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Pojmosloví 

 

Nájemní smlouva Smlouva o pronájmu a provozování mezinárodního veřejného 
letiště Brno/Tuřany ze dne 1.7.2004 ve znění dodatků. 

Pacht  Původní nájemní smlouva byla sjednána dle tehdy platné právní 
úpravy obchodního zákoníku. S platností nového občanského 
zákoníku od 1.1.2014 se změnilo pojmosloví a pro tyto potřeby 
se v současné úpravě používá pojem pacht. Zadání posudku 
následně bylo objednatelem upřesněno a předmětem ocenění je 
tedy zjištění pachtovného.  

Nájemné V podpůrné metodě majetkové je zjišťováno jakého nájemného 
by bylo možné docílit při nájmu jednotlivých nemovitých věcí. 
Proto se v této části posudku pracuje s pojmem nájemné. 

Objednatel Jihomoravský kraj – propachtovatel 

Závod Obchodní závod, který je předmětem nájemní smlouvy z roku 
2004, která je přílohou č.1  

Společnost LETIŠTĚ BRNO a.s. 

 

 



STATIKUM s.r.o. 2085-130-2016 

 

5 

 

1 ZADÁNÍ POSUDKU 

1.1 Objednávka ocenění 

Znalecký posudek je zpracován na základě objednávky číslo 17002116 ze dne 
9.2.2016. 

1.2 Zadání znaleckého posudku (znalecký úkol) 

Úkolem Znalce je stanovení obvyklé výše pachtovného, které bude pachtýř v případě 
propachtování Závodu platit Objednateli za přenechání závodu k dočasnému užívání 
a požívání na dobu určitou. 

Předmět ocenění: 

Závod, blíže specifikovaný nájemní smlouvou ze dne 1.7.2004. Nájemní smlouva je 
přílohou tohoto znaleckého posudku. 

Ke dni ocenění znaleckým posudkem (tj. k 31.12.2015) byl dodán objednatelem 
inventurní soupis majetku k tomuto datu a výroční zprávy byly získány z portálu 
justice.cz, kdy poslední výroční zpráva byla k 30.4.2014.  

1.3 Rozsah posudku 

Rozsah práce při plnění znaleckého úkolu vychází ze zákona č. 36/1967 Sb., o 
znalcích a tlumočnících, ve znění pozdějších předpisů a vyhlášky ministerstva 
spravedlnosti č. 37/1967 Sb., k provedení zákona o znalcích a tlumočnících, ve znění 
pozdějších předpisů. Znalecký úkol je zpracován především na základě podkladů a 
informací předložených Znaleckému ústavu Objednatelem posudku v listinné či 
elektronické podobě a dále z veřejně dostupných zdrojů. Výčet použitých podkladů a 
zdrojů informací je uveden v kapitole 1.6 tohoto znaleckého posudku. Předložené 
podklady byly doplněny konzultacemi Znaleckého ústavu se zástupci Objednatele 
tohoto znaleckého posudku, které se uskutečnily v únoru až dubnu 2016. 

1.4 Prohlášení Znalce o nezávislosti 

Prohlašujeme, že: 

 nejsme podjatí ve smyslu ust. § 11 odst. 1 zákona o znalcích a tlumočnících č. 

36/1967 Sb. ve znění pozdějších předpisů a že jsme nezávislí na předmětu 

tohoto znaleckého posudku; 

 v současné době nemáme ani v blízké budoucnosti nebudeme mít účast nebo 

prospěch z podnikání, které je předmětem zpracovaného znaleckého posudku; 

 si nejsme vědomi žádných skutečností, které by zpochybňovaly věrohodnost 

poskytnutých a získaných podkladů a informací; 

 analýzy, názory a závěry uvedené v tomto znaleckém posudku jsou platné pouze 

za obecných předpokladů a omezujících podmínek, které jsou uvedeny v bodu 

1.7. a dále v textu tohoto znaleckého posudku a jsou našimi osobními, 

nezaujatými profesionálními analýzami, názory a závěry; 

 naše pracovní zařazení, ani naše odměny nezávisí na dosažených závěrech 

nebo odhadnutých hodnotách; 
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 nemáme žádné současné ani budoucí zájmy na předmětu tohoto znaleckého 

posudku a z naší strany neexistuje ani osobní zájem nebo zaujatost vzhledem k 

výsledným hodnotám či závěrům uvedeným v tomto znaleckém posudku. 

1.5 Použitelnost Znaleckého posudku 

Tento znalecký posudek je použitelný jen pro výše uvedený účel – jednání s pachtýři. 

1.6 Podklady pro zpracování Posudku 

1.6.1 Podklady poskytnuté Objednatelem 

 Nájemní smlouva a její dodatky za období 2004 - 2014 

 Projektová dokumentace ke stavebnímu povolení nového terminálu  

 Pětileté programy rozvoje letiště Brno – Tuřany, zpracované v období 2009 – 

2015, které byly předloženy Radě JMK 

 Inventurní soupis majetku k datu ocenění 

 Přehled finančních toků prostřednictvím modulu Kniha odeslaných faktur - tj. 

faktury vystavené Jihomoravským krajem Letišti Brno, a.s.  

 Přehled finančních toků mezi LETIŠTĚ BRNO a.s. a JMK za období 2004 – 2016 

 Fotodokumentace pronajatých nemovitostí (pouze k nahlédnutí) 

1.6.2 Podklady opatřené Znalcem a použitá literatura 

 Výroční zprávy společnosti LETIŠTĚ BRNO a.s. za období 2001 - 2014 

 Výpis z obchodního rejstříku společnosti LETIŠTĚ BRNO a.s.,  vzniklé zápisem 

do Obchodního rejstříku vedeného Krajským soudem v Brně, oddíl B, vložka 

3546 

 Zákon o znalcích a tlumočnících č. 36/1967 Sb., ve znění zákona č. 322/2006 

Sb., zákona č. 227/2009 Sb. a zákona č. 444/2011 Sb. 

 Zákon č. 151/1997 Sb., „o oceňování majetku a o změně některých zákonů“ 

(zákon o oceňování majetku) ve znění zákona č. 121/2000 Sb., 

zákona č. 237/2004 Sb., zákona č. 257/2004 Sb., 

zákona č. 296/2007 Sb. a zákona č. 188/2011 Sb. 

 Vyhláška Ministerstva financí č. 441/2013 Sb. ve znění vyhlášky č. 199/2014 Sb., 

č. 345/2015 Sb. 

 Zákon o obchodních společnostech a družstvech (zákon o obchodních 

korporacích) č. 90/2012 Sb. 

 Zákon č.125/2008 Sb., o přeměnách obchodních společností a družstev 

 Obchodní zákoník č. 513/1991 Sb. ve znění pozdějších předpisů 

 INTERNATIONAL VALUATION STANDARDS COMMITTEE: International 

Valuation Standards Eight Edition. London: IVSC. 2007.  

 TEGoVA.: European Valuation Standards Sixth Edition. Belgie: TEGoVA. 2009.  

 Znalecké posudky pro účely povinných nabídek převzetí a veřejných návrhů 

smluv o koupi účastnických cenných papírů (ZNAL) 

 Mařík, M. a kolektiv: Metody oceňování podniku, Ekopress, Praha 2007 

 Mařík, M.: Diskontní míra v oceňování, Vysoká škola ekonomická 2001 

 Mařík, M.: Určování hodnoty firem. Praha : Ekopress, 1998. 
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 .Brealey R., Myers S.: Teorie a praxe firemních financí, Praha, Victoria 

Publishing, 1991 

 Suchánek P.: Finanční management, Brno, Masarykova univerzita 1997 

 Synek M.: Manažerská ekonomika, Praha, Grada, 2007 

 IOM VŠE Praha: Návrh standardu pro oceňování podniku v České republice, 

Praha, září 2012  

 Damodaran, A.: Damodaran on Valuation – Security Analysis for Investment and 

Corporate Finance. 2nd edition. John Wiley & Sons, Inc. New Jersey 2006. 

 Bradáč, A. – Fiala, J.: Nemovitosti – Oceňování a právní vztahy. 4. přepracované 

a doplněné vydání, Linde, Praha 2007. 

 www.czso.cz 

 www.cnb.cz 

 Koncepce letecké dopravy pro období 2015-2020 zpracované Ministerstvem 

dopravy ČR  

 Zákon č. 49/1997 Sb., o civilním letectví 

1.7 Ověření vstupních dat 

Znalecký posudek je založen na údajích a informacích poskytnutých Objednatelem a na 
veřejně dostupných informacích. Účetní podklady a informace týkající se Závodu 
poskytnuté pověřenými osobami Objednatele považujeme za pravdivé, úplné a správné 
a nebyly námi dále verifikovány.  

Tento posudek byl dále vypracován v souladu s těmito obecnými předpoklady a 
omezujícími podmínkami: 

 Nebylo provedeno žádné šetření a nebyla převzata žádná odpovědnost za právní 

popis nebo právní záležitosti, včetně právního podkladu vlastnického práva. 

Předpokládá se, že vlastnické právo k majetku je správné. Dále se předpokládá, 

že vlastnictví je pravé a čisté od všech zadržovacích práv, služebností nebo 

břemen zadlužení, pokud by se nezjistilo něco jiného. 

 Není brána žádná odpovědnost za systémové změny v tržních podmínkách a 

nepředpokládá se, že by nějaký závazek byl důvodem k přezkoumání tohoto 

posudku, kde by se zohlednily události nebo podmínky, které se vyskytnou po 

tomto datu. 

 Předpokládá se odpovědné vlastnictví a správa vlastnických práv. 

 Pokud se nezjistí něco jiného, předpokládá se plný soulad se všemi platnými 

zákony a předpisy v České republice. 

 Předpokládá se, že mohou být získány nebo obnoveny všechny požadované 

licence, osvědčení o údržbě, souhlasu - povolení nebo jiná legislativní nebo 

administrativní oprávnění od kteréhokoliv místního, státního nebo vládního úřadu 

nebo soukromé osoby nebo organizace, pro jakoukoliv potřebu a použití, na nichž 

je založen odhad hodnoty obsažený v tomto posudku. 

 Stanovená hodnota je dána pro finanční strukturu platnou k datu ocenění. 

 Pro účely prognózy byl přijat předpoklad, že pro rok 2016 a dále se v České 

republice pro daň z příjmu právnických osob uplatňuje daňová sazba ve výši 

19%. 

http://www.czso.cz/
http://www.cnb.cz/
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 Dle informací od zástupců Objednatele si nejsou vědomi, že by došlo ke 

skutečnostem, které by měly zásadní vliv na hodnotu Závodu do dne vyhotovení 

tohoto znaleckého posudku. Nám jako Znalci nejsou k datu vyhotovení taktéž 

známy žádné další informace, které by měly zpochybnit zjištěnou hodnotu 

uvedenou v závěru ocenění. 

1.7.1 Zvažované období 

Za rozhodující z hlediska ocenění je považován stav ke dni ocenění, tj. 31.12.2015. 

1.7.2 Hranice významnosti 

Hranice významnosti jsme určili vzhledem k informační tísni na 1% z brutto hodnoty 
aktiv. 

1.7.3 Omezující podmínky znaleckého posudku 

Znalci nebyla při vypracování znaleckého posudku poskytnuta požadovaná součinnost 
a to především: 

 nebyly dodány podrobné informace o finančních tocích,  

 nebyly dodány žádné informace o finančních tocích v období od 30.4.2014 do 
31.12.2015 

 nebyla umožněna prohlídka nemovitostí ani movitých věcí 

 nebyly poskytnuty podklady popisující rozměry, vybavení ani stavebně-
technickou charakteristiku pronajatých staveb, vyjma Projektové dokumentace 
ke stavebnímu povolení nového terminálu. 

 nebyly poskytnuty účetní závěrky k datu ocenění 

Znalec tak mohl vycházet pouze z veřejně dostupných informací obsažených 
především ve výročních zprávách společnosti a pětiletých plánech společnosti.  

Znalec předpokládá, že veškeré obchodní vztahy mezi spřízněnými osobami jsou 
sjednány v úrovni obvyklých cen.  

Znalec vychází z předpokladu, že dochází k pravidelné údržbě svěřeného majetku a 
tedy, že tento majetek je ve standardním stavu. 



STATIKUM s.r.o. 2085-130-2016 

 

9 

 

2 NÁLEZ  

2.1 Vyčleněná část podnikatelské činnosti Společnosti 

Dle doložené nájemní smlouvy byl Závod pronajat tehdejším vlastníkem Českou 
správou letišť, s.p. IČ:62413376, společnosti LETIŠTĚ BRNO a.s. IČ: 26237920 na 
dobu určitou a to v délce 35 let. 

Následně v roce 2004 došlo k zákonnému přechodu vlastnického práva z České 
správy letišť na Jihomoravský kraj a nájemní smlouva byla prodloužena na dobu 
určitou a to v délce 50 let s účinností od 1.7.2002. 

LETIŠTĚ BRNO a.s. má užívací právo ke všem nemovitostem a movitým věcem 
tvořícím Závod. Vlastnické právo náleží v souladu s příslušnými ustanoveními zákona 
č. 166/2004 Sb. a v souladu s příslušným rozhodnutím Ministerstva dopravy ČR 
Objednateli. 

2.2 Charakteristika podnikatelské činnosti 

Jedná se o Závod působící v oblasti letecké dopravy, která je založena na provozování 
veřejného mezinárodního letiště Brno-Tuřany a s tím spojených činností. 

Vzhledem k sezónnímu rozložení podnikatelských aktivit Závodu je účetní období 
LETIŠTĚ BRNO a.s. stanoveno nikoli jako kalendářní rok, ale jako hospodářský rok, 
který začíná vždy 1.5. daného kalendářního roku a končí 30.4. následujícího 
kalendářního roku. 

2.2.1 Smluvní vztahy  

Společnost LETIŠTĚ BRNO a.s. je s účinností od 1.7.2002 provozovatelem 
mezinárodního veřejného letiště Brno – Tuřany a současně zabezpečuje poskytování 
dalších služeb a činností souvisejících s provozem letiště v rozsahu oprávnění 
k předmětům podnikání uvedených ve výpisu z obchodního rejstříku společnosti. 

Dle poslední doložené výroční zprávy je jediným akcionářem společnosti LETIŠTĚ 
BRNO a.s., společnost B.A.W.D.F. s.r.o.. LETIŠTĚ BRNO a.s. je jediným společníkem 
společnosti Brno Airport Logistic Park, s.r.o. Další majetkové podíly společnosti 
představuje 40% podíl ve společnosti Brno Solar Park a.s., která vlastní 100% 
obchodní podíl ve společnostech, jejichž je současně zakladatelem: 

- BS Park I. s.r.o. IČ: 28986369 – s LETIŠTĚM BRNO a.s. byla 9.11.2009 
uzavřena Smlouva o podnájmu nemovitosti, kde LETIŠTĚ BRNO a.s. je 
nájemcem, BS PARK I. s.r.o. podnájemcem 

- BS PARK II. s.r.o. IČ:29008379 - s LETIŠTĚM BRNO a.s. byla 28.4.2010 
uzavřena Smlouva o podnájmu nemovitosti, kde LETIŠTĚ BRNO a.s. je 
nájemcem, BS PARK II. s.r.o. podnájemcem 

- BS PARK III. s.r.o. IČ:29008433 – s LETIŠTĚM BRNO a.s. byla 31.8.2010 
uzavřena Smlouva o podnájmu nemovitosti, kde LETIŠTĚ BRNO a.s. je 
nájemcem, BS PARK III. s.r.o. podnájemcem 

Podnájemní smlouvy nebyly znalci doloženy. Znalec tak předpokládá, že plnění 
je sjednáno v obvyklé výši. 
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Dlouhodobé smluvní vztahy 

- Smlouva o zajištění služeb pro leteckou přepravu nákladního zboží na LKTB – 
LETIŠTĚ BRNO a.s. jako objednatel, B.A.W.D.F. jako poskytovatel 

- Smlouva o zajišťování cateringu na LKTB - LETIŠTĚ BRNO a.s. jako 
objednatel, B.A.W.D.F. jako dodavatel 

- Smlouva o podnájmu nebytových prostor a poskytování služeb spojených 
s jejich užíváním – LETIŠTĚ BRNO a.s. jako nájemce, B.A.W.D.F. jako 
podnájemce 

- Smlouva o dodávce a odběru elektrické energie - LETIŠTĚ BRNO a.s. jako 
poskytovatel, B.A.W.D.F. jako odběratel 

- Smlouva o připojení k síti Internet - LETIŠTĚ BRNO a.s. jako poskytovatel, 
B.A.W.D.F. jako odběratel 

- Smlouva o dodávce pohonných hmot - LETIŠTĚ BRNO a.s. jako dodavatel, 
B.A.W.D.F. jako odběratel 

Výše uvedené smlouvy nebyly doloženy. Znalec tak předpokládá, že plnění je 
sjednáno v obvyklé výši. 

Další smluvní vztahy 

LETIŠTĚ BRNO a.s., dle posledních dostupných účetních podkladů, má pohledávku 
vůči ovládané osobě Brno Airport Logistic Park, s.r.o. z titulu poskytnutí půjček 
v průběhu hospodářského roku 2007 – 2008 určených na přípravné a projektové práce 
v plánované logistické zóně letiště Brno-Tuřany, kdy výše této pohledávky představuje 
částku 28 mil. Kč. 
Výše uvedené smlouvy nebyly doloženy. Znalec tak předpokládá, že plnění je 
sjednáno v obvyklé výši. 

2.2.2 Podnikatelské aktivity 

Výnosy Společnost generuje z leteckého provozu a obchodní činnosti. 

 

      Zdroj: Výroční zpráva k 30.4.2014 LETIŠTĚ BRNO a.s. 

Společnost k těmto podnikatelským aktivitám vykázala následující náklady: 
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2.2.3 Historický vývoj klíčových ukazatelů 

Hospodářský rok 2014-2015 byl ve znamení zvýšení hlavního provozního ukazatele – 
počtu odbavených cestujících. Toho ovšem bylo dosaženo u nepravidelné letecké 
dopravy, a to o 14,4%. Oživení české ekonomiky, vyjádřené růstem HDP v průběhu 
roku 2014, se odrazilo i ve vyšším zájmu obyvatel o nákup zahraničních dovolených i 
přes oslabení české koruny k euru v listopadu 2013. Pravidelná doprava cestujících 
poklesla o 6,8% zejména z důvodu ukončení provozu ruského dopravce UTairu na 
lince do Moskvy v březnu 2015. Po zavedení hospodářských sankcí evropskou unií na 
Rusko z důvodu ukrajinské krize, byl významně omezen přístup ruské klientely ke 
konvertibilním měnám, což mimo jiné mělo negativní dopad na cestování do střední a 
západní Evropy. 

Celkově bylo odbaveno o 4,5% více cestujících než v předchozím hospodářském roce. 

Historický vývoj počtu cestujících 

 

 

    Zdroj: PĚTILETÝ PROGRAM ROZVOJE LETIŠTĚ BRNO-TUŘANY 

Období 2010/2011 2011/2012 2012/2013 2013/2014 2014/2015

Pravidelné lety 186 870 308 190 243 037 214 142 199 391

Nepravidelné lety 243 661 266 723 264 324 246 183 281 822

CELKEM 430 531 574 913 507 361 460 325 481 213
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Pohyby letadel 

 

 

Zdroj: PĚTILETÝ PROGRAM ROZVOJE LETIŠTĚ BRNO-TUŘANY 

Pohyby letadel v osobní dopravě jsou pouze nepatrně nižší, můžeme tedy hovořit o 
téměř stabilním stavu ve srovnání s předchozím obdobím. Nákladní doprava 
zaznamenala 6,1% zvýšení díky většímu počtu letů dvou významných dopravců, kteří 
přepravovali zboží především do postsovětských zemí. Tradičně nejvyšší podíl pohybů 
si zachovává všeobecné letectví s nárůstem o 11,4 %. Podíl na tomto stavu mají 
zejména letecké školy s klasickými letadly pro výcvik pilotů, zájem ovšem roste i o 
pilotní výcvik na vrtulnících. 

Náklad a pošta 

 

Období 2010/2011 2011/2012 2012/2013 2013/2014 2014/2015

Osobní doprava 5 545 5 596 4 934 4 522 4 497

Nákladní doprava 651 640 593 649 689

Všeobecné letectví 19 712 22 338 22 710 25 731 28 663

POHYBY CELKEM 25 908 28 574 28 237 30 902 33 849
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Zdroj: PĚTILETÝ PROGRAM ROZVOJE LETIŠTĚ BRNO-TUŘANY 

Odbavené zboží a pošta zaznamenaly v roce 2014/2015 zvýšení o 7,8%. Důvodem 
byla opět vyšší přeprava zboží do bývalých postsovětských zemí, viz pohyb letadel 
výše. 

Období 2010/2011 2011/2012 2012/2013 2013/2014 2014/2015

Náklad a pošta 5 185 3 907 3 696 4 246 4 578
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3 POSUDEK 

Teoretická část 

3.1 Názvosloví 

Úvodem jsou nejprve definovány základní názvy v oblasti oceňování (ohodnocování, 

zjišťování hodnoty). Nejuznávanější autoritou v oblastí oceňování majetku v ČR je 

bezesporu Institut oceňování majetku při Vysoké škole ekonomické v Praze. Vzhledem 

k jeho metodické, vzdělávací i certifikační činnosti v oblasti oceňování, Znalec plně 

respektuje jím navržený Standard pro oceňování podniku, ze kterého přejímá i definice 

nejdůležitějších pojmů (toto názvosloví odpovídá i jejich vymezení v Mezinárodních 

oceňovacích standardech IVS). 

3.1.1 Cena (price) 

Je termín používaný pro částku požadovanou, nabízenou nebo zaplacenou za 
aktivum. Prodejní cena je historickou skutečností, ať je zveřejněna nebo držena jako 
důvěrná. V důsledku finančních možností, motivací nebo speciálních zájmů daného 
kupujícího nebo prodávajícího se cena zaplacená za určité aktivum může lišit od 
hodnoty, kterou by tomuto aktivu mohli přisoudit ostatní. Cena je obecně ukazatelem 
relativní hodnoty přisouzené aktivu konkrétním kupujícím nebo prodávajícím za 
určitých podmínek. 

