jemné, nejen z kapacitnichivbdi, ale téZz z hlediska
komfortu posezeni, kdy hosté vdépreferuji posezeni n&erstvém vzduchu. Prockteré

z&kazniky je totodezité kritérium a rozhoduji podlejy zda podnik navstivi nebo ne.

AvSak s pitomnosti zahradky u hostinskychizaeni ve sedu niésta Brna_souvisi

spousta problém VeétSina zahradek se nachazi nareyeych prostorach, které jsou

ve vlastnictvi mista. Zizeni zahradky i@dchazi udleni povoleni, které v Benneni wibec
jednoduché ziskat. Ziskat Rozhodnuti o povolenisimii zahradky rzZe trvat i il roku

a kazdy rok musi provozovatel zahradky Zzadat zn#vpovoleni se musi vyjéd policie,
hasti, mésto, gipadré dalSi instituce. V brnském centru je historicka zastavba, tak
do procesu hodnzasahuji pamatki ktefi nejsou nej¥tsSi nadSenci provozu zahradek. Jeden
z responderitse vyjadil, Ze povoleni zahradky praibylo st€Zejni, protoze k nim chodi lidé
na pivo a chiji byt venku. Povoleni wWzovali skoro dva roky. Pamatikajim nechgli
zahradku dovolit, protozZe se pry jedna o histonickadovu. Nakonec nagtSeni, bylo sice o
dost nakladgsi nez je ob§ejna zahradka, ale byli ochotni do toho investowobstali
narizeni, Zze zahrddka musi byt na pédiu aredsha, ale nesmi byt napojena na budovu.
Podnik si tak musel na zakazku nechat vyrobit kowkonstrukci, kter4 je u budovy jen

postavena a neni s ni nijak spojena.

DalSi uskali které provozovatelé vidi v zahradkach jecasto chodi kontrolykteré

kontroluji uplné malichernosti a oni pak dostayajkuty viddech desitek tisic korun. Pokuty
se v8ak mohou vySplhat aZ & mnilionu korun. Kontroluji se nagklad nejenom z&sadnéci
jako nap. roznery zahradky, ale téz takov&ai zda nepecniva slunénik do cesty. Jeden
z responderit mi vyprawl, Ze dostali pokutu za to, Ze Zidle jitepahovala do cesty, odsunul

ji tam zakaznik, ale pokutu zaplatit siemnuseli.

V jinych krajskych ngstech tdiednici k zahradkam takigni nejsou. Respondenti tvrdi,
Ze i kdyz je to velmi slozity proces, aby dostabvpleni a pak splnili vSechny poZadavky

kontrol, stoji to za to. Mit u hostinskéha‘z&ni zahradku, povznese misto o dalSi Giove
Vliv na cenu, respektive ndjemné

Tim, Ze ¥tSina mych respondehfsou vlastnici nemovitosti a restakméch za&izeni
v nich umistnych, zjistila jsem, Ze kdyz poptavali nemovitos, které chili otevtit svoji

provozovnu, byla prod@imoznost #izeni zahradky velmitdezita. Casto se objevuji nabidky,
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v kterych se piSe, Ze je mozné si zahradiditz ale neni to pravda. Zpravidla provozovny,
kde je zahradka, byvaji draz$roto je velmi dlezité owfit si moznost Hizeni zahradky

diive nez si nemovitost zdjemce koufpipronajme. Zaplatit vySSi cenu za ,zahradku“ a
nakonec zjistit, Ze nedostanu povoleni ve velmiij@pné zjiséni.

4.1.7 Parkovani uréené pro hosty

Jaké jsou moznosti parkovani u Vaseho hostinskéixerd?

Ze 7 respondefituvadi, Ze 4 maji vlastni parkovig 3 nemaji.

Graf (6) Vlastni parkovisté
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y
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M VLASTNI PARKOVISTE

I NEMAJI PARKOVISTE

Zdroj: Vlastni tvorba

Vyjadfeni a ndzory respondent

S respondenty jsmiSili, zda je podle nichidezité mit své vlastni parkoviSh jak

se to pipadré odrazi na ceh

Respondenti B a C své vlastni parkavisémaji. Jsou to bary argumentuji tim, Ze do
baru se chodi pit, tudiz sdidi¢i nepaita a wibec jim nevadize svou parkovaci plochu
nemaji K dispozici je blizka zastavkaastské hromadné dopravy.

Respondent F je restaurace/bar a také jim nevadsvé vlastni parkovi8hemaji Za

rohem jsou d¥ placena parkovist kde je mozné zaparkovat.
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Ostatnirespondenti jsou restaurace a shoduji se na tengritbomnost parkovist
povaZuji za dleZitou Respondenti A, D, E tvrdi, Ze kdyZ hledali mipto svoje hostinské

zaizeni, tak moznost parkovani pr@ byla podminka. Respondent A mi vypéhvze
s mistem pro jeho raeni byl spokojeny, ale parkovaci mista nebylaraata ve vySi ceny

nemovitosti, takZe si vyjednal prondjem parkovagikdth ve dvee.

Vyvozuji z toho zair, Ze gitomnost parkovist je dileZitd zejména pro hostinska

zarizeni _utend ke stravovaniPro zaizeni utené ke konzumaci alkoholickych napge

s

dulezit&jSi dostupnost MHD.

Vliv na cenu, respektive ndjemné

Pokud je parkovistsowtasti prodeje nebo pronajmu, tak se to n& celnazi. Cenu to

navysi, protoZe se jedna o dalSi plochu.

V centru nésta Brna je cena navySena velmi, protoZe je zdmivkké zaparkovat.
Parkovat se iite pouze na mistech k tomutemych. Po prostorech deamych k pronajmu

nebo koupi, které nabizi i moznost parkovgnitedy velka poptavka na to trh reaguje

navysenim ceny

4.1.8 MHD
Jaka je dostupnost MHD?

VSech 7 respondeinse nachazi wsné blizkosti zastavek MHD.

Vyjadfeni a ndzory respondent

VSechna hostinska #iaeni se nachazi veistlu nésta Brna, kde je velmi hust
pokryta sf mestské hromadné dopravy. Jak je uvedeno v popisjeldip tak vSechny

subjekty maji zastavku maximéldo vzdalenostigi minut pssi chize.

S respondenty jseifeSila, zda by dobra dostupnost MHDIlivnila jejich rozhodnuti

pii ztizeni nového podnikuSubjekty B a C jsou baryi€ldpoklada se, Ze do baru se bude

chodit @sky nebo jezdit MHD, tudiZ dostupnost MHD je praybaaprosto sejni Majitelé

barti mi takeé ekli, Ze by podnik nechli jinde neZ v centru, a tam je pokrytiéstskou

dopravou vynikajici.

Majitelé restauraciuvedli, Ze pro & sice dobra dostupnost MHD hraje roli, ale

rozhodré to neni stzejni F¥i budovani nové restaurace by otazku doprgesili tak, zda
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mohou poskytnout své soukromé parkovani nebo seubuduset spolehnout na MHD.
VSichni by radji uvitali parkovist, ale samaozjm¢ MHD by nechéli mit vzdalerjSi nez 10
minut pEsky.

Vliv na cenu, respektive najemné

Obecr si myslim, Ze dostupnost MHD ma vliv na cenu nemagti. Tim, Ze jsem se
zametila na sted neésta Brna, kde je dopravnitspokryta velmi husi tak to_neni jeden

Z hlavnich faktak, ktery cenu ovlivni.

4.1.9 Technicky stav

Jaky je technicky stav nemovitosti?

Ze 7 respondeftmd 5 svoji provozovnu v budéyktera prosla rekonstrukci,
1 provozovna je v objektu, ktery jecen k rekonstrukci a 1 provozovna je v novostavb

Graf (7) Technicky stav

E PO REKONSTRUKCI

E NOVOSTAVBA

1 URCENOK
REKONSTRUKCI

Zdroj: Vlastni tvorba

Vyjadieni a ndzory respondent

vvvvvv

faktoni, ktery je zajimal, kdyz hledali misto pro svojestioské z&zeni.

Nejdiive se budu &novat zgizenim, kterd jsou v najmu. Jeden z nich ma svoji

provozovnu umishou v_novostavl) takZe je velmi_spokojenyprotoZze nemusiesit Zadné
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opravy. Druhy je ve star§im objektu, u kteréhoiselpoklada budouci rekonstrukce. Jednéa se
o podnik, ktery jiz funguje vice jak 15 let. Zadabu neprosla budova ani provozovna Zadnou
zasadni opravou. Manager mebid Ze za dobu jejich existence uz mugekit rekolik oprav,
které jim znepijemnili provoz. Jako nejtSi problém, ktery musetesit, byla spodni vihkost.
Nakonec se zjistilo, Zze vlihkost jde ze sklepnichsfor, kde praskla vodovodni trubka. Dle
managera by takové problémy nemusesit, kdyby se nachazeli v ng8im objektu. Kdyby

si mohl zvolit provozovnu by umistil do_novostavbWanager by byl také spokojeny

s budovou po rekonstrukci

VSichni vlastnicisidli v objektu, ktery uz proSel rekonstrukcisou s tim spokojeni.

Vesmes se jedna o po¥mé nové podniky. Kdyz hledali misto, neé&htZzadnou starou
a zchatralou budovu. Dle jejich nazoru, jsou nertosti v brrenském centru tési vSechny

po rekonstrukci, tudiz nebyl¢aké mezi nabidkami najit rekonstruovany objekt.

Zawrem mohutict, Ze vSichniby upg‘ednostnili novostavbu nebo zrekonstruovany

objekt oproti objektu starému, kde segpoklada horsi technicky stav.

Vliv na cenu, respektive ndjemné

Technicky stav nemovitosti je jednim_z hlavnich témk, ktery ovliviiuje cenu.
Nemovitost, ktera proSla rekonstrukci nebo je ntaxdsou, je pro koupi drazsi, ale rozhédn
vyhodrgjSi. V budoucnu je vlastnik u$eh investici do oprav a udrzby. Pokud se jedna o
nemovitost, kde je technicky stav horsi, tak jeacsite nizsi, alefpdpokladaji se budouci
naklady spojené s opravou. V centriesta je historicka zastavba, takze rekonstrukce
podléhaji dohledu pamatika Nagiklad musi byt zachovana barva fasady nebo misto
plastovych oken, musi pidit pavodni typ dvojitych devenych oken, ktera jsou mnohem
nakladrjsi.

