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Abstrakt

Diplomova prace se zabyva analyzou a navrhem nového vyuziti stavajiciho objektu za pouziti metody
nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti, téz znamé jako HABU. Prvni Cast je zamérena na soucasny stav poznani
a popisuje danou problematiku v teoretické roviné, kdy se jedna predevsim o vysvétleni pojma z oblasti
stavebnictvi a ocenovani nemovitosti. Tato kapitola je doplnéna o resersi, kterad popisuje vyuziti metody
HABU v Ceské republice a zahraniéi. V dalsich ¢astech je formulovan problém, jsou stanoveny cile fedeni
a také postupy pouzité k jejich dosazeni. V navrhové Casti jsou predlozeny jednotlivé varianty mozného
vyuziti, které jsou podrobeny zkouskdm zminéné metody. Varianta dosahujici nejvyssiho zhodnoceni

predstavuje nejvyssi a nejlepsi vyuziti objektu.
Abstract

The thesis deals with the analysis and design of a new use of an existing building using the highest
and best use method, also known as HABU. The first part focuses on the current state of knowledge
and describes the issue in theoretical terms, mainly explaining concepts from the field of construction
and real estate valuation. This chapter is supplemented by a research describing the use of the HABU
method in the Czech Republic and abroad. In the following sections, the problem is formulated,
the objectives of the solution are set and the procedures used to achieve them are also defined.
In the design part, individual variants of possible use are presented, which are subjected to tests of
the mentioned method. The option achieving the highest evaluation represents the highest and best

use of the building.
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1 UvoD

Nemovitosti Ize hodnotit na zakladé velké rady kritérii, kdy jednim je i efektivita zplsobu jejich
vyuziti. V Ceské republice Ize pozorovat fadu objekt(l, at uz se jedna o stavby, brownfieldy ¢i jiné stavebni
objekty, u kterych neni plné rozvinut jejich potencial. Této problematiky se dotykd pravé metoda
nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti, téZ zndma pod pojmem HABU. V pfipadech, kdy majetek hodnotime
z pohledu jeho budouci existence, je myslenka jeho nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti zcela zasadni. Pravé
proto je zminéna metoda pouzita v této diplomové praci a je aplikovéana pro hodnoceni navrhu nového

vyuziti pro stavajici objekt, ktery se nachazi v Brné.

Jako prvni je popsan soucasny stav poznani a reserse. Tato kapitola slouzi k vysvétleni zakladnich
pojmU z oblasti ocenovani nemovitosti a tvofi teoreticky zaklad diplomové prace. Soucasti je taktéz

rederée zamérujici se na metodu HABU, ktera popisuje jeji vyuziti jak v Ceské republice, tak v zahraniéi.

NéaplIni dalsi casti prace je vytyleni problémU a cile, kterého méa byt dosazeno. Tim je navrh
nového vyuziti pro stavajici objekt. Je zde zaroven popsano, jakym zplsobem byl vybran konkrétni

objekt a jaky byl dGvod této volby.

Jako dalsi jsou zdGvodnény a popsany metody zvolené k dosazeni daného cile. Jedna se zejména
o metody a postupy souvisejici s oceflovanim nemovitosti, mezi které patfi jiz zminénd metoda

nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti. Metody jsou nasledné aplikovany v kapitole vlastniho reSeni problému.

Vlastni feSeni je vénovano jiz samotnému navrhu nového vyuziti vybraného objektu. Jsou zde
predlozeny jednotlivé varianty mozného vyuziti, které jsou nasledné vyhodnocovany. Snazeni je

zaméreno na identifikaci varianty predstavujici nejvyssi a nejlepsi vyuziti.



2  SOUCASNY STAV /RESERSE

V této casti diplomové prace jsou zminény a popsany zakladni pojmy z oblasti ocenovani
nemovitych véci, stavebnictvi a dalSich odvétvi, které se dotykaji reSeného tématu. Jedna se o takové
pojmy, které jsou klicové k pochopeni dané problematiky a ziskani zakladniho povédomi o feSeném

problému. Kapitola zahrnuje taktéz resersi tykajici se metody Nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti

21 ZAKLADNI POJMY Z OBLASTI OCENOVANI NEMOVITOST(

Nemovita a movitd véc

Jednim ze zakladnich déleni véci je jejich rozdéleni na véci movité a nemovité. Dfive byl
na zakladé zakona ¢&. 40/1964 Sb. pouzivdn pojem nemovitost. S pfichodem Nového obcanského
zakoniku (NOZ) ¢ 89/2012 Sbh. se pouziva pojem nemovita véc, ktery zminény zakon definuje v hlavé IV

a § 498 v nasledujicim znéni:

~Nemovité véeci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim, jakoz i vécnd
prdva k nim, a prdva, kterd za nemovité véci prohldsi zdkon. Stanovi-li zdkon, Ze urcitd véc neni soucdsti

pozemku, a nelze-li takovou véc pfenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovitad.

(1]

Dle nového obcanského zakoniku se za nemovitou véc povazuje také pravo stavby, kdy stavba
vyhovujici pravu stavby je jeho soucasti. Nemovitou véci jsou dle NOZ i jednotky, tedy byty a nebytové
prostory. Pro jednotku plati, Ze ,zahrnuje byt jako prostorove oddélenou cdst domu a podil na spolecnych

Cdstech nemovité véci vzdjemné spojené a neoddeélitelné.” [2]
Naproti tomu pak stoji véci movité, které jsou Novym obcanskym zakonikem definovany jako:

. Veskeré dalsi véci, at je jejich podstata hmotnd nebo nehmotnd, jsou movité.” [1]

Pozemek

Pozemek je statek s prakticky nekonecnou Zivotnosti. Vyjimkou viak mdzou byt typy pozemkd
s podobnou charakteristikou, jako maji napfiklad lomy, piskovny a dalsi podobné pozemky, u kterych,
postupem casu, dochazi ke spotrebé, a tedy i ke snizeni jejich zivotnosti. Ke snizovani zivotnosti mGze
dochéazet také vlivem ekologické zatéze. V pfipadé stavebniho pozemku vsak Ize uvazovat, Ze je jeho

Zivotnost v podstaté nekonecna.

Jednim z hodnototvornych faktord pozemkd je jejich omezenost. Jsou totiz soucasti zemského

povrchu, ktery je sdm o sobé& omezeny. DalSim faktorem pozemku je jeho uzitek, ktery zavisi na zpUsobu
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vyuziti daného pozemku, kterych m(ize byt mnoho. Tedy ne kazda varianta vyuziti daného pozemku

bude prinaset stejny uzitek. [3]

Pozemek je definovan v zakoné o katastru nemovitosti, tedy zakoné ¢. 256/2013 Sb., ktery pro

Ucely tohoto zakona popisuje pozemek v prvni ¢asti v § 2 jako:

.Cast zemského povrchu oddelend od sousednich casti hranici tzemni jednotky nebo hranici
katastralniho tuzemi, hranici vlastnickou, hranici stanovenou regulacnim planem, tzemnim rozhodnutim,
spolecnym povolenim, kterym se stavba umistuje a povoluje, verejnoprdavni smlouvou nahrazujici tzemni
rozhodnuti, uzemnim souhlasem nebo hranici danou schvdlenim navrhovaného zdméru stavebnim
ufadem, hranici jiného prdva podle § 19, hranici rozsahu zdstavniho prdva, hranici rozsahu prdva stavby,

hranici druhi pozemkd, popfipadé rozhranim zpusobu vyuZiti pozemkd.” [4]
Pozemky clenime dle jejich druhu na:

e Ornou padu;

e Chmelnice;

e Vinice;

e Zahrady;

e Ovocné sady;

e Trvalé travni porosty;

e Lesni pozemky;

e Vodni plochy;

e Zastavéné plochy a nadvofi;

e Ostatni plochy. [4]

Parcela

Parcelou Ize rozumét takovy pozemek, ktery je geometricky a polohové urlen, je zobrazen

v katastralni mapé a oznacen parcelnim Cislem. Parcely Ize dale délit na stavebni a pozemkové kdy:

a) stavebni parcela — Je pozemek, ktery je evidovany v katastru nemovitosti v druhu pozemku

zastavéna plocha a nadvori.

b) pozemkova parcela — Je pozemek, ktery neni stavebni parcelou. [4]

Dulezitym Gdajem je vyméra parcely, kterd predstavuje vyjadieni plosného obsahu primétu
pozemku do zobrazovaci roviny v plosnych metrickych jednotkach, zaokrouhlené na celé Ctverecni
metry. Byva zcela bézné, zZe jeden celistvy pozemek je tvoren vice parcelami. Mlze dojit také k opacné

situaci, ale jedna se spiSe o vyjimecné pripady, ke kterym dochazi napriklad u zemédélské pudy. [3]
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Stavba

Stavbou chapeme takovy objekt, ktery je pevné spojeny s pozemkem a neni jeho soucasti. Tento
objekt mlze byt rozestavény nebo dokonceny a vznikd na zakladé lidské cinnosti. Jedna se o véc
nemovitou, jelikoz ji nelze libovolné premistovat bez jejiho zaniknuti. DalSi dilezitou vlastnosti téchto
objektl je Zivotnost, kterd je omezena a je determinovéna technickymi vlastnostmi stavby a jeji
ekonomickou vyuzitelnosti. V nékterych pripadech mlze dochazet ke zkraceni Zivotnosti stavby vlivem

pravni okolnosti. Déje se tak napfiklad u staveb docasnych. [3]

Vymezeni pojmu stavba nalezneme v zakoné ¢. 183/2006 Sb., stavebni zakon, ktery stavbu

popisuje jako vysledek stavebni innosti:

LStavbou se rozumi veskerd stavebni dila, kterd vznikaji stavebni nebo montdazni technologii,
bez zfetele na jejich stavebné technické provedeni, pouzité stavebni vyrobky, materidly a konstrukce,
na ucel vyuziti a dobu trvdni. Docasnd stavba je stavba, u které stavebni ufad pfedem omezi dobu jejiho
trvdni. Za stavbu se povaZzuje také vyrobek plnici funkci stavby. Stavba, kterd slouzi reklamnim ucelum,

Je stavba pro reklamu.” [5]

Dle tohoto zadkona Ize pod pojmem stavba zahrnout také jeji ¢ast nebo zménu dokoncené

stavby, kam spadaji nasledujici zmény:

e Nastavba — dochazi ke zvySovani plvodni vysky stavebniho objektu;

e Pristavba — dochazi k pldorysnému rozsifeni stavby a pfistavba je provozné propojena
se stavbou dosavadni;

e Stavebni Uprava - Uprava stavajici stavby, pfi které nedochazi k pldorysnému
ani vySkovému rozsifeni. Je tedy zachovano pldorysné i vyskové ohraniceni stavby.

Pod stavebni Upravu spada také zatepleni plasté stavby. [5]

Z pohledu identifikace je stavba urcena svym druhem, popisnym cislem, které je vsak
u rekreacnich chat a garazi nahrazeno cislem evidencnim, obci a popfipadé také katastralnim Gzemim,
ve kterém se stavba nachézi. V pfipadé, ze stavba nedisponuje evidencnim nebo popisnym dcislem,

je urcena parcelnim cislem pozemku, na kterém je postavena. [2]

Katastr nemovitosti

Katastr nemovitosti je vefejnym souborem Udaji o nemovitostech, ktery zahrnuje soupis
nemovitosti, jejich popis, geometrické a polohové urceni a také zapis prav k nemovitostem. V katastru
nemovitosti jsou registrovany pozemky v podobé parcel, budovy, byty a nebytové prostory, rozestavéné

budovy, byty a nebytové prostory, a dale stavby, o nichz to stanovuje zakon.
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Jeho vedeni je zalozeno na nékolika zasadach:

e  Zasada konstitutivni;
e Zasada dispozicni;

e Zasada legality;

e Zasada priority;

e Zasada verejné viry;
e Zasada oficiality;

e Zasada formalni publicity. [3]
Uzemni plén

Uzemni plan je druhem Gzemné planovaci dokumentace a néstrojem Gzemniho planovani
na Urovni obci. Slouzi zejména ke stanoveni zakladni koncepce, podminek podpory a regulace rozvoje

Gzemi dané obce. Resi urbanistickou koncepci, tedy plo$né a prostorové usporadani izemi, usporadani

krajiny, usporadani verejné infrastruktury, ochranu soucasnych hodnot, obnovu zaniklych hodnot a dalsi.

Rozhodovaci moc o zhotoveni ¢i Upravé Uzemniho planu ma v rukou zastupitelstvo obce,
které tak kona na zakladé vlastni iniciativy, podnétu obcana, podnétu ze strany organu verejné spravy,
Ci podnétu fyzické nebo pravnické osoby, ktera ma vlastnickd nebo obdobné prava k pozemku nebo
stavbé nachazejici se v prfedmétném UGzemi. Souclasti jeho zhotovovani je také vypracovani
a vyhodnoceni Uzemné analytickych podkladd, které jsou pak obsazeny v zadani Uzemniho planu.
Uzemni plan musi respektovat dokumenty, které jsou mu nadfazené a byt s nimi v souladu. Patfi sem

politika tzemniho rozvoje a zasady Uzemniho rozvoje.

Z formalniho pohledu je tzemni plan slozen z vyrokové ¢asti a odvodnéni. Vyrokovou cast Ize
déle Clenit na cast textovou, kterd obsahuje vymezeni jednotlivych ploch a koridorl a podminky jejich
vyuziti, a ¢ast grafickou, sloZzenou z jednotlivych vykresd zobrazujici Uzemi na podkladé katastralnich

map doplnénych o vymezeni jednotlivych ploch. [5]

Uzemni pldnovéni

Uzemni planovani je soubor procest, které maji za tkol vytvofit harmonii podminek pro pfiznivé
zivotni prostredi, hospodarsky rozvoj a celkovou soudrznost spolecenstvi obyvatel daného Uzemniho
celku. Hlavnim cilem je uspokojeni potreb soucasné generace bez toho, aby doslo k naruseni podminek
pro zivot generaci budoucich — diraz je tedy kladen na udrzitelnost. S tim také souvisi ochrana a rozvoj
pfirodnich, civilizacnich a kulturnich hodnot Gzemi vcetné ochrany a rozvoje architektonického,
urbanistického a archeologického dédictvi. Uzemni planovani vnima krajinu jako podstatnou slozku

prostiedi zivota obyvatel, a proto dba na jeji ochranu. Prostfednictvim Gzemniho planovani Ize ovliviiovat
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zmény Uzemi, vystavbu nebo jiné cinnosti a vzdy by tak mélo byt ¢inéno za uUcelem dosazeni souladu

mezi vefejnymi a soukromymi zajmy. [3]

K dosahovani cilli Gzemniho planovani jsou pouzivany nastroje zemniho planovani, mezi které

patfi:

e Uzemné analytické podklady — Zabyvaji se zjisténim a vyhodnocenim stavu a vyvoje
Uzemi, jeho hodnot, omezeni apod.;

e Uzemni studie — Nastroj, ktery navrhuje, testuje a vyhodnocuje mozna feeni zvolenych
problémd;

¢ Politika uzemniho rozvoje — Stanovuje pozadavky na konkretizaci ukolll a urcuje

strategii a zakladni podminky pro jejich naplnéni.
Mezi zakladni Uzemné planovaci dokumentaci patfi:

e Zasady uzemniho rozvoje — Formuluji zakladni pozadavky na uspofadani tzemi a jsou
pofizovany pro celé Gzemi kraje;

o Uzemni plan - Stanovuje urbanistickou koncepci — zékladni navrh rozvoje Gzemi,
ochrany hodnot, usporadani a infrastruktury;

e Regulaéni plan - Je vydavan krajem a zabyva se dil¢i feSenou plochou. Obsahuje
podrobné podminky pro jednotlivé pozemky, stavby, ochranu hodnot, charakteru Gzemi

apod.

Hodnototvorné faktory nemovitosti

Jedna se o soubor faktor(, které maji vliv na hodnotu dané nemovitosti. Jednou z vlastnosti
nemovitosti je jejich originalita, tedy jejich vyjimecnost, a proto jejich hodnota zavisi na jednotlivych
individualnich charakteristikach, které nazyvame hodnototvornymi faktory. Radit zde m(izeme naptiklad
velikost obce, poloha nemovitosti v rdmci obce, dopravni dostupnost, obchody a jiné sluzby, moznosti
kulturniho vyziti, nabidka pracovnich pfileZitosti, pouzitd stavebni technologie, vybaveni nemovitosti

a jiné. [6]

2.2 POJMY CENA A HODNOTA

Ve znalecké a expertni praxi je nezbytné dlsledné rozliSovat pojmy hodnota a cena, na které Ize
pohlizet dvéma zpUlsoby. Prvni perspektivou jsou mezinarodni ocenovaci standardy (IVS — International
Valuation Standards) znazorfujici mezinarodni zvyklosti pfi rozliSovani téchto dvou pojm. Druhy pohled
na tyto pojmy pak poskytuje novy obcansky zakonik (Zdkon ¢ 89/2012 Sb.). Pojmy hodnota a cena jsou

v podkapitolach nize rozebrény jak z pohledu mezinarodnich ocenovacich standard(l, tak nového
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obcanského zakoniku. Zminény jsou taktéz jednotlivé druhy cen a hodnot vychazejici ze zakona

¢. 151/1997 Sb., O ocenovani a ve znéni jeho pozdéjsich predpis(.

Cena v pojeti mezindrodnich oceriovacich standardii

Podle IVS se cena vzdy vztahuje kurcité transakci, ke které doSlo na trhu s majetkem
nebo sluzbami. Cena tedy reprezentuje urcitou realitu, které existuje nebo existovala na daném trhu.
Neni zde bran ohled na to, jestli se jedna o informaci zvefejnénou ¢i nezverejnénu, a ani zda se do vyse

ceny promitly ¢i nepromitly mimoradné vlivy. Konkrétni definice je dle IVS takova:

.Cena je cdstka poZadovand, nabizend nebo zaplacend za urcity majetek. Z divodu financniho
omezeni, motivace Ci zvlastni obliby konkrétniho kupujiciho nebo proddvajictho miZe byt skutecné

zaplacend cena jind, nez je hodnota, kterd by byla stejnému majetku pripsdna jinou osobou.” [7]

Cena v pojeti nového obcanského zdkoniku

Cena v pojeti obcanského zdkoniku je vyjadrenim hodnoty véci v penézich. Konkrétni znéni

nalezneme v zakoné 89/2012 Sb. V § 492, kde je uvedeno:

.(1) Hodnota véci, lze-li ji vyjadrFit v penézich, je jeji cena. Cena veéci se urci jako cena obvykld,

ledaze je néco jiného ujedndno nebo stanoveno zdkonem.”

.(2) Mimofddnad cena véci se stanovi, md-li se jeji hodnota nahradit, s pfihlédnutim ke zvldstnim

pomertum nebo ke zvldstni oblibé vyvolané ndhodnymi vlastnostmi véci.”

Z vyse zminéného vyplyva, ze existuji i takové véci, u kterych neni mozné vyjadfrit jejich hodnotu

v penézich. Takové véci logicky nazyvdme véci neocenitelné. [1]

Cena v pojeti zakona o oceriovdni

e Cena obvykla - ,Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla
dosaZena pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni oceneéni.
Pfitom se zvazuji vsSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vyse
se nepromitaji vlivy mimofddnych okolnosti trhu, osobnich pomért proddvajiciho
nebo kupujictho ani vliv zvldstni obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napriklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ci jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozumeji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi prodavajicim a kupujicim. Zvldstni oblibou se rozumi zvldstni hodnota prikladand
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu

majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovndnim.”
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e Cena mimoradna - ,Mimorfddnou cenou se rozumi cena, do jejiz vyse se promitly
mimorddné okolnosti trhu, osobni poméry proddvajiciho nebo kupujiciho nebo vliv
zvlastni obliby.”

e Cena zjiSténa — Je cena urCena podle zékona ¢ 151/1997 S., o ocenovani, ale jinym

zpUsobem nez obvykla cena, mimoradna cena nebo trzni hodnota. [8]

Hodnota v pojeti mezindrodnich oceriovacich standardii

V pojeti mezinarodnich ocenovacich standarda (IVS - International Valuation Standards) neni

hodnota vnimana jako skutecnost, ale jedna se o stanovisko, které vyjadfuje:
a) cenu, ktera by byla s nejvétsi pravdépodobnosti zaplacena pfi sméné daného majetku.
b) ekonomicky pfinos spojeny s vlastnictvim majetku.