3.1.1.1 Cena sjednaná 

Peněžní částka sjednaná při nákupu a prodeji zboží podle zákona o cenách. Sjednává 
se pro zboží vymezené názvem, jednotkou množství a kvalitativními a dodacími nebo 
jinými podmínkami sjednanými dohodou stran, popřípadě číselným kódem příslušné 
jednotné klasifikace, pokud tak stanoví zvláštní předpis (dále jen "určené podmínky"). 
Podle určených podmínek mohou být součástí ceny zcela nebo zčásti náklady 
pořízení, zpracování a oběhu zboží, zisk, příslušná daň a clo. 

3.1.1.2 Cena obvyklá 

Je upravena v ustanovení § 2 odst. 1 zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a 
ustanovení § 2 odst. 6 zákona č. 526/1990 Sb., o cenách, pro účely hospodářské 
soutěže. 

3.1.1.3 Cena mimořádná 

Viz ustanovení § 2 odst. 2 zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku. Mimořádnou 
cenou se rozumí cena, do jejíž výše se promítly mimořádné okolnosti trhu, osobní 
poměry prodávajícího nebo kupujícího nebo vliv zvláštní obliby. 

3.1.1.4 Tržní hodnota 

Je často zaměňována za obvyklou cenu. Rozdíl oproti obvyklé ceně je v odhadu 
realizovatelné ceny na trhu za nabízený majetek (odhad do budoucnosti). Tržní 
hodnotu lze spočítat na rozdíl od obvyklé ceny vyhodnocením věcné hodnoty 
(nákladové ocenění), výnosové hodnoty a ceny určené porovnáním s cenami 
obdobných věcí (nemovitostí). 
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3.1.2 Náklady (cost) 

Představují cenu zaplacenou za získání nebo vytvoření určitého aktiva. Když je toto 
aktivum získáno nebo vytvořeno, jeho náklady se stávají historickou skutečností. Cena 
má souvislost s náklady, protože cena zaplacená za aktivum se stává nákladem pro 
kupujícího. 

3.1.3 Trh (market) 

Je prostředí, ve kterém jsou zboží a služby obchodovány mezi kupujícími a 
prodávajícími prostřednictvím cenového mechanismu. Pojem trhu předpokládá, že 
zboží a/nebo služba může být obchodována mezi kupujícími a prodávajícími bez 
omezení jejich činností. Každá strana bude reagovat na vztahy nabídky a poptávky a 
ostatní cenotvorné faktory, stejně jako na své vlastní chápání relativní užitečnosti zboží 
nebo služby a individuální potřeby a přání. Trh může být místní, regionální, národní 
nebo mezinárodní. 

3.1.4 Pacht 

Právní úprava pachtu je zakotvena v ustanoveních § 2332 až § 2358 NOZ, přičemž je 
rozdělena do tří pododdílů (obecná ustanovení, zemědělský pacht a pacht závodu). 
Nový občanský zákoník pachtovní smlouvou rozumí závazek propachtovatele 
přenechat pachtýři věc k dočasnému užívání a požívání a závazek pachtýře platit za 
to propachtovateli pachtovné nebo poskytnout poměrnou část výnosu z věci 
(ustanovení § 2332 odst. 1 NOZ). Lze si samozřejmě představit, že výše pachtovného 
bude v závislosti na objemu výnosu pohyblivá. Taktéž si lze kromě pachtovného v 
penězích představit pachtovné ve formě poměrné části výnosu z předmětu pachtu 
nebo kombinace uvedených. 

Vzhledem k právu k plodům u pachtovního vztahu je přirozeně omezen předmět 
pachtu, kterým může být pouze věc plodivá, plodonosná, přinášející výnos, ať již jsou 
výnosem plody naturální nebo civilní. Výnos může být řádný i mimořádný (běžně 
nepředpokládaný). Typickým znakem pachtu je pachtýřovo právo a povinnost 
současně věc pachtu vlastní prací nebo jinou činností obhospodařovat tak, aby 
přinášela plody nebo užitky a pachtýř si tento výnos přivlastňuje. Tento požadavek je 
upraven v ustanovení § 2336 NOZ jako povinnost péče řádného hospodáře. 

3.1.5 Datum ocenění 

Je datum, ke kterému se vztahuje odhadnutá hodnota. Datum ocenění je nutné 
odlišovat od data, kdy je ocenění zpracováno. Do hodnoty podniku se nemohou 
promítat informace a vlivy, které nastaly až po datu ocenění. 

Ocenění, jehož cílem je odhad nejpravděpodobnější ceny na trhu (tedy zejména tržní 
hodnota), musí odrážet podmínky na relevantním trhu k datu ocenění a nikoli 
upravenou nebo vyhlazenou cenu založenou na předpokladu obnovení rovnováhy na 
trhu. 

3.2 Právní rámec oceňování 

V České republice upravuje oceňování věcí, práv a jiných majetkových hodnot pro 
účely stanovené zvláštními předpisy zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku. 
Oceňování podniků je upraveno v §24 výše uvedeného zákona.  
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Podnik nebo jeho část se oceňuje součtem cen jednotlivých druhů majetků, zajištěných 
podle tohoto zákona sníženým o ceny závazků. 

Je umožněno provést ocenění výnosovým způsobem či v kombinaci s majetkovým 
oceněním. 

Ocenění výnosovým způsobem se určí jako součet diskontovaných budoucích čistých 
ročních výnosů závodu. Způsob zjištění těchto výnosů a diskontování stanoví 
vyhláška. 

3.3 Výběr kategorie hodnoty 

Vzhledem k použití ocenění – sjednání pachtu při propachtování Závodu mezi 
Objednatelem a Společností je nutné pro zachování nestranného a nezávislého 
postavení všech zúčastněných stran aplikovat tržní hodnotu, která určuje hodnotu 
Jmění (pachtovného) v případě transakce mezi obecnými (neurčitými), nezávislými a 
plně informovanými subjekty, kteří jednají tržně a bez nátlaku, a která dle názoru 
Znalce nejlépe vystihuje hodnotu jednotlivých předmětů ocenění při předpokládaných 
transakcích bez ohledu na propojenost jejich účastníků. 

3.4 STRATEGICKÁ ANALÝZA 

Cílem strategické analýzy je identifikovat, analyzovat a ohodnotit všechny relevantní 
faktory, o nichž lze předpokládat, že budou mít vliv na konečnou volbu cílů a strategie 
Společnosti. Strategická analýza se zabývá rozborem vnitřní situace Společnosti a 
jeho okolí.  

3.4.1 Vývoj ekonomiky ČR  

Přehled vývoje hlavních ukazatelů ekonomiky ČR za roky 2010-2014 s predikcí pro 

období 2015-2016 je uveden v následující tabulce: 
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Tabulka 1: Přehled vývoje ekonomiky ČR 

Ukazatele reálné 
ekonomiky   2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 

    reálná data predikce 

HDP 
mld. Kč, b. 
c. 3 954 4 023 4042 4 077 4 261 4 469 4 647 

HDP 
%, r/r, 
reálně 2,3 2,0 -0,9 -0,5 2,0 3,9 2,5 

Obecná míra 
nezaměstnanosti %, průměr 7,3 6,7 7,0 7,0 6,1 5,7 5,5 

Deflátor HDP %, průměr -1,5 -0,2 1,4 1,4 2,5 1,0 1,5 

HDP eurozóny (EA12) %, průměr 2,0 1,6 -0,8 -0,4 0,8 1,4 1,8 

CZK/EUR průměr 25,3 24,6 25,1 26,0 27,5 27,5 27,5 

Pramen: ČSÚ, predikce MF ČR, 
ČNB         
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Silný růst ekonomiky z prvních tří měsíců roku 2015 podle hrubého domácího produktu 

(HDP) ve 2. čtvrtletí dále zrychlil. Uvolněná fiskální a měnová politika přispívající ke 

zlepšování situace na trhu práce, tj. rychlému poklesu míry nezaměstnanosti a 

rostoucím příjmům, ale i zesílená investiční aktivita, dobrý výsledek zahraničního 

obchodu a přetrvávající pozitivní očekávání na straně domácností a firem zvýšily 

výkonnost české ekonomiky více než v 1. čtvrtletí. Růst HDP zrychlil z +4,0 % na +4,4 

% v meziročním vyjádření a v úhrnu za celé pololetí tak vzrostla tuzemská ekonomika 

o 4,2 %. Šlo o růst neinflační a s ohledem na vývoj státních financí a vnějších vztahů 

rovnovážný. K vysokému růstu české ekonomiky ve 2. čtvrtletí přispěly pozitivně 

všechny klíčové složky poptávky, především však výdaje na konečnou spotřebu 

domácností a tvorba hrubého fixního kapitálu (dále jen investice) shodně +1,5 pb.  

Příspěvek změny zásob se zmenšil na +0,7 pb., vliv výdajů vládních institucí se v 

porovnání s 1. čtvrtletím nezměnil (+0,5 pb.). Výsledek zahraničního obchodu působil 

rovněž ve směru růstu české ekonomiky (+0,3 pb.), a to poprvé po dvou čtvrtletích. 

Celková cenová hladina v ekonomice se ve 2. čtvrtletí 2015 zvýšila meziročně o 0,7 

%, tedy méně než v 1. čtvrtletí (+1,3 %). Na zpomalení jejího růstu se podílel 

především vývoj cen v zahraničním obchodě (směnné relace byly negativní poprvé po 

devíti čtvrtletích). Deflace cen průmyslových výrobců oslabila z -3,3 % na -2,3 %, růst 

spotřebitelských cen mírně zrychlil (z +0,1 % na +0,7 %). 

3.4.2 Analýza odvětví působnosti Společnosti 

Globální trh 

V současnosti je letecká doprava odvětvím podnikání s globální působností, přičemž 
vlivem vysoce konkurenčního prostředí a restrikcí v oblasti vlastnictví a kontroly 
leteckých dopravců se vytváří seskupení leteckých dopravců, tzv. letecké globální 
aliance, založené na velice těsné obchodní spolupráci a koordinaci leteckých aktivit. 
Mezi jednotlivými aliancemi probíhá soutěž o zákazníka, která je založena především 
na systému poskytování globálních služeb. Uvedený trend se nevyhnul ani ČR, neboť 
účast Českých aerolinií a.s. v globální alianci Sky Team přináší prostřednictvím jejich 
úzké spolupráce s ostatními členy této aliance rozšíření přepravních možností pro 
českou veřejnost. Trend polarizace mezi leteckými dopravci, a to zejména se 
zaměřením na region a segment trhu, bude zřejmě dále pokračovat. Situace na 
globálním trhu ovlivňuje výkony přepravního trhu ČR, a to díky povaze letecké dopravy 
ve větším rozsahu, než v jiných dopravních oborech. 

Letecká doprava se podílí na globálním HDP z 3,4 %. V roce 2013 bylo ve světě 
přepraveno celkem 3,1 miliardy cestujících a 49,2 milionu tun nákladu. V témže roce 
bylo uskutečněno 36,4 milionů obchodních letů (vyjma kategorií general a business 
aviation). Vedle osobní letecké dopravy je významnou součástí civilního letectví také 
nákladní letecká doprava, která významně přispívá k růstu světové ekonomiky a k její 
globalizaci.  

Pro letecké dopravce představuje přeprava nákladu důležitý zdroj tržeb. Zejména na 
hlavních mezinárodních trasách přispívá letecký náklad zhruba 20 % k celkovým 
tržbám z mezinárodní pravidelné dopravy. Náklad převážený v nákladovém prostoru 
letadla je považován za dodatečný zdroj příjmů a vedlejší produkt k letecké přepravě 
cestujících. Na trasách s větším přepravním potenciálem jsou pak využívána letadla 
určená pro čistě nákladní dopravu (all-cargo). Ta jsou hojně využívána také k přepravě 
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nákladu v rámci nepravidelné obchodní letecké dopravy. Do budoucna zřejmě poroste 
světová flotila nákladních letadel, která se budou navíc zvětšovat. Např. společnost 
Airbus předpokládá nárůst světové flotily nákladních letadel do roku 2031 ze 
současných 1600 na zhruba 3000. 

Postavení přepravního trhu ČR 

Pokud jde o přepravní trh ČR a jeho vazbu na relevantní regionální trhy, je možné 
zmínit především evropský přepravní trh (jednotný přepravní trh EU, případně okolních 
států). Na členské státy EU připadal podíl 21 % na celosvětovém počtu přepravených 
cestujících v roce 2013. Letecká doprava v EU přispívá přímo i nepřímo přibližně k 5,5 
milionům pracovních míst a předpokládá se další výrazný růst do roku 2032 až na 14,9 
milionu pracovních míst. V EU se podle různých zdrojů očekává v nadcházejících 
dvaceti letech průměrný roční růst letecké dopravy mezi 1,8 a 3,8 %. Vývoj letecké 
dopravy v EU následoval v posledních letech světový trend konsolidace tohoto odvětví. 
V rámci EU působí tři velká globální alianční uskupení Star Alliance (v EU např. 
Lufthansa, Austrian Airlines, Swiss Air Lines, Brussels Airlines, TAP Portugal, LOT), 
Oneworld (např. British Airways, Iberia, Finnair, Air Berlin) a SkyTeam (např. ČSA, Air 
France, KLM, Air Europa, A litalia, Tarom). Významné přepravní toky cestujících v 
globálním měřítku i uvnitř EU jsou tak často realizovány právě v rámci jedné z těchto 
globálních aliancí. Např. letečtí dopravci skupiny Lufthansa Group sdružené také v 
alianci Star Alliance (Lufthansa, Austrian Airlines, Swiss Air Lines) přepravili v roce 
2013 z a do ČR více než 1,2 milionu cestujících, což znamenalo asi 20 % podíl na 
českém přepravním trhu v kategorii tradičních síťových dopravců.  

Frankfurt, Mnichov, Vídeň a Curych nabízejí tito letečtí dopravci návazná spojení do 
214 destinací v 74 státech světa. Leteckou dopravu uvnitř EU dále významně doplňuje 
nabídka nízkonákladových leteckých dopravců (např. Ryanair, EasyJet, Norwegian, 
Wizz Air). Jejich tržní podíl na počtu přepravených cestujících v Evropě mezi roky 2008 
a 2013 pravidelně rostl, na rozdíl od počtu přepravených cestujících tradičními 
síťovými dopravci. Nízkonákladový model letecké dopravy vhodně využívá výhod 
otevřeného a jednotného přepravního trhu EU, pravidelné lety jsou provozovány z více 
základen v rámci EU s využitím jednoduššího obchodního modelu založeného na 
přepravě z bodu do bodu (point to point) na rozdíl od síťových leteckých dopravců. I v 
této oblasti je však vidět posun směrem k určitému sbližování obou obchodních modelů 
či jejich kombinace za účelem lepšího využití možností daného přepravního trhu. Z 
posledních zkušeností vývoje tohoto trhu je pravděpodobné, že i síťoví letečtí dopravci 
budou na přepravním trhu EU dále konkurovat nízkonákladovým leteckým dopravcům 
specifikací svého produktu směrem k nízkonákladovému konceptu, případně 
zakládáním samostatných podniků, zabývajících se tímto obchodním modelem letecké 
dopravy. Síťoví letečtí dopravci EU se budou koncentrovat na síť dálkových linek a 
jejich návaznost z hlavních základen (tzv. hubů) do dalších bodů v rámci regionu.  

Obdobně můžeme analyzovat i letecký provoz v ČR, přičemž podíly jednotlivých 
tržních segmentů v roce 2013 znázorňuje následující graf. Lze konstatovat, že 
segmentace leteckého provozu v ČR se zásadním způsobem neodchyluje od 
leteckého provozu v Evropě a i v porovnání s rokem 2009 mají pohyby u jednotlivých 
segmentů obdobný trend. To dokazuje, že letecká doprava v ČR je integrální součástí 
evropského leteckého trhu a její budoucí vývoj bude v zásadě kopírovat vývoj v tomto 
regionu. 
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Predikce vývoje odvětví 

Globální trh letecké dopravy by měl podle dostupných predikcí i nadále růst. Zatímco 
v roce 2012 byly v celém světě přepraveny téměř 3 miliardy cestujících, v roce 2032 
to má být až 6,32 miliard. V témže roce má být v provozu přibližně 2x více proudových 
dopravních letadel než v roce 2012, která uletí přibližně 2x více osobokilometrů. Stejně 
tak přibližně dvojnásobně vzroste počet pracovních míst podpořených přímo či 
nepřímo leteckou dopravou a oproti roku 2012 se má také více než zdvojnásobit vliv 
civilního letectví na HDP. Pokud jde o regionální růst, dle současného vývoje 
nejrychleji roste region Asie a Oceánie, kde rychle sílící střední třída nově využívá k 
cestování leteckou dopravou. Určitý potenciál má také Afrika. Pokud jde o predikce 
růstu evropského trhu, po propadu letecké dopravy v roce 2008 způsobeným 
ekonomickou krizí, byly např. výrazně redukovány plány na rozvoj infrastruktury v EU, 
což může brzdit rozvoj letecké dopravy v budoucnu. Průměrný roční nárůst počtu letů 
mezi roky 2012 a 2035 se tak dle různých scénářů bude navyšovat průměrně o 1,8 % 
ročně. Aktuální predikce vývoje letecké dopravy v Evropě proto nepředpokládají tak 
výrazný růst jako před několika lety, např. také z důvodů nedostatečné infrastruktury 
nebo změn klimatu. Na leteckou dopravu mají obecně vliv zejména měnící se faktory, 
jako jsou makroekonomické ukazatele, konkurenční prostředí, chování spotřebitelů a 
rozvoj nových technologií. V odvětví se předpokládá pokračování trendů, které 
vyplývají z postupné globalizace a liberalizace přístupu k trhu. Očekává se posun v 
globalizaci a konsolidaci celého odvětví letecké dopravy prostřednictvím akvizic, fúzí, 
majetkových účastí i dalších forem obchodní spolupráce mezi leteckými dopravci 
(aliance, code-share, joint ventures). Nejnovější formy spolupráce typu joint ventures 
reagují na zvýšenou konkurenci v oblasti globální letecké dopravy. Letečtí dopravci se 
touto specifickou formou spolupráce snaží nalézt další způsoby zvýšení příjmů (nově 
např. dohoda Lufthansy a Air China). V budoucím období by tedy měla být tato forma 
spolupráce častější a doplňkovou formou spolupráce leteckých dopravců sdružených 
v globálních aliancích i působících mimo ně, zejména na významných přepravních 
trzích. I do budoucna bude mít nepochybně na globální trh letecké dopravy značný vliv 
působení leteckých dopravců z oblasti Perského zálivu, kteří nabízejí leteckou dopravu 
za výhodné tarify s jedním přestupem téměř do celého světa. Je otázkou, jak se bude 
vyvíjet postavení těchto dopravců na celosvětovém trhu s ohledem na sílící tlak jiných 
leteckých dopravců či příslušných úřadů na dodržování transparentních pravidel rovné 
hospodářské soutěže. Z dosavadního vývoje letecké dopravy na celosvětové i 
regionální úrovni je zřejmé, že ani letecká doprava v ČR se nevyhne globalizačním a 
konsolidačním tendencím k udržení konkurenčních výhod na trhu. Tento proces by měl 
být reflektován ještě větší snahou o unifikaci pravidel pro výkon letecké dopravy, ať už 
na úrovni ICAO či EU. Proto je nutné i v ČR na leteckou dopravu pohlížet z širšího, 
globálního pohledu. 

Na základě dosavadního vývoje se předpokládá, že letecká doprava v ČR i nadále 
zůstane ovlivňována mezinárodní situací. Existující prognózy vypracované 
mezinárodními organizacemi (např. ICAO, ECAC, IATA, EUROCONTROL) 
předpovídají pro ČR do roku 2020 mírný nárůst přepravních ukazatelů v rozmezí 2–4 
% ročně. Za určitý problém při využívání těchto prognóz lze označit vysokou závislost 
letecké dopravy na konkrétní politické, bezpečnostní a hospodářské situaci daného 
regionu. I přes volatilitu uvedených prognóz lze však konstatovat, že poptávka po 
letecké dopravě v ČR není ještě nasycena a očekává se pokračování jejího růstu. 
Rozhodujícími faktory růstu obchodní letecké dopravy v ČR bude politická, 
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bezpečnostní a ekonomická stabilita v celosvětovém i regionálním měřítku, zvyšující 
se výkonnost českého hospodářství, pozitivní vývoj na světovém i evropském 
leteckém trhu, rozšiřující se nabídka leteckých služeb ve vysoké kvalitě a v přijatelných 
cenách a dále odpovídající rozvoj letecké dopravní infrastruktury. Negativní vliv mohou 
mít naopak jak následky válečných konfliktů a zhoršení bezpečnostní situace, tak i 
např. výskyt a šíření nebezpečné epidemiologické nákazy, důsledky přírodních 
katastrof nebo významný růst ceny ropných produktů. Důležitým elementem dalšího 
rozvoje obchodní letecké dopravy je posilování spravedlivé a otevřené hospodářské 
soutěže a rovného přístupu subjektů působících v odvětví letecké dopravy na 
přepravní trh. Zajištění hospodářské soutěže a zdravého konkurenčního prostředí 
bude vyžadovat co nejširší harmonizaci podmínek včetně sjednocení soutěžních 
pravidel. Očekávaný hospodářský růst ČR může stupňovat požadavek na zajištění 
dostatečného přepravního potenciálu prostřednictvím ekonomické, rychlé a bezpečné 
letecké dopravy, která bude šetrná k životnímu prostředí a nediskriminační k jejím 
uživatelům. Proto bude ČR klást v oblasti obchodní letecké dopravy i nadále důraz na 
zajištění konektivity a kvalitní dopravní obslužnosti založené především na přímých 
spojeních a vytváření vhodných podmínek pro letecké dopravce a další subjekty 
působící v leteckém odvětví, zejména pak letiště. Zvýšená pozornost musí být 
věnována i regionální letecké dopravě a souvisejícímu napojení regionů na leteckou 
dopravní síť v rámci EU i některých třetích zemí. Důvodem je fakt, že obslužnost 
některých regionů v ČR zajišťovaná prostřednictvím pozemní dopravy se stále potýká 
s problémy a překážkami, které limitují či omezují jejich propojení s ostatními regiony 
v rámci EU a případně i ve třetích zemích. Regionální letiště představují důležitý a 
efektivní nástroj pro zajištění takového spojení. Vzhledem ke strategickému významu 
obchodní letecké dopravy pro ČR bude nutné do budoucna zachovat 
konkurenceschopnost daného odvětví, zejména pak leteckých dopravců. Z pohledu 
ČR bude potřebné podporovat existenci vyvážené struktury českých leteckých 
dopravců provozujících obchodní leteckou dopravu, která bude poskytovat široké 
spektrum služeb v oblasti pravidelné i nepravidelné letecké dopravy včetně segmentu 
„business aviation“ a která bude zajišťovat dostatečnou konektivitu a dopravní 
obslužnost ČR pomocí ucelené sítě linek včetně vybraných linek dálkových. Vzájemná 
koexistence různých obchodních modelů uplatňovaných v obchodní letecké dopravě, 
jako například modely pravidelných a nepravidelných leteckých služeb či leteckých 
služeb z bodu do bodu a síťových služeb, bude důležitá ve vztahu k cestující veřejnosti 
i dalším uživatelům letecké dopravy. 