Vi s

vySSi prvotni investici, ale v kotieém disledku je to ménh nakladné, nez investovat do

oprav.
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4.2 VYHODNOCENIi DOTAZNIKU

Pri vyplhovani dotazniku, jsem se setkala s majiteli a maryagorovozoven
hostinskych z#zeni. Ziskala jsem spoustu informaci &lath jsem si pedstavu, co je pro
provoz takového z&eni dilezité. Velky ginos vidim v tom, Ze &Sina mych respondent
je vlastnikem. Mohli jsme spolu probrat, jaké falt@asada ovlivnili cenu, kdyziesili

koupi.
Faktory, které jsem s respondenggila, jsem rozdila na rékolik skupin:
1. Skupina faktar

Tabulkac. 4- 1. Skupina faktdr

SKUPINA FAKTOR U, KTERE VELMI OVLIVNiI CENU, NAJEMNE

1. LOKALITA (UMISTENI VE MESTE)

2. TECHNICKY STAV

3. PARKOVANI

4. ZAHRADKA/TERASA

(Zdroj: vlastni)
VSechny tyto faktory korimou cenu velmi ovlivni.

Faktory jsou poskladany sestéprod faktoru, ktery ma na cenu n&Si vliv

az po faktor, ktery ma vliv nejmensi.
2. Skupina faktar

Tabulkac. 5- 2. Skupina faktar

SKUPINA FAKTOR U, KTERE OVLIVNiI CENU, NAJEMNE

1. ROZLOHA

2. KAPACITA

3. TYP HOSTINSKEHO ZARIZENI

4. RITOMNOST KUCHYNE

(Zdroj: vlastni)
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Tyto faktory cenu ovlixiuji meérg jak faktory ze skupiny 1, ale stéle na cenu vlgjim
Jejich pdadi neni utujici.

Tabulkac. 6- 1. Skupina faktar které zasadhneovlivni cenu, respektive najemné

SKUPINA FAKTOR U, KTERE ZASADNE NEOVLIVNiI CENU, NAJEMNE

1. KONKRETNI UMISTENI

2. MHD

(Zdroj: vlastni)

Obecré tyto faktory na cenu vliv maji, ale v mnéesené lokalit centra Brna nikoli.

4.3 PRODEJ A PRONAJEM HOSTINSKYCH NEMOVITOSTI VE
STREDU MESTA BRNA

DalSi zpgisobieSeni, ktery jsem zvolila, bylo vytieni své vlastni databaze prodeje a
prondjmi. Informace do databéaze jsefarpala z inzerdt inzerovanych fevazri na portalu
www.sreality.cz. Databazi jsem ftifla od srpna 2015 do ktna 2016. Nejobtiz#)Si pro mne
bylo ziskat inzeraty prodeje, protoZze v Brse nemovitosti zaiiené na pohostinstvi spiSe

pronajimaji.

Databaze jeifloZzena na konci prace jakdilmha a v textu budu pracovat s tabulkami,
do kterych jsem zanesla celkovou cenu, plochu aog@@vou cenu. Pod tabulkou je vzdy
uvedena maximalni, minimalni atonérna cena. Je vytwena tabulka zvl@Spro prodej a pro

pronajem.

4.3.1 Databaze prodeje

Pri tvorbé databaze prodeje, jsem se &tdhtsoustedit pouze na bemské centrum.
BohuZel inzerat nebylo mnoho, proto se v mé databazi nachazi p@uzemovitosti.

Mé zawry jsou tedy pouze orientai, protoZze mam nedostatek informaci, ze kteryothby
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mohla vychazet. V centru se nemovitosti s hostimgkyaizeni spiSe pronajimaji nezli

prodavaji.
Prikladam mapku, kde jsou vyz&eny a @islovany nemovitosti k prodeji. Databaze je
seazena do tabulkyCisla nemovitosti v mapce odpovidajii@di v tabulce.

Celkové ceny jsou uvedeny za nemovitost bez Dipkbaize realitni kanceta

Plocha je uvatha v nf a vZdy jsemcerpala pouze z inzerce. V inzerci jsou pojmy
uzitna a podlahova plocltasto zamnovany, proto ve své praci uvadim celkovou plochal, d
které zahrnuji cely prostor prodavaného/pronajirhanéhostinského zZ&eni etrg
skladovacich prostdr zazemi pro personal, kuckynchodeb a WC. Do plochy nejsou

zahrnuty terasy a zahradky.
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Obréazek (6) Mapa hostinskych z#izeni uréenych k prodeji

Zdroj (20), vlastni Uprava
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Tabulkac. 7- Prehled cen hostinskychs/Zzeni urenych k prodeji

Prodej
L ) Plocha | Celkovd cena |Jednotkova cena
¢. inzeratu
[m’] [KE] [K&/m’]
1 169 6 416 000 37 964
2 87 5228926 60 103
3 353 11 990 000 33 966
4 1774 | 50000 000 28 185
5 270 5530 000 20481
6 26 1 190 000 45769
Primér [K&/m’] 37 745
Minimum [K&/m?] 20481
Maximum [K&/m’] 60 103
Smérodatna
odchylka S 12 702

(Zdroj: vlastni)

V tabulce je uvedena maximalni (60 103), minimal@0 481) a pimérna (37 745)
jednotkova cena. Sfrodatna vybrova odchylka je 12 702.

Ceny jsou uvedeny v [{m?.

Inzerat & 1 ma jednotkovou cenu 37 964kn”. Od pfiimeérné ceny se listastkou 210
K&/m? (nahoru) a zarovez 6 nabidek se nejvicetpnérné ces priblizuje. Tato nabidka jiz

Vv inzerci neni, protoZze nemovitost byla prodanazasitku roku 2016 Prostor byl uteny

k vybudovani nového podniku.

Inzerat & 2 ma jednotkovou cenu 60 10XMn>. Od pamérné ceny se liséastkou 22 358
K&/m? (nahoru) a zarovez 6 nabidek dosahuje nejvy3si jednotkové cenyvysj cenu
piisuzuji tomu, Ze se nemovitost nachazi na ulickBiska, ktera lezi v historickégasti
centra. Samotna nemovitost je povazovana za pampgkna ni umisina pamdtni deska
piipominajici Zivot Huga Haase v tomto dénHned vedle budovy je park, kde je mozné
vybudovat zahradku a navic tim, Ze budova z jediég nema sousedici objekt, disponuje
piijemnym prostedim. Nabidka je vinzerci zhrubailproku a nezaznamenala jsem u ni

zadnou zrdinu. Je vSak mozné, ze se cena bude do budousmi m
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U této nabidky je hlavnim faktorenktery ovlivnil cenu_lokalita a technicky stav

nemovitosti Budova proSla celkovou rekonstrukci.

Inzerat & 3 ma jednotkovou cenu 28 185kn”. Od paimerné ceny se liséastkou 3 779
K&/m? (doli). Nabidka se stéle inzeruje, ale jeji cena sehndles co byla inzerovana stéle
snizuje. Vyvoj ceny je znaza¥n v nasledujicim grafu. {P maximalni poZadované cén
14 000 000 K by byla jednotkova cena 39 66@/K>.

Graf (8) Vyvoj prodejni ceny nabidky¢. 3
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Zdroj: Vlastni tvorba

Faktor, ktery podle mne cenu ouiiyje snérem nahoruje vyborné umighi v administrativni

budow, velka terasa a podzemni garaze
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Graf (9) Vyvoj prodejni ceny
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Zdroj: Vlastni tvorba

Inzeraté. 4 mé jednotkovou cenu 28 18%/K’. Od pfiimérné ceny se liséastkou 9 560
K&/m? (doli). Nabidka se stale inzeruje, ale jeji cena neaiepwéna. Ja ji zjistila na zaklad
komunikace s realitni kancéida majitel je ochotny o cérnjednat. Jednotkova cena je nizsi
i proto, Ze se jedna o rozsahly objekt o 1 774 takZe kdyby jednotkova cena byla 37 745
K&/m?, kterou jsem vypiitala, tak by cely objekt dosahl ceny 67 000 0@Q &to uZ je velmi
vysoka cena. Objekt by totiz gieboval investice do oprav a modernizace.

Faktory, které ovliwuji vyslednou cenu_sérem dofi, povazuji u této nabidky

technicky stav a plochidraktor, ktery vSak cenu zvySygetradice a zavedené jméno podniku

Inzerat € 5 ma jednotkovou cenu 20 481Mn?. Od pimerné ceny se liséastkou 17 264
K&/m? (doli) a zarove z 6 nabidek m& jednotkovou cenu nejniZBbd pisuzuji mérk

lukrativni lokalit# vzdalerjSi od historického centra. Vyhodoaopak vidim v mnoZstvi

kanceldskych prostow okoli. Tato nabidka je v inzerci k dispozici jatodeji, tak prongdjmu.

Prostor byl u¢eny k vybudovani nového hostinskehaizeni.
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Inzerat & 6 ma jednotkovou cenu 45 769Mn%. Od pamérné ceny se liséastkou 8 024

N 1

K&/m? (nahoru). Vy$si jednotkovou centiquzuji men$i plo§erodavaného prostoru.

Faktor, ktery podle mne cenu owuliyje snérem nahory je vyborné _umisghi

v administrativni budoy a podzemni garadzénzeraté. 6 se nahazi ve stejné budgako

prostor uéeny k prodeji z inzeratéL 3.

Porovnani inzeratué. 3 aé. 6

Nabidky¢. 3 a¢. 6 se nachazi ve stejné administrativni bédd@voto jsem se rozhodla je

porovnat mezi sebou.

Tabulkac. 8- Porovnani inzeratu. 3 ad. 6

. . Plocha [Celkova cena |Jednotkova cena
¢. inzerdtu

[m’] [Kc] [K&/m’]

353 11 990 000 33 966

26 1190 000 45 769

(Zdroj: vlastni)

Nabidka¢. 3 se inzeruje o hodndelSi dobu nez nabidka 6. Jeji cena stale klesa.
Jednotkova cena u nabidky 6 je vy3si (45 760R) neZ u nabidky 3 (28 185&Kn?).

Myslim si, Ze je to z@lvodu rozdilného typu_hostinskéhoiizeni a rozlohylnzeraté. 3 je

restaurace o rozloze 353 m disponuje velkym zazemim pro kuchyni a persdnakrats. 6
je kavarna o rozloze 26 @ nema 7adné zazemi pro personal, pouze malonasisktera

slouzi jako sklad.

