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Abstrakt

Diplomova prace se zabyva hodnotou nemovité kulturni pamatky pti rozdilnych ucelech uziti. Za pomoci
analyzy nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti nemovitosti (HABU) jsou zkoumany jednotlivé navrhy vyuziti objektu.
Teoreticka cast definuje zakladni pojmy, jednotlivé metody ocenovani a vysvétluje analyzu HABU. V prvni
poloviné praktické ¢asti diplomové prace je sezndmeni s feSenym Gzemim a nemovitosti a v druhé poloviné se
aplikuje metoda HABU. Cil prace vychazi z vysledkl analyzy, ktera definuje, jaké vyuziti je nejvhodnéjsi. Srovnani
hodnoty nemovitosti pti stavajicim Ucelu uZiti s hodnotou nemovitosti, ktera vysla jako nejvyhodnéjsi, ukaze, jaky

vliv md zména ucelu uziti na hodnotu nemovitosti.

Abstract

The thesis deals with value of an immovable cultural monument with different purposes of use. With help of
analysis of the highest and the best use of property (HABU) are individual suggestions of use of the object
examined. The theoretical part defines basic concepts, indivual methods of appraisement and explains analysis
HABU. The first half of the practical part is about acquaintance with territory solution and property and the
second part is about HABU method application. The aim of the work is based on analysis’ results that defines
what use is the most appropriate. Value comparison of property with current purpose of use and property that

appears as the best shows what effect has the change of purpose of use on property’s value.

Klic¢ova slova

Analyza nejvyssiho a nejlepsSiho vyuziti, nemovita kulturni pamatka, cena zjisténa, cena obvykla, mésto Mikulov
Keywords
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1 UvoD

Diplomova prace se zabyva vlivem zmény Gcelu uziti na hodnotou byvalé hasi¢ské zbrojnice v Mikulové.
Aplikaci analyzy nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti (HABU) na feSenou nemovitost, se zhodnoti, ktera z variant vyuziti
je pro objekt nejvhodnéjsi. Tato prace se zabyva jak teorii, kterd je dlleZitd k vypracovani diplomové prace tak

praktickou casti, kde jsou tyto teoretické poznatky aplikované na danou nemovitost.

Teoreticka cCast diplomové prace definuje pouZité zakladni pojmy a jednotlivé metody ocenovani.

Zaroven vysvétluje principy analyzy nejvyssiho a nejlepsiho vyuzZiti nemovitosti.

V praktické ¢asti prace, se na objekt byvalé hasi¢ské zbrojnice urci nékolik variant mozného vyuziti. Tyto
varianty ucelu uziti objektu jsou prezkoumany dle jednotlivych podminek analyzy HABU. MozZnost, kterad bude
nejvyhodnéjsi a zaroven splni podminky legislativni a fyzické, bude v zavéru analyzy vyhodnocena jako varianta

s predpokladanym nejvyssim a nejlepSim vyuzitim.

Cil prace vychazi z vysledkd analyzy, kterd definuje, jaké vyuZiti je nejvhodnéjsi. Srovnani hodnoty
nemovitosti pfi stavajicim ucelu uziti s hodnotou nemovitosti, ktera vyjde jako nejvyhodnéjsi ukaze, jaky vliv ma

zména ucelu uziti na hodnotu nemovitosti.
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2  TEORETICKA CAST

Kapitola vymezuje zdkladni pojmy, pouZivané v této diplomové praci, definuje jednotlivé metody
ocenovani a vysvétluje analyzu nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti nemovitosti. Pojmy a metody pfiblizené v této ¢asti

jsou nezbytné pro zpracovani této prace.

2.1 ZAKLADNI POJMY

Zakladni pojmy této diplomové prace, jsou definovany dle jednotlivych zakon( a odbornych knih

tykajicich se oceflovani nemovitosti.

2.1.1 Nemovita véc

Dle zdkonu ¢. 89/2012 Sb. ze dne 3. Unora 2012 definuje novy obcansky zakonik nemovitou véc v § 498

odst. 1 nasledovné:

»Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim, jakoZ i vécnd prdava
k nim, a prdva, kterd za nemovité véci prohldsi zakon. Stanovi-li zdkon, Ze urcitd véc neni soucdsti pozemku,

a nelze-li takovou véc prenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovitd. “[1]

Vsechny ostatni véci jsou movité bez ohledu na jeji hmotnou podstatu.

2.1.2 Pozemek

Z3akon €. 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti ze dne 8. srpna 2013 definuje pozemek v § 2a nasledovné:

,pozemkem Cdst zemského povrchu oddélend od sousednich ¢dsti hranice uzemni jednotky nebo hranici
katastrdiniho uzemi, hranici vlastnickou, hranici stanovenou regulacnim plédnem, uzemnim rozhodnutim,
spolecnym povolenim, kterym se stavba umistuje a povoluje, verejnoprdvni smlouvou nahrazujici uzemni
rozhodnuti, uzemnim souhlasem nebo hranici danou schvdlenim navrhovaného zaméru stavebnim uradem,
hranici jiného prdva podle § 19, hranici rozsahu zdstavniho prdva stavby, hranici druht pozemkd, popripadé

rozhranim zplsobu vyuZiti pozemki“[2]

Pozemky, dle zakona o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zdkonl s ¢. 151/1997 Sbh. (dale jen

,Zakon o ocenovani majetku”) v § 9 odst. 1 ¢leni pozemky pro Ucely ocefiovani na: [3]

e Stavebni pozemky,

o Zemédélské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako ornd puda, chmelnice, vinice,
zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost,

e Lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidované v katastru nemovitosti, a zalesnéné
nelesni pozemky,

e Pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni plochy,

e Jiné pozemky, které nejsou uvedeny v pismenech a) aZ d)
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Zakon o ocenovani majetku dale specifikuje pozemky stavebni, které se pro Ucely ocefiovani rozdéluji
do tii kategorii. Déli se na nezastavéné pozemky, zastavéné pozemky a plochy pozemki skutecéné zastavéné
stavbami bez ohledu na evidenci v katastru nemovitosti. Dale je zde v § 9 odst. 4 definovan pozemek, ktery

nemuZe byt stavebnim pozemkem pro ucely ocenovani: [3]

,Stavebnim pozemkem pro ucely oceriovdni neni pozemek, ktery je zastavény jen podzemnim nebo
nadzemnim vedenim vcetné jejich prislusenstvi, podzemnimi stavbami, které nedosahuji trovné terénu,
podzemnimi ¢dstmi a prislusenstvim staveb pro dopravu a vodni hospoddrstvi netvoricimi soucdst pozemnich
staveb. Stavebnim pozemkem pro tcely oceriovdni neni téZ pozemek zastavény stavbami bez zdkladd, studnami,

ploty, opérnymi zdmi, pomniky, sochami apod.” [3]

2.1.3 Stavba

Dle zédkona ¢. 183/2006 Sb. ze dne 14. bfezna 2006 o Uzemnim planovani a stavebnim radu se stavbou

rozumi:

,veskerd stavebni dila, které vznikaji stavebni nebo montazni technologii, bez zretele na jejich stavebné
technické provedeni, pouZité stavebni vyrobky, materidly a konstrukce, na ucel vyuZiti a dobu trvani. Doasnad
stavba je stavba, u které stavebni ufad pfedem omezi dobu jejiho trvdni. Za stavbu se povaZuje také vyrobek pinici
funkci stavby. Stavba, kterd slouZi reklamnim ucelim, je stavba pro reklamu. Pokud se v tomto zdkoné pouZivd

pojmu stavba, rozumi se tim podle okolnosti i jeji ¢dst nebo zména dokoncené stavby” [4]

Stavby se v zakonu o ocenovani majetku v § 3 odst. 1 ¢leni do Ctyf kategorii. Do jednotlivych skupin jsou

stavby rozdéleny dle vyhlasky, v které jsou stanoveny. Zakladni kategorie jsou stavby:

e pozemni
e specidlni inZenyrské a specidlni pozemni
e vodni nddrZe a rybniky

e ajiné
2.1.4 Zmeéna dokoncené stavby

Zménou dokoncené stavby se rozumi nastavba, pfistavba a stavebni Uprava. Nastavba stavbu navysuje
vertikalné, pristavba rozsituje plochu stavby a je provozné napojena na stavajici stavbu a stavebni Upravy stavbu

nezvysuji ani nerozsituji. Za stavebni Upravu je povazovano i zatepleni objektu. [4]

2.1.5 Kulturni pamatka

Vyhlédska ¢. 441/2013 Sb. ze dne 17.12.2013 k provedeni zdkona o ocefiovani majetku definuje kulturni

pamatku v § 24 nasledovné:

»Cena stavby, kterd je kulturni pamdtkou, se uréi podle § 10 aZ 23. Je-li umélecké a uméleckoremesiné

dilo soucdsti konstrukce nebo vybaveni stavby, jeho cena se zpravidla zohledni v koeficientu Ka uréenim nového
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cenového podilu této konstrukce, pokud neni stavba ndrodni kulturni pamdtkou. U téchto pamdtek se cena

uméleckych a uméleckoremesinych dél urci samostatné a pricte k cené stavby.” [5]

2.1.6 Stavba s viceucelovym uzitim

Vyhlagka ¢. 441/2013 Sb. ze dne 17.12.2013 k provedeni zakona o oceriovani majetku definuje stavbu
s viceUcelovym uZitim v § 28 nasledovné , Je-li stavba urcena nebo uZivana k riiznym uceliim, oceni se celd stavba
podle prevazZujiciho ucelu uZiti, Ize-li tento urcit, priCemZ se nepfihlizi k pddnimu a podkrovnimu prostoru
zemédélskych staveb uZivanych ke skladovdni zemédélskych produkti. Nelze-li tucel uZiti urlit, oceni se pocet
meérnych jednotek stavby uZivany ke stejnému ucelu zdkladni cenou za mérnou jednotku uvedenou ve vyhldasce
podle tohoto ucelu uZiti. Tato zakladni cena se upravi prislusnymi koeficienty, pricemzZ Ki, je vazan na pouZitou
zakladni cenu. Padni a sklepni prostor, pokud neni uZivan nebo upraven k uzivani pro urcity ucel, se rozdéli
pomérem objemu obestavénych prostort uZivanych k riiznym uceliim a oceni se cenou uvedenou v této vyhldsce

) dkel usivani
ro dany ucel uzivani“ [5

2.2 ZPUSOBY OCENOVANiIi NEMOVITYCH VECi DLE CENOVEHO PREDPISU

Pomoci ocenovaci vyhlasky jsou ziskavany ceny zjisténé. Cena se vypocitd pomoci postupll uvedenych
ve vyhlasce €. 441/2013 Sh., ktera byla aktualniv dobé zadani diplomové prace. Cenovy predpis obsahuje viechny
tfi principy ocefiovani a striktné vymezuje jejich pouziti. Tyto metody lze tedy pouZit pouze za splnéni jednotlivych

uvedenych podminek ve vyhlasce.

2.2.1 Ocenovani pozemku

Dle zdkonu o ocenovani majetku v § 10 odst. 1 je ocenovan stavebni pozemek dle pravidla, Ze ,, Stavebni
pozemek se oceriuje ndsobkem vymeéry pozemku a ceny za m2 uvedené v cenové mapé, kterou vydala obec. Neni-
li stavebni pozemek ocenén v cenové mapé, oceni se ndsobek vyméry pozemku a zdkladni ceny za m2 upravené

o vliv polohy a dalsi vlivy plsobici zejména na vyuZitelnost pozemkdi pro stavbu“ [3]

Pokud pozemek neni v cenové mapé anebo patfi mezi vyjimky uvedené ve vyhlasce €. 441/2013 Sb. v §2

odst. 2 oceni se pozemek dle § 3-5 ve stejné vyhlasce.

Pro ziskani zakladni ceny rozliSujeme, jestli se obec nachazi ¢i nenachazi ve vyjmenovanych obcich,
oblastech nebo okresech uvedenych v tabulce €. 1 v pfiloze €. 2 k vyhlasce ¢. 441/2013 Sb. Jestlize zde dand obec
nachazi, ziskdme zakladni cenu v K¢ za m2 z dané tabulky. Zakladni cenu pro obce nevyjmenované v dané tabulce

vypocitame dle vztahu: [5]

ZC=ZCy X 01 X 0, X 03 X 04 X 05 X Og (1)

Kde

ZCv je zdakladni cena, stavebniho pozemku v tabulce ¢. 1 v pfiloze ¢. 2 k vyhlasce ¢. 441/2013 Sb.,

vyjmenované obce, v jejiZ okrese se nachdzi nase nevyjmenovana obec.
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01-06 jsouhodnoty, o které se upravuje zakladni cena nevyjmenovanych obci. Hodnoty jsou uvedeny v tabulce
¢. 1 v piiloze €. 2 k vyhlasce €. 441/2013 Sb. Upravy u obci zohledfiuji velikost, hospodarsko — spravni vyznam,

polohu, technickou infrastrukturu, dopravni obsluznost a ob¢anskou vybavenost. [5]

Pro specifikaci oceriovaného stavebniho pozemku evidovaného v katastru nemovitosti jako zastavéna plocha a

nadvori, je nutné vypocitat zakladni cenu upravenou dle vzorce:

ZCU=7ZCxI (2)

kde
ZC je zakladni cena stavebniho pozemku
I index cenového porovnani vychazejiciho ze vzorce:

[=1;X1IpXIp (3)
kde
It index trhu
lo index omezujicich vlivli pozemku
Ip index polohy

2.2.2 Ocenovani staveb nakladovym zplisobem

Nakladova metoda je dle zakona o oceriovani majetku § 2 odst. 5a definovdna jako zpisob:

,ktery vychdzi z ndkladd, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni predmétu ocenéni v misté ocenéni a

podle jeho stavu ke dni ocenéni” [3]

Cena stavby nakladovym zpUsobem vychazi z vynasobeni zakladni upravené ceny poctem mérnych
jednotek urcenych zplsobem uvedenych v pfiloze €. 1 vyhlasky ¢. 441/2013 Sh. zkrdcenych o opotfebeni stavby.