Mezinarodni ocenovaci standardy déle rozlisuji hodnotu podle rGznych kritérii. Jedna se o déleni
na zékladé metody zjisténi, subjektu, z jehoz pohledu se ocenéni provadi, vstupnich Udajd a také
na zakladé uvaZovaného zplsobu dalSiho vyuzivani majetku. Nejvétsi dliraz je kladen na dlsledné
rozliSovani hodnoty podle vstupnich Udajli, coZz znamena rozliSovat, zda se jedna o hodnoty zalozené
na analyze trhu ¢i nikoliv. Hodnoty zjisténé na zakladé analyzy trhu by mély splfiovat vymezeni pojmu

trzni hodnota, ktery je rozebran samostatné. [7]

Hodnota v pojeti nového obéanského zakoniku

.Hodnota veci, [ze-li ji vyjddiit v penézich, je jeji cena. Cena véci se urci jako cena obvykld,

ledaze je néco jiného ujedndno nebo stanoveno zdkonem.” [1]

Trzni hodnota

., Trzni hodnota je odhadovand CEdstka, za kterou by mél byt k datu ocenéni majetek sménen mezi
dobrovolné zainteresovanym kupujicim a proddvajicim, pfi transakcich provadénych za obvyklych
podminek, po Fadném provedeni marketingu a tam, kde vsSechny strany jednaji informované, obezretné

a bez donuceni” [9]

Vynosovd hodnota

.Vynosovd hodnota reprezentuje Ccisté ekonomicky, podnikatelsky pohled na vlastnictvi
nemovitosti jako véci, kterd mad pfindset vynos. Je ddna velkosti kapitdlu, ktery pfi uloZeni na danou
urokovou miru (miru kapitalizace) by v budoucnu umozrioval vyplatit takové cdstky, které by byly rovny
vynosim, jez by prindsela nemovitost. Vypocet se provadi zpétné — souctem vsech predpokladanych Cistych

budoucich vynost z prondjmu nemovitosti. Vzhledem k tomu, Ze tyto vynosy budou uskutecnény
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v budoucnosti, jsou oduroceny (diskontovdny) na soucasnou hodnotu — cdstku, kterou je tfeba dnes uloZit,

aby v budoucnu bylo mozno tento predpokldadany vynos vyplatit.” [9]

Cistd souc¢asnd hodnota

,Cistd soucasnd hodnota (zkrdcené CSH nebo NPV z anglického Net Present Value) je financni
velicina vyjadrujici celkovou soucasnou (tj. diskontovanou) hodnotu vsech penéznich toku souvisejicich

s investicnim projektem.” [10]

U projektl pak plati, Ze cistd soucasnd hodnota projektu je vyjadrena rozdilem soucasné

hodnoty vSech budoucich pfijmu projektu a soucasné hodnoty vydajl spojenych s projektem. [11]

2.3 ZAKLADNI POJMY Z OBLASTI STAVEBNICTVI

Budova

Budova je nadzemni stavba, ktera je se zemi spojena pevnym zakladem, prostorové soustiedéna,

navenek prevazné uzaviena obvodovymi sténami a z horni asti stiesni konstrukci. [4]
Bytovy diim

Bytovy dim je takovou stavbou pro bydleni, ve které vice nez polovina podlahové plochy

odpovida pozadavkim na bydleni a je k tomuto Gelu urcena. [12]

Administrativni budova

Administrativni budovu nam definuje norma CSN 75 5305, ktera ji popisuje jako stavebni objekt,
ktery ma nejméné z 50 % svého obestavéného prostoru provozy kancelafského charakteru, urcené

pro cinnost spravni, fidici, kontrolni, technickou, studijni a jiné. [13]

Pojem Administrativni budova je popsan také v pfiloze k vyhlasce ¢. 357/2013 Sb., o katastru
nemovitosti, kdy se jednd o stavbu slouzici spravnim a fidicim slozkdm podnik(i a organizadi,
vicelcelovou stavbu pro administrativni Ucely, budovu organu statni spravy a Uzemi samospravy apod.

[14]

2.4 INVESTIENI PROJEKTY

Projekty a jiné investi¢ni zaméry nejsou pouze nastrojem pro rozvoj dané spolecnosti nebo firmy,
ale slouzi také jako dulezity podkladovy material, ktery je vyuzivan k presvédcovani potencialnich
zainteresovanych stran o vyhodnosti a atraktivnosti daného projektu. Mezi bézné zainteresované strany

patfi napfiklad banky.
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Penézni toky investi¢nich projekti

Penézni toky jsou velmi dalezitym kritériem pro hodnoceni investi¢nich projektd a hraji klicovou
roli pfi porovnavani jednotlivych variant projektd. Penézni tok (CF — Cash Flow) projektu je tvofen
veskerymi prijmy a vydaji, které jsou projektem generovany béhem celé doby jeho Zzivotnosti,

tj. v pribéhu vystavby, béhem provozu a taktéz pfi likvidaci.

Pro obdobi vystavby je typické, ze vznikaji zpravidla pouze vydaje, které jsou investi¢niho
charakteru a nikoliv pfijmy. Jedna se zejména o takové vynalozené prostredky, které budou vazany
na projekt po delsi ¢asové obdobi. Nazyvame je taky jako investi¢ni naklady. Naproti tomu pfijmy jsou
generovany predevsim ve fazi provozu a mizou mit rlizny charakter v ndvaznosti na druh projektu a jeho

pojeti. [11]
Projekt a jeho cena

Na cenu projektu Ize nahlizet ze dvou zakladnich GhlG pohledu. Prvnim je cena projektu
z pohledu dodavatele. Aby byl projekt Uspésny, musi byt spravedlivé ur¢ena odména za jeho realizaci
dodavatelem. Urceni takové ceny ze strany dodavatele je narocny proces, ktery zahrnuje velké mnozstvi
podkladovych informaci. Na druhé strané je zde zadavatel, ktery cenu projektu posuzuje predevsim
na zakladé rozpoctu, ktery predstavuje schvaleny nakladovy limit, a na zadkladé néavratnosti dané

investice. Tvorba zisku je totiz zakladnim pozadavkem pfi podnikéani. [15]

2.5 RESERE NA TEMA HABU

V této kapitole jsou zminény nékteré nalezené publikace a jiné zdroje vénujici se problematice
soudniho inZenyrstvi, zejména pak oblasti ocefovani nemovitosti, které poskytuji ndhled na soucasné
metodiky, pfistupy a trendy, zejména pak metodu HABU. Tyto materidly zaroven tvofi podklad pro
zpracovani diplomové prace. Zminény jsou také mezinarodni ocenovaci standardy (IVS - International
Valuation Standars) a evropské ocenovaci standardy (EVS - European Valuation Standards),

které se zabyvaji, mimo jiné, také problematikou HABU

Expert forensic science 2016

ExFoS 2016 neboli Expert Forensic Science 2016 byla 25. rocnikem mezinarodni védecké
konference Soudniho inzenyrstvi, ze které vzesel dokument s ndzvem Sbornik pfispévkl konference
Exper Forensic Science Brno 2016. Jde se o material, ktery obsahu souhrn vSech prispévk( ze zminéné
Stavebnictvi a ocefovani nemovitosti. V prispévcich této se autofi vénovali tématlm z oblasti soudniho

inzenyrstvi. Jeden z prispévkd, za kterym stal Ing. Pavel Klika, PhD., se tykal pravé metody HABU. Jednalo
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se o prispévek priblizujici teorii metodiky nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti a porovnani jejiho pouziti

v tuzemsku a zahranici.

Tato metoda a jeji vyuziti neni nijak zakotveno v soucasnych pravnich ¢i technologickych
predpisech pro Ceskou republiku. To ovéem neznamena, Ze by pro tuzemské ocefiovani neméla vyznam.
Jeji aplikace se Casto vyuziva jako takzvané ,prvni nacenéni” stavby pro Ucely developerskych projekta.
Pravé pro developerské Ucely se jednad o jednu z nejlepSich metod ocenéni, a to diky tomu, Ze bere
v potaz veskeré dllezité faktory, které developer u svého projektu musi zvazovat. DalSim vyuzitim je jeji
aplikace jako podklad pro urceni ceny obvyklé. HABU ma velky vyznam také pro ocenovani podnikd,

jelikoz zohledriuje podobna kritéria jako jiné metodiky pro ocenéni podniku.

Jeji aplikace v oblasti ocenovani nemovitosti neni tak casta. Jednim z ddivodd by mohlo byt pravé
to, Ze tato metoda neni nijak zakotvena v pravnich a jinych predpisech této republiky a odhadci tak
nejsou vazani k tomu, aby tuto metodu pouZivali. Za jeji potlaceni muze také jeji velkd pracnost
a existence jinych metod. Pfi nizkych cenach za nékteré posudky uprednostiuji odhadci pouZiti jinych,

méné pracnych, metod.

Vyhoda, ktera tkvi v této metodé, mize byt jeji orientace na budoucnost, kterd v developerském
svété hraje velkou roli. Nejvice pouzivané metody, kterymi je porovnavaci zplisob, nakladovy zplsob
a vynosovy zpUsob, hodnoti pouze soucasny stav nemovitosti. HABU pomaha developeriim hodnotit

jejich investice.

. Velmi hojné pouzivani metody HABU Ize pozorovat ve Velké Britanii, kde pfi stanovovani ceny
majetku vzdy nahliZi na ocefiovanou véc jako na moznost budouci investice, nikoliv jen jako na soucasny
majetek. V pomérech severni Ameriky je hodnota zjisténa metodou HABU oznacovéna za synonymum

trzni hodnoty. Proto ji nékteré americké standardy povazuji za stézejni metodu. [16]

Systémové pojeti metody nejvyssiho a nejlepsiho vyuZiti pfi ocefiovdni nemovitosti

Nadpis predstavuje nazev disertacni prace Ing. Pavla Kliky, PhD., které pfedstavuje jeden z mala
Ceskych zdrojd vénujici se problematice nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti nemovitosti, jejiz cilem bylo
rozpracovat postup ocenéni dle nejlepsiho a nejvyssiho vyuziti a vytvorit tak standard pro znalce,
dle kterého by bylo mozné provadét ocenéni, které by bylo v souladu s mezinarodnimi standardy
a modernimi zahrani¢nimi publikacemi. Tato prace tedy poskytuje podrobny postup ocenéni aplikaci

metody HABU. [17]

Ocenovaci standard — metoda nejvyssiho a nejlepsiho vyuZiti

Jedna se o ¢lanek Ing. Pavla Kliky, PhD., kterym pfispél do 29. vydani ¢asopisu Soudni inzenyrstvi

zabyvajiciho se soudnim znalectvim a Fizenim rizik v technickych a ekonomickych systémech, ktery je
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recenzovanym, vefejné dostupnym periodikem, publikujicim pro znalce z téchto oblasti. V tomto
prispévku, ktery vysel v roce 2018, se autor vénuje své disertacni praci a ve zkracené podobé popisuje

problematiku metody nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti (HABU) a jeji aplikace v rdmci Ceské republiky. [18]

Price as a measure of market value on the real estate market

Dokument s nazvem Price as a measure of market value on the real estate market je vysledkem
vyzkumu nezavislého védce a vyzkumnika v oblasti ekonomie, kterym je Radostaw Gaca, PhD. V této
publikaci z roku 2018 se vénuje predevsim vztahu ceny a hodnoty na realitnim trhu. Svoji pozornost
sméruje také na rozvijejici se koncept nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti (HABU) a tzv. Hope Value, volné
prelozeno jako odlekavand hodnota. Zkoumd, jakym zplsobem tyto dva koncepty participuji
na cenotvorném procesu a zdali je vhodné je povazovat za faktory ovliviujici tvorbu redlné ceny

nemovitosti. [19]

EVS — European Valuation Standards

Zminku o metodé HABU nalezneme také v mezindrodnich ocenovacich standardech, které
na tuto metodu pohliZi jako na nastroj k zohlednéni budoucich vynosd urcité nemovitosti. Pfi aplikaci
metody HABU je nutné zohlednit taktéz mozné budouci vlivy, které by mohly mit vliv na hodnotu
nemovitosti. Takovou zménou muze byt napfiklad planovana zména Uzemniho planu ¢i jiny budouci
rozvoj daného Uzemi. V téchto standardech jsou stanoveny také jednotlivé postupy pro aplikaci metody
HABU, jelikoz nejvyssi a nejlepsi vyuziti je vniméano jako nutny predpoklad pro ocenéni nemovitosti.

V pripadé, Ze odhadce tuto metodu nevyuzije, mél by své konani nalezité oddvodnit. [20]

IVS — International Valuation Standards

Na rozdil od EVS se mezinarodni ocenovaci standardy nezabyvaji konkrétnimi postupy a aplikaci
metody HABU v praxi. Jejich predmétem je predevsim definice hodnot a obecny popis této metody.
DulezZitym poznatkem je skutecnost, Ze trzni hodnota nemovitosti by méla byt zaloZzena na nejvy3sim

a nejlepsim vyuziti. [21]
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3 FORMULACE PROBLEMU A STANOVENI CILU RESENI

Jak je patrné z piedchozi kapitoly, v Ceské republice je zpracovano jen malé mnozstvi odbornych
publikaci na téma HABU, a o to méné Castéjsi jsou pak zminky o aplikaci této metody v praxi. Jedna se
o metodu, ktera je pouzivana prevazné v zahranici. Tato diplomova prace vyuziva vybranou metodiku ke

stanoveni vlastniho navrhu vyuziti stavajiciho objektu.

V Brné se nachézi fada chatrajicich a také neefektivné vyuzivanych ploch, brownfieldd ¢i jinych
objektd. Jednim z takovych je i dim s islem popisnym 1913, ktery se nachazi na hranici méstské casti
Brno-stfed. Nejedna se o stavbu vylozené chatrajici nebo na sklonu své zZivotnosti. Jde spise o objekt,
ktery na prvni pohled nezapada do tamni zastavby. Stoji v obklopeni vicepodlaznich budov, které jej
prevysuji o dvé ¢i vice podlazi. U sousedniho objektu je tento rozdil dokonce osm podlazi. Z toho plyne
otazka, zda je dotycny objekt v takovéto lokalité efektivni. Jedna se o narozni budovu na kfizovatce ulic
Traubova a Milady Horakové, které spadaji do okoli Brnénské tfidy. Pravé zde je v poslednich letech
vyvijeno velké Usili na prestavbu zdejSich brownfield(. V plvodnim navrhu méla ve své nejdelsi varianté
vést i pres ulici Traubovu. Znamenalo by to rozsahlé bourani predevsim na ulici Pficni a Traubova. Dfive
Zili majitelé domu v nejistoté, ale nyni uz je jasné, ze k bourani domu za Ucelem vystavby silnice nedojde.
Majitelé mohou tak své nemovitosti bez obav rekonstruovat Ci realizovat jiné zaméry. Zamyslena délka

Brnénské tridy byla v poslednich letech jesté zkracena, bude tedy sahat pouze po ulici Cejl.

V oblasti Zabrdovic, zejména v oblasti kolem ulice Cejl, probiha rozsahlé planovani premény
Uzemi za Ucelem vytvoreni dUstojnéjsiho prostoru. Chatrajici oplocené objekty maji byt nahrazeny novou
vystavbou kombinujici rlzné druhy vyuziti. Ddraz je kladen také na urbanistické feSeni a tvorbu
dostatecného prostoru pro chodce, cyklisty a méstskou dopravu. Takova zména mize znamenat pfinos
i pro $irsi okoli, do kterého tak bude proudit pozitivni vliv z této revitalizované oblasti. Rada developer(
si je toho bezesporu védoma a diky tomu Ize v dané oblasti pozorovat zvySenou aktivitu investord.

Ti se snazi dané situace vyuzit a preménit tamni chatrajici a modernimu méstu nevyhovujici objekty.

Cilem diplomové préace je tedy navrh a analyza nového vyuziti stavajiciho objektu, jehoz aktualni
stav byl vyhodnocen jako nevyhovujici potfebam dané lokality. Hlavnim néastrojem k dosazeni cile
a posouzeni vhodnosti predlozeného navrhu bude zejména metoda nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti,

ktera je téz zndma jako HABU.
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4 POUZITE METODY RESENI

Tato kapitola slouzi k popsani metod a postup(, které jsou v rdmci diplomové prace vyuzivany
a vedou k naplnéni jejiho cile. Jedna se zejména o metodu nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti a dalsi metody

Ci postupy vyuzivané pfi ocenovani nemovitosti.

41 ANALYZA NEJVYSSIHO A NEJLEPSIHO VYUZITI

Jedna se o metodu, jejiz nazev pochazi z anglického Highest and Best Use, ktery je bézné
pouzivan i ve své zkracené formé jako HABU nebo HBU. Podstata této metody spociva v predpokladu,
ze hodnota majetku je urcena jeho uzitkem, ktery dokaze generovat svému majiteli. Zaméfuje se tedy
predevsim na nalezeni toho nejlepsiho mozného vyuziti ocenovaného majetku, tedy nalezeni takového

varianty vyuziti daného majetku, kterd bude svému majiteli prinaset nejvétsi uzitek.

Nejvyssi a nejlepsi vyuziti nemovitosti musi byt patficné oddvodnéno tim, Ze splnuje stanovena
kritéria. Takova varianta navrhovaného vyuziti nemovitosti musi byt v prvni fadé v souladu s legislativou.
Nutné je, aby byla splnéna podminka legéalni pfipustnosti, kdy navrhovana varianta vyhovuje vsem
legislativnim predpisim a bere v potaz veskera omezeni stanovenad napfiklad Uzemnim planem,
regula¢nim planem a podobné. Déle musi byt varianta proveditelnd po fyzické strance. Napriklad
u budov se bude jednat zejména o jejich konstrukcni feSeni. U pozemkl pak mUze byt v Gvahu brana
jejich velikost, svazitost, geologické slozeni a dalsi. Jednotlivé navrhy se hodnoti také po strance
ekonomické, kdy se posuzuje, jak moc jsou financné proveditelné. Jako posledni jsou varianty posouzeny
podle jejich uzitku, kdy jako nejlepsi hodnotime variantu, kterd predstavuje nejvyssi uzitek. Jednotliva

kritéria, kterd musi byt spInéna, jsou:

e Legalni pfipustnost
e  Fyzickd proveditelnost
e Financni opodstatnénost

e Maximalni vynosnost [22]

Jednotlivé mozné varianty vyuziti dané nemovitosti prochazi vySe zminénymi zkouskami
a hodnocenim. Jednd se o jakési pomysiné sito s drovnémi, na kterych postupné vyfazujeme
nevyhovujici varianty a na jehoz konci ndm zdstane pravé ta varianta, ktera predstavuje nejvyssi a nejlepsi

vyuziti. Tento postup znézorfiuje obrazek ¢&. 1 na nasledujici strané.
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MOZNE VARIANTY VYUZITI

¥

LEGALNI PRIPUSTNOST

¥

FYZICKA PROVEDITELNOST

¥

FINANCNI OPODSTATNITELNOST

N

MAXIMALNI VYNOSNOST

NEJVYSSi A NEJLEPSI
VYUZITI

Obr. ¢ 1: Schéma postupu hodnoceni pri aplikaci metody HABU;
Vlastni zpracovdni

Jednotlivd kritéria ¢i  zkousky jsou nasledné samostatné rozebrany v poradi jejich

chronologického postupu pfi aplikaci metody HABU.

