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Anotace

Bakalatska prace se zabyva komer¢ni suburbanizaci v zdzemi hlavniho mésta Prahy. Cilem prace
bude identifikace lokalni ekonomické struktury z hlediska komeréni suburbanizace a zhodnoceni
miry jeji socioekonomické vyznamnosti v suburbannim pasmu hlavniho mésta Prahy. DalSimi
dil¢imi cili prace je definice a vymezeni pasma komercéni suburbanizace, kvantifikace miry,
v ramci které dany ekonomicky subjekt participuje v lokdlnich strukturach, tedy na mistnim trhu
prace, zbozi anebo sluzeb a také kvantifikace miry, v jejimz ramci vybrané obce a obce

s rozsifenou pusobnosti Stiredoceského kraje vytvareji lokalni trhy prace, zbozi a sluzeb.
V druhé praktické ¢asti je provedeno ocenéni bytové jednotky a rodinného domu.

Tteti, analyticka ¢ast bakalarské prace je zaméfena na analyzu realitniho trhu vybraného regionu.
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Annotation

This Bachelor's thesis deals with commercial suburbanization in the background of Prague. The
goal of this thesis is to identify the local economic structure in terms of commercial
suburbanization and to evaluate the extent of its socio-economic significance in the suburban
zone of Prague. Other partial objectives of this thesis are the definition and establishment of the
zone of commercial suburbanization, quantification of the extent within which a certain economic
subject participates in local structures, namely on the local labour market, as well as the market
of goods or services; and the quantification of the extent to which a framework of selected
municipalities and the municipalities with extended authority in Central Bohemia establish local

labour markets, as well as the markets of goods and services.
The second, practical, part of this thesis offers pricing analysis of a flat and a family house.

The third, analytical, part of this Bachelor's thesis focuses on the analysis of the real estate market

of a chosen region.
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suburbanization, commercial suburbanization, Chomutov, property pricing, real estate market
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Uvod

Meéstské klima vytvari dynamicky systém, jenz se neustale rozviji. Toto tedy plati i pro Prahu,
kterd analogicky s jinymi post-socialistickymi metropolemi podstoupila a stdle podstupuje
proménu, jez se odvijela a nadadle odviji od politického, ekonomického a spolecenského
pretvoieni v 90. letech 20. stoleti. Na suburbanni oblasti méla tato transformace podstatny ucinek.
Ptestoze je koncept suburbanizace mnohdy spojovan s jeji reziden¢ni podobou, neméné podstatna
je 1 jeji nerezidencni podoba, ktera je vytvarena plo$né rozlehlymi entitami, jez se napadnym
zpusobem spolupodileji na vytvareni charakteru piiméstské krajiny. Vyznamné je i jejich
vzajemné pusobeni s reziden¢ni podobou suburbanizace, infrastrukturou a vlastnim méstem.
Z této priciny je piihodné zabyvat se komercnimi Cinnostmi v metropolitni oblasti a také

nerezidenéni suburbanizaci.



Teoreticka ¢ast: Analyza komerc¢ni suburbanizace v zazemi

hlavniho mésta Prahy
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1. ZAkladni pojmy a definice

O zkoumani mésta a méstského prostiedi se zajima série procesu, ktera zkouma jeho spolecenské,
ekonomické, environmentalni, technické, kulturni anebo prostorové ptiznaky. Mésto je mozno
pojimat jako soustfedéni lidi, hospodatskych funkci, kultury a dalSich Cinnosti, jez spolecné
zformovaly jeho hmotnou strukturu.* Pro spoleenskou geografii prezentuje rozmach mésta jeden
ze zéasadnich ndmétd. VSeobecné je mozno rozlisit Ctyfi stddia rozmachu mést, popiipadé mést a
jejich zakladen podle ¢tyt druhti pevladajicich procesu: urbanizaci, suburbanizaci, desurbanizaci

a reurbanizaci.
1.1 Urbanizace

Urbanizaci chapeme piesouvani obyvatel z venkova do mést. ,,Proces, pri kterém dochazi
K relativnimu i absolutnimu ristu mést a méstskych aglomeraci. Kumulace administrativnich,
pramyslovych, komercnich i dalsich doplitkovych aktivit a funkci vede k postupnému ristu
celkové rozlohy zastavenych ploch a ke zvySovani podilu méstského obyvatelstva na celkové
populaci.*? Jedna se piedevsim proces, pii némz jsou mésta a obce uzpisobovany a zvétsuji se,
jelikoz stale vice lidi za¢iné bydlet a pracovat v tstfednich oblastech. Mini se, Ze do roku 2050
bude tém&F 64 % rozvojového svéta a 86 % rozvinutého svéta urbanizovanych.® Urbanizaci leze

rozdélit na nefizenou a fizenou.

NeFizena urbanizace ,je chapdna jako stéhovani venkovského obyvatelstva piimo do velkych
meést. Tento typ urbanizace je charakteristicky zejména pro zemé tiretiho sveta (Afrika, Jizni
Amerika, Jihovychodni Asie), kde kromé hlavniho mésta (metropole)

obvykle neexistuje nebo neni dostatecné rozvinuta struktura mensich meést regionalniho vyznamu

. . ’ , ol
a existuje tu pouze venkovské osidleni.*

'FREY, W. H., ZIMMER, Z. (2001): Defining the City. In: Paddison, R. (ed.): Handbook of Urban Studies. London,
Sage, s.14-36.

2 http://www.vyznam-slova.com/urbanizace

¥ Urban life: Open-air computers”. The Economist. 27 October 2012. Retrieved 20 March 2013.

* Vladimira Silhdnkova, 2009, Urbanizaéni procesy souéasného mésta s.13
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Rizena urbanizace ,,pak piedstavuje extenzivni proces riistu méstského obyvatelstva v iizemich,
kde je rozvinuta hierarchicka struktura osidleni. Obyvatelstvo se nejcastéji stéhuje z venkova do
nejbliz§tho mésta — regiondlniho centra — a teprve v nasledujici generaci/generacich pokracuje
urbanizace z malého mésta do mésta vétsiho — metropole. Tento proces Ize historicky vysledovat

napk. pravé v Cesku.*®
1.2 Suburbanizace

Suburbanizace je ptesouvani obyvatel z tGstfednich méstskych oblasti na pfedmésti, coz ma za
nasledek formovani rGstu mést. Suburbanizace je nepiimo umérna urbanizaci, ktera oznacuje
ptesun lidi z venkova do mést. Velké mnozstvi obyvatel metropolitnich zon pracuje v ustiedni
méstské oblasti a rozhodne se k bydleni v satelitnich spolecenstvich, jez se nazyvaji predmésti.
Tito lidé pak dojizd€ji do prace prostfednictvim automobilu anebo hromadné dopravy. Jini
obyvatelé vyuzivaji technologicky pokrok k tomu, aby mohli pracovat ze svych domovi.®

. wie . v 7 v s 7
Suburbanizace lze rozdélit na rezidenéni a komeréni.

Reziden¢ni suburbanizace je proces ,,vystavby noveho bydleni v zazemi mésta a postupny odliv
lidi z jadrového mésta do novych rodinnych (v posledni dobé i bytovych) domui v okolnich obcich.
Rezidencni suburbanizace ma mnoho forem, kterymi se projevuje a které se lisi podle rozsahu
nové vystavby, charakteru bydleni, lokalizace zastavby, architektury i ceny domii.*® Jako priklad
se muze jednat o rekonstrukci piivodnich doml nebo zastavéni volného pozemku novostavbou
(rodinné 1 bytové domy), rovnéZz se vytvareji pouze stavebni parcely s inzenyrskymi sitémi a

nezbytnou infrastrukturou a zajemci si dale stav&ji nové domovy dle vlastnich predstav.’

® Vladimira Silhankova, 2009, Urbaniza&ni procesy sou¢asného mésta s.13

® Slow Growth and Urban Sprawl: Support for a New Regional Agenda?," Juliet F. Gainsborough, Urban Affairs
Review, vol. 37, no. 5 (2002): 728-744.

" https://cs.wikipedia.org/wiki/Suburbanizace

® http://www.artslexikon.cz//index.php?title=Suburbanizace

% http://www.suburbanizace.cz/01_teorie_suburbanizace.htm

12



Obrazek 1 : Rezidenéni suburbanizace
Zdroj. Rezidencni suburbanizace . [on-line]. Agapol.cz [cit. 22. biezna 2016]. Dostupny na WWW: <
http://www.agpol.cz/agp/?p=hlusovice>

Komer¢ni suburbanizace je proces presunu komer¢nich ¢innosti, jako je obchod, administrativa,
vyroba, skladovani, zabava a dalSich, z vnittku mést do jejich zdzemi. Je to nejbéznéjsi podani
vSeobecnéji vnimaného pojeti nerezidencni suburbanizace, jenZ navrhuje rovnéZz piesun

nekomer¢nich funkci, jako jsou naptiklad skoly, ufady a dalsi. 10

19 http://www.suburbanizace.cz/slovnicek/komercni_sub.htm
13



Obrazek 2 : Komer¢ni suburbanizace
Zdroj: Komercni suburbanizace. [on-line]. Ceska televize.cz [cit. 22. biezna 2016]. Dostupny na WWW: <
www.ceskatelevize.cz/ct24/domaci/1761541-senat-podporil-snadnejsi-zabory-pudy-zlevnilo-stavbu-domu-
i-silnic>

1.3 Desurbanizace

Desurbanizace je proces, ktery ,,nastava, kdyz pokles poctu obyvatel jadra presihne priristky v

pFiméstské zoné, a tim dojde k poklesu poctu obyvatel celého méstského regionu.“™

1.4 Reurbanizace

Reurbanizace je proces, ,pri kterém dochdzi k opétovnému osidlovani centrdlnich zén mést a
metropolitnich regionii. Opusténé administrativni a komercni budovy i historické industrialni
stavby (byvalé objekty tovaren, dilen, mlynii a jinych technickych zarizeni) jsou restaurovany a

’ ’ v o ve,ree 12
rekonstruovany ke zcela novému funkcnimu vyuziti.“

1 UDEK SYKORA, DARINA POSOVA. Formy urbanizace: kritické zhodnoceni modelu stadii vyvoje mést a
navrh metody klasifikace forem urbanizace. s. 3
12 http://www.uzemi.eu/pojmy/reurbanizace
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2. Struéna charakteristika Fe$§eného vzemi

Praha je hlavnim méstem Ceské republiky, ktera je soucasti Evropské unie od kvétna roku 2004.
Z geografického hlediska je Ceska republika sttedem Evropského kontinentu, coz znamena, Ze
vétsina logistickych cest mezi Némeckem, Polskem, Rakouskem a Slovenskem vede pres Ceskou
republiku.’® |.Za tradicni spadovou oblast hlavniho mésta Prahy, pii respektovdni stavajiciho
administrativniho clenéni Ceské republiky, jsou v odborné literatuie a ve statistickych databdzich
povazovany nejblizsi prilehle okresy Praha — Vychod a Praha — zdpad.“** Pro ucely této
bakalaiské prace se tedy pojmem suburbium hlavniho mésta Prahy rozumi mésto Praha a tyto dva
okresy zduvodu nejvétsi intenzity suburbanizanich procesi, ackoliv tyto procesy

pravd&podobné probihaji i v jinych okresech stiedoeského kraje.™

Obrazek 3 : Piesun aktivit z Prahy do okresu Praha — vychod a Praha zapad, Gprava: vlastni
Zdroj: Prresun aktiv z Prahy do okresi. [on-line]. Atlas obyvatelstva.cz [cit. 22. biezna 2016]. Dostupny na WWW:
< http://www.atlasobyvatelstva.cz/cs/integrovany-system-stredisek-metropolitni-areal-prahy-2014>

B3 SYKORA, L. (2001): Promé&ny prostorové struktury Prahy v kontextu postkomunistické transformace. In: Hampl
M. a kol (ed.): Regionalni vyvoj: Specifika ¢eské transformace, evropska integrita a obecna teorie. Univerzita
Karlova, Praha, s. 127-166. 5

Y Krejéova,N. (2014):Komeréni suburbanizace Prahy. Plzei: Ales Cengk, 2014.159 s. ISBN 978-80-7380-478-7, s
34

> Krejova,N. (2014):Komeréni suburbanizace Prahy. Plzei: Ales Cengk, 2014.159 s. ISBN 978-80-7380-478-7, s
34
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Rozmach komer¢ni suburbanizace v prazskych oblastech tzce souvisi s transformacemi
prostorové struktury Prahy. Podstatny vliv na jeji nepfedvidanou zménu méla politicka,
ekonomickéd a spoleCenskd pfeména spojena se zménou rezimu po roce 1989.%° Na zavedeni
trzniho hospodaistvi a demokratizaci spole¢nosti reagovali komeréni Cinitelé, ¢imz spustili
procesy fyzické a funkéni transformace mésta. V pfipadé rozmachu nerezidencnich aktivit

Vv Praze vymezuje Sykora mezi lety 1990 az 2006 pét odlisnych etap.”

Pro prvni etapu, jez trvala mezi roky 1990 az 1992, je piiznacny vstup zahrani¢nich investort,
pro které¢ Ceskoslovensky trh znazoriioval eventualitu expanze. Pfichod firem vytvofiil vysokou
poptavku po kancelafskych plochach, kterou ale v Praze neSlo pokryt. Dusledkem bylo
prestavovani rezidencnich staveb na kancelafe. VétSina téchto transformaci se odehravala v
centru Prahy. V oblasti maloobchodu se opacné rozvijely malé subjekty mistnich investora.
Prudky rozmach nadchézi i v oblastech sjednocenych s pfijezdovym cestovnim ruchem jako napf.

stravovaci a ubytovaci zafizeni.'

V letech 1993 az 1996 zapocala vystavba kancelarskych budov i na okraji centra mésta a ve
vnitinim mésté. Centrum anebo jeho blizkost mélo zasadni roli pro lokalizaci obchodnich aktivit
zahrani¢nich investort. Opacné zdejSi spolecnosti diky védomosti o prostiedi patraly po
levnéjsich lokalitach ve vnitinim a vnéj$im méste.

Nedostatek ptihodnych prostor, poptavka po rozlehlejSich kancelatich, velké ceny ngymi v centru

kancelaiskych parkt a center. Jako ukazku je mozno uvést lokality BB Centra v Praze 4, Office

Park Nové Butovice v Praze 5 anebo Evropskou tfidu v Praze 6.

Zacatek nového desetileti zaznamendva ustrnuti vystavby administrativnich staveb a rozkveét
odli$nych obchodnich aktivit. Na perifériich mésta bylo postaveno nemnoho velkych nékupnich
stiedisek. Kolem nejdilezitéjSich silni¢nich tahtl, za hranici hlavniho mésta, se postupné buduji
skladovaci haly a distribu¢ni centra. Na rozmach komer¢ni suburbanizace v okoli Prahy mély

vyznamny vliv procedury privatizace a restituce zemédélské ptudy, jez se odehraly v 90. letech.

16 https://is.mendelu.cz/eknihovna/opory/zobraz_cast.pl?cast=72282

" SYKORA, L. (2007): Office development and post-communist city formation: The case of Prague. In: Stanilov, K.
(ed): The Post-Socialist City: Urban Forms and Space Transformations in Central and Eastern Europe after
Socialism. Springer, Dordrecht, s. 117-146.

BSYKORA, L. (2001): Promé&ny prostorové struktury Prahy v kontextu postkomunistické transformace. In: Hampl
M. a kol (ed.): Regionalni vyvoj: Specifika ceské transformace, evropska integrita a obecna teorie. Univerzita
Karlova, Praha, s. 127-166.
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Ve vnitinim mésté dochazi na pfelomu desetileti v ramci revitalizace starych primyslovych zén

Karlina, HoleSovic a Smichova k propojovani administrativni, obsluzné a rezidenéni funkci.'

Centrum Prahy uz neni s to poskytnout k dispozici nové plochy pro komeréni vyuziti, a tudiz se
mezi léty 2003 az 2006 stavebni aktivita pfesouva blize k okraji mésta. Dochazi k Sifeni
stavajicich komplexii obchodil, kancelaii i logistickych parkil. Podle Sykory ?° . hraje centrum
stale klicovou roli... ale nové koncentrace komercnich aktivit ve vnitrnim a vnéjsim méste ukazuji

na silny trend decentralizace kancelari do sekunddarnich méstskych center a na okraj mesta*®.

Sykora a Oufednicek 2! na zakladg studia prazského metropolitniho regionu identifikuji tfi
nejdilezitéjsi orientace komercnich aktivit v zazemi Prahy: maloobchod, distribuci a sklady.
K umist'ovani kancelarskych ploch do zazemi metropole dochazi jen v té dobé, jsou-li nedilnou

slozkou vyse uvedenych aktivit.

Vysledkem je vytvofeni prostorového vzorce komerénich aktivit, kde fidici funkce, vyrobni
sluzby a velka cast terciéru zaméiujiciho se na cestovni ruch se nachazi v centru a ostatni
kancelafe a nakupni centra jsou umistovany do jeho zazemi v ramci kompaktniho mésta.
V suburbiich, jez se vyznacuji dostatkem volnych a levnych ploch, dochdzi k vybudovani

velkokapacitnich skladovacich a logistickych hal.

3. Suburbanizace jeji formy a priibéh

Vyjma suburbanizace v obcich, které jsou blizko vétSim meéstlim, probihd 1 dalSi suburbanni
rozmach - procesy, ¢innosti a jejich transformace, jez probihaji v zdzemi mést, nejsou
pochopitelné prvotné zpisobeny a nemaji souvislost s odchodem lidi nebo s odlivem kapitalu,
dani, eventualné funkci z jadrovych mést. K nejpatrnéjSim projevim suburbanniho rozmachu

fadime stavebni ¢innost ¢i oZiveni ekonomickych funkci a spole¢enskych ¢innosti v pfiméstskych

¥ TEMELOVA, J., NOVAK, J. (2007): Z pramyslovych &tvrti na moderni méstské centrum: promény ve fyzickém a
funk&nim prostiedi centralniho Smichova. Geografie — Sbornik Ceské geografické spolenosti, 112, &. 3, s. 79-97.

20 SYKORA, L. (2007): Office development and post-communist city formation: The case of Prague. In: Stanilov, K.
(ed): The Post-Socialist City: Urban Forms and Space Transformations in Central and Eastern Europe after
Socialism. Springer, Dordrecht, s. 117-146.

2L SYKORA, L., OUREDNICEK, M. (2007): Sprawling post-communist metropolis: commercial and residential
suburbanisation in Prague and Brno, the Czech Republic In: Razin, E., Dijst, M., Vazquez, C. (ed.): Employment
Deconcentration in European Metropolitan Areas: Market Forces versus Planning Regulations. Dordrecht, Springer.
s. 209-233.
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obcich. Je mozno rovnéz fici, Ze suburbanizace prezentuje jeden z procesu suburbanniho

rozmachu, jehoZ zdrojovou oblasti je jadrové mésto.

Pomoci suburbanizace se vyvijeji prostory nové vystavby, které je mozno pojmenovavat
jako satelitni méstecka neboli suburbia, a dale nakupni nebo prumyslové zony. Tyto lokality je
mozno zjednodusené diferencovat podle ptevladajici funkce na dva druhy, a to na rezidencni,
tedy obytnou, a komerc¢ni, tedy pracovni a obsluznou. V piipadé reziden¢ni suburbanizace
pozorujeme piedev§im vystavbu nového bydleni v zdzemi meésta a postupny odchod lidi z
jadrového mésta do novych rodinnych a v posledni dobé¢ také bytovych domut v okolnich obcich.
Reziden¢ni suburbanizace, jak jiz bylo zminéno vysSe, ma mnoho forem, jez se odlisuji podle
velikosti nové vystavby, povahy bydleni, umisténi zastavby, architektury i cen domi. Taktéz u
komeréni suburbanizace pozorujeme zietelné projevy, predev§im ve vyhodné lokalizovanych
mistech kolem nejdalezitéjSich dopravnich tahli. Ne¢které funkce se pozvolna pielévaji
z Gstfednich ¢asti mést do periferngjsich lokalit nebo Gplné mimo tizemi mésta. Majorita novych
aredlli komercni vystavby je konstruovdna na misté pivodnich poli neboli "na zelené louce"
(anglicky greenfield). Charakteristickymi subjekty, jez se od zacatku 90. let sté¢huji z mést do
jejich zadzemi, jsou kupiikladu logistické arealy, hypermarkety, ale také dalsi obchody a caste¢né

., . 22
1 vyroba a zébava.

Suburbanizace souvisi se zvySovanim Zivotni trovné obyvatelstva, s riistem prostorové mobility
lidi a s rozmachem automobilové dopravy. Rozmach vetejné a zvlasté pak individualni dopravy
uéinil moznym rozvoj obytné Ulohy i v oblastech mimo okruh pusobeni tehdejsi méstské
hromadné dopravy. V tomto stadiu se rozvijeji nové obytné ¢tvrti nenavazujici na celistvou
zastavbu v oblastech s dobrym Zivotnim prostfedim. V centrech mést se namisto obytné tlohy
pofad vétsi mérou prosazuje Uloha spravni a administrativni. Smérem z centra se nestéhuje
vyhradné obyvatelstvo, ale také vyrobni aktivity. V této fazi zac¢ina hrat roli rovnéz vlada. Ta ma
moznost svymi investicemi proces Suburbanizace urychlit, naptiklad pomoci investic do
budovani dopravni infrastruktury, nebo naopak zpomalit, a to investicemi do modernizace

bytového fondu v centrech mést.?

22 www.suburbanizace.cz/dokumenty/suburbanizace_brozural50.pdf

BSYKORA, L. (1999¢c) Promény vnitini prostorové struktury postkomunistické Prahy. Acta Facultatis
Studiorum Humanitatis et Naturae Universitatis PreEoviensis B Folia Geographica XXXII (3),

str. 98-103.

18



Biind mapa |

Najit misto
[Lothany | Neit

Obrazek 4: Komer¢ni suburbanizace — obchodni centrum Letiany Foto: Petr Ko¢i
Zdroj: Obchodni centrum Letriany. [on-line]. iROZHLAS.cz [cit. 22. biezna 2016]. Dostupny na WWW: <
https://www.irozhlas.cz/zpravy-domov/jak-se-meni-ceska-krajina-porovnejte-si-10-nejzastavenejsich-
mist_201412051300_pkoci >

3.1 Prvotni suburbanizace

Tam, kde je nyni hlavni mésto, bylo osidleni jiz v prav€ku — predslovanské osidleni. Pocatky
slovanského osidleni uzemi spadaji do 2. pol. 1. tisicileti, kdy se v tomto prostoru nachazela
ktizovatka dulezitych obchodnich cest. NejstarSimi lokalitami na izemi Prahy jsou trzni namésti
s roméanskou osadou na kiizovatce dualezitych obchodnich cest — dne$ni Staroméstské namésti,
Prazsky Hrad, VySehrad. V dob¢ ptfed Karlem IV. existovala prazskd mésta, a to Staré Mésto
Prazské, HradCany a Mensi Mésto Prazské. Pravé v dobé vlady Karla IV. doslo k zalozeni
Nového meésta Prazského, tim byla prazskd mésta spolu s VySehradem spojena v jeden celek.
Praha se po vytvotfeni Nového mésta Prazského stala ve stfedovéku jednim z nejvétSich

evropskych mést.*

24 Silhankova, V., Koutny, J., Cablova, M. Urbanismus a uzemni planovani. Pardubice: Univerzita Pardubice, 2002.
19s.
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Obrazek 5 : Stfedoveéky vyvoj Prahy
Zdroj: Silhankova, V., Koutny, J., Cablova, M. Urbanismus a tizemni planovani.