Porovnani inzeratué. 2 aé. 5

Srovnani &hto dvou nabidek jsem si vybrala ztohévadu, Ze se jedna o prodej
nemovitosti, které jsou teny Kk vybudovani hostinského izzeni, takZze budou nutné

investice do vybaveni.
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Tabulka¢. 9- Porovnani inzeratd. 2 ac. 5

- . Plocha [Celkova cena |Jednotkova cena
¢. inzeratu

[m’] [KC] [K&/m’]

87 5228926 60 103

270 5530000 20481

(Zdroj: vlastni)

Rozdil jednotkové ceny je velky. Tento rozdilkpadadm zejména lokalit protoZze nabidka

¢. 2 se nachazi v historickém centru a budova j& roekonstruovana

Vyhodnoceni databaze prodaj

Z prizkumu databaze nemovitosti ¢anych k prodeji, zagienych na hostinska

zarizeni, mi vyplynulo, Ze jednotkové ceny se liSinzépa diky celkové rozlozednotlivych

N 1

zaizeni.Cim je zaizeni mensi, tim vy3si je jednotkova cena a nadpal&i faktor, ktery ma
zédsadni vliv na cenu je konkrétni polokérninském centru. Je velky rozdil zda se
nemovitost nachazi jme blizkosti historického centra nebilg¢hajici ulici. Obeca plati,
¢im vice v centru, tim je jednotkova cena vyssi. iMesledni zasadni faktéadim_technicky

stavnemovitosti. Novostavby a zrekonstruované budevgtschoduji za vysSi ceny.

Tyto tii faktory, které jsem uvedla, vSak nejsou jedirtéré maji na cenu vliv. Kazda
budova je unikatni a ma své specifické vlastn&stré se odrazi na kotred cen.

4.3.2 Databaze pronajmi

Pri tvorb¢ databaze pronajim jsem se soudila pouze na bemské centrum.
K dispozici jsem ndla dostatek inzeréta jak jsem jiz gkolikrat uvedla, v bréinském centru
se hostinska z&eni vice pronajimaji nez prodavaji. V mé databsei nachazi 18

nemovitosti. Mé z&ry tedy mohu povazovat za Srodatné.

Prikladam mapku, kde jsou vyz&eny a @islovany nemovitosti k prongjmu. Databaze

je s&¢azena do tabulkyCisla nemovitosti v mapce odpovidajic@di v tabulce.

Celkové castky za najemné jsou uvedeny bez DPH, provizetmédanceld a

sluzeb.
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Plocha je uvatha v nf a vZdy jsemierpala pouze z inzerce. V inzerci jsou pojmy
uzitna a podlahova plocliasto zamnovany, proto ve své praci uvadim celkovou plochu, d
které zahrnuji cely prostor prodavaného hostinsk&diizeni etné skladovacich prostoy

zazemi pro personal, kuchyrchodeb a WC. Do plochy nejsou zahrnuty terasghaadky.

Obrazek (7) Mapa hostinskych z#éizeni uréenych k pronajmu
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Tabulkac. 10- Frehled cen hostinskych/zzeni urenych k pronajmu

Pronajem
Jednotkovd cena
& inzeratu | Plocha | Mésiéni najem za najem
[m?] [KE/mésic] [K&/m?/mésic]

1 258 55000 213

2 197 20 000 102

3 270 40 000 148

4 61 20380 334

5 15 12 000 800

6 107 16 600 155

7 35 7 200 206

8 103 29 000 282

9 486 150 000 309

10 33 9990 303

11 195 90 000 462

12 450 450 000 1000

13 345 135 000 391

14 258 36 000 140

15 228 61 560 270

16 400 50000 125

17 300 25000 83

18 200 25000 125
Pramér [K&/m?/mésic] 303
Minimum [K&/m?/mésic] 83
Maximum [K&/m?/mésic] 1 000
Smérodatna
odchylka S 237

(Zdroj: vlastni)

V tabulce je uvedena maximalni (1000), minimalr8)(& pameérna (303) jednotkova cena.

Smerodatna vybrova odchylka je 237.

Celkové cena je uvedena vilhssic] a jednotkové ceny jsou uvedeny E[Kn?/mésic].
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V nasledujicim textu vzdy porovnam &dwnabidky z inzerce a okomentuji je. Vybirala jsem
nabidky, které jsou vzhledem na ursigtblizko sebe nebo ve stejné vzdalenosti od&séim
Svobody.

V komentdi uvadim vzajemnou vzdalenost nemovitosti, ktereenj si odrila pro pEsi

chazi na mag na portalu www.google.cz/maps.

Porovnani inzeratué. 12 a¢é. 18

Tabulka¢. 11- Porovnani inzerated 12 acé. 18

Mésicni Jednotkova cena
¢ inzeratu | Plocha najem za ndjem
[m?] [KE/mésic] [K&/m?/mésic]
12 450 450 000 1 000
18 200 25 000 125

(Zdroj: vlastni)

Nabidka¢. 12 inzeruje prostor vhodny pro kavarnu, pivni@po bar, imo v centru Brna na
ulici Masarykova, coz je nefrekventovgsi ulice v centru. Prostor je se vstupem z ulige a
dokie viditelny. Ve dvornim traktu Ize umistit mensheidku. Jeho plocha je 450°ma
pronajiméa se za 450 000¢knesic. Jednotkova cena je tedy 1 008/r/mésic, ktera je
nejvyssi jednotkovou cenou v mé databazi. Inz&rd8 nabizi prondjem restaurace, ktera se
nachazi v ulici Novobranska, je téZ v centru. Pjiomé se 200 fza cenu 2500 K& /mésic.
Tyto dw nabidky jsem porovnavala, protoZze se jedna o riu& centrum résta a jejich

umiseni mi je téngt identické, jsou od sebe vzdaleny zhruba 450imetr

Jejich jednotkovéa cena se vsak velmi li$i. RozI875 K/ m?. Obs jednotkové ceny jsou nad
pramérnou jednotkovou cenou, kterou jsem wyala. Domnivam se, Ze najem

na Masarykow ulici je tak vysoky protoze se jedna o ulici, kteréippo vede na naésti a je

V peSi zOrE.
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Porovnani inzeratué. 13 a¢. 15

Tabulkac. 12- Porovnani inzeratii 13 aé. 15

Mésicni Jednotkova cena
& inzeratu| Plocha najem za ndjem
[m?] [KE/mésic] [K&/m?/mésic]
13 345 135 000 391
15 228 61 560 270

(Zdroj: vlastni)

Nemovitosti zé&chto nabidek jsou o d sebe vzdaleny zhruba 200umiabidkac. 13
se nachazi na Staroknské, nabidka. 15 na Dominikanské ulici. To, Ze je pronjem
na Starobrénskeé je drazsi (jak na celkové ¢etak i jednotkové) fikladam tomu, Ze se jedna
o moderwjSi hostinské zazeni, které se nachazi na ulici, kde je hostinsk&eni skoro

v kazdé budo¥. DalSi faktor, ktery si myslim, Ze zde owliyje cenu je, Ze se daeni nachazi
v peSi zorg oproti Dominikanské. Na Staroldmské je také moznostizeni_zahradkyktera
naldka hosty. Rozdil mezi jednotkovymi cenami jel K&/m?mésic. Jednotkova cena u

nabidky prondjmu na Staroknmské je nad gimérem a na Dominikanské podtonérem.

Porovnani inzeratué. 1 aé. 9

Tabulka¢. 13- Porovnani inzeratd. 1 aé. 9

Mésicni Jednotkova cena
¢ inzeratu | Plocha najem za najem
[m?] [KE/mésic] [K&/m2/mésic]
1 258 55 000 213
9 486 150 000 309

(Zdroj: vlastni)

Nabidka¢. 1 se nachazi na rohu ulice Koblizna a &stimSvobody, od nabidky. 9 je ve
vzdalenosti 200 mair Nabidkat. 9 je na ulici ZAménicka a myslim si, Ze je jednotkova cena
vySSi, protoZe se jedna o hostinskéizani, které je modeéEi a pisobi luxusnim dojmem.
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Rozdil mezi jednotkovymi cenami je 9&K*/masic. Jednotkova cena na Koblizné je nizsi

nez ptiimérna jednotkova cena a na Zamieke je vyssi.

Porovnani inzeratué. 1 aé. 16

Tabulka¢. 14- Porovnani inzeratd. 1 aé. 16

Mésicni Jednotkova cena
¢ inzeratu | Plocha najem za ndjem
[m?] [KE/mésic] [KE/m2/mésic]
1 258 55 000 213
16 400 50 000 125

(Zdroj: vlastni)

Nabidkac. 1 je popsana vipdchazejicim bad Nabidka¢. 16 se nachazi na ulici Jezuitska.
Nemovitosti jsou od sebe vzdaleny zhruba 400 im€&elkova cena je u obou nabidek &#&m
stejna. U nabidky na pronajem na Jezuitské je jidrna cena pogrné nizka. Podle mne je
to tim, Ze Jezuitsk& neni ulice, ktera vedienp na nandsti Svobody a oproti Koblizné neni
tak frekventovanaa ani se nenachazi ¥$ z6ré. Rozdil mezi jednotkovymi cenami je 88

K&/m?/mésic. Ol jednotkové ceny jsou niZz$i neZiprrna jednotkova cena.

Osobr si vSak myslim, Ze nabidka je podhodnocenna aanoplse nabizet za vice gen

Mozny divod je ten, Ze majitel chce pémé vysoké odstupné zaignechani vybaveni.
(Prongjem restaurace sdéepechava getné zaizeni za odstupné 2 500 00G Kebo bez
zarizeni za 1 500 000K

Porovnani inzeratué. 2 aé. 8

Tabulka¢. 15- Porovnani inzeratd. 2 aé. 8

Mésiéni Jednotkova cena
& inzeratu | Plocha najem za najem
[m?] [KE/mésic] [K&/m2/mésic]
2 197 20 000 102
8 103 29 000 282

(Zdroj: vlastni)
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Nabidkaé¢. 2 se nachazi na ulici Cejl, od nabidky8 je ve vzdalenosti 2 200 métrObs
nabidky jsou v podobné vzdalenosti od &ath Svobody. Nabidk&. 8 je na ulici Vevd

v blizkosti zastavky Grohova. Na Cejlu je pong nizka jednotkova cena Ziebdu lokality,

Cejl neni zrovna oblibend lokalita, jednim{®ddi je i ten, Ze na Cejlu a jeho okoli Ziji
socialre slabSi skupiny lidi. DalSi faktor, ktery snizilnce je holy prostar ktery bude
pottebovat velkou investici, aby se zde mohlo vybuddwastinské zazeni. Rozdil mezi
jednotkovymi cenami je 180 #m?/mésic. Jednotkova cena u obou nabidek je niZz&i nez

pramérna jednotkova cena.