Vzorec: [5]

CSy = ZCU X Py X (1 — —) (4)
mj 100

kde

ZCU Zdkladni cena upravend v KC za mérnou jednotku, vypocet upravené zakladni ceny se lisi dle druhu a

ucelu uZiti nemovitosti. Specifikace v § 12 -§ 21

Pmj pocet mérnych jednotek stavby
o Opotrebeni stavby v %
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2.2.3 Ocenovani staveb kombinaci nakladového a vynosového zptisobu

Kombinaci nakladového a vynosového zplsobu se ocenuji budovy a haly za podminek uvedenych v
odst. 1 § 31 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. Aby nemovitost mohla byt oceriovana kombinaci, musi splfiovat poZadavek
na prondjem. Stavba nebo hala musi byt cela pronajata, nebo dle ucelu uziti ¢astecné pronajata. Pokud stavba
neni pronajata, ale jeji stavebné technicky stav by to umoznil a zdroven spada do kategorii druhu uziti je také

ocenovana kombinaci zpGsob( nakladového a vynosového. [5]

CV = g x 100 )
Kde
cv je cena uréend vynosovym zplsobem
N Rocni najemné v K¢ za rok
P Mira kapitalizace

2.2.4 Ocenovani stavby porovnavacim zplisobem

Komparaéni metoda je dle zdkona o ocenovani majetku § 2 odst. 5¢ definovdna jako zplsob:

,ktery vychdzi z porovndni predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym predmétem a cenou sjednanou
pfi jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkéné souvisejici véci” [3]
Provedeni porovnavaci metody je podminéno Ucelem vyuZiti nemovitosti. Porovnavaci metoda se

provadi u téchto objektd: /5]

e Rodinny dim, rekreaéni chalupa a rekreacni domek
e Rekreacni chata a zahradkarska chata

e Garaz

Cena stavby se vypocitd podle nasledujiciho vzorce: x

CSp = 0P x ZCU X [; X I, (6)
kde
CSp cena stavby urcend porovndvacim zptsobem
opP obestavény prostor v ms

ZcU zdkladni cena upravené stavby v K¢ za ms
Ir index trhu, ktery se uréi podle § 4 odst. 1

Ip index polohy, na kterém se stavba nachdzi podle § 4 odst. 1
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Vypocet zékladni ceny upravené stavby vychazi ze vzorce:

ZCU =17C X Iy (7)
kde
ZC Zakladni cena v K& na ms podle tabulky €. 1 pfilohy s &islem 24 — 26 k této vyhlasce. Cislo pFilohy je
zvolené dle ucelu uZziti objektu.
Iv index konstrukce a vybaveni se stanovi dle vzorce
ol (8)

IV=(1+ZVi)XVn
i=1

kde

Vi hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu konstrukce a vybaveni uvedeného v tabulce ¢. 2

prilohy €. 24-26 k této vyhlasce. Cislo pfilohy je zvolené dle Gcelu uZiti objektu.
2.3 METODY VHODNE PRO ODHAD CENY OBVYKLE

2.3.1 Nakladova metoda

Nakladova metoda slouzi k zjisténi vychozi hodnoty stavby. Jednd se o vypocet tzv. reprodukéni ceny,
ktera uddva cenu, za kterou by byla stejna nebo podobna nemovitost pofizena k datu ocenéni. Na rozdil od ceny
reprodukéni, musi byt tato penéini ¢astka snizend o opotfebeni nemovité véci. Mezi soucasné metody zjisténi

vychozi hodnoty fadime: [6,7]

Individudlni cenovou kalkulaci, ktera je nejpodrobnéjsi, nejpracnéjsi a nejpresné;si kalkulace vychazejici
z jednotlivych druhl stavebnich konstrukci a jejich objemd v dané nemovitosti. Reprodukéni cena vychazi

z vyslednych objem jednotlivych konstrukénich prvkd vynasobenych jednotkovou cenou. [8]

Podrobny poloZkovy rozpocet, je cena, kterd je sou¢tem vsech praci a materiald podilejicich se na vzniku
nemovitosti. NejCastéji se pouZziva pro cenovou nabidku na novostavby, nebo pro zjisténi ceny provedenych praci,

u kterych neni cena znama. Jednotlivé polozky Ize spocitat cenovou kalkulaci, nebo ziskat z databazi. [8]

Metodu agregovanych polozek, vychazejici z principu seskupeni dil¢ich konstrukénich prvkl, véetné

postupll k zhotoveni dané konstrukce, do ucelenych souboru. [8]

Propocet ceny, jedna se o metodu nejjednodussi na provedeni ale nejméné presnou. Vysledek vychazi
zvyméry stavby vynasobené jednotkovou cenou. Jednotkovou cenu nalezneme v katalozich technicko —
hospodarskych ukazatell. Vzhledem k nutnosti vychazet z cen ke dni ocenéni, musi byt pouZit vhodny katalog,
nebo musi byt cena z jiného vynasobend indexem ptrepoctu cen stavebnich praci, ktery je uveden na strankach

Ceského statistického Gradu. [7,8]
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2.3.2 Porovnavaci metoda

Komparativni metoda je jednou z metod ocenovani nemovitosti, kdy se porovnava predmét ocenéni s
podobnou nemovitosti, u které je znama cena, za kterou byla nemovitost prodavana k datu ocenéni. Pro
srovnatelnost nemovitosti je cena zavisla na poloze posuzovaného objektu, strukture a velikosti nemovitosti

a technickém stavu. Pfi porovnani je nutné brat v potaz tyto rozdily a promitnout je do ceny. [8]
Ocenovanou nemovitost s nemovitosti srovnavaci posuzujeme dle jednotlivych srovnavacich metod:
Metoda monokriterialni, porovnava na zakladé jednoho kritéria.

Metoda multikriterialni, porovnava na zékladé dvou a vice kritérii.

Metoda pfimého porovnani, vychazi se srovnani oceriované nemovitosti, pfimo s kazdou nemovitosti
srovnavaci. Cena nemovitosti z databaze, prodejni nebo k datu ocenéni nabizené se upravuje koeficienty
odlisSnosti, aby vysledna cena byla srovnatelna s oceflovanou nemovitosti. Mezi koeficienty odliSnosti fadime
napfiklad lokalitu nemovitosti, velikost, stavebné technicky stav a vybavenost stavby. Metodu pfimého

porovnani lze pouZit pouze pro danou ocefovanou nemovitost. [8]

Srovnavaci Srovnavaci Srovnavaci ... dalsi srovnavaci
nemovitost €. 1 nemovitost €. 2 nemovitost €. 3 nemovitosti
(vlastnosti, cena) (vlastnosti, cena) (vlastnosti, cena) (vlastnosti, ceny)

~N\ /

Nemovitost ocefiovana
(porovnani vlastnosti, cena)

Obr. €. 1 - Znazornéni metody pfimého porovnani [8]

Obr. €. 2 — Znazornéni metody neprimého porovnani [8]Obr. ¢. 3 — Znazornéni metody pfimého

porovnani [8]

Metoda nepfimého porovnani, vychazi z vytvoreni nemovitosti standardni tzv. etalonu. Etalon je pfesné
definovan cenou i vlastnostmi. Pro ziskani specifikace standardni nemovitosti, poslouzi stejné jako u metody
piimé, databaze ostatnich nemovitosti. V této fazi jsou srovnavaci nemovitosti porovnavany s etalonem, ktery je
definovan typickymi vlastnostmi pro dany objekt. Metodu nepfimého porovnani lze vyuZit pro vice objektd,

podobného charakteru. [6,8]
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Srovnavaci Srovnavaci Srovnavaci ... dalsi srovnavaci
nemovitost €. 1 nemovitost €. 2 nemovitost €. 3 nemovitosti
(vlastnosti, cena) (vlastnosti, cena) (vlastnosti, cena) (vlastnosti, ceny)

NS T

Nemovitost standardni (etalon)
- (porovnani vlastnosti, cena standardu)

@

[ON
PN
m
\

Ocenovana nemovitost €. 1| [Ocerovana nemovitost €. 2| |Dalsi oceriované nemovitosti
(porovnani vlastnosti se (porovnani vlastnosti se (porovnani vlastnosti se
standardem, cena) standardem, cena) standardem, ceny)

Obr. €. 4 — Znazornéni metody nepfimého porovnani [8]

Obr. €. 5 - Schéma postupu metody HABU [vlastni]Obr. ¢. 6 — Znazornéni metody nepfimého porovnani

(8]

2.3.3 Vynosova metoda

Metoda vynosova se pouZivd u staveb, které maji moznost komeréniho vyuZiti. Zisk pro vlastnika

nemovitosti, vychazi z ¢astecného nebo celkového prondjmu budovy.

VSechny (Cisté budouci vynosy z nemovitosti se nazyvaji vynosova hodnota. ,vynosovd hodnota
nemovitosti je souctem predpoklddanych budoucich Cistych vynosi z jejiho prondjmu, diskontovanych na
soucasnou hodnotu”“Z toho vypliva, Ze je pocitano s vynosy, které jsou predpokladany v budoucnu, ale musi byt

diskontovany na hodnotu ke dni odhadu.

Nejzakladnéjsi vztah pro vypocet vynosové hodnoty, vychazi z predpokladu, Ze jsou vynosy po celou

dobu neménné a predpokladaji se dlouhodobé. Tento vztah se nazyva vécna renta a je dan vzorcem: [8]

(9)

Zisk ( Cisty vynos) z nemovité véci [ﬁl
rok
Cy = : — X 100 %
Urokova mira [% p.a.|
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Univerzalni vzorec se vyuziva, kdyz neni splnéna podminka konstantniho vynosu, nebo dlouhodobého
pronajmu. Vztah vychazi z celkového souctu vSech podild zisku a urocitele. Jednotlivé podily jsou vypocitany

s ohledem na rok, ze kterého je pocitan vynos. Vzorec na vypocet vynosové hodnoty: [6, 7]

- Z, (10)
o (Y2

t=1
kdy:
Cv vynosova hodnota,
n pocet budoucich rokd. Po kterém budou dosahovany vynosy,
t rok, ze kterého je pocitan vynos
Zt zisk (Cisty vynos) predpokladany v roce t,
q urocitel

pro upfesnéni vypoctu jsou dale specifikované pojmy:

Uroéitel udava v procentech o kolik se navysi drokem jedna koruna za rok, at u? kalendafni nebo

skutecny. Vypocet je dan vzorcem:

u 100+u_1 ] (11)

:1 —_— =
9=1%700 = 100 ti

kdy:
u roc¢ni urokova mira
i urokova sazba setinna

Ndjemné je penézini Castka hrazend ndjemcem pronajimateli. Suma je za prenechani nemovitosti

k uZivani ndjemcem, véetné udrzby a vSemi naklady souvisejicimi s vlastnictvim a provozem. [8]

Hruby vynos najemného je penézni Castka hrazena najemcem bytu. V ¢astce nejsou zahrnuty naklady

spojené s poskytovanim nemovitosti k pronajmu. [8]

Cisty vynos z ndjemného je zisk, kdy se od hrubého vynosu odectou naklady spojené s pronajimanim
nemovitosti. Za naklady spojené s pronajimanim nemovité véci se povazuje zejména dan z nemovitosti, sprava

nemovitosti, odpisy, naklady na opravy, Udrzbu a pojisténi nemovitosti. [6]
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2.4 ANALYZA NEJVYSSIHO A NEJLEPSIHO VYUZITi MAJETKU

Analyza nejvyssiho a nejlepsiho vyuZiti majetku, v zahranici nazyvaného zkratkou HABU neboli Highest
and Best use vyhodnocuje hodnotu nemovitého majetku jako hodnotu, ktera je dana jeho vyuzitim. [5] V Ceské
republice je metoda malo vyuZivana a neni ukotvena v platnych predpisech. Zakladem analyzy je objektivni

posouzeni konkurencnich sil na trzich, nikoliv osobni analyza vlastnika. [9,10]

RozliSujeme pozemky nezhodnocené a pozemky zhodnocené strukturou nebo inzenyrskymi sitémi. U
vétsiny oceriovanych nemovitosti je soucasti stavba nebo inZzenyrska sit a jedna se tedy o pozemky zhodnocené.
Koncept této analyzy spociva na nezhodnocenych pozemcich. V analyze nejvyssiho a nejlepsiho vyuZiti majetku
tedy nejprve posoudime soucasné vyuziti majetku a poté vyhodnotime dalsi varianty vyuziti jako by byl majetek

nezhodnocen. V zavéru porovname stavajici situaci i navrhované varianty. [9,10]

2.4.1 Podminky

»Rozumné pravdépodobné a legdini uZiti nezhodnocené parcely nebo zhodnoceného majetku, které je
fyzicky mozné, prdvné povolené, vhodné podporitelné, finanéné opodstatnitelné a které docili jeji/jeho nejvyssi
hodnotu.” [10] Tato definice, kterou Vaclav Melen cituje v ¢asopise o soudnim inZenyrstvi v roce 2006 predestira

zakladni ¢tyfi podminky tykajici se nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti:

e Legdlné pristupné
e  Fyzicky mozné
e Financné opodstatnéné

e  Maximalné vynosné
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Na zdkladé podminek, aby navrh byl fyzicky mozny a legdlné pfistupny se redukuje Sirsi okruh variant.
Diky tomu se usetfi na nakladnych a casové naroc¢nych analyzach, které by ve vysledku nebylo mozné provést.
Varianty, které maji kladné stanovisko z prvnich dvou podminek jsou podrobeny finan¢nimu opodstatnéni.
Jestlize je vice variant financné opodstatnénych, provede se test maximalni vynosnosti, ktery urci, kterd variant
generuje vétsi vynos. Vysledkem je nemovitost s nejlepsSim a nejvyssim vyuZitim. Postup je schematicky ukazan

naobr.¢. 3

VARIANTY
Zvolené varianty Ucelu uziti nemovitosti.