Brno 

Brněnská aglomerace nesplňuje uvedenou podmínku pro zařazení do nejvyšší 
kategorie (cca 600 tis. obyvatel), navíc je relativně blízko k mezinárodnímu letišti ve 
Vídni. Obecně se dá konstatovat, že na Moravě existuje potenciál pro letiště 1. 
kategorie. Podmínkou však je, že toto letiště musí obsluhovat všechny významné 
moravské aglomerace (ostravskou, brněnskou, olomouckou i zlínskou), přičemž by 
muselo být zajištěno přímé napojení tohoto letiště na železniční infrastrukturu 
umožňující pravidelné intervalové spojení se všemi těmito krajskými centry. Tento 
potenciál má oblast v okolí Přerova za předpokladu realizace rychlého železničního 
spojení Brno – Přerov a za předpokladu snížení významu letiště v Mošnově a Brně na 
3. kategorii. S ohledem na vysoké investiční nároky na vybudování takového letiště je 
vznik velkého mezinárodního letiště na střední Moravě nepravděpodobný. Obsluha 
typu 2 je možná v těch případech, kdy vzdálenost k sousednímu letišti s vyšším 
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potenciálem je větší než přibližně 100 km po dálnici nebo dvoukolejné železniční tratě 
s traťovou rychlostí do 120 km/h, 130 km při existenci železniční dvoukolejné trati do 
160 km/h, anebo 200 km při existenci vysokorychlostní tratě nad 250 km/h. Při 
nesplnění této podmínky existuje potenciál pro malé letiště pro obsluhu typu 3. 

Brno má zajištěno kvalitní silniční i železniční spojení do Vídně (typ obsluhy 1) a v 
případě realizace tratí rychlých spojení v budoucnu i do Prahy. Vzhledem k významu 
aglomerace je navržena obsluha typu 2. 

3.4.3 Pětiletý program rozvoje letiště Brno – Tuřany předložený na období 2015-
2021 

Dle nájemní smlouvy Společnost vydává dokument pětiletého plánu investic a vývoje 
společnosti.  

Do listopadu 2015 dochází k nárůstu dvou provozních ukazatelů: počtu pohybů o cca. 
22%, kde významně narostly pohyby všeobecného letectví a odbaveného leteckého 
nákladu (carga) o 2,5%. Počet odbavených cestujících, vykazoval mírný pokles o cca 
4% oproti předchozímu stejnému období. 

 

 

Období 2015/2016 2016/2017 2017/2018 2018/2019 2019/2020 2020/2021

Pravidelné lety 230 000 230 000 240 000 250 000 260 000 270 000

Nepravidelné lety 255 000 270 000 280 000 290 000 300 000 310 000

CELKEM 485 000 500 000 520 000 540 000 560 000 580 000
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Zdroj: PĚTILETÝ PROGRAM ROZVOJE LETIŠTĚ BRNO-TUŘANY 

3.5 Finanční analýza 

Finanční analýza je metodou hodnocení finančního zdraví závodu na základě dobře 
dostupných a kvantifikovatelných údajů pocházejících z účetních výkazů sledované 
Závodu. Výhodou finanční analýzy je bezproblémovost jejího použití u všech typů a 
velikostí podniků, a to v případě dobré dostupnosti dat potřebných pro její zpracování. 

Výstupem finanční analýzy jsou vypočtené ukazatele, které dávají obraz o ekonomické 
situaci podniku. Mimořádně důležitá je ale interpretace těchto ukazatelů, zejména 
vzhledem k předmětu podnikání podniku, právní formě a dalším důležitým 
individuálním skutečnostem, charakteristickým pro zkoumaný podnik.   

Účelem finanční analýzy je posoudit finanční situaci Společnosti, zanalyzovat a 
zhodnotit hospodaření společnosti v období let 2010 – 2014 a identifikovat hlavní 
činitele, které ovlivňují celkové výsledky hospodaření. Finanční analýza je také 
podkladem a východiskem pro zpracování finančního plánu. 

K vypracování finanční analýzy bylo použito účetních výkazů, výročních zpráv a zpráv 
o hospodaření Společnosti z let 2010 – 2014. Data z let 2010 – 2014 pocházejí z 
účetních závěrek, které byly ověřeny nezávislým auditorem. Na základě výroku „bez 
výhrad“ lze považovat údaje v nich obsažené za věrně a poctivě zobrazující stav aktiv, 
závazků, vlastního kapitálu a finanční situace.  

 

 

 

Období 2015/2016 2016/2017 2017/2018 2018/2019 2019/2020 2019/2020

Osobní doprava 4 500 4 700 4 700 4 900 4 900 5 000

Nákladní doprava 700 700 720 720 740 740

Všeobecné letectví 28 000 29 000 29 000 30 000 30 000 31 000

POHYBY CELKEM 33 200 34 400 34 420 35 620 35 640 36 740
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3.5.1 Přehled finančních výkazů za roky 2010 – 2014 

 

Tabulka: Vývoj výkazu zisku a ztrát v tis. Kč.  

    
5/2009-
4/2010 

5/2010-
4/2011 

5/2011-
4/2012 

5/2012-
4/2013 

5/2013-
4/2014 

I Tržby za prodej zboží           

A 
Náklady vynaložené na prodej 
zboží           

+ Obchodní marže 0  0  0  0  0  

II Výkony 223 244  169 849  179 694  166 008  158 061  

II.1 
Tržby za prodej vlast.výrobků a 
služeb 223 239  169 843  179 645  165 969  157 751  

II.2 
Změna stavu vnitropod.zásob 
vl.výroby 5  6  20  39  22  

II.3 Aktivace     29    288  

B Výkonová spotřeba 77 449  55 939  54 519  51 534  68 103  

B.1 Spotřeba materiálu a energie 20 459  17 592  17 270  16 968  15 827  

B.2 Služby 56 990  38 347  37 249  34 566  52 276  

+ Přidaná hodnota 145 795  113 910  125 175  114 474  89 958  

C Osobní náklady 63 258  65 297  73 293  75 071  79 135  

C.1 Mzdové náklady 46 210  47 228  53 053  54 673  56 942  

C.2 
Odměny členům orgánů 
společnosti           

C.3 
Náklady na sociální 
zabezpečení 15 240  16 182  18 149  18 133  19 538  

C.4 Sociální náklady 1 808  1 887  2 091  2 265  2 655  

D Daně a poplatky 122  172  131  112  119  

E Odpisy dlouhodobého majetku 29 625  28 216  27 387  30 209  30 642  

III 
Tržby z prodeje dlouh.majetku a 
materiálu 3 702  18 379  20 086  21 260  12 743  

F 
Zůstatková cena 
prod.dlouh.majetku a materiálu 2 528  16 501  17 376  15 019  8 197  

IV 
Zúčtování rezerv a 
čas.rozliš.prov.výnosů       37 518    

G 
Tvorba rezerv a 
čas.rozliš.prov.nákladů 20 981  8 557  30 033    8 804  

V Zúčtování OP do prov.výnosů           

H Zúčtování OP do prov.nákladů           

VI Ostatní provozní výnosy 11 967  4 854  6 308  4 334  30 522  

I Ostatní provozní náklady 3 086  7 148  2 847  3 556  2 775  
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* Provozní hospodářský výsledek 41 864  11 252  502  53 619  3 551  

VIII 
Tržby z prodeje cenných papírů 
a vkladů 14 123          

K Prodané cenné papíry a vklady 3 840          

IX Výnosy z DFM           

X 
Výnosy z krátkodobého 
fin.majetku           

XI Zúčtování rezerv do fin.výnosů           

L 
Tvorba rezerv na finanční 
náklady           

XII 
Zúčtování oprav.položek do 
fin.výnosů           

M 
Zúčtování oprav.položek do 
fin.nákladů           

XIII Výnosové úroky 655  525  1 301  1 609  1 198  

N Nákladové úroky 149          

XIV Ostatní finanční výnosy 994  487  1 400  891  717  

O Ostatní finanční náklady 3 161  1 604  577  583  559  

XV Převod finančních výnosů           

P Převod finančních nákladů           

* 
Hospodářský výsledek z 
finan.operací 8 622  -592  2 124  1 917  1 356  

R Daň z příjmů za běžnou činnost 9 231  2 018  279  10 533  892  

R.1   - splatná  82 399  1 305  189  9 743  750  

R.2   - odložená 832  713  90  790  142  

              

** 
Hospodářský výsledek za 
běžnou činnost 41 255  8 642  2 347  45 003  4 015  

XVI Mimořádné výnosy           

S Mimořádné náklady           

T 
Daň z příjmů z mimořádné 
činnosti           

* 
Mimořádný hospodářský 
výsledek 0  0  0  0  0  

U 
Převod podílu na 
hosp.výs.společníkům           

*** 
Hospodářský výsledek za 
účetní období 41 255  8 642  2 347  45 003  4 015  

  
Hospodářský výsledek před 
zdaněním 50 486  10 660  2 626  55 536  4 907  
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Tabulka: Rozvaha v tis. Kč  

    
5/2009-
4/2010 

5/2010-
4/2011 

5/2011-
4/2012 

5/2012-
4/2013 

5/2013-
4/2014 

  AKTIVA CELKEM 880 319  910 973  921 269  909 570  881 500  

A 
Pohledávky za upsaný základní 
kapitál           

B Dlouhodobý majetek 740 894  791 242  800 742  784 572  764 467  

B.I Dlouhodobý nehmotný majetek 783  506  554  527  276  

B.I.1 Zřizovací výdaje           

B.I.2 
Nehmotné výsledky výzkumu a 
vývoje     163  132  175  

B.I.3 Software 783  506  243  395  101  

B.I.4 Ocenitelná práva a goodwill           

B.I.5 
Jiný dlouhodobý nehmotný 
majetek            

B.I.6 
Nedokončený dlouhodobý 
nehmotný majetek     148      

B.I.7 
Poskytnuté zálohy na nehmotný 
dlouhodobý majetek           

B.II Dlouhodobý hmotný majetek 696 491  709 616  744 068  728 425  708 571  

B.II.1 Pozemky 100 882  122 250  126 141  127 283  127 361  

B.II.2 Stavby 474 087  458 559  481 213  471 279  453 881  

B.II.3 
Samostatné movité věci a 
soubory movitých věcí 49 617  55 890  63 146  57 811  55 170  

B.II.4 
Pěstitelské celky trvalých 
porostů           

B.II.5 Základní stádo a tažná zvířata           

B.II.6 
Jiný dlouhodobý hmotný 
majetek           

B.II.7 
Nedokončený dlouhodobý 
hmotný majetek 71 905  72 917  73 568  72 052  72 159  

B.II.8 
Poskytnuté zálohy na 
dlouhodobý hmotný majetek           

B.II.9 
Opravná položka k nabytému 
majetku           

B.III Dlouhodobý finanční majetek 43 620  81 120  56 120  55 620  55 620  

B.III.1 
Podíl.cen.papíry a vklady v 
pod.s rozhod.vlivem 200  200  200  200  200  

B.III.2 
Podíl.cen.papíry a vklady v 
pod.s podst.vlivem 15 420  27 420  27 420  27 420  27 420  

B.III.3 
Ostatní dlouhodobé cenné pap. 
a vklady           
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B.III.4 Půjčky podnikům ve skupině 28 000  28 000  28 000  28 000  28 000  

B.III.5 
Jiné dlouhodobý finanční 
majetek   25 500  500      

C Oběžná aktiva 137 400  112 740  113 847  121 372  114 812  

C.I Zásoby 2 085  2 478  2 766  2 280  2 867  

C.I.1 Materiál 1 999  2 378  2 646  2 121  2 687  

C.I.2 
Nedokončená výroba a 
polotovary           

C.I.3 Výrobky           

C.I.4 Zvířata 86  100  120  159  180  

C.I.5 Zboží           

C.I.6 Poskytnuté zálohy na zásoby           

C.II Dlouhodobé pohledávky 14 342  15 708  12 615  13 568  10 473  

C.II.1 
Pohledávky z obchodních 
vztahů           

C.II.2 
Pohledávky v podn. s rozhod. 
vlivem           

C.II.3 
Pohledávky v podn. s podstat. 
vlivem           

C.II.4 Doahadné účty aktivní           

C.II.5 Jiné pohledávky 14 342  15 708  12 615  13 568  10 473  

C.III Krátkodobé pohledávky 63 487  30 837  42 107  13 009  25 619  

C.III.1 
Pohledávky z obchodních 
vztahů  49 878  18 369  13 016  11 327  11 864  

C.III.2 Sociální zabezpečení           

C.III.3 
Stát - daňové pohledávky a 
dotace 3 078  8 628  6 036  625  4 252  

C.III.4 
Stát - odložená daňová 
pohledávka           

C.III.5 
Pohledávky v podn. s rozhod. 
vlivem           

C.III.6 
Pohledávky v podn. s podstat. 
vlivem           

C.III.7 Dohadné účty aktivní 9 059  3 568  711  339  7 327  

C.III.8 Jiné pohledávky  1 472  272  22 344  718  2 176  

C.IV Krátkodobý finanční majetek 57 486  63 717  56 359  92 515  75 853  

C.IV.1 Peníze 1 758  1 810  528  609  363  

C.IV.2 Účty v bankách 55 728  61 907  55 831  91 906  75 490  

C.IV.3 
Krátkodobé cenné papíry a 
podíly           
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D 
Ostatní aktiva - přechod.účty 
aktiv 2 025  6 991  6 680  3 626  2 221  

D.I Časové rozlišení 2 025  6 991  6 680  3 626  2 221  

D.I.1 Náklady příštích období  1 895  6 695  6 454  3 356  2 051  

D.I.2 Příjmy příštích období 130  296  226  270  170  

D.I.3 Kursové rozdíly aktivní           

  PASIVA CELKEM 880 319  910 973  921 269  909 570  881 500  

A Vlastní kapitál 122 078  119 720  108 347  153 350  134 165  

A.I Základní kapitál 1 000  1 000  1 000  1 000  1 000  

A.I.1 Základní kapitál 1 000  1 000  1 000  1 000  1 000  

A.I.2 Vlastní akcie           

A.II Kapitálové fondy 0  0  0  0  0  

A.II.1 Emisní ažio           

A.II.2 Ostatní kapitálové fondy           

A.II.3 
Oceňovací rozdíly z přecenění 
majetku           

A.II.4 Oceňovací rozdíly z kapit.účastí           

A.III Fondy ze zisku 200  200  200  200  200  

A.III.1 Zákonný rezervní fond 200  200  200  200  200  

A.III.2 Nedělitelný fond           

A.III.3 Statutární a ostatní fondy           

A.IV 
Hospodářský výsledek 
minulých let 79 623  109 878  104 800  107 147  128 950  

A.IV.1 Nerozdělený zisk minulých let 79 623  109 878  104 800  107 147  128 950  

A.IV.2 Neuhrazená ztráta minulých let           

A.V 
Hospodářský výsledek běžného 
obd.(+-) 41 255  8 642  2 347  45 003  4 015  

B Cizí zdroje 745 713  779 622  802 366  746 721  737 916  

B.I Rezervy 71 248  84 105  93 656  57 075  66 212  

B.I.1 Rezervy zákonné 71 018  83 875  93 150  56 875  65 000  

B.I.2 Rezerva na kurzové ztráty           

B.I.3 Ostatní rezervy 230  230  506  200  1 212  

B.II Dlouhodobé závazky 650 870  671 822  670 805  668 678  653 963  

B.II.1 Závazky z obchodních vztahů           

B.II.2 
Závazky k podnikům s rozhod. 
a podstat. vlivem           

B.II.3 Dlouhodobé přijaté zálohy           

B.II.4 Emitované dluhopisy           

B.II.5 Odložený daňový závazek 14 046  14 759  14 849  15 639  15 781  
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B.II.6 Jiné dlouhodobé závazky 636 824  657 063  655 956  653 039  638 182  

B.III Krátkodobé závazky 23 595  23 695  37 905  20 968  17 741  

B.III.1 Závazky z obchodního styku 18 329  9 741  22 281  4 936  11 742  

B.III.2 
Závazky ke společníkům a 
sdružení   8 400  9 000      

B.III.3 Závazky k zaměstnancům 2 896  3 137  3 362  3 366  3 323  

B.III.4 
Závazky ze sociálního 
zabezpečení 1 732  1 882  2 001  1 987  1 858  

B.III.5 Stát - daňové závazky 522  425  505  9 506  529  

B.III.6 
Závazky k podnikům s rozhod. 
vlivem           

B.III.7 
Závazky k podnikům s podstat. 
vlivem           

B.III.8 Dohadné účty pasivní 55  43  533  86  58  

B.III.9 Jiné závazky 61  67  223  1 087  231  

B.IV Bankovní úvěry a výpomoci 0  0  0  0  0  

B.IV.1 Bankovní úvěry dlouhodobé           

B.IV.2 Běžné bankovní úvěry           

B.IV.3 Krátkodobé finanční výpomoci           

C 
Ostatní pasíva - přechod.účty 
pasív 12 528  11 631  10 556  9 499  9 419  

C.I Časové rozlišení 12 528  11 631  10 556  9 499  9 419  

C.I.1 Výdaje příštích období 252  301  446  382  366  

C.I.2 Výnosy příštích období 12 276  11 330  10 110  9 117  9 053  

C.I.3 Kurzové rozdíly pasivní           

                   Zdroj:účetní výkazy Společnosti 
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3.5.2 Aktiva 

Graf: Struktura aktiv 

 

Pramen: vlastní výpočet 

Struktura majetku Společnosti odpovídá předmětu podnikání, většinu aktiv představuje 
dlouhodobý majetek. 

 

3.5.3 Pasiva 

Graf: Struktura pasiv       

 

 Pramen: vlastní výpočet 

Cizí zdroje představují dlouhodobý závazek z titulu najatého majetku. 

2010 2011 2012 2013 2014

časové rozlišení 2 025 6 991 6 680 3 626 2 221

oběžná aktiva 137 400 112 740 113 847 121 372 114 812
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3.5.4 Výkaz zisku a ztrát 

Graf: Výsledky hospodaření        

 

Výsledky hospodaření vykazují sestupný trend, což souvisí s vývojem tržeb za letecký 
provoz. Výsledek hospodaření v roce 2013 je ovlivněn rozpuštěním rezerv do výnosů 
a nesouvisí se samotným podnikáním.  

3.5.5 Tržby 

Tabulka: Vývoj tržeb a počtu odbavených cestujících 

 2010 2011 2012 2013 2014 

Tempo růstu tržeb  -23,92% 5,77% -7,61% -4,95% 

Tržby celkem 223 238 169 843 179 645 165 969 157 751 

      

Počet odbavených cestujících 425 764 430 531 574 913 507 361  460 325 

- pravidelné lety 153 778 186 870 308 190 243 037 214 142 

- nepravidelné lety 271 986 243 661 266 723 264 324 246 183 

      

  -26,39% 2,39% -10,15% -6,81% 

letištní služby a poplatky 189 684 139 618 142 957 128 440 119 690 

handling 58 461 36 156 34 326 31 631 29 285 

letištní taxa 61 799 55 049 60 273 53 864 51 287 

přistávací poplatky 57 589 41 876 43 849 38 528 35 633 

parkovací poplatky 6 313 4 496 3 370 3 192 2 292 

cateringové služby 5 522 2 041 1 139 1 225 1 193 

       

    -9,92% 21,38% 2,29% 1,42% 

ostatní komerční neletecké aktivity  33 554 30 225 36 688 37 529 38 061 

 

Tržby Společnosti ovlivňuje propad v počtu odbavených cestujících v pravidelné i 
nepravidelné dopravě. Tržby za komerční letecké aktivity vykazují mírný nárůst. 
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3.5.6 Analýza hlavních poměrových ukazatelů 

3.5.6.1 Ukazatele rentability 

Ukazatele rentability poměřují zisk s výší podnikových zdrojů a umožňují nám zjistit a 
porovnat, zda je pro nás výhodnější pracovat s vlastním nebo cizím kapitálem, 
porovnat výkonnost naší firmy ve srovnání s konkurencí a současně i naznačit slabá 
místa v efektivnosti hospodaření. Mohou být velice dobře využity při rozhodování o 
tom, jakou aktivitu z firmy vyloučit nebo na jakou aktivitu se v budoucnu zaměřit. 

Ukazatel ROA/ROE – hodnotí výnosnost aktiv/vlastního kapitálu (ukazuje, do jaké míry 
se daří společnosti z dostupných aktiv generovat zisk), zde použita metodika výpočtu 
podílu zisku před úroky a zdaněním (tzv. EBIT) ku sumě celkových aktiv či vlastního 
kapitálu 

Ukazatel ROS – hodnotí výnosnost tržeb (říká, kolik korun zisku připadne na jednu 
korunu tržeb), zde použita metodika výpočtu podílu zisku před úroky a zdaněním (tzv. 
EBIT) ku celkovým tržbám. 