Pokud vychazime z nazoru, Ze suburbanizace piedstavuje jeden z druhd urbanizacnich procesu,
pii kterém dochézi k migraci obyvatelstva z jadra mésta do jeho zdzemi, pak kofeny prazské
suburbanizace sahaji hluboko. Za prvni projevy bychom mohli povaZovat budovani letohradk a
rodinnych obytnych domt bohatych Slechtickych rodi a pozdéji primyslnikdi za hradbami.
Tehdejsi ,,suburbanni oblasti* umozinovaly zivot mimo ptelidnéné a nezdravé méstské centrum,

avSak v dosahu ekonomickych a kulturnich funkci mésta.”

vvvvvv

rozmach zaznamenala tehdy jesté samostatnd mésta Karlin, Smichov, Vinohrady, Zizkov a dalsi.
V prazské aglomeraci se uplatiovaly nejen procesy suburbaniza¢ni (naptf. Vinohrady
zaznamenavaly vyznamny pfisun obyvatel z centralnich ¢asti Prahy), ale 1 urbanizacni, naopak

Zizkov se rozvijel piedevsim diky prilivu obyvatelstva z venkovského prostiedi. %

Jesté pred prvni svétovou valkou byly zastavovany predevsim do té doby volné prazské svahy,

kde bylo obtizné postavit ¢inzaky zizkovského anebo karlinského razu. Vily z tohoto obdobi byly

2 OUREDNKEEK, M, TEMELOVA, J. 2008. Suburbanizace.cz. 1.vyd. Praha: Univerzita Karlova v Praze. s. 96.
ISBN 978-80-86561-72-1.
26 \www.natur.cuni.cz/~slamak/socio03.pdf
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zpravidla projektovany individudlné na piani zdkaznika, jednalo se o honosné historizujici ¢i

, . ’ o V. 7 o 27
secesni vily s velkou zahradou podobné hradiim ¢i zamktm.

Chudsi obyvatel¢ ptichdzeli do Prahy za praci, prodavali své pozemky a kupovali si za n¢€ byty na
predmésti. Pivodné malé a izolované obce se postupné slévaly do suburbanizovanych ploch.
Teprve po vzniku Ceskoslovenska se zadala prazska aglomerace postupné formovat. Toto obdobi

;7 v 7 . . o . Ve v 28
byva oznacovano jako ,.klasicka faze suburbanizace nasich velkomést™.

V prvni poloviné 20. stoleti probihala metropolizace Prahy, rozvijely se nejen aglomerované
obce, ale i sidla od hranic Prahy vzdalen¢;si. Suburbanizace ani v tomto obdobi nebyla jedinym
procesem, ktery se uplatiioval v rozmachu obci v zdzemi Prahy, i kdyz u nekterych sidel (napf.
Cernosice, Klanovice) predstavoval piiliv obyvatel z mésta rozhodujici ¢ast jejich populaéniho
rustu. Naproti tomu vEétsi obce a méstecka s rozvijejici se prumyslovou vyrobou (Modfany,
Kbely, Uhtinéves, Uvaly) populaéné rostla predevsim diky koncentraci obyvatel z p¥imého okoli
téchto center, nikoli suburbanizujicim obyvatelstvem z centra Prahy. V piiméstskych obcich se v
této dobé charakteristicky méni spoleCenské a prostorové uspotfaddani. Znacnou transformaci
prochazi predevsim ekonomicka struktura obyvatelstva a jeho zivotni styl, méni se charakter
zastavby a kvalita infras‘[ruktury.29 Pfirozeny rust aglomerace Prahy byl pteruSen druhou
svétovou valkou a poté zcela zastavena fizenou urbanizaci komunistického statu. Od valky az do
poloviny 50. let 20. stoleti Praha bud’ migra¢né ztraci, anebo roste jen velmi pozvolna. Pokud
dochdzi k popula¢nimu ristu, pak je toto zplsobeno spiSe zvySenym piirozenym piirastkem
obyvatelstva neZ migraci. Rozmach Prahy tficatych let byl aZ do pol. 50. let potlacen predevsim
bytovou a zaméstnaneckou politikou socialistického rezimu. Suburbaniza¢ni proces tak byl zcela
nahrazen tzv. ,.,komplexni bytovou vystavbou‘. SpoleCenska struktura novych obyvatel sidlist
pfedevSim nedostate¢nou nabidkou pozemkl uréenych na vystavbu rodinnych domi v zazemi
Prahy (i kdyZ se zde vhodné lokality nachazely), nedostatkem finan¢nich prostiedkd v rukou
jednotlived a stavebniho materidlu pro vystavbu rodinnych domii. Potencial zdzemi Prahy nebyl

vyuzit kvili fizenému rozmachu mésta a koncentraci obyvatelstva do sidliStni zéstavby.3°

27 www.natur.cuni.cz/~slamak/socio03.pdf

% http://docplayer.cz/2864066-Suburbanizace-prazskeho-okoli-dopady-na-socialni-prostredi-a-krajinu-vaclav-cilek-
a-miroslav-base.html

% Martin Oufedni¢ek: Suburbanizace Prahy, Sociologicky &asopis/Czech Sociological Review, 2003, Vol. 39, No. 2

%0 Martin Oufedni¢ek: Suburbanizace Prahy, Sociologicky &asopis/Czech Sociological Review, 2003, Vol. 39, No. 2
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3.2 Nova suburbanizace

V 90. letech byly s pddem komunistického rezimu veskeré¢ bariéry suburbaniza¢niho rozmachu
odstranény restituce pozemk, vzrastajici rozdily v nakladech a kvalité bydleni ve mésté a mimo
jeho kompaktni jadro, zavadéni financnich nastrojii k podpoie bydleni a také absence strategii a
koordinace sidelniho rozmachu v aglomeraci. Stav z obdobi socialismu, kdy migracné ziskavala

y “r LA C o < 31
predevsim prazska aglomerace oproti jejimu zdzemi, se méni od roku 1991.

V letech 1997-1999 tvoril podil migrantt stéhujicich se z Prahy na celkovém poctu
ptistehovalych do zdzemi 61 %, dalSich 15 % obyvatel se st€hovalo na kratkou vzdélenost uvnitf
zdzemi, 9 % z ostatnich obci Stiedodeského kraje a 15 % ze vzdalengjsich ¢asti Ceska anebo
zahrani¢i. Prvotni suburbanizace v zazemi Prahy byla vyhradné¢ zalezitosti vysoko ptijmovych
skupin obyvatelstva. Tato skute¢nost v soucasnosti jiz neplati a kombinace stavebnich spofeni a
mensich hypoték s nizkymi Grokovymi sazbami a statni podporou zpftistupniuje vystavbu domu i

sttedné piijmovym skupindm obyvatelstva.32

V okoli Prahy tim zptsobem vyjma luxusnich rodinnych domd mtzeme objevit rovnéz velké
mnozstvi staveb bydleni stfedniho standardu. Charakteristickym rysem ¢eské suburbanizace jsou
prostorova roztfisténost suburbanni vystavby, nekompaktni rozmach mésta a velky podil realizaci
individudlnich projekti. V letech 2002 — 2006 dochédzi k podstatnym zméndm ve vyvoji
migracniho salda Prahy a zdzemi. V roce 2004 migracni saldo st€hovanim z hl. mésta Prahy
zaznamenalo prudky propad do zapornych hodnot na - 2 209 obyvatel, naopak Prazské zazemi

. v x _r 1. 33
migracne ziskava.

4. Faktory vedouci ke komeré¢ni suburbanizaci

Komerc¢ni suburbanizace mé vSeobecné vysoké pozadavky na plochu a dopravni dostupnost, take
z tohoto divodu se komeréni stavby koncentruji zpravidla v dohlednosti dalnic nebo vyznamnych
dopravnich kiiZzovatek. Typickou tendenci pti umistovani podnikatelskych ¢innosti do prostiedi

je jejich sdruzovani do primyslovych zon.

31 urrlab.cz/sites/default/files/ourednicek_m._2003_suburbanizace_prahy.pdf
%2 urrlab.cz/sites/default/files/ourednicek_m._2003_suburbanizace_prahy.pdf
%% Martin Oufednidek: Suburbanizace Prahy, Sociologicky asopis/Czech Sociological Review, 2003, Vol. 39, No. 2
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Kolektivnim argumentem pro rozmach rezidenéni a komeréni suburbanizace v Ceské republice
ale také v USA a Némecku, jsou dobra kvalita zivotniho prostiedi a vyznamné odlisnosti
V cenach pozemkl ve méstech a v jejich zdzemi. Pozemky v centrech mést jsou mensi a drazsi
nez pozemky v piiméstskych castech. DalSim argumentem, ktery usmériiuje rozmach
suburbanizace, se jevi rast pfijmi obyvatel predevsim stfednich vrstev. S reziden¢ni i komer¢ni
suburbanizaci souvisi také takzvané reprezentativni adresy. Ve Spojenych statech diky tpadku
méstskych center pozbyla Cetnd centra mést reprezentativni adresu, proti tomu v Némecku i
Ceské republice jsou reprezentativni adresy stdle v méstskych centrech. Podstatnou roli pii
iniciaci procesu suburbanizace sehrdly i vlady jednotlivych stath svymi strategiemi. Jde

0 etablovani statem garantovanych hypoteénich uvért anebo dafiovych alev pro vystavbu. *

Suburbanizace mize byt spojena s fadou riznych push a pull faktord. Mezi push faktory nalezi
pfetizeni a hustota obyvatelstva mést, zneCiSténi zplUsobené primyslem a vysokou urovni
dopravy a vSeobecné vnimani nizsi kvality zivota v méstskych ¢tvrtich. Pull faktory zahrnuji vice
otevienych prostord a jejich vnimani blize k "pfirod€", nizsi ceny predméstskych nemovitosti a
dané¢ z nemovitosti ve srovnani s méstem a také zvySujici se pocet pracovnich pftilezitosti
v piiméstskych oblastech. ZlepsSeni dopravni infrastruktury povzbuzuje suburbanizaci, protoze se
pro obyvatele stava stale lep§im fesSeni Zit na pfedmésti a dojizdét do blizkého mésta do prace.

vvvvv r

Vyvoje v oblasti Zeleznic, autobusovych linek a silnic jsou nejdilezitéjsimi vylepsenimi, ktera

vvvvvv

teinku.*®
4.1 Suburbanizace v USA s durazem na komer¢éni suburbanizaci

Nejdilezitéjsim dtivodem pro rozmach suburbanizace v USA, bylo v dobé po druhé svétové
valce zvySeni pfijmi stfedni vrstvy obyvatelstva, jez si tak mohla dovolit uskutecnit sviij sen
0 vlastnim bydleni. Dal§im divodem byl v padesatych letech vrcholici tzv. baby boom a s nim
spojend poptdvka mladych rodin s détmi po vlastnim bydleni. Rodiny zacaly upfednostiovat

zivot v zeleni pfed méstem se zneciSténym Zivotnim prostiedim a vysokou kriminalitou. Dalsi

% PTACEK, P. 2002. Suburbanizace v USA a Némecku: zdroj inspirace a ponauceni. In: Sykora, L. (ed.):
Suburbanizace a jeji spoleenské, ekonomické a ekologické diisledky. Praha: Ustav pro ekopolitiku. s.54-77. ISBN
80-901914-9-5.

% Murray, P., & Szelenyi, 1. (1984). The city in the transition to socialism. International Journal of Urban and
Regional Research, 8(10), 90-107
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faktor, jak uvadi Ptacek®®, byl také rozvoj individudlni automobilové dopravy, ktery podnitil
vznik obchodnich a administrativnich center v oblasti suburbanizace. Mezi roky 1950-1960
obyvatelstvo v jadrovych méstech stouplo o 3 %, zatimco v suburbaniza¢nim tzemi vice nez
0 60 %. Na rozmachu procesu suburbanizace se podilela také vlada, ktera financné podporovala
vystavbu dopravni infrastruktury a zavedla garantované hypotecni uvéry a danové ulevy.
Komer¢ni suburbanizace za reziden¢ni nezaostala a pocatkem 40. let také dochazi na okrajich ¢i
za hranici velkych mést ke vzniku prvnich supermarketu, lehkého praimysl a pozdé&ji i aktivity
terciérniho sektoru. Predmeésti se tak stavaji zcela samostatnymi a stdle méné zavislymi na
centrech mést.’ Vyznamnou mérou se na suburbanizaci podilela také cena a dostupnost
pozemkd, zatimco na piredmésti nikoliv. Komeréni slozka je velmi naro¢na na prostor a plochu,

pozemky v centrech byly malé a drah¢ a tato situace hrala v jeji prospéch.®

Typickym morfologickym znakem americkych suburbannich oblasti se staly kolonie rodinnych
domi vétsinou vyrostlé na zelené louce s pravidelnym Sachovnicovym ptudorysem. Na pfedmésti
se koncentruje nejen funkce obytnd, ale i komer¢ni a dojizd’ka za praci a sluzbami se odehrava
vice v tangencidlnim sméru nezli v centripetdlnim sméru. V tomto piipad¢ se jiz nejedna

o klasickou suburbanizaci, pro kterou je typicka dojizd’ka v centripetalnim sméru. *°

4.2 Suburbanizace v Evropé s diirazem na komerc¢ni suburbanizaci

V Evropé o néco pozd€ji nez v USA, se objevuji suburbanizaéni procesy koncem 19. stoleti
S nastupem hromadné dopravy. Diivody jsou dany historicky v rozdilném typu osidleni,
Vv socialnich a prostorovych znacich. Evropskd mésta jsou kompaktngjsi pii stejném poctu
obyvatel, maji oproti americkym jinou strukturu, vyznacuji se niz§i zéastavbu a plochou.

V evropskych zemich zasahuji vice do rozvoje regulace a planovani a také hromadna doprava

% PTACEK, P. 2002. Suburbanizace v USA a Némecku: zdroj inspirace a ponauceni. In: Sykora, L. (ed.):
Suburbanizace a jeji spole¢enské, ekonomické a ekologické diisledky. Praha: Ustav pro ekopolitiku.. ISBN 80-
901914-9-5. s. 54-77

3 PTACEK, Pavel. Suburbanizace v USA a Némecku: zdroj inspirace i poudeni. In Sykora, L.

(ed.), Suburbanizace a jeji socialni, ekonomické a ekologické diisledky. Praha: Ustav pro

ekopolitiku, 0.p.s., 2002, s. 55-80

% PTACEK, Pavel. Suburbanizace v USA a Némecku: zdroj inspirace i poueni. In Sykora, L.

(ed.), Suburbanizace a jeji socialni, ekonomické a ekologické diisledky. Praha: Ustav pro

ekopolitiku, 0.p.s., 2002, s. 55-80

% SYKORA, Lud&k. Suburbanizace a jeji socialni, ekonomické a ekologické disledky. 1. vyd. Praha: Ustav pro
ekonomiku, 2002. ISBN 80-901-9149-5.
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hraje vyznamnéjsi roli, rovnéz pracovni a obytné funkce nemaji takové tendence se presouvat

mimo centra jako v USA.*

Vytvareni bytovych a pozemkovych trhi a statniho odstoupeni od poskytovani bydleni vedly
k vyvoji privatizovanych zptsobu vyroby a spotieby bydleni, s rostouci ulohou soukromych
subjektli, a to predevSim pro domdécnosti. Pfesto regulacni a instituciondlni ramec nezbytny
k fizeni trhu s bydlenim, v¢etné¢ financovani bydleni, zustaly nedostate¢né rozvinuté, a to
ptedevsim v jihovychodni Evropé. Toto prostiedi je nepochybné stimulovano vlastnimi silami.

Nicméné socialistické dédictvi, malo rozvinuté infrastruktury a dostupnosti krize ptechodu

odlisuje post-socialisticka piedmésti od jejich zapadnich prot&jska.**

4.2.1. Suburbanizace v Némecku s dirazem na komer¢ni suburbanizaci

Evropa méa mnoho statli, popsani suburbanizac¢nich procesu v kazdém z nich by nebylo vhodné.
Byla vybrana spolkovéa republika Némecko jako sousedici zemé, ve které byl suburbanizacni

proces velmi silny.

K rozmachu suburbanizace v Némecku piispélo znacné poskozeni vétSiny némeckych velkomést
bs€hem druhé svétové valky. Piedev§im v Némecku mél na rozmach procesu suburbanizace vliv
odsunu vice nez 12 mil. obyvatel z vychodnich uzemi. K faktortim, které ovlivnily suburbanizaci
na izemi Némecka, nalezi od poloviny Sedesatych let zruSeni regulace najemného a jeho neustaly
rust. Z hlediska statni politiky to byla spolecenskopoliticka podpora soukromého vlastnictvi

domu a zavedeni vyhodného systému hypotecnich uvérh a stavebnich spofeni.

vvvvvv

urbanizaénich zon, zpravidla v blizkosti existujicich komunikacnich os a soucasnych center
osidleni s koncentraci zékladni obcanské vybavenosti. V Némecku se morfologie sidel
v pifiméstskych oblastech postupné meénila. Rodily se uzaviené, od pivodniho sidla oddélené
obytné soubory tvofené vétSinou rodinnymi domy, ale vyskytovaly se zde i obytné domy s vice

byty. Problémy center mést v Némecku jsou podstatné mensi nez v USA. Na rozdil od

“ PTACEK, Pavel. Suburbanizace v USA a Némecku: zdroj inspirace i pougeni. In Sykora, L.

(ed.), Suburbanizace a jeji socialni, ekonomické a ekologické diisledky. Praha: Ustav pro

ekopolitiku, 0.p.s., 2002, s. 55-80.

* BASE, M. 2006. Sidla a stavby na venkové&. 1.vyd. Praha: nakladatelstvi CVUT. s. 80. ISBN 80-01-03380-2.
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americkych center mést, reprezentativni adresy jsou stile v méstském centru Némecka.

V Némecku jsou centra stale jasnymi centry hierarchicky ¢lenéného systému centralnich mést. **
4.2.2. Vyvoj komeré&ni suburbanizace v Ceské republice

K transformaci v rozmachu komer¢nich zéon dochézi v druhé poloviné 90. let, hlavné diky
rozmachu hospodaiskych aktivit v ramci Ceské republiky. Tyto transformace byly ovlivnény
pfedevSim privatizaci, ekonomickou restrukturalizaci a novymi ekonomickymi ¢innostmi
zahraniCnich investord. Velmi se zvysila zaméstnanost a nékteré primyslové spoleCnosti
zapocaly presouvat své pobocky do nove rodicich se komercnich oblasti na perifériich mést. Tato
tendence se projevovala predev§sim v Praze a potom také i v dalSich vétSich méstech. Dobrym
ptikladem muze byt tiskarna VltavalLabe-Press, jez se pfesunula z centra mésta do Uhiinévsi a
okolo niz se potom vyvinulo mensi komeréné kancelaiské pasmo mistniho vyznamu. Pasmo
komeréni suburbanizace stanovuje tizemi nachdzejici se v bezprostiednim i vzdalenéjSim okoli
velkého mésta, v blizkosti vyznamné dopravni komunikace, které se vyznacuje vysokym poctem
ekonomickych subjektii a zaméstnanych 0sob predevsim v oblasti sluzeb a obchodu. Dale pak
s vys$sim podilem fidicich, specializovanych, odbornych zaméstnanci a obyvatelstva s Gplnym
sttednim vzdélanim s maturitou a vysokoSkolskym vzdéldnim, nizkou mirou nezaméstnanosti,
vysokou mirou ekonomické aktivity a charakteristicky zdpornym saldem denni dojizd’ky do
zaméstnani. K vystavbé ndkupnich center, kancelaiskych budov, logistickych arealti, P+R
parkovist, vyrobnich a skladovych arealli je zapotfebi velka plocha, ¢imz dochazi k zébéru

urodné zemédélské pldy.

Od zacatku devadesatych let rozmach v novych politickych 1 hospodatskych ptredpokladech
zpusobil sérii transformaci v rozlozeni ekonomickych &innosti v celé Ceské republice.
V konsekvenci restituci domil a vzristu najjemného z nebytovych prostor dochédzi v této dobé
K pfesunovani ekonomickych ¢innosti pry¢ z mésta.*® Od druhé poloviny devadesatych let
vstupovaly do ¢eského primyslu investice piedevSim od zahrani¢nich investorti. Tito investofi

pak zavedli v naSich konc¢inach cCerstvy fenomén komeréni suburbanizace. Tato komeréni

*2 Soaita, A. M. (2013). Romanian suburban housing: home improvement through owner-building. Urban Studies,
50(10), 2084-2101. doi: 10.1177/0042098012471980

*¥ SYKORA, L. 2002. Suburbanizace a jeji disledky: vyzva pro vyzkum, usmériiovani vyvoje izemi a
spolec¢enskou angazovanost. In: Sykora, L. (ed.): Suburbanizace a jeji spolecenské, ekonomické a ekologické
dasledky. Praha: Ustav pro ekopolitiku. s. 9 -19. ISBN 80-901914-9-5.
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suburbanizace se projevuje piedevsim tak, Ze podnikatelé¢ preferuji osazeni svych zavodi

vvvvvv

dan¢ a niz8i naklady na vystavbu. Variantou ke greenfields jsou také takzvané brownfields. Tyto
brownfields jsou vymezeny jako parcely a nemovitosti zevnité urbanizované oblasti, které

pozbyly sviij vyznam a vyuZiti a zahrnuji ekologickou zatéZ a zdevastované budovy.*

Na komeréni suburbanizaci se podileji z pfevazné Casti tato zatizeni:

e obchodni (napt. hypermarkety, specializované velkoobchodni prodejny),

vyrobni (napft. dilny, tovarny),

e sklady (napf. velkoobchodni a urcité specializované sklady),
e sluzby (napft. servisy a femeslnické dilny),

e technologické parky (napt. vyzkum, vyvoj, laboratote),

e dopravni (napf. stanice pohonnych hmot, prekladiste),

technické vybaveni (napf. sluzby technickych siti, pozéarnici).

4.3 Komparace suburbanizace v USA a v Evropé

vvvvvv

staty americké z divodu, ze byly prvni zemi, kde se proces suburbanizace objevil. Déle bylo
vybrano Némecko jako vyspéla zemé Evropy a zaroven charakterové blizka k Ceské republice

Z hlediska sidelniho systému.

Nejdilezitéjsim rozdilem pribéhu suburbanizace v USA a v Evropé byl fakt, ze v zapadni Evropé
byl proces suburbanizace ovliviiovadn tzemné planovacimi ndstroji, naproti tomu v USA ji byl
ponechan zcela volny prib&h. Postupné, ale i v USA dosli k pfesvédCeni, Ze proces
suburbanizace by bylo potiebné do jisté miry usmérnovat. Rozdily je mozno sledovat také
v oblasti dopravy. V USA vlada finanén€ podporovala individualni automobilovou dopravu a

zanedbatelné mnozstvi investovala na podporu hromadné dopravy. Naproti tomu v Némecku stat

“PTACEK, P. 2002. Suburbanizace v USA a Némecku: zdroj inspirace a ponauceni. In: Sykora, L. (ed.):
Suburbanizace a jeji spole¢enské, ekonomické a ekologické disledky. Praha: Ustav pro ekopolitiku. s.54-77. ISBN
80-901914-9-5.
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finanéné podporoval systém veiejné dopravy. V Ceské republice doslo v devadesatych letech

také k revoluci v dopravé. Prudce stouplo vlastnictvi automobild a poklesla hromadna doprava.*

Pokud srovname soucasny charakter suburbanizace u néds s vyvojem v USA anebo ve statech
zépadni Evropy, proces piipomina rané¢ staddium klasické suburbanizace. Suburbanizaci neni
mozné zastavit, ale mize se regulovat a mohou se omezit stranky, které maji negativni dopady na
udrzitelny rozmach osidleni. Lidé ve vSech statech by se méli pokusit pfedchdzet moznym
negativnim dusledkiim a hned od zacatku omezovat nezddouci formy rozmachu osidleni a
vyuzivani krajiny, které jsou z ekonomického, spoleCenského a environmentalniho hlediska

udrziteln&jsi. *°
4.4 Doprava a suburbanizace

Dopravni infrastrukturou se rozumi pozemky, stavby a s nNimi souvisejici zafizeni napf. pozemni

komunikace, dréhy, vodni cesty a letiste.

