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NAVRH A POSOUZENI VARIANT VYUZITI VYBRANE
NEMOVITOSTI

SUGGESTION AND ASSESSMENT OF VARIANTS FOR THE
UTILIZATION OF SELECTED PROPERTY



ANOTACE

Bakalarska prace se zabyva navrhem a posouzenim variant vyuZiti objektu
Strasnického divadla. Divadlo je zastaralé a ve Spatném stavu. Prace ma dvé
Casti, teoretickou a praktickou. Teoreticka Cast se zabyva investicnim
rozhodovanim. Na zacatku je popsano investi¢ni rozhodovani, investicni projekty
a jejich klasifikace. Dale jsou popsany metody pro hodnoceni investi¢nich
projekti a cash flow. Prakticka Cast se zabyva samotnym navrhem vyuZiti
Stradnického divadla. Jsou navrZzeny dvé varianty a pro obé varianty jsou
vycCisleny vynosy a naklady. Po provedeni vyhodnoceni je doporucena jedna

varianta.

ANNOTATION

This dissertation deals with a scheme and consideration of different variants of
the Strasnice Theatre utilization. The theatre building is antiquated and in a poor
condition. This project has got two sections, theoretical and applicative. The
theoretical section focuses on investment opting. Firstly, it describes the
investment opting, investment projects and their classifications. Furthermore, it
identifies methods used for investment projects and cash flow evaluations. The
applicable section subsequently focuses on the sole scheme of Strasnice Theatre
utilization. Two variants had been drafted, both including calculations of yields
and expenditures. Thereafter a complex evaluation is presented and one of the

variants is recommended.
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Uvod

Téma bakalarska prace se tyka investiCniho rozhodovani, které je jedno
o prijeti Ci zamitnuti investice a nasledné o jejim vyhodnoceni. Investi¢ni
rozhodovani je tedy soubéh urcitych cinnosti, které vedou k rozhodnuti o
investici. Pfi rozhodovani o investicich mohou byt napomocné rizné hodnotici

metody a kritéria.

Prace se bude zabyvat navrhem a posouzenim variant vyuziti vybrané
nemovitosti. Zvolenym objektem je Strasnické divadlo, které se nachazi na uzemi
Praze 10 ve Strasnicich. Jeho souCasny stav je Spatny a zastaraly a méstska

Cast zvazuje budouci rekonstrukci.

Prace bude rozdélena do dvou ¢€asti — na teoretickou a praktickou. V teoretické
Casti bude objasnén samotny proces investicniho rozhodovani, investiéni
projekty a jejich klasifikace. Nasledné bude vysvétlen proces pfipravy a realizace
projektu. A nakonec budou popsany metody pro hodnoceni investi€nich projekt

a cash flow.

Prakticka ¢ast se bude vénovat konkrétnim navrhim a vyuzitim Strasnického
divadla. V této Casti bude predstaven zamér projektu, popsan soucasny stav
objektu a navrzeny dvé varianty vyuziti prostor objektu z hlediska provoznich
nakladl. Po vypracovani prizkumu okoli pro kazdou z variant budou vycisleny

vynosy a naklady a provedeno vyhodnoceni.



1. Investiéni rozhodovani

Jednim z nejvyznamnéjSich druhl rozhodovani ve firmé je investiCni
rozhodovani. Rozhoduje o pfijeti ¢i zamitnuti jednotlivych investiCnich projektd,
kterymi se firma zabyva. Cim vétsi a obsahlejsi projekty jsou, tim vétsi dopady
mohou mit na firmu a jeji okoli [1]. Investi¢ni rozhodovani je tedy procesem, ktery
se zabyva ,kolik, do ¢eho, kdy, kde a jak investujeme"”. Rozhodujeme o budoucim
vyvoji podniku a jeho efektivnosti [2]. Proces obsahuje soubor €innosti spojenych
S vypracovanim a posouzenim variant investiCnich projektd na zakladé pfedem
stanovenych kritérii [3]. Investi¢ni rozhodovani se da specifikovat nékolika body.
Zaprvé se tyka rozhodovani v dlouhodobém casovém horizontu a s tim jsou
spojena veétsi rizika odchylek od plvodnich planu. Dale se pfevazné jedna o
kapitalové narocné ukony, jenz potfebuji jednorazové vklady, které casto
presahuji moznosti jednotlivce nebo firmy. DalSim specifikem je naro¢na ¢asova
a vécna souhra vSech ucastniki procesu, ktefi maji své zajmy a cile.
Predposledni bod se tyka investovani do aplikace novych technologii nebo
novych vyrobki za uCelem inovace. A posledni specifikum investi¢niho
rozhodovani je dusledek na infrastrukturu a ekologii, ktery vyvolava dalsi

investice do této oblasti [4].