Porovnani inzeratué. 3 aé. 5

Tabulka¢. 16- Porovnani inzeratd. 3 aé. 5

Mésicni Jednotkova cena
¢ inzeratu | Plocha najem za ndjem
[m?] [KE/mésic] [KE/m2/mésic]
3 270 40 000 148
5 15 12 000 800

(Zdroj: vlastni)

Nabidka¢. 3 se nachazi na ulici Milady Horakové a od napi¢lk5 je ve vzdalenosti 200
metri. Nabidkac. 5 je na ulici Fikop v administrativni buda@v Jednotkova cena u nabidky

na Rikope je podle mne vySSi, protoZe se jedna o iz vybadgwrostomro gastro zazeni

oproti prostoru na Milady Horakové. DalSi faktotedy cenu navysil je podle mne i mala
plocha Pokud by jednotkova cena za najem byla 303ri{2/mesic, kterou jsem dila jako
pramérnou, tak by celkovy ndjem byl 4 54%kKa nesic a majitel by na tom netnskoro

Zadny zisk. Znovu jsem si potvrdila, Ze menSi pkyliie pronajimaji za vySSi jednotkové

ceny Rozdil mezi jednotkovymi cenami je 654/K?mésic. Jednotkova cena na Milady
Horékove je niz8i nez pmérna jednotkova cena a nélkope je vyssi.
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Porovnani inzeratué. 11 a¢. 14

Tabulkac. 17- Porovnani inzeratil 11 aé. 14

Mésiéni Jednotkova cena
& inzeratu| Plocha najem za najem
[m?] [KE/mésic] [K&/m2/mésic]
11 195 90 000 462
14 258 36 000 140

(Zdroj: vlastni)

Nabidka¢. 11 se nachazi na uli€ieskd, od nabidkg. 14 je ve vzdalenosti 450 mietr
Nabidka¢. 14 je na ulici Husova. Jednotkovd cena na H&igevpodle nd nizSi, protoze
v provozovié je tanéni parket ktery vyuZivd plochy 160 fn Pokud bych pitala

jednotkovou cenu pouze z prostoru kavarny (8 tak by jednotkova cena byla vy3si (385
K&/m?/mésic). Tim, Ze se jednotkova cenaia z celkové plochy, tak vysla tak nizko, i kdyz
se jedna o zrekonstruované hostinskéizeai na dobrém mist Vy3Si cenu hostinského
zaizeni naCeské pikladam hlave této lukrativni lokalig. Rozdil mezi jednotkovymi

cenami je 322 K/m?mésic. Jednotkova cena u nabidky na ufleska je vy3&i neZ pmerna

jednotkova cena a na Husge nizsi.

Porovnani inzeratué. 6 aé. 17

Tabulka¢. 18- Porovnani inzeratd. 6 acé. 17

Mésicni Jednotkova cena
& inzeratu| Plocha najem za ndjem
[m?] [KE/mésic] [K&/m2/mésic]
6 107 16 600 155
17 300 25 000 83

(Zdroj: vlastni)

Nabidka¢. 6 se nachazi na ulici Lidicka, od nabidkyl7 je ve vzdélenosti 900 metr
Nabidkac¢. 17 je na ulici Koli&. Ok nabidky jsou zhruba st&rvzdalené od nadésti

Svobody. U nabidky na Kolisti vySla nejnizsi jeddota cena ze vSech inzerabrikladam to
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lokalité. Kolist¢ je ulice, kde je husty provoz. Na této ulici nen¢ zajimavého, co by
nalakalo do provozovny hosty, proto ani ndjemn@roator nemze byt moc vysoké, protoze
by najemce nebyl schopny plnit své zavazky. Naopakidické se pomalu rozsta spousta
novych hostinskych z&eni a lidé z&naji nav&tvovat tuto ulici i z jinych dvoda, nez je
divadlo, které na Lidické sidli. Troufam #ct, Ze do budoucna se budou jednotkové ceny
najmi na Lidické navySovat. Rozdil mezi jednotkovyminami je 72 K/m?/mésic.

Jednotkové ceny za najem jsou u obou inaer@sSi nez pimérna jednotkova cena za najem.

Porovnani inzeratué. 4 aé. 7

Tabulkac. 19- Porovnani inzeratd. 4 acé. 7

Mésiéni Jednotkova cena
& inzeratu | Plocha najem za najem
[m?] [KE/mésic] [K&/m2/mésic]
4 61 20380 334
7 35 7 200 206

(Zdroj: vlastni)

Nabidkac¢. 4 se nachazi na ulici Bayerova, od nabidky je ve vzdalenosti 750 métr
Nabidka¢. 7 je na ulici Nerudova. Jednotkova cena na Neru@® podle ng niZsi, protoze
vybavenihostinského Zé&zeni je minimalni, jedna se o vinotéku. Na Bayéravcena vyssi,
protoZe je u objektu i zahrddk&ozdil mezi jednotkovymi cenami je 12&/H*/mésic.
Jednotkova cena u nabidky na ulici Bayerova je ivggZ ptimérna jednotkova cena a na

Nerudo je nizsi.
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Porovnani inzeratué. 2 aé. 10

Tabulkac. 20- Porovnani inzeratd. 2 aé. 10

Mésiéni Jednotkova cena
& inzeratu| Plocha najem za najem
[m?] [KE/mésic] [K&/m2/mésic]
2 197 20 000 102
10 33 9990 303

(Zdroj: vlastni)

Nabidka¢. 2 se nachazi na ulici Cejl, od nabidkyl0 je ve vzdalenosti 2 400 mietNabidka
¢. 10 je na ulici HybeSova. ®@mabidky jsou v podobné vzdalenosti od BéiinSvobody.
Nabidku na Cejlu jsem popsal& provnavani s jinou nabidkou vyse v textu. Jedmdkcena
na HybeSov je identicka jako pmmérna jednotkova cena. Této ceny dosahujélikunalé
vymete. Rozdil mezi jednotkovymi cenami je 20E/K?/mésic. Jednotkova cena u nabidky

na ulici Cejl je nizSi nez pmeérna jednotkova cena.

Porovnani inzeratu¢. 12 (maximalni) a¢. 17 (minimalni)

Tabulka¢. 21- Porovnani inzeratd. 12 aé. 17

Mésicni Jednotkova cena
¢ inzeratu | Plocha najem za ndjem
[m?] [KE/mésic] [KE/m2/mésic]
12 450 450 000 1 000
17 300 25 000 83

(Zdroj: vlastni)

Obke¢ dwe nabidky byly blize popsany jiz vySe. €llatjsem tyto d¥ nabidky porovnat, protoze
se jedna o cenové extrémy databaze. Zasadni ragdiih hlavré na lokalig, ktera ma na
cenu nejzasadjsi vliv. Masarykova ulice p&t mezi mista, kde se v Bfrpronajima za
nejvyssi ceny. Naopak okoli Kolsa Cejlu je zase nizkéfipm je oboji ve gedu nésta

Brna.
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Porovnani inzeratu¢. 16 a¢. 18 (stejna jednotkova cena)

Tabulkac. 22- Porovnani inzeratei 16 acé. 18

Mésiéni Jednotkova cena
& inzeratu| Plocha najem za najem
[m?] [KE/mésic] [K&/m?/mésic]
16 400 50 000 125
18 200 25000 125

(Zdroj: vlastni)

Ok¢ nabidky jsou také popsany jiz vySe. Vybrala jsefe & porovnani, protoZze maji stejnou
jednotkovou cenu, i kdyZ se jedna o dvojnasobnaehl (inzerat. 16). O nabidce 18 si
myslim, Ze by jednotkova cena mohla byt vysSi e k vyhodnému umisti. Majitel,

ktery pronajima nabidké 16, poZaduje vysoké odstupado ovlivni cenu najmu, respektive

jednotkovou cenu.

Porovnani inzeratu¢. 2 a¢. 11 (tén®f stejné plocha)

Tabulkac¢. 23- Porovnani inzeratd. 2 ac. 11

Mésicni Jednotkova cena
& inzeratu| Plocha najem za ndjem
[m?] [KE/mésic] [K&/m2/mésic]
2 197 20 000 102
11 195 90 000 462

(Zdroj: vlastni)

e

vybrala z divodu celkové plochy hostinskychizzeni. Plochy jsou té#h stejné, avSak ceny
se velmi lii. Jednotkova cena na Cejlu je &ippd pamérem a naCeské sild nad
praimérem. U tohoto srovnani byl rozhodujici faktor zcetajmy. Cenu ovlivnila hlav&

lokalita nemovitosti.
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V nésleduijici tabulce je shrnuti jednotkovych cghuté jsou znézorény ceny, které jsou
niz§i nez pimérnd jednotkova cena, zekerceny vysSi. V poslednim pravém sloupci je
vyposten rozdil k pimérné jednotkové cen (303 Kg). Radek 10 neni zazten zadnou

barvou, protoze je jednotkova cena je stejna jakogrna jednotkova cena.

Tabulkac. 24- Tabulka shrnuti jednotkovych cen

197 20 000 102 201
3 270 40 000 148 155

6 107 16 600 155 148

14 258 36 000 140 163
15 228 61 560 270 33
16 400 50 000 125 178
17 300 25 000 83 220
18 200 25 000 125 178

303
83

(Zdroj: vlastni)
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Vyhodnoceni databaze pronajni

Z prizkumu databaze nemovitosticanych k pronajmu, zagenych na hostinska
zarizeni, mi vyplynulo, Ze jednotkové ceny za najenti§ezejména diky lokakt Pokud je
nemovitost pPimo na narssti Svobody nebo vifkehlé ulici, kde je pSi zo6na, je cena

jednotkového najemného vysSi. DalSi faktor, kter§i wajemného ovlivni, je skuteost, zda

se jedna o moderni a glaaizené hostinské ¥i@eninebo nezéizeny zchatraly prostor. S tim

souvisi i_technicky stamemovitosti, v které se hostinské&izani nachazi. VysSe najemného je
silné ovlivnéna také celkovou rozlohokostinského Zé&eni. Obec# Ize fict, Ze¢im menSi

zarizeni je, tim vy3$Si ma jednotkovou cenu za najeangopak.

Tyto faktory, které jsem uvedla, vSak nejsou jedktéré maji na najemni cenu vliv.

Kazda budova je unikatni a ma své specifické vainkteré se odrazi na kame vysi

namu.
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5 CELKOVE VYHODNOCENI

V celkovém vyhodnoceni porovnam 2éy, ke kterym jsem dosfa pii vyhodnoceni

dotaznikového S&gni a péizkumu databaze.

Pfi  vyhodnocovani dotazniku, jsenterpala z osobnich zkuSenosti maijitel
hostinskych z&izeni. Mohla jsem si tedy utiib uceleny nazor na celou problematiku cen
nemovitosti spojenych s pohostinstvim. Porovnadanjsi, co jsem zjistila z dotaznikového

Sefteni a co z inzerce.

