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Anotace

Cilem prace je vyhodnoceni efektivnosti dvou variant investice do bytového komplexu
umisténého v SirSim centru krajského mésta Plzné. Prvni varianta zvazuje budouci pronajem
nemovitosti a varianta druha nasledny prodej ihned po vystavbé. Pied samotnym
vyhodnocenim efektivnosti a navratnosti investice, definuje autor v praci naklady vystavby
pomoci propoc¢tu. Odhalena jsou také rizika projektu pomoci rizikové analyzy. Teoreticka Cast
predstavuje prapravu k hodnoceni efektivnosti investice.

Abstract

The aim of the work is to evaluate two variants of investment in a residential complex located
in the center of the regional city of Pilsen. The first option considers the future lease of the
property and the second option the subsequent sale immediately after construction. Before
evaluating the efficiency and return on investment, the author defines the construction costs
using a calculation. Project risks are also revealed through risk analysis. The theoretical part is
a preparation for evaluating the effectiveness of the investment.
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1 Uvod

V dnes$nim svété, kdy penézni prosttedky v prabéhu let raketové ztraci na své hodnoté z divodu
infla¢niho vlivu, uvazuji soukromé i pravnické osoby o investicich v§eho druhu vice nez kdy
predtim. Moznosti, kam ulozit své téZzce vydélané penize je celd tada, ale kazda investice
s sebou pfindsi mensi ¢i vétsi riziko. Rizikovost investice byva casto korelovana vynosem.
Velké riziko mize nabidnou vétsi vynosové procento, které ale nemusi byt realizovano a vse
miize skonéit i ztratou subjektu. Ukolem investora je spravné vyhodnoceni rizika a piinost

investicni pfilezitosti a provedeni investi¢niho rozhodnuti.

Diplomovéa prace se zabyva vyhodnocenim investice do bytového komplexu v centru mésta
Plzné. Investici realizuje spolecnost REAL INGENIERING, s.r.o. se sidlem v Plzni. Jedna se
o realnou investici, kterd se v pribehu tvorby této diplomové prace jiz zacina realizovat. Studie
a vyhodnoceni vychazejici jako vysledek této prace bude pouzito pro rozhodnuti investora, jak
s investici dale nalozit. V feSeni jsou dvé varianty zakonceni investice do bytového komplexu,
a to budouci pronajem bytovych i nebytovych jednotek, nebo nasledny prodej celého komplexu
po jednotkach. Vstupni informace pouzité pro vypocty a vyhodnoceni byly vzdy konzultovany
bud’ pfimo s vlastnikem investi¢ni spolecnosti nebo s feditelem spole¢nosti. Diplomova prace
ma za cil posoudit projekt z hlediska efektivnosti jednotlivych variant a doporucit variantu
vhodnégjsi. Samotnému vyhodnoceni investice bude pfedchazet analyza rizik projektu, ktera
odkryje mozna rizika a doporuci opatfeni pro jejich eliminaci ¢i zmirnéni. Vypocet navratnosti
a vyhodnoceni efektivnosti investice vyzaduje definovani nakladd vystavby a provoznich
nakladl. Autor této diplomové prace je ur¢i pomoci cenovych ukazateli a dat spolecnosti.
Budouci ptedpokladané vynosy generované variantami investic budou stanoveny dle
aktudlnich trznich cen.

Predchazejici teoreticka Cast prace objasni predevsim veskeré pouzité ukazatele efektivnosti a
vymezi pouzivané pojmy a problematiku pro dostatecné pochopeni ¢asti praktické.



2 Teoreticka cast

Teoreticka ¢ast prace ma za cil vysvétlit pouzivané pojmy a ukazatele i t¢m nejméné
zasvécenym a umoznit tak dostatecné pochopeni principu vyhodnoceni feSené investice.
Nejprve bude definovan pojem investice a investi¢ni rozhodovani, nasledné¢ seznamim
dodavatelského systému a stim i vedeni stavby. Teoretickou cast zakon¢im seznamenim

s ukazateli efektivnosti statickymi i dynamickymi s vlivem ¢asové hodnoty penéz.

2.1 Investice
Obecna definice fik4, zZe investice je ulozeni penéz do aktiv, ktera nam budou ptindset hodnotu

po delsi dobu. U podnikovych investic plati totéz. Jsou to jednorazové kapitalové vydaje, které
by ndm v budoucnosti mély zarucit generovani ptijmil. Investice trvaji delsi ¢asova obdobi,
kterd nazyvame zivotnost investice ¢i projektu. V pribehu tohoto obdobi ziskava investice na
své hodnoté, generuje zisk nebo v idealnim piipadé kombinace obou akumulaci.

Subjekt, ktery se chysta vstoupit do investice, musi zohlednit mnoho aspektti, které mohou mit
vliv na danou investici. Investicnim rozhodovanim zvazi subjekt danou situaci a proménné,
které mohou mit nasledny vliv na efektivnost investice, ale i stabilitu celého podniku. Nevhodna
nebo nespravné nacasovana investice nedosahuje ocekavanych vysledkii a zatézuje subjekt,
jelikoz negeneruje dostatek zisku a neni prostor pro rozvoj a nové investi¢ni prilezitosti. Pred
zapocetim jakékoliv investice je tedy tfeba vypracovat faddnou studii, ktera odhali uskali

investice a povede ke spravnému investi¢nimu rozhodnuti. [40]

2.1.1 Investi¢ni rozhodovani
Investiéni rozhodovani lze definovat jako ,,Problematiku nalezeni nejucelngj$iho optima

podnikatelského zaméru, které do jisté miry zaru¢i nejefektivnéj$i zhodnoceni vlozenych
prostfedkii“. Ukolem kazdého rozhodnuti je nendhodny vybér zvice variant, ktery je
si m¢l kazdy subjekt nastavit kritéria rozhodovani, ktera v zavéru rozhodovaci studie poslouzi
jako hodnotici prosttedek pro vybér nejvyhodnéjsi varianty. Nasledné se studie neobejde bez
fadného sbéru informaci at’ uz makroekonomického, tak i mikroekonomického. Zakladni
otazky pii rozhodovani o investici jsou: kolik investovat, do ¢eho, kde, kdy a jak investovat.

vvvvvv

polozit. [40]
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' Kolik investovat? '

2

$ :i
l Jaka strategie? 4—' Kdy investovat? '

Obrdzek 1 - Investicni rozhodovdni

[zdroj vlastni]

Po dobu své zivotnosti by nam méla investice pfinaset vynosy, které mohou mit rizné podoby
jako zdroj zisku, pfirGstek zisku, zisk vy$siho podilu na trhu, zlepSeni socidlnich podminek
zameéstnancl nebo pripadné nakup za icelem zhodnoceni.

Investi¢ni rozhodovani zahrnuje nékolik ¢innosti, které vedou k volbé spravného rozhodnuti.
Jednim z nich je akumulace investi¢nich navrhi, které budou predmétem analyzy. Pro vybér a
stanoveni investicnich navrhli pomtize marketingova studie. V ni provadime interni a externi
analyzy zékaznikt, konkurence, fizeni, oboru a okoli.

Po uréeni investi¢nich navrhli dojde k naslednému vybéru nejvhodnéjsi varianty za pomoci
predem stanovenych kritérii.[40]

2.1.2 Dodavatelské systémy staveb
Ve vystavbé rozliSujeme nekolik typt dodavatelskych systémil. Investor uzavird ptislusné

smlouvy s jednim ¢i vice dodavateli a ur¢uje formu, jakou bude vystavba fizena. Podle poctu

smluvnich vztahti s dodavateli rozliSujeme zakladni druhy dodavatelskych systému. [36]

Systém vice dodavatell
Investor zadavd samostatné vypracovani projektové dokumentace. Pozdéji pak jednotlivé
stavebni prace predava spoleéné s doddvkami riznym dodavatelim, se kterymi uzavira
smlouvy jednotlivé. [36]

Systém jediného dodavatele
Investor vyhleda jediného dodavatele, ktery vypracuje projektovou dokumentaci a nasledné i
doda veskeré stavebni prace a dodavky. [36]

Kombinace systému

Kombinace ptedchozich systému v riiznych fazich projektu.
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Dodavatelské systémy dale fadime i dle presnéjSiho pribéhu dodavky napiiklad na tradi¢ni

dodavatelsky systém (DBB), vystavba na kli¢, PPP projekty a mnoho dalSich, u nas jiz méné
pouzivanych. Nas vSak bude vice zajimat investorsky zptsob vystavby, ktery patii do systému
vice dodavatelt. [36]

%.1.3 Investorsky zpUsob vystavby

Reseny projekt je realizovan timto zplsobem vystavby. Investorsky inzenyring vykonava
investor, ptipadné ¢loveék jim povéefeny. Pod slovem inZenyring si ve vystavbé predstavime
skupinu ¢innosti, které zabezpecuji kompletaci piipravy projektli a fizeni vystavby na
staveni§ti. Ukolem je ptiprava zadani, obstarani pozemku, posouzeni navratnosti investice a
zajisténi financovani. Investor pak dale zajistuje vesSkera uzemni a stavebni povoleni, realizaci
stavby a kolaudacni souhlas.

Pfi investorském zpasobu vystavby neni projekt realizovan generdlnim dodavatelem stavby,
ale investor sam zajist'uje dodavky dil¢ich praci. [19]

Tento zplsob vystavby by mél ve vysledku zajistit investorovi vyhodnéjsi kone¢nou cenu za
realizaci projektu. Pii vystavbé pomoci generdlniho dodavatele dochazi k nakupeni marzi od
kazdého z kontrakti, které mezi dodavatelem a subdodavateli vznikaji. Minimalizace mnoZstvi
subdodavateli a absence generalniho dodavatele zajisti investorovi usporu naklad. Tento
zpusob vystavby je vSak velice ndro¢ny na schopnosti investora nebo piipadné jeho tymu, kdy
je dualezité zajistit spravnou posloupnost a koordinaci vSech ucastnikii vystavby.

)
B | .

o
Investor e rQ
Projektant ------------------- ~.— D — InienyrSka’
ﬁ ' __organizace
Dodavatelé

Obrdzek 2 - Schéma investorského zptsobu vystavby

[zdroj vlastni]

2.1.4 Vedeni stavby
Investor vystupujici v roli zhotovitele stavby ma dle stavebniho zédkona [¢. 183/2006 Sb.]

povinnost zabezpecit odborné vedeni provadent stavby stavbyvedoucim. Stavebnikem je osoba,
ktera pro sebe zada vydani stavebniho povoleni nebo ohlasuje provedeni stavby, terénni tipravy
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nebo zafizeni. Pokud investor sdm neni autorizovanou osobou dle zakona ¢. 360/1992 Sb. je

nutné, aby opravnénou osobu zajistil. [19]

V prubéhu stavby musi byt na stavbé vzdy k dispozici ovétena dokumentace stavby a veskeré
doklady. Zhotovitel stavby, ptipadn¢ jim povéfena osoba ma povinnost ohlaSovat stavebnimu
uradu faze vystavby dle planu kontrolnich prohlidek stavby, téchto prohlidek se nasledné musi
1 ucastnit. Pfed dokoncenim vystavby musi zhotovitel stavby zajistit uspésné provedeni vSech
zkousek a méfeni, které byly predepsany pravnimi predpisy. Mezi tyto zkousSky patii naptiklad
revizni zpravy, zaméfeni stavby, tésnost potrubi a tlakové zkousky. Pii pochybeni by mohl byt
stavebnik pfedmétem sankci za nedodrzeni povinnosti. Pii vystavbé je tedy nezbytné dbat na
dodrzovani zdkonnych pozadavk. [37]

2.2 Hodnoceni efektivnosti investice
Pojem efektivnost se pouziva v mnoha souvislostech, je tedy tfeba si nejdiive pojem vyjasnit.

Efektivnosti rozumime vztah mezi vysledkem a naklady s usilim, které je vynalozeno pro
dosazeni daného efektu. S pfenesenim kritéria efektivnosti na problematiku vyhodnoceni
investice dojdeme k pozadavku dosazeni maximalniho efektu, v naSem ptipadé tedy zisku, pii
minimalnim vynalozeni penéZznich prostfedki a ¢asu. Vynalozeni ¢asu do vyhodnocovani
investic pfenaSime pomoci diskontni sazby, coz bude popséano u jednotlivych ukazatelq.
Efektivnost investic se snazime vyjadfovat pomoci ukazatell, abychom je mohli dale
vyhodnocovat a porovndvat i sjinymi investicemi. Vyhodnocovani efektivnosti investic
pomoci ukazatelll miizeme zatadit do souboru ¢innosti studie ptilezitosti a proveditelnosti, ve
které se snazime u projektl zjistit, zda je ekonomicky proveditelny a jestli se ndm investice
vyplati oproti ostatnim investicnim pfilezitostem. Pomoci ukazatelli efektivnosti hodnotime
danou investici primarné z ekonomického hlediska. Pfi studii ptilezitosti bychom vSak méli
zvazovat mimo jiné i pfinos spoleCensky, socialni a nasledny dopad projektu na budoucnost
spole¢nosti. [38]

V nasem piipade, kdy je investice teprve ve svych zacatcich, bude potieba pied samotnym
vyhodnocenim stanovit co nejpodrobnéji planované naklady a vynosy v zévislosti na cCase.
Investi¢ni ndklady jsou dany cenou stavebnich praci, technologického zatizeni, projektovych
praci, ndklady na pozemek a dal§imi polozkami, které patii do této kategorie. Tyto polozky se
kalkuluji do propoctu nebo rozpoctu dle dostupné dokumentace. [38]

Provozni ndklady jsou v etap¢ vyhodnocovani ur¢eny jako ptredpokladané naklady provozu.
Tyto naklady jsou pocitany zpravidla dle dostupnych firemnich dat, aby co nejvice odpovidaly
realité.

Tato prace se zabyva vyhodnocenim dvou variant investice, a proto zde budou popsany metody
vyhodnoceni pro ob¢ varianty, které¢ jsou velice odlisné v dob¢ trvani.

10



2.2.1 Investi¢ni cash flow (tok penéz)

Znalost toku penéz je klicova informace pro uspésné dokonceni kazdého projektu. Investor ma
pfed zacatkem investice stanoveny urCity investicni kapital, at’ uz z vlastnich, nebo cizich
zdroji, ktery musi zajistit solventnost po celou dobu trvani vystavby.

Cash flow projektu, jehoz zadkladem je zjiSténi toku penéz, je ndstrojem investicniho
rozhodovani. Pro zndzornéni toku penéz je nutné stanoveni piijmu a vydajii z feSené investice.
Cash flow je poté tvofeno za urcité obdobi rozdilem mezi piijmy a vydaji.

Pii stanoveni pi{jmi u prondjmu nemovitosti je piijmem realizovand cena najemné¢ho. U
prodeje je piijmem realizovand prodejni cena nemovitosti nebo sumy prodejnich cen
jednotlivych jednotek. U nami feSené¢ho projektu budou ptijmy stanoveny podle o¢ekavanych
efektl, které ma investice piinaset. V pfipadé stanoveni vydaji budeme uvazovat pofizovaci
vydaje a vydaje spojené s provozem. Naklady na potizeni stavby vznikaji v pfedinvesti¢ni a
investi¢ni fazi projektu. V piipade naseho feSeného projektu budou ndklady na potizeni stavby
stanoveny pomoci propoctu. Provozni vydaje vznikaji pfi uzivani stavby. Do provoznich
vydajii zpravidla spadé pojisténi, administrativni poplatky, Gdrzba, energie, servisni poplatky a
dalsi. V nékterych variantach cash flow bychom mohli do obdobi zahrnout i obdobi likvidace
projektu. V tomto obdobi by pak vznikly vydaje nebo ptijmy z likvidace projektu. [36]

Kumulované cash flow projektu

Kumulované cash flow, jak jiz nazev napovidd, je soucet cash flow piedchozich let nebo
meésicl. K prvni hodnoté cash flow vytvotfené rozdilem pifijmi a vydaju, pficitame hodnotu
vysledku nasledujicich obdobi. Pokud bychom do tvorby cash flow zapocitavali i pocatecni
stav kapitalu, ktery investor pouzije na realizaci investice, nem¢l by vysledek byt zaporny.
Zaporna hodnota by v tomto piipad¢ znamenala finan¢ni problémy. [39]

Diskontované cash flow projektu

Tok penéz se mnohdy vytvaii na del$i obdobi investice. Na déle trvajici investi¢ni projekty ma
jist¢ vliv Casova hodnota penéz, kterd bude podrobnéji vysvétlena v kapitole 2.2.2.
Diskontované cash flow je upravené klasické cash flow o diskontni sazbu, aby vysledek
odpovidal hodnoté penéznich prosttedkt urcitého obdobi. Vypocet jednotlivych hodnot cash
flow pocitame podle vzorce (1), kde CF je nediskontované cash flow daného obdobi, i je ur¢ena
diskontni sazba a t vyjadiuje ¢as. [39]

DCF = CF
[+t

(1)
2.2.2 Casova hodnota penéz
Ptedtim, nez si shrneme zakladni ukazatele efektivnosti investic, zamyslime se nad vlivem ¢asu

na déletrvajici investice. Nepromitnuti ¢asové dimenze do vypocti efektivnosti by byla u

11
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dlouhotrvajicich investic fatalni chyba, jelikoz vliv ¢asu na hodnotu penéz je vyrazny a zcela

méni celou situaci. Shrneme si zakladni vlivy ¢asu na investici.

U vlozenych prostfedki do investice dochdzi po dobu vystavby, kdy ndm penézni prostfedky
negeneruji zadny zisk, k takzvanému umrtveni. V tomto obdobi z diivodu inflace vlozené
prostiedky ztraceji na své hodnoté¢ a mohly by generovat zisk, pokud bychom je investovali do
jiné investice, jako jsou naptiklad akciové fondy. Pokud se podaii umrtvené prostredky
aktivovat dokoncenim investi¢ni faze projektu, dojde k ekonomickému efektu a naslednému
zisku, do kterého vliv Casu promitneme. Nastdvaji tedy dvé skutecnosti, a to ztrata hodnoty
penéz zvana inflace a usly zisk pftilezitosti. Tyto dvé nepfiznivé skuteCnosti je potieba do
vypoctu zahrnout.

Casova hodnota penéz se promita i do faze provizni, kdy projekt jiz generuje ptijmy. V tomto
obdobi dochazi k pfeménam naroki projektu na naklady a méni se i vynosy. Ve vypoctu je
potieba zohlednit i tento vliv a zajistit srovnatelnost parametri v obdobi provozni faze. [38]
Na hodnotu penéz ma, mimo inflaci a usly zisk, vliv i urokovad mira bank za pijceni penézni

castky.

Diskontni mira [vynosova mira]

Pii vyhodnocovani investice bereme zietel na ¢asovou hodnotu penéz. Cas vyjadiujeme
hodnotou diskontni miry neboli hodnotou pozadovaného vynosu, kterd zohledni do
vyhodnoceni investice dimenzi ¢asu. Diskontni miru ur¢ujeme zpravidla dle vice faktorti jako
je mira inflace, irokové sazby ptijcek a standartniho vynosu spolecnosti dle vnitropodnikovych
dat. Pti diskontovani prepocitavame budouci hodnotu penéz na hodnotu soucasnou. [40]
Diskontni miru lze ur€it i dle vypoctu primérnych nakladi kapitalu spole¢nosti (WACC). Jedna
se o primernou cenu, za kterou spole¢nost vyuziva kapital. V cené je zahrnuta cena za vlastni
kapital, tedy cena uslé prilezitosti a nadklady na cizi kapital, u kterého je cena definovana
urokovou sazbou. [41]

D E
WACC=rd*[1—d]*E+re*E

(2)

Kde:

r,; = néklady ciziho kapitalu

t = sazba dan¢ z ptijmu

D = suma ciziho kapitalu

C = investovany kapital

1, = ndklady vlastniho kapitalu

E = suma vlastniho kapitalu

12
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2.2.3 Doba ndvratnosti
Tato metoda vyhodnoceni patii mezi metody statické, nerespektuje tedy faktor Casu. Je

pouzitelna pro projekty s kratkou dobou trvani. Doba névratnosti zjist'uje, kdy dojde ke splaceni
investi¢niho vydaje pomoci vynosii z investice. Dobu, kdy dojde k vyrovnani kladnych a
zapornych penéznich toki, zjistime pomoci rovnice (3), kde I jsou néklady vystavby (pofizeni
investice) a C; jsou Cisté zisky v jednotlivych letech investice. [36]

PP
0= —I+ Z C,
t=1
3)

2.2.4  Diskontovana doba navratnosti

Oproti klasické dobé¢ navratnosti, patii diskontovana doba navratnosti do metod dynamickych,
které respektuji faktor ¢asu. Principialné je vypocet stejny, ale pouze pouzivame diskontované
penézni toky pfevedené na soucasnou hodnotu. Diskontovana doba ndvratnosti je del$i nez
klasicka doba navratnosti a k vypoctu slouzi rovnice (4), kde I jsou ndklady vystavby [potizeni
investice] a C; jsou Cisté zisky v jednotlivych letech investice. [36]

DpPP

0= -]+ Z Ce
B [1+i]t
t=1

4)

2.2.5 Ukazatele rentability

Rentabilita nebo srozumitelngji fe¢eno vynosnost vlozeného kapitalu metfi schopnost podniku
vytvaret nové zdroje s pouzitim vyuzitého kapitalu.

Velice rozsifenym ukazatelem je ukazatel rentability investic, ktery vychazi z porovnani zisku
a investi¢nich ndkladi. Ukazatele rentability méfi ziskovost vlozeného kapitalu. Jednd se o
pomérovy ukazatel, ktery se pocitd jako pomér zisku pied zdanénim, nebo po zdanéni a
vzhledem ke kapitalu, at’ uz vlastnimu nebo cizimu. [38] [41]

ROI — rentabilita investovaného kapitdlu

Jedna se o pomér zisku a vlozenych prostiedki, ktery vyjadiuje navratnost vloZzeného kapitalu,
ktery investor zainvestoval. Ukazatel ROI je jednim ze zdkladnich ukazatelii méfeni
efektivnosti investic. Podobnym ukazatelem je pak ukazatel ROA, ktery vyjadiuje rentabilitu

13
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celé spolecnosti. K vypoctu ukazatele ROI pouzijeme zisk po zdanéni (Z) a vlozeny kapital
(VK). [40]

ROI = ZJVK %100 [%)]
(5)

2.2.6 Cistd soucasna hodnota

NPV neboli Cistd souc¢asnd hodnota je jednou z nejpouzivanéjSich metod v praxi. Jedna se o
dynamickou metodu vyhodnoceni efektivnosti. Pro vypocet pouzijeme sumu diskontovanych
cash flow projektu a pocatecni hodnotu investice (I). [36]

NPV = —] + E Ce
B [1+i]t
t=1
6)

Vystup Cisté souCasné hodnoty ndm piindsi tfi varianty vysledki. Kladna hodnota NPV
vyjadiuje uspesny projekt, kdy jsou splnény pozadavky investora a projekt je tak uspésny.
Pokud se NPV rovna nule byla hodnota vynosového procenta stejna jako hodnota stanovené
diskontni miry, investice je tedy na hran¢ uspésnosti. V ptipadé zaporné hodnoty NPV se jedna
o neuspésny projekt dle podminek stanovenych diskontni sazbou, jelikoz nastavené minimalni
vynosové procento nebylo splnéno. V tomto ptipadé bychom méli investici odmitnout.

2.2.7 Vnitfni vynosové procento

IRR neboli vnitini vynosové procento projektu vyjadiuje vynosnost projektu, kterou projekt
dosahuje za celou dobu své zivotnosti. Pti dosazeni vnitiniho vynosového procenta do vzorce
Cisté soucasné hodnoty jako hodnota diskontni sazby, bude hodnota NPV rovna nule. Hodnota
IRR je bézné€ porovnava s nastavenou hodnotou diskontni miry pro vyhodnoceni uspésnosti
projektu. Vzorec pro vypocet IRR vychézi ze vzorce pro vypocet NPV, kde I jsou néklady
vystavby (pofizeni investice), C; jsou Cisté zisky v jednotlivych letech investice a t vyjadiuje
urcita obdobi investice. [36]

n
Z 1 +IRR
(7

Do vzorce (7) pro vypocet IRR nelze pouze dosadit hodnoty, jelikoZ z néj nelze vyjadrit
nezndmou. Pro ziskani vysledné hodnoty budeme do vzorce dosazovat k ziskani hodnot
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nejblize nule a nasledné¢ interpolovat. V praxi se nicméné pouziva funkce
MIRA.VYNOSNOSTI v softwaru MS Excel.
Pozitivnim aspektem tohoto ukazatele efektivnosti je absence pfedem volené diskontni miry,

kdy mize byt volba pozadovaného vynosového procenta subjektivné zvolena. Stale je vSak
potiebné hodnotu vynosového procenta porovnat, napiiklad s podobnymi projekty a vyhodnotit
efektivnost projektu. [36]
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3 Prakticka ¢ast

3.1 Uvod
Hlavnim cilem diplomové prace je posouzeni daného projektu z hlediska uréenych kritérii

uspésnosti a rozhodnuti o nejvhodnéjsi varianté dle aktudlni situace trhu z variant prodej nebo
pronajem bytovych a nebytovych prostor developerského projektu ve mésté Plzni. Rozhodnuti
bude ptedchazet analyza trhu, kterd je dilezitou soucasti investicniho rozhodnuti. Nésledovat
bude popis developerského projektu spolecné s vypoctem investicnich nakladl, ktery bude
slouzit jako vstupni informace pro zhodnoceni névratnosti projektu v riznych variantach.
Vypocet potiebného investicniho kapitalu bude vychazet ze struktury propoctu. Podklady
poskytla investi¢ni spolecnost REAL INGENIERING, s.r.0., kterd tento projekt realizuje. Pro
vypocet navratnosti stanovim tok penéz v diisledku provoznich nakladl a vynosu.

Tato diplomové prace bude fakticky slouzit pro rozhodnuti investora a budouciho postupu
spole¢nosti.

3.2 Sezndameni se spolecnosti
Realitni kancelaf REAL INGENIERING, s.r.0. se sidlem v Plzni se stala spole¢nosti s ru¢enim

omezenym zapisem do obchodniho rejstiiku dne 7. listopadu 1994. Plsobi v oblasti realit od
roku 1999 a nabizi k pronajmu pouze nemovitosti, které jsou v jejim vlastnictvi. Ve spolecnosti
pracuje kolektiv zkuSenych lidi, ktefi jsou dopliiovani externimi pracovniky a profesionaly
v oboru jako jsou pravnici, ucetni a IT specialisti. Hlavni naplni spolecnosti je starat se o spravu
svych nemovitosti a jejich pronajem. Realitni spolec¢nost v Plzni nabizi k pronajmu pies 500
bytd a vice nez 20 nebytovych prostor, které jsou v jejim vlastnictvi. Spole¢nost neziistava jen
u spravy a prondjmu, ale aktivné se snazi sviij arsendl nemovitosti rozsifovat, at’ uz odkupem,
rekonstrukci nebo stavbou novych bytovych domii nebo kanceléiskych budov.

Na obrazku 3 je viditelné organizacni struktura spolecnosti, ktera je fizena jednatelem. Jednatel
vytvari dlouhodobé strategické, ale i operativni plany, které jsou nasledn€ plnény pod vedenim
feditele, jenz prubézn¢ poddva jednateli hlaSeni o tom, jak si spolecnost dle planu vede.
Spolec¢nost nerealizuje projekty standartnim dodavatelskym systémem Design-Bid-Build, ale
pouziva komplikovangjsich investorské metody pro docileni nizsi vysledné castky za provedeni
projektu. Dlouhodobé zaméstnava projektanta, skterym jednatel spolecné s feditelem
vyprojektuji pozadovany projekt. Projekt se realizuje pomoci vice dodavatell, které teditel
poptava a zajist'uje si svépomoci koordinaci a technicky dozor.

Jednim z projekti, ktery spole¢nost realizuje, je stavba nového bytového domu v lukrativni
oblasti centra mésta Plzné. Timto projektem se bude tato diplomova prace zaobirat. Data
vyuzita pro posouzeni poptavky po bytech v Plzni a cenovou analyzu byla poskytnuta realitni
kancelaii REAL INGENIERING. Dlouhodoby sbér dat spolecnosti byl poskytnut na

zpracovani této diplomové prace.
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Obrdzek 3 - Struktura investicni spole¢nosti

[zdroj vlastni]

3.3 Popis lokality
Plzefi je Gtvrtym nejvétsim méstem v Ceské republice, které lei na soutoku fek Radbuzy,

Uhlavy, Uslavy a Mze. Na zapadé Cech piedstavuje dominantni postaveni silného
primyslového, obchodniho a kulturniho centra. Mésto bylo zalozeno roku 1295 ¢eskym kralem
Vaclavem II. Geograficka poloha mezi Prahou a ¢esko-némeckymi hranicemi umoznila Plzni
rychly ekonomicky rozvoj. [15]

Tato metropole Plzefiského kraje se rozklada na plose 125 km?, izemi se rozdéluje do deseti
méstskych obvodu a nejlukrativnéjsi oblasti na bydleni jsou ¢asti obvodu 1, 2, 3 a 4, které pfimo
sousedi s historickym centrem mésta Plzn€. Nalezneme zde Sirokou obcanskou vybavenost,
bezpecné a Cisté prostiedi a vybornou dostupnost do centra mésta. Z demografickych udaji o
meésté Plzni lze vycist, ze zde Zije 187 245 obyvatel, z toho 91 170 muzi a 96 075 Zen
v primérném veéku 43 let. [4]

V 19. stoleti byly v Plzni zalozeny vyznamné priimyslové spolecnosti, a to strojirensky gigant
Skoda a Plzetisky Prazdroj. Fond pracovnich pozic pak v Plzni rozsifuje jesté primyslova zéna
v méstské Casti Plzen-Bory, kde se nachdzi primyslova zona Borska pole. [4]

Meéstsky obvod Plzen 1 je nejlidnatéjSim v porovnani s ostatnimi obvody Plzn€. Nachézi se
v severni ¢asti mésta, a proto je nékdy také nazyvan Severni Pfedmésti. Velkou ¢ast obvodu
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tvoti sidlistni zastavba a na jeho izemi se nachazi nékolik zajimavych mist jako Zoologicka

zahrada, méstsky amfiteatr a mnoho parkd. Sidli zde také mnoho vyznamnych instituci jako
Fakultni nemocnice, Lékatska fakulta University Karlovy a n€kolik zakladnich a stfednich skol.

Obvod muze nabidnout skvélé moznosti ndkupti a rekreaéniho zdzemi mésta Plzné. [5]

Meéstsky obvod Plzen-2 Slovany tvoii ¢asti Bozkov, Doudlevce, Hradisté, Koterov, Lobzy a
Vychodni Pfedmésti. Slovansky obvod se nachazi v jihovychodni ¢asti mésta a je ohrani¢en
Hlavnim nadrazim Ceskych drah na severu, fekami Radbuzou a Uhlavou na zapadé a ¢astednd
tekou Uslavou na vychodé. Umisténi obvodu miize nabidnout rekreaéni a sportovni vyziti okolo
plzeniskych fek, parku a lesoparku Homolka nebo na Bozkovském ostrové. [6]

Meéstsky obvod Plzen 3 je nejvétsim plzeiiskym obvodem a je oznacovan jako centralni obvod.
Je tvofen z poloviny starS§imi historickymi ¢tvrtémi a mlad$imi ¢astmi jako Bory, Doudlevce a
Skvritany. Na tizemi obvodu se nachazi jiz zminéné vyznamné primyslové spoleénosti, a to
strojirensky gigant Skoda a Plzenisky Prazdroj. Rekreaéni vyziti je v tomto obvodé zaji§téno
Borskym parkem a areilem Skodaland. Kulturné vyznamnymi budovami jsou Divadlo
J. K. Tyla, Velka synagoga a chram sv. Bartoloméje na namésti Republiky. [7]

Meéstsky obvod Plzen 4 tvoii vychodni ¢ast mésta a sousedi na severu s prvnim, na zapadé
s tfetim a s druhym méstskym obvodem na jihu. Obvod se skladé z piivodnich obei Doubravka,
Letnd, a Lobzy. Na tzemi obvodu se nachazi nejstarsi plzensky kostel sv. Jifi z 10. stoleti.
Tento méstsky obvod slouzi ptevazné pro bydleni v rodinnych domech, zéstavba se zde stale
roz§ifuje a vznikaji nové zony s rodinnymi domy a bytovymi objekty. V izemnim planu jsou
velké rozvojové plochy pro bydleni i primysl. [8]
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Obrdzek 4 - Mapa s obvody mésta Plzné

[Zdroj 4]

3.4 Analyza trhu v lokalité Plzen

3.4.1 Uvod

Analyza se zam¢fi na prizkum a potieby trhu v oblasti realit v Plzni. Pfed rozhodnutim, zda do
investice vstoupit, je tfeba se zaméfit na trh a jeho poptavku. Zadny investor by se nemél poustst
do investice ve chvili, kdy hrozi naptiklad realitni krize, jako se tomu stalo ptfed rokem 2009,
kdy ceny nemovitosti degradovaly na minimum. V ptipadé budouciho pronajmu je pro
investora velkym rizikem nizké poptavka po bytech.

V analyze nés bude tedy ptfedevsim zajimat stav trhu, zda je nasyceny nebo ptesyceny, dale
preference poptavky po typech nemovitosti v bytovém fondu a také stav kupnich cen
nemovitosti pfevedenych na mérnou jednotku K& za m? vletné cen najmi bytovych a
nebytovych jednotek. Investor v nize popsané investici zatim nema jasno, zda by developersky
zamér zakoncil prodejem nemovitosti, casteCnym prodejem a pronajmem napiiklad nebytovych

prostor, nebo si celou nemovitost ponechal za tcelem jejiho prondjmu.

3.4.2 Stavtrhu
Aktualni bytovy fond, prognoza reprodukce a urbanizace obyvatelstva vstupuji jako proménné

do analyzy stavu trhu v budoucnosti. Zazivame dlouhé obdobi stabilniho poklesu umrtnosti,
neménné plodnosti a do hry také vstupuje zahrani¢ni migrace a masova urbanizace obyvatel do
krajskych mést. Vétsina krajskych mést pak celi nedostatecné nabidce byti, po kterych se
poptavka stale zvySuje.
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Trh pak ovliviiuji i zahrani¢ni investofi, ktefi hromadné vykupuji nemovitosti v investicné

zajimavych oblastech Ceské republiky, ktera je pro né jesté stale finan¢né zajimavéjsi nez jiné
mnohdy mnohonasobné¢ drazs§i evropské metropole. Zapadoceska metropole Plzen je pro
investory zajimava, hlavné z divodu poméru mezi kupni cenou a vysi najmu. Pro developerské

spole¢nosti je pak atraktivni jeji ekonomicky rist a rostouci pocet obyvatel.

Tabulka 1 - Nabidkové ceny byti v Plzni (1.11.2021)

Umisténi bytu UZitna plocha [m”2]| Kupni cena Cena za m”"2
Byt Nepomucka 2+kk a7 3999 997 K¢ 85 106 K¢
Byt Kopernikova 2+1 55 3 680 000 K¢ 66 909 K¢
Byt Slovanska alej 2+1 60 3 750 000 K¢ 62 500 K¢
Byt Uslavska 2+1 65 3 699 000 K¢ 56 908 K¢
Byt Masarykova 2+kk 43 3 100 000 K¢ 72 093 K¢
Primér ceny 3 645 799 K¢ 68 703 K¢

[Zdroj Sreality.cz; zpracovani vlastni]

Primérna cena typického bytu 2+kk/2+1 ve mésté Plzni se pohybuje okolo 3,6 milionu K¢
s cenou 69 000 K¢&/m?. Tyto ceny jsou z data 1.11.2021 a informace byly Cerpany na inzertnim
portalu Sreality.cz.