LEGALNI PRIPUSTNOST
Posouzeni variant, dle platné legislativy CR.

FYZICKA MOZNOST

Porovnani fyzické moznosti nemovitosti s naroky
danych variant.

FINANCNi OPODSTATNENOST
Posouzeni finanéniho opodstatnéni navrhu.

MAXIMALNi VYNOSNOST

NEJLEPSI
NEJVYSS

VYUZITI

A
i

Obr. €. 7 — Schéma postupu metody HABU [vlastni]

Obr. €. 8 — Letecky snimek mésta Mikulov se zvyraznénim byvalé hasi¢ské zbrojnice [vlastni]Obr. ¢. 9 —

Schéma postupu metody HABU [viastni]

2.4.2 Jednotlivé zkousky

Legdlné pripustné

Zkouskou legaini pfipustnosti je ovérovano, jestli navrhované vyuZiti objektu neni v rozporu s platnou
legislativou Ceské republiky. Jednotlivé dokumenty je t¥eba najit, prostudovat a porovnat s ndvrhy na vyuZiti. Ve
vétsiné pripadi tato zkouska vyradi nejvice variant a je nejvyhodnéjsi pro zacatek analyzy. Nejcastéjsimi podklady

pro vyhodnoceni jsou: [9]

e Uzemni plan

o Vyhlasky mésta
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e Vypisy z katastru nemovitosti
e  Stavebni predpisy

e  Ekologické predpisy

Fyzicky mozné

Dle nasledujici podminky musi posuzovand nemovitost vyhovét fyzickym narokim na zhotoveni
zvolenych variant. Jsou zkoumany naroky na tvar, velikost, osvétleni, parkovaci plochy, moZnosti zdsobovani

a dalsi faktory. Tyto naroky jsou pak srovnavany s fyzickymi moznostmi dané nemovitosti. [9]

Financné opodstatnéné

Varianty, které byly hodnocené kladné v podmince o legalni pristupnosti a fyzické moZnosti, jsou

podrobeny zkousce finan¢niho opodstatnéni.

,Ke zjisteni, zda dané vyuZiti nevytvarejici pfijmové toky je financné opodstatnéné, oceriovatel musi
srovndvat ziskané hodnoty z techto vyuZiti oproti vynaloZzenym ndkladim. Pokud vyhody prevysuji naklady, dané
vyuZiti je povaZovdno za financné opodstatnéné. Pokud ale vyhody jsou nizZsi neZ ndklady nebo prevysuji naklady

jen o nepatrny obnos, takové vyuZiti nemusi byt finanéné opodstatnéné” [9]

Maximadlné vynosné

Zkouska maximalni vynosnosti je pouZita u vSech variant, které splnili prvni tfi podminky. Maximalni
vynosnost zohledriuje zisk vytvoreny novym vyuzitim a naklady spojené se zménou daného vyuziti. Nejvyhodnéjsi
varianta, kterd vyprodukuje nejvyssi zbytkovou hodnotu, je povaZovdna za variantu s nejvyssim a nejlepsim

vyuzitim. [9]

2.4.3 Vyhodnoceni analyzy

Zavér analyzy hodnoti jednotlivé podminky aplikované na zvolené varianty. Ze zavéru musi byt jasné,
ktera varianta a z jakého dlvodu byla zamitnuta a proc pravé zvolena varianta je oznacena jako nemovitost

s nejvysSim a nejlepSim moznym vyuzitim pro danou situaci. [9]
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3  PRAKTICKA CAST

V prvni ¢3asti je popsana lokalita, feSeny pozemek a objekt. Nasledujici ¢ast se vénuje aplikaci metody
HABU. Varianty Ucelu uZiti nemovitosti se posuzuji dle jednotlivych podminek analyzy a vedou ke zjisténi

nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti dané nemovitosti.

Obr. ¢. 10 — Letecky snimek mésta Mikulov se zvyraznénim byvalé hasicské zbrojnice [vlastni]

3.1 INFORMACE O OBCI

Zakladni informace o mésté

Mésto Mikulov je obci s rozsifenou plsobnosti tfetiho stupné. Nachazi se v Jihomoravském kraji, pfi
hranici, mezi Ceskou republikou a Rakouskem. Mésto leii v kotliné &lenitého terénu, nad kterym se tyé&i t¥i
vyznamné skalni dominanty. Prvni dominantou ve stfedni ¢asti mésta je Zdmecky vrch, na kterém je zamek
Mikulov. Neméné zajimavym je Kozi hradek severné od namésti. Nejvyrazné;jsi pfirodni dominantou je Svaty

kopecek, ktery je jednim z vrcholl Pavlovskych vrchi a zaroven poutnim mistem. [11]
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Vyméra mésta je 4533 ha. Dle malého lexikonu obci Ceské republiky vydaného roku 2017 je Mikulov se

svymi 7386 obyvateli druhé nejvétsi mésto okresu Breclav, co do poctu obyvatel.

Obr. ¢ 11 - Schéma CR s vyznacenim kraje [vlastni] Obr. ¢. 12 - Schéma Jihomoravského kraje
s vyznacenim mésta Mikulov [vlastni]

Mikulov je spadovou oblasti pro spoustu okolnich obci. Je zde rozsitena obc¢anska vybavenost. Vzdélani
zde je zajisténo v podobé matetské skoly, Skol zakladnich a stfedni Skoly. Do ostatnich vzdélavacich instituci lze
zaradit DOm déti a mladeZe a zdkladni umélecka Skolu. Zdravotni péci zajistuji ambulantni prakticti 1ékafi
a specializované ambulance, nemocniéni pédi zajistuje nemocnice ve mésté Breclav. Mésto ma déle denni
stacionar a dim s pecovatelskou sluzbou. Mésto ma kromé zakladni vybavenosti nékolik galerii, kostel(,

muzeum, kino a venkovni i vnitfni sportovisteé.

Mikulov ma vybornou dopravni dostupnost pro osobni automobily. Nachazi se na spojnici
mezinarodniho vyznamu mezi mésty Brno a Viden. Autobusova doprava je zajiSténa pomoci Integrovaného
dopravniho systému jihomoravského kraje. Ve mésté neni méstskd hromadna doprava, ale je zde nékolik
zastavek v rlznych castech mésta, kde zastavuji meziméstské autobusy. Vlakova doprava je zde vyuZivana

nejméné vzhledem k nedostatku pfimych spoji a umisténi vlakového nadrazi na periferii mésta.

Historie mésta

Vznik mésta Mikulov je podle dochovanych pisemnych zaznam( datovan k roku 1173. Mésto se nejdrive
rozvijelo pod vlddou rodu Liechtenstein(, ktefi se o mésto starali vice nez tfi sta let. V roce 1249 byl rodu ptidélen
zamek, plvodni zemépansky hrad, jako Iéno Pfemyslem Otakarem Il. Malé mésto ohranic¢ené hradbami, za
kterymi se rozkladalo rozsahlé predmésti, za jejich vlady dvakrat vyhorelo. PoZzary znicily vétSinu gotické zastavby

mésta. [11]

Dalsi éra trvajici necelych tfi sta let do roku 1945 byla za vlady rodu Dietrichstein(. BEhem tohoto obdobi
mésto zaznamenalo svij nejvétsi rozmach a zacala jeho prestavba na mésto kulturné, stavebné i hospodaisky
hodné jeho postaveni ve staté. Novy renesanéni nddech mésta a jeho rychly vyvoj pozastavilo obsazeni Svédy,

dopady tureckych a uherskych valek a dalsi dva poZary na prelomu 16. a 17. stoleti. Vystavba vsak i po téchto

29



udalostech pokracovala pod taktem Johan Bernarda z Fischer z Erlachu, Lukasem Hidebrantem a Ignacem

Lengeleacherem. [11]
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" Vroce 1784 bylo mésto zasazeno poZarem, kteﬁ? Znigil pres 3507mé:stsky'/ch domd a vzhledem k pomalé

a skromné regeneraci mésta na konci 18. stoleti mésto Citalo 7440 obyvatel na 760 dom. [11]

V poloviné 19. stoleti je mésto kvili vzniku vlakového spojeni z Brna do Vidné vyrazeno z hlavni
obchodni trasy a dochazi k postupnému vylidiiovani mésta. Na konci éry Dietrichstein( v roce 1945, pfi Ustupu
némecké armady vznikl pozar, ktery znicil vétSinu zamku. Ten byl poté dle architekta Otakara Oplatky citlivé
opraven v 50. letech, diky péci Spolku pro obnovu mikulovského zamku. Mésto naposled vyznamné zménilo svou

tvar v 60. letech, kdy v zdpadni ¢asti historického jadra bylo zbourano pres 200 objektl Zidovské Ctvrti véetné

synagogy. [11]
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3.2 INFORMACE O OBLASTI

Byvala hasi¢ska zbrojnice se nachazi nedaleko historického namésti mésta Mikulov. Budova stoji na ulici
Svobody s &islem popisnym 807. Vlastnikem pozemku i stavby je mésto Mikulov. Re$ené Gizemi je ohrani¢eno ze
severni ¢asti zdi a zahradou soukromého vlastnika. Zapadni i jizni ¢ast pozemku ohranicuje budova zbrojnice

ozemku lemuje byvald télocvicna, ktera je také v majetku mésta.
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Obr. ¢. 14 — Lokalizace nemovitosti v ramci mésta Mikulov [13]

Na vyrezu z katastralni mapy (obr. €. 9), Ize vidét znazornény feseny pozemek. Vlastnikem plochy je
mésto Mikulov. Pozemek s parcelnim Cislem 1603 se nachazi v katastralnim dzemi Mikulov na Moravé. V katastru

nemovitosti je pozemek veden jako zastavéna plocha a nadvoti. Cislo listu vlastnictvi je 10001. Celkova vyméra

je 935 m2 a jsou zde vSechny napojeni na inZzenyrské sité. [12]
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Obr. ¢. 15 — Vyrez z katastrdlni mapy [12]
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3.3 INFORMACE O STAVBE

3.3.1 Historie stavby

Budova hasi¢ské zbrojnice byla navrzena stavebnikem F. Czujanem v roce 1910. Dle historické kresby
z roku 1912, mlzZeme vidét, Ze objekt zde jiZ stoji. Pfedpokladany zac¢atek uzivani stavby je rok 1911. Technicka
stavba doplnéna modernisticky koncipovanym dekorem a dominantou v podobé susici véze, byla 69 let bez
radikalnéjsiho zasahu.

V roce 1970 budova byla budova rozsifena z jizni strany o dvoupodlazni pristavbu, pro ucel dilny, kotelny

v 1. NP a kancelare ve 2. NP. Pfistavba byla konstrukéné i provozné napojena na plvodni objekt.

V roce 1985 byla budova pldorysné rozsifena o garaze, které navazovaly na jiz stavajici garaz v zapadnim
kiidle hasi¢ské zbrojnice. Budova byla propojena probouranim plvodni obvodové stény v zadni ¢asti objektu.

Pristavba kopiruje levou hranici pozemku a prochazi po celé jeji délce.

L4 .
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Obr. ¢. 16 — Kresba z roku 1912 zachycujici mésto Mikulov véetné hasic¢ské zbrojnice [14]

V roce 2014 byla budova prohlasena za kulturni pamatku Ministerstva kultury pod katalogovym Cislem
1260070810. Tato ochrana se nevztahuje na jakékoliv dostavby od roku 1911. Od pocatku téhoz roku byl hasi¢sky

sbor prestéhovan do nové pozarni stanice, ktera je Iépe situovana mimo centrum mésta.
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3.3.2 Soucasny stav

Historicky objekt hasicské zbrojnice je ¢astecné podsklepeny a ma dvé nadzemni podlazi. Celou budovu
v ose rozdéluje centralni komunikacni prostor. PGvodni objekt ma tvar pravidelného obdélnikového pudorysu a
je chranén jako nemovita kulturni pamatka. Pfistavby vzniklé pozdéji, navazuji provozné na ptvodni objekt. Tvar
prvni pfistavby je zuZujici se obdélnik, licuje s levou tretinou zadni ¢asti objektu zbrojnice a po celé délce kopiruje
zapadni hranici pozemku. Druhd pfistavba navazuje také na zadni ¢ast pUvodni stavby a je ve zbylych dvou

tretinach primknuta ke stavbé pavodni.