Na zéklad dialogu s majiteli jsem vyhodnotila faktory, ktek&pni cenu velmi
ovlivni. Mezi tyto faktoryfadim: lokalitu (umisini ve nEst), technicky stav provozovny i
nemovitosti, ve které se provozovna nachazi, mdZpadkovani pro zakazniky hostinského
zaizeni a pitomnost terasy nebo zahradky. DalSi podstatn@rfgkkteré maji vliv na kupni
cenu, jsou rozloha daného hostinskéhtizeai, s tim souvisi i kapacita provozovny, o jaky

typ hostinského Z&eni se jedna a zda je v provozéwitomna kuchya.

Pri vyhodnoceni z&wu kapitol 4.3.1 a 4.3.2 tykajicich se inzerce, sslethjici
faktory ukazaly jako ty nejdeZit¢jSi pii stanoveni kupni cenu nebo vysi ndjemného. Jeglna s

piedevsim o: rozlohu, technicky stav a polohu daré@stinskeho zézeni.

Zawr, ke kterému jsme dosla po vyhodnoceni dotazniku a po vyhodnoceni ireerc
je tedy dost obdobny. &ejni faktory ovlivaujici kupni ceny nebo vysi najemného jsou
technicky stav, poloha a rozloha. Nejsou to vSding faktory, které maji na kupni cenu nebo
vySi ngjemného vliv. Ostatni faktory jsou blize papy v pedchazejicich kapitolach. Je vSak
dulezité si u¢domit, Ze nemovitosti spojené s pohostinstvim jspacifické a kazda jejich

vlastnost je unikéatni, tim &e ovlivnit kupni cenu nebo vysi najemného.
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6 ZAVER
Ve své diplomové praci Analyza realitniho trhu neitasti spojenych

s pohostinstvim ve igdu nésta Brna jsem v prvni kapitole vymezila pojmy sceyici

s danou problematikou.

Druha kapitola sednovala popisu Jihomoravského kraje, popis je&amhlavié na
meésto Brno. Popisuji jak firodni podminky, tak historii a kulturu. ProtoZze m&ada
brrénskou architekturu, tak jsem do pracearla i téma vyvoje architektury. Ve druhé
kapitole je také nasténa problematika realitniho trhu a téma nabidky @aténky.

Diplomova préace je za#hena na hostinska #iaeni, takze jsem v nasledujici kapitole

kategorizovala hostinskéaitaeni.Cerpala jsem z vice zdroj

Praktickouc¢ést diplomové prace jsem zpracovala nd &sti. V prvnicasti jsem si
vytipovala rekolik hostinskych z&zeni, ktera jsem navstivila. Vybirala jsem si tako
zaizeni, aby byly typo¥ odliSré. Mezi subjekty jsem #la jak sport-bar, pivni Wep,
praimérnou ¢eskou restauraci nebo velmi luxusni restauraci.raéipje rozdluji jako
restaurace a bary, coz jsem vymezilaieti tkkapitole. S majiteli nebo managery provozoven
jsem se setkala adha jsem pro @& pripravené otazky, které mi velmi ochétmodpowdéli a
byli i ochotni se k nim vice vyj&d. Toto setkani pro mne bylo velicé&iposné a mohla jsem
si diky tomu udlat predstavu, jak cely provoz hostinskéhdizani funguje, a co je pro
majitele podstatnéipplanovani otekeni nového hostinskéhoizzeni. Samazjme, Ze jsem

se s nimi snazila otazky probrat tak, abych zgstllv na kupni cenuifpadré najemné.

Shrnuti dotaznikového $ehi mi ukazalo, Ze nejvyznai)i faktory ovliviiujici cenu,
piipadré vySi ndjemného, jsou technicky stav nemovitost, kieré se hostinské izzeni
nachazi a také technicky stav samotného hostinskéfweni. DalSi faktory jsou rozloha a
poloha provozovny. AvSak to nejsou jediné faktdatgré kupni cenu nebo najemné ovlivni.

Jako dalSi postup, ktery jsem zvolil&i patrani po faktorech ovliwjici kupni cenu
nebo vysi ndjemného, jsem zvolila metodu, kdy jssnsestavila svoji vlastni databazi

prodeji a pronajni. Databazi jsem tuila od srpna 2015 do ktna 2016.

U databaze prodijnebylo lehké ji sestavit, protoZze hostinskéizeni ve sedu nésta
Brna se vice pronajimaji nez prodavaji. Sledovatan] intenzivay inzerci, aby mi zadna

nabidka neutekla, ale ste&jse v mé databazi nachazi pouze 6 nabidek, takieyz&tere

83



jsem z databaze prodejyvodila, jsou pouze orientai. Ri prodeji ma na kupni cenu
nejvyznamagjsi vliv rozloha, poloha a technicky stav hostirtske&izeni.

S databazi pronajimjsem zadny problém neta, protoZe se hostinskaizzeni spise
pronajimaji nez prodavaji. V databazi pron&jmam 18 inzerdt V Brn¢ se hostinska
zaizeni hodw pronajimaji také zivodu toho, Ze ne vSechny hostinskéizeni jsou schopna
plnit své zavazky diky vysokému najemnému, pi@sto musi ukatit svij provoz. Faktor,
ktery u pronajmi nejvyznamgji ovlivni vySi ndjemného je jednozéia@ poloha provozovny.
DalSi velmi vyznamné faktory jsou technicky stawjgha, rozloha a také zda se jedna o

pékné moderni hostinské idaeni.

Vyplynuly mi tedy stejné faktory u vyhodnoceni dotéu i databéze. Tytditfaktory
(technicky stav, rozloha a poloha) zasadwliviwuji kupni cenu i vySi naemnéeho, ale

rozhodr se nejedna o jediné.

Jako pinos této diplomové prace beru to, Ze jsem se Zefaysad tim, jak bych
postupovala, kdybych #&a za Ukol ocenit hostinské izeni. Utité bych si zvolila
porovnavaci metodu.i®myslela jsem, co bych dosadila na misto koefidi€hi), abych
odvodila dosaZzenou cenu. Rozhdédbhych zdadila technicky stav, rozlohu,fipmnost
zahrady/terasy, lokalitu, moznost parkovani prayatostupnost MHD. Pro mé respondenty
nebyla dostupnost MHD nikterak vyznamna, ale jamsislim, Ze to dlezité je. Mezi
porovnavané objekty bych si volila podobna host@na&izeni bu’ s kuchyni nebo bez ni. A

také bych se snazila vybirat hostinsk&zzni s podobnym vybavenim.
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PRILOHA 1- DATABAZE PRODEJE

Prodej

1 | Rosického nanésti. Nabizime Vam ke koupi obchodni prostoré 416 000 K
vhodny ke ¥izeni restaurace - 169m2 v Zabeskach se vstupem|z

ulice. Prostory se nachazi na velmi frekventovan@st se vstupe

z ulice a maji tak vybornou polohu pro unifgtobchodni jednotk

(bezprostedre u zastavky MHD, tramvajé. 11 a 3, bus 67, 84, 44).

V prostoru je vybudovanaiiprava vzduchotechniky, st&jnjako

kominové &leso na kamennou pec. R@¥nje zde terasa vhodna pro

ztizeni zahradky. Nebytovy prostor se prodava doé&oy, nyni je tg
open space s moznosti dokeni na miru dle vlastniho uvazeni a
vkusu. Diky napojeni na Dobrovského tunely jsousfoy velmi
rychle dostupné z celého Brna. Novy polyfaink objekt je
zkolaudovany a ma 5 podlazi - v 1. a 2. nadzemrodiagi jsou Kk
dispozici prodejny a kanceékké prostory, 3.-5. patro jsou byty.
Zadana lokalita, vyborna dostupnost do centra.

Celkovéa cena:6 416 000cka nemovitost, bez DPH
Cena za m%:37 964K

Stavba:Cihlova

Stav objektu:Novostavba

Umisgni objektu:Centrum obce

Typ domu:Patrovy

Podlazi:1. podlazi

UZitna plocha:169 fm

Voda:Dalkovy vodovod

Topeni:Ustedni plynové

Odpad:Véejna kanalizace

Elektina:230V, 400V

Doprava:Silnice, MHD, Autobus

Energeticka natmost budovy:Tida B - Velmi Usporna
Bezbariérovy fistup : ano
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Prodej

Biskupska, Brno - Brno-#sto 5 228 926 K(60 103 K za m?)

V pe&iliveé rekonstruovaném dadv centru ndsta, nabizime misto p
prvotridni podnik, ktery se skle hodi do jedné z nejh&izh
brrénskych staveb. Prostor jetfipraven k dobudovani interier
kavarny, coctail baru, bistra, stylové vinarny, dldastnich
pozadavk. Skwla moznost spojit historizujici architekturu budp
napiklad, s modernim podnikem. Budova stoji v oblibéiélite,
vyuzivané k traveni volnéh&asu a navazuje na ulici Staroéshkou.
Je logickym pokréovanim gastronomického a zabavniho rozmag
této ulice. Jedna se o prostor kizemi domu se vstupem z ulig
napil cesty mezi d¥mi nejlepSimi, zazitkovymi restauracemi,
bezprostedni blizkosti luxusniho hotelu Barcelo i populamklubu.
P&Si dostupnostdkolika malo minutami ctize do vSech popularniq
brréskych podnik, dopravni spojeni vSemi $ny i poloha u jediné
cesty, vedouci na Zelny trh, jsou velkou devizowsBr je rozdlen
do ¢tyt mistnosti. Prvni mistnost, do které vstoupiteizeule velkd
23 m2. DalSi navazuje vpravo od ni a m4 podlahg@lochu 31 m2
Z této mistnosti jeifistupna dalsi, o velikosti 20 m@tvrty prostor, o
rozloze 28 m2, je planovan jako zazemi provoztigg@vnou, sklad

toalety. Pro pdkby WtSiho provozu je mozné propojit se sousedni
nebytovym prostorem a vytiid opravdu prostorny podnik na plos

208 m2. Majestatni budova ze ¢atku minulého stoleti byl
postavena v roce 1909 a stala secésti brienské historie.Cast
svého Zivota zde mimo jiné stravil slavny herec blifpas a jehd

bratr Pavel, coZz do dneSnichudhrdé piipomina panstni deska, jez

je umistna na fasatl Prikaz energetické natnosti nebyl dodan,
toho divodu je uvedenaida G, bude nahrazen wtdvanim energi
za 3 roky. Informace o datma www.biskupska8.cz .

Sy
Taa

Celkova cend& 228 926 K za nemovitost

Cena za m2:60 103K

Poznamka k cenuvedena cena je bez DPH

Stavba:Cihlova

Stav objektu:Po rekonstrukci

Typ domu:Patrovy

Podlazi:1. podlaZi z celkem 6

UzZitna plocha:87 m2

Energetickd nakmost budovy:Tida G - Mimd@adré nehospodarna

5228 926 K
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Prodej

Prikop, Brno — Zabrdovice 14 000 000 K (39 660 K za m?)