Zkouska legdlini pFipustnosti

V této fazi zkoumame veskera legislativni omezeni, kterd by mohla mit na stavbu vliv. Je tfeba
vyhodnotit, zda navrzené varianty jsou v souladu s vybranymi piedpisy a vyjadfenimi dotcenych organ.
Je nutné fesit soulad zejména téchto pravnich predpis(:

e Zakon ¢. 183/2006 Sb. o Uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon);

e Zakon ¢. 500/2004 Sb., spravni rad;

e Zakon €. 334/1992 Sb. o ochrané zemédélského pidniho fondu;

e Zakon ¢. 289/1995 Sb., o lesich;

e Zakona ¢. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivli na Zivotni prostredi;

e Zakon ¢. 114/1992 Sb., o ochrané pfirody a krajiny;

e Zakon ¢. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich;

e Vyhlaska ¢. 501/2006 Sb. o obecnych pozadavcich na vyuzivani tzemi;
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o Vyhlasky obci;

e Pfisluéné CSN;

Tento vycet pravnich predpist neni kompletni a nezahrnuje veskeré potrebné predpisy. Vystihuje
pouze zakladni normy. Posuzujeme zalezitosti tykajici se navrhovaného feSeni uzivani pozemkd
(tedy k umistovani a stavebnim Upravam pozemki a staveb). Ostatni legislativa souvisejici s ocenovanim

se v této fazi zatim neresi. [18]

Zkouska fyzické proveditelnosti

Navrh je posuzovan z pohledu fyzické proveditelnosti vzhledem k jeho velikosti, tvaru,
zvolenému konstrukénimu feseni, topografii a dalSim charakteristikdm, které zvolené Gzemi a stavba
vykazuje. Pfi posuzovani nezastavéného pozemku se posouzeni zjednodusuje na vyhodnoceni,
zda stavba nema vétsi zastavénou plochu, nez je pozemek nebo zda neni porusen regulacni a Uzemni
plan. V ostatnich pfipadech je nutné posuzovat také konstrukci a stavebné technicky stav pfedmétného
objektu, ktery je na pozemku umistén, dale pak také statické rfeSeni a celkové soulad s dalSimi

technickymi predpisy. [18]
Zkouska financni opodstatnénosti

Navrhovana varianta musi generovat dostatecné budouci vynosy, které musi pokryt vlozené
investice véetné nakladd na vystavbu (i rekonstrukci) nového objektu zvysené o zisk pro developerskou
spolecnost, ktera zajistuje vystavbu. K vypoctu se pouzije vynosova metoda ocenéni, u které za vynosy
dosazujeme zamyslené najemné z dané nemovitosti. Tyto vynosy dale rozliSujeme podle jejich
parametrl a délime je do skupin, od kterych se nasledné odviji vypocet. Vynosy lze v takovém pripadé

rozdélit do kategorii:

a) Nemovitost nebude pronajimana, bude proveden ihned prode;j;

b) Nemovitost bude pronajimana po dlouhou dobu v nezménéném stavu;

¢) Nemovitost bude pronajimana po dlouhou dobu s predchozimi stavebnimi Gpravami;
d) Nemovitost bude pronajimana po urcitou kratsi dobu s naslednym prodejem;

e) Kombinace predchozich variant.

Dulezitou zkouskou je posouzeni, zda samostatny objekt ¢i pozemek nema vétsi hodnotu,
nez by byla hodnota objektu navrhovaného. V takovém pripadé by to smérovalo k jasnému zamitnuti

navrhované varianty. [17]
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Zkouska maximadlni vynosnosti

Varianty, které jsou financné opodstatnéné, dale podrobujeme zkousce vynosnosti,
kdy jednotlivé navrhy mezi sebou porovnavame z hlediska vyse jejich vynosnosti. Vitéznym navrhem

se stava varianta generujici nejvétsi Cisty vynos. [17]

4.2 METODY OCENOVANINEMOVITOSTI

U ocenovani nemovitosti rozliSujeme nékolik zakladnich metod, kdy kazda z nich pohlizi
na zjisténi hodnoty z jiného pohledu. Mezi nejrozsifenéjsi Ize radit metodu pfijmovou, nadkladovou nebo

metodu porovnavaci.

421 Pifjmovy piistup

Tato metoda predstavuje ocenéni nemovitosti z Cisté ekonomického pohledu. Hodnota majetku
predstavuje jeho vynosovou hodnotu. Pouziva se pro nemovitosti s vynosovym potencialem, coz jsou
nemovitosti pronajmutelné nebo pronajaté. Spociva v principu, Ze nemovity majetek je schopen
generovat svému vlastnikovi pfijem. Vynosovd hodnota ,je dana velikosti kapitalu, ktery pfi ulozen
na danou Urokovou miru (mira kapitalizace) by v budoucnu umoznoval vyplatit takové castky,
které by byly rovny vynosiim, jez by pfindsela nemovitost.” Jedna se tedy o soucet diskontovanych
predpoklddanych budoucich Cistych vynosl z prondjmu této nemovitosti. Diskontovanim zde rozumime
oduroceni budoucich pfijm0 na soucasnou hodnotu, protoze se jedna o pfijmy, které budou nastavat

v budoucnu.

Existuje nékolik zplsobu vypocltu vynosové hodnoty, které se od sebe lisi vztahem vynost k Casu

a také treba jejich vysi. Pri rozhodovani, ktery zplsob vypoctu zvolit, proto posuzujeme:

e Zda budou vynosy dosahovany po omezenou nebo nekonecné dlouhou dobu;

e Zda se bude jednat o vynosy konstantni nebo proménlivé;

e Zda bude nemovita véc stale uzivana nebo dojde po urcité dobé k jejimu odprodeji;

e Zda bude vyse vynost od(ivodnéné stejnd po celou dobu nebo bude klesat jistota

dosazeni této vyse vynosu.
Obecny vztah pro vypocet vynosové hodnoty tedy je:

-5

t=1

Cv — vynosova hodnota,

n — pocet budoucich let, pro které predpokladadme vynos,
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t —rok, ze kterého je pocitan vynos,
z: — zisk (Cisty vynos) predpokladany v roce t,

g-uroditel (g =1+i=1+u/100).

Nejcastéjsim a zaroven jednim z nejjednodussich zplsobl vypoctu vynosové hodnoty je

nasledujici vzorec, ktery je oznacCovan jako ,vécna renta”:

zisk (Cisty vynos)z nemovitosti [K¢/rok]

Cv X 100 %

urokova mira [% p. a. |

Tento vztah je ovsem platny pouze za dodrzeni predpokladuy, Ze se jedna o konstantni pfijmy,
které se uskutecnuji po dlouhou dobu. Pfi nesplnéni téchto dvou podminek je nutné vyuzit néktery
z dalSich zplsobt vypoctu vynosové hodnoty. Zaroven plati, ze u vécné renty se logicky nepredpoklada

odprodej na konci.

Prikladem dalSiho zplsobu vypoctu je nasledujici vztah vyjadfujici vypocet vynosové hodnoty

za podminek, ze predpokladadme konstantni vynos po urcitou dobu, bez odprodeje na konci:

Nebo také pfipad, kde uvazujeme konstantni vynos pro urcitou dobu, s prodejem na konci, ktery je také

nazyvan jako docasna renta:

qt -1 R
=

Cv=z><(
q

Dulezitym krokem pfi vypoctu vynosové hodnoty je spravna volba Urokové sazby, na kterou ma
vliv nékolik faktord, mezi které patfi napfiklad vyse inflace, mira rizika spojeného s danou investici a dalsi.
Oviem nezli pojem Urokova sazba, je v souvislosti s nemovitostmi vhodnéjsi pouzivat pojem mira

kapitalizace. Jedna se ve své podstaté o miru navratnosti pozadovanou investorem. [2]
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4.2.2 NAkladovy pristup

Hodnota zjisténa touto metodou predstavuje naklady na pofizeni stavby snizené
o znehodnoceni (opotrebeni) a zohlednéni konkrétnich vlivGi (tzv. funkéni nedostatky) a zohlednéni
obecnych trznich vlivl (tzv. ekonomické nedostatky). Mezi zékladni zpUsoby vypoctu této hodnoty patfi
individualni cenova kalkulace, podrobny polozkovy rozpocet, metody agregovanych polozek nebo také

zakladni propocet ceny.

Individualni cenova kalkulace

Je povazovana za nejpodrobnéjsi a nejpresnéjsi metodu vypoctu hodnoty nakladovym
zplUsobem. To sebou ovsem nese také vysokou pracnost. Spodiva v rozliseni jednotlivych prvki
stavebnich konstrukci na zakladé jejich druhu a vyméry. Je sestavena na zakladé nabidky a poptavky

v urcitém case a misté.

Jeji pouziti pfichazi v Gvahu v pfipadech, kdy jsou presné zndmy jednotlivé stavebni konstrukce
a jejich provedeni. To prakticky zuzuje aplikaci pouze na stavby, ke kterym existuje podrobna stavebné

technickad dokumentace soubhlasici s redlnym stavem, ve které jsou uvedeny pouzité stavebni materialy.

Tab. ¢. 1: Obecny kalkulacni vzorec; Vlastni zpracovani dle [2]

CENA
NAKLADY CELKEM ZIsK
PFimé naklady Nepfimé naklady
Primy Pfimé Naklady (;srff:zl Vyrobni Spravni
material mzdy na stroje naklady rezie rezie

Podrobny polozkovy rozpocet

Pro tento typ rozpoctu je zapotiebi disponovat provadéci dokumentaci. Spociva v polozkovém
vyjadreni jednotlivych stavebnich, femesinych a montaznich praci, které jsou doplnény o jednotkové
ceny za mérnou jednotku. Cenu jednotlivych polozek stanovujeme bud’ individualni cenovou kalkulaci
nebo na zakladé orientacnich smérnych cen. Zdrojem mizou byt napfiklad tzv. Katalogy popist
a smérnych cen stavebnich praci vydavanych Ustavem racionalizace ve stavebnictvi (URS). Takova cena
zohlednuje zmény cen vstupd, které jsou do ceny promitany. Cena pocita také s prfimérenym ziskem
a zohlednuje stav nabidky a poptavky na trhu stavebnich praci a materiadld. DalSim zdrojem cenikovych
polozek mohou byt sborniky cen stavebnich praci od firmy RTS a.s., které obsahuji polozky tfidéné dle

JKSO (Jednotna klasifikace stavebnich objekt().
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Metody agregovanych poloZek

Kalkulaéni metody spocivajici ve shrnuti vicero polozek do jedné, ¢imz vznikne tzv. agregovana
polozka, ktera pak tvofi uceleny soubor materiald a praci. S agregovanymi polozkami se nasledné
pracuje tak, Ze se nasobi s jednotlivymi objemy konstrukci. Své vyuziti maji zejména v pripadech,
kdy neni k dispozici provadéci dokumentace, ale jsou znadmy druhy materiald a jednotlivé stavebni

konstrukce.

Propocet ceny

Je podstatné jednodussi metodou nakladové kalkulace, ovsem s tim se snizuje také jeji presnost.
Dulezitym udajem je zde celkovad vyméra stavby ¢&i jejich jednotlivych stavebné a provozné odlisnych
Casti. Pouzivaji se technickohospodarské ukazatele THU slouzici ke zjisténi jednotkové ceny,

ktera se nasledné opét nasobi s danou jednotkou.

Pouzitim jedné z téchto vySe zminénych metod dostaneme hodnotu, kterou je nasledné tieba
kratit o opotfebeni odpovidajici stafi a stavu Udrzby dané stavby. K tomu lze pouzit nékterou z metod
vypoctu opotrebeni. Lze vyuzit nékterou z klasickych metod, kam spada napfiklad metoda linearni,
kvadraticka, semikvadratickd, logaritmicka a dalsi. Zvolit mdzeme také nékterou z analytickych metod,

mezi které patfi napfiklad vypocet opotiebeni dle cenového predpisu. [2]

4.2.3 Porovnavaci pristup

Tato metoda je zalozena na principu porovnani cen z realitnim trhu. Mdze se jednat o ceny
skutecné realizované mezi nabizejicim a poptavajicim, které jsou nejcastéji dostupné na zakladé smluv.
Pouzit Ize taktéZ ceny nabidkové, které jsou dostupné z rGznych druh( realitnich inzerci. Dulezitou
Upravou takovych cen je jejich prepoclet na zakladé data transakce. Dalsi korekce jsou pak Upravy
koeficienty odlisnosti. V zékladu rozliSujeme dva druhy porovnani, kterymi jsou pfimé porovnani

a nepfimé porovnani.
Pfimé porovndni

Jednd se o méné pracnou variantu, kdy ocenovanou nemovitost porovnavame napfimo
s kazdym objektem dané databéaze. Upravu provadime pomoci koeficientl odlisnosti, které volime
na zakladé charakteru ocenované nemovitosti. Mzeme pouzit napfiklad koeficient Gpravy dle lokality,

dle pfislusenstvi nebo koeficient Upravy na zakladé technického stavu.

Nep¥Fimé porovndni

U této metody je nutné porovnavat pomoci tzv. etalonu, ktery reprezentuje standardni objekt.

Etalon je sestaven prfimym porovnanim a zahrnuje v sobé presné definované vlastnosti. DalsSim krokem
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je ocenéni predmétnych objektl za pomoci tohoto etalonu. Vyhoda této pracnéjsi metody se projevi

v pripadé, kdy je zapotrebi ocenit vétsi mnozstvi objektd. [2]

4.3 INFORMACE O LOKALITE

Pfredmétny objekt se nachazi v Jihomoravském kraji ve statutarnim mésté Brné. Lezi na okraji
méstské ¢asti Brno — stied, v tésné blizkosti hranice dalsSi méstské casti, kterou je Brno — sever. Praveé kvili
této své hranicni pozici je nutné posuzovat lokalitu nejen z pohledu oficialni prislusnosti k méstské casti
Brno - stied, ale je zapotfebi brat v vahu i charakter okolnich méstskych casti a Ctvrti, které maji
nezanedbatelny vliv na segmentaci trhu. V této kapitole je proto rozebrana lokalita zahrnujici takové

Casti mésta, které na to maji vliv.

431 MéstoBrno

’

Brno je, svym poctem obyvatel i svou rozlohou, druhym nejvétsim méstem Ceské republiky lezZici
na soutoku rfek Svratky a Svitavy. Zaroven se jedna o nejvétsi mésto na Moravé a byvalé hlavni mésto

Moravy. Je sidlem Jihomoravského kraje, v jehoz centralni ¢asti tvofi samostatny okres Brno-mésto.
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Obr. ¢. 2: Poloha mésta Brna [41]

Brno - stred

Méstska ¢ast Brno-stred je pomérné nesourodym celkem Ctvrti s hustou, rlizné starou zastavbou.
Vedle nejstarsi brnénské zastavby v historickém jadru Brna se zde nachazeji také moderni vyskové

budovy. Mezi hlavni dominanty této historické lokality Ize zaradit napfiklad katedralu svatého Petra

Vv

jSi

brnénsky park Luzanky i Ustfedni hibitov v Brné. Vzhledem ke svoji poloze v rdmci Brna, a piedevsim

a Pavla na kopci Petrov nebo hrad Spilberk. Na Gzemi méstské ¢asti se nachazi také nejvyznamn

k tomu, Ze zahrnuje i plvodni historické centrum mésta, je méstska Cast Brno-stfed nejvyznamnéjsi
méstskou ¢asti Brna a jeho administrativnim, hospodarskym a kulturnim centrem, v némz tradicné sidli

fada Uradu a instituci, fada zakladnich, stfednich i vysokych skol, mnoho firem i obchodU. Jedna se také
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o dulezity dopravni uzel shustou siti méstské hromadné dopravy v podobé autobusovych
a tramvajovych linek. Méstkou ¢ast Brno — stred tvofi nékolik Ctvrti a katastralnich Uzemi. Je tvorena
historickym centrem mésta, Starym Brnem, Stranicemi, Styficemi, Vevefim a ¢astmi Cernych Poli.

Déle také ¢astmi Pisarek, Trnité a Zabrdovic. Celkova katastralni vyméra ¢&ini 15,03 km?. [23]

Obr. ¢. 3: Méstska cast Brno — stred [23]

Brno - sever

Brno — Sever je méstskou casti statutarniho mésta Brna lezici severovychodné od jeho centra.
Pod tuto méstskou ¢ast spada hned nékolik ctvrti, kterymi jsou Husovice, Sobésice, Lesnd, Zabrdovice
a Cerna Pole. Na tuto skute¢nost odkazuje také znak a vlajka méstské ¢asti Brno — sever. Tato méstska
¢ast ma velice nesourodou strukturu a v disledku svého vymezeni i dost atypicky tvar pfipominajici
presypaci hodiny. Ma vyrazné méstsky charakter. Vyjimkou jsou pak Sobésice, které maji spise charakter
velké vesnice. Tento charakter se odrazi zejména na urbanistickém ¢&lenéni a druhu zastavby. Ufad této

méstské Casti se nachazi v katastralnim Gzemi Zabrdovice. [24]

4.3.2 Analyza okoli

Reseny objekt se nachazi v okrese Brno-mésto, v méstské ¢asti Brno-stied a v katastralnim Gzemi
Cerna pole. Jedna se o lokalitu navazujici na historické jadro mésta Brna, tudiz je zde vyborna dostupnost
do centra. Tato lokalita ma vyrazné méstsky charakter. S tim souvisi také velmi hustd méstska zastavba
s nékolika dopravné velmi vytizenymi ulicemi. Co se tyka objekti nachazejicich se v této lokalité, jedna
se o dvou a vicepodlazni budovy slouzici prevazné k bydleni a komerci. V oblasti se vyskytuje také velké

mnozstvi administrativnich budov. Velké zastoupeni zde maji historické budovy, které jsou misty
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prolozeny moderni vystavbou. Nachazi se zde také nékolik budov zarazenych na seznam chranénych

kulturnich pamatek.

Obcanska vybavenost je zde na vysoké Urovni. Souvisi to pfedevsim s vyse popsanou polohou,
zejména pak vyhodna pozice blizko centra, ze kterého zde pronikaji pfedevsim sluzby a obchod, z cehoz
dana oblast profituje. V okoli nalezneme napfiklad obchodné administrativni centrum IBC nebo
Urazovou nemocnici Brno. Veskera obcanska vybavenost, zdravotnicka zafizeni, vzdélavaci zafizeni
a dalsi jsou zde na velmi dobré drovni. Je zde napfiklad nékolik matefskych, zakladnich, stfednich
i odbornych skol. Dale zde najdeme obchody, restaurace, rychlé obclerstveni, bankomaty, détska hristé,

parky a mnohé dalsi.

Cernd Pole

Cerna Pole jsou méstskou ¢tvrti nachazejici se severné od centra statutarniho mésta Brna.
Jeji katastralni Gzemi ma rozlohu 2,46 km?. Vétsina Gzemi Cernych Poli spad4 pod méstskou ¢ast Brno-
Sever. Ctvrt' je viak od 24. listopadu 1990 rozdélena celkové mezi tfi samospravné méstské Casti.

Jsou jimi Brno-sever, Brno-stfed a Brno-Kralovo Pole.

Cernéa pole jsou lokalitou, ve které prevazuje dvou a vicepatrové domy. Tato oblast je znama
vyskytem velkého poctu, at' uz modernich nebo historickych, vil, které jsou pro tuto oblast typické. Velké
zastoupeni zde maji také rodinné domy, ale nalezneme zde i panelovou zastavbu. Svym charakterem

se jedna spise o klidnéjsi lokalitu, ktera vsak disponuje vysokou Urovni obcanské vybavenosti. [24]

Zabrdovice

Hlavnim a charakteristickym rysem vystavby v oblasti Zabrdovic je az Zivelné prolinani sektoru
pro bydleni a vyroby, pficemz oboji od poloviny 20. stoleti viceméné chatra. Jednim z dGvodu je zanik
vétSiny byvalych véhlasnych textilnich vyroben a nizkd ekonomické droven mistniho obyvatelstva.
V soucasnosti jsou tedy Z&brdovice mistem kontrastu byvalé slavy a prosperity se soucasnym
nevyhovujicim  stavebné technickym fondem i demografickym slozenim  obyvatelstva.
DalSim charakteristickym prvkem je protékajici feka, kterad tvori specifické plochy vhodné pro traveni

volného casu a rekreaci obyvatel. [25]

Brno-stred

Méstska Cast s hustou zastavbou, ktera je vSak nesourods, s velkym poctem historickych budov
i modernich objekt(. Jedna se o hospodarské centrum Brna s cetnym vyskytem malych, strednich
i velkych firem. Z pohledu infrastruktury jde o dllezity dopravni uzel s hustou siti tramvajovych,

trolejbusovych a autobusovych linek. Velmi vyraznym prvkem jsou zde obchod a sluzby. [23]
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4.3.3 Analyza realitniho trhu v dané lokalité

Za Ucelem zmapovani realitniho trhu dané oblasti byla vytvarena databaze nemovitosti v obdobi
prvniho pololeti roku 2022, ktera je nasledné pouzita v &asti finanéniho zhodnoceni navrhu. Cerpano
bylo predevsim z realitnich internetovych server(, jakymi jsou napfiklad sreality.cz a jiné realitni weby.
Realitni trh byl rozdélen do jednotlivych segmentl délenych na prodej a prondjem. Z pohledu typu
prostor jsou kategorie déleny na byty, administrativni prostory, komercni prostory a garazova stani.
Pro doplnéni byl pouzit nastroj Valuo, ktery slouzi k odhadovani trzni ceny nemovitosti a nabizi dalsi

funkce vyuzitelné v oblasti realit.