PAMATNY STROM

PUVODNI OBJEKT

1. PRISTAVBA

2. PRISTAVBA

Obr. ¢. 17 — Schéma stdvajiciho objektu [vlastni]

DulezZité je také zminit pamatny strom, ktery se nachazi pfi zapadni zdi 1. pfistavby. | pfesto, Ze strom
neni soucasti pozemku byvalé hasicské zbrojnice, vyznamné ovliviiuje jeji dalsi vyvoj. Strom je vice nez 250 let
stary a jeho vyska je pres 14 m. Strom je ze tfi stran obestavén objektem pfristavby. Konstrukce obvodové zdi
negativné ovliviuje vitalitu a zdravotni stav stromu a pfi zachovani stdvajiciho stavu se predpokladaji negativni
progndzy do budoucna. Z tohoto dlivodu bylo rozhodnuto o demolici obou nevyuZivanych ptistaveb a vytvoreni

zdravého a reprezentativniho okoli pamatného stromu.
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Dispozicni Feseni objektu

V prvnim nadzemnim podlazi se v ose objektu nachazi zadvefi a centralni, vertikalni komunikacni
prostor. Zadverim, nebo vraty se Ize dostat do pravého a levého kfidla budovy. Pfizemi je v soucCasnosti vyuzivano
jako sklad mésta pro techniku. Na levé kridlo budovy navazuje prvni technicka dostavba, urCena pro garazové

stani, které vzniklo na zapadni strané pozemku v poloviné 20. stoleti. Na pravé kridlo taktéz navazuje technicka

pristavba, ktera je vyuZita pro skladovani.

V 2. nadzemnim podlaZi navazuje centralni schodisté na spojovaci chodbu. Chodbou se Ize dostat do
pravé Casti objektu, levé ¢asti objektu a mistnosti umozZnujici vstup do véZze na suseni pozarnich hadic. Leva i
prava cast objektu ma stejné rozmisténi nosného systému, a tedy i podobné dispozice. Prostory obou ¢asti byly
pouzivany jako kanceldre se spole¢nou kuchyni a socidlnim zafizenim. Pravé kfidlo ma v zadni ¢asti pfistavbu,

kterd byla vyuzita jako dalsi kanceldrsky prostor.
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Obr. ¢. 18 - Pidorys 1. NP — stdvajici [vlastni] Obr. & 19 — PGdorys 2. NP — stdvajici [vlastni]

Konstrukcni Feseni objektu byvalé hasicské zbrojnice

Budova byvalé hasi¢ské zbrojnice je zaloZena na zakladovych pasech. Materidl neni dolozen ale
vzhledem k faktu, 7e prvni betonovy zaklad byl v CR pouZit na stavbu akademie véd v roce 1912 predpoklada se,

Ze zaklady nejsou z betonu ale kamenné.

Obvodové nosné konstrukce jsou provedeny z cihel palenych, kladenych na maltu cementovou. Tloustka
zdiva v 1. podzemnim podlazi je 750 mm, v 1.nadzemnim podlaZi je tloustka obvodové zdi sousedici se silnici
600 mm a dalsi tfi zbylé obvodové konstrukce jsou tloustky 450 mm. V 2. nadzemnim podlazi jsou obvodové

stény, véetné susici véze provedeny v tloustce 450 mm. Vnitini nosné zdivo tloustky 450 mm, oddéluje stfedovou
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¢ast komunika¢niho prostoru od dvou boénich kfidel objektu a zajistuje nosnost schodi$té. Vnitfni zdivo nenosné

je z cihel pélenych o tloustce 150 mm.

Jako vodorovné nosné konstrukce jsou v 1. nadzemnim podlazi keramické klenby s ocelovymi | profily.

Ve 2. NP je stropni konstrukce drevéna.

Vertikadlni komunikace je pomoci kamenného, jednoramenného schodisté tvaru U. Schodisté je

opatreno kovovym zabradlim umisténym na vnéjsi nosné zdi schodisté.

Objekt je zastresen pultovou odvétravanou stfechou s mirnym spadem. Konstrukce strechy je drevéna,

krytina je provedena z falcovaného plechu. Stfecha vézZe ve tvaru klasterni klenby je z médi.
Fasada budovy je hladka vapenna.

Povrch 1. nadzemniho podlazi je z betonové mazaniny. V 2. nadzemnim podlaZi je nalepeno mékéené

PVC na betonovou mazaninu.

Vyplné otvord v obvodové zdi jsou dvojité, dfevénd okna otviravé pomoci dvou ramen do interiéru.
Hlavni vstupni dvere jsou difevéné s ¢astecnym zasklenim. Z garazi vedou skladaci plechovd vrata. Zapadni strana
budovy ma vyplné oken ze sklenénych tvarnic. Okna susici véZe véetné okna ve stfedu priceli jsou z plechového

ramu, ktery je v exteriéru opatren difevénym stinénim.

Objekt je napojen na vSechny dostupné inZenyrské sité, tj. kanalizacni fad, vodovodni fad, plynovod a

vedeni elektrické sité.

Konstrukéni Feseni pristaveb
Pristavby jsou zalozeny na betonovych zakladovych pasech.

Obvodové nosné konstrukce jsou provedeny z cihel palenych, kladenych na maltu vapenocementovou.
Tloustka zdiva v 1. nadzemnim podlazi je 450 mm. Druhé nadzemni podlazi ma pouze pfistavba €. 2, kde jsou

obvodové stény v tloustce 450 mm a nenosné vnittni zdivo z cihel o tloustce 100 mm.
Vodorovné nosné konstrukce jsou Zelezobetonové.

Objekt 1. pristavby je zastfeSen pultovou stfechou ze Skvarobetonu, konstrukce je véetné tepelné a
vodotésné izolace. Povrch stfechy je z falcovaného pozinkového plechu pribitého na drevénych latich. Druha

pfistavba je zastfeSena plochou strechou, kde je povrchova Uprava z asfaltovych pasa.

Povrch 1. nadzemniho podlazi je z betonové mazaniny. V 2. nadzemnim podlaZi je nalepeno mékéené

PVC na betonovou mazaninu.

Prvni pfistavba je opatfena plechovymi vraty a oknem ze sklenénych tvarnic. Pfistavba druha ma dvere

plechové a okna jsou difevéné otviravé dovnitf.
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3.4 VARIANTY VYUZITi OBJEKTU

K ziskani nejlepsiho a nejvyssiho vyuziti nemovitosti je potfeba navrhnout varianty ucelu uziti. Varianty
jsou zvoleny na zakladé logickych poznatki a obcanské vybavenosti obce. Prvni mozZnosti je zachovani stavajiciho
stavu objektu, vcetné jeho funkce. Druhou moZnosti je adaptace na jiny ucel uZiti. Demolice, vzhledem

k pamatkové ochrané budovy, neni navrzena.

Varianty vyuZiti objektu

e  Zachovani stavajiciho stavu
e Adaptace na jiny ucel uZiti budovy

e  Administrativni budova

e Lékarsky dim
e Vyroba
e Sklad

e Restaurace
e SmiSeny provoz knihovna a kavarna

e SmiSeny provoz vyrobna a sklad

3.5 ZKOUSKA LEGALNIi PRIPUSTNOSTI

V kapitola legdIni pfipustnosti, jsou popsany jednotlivé legislativni moznosti vztahujici se k nemovitosti.

Vyhodnoceni legdini pfipustnosti je na konci kapitoly, kde jsou také rozhodnuti odlvodnény.

3.5.1 Katastr nemovitosti

Dle vypisu z katastru nemovitosti je pozemek i stavba, kterd je soucasti pozemku, majetkem mésta
Mikulov. Budova ma omezeni vlastnického prava, specifikovano jako vécné bremeno k zfizovani a provozovani
vedeni. Nemovitost patfi do mensiho chranéného Uzemi a pamatkové chranéného Gzemi. Stavba bez pristaveb

je nemovitou kulturni paméatkou.

Viastnici, jini opravnéni

Viastnické prava Padil

Maésto Mikulov, Namaésti 158/1, 69201 Mikulov

Zpusob ochrany nemovitosti

Nazev
mensdi chranéné uzemi
pamiatkové chranéné dzemi

nemovitd kulturni pamatka
Seznam BPEJ

Parcela nema evidovanéd BPEJ
Omezeni viastnického prava

Typ

Vécné bfemeno zfizovani a provozovani vedeni
Jiné zapisy

Nejsou evidovany 2adné jiné zapisy.

[E Rizeni, v rdmci kterych byl k nemovitosti zapsdn cenovy Gdaj

Nemovitost je v uzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Ofad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Bfeclavs

z
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3.5.2 Uzemni plén

Dle uzemniho planu zpracovaného projekéni a poradenskou kanceldfi Mencl v roce 2011 mlzeme
z prostorového usporadani Uzemi zjistit zavazné funkéni vyuziti ploch. Na snimku je viditelné, Ze soucasné vyuziti
reSené oblasti je bydleni—v grafické ¢asti oznacené svétle riZzovou barvou, jde o Uzemi zahrnujici veskeré ¢innosti
a zarizeni spjaté s bydlenim. Ramecek z tmavsi rizové a oznaceni C vSak ukazuje, Ze schvélené nové navriené
funkéni vyuziti azemi je smiSena centralni funkce. Jde o kombinaci obytného Uzemi s pestrou skladbou ¢innosti

verejného dosahu.

Re$ena nemovitost je na vnéjsi hranici méstské pamétkové rezervace. Méstska pamatkova rezervace je

znacena fialovou ¢erchovanou ¢arou na obr. ¢. 15
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Obr. ¢. 21 — Vyrez z uzemniho planu mésta Mikulov [11]

3.5.3 Regulativa mésta Mikulov

Regulativy mésta Mikulova zpracované Urbanistickym stfediskem Brno, spol. s.r.o. vroce 2001
specifikuje regulativy pro funkéni vyuZiti tzemi mésta. Stavajici vyuZiti je bydleni — v grafické ¢asti oznacené
pismenem B, kvili zméné funkéniho vyuZiti zemi viak nebude déle specifikovéno. Grafické zndzornéni, z kterého

text vychazi patii k obr. €. 15, ktery ndleZi této kapitole i k popsani tzemniho planu.

Obecné zavazna vyhlaska mésta Mikulov ¢. 3/2006 upravuje zasady usporadani Gzemi. Lokalita byvalé
hasi¢ské zbrojnice na ulici Svobody rozsifuje dzemi pro smiSenou centralni funkci — v grafické ¢asti oznaceno
pismenem C. Jedna se o zvlastni pfipad Uzemi obytného v kombinaci s rliznorodou skladbou cinnosti. Pfevazné
se jednd o kombinace bydleni a podnikatelskych zafizeni. Cinnosti se dle miry pfipustnosti déli na pfipustné

¢innosti, podminecné pfipustné a nepripustné [11]
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PFipustné cinnosti

e Bydleni

e Maloobchodni zafizeni do 800 m2 prodejni plochy
e  Zafizeni pro verejné stravovani

e  Ubytovani

e  Zdravotnické zatizeni

e Socialni, kulturni, Skolské a cirkevni zafizeni

e Sportovni zatizeni

e  Administrativa, sprava a bankovnictvi

e  Objekty nezbytného technického vybaveni

e Parky a vefejna zelen

Podminecné pripustné cinnosti

e Vyrobni sluzby, pokud nenarusuji soulad ostatnich funkci

e  Vyzkumné ustavy

e Maloobchodni zafizeni do 1200 m2 prodejni plochy ve vicepodlaznich objektech véetné
zajisténi parkovani v objektu

Nepripustné cinnosti

e Veskeré Cinnosti a zafizeni, které svym provozem, nebo dlouhodobym vlivem zvysené

narusuji obytné prostredi a prekracuji tim pripustné hodnoty pro obytné prostredi

Zavazna podminka pro funkéni typ oblasti Cm specifikuje oblast jako méstské centrum s prevazujici
méstskou a nadmeéstskou vybavenosti se zachovanim stavajiciho podilu bydleni
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Vyhlaska dale specifikuje ochranu pamatek a kulturnich hodnot. Stavba byvalé hasi¢ské zbrojnice je na
hranici méstské pamatkové rezervace a jeji podminky se na ni nevztahuji. Budova samotna je nemovitou kulturni
pamatkou a kazda udrzba, oprava, rekonstrukce, restaurovani anebo jind Uprava podléha ziskani zdvazného

stanoviska.

PRAVNI AKTY

NPU-371/89709/2013
ze dne 28.12. 2013

MK 11879/2014 OPP
zedned. 3.2074

36954/2014
zedne 24.7.2014
nabyti pravni moci 14. 8. 2014

PRVKY

objekt 1260070810 - bjvals hasitska zbrojnice »

DIGITALNI DOKUMENTY (MIS)

Viechny dokumenty v MIS @

CisLo Uskp 105426 )
Mikulov, hasiskd zbrojnice - byvald, s omezenim: bez pozdé&jlich pFistaveb. Rozhodnuti

NAZEV byvald hasi¢ska zbrojnice o prohlégeni za KP. @

KRAJ Jihomoravsky kraj POZEMKY

OKRES Bfeclav
poz. £. 1603

OBEC Mikulov katastraini Gzemi: Mikulov na Moravé
rozsah ochrany: pozemek bez ochrany

CAsT OBCE Mikulov nechednino

KATASTRALNI UZEMI Mikulov na Moravé

ADRESA Svobody 27 807

PAMATKOVE CHRANENO OD 14.8.2014

STAV OCHRANY prohi&3eno kulturni pamétkou

Ministerstvem kultury
TYP OCHRANY kuiturni pamatka
UPRESNENI TYPU OCHRANY Nemovitd kulturni pamétka

Obr. ¢. 22 — Snimek reseného objektu z narodniho pamdtkového ustavu [16]

3.5.4 VIliv na Zivotni prostredi

U vSech variant vyuZiti je nutno posoudit negativni vliv na obyvatelstvo, verejné zdravi a vlivy na Zivotni
prosttedi, které dale zahrnuji vlivy na faunu, floru, ekosystém, pldu, vodni toky i vodu podzemni, ovzdusi, klima,

pfirodni zdroje, hmotny majetek a kulturni dédictvi.