Obrazek 1: Rozhodovani o investicich

Kolik investovat?

ZDROJE
J‘;’fl_igx\?rségz‘? { Do &eho investovat?
TRH
INVESTICE D+ |
Kde investovat? Kdy investovat?
FAKTORY CAS

Zdroj: vlastni zpracovani podle [3]
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Proces investi¢niho rozhodovani Ize dle [3] rozdélit do péti Casti:

I.  Investi¢ni podmét
Je uvodni fazi, jenz zahrnuje navrhovani zajimavych investiCnich
moznosti, které maji naplnit podnikové cile. Shromazduje se mnoZstvi

investi€nich navrha, které se budou dale analyzovat a zpracovavat.

[I.  PFiprava rozhodnuti
Pfedstavuje proces vyvoje a analyzy investi¢nich navrha. V této fazi si
pfipravujeme samotné rozhodovani, hledani feSeni, stanovujeme kritéria

a postupy hodnoceni a vyuziti ziskanych informaci.

lll.  Rozhodovani
Rozhodovani je nejdulezitéjsi fazi procesu. Sklada se z logického vyuziti

rozhodovacich postupu pro jednotlivé varianty projektu.

IV. Realizace

V této fazi investor uskutecni schvaleny investi¢ni program.

V. Zpétny tok informaci
Dochazi ke kontrole, vyhodnoceni a vytvofeni opatfeni pro budouci

rozhodovani.

Investi¢ni rozhodovani by meélo vystupovat z firemni strategie a napomahat
k jejimu uskute€néni. Finanéni cile hraji vyznamnou roli pro firemni strategii a
jsou formulovany jako dosazeni urcité miry zisku, resp. rastu hodnoty firmy. A
proto investi¢ni rozhodovani predstavuje dulezity nastroj a prostfedek pro rust

hodnoty firmy [1].

2. Investi€ni projekty

Investicni projekt Ize definovat jako soubor technickych a ekonomickych studii,
které slouzi k pfipravé, realizaci, financovani a u¢elnému provozovani zamyslené
investice. Podle druhu investice mohou byt projekty rozdilné rozsahlé. Investi¢ni
projekty ovlivAiuji své okoli, ale zarover na né ma velky vliv i vnéjsi prostfedi. Na
pocatku je tfeba dobfe definovat konkrétni cile projektu, jelikoZ z nich pak vychazi
fizeni projektu b&€hem realizace a uzivani. Jedna se o cile technické, ekonomické

a Casové [4]. Pro zpracovani kvalitniho projektu je dualezité spinéni urcitych

11



pozadavku jako je stru€nost, pfehlednost, jednoduchost, realnost, vérohodnost,

kvalifikace rizik, prezentace vyhod a slabych mist, navratnost a orientace do

budoucnosti [3].

2.1. Klasifikace investi€nich projektu

Investicni projekty je mozno délit podle vice hledisek. Roztfidéni podle vztahu

k rozvoji podniku, stupné zavislosti projektl, charakteru penéznich tokd,

charakteru pfinosu podniku, formy realizace podniku a velikosti projektu.

a. Vztah k rozvoji podniku [1]:

Rozvojoveé — jsou takové investicni projekty, které jsou orientované na
expanzi, slouzi ke zvyseni €i rozSifeni objemu produkce.

Obnovovaci — jde bud o obnovu zafizeni, které je na konci své
zivotnosti anebo o nahradu zastaralého zarizeni, které muze dale
fungovat, ale jeho provoz je neefektivni.

Mandatorni (regulatorni) — projekty, u kterych jde o dosazeni souladu
s existujicimi zakony, pfedpisy a nafizenim upravujicim urcité oblasti

podnikatelské Cinnosti.

b. Stupen zavislosti projektl [4]:

Vzajemné se vyluCujici — projekty, které se nemohou uskuteCnit
zaroven. Respektive uskutec¢néni jednoho projektu vyluCuje realizaci
druhého projektu. Napfiklad projekty zaméfené na vyrobu téhoz
vyrobku pomoci rdznych technologii.