Tabulka: Ukazatele rentability 

 5/2010-4/2011 5/2011-4/2012 5/2012-4/2013 5/2013-4/2014 

Rentabilita tržeb 5,09%  1,31%  27,12%  2,55%  

Rentabilita vlastního kapitálu 7,15%  2,06%  34,39%  2,79%  

Rentabilita aktiv 1,19%  0,29%  6,07%  0,55%  

Pramen: vlastní výpočet 

Ukazatel ROA patří mezi nejdůležitější ukazatele finanční analýzy, hodnota by měla 
být alespoň 8% (záleží, ale na odvětví).  

Ukazatel ROS je třeba hodnotit vždy ve vzájemných souvislostech. Je to proto, že 
nízká hodnota tohoto ukazatele, v případě, kdy je dosahováno rychlého obratu zásob 
a vysokého absolutního objemu tržeb, může být příznivější, než jeho vysoká hodnota 
provázená pomalým obratem zásob a nízkou absolutní částkou tržeb. 

Obecně se udává, že by požadovaná hodnota měla být nad 10%. 

Společnost vykazuje velmi nízké míry rentability, a to vypočítané jak na úrovní 
vlastního i celkového kapitálu (aktiv), tak i tržeb. Hodnoty rentability v období 5/2012-
4/2013 jsou ovlivněny rozpouštěním rezerv do výnosů, nesouvisí s vlastní tvorbou 
výnosového potenciálu. 

3.5.6.2 Ukazatele likvidity 

Ukazatele likvidity signalizují, jaká je schopnost společnosti dostát svým závazkům. 
Podle toho, jaká míra jistoty je požadována, jsou dosazovány do čitatele ukazatele 
různé majetkové složky podniku. Výsledná hodnota ukazatele pak dává poměrně jasný 
obraz o tom, jak je společnost schopna splácet své závazky, což může hrát roli 
například v rozhodování jiných subjektů o poskytnutí úvěru společnosti. 

Běžná likvidita – udává, kolikrát je ekonomický subjekt schopen uspokojit pohledávky 
věřitelů v případě, kdy promění všechna svá oběžná aktiva v peněžní prostředky. 
Doporučená hodnota se pohybuje mezi 1,5 a 2,5, přičemž hodnota pod 1 je velice 
problematická 
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Pohotová likvidita – z výše uvedeného  výpočtu vylučuje zásoby, jakožto položku 
nezbytnou pro zachování chodu firmy a zároveň položku, kterou často není možné 
pohotově přeměnit na peněžní prostředky. Doporučená hodnota se pohybuje mezi 0,7 
a 1,2 

Okamžitá likvidita – vyjadřuje okamžitou schopnost společnosti uhradit své krátkodobé 
závazky, tedy pomocí ihned dostupného finančního majetku (hotovost v pokladnách, 
na běžných účtech společnosti a hotovost uložená v krátkodobě obchodovatelných 
cenných papírech). Doporučená hodnota se pohybuje mezi 0,2 a 0,5. 

Tabulka: Ukazatele likvidity 

 5/2010-4/2011 5/2011-4/2012 5/2012-4/2013 5/2013-4/2014 

Okamžitá likvidita 2,69  1,49  4,41  4,28  

Pohotová likvidita 3,99  2,60  5,03  5,72  

Běžná likvidita 4,76  3,00  5,79  6,47  

Zdroj: Vlastní výpočet 

Z provedené analýzy vyplývá, že Společnost splňuje všechny limity likvidity. 
Společnost disponuje dostatečnou výši peněžních prostředků či oběžných aktiv ke 
krytí svých závazků na všech úrovních likvidity. 

3.5.6.3 Ukazatele aktivity 

Ukazatele aktivity hodnotí schopnost společnosti efektivně hospodařit se svými aktivy, 
přičemž lze sledovat aktiva jako celek i jednotlivé konkrétní typy aktiv. Má-li společnost 
aktiv více, než je účelné, vznikají zbytečné náklady, a tím nízký zisk. Má-li jich 
nedostatek, pak se musí vzdát některých podnikatelských příležitostí a přichází o 
výnosy. Sleduje se jednak obrat (kolikrát za rok se různé typy aktiv otočí) a jednak 
doba obratu (jak dlouho držíte peníze v podobě konkrétních aktiv). Obrat by měl být 
obecně co nejvyšší a doba obratu co nejnižší.  U ukazatelů aktivity je mimořádně 
důležité sledovat, jakým způsobem jsou konstruovány.  
Obrat aktiv – vztahuje celkový obrat k celkovým aktivům, které společnost má. Tento 
ukazatel tak říká, kolik prostředků je firma ročně schopna vygenerovat ze zdrojů, které 
má k dispozici 
Doba obratu pohledávek – uvádí, jak dlouho jsou vázány finance společnosti v 
pohledávkách, v podstatě vyjadřuje i vyjednávací sílu společnosti vůči zákazníkům 
Doba splatnosti krátkodobých závazků – vyjadřuje platební morálku společnosti vůči 
věřitelům. 
 
Tabulka: Ukazatele aktivity 

 5/2010-4/2011 5/2011-4/2012 5/2012-4/2013 5/2013-4/2014 

Obrat zásob 74,44  68,51  65,78  61,30  

Obrat pohledávek 2,73  3,55  4,08  5,03  

Obrat vlastního kapitálu 1,40  1,58  1,27  1,10  

Obrat celkového kapitálu 0,19  0,20  0,18  0,18  

Zdroj: Vlastní výpočet 
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3.5.6.4 Ukazatele zadluženosti 

Ukazatel zadluženosti měří podíl cizích zdrojů na krytí celkových aktiv.  
Poměr mezi vlastním a cizím kapitálem určuje míru rizika ze strany věřitelů, kteří 
vyžadují dostatečnou hodnotu vlastního jmění zaručující splacení jejich pohledávek v 
případě likvidace společnosti. 
Ukazatel úrokového krytí hodnotí schopnost společnosti krýt úroky vzniklé účastí 
cizího kapitálu. Jinými slovy úrokové krytí říká, kolikrát může poklesnout zisk firmy 
(zvýšený o daň z příjmu a finanční náklady), než přestane být schopna splácet úroky. 

Tabulka: Ukazatele zadluženosti 
 5/2010-4/2011 5/2011-4/2012 5/2012-4/2013 5/2013-4/2014 

Stupeň finanční nezávislosti 13,14%  11,76%  16,86%  15,22%  

Stupeň zadlužení 85,58%  87,09%  82,10%  83,71%  

Obrat vlastního kapitálu             x             x             x             x 

 

Vysoké zadlužení představují dlouhodobé závazky z titulu pronájmu letiště od 
Jihomoravského kraje. Společnost nečerpá žádný bankovní či nebankovní úvěr. 
 

3.5.7 Závěr z finanční analýzy 

Po analýze jednotlivých ukazatelů lze konstatovat, že finanční zdraví a stabilita 
společnosti není ohrožena.  Společnost je likvidní. Míra zadlužení společnosti je 
vysoká jen díky způsobu provozování letiště, avšak plně odpovídá oborovým 
hodnotám. Vlastní zadluženost společnosti nevykazuje žádné rizikové faktory.  
Rentabilita hospodaření je nízká, avšak nepřepokládá se ukončení činnosti 
Společnosti. 

3.6 Použitý způsob ocenění 

Při stanovení ocenění Znalec vycházel pouze z informací dostupných k datu ocenění. 

Ocenění se provádí za účelem jednání se Společností a to k datu 31.12.2015.   

Jako nejvhodnější metoda pro určení obvyklé ceny pachtovného je považována 
metoda porovnání s obdobnými tržními transakcemi v místě a čase. Tuto metodu však 
v námi posuzovaném případě není možné aplikovat, jelikož neexistuje dostatečný 
vzorek obdobných pachtů, se kterými by bylo možné srovnání provést. Nelze tedy určit 
obvyklou cenu, tak jak je chápána dle § 2 odst. 1 zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování 
majetku. Znalec proto hledá nejbližší možnou hodnotu k obvyklé ceně a tou je tržní 
hodnota. 

Pro zjištění tržní hodnoty pachtu byla zvolena metoda výnosová. Tato metoda je 
nejčastěji používaná při určení hodnoty podniků, které splňují podmínku „going 
concern“. Výnosová metoda vychází z výnosu předmětu ocenění skutečně 
dosahovaného nebo z výnosu, který lze z předmětu ocenění za daných podmínek 
obvykle získat, a z kapitalizace tohoto výnosu. Výnosový způsob ocenění je teoreticky 
nejsprávnější metodou, poněvadž představuje pro vlastníky hodnoty určené 
očekávanými příjmy. Tato metoda se zaměřuje na určení hodnoty z tzv. core business. 
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Vzhledem ke skutečnosti, že předmět pachtu je Závod, jehož hlavní hodnototvorné 
prvky jsou především nemovitosti, byla jako druhá podpůrná metoda ocenění 
zvolena metoda majetková. Tato metoda zjišťuje výši nájmu, kterého by bylo možné 
dosáhnout v případě pronájmu jednotlivých nemovitých a movitých věcí. 

3.7 OCENĚNÍ – výpočet výnosovou metodou  

Výnosové ocenění je založeno na těchto premisách: 

- poslední známé údaje o provozních výkonech letiště a celého hospodaření 
Společnosti jsou k datu 30.4.2014 

- vývoj hospodaření Společnosti po datu 30.4.2014 je predikcí oceňovatelů 

- za účelem stanovení výše pachtovného za dočasné užívání majetku je 
předmětem ocenění samotný core business z důvodu zjištění jeho výnosového 
potenciálu  

- předmětem ocenění není neprovozní dlouhodobý finanční majetek, kterým 
Společnost disponuje, poněvadž ten nepředstavuje předmět dočasného užívání 
z pachtu 

- výše výnosového potenciálu představující hodnotu core business za účelem 
zjištění výše pachtovného je dělena na části připadající na majetek 
propachtovatele a pachtýře v poměru jejich účetní hodnoty k poslednímu 
známému dni těchto údajů (30.4.2014) 

 

3.7.1 Finanční plán 

Od zástupců Společnosti jsme neobdrželi žádný plán v podobě predikce jednotlivých 
položek rozvahy a výkazu zisku a ztrát a ani informace o provozních výkonech 
Společnosti pro období ke dni zpracování posudku či budoucí výhled. Z tohoto důvodu 
zpracovatelé prohlašují, že údaje ve finančním plánu obsažené, se mohou odlišovat 
od Společnosti známých či predikovaných údajů. Pro ocenění zpracovatelé použili 
vlastní predikci (pro období 5/2014 až 4/2020) založenou na těchto předpokladech: 

- předpokládá se zachování pravidelných linek v rozsahu stavu ke dni 30.4.2014  

-  v oblasti nepravidelných letů se nepředpokládá žádný další propad, protože 
oceňovatelům není známá žádná příčina, která by tento stav vyvolala; 
předpokládá se zachování současného stavu, poněvadž rizika spojené 
s cílovými destinacemi (Egypt, Tunis, Turecko) trvají, nelze očekávat zásadní 
nárůst v poptávce po těchto destinacích; současně oceňovatelům není známá 
žádná jiná informace, která by měla vliv na výši tržeb za nepravidelnou dopravu 

- ostatní tržby za letištní služby budou v korelaci s předpokládaným vývojem 
v oblastní pravidelné a nepravidelné letištní dopravy 

- v oblasti nákladní dopravy se neočekává zásadní nárůst tržeb 

- tržby za všeobecné letectví budou v souladu se současným trendem 

- stabilní trend ve vývoji tržeb na ostatní komerční aktivity 
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- zachování současného stavu zaměstnanosti 

- výše investic je plánována na úrovní odpisů z důvodu zachování tvorby hodnoty 
Společnosti 

- nepředpokládá se tvorba dalších zákonných rezerv  

- nepředpokládá se využití bankovních úvěrů pro financování investičních potřeb 
Společnosti 

Na základě učiněných předpokladů predikujeme průměrné tempo růstu tržeb na úrovni 
2%, spotřebu materiálu a energií na úrovni 10% z celkových tržeb a výši nákladů na 
služby.  

V plánování pracovního kapitálu se počítá pouze s provozně nutným rozsahem tzn. 
krátkodobý finanční majetek dle okamžité likvidity a ostatní položky pracovního 
kapitálu dle počtu obrátek. 

 

Tabulka: Plán provozního výsledku hospodaření 

  
5/2014-
4/2015 

5/2015-
4/2016 

5/2016-
4/2017 

5/2017-
4/2018 

5/2018-
4/2019 

5/2019-
4/2020 

Výkony 171 003  174 423  177 912  181 470  185 099  188 801  

Tržby za prodej vlast.výrobků a služeb 164 822  168 119  171 481  174 911  178 409  181 977  

Změna stavu vnitropod.zásob vl.výroby 0  0  0  0  0  0  

Aktivace 6 181  6 304  6 431  6 559  6 690  6 824  

Výkonová spotřeba 51 095  52 117  53 159  54 222  55 307  56 413  

Spotřeba materiálu a energie 16 482  16 812  17 148  17 491  17 841  18 198  

Služby 34 613  35 305  36 011  36 731  37 466  38 215  

Přidaná hodnota 119 908  122 306  124 753  127 248  129 792  132 388  

Osobní náklady 80 616  82 312  84 046  85 819  87 632  89 487  

Mzdové náklady 58 081  59 242  60 427  61 636  62 869  64 126  

Odměny členům orgánů společnosti             

Náklady na sociální zabezpečení 19 747  20 142  20 545  20 956  21 375  21 803  

Sociální náklady 2 788  2 927  3 073  3 227  3 389  3 558  

Daně a poplatky 120  125  130  135  140  150  

Odpisy dlouhodobého majetku 30 800  31 100  31 500  31 800  32 100  32 400  

Tržby z prodeje DM a materiálu 20 000  20 400  20 808  21 224  21 649  22 082  

Zůstatková cena prod.DM a materiálu 17 300  17 646  17 999  18 359  18 726  19 101  

Změna stavu rezerv a OP             

Ostatní provozní výnosy 4 400  4 620  4 851  5 094  5 348  5 616  

Ostatní provozní náklady 3 500  3 675  3 859  4 052  4 254  4 467  

Provozní hospodářský výsledek 11 972  12 468  12 878  13 401  13 936  14 481  

 



STATIKUM s.r.o. 2085/130/2016 

 

37 

 

 

 

3.7.2 Ocenění společnosti metodou DCF  

3.7.2.1 Popis použité metody diskontovaných hotovostních toků (DCF) 

Cílem této metody je zjištění reálné hodnoty. Výnosová metoda diskontovaného 

peněžního toku DCF entity je založena na koncepci stanovení „časové hodnoty peněz 

a relativního rizika investice‘‘. Předmět ocenění je považován za investici, na kterou je 

potřeba efektivně vynaložit finanční prostředky. Budoucí očekávané výnosy a náklady 

spojené s investicí jsou převedeny na současnou hodnotu za použití odpovídající 

diskontní míry. Tato metoda umožňuje zhodnotit veškeré budoucí hotovostní toky (tj. 

výnosy a náklady) investice s rozložením v čase (vztažením budoucích hotovostních 

toků k současnosti). 

Metoda diskontovaných peněžních toků DCF entity vychází z představy, že budoucí 

období lze rozdělit na dvě fáze: 

1) První fáze zahrnuje období, po které je Znalec schopen posoudit 

věrohodný finanční plán hospodaření subjektu do budoucna. 

2) Druhá fáze pak obsahuje zbytek časového horizontu od konce první 

fáze do nekonečna (tuto dobu zohledňuje tzv. pokračující hodnota) 

Ad 1) První fáze 

V první fázi je zapotřebí identifikovat tzv. kumulované volné peněžní toky.  

Délka první fáze vychází z počtu let, po jejichž dobu je k dispozici posouditelný a 

vyvážený Finanční plán (v našem případě je uvažováno 5let). 

Výpočet volného peněžního toku probíhá podle následujícího schématu: 

+ Korigovaný provozní výsledek hospodaření před daněmi (KPVH) 
- Upravená daň z příjmů 
= KPVH po daních 
+ Odpisy 
+ Ostatní náklady započítané v provozním VH, které nejsou výdaji v běžném 
období 
= Předběžný peněžní tok z provozu   
-  Investice do upraveného pracovního kapitálu 
-  Investice do pořízení dlouhodobého majetku 
= Volný peněžní tok (FCF) 
 

Tento peněžní tok, vypočtený vždy ke konci období po dobu trvání první fáze, poté 

diskontujeme pomocí vypočtených průměrných vážených nákladů kapitálu (WACC), 

jejich výpočet viz níže.  

Součet diskontovaných volných peněžních toků (FCF) v jednotlivých obdobích nám 

dává veličinu kumulovaný volný peněžní tok, což je výsledná hodnota první fáze 

ocenění. 
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Ad 2) Druhá fáze 

Druhá fáze je vypočítána jako pokračující hodnota na období zbývajícího časového 

horizontu nad rámec první fáze propočtu. Výsledkem výpočtu druhé fáze je tzv. 

pokračující hodnota vyjádřená v současné hodnotě. V našem případě jsme zvolili 

propočet pomocí Gordonova vzorce: 

 

PH (pokračující hodnota) = 

přičemž:  FCF  volný peněžní tok 
T+1 první rok následující po prognózovaném období 

první fáze 
ik kalkulovaná úroková míra na úrovni průměrných 

vážených nákladů kapitálu 
g předpokládané tempo růstu volného peněžního 

toku 

Výslednou pokračující hodnotu je nutné opět diskontovat za použití vypočtených 

průměrných vážených nákladů kapitálu (WACC). Po diskontování získáváme 

výslednou hodnotu druhé fáze ocenění. 

Výsledná hodnota podniku je dána součtem výsledků první a druhé fáze ocenění. 

 

Souhrnný vzorec pro ocenění metodou DCF lze vyjádřit takto: 
 

Hodnota podniku = 
T

T

t
t

t

WACC

PH

WACC

FCFF

)1()1(1 






 

 
přičemž:  T    délka první fáze v letech 
   PH    pokračující hodnota 

WACC kalkulovaná úroková míra na úrovni průměrných 
vážených nákladů kapitálu 

1. Odhad požadované výnosnosti kapitálu 

Pro stanovení současné hodnoty budoucích hotovostních toků je nutné určit diskontní 

faktor, který by měl věrně odrážet náklady příležitosti kapitálu. V případě diskontování 

čistých hotovostních toků k výpočtu hodnoty podniku pro akcionáře/společníky i 

věřitele Společnosti je využívána diskontní míra odpovídající váženému průměru 

nákladu kapitálu (weighted average cost of capital – WACC ). 

WACC = náklady vlastního kapitálu * (tržní hodnota vlastního  kapitálu/ celkový 

kapitál) + náklady na cizí zdroje *( tržní hodnota úročených cizích zdrojů/ celkový 

kapitál) * ( 1- efektivní daňová sazba) 

 

 Náklady vlastního kapitálu 

Pro stanovení nákladů vlastního kapitálu je nutné zjistit: 

► Bezrizikovou sazbu 

FCFT+1  

    ik-g 
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► Betu 

► Rizikovou prémii 

► Přirážku za riziko země 

► Přirážku za velikost a tržní kapitalizaci 

► Přirážku za specifická rizika 

 Bezriziková sazba 

Za bezrizikovou sazbou v tomto ocenění je považována sazba 10-letých vládních 

dluhopisů USA ve výši 2,90%. 

  

 Bety komparativních společností 

Koeficient  měří citlivost výnosnosti (akcie) společnosti na výnosnost trhu jako celku, 

což lze obecně nazvat systematickým rizikem. Dle metodiky CAPM se tomuto 

systematickému riziku nelze vyhnout a je tak součástí všech (akcií) subjektů 

působících na trhu (s výjimkou bezrizikových státních dluhopisů) a nelze jej plně 

eliminovat diverzifikací portfolia. Výše, resp. intenzita tohoto systematického rizika je 

měřena právě vlivem koeficientu . Nezadlužený koeficient  = 1 byl stanovený na 

základě analogie skupiny srovnatelných podniků.  

 

 

 Riziková prémie pro vyspělé trhy 

Výše rizikové prémie, by měla vyjadřovat výnosové ocenění rizikovosti tržního 

portfolia, tedy o kolik bude větší výnos rizikem zatíženého tržního portfolia oproti 

bezrizikovým aktivům. 

Nejvhodnějším základem pro výpočet historických prémií jsou disponibilní data o vývoji 

kapitálových trhů v USA, a to za období 1928-20151. Základem pro výpočet přirážky 

za tržní riziko je tedy co možná nejdelší časová řada historických dat, z nichž je 

přirážka za tržní riziko kalkulována metodou průměrování. V souladu s českou i 

zahraniční odbornou literaturou aplikujeme způsob průměrování příslušných dat v 

závislosti na úrovni propojenosti jednotlivých dat uvedené časové řady. Vzhledem k 

výše uvedenému volíme pro námi provedený výpočet sazba za období 1928-2015 

kalkulovaná mediánem geometrického průměru. Tato sazba je tedy vypočtena ve výši 

4,54% p.a.   

 

 

 

 

 

 

                                            

1 www.damodaran.com 
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 Přirážka za riziko země 

Pokud se použije pro kalkulaci diskontní míry zahraniční bezrizikové výnosnosti a dále 

zahraniční výnosnosti tržního indexu je nutné dále zohlednit přirážku za riziko dané 

země2. Tato přirážka dle www.damodaran.com pro Českou republiku činí 1,05% p.a. 

 

 Prémie za velikost a tržní kapitalizaci 

Prémie za riziko propočítává pro rok 2016 např. společnosti Duff & Phelps, která 
obsahuje část týkající se prémie za velikost v členění podniků dle jejich velikosti (tržní 
kapitalizace). S ohledem na velikost Společnosti, subjekt řadíme mezi podniky 
s mikrokapitalizací, a proto lze uvažovat prémii za velikost a tržní kapitalizaci v hodnotě 
3,58% p.a.  

 

 

 Prémie za specifická rizika  

Specifická rizika nebyla identifikována, a tudíž nejsou zahrnuta do výpočtu nákladů 

vlastního kapitálu.  