Tabulka 2 - Nabidkové ceny ndjmd v Plzni (1.11.2021)

Umisténi bytu UZitnd plocha [m”"2] | Mésicni najem Cena za m”"2
Byt Zahradni 2+1 56 11 000 K¢ 196 K¢
Byt Taborska 2+kk 50 11 000 K¢ 220 K¢

Byt Barrandova 2+kk 51 11 490 K¢ 225 K¢
Byt Délnicka 2+kk 51 11 900 K¢ 233 K¢
Byt Technicka 2+1 49 11 000 K¢ 224 K¢

Primeér ceny 11 278 K¢ 220 K¢

[Zdroj Sreality.cz; zpracovani vlastni]

Cena za prondjem typického bytu 2+kk/ 2+1 ve mésté Plzni dosahuje ¢astky v pruméru
11 278 K¢/mésic. Jedna se o ¢astku Cisté za ndjemné bez energii a jinych poplatkl. Pii této
castce za prondjem, nebudeme-li uvazovat rezijni ndklady, koeficient obsazenosti a budeme-li
pocitat pouze s hrubym ro¢nim vynosem, bude doba navratnosti ceny bytu v Plzni 27 let.

Cisty mesi¢ni ndjem x 12

Hruby rocni vynost = x 100 = Hruby rocni vynos v %

Porizovaci cena

11278 x 12

- " — 0
3645 799 x 100 =3,71%

Hruby rotni vynos typického bytu v Plzni =
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Oproti tomu naptiklad v Praze ¢ini hruby ro¢ni vynos bytu zhruba od 2,3 do 3 procent ro¢né
v zavislosti na umisténi bytu v jednotlivych ¢astech Prahy. V tomto ptipad¢ se doba navratnosti
pohybuje mezi 33 az 44 lety. Z hlediska vyhodnosti investice neni vSak dtlezitd pouze doba
splatnosti s vynosnosti z prondjmu, ale celkovy pohled jako napiiklad potencial ristu dané
lokality. [9]

Podle posledniho sé¢itani lidi, dom@ a byt v roce 2011 bylo v Ceské republice 4 104 635
obydlenych byt na 10 436 560 obyvatel, z ¢ehoz 55 % jsou byty v bytovych domech, vice nez
44,7 % jsou byty v rodinnych domech a zbytek, tedy necelé 1 %, zije v bytech v ostatnich

cey

budovach. Obyvatelstvo zijici v bytech v bytovych domech tvofti tedy vétSinu. [10]

V ostatnich
budovach
1%

V rodinnych
domech
44%
V bytovych
domech
55%

Graf 1 - Formy bydleni v CR

[Zdroj 10; zpracovani vlastni]

Plzen disponuje 79 707 obydlenymi byty (87 745 i s neobydlenymi), z ¢ehoz 60 123 jsou byty
v bytovych domech a 18 569 jsou byty v rodinnych domech. To vychdzi v priméru zhruba na
2,3 ¢loveka na jeden byt, pfi¢emz celorepublikovy primér je 2,19 lidi na jeden byt. [42]

Dle Ceského statistického Gfadu byla v Plzetiském kraji v roce 2020 zahajena vystavba 2 740

bytli, z nichz nové vystavba ¢inila 90,9 %, a 9,1 % pfipadlo na zmény bytl jiz dokonc¢enych
staveb. V Plzeniském kraji doSlo v roce 2020 k razantnimu navyseni zahdjenych byt v bytovych
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domech a tim k vyrovnani podilu mezi zahajenou vystavbou byti v bytovych (45,0 %) a
rodinnych (44,9 %) domech. V Plzeniském kraji doslo k meziro¢nimu navySeni zahéjené
vystavby, na ¢emz ma hlavni podil prfedevsim zahéjeni vystavby v okrese Plzeii-mésto 1 257
bytd. Poptavka po bytovych domech je v Plzni navySovana pievazné mladymi lidmi, ktefi
vyhledavaji do¢asné bydleni po dobu studii a mladymi rodinami. Dle Ceského statistického
uradu bylo v roce 2020 dokonceno 1 813 novych bytt. [2] [3]

Vyvoj poétu zahajenych bytli v Plzeiiském kraji v letech 2010-2020
3000

2740
2356

2500 -
2170 2163 2156

203

2000 A
1630 1548
1420 1413 1300

1500

pocet bytli

1000 -

2010 201 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

zahajené byty celkem v rodinnych domech m v bytovych domech

Graf 2 - Vyvoj poctu zahdjenych bytt v Plzerfiském kraji

[Zdroj 1]

V krajském mésté Plzni zacalo v loniském roce 2021 velké mnozstvi developerskych bytovych
projektl, a to prevazné na Slovanech a Doubravce, coz jsou velice atraktivni méstské casti.
Jedna se o projekty pripravované od roku 2015, jejichz stavby se rozb&hly az minuly rok.
Bytovy fond Plzn€ ovliviiyje i samotné mésto, v poslednich péti letech zrealizovalo vice nez 30
projektl, kdy doslo primarné k renovaci nevyuzivanych méstskych panelovych bytii a vystavbé
nové ¢tvrti s 18 domy a 183 byty. M¢sto Plzen aktudln€ vlastni ptiblizné 2 900 bytt. [1]

Dle Ceského statistického Gifadu bylo v roce 2020 dokon&eno v Plzni 1 813 novych byti. [2]

Zavérem k analyze stavu trhu bychom idedlné méli fici, jestli je poptavka po bytech v lokalité
meésta Plzné pfesycend nebo nasycena. Takto jasné tvrzeni by vSak nebylo spravné. Poptavka
po bytech v Plzni je vysoka, avSak nepfevysuje nabidku. Trh je pouze limitovan nedostatkem
koupéschopnych poptavek, kdy lidé shan€ji nemovitosti za ceny, které trh nedokéze nabidnout.
Z diivodu vysoké urbanizace a zahrani¢ni migrace bude poptavka po bytech stale vysoka nebo
se bude jesté zvySovat. Trh tedy jisté¢ nebude investorim s developerskymi projekty nijak branit
k uspésnému zakonceni podnikatelského zdméru prodejem bytovych jednotek.
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3.4.3 Preference poptavky

V Ceské republice chce vétsina lidi bydlet ve vlastnim bydleni, aviak vysoké ceny bytii nuti
ob&any piejit k alternativé bydleni v pronajmu. Podle Ceského statistického ufadu bydli téméi
68,3 % doméacnosti ve vlastnim bydleni. Trend vlastniho bydleni se vSak i navzdory chténi
pomalu rozplyva. Od vlastniho bydleni lidi ¢asto odradi vyssi vstupni investice, kdy 1 pfi
pofizovani nemovitosti na hypotecni uvér je investor povinen na zacatku zaplatit zna¢nou ¢ast
investice z vlastniho kapitalu. Oproti tomu bydleni v pronajmu vyzaduje pouze slozeni kauce,
a tak lidé¢ Casto preferuji tuto moznost. Bydleni v pronajmu s sebou nese i vyhody, které urcita
cast obyvatelstva dokaZze ocenit. Jde o mensi zédvazky a flexibilitu, kterou ndjemni bydleni
nabizi. V Ceské republice je oproti jinym zemim vyrazné nizsi procento obyvatel Zijicich
v nagjemnim bydleni. V minulosti bylo ndjemni bydleni jaksi stigmatizovano, ale diky dne$ni
dobé a v korelaci s trhem se nyni na najemni bydleni hledi jako na pfijatelnou variantu bydleni.
Vliv na rist cen nemovitosti maji v dneSni dobé¢ i vyrazné rostouci ceny stavebniho materialu.
To ma vliv 1 na preferenci poptavky, kdy lidé ustupuji od vize bydlet ve vlastnim dom¢ a
preferuji radéji moznost prondjmu v byte.

V dnesni dob€ neni ani zddnou vyjimkou mezigeneracni bydleni, vzhledem k tomu, ze si mladi
lidé své vlastni bydleni nemohou dovolit.

V poslednich letech roste také trend bydleni mimo mésta a kazdodenni dojizdéni za praci.
Pandemie zménila svét a kazdodenni dojizdéni, nebo prace piimo z domova jiz nejsou pro
urcitou skupinu obyvatel ptekdzkou. Byty v mensich obcich kolem krajskych mést se stale jeste
nabizeji za pfijatelnéjsi ceny a lidé daji pfednost vétSimu bytu za méstem nez 1+kk v centru
meésta. Mnoho developerskych spolecnosti v reakci na tento trend startuje projekty mimo
aglomerace a nabizi variantu dostupnéjsiho bydleni na periferii mést. [10]

Preference poptavky z hlediska dispozice bytu je velice divergentni v zavislosti na lokalité, kde
je byt poptavany. Zamétime se na preferenci pouze v lokalité feSeného projektu, tedy oblast
meésta Plzné. Dle serveru Sreality.cz je nejvyhledavanéjsi dispozici ve vétSich méstech, do
kterych patii i mésto Plzen, dispozice 3+kk. [11]

Dle developerskych spolecnosti je vSak z Cisel jasné, Ze nejprodavanéjsi byty jsou dispozici
2+kk o vyméte 40 — 55 m?.

Nejzadangjsimi byty, co se tyce pronajmu, jsou byty mensi, a to 2+kk a 1+kk. Dle firemnich
dat spole¢nosti REAL INGENIERING, s.r.o. jsou tyto byty dlouhodobé nejzaddanéjsi a pro
investora pak i nejvynosnéjsi variantou. Ziskovost dvou nebo dokonce tii mensich bytl oproti
jednomu vétsimu je vyrazné vétsi, a proto se bude investor do projektu snazit prosadit veétsi
mnozstvi mensich bytl. Neni vSak uplné€ jednoduché, z diivodu legislativnich podminek, dostat
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do projektu velky pocet bytd, aby pocet bytovych jednotek byl naptiklad vyrovnan poctem
parkovacich mist.

3.4.4 Kupniceny bytd v Plzni

Ceska spole¢nost Nexter Company, s.r.o. nabizi k nahlédnuti Atlas cen, ve kterém lze zjistit
realny vyvoj prodejnich cen nemovitosti. Data pouzita v Atlasu cen pochdzeji ptimo z katastru
nemovitosti CUZK, na ktery je systém vypoétu dat pfimo napojen a ma tak aktudlni data o
viech prodanych nemovitostech v celé Ceské republice. Data Katastralniho ufadu, ktera
obsahuji informace o prodejnich cendch nemovitosti, jsou vefejné¢ dostupnd za poplatek.
Spole¢nost provozujici Atlas cen nabizi vefejnosti tyto udaje zcela zdarma k nahlédnuti.
V cenové mapé Atlasu cen jsou ceny piepocteny na m? a je k dispozici i cenovy odhad
nemovitosti v ¢ase na zaklad¢ dat o podobnych prodanych bytech v okoli. [16]

Priimérna cena bytu za m?
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Graf 3 - Priimérnd kupni cena byt v Plzni

[Zdroj 17; zpracovani vlastni]

Primérna kupni cena bytu v fijnu roku 2021 se v Plzni dle Atlasu cen pohybuje okolo
60 000 K&/m?. Jedna se o pramér realnych prodejnich cen byt z dat Katastralniho ufadu. Na
grafu lze vidét stoupajici tendenci cen. V poloviné roku 2020 se cena pohybovala kolem
50 000 K&/m?. S dobou se ceny zvySovaly a ke konci roku 2021 byla jiz cena pies
60 000 K&/m?.  Oproti minulému roku je to zhruba o 25 % vice. Na grafu 3 je znazornén
konstantni rist cen bytt jen s drobnymi sezénnimi vykyvy. Dynamika riistu cen je u krajského

mésta Plzné znatelnd, ceny kontinualné rostly s meziro¢nim narstem az 9 000 K& na m?.
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Pocet prodanych byt ve mésté Plzni v roce 2021
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Graf 4 - Pocet prodanych bytt v Plzni roku 2021

[Zdroj 17; zpracovani vlastni]

Na grafu 4 je vyznacen pocet realizovanych prodejlii bytovych jednotek v ¢ase ve mésté Plzni.
V pritbéhu roku 2021 se hodnota pohybovala v priméru okolo 140 prodanych bytti za mésic.
Nejvyssi pocet prodanych bytl je pfipsan lednu, kdy se prodalo 176 bytd, nasleduje mésic
cervenec se 151 prodanymi byty. Pocet realizovanych transakci za mésic v dlouhodobéjsim
méftitku lehce klesa.

3.4.5 Cenynajmad

Primérna cena pronadjmu 1 m? za mésic se v Plzni dle serveru RealityMix.cz pohybuje okolo
203 K¢. Vyse primérné ceny pronajmu se od minulého roku nijak vyrazné nezmeénila. Na grafu
5 je viditelné kolisadni ceny pronajmu v ndvaznosti na cykly poptavky, kterd je ovlivnéna
predevsim studenty. [12]
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Primérna cena pronajmu - im%/mésic - Plzefi-mésto
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Graf 5 - Priimérnd cena prondjmu v Plzni

[Zdroj 14; zpracovani vlastni]

Oddé¢leni GIS ve spolupraci s Bytovym odborem a Odborem socialnich sluzeb magistratu mésta
Plzné vytvofilo cenové mapy najemného byt na izemi mésta Plzné.

Statutarni mésto Plzen nechalo zpracovat mapu vySe najjemného byt pro celé uzemi mésta
Plzn¢. Jako data byla pouzita vySe ndjemného nejen u byt ve vlastnictvi mésta Plzné, ale i vyse
najemného soukromych byt. Cenova mapa je aktualizovana jednou za dva roky. Cenova mapa
porovnava ceny najmui v jednotlivych lokalitach s pfihlédnutim k typu vystavby a zda je byt
rekonstruovan ¢i nikoliv. Dle slov mésta ma cenova mapa slouzit k porovnéni a posouzeni
rentability budouci vystavby a k porovnani vySe najjemného byt ve vlastnictvi mésta Plzné
s trhem. Ceny najemného soukromych byt jsou zpravidla o 60 az 85 % vyS$si nez ceny
méstskych byta.

K dispozici je k nahlédnuti mapa rozd¢lujici Plzen do nékolika cenovych ¢asti, pro které jsou
stanoveny obvyklé vyse najemného podle vyméry a typu bytové jednotky. Zpracovand data

yor M v

z cenové mapy z Casti obce, ve které se nachdzi feSeny projekt jsou zobrazena na grafu 6. [14]
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Cena za prondjem 1 m? byt do 65 m? dle cenové mapy
mésta Plzné
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Graf 6 - Cena za prondjem bytu v Plzni dle kritéria velikosti

[Zdroj 14; zpracovani vlastni]

Cenova mapa byla zpracovana pomoci dat poskytnutych méstem o cendch najmi méstskych
bytd spole¢né s cenami najmu byt vlastnénych soukromym sektorem. Jelikoz neni zcela jasné
dohledatelny pomér téchto dvou zdroji dat a ceny ndjmi v méstskych bytech jsou oproti trznim
cenam zna¢né niz$i, nejsou ceny z této cenové mapy pro posouzeni navratnosti investice
relevantni. Ceny najma bytd dispozic 2+1 a 2+kk se pohybuji dle inzeratl ze serveru Sreality.cz
220 K& za m? (viz tabulka 2). Dle serveru Reality Mix vychazi cena najmu v Plzni v priméru
203 K¢&/m?, ceny vychazi z aktudlnich (daji realitni kancelaie a zahrnuji v8echny dispozice
byta.

346 Zavér

Vétsina krajskych mést v dnesni dobé celi nedostatecné nabidce byt a Plzen neni vyjimkou.
Zazivame obdobi masové urbanizace obyvatel do vétSich mést a zahrani¢ni migrace. Plzen
nabizi pro investory zajimavou piilezitost diky atraktivni lokalité, ekonomickému ristu a

solidnimu poméru mezi kupni cenou nemovitosti a vysi najmu. Hrubéd doba navratnosti

investice do bytu ve mésté Plzni se aktudln¢ pohybuje okolo 27 let.
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Hlavnim problémem v oblasti bydleni je jeho nedostupnost pro urcité skupiny obyvatel. Od
vlastniho bydleni lidi ¢asto odradi vyssi vstupni investice, kdy 1 pii pofizovani nemovitosti na
hypotecni uvér je investor povinen na zacatku zaplatit ¢ast investice z vlastniho kapitalu. Oproti
tomu bydleni v prondjmu vyzaduje pouze slozeni kauce, a tak lidé dnes ¢asto zac¢inaji preferovat
tuhle moznost.

Dalsim hlavnim problémem je vysoké zatizeni domacnosti vydaji na bydleni. Vydaje na bydleni
nejvice zatézuji domécnosti s nizkymi piijmy a domdacnosti jednotlivcl. Nejvétsi problém
vykazuji domdcnosti zijici ve velkych méstech s vy$§imi cenami najmii. Do vysokého zatizeni
domacnosti vydaji na bydleni se promitd také drahy provoz bytu, a to ndklady na energie a
naklady bytového fondu.

3.5 Popis developerského projektu

Investoriv investicni zamér vznikl postupem casu pfi sledovani vyvoje bytového fondu ve
meésté Plzni, kterd se jiz nckolik let potykd s problémem nedostate¢né nabidky v oblasti
bytovych realit.

Spole¢nost ma ve vlastnictvi nékolik spolu sousedicich parcel v §ir§im centru mésta Plzné, na
kterych se nachdzi stara neobyvatelna zastavba. Piesnéji jiz nepouzivand pekarna, stary bytovy
diim a kancelatska budova, ktera se v minulosti stala teréem kritiky, jelikoz doslo ke zhrouceni
casti objektu vlivem okolnich nezaddoucich otfesii z nedaleké stavby tramvajové trati.
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Obrdzek 5 - Naznaceni umisténi projektu v leteckém snimku

[Zdroj vlastni]

Novy projekt se zabyva novostavbou bytového komplexu nedaleko hlavniho vlakového nadrazi
s umisténim v exponované poloze na severnim okraji méstské ¢asti Plzeii-Slovany. Jak je vidét
na obrazku 5, stavebni parcely jsou obklopeny tfemi komunikacemi, a to ulici Zelezniéni,

Mikuléasska a Rejskova. Investortiv projekt se nezabyva demolici stdvajicich objektl na adrese
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Mikulasska 176/1, Zelezniéni 176/2 a Rejskova 9, jelikoz objekty byly jiz demontovany a

investor zde nékolik let provozoval soukromé parkovisté.

Stavajici objekty byly napojeny na vSechny inzenyrské sit¢ a zaroven je pozemek i dopravné
napojen na mistni komunikaci do ulice Rejskova. Dle regulacnich podminek je maximalni mira
mozného zastavéni 60 %. Celkova plocha parcel 1037/1, 1037/2 a 1037/4 je 3 619 m>.
Vzhledem k poloze v centru mésta a velikosti projektu je podminkou pro stavbu podil zelené
minimalné 20 % plochy pozemk. VétSina budov v této lokalité ma v prvnim podlazi nebytové
prostory, od druhého podlazi maji okolni budovy byty nebo slouzi k administrativnim a¢elim.

Obradzek 6 - Snimek z katastrdlni mapy

[Zdroj CUZK]

Projekt se sklada ze stavebniho objektu Zelezniéni, stavebniho objektu Rejskova a stavebniho
objektu hromadné garaze s parkovistém. Zastavéna plocha je dle projektové dokumentace 1
778 m?, coz je 49 % celkové plochy pozemki. Objekty budou samostatné napojeny na vefejny
plynovod, vefejnou kanalizaci a vefejny vodovod. Elektrickd energie bude =z vlastni
trafostanice, ktera je umisténa v technické mistnosti objektu Rejskova. Z této trafostanice bude
napojen na elektrickou energii i objekt Zelezni¢ni.

3.5.1 SO 01 Objekt Zelezniéni - Mikulagska

Objekt se nachazi na stranach ulic Zelezni¢ni a Mikula$ska. Investoriv projekt jiz prosel
uzemnim i stavebnim povolenim, ve kterém ma sedm nadzemnich podlazi a jedno podzemni.
Jednotliva podlazi budou zpfistupnéna centralnim schodistém a dvéma vytahy. V objektu je
navrzeno 62 bytovych jednotek, které jsou umistény od druhého do Sestého podlazi. Ptizemi je
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uvazovano jako podlazi pro Ctyfi nebytové prostory a zazemi. V podzemnim podlazi jsou
uvazovany parkovaci mista a vyménikova stanice. Celkova vyska stavby bude 22 metrt.
Pozemek a stavajici objekt je jiz v soucasné dobé napojen vjezdem a vstupem z mistni
komunikace do dvora. Stavajici objekt byl pfed demolici napojen na veskeré ptipojky, které
budouci objekt vyuzije. Vytapéni objektu je zajisténo vymeénikovou stanici, ktera je umisténa
v prvnim podzemnim podlazi. Teplovod bude napojen do objektu z ulice Rejskova.
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Obrdzek 7 — Pohled ulice Zelezni¢ni

[Zdroj REAL INGENIERING, s.1.0.]

3.5.2 SO 02 Objekt Rejskova

Objekt byvalé pekarny byl v minulosti napojen na veskeré ptipojky. Stejné jako u objektu 01
bude ptipojek také vyuzito.

Objekt se nachazi v ulici Rejskova. Projekt tohoto objektu je pétipodlazni s pouze nadzemnimi
podlazimi. V projektu je navrzeno 43 bytovych jednotek a 1 nebytova jednotka v prvnim
podlazi. V ptizemnim podlazi jsou navrzeny dva vjezdy na parkovisté¢ a vstup pro pési do
vnitrobloku. Jednotliva podlazi budou zpfistupnéna centralnim schodistém a jednim vytahem.
Vytapéni objektu bude zajisténo vymeénikovou stanici umisténou v objektu SO 01. Celkova
vyska stavby bude 15,5 metra.

| MM 00|00 D0 00 00 0
i e pey g sy ey
I Mg, gujm miog | oy 10| i I
—— I g, GUjl mjng, 0], 05, Guim o
U H Em EE | 5B B [ ] O L L g

Obradzek 8 - Pohled ulice Rejskova

[Zdroj REAL INGENIERING, s.1.0.]
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3.5.3 SO 03 Hromadna gardz, parkovisté a Uprava komunikace
Pro objekty je navrZena halové gardz v prvnim podzemnim patie a parkovani ve vnitrobloku.
Vjezd a vyjezd do podzemni garaze je navrzen z ulice Rejskova v misté stavajiciho vjezdu na

pozemek. Reseni zahrnuje 150 parkovacich mist.

NEPODSKLEPENO

Obrdzek 9 - Viykres podzemnich gardzi

[Zdroj REAL INGENIERING, s.1.0.]

3.5.4 Materialové a konstrukeni Feseni

Zaklady obou obytnych objektli budou tvofit Zelezobetonové pilife. Obvodové zdivo je
navrzeno z cihelnych izolacnich bloki Heluz tloustky 400 mm, vnitini zdivo nosné pak
tloustky 240 mm. Nenosné stény budou vyzdéné z keramickych ptickovek Porotherm 11,5.
Stropni konstrukce bude z zelezobetonovych panelll typu Spiroll. Stfecha obou objektd bude
plocha s vétsi plochou teras. Navrzenou upravu vnéjSich povrchi tvofi kontaktni zateplovaci
systém s tepeln¢ izolac¢ni vrstvou z EPS a povrchovou tUpravou z vépenosadrové omitky.
Konstrukce podzemnich podlazi a garazi bude monoliticky Zelezobetonovy skelet. Obvodové
stény budou monolitické zelezobetonové s funkci i jako opérné zdi.
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Obrdzek 10 - Situace projektu

[Zdroj REAL INGENIERING, s.r.0.]

3.5.5 Lokalita

Posuzovany bytovy komplex se nachazi v exponované poloze na severnim okraji méstské casti
Plzen-Slovany. V okoli nalezneme kompletni obcanskou vybavenost a od samotného stiedu
mésta je objekt vzdalen pouze 10 minut pési chlize. Ve vzdalenosti 150 m se nachéazi hlavni
vlakové nadrazi. Na snimku z mapy nize je pozice zamysleného bytového komplexu vyznacena

cervenym bodem.
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Obrdzek 11 - Umisténi projektu na mapé

[Zdroj vlastni]

Lokalita je velice vyhodna jak z hlediska ob¢anské vybavenosti, tak i z dopravni obsluznosti.
V pé&si vzdalenosti se nachdzi mnoho nékupnich stedisek, kino, divadlo a Siroky vybér ze
sluzeb umisténych v centru mésta Plzné. K volnocasovym aktivitdm lze pouzit naplavku kolem
feky Radbuzy, kde se nachazi také park a sportovni htisté. V ulicich sousedicich s bytovym
projektem nalezneme zastavky tramvaje, trolejbusii a autobusti.

3.6 Kritéria Uspésnosti

Aby mohla byt studie projektu vyhodnocena, stanovil investor nasledujici kritéria Gispésnosti
projektu. Cilem projektu je dosazeni nastaveného vynosového procenta, které je uréeno dle
standartni vynosnosti spolecnosti, s pfihlédnutim k inflaci, cené finan¢nich prostiedkl
ohodnocenych trokovymi sazbami a primérné firemni vynosnosti. Cilem investi¢niho projektu
je zamér prondjmu bytovych a nebytovych prostor. Doba projektu je stanovena na 30 let od
kolaudace posledniho objektu a po této dobé bude investor projekt povazovat jako uspésny,
pokud projekt dosdhne ro¢niho vynosového procenta alespont 5 %. Vynosové procento je
odvozeno ze standartni firemni rentability investic. Po skonceni doby projektu je ptredpoklad
drobnych reinvestic do objekti a jejich modernizace s ptipadnym prodejem bytovych jednotek.
Vysledkem této diplomové prace bude ohodnoceni investice, zda bude ocekdvani investora

naplnéno ¢i nikoliv.
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3.7 Analyza a management rizik projektu

Pied zahdjenim kazdého projektu, at’ uz méné ¢i vice rizikového, by méla byt provedena
rizikova analyza. V mensich, mén¢ rizikovych projektech postaci se nad riziky zamyslet a
zvazit je. V projektech vétSich a komplexnéjSich je vhodné provést rozsahlejsi rizikovou
analyzu, kterd nam poskytne Sir$i a nazornéjs$i pohled na cely projekt a pomuize odkryt a
definovat rizika daného projektu. Odkrytim rizik projektu a jejich definice nam v budoucnu pfii
realizaci projektu pomiize s jejich feSenim, vCasnou reakci a v nejlepSim ptipadé s jejich
eliminaci.

Rizikovéa analyza zafind vymezenim projektu, ktery je jiz pfedstaven a stru¢né popsan
v predchozich kapitolach. Investor REAL INGENIERING, s.r.0. za cil projektu povazuje
budouci prondjem bytovych a nebytovych jednotek, které investorovi zajisti navratnost
investice a nasledny zisk. V feSeni investora je i prodej bytovych jednotek misto zamysleného

pronajmu.

Zakladnim cilem analyzy rizik a jejich managementu je minimalizace nebezpecnych rizik, které
by mohly ohrozit finan¢ni stabilitu firmy. Kvalitni a v€asné fizeni rizik je vyznamnym faktorem
uspésnosti projektu. Odhalovani rizik probiha hlavné v piipravé a pldnovani projektu, kdy je

jesté moznost implementovat ptipadné zmény v projektu.

Studium projektu

Identifikace rizik a
moznych scénéit

Seznam rizik

§!

Ohodnoceni rizik

¥

Plan opatfeni

Obrdzek 12- Postup rizikové analyzy

[Zdroj vlastni]

3.7.1 Identifikace rizika
Identifikovani rizik projektu pfedstavuje pocatecni fazi fizeni rizik hrozicich na projektu. Pocty
vSemoznych rizik bychom pocitali po desitkach, takze je dilezité stanovit rizika nejvice
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ohrozujici cil projektu, coz nam umozni vénovat dostateénou pozornost pravé jim. Ukolem je
identifikovat rizika, aby Uc€astnik projektu nebyl pfekvapen nahlou situaci, ale aby riziko bylo
predvidatelné a vznikl tak prostor pro vcasnou reakci. Kazdd vystavba s sebou pfinasi
specifické rizika, ktera je tieba odhalit a urcit jejich pravdépodobnost a hodnotu dopadu. Po
odhaleni mozného rizika je vhodné stanovit mozné scénéie pribéhu rizika.

Pro identifikaci rizik byly pouzity pfedchozi zkuSenosti investora projektu z ptedchozich
projektt. Dale pak historickd data a brainstorming s ucastniky projektu.

V tabulce 3 jsou sepsana vSechna identifikovana rizika projektu.

Tabulka 3 - Identifikovand rizika

1. Chyby v projektové dokumentaci |Nelplna, nepresna nebo Spatné zpracovana projektova dokumentace.

2. Investorsky dodavatelsky systém |Organizacné a Casové narocny zplsob vystavby s mnoha riziky.

3. Financovani projektu Nedostatek financnich prostredkl v pribéhu vystavby.

4. Archeologicky pozitivni vykop Riziko zachrdnného archeologického vyzkumu.

5. Inflaéni riziko (rdst cen) RUst cen materialll a energii. ZvySeni nakladl vystavby.

6. Nekvalitni prace dodavatelil Riziko nedodani dila v odpovidajici kvalité a case.

7. Sesuv stavebni jamy Odhaleni rizika sesuvného pohybu svahu.

8. Souziti s majiteli sousednich objekti [Mozné spory s majitely okolnich nemovitosti.

9. Koronavirus Zpozdéni terminu dokonceni projektu z divodu koronaviru

10. Kradeze KradeZe materidlu, strojl a zafizeni ze stavenisté.

11. Pozadavky dodavatelii na viceprace |PoZadavky na zmény z divodu neuplné nabidky.

12. Nepfiiznivé povétrnostni podminky [Podminky neumoziiujici realizaci a pripadné vicendklady vzniklé po¢asim.
13. Soucinnost dodavatelt Soucasna prace mnoha rlznych dodavatelu s rizikem Spatné koordinace.
14. Dotcené organy DodrZovani podminek vystavby. Re$eni neodpovidajici stanoviskiim.

15. Krize realitniho trhu Riziko financni krize. Pokles poptavky a deflace ndjemného.

16. Nedostatecna poptavka Pokles poptavky po investicnich bytech.

17. Lokalita Riziko neoblibené lokality a s tim spojena nizka poptavka.

[Zdroj vlastni]

3.7.2 Hodnoceni rizik
Pro hodnoceni vyznamnosti rizik pouzijeme matici hodnoceni rizik. K vyznamnym rizikiim

bude stanoven plan rizikovych opatieni. Ke kvalitativnimu hodnoceni vyuzijeme pétistupiiovou
stupnici uvedenou v tabulce nize. Rizika hodnotime dle pravdépodobnosti vyskytu, kterd je
vyjadfena v intervalech pravdépodobnosti, kde 0 % je jev, jehoz vyskyt je zcela vyloucen a pii
vyjadieni 100 % jde o zcela jisty jev. Dale pak hodnotime intenzitu dopadu jednotlivych rizik,
ktera je interpretovana slovné a je myslena jako dopad primarn¢ finan¢niho charakteru v podobé
ztrat, niz§tho zisku nebo zvySeni nakladd. Interpretace neni vyjadfena pfimo financnimi
castkami, nybrz spiSe jako finan¢ni dopad na onu spolecnost, kdy pro mensi spolecnost by
n¢kolikamilionova ztrata byla devastujici, naopak pro vétsi firmu nebude nijak kriticka. [18]
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Tabulka 4 - Stupnice rizik

yAY} Zvlasté vysoka (90-100)
Vv Vysoka (65-90)

S Stredni (35-65)

M Mala (10-35)
VM Velice mala (0-10)

[Zdroj vlastni]

3.7.3 Matice rizik
Ke grafickému znazornéni ohodnoceni rizik byla pouzita matice rizik, kdy do tabulky vyneseme

pfifazené pravdépodobnosti rizik na vodorovnou osu a intenzity negativniho dopadu na osu

svislou.
Tabulka 6 - Matice rizik Tabulka 5 - Ohodnoceni rizik
© Zkratka Ohodnoceni
g N Nizké riziko
-D rv 7’ . .
= yA Zvysené riziko
> 2 8 g
S \Y Vysoké riziko
o \'AY Velmi vysoké riziko
=z
Pravdépodobnost

[Zdroj vlastni]

Pro vSechna identifikovana rizika z tabulky 3 bylo provedeno ohodnoceni a interpretace dle
matice rizik. Dal§im krokem bude nyni posouzeni pfijatelnosti rizika a rozhodnuti o vypotadani
se s rizikem. Dle matice rizik vyslo sedm rizik jako velmi vysokych, na které se zamétime
nejdetailngji. Dale se pak budeme zabyvat riziky, kterd vysla jako vysoce rizikova. Vysoce
rizikovych rizik jsme identifikovali pét. Nejméné pozornosti budeme vénovat rizikiim

ohodnocenym jako zvysené riziko (4 rizika) a nizké riziko (1 riziko). [18]
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Tabulka 7 - Ohodnocend rizika projektu

1. Chyby v projektové dokumentaci ZV Vv Velmi vysokeé riziko
2. Investorsky dodavatelsky systém S M Zvysené riziko

3. Financovani projektu M yAY, Vysoké riziko

4. Archeologicky pozitivni vykop VM v Nizké riziko

5. Inflacni riziko (rtist cen) yAY) V Velmi vysoké riziko
6. Nekvalitni prace dodavatelti S yAY, Velmi vysoké riziko
7. Sesuv stavebni jamy V Zvysené riziko

8. Souziti s majiteli sousednich objektl VA \Y Velmi vysokeé riziko
9. Koronavirus 7V S Velmi vysokeé riziko
10. Kradeze ZV M Vysoké riziko
11. Pozadavky dodavetelll na viceprace S V Vysoké riziko
12. Neptiznivé povetrnostni podminky M V Zvysené riziko
13. Soucinnost dodavatelti yAY, S Velmi vysoké riziko
14. Dotcené organy S V Vysoké riziko
15. Krize realitniho trhu M V Zvysené riziko
16. Nedostate¢na poptavka S yAY, Velmi vysoké riziko
17. Lokalita M N Vysoké riziko

3.7.4 Protirizikova opatreni

[Zdroj vlastni]

K identifikovanym rizikim ohodnocenym jako velmi vysoka a vysoka ptitadime opatteni, ktera

nam pomohou s eliminaci nebo oslabenim rizika. Pfi vybéru protirizikovych opatfeni je tfeba

myslet na vice véci, k tém hlavnim nicméné patii ekonomicka efektivnost a druhotna rizika.

Ekonomické efektivnost spo¢iva v porovnani finan¢ni narocnosti opatieni a rizika samotného.
Druhotnd neboli sekundarni rizika mohou vzniknout protirizikovym opatienim a je znovu

potieba zvazit jejich piijatelnost.

3.7.5 Velmi vysoka rizika

Tabulka 8 - Velmi vysokad rizika projektu

Chyby v projektové dokumentaci Velmi vysoké riziko

“ Nekvalitni prace dodavateli Velmi vysoké riziko
| 9. | Koronavirus | Velmi vysoké riziko

16. Nedostatend poptavka

Velmi vysoké riziko

[Zdroj vlastni]
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C. 1- Chyby v projektové dokumentaci

Z rizika chyb v dokumentaci nebo chybéjicich podrobnosti v dokumentaci by mohl vyvstat
problém u dodavatelii jak pfi nabidce, tak i pii realizaci. Chybéjici nebo nespravné informace
provedené prace nebo prinejmensim pozdrzeni pii nepochopeni dokumentace.

Osetfeni zvolené kteSeni tohoto rizika bude zmirnéni (oslabeni) rizika vybérem
kvalifikovaného a ovéfeného projektanta, ktery disponuje zkuSenostmi v daném oboru
projektu. Dale pak zajistime dostatecnou komunikaci projektanta s dodavateli.

C. 5- Inflaéni riziko [rGst cen]

V trznim hospodaistvi se ceny zbozi i sluzeb dosti méni, a to v dnesni dobé skokovym tempem
smérem nahoru. V investorském modelu vystavby dochdzi k poptavani sluzeb a materidlu i
v pribéhu vystavby, kde by se ona inflace mohla promitnout na kone¢nych cendch materialu a
praci.

K osetfeni tohoto rizika pouzije investor pieneseni [transfer] rizika na dodavatele v€asnym
zasmluvnénim ¢astky na provadeéné prace vhodnou smlouvou. K oSetfeni cen materidlu bude
investor nakupovat material v pfedstihu, jelikoz riist cen materidlu ocekdva a ma k dispozici

své sklady, kam materidl ulozi.