Vzajemné se nevyluCujici (nezavislé projekty) — vybér jednoho
projektu nevyluCuje vybér druhého. Neni tfeba provadét vybér
projektu, pouze je nutno urcit, zda je efektivni. Jsou to napfiklad
projekty, kdy firma chce nainstalovat novy program do pocitaCe a
zaroven ve stejné dobé nakoupit novy stroj na vyrobu. Podnik musi
rozhodnout, zda ma finance na obé zmény a jestli obé zmény budou
efektivni.

Podminéné (vazané) — pfijeti jednoho projektu, je spojeno s pfijetim
jiného projektu. Napfiklad pfijeti projektu na vystavbu budovy pro chov

dobytka je podminéno vystavbou noveé Cisticky odpadnich vod.
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Nepodminéné (nevazané) — projekty, jejichZ pfijeti neni spojeno

s pfijetim jinych projektd.

c. Charakter penéznich toku [1]:

Se standardnim (konven¢nim) penéznim tokem — jedna se o projekty,
u kterych dojde k jedinému vystfidani znaménka penézniho toku.
Zaporné penézni toky jsou v dobé vystavby a poté v obdobi provozu
vznikaji pouze kladné penézni toky. Symbolicky penézni toky
naznacime jako ,— — + + +“nebo ,— — 0 + +°

S nestandardnim (nekonvenénim) penéznim tokem — projekty, u nichz
se béhem Zivota vystfida znaménko penézniho toku nékolikrat. Jsou
to napfiklad projekty, které maji velké naklady na ukonceni nebo u
kterych dochazi k obnové béhem Zivota. Symbolicky zapis by mohl

vypadat takto ,— — + + + —“nebo ,— — + 0 — + +*.

d. Charakter pfinosu pro podnik [4]:

Snizeni nakladovosti — diky projektim zabyvajicim se technickymi a
technologickymi inovacemi.

RozSifeni vyrobnich kapacit — za u€elem zvySeni trzeb soucasnych
vyrobku.

Inovace — zvySeni trzeb vyrobou novych produkta.

Snizeni rizika podnikani.

ZlepSeni pracovnich, socialnich, zdravotnich bezpecnostnich a

ekologickych podminek.

e. Forma realizace projektu [1]:

Investi€ni vystavba — jedna se vétSinou o projekty zaméfené na
rozSifeni vyrobnich kapacit, zavedeni novych vyrobku a technologii.
Uskute€niuji se vétSinou na existujicim podniku nebo vystavbou tzv.
na zelené louce.

Akvizice — projekty zabyvajici koupi dosavadniho podniku nebo Casti

podniku, které vhodné pfispivaji k ¢innosti nabyvatele.

f. Velikost projektu [1]:

Obvykle se déli podle velikosti investi¢nich nakladd na realizaci projektu.

Lze rozliSovat projekty velkého, stfedniho a malého rozsahu. Toto rozdélni
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je zavislé na velikosti firmy, resp. na velikosti kapitalového rozpoctu.
Rozdéleni podle velikosti projektu mize byt dulezité pro uréeni urovné
fizeni projektu. O velkych projektech se bude rozhodovat na vrcholové

urovni fizeni, tedy ve vedeni spole€nosti. O stfednich a malych projektech
Existuji i dalSi mozna Clenéni, ktera jsou napomocna pfi rozhodovani o vybéru
investicniho projektu jako napfiklad podle oCekavaného rizika, podle Casove

naléhavosti projektu nebo podle vécné napiné projektu [4].

2.2. Procesy pripravy a realizace projektt

Od zakladni myslenky az po ukonceni prochazi projekt procesem pfipravy a
realizace, ktera se da rozdélit do Ctyf hlavnich fazi — pfedinvesticni, investiéni,

provozni faze a nasledné ukonceni a likvidace [1].

Obrazek 2: Faze zivota projektu

’ Pruzkumna studie i =" ‘

=> PREDPROJEKTOVA
PRIPRAVA

’ Studie proveditelnosti ] =

| ZaKladni technicka specifikace _j C

‘ Uvodni projektova dokumentace \ 0

‘ Provadeci projektova dokumentaceJ = [ PRI ERT VA BRIPRAVA

p A 1 ._ | AREALIZACE VYSTAVBY
‘ Nakup sluzeb a zarizeni | =>
Vystavba ] =0 ’
[ Spusténi a najeti l = ! 1
[ Udrzba zafizeni o= | PROVOZ |

[ Vyuzivani zafizeni J => ‘

‘ Zastaveni provozu zafizeni 1 = !