Mésto Mikulov je ¢astecné zaclenéno do chranéné krajinné oblasti Palava a jako Ptaci oblast i zafazeno

do evropské soustavy Natura 2000. Ani jedna oblast se vSak nedotyka nasi resené lokality

Ochrana pamatného stromu bude zajisténa demolici pristaveb. U variant se musi pocitat s omezenim
tézkého provozu v okoli pamatného stromu a dodrieni ochranného pasma kolem stromu pro kazdou dalsi

vystavbu.
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3.5.5 Vyhodnoceni legalni pripustnosti

Pro ucely vyhodnoceni legdini pripustnosti byl hlavnim podkladem, platny uzemni plan a regulativa

mésta Mikulov.

Tab. ¢. 1- Vyhodnoceni legdini pripustnosti [vlastni]

Varianta vyuziti

Odtivodnéni

Vyhodnoceni

Administrativni budova

Dle regulativ mésta, administrativa patfi mezi pfipustné vyuZiti.

VYHOVUIJE

Lékarsky dim

Dle regulativ mésta, zdravotnické zafizeni patfi mezi pripustné

vyuZziti.

VYHOVUIJE

<K

Vyroba

Regulativa, vyrobni sluzby zafazuji do podminecné pfipustné
¢innosti, které nejsou v Uzemi obvyklé, ale v jednotlivych pripadech
je lze schvalit. Pro povoleni by vyuZiti nesmélo narusSovat souZiti
s ostatnimi funkcemi a nesmélo mit dlouhodoby negativni vliv na
obytné prostiedi. Vzhledem k tomuto omezeni a faktu, Ze je budova

historicky chranéna je vyuziti jako vyroba nevhodné.

NEVYHOVUIE

X

Sklad

Regulativa sklady v misté feSeného Uzemi neumoznuji.

NEVYHOVUIJE

Restaurace

Dle platného Uzemniho planu verejné stravovani patfi mezi

pfipustné vyuziti.

VYHOVUIJE

X

Vyroba a sklad

Regulativa vyrobni sluzby zarazuji do podminecné pripustné ¢innosti,
které nejsou v Uzemi obvyklé, ale v jednotlivych pfipadech je lze
schvélit. Pro povoleni by vyuZiti nesmélo naruSovat souZiti
s ostatnimi funkcemi a nesmélo mit dlouhodoby negativni vliv na
obytné prostiedi. Vzhledem k tomuto omezeni a faktu, Ze je budova

historicky chranéna je toto vyuziti zamitnuto.

NEVYHOVUIE

X

Knihovna a kavarna

Dle uzemniho planu skolské zafizeni patfi mezi pripustné vyuziti.

VYHOVUIJE

3.6 ZKOUSKA FYZICKE MOZNOSTI

Legislativni pripustnost zredukovala varianty ze sedmi na Ctyfi. Tyto varianty budou v nasledujici

podmince zkoumany z hlediska fyzické proveditelnosti. Hlavnim parametrem bude konstruk¢ni proveditelnost,

moznost umisténi potfebnych dispozic do objektu a moznost pfistavby objektu. Dalsi z posuzovanych faktor(i

bude i moZnost parkovani a zasobovani.

U vSech variant se pocitda s demolici novéjSich pfistaveb stavajiciho objektu. Stavby nejsou svym

konstrukénim provedenim uzplisobeny pro jakékoliv jiné vyuZiti nez sklad a gardze. Na pristavby se nevztahuje

pamatkova péce a maji negativni esteticky vliv na plvodni budovu. Hlavni divod pro odstranéni objektd je

pamatny Dub letni, kterému objekty brani v rozrlistani a omezuji jeho dalsi vyvoj. Souéasti demolice stavby je

dostavba plvodni obvodové zdi hasi¢ské zbrojnice.
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K realnému vyhodnoceni fyzické moznosti poslouzi schémata k navrzenym variantdm a popis provozu a

hlavnich narokd na nemovitost.

3.6.1 Administrativni budova
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Obr. ¢. 23 —Schéma 1.NP administrativni budovy Obr. ¢. 24 - Schéma 1.NP administrativni
[vlastni] budovy][vlastni]

Prava i leva Cast objektu by slouzila jako prostory k prondjmu. Mistnosti jsou navrzeny jako kanceldre
pfipadné jiné obchodni prostory. U vSech pronajmutelnych prostor(l v 1. nadzemnim podlaZi, je pocitano
s vlastnim socidlnim zafizenim a skladem, pripadné archivem. V 2. nadzemni podlazi je pfihlédnuto k soucasné
dispozici a je zachovano rozmisténi svislych konstrukci. Jsou zde navrzeny jednotlivé kanceldre, spolecna

kuchynika a socialni zafizeni.

Objekt pro ucel administrativni budovy by vyzadoval stavebni Upravy vétsSiho rozsahu. Z hlediska
stavajiciho vyuziti prizemi jako garaz by celé 1. nadzemni podlazi vyzadovalo zatepleni. Ve 2. nadzemnim podlazi
jsou vyuZity stavajici konstrukce a jednalo by se tedy hlavné o rekonstrukci a kultivaci prostor(. Velkym
problémem se mize stat schodisté do 2. NP, které neodpovida stavebnim normam pro administrativni budovu a

je tedy nutné pocitat s vybudovanim vytahu.

Administrativni budova s pfedpoklddanou pfibliznou plochou 350 m2 vyuZzitim jako reditelstvi podnikd,
projekéni ateliéry a instituce ma pocet povinnych parkovacich stani dvanact. Soucinitel redukce poctu stani dle
charakteru mésta, v nasem pripadé obce do 50 000 obyvatel v pamatkové rezervaci upravuje vysledny pocet
sou¢inem 0,4. Dalsi soucin upravujici hodnotu stani je stupen automobilizace, ktery vSak v nasem pfripadé
s hodnotou 0,98 je zanedbatelny. Vysledny pocet povinnych parkovacich mist je zredukovano na pét. Rozdéleni

parkovacich mist je v tomto pripadé 1:5. Jedno parkovaci misto pro kratkodobé a ¢tyti pro dlouhodobé stani.

Za predpokladu postaveni vytahu, je vybudovani administrativni budovy mozné.
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3.6.2 Lékarsky dim
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Obr. ¢. 25— Schéma 1. NP lékarsky dum [vlastni] Obr. ¢. 26 - Schéma 2. NP lékarsky dum [vlastni]

Prvni nadzemni podlazZi je navrZzeno totozné pro obé dvé ¢asti, rozdélené centralnim komunikacnim
prostorem. V kazdé poloviné jsou navrzeny dvé ordinace se spolecnou ¢ekarnou. Ordinace jsou navrZzeny vcéetné
Satny a WC. Vyjimkou v dispozici je vytah umistény v pravém kfidle, ktery je pristupny ze zadni ¢asti budovy.
Druhé nadzemni podlazi je také navrZeno zrcadlové. Na obou stranach jsou tfi ordinace se spolecnou ¢ekarnou.

Ordinace jsou navrZeny vcéetné Satny a WC. Prostor naproti schodisté je navrzena jako Satna a denni mistnost.

Objekt pro ucel lékarského domu by vyZzadoval stavebni Upravy vétsiho rozsahu. Z hlediska stavajiciho
vyuZiti pfizemf jako garaz by celé 1. nadzemni podlazi vyZzadovalo zatepleni. Ve 2. nadzemnim podlazi jsou vyuZzity
stavajici konstrukce a jednalo by se tedy hlavné o rekonstrukci a kultivaci prostor(l. Velkym problémem se muize
stat schodisté do 2. NP, které neodpovida stavebnim normam pro verejnou stavbu a je tedy nutné poditat

s vybudovdanim vytahu.

Dle predbézného vypoctu parkovacich mist pro zdravotnictvi s podlahovou plochou pfiblizné 350 m2s
vyuZitim jako ordinace je pocet povinnych parkovacich stani sedm. Soucinitel redukce poctu stani dle charakteru
mésta, v nasem pripadé obce do 50 000 obyvatel v pamatkové rezervaci upravuje vysledny pocet soucinem 0,4.
Dalsi soucin upravujici hodnotu stani je stupen automobilizace, ktery vSak v naSem pfipadé s hodnotou 0,98 je

zanedbatelny. Vysledny pocet povinnych parkovacich mist je zredukovano na tfi.

Nemocniéni ddm je zde za predpokladu vybudovani vytahu fyzicky mozny
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3.6.3 Restaurace
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Obr. ¢. 27 - Schéma 1.NP administrativni budovy Obr. ¢. 28 - Schéma 1.NP administrativni budovy
[vlastni] [vlastni]

V levém ktidle 1. nadzemniho podlaZi by se nachézel bar a zazemi pro vétsi pocet hostl. Tento prostor
by byl také pfimo napojen na venkovni posezeni v zadni ¢asti pozemku. V pravém kfidle je umistén soukromy
saldonek, toalety, vydejna jidla propojena s kuchyni v 2. nadzemnim podlazi a je napojena na venkovni plochu,
ktera zérovern muze slouZit k zasobovani. V 2. nadzemnim podlazZi by se nachéazela profesionalni kuchyr a zazemi

personalu. Tento provoz by vyzadoval vybudovani jidelniho vytahu.

Objekt pro ucel restaurace by vyZadoval stavebni Gpravy vétSiho rozsahu. Z hlediska stavajiciho vyuziti
ptizemi jako gardz by celé 1. nadzemni podlazi vyZzadovalo zatepleni. Ve 2. nadzemnim podlazi by kromé
stavebnich Uprav musel byt také zajistén jidelni vytah propojeny s vydejnou jidla a byl by také kladen velky diraz

na vzduchotechniku.

Predbézny vypocet parkovacich mist pro restaurace 2. skupiny s podlahovou plochou pfiblizné 160 m:2
je Ctyficet. Soucinitel redukce poctu stani dle charakteru mésta, v naSem pfipadé obce do 50 000 obyvatel
v pamatkové rezervaci upravuje vysledny pocet soucinem 0,4. Dalsi soucin upravujici hodnotu stani je stupen
automobilizace, ktery vSak v nasem pripadé s hodnotou 0,98 je zanedbatelny. Vysledny pocet povinnych
parkovacich mist je zredukovano na Sestnact. Rozdéleni parkovacich mist je v tomto pfipadé 70 % a 30 %. Dvanact

parkovaci misto pro kratkodobé a Ctyfi pro dlouhodobé stani.

Vysledek fyzické moZnosti uZivani objektu jako restauraci je nevyhovujici z dlivodu nedostate¢ného

prostoru pro vybudovani minimalné Sestnacti parkovacich mist.
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3.6.4 Knihovna s kavarnou

Obr. ¢. 29 - Schéma 1.NP administrativni budovy  Obr. & 30- Schéma 1.NP administrativni budovy [vlastni]
[vlastni]

Knihovna s kavarnou by vyZadovala pristavbu kvili zajisténi dostatecné plochy pro potreby knihovny.
Budova by se rozsifila pres nezastavény dvlr naleZici k hasi¢ské zbrojnici s ohledem na ochranné pasmo kolem
pamatného stromu. Pfistavba by byla jednopodlazni s ¢astecnym podsklepenim. Suterén by byl vyuzit jako
depozit knih a technicka mistnost. Pfizemi dostavby by bylo vyuZito jako recepce s ¢itarnou, prostor pro knihovny
a uzaviratelnou ucebnu. Plvodni budova by byla v pravé casti propojena s dostavbou a vyuZita jako zazemi a
soukroma ¢itarna s klidovou zénou. V pravé ¢asti objektu by byla kavarna se samostatnym provozem ale zadroven
i s moZnosti propojeni s knihovnou pres oteviraci dobu. 2. NP by se nachazely kanceldfe zaméstnancl a
pronajimatelny prostor. Vzhledem k nutnosti bezbariérového pfistupu u verejnych budov a kvali transportu knih

do suterénu by byl vytah v zadnim traktu plvodniho objektu.

Dle predbézného vypoctu parkovacich mist pro knihovnu v kombinaci s kavarnou, kde podlahova plocha
knihovny je cca 1100 m2a kavarny 70 mz, je pocet povinnych parkovacich stani Sedesat dva. Soucinitel redukce
poctu stani dle charakteru mésta, v naSem pripadé obce do 50 000 obyvatel v pamatkové rezervaci upravuje
vysledny pocet souc¢inem 0,4. Dalsi soucin upravujici hodnotu stani je stupen automobilizace, ktery viak v nasem
pripadé s hodnotou 0,98 je zanedbatelny. Vysledny pocet povinnych parkovacich mist je zredukovan na dvacet
pét. Rozdéleni parkovacich mist je v tomto pripadé 60 % a 40 %. Patndact parkovaci mist pro kratkodobé a deset

pro dlouhodobé stani.

Vysledek fyzické moznosti uzivani objektu jako knihovnu s kavérnou je nevyhovujici z diivodu

nedostate¢ného prostoru pro vybudovani minimalné pétadvaceti parkovacich mist.
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3.6.5 Vyhodnoceni fyzické moznosti

Tab. ¢. 2— Vlyhodnoceni fyzické mozZnosti [vlastni]

Varianta vyuziti Oduvodnéni Vyhodnoceni
Administrativni budova |Za predpokladu postaveni vytahu, je vybudovani administrativni| VYHOVUJE \/
budovy mozné.
Lékarsky dim Ordinace jsou zde za predpokladu vybudovani vytahu fyzicky mozné.| VYHOVUIE \/
Restaurace Vysledek fyzické moznosti uzivani objektu jako restauraci je| NEVYHOVUJE x
nevyhovujici z dlivodu nedostatecného prostoru pro vybudovani
minimalné Sestnacti parkovacich mist.
Knihovna a kavarna Vysledek fyzické moznosti uzivani objektu jako knihovnu s kavarnou | NEVYHOVUJE x
je nevyhovujici z ddvodu nedostateéného prostoru pro vybudovani
minimalné pétadvaceti parkovacich mist.