C. 6- Nekvalitni prace dodavateli

Dodavatel¢ a subdodavatelé mohou s vizi nizSich nékladd pfistoupit k pouziti levnéjSich
materiali za zady investora. Dal§im rizikem je pak neprofesionalné provedena prace
nezkusSenymi nebo neakreditovanymi zaméstnanci.

Osetteni tohoto rizika bude pomoci zmirnéni (oslabeni) rizika, které zmensi pravdépodobnost
vyskytu. Na stavbé bude dozor investora pravideln¢ provadéet kontroly pouzitych materiald, zda
souhlasi se smluvenymi materialy. Dale pak bude probihat i kontrola techniky provadénych

praci, a to pfevazné u komplikovangj$ich praci.

C. 8- Souziti s majiteli sousednich objekt(

Nekomfortni prostiedi vznikajici pfi prabcéhu stavby, kdy v pribéhu dne musi obyvatelé
okolnich domu strpét hluk a prach vychazejici ze stavby, vytvari prostor pro konflikty
s vlastniky vedlejsich nemovitosti.

K oSetteni tohoto rizika pouzijeme zmirnéni pravdépodobnosti. Preventivné budeme majitele
okolnich budov kontaktovat a zjistime jejich nazor na projekt. V krajnich ptipadech pfi feSeni
sporil soudni cestou vyuzije investor sluzby jeho externich zaméstnancli zabyvajicich se

pravnimi spory.
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Aktudlni celosvétové riziko hrozi ve vétSin€ projekti. Styk velkého mnozstvi lidi na velké

C. 9- Koronavirus

probihajici stavbé s sebou piinasi velkou pravdépodobnost ndkazy. Hrozba karantény a
opozdéni stavebnich praci je ohodnocena stfednim dopadem finan¢niho rdzu, ktery by se
projevil vicenaklady na pronajaté stroje, zabory, zaméstnance a v neposledni fad€ uslymi zisky
zpiisobenymi opozdénim terminu dokonceni praci.

Opatieni zvolené k feSeni tohoto rizika bude zmirnéni rizika, které zmensi pravdépodobnost
vyskytu a zmirni jeho dopady. Zavedeme na stavbé pravidelné testovani na koronavirus,
povinné noSeni respirator, pokud bude vzdalenost mezi pracovniky men$i nez 2m a
doporuceni vSem ucastnikiim stavby nechat se oCkovat. V pribehu celého projektu budeme
provadét denni kontroly dodrzovéni opatieni.

C. 13- Sou¢innost dodavateld

Vystavba projektu pomoci investorského zplisobu vystavby spo¢iva v najimani dodavatelii
materialu, praci a sluzeb samostatné. Tento zplisob vystavby je organizacné obtizny a zajisténi
soucinnosti a harmonie jednotlivych dodavateli vyzaduje zkuSenosti a propracovany
harmonogram stavby. Dopad $patné soucinnosti dodavateli by v téch nejhorSich scénatich
mohl zapficinit i ijmu na zivote pracovnikll na stavbé, nehled¢ na ztraty finan¢ni a terminové.
Jako prevence tohoto rizika bude stacit fadné zpracovany harmonogram praci zkonzultovany
s jednotlivymi dodavateli, zkuSenym koordinatorem BOZP a pro dokonale sehrany tym

dodavatelti bude dulezitd komunikace a v€asné informovani o zménach v ném provedenych.

C. 16- Nedostateéna poptavka

Poptavka po nabizeném produktu projektu je cilovy kli¢ k dosazeni cilt projektu. Investor do
investice vstupuje s vizi zisku a je si lukrativni lokalitou jisty. Vzdy je vSak alespon mala
pravdépodobnost zmén v chovani trhu.

Riziko nedostate¢né poptavky by §lo jisté piejit akceptaci, nicméné investor ma pro tento scénar
feSeni zalozniho planu. Prvotni cil projektu je prondjem bytovych jednotek, ktery by v pfipadé
nahlych zmén trhu piesel na cil prodeje bytovych jednotek jako investicnich bytt.

3.7.6  Vysoka rizika
Tabulka 9 - Vlysokad rizika projektu

C. rizika Ndzev rizika Vyhodnoceni
3. Financovéni projektu Vysokeé riziko
10. Kradeze Vysoké riziko
11. Pozadavky dodavetell na viceprace Vysokeé riziko
14. Dotcené organy Vysokeé riziko
17. Lokalita Vysoké riziko

[Zdroj vlastni]

39



%

C. 3- Financovani projektu

Pted zahajenim projektu bude zapotiebi vytvofit finan¢ni plan, aby v prub&hu stavby nenastala
situace, ze by investor prestal byt solventni. Tim riziko finan¢nich potizi zmirnime. Finan¢nim
planem zjistime naklady stavby a vytvoiime cash flow, podle kterého bude moci investor
planovat své vydaje.

C. 10- Kradeze
Rizikem kradezi jsou mySleny drobné kradeze piimo na stavenisti. Riziko kradezi zmirnime

hlida¢em na stavenisti a dale riziko pfeneseme sjednanim pojisténi na drazsi stroje.

C. 11- Pozadavky dodavatel( na viceprace

Pii prib¢hu stavby hrozi riziko, Ze si ncktery z dodavatelit bude narokovat viceprace za
vykonané prace, které¢ nebyly zahrnuty v nabidce nebo nebyly z néjakého diivodu ocekavany.
Abychom ptedesli riziku, informuje investor dodavatele podrobnymi pozadavky, které¢ budou
uvedeny i ve smlouvé spolecné s projektovou dokumentaci. Dal§i moznosti je smluvni

preneseni pozadavki na viceprace na dodavatele.

C. 14- Dotéené organy

Riziko zisku stavebniho povoleni a dale dodrzeni veskerych norem a pozadavkt od dotéenych
organtl. Stanoviska od dotcenych organii byvaji zdvazna a investor je pfi realizaci stavby musi
dodrzet.

Riziko oSetfime prenesenim na projektanta, ktery se bude starat o ziskani stavebniho povoleni
a o komunikaci s dot¢enymi orgény.

C. 16- Lokalita

Riziko neoblibené lokality a s nim spojena nizka poptavka. Toto riziko bylo oSetfeno analyzou
prostfedi a zkuSenostmi tymu investora. Investor si je lokalitou projektu jisty a dle prizkumu
poptavky je lokalita projektu velmi lukrativni.

3.7.7 Zavér
Analyzou rizik bylo identifikovdno 17 rizik hrozicich projektu. Z téchto rizik bylo 7

klasifikovano jako velmi vysokych, 5 jako vysoka rizika, 4 zvySena rizika a 1 nizké riziko.
Identifikovana velmi vysoka a vysoka rizika byla popsana a doslo k ptitazeni postupu opatieni
téchto rizik. Rizika jsou vyznamnym atributem projektti, budouci vysledky projektii jsou nejisté
a je tfeba co nejvice vystihnout a podchytit mozné komplikace. [18]
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3.8 Financni plan

V této kapitole budou vypocéteny ndklady projektu potiebné k vyhodnoceni navratnosti
investice. Kapitadlova investice je obzvlasté u developerskych projekti riskantni a nejista.
Ziskovost projektu v ptipad¢ prondjmu bytovych a nebytovych jednotek za¢ina mnohdy az po
dekadach let. Tvorba finan¢niho planu je pomysiny milnik rozhodovani, ktery je tieba pfi
kazdé investici.

Investor projektu poskytl k dispozici sviij interni rozpocet stavby, ktery pomiize urcit co
nejpresnéjsi ndklady projektu. Zakonceni této kapitoly sméfuje k vypoctu celkovych naklada
vystavby, které zahrnuji naklady od ptedinvesti¢ni faze az po fazi provozni.

3.9 Vypocet investi¢nich ndkladl — Propocet

Legislativné neni struktura propoctu definovana. Struktura propoctu bude tedy konzultovana
sinvestorem dle jeho letitych zkuSenosti s projekty realizovanymi investorskym
dodavatelskym systémem.

3.9.1 Projektové, inZenyrské a prizkumné prace
Pro stanoveni nakladi spojenych s projektovymi ¢innostmi bychom standardné vyuzili

napiiklad vykonovy a honorafovy tad CKA a CKAIT. Ve vykonovém a honordfovém fadu
CKA a CKAIT jsou popsany &innosti projektantii a inzenyrt. Sluzby jsou rozdéleny do fazi,
které jsou vypsany nize. [20]

Faze sluzeb I - Priprava zakazky, podklady pro zadani projektu stavby.
Faze sluzeb 2 - Dokumentace navrhu stavby/studie stavby.

Faze sluzeb 3 - Dokumentace pro uizemni rozhodnuti.

Faze sluzeb 4 - Projektova dokumentace pro stavebni povoleni.

Faze sluzeb 5 - Projektova dokumentace pro provadeni stavby.

Faze sluzeb 6 - Soupis pract a dodavek.

Faze sluzeb 7 - Autorsky dozor projektanta pri realizaci stavby.

Faze sluzeb 8 - Technicky dozor investora.

Faze sluzeb 9 - Dokumentace skutecného provedeni stavby
[21]

Jelikoz investor zaméstndva projektanta a technicky dozor obstarava feditel spolecnosti, bude
vypocet ndkladli na projektové a inzenyrské prace vypocitan individudlni kalkulaci.
Individudlni kalkulace bude pocitana jako doba potiebna pro zpracovani dokumentace a doba
planované vystavby projektu vyndsobena naklady na mésicni mzdu projektanta a technického
dozoru (funkci zastava feditel).
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Spole¢nost zaméstnava jednoho projektanta, ktery pripravoval studie, veskerou dokumentaci a

Naklady na mzdu projektanta

soupis praci a dodavek. Dale se v prubéhu projektu bude starat o autorsky dozor a pfipadné
zmény v projektu.

Tabulka 10 - Ndklady na mzdu projektanta

Meésicni naklady na mzdu projektanta
Hruba mzda 45 000 K¢
Socidlni pojisténi 11 160 K¢
Zdravotni pojisténi 4 050 K¢
Naklad celkem 60 210 K¢

[Zdroj REAL INGENIERING, s.r.0.]

Naklady na mzdu feditele

Reditel spoleénosti se v priibdhu vystavby bude starat o zajisténi technického dozoru investora
a dale bude zajistovat i funkci koordinatora BOZP. Tato funkce nezabere celou pracovni dobu,
a tak bude pocitano s 50% naklady na mzdu.

Tabulka 11 - Ndklady na mzdu reditele

Mésicni naklady na mzdu reditele
Hruba mzda 65 000 K¢
Socialni pojisténi 16 120 K¢
Zdravotni pojisténi 5 850 K¢
Ndaklad celkem 86 970 K¢

[Zdroj REAL INGENIERING, s.r.0.]

Doba pfedinvesti¢ni a investi¢ni fdze vystavby

Predinvesti¢ni faze vystavby, kdy probihala veskera potfebnd povoleni, pfiprava a prace
projektantii, trvala mnoho let, jelikoz investortiv ptivodni projekt stavebni ufad opakované
zamital. V priibéhu téchto let projektant na feSeném investi¢nim projektu dle majitele pracoval
6 mésici. Doba 6 mésicii je uvazovana pouze z ditvodu vytizeni projektanta.

Pro stavbu ma spoleCnost vypracovany harmonogram praci, ve kterém se pocita s dobou
vystavby 18 mésict.

Naklady na projektové, inzenyrské a prizkumné prace

Néklady byly pocitany individudlné jako naklady na mzdu v Case. Je uvazovano s pracovnim
vytizenim projektanta v dobé& ptipravy v predinvesti¢ni fazi, ktera trvala 6 mésici a dale pak po
celou dobu vystavby s 50% vytizenim.
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U nékladti na mzdu teditele, ktery zastava funkci technického dozoru investora a koordinatora

BOZP bude uvazovano pouze s 50% naklady na mzdu v pritbéhu vystavby.

Tabulka 12 - UvaZované doby fdzi vystavby

Doba pracovniho zatiZeni projektanta 6 mésicu
Doba vystavby 18 mésicl
Ndaklady na projektanta 903 150 K¢
Naklady na dozor investora 782 730 K¢
Naklad celkem 1 685 880 K¢

[Zdroj REAL INGENIERING, s.r.0.]

Pokud bychom nédklady na projektové, inZzenyrské a prizkumné prace stanovovali pomoci
vykonového a honorafového fadi CKA a CKAIT, byla by propoétova cena dle webu
Cenyzaprojekty.cz v cenové hladin¢ 12,5 milionu K¢ bez DPH. Vypocet prob¢hl pomoci
predpokladanych investi¢nich naklada a kategorie stavby.

Uvazovana cena pro ucely vyhodnoceni investice byla stanovena dle skute¢nych ohodnoceni
zaméstnancll investicni spole¢nosti. Vypocteny piedpokladany naklad dle individudlni
kalkulace je 1 685880 K& bez DPH. Castka byla pro kontrolu konzultovana i s majitelem
spolecnosti. Vypocteny naklad bude uvazovan jako teoreticky ndklad pfi zpracovani projektu
projekéni kancelafi a externim stavebnim dozorem a bude tedy uvazovano i DPH.

3.9.2 Provozni soubory

Jedna se o naklady na stroje a technologicka zafizeni, které budou soucasti stavby. Do téchto
naklad spadd pofizeni trafostanice. Odborny odhad nékladii na potizeni trafostanice dle
investora je 800 000 K¢ bez DPH. Trafostanice bude budovana spole¢né s vystavbou
podzemnich garazi a bude soucasti novostavby. V tomto pfipad¢ je sazba DPH 15 %.

3.9.3 Stavebni objekty
Néklad na stavebni objekty bude stanoven pomoci cenovych ukazatelll od spolecnosti RTS, a.s.

Pro ucely vyhodnoceni investice budou ceny z propo¢tu konzultovany s investorem a
upravovany pro realnéjsi vysledek. Konecny naklad za stavebni objekty byva pfi investorském
zpusobu dodavky zpravidla niz§i nez dle cenovych ukazatelli, nebot’ v tomto zptisobu dodavky
je niz$i marze na stavebnich pracich.

Propoctovy naklad na stavebni objekty je odborny odhad nakladl vypocteny podle ptiblizného
obestavéného prostoru ocenované stavby. Vypocet nékladii za stavebni objekty rozdélime na
3 samostatné objekty, a to dva vézové bytové domy a objekt podzemnich garazi. U téchto
objektl zjistime pfiblizné obestavény prostor pro ocenéni stavby. Na stavebnim pozemku se
v minulosti jesté provadély bouraci prace trosek ptivodnich objektt, které vSak ve vypoctu ceny

nebudeme uvazovat.
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K vypoctu cen vyuzijeme web stavebnistandardy.cz, kde typ stavby zatadime do kategorie dle

tiidniku jednotné klasifikace stavebnich objektt (JKSO), ktery jiz byl sice nahrazen, ale stale
je pouzivan pro oblast ocenovani. Stavebni objekt se nejprve zatadi do oboru vystavby, dale
pak do druhu stavby, a nakonec podle konstrukéniho feSeni. Naklad je pak urcen dle cenovych
ukazateli od spolec¢nosti RTS, a.s., kde jsou ceny kazdy rok aktualizovany. Cenové ukazatele
vyjadiuji hodnotu zikladnich rozpoctovych ndkladi (ZRN). Vedlejsi rozpoctové ndklady
(VRN) nejsou v cendch zohlednény a je nutné s nimi pocitat ve zbylych ¢astech propoctu. Ceny
podle cenovych ukazatell jsou cenami bez DPH. [22]

SO 01 Objekt Zelezni¢ni — Mikulasska

Obor vystavby: 803 | Budovy pro bydleni
Skupina: 803.5 | Domy bytové netypové
Materialova charakteristika: 1 | svisla nosné konstrukce zdéna z cihel, tvarnic, blokt

Tabulka 13 - Vypocet obestavéného prostoru Zelezni¢ni — Mikuldsskd

Zastavéna plocha (m”2) |Konstrukéni vyska (m)|Obestavény prostor (m”3)
1.NP 805 3,65 2938
2.NP 805 3 2415
3.NP 805 3 2415
4.NP 805 3 2415
5.NP 805 3 2415
6.NP 759 3 2277
7.NP 320 3 960
Celkem 15835

[Zdroj vlastni]

Tabulka 14- Néklady na stavebni objekt Zeleznic¢ni — Mikuldsskd dle cenovych ukazateld

Orientacni cena na m”3 obestavéného prostoru 6 025 K¢
Obestavény prostor (m”3) 15835
Naklady na stavebni objekt 95 405 875 K¢

[Zdroj vlastni]

Po konzultaci s majitelem a feditelem spole¢nosti bude cena z cenovych ukazatelii ponizena
010 %, aby odpovidala vice skutenym nakladim. Reditel spole¢nosti cenové ukazatele
pravidelné¢ pouziva pro hrubé oceniovani budoucich projektl. Dle informaci z projekti
z minulosti realizovanych spolecnosti REAL INGENIERING, s.r.o. je projekt realizovany
investorskym dodavatelskym zpisobem fadove levnéjsi nez dle ukazateld.
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Tabulka 15 -Ndklady na stavebni objekt Zeleznic¢ni — Mikuldsskd dle investora

SO 01 Objekt Zelezni¢ni - Mikulasska
Naklady dle cenovych ukazatel( 95 405 875 K¢
SniZzeni ceny o 10%
Cena dle odhadu spolecnosti 85 865 288 K¢

[Zdroj vlastni]

SO 02 Objekt Rejskova

Obor vystavby: 803 | Budovy pro bydleni
Skupina: 803.5 | Domy bytové netypové
Materialova charakteristika: 1 | svisla nosné konstrukce zdéna z cihel, tvarnic, blokt

Tabulka 16 - Vypocet obestavéného prostoru Rejskova

Zastavéna plocha (m”2) |Konstrukéni vySka (m)|Obestavény prostor (m”3)
1.NP 947 3,2 3030
2.NP 947 3 2841
3.NP 947 3 2841
4.NP 947 3 2841
5.NP 885 3 2655
Celkem 14208

[Zdroj vlastni]

Tabulka 17 - Ndklady na stavebni objekt Rejskova dle cenovych ukazateli

Orientacni cena na m”3 obestavéného prostoru 6 025 K¢
Obestavény prostor (m”"3) 14208
Ndaklady na stavebni objekt 85 603 200 K¢

[Zdroj vlastni]

Po konzultaci s majitelem a feditelem spolecnosti bude cena z cenovych ukazatelii ponizena
o 10 %, aby odpovidala vice skute¢nym nakladim stejné jako u objektu SO 01.

Tabulka 18 - Ndklady na stavebni objekt Rejskova dle investora

SO 02 Objekt Rejskova
Naklady dle cenovych ukazatel( 85 603 200 K¢
Snizeni ceny o 10%
Cena dle odhadu spolecnosti 77 042 880 K¢

[Zdroj vlastni]
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Hromadna podzemni garaz byla ocenéna expertnim odhadem investora dle nabidek poptanych

SO 03 Hromadnd podzemni garaz

firem a zkuSenosti s minulymi stavbami. Cenovy odhad je cenou bez DPH.

Pted vytvorenim cenového odhadu bylo provedeno i ocenéni dle cenovych ukazateli, které je
v tabulce 20. Cena dle cenovych ukazateli vysla vyrazné¢ vyss$i z divodu casto vyrazné
rozdilnych vstupnich podminek u téchto netypovych objekti.

Obor vystavby: 812 | Budovy pro vyrobu a sluzby
Skupina: 812.6 | Budovy pro gardzovani, opravy a udrzbu vozidel
Materidlova charakteristika: 3 | svisla nosna konstrukce monolitickd betonova plosna

Tabulka 19 - Vypocet obestavéného prostoru gardzZe

Zastavéna plocha (m”2) |Konstrukéni vyska (m)|Obestavény prostor (m”3)
1.PP 3552 3,25 11544

[Zdroj vlastni]

Tabulka 20 - Néklady na stavebni objekt gardZi dle cenovych ukazatelt

Orientacni cena na m”3 obestavéného prostoru 7 270 K¢
Obestavény prostor (m”3) 11544
Cenikova cena 83 924 880 K¢

[Zdroj vlastni]

Néklady na hromadnou podzemni garaz by dle cenovych ukazatelii byly téméf 84 miliona
korun. Expertni odhad investora dle nabidek poptanych firem a zkuSenosti s minulymi stavbami
je 55 milionti K¢ bez DPH. V tomto ptipadé budu pro posouzeni vynosnosti projektu pouzivat
tuto Castku.

Tabulka 21 - Ndklady na stavebni objekt gardZi dle investora

Obestavény prostor (m”3) 11544
Expertni odhad ndkladu dle investora 55 000 000 K¢

[Zdroj vlastni]
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Rekapitulace ndaklad( na stavebni objekty dle cenovych ukazatell

Tabulka 22 - Ndklady stavebnich objekt(

Stavebni objekt Naklad

SO 01 Objekt Zelezniéni - Mikula$ska 85 865 288 K¢
SO 02 Objekt Rejskova 77 042 880 K¢
SO 03 Hromadna podzemni garaz 55 000 000 K¢
CELKEM 217 908 168 K¢

[Zdroj vlastni]

3.9.4 Stroje, zafizeni, inventar
Do této polozky patii naklady na stroje a zatizeni dlouhodobé investi¢ni povahy, které nespadaji

do kategorie provoznich souborti. Soucasti feSené¢ho projektu nejsou zaddné stroje ani
technologickéd zafizeni, které by spadaly do této kategorie propoctu. Néklady na provozni
soubory budou 0 K¢.

3.9.5 Umélecka dila
Soucasti feseného projektu nejsou zadnd umeéleckd dila ani muzejni predméty. Investor bude

bytové jednotky predavat zakaznikiim nezatizené. Néklady na umeélecka dila budou 0 K¢.

3.9.6 Vedlejsi ndklady spojené s umisténim stavby
Néklady na zafizeni staveniSté, poplatky za zdbory, provozni vlivy, mimofadné ztizené

dopravni podminky, povétrnostni vlivy a mimostavenistni doprava. Tyto naklady je potieba
dokalkulovat podle konkrétnich podminek stavby. Vedlejsi naklady spojené sumisténim
stavby budou ocenény piirdzkou k nakladiim za stavebni objekty. Re$end stavba se nachézi na
velice dopravné frekventovaném uzemi, kde jist¢ nastanou néklady na zébory. Vyznamnym
nakladem byva zafizeni staveniSté, do néhoz spadd vybudovani zpevnénych ploch, oplocenti,
zazemi, ostraha, jetaby a jina staveniStni doprava. [23]

Na feSeném projektu budou po konzultaci s feditelem investi¢ni spolecnosti vedlejsi naklady
spojené s umisténim stavby stanoveny 3 % pftirdzkou k ndkladiim na stavebni objekty.

Tabulka 23 - Vypocet VRN

Ndaklad na stavebni objekty (SO1,502, SO3) 217 908 168 K¢
Procentuadlni sazba 3%
Ndaklady spojené s umisténim stavby 6 537 245 K¢

[Zdroj vlastni]
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3.9.7 Ostatni naklady

Do ostatnich nakladl spadaji naptiklad ndklady na administrativni poplatky, patenty a licence,
pravni sluzby, zpracovani studii, pojisténi, geodetické prace, poplatky spravciim siti, marketing,
energeticky audit a finan¢ni ndklady. [23]

Pravni sluzby investorovi obstarava pausalné placena pravni kancelat a n¢které studie projektu
vypracovava firemni projektant. Investor financuje projekt sam z vlastnich zdroji. Finan¢ni
naklady nebudou v tomto ptipad¢ uvazovany. Tato skutecnost je ve vypoctu ostatnich nakladii
zohlednéna. Ostatni naklady budou po konzultaci s investorem ocenény 0,5 % sazbou z nakladii
na stavebni objekty.

Tabulka 24 - Vypocet ostatnich ndkladd

Ndklad na stavebni objekty (SO1,502, SO3) 217 908 168 K¢
Procentualni sazba 0,5%
Ostatni naklady 1 089 541 K¢

[Zdroj vlastni]

3.9.8 Rezerva
Rezerva zahrnuje nepiedvidatelné naklady, které mohou vzniknout v prubéhu vystavby. Jelikoz

se v naSem piipadé jedna o novostavbu, budeme rezervu oceniovat 4% sazbou z nékladii na
stavebni objekty. [23]

Tabulka 25 - Vypocet rezervy

Ndaklad na stavebni objekty (SO1,502, SO3) 217 908 168 K¢
Procentualni sazba 4%
Rezerva 8 716 327 K¢

[Zdroj vlastni]

3.9.9 Ostatniinvestice
Do ostatnich investic fadime hlavné ndklady na potizeni pozemku. Vyhodnocovand investice

nezahrnuje pofizeni pozemku, jelikoz investor pozemek pofizoval jiz pfed desitkami let a
provozoval na ném pekdrnu. Provozovani pekdrny jiz tehdejsi investici do pozemku zaplatilo,
a tak je pro ucely studie investice do pozemku bezpfedmétna. Ocenéni ostatnich investic bude
tedy 0 K¢.

3.9.10 Kompletac¢ni ¢innost

Do kompleta¢ni Cinnosti zapocitdvame nabytek nebo piipadné jiné¢ vybaveni nespadajici do
predchozich kategorii. Bytové jednotky budou pfedavany zakaznikim nevybavené nadbytkem,
pouze s kuchyniskym koutem. Néklady na kuchyiisky kout jsou jiz zapocitany do nakladii na
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stavebni objekt. Do provoznich nakladii budeme pocitat naklady na kompleta¢ni Cinnost
spole¢ného vnitrobloku, na kterém budou osazeny lavicky, altany, odpadkové kose a lampy.
Dale do kompleta¢ni ¢innosti bude spadat kamerové zabezpeceni garazi, vstupii a dvora.

Po konzultaci s investorem budou kompleta¢ni nédklady ocenény na ¢astku 750 000 K¢ bez
DPH.

3.9.11 Rekapitulace
V tabulce 26 je rekapitulace investicnich nékladl projektu. Sazby DPH jsou nastaveny dle

zakona ¢. 235/2004 Sb. o dani z ptidané hodnoty. Pro ucely vyhodnoceni investice budeme
pouzivat ceny bez DPH. Investi¢ni spole¢nost neuplatiiuje u pronajmu nemovitosti DPH a
volba odvadéni DPH by byla vhodna pouze v ptipad¢ pronajimani naptiklad kancelaiskych
prostor. V piipad¢ prodeje nemovitosti se spolecnost v nasem ptipadé¢ bez odvadéni DPH
neobejde.

Tabulka 26 - Vypocet celkovych ndkladi vystavby

Cena bez DPH |Sazba DPH DPH Cena vcetné DPH
1.Projektové, inzenyrské a prizkumné prace 1 685 880 K¢ 21% 354 035 K¢ 2 039 915 K¢
2.Provozni soubory 800 000 K¢ 15% 120 000 K¢ 920 000 K¢
3.Stavebni objekty 217 908 168 K¢ 15%| 32 686 225 K&| 250 594 393 K¢
4.Stroje, zafizeni, inventar 0 K¢ 21% 0 K¢ 0 K¢
5.Umélecka dila 0 K¢ 21% 0 K¢ 0 K¢
6.Vedlejsi naklady spojené s umisténim stavby| 6 537 245 K¢ 15% 980 587 K¢ 7 517 832 K¢
7.0statni naklady 1089 541 K¢ 21% 228 804 K¢ 1318 344 K¢
8.Rezerva 8 716 327 K¢ 15%| 1 307 449 K¢ 10 023 776 K¢
9.0statni investice 0 K¢ 21% 0 K¢ 0 K¢
10.Kompletacni ¢innost 750 000 K¢ 21% 157 500 K¢ 907 500 K¢
Celkové naklady vystavby 237 487 160 K¢ 35834 599 K¢| 273 321 759 K¢

[Zdroj vlastni]

3.10 Naklady vystavby a odpisy

Odhad investi¢nich nakladii na pofizeni bytovych domu s garazi, které jsou podrobné popsany
vyse, jsou vydaje, které vzniknou investorovi na pofizeni bytového komplexu schopného
prondjmu. Investor tyto ndklady plati sdm ze svych zdroji, neni tedy tfeba fesit uvér.

Pro ucel vyhodnoceni investice je potieba stanovit pribeéh nakladi v podobé odpisti, kterymi si
bude investor snizovat zaklad dané z ptijmu v prubehu let Zivotnosti projektu. Odpisy jsou
soucasti nékladi, 1 kdyz nejsou vydajem. Odpisy upravuje Zakon o danich z pfijmu s pfedpisem
¢. 586/1992 Sb. - Odpisy hmotného majetku, kde zatfidime néklad do odpisové skupiny, do
které nalezi hmotny majetek. Dle zdkona je pfi uzivani budovy k vice t€ellim rozhodujici pro
zatazeni do odpisové skupiny prevazujici podil uzivani na celkové vyuzitelné podlahové plose.
Reseny projekt slouzi pievazné pro bytové tdely a bude odpisovan odpisovou skupinou 5 po
dobu 30 let, a to rovnomérnymi odpisy. [24]
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Tabulka 27 - Maximdlni rocni odpisové sazby pro hmotny majetek

. v pro
Odpisova vprvaim v dalSich zvySenou
. roce letech ,
skupina N ., , | vstupni
odpisovani | odpisovani
cenu
1 20 40 33,3
2 11 22,25 20
3 5,5 10,5 10
4 2,15 5,15 5,0
5 1,4 34 34
6 1,02 2,02 2,

[Zdroj 24]

Dle paragrafu 31 jsou pii rovhomérném odpisovani hmotného majetku odpisovym skupindm
pfifazeny tyto maximalni ro¢ni odpisové sazby. Pro projekt bytového komplexu je to tedy
5 odpisovéa skupina, kde v prvnim roce odpisovani pouzijeme 1,4 % sazbu a ve zbylych 29
letech 3,4 % sazbu. [24]

Vstupni cena je urcena dle paragrafu 29 zakona o danich z pfijmu. Pro feSeny projekt bude
vstupni cena rovna odhadu ceny poftizovaci. Pro zjednoduseni bude do vstupni ceny pro ucely
této diplomové prace pocitano i s ndklady na projektové, inzenyrské a priizkumné prace, které
vSak v realité¢ do odpist pocitdny byt nemohou, jelikoz pro investora je tento naklad pocitan
jako naklad na mzdu a snizuje zéklad dan¢ z pfijmu v roce pocitatelné¢ho vydaje. [24]

Pro vyhodnoceni investice za¢ne odpisovani v dobé predpokladaného zahajeni pronajmu
bytovych jednotek, které je planovano na zacatek roku 2023. V nésledujici tabulce je ptehled
odpist v letech 2023 az 2028. Plny odpisovy plan je uveden v ptiloze 5.

Tabulka 28 - Odpisy pro pocdtecni roky investice

Rok ZUstatkova cena | Rocni odpis | Opravky celkem
Rok investice| 273 321 759 K¢ 0 K¢ 0 K¢
2023 269 495 255 K¢ | 3 826 505 K¢ 3 826 505 K¢
2024 260 202 315 K¢ | 9 292 940 K¢ 13 119 444 K¢
2025 250909 375 K¢ | 9 292 940 K¢ 22 412 384 K¢
2026 241 616 435 K¢ | 9 292 940 K¢ 31 705 324 K¢
2027 232 323 495 K¢ | 9292 940 K¢ 40 998 264 K¢
2028 223 030 556 K¢ | 9292 940 K¢ 50 291 204 K¢

[Zdroj vlastni]
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3.11 Vypocet provoznich nakladd pfi prondjmu jednotek
Pied vypoctem navratnosti investice a vyhodnocenim, zda je projekt dle narokli investora

uspésny ¢i nikoliv, je potieba definovat naklady, které jsou spojeny s pronajimanim bytovych
a nebytovych jednotek. Po dokonceni vystavby a tspésné kolaudaci projektu vydaje investora
nekonci a ptichazeji naklady provozni. Nize budou vypsany ro¢ni naklady na provoz a spravu
bytového komplexu.

3.11.1 Dane
Investorovi vznikaji pfi vlastnéni a provozovani nemovitosti dvé daiiové povinnosti.

Jako vlastnik nemovitosti je povinen odvadét dan z nemovitych véci, kterd je vymétovana
jednou ro¢n¢. Dan z nemovitych véci fesi zakon ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci.
Podle danového portalu je pro uzemi stavby koeficient pro podani k dani z nemovitych véci 4,5
(ptiloha 6). Dle kalkulacky dané z nemovitych véci na serveru Finance.cz je pak vypocet dané
z pozemku a staveb 164 696 K¢/rok (ptiloha 7).

Dalsi dafiovou povinnosti investorovi vznika odvadét dan z pfijmu z ndjma. Pti odvadéni dané
z pfijmu je na investorovi, zda se rozhodne o uplatiiovani vydaji pausidlem nebo podle
skute¢nych vydaji. V naSem piipadé¢ bude vyhodnégjsi zvolit cestu uplatiiovani skutecnych
vydaji z diivodu vysoké vstupni investice. Vypocet dan¢ z piijmu bude proveden ve vypoctu
navratnosti investice na nasledujicich stranach. U pravnickych osob je sazba dané z ptijmu
znajmu 19 %. [27]

Tteti danovou povinnosti by mohla pro investora byt povinnost odvadét dan z pridané hodnoty
(DPH). Najem byt je vSak osvobozeny od DPH bez néarokli na odpocet podle zdkona
¢. 235/2004 Sb. o dani z pfidané hodnoty. Pronajimatel mé pravo se za urcitych podminek
rozhodnout, zda pfi prondjmu nemovitosti bude nebo nebude dan odvadét. Kazdy rok vétSina
danovych zakont prochdzi velkymi zménami a je potieba tyto zmény a podminky uplatiiovani
sledovat. Volba odvadéni DPH by byla vhodna v pfipad¢ pronajiméani napiiklad kancelatské
budovy, kde by vétSina ndjemct byla také platcem DPH. Spolecnost investujici do projektu
bytového komplexu se vSak pro odvadéni DPH nerozhodla z diivodu pievazujicich bytovych
jednotek. Vyhodnoceni investice bude tedy feseno pro neplatce DPH. [30]

3.11.2 Naklady na pojisténi

Pojisténi nemovitosti se sjedndva z divodu hrozby pozaru, vodovodnich skod, Zivelnych
nebezpeci, Skod zptsobenych vytrznictvim a jinych pojistnych udalosti. Pojisténim se snizuji
rizika neoCekavanych vydaju.
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Pro ocenéni nékladl jsem zadal poptavku na pojisténi pfes pojistovnu Allianz, od které mne

telefonicky kontaktoval maklét snabidkou roc¢niho pojisténi s rlznymi variantami od
150 000 K¢ do 230 000 K¢&. Spolecnost bude mit nemovitost pojisténou dohromady se vSemi
nemovitostmi v jejim vlastnictvi, z tohoto divodu bude mit vyhodnéjsi cenu. Dle pojistovaci
smlouvy spolecnosti, kde ma zahrnuty vS§echny své nemovitosti, jsem poméroveé pomoci uzitné
plochy spocital ¢astku za pojisténi. Ro¢ni sazba za pojisténi bude dle firemnich dat 151 000 K¢.

3.11.3 Naklady za sluzby
Pronajimatel neboli investor bude s najemniky uzavirat ndjemni smlouvu, kde bude ujednano,

ze kazdy najemce hradi naklady na sluzby ptipadajici na jednotku, ktera je predmétem smlouvy.
Dale bude ndjemce povinen hradit indexove i ¢ast za sluzby spolec¢né pro vSechny najemniky.
Do spolecnych nakladu spadaji ndklady na energie, vytapéni a uklid spolecnych prostor.
Néklady na sluzby spojené pfimo s pronajimanou nemovitosti provozovateli nevznikaji.
Provozovateli vSak vznikaji naklady spojené s provozovnou a tyto ndklady budou zohlednény
v rezijnich nakladech.