Dopravni ¢innost (pfeprava ndkladl, osob, zprav atd.) slouZzi k propojeni vSech funkénich slozek
uzemi za pomoci dopravni infrastruktury, ktera ma obrovsky vliv na rozvoj uzemi, spolecnosti a

Zivotni prostiedi.

Dopravni infrastruktura ma byt v souladu s cili izemniho planovani, ma mit komplexni kvalitu,
poskytovat maximalni vykon, rychlost, pohodli, ale pfi minimalnich narocich na energie a
S nejmensSim negativnim dopadem na Zivotni prosttedi. Rozvoj dopravni infrastruktury je tésné
propojen s procesem komeréni a rezidenéni suburbanizaci. Za posledni desitky let bylo nejvic
investovano do jadrovych oblasti, které maji nejvétsi koncentraci obyvatel a poskytovatell

riznych sluzeb a zbozi.*’

Nejvice dominantnimi druhy dopravy jsou pozemni doprava, letectvi, lodni doprava, zelezni¢ni,

silni¢ni doprava. Obecné plati, Ze doprava je pouzivana pro pirepravu osob, zvitat a véci. Kazdy

* PTACEK, Pavel. Suburbanizace v USA a Némecku: zdroj inspirace i pougeni. In Sykora, L.

(ed.), Suburbanizace a jeji socialni, ekonomické a ekologické diisledky. Praha: Ustav pro

ekopolitiku, 0.p.s., 2002, s. 55-80.

*® OUREDNICEK, Martin. 2002. Suburbanizace v kontextu urbaniza&niho procesu. in Sykora, L (ed.),

Suburbanizace a jeji socialni, ekonomické a ekologické disledky. Praha: Ustav pro ekopolitiku, o.p.s., 2002, s. 39-54

*T https://www.uur.cz/images/5-publikacni-cinnost-a-knihovna/internetove-prezentace/principy-a-pravidla-
uzemniho-planovani/kapitolaC/C7-2012.pdf
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druh dopravy ma zasadné odlisné technické feSeni a nékteré druhy vyzaduji samostatné prostredi.

V této praci budou popsané dva dominantni zptisoby dopravy v CR: silniéni a Zelezni¢ni doprava.
4.4.1. Silni¢ni doprava

Silni¢ni doprava je pfeprava cestujicich nebo zbozi na pozemnich komunikacich. Dopravu na
silnicich je mozno rozdé¢lit na prepravu zbozi a piepravu osob. V mnoha statech je pozadavkem a

bezpecnostnim predpisem zajistit oddéleni téchto dvou odvétvi.

Povaha silni¢ni pfepravy zbozi zavisi, nehledé na stupni rozmachu mistni infrastruktury, na
vzdalenosti, na kterou je zbozi pfemistovano po silnici, hmotnosti a objemu individualni
prepravy a také druhu pfepravovaného zbozi. Dorucovaci sluzby jsou mnohdy povazovany za
samostatnou kategorii v ndakladni dopravé. Na mnoha mistech je rychlé obcerstveni

transportovano po pozemnich komunikacich pomoci riiznych typii vozidel.*®
4.4.2. Zelezni¢ni doprava

Zelezni¢ni doprava je kolejova doprava provozovana po zelezni¢ni a specidlni draze. Zpravidla ji
uskuteciiuje Zelezni¢ni spolecnost. Proti silniéni pfepravé se zelezni¢ni doprava charakterizuje
relativné malou spotiebou energie na tunokilometr. Je to ddno nizkym valivym odporem soustavy

kolo — kolejnice.

Zelezni¢ni dopravu ¢lenime na nakladni a osobni. Ac¢koliv s rozmachem silni¢éni a letecké
dopravy ve druhé poloving 20. stoleti dulezitost upadla, je Zzeleznice pofad vyznamnym a
V podstaté nenahraditelnym piepravcem materialt velkych objemt (naptiklad uhli). S budovanim
vysokorychlostnich trati se Zelezni¢ni transport osob znovu stava konkurenci pro dopravu silni¢ni

i leteckou. *°

* www.elearn.vsb.cz/archived/FS/Zdopr/02_SD.pdf
* https://cs.wikipedia.org/wiki/Zelezni¢ni_doprava
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5. Analyza komer¢ni suburbanizace v zazemi hlavniho mésta

Prahy.

Vystavba komercnich ploch, jak jiz bylo uvedeno vyse, vznika na okrajich velkych ceskych mést
kvuli volnému prostoru, popi. greenfields a na dispozici nezastavitelnych ploch, které umoznuji

umisténi a roz§ifovani komerc¢nich a skladovych prostor.

Hlavni mésto Praha neni vyjimkou. V bezprosttednim okoli Prahy se nachazi nékolik
vyznamnych lokalit s novou vystavbou nakupnich center: napt. Metropole Zli¢in pfi dalnici D5
do Plzng, obchodné spoleéenské centrum Cerny Most pii tsti dalnice D11 smér Hradec Kralové a
na severu meésta nakupni centrum Letany. VSechny tyto ndkupni stfediska byla nové

vybudovana v ramci okrajovych méstskych casti Prahy.

Prazska aglomerace pfedstavuje ekonomické a inovaéni centrum celé Ceské republiky. Nachazi
se zde mnozstvi prumyslovych lokalit, které jsou jiz z €asti vyuzivany nebo nové, které cekaji na

investory.

Komer¢ni aredly, nakupni stiediska, hypermarkety, supermarkety, obchodni domy, sklady,
pramyslové objekty, prodejny automobilii a sluzby rozlicného charakteru sleduji v soucasnosti
trend tzv. suburbanniho vyvoje a lokalizace. Soustfed’uji se podél vyznamnych dopravnich linii,
vypadovych silnic a Zelezni¢nich trati opoust&jicich centradlni mésto. Aredly jsou rozmistény
nerovnomé&rné, sporadicky, vétSinou vznikaji na zelené louce. Zabiraji izemi v minulosti

vyuzivana zejména k zemédélskym aktivitam.

Jak si v§ima celd fada autort (napf. Szczyrba 2006, Sykora a Oufednitek 2007 ), vystavba
nakupnich center je nedilnou soucdasti suburbaniza¢nich procesti. Obchodni provoz se piesouva
do rozristajicich se suburbannich lokalit, kde je nejen blize k zakaznikiim, ale kde nachazi i
dostate¢ny prostor pro umisténi svych provozi. Povahou jde pfevazné o velka centra poskytujici

mnozstvi obchodnich provozil, sluzby a relaxacni sluzby. Tato velkd nadkupni centra se stavaji

%0'SZCZYRBA, Z. (2006): Geografie obchodu: se zam&fenim na soucasné trendy v maloobchodg. Univerzita
Palackého v Olomouci, Olomouc, 90 s.

SISYKORA, L., OUREDNICEK, M. (2007): Sprawling post-communist metropolis: commercial and residential
suburbanisation in Prague and Brno, the Czech Republic In: Razin, E., Dijst, M., Vazquez, C. (ed.): Employment
Deconcentration in European Metropolitan Areas: Market Forces versus Planning Regulations. Dordrecht, Springer.
s. 209-233.
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dilezitymi poly rozvoje suburbannich oblasti, ale zaroven ptedstavuji vyrazny zasah do

funkéniho (ale i vizudlniho a estetického) charakteru ptivodné venkovskych oblasti.

Nové skladovaci objekty v Prazské aglomeraci se stavi hlavné v oblasti podél dalnice D1, kde se
vytvaii témét kontinudlni zastavba s obchodnimi, skladovacimi a distribu¢nimi zafizenimi.
Podobna koncentrace zatizeni vznika také podél dalnice DS v okrese Praha-zapad v okoli Rudné.
52 Pro tuto praci byly vybrany Cestlice z okresu Praha — vychod, jelikoz patii mezi nejvétsi
nakupni zénu v republice. Hlavni funkéni naplni nakupniho centra Cestlice je koncentrace
obchodu a sluzeb a dale tato komeréni zona nabizi kancelaiské a skladovaci prostory. Jako druhy
piiklad komer¢ni suburbanizace byla vybrana Rudna u Prahy jako jedna z menSich komer¢nich
z6n z okresu Praha — zapad, ktera se vice zaméfuje na distribu¢ni a skladové prostory a primarné
neposkytuje pfimy prodej zbozi.

Hlavni rozdil mezi Cestlicemi a Rudnou u Prahy je v razu této komeréni oblasti. Cestlice je ryze
meéstské ndkupni centrum, kdezto Rudna u Prahy se snazi udrzet piirozeny raz piirody, a to

budovanim vala se zeleni.
5.1 Cestlice

5.1.1. Popis uzemi a okolnosti vzniku

Jihovychodné od Prahy ve StfedoCeském kraji u dalnice D1 spojujici Prahu s Brnem, lezi obec
Cestlice. Na pocatku 90. let 20. stoleti byly Cestice malym sidlem v zazemi Prahy s velmi
zanedbanou obecni infrastrukturou. Obecni rozpocet nedovoloval potiebné investice na renovaci
zanedbané infrastruktury. Z vySe uvedenych divodu predstavitelé obce zahdjili piipravu
uzemniho planu. Hlavni silnou stranku obce a lakadlo pro zahrani¢ni investory byla strategicka
poloha obce. Uzemni plan byl schvélen v roce 1994 se sousedni obci Prithonice a katastralnim
uzemim Zdiméfice (obec Jesenice). Dokument se stal zakladem pro dal$i rozvoj tizemi, mimo
jiné urCoval koncentraci komercnich aktivit do pfedem definovanych os a zabranoval tak
rozlézani komeréni vystavby do okoli. Vedle dodrzovani regulativii vyplyvajicich z izemniho
planu byl dal$im pozadavkem obce od vstupujicich spolecnosti finan¢ni piispévek, ktery byl

pouzit na obnovu obecni infrastruktury a byl investovan do nové budované infrastruktury

52 SYKORA, L. (2002). Suburbanizace a jeji diisledky: vyzva pro vyzkum, usmériiovani rozvoje izemi a
spoleCenskou angazovanost. In: SYKORA, L. (ed) Suburbanizace a jeji socialni, ekonomické a ekologické diisledky.
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potiebné v komer¢ni zon€. Na druhé stran¢ dalnice D1 lezi obec Prithonice, ktera je téméft srostla
s Cestlicemi a poskytuje ji prevaznou vétdinu sluzeb vefejného vybaveni, jako je $kolstvi,
zdravotnictvi a jiné. Komer¢ni aktivity jsou umistény na zapadnim a severozapadnim okraji obce
a patii k nejvetsim svého druhu v Prazském metropolitnim regionu. Pfevazna ¢ast téchto aktivit
spada pod Cestlice, avsak diky hraniéni poloze ziskala oznageni Cestlice — Prithonice. Rezidenéni
zéstavba je situovana v pivodni zastavbe obce a jejim prilehlém okoli. V obci se nachdzi nakupni

a logisticka zona a nejvétsi aquapark v Ceské republice.53 >

Obrazek 6 : obec Cestlice 2003, tprava: Vlastni
Zdroj: Cestlice. [on-line]. Mapy.cz [cit. 22. biezna 2016]. Dostupny na WWW: < www.mapy.Cz>

> http://www.suburbanizace.cz/01_cestlice.htm

¥ PTACEK, P. 2002. Suburbanizace v USA a Némecku: zdroj inspirace a ponauceni. In: Sykora, L. (ed.):
Suburbanizace a jeji spolecenské, ekonomické a ekologické disledky. Praha: Ustav pro ekopolitiku. s.54-77. ISBN
80-901914-9-5.
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5.1.2. Stavajici situace

Diky své poloze pii dalniéni kiizovatce a blizkosti Prahy se stila obec jednou
Z nejvyhledavanéjsich rozvojovych lokalit pro maloobchod a skladovani. Vys$Sim nadfazenym

centrem v ramci okresu Praha-vychod jsou Ri¢any. Pfevazuje viak vazba na Prahu.

V Cestlicich se jednda o dominantni vyuziti Gzemi v koridoru dalnice DI. V uzemi
severovychodné ddlnice jiz v podstaté témeét vSechny zastavitelné plochy byly vyuzity. Vyuziti
ploch na jihozapadni strané délnice je podminéno realizaci MUK Cestlice jih (Mimouroviiova
kiizovatka, kde se jednotlivé proudy kiizi v riznych vySkovych urovnich, a tim se snizuje pocet
koliznich bodi), ktera umoziuje do tohoto tzemi hlavni ptistup. Uzemi obce je rozdéleno do
ploch s rozdilnym zplsobem vyuziti a stanovuje podminky pro vyuziti téchto ploch. V uzemi se
vyskytuji téZ vyrobni sluzby (servisy) a v mensim rozsahu také obchod. Pro ucel této prace byly
zkoumany pouze plochy pro ekonomické aktivity v komeréni zoné podél dalnice D1, které jsou

sledovéany ve dvou rozdilnych vyuzitich:

e (OK) Obcanské vybaveni - komer¢ni zafizeni ploSné rozsahld — tzemi s jiz ukoncenym
vyvojem vazané na MUK Prithonice v severozapadni ¢asti uzemi obce,
e (VL) Vyroba a skladovéani — do tohoto vyuZiti je nyni zafazena jen mald jizni ¢ast stavajici

komer¢ni zony (aredl Rekon).

Obcanské vybaveni (OK) Vyroba a skladovani (VL)

Zakladni funkéni vyuziti plochy pro obchod a sluzby | slouzi k soustiedéni
zafizeni obchodu a sluzeb,
ke skladovani a spedi¢ni
¢innosti, k neruSici vyrobé
(technologické parky, ap.).

Vhodné a  prevladajici | administrativa, obchod, | obchody, prodejni sklady,
funkce v tomto tzemi sluzby (v€. autosalonti a | autosalony, autoservisy,
autoservisu), spoleCenska a | autobazary, opravny a
zabavni centra, vystavni | ptijcovny  pramyslového
plochy, ptistupové | zbozi, sklady, malé vyrobni
komunikace a parkovisté, | objekty s nerusicim
zelen vefejna, prodejni | provozem, administrativni
sklady, tiskarny, grafickd | plochy, vyzkumna a
studia. technologicka stfediska,
vefejna a izolacéni zelen,
ptislusné komunikace a
parkovaci plochy.
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Ptipustné¢ funkce v tomto
uzemi

nezbytna technicka
vybavenost, provozy
udrzby

garaze, parkoviste,
pujcovny automobild.

Zakladni podminky
prostorového usporadani

koeficient zastavéni max.
30 %, v piipad¢ krytych
parkovist max. 40 %
plochy pozemku, plochy
zelené¢ min. 35 % plochy
pozemku, vyskové omezeni
— 12,0 metri.

30 %, resp. 40 % (v ptipadé
krytych parkovist’); min.
plocha zelené¢ 30 %,
vyskové omezeni max. 10,5
m, ve vyjime¢nych
piipadech na ¢asti pozemku
15,0 m.

Nepftipustné funkce v tomto

vyrobni nebo chovatelska

tézka logistika, bydleni s

uzemi ¢innost,  kterda  jakkoli | vyjimkou pohotovostnich
narusuje okoli, | bytli, zdravotnictvi, socialni
velkoobchodni nebo | sluzby, sport a rekreace,
skladovaci ¢innost, | vyrobni nebo chovatelska

dopravni sluzby ¢innost.

parkovani vozidel v celém
rozsahu v ramci areélu.

Zvlastni podminky sportovni zafizeni u ZS
bude umozinovat i

mimoskolni vyuzivani

Tabulka 1 : Ob&anské vybaveni (OK), Vyroba a skladovani (VL), vlastni zpracovani.
Zdroj: Uzemni plan Cestlice 2010

Uzemni plan rovnéz vymezuje nasledujici plochy (rozvojové lokality), ve kterych je podminkou

pro rozhodovani o vyuziti nezbytné provéieni formou tizemni studie:

e realizace komer¢nich ploch: Z1 (doplnéni komeréniho arealu), Z10 (OK), Z11 (OK), Z12
a, b (OK; technické vybaveni — obecni sbérny dviir), Z30 (OK),

e pro plochu R3 (dosud Z29) OK, je potfebna zména tizemniho planu, ktera vymezi plochu
jako zastavitelnou,

e pro vyrobu a skladovani: Z12 (a, b — ¢ast téz pro technické vybaveni).

Pro v§echny plochy dale plati nasledujici zvlasStni pozadavky:

e Nelze umistovat novou vystavbu véetné oploceni do vzdalenosti 6 m od biehovych hran
vodnich tokli kromé nezbytnych staveb a zafizeni technického vybaveni a komunikaci.
e Likvidaci destovych vod ze stfech je nutno fesit na pozemcich jednotlivych stavebnikd.

e Pfi vystavbé je nutno dodrzovat zadsady ochrany zemédélského piidniho fondu.
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e Pro ochranu USES plati ustanoveni zvlastnich piedpisi; veskeré zasahy do prvki
uzemniho systému ekologické stability vcéetné jejich ochrannych pasem musi byt
projednany s organem ochrany pfirody.

e Pfi uzemnim rozhodovani o parcelaci izemi a pti tzemnim rozhodovani o umisténi staveb
na parcelach budou feSeny podminéné investice (napf. pielozky nadzemnich elektrickych
vedeni, posileni tlaku vodovodni sité apod.).

e Nova vystavba (zejména objektd pro bydleni) je mozna az po vybudovani inZzenyrskych
siti a zpevnénych komunikaci v pfedmétném tzemi.

e Na rozvojovych plochach je nezbytné pii okraji zastavitelného tizemi ponechat pas
izolacni zelen€ vici volné krajing.

e Na celém tizemi obce je nepfipustna vystavba vétrnych elektraren.

e Fotovoltaickd vyroba elektrické energie je p¥ipustna jen na stiechach objektil. >

Obrazek 7 : Rozloha komer¢ni zony
Zdroj: Rozloha komercni zény Cestlice. [on-line]. Suburbanizace.cz [cit. 22. biezna 2016]. Dostupny na WWW: <
http://www.suburbanizace.cz/01_cestlice.htm, Podkladova mapa: http://geoportal.cenia.cz

~Zhruba tii ¢tvrtiny katastru obce predstavuje zemédélska puda a z ni cca 95 % piida ornd. Orna

puda je uzivana pro zemédélskou, respektive rostlinnou vyrobu. Pozemky si pronajimaji

% http://www.cestlice-obec.cz/obecni-agenda-uzemni-plan/
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spolecnosti zabyvajici se rostlinnou produkci v prilehlé oblasti (zejména AGRO Jesenice, a.s.)

prevazné od soukromych fyzickych nebo i pravnickych osob, kterym byly pozemky navrdaceny*>®

5.1.3. Vyhled do budoucna

Z diivodu vétsi Casti zastavéného uzemi ur¢ené¢ho pro komercni vyuziti lze predpokladat dalsi
rozvoj komer¢ni zdny, zcela jisté jiz v menSim meftitku a za ptisnéjSich podminek nez tomu bylo

na zadatku.

Strategicky plan pro obec Cestlice schvaleny zastupitelstvem obce Cestlice na vefejném zasedéni
dne 11. 2. 2015 s platnosti do 31. 12. 2025 obsahuje plany do budoucich investic suburbanizace
reziden¢ni, zlepSeni vybaveni obce, infrastruktury, socidlniho vybaveni obce a zivotniho

Y 1 57
prostiedi. >

5.1.4. Dopady ekonomické

Na pocatku 90. let koupila velkou ¢ast pozemka, na kterych se dnes rozkladd komercni zdna,
developerska spoleénost Eurospektrum Group a.s. Od roku 1997 zazivaji Ceslice prudky stavebni
rozvoj. Eurospektrum Group a.s. spolu s dal$imi investory v lokalit¢ financovali komunikace,
chodniky a veskerou infrastrukturu nutnou v komercéni zon¢é. Ptichod novych firem a aktivit do
komer¢ni zony zvysil danové vynosy plynouci do obecniho rozpoc¢tu. Hlavnim piinosem
vystavby komeréni zony pro obec bylo ziskani soukromych zdroji, které umoznily rekonstrukci a

dobudovani obecni infrastruktury.
5.1.5. Dopady socialni

Suburbanizace pfinasi ovSem i pozitivni dopady v socialni oblasti. Mezi né lze fadit proménu

socio-demografické struktury, proménu spoleCenskou, kulturni, aktivitu novych obcant

ekonomickou proménu obce. >8

% http://www.cestlice-obec.cz/obecni-agenda/strategicky-plan-2015-2025/

5" http://www.cestlice-obec.cz/obecni-agenda/strategicky-plan-2015-2025/

% Silhankové, V. a kol. Suburbanizace - hrozba fungovéani (malych) mést, Civitas per Populi, Hradec Kralové, 2007.
117 s.
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Celkovy pfirGstek obyvatelstva v poslednich deseti letech prokazuje nartst poctu obyvatel -

pfirozenou migraci.

Diky komeréni zoné v Cestlicich vznikly nové pracovni prilezitosti a jako nasledek poklesla
nezameéstnanost 0 2 %. Zahranicni investi¢ni projekty nesou i sviij vklad do zlepSovani mistni
infrastruktury (kanalizace, plynofikace, elektrifikace, popf. vefejné osvétleni, oprava komunikaci
a dal). Se zvysenim kvalitou bydleni, zavedenim a rozsifenim sluzeb vzrostl i pocet obyvatel

Vv produktivnim véku a vyssim vzdélanim (stiedoskolskym s maturitou, popt. vysokoskolskym) %
5.1.6. Dopady prirodni

Jednim z nepiiznivych dopadu vystavby komeréni zony je hluk, ktery je zptsoben silnou
dopravni intenzitou osobni a nakladni dopravy, konfiguraci terénu a chybéjicim protihlukovym
opatfenim, které je v obci Prithonice zrealizované protihlukovym zemnim vélem. S akustickym
zneCiSténim je spojené 1 znecCiSténi ovzdusi ovliviiované provozem lokélnich staciondrnich a
zejména mobilnich zdroji a dalkovy pifenos znecistujicich latek z prazského regionu. Hlavni
zdrojem znecistovani ovzdu$i je dalnice D1 Praha — Brno, patefni obsluzni komunikace
komeréni zony, parkovisté pro vozidla u jednotlivych obchodnich center a spaliny z vytapéni
v nekvalitnich kotlich v zimnim obdobi. Jako dalSi negativni dopad spojeny s vystavbou
komer¢ni zony je zabor urodné zemédélské pldy a ptirodni krajiny, kterd je pouzita k zastavbe
témito objekty. Jelikoz izemi obce bylo a je dlouhodobé zemédélsky vyuzivané, nalezneme
vV ném minimalni zastoupeni zelen&. K navstéveé piirody jsou mistnim obyvatelim k dispozici
Dendrologicka zahrada v Prihonicich nebo pfirodni park Botic — Milicov, ktery navazuje na
ptirodni park Hostivai — Zab&hlice. Negativné je také vniméana architektura nakupnich a
skladovacich objektli, kterd znamend vyrazny esteticky zasah do okolni krajiny. K jimani
srazkovych vod zejména z komeréni zony a k jejich regulaci se v obci nachazi nékolik retenénich
nadrzi. Jednou z podminek dal$iho rozvoje obce je rozsifovani téchto reten¢nich kapacit, které

budou i nadale fesit zvySenou potiebu retenci pii vysoké urbanizaci krajiny u dalnice D1.