3.7 ZKOUSKA FINANCNIHO OPODSTATNENI

Zkouska fyzické proveditelnosti a legalni pripustnosti ndm zredukovala plGvodnich sedm navrh( na
navrhy dva. U zkousky finanéniho opodstatnéni je na zacatek dileZité zhodnotit stavajici stav. Nasledné bude
posouzeno finan¢ni opodstatnéni dvou variant pomoci ocefiovacich metod. Ke kazdé stavbé se bude pfistupovat
individualné kvuli rozdilnému zpusobu vyuZiti. Aby varianty zkousce finanéniho opodstatnéni vyhovély musi

generovat vynosy, které pokryji naklady na vystavbu a provoz, a presto budou ziskové.

3.7.1 Demolice pristaveb

Demolice pfristavby je vzhledem ke stadiu ohroZeni stromu nevyhnutelna. Podle § ¢. 26 vyhlasky ¢.
441/2013 Sb. se cena stavby schvalené k demolici uréi jako obvykld cena pouZitelného materidlu snizena o
naklady na demolici, odvoz suti a Upravy terénu. Paragraf také upresnuje, Ze pokud jsou naklady na demolici a
cinnosti s tim souvislé vyssi neZ obvykla cena pouzitelného materidlu, je cena stavby nulova. Vzhledem ke stari
pristavby, mechanickému poskozeni jednotlivych konstrukci a pfedpokladané narocné sanace a kultivace kolem
pamatného stromu je zhodnoceno, Ze naklady jsou z nejvétsi pravdépodobnosti vyssi neZ cena obecna za

materidl a je tedy pocitano, Ze cena pfistavby z roku 1970 i 1985 je nula korun ¢eskych.

Tento vypocet je dan hned na zacatek finan¢niho opodstatnéni, protoZe se tyka vsech variant véetné

soucasného stavu. Se stavbami uré¢enymi k demolici se jiz v této praci nebude pocitat.

45




3.7.2 Pozemek

Vypocdet ceny pozemku vychazi z vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o oceriovani majetku.
Mésto Mikulov neni zafazeno do vyjmenovanych obci, ocenéni tedy bude provedeno dle § 3 odst. 1 b, kde
zakladni cenu vyjmenované obce vynasobime pomoci hodnot kvalitativniho pasma znakd, v tabulce €. 1 v pfiloze

€. 2. a zaokrouhlime na cela ¢isla.

Tab. & 3— Upravy zdkladnich cen stavebnich pozemkd [viastni]

UPRAVY ZAKLADNICH CEN STAVEBNICH POZEMKU PRO OBCE NEVYJMENOVANE V TAB. €. 1

Oznaceni | Nazev znaku Nazev znaku Hodnota znaku

O: Velikost obce Nad 5000 obyvatel I 0,95
02 Hospodarsko — spravni vyznam obce | Obce s poctem obyvatel nad 5000 MIl. 0,85
(OF! Poloha obce Ostatni pripady V. 0,8
O4 Technicka infrastruktura v obci Elekttina, vodovod, kanalizace plyn I 1
Os Dopravni obsluznost obce Priméstska doprava l. 1
Os Obcanska vybavenost obce Komplexni vybavenost I 1

K ziskani zakladni ceny upravené musime vyndsobit zakladni cenu stavebniho pozemku s indexem
cenového porovnani. Index cenového porovnani ziskdme vynasobenim indexe trhu, indexu omezujicich vlivi

pozemku a indexu polohy.

Vysledny index polohy vychazi z tabulky ¢.4 ptilohy €. 3 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., ktera je pro pozemky
zastavéné nebo uréené pro stavbu skladil, stavby pro vyrobu, gardi. Redena stavba je aktualné vyuZita jako sklad,
proto jsou brany hodnoty kvalitativnich pasem ze sloupce g. Ostatni zatfizeni vychazi z popisu pasma, kde se
nemovitost nachazi. Pro vlivy ostatni neuvedené byl zvolen vliv zvySujici cenu. Hodnota zvolena je 0,3 a vychazi

z faktu, Ze je stavba kulturni pamatkou, architektonickou raritou a je v blizkosti centra mésta.

Tab. ¢. 4- Vypocet indexu polohy [vlastni]

INDEX POLOHY
Pi |Nazev znaku Cislo | Popis pasma Hodnota
1 | Druh a ucel uziti stavby I. |Sklady, doprava a spoje 0,45
2 | Pfevazujici zastavba v okoli I. |Rezidencni zastavba 0
3 | Moznost napojeni pozemku na inz. Sité I. |Pozemek Ize napojit na veskeré 0
4 | Dopravni dostupnost k pozemku Il. |Prijezd po zpevnéné komunikaci 0
5 | Parkovaci mozZnosti lll. | Vyborné parkovaci moznosti 0,05
6 | Vyhodnost pozemku nebo stavby z komercni IV. |Vyhodna poloha 0
7 | Vlivy ostatni neuvedené . | Vlivy zvySujici cenu 0,3
Ie INDEX POLOHY 0,608

Index trhu s nemovitymi vécmi se urcuje dle tabulky €. 1 v pfiloze ¢. 3 vyhlasky. Posuzuje mistni trh a
vlivy pozitivné nebo negativné ovliviiuji cenu daného pozemku na mistnim trhu. Dle dodatku jsou body o

vyznamu obce, polohy obce a obc¢anské vybavenosti obce rovny 1, protoZe je stavba soucasti pozemku.
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Tab. ¢. 5— Vypocet indexu trhu s nemovitymi vécmi [vlastni]

INDEX TRHU S NEMOVITYMI VECMI

Pi Nazev znaku Cislo |Popis pasma Hodnota
1 Situace na dil¢im trhu lll. |Nabidka odpovida poptavce 0

2 Vlastnické vztahy I. [Pozemek s nemovitou stavbou (st. Vlastnik) 0

3 Zmeény okoli s vlivem na prodejnost Il. |Bez vlivl 0

4 Vliv pravnich vztah( na prodejnost Il. |Bezvliva 0

5 Ostatni neuvedené Il. |Bezvliva 0

6 Povodrové riziko IV. |Zbna se zanedbatelnym nebezpecim 1

7 Vyznam obce - |Stavba je soucasti pozemku 1

8 Poloha obce - |Stavba je soucasti pozemku 1

9 Obcanska vybavenost obce - | Stavba je soucasti pozemku 1

It INDEX TRHU S NEMOVITYMI VECMI 1,000

Index omezujicich vlivi pozemku vychazi z tvaru, Unosnosti, svazitosti, chranénych Uzemi zasahujicich

do pozemku a dalsich omezeni. Pozemek je kromé zatiZzenosti ochrannym pasmem bez vlivi. Hodnota -0,03 byla

zvolena kvali pamatnému Dubu nachazejicim se pti zapadni hranici pozemku, ktery vyrazné omezuje moznosti

budouci zastavby, kvlli ochrannému pasmu.

Tab. ¢. 6 — Vypocet indexu omezujicich vlivii pozemku [viastni]

INDEX OMEZUJICICH VLIVU POZEMKU

Pi Nazev znaku Cislo | Popis pasma Hodnota
1 Geometricky tvar pozemku I. [Tvar bez vlivu na vyuziti 0
2 Svazitost pozemku a expozice lll. |Svazitost do 15 %, SV, S, SZ 0
3 Ztizené ndkladové podminky Il. |Neztizené zdkladové podminky 0
4 Chranéné uzemi a ochranna pasma Il. |Ochranné pasmo -0,03
5 Omezeni uzivani pozemku I. |Bez omezeni uzivani 0
6 Ostatni neuvedené Il. | Bez dalSich vlivQ 0
lo INDEX OMEZUJICICH VLIVU NA POZEMEK 0,970
Tab. ¢. 7 - Vypocet zjisténé ceny pozemku [vlastni]
VYPOCET CENY POZEMKU
Zakladni cena .... ZCv | Breclav 1276 Ké/m2
Zakladni cena ZC |ZCvx01x02x03x03x 0sx 06 824,296 Ké/ma2
Index cenového porovnani I |lrxloxIp 0,589
Zakladni cena upravena ZCU [ZCx | 486,137 Ké/m2
Plocha pozemku 935 m2
ZJISTENA CENA POZEMKU 454 537,92 Ké

Cena pozemku zjisténa dle oceriovaci vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. ¢ini po zaokrouhleni 454 540 K¢.

Vlastnikem pozemku a zaroven investor budoucich uziti je mésto Mikulov, proto se s ¢astkou za pozemek dale

nemusi pocitat.
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3.7.3 Stavajici objekt

Historicka budova je zkolaudovana jako hasi¢ska zbrojnice, kterd vsak byla premisténa v roce 2012 do
nového objektu. Od nasledujiciho roku je budova vyuzivana jako sklad, méstem Mikulov. Budovu Ize zaradit dle

ocenovaci vyhlasky, a Ize ji tedy podle jejich postupt ocenit.

Cena stavajiciho objektu je vypoétena nakladovou metodou dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. Porovnavaci
metodou dle vyhlasky neni v pripadé skladu mozna, protoZe se nejedna o rodinny diim, rekreacni chalupu, chatu,

zahradkarskou chatu a ani jednotku.

Ocenéni stavby nakladovym zplsobem dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. vychazi z postupu dle § 12, ktery se
zaméfuje na ocenovani budov a hal. Za¢atek vypoctu spociva v zarazeni objektu a ziskani ceny zakladni. Dle
klasifikace stavebnich dél CZ-CC oznaceni, spada budova pod kdéd 1252 — budovy pro skladovani a manipulaci.
V ptiloze ¢. 8 vyhlasky tab. ¢. 1 ¢. 441/2013 Sb., se specifikuje cena daného Ucelu uZiti v Korunach ¢eskych za ms

obestavéného prostoru.

Tab. ¢.8 - Zatridéni nemovitosti pro potreby ocenéni [vlastni]

ZATRIDENi PRO POTREBY OCENENI

Ucel uziti budovy Budovy pro skladovani a manipulaci
Cislo SKP 46.21.13.2.1

Kod Cz-CC 1252

Typ S

Cena za msobestavéného prostoru 2231 K¢

U obestavéného prostoru byl také proveden kontrolni vypocet dle §12 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. odst. 1
o zarazeni objektu jako budova nebo hala. Budova se zastavénou plochou 491 m2 o dvou podlaZich nema Zadny
jednotlivy, obestavény prostor rozdéleny svislymi konstrukcemi, podlahou a spodnim lice stropni konstrukce o

velikosti 400 ms.

Tab. ¢. 8 — Vypocet obestavéného prostoru historického objektu [viastni]

OBESTAVENY PROSTOR HISTORICKE BUDOVY
Podlazi Zastavéna plocha [m2] | Konstrukéni vyska [m] | Obestavény prostor [ms]
1.PP 36,02 3,2 115,26
1.NP 227,5 4,63 1053,33
2.NP 227,5 3,5 796,25
Zastreseni - - 268,7
Véz - 7,07 118,78
CELKEM 491,02 - 2352,32

V dalSim bodé je nutné upravit cenu zdkladni, dle pfilohy ¢. 8 vyhlasky, o koeficienty upfesnujici
ocenovanou nemovitost. Pro presnéjsi znazornéni jsou vypocty a zvolené koeficienty upravujici zakladni cenu

vepsany do tabulky ¢. 9.
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Tab. ¢. 9 -Vypocet zakladni upravené ceny [viastni]

VYPOCET UPRAVENE ZAKLADNI CENY
ZC = pfiloha €. 8 k vyhlasce ¢. 441/2013 Sb. — viz tab. €. 2 231 K&/ms Ké/ms
K1 = pfiloha €. 10 k vyhlasce ¢. 441/2013 Sh. — stavby zdéné 0,93900 -
K2 =092 + 0:00 0,96033 -
primérna zastavéna plocha
K3 03+ —— 219 _ 0,82500 -
prumérna vyska podlazi
Ka =1+ (0,54 X soucet cenovych podili konstrukci a vybaveni ) |1,02349 -
Ks = pfiloha ¢. 20 k vyhlasce ¢. 441/2013 Sb. 1 -
Ki = pfiloha €. 41 k vyhlasce ¢. 441/2013 Sb. 2,116 -
y{o{l] =ZCXxK; XK, XK; XKy X Ks X K; 3594,5 KE/ms

Nyni jsou vSechny podklady pro vypocet ceny nemovitosti uréené a lze prejit k ocenéni dle §10 a § 11

vyhlasky €. 441/2013 Sh. Pro pfesnéjsi znazornéni jsou vypocty, koeficienty a jednotlivé indexy dosazované do

vzorce pro vypocet stavby nakladovym zplsobem vepsany do tabulky ¢. 10.

Opotrebeni stavby bylo stanoveno analytickou metodou. Plvodni objekt ma vétSinu stavebnich

konstrukci pavodnich. Vyjimku tvofi nova obvodova konstrukce v zadni, levé Casti objektu, ktera vyplnila otvor

po demolici. Dale je upravena fasada v roce 1986 a vyménéna elektroinstalace v roce 1987.