 

 

Tabulka: Náklady vlastního kapitálu 

 5/2015 5/2016 5/2017 5/2018 5/2019 5/2020 

rf  výnosnost 10letých vládních dluhopisů USA 2,90% 3,50% 3,90% 4,10% 4,20% 4,20% 

 Beta nezadlužené  1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

 Riziková prémie kap. trhu USA  4,54% 4,54% 4,54% 4,54% 4,54% 4,54% 

 Rating České republiky A1 A1 A1 A1 A1 A1 

       

 Riziková prémie země 1,05% 1,05% 1,05% 1,05% 1,05% 1,05% 

 Inflace US 1,50% 2,10% 2,10% 2,30% 2,20% 2,30% 

 Inflace ČR 0,60% 1,40% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 

 Riziková prémie země opravená o rozdíl v inflaci  0,15% 0,35% 0,95% 0,75% 0,85% 0,75% 

       

 Riziková přirážka za menší společnost  3,58% 3,58% 3,58% 3,58% 3,58% 3,58% 

 Riziková přirážka za specifické riziko  0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

       

 Poměr cizího a vlastního kapitálu v tržních cenách 257% 148% 139% 130% 123% 120% 

 Daňová sazba 19% 19% 19% 19% 19% 19% 

       

                                            

2 Mařík M. -  Diskontní míra v oceňování 

http://www.damodaran/
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 Beta zadlužené 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

       

 Náklady vlastního kapitálu 11,17% 11,97% 12,97% 12,97% 13,17% 13,07% 

 

 

3.7.2.2 Výpočet volných peněžních toků 

 

Tabulka:  Výpočet volných peněžních toků v období 2014-2020 v tis.  Kč 

 
1.5.2014-
30.4.2015 

1.5.2015-
30.4.2016 

1.5.2016-
30.4.2017 

1.5.2017-
30.4.2018 

1.5.2018-
30.4.2019 

1.5.2019-
30.4.2020 

Provozní zisk před zdaněním a úroky 11 972  12 468  12 878  13 401  13 936  14 481  

Ostatní finanční výnosy 700  735  772  810  851  893  

Ostatní finanční náklady 550  578  606  637  669  702  

Upravený EBIT 12 122  12 625  13 044  13 574  14 118  14 672  

Přepočtená daň 2 303  2 399  2 478  2 579  2 682  2 788  

Provozní zisk po upravené dani  9 819  10 226  10 566  10 995  11 436  11 884  

Úpravy o nepeněžní operace 30 017  31 100  31 500  31 800  32 100  32 400  

Odpisy dlouhodobého majetku 30 800  31 100  31 500  31 800  32 100  32 400  

Změna zůstatků rezerv 0  0  0  0  0  0  

Změna zůstatků čas.  rozlišení a doh. 
účtů -783  0  0  0  0  0  

Zisk (ztráta) z prodeje dlouh. majetku 0  0  0  0  0  0  

Peněžní tok z prov.činnosti před 
změnami prac.kap. 39 836  41 326  42 066  42 795  43 536  44 284  

Změna provozně nutného prac. 
kapitálu 708  -271  -277  -283  -288  -295  

Změna stavu prov. potřebného fin. 
majetku -77  -73  -74  -75  -77  -78  

Změna stavu pohledávek 65  -511  -521  -532  -542  -554  

Změna stavu krátkodobých závazků 389  363  370  377  385  392  

Změna stavu zásob 331  -50  -52  -53  -54  -55  

Peněžní tok z provozní činnosti 40 544  41 056  41 789  42 512  43 248  43 989  

Nabytí provozně nutného dlouh. 
majetku -31 574  -33 260  -32 683  -33 007  -33 331  -33 656  

Prodej provozně nutného dlouh.  
majetku 0  0  0  0  0  0  

Volný peněžní tok 8 970  7 796  9 106  9 505  9 917  10 333  

Provozní hodnota podniku k poč. 
období 83 176 83 497 85 696 87 706 89 577 91 457 

Cizí kapitál k počátku období 0 0 0 0 0 0 
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Hodnota podniku netto k počátku 

období 83 176 83 497 85 696 87 706 89 577 91 457 

Diskontní faktor 0,8995 0,8931 0,8852 0,8852 0,8836 0,8844 

Průměrné náklady kapitálu 11,17% 11,97% 12,97% 12,97% 13,17% 13,07% 

 
Pramen: vlastní výpočet 

3.7.2.3 Výpočet pokračující hodnoty 

Základem pro stanovení pokračující hodnoty je budoucí peněžní tok, který bude podnik 
generovat po období, pro které nebyl stanoven finanční plán. Pokračující hodnotou 
rozumíme ocenění podniku k počátku 2. fáze. Vzhledem k předpokládané neomezené 
době trvání společnosti určíme pokračující hodnotu podniku z perpetuity. Pro výpočet 
hodnoty volného peněžního toku v 1. roce 2. fáze je nutné určit tempo růstu volného 
peněžního toku ve 2. fázi.  

Pro 2. fázi se předpokládá, že rentabilita čistých investic do provozně nutného 
dlouhodobého majetku a pracovního kapitálu se bude pohybovat mírně nad úrovní 
vážených nákladů na kapitál. Rentabilita investic a jejich relace k nákladům kapitálu 
bývá v rozhodující míře určována konkurenčními výhodami a celkovou konkurenční 
silou společnosti. Většina podniků je schopna tuto pozici držet pouze krátkodobě, 
takže pro druhou fázi budeme předpokládat, že dříve dosahovaná rentabilita se bude 
přibližovat během druhé fáze úrovni nákladů kapitálu. Pozice firmy není natolik silná, 
aby její rentabilita investic byla dlouhodobě výrazně vyšší než náklady na kapitál. 

Odhadovaná míra investic pro 2. fázi byla stanovena s přihlédnutím k minulému vývoji 
tak, aby čisté zajistily obnovu provozně nutného majetku společnosti. Míra investic 
netto do investovaného provozně nutného kapitálu je odhadována na úrovni m = 15%. 

Pro druhou fázi výpočtu předpokládáme tempo růstu na úrovni průměrných hodnot 
(g=2,0%) tj. na úrovní předpokládané inflace (2%) v perpetuitní fázi výpočtu. 

 

a) tempo růstu  

g = 2,00% 

b) korigovaný provozní hospodářský výsledek po dani  pro 1. rok 2.fáze 

KPHVn+1= KPHVn x (1 + g) = 11 884  x  (1 + 2,0%) = 12 122 tis. Kč 

c) míře investic m = 15 % odpovídají čisté investice  

I n+1 = m  x  KPHVn + 1  = 0,15  x 12 122 = 1 818 tis. Kč 

d) kontrolní výpočet očekávané rentability investic 

ri    =   g / mi   =   2,00 / 15   =   13,33 % 

ri  ≥  WACC n+1 = 13,07 %  
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e) náklady vlastního kapitálu v terminálním období 

nvk  =   4,20% + 1,0000 x (4,54%) + 0,75% + 3,58% = 13,07% 

 

f) diskontní míra v terminálním období 

r  =   13,07% x  (1,00) +  0,00% x (1-0,19) x 0,00 = 13,07% 

g) volný peněžní tok v prvním roce terminálního období 
 

FCFFn+1 = KPHVn+1  x ( 1 – m )  =  12 122  x  ( 1 – 0,1500)  =  10 304 tis. Kč 

Vzhledem k předpokládané neomezené době trvání společnosti určíme pokračující 
hodnotu podniku dle tzv. parametrického vzorce. Diskontováním pokračující hodnoty 
diskontní mírou r, upravenou o tempo růstu, vypočteme pokračující hodnotu takto 

 

 P = FCFFp /(r - g) = 10 304 / ( 0,1307 – 0,0200) = 93 078 tis. Kč 

 

Tabulka: Výpočet pokračující hodnoty 
 

 Korigovaný provozní zisk po zdanění v posledním roce plánu 11 884 

 Růst 2,00% 

 Korigovaný provozní zisk po zdanění v perpetuitě 12 122 

 Míra čistých investic 15,00 % 

 Čisté investice 1 818 

 FCFFp 10 304 

 Pokračující hodnota 93 078 

Pokračující hodnota představuje v peněžním vyjádření částku výši 93,078.000 Kč. 

3.7.2.4 Neprovozní majetek (v rámci core business) 

Neprovozní aktiva tvoří provozně nepotřebný dlouhodobý majetek, provozně 
nepotřebný finanční majetek, dlouhodobý finanční majetek bez provozně nutného 
dlouhodobého finančního majetku, zásoby a pohledávky spojené s provozně 
nepotřebnou činností.  
V tomto ocenění je za neprovozní majetek považován provozně nepotřebný finanční 
majetek, tj. peněžní prostředky, jejichž výše přesahuje 20 % výše krátkodobých 
závazků společnosti, 

Tabulka: Provozně nepotřebný finanční majetek                                            ke dni 30.4.2014 

   

Provozně potřebná likvidita % 20 

Závazky krátkodobé tis. Kč 17 741 
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Finanční majetek tis. Kč 75 853 

Provozně potřebný finanční majetek tis. Kč 5 432 

Provozně nepotřebný finanční majetek tis. Kč 70 421 

 

Celková výše neprovozního majetku představuje částku 70,421.000,-Kč. 

 

3.8 Výsledná hodnota core business Společnosti 

Výsledná hodnota Společnosti se stanovuje jako součet provozní hodnoty Společnosti 
a ocenění neprovozních aktiv k datu ocenění. 

 

Tabulka: Výpočet výsledné hodnoty core business Společnosti  ke dni 30.4.2014 

 Hn k počátku období  83 176 

 Neprovozní majetek  70 421 

 Cizí úročené zdroje 0 

 Výsledná hodnota core business podniku 153 597 

 
Výsledná hodnota core business Společnosti stanovená výnosovou 
metodou představuje částku ve výši 153,597.000,- Kč.  

3.9 Výpočet pachtovného z výnosové hodnoty Společnosti 

Výše výnosového potenciálu představující hodnotu core business za účelem zjištění 
výše pachtovného je dělena na části připadající na majetek propachtovatele a pachtýře 
v poměru jejich účetní hodnoty k poslednímu známému dni těchto údajů (30.4.2014). 

Samotný výpočet ročního pachtovného představuje kalkulaci tzv. večné renty, kdy 
úroková míra odpovídá výši diskontní sazby 13,07%, představující požadovanou míru 
výnosnosti investice při dané rizikovosti. 

 

Tabulka: Výpočet pachtovného v tis.Kč 

Účetní hodnota netto najatého majetku  567 465 

Účetní hodnota netto vlastního majetku   69 223 

Poměrná část VK připadající na najatý majetek 136 898 

Diskontní míra pro věčnou rentu v % 13,07 

Roční výše pachtovného v tis.Kč 17 893 
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Roční pachtovné za propachotování Závodu LETIŠTI BRNO a.s. činí 
dle výnosové hodnoty 17,893.000,- Kč. Tato hodnota je pouze za 
propachtování  core business části. 

3.10 Ocenění majetkové – pomocná metoda 

Druhým způsobem (podpůrným) je ocenění společnosti na základě analýzy majetku – 
tj. na základě pronajímatelnosti jednotlivých položek majetku. Tato metoda vychází 
z definice tržní hodnoty a hledá nejlepší možné využití jednotlivých položek majetku. 

Při aplikaci této metody znalec vychází z předpokladu, že nájemce má možnost 
maximalizovat užitek z jednotlivých položek majetku a není vlastníkem v jejich užívání 
omezován. 

3.10.1 Movitý majetek 

Objednatel dodal soupis majetku k datu ocenění. V tomto soupisu chybělo datum 
pořízení jednotlivých věcí. Zároveň nebylo znalci umožněno provést prohlídku 
jednotlivých movitých věcí, nebyla dodána fotodokumentace a ani nebyl dodán popis 
položek a to včetně jakékoliv bližší specifikace. 

Vzhledem k výše uvedenému a skutečnosti, že z dodaných podkladů není možné určit 
hodnotu majetku, potažmo hodnotu za jakou by bylo možné majetek pronajmout, 
znalec movitý majetek z ocenění vyjmul a tato část ocenění je provedena bez 
movitého majetku. Vzhledem k tomu, že tato metoda je pouze pomocná, nebude 
mít toto vyjmutí movitého majetku významný vliv na výsledné zjištění tržní 
hodnoty. 

Rozložení majetku společnosti: 

 

14%

86%

Rozložení majetku

Movitý majetek:

Nemovitý majetek:
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3.10.2 Nemovité věci 

3.10.2.1 Metoda ekonomického nájemného 

Ekonomické nájemné je nájemné, které pokryje vlastníkovi veškeré jeho náklady, 
spojené s vlastnictvím věci a jejím pronájmem, a k tomu přinese přiměřený výnos z 
kapitálu, který byl do pořízení věci včetně příslušenství vložen. 

Ekonomické nájemné je možné stanovit obráceným výpočtem k výpočtu výnosové 
hodnoty majetku. Předpokládáme výnosovou hodnotu rovnou ceně, za kterou by bylo 
možno v době pronajímání pořídit pronajímanou stavbu (plus cena přiměřeného 
pozemku, na kterém stavba stojí, pokud mají stejného vlastníka) a z ní vypočteme 
potřebný čistý roční výnos, který by takovou výnosovou hodnotu vytvořil (obdoba úroků 
z úvěrů ve stejné výši v peněžním ústavu). Pro stanovení hodnoty nájemného se ke 
zjištěnému čistému výnosu ještě připočtou náklady spojené s vlastnictvím věci a jejím 
pronájmem. 

Vstupní data 

Vzhledem k informační tísni (nebyla umožněna prohlídka a zaměření staveb, mimo 
nového terminálu nebyly dodány podklady blíže popisující jednotlivé pronajaté stavby, 
co se týče rozměrů, vybavení a jejich stavebně-technického stavu) jsou ceny 
pronajatých staveb převzaty z předloženého soupisu pronajatého majetku, platného 
k 31.12.2015. 

Namísto reprodukčních cen staveb jsou pro výpočet ekonomického nájemného 
převzaty účetní pořizovací ceny. Účetní pořizovací ceny jsou převzaty v částkách 
uvedených v soupise bez následné indexace, jelikož nebylo možné objektivně 
prokázat dobu pořízení jednotlivých staveb. Vzhledem k této skutečnosti, by byly 
reprodukční ceny staveb, platné k datu ocenění, pravděpodobně vyšší. 

Účetní pořizovací cena staveb: 689 333 257 Kč 

Obdobně z důvodu informační tísně jsou převzaty rovněž účetní zůstatkové hodnoty 
namísto ceny časové. 

Účetní zůstatková hodnota staveb: 440 450 309 Kč 

Náklady spojené s vlastnictvím nemovité věci 

Daň z nemovitostí 

Výše daně z nemovitostí se určí zpravidla z daňového přiznání, popř. se použije 
orientační výpočet dle platných sazeb. 

Pojištění stavby 

Pojistné je odůvodněným výdajem na dosažení příjmů z nemovitosti. Jedná se o 
pojištění živelní a o pojištění odpovědnosti vlastníka nemovitosti za případné škody, 
které by z tohoto titulu mohly vzniknout jiným osobám. Pokud je pojistné ve výše 
uvedeném rozsahu sjednáno a doloženo smlouvou, je možno výši pojistného převzít 
do výpočtu. Je však třeba zvážit, zda pojistná hodnota staveb odpovídá; pokud je zde 
podpojištění, bylo by na místě dopočítat pojistné do plné hodnoty, aby vlastník dostal 
plnou informaci o hodnotě nemovitosti. Pokud stavba není pojištěna, ze stejných 
důvodů je třeba výši pojistného odhadnout; přesně ji stanovit není možno, poněvadž 
různé pojišťovací ústavy mají různé sazby. Seriózní výše pojistného se dnes jeví ve 
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výši 0,8 ‰ z reprodukční ceny staveb. Konkrétně však závisí na obci a jejím hasičském 
vybavení, poloze nemovitosti v obci a její přístupnosti, blízkosti hasičské stanice, 
vybavení stavby požárními hlásiči a způsobem signalizace. 

Opravy a údržba 

Jedná se o roční výdaje na opravy a údržbu staveb (nikoliv na GO apod.). Zpravidla 
používáme výdaje průměrné z doložených nákladů za více let. Za situace, kdy vlastník 
v posledních letech preventivní opravy a údržbu neprováděl, údržba je zanedbaná 
(stavba se „vybydluje„). V takovém případě by zase nízké náklady neúměrně zvýšily 
výnosovou hodnotu, vlastník by musel náklady zpočátku vynaložit vyšší než průměrné. 
Jako vhodné se proto jeví spíše použít náklady průměrné, které podle provedených 
výzkumů činí zpravidla u budov ročně cca 0,5 až 1,5 % z reprodukční ceny stavby. 
Jedná se o náklady budoucí (výnosová hodnota je součet diskontovaných budoucích 
čistých příjmů), takže pro jejich odhad bude třeba výrazně přihlédnout k současnému 
stavu údržby na objektu; u velmi dobře udržovaného objektu, kdy v nejbližších letech 
nebude nutné výraznější údržbu provádět, se použije nižší hodnota rozmezí a naopak 
u objektu slabě udržovaného hodnota vyšší. 

Osvětlení, vytápění a úklid společných prostor 

Dalším nákladem mohou někdy být výdaje spojené s osvětlováním, vytápěním a 
úklidem společných prostor resp. s prostorami správce domu, skladu materiálu pro 
údržbu apod. Obvykle se tyto náklady vyúčtovávají zvlášť a do nájemného se 
nepromítají. 

Správa nemovitosti 

Náklady na správu nemovitosti jsou rovněž výdajem, nutným pro dosažení příjmů. Je 
nutno například provádět: sjednávání nájemních smluv, resp. jejich výpovědi, jednání 
s nájemci; vybírání a vymáhání nájemného, včetně výdajů na právní zastoupení a 
soudní poplatky; prohlídky nemovitostí, zajišťování řemeslníků, resp. firem pro údržbu 
a opravy, dohled nad těmito opravami; jednání s úřady, pojišťovnou apod.; vyplňování 
daňových přiznání, pravidelné zajišťování úhrady daně. Výše nákladů dosahuje 
obvykle 2 – 6 % z hrubého ročního výnosu (příjmů z nájemného). 

Jiné náklady 

Jedná se o další náklady spojené s provozem konkrétní nemovitosti, popř. v konkrétní 
lokalitě, jako např. místní poplatky, náklady na hlídací službu, pronájmy pozemků a 
příslušenství ve vlastnictví jiných subjektů apod. 

Vstupní kapitál 

Jako vstupní kapitál pro kapitalizaci je uvažován součet ceny staveb a ceny pozemků 

Cena staveb 

Jako cena staveb je pro daný účel použita účetní zůstatková hodnota staveb 
z doloženého soupisu pronajatého majetku platného k 31.12.2015. 

Cena pozemků 

Cena pozemků je použita v obvyklé výši. Výpočet jednotkových cen pozemků je 
přílohou tohoto posudku. 

Pozemky Výměra Jed. cena Cena 
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(m2) (Kč/m2) (Kč) 

Nestavební (zemědělské) 700 430 295 206 626 850 

Veřejně přístupná komunikace 23 154 567 13 128 318 

Vodní plocha 7 746 130 1 006 980 

Stavební nebo k zastavění dle ÚP 
(volné) 2 844 481 950 2 702 256 765 

Stavební pozemky zastavěné 51 598 950 49 018 285 

Celkem   2 923 018 913 
 

Vstupní kapitál:  

Účetní zůstatková hodnota staveb: 440 450 309 Kč 
Cena pozemků: 2 923 018 913 Kč 

Celkový vstupní kapitál: 3 363 469 222 Kč 
 

Míra kapitalizace 

Míra kapitalizace je odhadnuta na základě výpočtu složeným vzorcem: 

𝑢 = 𝑢𝑟𝑒𝑎𝑙 + 𝑢𝑟𝑖𝑧 + 𝑢𝑒𝑘𝑜 

Kde: 

ureal .................. reálná úroková míra (pro desetileté státní dluhopisy) 

uriz .................... riziková přirážka 

ueko ................... míra ekonomické životnosti 

 

Reálná úroková míra je vypočtena na základě: 

 nominální úrokové míry, která je vypočtena jako střední hodnota z 
historických výnosů desetiletých státních dluhopisů za poslední 3 roky 

 míra inflace, která je vypočtena jako střední hodnota z průměrné inflační 

míry za poslední 3 roky. 

míra inflace  
desetileté státní 

dluhopisy 

období míra  Období Hodnota 

1.2.2016 0,5 %  29.2.2016 0,46% 

1.1.2016 0,6 %  31.1.2016 0,62% 

1.12.2015 0,1 %  
31.12.201

5 
0,49% 

1.11.2015 0,1 %  
30.11.201

5 
0,49% 

1.10.2015 0,2 %  
31.10.201

5 
0,56% 

1.9.2015 0,4 %  30.9.2015 0,68% 

1.8.2015 0,3 %  31.8.2015 0,74% 

1.7.2015 0,5 %  31.7.2015 0,97% 

1.6.2015 0,8%  30.6.2015 1,01% 

míra inflace  
desetileté státní 

dluhopisy 

1.5.2015 0,7%  31.5.2015 0,60% 

1.4.2015 0,5%  30.4.2015 0,26% 

1.3.2015 0,2%  31.3.2015 0,35% 

1.2.2015 0,1%  28.2.2015 0,40% 

1.1.2015 0,1%  31.1.2015 0,35% 

1.12.2014 0,1%  
31.12.201

4 
0,67% 

1.11.2014 0,1%  
30.11.201

4 
0,87% 

1.10.2014 0,7%  
31.10.201

4 
1,10% 

1.9.2014 0,7%  30.9.2014 1,21% 

1.8.2014 0,6%  31.8.2014 1,38% 
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míra inflace  
desetileté státní 

dluhopisy 

1.7.2014 0,5%  31.7.2014 1,49% 

1.6.2014 0,0%  30.6.2014 1,55% 

1.5.2014 0,4%  31.5.2014 1,73% 

1.4.2014 0,1%  30.4.2014 2,00% 

1.3.2014 0,2%  31.3.2014 2,20% 

1.2.2014 0,2%  28.2.2014 2,28% 

1.1.2014 0,2%  31.1.2014 2,43% 

1.12.2013 1,4%  
31.12.201

3 
2,20% 

1.11.2013 1,1%  
30.11.201

3 
2,18% 

míra inflace  
desetileté státní 

dluhopisy 

1.10.2013 0,9%  
31.10.201

3 
2,33% 

1.9.2013 1,0%  30.9.2013 2,42% 

1.8.2013 1,3%  31.8.2013 2,40% 

1.7.2013 1,4%  31.7.2013 2,23% 

1.6.2013 1,6%  30.6.2013 2,14% 

1.5.2013 1,3%  31.5.2013 1,67% 

1.4.2013 1,7%  30.4.2013 1,82% 

1.3.2013 1,7%  31.3.2013 1,98% 

Průměr 0,7%  Průměr 1,34% 

Riziková míra je uvažována na nejnižší úrovni z důvodu dlouhodobého pronájmu 
celého majetku. 