> http://www.cestlice-obec.cz/obecni-agenda-uzemni-plan/
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Celkove lze kvalitu Zivotniho prostfedi hodnotit jako uspokojivou, i kdyz v minulosti bylo toto
prostiedi nejvice zasazeno zemédelskym provozem, rovnéz se v obci nevyskytuji zadné zatézujici

vyrobni technologie ani zde neprobihd napft. tézba nerosti apod.

Obec dlouhodobé jedna o moznostech kompenzaci, které by vedly ke snizeni Skodlivych vlivli na

Zivotni prostedi.®®

Obrézk 8 : Komeréni zéna Cestlice
Zdroj: Komercni zéna Prithonice — Cestlice. [on-line]. Eurospektrum.cz cz [cit. 22. bfezna 2016]. Dostupny na
WWW: < http://www.eurospektrum.cz/realizovane-stavby/pruhonice-cestlice/letecky-snimek.php>

5.1.7. Zhodnoceni

Obec Cestlice ma progresivni vyvoj predevsim diky komeréni suburbanizaci. Poloha pobliz
hlavnich dopravnich tepen a zazemi Prahy ma své klady a zdpory. Jeden z nejdulezitéjSich
problémi je velkd dopravni zatéz, jejimz disledkem je hluk a znecisténé ovzdu$i. Z mého
hlediska je v obci zapotfebi vybudovani akustické bariéry alespon podobné jako v obci

Prithonice, rovnéz k nizkému poctu zelen¢ by méla obec vybudovat ptirodni rekreacni plochy.

% http://www.cestlice-obec.cz/obecni-agenda-uzemni-plan/
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Pozitivni dopad komer¢ni

suburbanizace na mésto

Negativni dopad komer¢ni

suburbanizace na mésto

rychle se rozvijejici infrastruktura obce

zébor zeméedeélské pudy

pracovni ptilezitostni

zatéz na ekologii a znecisténi ovzdusi

vyvoj dopravni infrastruktury

hluk a svételné znedisténi

Dostupnost sluzeb a ndkupnich ptilezitosti

esteticky zasah do okolni krajiny

Tabulka 2 : pozitivni a negativni dopady na mésto Cestlice, vlastni zpracovani.

5.2 Rudna u Prahy

5.2.1. Popis Gizemi a okolnosti vzniku

Mésto Rudna je umisténé piiblizné¢ 3 km od zapadnich hranic Prahy a 13 km severovychodné od
Berouna. Sousedni obce jsou Chrastany, DrahelCice a Nucice. Mésto Rudna spadd pod obec
Hostivice, resp. nalezi pod spravni obvod obce s rozsifenou ptisobnosti Cernosice. Rudna nalezi
do okresu Praha-zapad, ktery je jednim ze dvanacti okrest StiedoCeského kraje, a funkci
spravniho centra tak v podstaté pirebira samotné hlavni mésto Praha. Nyngj$i pocet obyvatel,
ktery byl naposled proveden v roce 2015, ¢ini 4,9 tis., coZ vychazi 598 obyv./m?. Rezidenéni
suburbanizace byla ovlivnéna velkym ptilivem lidi, coz mélo za nasledek dynamickou vystavbu
rodinnych a bytovych domil. Hospodaistvi mésta je velmi vyrazné zalozeno na sluzbach. Pro
rozvoj mésta v oblasti trhu prace je kliCovy projekt Business park Rudna. V roce 2014 zakoupila
Business park Rudna americka developerska spole¢nost Prologis, a proto je mozné se setkat i

s ozna&enim Prologis Park Prague-Rudna.®* ©2

%1 https://cs.wikipedia.org/wiki/Rudn%C3%A1_(okres_Praha-z%C3%A1pad)
82 \www.rudnamesto.cz/assets/File.ashx?id_org=14331&id_dokumenty=198489
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Obrazek 9 : Rudna, uprava: vlastni.
Zdroj: Rudnd u Prahy. [on-line]. Mapy.cz [cit. 22. biezna 2016]. Dostupny na WWW: <
https://mapy.cz/zakladni?x=14.1888046&y=50.0334144&z=13&base=ophoto&source=mu

5.2.2. Stavajici situace

V blizkosti dalnice D5 se nachazi Business park Rudna, ktery nabizi skladové a vyrobni prostory.
V soudasné dobé zabira rozlohu 150 tis. m?, na kterych je postaveno pfiblizng 20 hal. Haly jsou
pronajimany spole¢nostem, jako jsou Hewlett Packard (HP), Plastipak Czech Republik s.r.o.,
Sportsimo s.r.0., Zepter International s.r.o. Pfevazné vétSing téchto spolecnosti slouzi Business
park Rudna jako logisticka centrala a hlavni sidla jsou umisténa naptiklad v Praze nebo Plzni.
V roce 2014 Business Rudna byl zakoupen americkou developerskou spole¢nosti Prologis, a
proto se muzeme setkat s nazvem Prologis park Prague-Rudna. Pronajimajici firmy nemaji
vétsinou ve mésté sidlo (napt. firma HP ma své sidlo v Praze a v Rudné provozuje logistickou
centralu). Cely aredl je nepfetrzit¢ hlidan ostrahou a je obsluhovan vefejnou hromadnou

dopravou.

Uzemi obce je rozdéleno do ploch s rozdilnym zpiisobem vyuZiti a stanovuje podminky pro
vyuziti téchto ploch. Stejné jako u Cestlic jsou plochy vyuzity pouze pro ekonomické aktivity

V komer¢ni zon€ podél dalnice DS, které jsou sledovany ve dvou rozdilnych vyuzitich:

e K -—plochy pro komer¢ni vyuziti,

e V —plochy vyroby a skladi.
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Plochy pro vyrobu a sklady
V)

Zakladni funk¢ni vyuziti

Plochy pro  komerc¢ni
vyuziti (K)

stavby pro sluzby a obchod,
obchodni centra,
supermarkety, prodejni
sklady, autosalony s
odpovidajicim zadzemim
(parkovani, garazovani,

izola¢ni a okrasna zelen).

vyrobni a skladové arealy,
logisticka centra, zafizeni
technické vybavenosti.

Vhodné¢ a  pievladajici

monofunk¢ni 1 polyfunkéni

monofunk¢ni 1 polyfunkéni

funkce v tomto tzemi stavby stavby

Ptipustné funkce v tomto | administrativa, drobna | parkoviste, hromadné

uzemi vyroba, vyrobni sluzby, | gardze, Cerpaci stanice
Cerpaci stanice pohonnych | pohonnych hmot,
hmot, sluzebni byty. administrativa, lokalni

stravovaci zafizeni, vyrobni
a servisni sluzby, veskeré
¢innosti nesmi zhorSovat
zivotni  prostfedi  nad
ptipustnou miru a musi byt
v souladu s podminkami
ochrannych  péasem a
chranénych tzemi.

Zakladni podminky
prostorového uspotfadani

maximélni % zastavéni:
40 % vyjimeéné do 50 %,
minimalni % ploch zelené:
25 %, vyska stavby nad

terénem: 15m, nékteré
architektonické prvky
mohou pifevySovat tuto
vysSku, typ stfech: neni
ur¢en, minimalni velikost
pozemku: neni urcena,
maximalni pocet

nadzemnich podlazi: neni
urcen

maximdlni %  zastavéni:
40 % vyjimecne do 50 %,
minimalni % ploch zelené:
25 %, vyska stavby nad
terénem: 15 m, nékteré
architektonicke prvky
mohou  pfevySovat tuto
vysku, typ stfech: neni
ur¢en, minimalni velikost
pozemku: neni urcena,
maximalni pocet
nadzemnich podlazi: neni
urcen

Nepftipustné funkce v tomto
uzemi

rozsahla vyrobni, skladova
a dopravni zafizeni, jejichz
provoz by naruSoval Zivotni

prosttedi nad pfipustnou
miru, stavby pro
zemédelskou vyrobu,

stavby pro bydleni (kromé
sluzebnich byti), stavby

bydleni (vyjma sluzebnich
a pohotovostnich byti),

zatizeni obCanské
vybavenosti kromé
specifickych vyrobnich
sluzeb
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pro Skolstvi, kulturu,
zdravotnictvi a  socidlni
péci.

Zvlastni podminky stravovaci a  ubytovaci | zafizeni obcanské
zafizeni, zahradnictvi, | vybavenosti  specifickych
hromadné garéaze. vyrobnich sluzeb

Tabulka 3: Plochy pro komer¢ni vyuziti (K), Plochy pro vyrobu a sklady V), vlastni zpracovani.
Zdroj.: Zmény a dopliky tizemniho planu sidelniho itvaru RUDNA dostupné na
http://docplayer.cz/31494407-Obecni-urad-rudna-zmeny-a-doplnky-uzemniho-planu-sidelniho-utvaru-rudna.html

U vSech hal byly vystavény manipulacni plochy (parkoviste), které jsou velmi zatéZované
kamionovou dopravou. Jako ochrana proti znecisténi povrchovych vod hustou nakladni dopravou
jsou u kazdé manipula¢ni plochy vybudovany odlu¢ovace ropnych latek ¢i odlucovace lehkych

kapalin. &
5.2.3. Vyhled do budoucna

Uzemni plan v soucasné dobé probiha aktualizaci. Jiz nyni je znamo, Ze budou vy¢&lenény nové
stavebni parcely ve vychodnim k.. Dusniky u Rudné. Celkové piedstava maximalniho poctu
obyvatel mésta je dle vedeni mésta do 6 000 obyvatel. Dle zmény uzemniho planu ¢. 6 z roku
2014, ktera vymezuje predmét zmény, jimz je parcela ¢. 109/1, jedna se o maly pozemek, a
V ramci zmény nejsou vymezeny Zadné plochy piestavby bez dopadu na systém sidelni zelen€.
Pro zménou nové navrzenou zastavitelnou plochu jsou stanoveny podminky pro vyuziti ploch
s rozdilnym zplsobem vyuZiti jako plochy vyroby a sluzeb.® Piijmy z komer¢ni zony jsou pro
meésto velmi podstatné a v novém uzemnim pldnu bude zcela jisté prostor pro dalsi vyvoj

komeréni zony v obci Runa u Prahy a jejiho okoli.
5.2.4. Dopady ekonomické

Mésto Rudna té€Zi z vyhodné polohy, lezi v zazemi hlavniho mésta Prahy, coz je vyznamny faktor
z hlediska pracovni pfilezitosti. Na tizemi mésta Rudnéd je evidovano 817 podniki, 72,9 %,
z nichz jsou sluzby, 11 % stavebnictvi, 13,4 % pramysl, 2,6 % Zeméd¢lstvi, lesnictvi, rybatstvi.
VétSina obyvatel mésta je zaméstnana ve sluzbach, mésto vykazuje kladné saldo dojizd’ky do

zameéstnani, coz znamend, ze vice lidi do mésta za praci dojizdi, nez z n¢ho naopak do

63 http://docplayer.cz/31494407-Obecni-urad-rudna-zmeny-a-dopInky-uzemniho-planu-sidelniho-utvaru-rudna.html
Uzemni plan sidelniho utvaru Rudna Zména ¢&. 6, dostupne na www.mestorudna.cz > Utad > Uzemni planovani
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zaméstnani vyjizdi. Hojn¢ zastoupena podnikatelska aktivita a existence Business parku Rudna

nabizi lidem velké mnozstvi pracovnich mist a stabilitu mistniho trhu prace.®

i

LHI]F]WWW"’!_‘F'P} I
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Obrazek 10 : Struktura ekonomickych subjekti dle jednotlivych odvétvi v Rudné (k 31. 12. 2014) vlastni tiprava.
Zdroj : Struktura ekonomickych subjektu v Rudné. [on-line]. Mésto Rudna.cz [cit. 22. biezna 2016]. Dostupny na
WWW: <www.rudnamesto.cz/assets/File.ashx?id_org=14331&id_dokumenty=198489>

Dobra dopravni dostupnost mezi Prahou a Rudnou je jednim z faktoru nartstu stalych obyvatel
meésta a rozvoj komeréni zény. Priliv novych obyvatel ma za nasledek zvySeni celkové plochy
obce a pokles zemédélské pudy. Diky komer¢ni a reziden¢ni suburbanizaci je mésto schopné
hradit své kratkodobé a dlouhodobé zavazky a renovovat infrastrukturu obce. Nicméné nutno
dodat, ze ptiznivé hodnoty rozvoje komercni zony jdou ruku v ruce s rostouci intenzitou dopravy,
kterd se stale Castéji presouva z dalnice D5 i na hlavni komunikaci prochézejici intravilanem

mésta.%®

Dalsi ptijmy do méstského rozpoctu plynou z firmy Technické sluzby Rudna a. s., v nichz ma
meésto 100 % podil. Firma ma na starosti vodovody a kanalizace a dalsi dopliikové sluzby, mezi
které patii prondjem kontejnert a pfeprava materialu, bagrovani, nakladka a vykladka materialu,

i L L . wr x: . 67
vydavani mési¢niku Zivot v Rudné, jazykové kurzy a dalsi ¢innosti.

% www.rudnamesto.cz/assets/File.ashx?id_org=14331&id_dokumenty=198489
% - www.rudnamesto.cz/assets/File.ashx?id_org=14331&id_dokumenty=198489
87 www.rudnamesto.cz/assets/File.ashx?id_org=14331&id_dokumenty=198489
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5.2.5. Dopady socidlni

Mgésto je dobte dopravné obsluhované prostfednictvim autobusové dopravy i zelezni¢nimi spoji,
které propojuji mésto s hl. méstem Prahou, ze které se Ize nasledn¢é snadno dopravit do dalSich

mést, piipadné statii diky mezinarodnimu letisti.

Jeden z nejvyznamnéjSich socialnich dopadi na mésto Rudna a okolni obce je pokles
nezameéstnanosti a pozitivni vyvoj vefejné infrastruktury mésta diky pftitoku investic z Business
park Rudna a.s., a které ve velké mife pomahaji méstu financovat zakladni socialni sluzby. Ve
mésté funguje Domov seniortit Rudnd, zdravotni stiedisko Rudna, matetského centra — Centrum
pro rodinu Rudiacek, o.s., jedna matetska Skola, dvé zékladni skoly a jiné sluzby pro obCany
meésta. Zasadnimi negativnimi dopady komer¢ni zony na lidské zdravi, je hluk, velka dopravni

zatéz a svételné znedisténi.
5.2.6. Dopady prirodni

Rudné se rozklad4d na uzemi Prazské ploSiny, a to v oblasti, kterd je charakteristicka velmi
urodnymi pidami, které jsou hojné vyuzivany na zemédélskou ¢innost. Mimo jiné i v dasledku
intenzivniho zeméd¢lského obhospodatovani zdejSich pid, resp. vySsimu podilu orné ptdy, jsou
mistni ekosystémy pomérné nestabilni. Vodni a vétrni eroze neohrozuji pudu obce, jedinou
vyjimkou je k.. Hofelice (v oblasti primyslové zony) evidovana svahova nestabilita — aktivni

bodovy sesun.

Dalsim negativem je poloha, ktera je v blizkosti prazské aglomerace, dileZitych dopravnich tepen
a blizka vzdalenost letist¢ Vaclava Havla, coz vede k zhorSené kvalit¢ ovzdusi, hluku a

svételnému znecisténi, které je momentalné jen z Casti zaopatiené akustickymi bariérami.

Na druhé strané ma viak mésto v t&sné blizkosti dvé CHKO — Cesky kras a Kfivoklatsko, které
predstavuji velice cenéné oblasti, a to jak z hlediska krajiny, tak i vzhledem k vyskytu vzacnych
druhil rostlin a zivoc€ichl. Soucasti téchto tizemi je rovnéz nespocet mensich celki, které jsou
chranény. Velice znamé jsou napiiklad Konépruské jeskyng, které jsou soucasti CHKO Cesky

kras. Z uvedeného tedy vyplyva, ze a¢ je mésto do jisté miry negativné zasazeno blizkosti Prahy
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a komercni zony s ¢imz souvisi intenzivni silni¢ni doprava, obané Rudné jsou na druhé strané

obklopeni klidnou a vzacnou krajinou.®®

p=gperra )

e, B TopGls

2. Seznam .z & TopGls

(B1yskavkal

Krahulovs

Obrazek 11 : Komeréni zona Business park Rudna.
Zdroj: Business park Rudna. [on-line]. Mapy.cz [cit. 22. bfezna 2016]. Dostupny na WWW: <
https://mapy.cz/zakladni?x=14.2019366&y=50.0192709&z=15&base=ophoto&g=Business%20park%20Rudna>

5.2.7. Zhodnoceni

Rudna diky své geografické poloze a dostate¢nému rozvoji rezidenéni a komer¢ni suburbanizaci
je rychle se rozvijejici mésto. Rozvoj suburbanizace ve mésté ma jak zaporny tak i kladny vliv na
ekonomickou a ekologickou stranku. Mésto by mélo provést zvySeni akustickych opatfeni a

zvyseni poctu zelenych ploch na katastralnim izemi mésta.

Pozitivni dopad komer¢ni Negativni dopad komer¢ni
suburbanizace na mésto suburbanizace na mésto

rychly vyvoj dopravni infrastruktury zabor zemédélskeé pudy

dostupnost sluzeb a nakupnich ptilezitosti | zatéz na ekologii a znecisténi ovzdusi
pracovni ptilezitosti hluk a svételné znecisténi

vysoka a kvalitni nabidka bydleni dopad na architekturu obce

rychlé se rozvijejici infrastruktura obce

Tabulka 4 : Pozitivni a negativni dopady komer¢ni suburbanizace na mésto Rudna, vlastni zpracovani.
Zdroj: http://rudnamesto.cz/program-rozvoje-mesta/d-178940

% http://rudnamesto.cz/program-rozvoje-mesta/d-178940
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0. Zaveér

Tato prace se zabyvala problematikou komer¢ni suburbanizace v zazemi naSeho hlavniho mésta —
Prahy. Byly zde uvedeny n¢které zakladni pojmy a jejich definice, jako je urbanizace,
suburbanizace, dale komerc¢ni suburbanizace a rozmach jeji komerénich ploch. Prace se
podrobnéji zabyvala suburbanizaci — jejim vyvojem, formami a zavaznymi podminkami pro
oblasti se zrajici komercni suburbanizaci. Suburbanizace byla dale porovnéna na urovni svétove,
a to v komparaci suburbanizace USA a Némecka. S procesem suburbanizace uzce souvisi také
dopravni infrastruktura, a to konkrétné silni¢ni a zelezni¢ni doprava. Prace objasnuje pficiny a

dasledky suburbanizace.

Dalsi cast prace se zabyva komercni suburbanizaci naseho hlavniho mésta, sezndmenim s novou
a starou suburbanizaci a definici nejvice zasazenych oblasti, jako jsou napiiklad Cestlice a Rudna
u Prahy. Prace dale definuje dopady suburbanizace na hospodaistvi. Za nejvétsi negativni dopad
suburbanizace je zabér tirodné pudy, ubytek volné ptirody a nevyuzité brownfields. Pfinosem pak
na druhé strané je financni zisk, vytvofeni novych pracovnich mist, zlepSeni urovné Zivoty

obyvatel v piilehlych obcich a nové piilezitosti k usnadnéni zivota v periferiich

Prace dospéla k zavéru, ze noveé vznikajici pracovni ptilezitosti pro obyvatele okrajovych casti
meésta vedou dale i k tlevé dopravni zatizenosti jadra mésta, které i pfes velmi dobrou méstkou
hromadnou dopravu trpi témito problémy. Rovnéz zéastavba ptispiva k ekonomickému rozvoji
téchto oblasti, at’ jiz budovanim ¢&i renovaci stavajici infrastruktury. Jako hlavni negativum se
projevil zabor urodné zemédélské pudy a prirodni krajiny, ktera je pouzita k zastavbé
komer¢nimi objekty. Navazujicim disledkem vystavby je odchod stfedni vrstvy obyvatelstva
z centralnich ¢asti mésta na jeho okraj za pracovni pfilezitosti a levnéjSimi nemovitostmi ¢i
pozemky, které se opét zastavuji pro reziden¢ni ucely rodinnymi a bytovymi domy. Po shrnuti
vSech studii, vyzkumt, ¢lankt a literatury je nutno podotknout, Ze komeréni suburbanizace je
rozvijejicim se prvkem mést soucasné doby, tento jev nelze zastavit, a proto je dulezité se zaméfit
na usmériiovani a ovlivilovani suburbaniza¢niho procesu — zejména regulace a dopady na Zivotni

prostiedi.
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1. Prakticka ¢ast: Odhad trzni hodnoty nemovitosti

Poznamka:

Ocendni bytu i rodinného domu je zpracovano podle skript Ing. Petra Orta, Ph.D. ®

% ORT, Petr. Cvi&eni z ocefiovani nemovitosti. 1. vyd. Praha: Bankovni institut vysoka skola, 2008. ISBN 978-80-
7265-128-3.
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. Ocenéni nemovitosti

7.1 Ocenéni bytové jednotky
Objednatel:

Bankovni institut vysoka Skola, a.s.
NaroZni 2600/9
158 00 Praha 5
Ceska republika

ZPRAVA O HODNOCENI
Bytova jednotka 4611/20
V bytovém domé ¢. p 4611
17 listopadu 4611
43103 Chomutov

Ceska republika

STANOVENI AKTUALNI TRZNi HODNOTY MAJETKU

Datum ocenéni: 21. brezna 2017
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7.1.1. Privodni dopis

Bankovni institut vysoka skola, a.s.
Narozni 2600/9

158 00 Praha 5

Ceska republika

21. bfezna 2017

Oznamuji Vam, ze jsem ukoncil trZzni ocenéni majetku oznaceného jako

Bytova jednotka ¢.4611/20

Uvedeny na listu vlastnictvi ¢. 8459 a 5807, pro katastralni izemi Chomutov I, obec Chomutov.
Nachazejici se na adrese

17 listopadu 4611, Chomutov 43103, Ceska republika
V této zpravé Vam predkladam vysledky mého Setieni.

Tato zprava o hodnoceni vyjadiuje mtj odborny nazor na trzni hodnotu vyse uvedeného majetku
v absolutnim vlastnictvi, tedy bez bfemene najemnich smluv, jako by majetek byl nabidnut k
prodeji na volném trhu. Zprava byla zpracovana k technickému stavu a pravnim skute¢nostem
platnym k 21. bieznu 2017. Zpracovateli zpravy je zndmo, Ze zprava ma slouzit jako nastroj
cenové dokumentace a argumentace pro jednani o zaji$téni hypote¢niho uvéru. Zpracovateli
zpravy neni zndmo nic o tom, Ze by zprava méla zaroven slouzit i pro jiny ucel jako napt. ocenéni
vkladu do obchodni spolecnosti, stanoveni zdkladu majetkové dané nebo pro jiny, vyse

nespecifikovany ucel.

Ocenovany majetek je zapsan u katastralniho titadu v Chomutové na listu vlastnictvi ¢. 8459 a
5807, pro katastralni uzemi Chomutov I, obec Chomutov. Vypis z katastru nemovitosti ze dne 21.

cervna 2016 a je ptilohou této zpravy.

Zpracovatel zpravy chéape trzni hodnotu jako cenu, za kterou by mohl byt majetek prodan, aniz by
kupujici nebo prodavajici byli pod jakymkoli néatlakem s tim, ze kazdy z nich ma pfimétené
znalosti o vSech podstatnych skute¢nostech, a soucasn¢ je zachovana vzajemna vyhodnost
obchodu.
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Pokud je trzni hodnota majetku stanovena za ptedpokladu jeho nabidky na volném trhu,

predpoklada se, Ze majetek bude nabizen na trhu po dobu pfimétené dlouhou pro nalezeni kupce.