Byty na prodej

Pro danou oblast se jednéa o jeden z nejvétsich segmentl trhu. Byty jsou v této oblasti nabizeny
v rizném technickém stavu, od velmi Spatnych az po novostavby. V okoli se také vyskytovalo nékolik
planovanych projektd s nabidkou bytd k prodeji. Nejpocetné;jsi skupinou jsou byty situované ve zdénych
budovach. Za posledni rok byla prdmérna doba inzerce v dané lokalité priblizné 47 dni. Dle analyzy
z nastroje Valuo se v 1. kvartalu roku 2022 nabizelo v dané lokalité pfriblizné 800 bytd k prodeji.
Z Realitnich nabidek Ize vypozorovat snahu o zvyseni atraktivity bytovych jednotek, které se nachéazi
v méné proslulych lokalitach. V dané lokalité se nachazi velké mnozstvi rekonstruovanych bytl

nebo bytl, které jsou soucasti nové vznikajicich projektd.

Byty k prondjmu

| u této kategorie Ize pozorovat velké rozdily v nabizenych bytech vzhledem k jejich technickému
stavu. Taktéz se jednd o segment s velkym poctem nabidek. Primérna doba inzerce, ve sledovaném
obdobi, Cinila 42 dni. Alokace nabidek byla pomérné rovhomérna v celém sledovaném Gzemi. V pribéhu
tvorby databazi bylo mozné vypozorovat jev, kdy dfive nabizené jednotky k prodéji se v pozdéjsim

obdobi vyskytly na realitnich webech jiz v segmentu nabidek pronajmu.

Komer¢ni prostory na prodej

Tento segment trhu obsahoval v pozorovaném obdobi pomérné omezeny pocet nabidek.
U komercnich prostor Ize pozorovat dominantni postaveni obchodniho centra IBC na ulici Prikop.
Nejvice nabidek v dané lokalité tvorily obchodni prostory pravé ve zminéném IBC, které predstavuje

polyfunkéni objekt kombinujici komerci a administrativu.

Komercni prostory k prondjmu

Pocet nabidek byl znacné omezen, ale byl vétsi, nez pocet nabidek obchodnich prostor k prodeji.

Pronajmu komercnich prostor opét dominovalo obchodni centrum IBC, kde byla koncentrace nabidek
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nejvyssi. Velky pocet nabidek se nachazel taktéz na ulici Cejl. S rostouci vzdalenosti od centra mésta

se pocet nabidek snizoval.

Administrativni prostory na prodej

Nejvétsi pocet nabidek kancelafskych a administrativnich prostor se vyskytoval v obchodnim
centru IBC. Dalsi nabidky pak zahrnoval projekt vystavby polyfunkéniho domu na ulici Ponavka. Celkovy
pocet nabidek byl vSak omezeny prevazné na administrativni objekty, které v sobé zahrnuji velky pocet

prostor uréenych pro dany ucel.

Administrativni prostory k prondjmu

Pocet nabidek administrativnich prostor k pronajmu byl o poznani vetsi, nez tomu bylo
u nabidek prodejl. Pocet nabidek se s narlstajici vzdalenosti od centra zmensoval. Nejvice dominantni
z pohledu poctu nabidek byly ulice Pfikop a ulice Milady Horakové. U ulice Prikop to bylo dadno zejména
obchodnim centrem IBC, kde se vyskytovalo nejvétSi mnozstvi nabizenych prostor. Na ulici Milady
Horakové se pak jednalo zejména o prostory nabizené v ramci administrativniho objektu, ktery lezi

naproti tramvajové zastavky Namésti 28. fijna.

Domy na prodej

Domy na prodej se v dané lokalité témér nevyskytovaly. Pro Ucely navrhové &asti je tak nutné
vychazet predevsim z dostupnych realizovanych cen. Realizované ceny dom0 a objektll podobnych
pfedmétnému se v dané lokalité nachazely v omezeném mnozstvi, tudiz je nutné Cerpat data z Sirsiho
okoli. Byl vypozorovan jev, kdy velké mnoZstvi téchto domi prfechazelo do vlastnictvi pravnickych osob
v podobé rlznych developerskych a jinych spolecnosti, které nabyvaly dané nemovitosti pravdépodobné

za Ucelem investice.

Parkovaci mista a gardzZovd stani k prodeji

Parkovaci mista a garaZzova stani na prodej se v dané lokalité témér nevyskytovala. Cenové
informace je tedy nutné Cerpat z SirSiho okoli. V zavislosti na typu parkovani se zde nachéazely jak kryta

garazova stani, tak stani nekryta.
Parkovaci mista a gardZova stani k prondjmu

Pocet nabidek parkovacich mist a garazovych stani k pronajmu byl v pozorovaném obdobi
0 néco vyssi nez pocet nabidek prodeje. V celkovém poctu byl vsak také maly. M{iZe to byt zplsobeno
zhor$enou dostupnosti parkovani v blizkém okoli centra mésta, kdy vétSina parkovacich stani je jiz

obsazena.
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Developerské projekty

V dané lokalité Ize pozorovat vyskyt Ccerstvé realizovanych nebo také zamyslenych
developerskych projektd. Jedna se zejména o vystavbu bytovych ¢i polyfunkénich dom(. Mimo vystavbu
zde nalezneme také cCetné rekonstrukce stavajicich objektl nebo jejich jiné stavebni Upravy. Nejvétsi
koncentrace projektl byla v severovychodni oblasti Zabrdovic, kde dochéazi k intenzivni preméné oblasti
za Ucelem jejiho pretvoreni v atraktivnéjsi lokalitu. Developerské projekty v okoli budou rozebrany

v samostatné kapitole.

4.3.4 Uzemniplan

V soucasné dobé vznikd pro mésto Brno novy Uzemni plan, jenz méa pfijit v platnost v priibéhu
roku 2022. Aktualné je proces aplikace nového Uzemniho planu ve fazi druhého navrhu. Jde o vysledné
feSeni koncepce rozvoje mésta. Oproti pfedchozimu upravenému navrhu z roku 2021 v ném doslo
k tzv. podstatnym Upravdm. Ty vznikly na zakladé uplatnénych stanovisek, pfipominek a namitek
zainteresovanych stran. Zahrnuje Upravy vychéazejici zejména z pozadavkl méstskych Casti, verejnosti

a dotcenych organ(. Pravé na tyto Upravy se bude zamérovat druhé opakované verejné projednani. [26]

4.35 Uzemni studie

Pro oblast, ve které se nachazi feseny objekt, byla v roce 2021 vypracovana tzemni studie, jejimz
cilem bylo navrhnout zmény funkéniho a prostorového usporadani v feseném Gzemi, kterym je ,Spitalka”
a jeji okoli, a to predevsim v lokalitdch brownfieldd, které umozni jejich pfeménu na Uzemi se smisenou
zéstavbou. Uzemni studie také provéfuje pfipadnou moznost Uprav objektd v dané lokalité,
vCetné navrhu nového dopravniho feSeni pro vsechny druhy prepravy a propojeni dilCich Gzemi.
Reseného objektu se studie dotyka spise okrajové, kdy v ni spada do oblasti tzv. Gzemi $iréich vztah(,

které navazuje na Uzemi hlavniho zajmu dané studie.

Studie se zabyva Uzemim v tésné blizkosti historického centra, které je silné zanedbané. V Brné
obecné je cilem poslednich desetileti prestavba zdejsSich brownfield(, jejichz prikladem muze byt
Mosilana, Drevopodnik, jiz rozbéhnuta VIinéna nebo tiskarna Typia, coz je zvlasté aktualni v dnesni dobé
nedostatku bytd a zaroven snahy o ekonomicky i ekologicky udrzitelny rozvoj vylucujici masivni

rozpinani mésta vice a vice do pfirody. [27]
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44 INFORMACE O OBJEKTU

Reseny objekt s ¢islem popisnym 1913 se nachazi v méstské ¢asti Brno — stied, na rohu ulic
Milady Horakové a Traubova. Jedna se o dvoupodlazni narozni diim se sedlovou stfechou, ktery byl
vystavén v prvni poloviné 20. stoleti. V dobé vystavby byla pro podobny typ objektd pouZzivana
kombinace kamene a cihel. Vyuzivan byl pravdépodobné jako méstsky nebo prfipadné najemni dim,
coz bylo v dané lokalité a dobé bézné. Nejstarsi dochovanou fotografii, kterou se podafilo dopatrat
a na které je Fedeny diim zachycen, je fotografie z roku 1940, ktera zachycuje pohled z Cernopolni ulice
smérem na ulici Traubova. Reéeny objekt Ize vidét na obrazku ¢. 6. Konkrétné na jeho pravé strané
na konci svahu v mistech, kde na ulici zalind dopadat stin okolnich budov. Zndzornén je také

na obrazku ¢. 4 a 5, na kterém je zobrazen ve své aktualni podobé.

V soucasné dobé je jeho prvni nadzemi podlazi vyuzivano ke komerénim Gcelim. Nachazi se zde
malé obchodni centrum s prodejem smiSeného zbozi. Druhé nadzemni podlazi je uzivano jako bytova
jednotka a skladovaci prostor, ktery je vyuzivan v ndvaznosti na provoz obchodnich prostor. Objekt mé
taktéz podzemni podlazi vyuzivané jako sklep. Na ulici Traubova sousedi s Ctyfpodlaznim objektem
s Cislem popisnym 1914, ktery je v soucasnosti vyuzivan jako bytovy dlim. Na ulici Milady Horakové pak
pfiléhd k neddvno vybudovanému jedenactipodlaznimu polyfunkénimu objektu. V obklopeni tak
vysokou zastavbou je na prvni pohled patrna jeho malé vyska, kterou nemuze konkurovat objektiim
v okoli. Obestavény prostor reseného domu je 4890 m3 a zastavéna plocha ¢ini 522,5 m2. Celkova plocha
pozemku, na kterém se predmétna objekt nachazi, pak ¢ini 707 m2. Ulice Milady Horakové je dopravné
velmi vytizena a nachazi se na ni koleje tramvajovych linek €. 3, 4, 5 a 9. Ulice Traubova je jednosmérna

a na jejim pravém okraji jsou parkovaci stani.
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Obr. ¢ 5: Reseny objekt zaznaceny na katastrdlni mapé [36]
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Obr. ¢& 7: Historicky pohled na objekt ¢ p. 1913 z Cernopolni ulice [43]

45 DEVELOPERSKE PROJEKTY V BLIZKEM OKOL/

Vrdmci analyzy okoli feSeného objektu byla pozornost vénovana také developerskym
projektdim, at' uz se jednéa o projekty jiz realizovang, tak i ty planové ¢i pravé probihajici. U¢elem bylo
zjistit, zda se developerské tendence v dané lokalité vyskytuji, v jaké mire se realizuji a jaky je jejich
charakter. Jiz realizované vystavby rezidencnich a jinych objektd budou zaroven slouzit jako podklad
pro zpracovani navrhové casti diplomové prace. Zejména pak pfi posuzovani moznych variant vyuziti,

jejich moznych dispozic a podobné
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Pondvka Tower

Ponavka Tower je developersky projekt, ktery predstavuje vystavbu polyfunkéniho objektu
v blizkosti Brnénského centra, konkrétné na ulici Bratislavska. Jedna se o oblast, ktera je v tésné blizkosti
historického jadra mésta a svym charakterem se jednd o lokalitu se zastavbou tvofenou prevazné
mezivaleCnymi najemnimi domy. V minulosti byla tato lokalita znevyhodnéna svym dotykem
s Posvitavskou vyrobni zénou a zanedbanym bytovym fondem. V poslednich letech vsak v této oblasti
dochézi k razantni revitalizaci méstskych prostranstvi a stavebnich objektd. Tento polyfunkéni ddm je
zamyslen v aredlu byvalého vyrobniho zavodu, ktery byl na hranici své zZivotnosti a pro Ucely projektu
bude srovnan se zemi. Projekt polyfunkéniho domu zahrnuje bytové jednotky dispozice 1+kk az 4+Kkk,
kancelarské prostory a komercni prostory na Urovni parteru, které budou pristupné z ulice Bratislavska.
Objekt je navrzen se ¢tyfmi podzemnimi podlazimi, které budou slouzit jako garaze, sklady sklepni koje.
Projekt sazi predevsim na budouci vznik ,Nové méstské tfidy”, kterd ma zlepsit urbanistickou situaci
v dané oblasti, coz bude mit za nasledek zvyseni atraktivnosti podobnych objektd. Projekt je rozdélen

na dvé etapy, kdy prvni z nich ma byt dokoncena v roce 2023. [28]

Obr. ¢ 8: Ponavka Tower — vizualizace 1

[28] 128]

Obr. ¢ 10: Ponavka Tower — vizualizace 2 [28]
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Residence Auerswaldova

Jedna se o projekt kompletni renovace bytového domu na ulici Vranovska, ktery vznikl s cilem
nabidnout nové méstské bydleni. Dim je dalSim prikladem postupné revitalizace zapadni ¢asti mésta.
Nabizi bydleni v bytovych jednotkach od dispozice 1+kk az po 3+kk. Celkem je zde naprojektovano
33 bytovych jednotek, které developer klasifikuje jako startovaci. Jako argument pro toto oznaceni uvadi
jejich cenovou dostupnost. Byt dispozice 2+kk o velikosti 46 m? byl v prosinci 2021 nabizen za cenu
4700 000 K¢ a pro byt dispozice 3+kk o velikosti 54 m? ¢inila nabidkova cena 5 400 000 K¢. V prizemi

domu pak jsou prostory vyhrazené pro komercni ucely. [29]

Obr. ¢. 11: Residence Auerswaldova — pred Obr. ¢. 12: Residence Auerswaldova —
rekonstrukci [29] vizualizace 1 [29]

Obr. ¢ 13: Residence Auerswaldova —
vizualizace 2 [29]
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Vranovka

Jednd se o témér dokonceny developersky projekt polyfunkéniho domu v méstské Ctvrti
Zabrdovice na ulici Vranovska, ktery je v rezii developerské spolecnosti MIG s.r.o. a architektonické
a projektové kanceldre K4. DGm méa sedm nadzemnich a dvé podzemni podlazi. Svym tvarem se jedna
o jednoduchy objekt, ktery je ve vysSsich patrech oziven ustupujicimi podlazimi, které vytvareji prostor
pro terasy a balkony. Projekt Vranovka zahrnuje v souctu 40 bytovych jednotek a vsadil zejména
na dispozice mensiho charakteru, které jsou uzplsobené pro bydleni mensiho rozsahu, ubytovani
a ateliéry, kdy se jedna prevazné o dispozice 1+kk a 2+kk. Objekt mé tézit predevsim ze své dochazkové

vzdalenosti do centra mésta. V obdobi zpracovani diplomové prace se na realitnich webech jiz nachazely

nabidky prodeje jednotlivych dispozic. Vétsina z nich vSak byla rezervovana jiz béhem vystavby objektu.

[30]
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Obr. ¢ 15: Vranovka — aktudlni stav
[30]

Obr. ¢ 16: Vranovka — vizualizace [30]
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Rezidence Merhautova — Alesova

Jedna se o dostavbu objektu, ktery je projektovan na rohové proluce ulic Merhautova a AleSova.
Ze severozapadni strany objekt pfiléha k bytovému domu AleSova 1a a z jihozapadni asti pak k Casti
bytového domu Merhautova 185. Pdvodni objekt mé tfi podlazi. Uzemi, ve kterém se danéa rezidence
nachézi, je zastavéné prevazné rodinnymi a bytovymi domy. Nejvyssi cast objektu ma 6 podlazi
a je situovana na dosud nezastavéném pozemku. Navrhovany objekt neni podsklepeny a garazové stani
je zde feSeno v 1NP za pouziti zakladacu, které poskytuji parkovani pro celkem 8 osobnich vozd. V 1NP
je dale situovan hlavni komunikaéni prostor se schodistém, vytahem a nalezneme zde také mistnosti
technického zazemi a sklepy. Zbyla nadzemni podlazi jsou vyhrazena pro bytové jednotky, které jsou
vzdy dvé na jedno podlazi, a jejich vymeéra je priblizné 60 m2. Kazda z deviti bytovych jednotek disponuje

balkonem. [31]

Obr. ¢ 17: Krizovatka ulic Merhautova a Alesova — misto
zamysleného projektu [41]

Obr. ¢. 18: Vizualizace Rezidence Merhautova — Alesova [31]
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Méstsky diim na ulici Milady Hordkové

Jedna se o polyfunkéni dim, jehoz vystavba byla dokoncena v roce 2008. Nachazi se mezi dvéma
historickymi bohaté zdobenymi najemnimi domy, jejichz projektantem byl Josef Mdller. V minulosti
se na jeho misté nachézel takzvany Jurandv dim a néasledné pak autobazar, ktery byl v provozu
az do roku 2006. V nynéjsim polyfunkénim objektu se nachazi obchodni prostor, administrativa
a v hornich podlazich dva mezonetové byty. Legislativni pozadavek na pocet parkovacich mist je zde
vyfesen v podobé autovytahu umisténého do prljezdu, ktery zpfistupnuje devét parkovacich mist.
DalSich 12 parkovacich stani se nachazi v podzemnim podlazi objektu. Svou vyskou navazuje
na charakter okolni zastavby a disponuje sedmi nadzemnimi podlazimi. Sesté a sedmé podlaZi jsou
smérem do ulice ustoupené a vytvafi tak terasy pro mezonetové byty, které se na téchto podlazich

nachazi. Zastavéna plocha domu ¢ini 449 m2. [32]

Obr. ¢. 19: Méstsky diim na ulici Milady Obr. ¢. 20: Mestsky dim na ulici Milady
Hordkové — pohled z ulice [32] Hordkové — pohled ze dvora [32]
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Rezidence Milada | a Milada Il

Po demolici dvou nizkopodlaznich budov vznikly na ulici Milady Hordkové dva desetipatrové
polyfunkéni domy. Kazdy z nich disponuje vice jak dvaceti jednotkami. Dim nema podzemni podlazi.
Parkovani je feseno v 1NP v zadni casti objektu. Dim kloubi dohromady komerci, administrativu,
parkovani a bytové jednotky. Jeden z polyfunkcnich objektd pfimo sousedi s fesenym objektem, na ktery

se diplomova prace zamérfuje. [33]

Obr. ¢. 21: Rezidence Milada | a Il — misto pred vystavbou
[41]

N

Obr. ¢ 22: Rezidence Milada I a Il — po vystavbé [41]
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5  VLASTNI RESENI ZA POUZIT{ METODY HABU

Vlastni fesSeni spociva v navrhu nového vyuziti pro stavajici objekt, kterym je diim s Cislem
popisnym 1913 stojici na narozi ulic Milady Horakové a Traubova v Brné. Z predchozich kapitol je patrné,
ze hlavnim problémem reSeného objektu je jeho vyskova neefektivnost, ktera byla prvotnim impulsem
pro zkoumani jeho nového vyuziti. Jsou zde predlozeny jednotlivé navrhy, které jsou podrobeny testim
dle metody HABU. U jednotlivych variant je zkoumana jejich legalni pfipustnost, fyzickd proveditelnost
a také financni opodstatnitelnost. Poslednim krokem je vybér varianty, kterd dosahuje maximalniho

mozného zisku.

5.1 NAVRHY NOVEHO VYUZIT( OBJEKTU

Navrh jednotlivych variant vyuziti objektu je prvnim krokem pfi aplikaci metodiky nejvyssiho
a nejlepsiho vyuziti. Mnozstvi navrhovanych variant by mélo byt dostatecné velké, aby pokrylo veskeré
logické zplsoby vyuziti daného objektu. Navrzené varianty jsou nasledné podrobeny zkouskam,

pfi kterych dojde k eliminace nevyhovujicich variant.