Tab. ¢. 10— Cena stavby ndkladovou metodou [viastni]

CENA STAVBY NAKLADOVYM ZPUSOBEM
ZCU = vypocet vysvétlen v tabulce ¢. 10 3594,5 Ké/ms
Pmj = vysledek v tabulce ¢. 9 2352,39 ms
o = opotrebeni stavby vypocteno analytickou metodou 78,44 %
pp =Ir XIp 0,608 =
CSn = ZCU X Py X (1 _ fm) 3323 041,56 K¢
cs = CSy X pp 2020 409,27 K¢é

Stanoveni obvyklého ndjemného

Zjisténa cena, nakladovym zplsobem, objektu po zapoditani opotiebeni 79 % je 2 020 409,27 K¢.

Stavajici budova, ktera je vyuZita pouze jako sklad mésta negeneruje Zadné vynosy. Je pouze zatizena

naklady na provoz. Kromé spravy nemovitosti a povinné Gdrzby a oprav je také nutné nemovitost v zimnich

mésicich vytapét. Ponechani stavajiciho vyuZiti objektu je tedy finanéné neopodstatnéné.
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3.7.4 Administrativni budova

Cena zjisténa objektu s uzitim jako administrativni budova je vypoctena nakladovou metodou.
Porovnavaci metodou dle vyhlasky neni v pfipadé administrativniho objektu moznd, protoze se nejedna o

rodinny dim, rekreacni chalupu, chatu, zahradkarskou chatu a ani jednotku.

Ocenéni stavby nakladovym zplsobem dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. vychazi z postupu dle § 12, ktery se
zaméruje na ocefnovani budov a hal. Zacatek vypoctu spociva v zarazeni objektu a ziskani ceny zakladni. Dle
klasifikace stavebnich dél CZ-CC oznaceni, spada budova pod kdd 122 — budovy pro administrativu. V pfiloze ¢. 8
vyhlasky tab. €. 1 €. 441/2013 Sb., se specifikuje cena daného ucelu uziti v Korunach ¢eskych za ms obestavéného

prostoru.

Tab. ¢. 11 —Zatfidéni pro potfeby ocenéni [vlastni]

ZATRIDENi PRO POTREBY OCENENI

Uéel uziti budovy Budovy pro administrativu
Cislo SKP 46.21.14.3.1

Kéd Cz-cC 122

Cena za mszobestavéného prostoru 2807K¢

U obestavéného prostoru byl také proveden kontrolni vypocet dle §12 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. odst. 1
0 zarazeni objektu jako budova nebo hala. Budova se zastavénou plochou 491 m2 o dvou podlazich nema zadny
jednotlivy, obestavény prostor rozdéleny svislymi konstrukcemi, podlahou a spodnim lice stropni konstrukce o

velikosti 400 ms. 10

Tab. ¢. 12 — Vypocet obestavéného prostoru [vlastni]

OBESTAVENY PROSTOR ADMINISTRATIVNi BUDOVY
Podlazi Zastavéna plocha [mz2] | Konstrukéni vyska [m] | Obestavény prostor [ms]
1.PP 36,02 3,2 115,26
1.NP 227,5 4,63 1053,33
2.NP 227,5 3,5 796,25
Zastreseni - - 268,7
Véz - 7,07 118,78
Celkem 491,02 - 2352,39

V dalSim bodé je nutné upravit cenu zakladni, dle prilohy ¢. 8 vyhlasky, o koeficienty upfesnujici
ocenovanou nemovitost. Pro presnéjsi znazornéni jsou vypocty a zvolené koeficienty upravujici zakladni cenu

vepsany do tabulky ¢. 14.

Tab. ¢. 13— Vypocet zdkladni upravené ceny [vlastni]

VYPOCET UPRAVENE ZAKLADNI CENY

ZC = pfiloha ¢. 8 k vyhlasce ¢. 441/2013 Sb. 2 807 Ké/ms
K1 = pfiloha ¢. 10 k vyhlasce €. 441/2013 Sb. 0,93900 -
K 6,60 0,96033 -
’ =092+ ——— __
pramérna zastavéna plocha
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VYPOCET UPRAVENE ZAKLADNIi CENY
K3 2,10 0,82500 =

=03 % primérné vyska podlazi
Ka =1+ (0,54 X soucet cenovych podili konstrukci a vybaveni ) |0,99784 -
Ks = pfiloha €. 20 k vyhlasce ¢. 441/2013 Sh. 1 -
Ki = pfiloha €. 41 k vyhlasce €. 441/2013 Sb. 2,173 -
ZCU =Z7ZCXK; XK, X K3 X Ky, X Kg X K; 4 395,87 K¢/ms

Nyni jsou vSechny podklady pro vypocet ceny nemovitosti uréené a lze prejit k ocenéni dle §10 a § 11
vyhlasky ¢. 441/2013 Sh. Pro pfesnéjsi znazornéni jsou vypocty, koeficienty a jednotlivé indexy dosazované do

vzorce pro vypocet stavby nakladovym zplsobem vepsany do tabulky ¢. 15.

Opotrebeni stavby bylo stanoveno analytickou metodou. Kromé plvodnich nosnych konstrukci a
vymeény elektroinstalace z roku 1987 byla z divodu rekonstrukce vétsina prvkd a vybaveni vyménéna. Béhem
rekonstrukce byla vyménéna kanalizace, vodovod a ohfev vody. Budova se opatfila novymi dvermi a okny véetné

novych okenic. Také se nahradili vSechny vnitini i vnéjsi povrchy. Tyto faktory sniZili Groven opotrebeni témér na

polovinu.
Tab. ¢. 14 - Cena stavby ndkladovou metodou [vlastni]
CENA STAVBY NAKLADOVYM ZPUSOBEM
ZCU = vypocet vysvétlen v tabulce ¢. 14 4 395,87 Ké/ms
Pmj = vysledek v tabulce ¢. 13 2 352,39 ms3
o = opotrebeni stavby vypocteno analyticky 41,76 %
pp =Ir XIp 0,985 =
CSn _ , _ o 7616 178,77 K¢
= ZCU X Ppyj X (1 = 75
CS = CSy X pp 7 499 498,91 K¢

Zjisténa cena, nakladovym zplsobem, objektu po zapocitani opotiebeni 41,76 % je 7 499 498,91 K¢.

Stanoveni obvyklého ndjemného

Obvyklé ndjemné je stanoveno pomoci multikriteridlni porovnavaci metody pfimého porovnani. Metoda
vychazi z principu srovnani reSené nemovitosti s nemovitostmi srovnatelnymi, které jsou dostupné na trhu.
Srovndvaji se nemovitosti se stejnym Ucelem uzZiti, které jsou pomoci koeficientl odliSnosti pfipodobnény

reSenému objektu.

Databdaze byla ke dni ocenéni vytvofena, za pomoci internetovych nabidek, pro ucel administrativnich
prostort. Vzhledem ke kompletni prestavbé budovy na administrativni objekt jsou do databaze zarazeny pouze
nemovitosti s dobrym stavem. Budovy, které maji pfilis rozdilnou uZitnou plochu od nabizenym kancelafskych
prostor se také automaticky vyradi v Mikulové a jeho blizkém okoli. Déle byly vyfazeny vSechny nemovitosti

s neuvedenou cenou a zavadéjicimi informacemi. V pfiloze €. 7je tato databaze.

Nabidky pronajma za kanceldf se pohybovala od 120-205 K&/m2/mési¢né. Porovnavaci metodou jsme

ziskali primérné najemné 185 K¢/m2/mésicné. Podrobny vypocet pfimého porovnani v pfiloze ¢. 8.
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Za poutziti prmérného ndjemného byly spocitany vynosy administrativniho objektu za jeden mésic.

Vypocet v Tab €. 15

Tab. ¢. 15— Vycisleni ndjemného za rok [vlastni]

NAJEMNE ZA ADMINISTRATIVNi BUDOVU
Podlazi Mistnost UZitna plocha [m:] Najemné [K¢é/mésic]
1.NP Kancelar ¢. 01 37,5 6937,5
Kancelar ¢. 02 37,5 6937,5
Kancelar ¢. 03 37,5 6937,5
Kancelar ¢. 04 37,5 6937,5
2.NP Kancelar ¢. 05 16,8 3108
Kancelar ¢. 06 25,76 2 352,32
Kancelar ¢. 07 17,64 4 636,8
Kancelar ¢. 08 17,64 3175,2
Kancelar ¢. 09 25,76 4 636,8
Kancelar ¢. 10 16,8 3108
Najemné za objekt [KE/ mésic] 49 590
Najemné za objekt [K¢/ rok] 595 080

Pro vypocet vynosnosti objektu je nutné vycislit jednotlivé vydaje. Dan z nemovitosti je vycislena na
zakladé vypoctu, ktery vychazi ze zastavéné plochy upravené o jednotlivé koeficienty. pfihlizi se cena pocet
obyvatel ve mésté a ucel budovy. Pojisténi je vypocitano procentualné z reprodukcni ceny. Kapitalizované rocni
odpisy jsou vypocitany dle vzorce. Sprava nemovitosti je vyCislena péti procenty z ro¢niho najemného. Do
nakladd nejsou zapoditany energie a vodné stocné, protoZe se predpoklada, Ze vyjma spoleénych prostor to bude

zalezitosti ndjemnika.

Tab. ¢. 16 — Vycisleni vydaji za rok [vlastni]

VYDAJE NA DOSAZENI PRIJMU
Dan z nemovitosti 5124 K¢
Pojisténi 8401,34 Ké
Primérné kapitalizované roc¢ni odpisy vypoctem 252921 K¢
Prdmeérné ro¢ni naklady na Gdrzbu a opravy 105 016,81 K¢
Sprava nemovitosti 29 754 K¢
Celkem vydaje rocné 401 217,15 K¢é

Rozdil pfijm0 a nakladl je po zaokrouhleni 193 862,85 K¢. Z tohoto vysledku je patrné, Ze objekt diky

zméné Ucelu uZiti je schopen generovat zisk.

Tab. ¢. 17 — Rozdil pfijma a vydaji [vlastni]

ROZDIL PRiJMU A VYDAJU ADMINISTRATIVNI BUDOVY
PFijmy 595 080 K&
Vydaje 401 217,5 K¢
Rozdil 193 862,85 Ké
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Pro stanoveni vynosu objektu po adaptaci na administrativni objekt byla pouzita vécna renta. Vypocet
byl zvolen kvuli predpokladu, Ze vydaje a naklady v budoucim obdobi nebudou pfili§ proménné. Vééna renta je
podilem Cistého rocniho ndjemného a mirou kapitalizace. Mira kapitalizace je pro administrativni budovy dle
pfilohy €. 22 vyhlasky, 6,5 %. V tabulce ¢. 18 jsou uvedeny hlavni vysledky, celkovy propocet vynosové hodnoty

je v priloze ¢. 9.

Tab. ¢. 18 — Vynosovd hodnota vécnou rentou [vlastni]

VYNOSOVA HODNOTA VECNOU RENTOU
Cisté roéni ndjemné 193 280,25 K¢
Mira kapitalizace 6,5 %
Vynosova hodnota 2982 505,38 K¢

3.7.5 Lékarsky dam

Cena lékarského domu zjisténa je vypoctena nakladovou metodou. Porovnavaci metodou dle vyhlasky
neni v pfipadé lékarského domu moZnda, protoZe se nejednda o rodinny dim, rekreacni chalupu, chatu,
zahradkarskou chatu a ani jednotku. Objekt se predpoklada jako cely pronajat a Ize jej tedy ocenit kombinaci

nakladového a vynosového zplsobu.

Ocenéni stavby nakladovym zpGsobem dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. vychazi z postupu dle § 12, ktery se
zaméfuje na ocenovani budov a hal. Zacatek vypoctu spociva v zafazeni objektu a ziskani ceny zakladni. Dle
klasifikace stavebnich dél CZ-CC oznaceni, spada budova pod kéd 1264 — budovy pro zdravotnictvi. V pfiloze ¢. 8

vyhlasky tab. ¢. 1 €. 441/2013 Sb., se specifikuje cena daného Ucelu uZiti v Korunach ¢eskych za ms obestavéného

prostoru.
Tab. ¢. 19— Zatridéni pro potreby ocenéni [vlastni]
ZATRIDENI PRO POTREBY OCENENI
Uéel uziti budovy Budova pro zdravotnictvi
Cislo SKP 46.21.18.1
Kaéd Cz-CC 1264
Cena za msobestavéného prostoru 2740K¢

Obestavény prostor zUstava od stavajiciho nezménén, jedna se tedy stale o budovu nikoliv halu.

Tab. ¢. 20— Vypocet obestavéného prostoru [vlastni]

OBESTAVENY PROSTOR LEKARSKY DUM
Podlazi Zastavéna plocha [m2] | Konstrukéni vyska [m] | Obestavény prostor [ms]
1.PP 36,02 3,2 115,26
1.NP 227,5 4,63 1053,33
2.NP 227,5 3,5 796,25
Zastreseni - - 268,7
Véz - 7,07 118,78
Celkem 491,02 - 2352,39
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V dal$im bodé je nutné upravit cenu zakladni dle pfilohy ¢. 8 o koeficienty upfesnujici ocefiovanou

nemovitost. Pro presnéjsi znazornéni jsou vypocty a zvolené koeficienty upravujici zakladni cenu vepsany do

tabulky nize.
Tab. ¢. 21— Vypocet zakladni ceny upravené [vlastni]
VYPOCET UPRAVENE ZAKLADNI CENY
ZC = priloha €. 8 k vyhlasce ¢. 441/2013 Sbh. 2 740ké/ms K&/ms
K1 = pfiloha €. 10 k vyhlasce ¢. 441/2013 Sb. 0,93900 -
K 6,60 0,96033 -
’ =092 + ———— —
pramérna zastavéna plocha
K 2,10 0,82500 -
’ =03+ —F— —
pramérna vyska podlazi
Ka =1+ (0,54 X soucet cenovych podili konstrukci a vybaveni ) |1,00162 -
Ks = priloha ¢. 20 k vyhldsce ¢. 441/2013 Sb. 1 -
Ki = pfiloha €. 41 k vyhlasce ¢. 441/2013 Sb. 2,128 -
Zcu =Z7ZCX Ky XK, X K3 X Ky, X Kg X K; 3817,25 K¢/ms

Nyni jsou vSechny podklady pro vypocet ceny nemovitosti uréené a lze prejit k ocenéni dle §10 a § 11
vyhlasky ¢. 441/2013 Sh. Pro pfesnéjsi znazornéni jsou vypocty, koeficienty a jednotlivé indexy dosazované do

vzorce pro vypocet stavby ndkladovym zplsobem vepsany do tabulky niZe.