Ocenovany majetek neni ke dni zpracovani zpravy nijak komeréné vyuzivan, slouzi pouze pro
ucely bydleni. Podle pozadavku zadavatele ocenéni — Bankovni institut vysoka skola, a.s. jsem
majetek ocenil za pfedpokladu absolutniho vlastnictvi. Tato zprava tedy nezohlediiuje zadné

skute¢nosti majici vliv na vysi trzni hodnoty, které by vyplyvaly z uzavien¢ho najemniho vztahu.

Absolutni vlastnictvi je v souladu s Evropskymi standardy pro ocenovani a pravidly
Mezinarodniho vyboru pro ocefiovaci normy definovano jako vlastnictvi bez jakéhokoliv
omezeni, avSak podléhajici pravu vyvlastnéni v obecném z4jmu za nahradu, pravu propadnuti

majetku statu, soudni autorité a zdanéni.

Ocenovany majetek jsem osobné prohlédl a pfi zpracovani ocenéni jsem vzal v uvahu nasledujici

faktory:

e polohu, velikost a vyuZzitelnost pozemku,

o velikost, technicky stav a vyuzitelnost stavajicich budov, staveb a venkovnich tprav,

e nejvyssi a nejlepsi vyuziti majetku,

e prevazujici trendy v dané lokalit¢, obecné podminky a relativni poptavku po tomto
druhu nemovitosti na trhu,

e naklady na pofizeni majetku jako nového sniZeného o jeho opotiebeni. Opotiebeni
predstavuje ztratu hodnoty, kterda je zpisobena technickymi, ekonomickymi,
moralnimi, pravnimi nebo jinymi vlivy,

e prodeje, poptavkové a nabidkové ceny a vysi najemného srovnatelnych majetkli v
okoli i v cel¢ lokalit¢,

e ocekavany Cisty pfijem z prondjmu majetku a jeho kapitalizaci pro stanoveni hodnoty

majetku.

Predmétem ocenéni jsou pouze budovy, stavby a pozemky. Jakykoliv jiny majetek jako je vnitini

zafizeni, technologie nesouvisejici s budovami a stavbami apod. byl z ocenéni vyloucen.

Vymeéry budov a staveb byly pfevzaty z podkladi poskytnutych klientem a nebyly ve vSech

piipadech podrobné ovétovany.
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7.1.2. Popisné informace
Popis lokality

Ocenovana nemovita véc se nachazi v severni zastavbé cCasti mésta Chomutov, v ulici
17. listopadu C.p. 4611 v sidlistni zastavbé. Centrum meésta je vzdaleni cca 3 km. V pési
vzdalenosti je zakladni nabidka obcCanské vybavenosti: matetskd Skola, zédkladni s$kola,
supermarket, knihovna, sportovni hala a jiné. Zastavka autobusu ,,Chomutov, Bfezenecka II* se

nachazi cca 50 m od ocenované nemovité véci.
Oceniovany majetek

Podle skutecnosti zjisténé na misté i podle podkladi poskytnutych zadavatelem trzniho ocenéni
je hlavni a zaroven jedinou Cinnosti provadénou v ocefiovaném byté zajisténi bydleni majitele
bytu. Byt tedy neni primarné urcen k podnikatelské ¢innosti. Cely byt je prostorové vymezen a
ohrani¢en svislymi a vodorovnymi obvodovymi konstrukcemi. Podle sdéleni zadavatele patii k
bytu sklepni koje o velikosti 1,44 m?. Majitel ocefiované nemovité véci ma pravo uZivat spoletné

domovni prostory.

Historie

Podle dostupné dokumentace byl bytovy dim, v némz se ocefiovany byt nachazi, postaven v roce
1976. V roce 2012 byl bytovy dim rekonstruovan — vymeéna vytahu, Gprava spolecnych prostor,

oprava stfechy a zatepleni fasady. V roce 2013 byla provedena rekonstrukce elektroinstalace.
Pozemek

Pfedmétem ocenéni neni Zadny samostatny pozemek, ale pouze podil ve vysi 7811/751643 na
parcele p. & 5404/17 o vyméfe 218 m% 5404/18 o vyméte 219 m? 5404/19 o vyméfe 239 m?,
5404/20 o vyméie 242 m?, 5404/21 o vymdfe 214 m? 5404/22 o vyméfe 219 m% Podil na

uvedeném pozemku neni ocenén samostatné, ale je zohlednén ve vypoctu trzni hodnoty.
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Vedlejsi stavby a venkovni upravy

Predmétem ocenéni nejsou zadné samostatné vedlej$i stavby a venkovni upravy. Soucasti
ocenovan¢ho majetku je podil ve vysi 7811/751643 na spoleénych ¢astech domu — jednd se

predevsim o piipojky médii apod.

Jednotlivé vedlejsi stavby a venkovni Gpravy nejsou ocenény samostatné, ale jejich hodnota je pfi

vypoctu celkové trzni hodnoty zohlednéna.
Bytova jednotka

Ocenovana jednotka ¢. 4611/20 se nachazi v budové C.p. 4611 v 5. NP (6.patro), jeji dispozice je
2+1. Jednotka se sklada z kuchyné, dvou pokojt, komory, piedsing, koupelny a WC. Okna bytu
jsou plastova. Mistnosti v byté jsou orientované na severovychodni a jihozapadni svétovou
stranu. Vchodové dvete do bytu jsou piivodni dievéné plné. Vodorovné nosné konstrukce pod 1
nad bytem jsou tvofeny prefabrikovanymi betonovymi stropnimi panely. Obvodové a délici
svislé konstrukce jsou tvofeny prefabrikovanymi betonovymi sténovymi panely. Naslapné vrstvy
jsou opatieny PVC. Rozvody elektrického proudu jsou médéné. Rozvody vody a odpadu jsou
z plastového potrubi. Bytova jednotka je vytapéna dalkové z centralni teplarny, otopna télesa jsou
deskova. Do bytové jednotky je zavedeno spolecnd televizni anténa a zvonek s domacim
telefonem. Stiecha budovy je plocha. Stfesni krytina je Zivicnd. Na stieSe je bleskosvod. Budova
je zateplena. VSechny prvky HSV jsou funkéni bez statickych poruch a zavad (trhliny, plisné
apod.). Celkovy stav bytové jednotky je dobry.

7.1.3. Analyza nejvysSiho a nejlepSiho vyuZiti

Nejvyssi a nejlepsi vyuziti je definovdno jako racionalni a zakonné vyuziti pozemku nebo
budovy, které je fyzicky mozné, finanné proveditelné, zajist'ujici odpovidajici vynos a jehoz
vysledkem je nejvyS$i mozné trzni hodnota majetku. Zékladni kritéria, kterd musi nejvyssi a
nejlepsi vyuziti spliiovat, jsou dodrzeni pravnich piedpist, fyzickd realizovatelnost, financni

proveditelnost a maximalni ziskovost.
Aktualni trzni hodnota
Oceniovany majetek je zapsan v katastru nemovitosti jako jednotka vymezena podle zakona

0 vlastnictvi byt se zpisobem vyuziti jako byt. Stejnym zpisobem je také vyuZzivan. Soucasné
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uzivani nemovitosti je v souladu s kolauda¢nim rozhodnutim a je pravné ptipustné. Oceilovany
majetek je ve stavu, ktery umoznuje jeho plné vyuzivani bez nutnosti rekonstrukce a vyrazné

investice.

Ke splnéni kritéria maximalni ziskovosti je nutny prondjem nemovitosti za trzni najemné nebo
jeji vyuziti vlastnikem pro vlastni potfebu, ¢imz by doslo k uspote jeho nakladii za prondjem

porovnatelné nemovitosti. Bytova jednotka je v dob€ ocenéni uzivéana jejimi vlastniky k bydleni.
Na zakladé vySe uvedenych skute¢nosti jsem dospél k nazoru, Ze nemovitost je uzivana v souladu
s jejim nejlepSim a nejvyssim vyuzitim.

7.1.4. Ocenéni

Uvod

Pti stanoveni indikace trzni hodnoty majetku jsou zpravidla pouzivany tfi mezindrodné uznavané

metody ocenéni. Jedna se o metodu porovnavaci, pfijmovou a nakladovou.

Porovnavaci metoda analyzuje trzni ceny, které byly v poslednim obdobi zaplaceny nebo
nabizeny za porovnatelné typy majetku. Dale jsou provedeny korekce indikované trzni hodnoty,
které zohlediuji ptipadné rozdily ve stavu a vyuzitelnosti oceflovaného majetku v ndvaznosti na

trh existujicich srovnatelnych majetkd.

Prijmova metoda analyzuje trzni hodnotu na zakladé budoucich pfijmu z vlastnictvi. K indikaci

hodnoty se dospiva diskontovanim nebo kapitalizaci ptijmt odpovidajici kapitaliza¢ni mirou.

Niakladova metoda analyzuje ndklady na potfizeni majetku jakoZto nového. Tato ¢ast mize byt

sniZena opotfebenim nebo jinym znehodnocenim.

Pti stanoveni aktudlni trzni hodnoty jsem pouzil kombinaci porovnavaci a pifijmové metody.

Metoda nékladova neni pro ocenéni bytu vhodna.
POROVNAVACI METODA
Stanoveni trZzni hodnoty pozemku

Trzni hodnota pozemku neni indikovana samostatné a je zohlednéna pii vypoctu majetku jako

celku.
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Stanoveni trZzni hodnoty nemovitosti jako celku

Pfi nas$i analyze pro stanoveni hodnoty majetku jako celku jsem vzal do tuvahy byty
porovnatelnych parametrti, které byly v Chomutové v nedavné dob¢ prodany nebo nabizeny

k prodeji. VSechny tyto nemovitosti se nachazeji v porovnatelnych lokalitach.

V ptipadé, ze se jednalo o nabidky, jsem tuto skutecnost zohlednil koeficientem odrazejicim
obvykly rozdil mezi nabidkovymi a skute¢né¢ dosazenymi prodejnimi cenami. Pro analyzu vyse
uvedenych transakci se srovnatelnym majetkem jsem pro stanoveni indikace trzni hodnoty
ocenované¢ho majetku zvolil za srovnavaci jednotku jeden metr ¢tverecni Cisté vyuzitelné plochy

(NFA). Tato jednotka je u tohoto druhu majetku povazovana za standardni.

Pfi stanoveni trzni hodnoty timto ocefiovacim piistupem byly vzaty v uvahu takové faktory, jako
je datum transakce, vlastnicka prava, technicky stav majetku, vybavenost, poloha, dostupnost pro

automobilovou a hromadnou dopravu, moznost parkovani, poloha v obci, velikost bytu a dalsi.

Na zaklad¢ vySe uvedenych skutecnosti a predpokladl jsem dospél k nazoru, ze trzni hodnota

nemovitosti jako celku indikovana porovnavaci metodou je

247 000 K¢

Podrobny popis vypoctit provedenych pro ziskani vySe uvedené indikace je uveden v tabulce na

nasledujici strang.

Porovnavaci hodnota

Ocenovany Porovnavany | Porovnavany Porovnavany
majetek majetek majetek majetek
A. Identifika¢ni udaje
Poradové ¢islo 1 2 3
Byt 4620/11 Holesicka Diinovské ulice | Hutnicka ulice
ulice
Katastralni tzemi Chomutov | Chomutov | | Chomutov | Chomutov |
Obec Chomutov Chomutov Chomutov Chomutov
Okres Chomutov Chomutov Chomutov Chomutov

B. Udaje o pozemku

55




Pozemek neni oceriovan samostatné

C. Zakladni udaj pro porovnani - NFA

Pocet jednotek 56,07 62,80 62,80 59,60
Prodejni cena 280 000 290 000 299 000
Cena za jednotku X 4 459 4618 5017
Datum transakce 04/2016 04/2016 12/2015 01/2016
Korekce 1,00 1,00 1,00
Upravena hodnota 4 459 4618 5017
D. Pravni udaje
Druh transakce Prodej Prodej Prodej Prodej
Korekce 1,0 1,0 1,0
Upravend hodnota 4 459 4618 5017
Vlastnicka prava Absolutni Absolutni Absolutni Absolutni
Korekce vlastnictvi vlastnictvi vlastnictvi vlastnictvi
1,0 1,0 1,0
Upravena hodnota 4 459 4618 5017
Existence véenych Nezjisténa Nezjisténa Nezjisténa Nezjisténa
bifemen
Korekce 1,0 1,0 1,0
Upravena hodnota 4 459 4618 5017
Vyuziti podle uzemniho | Bytova, Bytova, Bytova, Bytova,
planu vicepodlazni vicepodlazni | vicepodlazni vicepodlazni
Korekce 1,0 1,0 1,0
Upravena hodnota 4 459 4618 5017
Stavebni povoleni Ano Ano Ano Ano
Korekce 1,0 1,0 1,0
Upravena hodnota 4 459 4618 5017
Jiné pravni omezeni a | Nejsou Nejsou Nejsou Nejsou
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zavazky

Korekce 1,0 1,0 1,0
Upravena hodnota 4 459 4618 5017
E. Technické parametry
Lokalita Velmi dobra Velmi dobra | Velmi dobra Velmi dobra
Korekce 1,0 1,0 1,0
Upravena hodnota 4 459 4618 5017
Technicky stav Po castecné | Po  ¢astecné | Primérna Po celkové
rekonstrukci rekonstrukci rekonstrukci
Korekce 1,0 11 0,9
Upravena hodnota 4 459 5080 4515
Technické vybaveni Primérné Dobré¢ Primérné Velmi dobré
Korekce 0,95 11 0,9
Upravena hodnota 4 236 5588 4 064
Funkéni vyuZitelnost Dobra Dobra Dobra Dobra
Korekce 1,0 1,0 1,0
Upravena hodnota 4 236 5588 4 064
Dalsi mozny rozvoj Omezeny Omezeny Omezeny Omezeny
Korekce 1,0 1,0 1,0
Upravena hodnota 4236 5588 4 064
Dopravni obsluznost MHD MHD MHD MHD
Korekce 1,0 1,0 1,0
Upravena hodnota 4 236 5588 4 064
Atraktivita objektu Dobra Dobra Dobra Dobra
Korekce 1,0 1,0 1,0
Upravena hodnota 4 236 5588 4 064
Jiné technicka korekce Nezjisténa Nezjisténa Nezjisténa Nezjisténa
Korekce 1,0 1,0 1,0
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Upravena hodnota 4 236 5588 4 064

F. Ostatni parametry

Velikost Vetsi Vetsi VEtsi

Korekce 0,95 0,95 0,95

Upravena hodnota 4024 5309 3861

Jina korekce Podil hodnoty | Obdobny Obdobny Obdobny
pozemku

Korekce 1,0 1,0 1,0

Upravend hodnota 4024 5309 3861

Vysledna porovnavaci hodnota

Porovnavaci hodnota | 4 398

jednotky

Celkova porovnavaci | 246 596

hodnota

Zaokrouhleno 247 000

Tabulka 5 : Bytov jednotka —Porovnévaci hodnota
Zdroj: Vlastni; Uprava: Vlastni

PRIJMOVA METODA

Nemovitosti, které mohou generovat vynos, jsou oceflovany i pfijmovou metodou. Pfi pouziti
pfijmové metody je ocenéni provedeno na zaklad¢ kapitalizace potencidlniho Cistého piijmu
z prongjmu majetku v mife odpovidajici investiénim rizikim obsazenym ve vlastnictvi tohoto

majetku. Tato metoda je obecné povazovana za spolehlivou indikaci hodnoty majetku

potizovanych pro jejich schopnost produkovat piijem.

Prvnim krokem pii metod¢ kapitalizace pfijmu je stanoveni hrubého potenciondlniho piijmu,
ktery mtze byt generovan oceflovanym majetkem. Déle je stanovena neobsazenost a provozni
naklady, které jsou odecteny od potencionalniho hrubého piijmu pro ziskani provozniho piijmu.
Odectenim rezervy na renovace od provozniho pfijmu je nasledné stanoven Cisty provozni piijem

pfed zdanénim (NOI). Trzni hodnota je potom stanovena pomoci dvou alternativnich
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kapitaliza¢nich postupti — pfimé kapitalizace nebo analyzy diskontovaného cash flow. V tomto

konkrétnim ptipadé¢ byla pouzita metoda piimé kapitalizace

Vyse potencionalniho provozniho pfijmu byla stanovena na zaklad¢ vyse trzniho najemného za
obdobné majetky v dané lokalité. V téchto vypoctech jsem v souladu s béznou praxi vychazel
ztzv. studeného, kdy sluzby a energie jsou najemcim pieactovavany na zakladé jejich

skutecného Cerpani.

Provozni néklady byly stanoveny procentni sazbou z potencionalniho hrubého ptijmu, obvyklou

pro porovnatelné majetky.

Na zakladé vyse uvedenych skute¢nosti jsem dospél k zavéru, ze trzni hodnota vyse uvedeného

majetku indikovana piijmovou metodou je

238 000 K¢

Podrobny popis vypoctit provedenych pro ziskani vyse uvedené indikace je uveden v tabulce na

nasledujici strané.

PRIMA KAPITALIZACE
Hruby ptijem — 6 500 K&/p. m. * 12 78 000 K¢
Neobsazenost a ztraty vlivem neplaceni ndjemného -10 % 7 800 K¢
Efektivni hruby ptijem 70200 K¢
Rezerva na renovace - odborny odhad 17 000 K¢
Ostatni provozni néklady (pojiSténi, rezie, dan z nemovitosti) 45 000 K¢
Cisty provozni piijem (NOI) 12 100 K&
Kapitaliza¢ni mira (R) 6 %
Trzni hodnota (V) 238 100 K¢
TRZNi HODNOTA ZAOKROUHLENA 238 000 K&

Tabulka 6 : bytova jednotka — ptima kapitalizace
Zdroj: Vlastni; Uprava: Vlastni
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NAKLADOVA METODA

U nakladové metody ocenéni je trzni hodnota pozemku piipoctena k upravenym nékladim na
potizeni budov a staveb jako novych. Naklady na pofizeni majetku jako nového jsou naklady na
vybudovani stejného majetku pti soucasnych cenach, pii pouziti stejnych materiali, stavebnich a

vyrobnich norem, projektu, celkového uspotfadani a kvality provedeni.

Ke stanoveni trzni hodnoty pfedmétného majetku v jeho aktudlnim stavu je z castky nakladt na
pofizeni majetku jako nového odecitana Castka, ktera reprezentuje snizeni hodnoty vyplyvajici
z fyzické opotiebovanosti majetku a funkéni nebo ekonomické nedostatecnosti, pokud existuji a
jsou méfitelné. Tyto tfi prvky snizujici hodnotu jsou definovany nasledné:

Technické opotrebeni

Je sniZeni hodnoty vyplyvajici z provozu a zptsobeni vnéjsiho prostredi.

Funk¢ni nedostatky

Jsou snizené hodnoty zptisobené obvykle zdokonalenim metod, projektid, celkového usporadani,

materiali nebo technologii, jehoz disledkem je nepfimétenost, nadbytecna kapacita, nadmérna

konstrukce, nedostate¢né vyuziti nebo nadmérné provozni naklady ¢asti daného majetku.
Ekonomické nedostatky

Jsou neodstranitelnd, snizeni hodnoty v disledku ptisobeni vnéjSich negativnich vlivii na dany
majetek, jako jsou vSeobecné ekonomické podminky, dostupnost financovani nebo neharmonické

vyuziti majetku.

Pii ocenéni bytu, pokud se nejednd o ocenéni podilu na celém objektu bytového domu, ale
0 samostatny prodej bytové jednotky neni tato metoda prakticky nikdy aplikovana, protoze
mnozstvi nakladi, které byly v minulosti na pofizeni bytu vynaloZeny, nedokaze objektivné

indikovat skute¢nou trzni hodnotu.
7.15. Zavér

Toto hodnoceni vyjadiuje mij nézor na trzni hodnotu pfedmétného majetku v absolutnim

vlastnictvi, jako by byl nabidnut k prodeji na volném trhu. Hodnoceni bylo zpracovéano:
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Ke skutecnostem platnym ke dni 21. 3. 2017 (dale aktudalni trzni hodnota). Pojmy trzni hodnota a

absolutni vlastnictvi byly definovany v tivodni ¢asti této zpravy.

Aplikace vysSe popsanych metod ocenéni byly pro stanoveni trzni hodnoty majetku urceny

nasledujici indikace:

Indikace (K¢€) | Véha (%) | Vazeny primér
(K<)
Porovnavaci metoda 247 000 90 221 400
Ptijmova metoda 238 000 10 23 800
Nakladova metoda N/A 0 0
Vysledna trzni hodnota 246 100
Zaokrouhleno 245 000

Tabulka 7 : Bytova jednotka — Vysledna trzni hodnota
Zdroj: Vlastni; Uprava: Vlastni

Oceniovany majetek patfi mezi typy nemovitosti, které jsou na trhu béZn€ nabizeny a
obchodovany. Z tohoto diivodu se domnivam, Ze porovndvaci metoda odrazi nejlépe stav
ekonomiky 1 konkrétni nabidku a poptavku po tomto druhu majetku. Z téchto diivodi povazuji

indikaci trzni hodnoty porovnavaci metodou za rozhodujici a ptisoudil jsem ji vahu 90 %.

Ocenovany majetek neni typicky investicnim majetkem, u kterého je z hlediska investora
rozhodujici jeho schopnost produkovat pfijmy z prondjmu. Je sice pravdou, Ze obdobné majetky
se bézné pronajimaji, ale presto pfrevazuje jejich vyuziti k zajisténi potieb bydleni majitele.
Indikace trzni hodnoty na zaklad¢ pfijmové metody neni tedy pro stanoveni vysledné hodnoty

tolik podstatnd a dulezita, a proto jsem ji ptisoudil vahu 10 %.

Z duvodd, které jsme podrobné specifikovali v ¢asti ,,Ocenéni této zpravy, nebyla metoda
nakladova aplikovana. Na zdkladé vysSe uvedenych skutecnosti a predpokladi jsem dospél
k zavéru, ze aktudlni trzni hodnota ocenovaného majetku, jako by byl nabidnut k prodeji na

volném trhu, je ke dni 21. 3. 2017 reprezentovana ¢astkou:

245 000 K¢

(slovy: dvéstéctyricetSesttisickorunéeskych)
Neprovadél jsem zadné Setieni ohledné vlastnickych prav nebo zavazkl vici oceflovanému

majetku. Za skutecnosti pravniho charakteru nepfebiram Zadnou odpovédnost.
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Nezkoumal jsem zadné finan¢ni tdaje tykajici se soucasného ani budouciho potenciondlu

majetku produkovat ptijem v provozu, pro ktery je majetek vyuzivan nebo by mohl byt vyuzivan.

Zavery uvedené v této zpravé mohou byt plné pochopeny po piecteni nasledujicich pftiloh,

predpokladii a omezujicich podminek a obecnych podminek poskytnutych sluzeb.
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7.1.6. Omezujici podminky a predpoklady

Nebylo provedeno zadné Setfeni a pievzata zddnd odpoveédnost za pravni popis nebo
pravni nalezitosti, v¢etn¢ pravniho podkladu vlastnického prava. Piedpokladd se, Ze
vlastnické pravo k majetku je pravé a Cisté od vSech zadrzovanych prav, sluzebnosti nebo
bfemen zadluzeni, pokud by se nezjistilo néco jiného.