] ODSTAVENI ‘
[ Likvidace zafizeni K==y ‘

Zdroj: [1]
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VSechny faze jsou pro uspéch projektu podstatné a v kazdé Casti probihaji
k dulezitym Cinnostem (viz obr. 2). Jednotlivé Casti a jejich zakladni Cinnosti

budou popsany nize [1].

2.2.1. Predinvesti¢ni faze

Nejdulezitéjsi ¢asti je predinvesticni faze, jelikoz uspéch daného projektu zavisi
na ziskani informaci a poznatkd v ramci pfedprojektovych analyz. Analyza je
naro¢na jak finan¢né, tak na koordinaci vSech podilejicich se pracovniki [1].
Cilem predinvesti¢ni pfipravy je podrobna identifikace projektu a jeho moznych
variant, vybrat nejvhodnégjsi variantu, rozhodnout o lokalité, navrhnout technicka

feSeni a posoudit projekt z ekonomické stranky v€etné financovani [4].

Béhem této faze se zpracovavaji rizné studie. Studie pfilezitosti (Opportunity
Study) je prvnim stupném rozhodovani o vybéru varianty projektu. Ma za ukol
zpracovat dostupné informace o jednotlivych prilezitostech a zhodnotit efekty a
nadéje projektd zalozenych na téchto pfilezitostech. Vysledkem je vybér téch
prilezitosti, kterym se budeme vénovat podrobnéji, a naopak vylouceni téch,
které vyplynuly ze studie jako velmi rizikové nebo nadmérné financéné

narocné [1].

Druhym stupném je pfedinvesti¢ni studie (Pre-Feasibility Study). Je krokem mezi
studii pfilezitosti a investi¢ni studii [4]. U rozsahlejSich projektu je investi¢ni studie
hodné Casové a financné naro¢na a proto se zpracovava predbézna technicko-
ekonomicka studie. Cilem této studie je urcit, zda byly posouzeny vsSechny
varianty projektu, jestli projekt potfebuje detailni analyzu v podobé investi¢ni
studie a zda je idea projektu dost lakava pro investory. Vysledkem je rozhodnuti
o zpracovani detailni investiéni studie anebo rozhodnuti o zastaveni dalSich praci

na projektu [1].

ZavéreCnym stupném je studie proveditelnosti (Feasibility Study). Od
predinvesti¢ni studie se liSi podrobnosti zpracovani a méla by podat vesSkeré
podklady pro rozhodnuti o pfijeti €i zamitnuti projektu. Vysledkem je definovani
projektu véetné jeho cili, zahrnuti marketingové strategie, kapacitu trhu a jeho
produkce, velikosti vyrobnich jednotky, jeji umisténi a zakladni suroviny, vhodné

technologie a zafizeni, zhodnoceni vlivu na Zivotni prostfedi, financni a

15



ekonomické vyhodnoceni vCetné rizik projektu. Kvalitni zpracovani zaruCi tym
odbornikd z riznych profesi (ekonom, technolog, strojni inZenyr, finan¢ni a

marketingovy specialista, stavebni odbornik, pravnik a dalsi) [4].

2.2.2. Investic¢ni faze

Investi¢ni faze obsahuje vice €innosti, které se daji rozdélit do dvou hlavnich
Casti — etapa investicni a realizaCni pfipravy a etapa realizaCni. Etapa investi¢ni
a realizacni pripravy je obdobi od pozitivniho rozhodnuti o investovani pfres
organizovani, planovani €asu a financi, uzavirani smluv az po zpracovani
realizaCni projektové dokumentace. Musime zpfesnit otazky ,jak, kdy, za kolik a
kdo“ bude projekt realizovat. V etapé realizacni dochazi k pfedani stavenisté,

samotné realizaci a konCi uvedenim projektu do uzivani [5].

2.2.3. Provozni faze

Provozni faze nebo také faze uzivani je Casové obdobi, ve kterém dochazi
k provozu stavby a zaroven posuzovani, vyhodnocovani a dorovnani finanénich
zavazku [5]. Posuzovat muzeme z hlediska kratkodobého anebo dlouhodobého.
Kratkodoby pohled se zaméfuje na uvedeni do provozu a stim spojené
problémy. Dlouhodoby pohled nahlizi na projekt z hlediska celkové strategie,

ktera byla stanovena na za¢atku a z ni vyplyvajicich vynosu a nakladd [1].