3.11.4 ReZijni naklady

Pronajem nemovitosti je spojen i s rezijnimi ndklady na provoz. Jedna se o fixni ndklady, které
budou rozpocitany pomérové dle nemovitosti, které spolecnost provozuje a ostatnich firemnich
aktivit. Spole¢nost mé ve vlastnictvi vét§i mnozstvi nemovitosti, které jsou také predméetem
pronajmu. V majetku spolecnosti je zhruba 500 bytovych a nebytovych jednotek a nové feSeny
projekt by pocet jednotek navysil o 113 jednotek a 104 parkovacich stani. Pro vypocet nakladt
budeme uvazovat, ze na provoz ptipadne 33 % stavajicich nékladi, coz je vice nez skutecny
pomér pro pfipad nutnosti novych zaméstnancl. Nize budou vypsany jednotlivé polozky
rezijnich nakladu.

Reditel spole¢nosti

Popisem prace feditele je se starat o celkové fizeni spoleCnosti, fesit komplexnéjsi problémy a
vytvéfet strategie budouciho postupu. Reditel neni spravou objektt vytizen naplno, ale &ast své
pracovni doby vénuje prubchu vystavby a stard se o zajiSténi technického dozoru investora.
Pomérové pracovni vytizeni investora jiz bylo definovano v kapitole propoctu a na spravu
nemovitosti bylo pfidé€leno 50 % nékladii na jeho mzdu. Mzdové naklady feditele, tedy naklad
na mzdu je 86 970 K¢&/mésic. Vypocet Casti ndkladl pro posuzovany objekt 1ze vidét v tabulce
29.

Administrativni pracovnik
Ma na starost vyfizovani smluv, feSeni problémul s najemniky, prohlidky byt se zdjemci,

pojistné udalosti a jiné administrativni zélezitosti. Spolecnost zaméstnadva 2 administrativni
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pracovniky. Néklady na mzdu jednoho zaméstnance ¢ini 50 175 K¢/meésic. Vypocet Casti

nakladi pro posuzovany objekt v tabulce 29.

Ucetni

Popisem prace ucetni je zajisténi evidence Cinnosti ucetni jednotky. Kontroluje a zakladé ucetni
doklady, zajistuje fakturaci, provadi ucetni operace a zajist'uje agendu dani. [28]

Ve spolecnosti pracuje ucetni jako externi pracovnik s fixni odménou 25 000 K¢/mésic.
Vypocet ¢asti ndkladii pro posuzovany objekt v tabulce 29.

Ostatni naklady

Do ostatnich nékladii budeme pocitat ndklady na energie kanceldfskych prostor, pohonné
hmoty, ndjem za kancelarské prostory (5 500 K¢&/mésic), revize, silnicni dan a jiné poplatky, IT
sluzby (4 000 K¢&/mésic), pravni sluzby (10 000 K¢/mésic) a internetové a telefonni ptipojeni
(6 500 K¢/mésic). Naklady na skromny marketing jsou jiz zahrnuty v IT sluzbach. Spole¢nost
nema v planu investovat témeét zadné naklady do marketingu bytového komplexu. S udanim
bytovych jednotek najemcim spolecnosti pomaha mnoho realitnich kancelafi, které¢ se sami
pfichazeji nabizet se svymi sluzbami. V piipad€ uspésného pronajmuti bytu externi realitni
kancelafi nevzniknou investi¢ni spole¢nosti zddné naklady, provizi totiz plati ndjemce.
Celkova vyse nédkladi je zobrazena v tabulce 29 a je to redln¢ placend Castka z internich dat
spole¢nosti.

Rekapitulace rezijnich naklad
V tabulce 29 je ptehled mési¢nich vydajii za rezijni ndklady. Jsou v tabulce jak celkové za
spolec¢nost, tak i rozpocitané ptipadajici na provoz feSeného projektu.

Tabulka 29 - Vypocet reZijnich nakladd

o Meésicni Pomérové Meésicni
Rezijni naklad L o~ . .

naklad za zatizeni naklad pro
Reditel spole¢nosti 50 % mzdy 43 485 K¢ 33% 14 350 K¢
2 x Administrativni pracovnik 100 350 K¢ 33% 33 116 K¢
Ucetni 25 000 K¢ 33% 8 250 K¢
Ostatni naklady 30 300 K¢ 33% 9 999 K¢
Celkem 199 135 K¢ 65 715 K¢

[Zdroj vlastni]

3.11.5 Opravy a sprava nemovitosti
S prondjmem a spravou nemovitosti jsou spojeny naklady na jeji udrzbu. Podle § 2257 Nového

obcanského zakoniku Pronajimatel udrzuje po dobu najmu byt a dium ve stavu zpiisobiléem
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k uzivani a najemce provadi a hradi pouze béznou udribu a drobné opravy souvisejici

s uzivanim bytu. [29]

Spole¢nost REAL INGENIERING, s.r.0. zaméstnava na uklid a udrzbu nemovitosti externi
zamg&stnance pracujici na zivnostensky list. Konkrétné ve spolecnosti pracuji dveé tklidové
pracovnice a jeden udrzbar. Naklady na uklidové pracovniky jsou pokryty poplatky za sluzby
vybirané od ndjemnikd. Naklady na udrzbu nemovitosti v podobé mzdy udrzbafe a materialu,
budou vypocitany dle primérné ¢astky z Gcetnictvi za posledni rok. Naklady na udrzbu nejsou
fixnimi naklady, nybrz néklady proménnymi. Vypoctené naklady budou upraveny pomérove,
jako v ptipad¢ rezijnich ndkladi. Celkovy mésic¢ni ndklad spolecnosti za udrzby budov je
12 000 K¢&. Po prepoctu na podil za feseny projekt (tedy 33 %) budou naklady 4 000 K¢ za
mesic.

3.11.6 Zavér a rekapitulace provoznich nakladd
Podrobné definované provozni naklady jsou nutné vydaje slouzici k dosazeni a udrzeni piijmua
plynoucich z prondjmu nemovitosti. Vydaje budou ve vyhodnoceni investice uplatiovany ve

skutecné vysi a budou slouzit ke snizeni zékladu k dani z pfijmu.

Tabulka 30 - Provozni ndklady

Provozni naklad Rocni vydaj
Dan z nemovitosti 164 696 K¢
Pojisténi 151 000 K¢
Overhead naklady 788 575 K¢
Opravy budov 48 000 K¢
Celkem 1152 271 K¢

[Zdroj vlastni]

3.12 Vypocet vynosU pfi pronajmu

V nasledujici kapitole definuji predpokladané vynosy spojené s prondjmem bytového
komplexu. Startovni sazby najmul nastavuji na trzni hodnotu v dobé tvorby této diplomové
prace. V prubéhu Zzivotnosti projektu rostou sazby ndjemného spole¢né s piedpokladanou
inflaci a bez rozdilu je tomu tak u provoznich nakladd, jelikoz inflacni vliv ovlivni mimo ndjmy
také mzdové naklady.

3.12.1 Seznam parkovacich stani
Investor bude nabizet moznost prondjmu parkovaciho mista. Pocet parkovacich stani je

vypoéteno dle normy CSN 73 6110 Z1 — Vypodet dopravy v klidu. V bytovém komplexu bude
celkem 104 parkovacich mist, z ¢ehoz 26 stani venkovnich ve vnitrobloku, tak i 78 stani
gardzovych. Parkovisté¢ bude zabezpeceno kamerovym systémem jak ve vnitrobloku i
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v garazich a vjezd bude uzavien zévorou nebo vraty. Parkovani bude nabizeno primarné

najemnikim bytovych domii a druhotadné, v ptipadé nezéjmu, bude nabizeno i vetejnosti.

Tabulka 31 - Pocty parkovacich stdni projektu

Venkovni parkovaci stani 26
Garazova stani 78
Celkem 104

3.12.2 Ceny najmU parkovacich stani

[Zdroj vlastni]

K ur€eni ceny parkovacich stani byl proveden prizkum trhu. Na inzertnim portalu Sreality.cz

byly nalezeny 3 nabidky krytého gardzového stani v podobné lokalité centra mésta Plzné. Celé

inzeraty jsou pfilozeny v pfiloze 8. Primérna cena dle inzerati je 1 333 K¢&/mésic za kryté

parkovaci stani. Ve vyhodnoceni investice budeme uvazovat 1 200 K¢&/mésic.

Tabulka 32 - Nabidkové ceny ndjmu parkovacich stani

Garazova parkovaciho stani

Mésicni ndjem

Kollarova, Plzer - Jizni Predmésti 1200 K¢
Magisterska, Plzen - Jizni Predmésti 1 200 K¢
Kolldrova, Plzeri - Jizni PFed mésti 1 600 K¢
Primérna cena 1333 K¢

[Zdroj Sreality.cz;

zpracovani vlastni]

K urceni ceny za venkovni parkovaci stani byl proveden priizkum nabidky. Nalezeny byly dvé

nabidky za cenu 800 K¢&/mésic a 700 K¢/mésic (inzeraty v ptiloze 9), které byly ve vzdalenéjsi

lokalité¢ od centra mésta nez tfeSeny projekt. Ve vyhodnoceni investice budeme uvazovat

900 K¢/mésic.
Tabulka 33 - Vypocet vynosu z parkovani
Vynos z parkovacich stani
Typ Pocet Mésicni najem Vynos
Garazové parkovani 78 1300 K¢ 101 400 K¢
Venkovni parkovani 26 900 K¢ 23 400 K¢
Celkem 124 800 K¢

[Zdroj vlastni]
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Pti 100% obsazenosti parkovacich stani by byl mési¢ni vynos 124 800 K¢&. Tento vynos bude

déle upraven koeficientem obsazenosti v rekapitulaci vynost, tak aby odpovidal skute¢nym
vynostim.

Dle zékona Zakon ¢. 235/2004 Sb. Zékon o dani z ptfidané hodnoty, nejsou ndjmy prostor a
mist k parkovani vozidel osvobozeny od dan¢ z pfidané hodnoty (DPH). AvSak v souladu
s rozsudkem Evropského soudniho dvora C-173/88 ,,Prondjmy prostor a mist k parkovani
vozidel nelze vyloucit z osvobozeni od DPH, pokud izce souvisi s najmem nemovitého majetku
pro jiné ucely, ktery je sam o sobé osvobozen od DPH.“ V tomto piipadé, kdy pronajimané
bytové jednoty pfimo souvisi s pronagjmem parkovaciho stani, bude investor osvobozen od
platby dan¢ z ptidané hodnoty. Pokud by investor pronajimal parkovaci stani nijemnikovi,
ktery by zaroveil nebyl i najemnikem bytové jednotky, musel by DPH odvadét. Pro ucely
vyhodnoceni investice tuto variantu nebudeme uvazovat a predpokladame, ze parkovaci stani

budou k dispozici pouze ndjemnikiim bytovych ¢i nebytovych prostor. [34]

3.12.3 Ceny najm bytovych jednotek
Analyza cen n4jmu v Plzni byla jiz provedena v kapitole stav trhu. Primérna nabidkova cena

mé&si¢niho najmu dle vybranych inzerat ze serveru Sreality.cz se pohybuje okolo 220 K¢&/m?
bez poplatkd. Dle serveru RealityMix.cz je pak cena pronajmu 1 m? za mésic 203 K¢ bez
poplatkd.

Stanoveni vySe ndjemného bylo konzultovano s feditelem a majitelem investi¢ni spole¢nosti,
ktefi stav trhu v lokalité projektu sleduji priabézné jiz del§i dobu. V blizkosti od planovaného
bytového komplexu byl v nedavné dobé dokoncen podobny bytovy projekt, ktery se v kratké
dob& kompletné obsadil s cenou 350 K&/m? bez poplatkii za mésic. Jednalo se o zafizené byty
s moznosti pronajmu parkovaciho stdni za cenu 1 500 K¢/mésic. Ceny ndjmi mohou byt
rozmanité a zavisi na mnoho aspektech. U tvorby cen se zaméfime na tu skute¢nost, Ze se jedna
o novostavbu v lukrativni lokalit¢ s moznosti krytého parkovani. Ke kazdému bytu ptipada
komora v podlazi, ve kterém se bytova jednotka nachazi. Komory jsou alternativou pro sklepni
koje, které se v bytovém komplexu nenachazi. Pro nijemce je dostupna také kocarkarna a
samoziejmosti je vytah, ktery se nachazi v kazdé z vézi.

Byty mensich dispozic s malou podlahovou plochou budou nabizeny priimérné za vyssi ¢astky,
jelikoz se jednd o zadangjsi dispozice. U byti dispozic 2+kk s velkou podlahovou plochou
budou stanoveny ceny dle priméru z portdlu RealityMix.cz. U byt s velkou podlahovou
plochou (nad 70 m?) bude z divodu velké podlahové plochy cena snizena. Ceny najmu
stfeSnich bytd s terasou budou stanoveny individudlné, jelikoz pro tyto byty neni v lokalité
Plzné konkurenceschopnd poptavka. Investor bude také nabizet moznost pronajmu parkovaciho
mista.

56



Tabulka 34 - Nastavené ceny ndjmi

Di . Meésicni cena najmu
Ispozice 2a1m2
1+kk 230 K¢
2+kk 200 K¢
3+kk 170 K¢
Stresni byty Individualné
Byty s plochou > 70 m2 Individualné

[Zdroj vlastni]
3.12.4 Seznam bytovych jednotek
Bytovy komplex je rozd€len na dva bytové objekty. Ve vypoctu vyhodnoceni ndvratnosti a
efektivnosti uvazuji bytovy komplex spole¢né€ s garazovym prostorem jako celek.

Seznam bytovych jednotek Zelezniéni — Mikula$ska

V tabulce 35 je viditelny vycet bytovych jednotek s definovanou dispozici, informaci o
podlahové plose a nastavenou cenou mesi¢niho ndjmu. Nejpocetnéjsi dispozici v tomto objektu
je dispozice 1+kk, kterd je navrZena projektantem pievazné z diivodu mozné diverzifikace dle
pozadavkl dlouhodobych najemnikii pomoci SDK pfticek. Dalsim divodem castych dispozic
I+kk je zdavodu stanoviska ufadi pro minimélni pocet parkovacich mist dle obytnych
mistnosti v objektu.

Cena najmu je Cisté za prondjem bytové jednotky a ndjemce si mimo fixni ¢astku najmu plati
dale jest¢ naklady na energie a sluzby bytové jednotky a dale naklady za sluzby spolec¢nych
casti prostor. Najemci je také nabidnuta moznost pronajmout si své parkovaci misto nad rdmec
spole¢ného parkovani, aby mé¢l jistotu volného garazového parkovaciho stani.

V poslednim tadku tabulky 35 nalezneme celkovou sumu vsech mési¢nich najmt. Mési¢ni
suma vSech najmu predstavuje scénar 100% obsazenosti této Casti bytového domu. V realité
byva tohoto stavu malokdy dosazeno, a tak bude pro ucely stanoveni toku pené¢z provozni faze
objektu pouzito definované procento obsazenosti dle firemnich dat.

V ptipadé pronajmuti viech bytovych jednotek v objektu Zelezniéni — Mikulagskéa bude
mésicni vynos 664 936 K¢.
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Tabulka 35 - Byty Zeleznicni - Mikuld$skd

SO 01 Objekt Zelezniéni - Mikulasska

Jednotka | Plocha | Dispozice | Meésicni najem
2.NP
Byt¢. 1 46,70 1kk 10 741 K¢
Byt €. 2 48,40 1kk 11 132 K¢
Byt¢. 3 44,60 1kk 10 258 K¢
Byt¢. 4 42,90 1kk 9 867 K&
Byt & 5 42,90 1kk 9 867 K¢
Byt 6 42,60 1kk 9 798 K¢
Byt ¢. 7 26,80 1kk 6 164 K¢
Byt . 8 42,20 1kk 9 706 K¢
Byt & 9 42,20 1kk 9 706 K¢
Byt €. 10 85,80 3kk 14 586 K&
Byt & 11 46,00 1kk 10 580 K&
Byt &. 12 46,00 1kk 10 580 K&
3.NP
Byt. ¢. 13 46,70 1kk 10 741 K¢
Byt. ¢. 14 48,40 1kk 11 132 K¢
Byt. €. 15 44,60 1kk 10 258 K¢
Byt. ¢. 16 42,90 1kk 9 867 K&
Byt. ¢. 17 42,90 1kk 9 867 K&
Byt. ¢. 18 42,60 1kk 9 798 K¢
Byt. ¢. 19 26,80 1kk 6 164 K&
Byt. ¢. 20 42,20 1kk 9 706 K¢
Byt. & 21 42,20 1kk 9 706 K¢
Byt. & 22 85,80 3kk 14 586 K¢
Byt. €. 23 46,00 1kk 10 580 K¢
Byt. €. 24 46,00 1kk 10 580 K¢
4.NP
Byt. ¢. 25 46,70 1kk 10 741 K¢
Byt. . 26 48,40 1kk 11 132 K¢
Byt. ¢. 27 44,60 1kk 10 258 K¢
Byt. &. 28 42,90 1kk 9 867 K¢
Byt. & 29 42,90 1kk 9 867 K¢
Byt. & 30 42,60 1kk 9 798 K¢
Byt. & 31 26,80 1kk 6 164 K&
Byt. & 32 42,20 1kk 9 706 K¢
Byt. & 33 42,20 1kk 9 706 K¢
Byt. ¢. 34 85,80 3kk 14 586 K¢
Byt. €. 35 46,00 1kk 10 580 K¢
Byt. . 36 46,00 1kk 10 580 K¢
5.NP
Byt. ¢. 37 46,70 1kk 10 741 K¢
Byt. ¢. 38 48,40 1kk 11 132 K&
Byt. & 39 44,60 1kk 10 258 K&
Byt. & 40 42,90 1kk 9 867 K¢
Byt. & 41 42,90 1kk 9 867 K¢
Byt. & 42 42,60 1kk 9 798 K¢
Byt. ¢. 43 26,80 1kk 6 164 K¢
Byt. ¢. 44 42,20 1kk 9 706 K¢
Byt. ¢. 45 42,20 1kk 9 706 K&
Byt. ¢. 46 85,80 3kk 14 586 K¢
Byt. ¢. 47 46,00 1kk 10 580 K¢
Byt. &. 48 46,00 1kk 10 580 K¢
6.NP
Byt. €. 49 46,70 1kk 10 741 K¢
Byt. ¢. 50+T 48,40 1kk 12 100 K¢
Byt. & 514T 25,70 1kk 6 939 K¢
Byt. & 52 42,90 1kk 9 867 K¢
Byt. & 53 42,90 1kk 9 867 K¢
Byt. &. 54 42,60 1kk 9 798 K¢
Byt. ¢. 55 26,80 1kk 6 164 K¢
Byt. ¢. 56 42,20 1kk 9 706 K&
Byt. €. 57 42,20 1kk 9 706 K&
Byt. €. 58+T 83,40 3kk 16 680 K¢
Byt. & 59 46,00 1kk 10 580 K&
Byt. & 60 46,00 1kk 10 580 K&
7.NP
Byt. & 61T 97,40 2kk 21 428 K¢
Byt. & 62 71,30 2kk 14 260 K&
Byt. &. 63T 54,00 2kk 14 580 K¢
Celkem 664 936 K&

[Zdroj vlastni]
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Seznam bytovych jednotek Rejskova

Nize vyobrazena tabulka 36 obsahuje seznam bytovych jednotek druhé ¢asti objektu v ulici

Rejskova s definovanou dispozici, informaci o podlahové plose a nastavenou cenou mesi¢niho

najmu. Cena ndjmu je Cisté za pronajem bytové jednotky a najemce si mimo fixni ¢astku najmu

plati dale jesté naklady na energie a sluzby bytové jednotky a dale ndklady za sluzby spole¢nych

¢asti prostor.

V poslednim tadku tabulky 36 nalezneme celkovou sumu vsech mési¢nich najmt. Mési¢ni

suma vsech najmu predstavuje scénai 100% obsazenosti.
Tabulka 36 - Byty Rejskova

SO 02 Objekt Rejskova
Jednotka | Plocha | Dispozice | Mésicni ndjem
2.NP
byt. €. 1 64,20 2kk 12 840 K¢
byt. €. 2 96,10 2kk 16 337 K¢
byt. ¢. 3 49,30 1kk 11 339 K¢
byt. ¢. 4 37,20 1kk 8 556 K¢
byt. €. 5 35,50 1kk 8 165 K¢
byt. €. 6 49,30 1kk 11 339 K¢
byt. €. 7 49,30 1kk 11 339 K¢
byt. €. 8 68,80 2kk 13 760 K¢
byt. €. 9 79,10 2kk 14 238 K¢
byt. ¢. 10 53,30 1kk 12 259 K¢
byt. ¢. 11 53,30 1kk 12 259 K¢
3.NP
byt. €. 12 64,20 2kk 12 840 K¢
byt. ¢. 13 96,10 2kk 16 337 K¢
byt. €. 14 49,30 1kk 11 339 K¢
byt. ¢. 15 37,20 1kk 8 556 K¢
byt. €. 16 35,50 1kk 8 165 K¢
byt. €. 17 49,30 1kk 11 339 K¢
byt. ¢. 18 49,30 1kk 11 339 K¢
byt. €. 19 68,80 2kk 13 760 K¢
byt. ¢. 20 79,10 2kk 14 238 K¢
byt. €. 21 53,30 1kk 12 259 K¢
byt. €. 22 53,30 1kk 12 259 K¢
4.NP
byt. €. 23 64,20 2kk 12 840 K¢
byt. €. 24 96,10 2kk 16 337 K¢
byt. ¢. 25 49,30 1kk 11 339 K¢
byt. €. 26 37,20 1kk 8 556 K¢
byt. ¢. 27 35,50 1kk 8 165 K¢
byt. €. 28 49,30 1kk 11 339 K¢
byt. €. 29 49,30 1kk 11 339 K¢
byt. &. 30 68,80 2kk 13 760 K¢
byt. €. 31 79,10 2kk 14 238 K¢
byt. ¢. 32 53,30 1kk 12 259 K¢
byt. €. 33 53,30 1kk 12 259 K¢
5.NP
byt. ¢. 34 60,20 2kk 12 040 K¢
byt. ¢. 35 96,10 2kk 16 337 K¢
byt. €. 36 49,30 1kk 11 339 K¢
byt. ¢. 37 37,20 1kk 8 556 K¢
byt. ¢. 38 35,50 1kk 8 165 K¢
byt. €. 39 49,30 1kk 11 339 K¢
byt. ¢. 40 49,30 1kk 11 339 K¢
byt. €. 41T 53,30 1kk 13 325 K¢
byt. €. 42T 53,30 1kk 13 325 K¢
byt. ¢. 43 53,30 1kk 12 259 K¢
byt. €. 44 53,30 1kk 12 259 K¢
Celkem 527 576 K¢

[Zdroj vlastni]
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V ptipadé pronajmuti vSech bytovych jednotek v objektu Rejskova bude mési¢ni vynos

527 576 K¢.

3.12.5 Ceny najm{ nebytovych jednotek
Pro stanoveni primérné mé&si¢ni ndjemni ceny za m? nebudou pro nebytové jednotky pouzita

firemni data, jelikoZ u nebytovych prostor se cena méni dle lokality vyraznéji nez v pripadé
bytovych jednotek. Spole¢nost sice vlastni nebytové jednotky v Plzni, ale v jiné ¢asti méesta

Plzn¢ s vyrazn¢ odliSnou cenou prondjmu.
Nebytové jednotky se budou nachazet v piizemnim podlaZi obou objektii. V objektu Zelezniéni

— Mikulésska je projektovano 5 nebytovych jednotek a v objektu Rejskova pouze 1 nebytova
jednotka. Komeréni prostory jsou navrzeny s prosklenou vylohou do priichoziho vnitrobloku.
Dispozi¢ni rozvrzeni prostor je ponechano na preferencich dlouhodobého néjemce. V pribéhu
vystavby ma investor v planu najit spolehlivé najemce, kteti si ur¢i, jak budou nebytové

prostory feSeny.
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Obrdzek 13 - Mapa s pouZitymi nebytovymi prostory

[Zdroj vlastni]

K vypoctu primérné ceny mésicniho ndjmu bylo pouzito 6 inzerati s nabidkou nebytovych
prostor na inzertnim webu Sreality.cz. Piehled téchto bytii a vypocet primérné ceny je v tabulce
37. Jedna se o ceny za ndjem bez poplatkili za energie a sluzby. Umisténi na mapé ve srovnani
v feSenym projektem nalezneme na obrazku 13. Celé inzeraty jsou pfilozeny v pftiloze 10.
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Tabulka 37 - Vypocet primérné ceny ndjmu nebytovych prostor

Umisténi prostoru | Uzitnd plocha [m"2] | Mésicni ndjem Cena za m"2

1 76 22 000 K¢ 289 K¢
2 48 14 900 K¢ 310 K¢
3 51 15 000 K¢ 294 K¢
4 63 15 000 K¢ 238 K¢
5 102 19 500 K¢ 191 K¢
6 168 45 000 K¢ 268 K¢

Primérna cena 260 K¢

[Zdroj vlastni]

Primérnd vySe mésicniho najmu u nebytovych jednotek podobného razu a lokality je

260 K¢&/m?. Sazby za mési¢ni ndjmy budou pro feSeny projekt stanoveny pomoci této hodnoty.

3.12.6 Seznam nebytovych jednotek

V tabulce 38 je seznam nebytovych jednotek v celém objektu s informaci o podlahové plose a

vypoctenou cenou mési¢niho ndjmu. Jedna se o ¢astku za najemné bez poplatkll za energie a

sluzby. V poslednim fadku tabulky 38 nalezneme celkovou sumu vSech mési¢nich najmda.

Me¢si¢ni suma vSech najmi predstavuje scénai 100% obsazenosti.

Tabulka 38 - Nebytové jednotky projektu

SO 01 Objekt Zelezniéni - Mikulasska

Jednotka Plocha (m~2) | Mésicni ndjem
nebyt. ¢. 1 123,10 32 006 K¢
nebyt. €. 2 83,60 21 736 K¢
nebyt. ¢. 3 144,30 37 518 K¢
nebyt. ¢. 4 100,80 26 208 K¢
nebyt. €. 5 101,30 26 338 K¢

Celkem za objekt 143 806 K¢

SO 02 Objekt Rejskova

Jednotka Plocha (m~2) | Mésicni najem
nebyt. ¢. 1 197,90 51 454 K¢

Celkem za objekt 51 454 K¢
Celkem za bytovy komplex 195 260 K¢

[Zdroj vlastni]
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3.12.7 Rekapitulace vynosl

V tabulce 39 jsou vypocitiny mesi¢ni a rocni vynosy v piipadé 100% obsazenosti. Tyto vynosy
budou déle upraveny koeficientem obsazenosti, ktery upravi vynosy podle skute¢ného chovani
trhu.

Tabulka 39 - Vypocet vynosu

Objekt Mésicni vynos Rocni vynos
SO 01 Objekt Zelezni¢ni - Mikulasska 664 936 K¢ 7 979 232 K¢
SO 02 Objekt Rejskova 527 576 K¢ 6 330 912 K¢
Nebytové prostory obou objektt 195 260 K¢ 2343 120 K¢
Parkovaci stani 124 800 K¢ 1 497 600 K¢
Celkem 1512 572 K¢ 18 150 864 K¢

[Zdroj vlastni]
3.12.8 Procento obsazenosti
Ve vypoctech v tabulce 39 mame vynosy z objektu v ptipad¢, Ze je objekt plné obsazeny. Ve
skutecnosti bude objekt pln¢ zaplnén najemniky cely rok jen zfidkakdy. Do vypoctu navratnosti
budeme muset zanést procento obsazenosti, abychom se co nejvice pfiblizili redlnému scénafi.
Po zahdjeni pronajmu bytovych jednotek bude urcitou dobu trvat, nez se jednotky zaplni.
Abychom co nejvice reflektovali skute¢nost, budeme v prvnim roce pocitat do vypoctu pouze
60% obsazenost. Pro ostatni roky pak spoc¢itame redlny koeficient obsazenosti z internich dat
spole¢nosti.

Suma realnych vynosi z nadjmu vSech nabizenych nemovitosti
ki ! s *100 =97,5 %

Koeficient obsazenosti = - — -
Vynos pfi 100 % obsazenosti

Dle firemnich dat spolecnosti REAL INGENIERING, s.r.o. je koeficient obsazenosti roven
97,5 %.
potenciondlniho vynosu pifi 100% obsazenosti. Toto procento obsazenosti zohlediiuje ve

Byl spocitan jako podil souctu skutecné vybranych ndjma spolecnosti a
vypoctu neobsazené byty, nebo naptiklad prazdny byt pii vyméné najemnik.

Tabulka 40 - Vypocet realistického vynosu

Obdobi

1.1.2023-
31.12.2023

1.1.2024-
31.12.2024

1.1.2024-
31.12.2024

Teoretické vynosy z najmu pfi plné
obsazenosti (100%)

18 150 864 K¢

18 150 864 K¢

18 150 864 K¢

18 150 864 K¢

Koeficient obsazenosti

60%

97,50%

97,50%

97,50%

Upravené vynosy

10 890 518 K&

17 697 092 K&

17 697 092 K¢

17 697 092 K¢

[Zdroj vlastni]
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Vynosy realistického scénafe jsou viditelné v tabulce 40, kdy v prvnim roce provozu

nemovitosti je vynos sniZzen o 40 % pomoci koeficientu obsazenosti. V dal$ich letech provozu

je vynos snizovan jiz pouze o 2,5 % pomoci koeficientu obsazenosti.

3.13 Vypocet navratnosti pfi pronajmu

V této Casti diplomové prace probéhne vypocet navratnosti investice. Konec investi¢ni faze
projektu je planovan na konec roku 2022 a provozni fdze zacne pro ucely vyhodnoceni
1. 1. 2023. Od zacatku roku 2023 az do konce roku 2052, tedy do konce investorem stanovené
zivotnosti projektu, je stanoveny jeden scénaf, podle kterého se bude investice hodnotit. Po
celou dobu zivotnosti projektu, ktera je stanovena na 30 let, budou néklady na bytovy komplex
postupné odepisovany. Diskontni mira projektu je stanovena na 5 %, kde je zohlednéna cena
kapitalu podle urokové sazby, kterd byla investi¢ni spole¢nosti nabidnuta a urcitad mira rizika
projektu.

3.13.1 Vlastni zdroje investora

Pro stanoveni toku penéz projektu je potieba stanovit disponibilni kapital investora, abychom
pfi tvorbé cash flow méli vychozi bod. Plan cash flow ukéaze, zda bude investor muset zZadat o
uvér, nebo vyjde s vlastnim kapitadlem. Jedna se vlastné o plan skute¢nych tokid penéznich
prostiedki spolecnosti za urcité obdobi.

Pracovni kapital investora je stanoven na cenu investice dle propoctu. Mnozstvi dostupného
kapitalu spolecnosti bylo stanoveno pfesn¢ na Castku investice 299 137 578 K¢. Spole¢nost
nema v planu vyuzivat ciziho kapitalu. Potfebny kapitdl ma k dispozici a v¢Efi, Ze zlstane
solventni po celou dobu investi¢ni faze projektu.

3.13.2 Naklady v ¢ase

Pro ptehlednost jsou v tabulce 41 sefazeny naklady po letech, které spolecnosti vznikaji pfi
vlastnictvi a prondjmu bytového komplexu. Néklady ve vyhodnoceni takto probihaji az do roku
2052 (priloha 11), kdy kon¢i zivotnost projektu a investor se bude dale rozhodovat, jak
s bytovym komplexem dale nalozi.

V prvnim roce je ndklad na odpisy nizsi nez v letech zbylych, jelikoZ pfi prvnim roce investice
je odpisova sazba niz$i. Provozni néklady v priibéhu let stoupaji o inflaci, jejiz sazba je urcena
v nasledujici kapitole.
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Tabulka 41 - Ndklady v case

%

Naklady po letech

Rok Odpisy Provozni naklady Celkové naklady
2023 3 826 505 K¢ 1152 271 K¢ 4 978 775 K&

2024 9 292 940 K¢ 1175 316 K¢ 10 468 256 K¢
2025 9 292 940 K¢ 1198 822 K¢ 10 491 762 K¢
2026 9 292 940 K¢ 1222 799 K¢ 10 515 739 K¢
2027 9 292 940 K¢ 1 247 255 K¢ 10 540 195 K¢
2028 9 292 940 K¢ 1272 200 K¢ 10 565 140 K¢

3.13.3 Vycisleni penéznich tok( v ¢ase

[Zdroj vlastni]

V ptedchozich kapitolach doslo jiz ke stanoveni vySe ndjma a vypoctu provoznich vynosii

neboli kladnych provoznich tokidi. Vynosy z prondjmi jsou ro¢nim souctem vybranych najmi

upravenych o koeficient obsazenosti, ktery je v prvnim roce prondjmu 60 % a v ostatnich letech

97,5 %. Roc¢ni vyse upravenych vynost z prondjmu je viditelna v tabulce 40.

Vyse definované vynosy jsou platné v roce investice, bohuzel vSak budou v prubéhu let

ovliviiovany inflaci. Pokud by investor nebral ztetel na inflaci, brzy by zacala byt jeho investice

méné rentabilni. V kazdé uzaviené ndjemni smlouvé s ndjemnikem bude mit spolecnost

dodatek, podle kterého ma investor moznost kazdy rok zvednout cenu ndjemného o inflaci.
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V pribéhu let 2015 az 2021 byla primérna ro¢ni mira inflace 2 %, kterou pouzijeme pro

upraveni vyse vynost, ale i provoznich nékladt. V tabulce 42 je viditelny vypocet upravenych
budoucich vynost i ndkladt do roku 2028. Vy¢isleni penéznich toka po celou dobu zivotnosti
projektu viz piiloha 12.

Hladina inflace 2 % byla zvolena z diivodu dlouhodobého priméru. V dnesni dobé je sice
inflace vys$i, ale v prib&hu zivotnosti investice je dosti pravdépodobné, Ze inflacni vykyvy
budou v priabéhu let spise kolisat okolo hladiny 2 % s kratkodobymi vy$s$imi extrémy, které
vSak v prubehu 30 let primérnou hodnotu nijak vyrazné neovlivni. Vysoka sazba inflace se
také nemusi nutné tykat sektoru ndjmi nemovitosti, ktery miize cenové stoupat ¢i klesat
odli$né€ od jinych sluzeb ¢i zbozi.

Tabulka 42 - Penézni toky varianty prondjmu

Vypoéet penéznich toki

Rok |Pofizeniinvestice| Provoznin. [Vynosyzprondjmu Dan z pfijmu
2022 | 273 321 759 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢

2023 - 1152 271 K¢ 10 890 518 K¢ 1123 231 K¢
2024 - 1175316 K¢ 18 051 034 K¢ 1440 728 K¢
2025 - 1198 822 K¢ 18 412 055 K¢ 1504 856 K¢
2026 - 1222 799 K¢ 18 780 296 K¢ 1570 266 K¢
2027 - 1247 255 K¢ 19 155 902 K¢ 1636 984 K¢
2028 - 1272 200 K¢ 19 539 020 K¢ 1705 037 K¢

[Zdroj vlastni]

Dan z pfijmu byla vypoctena sazbou 19 % ze zékladu dané. Zaklad dan¢ se rovna rozdilu piijma
a celkovych vydajt, do kterych patii i ndklady na odpisy. Zaporné penézni toky jsou veskeré
ro¢ni vydaje spojené dafiovou povinnosti, provozem a spravou nemovitosti. V prvnim roce

investice je jako zaporny penézni tok vydaj spojeny s vystavbou.

3.13.4 PrUbéh cash flow projektu

Cash flow investice sleduje pohyb penéznich prosttedktl ve firmé tykajicich se dané investice
za urCité obdobi. Penézni tok zjistujeme odectenim vydaji za dané obdobi od sumy penéznich
prostredkil, které ma spolecnost do projektu k dispozici. [31]

Pro tvorbu cash flow jsme si v predchozi kapitole vypocitali kladné a zdporné penézni toky,
které nyni pouzijeme. Cash flow tvofime na celou Zivotnost projektu.