Ekonomická životnost staveb je stanovena s využitím zákona č. 586/1992 Sb., o 
daních z příjmů. Plochy letišť jsou zařazeny v 5. odpisové skupině s dobou 
odepisování 30 let. 

 

Výpočet kapitalizační míry:   

  

Reálná úroková míra:   

nominální úroková míra (průměr 3 roky zpětně): 1,34% 

inflace (průměr 3 roky zpětně): 0,70% 

reálná úroková míra: 0,64% 

  

Míra ekonomické životnosti:   

ekonomická životnost (roků): 30 

míra ekonomické životnosti: 3,33% 

  

Kapitalizační míra:   

reálná úroková míra: 0,64% 

riziková míra (2-5%): 2,00% 

míra ekonomické životnosti: 3,33% 

kapitalizační míra: 5,97% 

  

Odhadnutá kapitalizační míra 6,00% 

 

Výpočet ekonomického nájemného: 

Vzhledem k netypickému charakteru pronajímané nemovité věci (areál mezinárodního 
letiště ve vlastnictví Jihomoravského kraje) je ekonomické nájemné stanovené ve 
2 variantách: 
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 Varianta 1 je stanovena jako minimální úroveň nájemného, kdy pronajímané 
nemovité věci jsou provozované jako služba občanům (mezinárodní letiště). 
Pronájem by však neměl představovat ztrátu. Minimální hranice ekonomického 
nájemného je sestavena jako součet nákladů vlastníka a čistý zisk 
kapitalizovaný pouze mírou inflace (aby nedocházelo ke snižování hodnoty 
vstupního kapitálu vlivem inflace). Jako míra kapitalizace pro variantu 1 je 
použita dlouhodobá prognóza míry kapitalizace dle ČNB, která činí 2%. 

 Variant 2 je stanovena jako optimální ekonomické nájemné, které pokryje 
vlastníkovi všechny potřebné náklady a navíc přinese přiměřený zisk. 

Výpočet obou variant je proveden dočasnou rentou pro období 50 let. 

Varianta ekonomického nájemného č. 1: 

Výdaje na dosažení příjmů (za rok)     

Podklady pro výpočet výdajů                                                                                                   

Pořizovací cena všech staveb                                                                                       RC (Kč) 689 333 257 

Předpokládané roční procento na údržbu a opravy                                                                                               % z RC 0,5% 

Pojištění                                                                                                % 0,08% 

Správa nemovitostí (%z hrubého ročního výnosu) % 2,0% 

Výpočet výdajů                                                                                                   

Daň z nemovitosti (orientačně vypočtena) Kč 939 917 

Pojištění                                                                                                Kč 551 467 

Průměrné roční náklady na běžnou údržbu a opravy                          Kč 3 446 666 

Správa nemovitostí Kč 100 777 

Jiné náklady (mimo nájemného z pozemků)                                                                                         Kč   

Roční nájemné z pozemku (je-li vlastnictvím jiného subjektu)                            Kč   

Celkem výdaje ročně                                                                                               Kč 5 038 826 

Výpočet ekonomického nájemného     

Roční výdaje                                                                                        Kč 5 038 826 

Vstupní kapitál (věcná hodnota stavby a pozemku) Kč 3 363 469 222 

Počet let vyplácení renty roků 50 

Míra kapitalizace pro výpočet výnosové hodnoty                   % 2,00% 

Míra kapitalizace setinná   0,020 

Úročitel   1,020 

Diskontní faktor   0,980 

Koeficient kapitalizace při úročení n let   31,424 

Ekonomické nájemné roční                Kč 112 075 213 

Ekonomické nájemné roční (zaokrouhleno) Kč 112 000 000 

 

Varianta ekonomického nájemného č. 2: 

Výdaje na dosažení příjmů (za rok)     

Podklady pro výpočet výdajů                                                                                                   

Pořizovací cena všech staveb                                                                                       RC (Kč) 689 333 257 

Předpokládané roční procento na údržbu a opravy                                                                                               % z RC 0,5% 

Pojištění                                                                                                % 0,08% 

Správa nemovitostí (%z hrubého ročního výnosu) % 2,0% 

Výpočet výdajů                                                                                                   
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Daň z nemovitosti (orientačně vypočtena) Kč 939 917 

Pojištění                                                                                                Kč 551 467 

Průměrné roční náklady na běžnou údržbu a opravy                          Kč 3 446 666 

Správa nemovitostí Kč 100 777 

Jiné náklady (mimo nájemného z pozemků)                                                                                         Kč   

Roční nájemné z pozemku (je-li vlastnictvím jiného subjektu)                            Kč   

Celkem výdaje ročně                                                                                               Kč 5 038 826 

Výpočet ekonomického nájemného     

Roční výdaje                                                                                        Kč 5 038 826 

Vstupní kapitál (věcná hodnota stavby a pozemku) Kč 3 363 469 222 

Počet let vyplácení renty roků 50 

Míra kapitalizace pro výpočet výnosové hodnoty                   % 6,00% 

Míra kapitalizace setinná   0,060 

Úročitel   1,060 

Diskontní faktor   0,943 

Koeficient kapitalizace při úročení n let   15,762 

Ekonomické nájemné roční                Kč 218 431 731 

Ekonomické nájemné roční (zaokrouhleno) Kč 218 000 000 

3.10.2.2 Metoda tržního nájemného 

Vzhledem k netypickému charakteru pronajímané nemovité věci (areál mezinárodního 
letiště ve vlastnictví Jihomoravského kraje) je tržní nájemné stanoveno kombinací 
metody porovnávací a metody ekonomického nájemného. 

Metoda ekonomického nájemného 

Metoda ekonomického nájemného je vysvětlena v předcházející kapitole. Metoda 
ekonomického nájemného je použita u nemovitých věcí, které se standardně 
nepronajímají: 

 v případě staveb se jedná o provozní objekty, technologické objekty a 
příslušenství. 

 v případě pozemků a ploch se jedná o přistávací dráhu. 

Metoda porovnávací 

Při stanovení obvyklé ceny nájemného porovnávacím způsobem se při výpočtu 

vychází ze známých realizovaných, resp. inzerovaných, pronájmů obdobných prostor 

v dané nebo srovnatelné lokalitě, následně se provede porovnání a aplikace na 

předmětnou nemovitost. 

Ocenění nájmu nemovitostí je tedy provedeno cenovým porovnáním na základě 

jednotkové srovnávací ceny (tzv. bazická metoda multikriteriálního hodnocení). Tyto 

jednotkové srovnávací ceny mohou být zjištěny především z následujících zdrojů: 

 Nájemní smlouvy – V případě, že již existuje nájemní smlouva k dané nemovitosti, 

resp. je-li známa skutečně hrazená výše nájemného z dané nemovitosti, 

popřípadě nemovitosti stejného charakteru, které s nemovitostí sousedí, nebo 

jsou-li ve stejné lokalitě, je toto smluvní nájemné prvotní a objektivní informací pro 

stanovení obvyklého nájemného v případě, že mezi nájemcem a pronajímatelem 

neexistuje nadstandardní vazby. 
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 Databáze znalce – V tomto případě se znalec opírá o svoje dosavadní zkušenosti 

a záznamy (databáze) o výši nájemného, a to z poslední doby a z místa dotčené 

nemovitosti. S ohledem na „věrohodnost a doložitelnost“ tohoto zdroje je třeba, 

aby znalec nejen konkrétně uvedl údaje o nájemném ze srovnatelných 

nemovitostí, z nichž při určení výše obvyklého nájemného vycházel, ale aby také 

uvedl jejich vzájemné porovnání a vyhodnocení, aby bylo zřejmé, jak k určené výši 

obvyklého nájemného dospěl. 

 Realitní inzerce – tento zdroj je již dnes vzhledem k řadě vydávaných periodik, 

zejména realitních novin a internetu, poměrně rozšířený a dostupný, ale je třeba 

počítat s tím, že inzerovaná částka vyjadřuje představu pouze jedné strany 

(zpravidla pronajímatele) o výši nájemného, takže se v inzerované výši nájemné 

realizuje jen zcela výjimečně. Zkušený znalec nepřebírá tuto inzerovanou částku 

mechanicky, ale na základě svých zkušeností si ji upraví „vlastním přepočítacím 

indexem“. V každém případě však je možno požadovanou cenu považovat za 

cenu maximální. Pokud je inzerovaná cena po určité době inzerování 

zrealizována, je možno tuto cenu použít bez úpravy. V žádném případě by však 

cena oceňované nemovitosti resp. nájemného neměla být vyšší, než v inzerci 

požadovaná cena.  

Zaměření a rozčlenění pronajmutelných objektů (staveb) 

Z důvodu informační tísně, kdy nebyla umožněna prohlídka, ani nebyly dodány 
podklady s rozměry a popisy jednotlivých staveb, jsou informace potřebné k ocenění 
získány následujícím způsobem: 

 možné využití staveb je odhadnuto na základě veřejně dostupných leteckých 
map, 3D pohledů, streetview  a z nahlédnutí do fotodokumentace, 

 zastavěné plochy staveb jsou určeny na základě zaměřením venkovních 
rozměrů staveb v katastrální mapě. 

 dle 3D pohledů, streetview a z nahlédnutí do fotodokumentace jsou odhadnuty 
počty podlaží a zastavěné plochy všech podlaží 

 Přepočet na podlahovou plochu je proveden pomocí koeficientu podlahové 
plochy, nabývajícího hodnot pro jednotlivé tipy objektů: 

o 0,90 pro sklady, dílny 
o 0,80 pro administrativní plochy 
o 1,00 pro přístřešky 

Pro potřeby stanovení tržního nájemného jsou jednotlivé stavby rozčleněny dle 
odhadnutého účelu užití na: 

 Hangáry – objekty uvažované pro garážování letecké techniky 

 Sklady, dílny – objekty uvažované pro skladování a opravy techniky 

 Administrativní plochy – objekty uvažované jako kancelářské prostory 

 Přístřešky – kryté manipulační a skladovací plochy 

 Provozní prostory a technologie – objekty, jejichž dispozice a využitelnost je 
především spjata s provozováním letiště a objekty technického vybavení letiště 

Bližší popisy k jednotlivým budovám jsou uvedeny v příloze tohoto posudku. 

Přehledová tabulka pronajmutelných objektů: 
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Parcela 
Zastavěná 

plocha 
(m2) 

Počet 
podlaží  

Zastavěná plocha 
všech podlaží 

(m2) 
Zařazení 

2840/28 Šlapanice u Brna 204 1 204 Technologie 

2850/20 Šlapanice u Brna 102 1 102 Technologie 

1948/45 Tuřany 368 1 368 Technologie 

2251/5 Tuřany 65 1 65 Technologie 

2252/2 Tuřany 495 1 495 Sklady, dílny 

2252/3 Tuřany 407 1 407 Sklady, dílny 

2254/2 Tuřany 235 2 330 Hangáry 

2254/2 Tuřany 1 000 1 1 000 Administrativní plochy 

2254/3 Tuřany 284 1 284 Sklady, dílny 

2255/ Tuřany 179 1 179 Technologie 

2256/1 Tuřany 2 709 3 3 498 Provozní prostory 

2259/1 Tuřany 437 1 437 Administrativní plochy 

2259/2 Tuřany 463 1 463 Administrativní plochy 

2260/1 Tuřany 530 4 1 989 Administrativní plochy 

2260/2 Tuřany 194 1 179 Technologie 

2261/1 Tuřany 449 1 449 Sklady, dílny 

2261/2 Tuřany 32 1 32 Sklady, dílny 

2261/3 Tuřany 337 1 337 Sklady, dílny 

2261/4 Tuřany 438 1 438 Administrativní plochy 

2261/5 Tuřany 612 1 612 Sklady, dílny 

2262/1 Tuřany 349 1 349 Sklady, dílny 

2265/14 Tuřany 245 1 245 Sklady, dílny 

2268/2 Tuřany     0 Technologie 

2269/9 Tuřany 71 1 71 Administrativní plochy 

2269/10 Tuřany 547 1 547 Administrativní plochy 

2269/11 Tuřany 92 1 92 Administrativní plochy 

2276/8 Tuřany 1 475 1 1 475 Hangáry 

2276/9 Tuřany 170 2 295 Administrativní plochy 

2276/18 Tuřany     0 Technologie 

2276/24 Tuřany 1 631 1 1 631 Přístřešky 

2276/25 Tuřany 636 3 1 132 Technologie 

2276/26 Tuřany 440 1 440 Technologie 

2276/27 Tuřany 361 1 361 Administrativní plochy 

2276/29 Tuřany 227 1 227 Sklady, dílny 

2276/30 Tuřany 374 1 374 Sklady, dílny 

2276/31 Tuřany       Sklady, dílny 

2276/32 Tuřany 206 1 206 Technologie 

2276/34 Tuřany 153 1 153 Technologie 

2251/15 Tuřany 465 1 465 Sklady, dílny 

2276/40 Tuřany 3 988 1 3 988 Provozní prostory 

2276/41 Tuřany 870 1 870 Hangáry 

2276/41 Tuřany 655 2 1 310 Administrativní plochy 

2276/42 Tuřany 1 413 1 1 413 Hangáry 

2276/49 Tuřany 104 2 198 Administrativní plochy 

2269/14 Tuřany 77 1 77 Technologie 

2269/13 Tuřany 60 1 60 Technologie 

2276/28 Tuřany 195 2 390 Administrativní plochy 

2276/12 Tuřany 160 1 160 Administrativní plochy 

2258 Tuřany 860 3 1 656 Provozní prostory 

2276/20 Tuřany 230 1 230 Hangáry 

2265/3 Tuřany 1 250 1 1 250 Sklady, dílny 

2265/3 Tuřany 790 1 790 Přístřešky 

2265/3 Tuřany 1 190 1 1 190 Přístřešky 
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Parcela 
Zastavěná 

plocha 
(m2) 

Počet 
podlaží  

Zastavěná plocha 
všech podlaží 

(m2) 
Zařazení 

2265/3 Tuřany 190 1 190 Přístřešky 

2265/3 Tuřany 100 2 200 Administrativní plochy 

2265/3 Tuřany 86 1 86 Administrativní plochy 

2251/3 Tuřany 235 1 235 Sklady, dílny 

2251/3 Tuřany 235 1 235 Sklady, dílny 

2251/3 Tuřany 235 1 235 Sklady, dílny 

2251/3 Tuřany 1 600 1 1 600 Hangáry 

2251/3 Tuřany 1 600 1 1 600 Hangáry 

2251/3 Tuřany 1 600 1 1 600 Hangáry 

2251/3 Tuřany 1 600 1 1 600 Hangáry 

2251/3 Tuřany 1 600 1 1 600 Hangáry 

2251/3 Tuřany 1 600 1 1 600 Hangáry 

2251/3 Tuřany 1 600 1 1 600 Hangáry 

2251/3 Tuřany 1 600 1 1 600 Hangáry 

2251/3 Tuřany 1 600 1 1 600 Hangáry 

2251/3 Tuřany 1 600 1 1 600 Hangáry 

2251/3 Tuřany 1 600 1 1 600 Hangáry 

2251/3 Tuřany 1 600 1 1 600 Hangáry 

2251/3 Tuřany 1 600 1 1 600 Hangáry 

2251/3 Tuřany 110 1 110 Hangáry 

2251/3 Tuřany 110 1 110 Hangáry 

2251/3 Tuřany 110 1 110 Hangáry 

2251/3 Tuřany 110 1 110 Hangáry 

1948/50 Tuřany 38 1 38 Sklady, dílny 

2276/36 Tuřany 19 1 19 Technologie 

2276/35 Tuřany 108 1 108 Administrativní plochy 

2277/2 Tuřany 260 1 260 Administrativní plochy 

2840/29 Tuřany 28 1 28 Technologie 

Celkem 51 598 m2 56 387 m2 

Výpočet pronajmutelných podlahových ploch: 

Ze zjištěné zastavěné plochy všech podlaží jsou pomocí koeficientů vypočítány 
pronajmutelné podlahové plochy. 

Zařazení 
Zastavěná plocha 

všech podlaží 
(m2) 

Koef. 
podlahové 

plochy 

Podlahová plocha 
(m2) 

Sklady, dílny 6 269 0,90 5 642 

Administrativní plochy 8 405 0,80 6 724 

Přístřešky 3 801 1,00 3 801 

 

V případě hangárů je část hangárů kryta zeminou. U těchto typů hangárů (úlů) není 
možné přesně určit hranice svislých obvodových konstrukcí a zaměření 
z ortofotomapy je provedeno po patu násypu. Z tohoto důvodu je u těchto hangárů 
použit koeficient podlahové plochy v hodnotě 0,5. V ostatních případech hangárů je 
uvažován koeficient podlahové plochy shodný s koeficientem pro skladovací prostory. 

Parcela 

Zastavěná 
plocha všech 

podlaží 
(m2) 

koef. pod.pl. 
Podlahová plocha 

(m2) 
Zařazení 

2254/2 Tuřany 330 0,90 297 Hangáry 
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Parcela 

Zastavěná 
plocha všech 

podlaží 
(m2) 

koef. pod.pl. 
Podlahová plocha 

(m2) 
Zařazení 

2276/8 Tuřany 1 475 0,90 1 328 Hangáry 

2276/41 Tuřany 870 0,90 783 Hangáry 

2276/42 Tuřany 1 413 0,90 1 272 Hangáry 

2276/20 Tuřany 230 0,90 207 Hangáry 

2251/3 Tuřany 1 600 0,50 800 Hangáry 

2251/3 Tuřany 1 600 0,50 800 Hangáry 

2251/3 Tuřany 1 600 0,50 800 Hangáry 

2251/3 Tuřany 1 600 0,50 800 Hangáry 

2251/3 Tuřany 1 600 0,50 800 Hangáry 

2251/3 Tuřany 1 600 0,50 800 Hangáry 

2251/3 Tuřany 1 600 0,50 800 Hangáry 

2251/3 Tuřany 1 600 0,50 800 Hangáry 

2251/3 Tuřany 1 600 0,50 800 Hangáry 

2251/3 Tuřany 1 600 0,50 800 Hangáry 

2251/3 Tuřany 1 600 0,50 800 Hangáry 

2251/3 Tuřany 1 600 0,50 800 Hangáry 

2251/3 Tuřany 1 600 0,50 800 Hangáry 

2251/3 Tuřany 110 0,90 99 Hangáry 

2251/3 Tuřany 110 0,90 99 Hangáry 

2251/3 Tuřany 110 0,90 99 Hangáry 

2251/3 Tuřany 110 0,90 99 Hangáry 

Celkem   14 682 m2 
 

Sumarizační tabulka podlahových ploch objektů: 

Zařazení 
Podlahová plocha 

(m2) 

Hangáry 14 682 

Sklady, dílny 5 642 

Administrativní plochy 6 724 

Přístřešky 3 801 

 

Provozní prostory, technologie a příslušenství jsou oceněny ekonomickým nájemným. 
Z toho důvodu u nich není zjišťována pronajatá podlahová plocha. 

Zaměření a rozčlenění pronajmutelných pozemků a ploch 

Informace o pronajatých pozemcích jsou získány z katastru nemovitostí, z veřejných 
leteckých snímků, 3D pohledů a zveřejněných územních plánů. Bližší popisy 
k jednotlivým pozemkům jsou uvedeny v příloze tohoto posudku. 

Pro potřeby stanovení tržního nájemného jsou jednotlivé pozemky a plochy rozčleněny 
dle odhadnutého účelu užití na: 

 Přistávací dráha 

 Venkovní skladové a manipulační plochy 
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 Parkoviště 

 Nestavební (zemědělské pozemky) 

 Veřejně přístupné komunikace 

 Vodní plochy 

 Volné stavební nebo k zastavění dle ÚP 

Přehledová tabulka pronajmutelných ploch: 

Parcely 
Výměra 

(m2) 
Zařazení 

2276/13 195 932 přistávací dráha 

2276/37 168 přistávací dráha 

1948/69 701 přistávací dráha 

2251/19 2 722 přistávací dráha 

2252/8 585 přistávací dráha 

2257 106 přistávací dráha 

2840/30 4 039 přistávací dráha 

2840/40 315 přistávací dráha 

2840/32 4 457 přistávací dráha 

2840/15 2 857 přistávací dráha 

2840/39 317 přistávací dráha 

2840/13 3 306 přistávací dráha 

2840/34 8 059 přistávací dráha 

2276/12 1 863 manipulační plocha 

2276/22 12 329 manipulační plocha 

2265/3 1 460 manipulační plocha 

2276/12, 2261/6 3 425 manipulační plocha 

2261/6 2 290 manipulační plocha 

2256/2 4 452 parkoviště 

2256/2 1 320 parkoviště 

2276/12 2 300 parkoviště 

Celkem 253 003 m2 
 

Sumarizační tabulka výměr pronajmutelných pozemků a ploch: 

Druh pozemku/plochy 
Výměra 

(m2) 

Přistávací dráha 223 564 

Venkovní skladové a manipulační plochy 21 367 

Parkoviště 8 072 

Nestavební (zemědělské pozemky) 700 430 

Veřejně přístupné komunikace 23 154 

Vodní plochy 7 746 

Volné stavební nebo k zastavění dle ÚP 2 591 478 
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Výpočet ekonomického nájemného pro potřeby stanovení tržního nájemného 

Ekonomické nájemné slouží v tomto případě jako dílčí výsledek pro stanovení tržního 
nájemného. Nájemné je stanoveno tímto způsobem pouze pro objekty a plochy, které 
se standardně nepronajímají. Jedná se o: 

 Provozní prostory, technologie a příslušenství 

 Přistávací dráhu 

Vzhledem k informační tísni (nebyla umožněna prohlídka a zaměření staveb, ani nebyl 
dodány podklady blíže popisující jednotlivé pronajaté stavby, co se týče rozměrů, 
vybavení a jejich stavebně-technického stavu) jsou ceny pronajatých staveb převzaty 
z předloženého soupis pronajatého majetku, platného k 31.12.2015. 