Varianty mozného vyuZiti jsou stanoveny na zakladé vlastniho Usudku, ktery probihal formou
brainstormingu a opira se predevsim o analyzu okoli a jinych developerskych projektl. Pro dalsi postup

jsou vybrany nasledujici varianty, které jsou popsany a posouzeny. Nevyhovujici varianty jsou zamitnuty.

Parkovaci diim

Parkovaci dim je v této lokalité logickou variantou, jelikoz situace s parkovanim v centru mésta
stale neni optimalni. Vzhledem k historické zastavbé zde neni dostatek domd, které by uspokojovaly tuto
potiebu. Situaci nijak nepfispiva ani husty méstsky charakter zastavby. V okoli objektu nalezneme nékolik
ploch pro parkovani v podobé modrych zon. Dalsi mozZnost parkovéani poskytuje nedaleké centrum IBC,

nabizejici moznost placeného parkovisté. V této lokalité by se jednalo o vitanou variantu.

Bytovy diim

S aktudlni situaci na trhu nemovitosti je po bytech stale velky zajem. Tomu nasvédcuji i neustale
nové vznikajici developerské projekty v okoli, které maji za cil poskytnout bydleni s dobrou dostupnosti
do centra mésta. U vétSiny téchto projektd dochazi k rezervaci a odkoupeni jednotlivych bytovych
jednotek jesté dfive, nez dojde k samotné vystavbé. DalSim ukazatelem je také Zivotnost nabidek byt

na realitnich centrech, ktera se pohybuje kolem 2 tydnd.
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Administrativni budova

Jako témér kazdé vétsi mésto, je i centrum Brna a jeho blizké okoli charakteristické zastoupenim
velkého poctu administrativnich budov. Administrativni budovy viak v posledni dobé zaznamenaly
Upadek zajmu, ktery byl znatelny zejména ve spojitosti s pandemii virového onemocnéni Covid-19. To se
projevilo také na daném segmentu trhu s administrativnimi prostory. Otazkou je, zda se situace

v budoucnu opét zlepsi. Toto vyuziti vSak lze uvazovat.

Hotel/ubytovaci zaFizeni

Centrum mésta Brna disponuje velkym mnozstvim hotell a ubytovacich zafizeni. Koncentrace
téchto typl objektl je vysoké také v okoli FeSeného objektu, coz by pro tuto variantu ndvrhu znamenalo
velkou konkurenci. Velmi znatelnym konkurentem by mohl byt zejména nové zrekonstruovany
EFI SPA hotel a pivovar, ktery se nachazi na ndmeésti 28. fijna, coz je pfiblizné 200 metr( od reSeného
objektu. Druhym pfikladem je napfiklad Hotel Europa. Dalsim faktorem pro rozhodovani je skutecnost,
Ze ubytovaci zafizeni v posledni dobé utrpély velké ztraty klientely. Na viné je opét zejména nedavna

virova pandemie. Tato varianta vyuziti se, na zakladé zminénych faktorq, jevi jako méné vhodna.

Obchodni prostory

V okoli feSeného objektu je nejpatrnéjsi obchodné administrativni centrum IBC, které zahrnuje
jak kancelarské prostory, tak i komerci. Nachézi se priblizné 250 metr( od objektu. Témér vsechny domy
na ulici Milady Horakové vyuzivaji své pfizemni podlazi jako komercni prostor. Obchodni prostory

zejména na Urovni prvniho nadzemniho podlazi se jevi jako velmi logické a vhodné vyuziti.

Vyrobni prostory

Pfi pohledu na charakter dané oblasti Ize uvazovat vyrobni prostory mensiho rozsahu. Zejména
by se mohlo jednat o urcity druh rucni ¢i femeslné vyroby. Nabidka téchto prostor se v dané lokalité
vyskytuje, ale jednad se spiSe o ojedinélé nabidky a zemépisné se jedna o oblasti, které jsou vice

jihovychodnim smérem. Limitujicim faktorem je také logistika.

Skladovaci prostory

Skladovaci prostory Ize uvazovat v ndvaznosti na prostory vyrobni. V okoli se nachazi nabidky
skladovacich prostor, ale neni jich vSak mnoho. Limitujicim faktorem je opét logistika. Pfedevsim pak

umisténi parcely na dopravné vytizené ulici.
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Zdravotnické zafizeni

Zdravotni péce v okoli je pokryta zejména Détskou nemocnici, Urazovou nemocnici v Brné
a Vojenskou nemocnici Brno. V okoli se vyskytuji také 3 zubni kliniky a dalsi zdravotni ordinace s rdznym

zamérenim. Toto vyuziti je hodnoceno jako méné vhodné

Posouzeni variant

Z prvotniho vybéru budou do zkousky legalni pfipustnosti vstupovat pouze 4 varianty. Vyuziti
v pohodé hotelu bylo zamitnuto predevsim z divodu blizké konkurence. Pro vyrobni a skladovaci objekt
byla hlavnim problémem logistika. Nejednd se o vhodné zpUsoby vyuziti pro tak rusnou lokalitu.
Zdravotnické zafizeni vyfazujeme, jelikoz je v okoli hojné zastoupeno a nejevi se tak jako rozumné. Vybér

je zndzornén tabulkou ¢. 2.

Tab. ¢. 2: Posouzeni variant na zdklade analyzy okoli; Vlastni zpracovani

C. varianty Nazev varianty Posouzeni dle analyzy okoli

1 Bytovy diim Velmi vhodné
2 Administrativni budova Vhodné

3 Obchodni prostory Velmi vhodné
4 Hotel Méné vhodné
5 Parkovaci dlim Vhodné

6 Vyrobni objekt Méné vhodné
7 Sklad Méné vhodné
8 Zdravotnické zatizeni Méné vhodné

5.2 ZKOUSKA LEGALN(PRIPUSTNOSTI

V této kapitole jsou jednotlivé navrhy podrobeny zkousce legalni pfipustnosti. Bere se zde ohled

zejména na limity spojené s Uzemnim planem mésta Brna, Uzemni studii a jinymi legislativnimi predpisy.

5.21 Uzemnl plan

Brno aktualné prochazi obdobim adopce nového Uzemniho planu. Aktualné zavaznym a platnym
Uzemnim planem mésta Brna je verze, kterd byla schvélena usnesenim XLII. zasedani Zastupitelstva
mésta Brna dne 3. listopadu 1994. V blizké dobé ma dojit k jeho ndhradé novym UGzemnim planem,

ktery je jiz ve fazi druhého navrhu a k jeho uvedeni v platnost ma dojit v pribéhu roku 2022.

Pfi hodnoceni legalni pfipustnosti je tedy nutné brat v Gvahu obé tyto verze. Pfi porovnani

soucasné platného Uzemniho planu a nového navrhovaného Uzemniho planu dochazi v dané lokalité,
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ve které se feSeny objekt nachazi, ke zménam v mozném zplsobu uzivani. Tyto zmény ovSsem nejsou
razantni ¢i zadnym vyraznym zplsobem neméni aktualni charakter daného Uzemi. Aktualni funkcni typ,
kterym je smisena plocha obchodu a sluzeb, se v blizké budoucnosti bude pravdépodobné meénit
na plochu smisenou obytnou. Za nasledek to bude mit zmény v pomeéru vyuziti vyméry a také zmény
ve zpUsoby vyuziti. Aktualné pripustné zpUlsoby vyuziti jsou uvedeny v textové Casti Uzemniho planu

mésta Brna.
Aktudlné platny uzemni plan

Z pohledu aktualné platného Uzemniho planu spada objekt pod smisené plochy obchodu
a sluzeb. Na nésledujicim obrazku ¢. 23 Ize vidét vystfizek z legendy zemniho planu mésta Brna z roku
1994, ktery je aktualné stale platny. Na obrazku ¢. 24 je pak vyznacen feSeny objekt v aktualné platném

UPmB (Uzemni plan mésta Brna).

i "
|:|:| - jsou uréeny pfevazné k umisténfi obchodnich a vyrobnich

provozoven, zafizeni spravy, hospodarstvi a kultury, které svym
provozem podstatné nerusi bydleni na téchto plochach.

Podrobnéjsi ugel vyuziti je stanoven FUNKCNIMI TYPY:
m SMISENE PLOCHY OBCHODU A SLUZEB

- slouzi pfevazné k umisténi obchodnich a servisnich provozoven
a administrativy, které podstatné nerusi bydleni.

Obr. ¢. 23: Viyiez legendy tzemniho planu mésta Brna — smiSené plochy [34]

Obr. ¢. 24: Viyfez aktudlné platného tzemniho pldnu v lokalité feSeného
objektu (Objekt zvyrazneén bilou Srafou) [34]

Pripustné zplsoby vyuziti budov v této zéné jsou:

e Administrativni budovy;

e Stavby pro bydleni v rozsahu do 50 % vymeéry funkéni plochy;
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e Maloobchodni provozovny do velikosti 1 500 m? prodejni plochy;

e Maloobchodni provozovny do velikosti 3 000 m? a prodejni plochy za predpokladu
situovani ve vicepodlaznim objektu odpovidajicim charakteru Uzemi a zajisténi
parkovani v objektu;

e Provozovny stravovani a ubytovaci zafizeni;

e Remeslné provozovny;

e Sluzebny méstské policie;

e Stavby pro spravu a pro cirkevni, kulturni, socialni, zdravotnické, Skolské a sportovni
Ucely, vc. stfedisek mladeze pro mimoskolni ¢innost a center pohybovych aktivit;

e Zabavni zafizeni.
Podminéné pfipustné mohou byt:

e Maloobchodni provozovny do 10 000 m? prodejni plochy;
e Maloobchodni provozovny do 3 000 m? prodejni plochy nesplnujici vyse uvedené

podminky pro pfipustné stavby. [34]

Navrhovany tzemni plan

Dle navrhovaného Uzemniho planu bude objekt spadat pod plochy smiSenou obytnou, ktera je
vymezena v textové ¢asti nadvrhového Uzemniho planu. Na obrazku ¢. 25 Ize vidét barevné oznaceni

a zpusob zapisu této plochy. Na obrazku ¢. 26 je vidét vyrez tzemniho planu s vyznacenym objektem.

pl. smiSené obytné

Obr. ¢. 26: Viyrez legendy navrhovaného tzemniho planu
— plochy smiSené obytné [35]

Obr. ¢ 25: Viyfez ndvrhového tzemniho pldnu v lokalité Feseného
objektu (Zvyraznen cervenou Srafou) [35]
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Toto vymezeni a déleni je lehce odliSné od soucasné platného Uzemniho planu. Navrhovany
Uzemni plan ve své textové casti definuje u ploch jejich hlavni, pfipustné, podminéné pfipustné
a nepfipustné vyuziti. Dle navrhovaného Uzemniho planu jsou plochy smisené obytné, do které reSeny

objekt spada, definovany nasledovné.
Hlavni je vyuZiti pro:

e Bydleni;

e Obcanské vybaveni vymezené v plochach oznacenych V. a W — pficemz objekty
pro maloobchod jsou pfipustné s omezenim do 1 500 m? prodejni plochy;

e Sluzby a nerusici vyrobu;

e Sport.
Pripustné:

e Vyuziti souvisejici, podminujici nebo dopliujici hlavni vyuziti.
Podminéné pfipustné jsou:

e Objekty pro maloobchod o prodejni plose od 1 500 m? do 5 000 m? pokud jsou
realizovany v patrovych objektech (minimalné 2 nadzemni podlazi) pfi sou¢asném
integrovani parkovani v objektu a jiné vyuziti, pokud je zachovana polyfunkcénost v plose

a vyuziti je slucitelné s vyuzitim navazujiciho Gzemi.
Nepfipustné je:

e vyuziti pro aredly, pro které se vymezuji plochy ndkupnich a zabavnich center

a zvlastnich areéall s oznacenim X.

PoZadavek na zastoupeni zelené

Navrhovany Uzemni plan stanovuje pozadavek na minimalni zastoupeni zelené v plochach
smiSenych obytnych. Ta se mize vyskytovat budto na terénu nebo na konstrukci, musi vsak byt splnéno
minimalné 30 % plosného zastoupeni u disponibilnich pozemkl stavebnich zdmérd. Toto minimalni
zastoupeni zelené stanovené Uzemnim planem ma své vyjimky, kdy predepsané zastoupeni neni nutné

dodrzet. Jedna se o nasledujici pripady:

e pokud by v dlsledku uvedeného pozadavku vznikala urbanisticky nelogicka reseni,
a to v nasledujicich pripadech:
o Vv pripadé zastavby narozi v blokové zastavbé, kde neni pozadavek minimalniho
plo$ného zastoupeni mozné dodrzet;
o Vv pripadé zastavby proluky, kde neni pozadavek minimalniho plosného

zastoupeni mozné dodrzet;
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o Vv pfipadé nerovnomérné ¢i jinak problematické parcelace.
e U stavebnich zdmérl ve stavajici kompaktni zastavbé od vyskové Urovné 3 a vyse
za nasledujicich kumulativnich podminek:
o navrhované feSeni podstatné nenarusi charakter Uzemi;

o stfesni konstrukce stavby budou feSeny se zeleni na konstrukci intenzivni;

Kromé vyse uvedenych vyjimek nebude pozadavek na minimalni celkové plosné zastoupeni

zelené uplatfovan ani u jiz existujicich staveb, pokud se jedna o:

e nastavbu dokoncené stavby;
e stavebni Upravu dokoncené stavby;
e odstranéni stavby a soucasné umisténi nové stavby Ci jiné stavebné pravni zasahy pfri

soucasném zachovani zastavéné plochy stavby.

Na predmétny objekt se vztahuje narok na vyjimku a pfedepsané mnozstvi zelené neni v tomto
pfipadé nutné dodrzet. Pozadavkem na zelert by u objektu vzniklo urbanisticky nelogické feseni,
nebot se jedna o zastavbu narozi, kde neni mozné tento pozadavek dodrzet. Taktéz parcelace daného
pozemku by mohla byt vyhodnocena jako problémova, coz ji opét davd moznost vyjimky. Lze viak

uvazovat pouziti zelené zejména formou provedeni zelené strechy. [35]

Index podlaznosti

Za zasadni vypozorovanou zménu mezi Uzemnimi plany lze povazovat zplsob omezeni vysky
zastavby. V aktualnim UP je vy$ka objektu omezovéna pojmem zvanym podlaznost. Jedna se o index
urcujici vysku objektu na zakladé zastavéné plochy dané parcely. Kdezto v ndvrhovém planu pojem
podlaznost zcela mizi a je nahrazen omezenim vysky v podobé intervalu urlujici rozpéti povolené vysky
a také vysku lokalni dominanty. Toto vyskové omezeni v ndvrhovém Uzemnim planu uvazuje zastavbu

v rozmezi od 9 do 22 metra s lokalni dominantou do 40 metrd.

Zavaznost indexu podlaznosti, ktery je soucasti aktualné platného Uzemniho planu,
byla nasledné vyrusena regulacnim planem. Timto indexem se tedy neni nutné nadale fidit. V rdmci této
diplomové prace bude jako limitujici vyskovy faktor uvazovano omezeni, které bude platné v rdmci

nového navrhového planu. [26]

Vyhodnoceni ndvrhii na zdkladé legdlini pFipustnosti

S ohledem na podminku legalni pfipustnosti se jako nejlepsi moznosti vyuziti jevi administrativni
budova, kterou bez omezeni schvaluje jak aktualné platny, tak navrhovany UPmB (Uzemni plan mésta

Brna). Podminéné vyuziti je stanoveno pro obchodni prostory, u kterych je limitujicim faktorem jejich
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plocha. Vyuziti pro bydleni je povoleno, v aktualnim Gzemnim planu je vSak nastaven horni limit na 50 %

funkcni plochy.

5.2.2 Jiné limity vyuziti Gzemi

V feSeném Uzemi jsou evidovany nasledujici limity vyuziti Uzemi vyplyvajici z pravnich predpis(,

které mlzou mit vliv na reSeny objekt.

Ochrana pamadtek a kulturnich hodnot

Objekt je, dle informaci CUZK (Cesky Gfad zeméméfiésky a katastralni), umistén v oblasti
ochranného péasma kulturnich pamatek mésta Brna, ale neni vSak evidovan jako objekt zapsany
v Ustfednim seznamu kulturnich pamatek. Z praktického pohledu je toto zafazeni provedeno predevsim
kvlli regulaci vystavby vysSkovych budov, které by zasadné pohledové poznamenaly historické jadro
Brna. Tato regulace je rovnéz promitnuta v Uzemnim planu. Je tedy nutné dodrzet predevsim omezeni

tykajici se vysky zastavby. [36]

Ochrana uzemi pred zaplavami

V okoli se vyskytuji oblasti spadajici do zaplavové zoény. Redeny objekt viak nespada
do zaplavového Uzemi kategorie Q100, kterd predstavuje ohrozeni zdplavami zplsobenymi stoletou
vodou, a zaplavami tedy neni ohrozen. [37]

Vyhodnoceni zkousky legalni pFipustnosti

Na zakladé této zkousky nebyla vyfazena zadna varianta. Stanovena jsou pouze omezeni pro

nékteré zamyslené druhy vyuziti. Vyhodnoceni je vyjadreno tabulkou €. 3.

Tab. ¢. 3: Posouzeni variant na zaklade uzemniho plan; Vlastni zpracovani

¢ Posouzeni dle tzemniho planu
n t Né&zev varianty - -
varianty Aktualni UP Navrhovany UP
1 Bytovy dim Do 50 % funkéni plochy Vyhovuje
Administrativni
) : .
budova Vyhovuje Vyhovuje
3 Obchodni prostory | Do 1500 m? (podminéné 3000 m?) | Do 1500 m? (podminé&né 5000 m?)
5 Parkovaci diim Vyhovuje Vyhovuje
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5.3 ZKOUSKA FYZICKE PROVEDITELNOSTI

V této kapitole je vénovana pozornost objektu z pohledu jeho fyzickych vlastnosti a moznosti.
Drtiva vétsina navrhovanych vyuziti objektu s sebou poji nutnost provedeni rliznych stavebnich Uprav,

které jsou nezbytné pro to, aby bylo v objektu mozné provozovat navrhované varianty vyuziti.

U reSeného objektu je mozné uvazovat nékolik variant stavebnich zasahl, které se poji
s nadvrhem jeho nového vyuziti. Stanoveny jsou na zakladé vlastniho Usudku, ktery se opira o informace
vyplyvajici z pfedchozi analyzy daného objektu, jeho okoli a dalSich faktor(, jako jsou napfiklad
pozadavky z pohledu Uzemniho planu, pozadavky na parkovaci stani a dalsi. Inspiraci jsou také
developerské projekty zminéné v predchozi kapitole. Jednotlivé varianty stavebnich zasaht jsou popsany
vcetné jejich vyhodnoceni. Na zakladé zkousky fyzické proveditelnosti budou zvoleny varianty, které

nasledné budou podrobeny dalsi zkousce v rdmci HABU, kterou je zkouska finanéni opodstatnitelnosti.

Bez stavebniho zdsahu

Tato varianta, kdy nedochdzi k zddnému stavebnimu zésahu v rdmci uvazovaného objektu,
je bezpochyby nejméné nakladnou. Na druhou stranu s sebou poji omezené moznosti v oblasti navrhu
nového vyuziti, které by bylo omezeno stavajici dispozici a FeSenim objektu. Vliv na rozvoj mésta
a urbanizaci je u této varianty minimalni. V tomto pfipadé Ize v zasadé uvazovat pouze dalsi provoz
objektu se zachovanim soucasného vyuziti. Bez provedeni stavebnich Uprav tedy nelze navrhnout nové

vyuziti.
Stavebni uprava objektu

Stavebni Uprava je stavebnim zasahem, pfi kterém nedochéazi ke zméné vnéjsiho pldorysného
ani vyskového ohraniceni dané stavby. Objekt si tak do velké miry m(ize uchovat sv{j genius loci, tedy
svou historickou identitu. V pfipadé feSeného objektu to znamena provedeni takovych stavebnich tprav,
které by znamenaly zménu uspofédani vnitfnich dispozic a tim poskytly moznost na navrh nového vyuziti
vnitinich prostor, které by jinak bez téchto Uprav nebylo mozné navrhnout. Nevyhodou této varianty je,
ze zadnym zplsobem nefesi efektivitu nemovitosti z pohledu vyuziti vySkového potencidlu daného
pozemku. Nemovitost se nachazi v oblasti, ve které Gzemni plan dovoluje stavby s vySkovou drovni
v rozmezi od 9 do 22 metr( a lokalni dominantou sahajici do vysky az 40 metr(. Soucasnou vysku objektu

Ize hodnotit jako neefektivni.