Nabizime k prodeji naprosto ojedifn a exklusivni typ nemovitost
restauraci v . osmém a devatém nadzemnim podlazi odbel
administrativni budovy na adreséikdp 4 - IBC - v centru gsta

Brna. Restaurace je situovana jako samostatigSnét nastavba

=

11 990 000 Kk

osmého a devatého nadzemniho podlazi moderni ob&hod

administrativni budovy postavené v roce 1995, \erb897 ocetné
titulem "stavba roku 97"V arealu budovy, nainglezejicich
pozemcich i mimo &je nadstandardni pet vnitthich i venkovnich

parkovacich mist i s moznosti regého parkovani, dlouhodobého

prondjmu, pop odkupu.Fistup do restaurace zajige vytah z
vestibulu obchodni galerie s obsluznosti vSechista podlazi.

Restaurani provoz s celkovou vy#mou cca 353 m2 sestava
hostinskécasti (samotna restaurace) 166 m2, salonku 35 nb2ya
17 m2 + zadzemi - celkem 250 m2, dale potom kiiskgcasti 56 m2
v¢. balkonu a skladovacich prostor 32 a 17 m2.Provéast je
rozcklena do dvou podlazi objektu - v prvnim (celko8.NP) je

situovana kuchy® pripravna, sklad a zafstnanecké zazemi, druhé

(9.NP) je celé vyhrazeno pro restatma- klientsky provoz s barem
salonkem. Od&lenim kuchyiské od klientské restawra casti se
velmi dolie podéilo zamezit vSem ipadnym nezadoucim jémn
(pohyb jiného nez obsluhujiciho personalu, provieanihluku
kuchyrg, kuchyiského odéru...) a dodava prostoru na exkluziai
arovni.Propojeni obowdasti provozu zajidije jak maly nakladn
vytah pro transport pokrm tak obsluzné schod&t Vybaveni
kuchyre je v provedeni nerez a #pje normy EU.Vybaven
restaurace neniipdnmétem nabidky k prodeji, avSak jeho odkup je
dohod mozny.Prosedi restaurace nabizi, jak pro pracovi
obchodni sciizky, tak pro privatni klientelu ipdevSim diky své
poloze a dispozici, sklou a uvolnou atmosféru, umo¢nou velmi
atraktivnim a jedingnym vyhledem na #sto Brno a jeho historick
dominanty, & jiz z vnitini ¢asti restauracegi venkovni terasy s
slun&niky - zahradky.Restaurace je stale v provozu & fpinkeni.
Tato nabidka je vhodna zejména pro Kaého investoradi
provozovatele, ktery ma jasnou a Zivotaschopndadgiavu O
budouci strategii s vyuzitim veSkerého a nemalédterialu, ktery
restaurace nabizi s ohledem na jeji polohu a jédne dispozici,
vyhled, €sné sousedstvi Jafkbva a Mahenova divadla a nadzer
lavku od arch. Evy ficné vzajemn propojujici ol tyto lokality,
blizkost turistickych tras, sedm pater kantiedaobchod v budo¥ o
trech vchodech.
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Celkova cena:11 990 00C:ka nemovitost
Cena za m%:39 660K

Stavba:Cihlova

Stav objektu:Velmi dobry

Typ domu:Patrovy

Podlazi:2

Plocha zastaina:1 nf

UZitna plocha:353 M
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Prodej

Prodej restaurace 1 774 m2 Stefanikova, Brno 50 000 000 K

Premstna nemovitost je znama pod nazvem FLEDAsdbi jako
kulturni a multimedialni centrum, které v sagné podob funguje
od roku 2001.Pravod zminého roku FLEDA funguje jako jeden|z
nejvyznangjSich hudebnich a multimedialnich kiumejen v Brg,
ale i Ceské republice. V Séasnosti jsou viechny prostory v objektu
pronajaty néjemiam, ktai zaji¥uji stabilni vynos, ktery¢ini
3.610.000 ,- K rocng.Dispozice:Dispozice : Vy#ra pozemku: 1.774
m2 Pcaet podlazi: 2.NP Celkova uzitnd plocha: cca 3000 | m2
Vytapéni  :plynové, etdzové InZenyrské é&sit kompletni,
vzduchotechnika, EPS MozZnosti realizace : ZvySebitavaci
kapacity o 75 mist (s navratnosti do cca 5 let gMst nadstavb
ostatnich provoznich traktRozsteni provozu o nevyuzité sklep
prostory

o<

A5 REAL
: W SpEKTRUM

T

Cena:Informace o céma dotaz (k jednani)

Stavba:SmisSenéa

Stav objektu:Dobry

Umisg&ni objektu:Rusnéast obce

Typ domu:Patrovy

UZitna plocha:1774

Energeticka natmost budovy:Tida G - Mimdadre nehospodarna
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Prodej

Prodej restaurace 270 m2Milady Horakové, Brno

7 000 000 K (25 926 K za m?)

Zprostedkujeme vam prodej nebytového prostoru na uliciati
Horakové v Brig. 220 m2 doplénych o 50 m2 podzemniho sklady
nakladnim vytahem v lukrativni lokalit Pro vice informaci g
prohlédréte naSi videoprohlidku.

Celkovéa cena:7 000 000cka nemovitost
Cena za m%:25 926K

Stavba:Cihlova

Stav objektu:Dobry

Umisgni objektu:Centrum obce

Typ domu:Patrovy

Uzitna plocha:270

Voda:Dalkovy vodovod

Plyn:Plynovod

Odpad:Véejna kanalizace
Elekttina:230V, 400V

Doprava:Vlak, Dalnice, Silnice, MHD, Autobus
Komunikace:Asfaltova

7 000 000 K
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Prodej

Nabizime obchodni prostor ve 2. NP pasaze budovg
zkolaudovany pro gastro - kavarna a bistro s mdirmssezen
(zahradky) na paséziqa prostorem.

IBC na ulici Rikop je polyfunkni budovatitajici cca 300 jednotek
nabidkou plného servisu pro uZivatele (Posta, pivlya advokati,
not&...) s moznosti parkovani jednu zastavku z centraaBod
Moravskéeho namsti.

Prostor je napojen na vodu i odpad. Volny ihned.

Celkova cena:1 190 000¢kKa nemovitost

Cena za m%:45 769K

Stavba:Cihlova

Stav objektu:Velmi dobry

Typ domu:Patrovy

Podlazi:2. podlazi z celkem 8etné 2 podzemnich
UZitna plocha:26 m

Voda:Mistni zdroj

Odpad:Véejna kanalizace
Telekomunikace:Telefon, Internet
Elekttina:230V

Doprava:MHD

Komunikace:Betonova

Energeticka narmost budovy:Tida G - Mimd@adre nehospodarna

1190 000 K

B
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PRILOHA 2- DATABAZE PRONAJM U

Pronajem

1| Pronajem restaurace 258 m2Koblizna, Brno - Brrstm 55000 K

55 000 K za nisic (213 K za m2/ngsic)

Nabizime pronajem zavedené restaurace v centrurrnarozi ulic
Koblizna a nam. Svobody.

Jednd se o nekéckou restauraci umistou v gizemi historického domu U
Rudého vola. Objekt ma z&stené nadwotvorici vnitrni atrium s gotickou
kaSnou. Plocha restaurace je 103m2, zdzemi 48m2nat06m?2 a je
vyuzivano jako zahradka. S&sti prondjmu je vybaveni restaurace ( bez
odstupného) s moznosti okamzitého provozu. Restaurabizi celodenni
menu, moznost gadani firemnich i rodinnych oslav.

Mimo vlastni ndjemné bude ngjemce hradit zalohgluzby, n¢tidlo el.

energle a pIynom bude pepséan na najemce.

Celkova cen&5 000 K za nisic

Cena za m213 K¢

Poznadmka k cemn+ sluzby + DPH + peizita jistota + provize RK
ID zakazky17487

Aktualizace06.05.2016

StavbaCihlova

Stav objektuwelmi dobry

Typ domuPatrovy

Plocha zastaina258 m

UZitna plocha258 m
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Pronajem

Pronjem restaurace 197 m2Cejl, Brno - Zabrdovice

Se souhlasem majitele nabizime k pronajmu volngauessni prostory o
celkové podlahové ploSe 197 m2, které se nachdzipedzemnim podlaz
objektu A aredlu Novy Cejl. Tento prostor ma samiwst vchod pro klienty
z bani ¢asti budovy a samostatny vstup pro persondl a pasob z
vnitrobloku aredlu Novy Celj s moznosti parkovaciktist. Dispozice
prostoru tvéi uzaweny celek — restaurace, bar, kuthskladovaci zazemi
socialni zéizeni pro navévniky a pro personal v nasledujicéheneni:
Restaurace - vinarna o celkové ploSe 117m2 Balkowe ploSe 5,63m2
Skladovaci prostory o celkové ploSe 4,25 m2 Kuéhgncelkové ploSe
26m2 Prostory socialnich i4aeni o celkové plose 24m2 Chodba o celk
ploSe 20m2. Dispozice prostoru naleznetéilopeném fdorysu.

Prostor je pipraven pro provoz detrg plynovych gipojek, elektiny a
vody. Vzduchotechniky v ffpraw. Moznost pipojeni k internetu jg
samozejmosti a navic je k uvedenym prostoram mozné pmung i \&tSi
pocet parkovacich stani, vhodnych pro klienty a provioArny ve dvornim

traktu arealu.

Celkova cen20 000 K za mésic, bez poplatk
Cena za mi02 K¢

Poznamka k cem+ DPH, bez provize
StavbaCihlova

—

20 000 ke
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Pronajem

Stav objektuelmi dobry

Typ domuPtizemni

Podlazi:1. Podlazi

UzZitna plochat97 m

Parkovani:

VodaDalkovy vodovod

TopeniUstredni plynové

Elekttina: 400V

DopravaMHD

Energetickd nakmost budovytiida G - Mimdadre nehospodarna
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Pronajem

Pronademj restaurace 270 m2Milady Horakové, Brno 40 000 K¢&
40 000 K (148 K& za m?)

Zprostedkujeme vam prodej nebytového prostoru na uli¢adi
Horakové v Bri. 220 m2 doplénych o 50 m2 podzemniho skladu s
nékladnim vytahem v lukrativni lokaditPro vice informaci si prohléde

nasi videoprohlidku.