Krom¢ klasického cash flow vypocitadme také diskontované cash flow, které vyjadiuje ocisténé
penézni toky o hodnotu penéz v €ase. V prubéhu let hodnota penéz klesa a ¢astka investovana
dnes bude pro investora za desitky let znamenat mnohem mensi hodnotu. Investor si na zac¢atku
projektu nastavil hodnotu diskontni sazby podle ceny kapitalu, kterd mu byla nabidnuta bankou
a dale zohlediuje v diskontni sazbé riziko dané investice. Diskontni sazba investice je tedy 5 %.
Kumulované cash flow vyjadiuje sumu diskontovaného cash flow uplynulych let.
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Tabulka 43 - Cash flow varianty prondjmu

Priib&h cash flow projektu
CF K | éCF Diske é CF (5 %) Kumulované DCF (5 %)
-273 321 759 K¢ 31 759 K¢ -273 321 759 K¢
8 615 017 K¢ )6 743 KC 8204 778 K¢
15 434 990 K¢ i1 752 K¢ 13 999 991 K¢
15 708 377 K¢ §3 375 K¢ 13 569 487 K¢
15 987 231 K¢ 16 144 K& 13 152 735 K¢
16 271 663 K¢ 14 481 K¢ 12 749 274 K¢ g
16 561 783 K¢ §2 698 K¢ 12 358 657 K¢ -
16 857 705 K¢ §4 993 K& 11 980 456 K¢ -1
17 159 546 K¢ -1 I5 447 K¢ 11 614 256 K¢ -17.
17 467 424 KE -1 i3 023 K¢ 11 259 657 K¢ -164
17 781 459 K¢ -11 6 563 K¢ 10 916 274 K¢ -153
18 101 775 K¢ -97 788 K¢ 10 583 733 K¢ -142 9
18 428 498 K¢ -78 290 K¢ 10 261 677 K¢ -132 67
18 761 755 K¢ -60 536 K¢ 9 949 759 K& -122 721
19 101 676 K& -41 082 859 K¢ 9 647 645 K¢ -113 073
19 448 397 K¢ -21 63 463 K& 9355 011 K& -103 718 3|
19 802 052 K¢ -1832 411 K¢ 9 071 548 K¢ -94 646 82
20162 779 K¢ 18 330 368 K¢ 8796 954 K¢ -85 849 86
20 530 722 K¢ 38 861090 K¢ 8530 939 K¢ -77 318 928
20 906 023 K¢ 59 764113 K¢ 8273 223 K¢ -69 045 705
21 288 830 K¢ 81 05% 944 K¢ 8 023 536 K¢ -61 022 169 K
21 679 294 K¢ 102 735 238 K¢ 7 781 617 K¢ -53 240 552 K
22 077 567 K¢ 124 812 804 K¢ 7 547 213 K¢ -45 693 338 K¢
22 483 805 K¢ 147 296 609 K¢ 7 320 082 K¢ -38 373 257 K¢
22 898 168 K¢ 170 19 776 K¢ 7 099 987 K¢ -31 273 270 K¢
23 320 818 K¢ 193 515594 K¢ 6 886 702 K¢ -24 386 568 K¢
23 751 921 K¢ 217 267 515 K¢ 6 680 008 K¢ -17 706 560 K¢
24 191 646 K¢ 241 459 161 K¢ 6 479 692 K¢ -11 226 868 K¢
24 640 166 K¢ 266 099 327 K¢ 6 285 550 K¢ -4 941 319 K¢
25 097 656 K¢ 291 196 983 K¢ 6 097 383 K¢ 1156 065 K¢
25 564 296 K¢ 316 76{L 279 KE 5915 002 K& 7 071 066 K¢

[Zdroj vlastni]

Z ptedpokladanych vynosti a néklad doslo k vypoctu ukazateld efektivnosti definovanych
v kapitole 2.2 v teoretické ¢asti prace. NPV neboli ¢istd soucasna hodnota je podle nastavené
diskontni sazby po uplynuti 30 let, tedy nastavené Zivotnosti projektu, rovna 7 071 066 K¢.
Znamena to, ze je dle podminek investora projekt Gispé$ny, protoze pozadovany vynos byl
splnén a vynosova hodnota projektu na konci zivotnosti je kladnd. V zavéru vyhodnoceni
investice bude pak doplnén i nazor zpracovatele této prace k vyhodnoceni projektu.

IRR neboli vnitini vynosové procento je ukazatel vypocitany nezavisle na nastavené diskontni
sazb¢ a vyjadtuje diskontni miru projektu, pii které je Cista sou¢asnd hodnota (NPV) rovna nule
na konci zivotnosti projektu. Je to tedy nejvyssi diskontni mira, které je projekt schopny
dosédhnout a zaplatit se. Vnitini vynosové procento porovname s diskontni mirou ur¢enou
investorem a zjistime, ze projekt mé proto jistou rezervu byt usp&sny, i pfi naptiklad niz$im
koeficientu obsazenosti bytovych jednotek.

Dle doby navratnosti projektu se projekt dostane do zelenych ¢isel v tinoru roku 2039. Pokud
nebudeme uvazovat klesajici hodnotu penéz, projekt se splati po 16 letech. U diskontované
doby navratnosti, kde uvazujeme klesajici hodnotu penéz, se bude projekt piesouvat do
zelenych ¢isel o trochu déle. Dle DPP bude projekt zaplacen v fijnu roku 2051, coz je necelych
29 let po zahdjeni projektu.
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Tabulka 44 - Ukazatele efektivnosti

NPV 7 071 066 K¢
IRR 5,2%
PP 16 let a1l mésic
DPP 28 letall mésicl
PoZadovany vynos 5,00%
IRR (5,2 %) > Diskont (5 %)

[Zdroj vlastni]

3.13.5 Zavér varianty pronajem

Vyhodnoceni investice ve varianté prondjem jednotek vyslo dle investorova ocekavani a
podminka nastaveného vynosového procenta 5 % byla splnéna. Projekt spliiuje standartni
ziskovost spolecnosti a ma budoucnost se stat ispéSnou investici. V investicich v§ak neni nikdy
nic jisté a urcité riziko je vzdy mozné. Trh je nevyzpytatelny a jeho soucasna situace je dosti
osemetnd. V ptipadé, ze by investor nemél dostatek svych vlastnich financi a hrozilo by tedy
v ptipadé vyrazného zdrazeni materidlu, prace nebo napiiklad nedostatecné poptavky riziko
zvysenych nékladii nebo snizeni vynost, byla by investice zdaleka rizikovéjsi a v pripadé
neuspéchu az znicujici pro celou investi¢ni spole¢nost. Jelikoz ma investor volné finan¢ni
prostiedky, které by v pribchu let pouze ztracely na hodnoté, je investice vhodné a daleko
rizikov¢jsi by bylo nechat finan¢ni prostiedky lezet ladem.

Vynosové procento neni u této investice nijak zvlast vysoké, a to hlavné z divodu
nezapocitanych nakladi na investici do pozemku. Investice je pro spole¢nost vhodna z divodu
jejich volnych finan¢nich prosttedki a rozsiteni portfolia nabidky s Zadnymi velkymi rezijnimi
naklady na spravu spole¢nosti.

Situace na trhu se samoziejmé muize v pribchu Zivotnosti investice ménit na pesimistictéjsi
scénaf nez ten, ktery byl uvazovan, avSak pokud by nastala zména trhu ovliviujici trh
nemovitosti, s velkou pravdépodobnosti by tomu nebylo jinak ani u ostatnich investic.
V dalsich kapitolach této prace budou zvazeny ostatni varianty investice.

3.14 Vyhodnoceni investice — Varianta prode;
Druhou variantou naloZeni s investicnim projektem je nasledny prodej bytovych jednotek.

Nabizeji se dvé moznosti, jak mize investor bytové jednotky prodat. Prvni moznosti je klasicky
developersky prodej jednotek jiz v pribehu vystavby a bezprostiedné po vystavbé. Pii této
varianté¢ je investor pfi prodeji povinen odvadét dan z pridané hodnoty.

Druhou moznosti je prodej 5 let po kolaudaci, kdy investor jiz neni povinen DPH odvadét.
Investor vSak o této varianté neuvazuje a v feseni jsou pouze varianty bezprostiedniho prodeje

nebo pronajmu.
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V této casti diplomové prace probéhne vypocet ndvratnosti investice ve varianté prodeje.

Z divodu uvazované kratké doby Zivotnosti investice nebude brana v potaz ¢asovd hodnota
penéz. Pro tcely vyhodnoceni uvazujeme pouze jeden scénat, ktery je podrobnéji definovan
v navazujicich kapitolach. Cilem projektu bude zisk, ktery investor pozaduje v hodnot¢ alesponi
60 % z celkovych nakladu investice. Ziskovost projektu je nastavena na velmi vysokou hodnotu
z diivodu absence ndkladl na nakup pozembku, ktery investor pofidil v ddvné minulosti a byl jiz
splacen pfedchozi investici. Ve vyhodnoceni neni hodnota pozemku uvazovana.

Investi¢ni spole¢nost zamysli prodej investice az v dob¢ po tspésné kolaudaci stavby. Jelikoz
investor financuje vystavbu nemovitosti z vlastnich zdrojti neni nutné nabizet k prodeji bytové
vystavby byva zpravidla nabizen kone¢nému zikaznikovi za vyhodnéjs$i ceny a investi¢ni
spole¢nosti pouzivaji nové kladné penézni toky k financovani probihajici vystavby. Vyhodnéji
nabizené bytové jednotky v probihajici vystavbé maji ponizenou cenu pravé o riziko
nedokonceni vystavby. Investi¢ni spole¢nost REAL INGENIERING, s.r.o. tento postup zamitla

s vidinou vét$iho zhodnoceni investice.

3.15 Vypocet vynosl z prodeje

V nasledujici kapitole definuji predpokladané vynosy spojené s prodejem bytového komplexu.
Ceny bytovych jednotek nastavuji na hodnotu realizovanych prodejnich cen v dobé tvorby této
diplomové prace. Nebytové prostory a podily na spole¢nych ¢astech garazovych stani oceiuji
trzni hodnotou v dob¢ tvorby zavére¢né prace.

3.15.1 Ceny bytovych jednotek

V kapitole Stav trhu jiz byly analyzovany ceny za m? pfi prodeji bytovych jednotek v lokalité
Plzen. Z divodu vétsi presnosti bude provedena analyza cen dodateéné piimo v lokalité
feSeného projektu.

Piijmy z prodeje bytovych jednotek budou odhadnuty na zikladé realizovanych prodeju
bytovych jednotek v okruhu do 1 km od projektu. Z téchto realizovanych prodeji bude
stanovena primérna cena za m? bytu.

Data budou Gerpana z katastru nemovitosti (CUZK), do kterych lze nahlédnout pies web
Reas.cz pomoci aplikace Atlas cen. Nachazeji se zde ptehledné¢ zpracované informace o
prodejnich cendch nemovitosti vypocitanych na zéklad¢ realizovanych prodeja.
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Obrdzek 14 - Mapa Atlasu cen

[Zdroj Atlas cen- Reas.cz]

Na obrazku 14 je vidét mapa z Atlasu cen, na které je oznac¢ena budova feseného projektu v
ulici Rejskova. Modré body na mapé zobrazuji realizované prodeje bytovych jednotek
v nedavné dobé. Aplikace nabizi moznost nastavit filtr zobrazovanych prodeji dle doby
realizovaného prodeje. Pro ucely analyzy cen bylo pouzito filtru prodejii ne starSich 12 mésici.
Z téchto realizovanych prodejii bude vybrano nékolik nejpodobnéjsich nemovitosti a bude
spocitana primérna cena za m? bytu.

Tabulka 45- Vypocet trzni ceny byt v Plzni

Umisténi bytu UzZitna plocha [m"2 ]| Prodejni cena | Cena za m"2

U JeZiska 2712/9, Plzen 91 7 372 820 K¢ 81 020 K¢
Presslova 2993/4, Plzen 110 8 014 600 K¢ 72 860 K¢
Safafikovy sady 2774/7, Plzef 120 9 507 960 K¢ 79 233 K¢
Karlova 2853/19, Plzen 37 2 473 265 K¢ 66 845 K¢
Sukova 1260/5, Plzen 30 2 100 000 K¢ 70 000 K¢
Sladkovského 1258/65, Plzen 43 2917 120 K¢ 67 840 K¢
Technicka, Plzen - Jizni Predmeésti 31 2 800 000 K¢ 90 323 K¢

Primér ceny 75 446 K¢

[Zdroj vlastni]

V tabulce 45 jsou vypsany realizované prodeje bytovych jednotek v novostavbach (viz ptiloha
13). Jedna se o bytové jednotky umisténé v cenové podobnych lokalitich mésta Plzné jako
feSeny projekt. Primérna kupni cena bytovych jednotek v Plzni je 75 446 K¢/m2. Tato cena
bude pouzita pro uréeni prodejnich cen bytl jako cena s DPH. Pro byty s mensi podlahovou
plochou bude k ¢astce ptipoc¢tena procentni pfirdzka a stiesni byty budou ocenény individualné.
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3.15.2 Seznam bytovych jednotek
Bytovy komplex je rozdélen na dva bytové objekty. Ve vypocétu vyhodnoceni ndvratnosti a

efektivnosti uvazuji bytovy komplex spolecné s garazovym prostorem jako celek.

Seznam bytovych jednotek Zelezniéni — Mikula$ska

V tabulce 46 je viditelny seznam viech bytovych jednotek objektu Zelezni¢ni — Mikulagska.
Cena za bytové jednotky byla vypocitana dle pramérné trzni ceny. U cen bytovych jednotek s
podlahovou plochou mensi nez 27 m2 byla cena zvysena o 10 % z primérné trzni ceny. Ceny
byt s terasou byly navySeny o 10 — 20 % od vypocitané pramérné nabidkové ceny, ocenény
byly individualng dle polohy a velikosti terasy.

Vynos ze viech utrzenych byt objektu Zelezniéni - Mikulagska predpokladame 279 291 706
K¢ s DPH.
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Tabulka 46 - Byty Zeleznicni - Mikuldsskd

SO 01 Objekt Zelezni¢ni - Mikulasska

Jednotka Plocha | Dispozice | Cena bez DPH DPH | Cena s DPH
2.NP
Byt¢. 1 46,70 1kk 3 063 754 K¢ 459 563 K¢ 3523 317 K&
Byt €. 2 48,40 1kk 3175 282 K¢ 476 292 K¢ 3651 574 K&
Byt ¢. 3 44,60 1kk 2 925 983 K¢ 438 897 K¢ 3 364 880 K¢
Byt . 4 42,90 1kk 2 814 455 K& 422 168 K¢ 3236 623 K&
Byt ¢. 5 42,90 1kk 2 814 455 K¢ 422 168 K¢ 3236 623 K¢
Byt¢. 6 42,60 1kk 2794 773 K¢ 419 216 K¢ 3213 989 K¢
Bytc. 7 26,80 1kk 1934 035 K¢ 290 105 K& 2 224 141 K&
Byt ¢. 8 42,20 1kk 2 768 531 K¢ 415 280 K¢ 3183 811 K¢
Byt €. 9 42,20 1kk 2768 531 K¢ 415 280 K& 3183 811 K&
Byt ¢. 10 85,80 3kk 5 628 909 K¢ 844 336 K¢ 6 473 245 K¢
Byt €. 11 46,00 1kk 3017 830 K¢ 452 675 K& 3 470 505 K¢
Byt &. 12 46,00 1kk 3017 830 K¢ 452 675 K¢ 3 470 505 K¢
3.NP
Byt. ¢. 13 46,70 1kk 3 063 754 K¢ 459 563 K¢ 3523 317 K¢
Byt. €. 14 48,40 1kk 3175 282 K¢ 476 292 K¢ 3 651 574 K¢
Byt. €. 15 44,60 1kk 2 925 983 K¢ 438 897 K¢ 3 364 880 K¢
Byt. €. 16 42,90 1kk 2 814 455 K¢ 422 168 K¢ 3236 623 K¢
Byt. €. 17 42,90 1kk 2 814 455 K¢ 422 168 K¢ 3 236 623 K¢
Byt. €. 18 42,60 1kk 2794 773 K& 419 216 K¢ 3213 989 K&
Byt. ¢. 19 26,80 1kk 1934 035 K¢ 290 105 K& 2 224 141 K¢
Byt. ¢. 20 42,20 1kk 2 768 531 K¢ 415 280 K¢ 3183 811 K¢
Byt. €. 21 42,20 1kk 2 768 531 K¢ 415 280 K¢ 3183 811 K¢
Byt. €. 22 85,80 3kk 5 628 909 K¢ 844 336 K¢ 6 473 245 K¢
Byt. €. 23 46,00 1kk 3017 830 K& 452 675 K& 3 470 505 K&
Byt. €. 24 46,00 1kk 3017 830 K¢ 452 675 K¢ 3 470 505 K¢
4.NP
Byt. €. 25 46,70 1kk 3 063 754 K& 459 563 K¢ 3523 317 K&
Byt. €. 26 48,40 1kk 3 175 282 K& 476 292 K¢ 3 651 574 K¢
Byt. €. 27 44,60 1kk 2 925 983 K¢ 438 897 K¢ 3 364 880 K¢
Byt. €. 28 42,90 1kk 2 814 455 K¢ 422 168 K¢ 3 236 623 K¢
Byt. €. 29 42,90 1kk 2 814 455 K¢ 422 168 K& 3 236 623 K&
Byt. ¢. 30 42,60 1kk 2794 773 K¢ 419 216 K¢ 3213 989 K¢
Byt. €. 31 26,80 1kk 1934 035 K& 290 105 K¢ 2224 141 K¢
Byt. €. 32 42,20 1kk 2 768 531 K¢ 415 280 K& 3183 811 K&
Byt. €. 33 42,20 1kk 2 768 531 K¢ 415 280 K¢ 3183 811 K¢
Byt. €. 34 85,80 3kk 5 628 909 K¢ 844 336 K¢ 6 473 245 K¢
Byt. €. 35 46,00 1kk 3017 830 K¢ 452 675 K¢ 3 470 505 K¢
Byt. ¢. 36 46,00 1kk 3 017 830 K¢ 452 675 K 3 470 505 K¢
5.NP
Byt. €. 37 46,70 1kk 3 063 754 K¢ 459 563 K¢ 3523 317 K¢
Byt. ¢. 38 48,40 1kk 3175 282 K¢ 476 292 K 3 651 574 K¢
Byt. & 39 44,60 1kk 2 925 983 K¢ 438 897 K¢ 3 364 880 K¢
Byt. ¢. 40 42,90 1kk 2 814 455 K¢ 422 168 K& 3 236 623 K¢
Byt. ¢. 41 42,90 1kk 2 814 455 K¢ 422 168 K¢ 3 236 623 K¢
Byt. €. 42 42,60 1kk 2794 773 K¢ 419 216 K¢ 3213 989 K¢
Byt. €. 43 26,80 1kk 1934 035 K¢ 290 105 K& 2224 141 K&
Byt. €. 44 42,20 1kk 2 768 531 K¢ 415 280 K¢ 3183 811 K¢
Byt. C. 45 42,20 1kk 2768 531 K¢ 415 280 K¢ 3183 811 K¢
Byt. €. 46 85,80 3kk 5 628 909 K¢ 844 336 K¢ 6 473 245 K¢
Byt. €. 47 46,00 1kk 3017 830 K& 452 675 K¢ 3 470 505 K¢
Byt. C. 48 46,00 1kk 3017 830 K& 452 675 K¢ 3 470 505 K&
6.NP
Byt. €. 49 46,70 1kk 3 063 754 K¢ 459 563 K& 3523 317 K&
Byt. & 50+T 48,40 1kk 3492 810 K& 523 922 k¢ 4016 732 K&
Byt. €. 51+T 25,70 1kk 2 023 258 K¢ 303 489 K¢ 2 326 747 K¢
Byt. €. 52 42,90 1kk 2 814 455 K¢ 422 168 K¢ 3 236 623 K&
Byt. €. 53 42,90 1kk 2 814 455 K¢ 422 168 K¢ 3 236 623 K¢
Byt. ¢. 54 42,60 1kk 2794 773 K¢ 419 216 K¢ 3213 989 K¢
Byt. &. 55 26,80 1kk 1934 035 K& 290 105 K& 2 224 141 K&
Byt. €. 56 42,20 1kk 2 768 531 K¢ 415 280 K¢ 3183 811 K&
Byt. ¢. 57 42,20 1kk 2 768 531 K¢ 415 280 K¢ 3183 811 K&
Byt. €. 58+T 83,40 3kk 6 018 603 K¢ 902 790 K¢ 6921 393 K¢
Byt. €. 59 46,00 1kk 3 017 830 K¢ 452 675 K¢ 3 470 505 K¢
Byt. €. 60 46,00 1kk 3017 830 K¢ 452 675 K¢ 3 470 505 K¢
7.NP
Byt. &. 61T 97,40 2kk 7 028 920 K& 1054 338 K& 8 083 258 K¢
Byt. €. 62 71,30 2kk 4 677 637 K& 701 645 K¢ 5 379 282 K¢
Byt. ¢. 63T 54,00 2kk 4 251 204 K¢ 637 681 K¢ 4 888 885 K¢
Celkem 199 384 092 K& 29907 614 KE | 229 291 706 K&

[Zdroj vlastni]
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Seznam bytovych jednotek Rejskova

V tabulce 47 je viditelny seznam vSech bytovych jednotek objektu Rejskova. Cena za bytové
jednotky byla vypocitana dle primérné trzni ceny. Ceny stieSnich bytli s prostornou terasou
byly navyseny o 40 % oproti vypocitané primérné nabidkové cené.

Tabulka 47 - Byty Rejskova

SO 02 Objekt Rejskova
Jednotka | Plocha | Dispozice | Cena bez DPH | DPH Cena s DPH
2.NP
byt. €. 1 64,20 2kk 4211 841 K¢ 631 776 K¢ 4843 617 K¢
byt. &. 2 96,10 2kk 6 304 641 K¢ 945 696 K¢ 7 250 337 K¢
byt. & 3 49,30 1kk 3234 327 K& 485 149 K¢ 3719 475 K&
byt. ¢. 4 37,20 1kk 2 440 506 K¢ 366 076 K& 2 806 582 K¢
byt. &. 5 35,50 1kk 2 328 978 K¢ 349 347 K¢ 2 678 324 K¢
byt. €. 6 49,30 1kk 3234 327 K& 485 149 K¢ 3719 475 K&
byt. &. 7 49,30 1kk 3234 327 K& 485 149 K¢ 3719 475 K&
byt. ¢. 8 68,80 2kk 4513 624 K¢ 677 044 K¢ 5 190 668 K¢
byt. €. 9 79,10 2kk 5189 356 K¢ 778 403 K¢ 5967 759 K¢
byt. €. 10 53,30 1kk 3496 747 K& 524 512 K¢ 4021 258 K¢
byt. ¢. 11 53,30 1kk 3 496 747 K¢ 524 512 K¢ 4021 258 K¢
3.NP
byt. &. 12 64,20 2kk 4211 841 K¢ 631 776 K¢ 4 843 617 K¢
byt. € 13 96,10 2kk 6304 641 K& 945 696 K& 7 250 337 K&
byt. ¢. 14 49,30 1kk 3234 327 K& 485 149 K¢ 3719 475 K¢
byt. & 15 37,20 1kk 2 440 506 K¢ 366 076 K& 2 806 582 K¢
byt. €. 16 35,50 1kk 2328 978 K& 349 347 K¢ 2 678 324 K&
byt. €. 17 49,30 1kk 3234 327 K& 485 149 K¢ 3719 475 K&
byt. ¢. 18 49,30 1kk 3234 327 K¢ 485 149 K¢ 3719 475 K¢
byt. €. 19 68,80 2kk 4513 624 K¢ 677 044 K¢ 5 190 668 K&
byt. €. 20 79,10 2kk 5 189 356 K& 778 403 K¢ 5967 759 K&
byt. €. 21 53,30 1kk 3496 747 K¢ 524 512 K¢ 4021 258 K¢
byt. €. 22 53,30 1kk 3 496 747 K¢ 524 512 K¢ 4021 258 K&
4.NP
byt. €. 23 64,20 2kk 4211 841 K¢ 631 776 K& 4843 617 K¢
byt. €. 24 96,10 2kk 6304 641 K¢& 945 696 K¢ 7 250 337 K¢
byt. €. 25 49,30 1kk 3234 327 K¢ 485 149 K¢ 3719 475 K¢
byt. €. 26 37,20 1kk 2 440 506 K& 366 076 K& 2 806 582 K¢
byt. €. 27 35,50 1kk 2328 978 K& 349 347 K¢ 2 678 324 K&
byt. €. 28 49,30 1kk 3234 327 K¢ 485 149 K¢ 3719 475 K¢
byt. & 29 49,30 1kk 3234327 K¢ 485 149 K¢ 3719 475 K¢
byt. €. 30 68,80 2kk 4513 624 K¢ 677 044 K¢ 5 190 668 K&
byt. €. 31 79,10 2kk 5 189 356 K¢ 778 403 K¢ 5967 759 K¢&
byt. €. 32 53,30 1kk 3 496 747 K¢ 524 512 K¢ 4 021 258 K¢
byt. €. 33 53,30 1kk 3 496 747 K¢ 524 512 K¢ 4021 258 K¢
5.NP
byt. €. 34 60,20 2kk 3949 421 K& 592 413 K¢ 4541 834 K¢
byt. €. 35 96,10 2kk 6 304 641 K¢ 945 696 K& 7 250 337 K¢
byt. €. 36 49,30 1kk 3234 327 K¢ 485 149 K¢ 3719 475 K¢
byt. €. 37 37,20 1kk 2 440 506 K& 366 076 K& 2 806 582 K¢
byt. ¢. 38 35,50 1kk 2328 978 K¢ 349 347 K¢ 2 678 324 K¢
byt. €. 39 49,30 1kk 3234 327 K¢ 485 149 K¢ 3719 475 K¢
byt. €. 40 49,30 1kk 3234 327 K& 485 149 K¢ 3 719 475 K&
byt. €. 41T 53,30 1kk 4 895 445 K¢ 734 317 K¢ 5 629 762 K¢
byt. &. 42T 53,30 1kk 4 895 445 K¢ 734 317 K¢ 5629 762 K¢
byt. €. 43 53,30 1kk 3496 747 K& 524 512 K¢ 4021 258 K¢
byt. €. 44 53,30 1kk 3 496 747 K¢ 524 512 K¢ 4021 258 K¢
Celkem 166 567 159 K& 24 985 074 KE | 191 552 233 K&

[Zdroj vlastni]

Vynos ze vSech utrzenych bytii objektu Rejskova predpokladame 191 552 233 K¢ s DPH.
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3.15.3 Ceny parkovacich mist

U scénaie rozprodeje bytovych jednotek bude spolenost nabizet k prodeji 1 krytd gardzova
stani. Venkovni parkovaci mista nachazejici se ve vnitrobloku nebudou urcena k prodeji. Tato
mista budou slouzit primarné¢ pro provozovatele a navstévniky obchodi v nebytovych
prostorech.

Ocenéni garazovych stani bude dle nabidkovych cen dostupnych na inzertnim portalu
Sreality.cz, kde byly nalezeny 3 inzeraty spadajici do stejné kategorie nemovitosti (viz ptiloha
14).

Tabulka 48 - Viypocet trZnich cen gardZovych stani

Umisténi garaze Prodejni cena
Ke Spitalskému lesu, Plzer - Doubravka 420 000 K¢
Tomanova, Plzen - Jizni Predmésti 449 000 K¢
V Zahradkach, Plzen 590 000 K¢

Priimérna cena 486 333 K¢

[Zdroj vlastni]

Primérna cena za garazové stani v Plzni je 486 333 K¢. Aktualni nabidka inzerci obsahovala
pouze 3 inzeraty, které nenabizi tak atraktivni lokalitu jako investorem nabizena garazova stani
v §irsim centru mésta. Lokalita feSeného projektu se nachazi ve velice dopravné frekventované
casti Plzné, ve které je nedostatek parkovacich mist. Je to zptisobeno velice blizkou vzdalenosti
od centra mésta a skute¢nosti, ze se zde nachazi hlavni vlakové nadrazi a mnoho skol. Garazova
stani budou nabizena pfevazné budoucim majiteliim bytovych jednotek za vyhodnéjsi cenu.

Pro vypocet navratnosti bude pouzita cena 460 000 K¢ s DPH. Sazba DPH bude u prodeje
gardzovych stani 15 %, jelikoZz je investor prodava jako spoluvlastnicky podil na nebytovém

prostoru.
Tabulka 49 - Vypocet vynosu z prodeje gardZovych stani
Vynos z parkovacich stani
Podil na prostoru garazi Cena bez DPH DPH Cena s DPH
Garazové parkovani (podil 1/78) 400 000 K¢ 60 000 K¢ 460 000 K&
Celkem za (podil 78/78) 31200 000 K¢ 4 680 000 K¢ 35880 000 K¢

[Zdroj vlastni]

V tabulce 49 je zndzornén vynos z prodeje podilii na gardzovych stanich, ktery za je za celkovy
projekt 35 880 000 K¢ s DPH.
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3.15.4 Ceny nebytovych jednotek

U cen nebytovych jednotek je cena velice variabilni a zéalezi z velké Casti na lokalit¢ dané
nemovitosti. Nebytové prostory v bytovém komplexu budou vhodné pro restauraci, obchod
s potravinami ¢i jiny maloobchod a sluzby.

Prostory budou ocenény dle nabidkovych cen z inzertnich portalii. Veskeré pouzité inzeraty
jsou prilozeny v ptiloze 15 této prace.

Tabulka 50 - Vypocet trZnich cen nebytovych prostor

Umisténi prostoru UZitna plocha [m"2 ]| Prodejni cena | Cena za m"2
Podébradova, Plzen - Jizni Predmésti 94 5 546 000 K¢ 59 000 K¢
Podébradova, Plzen - Jizni Predmésti 129 7 605 066 K¢ 58 954 K¢
U Trati, Plzen - Jizni Predmésti 25 1 000 000 K¢ 40 000 K¢
Kardinala Berana, Plzen - Jizni Pfedmésti 130 4 889 950 K¢ 37 615 K¢

Primér ceny 48 892 K¢

[Zdroj vlastni]

Trh v Plzni nabizi velice malo nebytovych prostor ke koupi. Nejpodobnégjsi nabidkou byly
nebytové prostory v ulici Podébradova, které se nachdzi v novostavbé s prosklenou vylohou a
pomérné stejné vzdalenosti od centra mésta jako nase oceniované prostory. Priimérna nabidkova
cena vysla podle Gtyt inzeratd na 48 892 K&/m?. Z divodu vysoké variability cen nebytovych
prostor bude piihlédnuto ke skuteCnosti, Zze se jednd o novostavbu s vyhodnou polohou a
prostory budou nabizeny za ¢astku 59 000 K&/m? s DPH.

Tabulka 51 - Vynos z prodeje nebytovych prostor

Vynos z nebytovych prostor
SO 01 Objekt Zelezniéni - Mikulasska

Jednotka Plocha (m”2) Cena bez DPH DPH Cena s DPH
nebyt. ¢. 1 123,10 6 002 397 K¢ 1260 503 K¢ 7 262 900 K¢
nebyt. ¢. 2 83,60 4 076 364 K¢ 856 036 K¢ 4 932 400 K¢
nebyt. ¢. 3 144,30 7 036 116 K¢ 1477 584 K¢ 8 513 700 K¢
nebyt. ¢. 4 100,80 4 915 041 K¢ 1032 159 K¢ 5947 200 K¢
nebyt. ¢. 5 101,30 4939 421 K¢ 1037 279 K¢ 5976 700 K¢
Celkem za objekt 26 969 339 K¢ 5663 561 K¢ 32 632 900 K¢
SO 02 Objekt Rejskova
Jednotka Plocha (m”2) Cena bez DPH DPH Cena s DPH
nebyt. ¢. 1 197,90 9 649 669 K¢ 2026 431 K¢ 11 676 100 K¢
Celkem za objekt 9 649 669 K¢ 2 026 431 K¢ 11 676 100 K¢

Celkem za bytovy komplex | 36619008 KE¢ | 4052 861 K¢ | 44 309 000 K¢

[Zdroj vlastni]
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V tabulce 51 je znazornén vynos z prodeje nebytovych prostor, ktery za je za celkovy projekt
44 309 000 K¢ s DPH.

3.15.5 Rekapitulace vynos(
V tabulce 52 jsou vypocitany vynosy v piipadé prodeje vSech bytovych i nebytovych jednotek

a podila.
Tabulka 52 - Viynos z prodeje

Objekt Cena bez DPH DPH Cena s DPH
SO 01 Objekt Zelezniéni - Mikulasska 199 384 092 K¢ 29 907 614 K¢ 229 291 706 K¢
SO 02 Objekt Rejskova 166 567 159 K¢ 24 985 074 K¢ 191 552 233 K¢
Nebytové prostory obou objektt 36 619 008 K¢ 4 052 861 K¢ 44 309 000 K¢
Parkovaci stani 31 200 000 K¢ 4 680 000 K¢ 35 880 000 K¢
Celkem 433 770 259 K¢ 63 625 549 K¢ 501 032 938 K¢

[Zdroj vlastni]

3.16 Prlbéh pfijmd z prodeje

Ve vyhodnoceni se predpoklada, ze prodej bytii za¢ne az po kolaudaci, a to tedy od ledna roku
2023. Pii klasickém developerském projektu uréeném k naslednému prodeji by pritb¢h vynosii
zacal jiz po zahdjeni vystavby, aby se snizil potfebny vlastni kapital ptipadné kapitdl z cizich
zdroji na minimum. Jelikoz je investor naklonén spise k varianté prondjmu a variantu prodeje
povazuje pouze jako ndhradni plan v ptipad€ vyrazné zmény trhu, za¢ind vyhodnoceni az po
kolaudaci stejné tak, jako by to udélala investicni spolecnost.

Pribéh vynost po kolaudaci bude pozvolné klesajici, kdy prvni dva mésice (leden, tinor)
budeme uvazovat prodej 15 % byt a poté bude nasledovat pokles az do roku 2024, kdy se
prodaji posledni zbylé bytové jednotky.
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Tabulka 53 - Pribéh prijma z prodeje

Meésic prodeje Prode;j Prijem z projede
Leden 15% 65 065 539 K¢
Unor 15% 65 065 539 K¢
Bfezen 10% 43 377 026 K&
Duben 10% 43 377 026 K¢
2 Kvéten 8% 34 701 621 K¢
0 Cerven 8% 34 701 621 K¢
2 Cervenec 7% 30 363 918 K¢
3 Srpen 4% 17 350 810 K¢
Zavi 4% 17 350 810 K¢
Rijen 3% 13 013 108 K¢
Listopad 3% 13 013 108 K¢
Prosinec 3% 13 013 108 K¢
Leden 3% 13 013 108 K¢
2 Unor 2% 8 675 405 K¢
0 Bfezen 2% 8 675 405 K¢
2 Duben 2% 8 675 405 K¢
a Kvéten 1% 4337 703 K¢

Cerven 0% 0 K¢
Celkem 100% 433 770 259 K¢

[Zdroj vlastni]

Prodeje jednotek jsou interpretovany procentualnim podilem z celkové hodnoty nabizenych
jednotek. Koncem kvétna roku 2024 dojde k doprodeji poslednich jednotek. Rozprodej vsech
jednotek je pak vyjadien v kone¢ném souctu jako 100% vyprodano. Soucet vynosu je roven
celkové hodnoté nabizenych jednotek bez DPH.

3.17 Vypocet provoznich nakladl pfi prodeji jednotek

Provozni naklady ve varianté prodeje jednotek bytového komplexu budou lehce odlisné oproti
varianté prondjmu. Naklady na realizaci vystavby zlstavaji neménné, avSak s moznosti odpoctu
DPH, kter¢ investor pfi nakupu platil. Provozni naklady zacinaji investi¢ni spole¢nosti ihned
po kolaudaci stavby, kdy zacina faze prodeje. Naklady na provoz a spravu budov budou
spole¢nosti vznikat v prib¢hu prodeje az do doby, kdy prob&hne prodej posledni jednotky.
Néklady budou snizovany postupné s prodejem jednotek procentudlni sazbou dle podilu

vlastnictvi.
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3.17.1 Zalozeni SVJ

Oproti prondjmu zde vzniknou naklady na zalozeni spoleCenstvi vlastnikll a sepsani stanov.
Ocenéni zalozeni SVJ bylo stanoveno dle nabidek pravnich sluzeb, které nabizeji zaloZeni
spole€enstvi vlastnikd na kli¢ za ¢astku 10 000 K¢ bez DPH. [35]

3.17.2 Darové naklady
Investorovi vznikaji pfi vlastnéni, provozovani a prodeji nemovitosti tfi dafiové povinnosti.

Stejné jako pfi pronajmu je vlastnik nemovitosti povinen odvadét dan z nemovitych véci. Do
doby, nez spolecnost prodd veskeré jednotky, bude dan procentudlné snizovdna podilem
vlastnictvi. Dle kalkulacky dan€ z nemovitych véci na serveru Finance.cz je pak vypocet dané
z pozemku a staveb 164 696 K¢/rok.