Ndstavba objektu

Nastavba je stavebnim zdsahem, kterym dochézi ke zméné vyskového ohraniceni stavby.
Ta se timto zdsahem zvysuje. Takovy zasah by castecné resil dosavadni nevyuziti vyskového potencialu

daného Uzemi. Jeho omezeni vSak spociva ve stavu a provedeni objektu, zejména prvkd jeho
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dlouhodobé Zivotnosti. Takovy stavebni zasah by byl s velkou pravdépodobnosti mozny, ale nastavba
by predstavovala pridani pouze omezeného poctu podlazi. Je nutné brat ohled také na stari stavby.
Nastavbou by v objektu sice vznikly dalSi nové prostory, ovsem z celkového pohledu na objekt by toto
reSeni prinaselo také komplikace. Jednim z hlavnich problém této varianty jsou nedostatecné parkovaci
kapacity pfi zachovani plidorysnych charakteristik objektu. S nové vzniklymi prostory vzniké zaroven tlak

na uspokojeni parkovacich potreb spojenych s uzivanim objektu, které by nebylo mozné uspokojit.
Zbourdni stdvajiciho objektu a vystavba nového

Hlavni vyhodou této varianty je bezesporu naplnéni potencidlu daného pozemku a lokality.
Zbouranim stavajiciho objektu a vystavbou nového Ize pfispét k rozvoji lokality a jeji revitalizaci. Tento
postup by byl také v souladu s vypozorovanym trendem developerskych projektl v okoli a celkové
i v Brné, jelikoz pfispiva k ekonomicky a ekologicky udrzitelnému rozvoji mésta tim, zZe vylucuje masivni
rozpinani a snazi se maximalné tézit z vyskovych moznosti zastavby prfeménou nevyuzitych arell
a neefektivnich objektl. Mezi hlavni nevyhody takového navrhu lze zarfadit vysokou projektovou
narocnost a také finanéni a casovou nakladnost. Objekt tim také do jisté miry ztrati genius loci. Naopak
nespornou vyhodou tohoto navrhu je také moZnost zahrnout do projektu pozadovany pocet

parkovacich mist.

5.3.2 Navrh nového objektu

Z vyse zminénych moznosti stavebnich zasaht se jako nejvice efektivni jevi ten, pfi kterém dojde
ke zbourani stavajiciho domu a bude provedena vystavba zcela nového objektu. K rozhodnuti pfispély
zejména podobné projekty, které byly v blizkém okoli jiz Uspésné realizovany, nebo se jejich realizace
planuje. Pfikladem je projekt Vranovka, ktery vznikl na ulici Vranovska v Zabrdovicich. Plivodné zde byla
k vidéni zastavba podobného charakteru, jakou predstavuje feseny objekt. V rdmci developerskych
projektl v této oblasti dochazi k postupné eliminaci nizkopodlaznich budov, které jsou nahrazovany
vicepodlaznimi objekty s riznym zpUsobem vyuziti. Doslo zde k demolici jak téch objektl, které byly
ve velmi zhorSeném technickém a moralnim stavu, tak i nékterych objektd, které byly svym stavem
schopné dalsiho provozu s jejich stavajicim vyuzitim. Zbourani feSeného objektu a vystavbu nového Ize
povazovat za urcitou formu asanace dané lokality, ktera prispiva k preméné s vyhledem k budoucim
potfebam moderniho a stale se rozristajiciho mésta. Tento navrh je zdroven v souladu s Gzemnim

planem a jinymi pravnimi predpisy, které se daného objektu dotykaji.
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Obr. ¢ 27: Model stdvajiciho objektu; Vlastni zpracovani dle [42]

Na obrazku ¢. 27 Ize vidét modelovou scénu, na které je zachycen aktualni stav daného objektu
a jeho blizkého okoli. Ta pochazi z upraveného 3D modelu mésta Brna, ktery zpracovala Kancelaf
architekta mésta Brna (KAM Brno). Z modelu jsou patrné nedostatky stavajiciho objektu, ke kterym patfi

jiz zminéna vyska zastavby.

Koncept navrhovaného objektu spociva v dorovnani vyskovych trovni budov, na které navazuje.
Na ulici Milady Horakové se jedné o polyfunkcni objekt s cislem popisnym 25. Na ulici Traubova se jedna
o najemni dim s ¢&islem popisnym 1914/3. Cilem je vytvorit objekt maximalizujici vyuziti daného
pozemku a zaroven respektujici okolni objekty. Objekt a jeho tvar je navrzen tak, aby nedochéazelo
ke stretu s pozadavky na oslunéni nebo jinymi omezenimi, kde patfi napriklad orientace vici svétovym

stranam. Hruby navrh hmoty predstavuje obrazek ¢. 28.

Obr. ¢. 28: Model hrubé hmoty navrhovaného objektu; Vlastni zpracovdni dle [42]
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Jednd se o zjednoduSenou vizualizaci hmoty navrhovaného objektu, ktery je zasazen
do narozniho prostoru vzniklého odstranénim pulvodniho domu. K jeho vytvoreni byl pouzit volné
dostupny model KAM. Navrh cili na maximalni vyuziti potencidlu daného pozemku pfi soucasném
respektovani pravnich predpisl a jinych regulativd, jakymi jsou napfiklad Gzemni plan. Z konstruk¢niho
hlediska Ize uvaZovat vystavbu objektu, kterd kombinuje konstrukéni materialy. Pro podzemni podlazi a
také prvni dvé nadzemni podlazi uvazujeme vystavbu za pouziti betonovych monolitickych konstrukci.
Od 3. nadzemniho podlazi pak uvazujeme pouziti cihlovych zdicich prvkd. Takova kombinace slouzi
k Uspore nakladu. Konstrukcni vyska TNP bude ¢init 4,5 metrQ. Zbyla nadzemni podlazi jsou navrzena
s konstrukcni vyskou 3,1 metru. Z pohledu poctu podlazi Ize objekt rozdélit na dvé casti. Prvni &ast, jejiz
prevazujici rozmér je situovan do ulice Milady Horakové, ma celkem 9 nadzemnich podlazi. Druha &ast
objektu, kterd je orientovana do ulice Traubova disponuje ¢tyfmi nadzemnimi podlazimi. U objektu
uvazujeme jedno nadzemni podlaZi, jez bude slouzit pro parkovani, které bude prizplsobeno podle

pozadavku jednotlivych variant vyuziti. Dalsi specifikace objektu jsou nasledujici:

e Vyska objektu: 293 m
e Pocet podlazi: 10 (9 nadzemnich + 1 podzemni)
e Zastavéna plocha: 707 m?

e Obestavény prostor: 12 835 m?

V zavislosti na zastavéné plose a pldorysném tvaru nevrzeného objektu je zamitdna varianta
parkovaciho domu, ktery neni fyzicky proveditelny. Problematicka by byla zejména rampa, ktery by méla
prekonavat vysku jednotlivych podlaZi. Pfi navrZeni vyhovujici rampy nezbyva prostor pro navrzeni
dostatecného poctu parkovacich stani. Parkovani Ize provést jen jako doplnék ke zbylym navrhiim, kdy je

navic nutné zvolit pouziti vytahu na osobni auta.

Tab. ¢. 4: Vyhodnoceni zkousky fyzické proveditelnosti; Vlastni zpracovani

>

C. . . Posouzeni dle fyzické

. Nazev varianty . .
varianty proveditelnosti

1 Bytovy dlim Proveditelné

2 Administrativni budova Proveditelné

3 Obchodni prostory Proveditelné
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5.4 KOMBINACE VYBRANYCH VARIANT VYUZITI

Pro nové navrzeny objekt je nasledné mozné uvazovat nékolik druhl vyuziti, kdy jako nejlepsi
zplsob vyuziti se jevi polyfunkéni budova, kterd kombinuje vSechny fyzicky mozné zplsoby vyuziti.
Pro objekt, ktery byl definovan v predchozi kapitole, jsou v tomto mezikroku sestaveny a popsany
kombinace mozného vyuZiti, které budou nasledné vyhodnoceny z pohledu jejich finanéni

opodstatnitelnosti. Varianty jsou zkracené oznaceny jako V1 a V2.

V1 - Bytovy diim s komerénimi prostory

Prvni kombinaci uvazovaného vyufziti je bytovy ddm, ktery ma prvni nadzemni podlazi vyclenéno
pro komercni prostory s charakterem obchodu a sluzeb. V dané lokalité je takové vyuziti objektd casté.
Mimo komercni prostory se v prvnim nadzemnim podlazi uvazuji taktéz sklepni koje, technické mistnosti,
vytahova Sachta, garazova stani a dalSi mistnosti souvisejici s provozem daného objektu. Této kombinaci
dominuji byty, které jsou uvazovany ve zbylych nadzemnich podlazich. Studie zamyslenych dispozic je

soucasti pfiloh. Rozlozeni prostor v objektu je znazornéno obrazkem ¢. 29.

Bytové prostory
—o Garaze a technické zazemi

—————— Komerce

Obr. ¢ 29: V1 - Bytovy diim s komercnimi prostory; Vlastni zpracovdni

V2 - Polyfunkcéni objekt s bydlenim, komerci a administrativou

V této varianté se uvazuje podobné vyuziti prostoru jako v predchozi kombinaci, které je
doplnéno o prostory pro administrativu. Pro administrativni prostory jsou vyélenéna dvé podlaZi,
konkrétné 2NP a 3NP. Prvni nadzemni podlaZi tedy zUstava vyclenéno pro komerci, parkovani a dalsi
prostory nutné pro provoz budovy. Bytové jednotky jsou pfi této kombinaci uvazovany od 4NP do 9NP.
Rozvrzeni dispozic je taktéz k nahlédnuti v prilohové ¢&asti v podobé studie jednotlivych podlazi.

Rozlozeni prostor v polyfunkénim objektu zndzornuje obrazek ¢. 30 na nasledujici strané.
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Bytove prostory

Administrativa

Garaze a technické zazemi

Komerce

Obr. ¢ 30: V2 — Polyfunkcni objekt s bydlenim, komerci a administrativou, Vlastni
zZpracovani

5.5 FINANCNI OPODSTATNITELNOST

V této kapitole jsou jednotlivé varianty zkoumany z pohledu jejich finanéni opodstatnitelnosti.
Vzhledem k nutnosti odstranéni stavajiciho objektu jsou spole¢nym nakladem pro viechny tfi varianty
naklady na pofizeni daného objektu investorem a nasledné také naklady spojené s jeho odstranénim.
Nasleduji naklady spojené svystavbou nového objektu, jejichz vypolet je zalozen
na technickohospodérskych ukazatelich. Oproti tomu jsou posuzovany navratnosti jednotlivych variant

vyuziti.
Modeloveé situace

Pro vypocet financni navratnosti jsou sestaveny tfi modelové situace, které se od sebe odlisu;ji
na zakladé toho, jaké jsou investorovy zadméry po dokonceni vystavby nového domu. Jednotlivé

modelové situace jsou nasledujici:

e Modelova situace A — Predpoklada investorlv zamér odprodat jednotlivé bytové
i nebytové prostory bezprostiedné po dokonceni vystavby. Pfedpokladame, Ze v tomto
scénari dojde k rezervaci ¢i odprodeji jiz béhem vystavby.

e Modelova situace B - Investorovym zamérem je pronajimat vSechny bytové i nebytové
prostory po dobu 10 let a po uplynuti této doby dojde k jejich odprodeji.

e Modelova situace C — Investor vtomto scénafi zamysli odprodej vSech bytovych
prostor véetné garazovych stani. Nebytové prostory (obchodni a kancelarské) zamysli
pronajimat po dobu 10 let. Po uplynuti této doby dojde k odprodeji nebytovych prostor.

Jedna se o urcitou formu kombinace modelové situace A a B.
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5.5.2 Naklady

Mezi naklady, které se poji s navrhovanymi variantami, patfi zejména naklady na pofizeni
stavajiciho objektu, naklady spojené s jeho demolici a nasledné naklady tykajici se vystavby zcela nového
domu. Nékteré z nich jsou pro obé varianty spolecné a nékteré je nutno rozliSovat dle typu uvazovaného

vyuziti.
Ndklady na pofizeni objektu

Naklady na pofizeni stavajiciho objektu jsou spolecné pro obé navrhované varianty (V1 a V2).
Tyto naklady predstavuji financni vydaj pro investora, ktery se rozhodne projekt realizovat. Investor bude
porizovat nemovity majetek v podobé domu od fyzické osoby. V tomto pfipadé je tedy nutné, aby
naklady na pofizeni pfedmétného objektu odréazely skutecnou situaci na trhu s nemovitostmi. Pro Ucely
ocenéni je tak nutné zvolit nékterou z metod trzniho ocenéni nebo jejich kombinaci, kterd bude odrazet
moznou dosazitelnou cenu na trhu. Vzhledem k charakteru objektu je pro tento Ucel zvolena metoda
trzniho porovnani, kterd je doplnéna o metodu néakladovou. Porovnavany jsou objekty nachazejici
se v SirsSim okoli dané nemovitosti. Pro metodu nékladovou jsou pouzity ukazatele THU a zplsob
vypoctu je zaloZen na opotfebeni stavby jako celku, které je, vzhledem ke stafi objektu, stanoveno
odbornym odhadem na 75 %. Vyslednd hodnota je stanovena rekonciliaci, kdy obéma metodam

pfifazujeme vahu jejich kontribuce do vysledného ocenéni.

Jelikoz je ocenéni porovnanim v nasem pfipadé zalozeno na cenach uskutecnénych transakci,
je této metodé pfifazena vyssi vaha v podobé 85 %. Nakladové metodé je v tomto prFipadé pfifazena
vaha 15 %. Predpoklddédme, Ze uskutecnéné transakce nejlépe odradzi situaci na trhu s danymi
nemovitostmi a vystihuji tak nazory vsech Ucastnikd trhu. Zdrojem informaci jsou smluvni ceny ziskané
pomoci dalkového pristupu do CUZK, které jsou poskytovany za poplatek. Pro prepocet realizovanych
cen na zakladé data transakce byl pouzit HB index (Index Hypotecni banky), ktery je zverejiovan
pro jednotliva Ctvrtleti. Tento ukazatel je zalozen na realnych odhadech trznich cen nemovitosti, které si
prostrednictvim hypotecniho Gvéru poridili klienti Hypotecni banky. Pro vypocet byla pouzita jeho

nejaktudlnéjsi hodnota, tedy hodnota HB Indexu pro 4. kvartal roku 2021. [38]

Aplikacemi vyse popsanych metod ocenéni byly pro stanoveni trzni hodnoty majetku urceny
nasledujici indikace, které znazorfuje tabulka ¢. 5. Souctem vyslednych pramér( byly stanoveny naklady
na pofrizeni stavajiciho objektu, které vtomto pripadé cini 29 431 000 K¢. Podrobnéjsi ocenéni je
obsahem pfiloh ¢. 31-33. Tabulka ¢. 5 pak znazornuje, jakou mirou jednotlivé metody pfispivaji k urceni

vysledné castky.
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Tab. . 5: Ndklady na pofizeni objektu; Vlastni zpracovdni

Popis Indikace Kontribuce Vazeny primér
Porovnavaci 28 938 404 K¢ 85 % 24 597 644 K¢
Nakladovd metoda | 32218 897 K¢ 15% 4 832 835 K¢

Ndklady na demolici objektu

Pro urceni nakladd na demolici budovy a odstranéni sutin jsou pouzita data z cenové soustavy
RTS. Uvazujeme demolici budovy z cihel postupnym rozebrani. Jsou vyuZity agregované polozky,
v jejichz cenovém Udaji je zahrnut vnitrostavenistni pfesun hmot a také doprava suti na skladku
do vzdalenosti 10 km. Pro uloZeni suti byla vybrana skladka vzdalena 8 km, u které si provozovatel Uctuje

poplatek za uloZeni odpadl. Cena skladky byla urcena dle vystaveného ceniku. Celkové néaklady

Vysledna cena

29430478 K¢

Zaokrouhleno

29 431 000 K¢

na likvidaci jsou vyjadreny tabulkou ¢. a ¢ini 9 632 353 K¢. [39]

Tab. ¢. 6: Ndklady na odstranéni objektu, Vlastni zpracovadni dle [39]

. cu _—
Druh/ozn. Nazev 2022/Q1 Jednotka | Mnozstvi Cena
Demolice budov z cihel
981 01- postupnym rozebranim Y3 Y
0020.RAB (zahrnuje vnitrostavenistni 492 KE/m 4830 2405880 ke
presun a odvoz na skladku)
Bourani konstrukci
130 90- kamennych ve vykopu Y3 Y
0020.RAC (odvoz do 10 km, uloZeni na 3035 KE/m 965 2928775 Ke
skladku)
Ukladka odpad(: Smési
Doplrikové nebo oddélené frakce " .
naklady betonu, cihel, tasek a 345 K/t 7612 2625968 Kc
keramiky

Celkem za likvidaci bez DPH

7960 623 K¢

Celkem za likvidaci s DPH (21 %)

9 632 353 K¢

Mezisoucet ndkladii na pofizeni a demolici objektu

Naklady na pofizeni a demolici jsou spolecné pro obé navrhové varianty (V1 a V2). Jedna se

o pocatecni naklady, které predchazi samotné vystavbé navrzeného objektu. Soucet téchto nakladl je
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vyjadien tabulkou €. 7. Pfed samotnou vystavbou je tedy nutné vynalozit penézni prostfedky ve vysi

39 063 353 K¢.

Tab. . 7: Mezisoucet ndkladt na pofizeni a demolici objektu; Vlastni zpracovadni

Popis nakladu Vyse nakladu
Naklady na pofizeni 29431 000 K¢
Naklady na demolici 9632 353 K¢

Soucet nakladd na pofizeni a demolici objektu 39 063 353 K¢

Zakladni rozpoctové naklady

Tyto naklady jsou individualni pro kazdou navrhovanou variantu vyuziti. Z tohoto dlivodu budou
rozebrany pfi vyhodnocovani jednotlivych variant. Vypocet téchto nakladl vyuzivd dostupna data
v podobé cenovych ukazatelll ve stavebnictvi, které zpracovavéd spolecnost RTS, a.s. Jednotkou
pouzivanou pfi vypoctu je obestavény prostor (OP). Na zakladé zatfidéni objektu dle jeho konstrukéné
materidlovych charakteristik a jednotkové klasifikace stavebniho objektu (JKSO) Ize uréit cenu za mérnou
jednotku, tedy cenu v korunach za 1 m? obestavéného prostoru. Tyto naklady fadime mezi tzv. zakladni
rozpoCtové néklady (ZRN). Pro navrzené varianty budou vyuZivany jednotkové ceny uvedené

tabulce ¢. 8.