Tab. ¢. 22 — Cena stavby ndkladovou metodou [viastni]

CENA STAVBY NAKLADOVYM ZPUSOBEM
ZCU = vypocet vysvétlen v tabulce ¢. 21 3817, 25 K¢/ms
Pmj = vysledek v tabulce ¢.20 2 352,39 ms
o = opotiebeni stavby vypocteno analyticky 39,05 %
pp =I; XIp 0 .
CSn = 7CU X Ppnj X (1 _ %) 7 735 029,54 Kc
cs = CSy X pp 6 795 919,60 K¢

Zjisténa cena, nakladovym zplsobem, objektu po zapocitani opotrebeni 39,05% 6 795 919,60 K¢.

Stanoveni obvyklého ndjemného

Obvyklé najemné je stanoveno pomoci multikriteridlni porovnavaci metody pfimého porovnani. Metoda
vychazi z principu srovnani feSené nemovitosti s nemovitostmi srovnatelnymi, které jsou dostupné na trhu.
Srovnavaji se nemovitosti se stejnym Ucelem uZiti, které jsou pomoci koeficientl odliSnosti pripodobnény

reSenému objektu.

Databdaze byla ke dni ocenéni vytvorena, za pomoci internetovych nabidek. Vzhledem k malému poctu
nabizenych ordinaci jsou do porovnavaci metody pouzity komercni prostory, prevdiné kanceldre z predchozi
databaze. K predchozi databazi v pfiloze €. 7 je doplnén objekt byval ordinace. | pfes pouZiti stejné databaze jsou
nemovitosti hodnoceny podle jinych kritérii. BohuZzel je ordinace v extrémni cené i uzitné ploSe a nebude tedy

v porovnani pouzita.
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Nabidky prondjml za komercni prostory, které by mohly byt vyuZity jako ordinace se pohybovala od
120-205 Ké/m2/mésiéné. Porovnavaci metodou jsme ziskali pridmérné najemné 167 Ké/maz/mésiéné. Podrobny

vypocet primého porovnani v priloze ¢. 11

Za poutziti primérného najemného byly spocitany vynosy lékarského domu za jeden mésic. Vypocet

vtab €. 23
Tab. ¢. 23 — Vycisleni ndjemného za rok [vlastni]
NAJEMNE ZA LEKARSKE
Podlazi Mistnost Uzitna plocha [m2] Najemné [Ké/mésic]
1.NP Ordinace ¢. 01 23,3 3891,1
Ordinace ¢. 02 23,3 3891,1
Ordinace ¢. 03 23,3 3891,1
Ordinace ¢. 04 23,3 3891,1
2.NP Ordinace ¢. 05 17,4 2905,8
Ordinace ¢. 06 26,6 4442,2
Ordinace ¢. 07 17,4 2 905,8
Ordinace ¢. 08 17,64 2 945,9
Ordinace ¢. 09 26,6 4442,2
Ordinace ¢. 10 17,4 2 905,8
Najemné za objekt [KE/ mésic] 36112,1
Najemné za objekt [KE/ rok] 433 345,2

Pro vypocet vynosnosti objektu je nutné vycislit jednotlivé vydaje. Dan z nemovitosti je vycislena na
zakladé vypoctu, ktery vychazi ze zastavéné plochy upravené o jednotlivé koeficienty. pfihliZi se na pocet obyvatel
ve mésté a Ucel budovy. Pojisténi je vypocitdno procentudlné z reprodukéni ceny. Kapitalizované rocni odpisy
jsou vypocitany dle vzorce. Sprava nemovitosti je vyCislena péti procenty z roéniho najemného. Do nékladd
nejsou zapocitany energie a vodné stocné, protoze se predpoklada, ze vyjma spolecnych prostor to bude

zalezZitosti ndjemnika.

Tab. ¢. 24 — Vycisleni vydaji na rok [vlastni]

VYDAJE NA DOSAZENI PRIJMU
Dan z nemovitosti 5124 K¢
Pojisténi 8176,44 K¢
Primeérné kapitalizované roc¢ni odpisy vypoctem 248 121 K¢
Prdmeérné roc¢ni naklady na Gdrzbu a opravy 102 205,46 K¢
Sprava nemovitosti 21 667,26 K¢
Celkem vydaje rocné 385 294,16 K¢

Rozdil p¥ijmG a nakladt je po zaokrouhleni 48 051,04 KC. Z tohoto vysledku je patrné, ze objekt diky

prestavbé na administrativni ucely generoval vynos ze zisku.

Tab. ¢. 25— Rozdil prijma a vydaji [vlastni]

ROZzDIL PRiJMU A VYDAJU
PFijmy 433345,200 Ke
Vydaje 385 294,16 K¢
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ROZzDIL PRiIMU A VYDAJU
Rozdil 48 051,16 Ké

Pro stanoveni vynosu objektu po adaptaci na Iékafsky dim byla pouZita vécna renta. Vypocet byl zvolen
kvali pfedpokladu, Ze vydaje a ndklady v budoucim obdobi nebudou pfili§ proménné. Vécna renta je podilem
Cistého rocniho najemného a mirou kapitalizace. Mira kapitalizace je pro zdravotnické budovy dle pfilohy ¢. 22

vyhlasky, 7 %. V tabulce ¢.26 jsou uvedeny hlavni vysledky, celkovy propocet vynosové hodnoty je v priloze ¢. 12.

Tab. ¢. 26 — Vynosovd hodnota vécnou rentou [viastni]

VYNOSOVA HODNOTA VECNOU RENTOU
Cisté ro¢ni ndjemné 14 924,92 K¢
Mira kapitalizace 7 %
Vynosova hodnota 684 443,4 K¢

3.7.6 Vyhodnoceni financ¢niho opodstatnéni

Tab. ¢. 27 - Vyhodnoceni financniho opodstatnéni [viastni]

Varianta vyuZiti Odtvodnéni Vyhodnoceni
Administrativni budova | Vynosova hodnota administrativni budovy je 2 446 860,65 K¢| VYHOVUIE

Lékarsky dim Vynosova hodnota administrativni budovy je 684 443,4 K¢ VYHOVUIJE

Soucasny stav Budova negeneruje zadny vynos. NEVYHOVUIJE

X/ <K

3.8 ZKOUSKA MAXIMALNi VYNOSNOSTI

Poslednim pilifem analyzy nejlepsSiho a nejvyssiho vyuZziti nemovitosti je zkouska maximalni vynosnosti,
ktera vychazi z jednotlivych variant, které vyhovéli vSsem predchozim zkouskam. Na zakladé zkousky financniho

opodstatnéni je financné opodstatnénou variantou administrativni objekt a |ékarsky dam.

Naklady na adaptaci objekti na administrativni budovu a Iékarsky diim jsou podobné. Vzhledem k tomu,
Ze se jedna o stavby komercéniho vyuZiti, s obdobnymi zasahy do konstrukce. Naklady na prestavbu nejsou
vycisleny, protoze neni k dispozici projektova dokumentace, z které by mohl vychazet polozkovy rozpocet.

UvaZuje se ale, Ze by pocatecni investice byla stejna na prestavbu obou objektl a nebude s ni tady dale pocitano.

Tab. ¢ 28 —rekapitulace vysledki

REKAPITULACE VYSLEDKU
Administrativni budova LékaFsky dim
Zjisténa hodnota objektu 7 499 498,91 K¢ 6 795 919,60 K¢
Vynos 2 982 505,38 K¢ 684 443,4K¢

Pfes podobny naklad na adaptaci vynosova hodnota u administrativni budovy cini 2 982 505 K¢ a vice
jak Ctyrikrat prevySuje vynosy z lékarského domu. Analyza urcila administrativni budovu jako nemovitost

s nejvyssim a nejlepsim vyuZitim ze zvolenych variant.
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3.9 VYHODNOCENi ANALYZY

Metoda HABU byla aplikovana na objekt byvalé hasi¢ské zbrojnice za ucelem ziskani nejlepsi mozné
varianty vyuziti nemovitosti. Varianty byly vybrany s ohledem na ob¢anskou vybavenost mésta a analyzu trhu.

Celkové bylo zvoleno sedm variant vyuZziti nemovitosti.

Prvni zkouska provéfruje varianty z hlediska legislativni pFipustnosti. Na zakladé Uzemniho planu a

obecné zdvazné vyhlasky mésta z roku 2006 jsou vyrazeny tii varianty, které jsou v rozporu s témito dokumenty.

Analyza fyzické moznosti, hodnoti schopnost provedeni jednotlivych variant na danou nemovitost.
Posuzuji se naroky na stavebni Upravy, velikost pozemku, oslunéni a moznost vybudovani potfebného poctu
parkovacich mist. Porovnani narokd jednotlivych variant a moznosti nemovitosti vyloucilo dvé varianty.

Finan¢ni opodstatnéni zkouma pfijmy a vydaje jednotlivych ucel uZiti. Na zakladé zkousky finanéniho
opodstatnéni je financné opodstatnénou variantou administrativni objekt a |ékarsky dam.

Pfes podobny naklad na adaptaci vynosova hodnota u administrativni budovy ¢ini 2 982 505 K¢ a vice

jak Ctyrikrat prevySuje vynosy z lékafského domu. Analyza urcila administrativni budovu jako nemovitost

s nejvyssim a nejlepsim vyuZitim ze zvolenych variant.

Schéma ukazuje, v které podmince byly jednotlivé varianty vyrazeny.

) o vyrobna
Lekarsky dim Restaurace a skiad

Restaurace

Obr. ¢. 31 — Schéma prubéhu analyzy nejvyssiho a nejlepsiho vyuZiti [viastni]
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4 ZAVER
Cilem préce bylo vyjadrit hodnotu byvalé hasicské zbrojnice ve stavajicim stavu a porovnat ji s hodnotou

objektu adaptovaného na jiny ucel uziti.

V teoretické casti prace byly popsany zdkladni pojmy souvisejici s diplomovou praci a principy
jednotlivych metod. Kapitola v teorii je vénovana i popisu analyzy nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti nemovitosti,

kde kromé vSeobecného priblizeni k metodé, jsou popsany Ctyfi hlavni pilife, na kterych tato metoda stoji.

V praktické Casti prace se na objekt byvalé hasi¢ské zbrojnice urci nékolik variant mozného vyuziti. Tyto
varianty uUcelu uZiti jsou prezkoumany dle jednotlivych podminek analyzy HABU. MozZnost, ktera bude
nejvyhodnéjsi a zaroven splni podminky legislativni a fyzické, bude v zavéru analyzy vyhodnocena jako varianta
s predpokladanym nejvyssim a nejlepSim vyuZitim. Jako varianta s nejvyssim a nejlepSim vyuZitim byla

vyhodnocena administrativni budova.

Porovnanim hodnoty byvalé hasi¢ské zbrojnice ve stavajicim stavu a pfi zméné uZiti je patrny analyticky
narGst hodnoty nemovitosti. Hodnota narlstu je vice neZ trojndsobnd. Vzhledem k rozsahlé rekonstrukci u
navrhované administrativni budovy je vliv zvySené hodnoty Umérny snizenému opotiebeni. Neda se tedy vyjadfit
vliv zmény Ucelu uziti, ale pouze vliv rekonstrukce. Vliv zmény Gcelu uziti na hodnotu objektu, ktery vyzaduje

rozsahlou rekonstrukci a nema podobny ucel uZiti je neprikazny z hlediska sniZzeni vysokého opotrebeni.

Druhym faktorem je vynosnost, kterd je generovana pravé diky zméné ucelu uziti. Stavajici objekt
negeneruje zadné vynosy, pouze naklady na provoz. Opakem je administrativni objekt, ktery ma vyssi ptijmy nez

naklady spojené s provozem.

Z hlediska hodnoty nemovitosti i vynosu je adaptace objektu pro administrativni acely lepsi variantou

neZ zanechani stavajiciho stavu. Budova chatra a s odkladanim prestavby vzristaji naklady na rekonstrukci.
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Fotodokumentace soucasného stavu objektu — exteriér

Fotodokumentace soucasného stavu objektu — interiér

Projektova dokumentace z roku 1985

Vypis z katastru nemovitosti

Vypocet stavajiciho objektu nakladovou metodou

Vypocet administrativni budovy ndkladovou metodou

Databdaze srovnavacich objekt( pro ocenéni porovnavaci metodou — kancelare
Ocenéni porovnavaci metodou

Vynosové ocenéni

Vypocet lékarského domu nakladovou metodou

Databaze srovndvacich objektl pro ocenéni porovnavaci metodou — ordinace doplnéni
Ocenéni porovnavaci metodou

Vynosové ocenéni
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