Informace z jinych zdroji, na nichz je zalozena zcela, nebo Casti této zpravy jsou
vérohodné, ale nebyly ve vsech piipadech ovéfovany. Nebylo vydano zadné potvrzeni,
pokud se tyka ptresnosti takové informace

Udaje o rozmérech pozemki, budov a staveb byly ziskany nasim Setfenim, z projektové
dokumentace nebo z vefejnych evidenci jako je Katastr nemovitosti a nebyly ve vSech
piipadech ovéfovany. Popisy pozemkl, budov a staveb jsou uvedeny pouze pro
identifika¢ni G€ely a nemély by slouzit k Ucelu pfevodu majetku nebo byt podkladem
K jiné pravni listin¢ bez piislusného ovéfeni.

Provéfeni ocetiovaného majetku bylo provedeno pouze nedestruktivnimi metodami bez
pouziti sond apod. Pii prohlidce byly zaznamenany viditelné patologické jevy a jiné
nedostatky, pokud existovaly. Zavéry uvedené ve zpravé o ocenéni predpokladaji, ze
oceflovany majetek neobsahuje takové materidly jako je azbest, mocovino-
formaldehydova pojiva a izolace nebo jiné potencionalné Skodlivé nebo nebezpetné
materialy, které mohou v ptipadé jejich pfitomnosti nepfiznivé ovlivnit hodnotu majetku.
Stejné tak nebyly provedeny zddné piidni rozbory, geologické studie nebo studie vlivu na
Zivotni prostfedi.

Nebere se Zadna zodpovédnost za zmény v trznich podminkéch a neptedpoklada se, Ze by
néjaky zavazek byl diivodem k pfezkoumani této zpravy, kde by se zohlednily udalosti
nebo podminky, které se vyskytnou nasledné po datu ocenéni.

Predpoklada se odpoveédné vlastnictvi a sprava vlastnickych prav.

Pokud se nezjisti néco jiného, predpoklada se plny souhlas se vSemi aplikovanymi
statnimi zdkony a natfizenimi.

Tato zprava byla vypracovana pouze za Gc¢elem zjisténi trzni hodnoty pro piipadny prodej

majetku na volném trhu, poptipadé pro ucely uvedené v uvodu této zpravy.
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Predpoklada se, ze mohou byt ziskdny nebo obnoveny vSechny pozadované licence,
osvédCeni o drzb€, souhlasu, povoleni nebo jind legislativni nebo administrativni

opravnéni pro jakoukoliv potiebu a pouziti, na nichz je zalozen odhad hodnoty obsazeny

v této zprave.
10. Zjisténa objektivni trzni hodnota je platnd pro finan¢ni strukturu platnou k datu ocenéni.
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7.1.7. Osvédceni

J&, nize podepsany timto osvédcuji, Ze:

V soucasné dobé¢ ani v blizké budoucnosti nebudu mit t€ast nebo prospéch z majetku, ktery je

predmétem zpracovaného trzniho ocenéni.

Zpracované trzni ocenéni zohlediiuje vSechny nam znamé skutecnosti, které by mohly ovlivnit

dosazené zavéry nebo odhadované hodnoty.

Pti zpracovani trzniho ocenéni byly brany v tivahu obecné ptfedpoklady a omezujici podminky

pro stanoveni trzniho ocenéni, tak jak jsou uvedeny na zvlastnim liste.

Pti své Cinnosti jsem neshledal zadné skuteCnosti, které by nasvédCovaly, ze nam predané

dokumenty a podklady nejsou pravdivé a spravné.

V Chomutové, dne 21. birezna 2017

Vladislav Kovtun
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7.2 Ocenéni rodinného domu
Objednatel:

Bankovni institut vysoka Skola, a.s.
Néarozni 2600/9
158 00 Praha 5
Ceska republika

ZPRAVA O HODNOCENI
Rodinny dim ¢. p.1852/5
Smilovského 1852/5
430 01 Chomutov

STANOVENI AKTUALNI TRZNI HODNOTY MAJETKU

Datum ocenéni: 17. ledna 2017
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7.2.1. Pravodni dopis

Bankovni institut vysoka skola, a.s.
Nérozni 2600/9

158 00 Praha 5

Ceska republika

17. ledna 2017

Oznamuji Vam, ze jsem ukoncil trzni ocenéni majetku oznac¢eného jako

Rodinny diim ¢&. p. 1852/5

Uvedeny na listu vlastnictvi ¢. 1251, pro katastralni i1zemi Chomutov I
obec Chomutov, okres Chomutov,
nachazejici se na adrese:
Smilovského 1852/5, 430 01 Chomutov, Ceska republika
V této zpravé Vam piedkladam vysledky mého Setieni.

Tato zprava o hodnoceni vyjadiuje miij odborny nazor na trzni hodnotu vySe uvedeného majetku
v absolutnim vlastnictvi, tedy bez bfemene nijemnich smluv, jako by byl nabidnut k prodeji na
volném trhu. Zprava byla zpracovéna k technickému stavu a pravnim skute¢nostem platnym k 16.
lednu 2017. Zpracovateli zpravy je zndmo, Ze zprava ma slouZit jako néstroj cenové dokumentace
a argumentace pro jedndni o zajiSténi hypotecniho Gvéru. Zpracovateli zpravy neni znamo nic
0 tom, Ze by zprava méla zaroven slouzit 1 pro jiny ucel jako napt. ocenéni vkladu do obchodni

spolecnosti, stanoveni zakladu majetkové dané nebo pro jiny, vyse nespecifikovany ucel.

Ocenovany majetek je zapsan u katastrdlniho titadu v Chomutové na listu vlastnictvi ¢. 1251 a
5807, pro katastralni uzemi Chomutov I, obec Chomutov. Vypis z katastru nemovitosti ze dne 16.

ledna 2017 je ptilohou této zpravy.

Zpracovatel zpravy chéape trzni hodnotu jako cenu, za kterou by mohl byt majetek prodan, aniz by
kupujici nebo prodavajici byli pod jakymkoli natlakem s tim, Ze kazdy z nich ma pfiméfené
znalosti o vSech podstatnych skutecnostech a soufasné je zachovana vzajemna vyhodnost
obchodu.
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Pokud je trzni hodnota majetku stanovena za ptedpokladu jeho nabidky na volném trhu,

predpoklada se, Ze majetek bude nabizen na trhu po dobu ptfimétené dlouhou pro nalezeni kupce.

Ocenovany majetek neni ke dni zpracovani zpravy nijak komeréné vyuzivan, slouzi pouze pro
ucely bydleni. Podle pozadavku zadavatele ocenéni — Bankovni institut vysoka Skola, a.s. jsem
majetek ocenil za pfedpokladu absolutniho vlastnictvi. Tato zprava tedy nezohlediiuje zadné

skute¢nosti majici vliv na vysi trzni hodnoty, které by vyplyvaly z uzavien¢ho najemniho vztahu.

Absolutni vlastnictvi je v souladu s Evropskymi standardy pro ocefiovani a pravidly
Mezinarodniho vyboru pro ocefiovaci normy definovano jako vlastnictvi bez jakéhokoliv
omezeni, avSak podléhajici pravu vyvlastnéni v obecném z4jmu za nahradu, pravu propadnuti

majetku statu, soudni autorité a zdanéni.

Ocenovany majetek jsem osobné prohlédl a pii zpracovani ocenéni jsem vzal v uvahu nésledujici

faktory:

e polohu, velikost a vyuZzitelnost pozemku,

e velikost, technicky stav a vyuzitelnost stavajicich budov, staveb a venkovnich
uprav,

e nejvyssi a nejlepsi vyuziti majetku,

e prevazujici trendy v dané lokalité, obecné podminky a relativni poptavku po tomto
druhu nemovitosti na trhu,

e naklady na potizeni majetku jako nového snizeného o jeho opotiebeni. Opotiebeni
pfedstavuje ztratu hodnoty, kterd je zplsobena technickymi, ekonomickymi,
moralnimi, pravnimi nebo jinymi vlivy,

e prodeje, poptavkové a nabidkové ceny a vysi ndjemného srovnatelnych majetkli v
okoli 1 v cel¢ lokalité,

e ocekavany cCisty pifijem z prondjmu majetku a jeho kapitalizaci pro stanoveni

hodnoty majetku.

Predmétem ocenéni jsou pouze budovy, stavby a pozemky. Jakykoliv jiny majetek jako je vnitini

zafizeni, technologie nesouvisejici s budovami a stavbami apod. byl z ocenéni vyloucen.

Vyméry budov a staveb byly prevzaty z podkladi poskytnutych klientem a nebyly ve vSech

pfipadech podrobné ovétovany.
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7.2.2. Popisné informace

Popis lokality

Ocetiovana nemovita véc se nachazi na okraji mésta Chomutov v ulici Smilovského &.p. 1852/5 v
zastavbé rodinnych a bytovych domu. Centrum mésta je vzdaleni cca 1 km. V pési vzdalenosti je
zékladni nabidka obCanské vybavenosti: matefska skola, zakladni Skola, supermarket, knihovna,
nemocnice, hibitov a jiné. Zastavka trolejbusu ,,U hibitova* se nachéazi cca 25 m od ocenované
nemovité véci. Kvalitu pohledovych horizonti hodnotim jako priimérnou, vyhled je omezen

zastavbou rodinnych domt ze stejného obdobi.
Ocenovany majetek

Podle skuteCnosti zjisténé na misté 1 podle podkladii poskytnutych zadavatelem posudku je
jedinou ¢innosti v rodinném domé vlastni bydleni rodiny vlastnika. Majetek tedy neni primarné
urcen k podnikatelské ¢innosti, i kdyz nic nebrani jeho komerénimu vyuziti k prondjmu za trzni
najemné. Ocenovany majetek je tvofen funkénim celkem pozemku a rodinného domu. Jednotlivé

¢asti majetku budou podrobné popsany a specifikovany v dalSich oddilech zpravy.
Historie

Ocenovany rodinny dim byl postaven v roce 1930. V roce 2014 byl rodinny dim rekonstruovan
— zatepleni fasady, Céaste¢né zatepleni stfechy, vyménéna plivodni dfevénd okna za plastova,
Castecna rekonstrukce podkrovi. Téhoz roku byla provedena rekonstrukce elektroinstalace a

kanaliza¢ni pfipojky.
Pozemek

Pfedmétem ocenéni jsou dva pozemky, které spolu souviseji a tvoii jediny funkéni celek.
Pozemky jsou situovany v obci Chomutov. Jako celek maji zhruba obdélnikovy tvar. Poloha
pozemk®l vi&i sousediim je z &asti fadova, zapadni hranice se nachazi v ulici Smilovského.
Pozemek p. €. 3302 o rozloze 185 m? je z prevazné Casti zastavén budovou €. p. 1852/5, zbytek
tvofi zpevnéna plocha ptijezdu. Pozemek je mirné svazity ve sméru na sever. Pozemek p. ¢. 3303
0 rozloze 124 m? je z &asti zastavén samostatné stojici garazi, zbytek slouzi jako okrasna zahrada
u rodinného domu. V lokalit€ jsou vybudovéany vSechny zékladni vefejné inzenyrské sité, z nichz

na pozemky vedou podzemni piipojky. Vzhledem k tomu, Ze oba pozemky tvoii jeden funkéni
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celek a jejich komer¢ni vyuziti a uplatnéni je jednotné, budou ocenény spole¢né jako jediny

pozemek o celkové rozloze 309 m?.
Vedlejsi stavby a venkovni upravy

Jedinou vedlejsi stavbou je gardz. Jedna se o samostatné stojici stavbu situovanou vychodné od
hlavni stavby pii bo¢ni hranici se sousedem. Garaz je ptizemni, nepodsklepena, krytd plochou
stitechou. Je pfistupna po zpevnéné plose tvorené ¢astecné betonovou dlazbou. V ptizemi gardze
je situovano stani pro osobni automobil. Stavba byla vybudovana v roce 1995 a slouzi
puvodnimu ucelu, pro ktery byla postavena. Trzni hodnota vedlejSich staveb a venkovnich tprav

nebude indikovana samostatn¢, ale bude zohlednéna pii indikaci celkové trzni hodnoty.
Venkovni Gpravy:

Na ocenovanvych pozemcich jsou situovany nasledujici venkovni Gpravy:

1. piipojka vody provedena z vodovodniho fadu vedeného z ulice Smilovského,
2. piipojka kanalizace vedend z domu do uli¢niho fadu vedeného z ulice Smilovského,
3. piipojka elektro vedena zemnim kabelem z uli¢niho fadu vedeného v ulici Smilovského.

Propojeni mezi rodinnym domem a garazi podzemnim kabelem,
ptipojka plynu vedena z plynoméru umisténého ve §titu domu,

zpevnéne plochy betonové — betonova dlazba do Stérkového loze, prosty beton,

opérna zed’ situovana na hranici pfilehlého pozemku, provedend ze zelezobetonu,

4

5

6. obrubniky z prostého betonu,
7

8 venkovni schodisté ocelové,
9

plot ze strojového pletiva na ocelovych sloupcich,
10.  vrata svafovana z ocelovych profili,

11.  vratka svafovana z ocelovych profild.

Vesker¢ stavebni ptisluSenstvi je v dobré kvalité a vyborném stavu.
Trvalé porosty:

Na zahrad¢ jsou vysazeny 2 ovocné stromy a nekolik okrasnych kei. Trzni hodnota trvalych

porosti nebude indikovéna samostatné, ale bude zohlednéna pfi indikaci celkové trzni hodnoty.

71



Rodinny diim
Architektonické a dispozi¢ni FeSeni

Jedna se o casteCné fadove situovanou stavbu Ctvercového ptudorysu s delsi stranou umisténou
rovnobé&zné s ulici Smilovského. Stavba ma jedno podzemni podlazi, dvé podlazi nadzemni a
¢astecné vyuzité podkrovi pod mansardovou stiechou. Podzemni podlazi je situovano pod celou
stavbou a je pfistupné pouze vnitinim schodistém. Prvni nadzemni podlazi mé ¢tvercovy tvar s
moznosti vstupu na terasu. Druhé nadzemni podlazi ma rovnéz obdélnikovy tvar se vstupem na
lodzii a ptistupné je pouze vnitinim schodistém. Podkrovi je pfimo osvétleno oknem ve Stitové

zdi a je rovnéz piistupné pouze vnitinim schodistém.

Stavba dispozi¢né obsahuje v prvnim podzemnim podlazi kotelnu s plynovym kotlem napojenym
na ustfedni vytapéni a zasobnikem ohtivace vody. V prvnim nadzemnim podlaZzi je vstupni hala
se schodistém, koupelna s WC, chodba, jedna obytnd mistnost, kuchyné. V druhém nadzemnim
podlazi je chodba, koupelna s WC a tii obytné mistnosti. Z jedné mistnosti je vstup na terasu.

Podkrovi obsahuje schodisté s podestou, a je ve stavu rekonstrukce k realizaci ptidni vestavby.

Celkové ocenovand stavba obsahuje pouze bytové prostory, provozni plochy se nevyskytuji.
Stavba spliiuje zdkonné podminky pro rodinny diim, protoZe pievaznd cast ploch slouZzi
k bydleni, stavba ma jedno podzemni a dvé nadzemni podlazi a nema vic jak tfi kolaudované

byty.

v 7w

Konstruk¢ni FeSeni a vybavenost

Zaklady jsou betonové, pasové, puvodni hydroizolace jiZ neni pln€ funkéni. Nosné zdivo je
cithelné z plnych palenych cihel o tloustce 450 mm. Stropy jsou pievazné€ rovné, tramové
s rakosovym podhledem, v pfizemi potom betonové, monolitické. Stfecha je mansardova
s dfevénym, tesafsky vazanym, krovem. Krytina je z eternitu. Klempifské konstrukce
z pozinkovaného plechu opatfené natérem. Vnitini omitky vapenné, Stukové, opatfené natérem.
Fasadni omitka vapennad, Stukova, zateplena polystyrenem tloustky 100 mm a opatfend natérem.
Vnéjs$i obklady jsou provedeny na zapadni, vychodni a jizni stran¢ objektu z keramického

obkladu. Vnitini obklady jsou provedeny v kuchyni, koupelné a WC z obkladacek. Vnitini
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schody jsou provedeny z monolitického Zelezobetonu s nadbetonovanymi stupni a povrchem
z litého teraca, v druhém nadzemnim podlazi jsou dfevéné. Venkovni schody jsou ocelové. Dvere
jsou dfevéné se sklenénou vyplni, osazené v dievénych zarubnich a ocelovych zarubnich. Okna
jsou plastova dvojita. Podlahy v obytnych mistnostech tvoii dievéna plovouci podlaha. Ostatni
mistnosti jsou caste¢né pokryty keramickou dlazbou casteéné kobercovou textilni krytinou.
Ustiedni vytapéni s deskovymi ocelovymi radiatory zajistuje plynovy kotel. Elektroinstalace je
svételna rozvody médénymi. Dum je vybaven bleskosvodem. Rozvod vody je proveden
Z plastovych trubek. Teplou vody zajistuje bojler umistény v podzemnim podlazi. Zemni plyn je
zaveden do kotelny a kuchyné. Svislé i lezaté kanaliza¢ni svody jsou provedeny z kameninovych
trub, pfipojka také z plastu. Kuchyné je vybavena kuchyniskou linkou s plynovym spordkem a
lednickou. Vnitini vybaveni obsahuje keramickou obezdénou vanu, sprchovy kout a umyvadla a
standardni splachovaci zachody vse je umisténo v prvnim i druhém nadzemnim podlazi. Ostatni

vybaveni obsahuje kuchynsky odsavac par a televizni anténu.
7.2.3. Analyza nejvysSiho a nejlepSiho vyuZziti

Nejvyssi a nejlepSi vyuziti je definovano jako raciondlni a zdkonné vyuziti pozemku nebo
budovy, které je fyzicky mozné, finanné proveditelné, zajist'ujici odpovidajici vynos a jehoz

vysledkem je nejvyssi mozna trzni hodnota majetku.

Zakladni kritéria, ktera musi nejvyssi a nejlepsi vyuziti spliovat jsou dodrzeni pravnich piedpisu,

fyzicka realizovatelnost, finan¢ni proveditelnost a maximalni ziskovost.

Ocenovany majetek je zanesen v katastru nemovitosti jako rodinny diim a jeho vyuziti odpovida
uzemn¢ planovaci dokumentaci. Na zakladé téchto skute¢nosti jsme nézoru, Ze soucasné uzivani

nemovitosti je v souladu s kolauda¢nim rozhodnutim a je pravné ptipustné.

Ocenovany majetek je po ¢astecné rekonstrukcei, tedy ve stavu, ktery umoziiuje jeho vyuZzivani
z technického hlediska. Rekonstrukce a investice nejsou zapotfebi. Podminka okamZité
vyuzitelnosti majetku je tedy splnéna.

Ke splnéni kritéria maximalni ziskovosti je nutny prondjem nemovitosti za trzni najemné nebo
jeji vyuziti vlastnikem pro vlastni potiebu, ¢imz by doslo k uspofe jeho nakladii za pronajem

porovnatelného objektu. Vzhledem k tomu, ze objekt slouzi k vlastnimu bydleni majitele objektu
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a jeho rodiny a zaroven nejsou zndmy zadné pravni, technické nebo jiné skutecnosti, které by

bréanily pronajmu objektu za trzni ndjemné, je splnéna i tato podminka.
Na zakladé vySe uvedenych skute¢nosti jsem dospél k nazoru, Ze nemovitost je uzivana v souladu
s jejim nejlepSim a nejvyssim vyuzitim.

7.2.4. Ocenéni

Uvod

Pti stanoveni indikace obvyklé ceny majetku jsou zpravidla pouzivany tii mezinarodn¢ uznavané

metody ocenéni. Jedna se o metodu porovnavaci, pfijmovou a nakladovou.

Porovnavaci metoda analyzuje trzni ceny, které byly v poslednim obdobi zaplaceny nebo
nabizeny za porovnatelné typy majetku. Dale jsou provedeny korekce indikované trzni hodnoty,
které zohlediuji ptipadné rozdily ve stavu a vyuzitelnosti oceflovaného majetku v ndvaznosti na

trh existujicich srovnatelnych majetkd.

Prijmova metoda analyzuje trzni hodnotu na zakladé budoucich pfijmu z vlastnictvi. K indikaci
hodnoty se dospiva diskontovanim nebo kapitalizaci ptijmt odpovidajici kapitaliza¢ni mirou.
Nakladova metoda analyzuje nadklady na pofizeni majetku jakozto nového. Tato ¢ast miize byt

sniZena opotfebenim nebo jinym znehodnocenim.

Pti stanoveni aktudlni trzni hodnoty jsem pouzil kombinaci vSech tfi metod. Pro ocenéni
pozemkii jsem pouzil metodu porovnavaci, pro ocenéni majetku jako celku jsem pouzil

kombinaci v$ech tfi metod ocenéni.
POROVNAVACIi METODA

Stanoveni obvyklé ceny pozemku

Pfi stanoveni obvyklé ceny jsem piedpokladal, Ze pozemky jsou volné a piipravené k zastavéni
Vv souladu s jejich nejvysSim a nejlepSim vyuzitim. V pifipad¢ stanoveni obvyklé ceny pozemku
souvisejicich s ocenénim rodinného domu jsem porovnal ¢tyfi pozemky nabizené k prodeji nebo
prodané v poslednim obdobi v porovnatelnych lokalitach. Jako srovnavaci jednotku jsem pouzil

cenu za 1 metr CtvereCni pozemku. V pfipadé€, ze se jednalo o nabidky, jsem tuto skutecnost
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zohlednil koeficientem odrazejicim obvykly rozdil mezi nabidkovymi a skute¢né dosazenymi

prodejnimi cenami.

Pti porovnani pozemkii byly dale vzaty v uvahu takové faktory, jako jsou datum transakce,
lokalita, dostupnost, tvar a velikost pozemkii, jejich vybavenost inzenyrskymi sitémi, vyuziti dle
uzemné planovaci dokumentace, existence Uzemniho rozhodnuti, mozné zastavitelnost pozemkt

apod.

Na zakladé vyse uvedenych skutecnosti jsem dospél k nazoru, ze aktualni trzni hodnota pozemku

souvisejiciho s bytovym domem indikovana porovnavaci metodou je

138 000 K¢

a je kalkulovéana nasledovné:
309 * 448,8 = 138 000 K¢

Struény postup vypoctu k ziskani této indikace je uveden v tabulce na nasledujici stran¢.