Tab. ¢. 8: Pouzité jednotkové ceny; Vlastni zpracovani dle [40]

C. Zatridéni Jednotkova cena
812.6

1 Budovy pro vyrobu a sluzby — budovy pro gardZzovani 8 230 K&/m?

3 | svisla nosna konstrukce monoliticka betonova plosna

803.5

2 Budovy pro bydleni — domy bytové netypové 8 880 K&/m3

3 | svisla nosnd konstrukce monoliticka betonova plosna
803.5

3 Budovy pro bydleni — domy bytové netypové 6 945 K&/m?

1 | svisla nosna konstrukce zdéna z cihel, tvarnic, blokd
801.6

4 Budovy pro fizeni, spravu a administrativu 9 090 K&/ m?

3 | svisla nosna konstrukce monoliticka betonova plosna

801.8

5 Budovy pro obchod a spolec¢né stravovani 8 630 K&¢/m3

3 | svisla nosnd konstrukce monoliticka betonova plosna
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Ndklady na porizeni vytahu na auta

Vzhledem k rozmérim daného pozemku je pro zajisténi parkovacich potfeb nutné uvazovat
pouziti hydraulického vytahu na osobni automobily, ktery bude prekonavat vyskovou Urover z TNP
do 1PP a naopak. Naklady na jeho zfizeni ¢ini 1 950 000 K¢. Jedna se cenu ziskanou na zakladé poptavky

po vytahu s vyhovujicimi parametry pro dany objekt.
Vedlejsi rozpoctové ndklady

VedlejSi rozpoctové naklady (VRN) jsou naklady, které nemlze dodavatel stavby ovlivnit,
ale objektivné u vystavby vznikaji. Jedna se zejména o naklady vzniklé vlivy pocasi, naklady zafizeni
stavenisté, provozni vlivy a jiné. K jejich urceni se nejcastéji pouziva kalkulace nebo odborny odhad.
V rdmci diplomové prace uvazujeme VRN stanovené na zakladé odborného odhadu a zapoditdvame zde
zafizeni staveni$té, kompletacni Cinnosti dodavatele, Uzemni vlivy a méstsky provoz. Jejich souhrn je

uveden v tabulce ¢. 9.

Tab. ¢. 9: Vedlejsi rozpoctové ndklady; Vlastni zpracovani

VRN
Zafizeni stavenisté 1,5%
Kompletacni ¢innost dodavatele 1%
Uzemni vlivy 3%

Rezerva

Rezerva pfedstavuje naklady vzniklé neocekévanymi situacemi, jevy, vicepracemi a jinymi vlivy.
Jedna se o doporuéenou soucast rozpoctu sestavovaného na zakladé cenovych ukazatell. V pfipadé
jejiho nevycerpani je mozné na nevyuzitou Cast rezervy pohlizet jako na slozku navysujici zisk. V tomto

pfipadé je rezerva stanovena ve vysi 10 % ze ZRN.

Ndklady na cizi kapitdl

U developerského zdméru podobného rozsahu je zcela bézné, Ze jsou naklady na investici
financovany z cizich zdrojd, které mizou mit rdznou podobu. Takovou polozku je nutné kalkulovat pro
konkrétniho investora a jeho specifické podminky a moznosti. V pfipadé Gvéru miize byt dalsim faktorem
ovliviujicim dosazitelné podminky Gvéru také volba konkrétni Givérové instituce Ci subjektu. V aktualnim,
velmi dynamickém, obdobi je slozité stanovovat odhady mozné Urokové miry, jelikoz se podminky
na financnich trzich neustale méni. Takovy odhad by mohl byt zcela zavadéjici a nepresny. Pro tGcely
diplomové prace nebude tento druh nakladu soudasti hodnoceni, je vSak nutné o tomto nakladu mit

povédomi.
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5.5.3 V1-Bytovy diim s komerénimi prostory

Pro tuto variantu byla zpracovana navrhova studie, kterd zahrnuje navrhy dispozi¢niho feseni,
které jsou soucasti priloh. Ty slouzi jako podkladové materidly pro vypocet nakladnosti vystavby dané
varianty a nasledné jeji vynosnosti. Varianta zahrnuje vystavbu objektu, u néhoz prevazuje funkce
bydleni. Soucasti jsou i obchodni prostory na Urovni TNP. Ve zbylych podlaZzich jsou uvazovany bytové

jednotky. Podzemni podlazi a také ¢ast TNP je u této varianty vyclenéna pro garazova stani.
Ndklady

Pro vypocet ndkladi na vystavbu varianty ,V1 — Bytovy dim s komerénimi prostory” jsou pouzity
rozpoctové ukazatele platné pro rok 2022. Vzhledem k charakteru objektu jsou pouzity nasledujici

klasifikace stavebnich objekt:

e 803.5 - Domy bytové netypové;
e 812.6 — Budovy pro gardzovani;

e 801.8 - Budovy pro obchod a spole¢né stravovani.

Pro Usporu nakladll uvazujeme betonovou monolitickou konstrukci jen do 3NP. Zbyld podlazi
jsou vystavéna z cihelnych blokd. Je tak u¢inéno za Ucelem Uspory nakladll po vzoru jiz realizovanych
podobnych projekti. Kompletni vypocet nakladli na vystavbu je obsazen v pfiloze ¢. 34. Dalsi naklady
predstavuji polozky jako pofizeni plvodniho objektu a jeho odstranéni. Souhrn dil¢ich nakladd

na vystavbu predstavuje tabulka ¢. 10.

Tab. ¢. 10: Ndklady na vystavbu varianty V1, Vlastni zpracovdni

V1 - Naklady na vystavbu
C. Naklad Vyse nakladu
1 | Na pofizeni 29 431 000 K¢
2 | Na demolici 9632 353 K¢
3 | Navystavbu 144 826 409 K¢
Naklady celkem vcetné DPH (21 %) 183 889 762 K¢

Vynosnost

Vynosnost varianty je zalozena na odhadu prodejnich a najemnich cen bytovych jednotek
a obchodnich prostor. Odhad je stanoven na zakladé porovnavaci metody, pro kterou byly zhotoveny
databéaze jednotlivych dispozic. Databaze jsou soucasti pfiloh ¢. 5-16 a jsou sestaveny z nabidkovych
cen, které byly inzerovany na internetovych realitnich serverech v 1. pololeti roku 2022. Z ddvodu
eliminace extrémnich nabidek byl pouzit Grubbsuyv test, ktery neidentifikoval Zadnou extrémni hodnotu.

Pro Upravu cen byly zvoleny koeficienty K1 — K5, které se lisi v zavislosti na hodnocené dispozici.
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Modelova situace A

Modelova situace A pro navrhovou variantu V1 uvazuje vystavbu objekt a jeho nasledny
odprodej ihned po dokonceni vystavby. Bytovy diim s obchodnimi prostory nebude pronajiman. Investor
v tomto pripadé uprednostiuje rychlé zhodnoceni vynalozenych prostifedkd. U této modelové situace
se predpoklada, ze k rezervaci ¢i odprodeji jednotlivych prostor dojde jiz béhem vystavby projektu.
Pfi odprodeji jednotlivych byt uvazujeme naklad v podobé provize za zprostredkovani prodeje realitni
kancelari. VySe provize je stanovena na zakladé konzultace s realitnim maklérem a ¢ini 3 % hodnoty
nemovitosti, které jsou soucasti prodeje. Jednotkové ceny jsou stanoveny na zakladé trzniho porovnani,

které je obsazeno v prilohach této diplomové prace. Tabulka ¢. 11 zndzorfuje zplisob vypoctu.

Tab. ¢. 11: Vynosy pro variantu V1-A; Vlastni zpracovdni

V1-A
Druh Pocet | Jednotka Cena [K&/m?] Cena celkem

Byty 1+kk 461 m? 141 000 65 001 000 K¢
Byty 2+kk 1025 m? 122 000 125 050 000 K¢
Byty 3+kk 141 m? 111 000 15 651 000 K¢
Obchodni prostory 195 m? 96 000 18 720 000 K¢
Parkovaci stani 27 stani 790 000 21 330 000 K¢
Vynosy celkem 245 752 000 K¢
Naklady na vystavbu celkem - 183889 762 K¢
Mezisoucet 61 862 238 K¢
Vydaje na RK (3 %) -7 372 560 K¢
ZISK 54 489 678 K¢

Prodej objektu s byty a obchodnimi prostory je ziskovou variantou. Po odectu nakladl na

zprostfedkovani prodeje ¢ini zisk této varianty 54 489 678 K¢.

Modelova situace B

Modelova situace B predstavuje investora, jehoz zadmérem je pronajimat prostory v nové
vzniklém objektu. Namisto okamzitého odprodeje objektu investor predpoklada mensi a pravidelné
penézni toky rozlozené do casového horizontu 10 let. Po uplynuti této doby uvazujeme odprodej
objektu. V takovém pfipadé je zapotrebi vycislit ro¢ni vynosy z prondjmu vsech dispozic v daném
objektu. Celkové rocni vynosy jsou vycisleny na zakladé databazi prondjm0 a vymér jednotlivych
dispozic, které se v objektu nachazi. Pro tuto variantu zde patii bytové jednotky 1+kk, 2+kk, 3+kk,
parkovaci stani a obchodi prostory. Pfedpoklddédme roéni neobsazenost 10 % a naklady na provoz ve
vysi 20 % z efektivniho hrubého pfijmu. Tato hodnota byla ziskdna na zakladé modelového vypoctu

provoznich vydaju pro danou variantu. Vysledny podil 20 % je nasledné pouzit i pro zbylé varianty.
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Tab. ¢. 12: Celkové rocni vynosy pro variantu V -B; Vlastni zpracovdni

Celkova vymeéra jednotlivych | Trzni najemné e e .
. . . 2 . /i) Hruby mésicni
Dispozice jednotek [m?] nebo pocet [Ké/m? nebo wWnos
parkovacich stani Ké/park. stani] y
1+kk 461 352 162 272 K¢
2+kk 1025 317 324 925 K¢
3+kk 141 280 39 480 K¢
Parkovaci stani 27 2250 60 750 K¢
Obchodni 195 305 59 475 K&
prostory
Celkovy mésicni vynos 646 902 K¢
Celkovy hruby roc¢ni vynos 7 762 824 K¢

Tabulka ¢. 12 predstavuje zplsob vypoctu celkového hrubého rocniho vynosu. Vynosova
hodnota je nasledné stanovena na zakladé docasné renty, jejiz doba trvani odpovida zamyslenému
provozu nemovitosti po dobu 10 let. Zakladni vstupni data jsou hrubé roéni vynosy z jednotlivych
dispozic. Mira kapitalizace je stanovena na zakladé pfilohy ¢. 22 k vyhlasce ¢&. 441/2013 Sb. Jedna se
o kombinaci kapitalizacni miry pro bytové domy a obchodni prostory. Stanovena je na zékladé

pomérového zastoupeni téchto prostor v objektu.

Tab. ¢. 13: Vynosovd hodnota varianty V1-B; Vlastni zpracovdni

Vynosova hodnota pro V1-B
Celkové rocni provozni naklady
Cisté roéni vynosy
Mira kapitalizace
Projektovana Zivotnost stavby
Vynosova hodnota docasnou rentou
Hodnota objektu
CSH po 10 letech
Celkové vynosy

2173591 K¢
5589 233 K¢
4,7 %

10 let
43 794 325 K¢
245 752 000 K¢
155 249 512 K¢
199 043 837 K¢

Na zakladé zavérecného vyhodnoceni v podobé rekapitulace (Tab. ¢. 14) Ize konstatovat, Ze tato
modelova situace pro variantu V1B je ziskova. Rozdil mezi vynosy a naklady v konec¢ném dulsledku Cini

15154 075 K&

Tab. ¢ 14: Rekapitulace vysledkd pro variantu V1-B; Vlastni zpracovani

Rekapitulace V1-B
Celkové vynosy 199 043 837 K¢
Celkové néaklady 183 889 762 K¢
Zisk/Ztrata 15 154 075 K¢
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Modelova situace C

Modelova situace C pro navrhovou variantu V1 predstavuje vystavbu objektu, u kterého investor
odproda vsechny bytové jednotky véetné garazovych stani a komercni prostory v prvnim nadzemnim
podlazi bude pronajimat po dobu 10 let s naslednym odprodejem po uplynuti doby. Investor se u této
modelové situace snazi kombinovat pfedchozi modelovou situaci A a B. U tohoto scénare je nutné
stanovit Cistou zbytkovou soucasnou hodnotu, kterd predstavuje souc¢asnou hodnotu majetku po jeho
odprodeji na konci 10. roku se zohlednénim jednotlivym pfijmG plynoucich z pronajmu. Pro tuto
modelovou situaci byla urena kapitalizacni mira pro nemovité véci pro obchod na zakladé
pfilohy ¢. 22 k vyhlasce ¢.441/2013 Sb. To znamen3, ze uvazujeme kapitalizacni miru 7 %. Prvnim krokem

je pak stanoveni hrubych ro¢nich vynost plynoucich z pronajmu obchodniho prostoru (Tab. &. 15).

Tab. ¢. 15: Rocni vynosy z prondjmu pro variantu V' 1-C; Vlastni zpracovdni

. . C Trzni ndjemné Hruby mésicni
D 2 . .
ispozice | Celkova Vyméra [m?] [K&/m?] e
Obchodn 195 305 59 475 K¢
prostory
Celkovy mésicni vynos 59 475 K¢
Celkovy hruby rocni vynos 713 700 K¢

Pro vypocet celkové vynosnosti této varianty je pouzita docasna renta s odprodejem nemovitosti
po uplynuti doby 10 let. K témto vynosim, které jsou kapitalizovany na soucasnou hodnotu, je nutné
pricist vynosy z prodejl bytovych prostor a gardzovych stani, které se uskutecni po vystavbé objektu.

Tento postup je znazornén nasledujici tabulkou €. 16.

Tab. ¢. 16: Celkové vynosy varianty V1-C; Vlastni zpracovani

Vynosova hodnota pro V1-C
Celkové rocni provozni naklady 199 836 K¢
Cisté roéni vynosy 513 864 K¢
Mira kapitalizace 7%
Projektovana Zivotnost stavby 10 LET
Vynosova hodnota do¢asnou rentou 3609 166 K¢
Hodnota objektu 18 720 000 K¢
CSH po 10 letech 9516 299 K¢
Vynosy 13 125 464 K¢
Vynosy z prodejli bytl po vystavbé 220 221 040 K¢
Vynosy celkem 233 346 504 K¢

Z tabulky ¢. 16 vyplyva, Ze celkové vynosy varianty V1 pfi aplikaci modelové situace C dosahuji

Castky 233 346 504 KE. Vynosy vypoctené docasnou rentou s odprodejem po uplynuti doby jsou
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13125464 KE Ktémto vynosim z prondjmu je pripocten vynos z prodeje bytovych prostor
a garazovych stani, ktery cini 220 221 040 K¢. Pro doplnéni a je vypocet doplnén o prehled jednotlivych

penéznich tokd, ktery je soucasti prilohy ¢. 36.

Na zékladé rekapitulace (Tab. . 17) je tato varianta vyhodnocena jako ziskova. Celkové vynosy

prevysuji celkové naklady a vysledny zisk v tomto pfipadé Cini 49 456 742 KC.

Tab. ¢ 17: Rekapitulace varianty V-C; Vlastni zpracovani

Rekapitulace
Celkové vynosy 233 346 504 K¢
Celkové néaklady 183 889 762 K¢
Zisk/Ztrata 49 456 742 K¢

5.5.4 V2 - Polyfunkéni objekt s bydlenim, komerci a administrativou

Pro tuto variantu byla zpracovana navrhova studie, ktera zahrnuje navrhové vykresy dispozi¢niho
reseni, které jsou soucasti priloh. Ty slouzi jako podkladové materidly pro vypocet nakladnosti vystavby
dané varianty a jeji vynosnosti. Varianta zahrnuje vystavbu polyfunkéniho objektu, ktery v sobé zahrnuje

funkci bydleni, komerce a administrativy.

Ndklady na vystavbu

Pro vypocet nakladli na vystavbu varianty ,V2 — Polyfunkéni objekt s bydlenim komerci
a administrativou” jsou pouzity rozpoctové ukazatele platné pro rok 2022. Vzhledem k charakteru
objektu jsou pouzity klasifikace stavebnich objektu 803.5 — Domy bytové netypové; 812.6 — Budovy pro
garazovani; 801.8 — Budovy pro obchod a spolecné stravovani a 801.6 — Budovy pro fizeni, spravu
a administrativu. Kompletni vypocet nakladG na vystavbu je obsazen v pfiloze ¢ 34. Nasledujici

tabulka ¢. 18 je prehledem néakladl za jednotlivé klasifikace.

Tab. ¢. 18: Ndklady na vystavbu varianty V2; Vlastni zpracovani

V2 — Naklady na vystavbu
C. Naklad Vyse nakladu
1 | Na pofizeni 29 431 000 K¢
2 | Na demolici 9632 353 K¢
3 | Navystavbu 145 553 079 K¢
Naklady celkem vcetné DPH (21 %) 184 616 432 K¢
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Vynosnost

Vynosnost varianty je zaloZzena na odhadu prodejnich a najemnich cen bytovych jednotek
a obchodnich prostor. Odhad je stanoven na zakladé porovnavaci metody, pro kterou byly zhotoveny
databaze jednotlivych dispozic. Databaze jsou soucasti pfiloh ¢ 5-17 a jsou sestaveny z nabidkovych cen,
které byly inzerovany na internetovych realitnich serverech v 1. pololeti roku 2022. Pro eliminaci
extrémnich nabidek byl pouzit Grubbsiyv test. V databazi se vsak nevyskytovaly zadné extrémni hodnoty.

Pro Upravu cen byly zvoleny koeficienty K1 — K5, které se lisi v zavislosti na hodnocené dispozici.

Modelova situace A

Modelova situace A pro navrhovou variantu V2 uvazuje vystavbu polyfunkéniho objektu a jeho
nasledny odprodej ihned po dokonceni vystavby. Polyfunkéni dim s byty, obchodnimi prostory
a kancelarfemi nebude pronajiman. Predpoklada se, zZe k rezervaci ¢i odprodeji jednotlivych prostor dojde
jiz béhem vystavby projektu. Pfi odprodeji jednotlivych bytl uvazujeme naklad v podobé provize
za zprostiedkovani prodeje realitni kancelafi. Vyse provize je stanovena na zakladé konzultace s realitnim
makléfem a cini 3 % hodnoty nemovitosti, které jsou soucasti prodeje. Postup vypoctu je znazornén

tabulkou ¢. 19.

Tab. . 19: Vynosy pro variantu V2-A; Vlastni zpracovdni

V2-A

Druh Pocet | Jednotka Cena [Ké/m?] Cena celkem
1+kk 271 m? 141 000 38211 000 K¢
2+kk 675 m? 122 000 82 350 000 K¢
3+kk 141 m? 111 000 15 651 000 K¢
Obchodni prostory 195 m? 96 000 18 720 000 K¢
Kanceldre 638 m? 77 500 49 445 000 K&
Parkovaci stani 27 stani 790 000 21 330 000 K¢

225707 000 K¢
-184 616 432 K¢

Vynosy celkem

Naklady na vystavbu celkem
Mezisoucet 41090 568 K¢

vydaje na RK (3 %) -6 771 210 K¢
ZISK 34 319 358 K¢

Modelova situace B

Modelova situace B pro variantu V2 predstavuje investora, jehoz zamérem je pronajimat
prostory v nové vzniklém objektu. Investor pohlizi na investici z delSiho casového horizontu a preferuje
mensi pravidelné penézni toky, které jsou rozlozeny do 10 let, kdy po uplynuti dojde k odprodeji.

V takovém pripadé je zapotiebi vycislit rocni vynosy z pronajmu vsech dispozic v daném objektu.
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Celkové hrubé rocni vynosy jsou vycisleny na zakladé databazi pronajmud a vyméry dispozic, které se

v objektu nachazi. Celkovy hruby rocni vynos je vyjadren tabulkou ¢ 20.

Tab. ¢. 20: Celkové rocni vynosy pro variantu VV2-B; Vlastni zpracovdni

Celkova vymeéra Y . .
. G Trzni najemné
Dispozice jedno:hvych jed? otek [KE/m? nebo Meésicni vynos
Vi) MO (250 Ké/park. stani]
garazovych stani
1+kk 271 352 95392 K¢
2+kk 675 317 213 975 K¢
3+kk 141 280 39 480 K¢
Garaze 27 2 250 60 750 K¢
Obchodni 195 305 59 475 K¢
prostory
Kancelare 638 270 172 260 K¢
Celkovy mésicni vynos 641 332 K¢
Celkovy hruby rocni vynos 7 695 984 K¢

Vynosova hodnota je stanovena na zakladé docasné renty, jejiz doba trvani odpovida zivotnosti
projektu. Zakladni vstupni data jsou hrubé rocni vynosy z jednotlivych dispozic. Mira kapitalizace je
stanovena na zakladé Prilohy €. 22 k vyhlasce ¢. 441/2013 Sb. Jedna se o kombinaci kapitalizacni miry
pro bytové domy, obchodni prostory a administrativni prostory na zakladé procentniho zastoupeni
téchto prostor v objektu. Takto prepoctena kapitalizacni mira cini 5,42 %. Postup vypoctu reprezentuje

Tab. ¢. 21.