Namísto reprodukčních cen staveb jsou pro výpočet ekonomického nájemného 
převzaty účetní pořizovací ceny. Účetní pořizovací ceny jsou převzaty částkách 
uvedených v soupise bez následné indexace, jelikož nebylo možné objektivně 
prokázat dobu pořízení jednotlivých staveb. Vzhledem k této skutečnosti, by byly 
reprodukční ceny staveb, platné k datu ocenění, pravděpodobně vyšší. 

Obdobně z důvodu informační tísně jsou převzaty rovněž účetní zůstatkové hodnoty 
namísto ceny časové. 

Ceny staveb: 

Stavba 
Účetní cena 
pořizovací 

(Kč) 

Účetní cena 
zůstatková 

(Kč) 

Provozní prostory, technologie a příslušenství 317 342 480 193 565 412 

Přistávací dráha 160 111 439,00 88 817 886,00 

 

Výpočet ekonomického nájemného pro provozní prostory, technologie a 
příslušenství: 

Vstupní kapitál: 

Účetní zůstatková hodnota staveb: 193 565 412 Kč 

Výměra pozemků: 10 288 m2 
Jednotková cena pozemků: 950 Kč/m2 
Cena pozemků celkem: 9 773 785 Kč 

Celkový vstupní kapitál: 203 339 198 Kč 
 

Výdaje na dosažení příjmů (za rok)     

Podklady pro výpočet výdajů                                                                                                   

Pořizovací cena všech staveb                                                                                       RC (Kč) 317 342 480 

Předpokládané roční procento na údržbu a opravy                                                                                               % z RC 0,5% 

Pojištění                                                                                                % 0,08% 

Správa nemovitostí (%z hrubého ročního výnosu) % 2,0% 

Výpočet výdajů                                                                                                   

Daň z nemovitosti (orientačně vypočtena) Kč 432 702 

Pojištění                                                                                                Kč 253 874 

Průměrné roční náklady na běžnou údržbu a opravy                          Kč 1 586 712 
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Správa nemovitostí Kč 46 394 

Jiné náklady (mimo nájemného z pozemků)                                                                                         Kč   

Roční nájemné z pozemku (je-li vlastnictvím jiného subjektu)                            Kč   

Celkem výdaje ročně                                                                                               Kč 2 319 682 

Výpočet ekonomického nájemného     

Roční výdaje                                                                                        Kč 2 319 682 

Vstupní kapitál (věcná hodnota stavby a pozemku) Kč 203 339 198 

Počet let vyplácení renty roků 50 

Míra kapitalizace pro výpočet výnosové hodnoty                   % 6,00% 

Míra kapitalizace setinná   0,060 

Úročitel   1,060 

Diskontní faktor   0,943 

Koeficient kapitalizace při úročení n let   15,762 

Ekonomické nájemné roční                Kč 15 220 392 

Ekonomické nájemné roční (zaokrouhleno) Kč 15 220 390 

 

Výpočet ekonomického nájemného pro přistávací dráhu: 
Vstupní kapitál: 

Účetní zůstatková hodnota staveb: 88 817 886 Kč 

Výměra pozemků: 223 564 m2 
Jednotková cena pozemků: 950 Kč/m2 

Cena pozemků celkem: 212 385 800 Kč 

Celkový vstupní kapitál: 301 203 686 Kč 
 

Výdaje na dosažení příjmů (za rok)     

Podklady pro výpočet výdajů                                                                                                   

Pořizovací cena všech staveb                                                                                       RC (Kč) 160 111 439 

Předpokládané roční procento na údržbu a opravy                                                                                               % z RC 0,5% 

Pojištění                                                                                                % 0,08% 

Správa nemovitostí (%z hrubého ročního výnosu) % 2,0% 

Výpočet výdajů                                                                                                   

Daň z nemovitosti (orientačně vypočtena) Kč 218 315 

Pojištění                                                                                                Kč 128 089 

Průměrné roční náklady na běžnou údržbu a opravy                          Kč 800 557 

Správa nemovitostí Kč 23 407 

Jiné náklady (mimo nájemného z pozemků)                                                                                         Kč   

Roční nájemné z pozemku (je-li vlastnictvím jiného subjektu)                            Kč   

Celkem výdaje ročně                                                                                               Kč 1 170 368 

Výpočet ekonomického nájemného     

Roční výdaje                                                                                        Kč 1 170 368 

Vstupní kapitál (věcná hodnota stavby a pozemku) Kč 301 203 686 

Počet let vyplácení renty roků 50 

Míra kapitalizace pro výpočet výnosové hodnoty                   % 6,00% 

Míra kapitalizace setinná   0,060 

Úročitel   1,060 

Diskontní faktor   0,943 

Koeficient kapitalizace při úročení n let   15,762 
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Ekonomické nájemné roční                Kč 20 280 021 

Ekonomické nájemné roční (zaokrouhleno) Kč 20 280 020 

Stanovení tržního nájemného 

Nájemné za pronajaté prostory (plochy/pozemky), s výjimkou těch oceněných 
ekonomickým nájemným, je stanoveno v obvyklé výši. Výpočet jednotkových cen 
nájemného je přílohou tohoto posudku. 

Druh prostoru (plochy/pozemku) 
Pronajatá 

plocha 
(m2) 

Jed. nájem 
(Kč/m2/rok) 

Nájem 
(Kč/rok) 

Hangáry 14 682 600 8 809 320 

Sklady, dílny 5 642 600 3 385 260 

Administrativní plochy 6 724 1 440 9 682 560 

Přístřešky 3 801 360 1 368 360 

Provozní prostory, technologie a příslušenství     9 519 090 

Přistávací dráha 223 564   20 280 020 

Venkovní skladové a manipulační plochy 21 367 120 2 564 040 

Parkoviště 8 072 600 4 843 200 

Nestavební (zemědělské pozemky) 700 430 0,34 238 146 

Veřejně přístupné komunikace 23 154 25,52 590 774 

Vodní plochy 7 746 3,90 30 209 

Volné stavební nebo k zastavění dle ÚP 
2 591 

478 
42,75 110 785 676 

Celkem 172 096 656 
Celkem (zaokrouhleno) 172 000 000 

3.10.3 Rekapitulace majetkového ocenění 

V rámci majetkového ocenění bylo stanoveno nájemné za pronajaté nemovité věci a 
to z důvodu, že nemovité věci tvoří dle dodaných podkladů více jak 85% účetního 
majetku Společnosti. 

Rekapitulace dílčích výsledků: 

Ekonomické nájemné - varianta 1 (spodní hranice): 112 000 000 Kč 

Ekonomické nájemné - varianta 2 (horní hranice): 218 000 000 Kč 

Tržní nájemné: 172 000 000 Kč 

  

Odhadované roční nájemné za pronajaté nemovité věci: 172 000 000 Kč 

 
Roční pachtovné za propachtování Závodu Společnosti činí dle 
majetkového ocenění 172 000 000,- Kč. 

3.11Zjištění hodnoty pachtovného z neprovozního majetku 

Jak z výše uvedeného textu vyplývá, výnosové ocenění se zabývalo hodnotou 
pachtovného z core business Závodu. Jiným slovy z té části majetku, který je nutně 
potřebný pro provoz mezinárodního letiště. 
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Tak jak je v současnosti, dle dodaných podkladů objednatele, vymezen propachtovaný 
majetek, disponuje Společnost velkým množstvím pozemků, které k samotnému 
provozu nejsou potřeba. 

Soupis neprovozních pozemků: 

K.ú. Parc. č. 
Výměra celková 

(m2) 
Neprovozní plocha 

(m2) 

Dvorska  412 71 404 62 606 

Šlapanice u Brna 2840/10 318 817 291 017 

Šlapanice u Brna 2840/24 2 702 2 454 

Šlapanice u Brna 2840/27 3 070 2 377 

Tuřany 2236/1 348 118 348 118 

Tuřany 2236/2 82 236 82 236 

Tuřany 2237/ 6 860 6 860 

Tuřany 2269/1 203 630 195 930 

Tuřany 2269/2 9 556 9 026 

Tuřany 2269/3 205 205 

Tuřany 2269/4 33 913 33 333 

Tuřany 2269/5 10 10 

Tuřany 2269/7 580 580 

Tuřany 2269/11 92 92 

Tuřany 2276/1 788 071 343 221 

Tuřany 2276/12 256 383 123 800 

Tuřany 3612/ 8 040 8 040 

Tuřany 3871/ 1 286 1 286 

Tuřany 3893/ 2 890 2 890 

Tuřany 3935/ 2 398 2 398 

Celkem 1 516 479 
 

Vzhledem k tomu, že tyto pozemky nebylo možné v ocenění výnosovou metodou 
zohlednit, je nutné pro určení tržní hodnoty pachtovného, tak jak je vymezeno 
objednatelem posudku, připočíst obvyklé nájemné z těchto pozemků k výnosovému 
ocenění. 

Nájemné z neprovozních pozemků: 

Druh pozemku 
Výměra 

(m2) 
Jed. nájem 
(Kč/m2/rok) 

Nájem 
(Kč/rok) 

Nestavební (zemědělské pozemky) 578 904 0,34 196 827 

Veřejně přístupné komunikace 20 188 25,52 515 097 

Volné stavební nebo k zastavění dle ÚP 917 387 42,75 39 218 294 

Celkem 39 930 218 

Celkem (zaokrouhleno) 39 930 000 
 

Výpočet pachtovného s přihlédnutím k neprovoznímu majetku: 

Roční pachtovné dle výnosové metody: 17 893 000 Kč 

Roční z pozemků nenutných k provozu: 39 930 000 Kč 
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Celková zjištěná hodnota pachtovného: 57 823 000 Kč 
 

Roční pachtovné za propachtování Závodu Společnosti činí 57 823 
000,- Kč. 
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4 REKAPITULACE VÝSLEDKŮ  

Znaleckým úkolem bylo určení obvyklého nájmu (resp. pachtu) Závodu. Znalec při 
zpracování posudku zjistil, že lze určit pouze tržní hodnotu.  

Znalci byla poskytnuta pouze součinnost ze strany objednatele a žádná ze strany 
Společnosti, kdy Objednatel měl k dispozici pouze velmi omezené podklady. Znalecký 
posudek tak byl vypracován ve stavu informační nouze a při interpretaci výsledků je 
nutné brát v úvahu omezující podmínky a předpoklady uvedené v tomto posudku, 
především to, že: 

 nebyly dodány podrobné informace o finančních tocích,  

 nebyly dodány žádné informace o finančních tocích v období 30. 4. 2014 do 
31.12.2015 

 nebyla umožněna prohlídka nemovitostí ani movitých věcí 

 nebyly poskytnuty podklady popisující rozměry, vybavení ani stavebně-
technickou charakteristiku pronajatých staveb (mimo nového terminálu) 

 nebyly poskytnuty účetní závěrky k datu ocenění 

Pro zjištění tržní hodnoty byla jako hlavní metoda použita výnosová metoda, která 
vycházela z finančního plánu, který byl vytvořen na základě vlastní predikce 
zpracovatelů. Znalci nebyly dodány účetní doklady k datu ocenění a tak poslední 
použité účetní podklady jsou k 30. 4. 2014. 

Pro zpracování znaleckého posudku byl použit výpočetní program MS Excel a výpočty 
byly prováděny s nezaokrouhlenými čísly. Z technických důvodů jsou však dílčí 
výstupy z tohoto programu publikované v posudku tak, jako by byly zaokrouhlené. 

Rekapitulace dílčích výsledků: 

Zjištěná hodnota 
pachtovného majetkovým 
způsobem  

172 000 000 Kč/rok Slovy:stosedmdesátdvamilionů Kč/rok 

Zjištěná hodnota 
pachtovného výnosovým 
přístupem (core business) 

17 893 000 Kč/rok 
Slovy: 
sedmnástmilionůosmsetdevadesáttřitisíc 
Kč/rok 

Zjištěná hodnota nájmu 
z pozemků nenutných k 
provozu  

39 930 000 Kč/rok 
Slovy: 
třicetdevětmiliónůdevětsettřicettisíc 
Kč/rok 

Celková zjištěná hodnota 
pachtovného zjištěná 
výnosovým oceněním a se 
zohledněním příjmů 
z pozemků nenutných k 
provozu 

57 823 000 Kč/rok 
Slovy: 
padesátsedmmiliónůosmsetdvacettřitisíc 
Kč/rok 

Vzhledem k uvedeným omezujícím podmínkám jsou výsledné 
částky na velmi konzervativní úrovni. 
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Tržní hodnota je nejlépe vyjádřena výnosovou metodou se 
započtením příjmů z nemovitostí nenutných k provozu. 

Tržní hodnota pachtovného, stanovená tímto 
posudkem, činí 

57 823 000 Kč/rok. 

Slovy: padesátsedmmilionůosmsetdvacettřitisíc Kč/rok 
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Y*áb/ Dodatek č. 5
ke Smlouvě o pronájmu a provozování mezinárodního veřejrrého tetiště

Brno_Tuřanv,
schváIené Radou Jihomoravského kraje dne 1. 7.2004

ve znění dodatku č. I ze dne 3.12.2004, dodatka č.. 2 
"ó 

ďo. 28.2.2006, dodatku č. 3 ze
ďne 2l.12.2006 a dodatku č. 4 ze dne 2t.6.2007 (dále jen ,,smlouya,,)

uzavŤený níŽe uvedeného dne, měsíce a roku

mezi smluvními stranami, kterými jsou: 'i

l

Jihomoravský kraj (ve zk<ratce JM_K) ]

se sídlem: Brno, Žerotínovo náměstí 3/5, PSČ 60182

ildrylí:', Fs^. $tanislavem Juránkem, hej tmanem Jihomoravského kraj e
IC: 70 88 83 37
DIČ: CZ70888337
bankor.ní spojerrí: KOMERČNÍ nalxa a.s.'pobočka Brno-město,Brno,nárn.Svobody 21
číslo účtu: 27 -7 188260227 l0I00

jako pronajímatel na straně jedné

a

VV

t ĚrrŠrĚ-nnxo a. s. _ angticky AIRPORT BR|{o Ltd.
(dále LETIšrĚ BRNo a.s.)
se sídlern v Brně' Letiště Brno _ Tuřany, PSČ 627 00
jednající: Jiřim Filipem, předsedou představenstva
IČ: 26 23 79 20
DIČ: CZ2i.6237920 ',:'

zapsánav obchodním rejstříku u Krajského soudu v Brně, v odd. B' vl. 3546
bankovní spojení: KOMERČNÍ nexre, a.s., pobočka Brno - venkov, Btno, Kobližná 3
číslo účtu: " 7453I-62IlOrcO

jako nájemce na straně druhé

takto:

I.
I

1. Doplňují se identifikační údaje obou smluvních stran
dodatku.

v úvodu tohoto

II.
2. Dosavadní znéni článku III. Nájemné se ruší anabrazujetímto textem:

Smluvní strany se na základě posouzení všech hmotných, osobních a nehmotných sloŽek
pronajímané části podniku, a ďále s ohledem na předchozí dlouhodobé výsledky



hospodaření ČSt, s.p. - letiště Brno - Tuřany, účel a povahu této smlorrvy, a zejména
s ohledem na potřeby letiště a technický stav majetku pronajímané části podniku, dohodly
na nájemném zanéqem podniku - tak, že roční nájemné se sjednává ve výši odpovídající
součtu dále specíÍikovaných sloŽek nájemného (,,sloŽka nájemného I" | ,,s1ožka
nájemného II"): : ')

.

2. ,,Složka Nájemného I" Se rovná částce účetních odpisů pronajatého odepisovaného
majetku za příslušný kalendářní rok + DPH, nejméně však vŽdy částce 11,000.000'-Kč
(slovy jeclenáct milíonů korun českých) + DPH ročně (dále též ,,složka nújemného I") . Za
tímto účelem je nájemce povínen evidovat na samostatných účtech:
o odepisování pronajatého majetku (včetně odepisování majetku nově pořízeného,

jehoŽ ce1ou pořizovací cenu uplatní nájemce na nájemné vůči p/ronajímateli a
pronajimatelho převezme do svého majetku dle čl. vru.,l7.této smloívy),

E odepisování technického zhodnocení pronajatého majetku,
n odepisování majetku nově pořízeného nájemcem z vlastních prostředků (pro

kategorii majetku znovupřevzatého a majetku vlastního).

3. Konkrétní výše,,složky nájemného I" pro příslušný kalendářní rok v souladu s odst. 1' a2.
tohoto článku bude určována, resp. zjíšt'ována podle stavu účetních odpisů k 3I.I2.
příslušného kalendářního roku. Za tímto účelem je nájemce povinen sdělit pronajímateli
výši účetních odpisů k 31.12. příslušného kalendarnirro.oku u předloŽit pronajímateli
účetní evidenci odepisování pronajatého majetku nájemcem, a to nejpozději do 10. 1.
bezprostředně následujícího kalendářního roku. Pronajímatel na zákiadě,iaujt' o výši
účetníclr odpisů předloŽených nájemcem vystaví nájemci fakturu * danov1p dokíad
(konečnou fakturu), a to nejpozději do I5'I. bezptostředně následujícího kalendářního
roku. Dnem zdanitelného plnění při vystavování faktury pronajímatele dle tohoto článku
je datum 3|.I2. kalendářního roku, zakteýje nájemné fat<turovano @říslušný kalendářní
rok).

4. ,,Složku nájemného I" dle odst. 1. a 2. tohoto članku bude nájemce pronajímateli platit
pozadu, vždý nejpozďěji 15'2' bezprostředně následujícího kalendářního iokrr rra'jelro
účet uvedený shora. Dnem zapIacení nájemného se ázumí den, vngmž bude nájemné
připsano rra účet pronajímatele.

5' SloŽka nájemného II je starrovena ve výši rovnající se částce daňové a poplatkové
povinnosti , ktetá vznlká pronajímateli v přímé souvislosti s předmětem nájmu- + DPH
(dále též ,,složka nájemného II"), např. Ztitnll siiniční dan8, daně z nemovitostí, atd''
Tuto 

'složku nájemného uhradí nájemce pronajímateli na zžkladé faktury vystavené
pronajímatelem splatné před datem splatnosti daňové či popiatkové povir:rosti jako
záÍohovou platbu nájemného + DPH. Nájemce je povinerr 

-poskytnout 
pronajímlteli

podklady pro vystavení faktury za složku nájemného II nejméně 10 dnů před termínem
splatnosti daňové či poplatkové povinností.

6. Nájemce je povinen předloŽit do 10. 1. bezprostředně následujícího kalendářního roku
podklady pro vystavení konečné faktury za s\ožku nájemného iI pronajírnatelem a uhradit
tuto fakturu v termínu splahrosti. V konečné faktuře za složku nájemného II provede
pronajímatel vyúčtov áI:Í uhrazertých zátoh.

7' Smluvní strany se dohodly, že nájemce je oprávněn uplatnit vůči nájemnému za
příslušný kalendářní rok resp. do výše vyfakturovaného a uhvazeného nájemného dle
odst. 1. a 2 tohoto článk-u (tj. do výše ,,složky nájemného I"), fakturu na úhraiil, poměrné
části nákladů ve výši odsouhlasenáRadou lMr vynaložených za danýkalendářní ror. 

"uia)
o technické zhodnocení pronajatého majetku'
o investice související s provozem a rozvojem



8.

" iit'l 'o pořízení nového majetku, náležejíciho do kategorie majetku Znovu pr'evzatélro (č1.

VII./7 . smlouvy),
. opra\'rr a údržby pronajatého majetku, které by jinak musel provádět pronajímatel'

pokud nájemce takové náklady vynaloŽí v souladu s pětiletými programy schválenýrni
pronajímatelem (viz č1. X. této a čl. Vil./9. této smlouvy) nebo nazáklaďějinak písemně
uděleného souhlasu pronaj ímatele,

b)
případně na úhradu nákladů, které nájemce v5maloží za JMK na základě dohody o
převzetí závazku, případně jiné obdobné dohody' pokud technické zhodnocení majetku
letiště nebo investice související s provozem a rozvojem letiště p.orréd".',iMK jako
žadate| a čerpatei dotace ze strukturálních fondů EU a nájemce na sebe 'na základé
dohody s JMK a úvěroqfon ústavem převezme závazek podílet se na povinném
spolufinancovátrí takového projektu (např. formou úhrady nájemného předem formou
zálohy).

Částku v5maloženou nájemcem na provedení technického zhodnocení pronajatého
majetku, investice související S provozem a rozvojem letiště' na poŤízení novélro majetku
(kategorie majetku Zno\'tt převzatého) nebo opravy a udrŽby pronajatého rrrajetku podle
odstavce 7 písm. a) tohoto č1ánk:u uplatněnou vůči nájemnému - sloŽce nájemného I ,

uhradí pronajímatel nájemci na účet uvedený shora, a to maximálně do výše uhrazeného
nájemného dle odst. I a 4 tohoto článku, na zíú<ladé faktury vystavené rrájemcem
pronajímateli. Faktura musí mít náležitosti daňového dokladu a musí býŤ ?ystavena
nejpozději do 15. 1. bezprostředně následujícího kalendářního roku, se splatnosti do 20.2.
bezprostředně následujícího kalendářního roku. Dnem uskutečnění zdanitelnóho plnění při
vystavování faktury nájemce pronajímateli dle'tohoto članku za poměrnou část nakladů
v1maloŽených v souladu s touto smlouvou je den, kdy je usnesení Rady JMK, na němž
byla stanovena (odsouhlasena) výše této poměrné části nákladů, doručeno nájerrrci.