Celkova cena@0 000K za nesic
Cena za m348 K¢

Poznamka k cenceny jsou bez energii a DPH
AktualizaceVc¢era

ID:1931972956

StavbaCihlova

Stav objektuDobry

Umisgni objektuCentrum obce

Typ domuPatrovy

Uzitna plocha&270 m

Parkovani:

Garéz:

VodaDalkovy vodovod

Plyn:Plynovod

OdpadVeiejna kanalizace

Elektina:230V, 400V

DopravaVlak, Dalnice, Silnice, MHD, Autobus
KomunikaceAsfaltova
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Pronajem

Prondjem restaurace 61 m2Bayerova, Brno - Yleve

20 380 K za nEsic (334 K za m2/ngsic)

Pronajem zavedené kavarny za odstupné na ulicirBeges centru Brna.
kavarre zistava veSkeré vybaveniiatre veSkerého zboziied kavarnou K
vyuZiti letni zahradka. V okoli bezproblémoveé pakoi.

Celkovéa cen20 380 K za nésic

Cena za m334 K¢

Poznamka k cenplus provize RK, odstupné 210000,-
ID zakazky521717

Aktualizace04.05.2016

StavbaCihlova

Stav objektuelmi dobry

Umisgni objektuCentrum obce

Typ domuPatrovy

Podlazii. podlazi z celkem %etré 1 podzemniho
Plocha zastaind486 m

UZitna plochasl nmt

Plocha podlahové1l nt

Parkovanit0o

Rok rekonstrukc@012

VodaDaélkovy vodovod

TopeniLokalni plynové

OdpadVetejna kanalizace
Telekomunikacéelefon

Elekttina:120V, 230V

DopravaMHD

Energetickd nakmost budovyrtida G - Mimdadré nehospodarn&
148/2007 Sb. podle vyhlasky

20 380 K¢
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Pronajem

Pronajem restaurace 15 ri##®p, Brno - Zabrdovice

12 000 K za nésic (800 K za m?/nésic)

Zprostedkujeme vam pronajem kavarny ve znamém obchodn
administr&nim centru IBC v srdci Brna. Vybaveni sepechava v rdmci
odstupného, kter&ni 300 000 K. Pro vice informaci si prohlédte nasi
videoprohlidku (ve vysSim rozliSeni na naSem yoeitkdmale Handel
Reality)a nevahejte vyuZzit uvedeny kontakt.

Celkova cend:2 000 K za n#sic

Cena za m800 K¢

Poznamka k cenCeny jsou bez energii.
Aktualizace06.05.2016
ID:1531416924
StavbaSmiSena

Stav objektwelmi dobry
Umisg&ni objektuCentrum obce
Typ domuPatrovy

Uzitna plochat5 ny
VodaDalkovy vodovod
KomunikaceAsfaltova
Bezbariérovy:

12 000 K¢
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Pronajem

Pronajem restaurace 107 m2Lidick&, Brno - \téve

16 600 K za nésic (155 K za m#/nésic)

Které bary a kavarny praskaji po cely tyden ve B9€ky, které jsou v
centru Brna! Radi Vam nabizime prostor o rozloze m2, ktery je pro
takovy el jako stvéeny. Nemovitost se nachazi ve dvornim traktu, kte
je pristupny gimo z ulice Lidicka v bezprogdni blizkosti Moravského
nanesti. Sowdasti jsouiti mistnosti v pizemi wetre baru (60 m2) a jedna
mistnost v suterénu (47 m2). Prostory propojujeddt, nedisponuji
kuchyni. V sodasnosti je nemovitost provozovana jako bar s képadio
mist. Radi Vam Vas novy bér kavarnu pedstavime osokinZavolejte

nasemu makl®¢a domluvte si s nim sébkku.

Celkovéa cend6 600 K za nésic

Cena za m355 K¢

Poznamka k cenbez DPH a sluzeb

ID zakazky145418

Aktualizace06.05.2016

StavbaCihlova

Stav objektuDobry

Typ domuPatrovy

Podlazii. podlazi z celkem 2

Uzitna plochat07 m

Energeticka nakmost budovyTiida G - Mimdadreé nehospodarna
Ukazatel energetické namosti budovy999,kWh/m”2 za rok

ry

16 600 K¢&
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Pronajem

Pronajem restaurace 35 m2Nerudova, Brno - Yleve

7 200 K za nésic (206 K za m?/ndsic)

Pronajem romantické vinotéky v rusnéstskécasti Vevei piimo u
zastavky MHD. Vinotéka ma 35 m2 &lidse na d¥ ¢asti - barovou &ést s
posezenim. Sa@asti odstupného je vesSkeré vybaveni a zboZi, odétup

poznamce k cen Vinotéka ma zavedenou stalou klientelu a stébiln

vydélava. Volné od 1.6.2016. Vice informaci v RK.

Celkovéa cen&. 200 K za nésic, + provize RK

Cena za m206 K¢

Poznamka k cenOdstupné 130.000,-K

StavbaCihlova

Stav objektwelmi dobry

Umisg&ni objektuCentrum obce

Typ domuPatrovy

Podlazil. podlazi z celkem Xetre 1 podzemniho

Plocha zastasna35 m

Uzitna plochas5s ny

Plocha podlahova5s m

VodaDalkovy vodovod

TopeniLokalni elektrické

OdpadVeiejna kanalizace

Telekomunikacé&:elefon, Internet

Elekttina:120V, 230V

DopravaMHD

Energeticka natmost budovytiida G - Mimdadre nehospodarné
148/2007 Sb. podle vyhlasky

Ukazatel energetické namosti budovy252,0 kWh/m”2 za rok

7 200 KE
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Pronajem

Pronajem restaurace 103 m2V&y8rno - Vevei

29 000 K za nisic (282 K za m2/ngsic)

Pronajem zavedeného bistra v centista pobliz zastavky MHD. Saasti
odstupného je kompletni vybaveni, zejména ku&hgrodejni pult atd.
Celkova plocha bistra je cca 105 m&tns kuchyreé a skladu. WC 3x.
Souwasti pronajmu jeifistup na dvorek ve vnitrobloku. Volné ihned,
okamzit k prevzeti a vyuzivani. Vice informaci v RK.

Celkova cen&9 000 K za nisic, + provize RK

Cena za m282 K¢

Poznamka k cemn+ energie 6.000,- & odstupné 550.000,-
StavbaCihlova

Stav objektwelmi dobry

Umisg&ni objektuCentrum obce

Typ domuPatrovy

Podlazil. podlazi z celkem 4¢etre 1 podzemniho

Plocha zastasn4105 m

Uzitna plochat03 m

Plocha podlahov&03 m

VodaDalkovy vodovod

TopeniLokalni plynové

OdpadVeiejna kanalizace

Telekomunikacénternet, Kabelova televize

Elekttina:120V, 230V, 400V

DopravaMHD

Energeticka natmost budovyttida G - Mimdadre nehospodarné
148/2007 Sb. podle vyhlasky

Ukazatel energetické namosti budovy252,0 kWh/m”2 za rok

29 000K¢E
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Pronajem

Prondjem restaurace 486 m2Zé&meka, Brno - Brno-résto

150 000 K za nesic (309 K za m2/ngsic)

Nabizime k prondjmu luxusni restauraci wedti nésta Brna na §&i zore
Zamenickd a nam.Svobody. Celkovy prostor je po kompletkonstrukci
a je nabizen bez odstupnéhtnm od majitele nemovitostifRemnicast
restaurace ma ploSnou vyra 256m2, ktery je propojeny schodist se
suterénem, kde se nachazi kuchgrveSkeré sociélni zazemi a sklady o
plosné vyniie 230m2. Celkova uZzitné plocha prostiomi 489m2. K
restauraci nalezi letni zahradka s posezenimnpbhbytek atast&né

vybavena kuchy. Volné dle dohody inned.

Celkova cend’50 000 K za nisic, bez poplatk vetrg
pravniho servisu

Cena za m309 K¢

Poznamka k cenbez poplatk, véetré pravniho servisu

ID zakazkylETB1111

Aktualizacei2.04.2016

StavbaCihlova

Stav objektwelmi dobry

Umisgni objektuCentrum obce

Typ domuPatrovy

Uzitna plocha486 m

VodaDalkovy vodovod

TopeniUstredni plynové

Plyn:Plynovod

OdpadVeiejna kanalizace

Telekomunikacé&elefon, Internet, Kabelova televize, Ostatn

Elekttina230V

Energeticka natmost budovyttida D - Mér Gsporna

Bezbariérovy:

Vybaveni:

150 000 K¢
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Pronajem

10

Pronajem restaurace 33 m2HybeSova, Brno - Staré Brn

9 990 K za nésic (303 K za m?/ndsic)

Nabizime k prondjmu prostory pro provoz baru nebgkny na ulici
HybeSova, frekventované mistdjzemi cihlové budovy sifmym vstupem
z ulice. Celkova plocha 33m2 (jedna velk& mist28sh2 + jedna mensi
9m2, socialni zdzeni pro navéwniky). Kuchyré neni k dispozici. Prostory
ve velmi dobrém stavu po rekonstrukci. Bez odsthpnéena 9 990,- na

meésic.

Celkova cend& 990 K za nésic
Cena za m303 K&
Aktualizacebnes

ID:4266365276
StavbaCihlova

Stav objektwelmi dobry
Typ domuPatrovy
UZitna plocha33 nt

9 990 K¢
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Pronajem

11

Prondjem restaurace 195 m2Brno - Brnedt okres Brno-gsto

90 000 K za nsic (462 K za m2/ngsic)

Nabizime k prondjmu, prostor vhodny pro restauéitesiarnu, vinarnu,
bistro v &sné blizkosti psi zonyCeska v centru Brna. Jedna o prostor o
vymeéie 150m2 v fizemi a 45m2 zazemi v 1.PP. Prostory jsou na gastr
provoz zkolaudovany, prostor ma kompketrybudované socialni zazemi
jak pro veejnost tak i pro personal, zvduchotechniku, vstufice,
vykladce do ulice.

Vice informaci a terminy prohlidek po doméuwna zaklad predstaveni

zangru klienta.