Tab. ¢. 21: Vynosovd hodnota varianty V2-B; Vlastni zpracovdni

Vynosova hodnota pro V2-B
Celkové rocni provozni naklady
Cisté ro¢ni vynosy
Mira kapitalizace
Projektovana Zivotnost stavby
Vynosova hodnota do¢asnou rentou
Hodnota pozemku
CSH objektu po 10 letech
Celkové vynosy

2 154 876 K¢
5541 108 K¢
5,42 %

10 let
41927 540 K¢
225 707 000 K¢
133 141 949 K¢
175 069 488,96 K¢
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Na zakladé zavére¢ného vyhodnoceni v podobé rekapitulace (tabulka ¢. 22) Lze konstatovat,
Ze tato modelova situace pro variantu V2 je ztratova. Rozdil mezi vynosy a naklady v konec¢ném dusledku

¢ini — 9 546 943 K¢

Tab. ¢. 22: Rekapitulace vysledk( pro variantu V2-B; Vlastni zpracovani

Rekapitulace V2-B
Celkové vynosy 175 069 489 K¢
Celkové Naklady 184 616 432 K¢
Zisk/Ztrata -9 546 943 K¢

Modelova situace C

Modelova situace C pro navrhovou variantu V2 predstavuje vystavbu objektu, u kterého investor
odproda vsechny bytové jednotky vletné gardzovych stani a zbylé nebytové prostory (komercni
a kancelarské) bude pronajimat po dobu 10 let s naslednym odprodejem po uplynuti této doby.

Modelova situace kombinuje principy modelové situace A a B.

Pro tento scéndf je nutné stanovit Cistou soucasnou hodnotu zbytku, kterd predstavuje
soucasnou hodnotu majetku po jeho odprodeji na konci 10. roku se zohlednénim jednotlivym pfijma
plynoucich z prondjmu. Pro tuto modelovou situaci byla urcena kapitalizacni mira na zéakladé
pfilohy ¢. 22 k vyhlasce ¢. 441/2013 Sb. Jedna se o kombinaci kapitalizacni miry pro administrativni
a obchodni nemovitosti. To znamena, ze uvazujeme vyslednou kapitalizacni miru 6,75 %. Prvnim krokem

je pak stanoveni ro¢ni vynosy plynouci z pronajmu obchodnich a administrativnich prostor (Tab. ¢. 23).

Tab. ¢ 23: Rocni vynos pro variantu V2—C; Vlastni zpracovani

Dispozice | Celkova vyméra [m?] Trzr[‘:(glarj: zr]nne Mésicni vynos

%?;2&1? 195 305 59 475 K¢

Kancelare 638 270 172 260 K¢
Celkovy mésicni vynos 231 735 K¢
Celkovy hruby rocni vynos 2 780 820 K¢

Pro vypocet celkové vynosnosti této varianty je pouzita docasna renta s odprodejem nemovitosti
po uplynuti doby 10 let. K témto vynosim, které jsou kapitalizovany na soucasnou hodnotu, je nutné
pricist vynosy z prodejli bytovych prostor a gardzovych stani, které se uskutecni ihned po vystavbé

objektu. Tento postup je znazornén nasledujici tabulkou ¢. 24.
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Tab. ¢. 24: Celkové vynosy varianty V2-C; Vlastni zpracovani

Vynosova hodnota pro V2-C
Celkové rocni provozni naklady 778 630 K¢
Cisté ro&ni vynosy 2002 190 K&
Mira kapitalizace 6,75 %
Projektovana Zivotnost stavby 10 let
:/g:tc:)slj)va hodnota docasnou 14 226 507 K&
Hodnota objektu 68 165 000 K¢
CSH po 15 letech 35471749 K¢
Vynosy 49 698 256 K¢
Vynosy z prodejd bytl po vystavbé 154 417 210 K¢
Vynosy celkem 204 115 466 K¢

Z tabulky ¢. 24 vyplyva, Ze celkové vynosy varianty V2 pfi aplikaci modelové situace C dosahuji
Castky 204 115 466 KE. Vynosy vypoctené docasnou rentou s odprodejem po uplynuti doby jsou
49 698 226 KE. K nim je pripocten vynos z prodeje bytovych prostor a parkovacich stani, ktery cini
154 417 210 KE. Pro zajimavost je vypocet doplnén o prehled jednotlivych penéznich tokd a jejich vyvoj

v Case. Tyto penézni toky jsou soucasti pfilohy ¢. 36.

Na zakladé rekapitulace je tato varianta vyhodnocena jako ziskova. Celkové vynosy prevysu;ji
celkové naklady a zisk vtomto pfipadé cini 19 499 034 KC. Rekapitulaci této varianty predstavuje

tabulka ¢. 25.

Tab. ¢. 25: Rekapitulace varianty V2-C; Vlastni zpracovdni

Rekapitulace V2-C
Celkové vynosy 204 115 466 K&
Celkové ndaklady 184 616 432 K¢
Zisk/Ztrata 19 499 034 K¢

Vysledné zhodnoceni

Na zakladé zkousky finanéni opodstatnitelnosti je zamitnut jeden scénéar. Na navrhovou variantu
V2 (polyfunk¢ni objekt) neni vhodné aplikovat modelovou situaci B, jelikoz je tomto pripadé ztratova.
Zbylé scénare dosahuiji zisku, jejich vyse je vSak rozdilna. Pro vétsi prehlednost je vyhodnoceni graficky
znazornéno formou dvou tabulek. Prvni je tabulka ¢. 26 predstavuje matici financni opodstatnitelnosti
s jednotlivymi variantami a modelovymi situacemi. V tabulce ¢. 27 je uvedeno vysledné vyhodnoceni

financni opodstatnitelnosti.

70



Tab. ¢. 26: Zkouska financni opodstatnitelnosti; Vlastni zpracovani

Modelova situace

A B C
Vi1 54 489 678 K¢ 15 154 075 K¢ 47 796 497 K¢
Navrhova
varianta
V2 34 319 358 K¢ 13916 437 K¢

Tab. . 27: Vyhodnoceni variant z pohledu financni opodstatnitelnosti; Vlastni zpracovdni

Zisku je dosazeno u péti z celkovych Sesti variant. Ztratova je varianta V2 pfi aplikaci modelové

situace B. Jednd se o variantu vystavby polyfunkéniho objektu kombinujici funkce komerce,

Financni opodstatnitelnost variant
V1 —modelova situace A Vyhovuje
V1 —modelova situace B Vyhovuje
V1 —modelova situace C Vyhovuje
V2 —modelova situace A Vyhovuje
V2 — modelova situace B H
V2 — modelova situace C Vyhovuje

administrativy a bydleni.

5.6 ZKDUSKA MAXIMALNI VYNOSNOSTI

Nejvice ziskovym navrhovym scénarem je navrhova varianta V1 pfi aplikaci modelové situace A.
Tato kombinace navrhovaného vyurziti a investorovy preference casového horizontu dosahuje zisku
54 489 678 K¢ a jeji navratnosti Cini 29,63 %. Jednd se o variantu s maximalnim moznym ziskem

ze vsech predlozenych variant. Varianty V1-C a V2-A jsou na 2. a 3. misté. Pro varianty V1-B a V2-C stale

plati, Ze jsou rentabilni, ale jejich navratnost je vSak mensi nez 10 %.

Tab. ¢ 28: Ndvratnost variant; Vlastni zpracovdni

Zisk Néklady Rentabilita ::nrfadt;if:z
V1A 54 489 678 K& 183 889 762 K& 29,63% 1.
V2-A 34319 358 K¢ 184 616 432 K& 18,59% 3.
V1B 15 154 075 K& 183 889 762 K& 4.
V2-B -9 546 943 K& 184 616 432 K& ’5,17% 6.
V1-C 47 796 497 K& 183 889 762 K& 25,99% 2.
V2-C 13916437 K¢ 184 616 432 K¢ 5.
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Tabulka ¢. 28, ktera vyjadfuje vysledné poradi jednotlivych variant na zakladé jejich rentability.

Zkouska maximalni vynosnosti je doplnéna o grafické znazornéni v podobé sloupcového grafu.

Porovnani navrhovanych scénari

60 000 000 54 489 678

50 000 000 47 796 497
40 000 000 34319358
30 000 000
20 000 000 15154075 13916 437

10 000 000

Zisk/Ztrata [K¢]

0

-10 000 000 -

-9 546 943
-20 000 000

V1-A mV2-A mV1-B mV2-B ' V1-C © V2-C

Grdf ¢ 1: Porovndni navrhovanych kombinaci vyuZiti; Vlastni zpracovani

5.7 FINALNINAVRH

Na obrazcich ¢ 31, 32 a 33, které se nachazi na dalsi strané, Ize vidét finalni navrh objektu
v podobé zjednodusené vizualizace za vyuziti 3D modelu Kancelare architekta mésta Brna. Plvodni
objekt byl odstranén a nahrazen hmotou objektu nového. Ten je zasazen do okolni zastavby
a predstavuje tedy finalni variantu, kterou je bytovy dim s obchodnimi prostory. Jelikoz umisténi
obchodnich prostor uvazujeme v 1NP, hodi se zde umisténi velkoformatovych oken, které Ize vidét na
vizualizaci. Otvory dvefi a vrat jsou rozmistény tak, jak byly navrzeny v pfilozenych ptdorysech. Zbylé
otvory oken jsou rozmistény bez dlrazu na jejich spravné umisténi vici jednotlivym dispozicim.
Architektonické feseni objektu neni naplni této diplomové prace. Na vizualizaci je tedy nutné pohlizet
jen jako na priblizné ztvarnéni mozné podoby objektu. Samotné architektonické pojeti vyzaduje praci
osoby erudované v daném oboru, kterad je schopna posoudit bytovy didm po jeho vizualni strance

a predlozit tak vhodnéjsi navrh jeho vzhledu.
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Obr. ¢. 31: Vizualizace findlniho ndvrhu 1; Vlastni zpracovani

Obr. ¢ 32: Vizualizace findlniho ndvrhu 2; Vlastni zpracovani

Obr. ¢. 33: Vizualizace findlniho ndvrhu 3; Vlastni zpracovani

73



6  DISKUZE/ANALYZA VYSLEDKU RESENI

Pocatecnim krokem feSeni daného problému byla analyza vybraného objektu, jeho okoli
a realitniho trhu v dané lokalité. Bylo zjiSténo, Ze se jednd o oblast na prelomu dvou méstskych
Casti, kterymi jsou Brno-stfed a Brno-sever. Dalo se tedy predpokladat, Ze objekt a jeho okoli bude stale
do znacné miry ovlivnéno plsobenim charakteristik méstského centra. Analyza realitniho trhu tuto
domnénku potvrdila. V okoli nemovitosti se vyskytovaly nabidky objektd, které jsou typické pro centrum.
Jednalo se o kombinaci prostor, které se na jedné strané nachéazi v budovach historickych domd,
anastrané druhé pak prostor nachazejicich se v novostavbach vzniklych prevazné nedavnou
developerskou ¢innosti. Zajimavou lokalitou pak byla oblast Zabrdovic, ktera je nechvalné zndma svym
problémovym obyvatelstvem. Tento fakt vSak nijak neodrazuje investory a v dané lokalité Ize pozorovat
pomérné vysokou developerskou aktivitu. Dochazi k pozvolné napravé povésti této nepopularni lokality.
Nékteré z téchto developerskych projektd pak byly inspiraci pfi ndvrhu nového vyuziti predmétného

objektu.

Pfi tvorbé databazi byly pouzivany predevsim nabidkové ceny, které se obecné povazuji za méné
vérohodné, jelikoz nevime, jestli byly nasledné realizovany ci nikoliv. U realitnich kancelafi je béznou
praktikou, Ze cenovou nabidku voli bud” podsazenou, nebo nadsazenou, vzdy vzhledem ke stanovené
strategii daného maklére. Pro sestaveni databaze prodanych domd nebylo mozné vyuzit nabidkovych
cen, jelikoz jich vdané lokalité a cCase nebylo dostatecné mnozstvi. Bylo tak nutné ziskat ceny
uskutecnéné, které jsou dostupné ze smluv. K ziskani téchto informaci bylo nutné opatfit jednotlivé dil¢i
dokumenty, které CUZK poskytuje za Uplatu. Ve vysledku se podafilo shroméazdit dostatek
porovnatelnych nemovitosti. Nutno vSak podotknout, ze nékteré musely byt vyfazeny na zakladé zjevné
nelogické ceny, kterd neodpovidala bézné situaci na trhu. Zbylé polozky bylo nutné upravit koeficientem

na zakladé toho, kdy byla dana transakce provedena.

Jiz na zakladé analyzy okoli byly zamitnuty nékteré navrhované varianty, jako napfiklad hotel,
ktery byl zavrzen predevsim z dlvodu vyskytu konkurence. Zbylé varianty byly podrobeny legalni
zkousce, pfi které nebyla zamitnuta zadna varianta. Byla stanovena pouze omezeni, které se poji

s danymi zpUsoby vyuziti.

Pfi ndvrhu hmoty objektu byly hlavnimi pfekazkami zejména velikost pozemku, rozdilna vyska
okolni zastavby a orientace ke svétovym stranam. Z divodu plynulého navazani na okolni zastavbu byl
zvolen objekt, ktery se svou hmotou déli na dvé ¢asti. Cast orientované do ulice Milady Horakové tvofi
devét nadzemnich podlazi, objekt k ni pfidruzeny vyskové odpovida péti podlazim. Tento vyskovy rozdil
zna¢né omezuje mnozstvi navrzenych dispozic v objektu. Navrzeny objekt nicméné odpovida danym

pozadavkdim. Do budoucna lIze pro nizsi ¢ast uvazovat i s moznou nastavbou. Kvuli velikosti pozemku
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bylo, pro uspokojeni parkovacich potfeb, nutné uvazovat zfizeni vytahu na automobily misto rampy
se sklonem. Cena vystavby takto navrzeného objektu byla nasledné stanovena pro dvé navrhované
varianty vyuziti. Vystavba bytového domu s obchodnimi prostory byla, z pohledu nakladd na vystavbu,
tou levnéjsi variantou. Naklady na vystavbu cinily 183 889 762 K¢ pro variantu V1 a 184 616 432K¢ pro

variantu V2.

Z ekonomického hlediska Ize fici, Ze objekt, ktery byl navrzen jako bytovy diim s obchodnimi
prostory, je ve vSech modelovych situacich (A, B, C) mnohem vice ziskovy a s vétsi navratnosti investice
nez polyfunkéni objekt s kancelarskymi prostory. Nejvyssi navratnosti dosahovala tato varianta V1 pfi

scénari A. V této kombinaci byla vypoctena rentabilita dosahujici 29,63 %.

Na druhém misté skondila varianta, kdy dojde k vystavbé a odprodeji byt(, pficemz obchodni
prostory jsou ponechany k prondjmu. Tato varianty dosahovala navratnosti 25,99 % a muze tak byt
zajimava pro investora, kterému vyhovuje pokryti naklad( vystavby z prodejl byt a nasledné inkasovani
mensich, ale pravidelnych, penéznich tokd po dobu pfiblizné 10 let. Del$i doba nebyla uvazovana, jelikoz
by dochéazelo kvétsimu opotfebeni objektu v zavislosti na case. HorSi moralni i technicky stav

by se sebou pojil dalsi naklady v podobé oprav ci rekonstrukci.

Polyfunkéni dim dosahoval o poznani nizsich hodnot ziskovosti i navratnosti. Jednou z pricin
mUZzou byt stéle trvajici dozvuky virové pandemie, kterd méla velmi negativni vliv na trh s nemovitostmi,
predevsim pak na segment administrativy. Pravdépodobné stéle panuje nejistota ohledné dalsiho vyvoje
trhu, Urokovych sazeb a pracovnich navyk( obyvatelstva. Polyfunkcni objekt dosahoval zisku pfi aplikaci
scénare A a scénare C, kdy nejvice rentabilnim scénafem byl prodej ihned po vystavbé. Modelova
situace B u varianty polyfunkéniho domu nebyl rentabilni. Pfjem z pronajimani kompletné celého

polyfunkéniho objektu po dobu 10 let nepokryval ani samotné naklady na jeho vystavbu.

Modelova situace, pfi které je pronajiman kompletné cely objekt a odprodan az po uplynuti této
doby, byla celkové nejhorsim scénarem. Jednim z dlivodl takového vysledku je fakt, ze pfi financnim
rozhodovani davé investor vétsi vahu penéznim prostiedkdm obdrzenym v soucasnosti nez penéznim
prostredklim stejné nominalni hodnoty obdrzenych v budoucnosti. U developerskych projektt je
odprodej béhem vystavby zcela béznou praktikou. Vétsina developer( preferuje dfivéjsi penézni pfijmy,
které mohou v kratkém case alokovat do dalSich projektld. To odrazi také hodnoty ve vysledném

porovnani.

Na zakladé dosaZzenych vysledkd Ize konstatovat, Ze navrhovany objekt Ize efektivné realizovat.
Investor by v tomto pripadé volil pravdépodobné variantu odrazejici nejvyssi a nejlepsi vyuziti, coz plati
pro vystavbu a okamzity odprodej bytového domu s obchodnimi prostory. V pfipadé odlisnych

preferenci penéznich tokl Ize volit i jiné varianty za cenu nizsi navratnosti. K navyseni zisku mize dojit
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také nevycerpanim stanovené rezervy, o kterou byly navySeny predpokladané naklady na vystavbu.
Je nutné zminit, ze feSeni nerozliSuje slozeni investicniho kapitalu na cizi a vlastni zdroje. Z tohoto
dlvodu nejsou ve vypoctech zohlednény naklady vzniklé pouzitim ciziho kapitalu. Jedna se o individualni

faktor. Takovy naklad je tedy nutné dodatecné zohlednit pro konkrétniho investora.

Analyzou bylo zjisténo, Ze u predmétného objektu lze provést zménu jeho uzivani,
ktera se pfipadnému investorovi zhodnoti. Takovd zména vyuziti je nejen rentabilni, ale také znacné
prispiva k pozitivni preméné dané lokality a zkvalitnéni zdejSich sluzeb. Vybudovani novych kapacit pro
potreby bydleni je vzdy vitanou zménou. Nahradou nizkopodlaznich budov za objekty s vice podlazimi

Ize navic zpomalit rozrlistani mésta do Sirky.
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7 ZAVER

Cil diplomové prace spocival v navrzeni nového zplisobu vyuziti zvoleného objektu
nachazejiciho se na Uzemi mésta Brna za pouziti metody HABU. Pro tento Ucel by zvolen postup,
pfi kterém dojde k demolici stavajiciho objektu a nasledné vystavbé objektu nového. Prvotni vybér
moznych variant nového vyuziti objektu byl sestaven na zakladé analyzy oblasti a analyzy jinych
developerskych projektd v dané lokalité a blizkém okoli. Z pocatecné zamyslenych zplsob vyuziti, které
vyhovély zkousce legalni pfipustnosti, byly stanoveny dvé kombinace variant vyuziti. Tyto dvé varianty
byly nasledné podrobeny zbylym zkouskdm zvolené metody. Pro Gclely zkousky finanéni
opodstatnitelnosti navrzenych variant byly sestaveny tfi modelové situace odrazejici dobu investice.

Varianta dosahujici maximalniho zisku byla vyhodnocena jako nejlepsi.

Na zakladé metody nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti bylo zjisténo, ze finalni koncept bytového
domu s obchodnimi prostory je opodstatnitelny a je tim dokazana spravnost volby daného zplsobu
vyuziti. Znamena to, ze navrhované vyuziti je legalné pfipustné, jelikoz spliiuje pozadavky plynouci
z legislativnich predpisd. Navrh je taktéz fyzicky proveditelny. Vystavbu navrhovaného objektu lIze
provést véetné zajisténi dostateCného mnozstvi parkovacich stani pro jednotlivé dispozice. Splnéna je
také jeho financni opodstatnitelnost, jelikoz dosahuje zisku a je tedy rentabilni. Ze vSech predlozenych

feSeni navic predstavuje variantu s nejvyssim ziskem. U tohoto zaméru tedy Ize doporucit jeho realizaci.
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