Ocenovany Ocenovany Ocenovany Ocenovany Ocenovany

pozemek pozemek pozemek pozemek pozemek
A. Identifika¢ni udaje
Poradové Cislo

1 2 3 4

pozemku

Smilovského, Stavebni Stavebni Stavebni Stavebni
Nazev pozemku

Chomutov parcela parcela parcela parcela
Parcelni ¢islo 3302, 3303 N/A N/A N/A N/A
Adresa pozemku Smilovského Dukelska V piirodé Husova Rohacova
Katastralni uzemi Chomutov | Chomutov | Chomutov | Chomutov Il Chomutov Il
B. Zakladni idaj pro porovnani — cena za 1 m” v K¢
Prodejni cena

X 2290 000 2 500 000 2499 000 2 529 000
celkem v K¢
Rozloha pozemku

) 309 334 167 372 124

vm
CenavKézalm® | X 560 723 498 867
Datum transakce 24.02. 2016 15. 12. 2015 17.01. 2016 15. 02. 2016
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Korekce 1 1 1 1

Upravena hodnota 560 723 498 867

C. Pravni udaje

Druh transakce Prodej Prodej Prodej Prodej

Korekce 1 0,9 1 0,9

Upravena hodnota 560 650,7 498 780,3

Viastnické prava Absolutni Absolutni Absolutni Absolutni Absolutni
vlastnictvi vlastnictvi vlastnictvi vlastnictvi vlastnictvi

Korekce 1 0,9 1 0,9

Upravena hodnota 560 585,6 498 702,3

Existence vécnych

Bez  vécnych

Bez  vécnych

Bez  vécnych

Bez  vécnych

Bez  vécnych

bfemen bfemen bfemen bfemen bfemen bfemen
Korekce 1 0,9 1 0,9
Upravena hodnota 560 527 498 632
Vyuziti podle Rodinny
zemniho plénu o Rodinny dim Rodinny dim Rodinny dim Rodinny diim
Dim
Korekce 1 0,9 1 0,9
Upravena hodnota 560 4743 498 568
Uzemni rozhodnuti | Ano Ano Ano Ano Ano
Korekce 1 0,9 1 0,9
Upravena hodnota 560 426,9 498 511,9
Jina pravni . ) ] ] ]
omezeni a zévarky Nejsou Nejsou Nejsou Nejsou Nejsou
Korekce 1 0,9 1 0,9
Upravena hodnota 560 384,2 498 460,8
D. Technické parametry
Lokalita Dobra Horsi Dobra Lepsi Lepsi
Korekce 1,05 1 0,9 0,9
Upravena hodnota 588 384,2 4482 414,7
Tvar pozemku Pravidelny Pravidelny Pravidelny Pravidelny Pravidelny
Korekce 1 0,9 1 0,9
Upravena hodnota 588 345,8 448,2 373,2
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Svazitost Mirné svazity Rovinny Mirné svazity Rovinny Rovinny
Korekce 0,9 1 0,9 0,9
Upravena hodnota 529,2 345,8 403,4 335,9
Dostupnost
Kompletni Kompletni Kompletni Kompletni Kompletni
inzenyrskych siti
Korekce 1 1 1 1
Upravena hodnota 529,2 345,8 403,4 335,9
Kontaminace ptidy | Nezjisténa Nezjisténa Nezjisténa Nezjisténa Nezjisténa
Korekce 1 1 1 1
Upravena hodnota 529,2 345,8 403,4 335,9
Dopravni
Kompletni Autobus Kompletni Autobus Autobus
obsluznost
Korekce 1,1 1 11 11
Upravena hodnota 582,1 345,8 4437 369,5
Dopravni
dostupnost a Vyborné Vyborné Vyborné Vyborné Vyborné
parkovani
Korekce 1 1 1 1
Upravena hodnota 582,1 345,8 443,7 369,5
Nutnost  demolice
Ne Ne Ne Ne Ne
stavajicich objekti
Korekce 1 1 1 1
Upravena hodnota 582,1 345,8 4437 369,5
Jina technicka ) ) ) )
Neaplik. Neaplik. Neaplik. Neaplik.
korekce
Korekce 1 1 1 1
Upravena hodnota 582,1 345,8 443,7 369,5
E. Ostatni parametry
Velikost pozemku | X Obdobna Mensi Obdobna Mensi
Korekce 1 1,05 1 1,1
Upravena hodnota 582,1 363,1 443,7 406,4
Mozna ) ) ) .
) Neaplik. Neaplik. Neaplik. Neaplik.
zastavitelnost
Korekce 1 1 1 1
Upravena hodnota 582,1 363,1 4437 406,4

Vysledna porovnavaci hodnota
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Porovnavaci
hodnota 1 m? 448,8 582,1 363,1 443,7 406,4

Rozloha pozemku | 309

Celkova

porovnavaci 138679,2

hodnota

Vypis oceiiovanych parcel
jednotkova

pof. ¢islo ¢islo parcely vyméra v m? hodnota Vv | trzni hodnota Zaokrouhl.
Ké&/m*

1 3302 185 448,8 83 028

2 3303 124 448,8 55 651

Celkem 309 138 679 138 000

Tabulka 8 : Hodnota pozemku
Zdroj: vlastni; Uprava: vlastni

Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti jako celku

Pti analyze pro stanoveni obvyklé ceny majetku jako celku jsem vzal do ivahy rodinné domy,
které byly v Chomutové v nedavné dobé prodiany nebo nabizeny k prodeji. VSechny tyto

nemovitosti se nachazeji v porovnatelnych lokalitach.

V ptipadé, Ze se jednalo o nabidky, jsem tuto skutenost zohlednil koeficientem odraZejicim
obvykly rozdil mezi nabidkovymi a skute¢né dosazenymi prodejnimi cenami. Pro analyzu vyse
uvedenych transakci se srovnatelnym majetkem jsem pro stanoveni indikace obvyklé ceny
oceniovan¢ho majetku zvolil za srovnavaci jednotku celkovou zastavénou plochu (GFA). Tato

jednotka je u tohoto druhu majetku povaZovana za standardni.

Pfi stanoveni trzni hodnoty timto ocefiovacim pfistupem byly vzaty v uvahu takové faktory jako
datum transakce, vlastnickd prava, technicky stav majetku, vybavenost, poloha, dostupnost pro

automobilovou a hromadnou dopravu, moZnost parkovani, poloha v obci, velikost objektu a dalsi.

Na zéklad¢é vyse uvedenych skutecnosti a predpokladii jsem dospél k nézoru, Ze trzni hodnota

nemovitosti jako celku indikovana porovnavaci metodou je

3 205 000 K&.

Stru¢ny postup vypoctu k ziskani této indikace je uveden v tabulce na nasledujici strané.
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A. Identifika¢ni udaje

Ocenovana Porovnavana Porovnavana Porovnavana Porovnavana
nemovitost nemovitost nemovitost nemovitost nemovitost
Poradové ¢islo
L 1 2 3 4
nemovitosti
, L Rodinny diim Rodinny diim Rodinny dim Rodinny diim
Nézev Rodinny  dim
nemovitosti Smilovskéh
VITst fiovskenho Chomutov Chomutov Chomutov Chomutov
3302
Parcelni ¢islo
3303
Adresa Smilovského
nemovitosti 1852/5
Katastralni
Chomutov | Chomutov 11 Chomutov 1 Chomutov | Chomutov |
uzemi
Obec Chomutov Chomutov Chomutov Chomutov Chomutov
Okres Chomutov Chomutov Chomutov Chomutov Chomutov
B. Udaje o pozemku — p¥enos z Tabulky I
Plocha
309 210 250 460 428
pozemku
Hodnota za 1
) 448,8 560 723 498 867
m~ pozemku
Hodnota
pozemku 138 679 117 600 180 750 229 080 371076
celkem
C. ZAkladni udaj pro porovnani — m’ celkové zastavéné plochy podlazi
Pocet
srovnavacich 152 201 123 135 146
jednotek
Prodejni cena
X 3 050 000 3299 000 2 860 000 2580 000
v K¢ celkem
Prodejni cena v
K¢ bez ceny 3001 805 3241625 2754 430 2481774
pozemku
Cenazal
porovnavaci X 14934,3 26354,6 20403,1 16998,4
jednotku
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Datum

1.10.2015 25.03.2016 14.02.2016 27.05.2016
transakce
Korekce 1 1 1 1
Upravend

14934,3 26354,6 20403,1 16998,4
hodnota
D. Pravni udaje
Druh transakce Prodej Prodej Prodej Nabidka
Korekce 1 1 1 0,9
Upravena

14934,3 26354,6 20403,1 15298,6
hodnota
Vlastnicka

Absolutni Absolutni Absolutni Absolutni Absolutni

prava
Korekce 1 1 1 1
Upravena

14934,3 26354,6 20403,1 15298,6
hodnota
Existence
véenych Ne Ne Ne Ne Ne
bfemen
Korekce 1 1 1 1
Upravena

14934,3 26354,6 20403,1 15298,6
hodnota
Vyuziti podle
uzemniho Rodinny dim Rodinny dim Rodinny dim Rodinny dim Rodinny dim
planu
Korekce 1 1 1 1
Upravena

14934,3 26354,6 20403,1 15298,6
hodnota
Kolauda¢ni

Ano Ano Ano Ano Ano

rozhodnuti
Korekce 1 1 1 1
Upravena

14934,3 26354,6 20403,1 15298,6
hodnota
Jina pravni
omezeni a Ne Ne Ne Ne Ne
zavazky
Korekce 1 1 1 1
Upravena 14934,3 26354,6 20403,1 15298,6
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hodnota
E. Technické parametry
Lokalita Dobra Lepsi Lepsi Dobra Horsi
Korekce 0,9 0,9 1 11
Upravend
13440,9 23719,2 20403,1 16828,4
hodnota
Technicky stav
] Dobry Dobry Dobry Dobry Horsi
objektu
Korekce 1 1 1 11
Upravena
13440,9 23719,2 20403,1 18511,3
hodnota
Technicka
vybavenost Dobra Dobra Dobra Dobra Horsi
budovy
Korekce 1 1 1 0,9
Upravena
13440,9 23719,2 20403,1 16660,1
hodnota
Funk¢ni
vyuzitelnost Dobra Dobra Dobra Dobra Dobra
budovy
Korekce 1 1 1 1
Upravena
13440,9 23719,2 20403,1 16660,1
hodnota
Dalsi mozny
rozvoj Dobry Dobry Dobry Dobry Dobry
nemovitosti
Korekce 1 1 1 1
Upravena
13440,9 23719,2 20403,1 16660,1
hodnota
Dopravni Autobus,
) Autobus Autobus Autobus Autobus
obsluznost Trolejbus
Korekce 1,1 11 11 11
Upravena
14782,0 26091,1 224435 18326,2
hodnota
Dopravni
dostupnost a Dobra Dobra Dobra Dobra Dobra
parkovani
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Korekce

Upravend

hodnota

14 782

26091,1

224435

18326,2

Atraktivita
objektu

Primérna

Prumérna

Primérna

Primérna

Horsi

Korekce

11

Upravena

hodnota

14782

26091

22443

20158,8

Jina technicka

korekce

N/A

N/A

N/A

N/A

N/A

Korekce

Upravena

hodnota

14 782

26 091,1

224435

20 158,8

F. Ostatni parametry

Korekce  pro
velikost

nemovitosti

Mensi

Obdobna

VEtsi

VEtsi

Korekce

1,1

0,9

0,9

Upravena

hodnota

16260,2

26091,1

20199,1

18142,9

Jina korekce

N/A

N/A

N/A

N/A

Korekce

1

1

1

1

Upravena

hodnota

16260,2

26091,1

20199,1

18142,9

Vysledna porovnavaci hodnota

Porovnavaci
hodnota
jednotky

20173,3

16260,2

26091,1

20199,1

18142,9

Porovnavaci
hodnota
celkem (bez

poz.)

3 066 350,3

Hodnota
pozemku

138 679

Celkova
porovnavaci

hodnota

3205029

Tabulka 9 : Majetek jako celek
Zdroj: Vlastni; Uprava: Vlastni
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PRIJMOVA METODA

Nemovitosti, které mohou generovat vynos, jsou oceiiovany i pfijmovou metodou. Pti pouziti
piijmové metody je ocenéni provedeno na zakladé kapitalizace potencialniho Cistého piijmu
Z pronajmu majetku v mife odpovidajici investiénim rizikim obsazenym ve vlastnictvi tohoto
majetku. Tato metoda je obecné povazovana za spolehlivou indikaci hodnoty majetku

pofizovanych pro jejich schopnost produkovat piijem.

Prvnim krokem pfi metodé kapitalizace pifijmu je stanoveni hrubého potencionalniho piijmu,
ktery muze byt generovan ocenovanym majetkem. Dale je stanovena neobsazenost a provozni
naklady, které jsou odecteny od potencionalniho hrubého piijmu pro ziskani provozniho piijmu.
Odectenim rezervy na renovace od provozniho pfijmu je nasledné stanoven Cisty provozni piijem
pfed zdanénim. TrZzni hodnota je potom stanovena pomoci dvou alternativnich kapitaliza¢nich
postupli — pfimé kapitalizace nebo analyzy diskontované¢ho cash flow. V tomto konkrétnim

ptipadé byla pouzita metoda ptimé kapitalizace.

Vyse potencionalniho provozniho pfijmu byla stanovena na zaklad¢ vyse trzniho najemného za
obdobné majetky v dané lokalité. V naSich vypoctech jsem v souladu s béZznou praxi vychazel
ztzv. studeného, kdy sluzby a energie jsou nijemcim pieGctovavany na zdkladé jejich
skutecného Cerpani.

Provozni néklady byly stanoveny procentni sazbou z potencionalniho hrubého pifijmu, obvyklou

pro porovnatelné majetky.

Na zékladé vysSe uvedenych skutecnosti jsem dospél k zavéru, ze trzni hodnota vySe uvedeného

majetku indikovana pfijmovou metodou je

3125 000 K¢

Stru¢ny postup vypoctu k ziskani této indikace je uveden v tabulce na nasledujici strané.

METODA PRIJMOVA - PRIMA KAPITALIZACE

Ptijem z prondjmu - Hruby piijem 13000 11<2C /p-m. % 156 000
Neobsazenost a,z'trétyrvlivem neplaceni - 10% 15 600
najemného
Efektivni hruby piijem 140 400
Néklady na tdrzbu 25000
Pojistné 4150
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Dail z nemovitosti
Pronajem cizich pozemki
Marketing
Ostatni provozni naklady
Provozni naklady celkem
Provozni ptijem
Rezervy na renovace
Cisty provozni piijem
Mira kapitalizace
Indikovana hodnota
Zaokrouhleno

NAKLADOVA METODA

U nékladové metody ocenéni je trzni hodnota pozemku piipoctena k upravenym nékladim na
pofizeni budov a staveb jako novych. Néklady na potizeni majetku jako nového jsou ndklady na
vybudovani stejného majetku pti soucasnych cenach, pfi pouziti stejnych materialii, stavebnich a

vyrobnich norem, projektu, celkového uspotfadani a kvality provedeni.

Ke stanoveni trzni hodnoty pfedmétného majetku v jeho aktudlnim stavu je z ¢astky nakladl na
pofizeni majetku jako nového odecitana Céstka, kterd reprezentuje snizeni hodnoty vyplyvajici
z fyzické opotiebovanosti majetku a funkéni nebo ekonomické nedostatecnosti, pokud existuji a

jsou méfitelné. Tyto tii prvky snizujici hodnotu jsou definovany nasledné:

Technické opotiebeni

Je sniZeni hodnoty vyplyvajici z provozu a zplsobeni vnéjsiho prostiedi.

Funk¢ni nedostatky

Jsou snizeni hodnoty zptsobené obvykle zdokonalenim metod, projektt, celkového uspotadani,
materidlti nebo technologii, jehoz disledkem je nepfimétenost, nadbyte¢na kapacita, nadmérna

konstrukce, nedostatecné vyuZiti nebo nadmérné provozni ndklady ¢asti daného majetku.

Tabulka 10 : P¥ima kapitalizace
Zdroj: Vlastni; Uprava: Vlastni
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Ekonomické nedostatky

Jsou neodstranitelna snizeni hodnoty v dusledku ptsobeni vnéjSich negativnich vlivi na dany
majetek, jako jsou vSeobecné ekonomické podminky, dostupnost financovani nebo neharmonické

vyuziti majetku.

Aplikované technické opotiebeni zohlednuje stafi nemovitého majetku a jeho stavebné technicky

stav.

Na zaklad¢ vyse uvedenych skutecnosti a ptedpokladi jsem dospél k nazoru, ze obvykla cena

ocenovaného majetku indikovana nakladovou metodou je

5160 000 K¢

Struény postup vypoctu k ziskani této indikace je uveden v tabulce na nasledujici stran¢.

METODA NAKLADOVA

Nazev Rodinny  dam, Smilovského  1852/5,
Chomutov

Cislo pozemku 3302, 3303

Nosna konstrukce Cihla palena, zdéna

Skutecné stari 87 let

Ekonomicka Zivotnost 55 let

Zastavéna plocha 88,69 m?

Pocet podlazi 1 PP- podzemni podlaZzi
2 NP —nadzemni podlazi

Koeficient vyuzitelnosti 0,85

Celkova zastavéna plocha 330,46 m?

Celkova podlahova plocha 226,8 m?

Celkovy obestavény prostor 1541,9 m®

Jednotkové reprodukéni 5100 CZK/m?®

naklady

Reprodukéni naklady celkem 7 863 690

Fyzické opotrebeni 7 863 690- 36,4 %=
5001 306

Funkéni nedostatky 0% =5001 306
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Ekonomické nedostatky 0,288 9% = 4 986 902
Stavby a venkovni Gpravy 35783

Pozemek 138 000

Indikovana hodnota 5160 685
Zaokrouhleno 5160 000

Tabulka 11 : Metoda nékladova
Zdroj: Vlastni; Uprava: Vlastni

7.2.5. Zavér
Toto hodnoceni vyjadfuje miaj nazor na obvyklou cenu predmétného majetku v absolutnim
vlastnictvi, jako by byl nabidnut k prodeji na volném trhu. Hodnoceni bylo zpracovano:

Ke skute¢nostem platnym ke dni 16. ledna 2017. Pojmy obvykla cena a absolutni vlastnictvi byly

definovany v ivodni ¢asti této zpravy.

Aplikace vyse popsanych metod ocenéni byly pro stanoveni obvyklé ceny majetku uréeny

nasledujici indikace:

Indikace (KC¢) Vaha (%) Vazeny priumér (Kc¢)
Porovnavaci metoda 3205 000 90% 2 884 500
Piijmova metoda 3125000 0 N/A
Nakladova metoda 5160 000 10% 516 000
Vysledna trzni hodnota 3400 500
Zaokrouhleno 3400 000

Tabulka 12 : Rodinny dim — Vysledna trzni hodnota
Zdroj: Vlastni; Uprava: Vlastni

Oceniovany majetek patfi mezi typy nemovitosti, které jsou na trhu béZn€ nabizeny a

obchodovany. Z tohoto divodu lze piedpokladat, ze porovnavaci metoda odrdzi nejlépe stav
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ekonomiky i1 konkrétni nabidku a poptavku po tomto druhu majetku. Z téchto diivodi je indikace

obvyklé ceny porovnavaci metodou rozhodujici a je ji pfisouzena vaha 90 %.

Ocenovany majetek — rodinny dim je v uvazované lokaci (Chomutov — malé mésto, neni
lazeniské) pronajiman pouze ojedin€le a piijmova metoda je pouze orientacni, a proto je ji

pfisouzena vaha 0 %.

U tohoto typu nemovitosti slouzi nakladova metoda pouze jako korektor trzni hodnoty zjisténé
porovnavaci metodou, a to z divodu diskutabilnich koeficienti prodejnosti. Proto ji piisuzuji

vahu 10 %.

Na zaklad¢ vyse uvedenych skutec¢nosti a predpokladii jsem dospél k zavéru, ze aktudlni obvykla
cena ocenovaného majetku, jako by byl nabidnut k prodeji na volném trhu, je ke dni 16. 1. 2017

reprezentovana castkou:
3400 000 K¢
(slovy: tiimiliony¢tyfistatisickorunc¢eskych)

Neprovadél jsem zadné Setfeni ohledné vlastnickych prav nebo zavazkd vicéi oceiovanému

majetku. Za skute¢nosti pravniho charakteru neptebiram zadnou odpovédnost.

Nezkoumal jsem Zadné finan¢ni Udaje tykajici se soucasného ani budouciho potencionalu

majetku produkovat pifijem v provozu, pro ktery je majetek vyuZivan nebo by mohl byt vyuZzivan.

Zavery uvedené v této zpravé mohou byt pln€ pochopeny po piecteni nasledujicich pftiloh,

predpokladii a omezujicich podminek a obecnych podminek poskytnutych sluzeb.
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7.2.6. Omezujici podminky a predpoklady

Nebylo provedeno zadné Setfeni a prevzata zadnd odpovédnost za pravni popis nebo pravni
nalezitosti, véetn¢ pravniho podkladu vlastnického prava. Piedpokladéd se, ze vlastnické pravo
k majetku je spravné a tedy prodejné, pokud by se nezjistilo néco jiného. Dale se piedpoklada, ze
vlastnictvi je pravé a Cisté od vSech zadrzovanych prav, sluzebnosti nebo bfemen zadluzeni,

pokud by se nezjistilo néco jiného.

Informace z jinych zdrojli, na nichZ je zalozena cela, nebo Casti této zpravy jsou vérohodné, ale
nebyly ve vSech piipadech ovérovany. Nebylo vydano zadné potvrzeni, pokud se tyka presnosti

takové informace.

Udaje o rozmérech pozemk®, budov a staveb byly ziskany naim Setfenim z projektové
dokumentace nebo z vetejnych evidenci jako je Katastr nemovitosti a nebyly ve vSech ptipadech
ovéfovany. Popisy pozemki, budov a staveb jsou uvedeny pouze pro identifikani ucely a
nemély by slouzit k ucelu prevodu majetku nebo byt podkladem k jiné pravni listiné bez
ptislusného ovéfeni.

Provéfeni oceniovaného majetku bylo provedeno pouze nedestruktivnimi metodami bez pouziti
sond apod. Pfi prohlidce byly zaznamenany viditelné patologické jevy a jiné nedostatky, pokud

existovaly.

Zavery uvedené ve zpravé o ocenéni piedpokladaji, ze oceniovany majetek neobsahuje takoveé
materialy jako je azbest, mocovino-formaldehydova pojiva a izolace nebo jiné potencionalné
Skodlivé nebo nebezpené materialy, které mohou v piipad¢ jejich piitomnosti nepiiznivé
ovlivnit hodnotu majetku. Stejné tak nebyly provedeny zadné ptidni rozbory, geologické studie

nebo studie vlivu na Zivotni prostredi.

Nebere se Zadna zodpovédnost za zmény v trznich podminkach a nepfedpoklada se, Ze by néjaky
zavazek byl divodem k pfezkoumani této zpravy, kde by se zohlednily udalosti nebo podminky,

které se vyskytnou nasledné po datu ocenéni.
Ptedpoklada se odpoveédné vlastnictvi a sprava vlastnickych prav.

Pokud se nezjisti néco jiného, ptedpoklada se plny souhlas se vSemi aplikovanymi statnimi

zakony a nafizenimi.
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Tato zprava byla vypracovana pouze za uUcelem zjisténi trzni hodnoty pro piipadny prodej

majetku na volném trhu, popiipad¢€ pro ucely uvedené v tivodu této zpravy.

Ptredpoklada se, ze mohou byt ziskany nebo obnoveny vSechny pozadované licence, osvédceni
0 drazb¢, souhlasu, povoleni nebo jina legislativni nebo administrativni opravnéni pro jakoukoliv

potiebu a pouziti, na nichz je zalozen odhad hodnoty obsazeny v této zprave.

Zjisténa objektivni trzni hodnota je platna pro finanéni strukturu platnou k datu ocenéni.
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7.2.7. Osvédceni

J&, nize podepsany timto osvédcuji, Ze:

V soucasné dobé¢ ani v blizké budoucnosti nebudu mit ucast nebo prospéch z majetku, ktery je

predmétem zpracovaného trzniho ocenéni.

Zpracované trzni ocenéni zohlediiuje vSechny nam znamé skutecnosti, které by mohly ovlivnit

dosazené zavéry nebo odhadované hodnoty.

Pti zpracovani trzniho ocenéni byly brany v tivahu obecné ptedpoklady a omezujici podminky

pro stanoveni trzniho ocenéni, tak jak jsou uvedeny na zvlastnim list¢.

Pti své Cinnosti jsem neshledal zadné skuteCnosti, které by nasvédCovaly, ze nam predané

dokumenty a podklady nejsou pravdivé a spravné.