Dalsi danovou povinnosti investora je odvadét dan z ptijmu z prodeje ve vysi 19 %.

Posledni danovou povinnosti je odvadét dan z pridané hodnoty (DPH). Sazba DPH bude
v ptipadé prodeje bytovych jednotek 15 %, jelikoz zadny byt neptesahuje podlahovou plochu
vEtsi nez 120 m? a projekt spada do kategorie staveb pro socialni bydleni. V pfipadé prodeje
samostatnych garazovych stani by byla sazba DPH 21 % a pfi prodeji nebytovych jednotek také
zakladni sazba. [32]

Investiéni spole¢nost ma vSak moznost pii prodeji bytové jednotky proddvat zaroven
spoluvlastnicky podil na nebytovém prostoru garazovych stani, timto dojde pouze k jednomu
plnéni s jednou smlouvou a jednou sazbou DPH a to tedy snizenou sazbou 15 %. [33]

V piipad¢ nebytovych prostor bude sazba DPH 21 %.

3.17.3 Reizijni naklady

Prodej nemovitosti je spojen i s rezijnimi naklady pii prodeji jednotek, kdy je potieba jednat
s budoucimi vlastniky nebo s realitnimi makléfi, vyfizovat reklamace a vést ucetnictvi. Ocenéni
rezijnich nakladii bude stejné jako u varianty prondjmu (viz kapitola 3.11.4). Prab¢h rezijnich
nakladl bude ukoncen jeden mésic po prodeji posledni jednotky. V poslednim mésici priab&hu
rezijnich ndkladt se predpoklada vyteseni veskerych pravnich a ucetnich povinnosti, predani
provozu a spravy budovy vzniklému spolecenstvi vlastnikli a vyhodnoceni projektu.
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Tabulka 54 - Vypocet reZijnich nakladd

. Meésicni naklad za . Meésicni naklad pro
Rezijni naklad . Pomér ]
spolecnost projekt
Reditel spoleénosti 50 % mzdy 43 485 K¢ 33% 14 350 K¢
2 x Administrativni pracovnik 100 350 K¢ 33% 33 116 K¢
Ucetni 25 000 K¢ 33% 8 250 K¢
Ostatni naklady 30 300 K¢ 33% 9 999 K¢
Celkem 199 135 K¢ 65 715 K¢

3.18 PrUbéh nakladd

[Zdroj vlastni]

V tabulce 55 je vypocitany pribéh vydaji v zavislosti na prodeji jednotek v Case. Dai

z nemovitych véci je rozpocitana dle celkové rocni ¢astky na mésice a dale upravena podilem,

ktery spole¢nost v tu dobu vlastni. V prvnim mésici prodeje je k ¢astce za rezijni ndklady

pripocitan zvlastni ndklad na zalozeni SVJ. Celkové provozni vydaje za cely cyklus prodeje

¢ini 1 256 690 K¢. Uznané naklady jsou uplatnitelné vydaje na vystavbu dle procentudlniho

prodeje v dany mésic a budou tedy snizovat zédklad dané z pfijmu. Naklad se stava vydajem po

prodeji dané jednotky, proto jsou nédklady uznavany dle predpokladanych prodeji. Definované

vydaje budou pouzity pro stanoveni cash flow projektu po mésicich a pro vypocet zakladu dané

z piijmu.

Tabulka 55 - Pribéh ndkladu pri prodeji

Mésic prodeje Prodej Dan z nem. Rezijni vydaje Celkem Uznané naklady
Leden 15% 11 666 K¢ 75 715 K¢ 87 381 K¢ 35 623 074 K¢
Unor 15% 9 607 K¢ 65 715 K¢ 75 322 K¢ 35 623 074 K¢
Brezen 10% 8 235 K¢ 65 715 K¢ 73 950 K¢ 23 748 716 K¢
) Duben 10% 6 862 K¢ 65 715 K¢ 72 577 K¢ 23 748 716 K¢
véten b ¢ ¢ ¢ ¢
Kvé 8% 5 764 K¢ 65 715 K¢ 71 479 K¢ 18 998 973 K¢
0 Cerven 8% 4 666 K¢ 65 715 K¢ 70 381 K¢ 18 998 973 K¢
2 Cervenec 7% 3 706 K¢ 65 715 K¢ 69 421 K¢ 16 624 101 K¢
3 Srpen 1% 3 157 K¢ 65 715 K¢ 68 872 K¢ 9 499 486 K¢
Zari 1% 2 608 K¢ 65 715 K¢ 68 323 K¢ 9 499 486 K¢
Rijen 3% 2 196 K¢ 65 715 K¢ 67 911 K¢ 7 124 615 K¢
Listopad 3% 1784 K¢ 65 715 K¢ 67 499 K¢ 7 124 615 K¢
Prosinec 3% 1372 K¢ 65 715 K¢ 67 087 K¢ 7 124 615 K¢
2 Leden 3% 961 K¢ 65 715 K¢ 66 676 K¢ 7 124 615 K¢
Unor 2% 686 K¢ 65 715 K¢ 66 401 K¢ 4749 743 K¢
0 Brezen 2% 412 K¢ 65 715 K¢ 66 127 K¢ 4749 743 K¢
2 Duben 2% 137 K¢ 65 715 K¢ 65 852 K¢ 4749 743 K¢
4 Kvéten 1% 0 K¢ 65 715 K¢ 65 715 K¢ 2 374 872 K¢

Cerven 0% 0 K& 65 715 K¢& 65 715 K& 0 K&
Celkem 100% 63 820 K¢ 1192 870 K¢ 1256 690 K¢ | 237 487 160 K¢

[Zdroj vlastni]
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3.19 Vycisleni penéZnich tokU v Case
V piedchozich kapitolach byly definovany trzni ceny bytovych a nebytovych jednotek a

parkovacich stani. Byly definovany i veskeré provozni vydaje spojené s prodejem nemovitosti.
Jelikoz investi¢ni spole¢nost prodava nemovitost v dob¢ kratsi 5 let od kolaudace, bude povinna
odvést DPH pfi prodeji jednotek, jak jiz bylo feceno v ptedchozich kapitolach. Pro ucely
vycisleni penéznich tokli budou vSechny ceny uvazovany bez DPH. Dan z pfijmu pravnickych
osob je vypoctena sazbou 19 % ze zakladu dan¢. Zakladem dan€ je rozdil piijmu a celkovych
vydaji, do kterych pocitame vydaje provozni a vydaje spojené s vystavbou nemovitosti.
Zaporné penézni toky jsou veskeré mésicni vydaje spojené s danovou povinnosti, provozem a
spravou nemovitosti.

Kladné penézni toky jsou piijmy z prodeje jednotek bytového komplexu. Priubéh vsSech
kladnych a zapornych penéznich toki je viditelny v tabulce 56.

Tabulka 56 - Penézni toky pri prodeji

Vypoéet penéZnich tokl

Obdobi Pofizeni investice Vydaje Pfijmy z prodeje Dan z pfijmu

2022 237 487 160 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢
Leden/2023 - 35 710 455 K¢ 65 065 539 K¢ 5577 466 K¢
Unor/2023 - 35 698 396 K¢ 65 065 539 K¢ 5579 757 K¢
Bfezen/2023 - 23 822 666 K¢ 43 377 026 K¢ 3715 328 K¢
Duben/2023 - 23 821 293 K¢ 43 377 026 K¢ 3715 589 K¢
Kvéten/2023 - 19 070 452 K¢ 34701 621 K¢ 2 969 922 K¢
Cerven/2023 - 19 069 354 K¢ 34 701 621 K¢ 2970 131 K¢
Cervenec/2023 - 16 693 522 K¢ 30 363 918 K¢ 2 597 375 K¢
Srpen/2023 - 9 568 358 K¢ 17 350 810 K¢ 1478 666 K¢
Z4fif2023 - 9 567 809 K¢ 17 350 810 K¢ 1478 770 K¢
ﬁijen/2023 - 7 192 526 K¢ 13 013 108 K¢ 1105 911 K¢
Listopad/2023 - 7192 114 K¢ 13 013 108 K¢ 1105 989 K¢
Prosinec/2023 - 7 191 702 K& 13 013 108 K¢ 1106 067 K¢
Leden/2024 - 7 191 291 K¢ 13 013 108 K¢ 1106 145 K¢
Unor2024 - 4 816 144 K& 8 675 405 K¢ 733 260 K¢
Bfezen/2024 - 4 815 870 K¢ 8 675 405 K¢ 733 312 K¢
Duben/2024 - 4 815 595 K¢ 8 675 405 K¢ 733 364 K¢
Kvéten/2024 - 2 440 587 K¢ 4337 703 K¢ 360 452 K¢

Cerven/2024 - 65 715 K& 0 K& 0 k&

[Zdroj vlastni]

V tabulce 57 je viditelné mési¢ni cash flow investice, které sleduje penézni pohyby ve
spole¢nosti. Finanéni tok zji§tujeme odectenim vynalozenych vydaji za dané obdobi od sumy
prijmi, které ndm generuje prodavana nemovitost.

Z divodu kratké doby trvani investice ve varianté prodeje nemovitosti neuvazujeme ¢asovou
hodnotu penéz. Investi¢ni spole¢nost nebude v pribéhu prodeje jednotek zvySovat prodejni
ceny a provozni naklady by mély v obdobi 18 mésicti od kolaudace zistat na stejné hlading.
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Tabulka 57 - Cash flow varianty prodej

Prubéh cash flow projektu
Obdobi CF Kumulované CF
2022 -237 487 160 K& ‘ﬁso K&
Leden/2023 59 400 692 K¢ | -
Unor/2023 59 410 459 K¢
Bfezen/2023 39 587 748 K& 61 K&
Duben/2023 39588859 K& | -39 4502 K&
Kvéten/2023 31660219 K¢ | -7839 1B2 K&
Cerven/2023 31661109 K& | 23821 95_6 K&
Cervenec/2023 27697 122 K¢ | 51519 049 K&
Srpen/2023 15803 273 K& | 67 322 391K
Z4Fi/2023 15803 717 K¢ | 83126 o%
Rijen/2023 11839286 KE | 94965 395KE |
Listopad/2023 11839620 K& | 106 804 945 KE |
Prosinec/2023 11839 953 KE | 118 644 4981KE |
Leden/2024 11 840 287 K& | 130 485 185 KE
Unor/2024 7875744 K¢ | 138 360 929K
Bfezen/2024 7875967 K¢ | 146 236 496 Ke |
Duben/2024 7876 189 K& | 154 113
Kvéten/2024 3924021 K¢ | 158 037
Cerven/2024 -65 715 K& 157 971

[Zdroj vlastni]

V tabulce vypoctu cash flow je zfetelna doba névratnosti investice, ktera se do kladnych ¢isel
dostava v mésici Cervnu. Projekt si svym vyvojem sam nastavi dobu zivotnosti podle pritbéhu
prodeje jednotek. Uvazovana doba zivotnosti ve vyhodnoceni je od kolaudace 18 mésict, kdy
posledni mésic je jiz cely bytovy komplex v majetku zdkaznikl a spolecnost pouze vyfizuje
administrativni zélezitosti. V mésici ¢ervnu roku 2024 se tedy piedpoklada vynaloZeni
poslednich provoznich nékladi. V realit¢ bude vSak situace pravdépodobné drobné rozdilna a
budou probihat reklamacni fizeni, kdy ma zikaznik prdvo na reklamaci v zarucni dobé
stanovené na dva roky. Tato zaru¢ni doba je stanovend investorem, nicméné legislativné
povinna je navic jesté odpovédnost za skryté vady. Odpoveédnost za skryté vady trva po dobu
5 let a developer, tedy investor je za ni odpovédny. Reklamace a skryté vady nejsou ve
stanoveném cash flow zohlednény a uvazuje se, ze tyto vicendklady pokryje reklamace u
dodavatelll, nebo rezerva naklada definovana v propoc¢tu nakladi vystavby.
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Kumulované Cash Flow varianty prode;j
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Graf 8 - Kumulované cash flow

[Zdroj vlastni]

Nazorny graf 8§ kumulovaného cash flow definuje prubeh navratnosti investice po mésicich od
kolaudace bytového komplexu. Na konci zivotnosti projektu ma kumulované cash flow
hodnotu 157 971 391 K¢. Tato ¢astka odpovida zisku po zdanéni.

Tabulka 58 - Ukazatele efektivnosti varianty prodej

Zisk pred zdanénim 195 026 409 K¢
Zisk po zdanéni 157 971 391 K¢
ROI 66,17%
PP 6 mésici
IRR 60,29%

[Zdroj vlastni]

V tabulce 58 je viditelnd také hodnota zisku pted zdanénim, ktera ¢ini 195 026 409 K¢.
Ukazatel navratnosti investice se zkratkou ROI vykazuje hodnotu pfes 66 % a fika nam, jaky
je zisk po zdanéni v procentech z celkovych ndkladl investice. Tento ukazatel ndm udava
jakousi vykonnost investice, ktera ale bohuzel nebere v tivahu ¢asovou dimenzi.
Doba navratnosti investice ve variant¢ prodeje nemovitosti je brzka a trva necelych 6 mésicti
od kolaudace stavby. Investice se dostane do zelenych cisel v ¢ervnu roku 2023.
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V této varianté imyslu investice nebyla investorem stanovena zadnéa diskontni sazba, kterou

bychom vynosy diskontovali, jelikoz planovana Zivotnost investice je kratkd a vliv Casu na
vysledek je drobny. Vypocteno bylo také vnitini vynosové procento investice, které méa hodnotu
60,3 %. Pfi této hlading diskontni sazby by bylo NPV investice rovno nule. Udaj vnitiniho
vynosového procenta je u tohoto vyhodnoceni vsak zkreslen kratkou dobou trvani investice a
skutecnosti, ze v druhém kalendéainim roce generuje investice zisk pouze prvni pololeti. IRR je
pocitano po ro¢nich obdobich a hodi se na vyhodnocovani spise delSich investic.

3.20 Zavér varianty prode;j

Ocekavani a zarovenn podminka investi¢niho podniku byla stanovena na zisk alespont 60 %
z celkovych naklada investice. Investi¢ni varianta by dle vyhodnoceni dosdhla zisku 66 %
z celkovych ndkladl a Ize ji hodnotit jako potenciondlni variantu pro konecné rozhodnuti
investora.

Vidina rychlé névratnosti investice s vysokym ziskem bude pro investora jist¢ lakavou
nabidkou oproti varianté prondjmu, u které je navratnost zdaleka pozvolnéjsi. Rizikem varianty
prodeje je zména chovani trhu a nedostateCna poptavka s rizikem poklesu cen za nemovitosti.
Resenim nahlé zmény trhu by ze strany investora mohla byt zména varianty i po ¢aste¢ném
prodeji. Malokdy pak byva ale bezproblémové cCasteCné vlastnictvi nemovitosti spolu
s ostatnimi vlastniky ¢asti bytového domu. Ze zkuSenosti investora by toto nebyla nejvhodnéjsi
varianta, a tak zména na ¢astecny prodej a ndjem nepiipada v uvahu. Stejné tak jako u predchozi
vystavby a tim celého projektu. Vynosnost projektu ma rezervy, které by nepatrné vykyvy cen
pokryly a projekt by tak nebyl existenéné ohrozen. Z ucetni zavérky investi¢ni spolecnosti je
ziejmé, ze ma volné finan¢ni prostfedky, které by v prubehu let pouze ztracely na hodnotg,
developerska investice je pro spole¢nost vhodna a daleko rizikovéjsi by bylo nechat finan¢ni
prostiedky lezet ladem.

3.21 Porovnani obou variant

V ptedchozich kapitolach této prace probéhlo zhodnoceni dvou variant investicniho planu.
Investiéni zdmér spole¢nosti REAL INGENIERING, s.r.o. spo¢iva ve vystavbé bytového
komplexu v centru mésta Plzn€¢. Béhem vystavby ma spolecnost za ukol rozhodnout se o
budoucnosti projektu. Nabizi se dvé pfijatelné varianty, jak projekt v budoucnosti zhodnotit a
udrzet stabilni vynos spole¢nosti. Varianta prvni nabizi nasledny pronajem jednotek bytového
domu. Varianta druha zkouma vynos pfi prodeji. Pokud zname vysledky navratnosti obou
variant investic, mizeme zhodnotit, zda rizikovost investic stoji investicni spole¢nosti za
uvazovany vynos, ktery dané investi¢ni varianty nabizeji. Obé¢ varianty vykazovaly dostate¢nou
rentabilitu zvolenou investicni spole¢nosti jako hrani¢ni. Porovnéani a nasledné vyhodnoceni
zaméru neni vSak jen o Cislech, ale je diilezité nahlizet na problematiku i kritickym mys$lenim

a SirSim zabérem na celou situaci at’ uz makroekonomickou nebo mikroekonomickou.

82



%

Byznys plan prondjmu nemovitosti je stanoven na dobu zivotnosti 30 let. Béhem této zivotnosti

investor pozaduje dosazeni bézného podnikového vynosového procenta v hlading¢ 5 %. Po
dovrseni zivotnosti projektu se predpoklada, ze kapitalova investice bude splacena a bytovy
komplex si vyzada renovaci, nebo bude pfedmétem prodeje. Ve varianté pronajmu nemovitosti
investice vykazovala vynosové procento 5,2 % a Cistd souc¢asnd hodnota je rovna po uplynuti
zivotnosti 7 milioniim K¢. Investice dosahuje doby splatnosti 16 let a diskontované doby
splatnosti necelych 29 let od kolaudace. Podminky investora byli tedy splnény.

Byznys plan prodeje nemovitosti nema stanovenou zivotnost projektu, ale pfedpoklada se
prodej jednotek v dobé do 18 mésicti od uspésné kolaudace. Z diivodu kratké predpokladané
zivotnosti investice neni ve vyhodnoceni uvazovana ¢asova hodnota finan¢nich prostredkd.
Cilem projektu bude zisk, ktery investor pozaduje v hodnoté alespon 60 % z celkovych nakladt
investice. Ziskovost projektu je nastavena na velmi vysokou hodnotu z ditvodu absence nakladii
na ndkup pozemku, ktery investor potidil v ddvné minulosti a byl jiz splacen ptedchozi
investici. Ve varianté prodeje nemovitosti investice vykazovala zisk po zdanéni 158 milioni
K¢ s ukazatelem navratnosti investice ROI 66 %. Dle podminky investora varianta prodeje
splnila pozadovany zisk.

Ob¢ varianty investice dosahli pozadovanych kritérii a rozhodnuti o vhodné;jsi variant¢ musi
rozhodnout $ir$i pohled na situaci. Ob¢ investice jsou pro spole¢nost vhodné z diivodu jejich
volnych finan¢nich prostfedkt a rozsiteni portfolia nabidky s zddnymi extra rezijnimi naklady
na spravu spolecnosti. Prodej nemovitosti nabizi vidinu rychlé navratnosti investice s vysokym
ziskem, oproti prondjmu, jenz nabidne pozvolnou navratnost se stabilnim piijmem, ktery
pomoci zvySovani najmil o inflaci vyrovnava problém snizujici se hodnoty penéz. Pokud by se
investor rozhodl nemovitost prodat vyvstava otdzka, do ¢eho nové ziskané financni prostredky
investovat. V lokalité Plzn€ jiz nejsou momentalné dostupné stavebni parcely v centru mésta a
hodnota nemovitosti v takto lukrativni lokalité jist€¢ poroste na své hodnoté. Vhodnéjsi volbou
se 1 z diivodu bezpecnosti ulozenych finan¢nich prostfedkit zda volba pronajmu s moznosti,
v piipad€ nové ptichdzejici investi¢ni prilezitosti, nemovitost dodate¢né prodat, nicméné lze
predpokladat postupné zhodnocovani nemovitosti v ¢ase. V dobé zvysujici se inflace volné
finan¢ni prostfedky na uctech bank ztraceji na své hodnoté, zatimco u dlouhodobych aktiv z fad
nemovitosti je tomu piesn¢ naopak. Myslenku ptiklonéni se k varianté pronajmu nemovitosti
podporuje i trend dnesni doby, kdy zacind byt ndjemni bydleni znovu volbou pro vétSinu
mladych lidi, pro které je t¢éméf nemyslitelné pofidit si vlastni bydleni.

Situace na trhu se samoziejm&é muize v pribchu Zivotnosti investice ménit na pesimistictéjsi
scénaf nez ten, ktery byl uvazovan, avSak pokud by nastala zména trhu ovliviujici trh
nemovitosti, s velkou pravdépodobnosti by tomu nebylo jinak ani u ostatnich investic.
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4 Zavér

Diplomova prace se zabyva podnikatelskym zdmérem spole¢nosti REAL INGENIERING, s.r.0
se sidlem v Plzni. Spole¢nost vlastni a pronajima vét§i mnozstvi nemovitosti v lokalité
krajského mésta Plzné€. VétSina aktiv podniku sestava z dlouhodobého majetku, ktery tvoti
prevazné¢ bytové domy. Jednim dal§im potenciondlnim dlouhodobym aktivem je feSeny
investicni zamér vystavby bytového komplexu s umisténim v §ir§Sim centru mésta Plzné.
Projekt tesi vystavbu dvou vézovych bytovych domi a podzemnich gardzi na uzemi byvalé
pekarny a kancelaiské budovy. Vystavba bude realizovana investorskym dodavatelskym
systémem s cilem nizSich nakladi vystavby oproti klasickym dodavatelskym systémiim
jednoho dodavatele. Ze zkusenosti investora byva vystavba pomoci investorského systému, pii
kterém investicni spolecnost pfimo poptava jednotlivé prace a femesla s mnohdy o desitky
procent niz§imi naklady. Dokonéenim vystavby investor nardzi na zdsadni otdzku, jak nalozit
s bytovym komplexem. Nabizi se dvé varianty. Budouci prondjem bytovych a nebytovych
jednotek spolu s prondjmem parkovacich stani a druhou variantu rozprodeje celé nemovitosti,
ktera nabizi vidinu rychlé navratnosti vlozenych prostredki.

Cilem této prace je zhodnotit ob¢ varianty a doporucit investi¢ni spole¢nosti vhodné&jsi moznost.
Samotnému vyhodnoceni piedchézi studie trhu a lokality, v niz se projekt nachazi. Z dusledku
studie se autor prace domniva, ze Plzen stejné jako vétSina krajskych meést celi problému
nedostate¢né nabidky bytl. Poptavka je Sponovana masovou urbanizaci obyvatel do krajského
meésta a také atraktivni investorskou lokalitou mésta Plzn€. Niz§i nabidka bytd a jinych
nemovitosti nevytvaii konkurenceschopné prostedi. Za nedostatek bytli a nemovitosti mohou
dlouha stavebni fizeni, diky kterym trh nedokaze reagovat na zvySujici se poptavku.
Nedostatecnad nabidka je také jednim z duasledkd vysSich cen nemovitosti. Vyssi ceny
nemovitosti nejsou vSak pouze disledkem nedostatecné nabidky, ale i zvySujicich se cen
materiadlu a prace. Vyssi ceny zapfi¢inuji nedostupnost vlastniho bydleni pro uréité skupiny
obyvatel a samovolné roste trend ndjemniho bydleni.

Ze studie lokality a trhu vychdazi pro investora doporuceni. Trh zada dostupné;jsi vlastni bydleni,
které 1ze uspokojit nabidkou socialnich bytt nizsi cenové tfidy. Lze o¢ekavat vysokou poptavku
1 po mensich bytech za dostupnou cenu.

Druhy poznatek studie trhu pak podporuje variantu pronajmu bytového komplexu, ktery bude
nabizet byty ve velice ptivetivé lokalité nedaleko méstského centra. Vysledek studie podporuje
zamysleny investi¢ni projekt s pfedpokladem vysoké tispéSnosti.

Na dokoncenou analyzu trhu navazuje v této praci kapitola zabyvajici se riziky projektu.
Analyza odhalila celkem 17 hrozicich rizik, ktera byla ndsledné rozdélena do skupin dle jejich
hodnoceni. Rizika ohodnocend jako velmi vysokd a vysoka byla diikkladnéji popsana a bylo
pfifazeno opatieni pro zmirnéni danych rizik.

Projekt bylo potieba pied vyhodnocenim definovat i ze strany nékladové, a tak byly propocteny
celkové naklady vystavby, které se ve variantidch nijak vyrazné nelisi a jsou tedy uvazovany
jako stejné. Naklady vystavby byly ocenény propoctem s pouzitim dat spolecnosti a aktualné
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platnymi cenovymi ukazateli. Castka za vystavbu bytového komplexu byla ocenéna na 237,5
milionu K¢ bez DPH.
K hlavnimu cili diplomové prace se dostavame hned po ukonceni kapitoly vypoctu nakladii

vystavby, kdy dojde na ocenéni provoznich nakladl a vynosti obou variant prodeje a pronajmu
nemovitosti. Prvni vyhodnocovanou variantou je varianta prondjmu, jez vykazuje
diskontovanou dobu navratnosti s pouZzitim pozadované diskontni sazby 5 %, za necelych 29 let
po zahdjeni projektu. Pozadovany minimdlni vynos investora je u této varianty dosaZen a
projekt splituje standartni ziskovost spolecnosti a ma budoucnost se stat ispéSnou investici.
Variantou druhou je prodej, ktery nemé stanovenou Zzivotnost projektu, ale ptredpoklada se
prodej jednotek v dobé do 18 mésict od Gspésné kolaudace. Cilem projektu je dosazeni zisku
po zdanéni v hodnoté 60 % z celkovych nakladi investice. Investice vykazovala zisk po
zdanéni 158 milionii K¢ s ukazatelem navratnosti investice ROI 66 %. Dle podminky investora
varianta prodeje splnila pozadovany zisk.

Ob¢ varianty investice dosdhly pozadovanych kritérii a rozhodnuti o vhodnéjsi varianté
probéhlo SirSim pohledem na situaci. Autor této diplomové prace mé na ob¢ varianty investice
kladny nazor, avsak ptiklani se spiSe k varianté prondjmu nemovitosti. Investi¢ni spole¢nost
ma volné finan¢ni prostiedky, které by v pribéhu let ztracely na své hodnoté. Z tohoto diivodu
je velice dulezité finan¢ni kapital proménit na aktiva generujici zisk. Dnesni situace ve svéte je
dosti napjata a investice do dlouhodobého majetku se zda jako jedna z nejméné rizikovych
investic viibec. ZvysSujici se sazby hypoték, stabilné rostouci ceny byt a nemovitosti a
v neposledni fad¢€ rostouci inflace snizujici hodnotu finanéniho majetku nasvédcuje vhodnosti
svij likvidni majetek vlozit do jistoty, o kterou bude ve svété vzdy zdjem. Trend ndjemniho
bydleni v dobg, ve které je pomalu nemyslitelné pro Sirokou vetejnost potidit si vlastni bydleni,
bude dale vice a vice populdrni, nebo mozna Iépe feceno nutnosti. Z tohoto diivodu se autor
prace ptiklani k varianté pronajmu nemovitosti, po které 1ze vzdy nemovitost dodatecné prodat
za témef nemeénnou cenu oproti cendm developerského prodeje nemovitosti. Pronajem navic
podporuje skutecnost, ze v lokalit€¢ Plzné jiz nejsou momentalné dostupné stavebni parcely
v centru mésta a hodnota nemovitosti v takto lukrativni lokalité jist¢ poroste na své hodnoté.
Prodejem nemovitosti by se investi¢ni spolecnost pfipravila o zisk z rostouci ceny nemovitosti,
ktera se navic v priab¢hu let sama zhodnocuje.

Pokud se investi¢ni spolec¢nost nerozhodne ani pro jednu vyse feSenou variantu, nabizi se jisté
1 jiné moznosti investovani volného kapitadlu. Trh nabizi nepfeberné moznosti investic
s pasivnim piijmem, které stoji za zvazeni. Velice popularni burzovné obchodované fondy jako
napiiklad S&P 500 nabizi v celku konzervativni moznost investovani. Déle pak moznost
investic do klasickych akciovych trhli nebo dluhopisii. Tyto investice nicmén¢ také nepfinase;ji
bezrizikové podminky a investor musi v pfipadé propadu trhu pocitat i s moznou ztratou.
Teoreticka Cast prace, kterd predchazi ¢ast praktickou, objasiiuje predevsim veskeré pouzité
ukazatele efektivnosti a dale definuje pojmy jako investice, Casovd hodnota penéz a investorsky
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dodavatelsky systém. Autor této prace doufa, ze vysvétleni v teoretické ¢asti prace bylo dosti

podrobné pro pochopeni odborngjsi ¢asti prace.
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Piiloha 1: Rez objektem Zelezniéni - Mikulagska
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Piiloha 2: Rez objektem Rejskova
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Ptiloha 3: Inzeraty prodeji bytovych jednotek v Plzni

02.11.2121:18 Prodej byt 2+1 55 m?, Kopemikova, Pleef - Jilnd Pledmsti « Sreality <z

MW.C& & Sezramcz |0 REa

Pr=tado raibd 2ee rerdine Prolad
tdapzco mapovy pecked <dapio

'y W 1 o
' R L e .
‘W J © Sazrars c2, 2 ¥y 2w A Mepece:

5: Prodej bytu 2+1 55 m?

Kopernikova, Plzen - Jizni Pfedmésti @ panorama

3680 000 K& @ o

Nabizime k prodeji byt v osobnim viastnictvl 2+1 s balkonem v ulici Kopernikova na Borech.
Bytové jednotka se nachézi v 5 patfe v cihlowém domé.

Celkova vyméra bytu je S5 m2. Skldda se z chodby se vstupy do pokojd, kuchyné, koupelny a wc. Na
balkoné je mistnost, které byla uZivané jako Spajz. Byt je v pdvodnim stavu. Soutasti bytu je sklepni kbje.
Ddm prodel rekonstrukel — plastové okna , wytah , faséda.... Ve vnitobloku moZnost zahrady ke
spolednému uivan(

Ohfev vody a topeni je dalkové.

Vlokalité, kde se nemovitost nachazi je vetkerd ob&anské vybavenost - zdravotni stledisko , kola, Skolka,
obchody, restaurace, MHD, viakové nadra2i

V piipadé z4jmu se ma Vas budeme té4it na osobni prohlidce.

Velmi radi Vam pom2eme zajistit financovéni bytové jednotky na miru s nejvyhodnéjéi drokovou sazbou

na bankownim trhu.
Celkova cena: 3680000 KE za UZitna placha: 55m?
nemowitost, véetné
provize Balkén: v
Naklady na bydieni. 0 Sklep. v
ID zakazky. 35625 Vada: Délkowvy vodoved
Aktualizace: Dnes & Plyn: Prynovod
Stavba: Cihlova Odpad: Vefejna kanalizace
Stav objektu: Pfed rekonstruke! Elektfina 230V
Viastnictvl: Osobnl Energeticka ndrodnost Thda G - Mimofadné
budavy: nehospodama
Plevod do OV Ano o
Wtah: v
Padlazl: 5. podlazl
Dojezdova
vzdalenost
Zajima vas, jak diouno budete doji2dat 2 této adrasy?
o Plihlaste se a zkontrolujte swij dojezdovy &as
V okoli najdete:
hitpsSiwww.sreality cz/detsliprodeibyt2+ 1plzea-jizni-predmesti-kopemikova32 714289568 img=3& fullscreen=False ”
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02.11.2121:18 Prodej bytu 241 60 m?, Slovanski alej, Plaed - Vichodni Predm&sii « Secality cz

& Sezramcz g RE

Prodej bytu 2+1 60 m?
Slovanska alej, Plzef - Vychodni Pfedmésti

3750 000 K¢ ¢ ot

Nabizime byt v osobnim viastnictu 2+1 s balkenem na Slovanech. Cihlovy bytovy dim stoji na Slovanské
aleji v tisné blizkost 21. 25 a ndm. Milady Horékové. Nedaleko se nachdzi park Homolka. Byt je umistén
ve 3. patfe domu. Vybaveni bytu tvoll kuchyiiska linka véetné spotfebitd, koupelna se sprchovym koutem
a pratkou /nové v zéruce/. Na piedsini je vestavénd Satni skifif. K bytu patfi prostorny sklep v suterénu
domu. Nabidka je véetné vytizeni HU.

Celkova cena: 3750 000KE za Sklep: v
nemowvitost
Vada: Délkowvy vadoved
Poznamka k cend: + provize RK .
Topeni: Ustiedni dalkové
1D zakézky: 002114
Plyn: Phynovod
Aktuallizace: Dnes
Odpad: Veiejna kanalizace
Stavba: Cihlevé
Telekomunikace: Internet
Stav objektu: Vedm| dobry
Elektfina 230V
Viastnicti: O=abni
Energeticka ndroZnost Thida F - Velmi
Podlazi 4. pediazi budavy: nehospodama
U#itna plocha: 60 m? Vybavend: Castedné
Balkén: v
Dojezdova
vzdalenost

Za|imé vas, pk dlouho budete dojiZdét z této adresy?
o Pfihlaste se a zkontrolujte swij dojezdovy Eas

V okoli najdete:

Cukrdrna:  CrossCafe Galerie Slavany (756 m)
Kino: Kino Beseda (3001 m)

HiiEte Détské hfisté Brojova (286 m)

Vedarkx Majobchod - Potraviny Francouzskd (344 m)
Hospoda:  Hospoda Sefikovd 35 (497 m)

Divadlo: Divadelni spalek Jezirko (371 m)

Veterinal: U T voliskd - MVDr. Dagmar Calt... (611m)

Skola: 25 a M5 péi Fakultrd nemeenici P1... (277 m)
Bus MHD:  Vozowna Skovany (164 m)
Poita Poita Plzef 26 - Ceska poita, s.p. (B2 m)
Wiak Pizef\-Koterov (818 m)
hups/fwww.sreality c2/detail prodeiby 2+ 1plzen-vychodni-prodmesti-slovanska-ales'4 1932747 1 68img=3& full screen=lalse 12
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02.112121:17 Prodej bytu 2+1 65 m?, Uskavski, Plzed - Vichodad Phedmésti « Sreality 2
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5: Prodej bytu 2+1 65 m?
Uslavska, Plzen - Vychodni Predmésti

3699 000 K¢ @ o

Hledate hezké bydleni v piijemném prostiedi, s vybornou dostupnosti do centra Plznd? Méme pro Vs
nabidku prostorného bytu 2+1 o vyméle 65 m2. Lokalita Vés jednoznalné nadchne. Pobli2 najdete vie,
co k 2ivotu potfebujete — obchOdky, postu, Skoly, sportovné - relaxaénl centru, fitness centrum | plavecky
bazén. DOm je také jen kousek od parku, ktery vam poskytne tolik vyhledévany kontakt s plirodou. Relax
po praci Vam také maZe zpfijemnit posezeni na venkovni zahrédce, kterd je zde k dispozicl. Jako vwhodu
vnimam 2 velké prostorné pokoje a kuchyi. Ve vstupni hale naleznete vestawdnou skiif, kam bez
problémd ulo2ite dalsi st Vasich véci. Tato lokalita mysli na vechny vékové kategorie obéan(.
Volnotasové aktivity pro dospéié, détska hiilté, to vie Vam pomiZe pfiblizit se k bydleni Vasich snd.
Zastavky MHD jsou jen nékolik krok( od domu. Zastanci viakové pfepravy wvita)l blizkost nadra2l, které je
v dochézkowé vzdalenosti 20 minut. Wyledime Vam | financovani, tak neviéhe|te a domluvte si prohlidku.