2.2.4. Ukon¢€eni provozu a likvidace

Ukonceni provozu a likvidace je posledni fazi Zivota projektu, ktera je spojena
s vydaji na likvidaci a pfijmy z likvidace. Jiz pfi vyhodnocovani ekonomické
vyhodnosti projektu bereme v potaz potencidlni likvidaéni naklady, které ale
byvaji dosti optimistické oproti realité. Rozdil pfijma a vydaju z likvidace se
nazyva tzv. likvidacni hodnota projektu, ktera je soucasti penézniho toku projektu

a byva vétsSinou zaporna [1].
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3. Metody hodnoceni investi¢nich projektu

Metod pro hodnoceni investi¢nich projektd existuje velké mnozZstvi. Nékteré se
liSi dost zasadné a nékteré dospivaji ke stejnym vysledkim riznymi postupy.
Metody Ize rozdélit do dvou skupin podle toho, jestli berou v ivahu vliv asu

(dynamické) nebo neberou v Uvahu vliv ¢asu (statické) [4].

3.1. Statické metody

Tyto metody nerespektuji viiv €asu a tedy ani €asovou hodnotu penéz. Je mozné
je pouzit pouze v pfipadé, ze faktor Casu nema podstatny vliv na rozhodovani.
Jsou to vétSinou méné vyznamné projekty s kratkou dobou zivotnosti a nizkou
diskontni sazbou. Jedna se napfiklad o jednorazovou koupi fixniho majetku, kde

doba pofizeni se rovna nule. Pouzivaji se hlavné pro svou jednoduchost [4].

3.1.1. Doba navratnosti

Doba navratnosti nebo Payback Period se obvykle znaci PP. Vyjadfuje dobu,
ktera je potfeba k tomu, aby se penézni toky vyrovnaly s investici, tedy pocet let,
za které se investice vrati. Pokud je vysledna doba navratnosti menSi nez doba

zivotnosti projektu, pak se vynaloZené naklady vrati v dobé provozu.

Pro vypocet doby navratnosti, Ize vyuZzit rovnici:

PP
I= Z CF,, (1.1)
n=1

kde PP doba navratnosti,
I vyse investice,

CF: cash flow v Gase t.

Teoreticky se da stanovit tak, ze se ur€i roCni cash flow a z néj se vypocita
kumulované ro¢ni cash flow. Rok, kdy se kumulované ro¢ni cash flow vyrovna

investici, je rok doby navratnosti [4].
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3.1.2. Vynosnost investice

Metoda vynosnosti investic (Return on Investment — ROI) slouzi k vyhodnoceni
ziskovosti investic. SpocCiva ve zméné objemu vyroby i v nakladech, které vyvolaji

zmeénu Vv zisku.

Vynosnost investice se da spocitat podle vzorce:
ROI = ZT (1.2)

kde ROl vynosnost investice,
Zr prumeérny Cisty ro¢ni zisk plynouci z investice,

I vySe investice.

Jelikoz se ve vzorci vyuziva prumérny rocni zisk, tak Ize porovnat projekty s
rlznou zivotnosti. VypocCitana ziskovost se srovnava s pozadovanou mirou
zuroCeni stanovou investorem. Je-li vypocteny ukazatel vysSi, investice je

vyhodna. Je-li tomu naopak, investici bychom neméli uskutecnit [6].

3.2. Dynamické metody

Dynamické metody berou v uvahu faktor ¢asu a s nim spojenou hodnotu penéz
a také miru rizika v pribéhu zivotnosti investice. Pouzivaji se tam, kde je delSi
Zivotnost a delSi doba pofizeni investice. Pro vyuZiti dynamickych metod musime

urcit pozadovany vynos (zhodnoceni) [4].

3.2.1. Diskontovana doba navratnosti

Diskontovana doba navratnosti nebo téz Discounted Payback Period (DPP) ma
obdobny princip jako doba navratnosti (PP), ale s tim rozdilem, Ze je zaloZena na
diskontovaném penéznim toku. Diskontovani pfepocitava penézni toky
uskutecnéné v riznych €asovych obdobi na jejich sou¢asnou hodnotu a pracuje
s odliSnou ¢asovou hodnotou penéz [1]. DPP lIze spocitat podle nasledujiciho

vzorce: (1.3)
DPP

I= Z DCF,,
n=1

kde DPP diskontovana doba navratnosti,
I vySe investice,

DCF; diskontované cash flow v ¢ase t [7].
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3.2.2. Cista souéasna hodnota

Metoda Cisté sou€asné hodnoty (Net Present Value) znama pod zkratkou NPV je
jedna z nejpouzivanégjSich metod. Je mozné ji popsat jako rozdil mezi
soucasnymi (diskontovanymi) penéznimi toky a kapitalovym vydajem. Metoda

ovéfuje, zda budouci penézni toky obsahuji pozadovanou vynosnost.