I

Pronajímatel (Rada JMK) vždy nejpozdéjí do 31. 72. daného kalentiářrrího roku
odsouhlasí na zák\adé nájemcem předložených podkladů úhradu porrrěrné části
vyrraložených nákladů dle čl. TII.|7. a 8. této Smlouvy, pokud takové rráklady nájemce
vytraloŽil a uplatnil v souladu s touto Smlouvou. 

.

10. V případě, kdy by v důsledku skutečností vis maior došlo v době od přijetí rozhoclnutí
pronajímatele o schválení qýše úhrady poměrné části nákladů vpaložených nájemcem
(dle č1. m./8' tóto Smlouvy) do 31. 12. daného kalendářrrího roku k takov1ý,rn zménán na
pronajatém majetku, v jejichž důsledku by se sníŽilpředpokládaný souhrn účetních otlpisů
pronajatého majetku (ve Smlouvě označené ,,roční účetní odpisy pronajatého majetku")'
přijme pronajímatel novó rozhodnutí o odsouhlasení aktuální výše úhrady poměrné části
nák1adů vyna|ožených nájemcem odvozené od takto změněné aktuální výše souhrnu
účetních odpisů pronajatého majetku k 31. 12. daného kalendářního roku. Dnem
uskutečnění zdanitelného plnění při vystavování faktury nájemce pronajímateli ve smyslu
čl. [I./8 této Smlouvy by byt v takovém případě den doručení takového usnesení Rady
JMK nájemci.

11. Smluvní strany se dohodly, že se nepřipouští faktický zápočetpiateb úhrady rrájemného a
nákladů, které je nájemce oprárměn uplatnit vůči nájemnému dle odst' 7 tohoto článku a
musí bý provedeno vzájemné peněžité plnění, to však neplatí v případě, kdy nájemce
uhradí formou záIohy na nájemné (např. dle odst. 7 písm. b) tohoto článku) na základé
dohody s pronajímatelem nájemné na víceleté období předem. V takovém případě se
předem uhrazená záIoba na nájemné považuje za včasté uhrazení nájemnéh.o a příslušná
část uhrazeté zálohy bude vŽdy v příslušném roce proúčtována vůči nájemnému.

9.



12. Překročí-li celková částka nákladů v1maložených nájemcem, na 'základě souhiasu

pronajímatele, na technické zhodnocení pronajatého majetku, investice související

s provozem a rozvojem letiště, napoŤízení nového majetku (kategorie Znovu převzatého)

,rébo op.u,ry a udržby v daném kalendářním roce výši sjednaného nájemnóho (,,sloŽky

nájemného 
-I") 

za kalendářní rok, je nájemce oprávněn rczdí| této částky uplatnit Vůči

prónajímateli v daném roce pouze do výše ,,složky nájemného I" (pfiměřeně způsobem_at. 
oo.t. s. tohoto č1ánku) azbývqící částku v dalším kalendářním roce (resp. v dalšíc}r

kalendářních letech). Prioritně uplatní nájemce vůči nájemnému (,,složce nájěmnélro I")

vždy nárok na úhradu nákladů na opravy aildržbupronajatého majetku.

13. V případě prodlení s úhradou peněžitého závazku dle odst. 4 a oclst. 8. {ohoto článku,

s qýjimkoJ případů stanovených taxativně touto smlouvou (dle 9q{ 12 tohoto článku),

,rríkáoprávněné straně narok na úhradu úroku z prodlení ve výši O,'O5 aÁ z d1uŽné částky

zakaŽdý započatý den prodlení'

14. Smluvní strany se dohodly , že v případě vfiimečných nepříznívých okolností'vyvolaných
vyšší mocí, uvedených vodst. 11. úvodních ustanovení této smlouvy a č1. VfiI./II.,Í2.
této smlouvy, při nichžje nájemce oprávněn k v1maložení nižších nákladů na investice,

opravy a údrŽbu, nebo v případě križového vývoje, kterým se pro účely tt,ii; smlouvy

,ároÁinájemcem nezavininý pok1es výkonů letecké dopravy zabezpečovaných z letiště o

více než 30 oÁ ve srovnání se stavem k datu podpisu této smlouvy, je nájemce oprávněn

up|atnit wrči pronajímate1i narok na odklad platby poměmé části nájemného. Nájemce j-e

oprávněn v takovém případě rovněŽ vyvolat jednání s pronajímatelem'o př'ijetí případn;ých

jiných opatření.

15' Smluvní strany se dohodly , že vpřípadě dočasného přerušení provozu letiště bez zavinéní

nájemce, je nájemce oprávněn uplatnit vůči pronajímateli nárok na odklad ptpt|v o9{ěT!
eásti nájómného. Nájemce je oprávněn v takovém případě rcvněŽ vyvolat jednání

s pronajímatelenr o přijetí případných jiných opatření'

ilI.

Dosavadní zněníčlanku VII. Zvláštní ochrana kategorií majetku letiště se ruší a nahrazuje se

tímto zněním:

1. Smluvní strany konstatují, Že s ohledem na strategický význam letiště a za učelem

zaj1štěni zv!á{tní ochrany strategicky výntarrnébo majetku pronajatého podniku' a

v zájmu vývoření předpokladů pro zajištění bezpečného provozu letiště a letového

provozu i při ukončení nájmu podniku, se majetek pŤevzatý i nově poŤízený nájemcem

rozlišuje pro potřeby této smlouvy naniže uvedené kategorie majetku. ,'.,,.

2. Pro účely stanovení priorit investic, oprav a iďržby při provozování letiště se majetek

rozlišuje na
o majetek představujíci zékladní letištní infrastrukÍuru
o ostatní majetek.

3. Zák|aďní letištní infrastrukturou se pro účely této smlouvy rozumí stavba letiště a
stavby v prostoru letiště nebo mim o llzemi letiště včetně zastavéných pozemků nebo

pozemků funkčně souvisejících, nezbyné k zajištění provozu letiště a poskýování služeb

pří odbavovacím pÍocesu na letišti, a další související majetek, a to:

o stavbYvzletových apřistávacích drah' pojezdových drah, parkovací plochypro letadla

a letištní techniku, účelové komunikace,



o stavby určené k ochraně vzletových a přistávacích drah a vzletových a přibliŽovacích
prostorů,
stavba letištního terminálu, administrativní budovy, hanlgáry a sklady nezbytně nutné
pro provozování letiště arealizaci odbavovacího procesu na letišti'
zařiz'enipro vyrobu, přeměnu, rozvod avyuŽitíelektrické energie, speciální elektrická
zařízerlt, přístroje a osvětlovací zaŤizení, zafrzeni pro napájeni zabezpečovacího
zaŤizení, trakční vedení a prostředky dispečerského řízení určené pro letecký ployoz)
technická Žařízeni a stavby pro zabezpečení spojů, telekomunikací,
technická zařizeni a stavby pro rozvod plynu a vody pro letiště, pro rozvody paliva pro
letadla a motorová vozidla,letištní kanalizace a stavba čistící stanice pro letiště,
pozemky zastavěné vzletovýni, přistávacími drahami, pojezdoy1foni draharni,
parkovacími prostory pro letadla a letištní techniku, účelov1inni komunikacemi a
zařízeními v přib ližovacích pro storách 1 eti ště'
pozemky zastavěné letištním terminálem, ad'ministrativními budovami, hangáry,
sklad5'' a technickými zaŤízeními letiště a pro letiště (např. vodovod. l<analizace,
rozvody plynrr, elektrickó energie' zař1zeni pro skladování a čerpÍní palivir pro letadla
a motorová vozid|a),
pozemky funkčně související se stavbami vzletoqých a přistávacích nebo pojezdových
drah, parkovacích ploch pro letištní techniku, a se stavbami terminálu,
administrativních budov, hangáru, skladťr a jiných staveb, neztlytrrých pro pÍovoz
letiště a odbavovací proces na letišti.

Za nezbýně nutné pro provozování letiště a poskýovaní sluŽeb při odbavovacím prócesu
na letišti se pro účely této smlouvy nepovažují administrativní budovy, hangáry a sklady
pořízené po dobu trváni nájmu dle této smlouvy, které z hlediska svého podnikatelskélro
účelu určení pouze využívaJí místní provázaností s provozem letiště či jinak souvisejí
nebo navazrrjí na provoz letiště a poskýování služeb při odbavovacím proc:il;u rrebo je
jimi zajišťováno poskýování dalších sluŽeb uživatelům letiště ze strany nájemce nebo
třetích osob. Tento majetek předstar,uje majetek ostatní dle odst. 2, druhé o&ažky tolroto
článku'

4. Majetkem posuzovanylm jako základní letištní infrastruktura bude jeidnak část majetku
pronajatého nájemci v rámci nájmu podniku, takto výslovně označerrá v předávacím
protokolu, který je jako příloha č' 13 nedílnou součástí této smlouvy, a dáIe majetek, který
nájemce pořídí po dobu twáru této smlouvy a bude takto označen smluvními stranami
v souladu s tímto článkem (soupis' protokol, aldualizace soupisu). V takovém případě
bude majetek záklaďni tetištní^infrástruktury součástí kate;;;e' u:v.-Áqétktt znovu
převzatého'alesezvláštnímreŽimemochrany(vízčl.X.l6.tétosmlouvy).

5. Pro účely vzájemnéLto majetkového vypoÍádání při ukončení provozování letiště a
zqištění provozuschopnosti letiště i po ukončení nájmu podniku rozdělují smluvní strany
maj etek letiště následovně:
o majetek návratný
o majetek Znovu pŤevzatý
o tzv. vlastní majetek.

6. Majetek návratný
a) Majetkem návratn1ýlrn Se pro účely této smlouvy rozumi veškerý movitý a nemovitý

majetek pronajatého podniku zahmutý v inventárním soupisu (příloha č' 9 této
smlouvy), sloužící nebo související s provozováním letiště a poskýovánílL'l, sluŽeb př{
odbavovacím procesu na letišti, kteý je a zastává po celou dobu trvání této smlouvy
ve vlastnictví pronajímatele, a nájemce je povinen j"j při ukončení nájemního vztahu
vtátit pronajímateli. Majetkem náwatn;ýnn Se rozumí rovněž majetek poŤizený
nájemcem v pruběhu účínnosti této smlouvy jako majetek Znovu pŤevzatý, pokud
nájemce uplatní náklady na jeho pořizení proti nájemnému * složce nájemného I.

a

a



b)

c)

' 1 li-i' 
'

okamžik přechodu majetku z kategorie Znovu pŤevzatého do kategorie majetku
návratnéhoje definován v odst. 7 c) tohoto článku.

V případě, že se určitá věc náleŽejíci do návratného majetku starre tzv. nepotřebny1n
majetkem, učiní nájemce vůči pronajímateli oznátmení o nepotřebnosti majetku a
současně navrhne možný způsob naložení s takovýrm nepotřebny1m maietkem.
oznámení o nepotřebnosti pronajatého majetku předloží nájemce do 30' 6.
kalendářního roku na základě fyzické inventaizace pronajatého majetku provedené
k rozvahovému dni nájemce Další úkony v této věci zabezpečuje pronajímatel
v souladu s platn1foni předpisy, případně k provedení dílčích úkonů zmocní nájemce
společně s předáním příslušných závaznýchpokynů. / ii) ,.

Nakládání s nepotřebným majetkem je upÍaveno předpisem Rady JMK ,;Pravidla pro
nakládárrí s nepotřebn1ýrn majetkem Jihomoravského kraje", který bude tvofit vždy
v aktuální podobě přílohu č. 15 této smlouvy (dodání aktuální verze předpisu
zab ezp e čtje pronaj ímatel).

d) Nepotřebným majetkem se pro účely této smlouvy rozumí: l ''

o majetek přebýečný majetek movitý a nemovitý, který nájemce trva1e
nepotřebuje k plnění své činnosti

o a majetek neupotřebitelný - majetek movitý a nemovitý, který pro své opotřebení
nebo poškozeni, zastarání technických a funkčních vlastností nebo n*;ri'inrěřenort
rrákladnost provozu a nehospodámost nemůže již slouŽit svénrri ťrčelu. Za
neupotřebitelné se taktéž považují budovy a stavby, kteté nelze přemístit a které je
zapotŤebi odstranit v důsledku plánované výstavby nebo rozšíření objektu apod.

7 ' Majetek znovu pÍevzatý
a) Majetkem Znovu pŤevzatým se pro

nájemcern po dobu twání této smlouvy,
účely této smlouvy rozumí rnajetek poŤizený
nezbytný či slouŽící k provozování 1etiště.

b) Nájemce jedenkrát ročně, nejpozději k25.11' kalendářního roku, předloŽí pronajímateli
k odsouhlasení soupis nově pořízeného majetku nezbytného či sloužícího k pror"ozování
letiště, náklady na jehož poÍízení uplatňuje v daném kalendrářním roce vůči iri,:5najímate1i'
s návrhem na přeřazení do majetku návratného. Po odsouhlasení jednotliÝých polože[
nově pořízeného majetku pronajímatelem je nájemce oprárměn vyfakiurovat týo
majetkové položky pronajímateli v pořizovací ceně + DPH (pouze však d.o celkové výše
,,složky nájemného I" dle čI. IIv7 této smlouvy) v termínu dle čl. iII odst. 8 této
smlouvy. Nájemce pŤiloži k fakfuře soupis takového majetku, o který bude rozšířena
hmotná složka pronajatého podniku' kopie inventárních karet takového maietku a kopie
dodavatelských faktur.

c) Tento majetek, pokud nájemce náklady na jeho poilzení uplatní proti nájemnému dle č1.
III.7/ této smlouvy' převezme pronajímatei do svého majetku Áa ztxtáae předávacího
protokolu k datu doručení usnesení Rady JMK nájemci (dle čl. fiI.l7.' a iII./8. této
Smlouvy) a zaeviduje takový majetek ve své účetní evidenci vpořizovací l'ériě' K datu
I.1' bezprostředně následujícího kalendářního roku poskýne pronajímatel nájemci
takový majetek kužívÍní v rámci nájmu podniku (zařazením do kategorie majetku
návratného) a o tento majetek tedy rozš1ří předmět nájmu. Nájemce ,or,n"7t|iuut ře.t"i
odpisy ztakto převedeného návratného majetku již vměsíci, kdy d'ochází krozšíření
předmětu 1ájmu. odepisování majetku se řídí čl. IX. této smlouvy (o tomto majetku
účtuje a odepisuje jej nájemce).

d) Počínaje předáním takového majetku do nájmu se o odpisy takového majetku uŽívaného
nájemcem po dobu trvání smlouvy nájemci zvýši nájemné.



g)

Majetek, který nájemce pořídí s předchozím souhlasem pronajímatele v souladu

' 
půtit"t1i*i piog1amy rozvoje letiště či jejich aktualtzacemi ze sých vlastních

prostředků je po celou dobu trvání této smlouvy od data jeho poŤ1zeni ve vlastnictví
nájemce.,'K datu ukončení této smlouvy jej pronajímatel od nájemce odkoupí Za cenlf,
stanovenou v článku XIV. odst. 6. této smlouvy. Bude-li takový majetek k datu ukončení
nájemního vztahu zcela učetně odepsán a současně se k němu nebude vztahovat žádný
nesplacený úvěr čerpaný na jeho poŤízeni, zavazuje se jej nájemce převést dg,vlastnictví
pronajímatele k datu ukončení této smlouvy bezúplatně. "

Nájemce se současn ě zavanl1ezajistit' aby majeteknáIežející do kategorie majetku Znovu
převzatého nebyl k datu jeho předání do majetku pronajímatele na zíklaďď uplatnění celé
výše jeho pořizovací ceny proti nájemnému zatížen právní vadou, která by byla v rozpol'tl
se zájmy pronajímatele' V případě, Že majetek je takovou vadou zatižen', není
pronájímatel povinen akceptovat jeho uplatnění proti nájemnému d1e č1' III.|7. této

smlouvy, nedohodnou-li se strany v konkrétním případě jinak. 
]

Nájemce se zavazuje pruběžně vést ve spolupráci s pronajímatelem soupisy majetku
slouŽícího k provozování letiště a souvisejícího s provozováním 1etiště v čJenění dle
jednotlivých kategorií, uvedených v tomto článku, tj.: '(" '

- Majetek návratný,
_ Majetek Znovu pŤevzatý,
pŤIčemŽ v rámci obou kategorií bude odlišen majetek tvořící zilklaďni letištní

infrastrukturu.

h) Soupis dle odst. 7 písm. g) tohoto článku bude zpracováván ve fomiě účetní sestavy -
výstupu z podnikového účetního SW nájemce a bude obsahovat nejmériě týo údaje:

- inverrtární číslo
- název majetku
- datum zaŤazetí
- způsob odepisování '

- pořizovací hodnotu
- oprávky
- zůstatkovou hodnotu
- odpis zazvolené období.

í) Roční aktaalizact soupisu majetku d1e odst. 7 písm. g) tohoto č1anku před1oží nájemce
pronajímateli k odsouhlasení za příslušný kalendářní rok vŽdy do 25. 2' bezprostředně
následuj ícího kalendářního roku. Tato aktualizace bude zqména zobtazov at
- zaÍaz,ení majetku úležejicího původně do kategorie majetku Znovu pŤevzatého,

náklady na jehož poŤizení uplatnil nájemce vůči pronajímateli (vůči nájemnému
v souladu s č1. il./7 této Smlouvy) do kategorie majetku návratného, v souladu s odst.

7 písm' b) až g) tohoto článku, jeŽ budé provedeno súčinnosti k31' i2. daného

kalendářního roku,
- začlenéni ostatního nájemcem poŤizeného majetku nezbýného či slouŽícího

k provozování letiště do kategorie majetku Znovu převzatého.

j) V případě, Že se pronajímatel nevyjádří do 3 měsíců od předložení soupisu majetku (dle

odst. 7 písm. {) tohoto článku, má se zato, že se začleněním uvedeným v soupisu souhlasí.

8. Maietek vlastní
a) Majett<em vlastním se pro účely této smlouvy rozumí ostatní majetek Ve vlastnictví

nájemce, pořízený nájemcem na letiště Brno/Tuřany po dobu trvání smlouvy z vlastních
prostředlď (tj. zprostředků nájemce po úhradě nájemného a vynaloŽení povinného

objemu nákladů na provoz' udrŽbu a rozvoj letiště dle č1. VIII./9. této smlouv5,'j získaných
případně jak zprovozování letiště, tak zjíné podnikatelské činnosti nájemce), přičemŽ



tento majetek netvoří zvláště chráněnou základni letištní infiastrukturu ani nená1eŽí do
kategorie maj etku Znovu pŤevzatého.

b) Tento majetek nebude předmětem vypořádání mezi pronajímateiem a nájemcem při
ukončení této smlouvy, takžeje a zůstává ve vlastnictví nájemce i po u]cónčení této
smlouvy' a nájemce je oprávněn s tímto majetkem bez omezení nakládat od jeho pořízení
do svého vlastnictví.

rv' 
I

V č1. VI[, odst. 21 se za poslední větu odstavce vkládá nová věta: ',Nájemce 
pi'edkládá

pronajímateli roční účetní závělku, a to nejpozději do 3I. 12. kalendářnílro ťoku' v němŽ byl
ukončen hospodářský rok nájemce."

V č1. VIIL odst. 26 se Za poslední r'ětu vkládá nová věta: ,,Dále je povineir pro účely
stanovené v článcích III a ViI této smlouvy vést na samostatných analýických účtech

- majetek távratný,
- majetek Znovu pÍevzatý,
- majetek vlastní.

V.

V č1. IX, odst. 4 se první věta odstavce ruší a natrazqe se takto: ,,Nájemce je povinen
informovat pronajímatele o výši uplatňovaných odpisů pronajatého majetku ve vlastnictví
pronajímatele v účetnictví nájemce zazdaňovací období kalendářní rok, a to nejpozději do 10.

i. bezprostředně následujícího kalendářního roku. 
;].

vI.

V čl. XI' odst. 7 se za poslední větu odstavce vkiádá nová věta: ,,Nájemce je povinen po dobu
twáni této smlouvy umožnit pronajímateli účast při fyzické inventarizaci pronajatého majetku
k rozvahovérnu dni nájemce. Nájemce je rovněŽ povinen umožnit pronajímateli účast při
fyzické inventanzaci majetku převzatého na základě usnesení Rady JMK (viz č1. VII./7c)
k rozvahovému dni pronajímatele.

V čl. XI se doplňuje nový odstavec s tímto zněním:
I2'. Zapříjem zvécného břemene dle odst. 11 se nepovaŽuje částka DPH. Konkrétní postup
při fakturaci věcného břemene mezi oprávněným subjektem, pronajímate1em a nájenrce

upraví ap1ikační ujednání ke smlouvě.

VII.

V č1. X[I, odst. 5 se poslední věta v druhé oďríůre naItazuje tímto zněním: ,,Zapodstatnou
zménu okolností se však pro pronajímatele nepovaŽuje změna právního srrbjektu na straně
pronajímate1o."

vIIr.

1. ostatní ustanovení Smlouvy o pronájmu a provozovfní mezinltodního veřejr'áho letiště
Brno/Tuřany zedneL7.2OO4,vezněnídodatku č.Izedne3. 12.2OO4,do,Jatku č.2ze
dne 28. 2. 2006, dodatku č. 3 ze dne 2I.12.2006, dodatku č. 4 ze dne 2l.6.2007 nejsou
tímto dodatkem dotčena.

z. Tento dodatek se vyhotovuje vpěti vyhotoveních splatností originálu, znlcLtž po třech
obdržipronajímatel a dvě vyhotovení obdrŽí nájemce.



';:lt;

3. Tento dodatek nabýváplatnosti a účinnosti dnem podpisu oběma smluvnímí siranamí.

4. Uzavtettj, tohoto dodatku č. 5 ke Smlouvě o pronájmu a provozováni mezinátodního
veřejného letiště Brno/Tuřany schválila Rada Jihomoravského kraje na svó 142.schůzi dne
6. 12.200] usnesením č 8784107/R 142.

u )^alz
V Brně dne 4 í .,rz . /44/
za pronajímatele

za naJemce

JihnnrnnnysHý kyai
zeíoflnovo ttam' 3/5

60Í 82 Brno
-5-

LET'IšT'Ě &E{N$ a's'

Letiště Bnro _ Tuřany

6?1CIt) F}lT{o

tavenstva LETISTE BRNO a.s.






























































































