Celkovd cena: 3699000KEza Topenl: Ustfednl plynové
nemowitost Py
Plyn: avod
ID zakazky 144-11-235 !
Odpad: Vefejna kanalizace
Aktualizace Dnes #
, Telekomunikace: Internet, Kabelova
Stavba Cihlova televize
Stav objektu: Vedmi dobey Elektfina 120V, 230V
Viastnictl: Osobnl Doprava; Siinice, MHD, Autobus
Podlazi 3. podlazl Komunikace: Asfaltova
UZitné plocha 65 m? Energeticka ndroZnost Thida G - Mimofadné
budovy: nehospodama
Sklep v . .
- Whaven Castoéné
Voda Délkovy vodovod
Wytah: X
Dojezdova
vzdalenost
Za|imé vas, pk dlouho budete dojiZdét z této adresy?
o Pfihlaste se a zkontrolujte swi| dojezdovy Sas
V okoli najdete:
Culkrdrna MaMa's Caffé (325 m)
Kino Kino Beseda (1310 m)
Hiisté Détské hfisté Lobezska (149 m)

Vedarks Potraviny - vecerks CBA (63 m)

hups/iwww.sreality cz/detal prodeibyu2+ plzen-vy chodni-prodmesti-uslavaka/ 2597333 596N img=4& lullscroen=lalse 12
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Prodej bytu 2+kk 43 m?, Masseykova, Pleed - Doubravka « Srealitycz
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Prodej bytu 2+kk 43 m?
Masarykova, Plzen - Doubravka
3 100 000 K& ——
NEHOSPODARNA
At u2 hledate viastni bydleni &i zajimavou investiénl piile2itost, tento zrekonstruovany dvejpokojovy byt v
osobnim viastnictvi by mohl naplnit Vase otekévéni. Byt o podlahové plode 42,60 m2 je umistén ve 3.
patfe cihlového domu. Utulny byt se skidd4 z kuchyné (16,50 m2), obytné mistnosti (16,50 m2),
pfedsing (4 m2), koupelny (3,40 m2), WC (1,10 m2). Velkym a plijemnym benefitem tohoto bytu je
prostomy sklep o 8,20 m2.
Okoll domu Vam nabizl vedkeré vyhody méstského Zivota. Za pouhych pér minut dojdete pési chdzi do
nékolika obchodnich center a do nékolika restauraci. Zérovel zde mate na dosah ruky spojeni s piirodou.
V blizkosti domu se nachazi Habrmandv park, park VV Homolkach nebo park Potoénl. Na nédjezd na délnici
Praha-Rozvadov se dostanete za cca 5 minut. Také se v blizkosti nachézl Zakladni a Matelské Skoly. Na
zastdvku autobusu MHD, ktery Vés odveze do centra Plzed) se nachézl SOm od bytu.
Velkou vyhodou domu je prostornd zahrada , na které se nachazi sezeni, grilovani a dale mo2nosti
viastniho péstovéni bylinek a zeleniny. Také je zde 2144t oddéleny koutek pro psy.
Na domé je udéland injektaZ sklepnich prostor, na kterou je dva roky zéruka, kterd vypréi piisti rok v ité a
nésledné bude probihat oprava faséd, na kterou je schvilend pljéka.
Podrobnéjéi informace Vam réda sdélim telefonicky a pfi osobnim setkant.
Celkova cena: 3 100000 KE za Vioda: Délkovy vodoved
nemowitost
Odpad: Vefejna kanalizace
1D zakézky: 144-11-565
Elektfina 230V
Aktuallizace: Veara
Doprava: Délnice, Silnice, MHD,
Stavba: Cihleva Autobus
Stav objektu: Dobry Komunikace: Asfaltova
Viastnicti. O=obni Energeticka ndroZnost Thida G - Mimofadné
budovy: nehospodama
Padlazi: 3. pediazi o
Vybaveni: x
UZitna plocha: 43m?
Wtah: X
Sklep. v
Dojezdova
vzdalenost
Za|imé vas, pk dlouho budete dojiEdét 2 této adresy?
O Pfihlaste se a zkontrolujte swi| dojezdovy Sas
hitpswww.sreality c2/detal iprodei byt 2+ kk/plzen-doubravka-masarykova'l 739991 500 img=8 & fullscreen=False 12
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02,1121 21:18 Prode bytu 2+kk 47 m?, Nepomweki, Plzed - Cernice » Sreality cz
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Prodej bytu 2+kk 47 m?
Nepomucka, Plzef - Cernice @ Panorama
3999 997 K& @
NEHOSPODARNA
Nade spoletnost VAm zprostiedkuje prode) bytu 2+kk ve 2. patie v novostavbé cihlového domu na
Nepomucké ulici v Plzni. Parkovéni u domu, MHD 100 m od domu. OC Olympia 3 min. Veskeré informace
a prohlidky u RK. Hypotéku vyfidime obratem. Ev. &islo: 636358,
Celkova cena: 3009997 KEza Parkovani: 1
nemowvitost
Voda: Délkovy vodovod
Poznamka k cené: K nastéhovanl ihned, 3
parkovini u domu, © cené Topeni: Ustiedni dalkové
Ize jednat.
Odpad: Vefejna kanalizace
1D zakézky: 636972
Telekomunikace: Kabelova televize
Aktualizace: Dnes
Elektfina 230V
Stavba: Cihlova
Doprava: Autobus
Stav objektu: Novostavba
Energeticka ndroénost Thda G - Mimofadné
Viastnictyl: Osobnl budavy: nehospodama
Podlazi: 3. pedlaZi z celkem 4 Vybaveni: v
Uitna plocha: 47 m? Wtah: v
Plocha podiahova: 47 m?
Dojezdova
vzdalenost
Zajima vis, jpk diouho budete dojiEdét z této adresy?
o Pfihlaste se a zkontrolujte swij dojezdovy Eas
V okoli najdete:
Culrdrna:  Kawvidrna a cukrarna Love coffee (2556 m)
Kino: CineStar Plzen (1144 m)
HiEté Détske hfisté Stiedni cesta (136 m)
Vederkx  Smidené zbaki Na Wsluni 264 (267 m)
Hospoda:  Hospldka Na blbym misté (254 m)
Divadlo: Divadelni spalek Jezirke (1894 m)
Vetarinar Psi saldn BELLA (808 m)
Tram: Slovany (2119 m)
Lékarna BENU Lékama (1091 m)
Lékat: Koutecky 2014 sro. (1272 m)
Viak Pizeh-Koteroy (1876 m)
Restaurace: Restaurace PRIMAVERA (350 m)
hitps/fwww.sreality c2/detail prodeibyt 2+ kkiplzen-cernice-nep ka/9565766520img=4&full: Lol 12

101



Ptiloha 4: Inzeraty prondjmi bytovych jednotek v Plzni

02,1121 22:16 Prondgem byta 2+1 49 m?, Technicks, Ploed - JiZni Pfodmisai « Seeality 2
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Pronajem bytu 2+1 49 m?
Technicka, Plzef - Jizni Pfedmésti
11 000 K& za mésic ¢ coeom
Pfedmétem nabidky je bytové jednotka s dispozici 2+1 ve 4.NP novostavby bytového domu s vytahem a
bezbariérovym piistupem, ktery je soudésti developerského projektu “Unicity Plzef\" situovaného v
blizkosti aredlu Zépadoteské univerzity v Plzni na Berech, v Technické ulici. Byt je rozdéleny na vatupni
pledsif, koupelnu se sprehovym koutem, umyvadlem a WC, kuchyni se sklokeramickou varnou deskou,
elektrickou troubou a lednicl. Dale je zde obyvaci poko) se vstupem na balkdn a loZnice. Podlahy v
pokojich jsou kryté plovoucim laminem, v ostatnich prostorech dlaZbou. Plastovd okna orientovand na
vychod jsou opatfena vnitfnimi Zaluziemi. Viytdpéni a ohfev vody je zajiSténo dalkové. K bytu nélel
sidepni kdje a venkowni parkovaci stani. V okoll domu je veskers obéanska vybavenost, skvéla dostupnost
MHD a piijemné prochdzky a odpodinek nabizi nedaleky Borsky park.
Celkova cena: 11 000 K& za mésic UZné placha: 49 m?
Poznamka k cend: + redle Balkoén: am?
1D zakézky: 12075DG Sklep: 2m?
Aktuallzace: Dnes Parkovani: 2
Stavba: Clhlova Datum nastéhovani:  01,12.2021
Stav objekiu: Novostavba Topeni: Ustiedni dalkové
Viastnictl: Osobnl Energeticka ndrodnost  Thda B - Velm| (Gspoma
budavy:
Umisténl objektu: Okra) obce
Ukazatel energetické 95,9 KWh/m™2 za rok
Podlaki: 4. podiazi narodnosti budowy:
Wtah: v
Dojezdova
vzdalenost -
Zsjima vas, jak diounho budete doji2dat 2 této adwesy?
o Piihlaste se 8 zkontrolujte swj dojezdovy &as
V okoli najdete:
Cukrarma:  Anninry dorty (1166 m)
Kino: Kino Beseda (2450 m)
HiiBt Détské hiigts Cermakova (537 m)
Vederka 2abka (1014 m)
Hospoda: Pwnice Slawa (1321 m)
Divadio: Divadio pod lampou, o.ps. (1674 m)
hitps/iwww sreality cz/detslipronagembyu2+ 1 plzen-jizni-predmesti-technicka' 34921 10588 0img=5& fullscreen=false ”
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Proadjem byt 2+1 56 m?, Zahradni, Plaed - Vichodnf Predmsif « Sreality <2
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ytu 2+1 56 m?
Zahradni, Plzef - Vychodni Pfedmésti @ panorama
11 000 K& za mésic
Nabizime k prondjmu krésny &isty byt o dispozici 2+1 a 56m2 uZitné plechy. V byté se nachazi
kuchyfiska linka s vestavnou elektrickou troubou a elektricks varna deska. V kuchyfiské lince je také
piiprava na my¢ku nédobi. Ohfev vody a vytépéni je feSeno viastnim kombinovanym kotlem. K bytu
néleZi viastni sklep a moZnost wyuiti pledzahradky & zahrady ve vnitrobloku. Mé&siénl ndjemné &inf 11
000,- poplatky za sluZby jsou 1000,- a elektriku a plyn si pfepide ndjemnik na sebe. Jednotlivé
neprichozi pokoje nabizi dostatek soukromi. Byt je v dosahu vedkeré obtanské vybavenosti a pfesto v
blizkosti mistniho parku. VaZnym zajemcim doporuduli prohlidku.
Celkova cena: 11 000 K& za mésic, + Sklep. v
provize RK, bez poplatkl
Datum nastéhovani:  thned
1D zakézky: KW1861
Voda: Délkowy vodovod
Aktualizace: Véara
Topeni: Lokdini plynowvé
Stavba: Cihlevé
Plyn: Piynovod
Stav objektu: Dobry
Odpad: Vefe|nad kanalizace
Viastnictvi. Osobni
Doprava: Silnice, MHD, Autcbus
Podlazi. 3. podlaZi z celkem 3
) Bezbariéravy: X
Uitna plocha: 56 m?
Plocha podiahova: 56 m?
Dojezdova
vzdalenost
Za|ima vas, jak dlouho budete dojidét z této adresy?
o Pfihlaste se a zkontrolujte swi| dojezdovy Sas
V okoli najdete:
Culkrdrna:  Cukrdrna Na Slovanské (120 m)
Kino: Kino Beseda (1739 m)
Hii&té Détské hiisté Jetylek (60 m)
Vedarks Vedarks Jediova (420 m)
Hospoda:  Jaroslav Krdsng (565 m)
Divado: Divadelni spalek Jezirko (1245 m)
Veterinal Veterina? Plzen - MVDr, Vitdzslav ... (283 m)
Skola: Masarykova 25 Plzed (377 m)
Restauwrace:  Badtima Slovanka (53 m)
Poita Poita Plzef 8 - Ceska podta, sp. (592 m)
hitps-iwww.sreality /et p yt2+ 1 /plzen-vychodai-predm i128605346200img=9&full =fal | I7]
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Prondjem byt 2+kk 50 m?, Taborski, Pleed - Vichodnd Pledmisti « Sreality.cz
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Pronajem bytu 2+kk 50 m?
Taborska, Plzen - Vychodni Pfedmésti ® Panorama
10 000 K¢ za mésic ¢ e
Nabizime k prondjmu zrekonstruovany byt 2+kk o podlahové ploge 50m2 v Plzni Slovanech v Taborské
ulici. Byt se nachézi ve 2. patfe cihlového domu s vitahem a je &éstetné vybaven kuchyfiskou linkou,
chladnidkou. Byt m4 plastova okna, plovouci pedlahy. Nad ramec ndjmu se plati zélohy na sluZby ve vyi
500,-K¢/os0baV byté moZnost pfipojenl internetu. Velmi zajimava nabldka bydleni v blizkosti centra
mésta. Zalohy na odbér elektrické energie a plynu se plati pfimo dodavatelm téchto sluZeb.
Doporutujeme!
Celkova cena: 10 000 K& za mésic, bez Plocha podlahava: 50 m?
poplatkd, viemneé pravnihe
senvisu Sklep: v
Poznamka k cend: Vratna kauce 11.000,-K¢. Datum nastéhovani: 01122021
Provize RK 11.000,-Ké
Vioda: Délkowvy vadoved
ID zakézky: N110685 -
Topeni: Ustiedni plynové
Aktualizace: Dnes
Plyn: avod
Stavba: Clhlova m Fom
Telekomunikace: Telefon, Internet, Satelit
Stav objektu: Po rekonstruke
Elektfina 230V
Viastnictvf: Osobnl
. Doprava: Wiak, Délnice, Siivice,
Umisténl objektu: Klidna &ast obce MHD, Autobus
Padlaki: 3. podiaki z celkem 4 Energetickd ndroZnost Thida G - Mimofadné
budavy: nehospodama
U#tna plocha: 50 m?
Dojezdova
vzdalenost -
Zajima vas, jak diouno budete doji2dat 2 této adwesy?
o Plihlaste se a zkontrolujte swj doezdovy &as
V okoli najdete:
Cukrarna:  MaMa's Caffé (271 m)
Kino: Kino Beseda (1434 m)
HIBn Détské hiisns Habmannava (344 m)
Vederka My obched - Potraviny Habeman.. (236 m)
Hospoda: Hemingway Pub (276 m)
Divadio: Divadio Dislog (1609 m)
Veterindf.  Veterindmiordinace Slovany (354 m)
BusMHD: U Duhy (328 m)
hitpsiwwwsreality cz/detl pronajem byt 2+ k& plaen-vychodai-predmesti-taborskan 9482596 760img =74 fullscreca=false | I7]
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Pronajem bytu 2+kk 51 m?
Barrandova, Plzer - Vychodni Pfedmésti @ Panorama
11 490 K& za mésic D wneuseomns
Nabizime k prondjmu byt 2+kk s balkenem o vyméfe 51m2 po kompletni rekonstrukel ve Etvrtém patie
&inZovniho domu s vytahem v Barrandové ulici v Plzni Byt je vybaveny kuchyhiskou linkou (el. vama
deska, trouba, digestof, my&ka, lednice s mrazdkem), pratkou a skfini. Cena za mésic pronéjmu je
11.490,- K& + 1.000,- K¢ zéloha na sluZby + elektfina pfevedena na pednéjemce. Vratna kauce 12490 -
K& Maino plipojeni k intemetu za 250,-K&/mésic. Viele doporudujeme.
Celkova cena: 11 490 K& za mésic, Balkén: v
véetnd pravniho servisu
Datum nastéhovani:  thned
Poznamka k cend: + zélohy na slulby 1.000,-
K&/mésic. Elektfina Vioda: Délkowvy vadoved
plevod. Kauce 12 490,-KE
Provize RK 11.490,-K¢E + Topenl: LokdInl edektrické
DPH.
Telekomunikace: Intemet
ID zakazky. N120759
Elektfina 230V
Aktualizace: Dnes
Doprava: Siinice, MHD
Stavba: Cihleva
Energeticka ndroZnost Thida D - Méné Gspormd
Stav objeku: Po rekonstruke budaovy:
Viastnictvi: Osabnl Vybavend: Castotné
Umisténi objektu: Klidna Zast obee Vytah: v
Padlazi: S. pedlaZi z celkem 5
UZitna plocha: 51m?
Plocha podiahova: 51m?
Dojezdova
vzdalenost
Za|ima vas, jak dlouho budete dojidét z této adresy?
O Pfihlaste se a zkontrolujte swi| dojezdovy Sas
V okoli najdete:
Cukrdrna:  MaMa's Caffé (451 m)
Kino: Kino Beseda (1043 m)
HiiEté Détskeé hiisté Lobezska (380 m)
Vedarka Smigend zbodi BoZkovskd 33 (176 m)
Hospoda:  Mospiidka U Séfovy (88 m)
Divadio: Divadio Diglog (1248 m)
hitps/iwww sreality c2/detlip by U2+kk/plzen-vychodei-predmesti-b Jova/24551 28924 #img=10& fullscrocn=false | I7]
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0211212218 Prondjem bytu 2+kk 51 m?, Délmacks, Pleeh - Severnd Pledmisti « Sreality.cz
MW.C& & Seznam.cz RE
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Pronajem bytu 2+kk 51 m?
Délnicka, Plzen - Severni Pfedmeésti @ panorama
11 900 K& za mésic [ Q-
Nabizime k prondjmu velmi pékného bytu o dispozici 2+kk s Satnou a wyméle S1m2 v pfizemi ndjemniho
domu v blizkesti centra Plzné, Délnické ul. Byt je téstelnd vybaveny (kuchyfiska linka, lednice). Cena za
mésic prondjmu je 11.900,- K& + 2.000,- K& zdloha na slu2by. K bytu moZno dopronajmout parkovaci
sténf za 350,-K&/mésic. Odbér elektrické energie bude pleveden na ndjemce. Vratné kauce 24.000,- K&.
Viele doporulujeme!
Celkova cena: 11 900 K& za mésic, Plocha podlahové S1m?
véetnd pravniho senvisu
Parkovani. v
Poznamka k cend: + zélohy na shulby 2.000,-
K&/mésic. Energie Veda: Délkovy vodoved
plevod, Kauce 24 000, K& .
Provize RK 11.900,-KE + Topenl: Ustiednl plynové
DPH.
Telekomunikace: Intemnet
1D zakézky: N120755
Elektfina 230V
Aktualizace: Veéara
Doprava: Siinice, MHD
Stavba: Cihleva
Energeticka ndroZnost Thida G - Mimofadné
Stav objeku: Veldmi dobry budaovy: nehospodama
Viastnicti: Osobnl Vybaveni: Césteénd
Umisténi objektu: Klidna &ast obee Wytah: X
PadlaZi: 1. podiaZi z celkem 3
UZitna plocha: 51m?
Dojezdova
vzdalenost
Za|imé vas, pk dlouho budete dojiEdét 2 této adresy?
O Pfihlaste se a zkontrolujte swi| dojezdovy Sas
V okoli najdete:
Cukrdrma:  Pekelnd cukrdma (726 m)
Kino: Cinema City Plzef (853 m)
His Détské hiisee Bolevecks (413 m)
Vederkax BILLA stop & shop (148 m)
Divadio Noveé divadio Plzen (357 m)
Hospoda: U Sv. Rocha (807 m)
Veterindl  MVDr. Ladkslav Kuncl - Vieteninarni . (84 m)
Sportoviitd  SX SPORTCENTRUM ROUDNA 2.5 (510 m)
hipsfwww.sreality co/detil pronagem Byt 2+kk plaen-severni-prod 13370028440 img=3 & full =ful 12
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Ptiloha 5: Plny odpisovy plan

Rok ZUstatkova cena | Rocni odpis | Opravky celkem
Rok investice| 273 321 759 K¢ 0 K¢ 0 K¢
2023 269 495 255 K¢ | 3 826 505 K¢ 3 826 505 K¢
2024 260 202 315 K& | 9292 940 K¢ 13 119 444 K¢
2025 250909 375 K& | 9292 940 K¢ 22 412 384 K¢
2026 241 616 435 K¢ | 9292 940 K¢ 31 705 324 K¢
2027 232 323 495 K¢ | 9 292 940 K¢ 40 998 264 K¢
2028 223 030 556 K& | 9 292 940 K¢ 50 291 204 K¢
2029 213737 616 KE | 9292 940 K¢ 59 584 144 K¢
2030 204 444 676 KE | 9292 940 K¢ 68 877 083 K¢
2031 195 151 736 K€ | 9 292 940 K¢ 78 170 023 K¢
2032 185 858 796 K& | 9 292 940 K¢ 87 462 963 K¢
2033 176 565 857 K& | 9 292 940 K¢ 96 755 903 K¢
2034 167 272917 K& | 9292940 KE | 106 048 843 K¢
2035 157979 977 K¢ | 9292940 K¢ | 115341 782 K¢
2036 148 687 037 KE | 9 292 940 K¢ 124 634 722 K¢
2037 139 394 097 K& | 9 292 940 K¢ 133 927 662 K¢
2038 130 101 157 K& | 9 292 940 K¢ 143 220 602 K¢
2039 120 808 218 K& | 9 292 940 K¢ 152 513 542 K¢
2040 111515278 KE | 9292940 KE | 161 806 482 K¢
2041 102 222 338 KE | 9 292 940 K¢ 171 099 421 K¢
2042 92 929 398 K¢ 9 292 940 K¢ 180 392 361 K¢
2043 83 636 458 K¢ 9 292 940 K¢ 189 685 301 K¢
2044 74 343 519 K¢ 9292940 K¢ | 198 978 241 K¢
2045 65 050 579 K¢ 9292940 K¢ | 208 271 181 K¢
2046 55 757 639 K¢ 9292940 K¢ | 217 564 120 K¢
2047 46 464 699 K¢ 9 292 940 K¢ 226 857 060 K¢
2048 37 171 759 K¢ 9 292 940 K¢ 236 150 000 K¢
2049 27 878 819 K¢ 9292 940 K& | 245 442 940 K¢
2050 18 585 880 K¢ 9292940 K¢ | 254 735 880 K¢
2051 9 292 940 K¢ 9 292 940 K¢ 264 028 820 K¢
2052 0 K¢ 9292940 K¢ | 273 321 759 K¢
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Ptiloha 6: Koeficient pro podani k dani z nemovitych véci

Vyhledavani koeficientll pro podani k dani z nemovitych véci
Zdanovaci obdobi:

Nézev katastralniho Gzemi: [PLZEN-PLZEN 2-SLOVANY | Kod: [722243 |

Nazev obce: PLZEN 2-SLOVANY

Pozemek @) Stavba nebo jednotka

Pfedmét dané: ( H - BUDOVA OBYTNEHO DOMU
Cislo popisné nebo

evidencni:

Parcelni &islo: IEI

Vyhledat

«
-/

315 | Koeficient podle § 11 odst. 3 a 4 zakona - vypliite pouze u zdanitelnych staveb H az O a jednotek R az Z 45

325 | Mistni koeficient podle § 12 zakona nevyplnéno

[Zdroj 26]

Ptiloha 7: Kalkulacka dan¢€ z nemovitych véci

Vyméra pozemku 3619 : m2
Druh pozemku Zastavéna plocha a nadvori A
Zastavéna plocha 1778 2 m2

Druh stavby ~ Obytny dim

«

Polet nadzemnich podlaZi (mimo 6 °
prizemi)

Polet obyvatel vobci ~ 1nad 50000

o

Mistni koeficient 4 :

Dan z nemovitych véci

164 696 K¢

Daii z pozemKki
2 896 K¢

Dari ze staveb a jednotek

161 800 K¢
[Zdroj 25]
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Ptiloha 8: Inzeraty pronajmu krytych parkovacich stani v Plzni

080122 22:08 Prondgem garifového stinf 13 m?, Kollfrova, Pleeh - Jikné Pledmésti « Srealily cz
_SREALITY.C2 -~ Phiblasit

TETT 0 o eV E R

T Poomoers Tepevs padded
S p WiEen Chamha eve 1 rme gt
o poekind et | oo etk e

-
e Merecs

0 Searer cz as, 02 » il

Pronajem garazového stani 13 m?
Kollarova, Plzen - Jiznl Pfedmésti

1200 K& za mésic @1 ===

Exklusivné nabizime k dlouhodobému pronéjmu kryté podzemni gardZowé stani pro jedno vozidlo o
velikesti 13 m* v Plzni v Kollarové ulici.

Viezd do garéZ( zajitu)i elektricka vrata na dalkové ovladani a je piistupny NONSTOP.
Tramvajova zastévka je vzdélena pouze 400 m.

Néjemné se hradi vidy na tfi mésice dopfedu. Volné ihned.
Provize za zprostiedkovani &ini 1200 K&+DPH.

Pro vice informaci kontaktuje realitniho makléfe.

Celkova cena: 1 200 K& za mésic Umisténi objektu: Centrum obee

1D zakézky 0194 Plocha zastavéna 13m?

Aktualizace: 30.122021 UZitna plocha: 13m?

Stavba: Cihlova Datum nastéhovani:  thned

Stav objektu: Veldm| dobry Energeticka ndrodnost ThHda G - Mimoiadné

budovy: nehospodama &.

264/2020 Sb. padle
wyhlasky

Dojezdova

vzdalenost

Zajima vas, jak diouho budete doji2dat 2 tato adrasy?
O Plihlaste se a zkontrolujte swij dojezdovy &as

V okoli najdete:

Cukrdrma Buena Vista Club (O m)

Kino Cinema City Plzen (182 m)
Hiis Détské hiisee Pubiinovs (215 m)

Vedarkx Albert Supemarket (181 m)
Hospoda Parament rock club (159 m)

Divadio: Nové divadio Plzen (277 m)

Veterinaf Medicus veterinarius, sra (425 m)

Lékal MUDr. Dagmar Minafovd PL, sro (241 m)
Tram Palackého namésti (109 m)

Skolka 49 MS Plzed (217 m)

Bus MHD Kalikova (253 m)

hitps/www sreality c2/detl ip e i i/pleen-jieni-pred; i-kollarova/ 3621464 1 S68imp=5& fullscreen=lalse 12
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Prondjem gariZovéo stiad 13 m?, Magistersk, Ploed - JiZni PRodmisti « Sreality c2

_SREAUTY.CZ - =

’

bocoawn o oaege vag ol Ll beow

¥ 3 © Seararscz a8, N02 addl. 50

Pronajem garazového stani 13 m?
Magisterska, Plzen - Jizni Pfedmésti @ pPanorama

1200 K¢ za mésic @ iwom

K diouhodobému pronajmu se nabizl garaZové stani o velikosti 13 m2 situované v Plzni v bytovém
komplexu projektu Unicity, ul. Magisterskd. Vjezd do gard2i e oviddan délkovym ovladadem. Na zalatku
pronajmu se ski&dé vratna jistota ve visi 2000,- K& a poplatek za zprostfedkovani. Pronéjem gard2ového
stani je k dispozici ihned.

Celkova cena: 1200 K& za mésic UZitna plocha: 13m?
1D zakazky: VD670 Datum nastéhovani:  thned
Aktualizace: 26.112021 Elektfina 230V
Stavba: Cihlova Doprava: Siinice, MHD
Stav objektu: Novostavba Komunikace: Asfaltova
Umnisténi objektu: Klidna &ast obee Energeticka ndroZnost Thida B - Velmi dspomé &
budovy: 78/2013 Sb. padle
Typ domu: Patravy vyhlasky
Plocha zastavéna: 13m? Ukazatel energetické 68,5 KWh/m™2 za rok
ndroZnosti budovy:
Wtah: v
Dojezdova
vzdalenost

Zajima vs, jak diouno budete doj2ddt 2 této adresy?
o Plihlaste se a zkontrolujte swij dojezdovy &as

V okoli najdete:

Culrdrma:  Anniny dorty (1054 m)

Kino: Kino Beseda (2428 m)

His Déské hiigts Cermakova (549 m)

Vedarka Zabka (902 m)

Hospoda: Pivnice Slavia (1214 m)

Divadio: Divadio pod lampou, o.p.s. (1609 m)
Veterinar RPVET - VETERINARNI KUNIKA .. (1049 m)
BusMHD:  Goldscheiderova (234 m)

Viak Pizef\-Skyrilany (1631 m)

Bankomat  Bankomat UniCredit Bank Czech ... (290 m)
Sportoviste:  Oded vodnich sportd PLZER 25 (327 m)
Lékarna Dr. Max LEXKARNA (569 m)

Skolka Skolitks Babetka (496 m)

290 pe bilce~ rararcs Pz wote p

Muece

00 Phblasit

hupsfwww sreality cz/detml pronajem) /g ipleen-jizni-predmesti isterska'3 198191 708Fim =24 full fal
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08.01.22 22:07

Promdgem garibového stinf 50 m?, Kollfrova, Pleed - Jikné Pledmésii « Sreality <2

- 0 Searar cz an, X02 s Al

Pronajem garazového stani S0 m?

Kollarova, Plzen - Jizni Pfedmésti @ Panorama

1 600 K& za mésic

Mapvcs

Nabizime k dlouhodobému pronajmu garaZowé stan piimo v centru Plzné, v novestavbé domu v
Koll&rové ul nedaleko centra. Vjezdové vrata piimo z ulice jsou nainstalovina na délkové oviddani pro

vjezd a vyjezd. Gara? je zabezpedlena dvojim uzamd&enim K dispozici 24h denné.
Pro vice informaci nés kontaktujte, vyfedite problém s parkovanim.

Celkova cena: 1600 K& za mésic UZitna plocha: 50 m?

1D zakazky: 003125 Datum nastéhovani:  thned

Aktualizace: 01012022 Vieda: Délkovy vodoved
Stavba: Cihlova Odpad: Vefe|na kanalizace
Stav objektu: Dobry Wtah: v

Plocha zastavénd: 1621 m?

Dojezdova
vzdalenost -

Zajima vs, jak diouno budete doj2ddt 2 této adresy?
o Plihlaste se a zkontralujte swij dojezdovy &as

V okolf najdete:

Culrdrna:  Buena Vista Club (101 m)

Kino: Cinema City Plzed (241 m)
Hiistd: Détské hiisté Puslonova (273 m)

Vederkax Smiené zbai Karlova 311 (175 m)
Divadio: Nowvé dradlo Plzed (377 m)
Hospoda: Parlament rock club (255 m)
Veterinaf. Medicus veterinarius, sro. (414 m)
Bankomat  Bankomat Komerénd banky (234 m)

Viak Plzed-Aini Pledmiést (803 m)

Restaurace: ACW SALOON (121 m)

Tram Palackého nameésti (204 m)

Skola Waldorfska zakiadni skola Dobro... (254 m)
Lékal MUDr. Dagmar Minafovd PL, sro (244 m)
Lékarna Lékarna Husova (244 m)

Posita Potta Plzef 1 - Ceskd podes, sp. (535 m)

Bus MHD:  Kalikovs (215 m)
Sportovists.  SOLARA sportowné-relaxalnd stu... (525m)

00 Phblasi

hupsfwww sreality cz/detml pronajem) /g ipleen-jizni-predmesti-kolbarova/ 294 000288 ime=3& fullscreen=lalse
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Ptiloha 9: Inzeraty pronajmi venkovnich parkovacich stani v Plzni

Prondjem garfde 14 m?, Ploch - Skvrfiamy, okres Ploedi-misto » Sreality.cz

_SREALITY.CS - 54 D Phblasi
tah praded. razo)id matend pockind
7 i L
’ ;v_‘ B::'-v ‘—:—i:}-: - 0 Segrericz an, 02 s del .m\f\-‘\!:—‘—z—"
Pronajem garaze 14 m?
Plzen - Skvriiany, okres Plzef-mésto
800 K¢ za mésic
Nabizime k prondjmu parkovaci stani v méstské &asti Skvrlany. Parkovani je za délkows ovlédanou
zévorou. Kauce a provize RK 1x mésiéni néjemné.
Celkova cena: 800 K& za mésic Stav objektu. Velmi dobry
1D zakézky: 811 Plocha zastawsnd: 14 m?
Aktualizace: 03012022 Untna plocha: 14m?
Stavba: Smigend
Dojezdova
vzdalenost
Za|ima vas, jak dlouho budete dojidét z této adresy?
o Pfihlaste se a zkontrolujte swij dojezdovy Eas
V okoli najdete:
Cukrdrna:  Vnitroblok (1259 m)
Kino: Cinema City Plzed (1678 m)
HitEte Détské hfisté Tichs (43 m)
Vederkax Lidl (464 m)
Hospoda: Na Starém VrEidku (165 m)
Divadio: Loutkove dvadlo V Boudé (1384 m)
Veterindf.  Veterindmni kinka Zediacus 97 sr... (661 m)
Viak Pized-Skvrfiany (435m)
Skolia Matefska Sxola KLUBICKO (289 m)
Lékat: MUDr. Zuzana Protwovs (908 m)
Tram: Malescka (110 m)
Obchod Obchodni centrum Plzed Plaza (1732 m)
Lékarna Lékarna Skvrany (1408 m)
Skola: ZAKLADNI SKOUAMARTINA LUT... (289 m)
Bankomat  Bankomat Air Bank (1206 m)
Restaurace Hospldka V Sokokownd (366 m)
Pobta Potta Plzen 18 - Ceska podta, s.p. (1360 m)
Sportovisté  LTC Stawo] Plzef (1642 m)
Bus MHD Malesickd (121 m)
Kontaktovat:
https/fwww.sreality.cz/detal p e ifgaraz'ploen-skvmany-4153915996@img=1 &fullscreen=false 12
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08.01.2222:13 Prondgem garifovwého stinf 16 ', Barrandova, Plaed - Vichodni Predméstf « Secality c2
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Pronajem garazového stani 16 m?
Barrandova, Plzer - Vychodni Pfedmésti @ Panorama

700 K¢& za mésic

Nabizime k prondjmu parkovaci misto o plofe 16m2 ve vnitrobloku &inZevniho domu v Plzni, Barrandové
ul. Vjezd je dalkové oviddanymi vraty, Cena za mésic prondjmu je 700,-KE, kauce 700,-KE, provize RK

1.000,- K&
Celkova cena: 700 K& za mésic Umisténi objektu: Khdna &ast cboe
Poznamka k cend: Kauce 700,-KE, provize Plocha zastawing: 16 m?
RK 1.000,Ké
UZitn plocha: 16 m?
ID zakézky: N120718
Datum nastéhovani.  thned
Aktualizace: Veéera
Komunikace: Asfaltova
Stavba: Cihlova
Stav objektu: Vedmi dobey
Dojezdova
vzdalenost

Za|imé vas, pk dlouho budete dojiZdét z této adresy?
o Plihlaste se 8 zkontrolujte swj dojezdovy &as

V okoli najdete:

Culkrdrna: MaMa's Caffé (456 m)

Kino: Kino Beseda (1045 m)

Hitste Détské hfidté Lobezska (380 m)

Vederkax Smifené zbok Bodkovska 33 (179 m)
Hospoda:  Mospilidka U Séfovy (92 m)

Divadio: Divadio Dialog (1250 m)

Veterinaf: Veterindmi ordinace Slovany (988 m)
Sportoviitd:  Hopsina Plzed (499 m)

Viak Pized hlavné nadradi (230 m)

Restaurace: Restaurace E¢ko (128 m)

Lékaf: MUDr. Viasta Bofikova (332 m)

Lékarna Lékarna U Nadradi (369 m)

Skola: Cirkesni gymnazium Plzef (375 m)
Bankomat  Bankomat CSO8 (130 m)

Polita Potta Plze 27 - Ceska posta, s.p. (203 m)
Skolka Centrum cyréek sro. (370 m)

Traem U Duhy (400 m)

Obchod Albert Hypermarket (851 m)

hupsfwww sreality cz/detml pronajem) g ifpl yehodni-predmesti-tarrandova@0801 28920img=0&full: {ak 12
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Ptiloha 10: Inzeraty pronajmua nebytovych prostor v Plzni

Prondjem cbchodniho prostoru 76 m?, Na Roudné, Plzed - Severnl Pfedmést( « Sreality.cz 05.01.202212:45

_SREALITY.CZ

?

©Smwn e ab. A2 ekl

Mapres

Pronajem obchodniho prostoru 76 m?
Na Roudné, Plzeri - Severni Pfedmésti

22 000 K& za mésic (289 K& za m?2/mésic)
& oum

Nablzime pronéjem velmi p&kného obchodniho prostoru v reprezentativnim domé
U SLUNCE, o vyméfe 76 m2.
Dispoziéné |e prostor Elenén na prodejnu s venkovnim vstupem, kancelaf, chodbu a soclélnim zézemi

(WC). Prondjem |e bez vybaveni.