V Chomutové, dne 17.ledna 2017

Vladislav Kovtun
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I11. Analyticka ¢ast: Analyza realitniho trhu, okres Chomutov,

Ustecky kraj

Poznamka:

Ocenéni bytu i rodinného domu je zpracovéano podle skript Ing. Petra Orta, Ph.D.

" ORT, Petr. Cvi&eni z ocefiovani nemovitosti. 1. vyd. Praha: Bankovni institut vysoka $kola, 2008. ISBN 978-80-
7265-128-3.
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8. Obecna charakteristika trhu

8.1 Popis okresu

Okres Chomutov je situovan na zapadni &asti Usteckého kraje. Sidlem okresu je Chomutov.
Dnesni podobu ziskal Chomutov v roce 1960 a to diky celostatnim izemnim zméndm, kdy se
sloucily byvalé okresy Kadaii a Chomutov, pfipojeny byly Vejprty z Karlovarského kraje a byly
provedeny dal$i menSi Upravy. V okrese nalezneme 44 obci, okres Chomutov sousedi
S Mosteckym, Lounskym a Karlovarskym okresem, na zapad¢ pak s némeckou spolkovou zemi
Sasko. Rozloha okresu je 935,3 km?, jde tedy o stfedné velky okres Ceské republiky a tieti
nejvatsi okres v Usteckém kraji. Podet obyvatel je 124 335, zalidnéni je — 133 obyvatel na 1 km?,

¢imz se fadi okres na paté misto ze sedmi okresu tohoto kraje. ™

Chomutovsko je z vétsi ¢asti primyslovy okres. Po ¢aste¢ném tpadku v roce 1990, primysl opét
vyrazn€ vrostl, a to diky zahranicnim investorim a vystavbé priimyslovych zén. Primyslové
zOny se nachézeji na periferiich mést Kadan, Klasterec a Chomutov, dale pak jedna z dilezitych
pramyslovych zon Triangl se nachazi mezi mésty Chomutov, Louny a Zatec. Tyto zony se
vyrazn€ podileji na zaméstnanosti v okrese a nabizeji praci i mensim lokdlnim firmam, které
slouzi jako subdodavatelé nebo zajist'uji sluzby s nimi spojené. DilleZité pro hospodafstvi jsou i
Ctyfi velké elektrarny v okoli. Postupem casu stile vice zanikajici odvétvi je tézba uhli.
Chomutovsko se nachazi na takzvané severoceské hnédouhelné panvi. Nejvyznamnéjsi oblasti
byla takzvana Jirkovska oblast. Do jisté miry se udrzel i potravinafsky primysl jako naptiklad
Jatka Jirkov nebo Sady Klasterec nad Ohii. Kli¢ovym faktorem pro okres potazmo celou Ceskou
republiku je dostavba délnice D8, kterd na hranicich navazuje némeckou A17 a ktera dale vede az
do Drazd’an, ¢imzZ propoji prazskou a saskou metropoli. Chomutovska D7, by méla byt napojena
na D8 od roku 2023 a pfinese to pfimé a plynulé cestovani a rychlej§i export zbozi a import

materialu do pramyslovych zon.

"7droj https://www.czso.cz/csu/xu/charakteristika_okresu_chomutov
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8.1.1. Trh s nemovitostmi

V soucasné dobé ceny nemovitosti rostou. Divodem jsou nizké urokové sazby hypoték, které
jsou stale dostupnéjsi a priliv investort, kteti zde skupuji nemovitosti za acelem jejich prongjmu,
dal§imu prodeji i vlastnim podnikatelskym téelim. V okrese Chomutov je nejvétsi zajem
0 nemovitosti ve méstech. Diivodem neni jen dobrad obcanska vybavenost a méstskd hromadna
doprava, ale také dostatek pracovnich pftilezitosti, které stale ptibyvaji diky vzristajicimu poctu
pramyslovych z6n na periferiich mést a cen nemovitosti, které jsou mnohem nizsi nez v ostatnich

okresech Ceské republiky.

8.1.2. Regionalni segmentace

Jak z hlediska administrativniho, tak i trzniho lze okres Chomutov rozdélit do dvou dasti —

Chomutov a Kadan.

ADMINISTRATIVNiI ROZDELENi OKRESU CHOMUTOV - STAV K 1.1.2016

Primérny pocet obyvatel obce = 2 826 Primérna rozloha obce (ha) = 2 127

S 0 25 5 10 km
Nej\etsi: 1. Chomutov = 48 710 Nejuetsi: 1. KryStofowy Hamry = 6 842
2. Jirkov= 19 835 2. Kadan = 6 562
3. Kadai = 17 839 3. Klasterec nad Ohfi = 5 379
Nejmensi: 1. Louéna pod Klinovcem = 114 Nejmensi: 1. Pesvice = 384
2. Kry$tofowy Hamry = 120 2. VSehrdy = 386
3. Pesvice = 135 3. Ragetice = 386
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Obrazek 12: Rozd€leni okresu Chomutov
Zdroj: uprava vlastni
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8.2 Mésto Kadan

8.2.1. Pozemky

Proluky

V centru mésta se volné proluky prakticky nevyskytuji. Jedind moznost vystavby v tomto sektoru
mésta je rekonstrukce stavajicich objekti. Moznost vystavby je dale determinovana pozadavky
pamatkové péce. Nejblize centru mésta se nachdzi proluka v star§i obytné zastavbé v ulici
Sokolovska, jedna se o pozemek o vyméie 538 metru ¢tverecnich, kde zbyly jen zdemolované
zaklady a ¢asti obvodového zdiva z historické zastavby mésta. Dale od centralni ¢asti mésta je

proluk vice.
Stavebni pozemky

Stavebni pozemky v centralni ¢asti mésta se takika nevyskytuji, mohou vzniknout demolici
stavajicich objektu. Pfevazné jsou nabizené stavebni parcely v okrajové €asti mésta, v té€sné
blizkosti jeho hranice nebo v okolnich obcich. Vzhledem k nizkym trokovym sazbadm hypoték je
vSak o stavebni pozemky vysoky zdjem. Zasitované stavebni pozemky se pohybuji v cenové

relaci 690 - 990 K¢ za metr ¢tvereéni.
8.2.2. Budovy

Byty

Poptavka po bytech vsech velikosti, stafi a lokace roste. Jde pfevazné o nabidku bytovych
jednotek v panelovych a cihlovych domech z obdobi 70. a 80. letech minulého stoleti. Nové
bytové jednotky byly vybudované v lukrativni lokalité ,,Na Strazisti* v pesi dostupnosti centra
meésta, méstského parku a prehrady. Ceny v této lokalit¢ se pohybuji v rozmezi 1650 -1873 K&/m?
podlahové plochy bytu.
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Star$i byty se obchoduji v téchto cenovych intervalech:

Bytl+1 295 000 — 530 000 K¢
Byt2+1 205 000 — 790 000 K¢
Byt3+1 399 000 - 950 000 K¢
Byt4+1 580 000 - 2 200 000 K¢

Tabulka 13 : Ceny bytu dle sreality.cz
Zdroj: Vlastni Gprava

Rodinné domy

Nabidka rodinnych domu je niz$i nez poptavka. Ceny starSich nabizenych domu se pohybuji
u fadovych domut kolem 1 250 000 — 5 800 000 K¢, samostatné stojicich domti v rozmezi 2 800
000 — 9 500 00 K¢. Cena nemovitosti se odviji od technického stavu a lokality.

Objekty pro individualni rekreaci

Rovnéz v tomto segmentu poptavka pievySuje nabidku. Nabizeji se nemovitosti v okrajovych
¢astech meésta, podél feky Ohte a v nedalekych obcich lezicich u Nechranické ptehrady. Cenové
rozpéti je u dievénych objekti mezi 80 000 — 190 000 K&, u zdénych objektd 150 000 —
680 000 K¢.

Bytové domy

V dané lokalité je prodej bytovych domu vzacny, v prevazné vétSin€ se nabizeji spiSe bytoveé
jednotky nez celé bytové domy. V nové postavenych bytovych domech se rozprodavaji jednotlivé

bytové a nebytové jednotky.

Administrativni budovy

Nemovitosti tohoto typu se témét nenabizeji. V prevazné vétSiné je v nabidce pouze prondjem

¢asti budov, mensi mistnosti k administrativni ¢innosti.
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Prumyslové objekty

Nabidka téchto objektu je omezena. Primyslové objekty v centralni ¢asti mésta byly demolovany
a prebudované na obchodni centra, supermarkety a parkovaci plochy. Jako piiklad muze
poslouzit byvaly pivovar, ktery nahradil supermarket s pfilehlou parkovaci plochou. Zeméd¢lske,
primyslové a skladovaci aredly se vétSinou nabizeji za hranicemi mésta, jsou vSak ve Spatném
technickém stavu a celkové vyuziti znané klesd. Ceny téchto objektu se pohybuji v rozmezi

1500 000 — 13 000 000 K¢, v zavislosti na lokalité, rozloze a technickém stavu.
8.2.3. Najmy
Byty

Nabidka pronajmu bytovych jednotek je nizka a je zde nabizena v pfevazné vétSiné realitnimi
kanceldfemi, investory a velmi ziidka samotnymi majiteli bytovych jednotek. Velky rozkveét
naopak zazivaji ubytovny, penziony a hotely, kterych je ve mésté hned n€kolik. Zatimco hotely a
penziony vyuzivaji z prevazné Casti turisté, ubytovny jsou obsazeny pracovniky z nedaleké

elektrarny a primyslovych zon.

Byty se obchoduji v téchto cenovych intervalech:

Bytl+1 4500 — 7 000 K& / byt / p.m.
Byt2 +1 5500 — 8 000 K& / byt / p.m.
Byt3+1 6 500 — 10 500 K& / byt / p.m.
Byt4 +1 8 000 — 14 000 K& / byt / p.m.

Tabulka 14 : Ceny najmu byt dle sreality.cz
Zdroj: Vlastni Gprava

Prodejni prostory
Nabidka prodejnich prostor je v celku pestra, jsou nabizené prostory jak v samotném centru, tak 1
v jeho Sir$im okoli. Pfevaznou ¢ast ndjemct tvoii asijsti obchodnici, ktefi se presunuji z trzist' do

kamennych obchodti. Prodejni prostory nabizeji i supermarkety a obchodni domy.
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Prodejni prostory se obchoduji v téchto cenovych intervalech:

Centrum mésta 11 000 — 35 000 K&/ p.m.

Sirsi okoli 4800 — 17 000 K&/ p.m.
Tabulka 15 : Ceny pronajmui prodejnich prostoru dle sreality.cz
Zdroj: Vlastni Gprava

Kancelare

V tomto segmentu nabidka pfevysSuje poptavku, obzvlasté kancelaiské prostory situované mimo
centralni ¢ast mésta.

Kancelare se pronajimaji v téchto intervalech:

Centrum mésta 580 — 1 100 K& m?/ p.a.
Sirsi okoli 200 — 600 K& m?/ p.a.
Tabulka 16 : Cena pronajmu kancelaie dle sreality.cz
Zdroj: Vlastni Gprava

Prumyslové objekty

Jelikoz je v okoli velky pocet primyslovych aredlu, logistickych center, zeméd¢€lskych druzstev,
je i nabidka volnych primyslovych objektu a skladu vysoka. V nabidce jsou jak staré, tak i nové

objekty.

Priimyslové objekty se pronajimaji v téchto intervalech:

Vyrobni a provozni prostory 900 — 1 700 K&/ m?®/ p.a.
Sklady 800 — 1 200 K&/ m?/ p.a.

Tabulka 17 : Cena pronajmu primyslovych objektd dle sreality.cz a bazos.cz
Zdroj: Vlastni uprava
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8.3 Mésto Chomutov

8.3.1. Pozemky

Proluky

Proluky ve mésté Chomutov takika neexistuji, vznik proluk je mozny pouze demolici stavajicich
objektl, jako jsou Méstské lazné, které se nachazi v té€sné blizkosti centra mésta a jiz nejsou
vyuzivané, za zminku stoji i objekt v ulici Riegrova, ktery slouzil jako kancelafska budova. Dalsi
dvé proluky miizeme najit v ulici Klostermanova, kterd jsou rovnéz v té€sné blizkosti centra

mésta. Vysledkem je pfevazujici poptavka nad nabidkou.

Stavebni pozemky

Nizkd urokova sazba hypoték, stale rozvijejici se vefejnd infrastruktura a vznik novych
pracovnich pfilezitosti pfivadi do Chomutova a okoli stale nové zajemce o stavebni pozemky.
Ceny pozemky s moZnosti napojeni na inZenyrské sité¢ se pohybuji od 830 - 1300 K¢ za metr
¢tvereCni. V pfipadé€ proluk v blizkém okoli mésta se ceny pohybuji az okolo 5800 K¢ za metr

¢tveredni.

8.3.2. Budovy

Byty

V uplynulych dvou letech ceny bytovych jednotek nékolikandsobné vzrostly. Poptavka je po
bytech vSech velikosti, lokaci, stafi i technickém stavu. Poptavka je nejvice ze strany investoru a
znacn¢ pievySuje soucasnou nabidku. V nabidce jsou nejcastéji byty v panelovych domech.

Mensi ¢ast nabidky tvofi byty ve zdénych domech. Starsi byty se pohybuji v téchto cenovych

intervalech:
Byt 1+1 175 000 — 480 000 K¢
Byt 2+1 290 000 — 1 200 000 K¢
Byt 3+1 310 000 — 1 450 000 K¢
Byt 4+1 370 000 —1 700 000 K¢

Tabulka 18 : Ceny bytt dle sreality.cz
Zdroj: Vlastni Gprava
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Rodinné domy

Po starSich rodinnych domech je poptavka vyrazné vyssi nez nabidka. Ceny starSich rodinnych
domku samostatné stojicich se pohybuji od 2 300 000 — 9 000 000 K¢, fadové rodinné domky se
pohybuji v rozmezi 1 400 000 — 8 500 000 K¢. V posledni dobé byla zrealizovana jak
individualni vystavba, tak 1 nékolik developerskych projekti na skupinovou vystavbu rodinnych

domu v okrajovych ¢astech mésta.

Objekty pro individualni rekreaci

Cena objektl pro individualni rekreaci je v okoli Chomutova podobna jako v Kadani, jelikoz se
Vv blizkosti obou mést nachdzi Nechranicka ptehrada. V soucasné dob¢ poptavka po tomto druhu
nemovitosti nartistd. Chatky zahradkatského typu se prodéavaji v rozmezi 120 000 — 330 000 K¢.
Pokud se jedné o objekty zdéné, ceny se pohybuji v rozmezi 200 000 — 800 000 K¢.

Bytové domy

Prodeje bytovych domu je spiSe ojedinély — obchoduje se jen s nékolika nemovitostmi tohoto
typu ro¢né. V prevazné vétsing se jedna o historické objekty ve stfedu mésta ve stavu pied nebo
po rekonstrukci. Ceny bytovych domt pied rekonstrukci se pohybuji kolem 4 - 8 milionl korun,

objekty po rekonstrukci v rozmezi 7 - 13 miliont korun.

Administrativni budovy

Budovy administrativniho typu se v nabidce téméf neobjevuji. Nabizeny jsou pievazné
administrativni prostory k pronajmuti. Momentéalné je nabidnuta pouze jedna nemovitost tohoto

typu, a to v ulici Ctiborova, Chomutov za ¢astku 2 500 000 korun ¢eskych.

Prumyslové objekty

Jsou nabizené jak skladové a vyrobni haly, tak 1 primyslové arealy. V soucasné dobé jsou

V nabidce Ctyfi objekty v cenové relaci od 2 600 000 — 7 499 000 korun ¢eskych.
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8.3.3. Najmy

Byty

Nabidka bytovych jednotek je v celku rozmanitd a cenovd nabidka se méni v zavislosti na
velikosti bytové jednotky a lokalité. V pfevazné vétSiné jsou bytové jednotky nabizené
Vv panelovych domech z mensi ¢asti v cihlové zastavbé a v rodinnych domech. Byty se pohybuji

Vv téchto cenovych intervalech:

Bytl+1 5500 — 8 500 K& / byt / p.m.
Byt2 +1 6 500 — 9 500 K& / byt / p.m.
Byt 3 + 1 7500 — 11 500 K& / byt / p.m.
Byt4 +1 8 000 — 15 000 K&/ byt / p.m.

Tabulka 19: Ceny najmy bytu dle sreality.cz
Zdroj: Vlastni uprava

Prodejni prostory

Na trhu je vysoké nabidka najmu vSech typt prodejnich prostor, at’ jiz v centru mésta nebo v jeho
okoli. Velkou ¢ast ndjemct tvoii asijs$ti obchodnici, kteti se presunuji z trzist do kamennych
obchodu. Prostory jsou nabizené ve vétSiné ptipadu realitnimi kancelafemi, ale volné prostory
nabizi 1 samotné mésto nebo vlastnici nebytovych prostor. Cena se odviji od velikosti a lokality

nabizenych prostor. Prodejni prostory se pohybuji v téchto cenovych intervalech:

Centrum mésta 5000 — 229 000 K¢/ p.m.

Sirsi okoli 3000 — 155 000 K&/ p.m.

Tabulka 20 : Ceny pronajmu prodejnich prostoru dle sreality.cz
Zdroj: Vlastni uprava

Kancelare

V tomto segmentu nabidka pfevySuje poptavku, a to jak kancelatské prostory situované mimo

centralni ¢ast mésta, tak i v centralni ¢asti mésta. Kancelafe se pronajimaji v téchto intervalech:

Centrum mésta 480 — 1 600 K& m? / p.m.
Sirsi okoli 200 — 900 K& m?/ p.m.
Tabulka 21: Ceny pronajmu kancelate dle sreality.cz
Zdroj: Vlastni Gprava
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Prumyslové objekty

Nabidka volnych primyslovych objektt a sklada je veelku vysokd. V nabidce jsou jak staré, tak i
nové postavené objekty. Cenova nabidka se rovnéz odviji od velikosti nabizenych prostor,

technického vybaveni a lokality. Primyslové objekty se pronajimaji v téchto intervalech:

Vyrobni a provozni prostory 600 — 1 900 K&/ m?/ p.a.

Sklady 500 — 1 200 K&/ m?/ p.a.

Tabulka 22 : Ceny primyslovych objektt dle sreality.cz
Zdroj: Vlastni upravy

8.4 Celkovy marketingovy vyhled

Celkové lze v kratkodobém 1 stfednédobém horizontu ocekavat rist cen prakticky vSech typt
nemovitosti, mimo vyrobnich a zemédélskych objektii. Nardst cen vSech kategorii nemovitého
majetku, by mohla snizit zvySena urokova sazba hypoték. Nejvice lze predpokladat rist cen
u stavebnich pozemkd, kde poptavka pievysuje nabidku. Ceny rodinnych domi by rovnéz mély
mirné rust. Stagnaci cen Ize ofekdvat v sektoru najm, kterych je v tuto chvili k nabidce velky
pocet. Vzhledem k tomu, Ze se priamysl v okrese stale, i kdyz mirnym zpisobem rozviji, neméla
by hladina investovaného kapitdlu do nemovitého majetku v okrese klesat. V ptipad¢ dalSiho
rozvoje primyslu v okrese by bylo vhodné investovat kapital, do zeméd¢€lskych pozemkl podél

dalnic a v okoli priimyslovych zo6n.
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Priloha 1 — Vypis z katastru nemovitosti
Zdroj: cuzk.cz

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 27.06.2016 19:35:

02

Vlastnictvi jednotky vymezené podle zakona &. 72/1994 Sb.
Jkres: CZ0422 Chomutov >: 562971 Chomutov
8459

652458 Chomutov I List

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné radé

A t . y eprdvn Identifikdtor " Podil
3JM Nobst Pavel Mgr. a Nobstova Dita, 17. listopadu 4611, 680813/1176

43004 Chomutov 756129/1892

7811/751643

4611/20 byt
Vymezeno v:

Budova Chomutov, ¢.p. 4608, 4609, 4610, 4611, 4612, 4613, byt.dum, LV 5807

o] 5404/17, LV 5807

5404/18, LV 5807

5404/19, LV 5807

5404/20, LV 5807

5404/21, LV 5807

5404/22, LV 5807

ela 5404/17 zastavéna plocha a nadvofi 218m2
5404/18 zastavéna plocha a nadvori 219m2
5404/19 zastavéna plocha a nadvo¥ri 239m2
5404/20 zastavéna plocha a nadvo¥i 242m2
5404/21 zastavéna plocha a nadvori 214m2
5404/22 zastavéna plocha a nadvofi 219m2

1 - Bez zapisu

- Bez zapisu

Upozornéni na probihajici obnovu katastralniho operatu

00-11/2009-503

Smlouva o prevodu vlastnictvi jednotky (§ 24 2ak.&.72/1994 Sb.) ze dne 28.11.2002.
Pravni uéinky vkladu prava ke dni 17.12.2002.

V-6284/2002-503

Fro: Nobst Pavel Mgr. a Nobstova Dita, 17. listopadu 4611, 43004 RC 680813/1176
Chomutov 756129/1892
£ >vanyce S ek jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 21.06.2016 19:35:02

Obec: 562971 Chomutov

wres: CZ0422 Chomutov
vi: 8459

Kat.nzemi: 652458 Chomutov I
V kat. uUzemi jsou pozemky vedeny v jedné ¢iselné radé
Upozornéni: Daldi udaje o budové a pozemcich uvedenych v ¢asti B jsou vzdy na pfislusném
vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi

prostory.

nemovitosti CR:

vykondvd stdtni sprdvu katastru
koéd: 503.

du, ve kte

nim obve

Katastralni ufad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovi$té Chomutov,

Vyhotoveno: 21.06.2016 19:42:14

katastrdlni SC

Stupem
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Priloha 2

Piiloha 2 — Snimek katastralni mapy
Zdroj: cuzk.cz
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Priloha 3

Priloha 3 — Fotodokumentace sou¢asného stavu (bytova jednotka)
Zdroj: vlastni foto
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Priloha 4

Priloha 4 — Vypis z katastru nemovitosti
Zdroj: cuzk.cz

VYPIS 2 KATASTRU NEMOVITOSTI
16.01.2017

prokazujici stav evidovany k datu 16.07..¢
Obec: 562971 Chomutov

1:4.5:55:02
res: C20422 Chomutov
vlastnictvi: 1251

List

Kat.uzemi: 652458 Chomutov I Ist
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné radé

itor Podi

Tdent

Petrovié Du$an, Smilovského 1852/5, 43001 Chomutov 810728/2447

21 D, e cu Zplisob vyuZiti Zpisob ochrany

185 zastavéna plocha a
nadvori
Chomutov, &.p. 1852, rod.dum
zemku p.c¢.: 3302
124 zahrada zemédélsky pudni
fond

prava - Bez zapisu

dmezeni vlastnického prdva - Bez zapisu

Bez zapisu

Jiné

ni Bez zapisu

2 jineé podklady zdpisu

Pravni Géinky vkladu prava ke dni 23.02.2010.
V-899/2010-503
RC/ICO: 810728/2447

© Smlouva darovaci ze dne 22.02.2010.

Pro: Petrovié Dusan, Smilovského 1852/5, 43001 Chomutov

ekclogickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Cx

dtni sprdvu katastru nemovitosti

Nemovitosti jsou v lzemnim cbvodu, ve kterém

Katastralni ufad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisté Chomutov, kod: 503.

Vyhotoveno: 16.01.2017

kterem vykonava statni sprévu katastru nemovitosti CR

Nemov »vodu,

zemn

aj, Katastralni pracovi&té Chomutov, kéd: 503.
strana 1

astralni utad p
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Priloha 6

Piiloha 6 — Fotodokumentace souc¢asného stavu (rodinny diim)
Zdroj: vlastni foto
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