Celkova cen®0 000 K za nésic, + provize RK

Cena za m362 K¢

StavbaCihlova

Stav objektudobry

Typ domuPatrovy

Podlazil. podlazi z celkem 6cetre 1 podzemniho

Uzitna plochat95 m

Plocha podlahov&95 m

Energeticka nakmost budovyTiida G - Mimdadrg
nehospodarna
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Pronajem

12

Pronajem restaurace 450 m2Masarykova, Brno - Brésten

450 000 K za nesic (1 000 K za m2/nésic)

Nabizime k prondjmu prostor vhodny pro kavarnunigiy bar, gimo v
centru Brna. Jedna se o prostor se vstupem z didd®e viditelny
vzhledem k mozné reklafmad prostorem, dobra &ti Sie, prostor je
piistupny i z dvorniho traktu, kde |ze umistit mezegtiradku,
vzduchotechnika, soc, zdzemi, vSe ftmik Prostor Ize roz#t az na
1.150m2, vice informaci a terminy prohlidek po dorl

Celkova cen&50 000 K za nésic

Cena za mZ: 000 K

Poznamka k cem+DPH +energie, kauce, provize RK

ID zakazkylETB92928

Aktualizace05.04.2016

StavbaCihlova

Stav objektuDobry

Umisgni objektuCentrum obce

Typ domuPatrovy

UzZitna plocha450 m

Energetickd nakmost budovytiida G - Mimdadre nehospodarna

450 000 K¢
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Pronajem

13

Prondjem restaurace 345 m2Starébska, Brno - Brno-gsto

135 000 K za ngsic (391 K za m?/nésic)

Pronajem prostoru vhodného na restauraci, pivbai- club, na
frekventované §5i zorg. Jedna se o prostor, ktery jiz je kolaudovany prg
gastro-provoz, nyni se nabizi varianta modernipagstoru a sotasného
rozSieni, které v hrubém rozsahu zajisti majitel, jesdak o propojeni
patra i suterénu, kde v patvznikne zajimavé posezeni a v suterénu
moZznostreSeni soc.zazemi, sklady, personalni a technickenosii.
Provozovna @a vzdy venkovni zahradku. MoZnost odkupu movitého
vybaveni kuchy#év nerez provedni + zprovoam repasovené
vzduchotechniky za symbolickou cenu kolem 350.000,Vice informaci,

aktudlni fotografie, fidorysy a terminy prohlidek na zakéaatedstaveni

Celkova cend:35 000 K za nésic

Cena za m391 K¢

Poznamka k cem+ DPH + zalohové platby energii, kauce, provize
ID zakazkylETB92922

Aktualizace05.04.2016

StavbaCihlova

Stav objektuDobry

Umisgni objektuCentrum obce

Typ domuPatrovy

UzZitna plocha45 m

Energetickd nakmost budovyrtida G - Mimdadré nehospodarna

135 000 K¢
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Pronajem

14

Pron4jem restaurace 258 m2Husova, Brno - Briston

36 000 K za nésic (140 K za m?/nésic)

Ve vyhradnim zastoupeni Vam nabizime prongjem oelgh prostor na
lukrativnim mis¢ v samém centru &sta Brna. Prostory o celkové ploSe 2
m? se nachazejici v pamatkoshrargném cihlovém domna ulici Husova.
Prostor proSel v roce 2015 zdau rekonstrukci a v s@asnosti je vyuzivar
jako kavarna s klubem. Prostor s vykladci a hlawdhodem situovanym
do ulice o velkosti 94m? je rolkno na nektackoucéast s barem, zazemin
a 35 misty, dale pak kéickoucasti se salonkem o stejné kapaaiist. V
prostorech klubu o velikosti 164m? je zbudovan s/ tanéni parket s
centralnim ozvéenim, vkusny bar a zazemi. Cely prostor je napogen
online bezpénosti systém Jablotron a vybaven multisplitovomekliizaci.
Elekttina a voda j&eSena podruznymi &i¢i, teplo je centralni dalkové.
Stavajici ndjemce pozaduje odstupné za vybaverdrephani najemni

smlouvy na 9 let. Pro vice informaci volejte ma&lé

Celkova cen&6 000 K za nisic
Cena za m340 K&
StavbaCihlova

Stav objektwelmi dobry

Typ domuPatrovy

Podlazii. podlazi z celkem 6
Uzitna plocha258 m

58

36 000 K¢
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Pronajem

15

Dominikdnska, Brno - Brno-ésto 61 560 K za ngsic (270 K za
m?2/meésic) Nabizime k pronajmu kongei prostor o celkové vyie

228 m2 v lukrativni lokalit historického centra Brna na uli
Dominikdnska, v &sné blizkosti obchodniho a zabavniho centra V
Spaltek, obec Brno, okres Brno sto. Klimatizované prostory vhodr]
pro restauraci/pizzerii, kavarupodobnou formu gastronomického
provozu, s kapacitou cca 70 mist, se nachazejizeqmi,suterénu a prvni
pate historické budovy. Suterénni prostor s@aini a klenutym stropem
palenych cihel roztlen na d¥ samostatnéasti o kapaci cca 15 + 20
mist. V Fizemni¢asti posezeni v prosklené galerii o kapacia 20 mist 3
vstupni klenbovy prostor s posezenim &asti oddlenou pro persona
véetrg funkéni pece na vyrobu pizzy. V @at kuchyg s kanceléskym
zazemim. Patra propojena vydejnimi vytahy, zasafiovérniho patra

nakladnim vytahem. Prostoégsté&né vybaveny a zazeny.

BB racliy

Celkova cena:61 560 K& za mésic
Cena za m?: 270 K¢

Stavba: Cihlova

Typ domu: Patrovy

Uzitna plocha:228 m

Voda: Dalkovy vodovod

Plyn: Plynovod

Odpad: Vefejna kanalizace

Elektfina: 230V, 400V

Doprava: Vlak, Dalnice,Silnice, MHD,Autobus
Komunikace:Dlazdéna

Energeticka naro¢nost budovy:Tfida G -
Mimoradné

Nehospodarna

Ci

2lky

[N

61 560 K¢
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Pronajem restaurace 400 m?2

Jezuitskd, Brno - Brno-#sto

50 000 K za nésic (125 K za m?/nésic)

Se souhlasem majitele nabizime k prondjmu za odétagvedenou
restauraci, kavarnu, bar v

piimém centru Brna. Prondjem restauracereagrhava setns zatizeni za
odstupné 2.500.000,&K

nebo bez Zdzeni za 1.500.000,& Prostor byl ped temi lety komplets
zrekonstruovan a od té doby

je v provozu a nyni jiz nabizi stalou klienteluo®rzovna se sklada ze dv
podlazi a to fizemi s

vylohou do ulice a suterénu. V suterénu se nachdigiveny bar se
skladem, ticet mist k sezeni

(stoly, dewené Zidle, koZené setley), damské toalety (dva zachody) s
umyvadlem a panské toalety

(dva zachody it pisoary) s umyvadlem. Dale technickd mistnost. V
suterénu je také pirvybavena

profi kuchyreé v nerezu. Plynovy sporék, &irouby na pizzu, hitag,
chladici pizza pult, trouba,

mikrovinna trouba,it fritézy, elektricka grilovaci deskagplednic, dva
mrazéky, profi nerezova nika,

kompletni invent§ nerezova vylevkayitdvojité drezy v nerezu,
konvektomat. Odétravani kuchys

vyvodem ze $echy. V fizemi se nachazi dalsi velky pimybaveny bar v
nerezu s chladicimi Supliky.

V piizemi je 90 mist k sezeni. KoZené sdgan stoly s devenymi Zidlemi.
V celé provozovaé je LED

oswtleni, na stropech a barech LED péasky. Kompletnfrééni
audiotechnika &etne rozvodi.

Kamerovy systém (ON-LINE).& LED TV. Vytapsni a olitev vody fes
vlastni kombinovany plynovy

kotel, nové rozvody topeni a elékly v medi. Prostor ma vlastni profi
centralni vzduchotechnickou

jednotku. K provozovéje také zahradka s 25 misty k sezeftne
zahradniho nabytku. Provozovna

se nachazi vgsi zorg v bezprogtedni blizkosti Jakubského nésti.
MoZnost parkovani.

&
Jakubskd g
nAmiss ; e e

Celkova cena: 50 000 K¢ za nemovitost
Cena za mz 125 K¢

Aktualizace: Dnes

Stavba: Cihlova

Stav objektu: Velmi dobry
Typ domu: Patrovy
Uzitna plocha: 400 m

50 000 K¢
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Prondjem restaurace 300 m?
Koliste, Brno - Brno-sted

25 000 K za nEsic (83 K& za m?/ndsic)
V zastoupeni majitele nabizime k pronajmupiybavenou

restauraci/pizzerii, ktera se nachazi v

Brng, ul. Kolidt 71. Prostory o velikosti 300 m2 se nachazeji pake
cihlové, kompletn

zrekonstruované budovy. V aredlu se nachazi i lkggyé jsou pronajimany
a plrg obsazeny (moZnost

navyseni zakaznilj. Parkovani je moZzné&imo v aredlu, ktery je Zen
kamerovym systémem

(ptijezd z ul. Skeepka), moznost vybudovani venkovni terasy. K digpoz
je i kancel& soc. zazemi,

kuchyrg a sklady. Odstupné 290.00@.K/yborné poloha (wkné blizkosti
hlavniho nadrazi,

obchodniho $ediska Vakovky..). Vice info v RK.
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Celkova cena: 25 000 K¢ za mésic, bez
DPH

Cena za mz 83 K¢

Poznamka k cené: + inkaso, odstupné a
provize RK, bez DPH

ID zakazky: 34975

Aktualizace: 29.09.2015
Stavba: Cihlova

Stav objektu: Velmi dobry
Umisténi objektu: Centrum obce
Typ domu: Patrovy

Podlazi: 2. podlazi z celkem 2
Uzitna plocha: 300 m
Parkovani:

Rok rekonstrukce: 2014
Doprava: Vlak, Délnice, Silnice,
MHD, Autobus

Energeticka narocnost

budovy:

Tfida G - Mimoradné
nehospodarna

Vybaveni:

Vytah:
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Prongjem restaurace 200 m2

Novobranskd, Brno - Brno-sto

25 000 K za nesic

(125 K& za m3/nésic)

Prongjem lukrativnich obchodnich prostor o CP 2@0 m
Brno - mesto, ul. Novobranska. Obchodni prostory jsou
situované v 1.PP (bistro, 2x WC, 2x uklidova mistno
zazemkiSnika, Satna zagstand a kuchy) av 2.PP
(zdzemiiiSnika, 2 samostatné mistnosti, vytah do
elektrické podlahové vytépi. Prostory se nabizi
castén¢ zaizené. Vhodné pro restauraci, bistro, vinarnu
apod. Vyhodou je vyborna sénska vybavenost - v
blizkosti Grand Hotel, Hlavni nadrazi, OC Letmo, DIH

B
%
D
E* <l
Al ﬁ.

0 Mc | !

e '
L Sernam.c, a5, © Dper MA;‘PH-E'-

Celkovéa cen&5 000 K zanemovitost,
Uzitn& plocha: 200 m2

Cena za m?125 K¢

Uzitna plocha200
Aktualizace:16.09.2015

Topeni:Lokalni elektrické,Usedni dalkové
Plyn: Plynovod

Odpad:Verejna kanalizace

x

25 000 Ké
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