Prostory, které |sou po rekonstrukci, |[sou vhodné jako prodejna &l pro obchodni éinnost. Volné od
132022

Najem éini 22.000,- K& + DPH. Elektiinu sl zéjemce pfevadi na sebe. Viytapéni e centrdinf a bude
rozpoéitano dle plochy pronajmu.
Poplatky za sluZzby budou stanoveny dle dohody.

Kauce ve vl 1 ndjmu. Provize RK &ini jeden mésiéni najem.

Prostory se nachéze|l na frekventované méstské z6né, vfele doporutujeme!

22 000 Kt za mésic Centrum obce
289 K¢ Patrovy
54072 76 m?
Veera 01.03.2022
Cihlowvd Trida G - Mimefadné
Velmi dobry nehospoddmé
Dojezdova
vzdalenost
Zajimd vas, jak diouho budete dopZdét 2 této adresy?
o Plihiaste se a zkontrolujte swi| dojezdovy &as

H fobchodnl ~prostor..en-severnl-predmesti-na-rowdne/1884 39561 g=5af cen~false Strdnka 122

https:/waw.sreality.cz/detall/pe
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Prondjem obchodnlho prostoru 63 m?, Bezrulova, Plzed - Vnitind Mésto « Sreality.cz 05.01.2022 12:46
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| '.u-: © Saxvamn ez a5, A2 adaki m’c
Pronajem obchodniho prostoru 63 m?
Bezrucdova, Plzen - Vnitfni Mésto

15 000 K& za mésic (238 K& za m?/mésic)
oS

Obchodni prostor k prond|mu s celkovou vymérou cca 63 m2 se nachazi v pfizem(

rohového &inZovniho domu stojicim na velice lukrativnim a frekventovaném misté v centru mésta Plzné,
kde se protina|i ulice Bezruova a ul. Bedficha Smetany.

JiZ od roku 1995 je v tomto obchodnim prostoru provozovana prode)na s doméacimi potfebami a
podminkou prondjmu je pokradovat v této &innosti s tim, Ze soutasny provozovatel této prode|ny
poZaduje odstupné, za které nabizi skladové zésoby a pfedeviim za desetlet! vybudovanou zakladnu
wérnych a spokojenych zakazniki.

K pronéjmu jsou dvé mistnost! a soclélni zazeml. Prodejna o vyméfe cca 38,50 m2 s wylohou a se
vstupem z Bezrutow ulice je prichozl do skladu a zarovert administrativnl mistnosti (wméra cca 21 m2).
K dispozici je socilni zazeml s toaletou a umyvadlem ( vyméra cca 3,40 m2) . Viytépéni prostoru za)IStuli
raditory Gstfedniho délkového topenl, k ohfevu teplé vody slouZi pritokovy el. ohfivaé. Na podlahach e
prakticka keramické dlaZzba. V prostoru je Instalovano zabezpedovaci zafizenl.

Kauce &ini 18.000 K& mésiéni zdlohy na energle a sluZby |sou 3.000 K& Provize RK je 15.000 K& + 21%

DPH.
15 000 K& za mésic 1. podia2i z celkem 3
23BKe 63m?
+ 3000 K¢ zéloha na 63 m?
energie a shu2by
Ihned
0003-NP0O3814 -
Ustiedni ddlkové
15.12.2021
Internet
Cihlova
Trida G - Mimefadné
Velmi dobry nehospeddma &
) 78/2013 Sb. podie
Patrovy vyhlagky
Dojezdova
vzdalenost
Zajimd vas, jak dlouho budete dopZdét 2 této adresy?
O Phihlaste se a zkontrolujte swi| dojezdovy &as
https://waw. lity.cz/detail/pr |emyk fobchedni-prostes'plzen-vnitrni-mesto-bezrucova/213571874 B#img =6 &tulisc fal Strdnka 122
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Prondjem obchodnlho prostoru 168 m?, Papirnickd, Pizeh - Vychodnl Pledmésti « Sreality.cz

SREALITY.CZ

htps://waw

© Seanicasa s, 222 adaki

Pronajem obchodniho prostoru 168 m?
Papirnicka, Plzen - Vychodni Pfedmésti @ panorama

45 000 K& za mésic (268 K& za m?/mésic)

[ creid
K prongjmu zcela nové nebytové prostory v pfizemi rezidence Papirnické v Pizni -
Slovany. Prostor je pfipraven pro provoz kavamy nebo restaurace, aviak vyuZitf je Ideéini | pro obchodni
prostory nebo kancelafe. Dispoziéné se prostory skiddall z vnitfnl uZitné plochy, |ejiZ soudastl je kuchyné
a soclélni zafizend, a venkovnl terasy o celkové vyméfe 63m2. K nablzenému prostoru |ze vyudit |
garazové stanf uvnitf bytového domu, a to jak pro zaméstnance, tak | zakaznlky.

V Interléru jsou |iZ realizovany kompletnl instalace, ze)ména podlahy, svétla, patfiéné rozvody, obklady |
vzduchotechnika. Cely prostor je kimatizovan, je chranén elektronickym zabezpedovacim systémem a
nechybi anl kamerovy systém. Podlahové vytépénl a ohifev vody |sou fedeny dalkové. Prostor Je plistupny
hlavnim vchodem z ulice, resp. terasy, a druhym vchodem z bytového domu.

Prostor se nachazl na Idedinim misté s vysokou frekvenci lidi diky kolem vedoucich pé&sich tras a
cyklostezky. V prostordch aredlu byvalé papimy se pfipravuje vystavba novych bytovych domi s
potenclalem nové klientely.

Najem pro prvnich 6 mésicd 35.000 K& / mésiéné
Nasledné od 6. mésice 45.000 K& / mésiéné

Pro vice Informaci nebo v piipadé zajmu o prohlidku, prosim, kontaktu|te na&l kancelar.

45 000 Kt za mésic Velmi dobry
268 K¢ Patrovy
Prvnich 6 mésicd najem: 1. podia2i
35000 K&
168 m?
37004
Ihned
20.12.2021
Trida G - Mimofadné
Skeletova nehospadama
Dojezdova
vzdalenost o
cz/detall/pe |emyk Ifobchedni-prostor..-vychodni-predmesti-papirnicka/33870255( Q= 5atull: 1

05.01.2022 12:47

Strdnka 122
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Prondjem obchodnlho prostoru 48 m?, Sedldékova, Plzed - Vnithnl Mésto « Sreality.cz 05.01.2022 12:48

SREALITY.CZ

© Siman ez 2.5, 2022 8 dak

Pronajem obchodniho prostoru 48 m?
Sedlackova, Plzen - Vnitfini M&sto ® Panorama

14 900 K& za mésic (310 K& za m?/mésic)

@ ' i
NEH

Nablzime pronajem obchodu o celkowé plofe 48 m?, ktery se nachazl v centru

mésta Plzné. Obchodnl prostor je kompletné, kvalitné a moderné zafizeny. Vyhodou obchodu je moZnost

okamZitého potatku podnikéni bez daléich Gprav. Prostor disponuje socldlnim zédzemim a také mensim

skladem. V pfipadé daléim dotazl a ohledné terminu prohlidky nevéhejte kontaktovat makléfe. K

najemnému se hradl energie a sluZby.

14 900 K¢ za mésic 48 m?
310Ke Ihned
+ energie + sluZby + Délkovy vodovod
provize RK p
Lokalni plynové, Ustiedni
774728 dalkové
17.12.2021 Vefejna kanalizace
Cihlova Tedefon, Internet
Velmi dobry 120v
Centrum obce Silnice, MHD
Patrovy Trida G - Mimofadne
nehospodama ¢
3 148/2007 Sb. podie
hlask:
48 m? y Y
48 m?
X
Dojezdova
vzdalenost
Zajimd vas, jak dlouho budete dopZdét 2 této adresy?
o Phihlaste se a zkontrolujte swi| dojezdovy &as
V okoli najdete:
Cafe bar Montana
https:/waw.sreality.cz/detall/pronajemykomercnifobchedni - prosted'plzen-vnitrni-mesto- sedlackova /149825417 28img = 7&fullscreen=false Strdnka 122
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Prondjem restaurace 102 m?, Americka, Pized - Jidnl Pledmést! « Sreality.cz 05.01.2022 12:49

?

Pronajem restaurace 102 m?
Americka, Plzefi - Jizni Pfedmésti @ panorama

19 500 K& za mésic (191 K& za m?/mésic)
L

Pronéjem baru o celkové vyméfe 102 m2 se nachazl v suterénnich prostorech

&inzovniho domu na Americké tfidé v centru Plzné - nedaleko paméatniku. Prostory prodly zaatkem
tohoto roku nékladnou rekonstrukcl a |sou pfipraveny k okamzitému provozu. Pfedmétem rekonstrukce
byl design celého lokélu, také novy nabytek a vyéepni pulty, padlahové kryting, soclalni zafizend, chladici
box na uskladnéni piva + rozvody, piipravna pokrmi. (nabytek a vybaveni neni v néjmu). K najemnému
se hradl energle a sluZby. Pfi podpisu néjlemni smlouvy se skldda prni néjemné + zélohy, 2x vratng
kauce, 1x provize.

19 500 K& za mésic 102 m?
191Ke Ihned
+ energie a sluzby, 2x Dalkovy vodovod
vratna kauce, 1x provize - .
AK, + dph pro plétce dph Ustiedni dalkové
750194 Vefejna kanalizace
03.12.2021 Internet
Cihlova 230V
Dobry Viak, Sinice, MHD,
Autobus
Centrum obce
Trida G - Mimofadné
Patrovy nehospodama &
148/2007 Sb. podie
1 podia2i z celkem 4 vyhlagky
wetné 1 podzemniho
v
358 m?
X
102 m?
Dojezdova
vzdalenost o
Za|ima vas, jak dlouho budete dop2dét z této adresy?
o Pfihlaste se a zkontrolujte swij dojezdovy Cas
htps://waw lity.cz/detall)pe |emyk I acefplzen-|izni-predmesti-americka/24428312928Img«=3afuliscreen~false Strdnka 122
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Prondjem obchodnlho prostoru 51 m?, Zbrojnickd, Plzed - Vnatind Mésto « Sreality.cz

SREALITY.CZ

wovy poarieg R L e ]

@ as, N2 a0

Pronajem obchodniho prostoru 51 m?
Zbrojnicka, Plzen - Vnitfni Mésto @ Panorama

15 000 K& za mésic (294 K& za m?/mésic)

MMORADN
NEHOE AR
Exkluzivné nabizime pronéjem zaiizeného kadeinictvl o celkové vyméfe 51 m2,

které se nachazl v hotelovém komplexu v centru Plzné 30 m od ndmést Republiky ve Zbrojnické ulici. V
cené prondjmu je zahrnuto | vybaveni - 3 kosmeticka kifesla, skfifiky, Internet atd. MoZnost reklamy na
fasadé domu nebo chodniku.

15 000 Kt za mésic S1m?

294 K& S1m?

Najemné bez vybaveni 12 1

000 K&, plus energie,

wratnd kauce 2 najmy, Ihned

provize RK 1 ndjem + . X

DPH Ustiedni ddlkové

742419 120V, 230V

17.12.2021 Viak, Sinice, MHD,
Autobus

Cihlova
Tida G - Mimofadné

Veelmi dobry nehospoddma &
148/2007 Sb. podie

Centrum obce vyhlasky

Patrovy

1 podia2iz celkem 4

618 m?

Dojezdova
vzdalenost

Zajimd vas, jak dlouho budete dopZdét 2 této adresy?
o Phihlaste se a zkontrolujte swi| dojezdovy &as

V okoli najdete:

Schavand kavama
Kino Beseda

https:/waw.sreality.cz/detall/pronajemykomercnifobchedni - prostes'plzen-vnitrni-mesto- zbrojnicka /2833526364 2img =4 &fuliscreen=false

05.01.2022 12:49

Strdnka 122
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Ptiloha 11: Naklady po letech pii prondjmu

Naklady po letech

Rok Odpisy Provozni naklady Celkem

2023 3 826 505 K¢ 1152 271 K¢ 4 978 775 K¢
2024 9 292 940 K¢ 1175316 K¢ 10 468 256 K¢
2025 9 292 940 K¢ 1198 822 K¢ 10 491 762 K¢
2026 9 292 940 K¢ 1222 799 K¢ 10 515 739 K¢
2027 9 292 940 K¢ 1247 255 K¢ 10 540 195 K¢
2028 9 292 940 K¢ 1272 200 K¢ 10 565 140 K¢
2029 9 292 940 K¢ 1297 644 K¢ 10 590 584 K¢
2030 9 292 940 K¢ 1323 597 K¢ 10 616 537 K¢
2031 9 292 940 K¢ 1 350 069 K¢ 10 643 008 K¢
2032 9 292 940 K¢ 1377 070 K¢ 10 670 010 K¢
2033 9 292 940 K¢ 1404 611 K¢ 10 697 551 K¢
2034 9 292 940 K¢ 1432 704 K¢ 10 725 643 K¢
2035 9 292 940 K¢ 1 461 358 K¢ 10 754 298 K¢
2036 9 292 940 K¢ 1 490 585 K¢ 10 783 525 K¢
2037 9 292 940 K¢ 1520397 K¢ 10 813 336 K¢
2038 9 292 940 K¢ 1 550 805 K¢ 10 843 744 K¢
2039 9 292 940 K¢ 1581 821 K¢ 10 874 760 K¢
2040 9 292 940 K¢ 1613 457 K¢ 10 906 397 K¢
2041 9 292 940 K¢ 1 645 726 K¢ 10 938 666 K¢
2042 9 292 940 K¢ 1678 641 K¢ 10 971 581 K¢
2043 9 292 940 K¢ 1712213 K¢ 11 005 153 K¢
2044 9 292 940 K¢ 1 746 458 K¢ 11 039 398 K¢
2045 9 292 940 K¢ 1781 387 K¢ 11 074 327 K¢
2046 9 292 940 K¢ 1817 015 K¢ 11 109 954 K¢
2047 9 292 940 K¢ 1 853 355 K¢ 11 146 295 K¢
2048 9 292 940 K¢ 1890 422 K¢ 11 183 362 K¢
2049 9 292 940 K¢ 1928 230 K¢ 11221 170 K¢
2050 9 292 940 K¢ 1966 795 K¢ 11 259 735 K¢
2051 9 292 940 K¢ 2 006 131 K¢ 11 299 071 K¢
2052 9 292 940 K¢ 2 046 254 K¢ 11 339 193 K¢
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Ptiloha 12: Penézni toky varianty prondjmu

Vypodet penéZnich toku

Rok |Pofizeniinvestice | Provoznin. [Vynosyzpronidjmu Daii z pFijmu
2022 | 273321759 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢

2023 - 1152271 K¢E| 10890 518 K¢ 1123 231 K¢
2024 - 1175316 K¢ | 18 051 034 K¢ 1440 728 K¢
2025 - 1198 822 K¢ 18 412 055 K¢ 1504 856 K¢
2026 - 1222799 K¢ | 18 780 296 K¢ 1570 266 K¢
2027 - 1247 255 K¢ 19 155 902 K¢ 1636 984 K¢
2028 - 1272200 K¢ | 19539020 K¢ 1705 037 K¢
2029 - 1297 644 K¢ | 19929 800 K¢ 1774 451 K&
2030 - 1323597 K¢ | 20328 396 K¢ 1845 253 K¢
2031 - 1350069 K¢ | 20 734 964 K¢ 1917 472 K¢
2032 - 1377070 K¢ | 21 149 664 K¢ 1991 134 K¢
2033 - 1404611 KE| 21572657 KE 2 066 270 K¢
2034 - 1432704 KE| 22004 110 K¢ 2 142 909 K¢
2035 - 1461358 KE| 22444192 K¢ 2 221 080 K¢
2036 - 1490585 K¢ | 22893076 K¢ 2 300 815 K¢
2037 - 1520397 K¢ | 23350938 K¢ 2 382 144 K¢
2038 - 1550805 K¢ | 23817956 K¢ 2 465 100 K¢
2039 - 1581821 K¢ | 24294 315 K¢ 2 549 715 K¢
2040 - 1613457 K¢ | 24780 202 K¢ 2 636 023 K¢
2041 - 1645726 KE| 25275 806 K¢ 2 724 057 K¢
2042 - 1678641 KE| 25781322 KE 2 813 851 K¢
2043 - 1712213 KE| 26296 948 K¢ 2 905 441 K¢
2044 - 1746 458 K¢ | 26 822 887 K¢ 2 998 863 K¢
2045 - 1781387 K| 27359 345 K¢ 3 094 153 K¢
2046 - 1817015KE| 27906 532 K¢ 3191 350 K¢
2047 - 1853 355KE| 28464 663 K¢ 3 290 490 K¢
2048 - 1890422 K& | 29033956 Ke 3391 613 K¢
2049 - 1928 230 K¢ | 29614 635 K¢ 3 494 758 K¢
2050 - 1966 795 K¢ | 30206 928 K¢ 3 599 967 K¢
2051 - 2006 131 K¢ [ 30811 066 K¢ 3707 279 K¢
2052 - 2 046 254 K¢ | 31427 288 K¢ 3816 738 K¢

Ptiloha 13: Realizované prodeje bytovych jednotek v novostavbach

SSeINYIN

Byt, 91 m?
U Jeziska 2712/9, Plzeir

Cislo jednotky: 2712/42
Zobrazit jednotku v Katastru nemovitosti >

Posledni prodej

Prodejni cena

81020 K&/m?
@D

Datum prodeje

17.08. 2021

[Zdroj 17]
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Byt, 110 m?
Presslova 2993/4, Plzen

Cislo jednotky: 2993/23
Zobrazit jednotku v Katastru nemovitosti >

Posledni prodej

Prodejni cena

72 860 K&/m?

Datum prodeje

14.09. 2021

[Zdroj 17]

Byt, 120 m?
Safafikovy sady 2774/7, Pizeir

Cislo jednotky: 2774/9
Zobrazit jednotku v Katastru nemovitosti >

Posledni prodej
Prodejni cena Datum prodeje
79 233 K&/m? 05.11. 2021

[Zdroj 17]
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Byt 1+kk, 37 m?
Karlova 2853/19, Plzeni

Cislo jednotky: 2853/3
Zobrazit jednotku v Katastru nemovitosti >

Posledni prodej

Rozdil oproti inzerci @

Prodejni cena
66 845 K&/m?
Délka prodeje

Datum prodeje
1meésic

22.09.2021
[Zdroj 17]

Pohled z ulice

Fotky

Byt 1+1, 30 m?
Sukova 1260/5, Plzei

Cislo jednotky: 1260/5
Zobrazit jednotku v Katastru nemovitosti >

Posledni prodej

Rozdil oproti inzerci @

-200 000 Ké&

-9 %

Prodejni cena

2100 000 K&
70 946 K&/m2
Délka prodeje

Datum prodeje
2 mésice

29.07. 2021
[Zdroj 17]
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WCHODNI & N Sladkovského 1258/65, Pizeit
PREDMESTI o
%, > Cislo jednotky: 1258/26
O,
%,/7 Zobrazit jednotku v Katastru nemovitosti >
(]
J”é/
A 0%4
%"%Q %o . .
& , Posledni prodej
&
N 0\10 . 2 .
Prodejni cena Datum prodeje
67 840 K&/m? 19.11.2021

[Zdroj 17]
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Ptiloha 14: Inzeraty prodejii gardzovych stani v Plzni

Prodej gardle 13 m?, Tomamova, Pleei - Jikad Phedmésti « Sreality <z

_SREALITY.C2S -~ N
™S ‘V';
0 Searam cz as, 02 s del M"z
Prodej garaze 13 m?
Tomanova, Plzen - Jizni Pfedmésti
Utatfete si ¢as kazdodennim hleddnim mista na parkovani pfed svym domem a vyuZijte pohodiné
garaZe. Zasypané auto snéhem, nebo naopak rozpdlend v 1été pro Vas miZe byt minulosti.
Bydlite v Plzni na Borech? Mate kaZzdedenni problém s parkovénim u domu? Koupili jste si nové auto a
nechcete |e] nechat stat na ulici? Mdme pro Vas jedinednou nabidku.
Pfedmétem prodeje je polovina gardZové jednotky v parkovacim garé2ovém komplexu v Tomanows ulici v
Pizni na Borech. Jedné se o garéZovou jednotku ve druhém nadzemnim podla2i, uzamykatelnou
gardZovymi draténymi vraty. GaraZ je osvétlend. GardZovy komplex mé elektrickd viezdovéa vrata na
dalkowé ovlédéani, vatup do budowy je na tip a cely komplex je stieZen zabezpetovacim zaflzenim.
Vhedné pro viastni uzivani nebo | jako investice k prondjmu.
V pfipadé zajmu nés kontaktujte, rédi VAm zajistime prohlidku nabizenych prostor.
Celkova cena: 440 000 K& za nemovitost Typ domu Patravy
Poznamka k cenéd: véatné provize, wietné PodlaZl: 2. podiaZl z celkem &
pravniho senisu
Udtna plocha: 13m?
ID zakézky: 21249
Elektfina 230V
Aktualizace Viera
Doprava: WViak, Dalnice, Silnice,
Stavba: Skeletova MHD, Autobus
Stav objektu: Dobry Kemunikace: Asfaltovd
Dojezdova
vzdalenost
Start:
Tomanova, Plzef - Ji2ni Pfedmésti
Ci:
Zadejte adresu cile
V okolf najdete:
Hiisté Détske hfigté Schwarzava (281 m)
Hospoda: Krufowcky Skipek (508 m)
Vederka Pramen (217 m)
Cukrdrna:  Cukrdrna Crystal (875 m)
hitpswww.sreality c2/detal/iprodei‘oststnidgaras ploen-jieni-pred; P #192447 img=4&full fal 12
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Prodej gariide 18 m?, V Zahridkich, Plech « Sreality <z

Vow w e

Mty 2adine

o pe b lead
e, pebled

0 Searar cz as, X028 ddl

Prodej garaze 18 m?
V Zahradkach, Plzefi ® panorama

590 000 K&

Nabizim k prodeji prostormou gara2 v Plzni - ul. V Zahrédkach.

L

= A ® (N

o AT .
= azecis vapevy prddad

Tade cve b 1o peibiicas
VRN TIT R ey e e

’

Mapece

Gara? je v osobnim viastnictvi véetné pozemku pod gardZi. Gara2 je po kompletn| rekonstrukci
(vyStukovana, vymalovéna, nova litd betonova podlaha s primyslovym natérem, nové nataZend IPA na
stiiede). Klidné a bezpetné lokalita u novostaveb a obchodniho centra a zérovel dobrd dopravni

dostupnost na vypadovku z Plzné.

GaraZ je vhodna ke garaZovani automobilu, jako sklad, dilna &i investice k naslednému prongjmu.

P¥imy viastnik — bez provize RK.
K dispozici od 15.1.2022

V pfipadé vice zdjemc( bude prodana nejvyi&i nabidce.

Celkova cena: 500 000 K& za nemovitost Stavba:
Aktuallizace: 16122021 Stav objektu:
ID: 1845421916 UZitna placha:

Dojezdova
vzdalenost

Start:
V Zahradkéch, Plzedi

Cil:

Zadete adresu clle

V okoli najdete:

Culrdrna:  Retro Coffee (343 m)

Kino: Kino Beseda (4020 m)

Hiisté: Détské hiisté Na Terasach (462 m)
Veederkx NORMA (1126 m)

Divadio: Divadio Pluto (1442 m)

Hospoda: Pwnice U Pietasu (1414 m)
Veterinaf: VEDILAB, spol. sro. (1286 m)

Cihlova
Velm| dobry
18m?

hupsfwww sreality cz/detl prode) ifgaraz/ploen bradkach/1945421916@img=3& lullscreen=false
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110122 22:36 Prodej garilového stini 14 m?, Ke Sﬂﬂsh‘m Jesa, Plzedi - Dovbravka « Srealily <2

_SREALITY.CS - e 0N

< b irdk pNITe=
y | wdi o joe en ey
© Segrar £z a3, 202 8 deil

b \ | J ‘ , l r-’..'P.‘.t. le pwir s S

Prodej garazoveho stani 14 m?
Ke Spitalskému lesu, Plzefi - Doubravka

420 000 K¢

Exkluzivné Vam nabizime prode| gardZového stani v gardZowém komplexu v ulici Ke Spitdlskému lesu ve
strategické lokalité Plzef, Doubravka. Gara2 disponuje podlahovou plochou 14 m?*. Pfednosti je
zavedena elektfing, betonova podiaha a mo2nost vyuitl piidatnych spoleénych prostor. V okoll je
dostupna veskerd ob&anska vybavenost wietné MHD a ¢erpacl stanice. Pro vice informaci kontaktujte
makléfe

Celkova cena: 420 000 K& za nemovitost Podlazl: 1
Poznamka k cend: V piipadé vice zajemch UZitné plocha: 14m?

mdZe RK wulZit pro vybér

kupujiciho formu aukce. Datum nastéhovani:  Ihned
1D zakézky: 788267 Topenl: Jinég
Aktualizace Dnes Elektfina 120V, 230V
Stavba: Clhlova Doprava: Wiak, Silnice, MHD,

i Autobus
Stav objektu: Veldm| dobry
Wytah: X

Umnisténi objektu. Klidna Zast obee

Typ dormu: Pfizemnl

Dojezdova
vzdalenost

Start
Ke Spitdlskému lesu, Plzef - Doubravka

cil

Zadejte adresu cile

V okoli najdete:

Hist Détské hiists Spitalsky les (303 m)
Cukrdrma CrossCafe Doubravks (585 m)
Vedarka NORMA (240 m)

Hospoda: Pivnice U Pietasu (540 m)
Divadio: Divadio Puto (503 m)

Veterinal Penecas < N (761 m)

Kino: Kino Beseda (3202 m)

BusMHD:  Ke Spitsskému lesu (277 m)
Skola 2225 Plzef (273 m)

Bankomat  Bankomat CS08 (532 m)

-4

hittps:fwww sreality c2/detl prodej‘ostatnil iipeen-doubeavk italskemu-lesw 27040777 20img=S& ull £al 1”2
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Ptiloha 15: Inzeraty prodejii nebytovych prostor v Plzni

120122 127 Prodej obchodntho prostoru 25 m?, U Trali, Pleed - JiZni Predmisti » Sreality cz

© Segram cz as, 02 » il

Prodej obchodniho prostoru 25 m?
U Trati, Plzen - Jizni Pfedmeésti

1000 000 K& (40 000 K& za m?) B roosonton

Pfedmétem nabidky je nebytovy prostor o pediahové plode 25,2 m2 v Sirdim centru Plzné - Ji2ni
Pfedmésti, ul. U Trati. Jednotka v soutasné dobé slouf jako obchodni prostor a je pfistupné z ulice.
Mo2no piikoupit scusedicl byt 141 o vyméfe 57,5 m2 a prostory stavebné propojit. K dispozici je
spoledna zahrada ve vnitrobloku. Velmi zajimavé a ojedinéla nabidka obchodniho prostoru v dochézkové
vzdalenosti do centra mésta na jedné z nejrusnéjich kiiZovatek v Plzni.

Celkova cena: 1000000 Ké za Umisténl objektu: Centrum obce
nemowitost
Typ domu Patrovy
Cenazam® 40 000 K&
UZitné plocha; 25 m?
Ponamka k cené: vietné provize RK
- Topenl: Jiné
1D zakazky: 11728 72ZH
Energetickd ndroZnoest Thida E - Nehospoadarnd
Aktualizace 05012022 budovy:
Stavba: Cihlova Ukazatel energetické  235,0 kWh/m*2 za rok
. narodnost budowy:
Stav objektu: Dobry
Wytah: p 4
Dojezdova
vzdalenost
Start:
U Trati, Plzef - JiZni Pfedmésti
cil
Zadete adresu cile
V okoli najdete:
Cukrdrna: MOAVEMENT (405 m)
Kino: Kino Beseda (484 m)
HiiSté Détske hfisté Pledticks (435 m)
Vederkax Vecerka Doudlevecka 22 (188 m)
Hospoda: Pwnice Dvacitka (315 m)
Divadio: Divadio Dialog (542 m)
Veterinaf: Psi salén BELLA (276 m)
Skala: 2US Pized, Jagellonska (239 m)
Skolka 32 MS Plzedt (129 m)
Viak Plzed zastivka (407 m)
Bankomat  Bankomat CSO8 (356 m)
hitps/iwww sreality c2/detal prode)/k ifobehodni-p plaen-jizni-prod -0-trali A6 T2 19548 Nimp =0 full: fal ”
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Prodej obehodniho prostors 4 m?, Podébradova, Pleeh - Jilni Pledmésti « Srealily sz

_SREALITY.CZ -

et ravAve

PSR TRED TR | L= T
© Searar £z a8, 02 8 ddl .

= p* Witand neresees

MaPrCE

Prodej obchodniho prostoru 94 m?
Podébradova, Plzef - Jizni Pfedmésti @ panorama

5546 000 K& (59 000 K& za m?) ¢ ==

Nabizime k prodeji nové obchodni prestory v centru Pizné v ulici Podébradova. Prostory se nachéaze|i v
pfizemi novostaviy bytowého domu, majl velkou prosklenou vylohu a vatup plimo z ulice.

Prostory sestéva)l z viastni prodejny, secidiniho zafizeni a kuchytiky, o celkové plose 94m2.

Topeni je dalkowé Gstifedni, bezbariérovy vstup piimo z ulice, podlahy jsou betonové, plipravend je
osvétleni a vzduchotechnika.

Prostory |sou kolaudované jako obchod a je moZné je okamz2ité uZivat.

Nade hodnoceni: dobré lokalita - v ulici jsou nowé domy, naproti domu je cbchodni centrum Avalon.
Vyhedou je také velké vyloha do ulice. Vhodné jako kanceldf/obchod - zastoupeni nejriznéjsich firem,
drobné sluby, obchod s rdznym zboZim. Doporuéuji prohlidku.

Celkova cena: 5 546 000 K& za UZina placha: 94 m?
nemowitost
Plocha podlahova 94 m?
Cena za m* 59 000 K&
Vieda: Délkovy vadoved
1D zakézky: 0000000086 .
Topeni: Ustiedni dalkové
Aktualizace: 14122021
Odpad: Vefe|na kanalizace
Stavba: Cihlova
Elektfina 230V
Stav objektu: Novostavba
Energeticka ndroZnost  Thida A - Mimofadné
Umisténl objektu: Centrum obce budavy: usporna & 264/2020 Sb
le vyhlas
Typ domu: Patrovy podie vyhlasky
Bezbariérovy: X
Paodlazi. 1. pediazi z celkem 8
Wtah: v
Plocha zastavéna: 94 m?
Dojezdova
vzdalenost -
Start:
Podébradova, Plzefi - Jini Pfedmésti
cil:
Zadejte adresu cile
V okoli najdete:
Cukrdrna:  Awalon Caté (25 m)
Kino: Cinema City Plzen (307 m)
Hiisn Détské hiists Pubiinovs (209 m)
hitpscfwww.sreality. ce/detaliprodei ifobehodnip iplzen-jizni-prodmesti-podebradova 349705225 2Wime=108& full e ”
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120122 1127 Prodej obchodniho prostore 129 m?, Podébradova, Plech - Jiiné Pledmésti « Sreality 2
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Prodej obchodniho prostoru 129 m?
Podébradova, Plzen - Jizni Pfedmeésti @ pPanorama

7605 100 K& (58 954 K& za m?) ¢ ==

Nabizime k prodeji nové obchodni prestory v centru Pizné v ulici Podébradova. Prostory se nachéaze|i v
plizemi novostaviy bytového domu, majl velkou prosklenou vylohu a vstup plimo z ulice.

Prostory sestéva)l z viastni prodejny, socidiniho zafizeni a komory, o celkové plose 128m2.

Topeni je dalkové Gstiedni, bezbariérovy vstup piimo z ulice, podlahy jsou betonové, plipravené je
oswvétleni a vzduchotechnika.

Prostory jsou kolaudované jako obchod a je moZné je okam2ité uivat

Na&e hodnoceni: dobré lokalita - v ulici jsou nové domy, naproti domu je obchodni centrum Avalon
VWhodou je také velka vyloha do ulice. Vhodné jako kanceldi/obchod - zastoupeni nejriznéjsich firem,
drobné sluZby, obchod s rdznym zboZim. Doporuéuji prohlidku.

Celkova cena: 7 605 100 K& za UZitna plocha: 120 m?
nemowvitost
Plocha podlahova 129 m?
Cena zam*® 58 954 K&
Voda Dalkeny vadoved
ID zakazky 0000000087 )
Topeni: Ustiedni dalkové
Aktualizace: 14122021
. Odpad: Vefe|na kanalizace
Stavba Clhlova
Elektfina 230V
Stav objektu: Novostavba
Energeticka ndroZnost Thida A - Mimofadné
Umisténl objektu: Centrum obce budavy: Usporna & 264/2020 Sb
die vyhlas
Typ doma: Patrovy podie vyhléSky
Bezbariérovy: X
PadlaZzi 1. pediaZi z celkem 8
Wtah: v
Dojezdova
vzdalenost
Start

Podébradova, Plzefi - JiZni Pfedmésti
cil

Ci

Zadejte adresu cile

V okoli najdete:
Cukrarna Avalon Caté (25 m)
Kino Cinema City Plzen (307 m)
HrBt Détské hiises Pusiinova (209 m)
Vedbarkx Asijské potraviny (129 m)
hipswww.sreality <2/detal/prodei’d ifobehodni-prostor/plaen-jizni-prodmesti-podebeadova2 708523 1 00Wimg=0& fullscreen=false 12
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Prodej obchodaiho prostory 130 m?, Kardindla Beruna, Plzeh - Jikad Pledmisti « Sreality<z

- e 000 NN
hura zezil e pt EiZend
weajieer e btd
® Searer £z A, XG2 s del m(‘a
Prodej obchodniho prostoru 130 m?
Kardinala Berana, Plzen - JiZzni Pfedmésti @ panorama
4890 000 K& (37 615 K& za m?) ¢ o
Exkluzivné nabizime prodej obchodniho prosteru o podiahové ploe 102 m? a celkové vyméfe 130 m?,
ktery se nachéziv 1. podzemnim podlaZi cihlového domu v Bendové ulici v Plzni na Jiznim Predmésti.
Prostor je vybaven recepci, kuchyfskou linkou se sporékem, lednidkou, mikrovinkami a skfinémi. Ohlev
vody zajistuje elektricky bojler. Viytapéni je elektrické podiahové a vzduchotechnikou. Vyborné investice!
Celkova cena: 4 BOD 000 K& za Rok rekonstrukce: 2021
nemowitost
Voda: Délkowvy vodoved
Cena zam* 37615K¢
Topeni: LokéIni elektrické, Jiné
Pornamka k cené: Véetné pravniho servisu.
V piipadé vice zdjemci Odpad: Vefe|nad kanalizace
mdZe RK wuiit pro vybér
kupujiciho formu aukce. Telekomunikace: Internet
1D zakizky: 783323 Elektfina 120V, 230V, 400V
Aktualizace: 17122021 Doprava; Siinice, MHD
Stavba: Cihlova Energeticka ndrodnost ThHda G - Mimoladné
budovy: nehospodama &.
Stav objektu: Po rekonstruke 148/2007 Sb. padle
) vyhlasky
Umisténi objektu: Rusna éast obce
Vybaveni: Césteénd
Typ dorma: Patrovy
Vytah: XX
PadlaZi: -1. padlaki z celkem S
véetné 1 podzemniho
U#itna plocha: 130 m?
Dojezdova
vzdalenost
Start
Kardindla Berana, Plzef - JiZni Pfedmésti
cil
Zadete adresu cile
V okoli najdete:
Cukrdrma SuBenkama (249 m)
Kino: Kino Beseda (608 m)
Hiist Détské hiigts Korandova (404 m)
Vedarka Majobchod - Potraviny Skrétova (91 m)
Hospoda:  Hospilidka V Bend (175 m)
hitpsfiwww sreality c2/detsil iprodeik ifobechodni-p iplzen-jizni-predmesti-kardinala-berana 92 SE4028fimp =04 fsll scroen=false 1]
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