= CF,
ver= 1+ »
t=1

1+’

Kde NPV G&ista sou¢asna hodnota,
I vySe investice,
CF: cash flow v ¢ase t,
i pozadovana vynosnost,

t doba zZivotnosti [6].

Vysledek mlze byt kladny, nulovy nebo zaporny. Pokud vysledek vychazi kladny,
tak investice je pfijatelna. Investi¢ni projekt zaru€uje pozZadovanou miru
vynosnosti a zvySuje hodnotu podniku. Jestlize bude nulovy, tak bylo dosazeno
pravé pozadované vynosnosti a projekt je z hlediska podniku neutralni. Posledni
moznosti je zaporny vysledek, ktery znamena, ze investicni projekt je pro firmu
nepfijatelny, protoze nespliiuje pozadovanou vynosnost a dochazelo by ke

snizeni trzni hodnoty firmy [4].

3.2.3. Vnitfni vynosové procento

Vnitini vynosové procento (Internal Rate of Return — IRR) je ukazatelem
vynosnosti, kterou investiCni projekt béhem své Zivotnosti vykazuje. Je trfeba

nalézt takovou diskontni sazbu, pfi které je Cista souCasna hodnota rovna nule

[1]. (1.5)
n
0= -1+ Z Che
B (1+ IRR)t’
t=1
kde 1 vySe investice,

CF: cash flow v Case t,
IRR  vnitfni vynosové procento,

t doba Zivotnosti [6].
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pocitaovych programu Ize dosahnout vysledku rychle. Pro vypocet IRR ru¢né je
mozné vyuzit metodu pokus — omyl, se opakuje vypocet s riznymi diskontnimi
sazbami, dokud se nepfiblizi nule. Pfi rozhodovani o pfijeti projektu, by mélo byt
IRR vySSi nez pozadovana vynosnost projektu, v opacném pfipadé je projekt
nepfijatelny. Jednim z nedostatkl metody IRR je, Ze mUze nabyvat vice hodnot
[6].
Graf 1: Projekt s jednim IRR
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Zdroj: vlastni zpracovani

U projektd se standardnim penéznim tokem mulze nabyvat IRR pouze jedné

hodnoty, jak je vidét na grafu Cislo 1 [6].

Graf 2: Projekt s vice IRR
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Z grafu Cislo 2 je vidét, ze IRR mlze nabyvat vice hodnot a déje se tak napfiklad

u projektu s nestandardnim penéznim tokem [6].
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Graf 3: Projekt bez IRR
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Zdroj: vlastni zpracovani
Lze se setkat s projekty, u kterych IRR neexistuje jako na grafu Cislo 3. Jsou to
napfiklad projekty, u kterych jsou minimalni investicni naklady a kladné penézni

toky. A pro takové projekty bychom neméli hodnoceni pomoci IRR vyuzivat [6].

3.2.4. Index ziskovosti
Index ziskovosti, resp. index rentability (Profitability Index — PI) vyjadfuje pomér
souCasnych penéznich tokd k investicnim vydajum. Vzorec vyjadfujici index

ziskovosti je:

n _CF (1.6)
t=177 = ¢
Plzﬁ,
1
kde 1 vySe investice,

CF: cash flow v ¢ase t,
i pozadovana vynosnost,

t doba zivotnosti.

Index ziskovosti souvisi s Cistou sou€asnou hodnotou. Pokud NPV je rovno nule,
potom Pl nabyva hodnoty 1. JestliZze je NPV vétsi nez nula, Pl je vétSi nez jedna
a projekt je pfijatelny. Naopak kdyz je NPV mensi nez nula, pak je Pl mensi nez
1 a projekt by mél byt zamitnut [1].
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4. Cash flow

Cash flow nebo téz penézni tok oznacuje rozdil mezi penéznimi pfijmy a vydaji.
Finan¢ni management musi zajistit tvorbu zisku, ale také dostatek penéznich
prostfedkl na vyrovnani svych zavazku [2]. Firma musi sledovat cash flow i zisk,
jelikoz se nejedna o to samé. Je to zplUsobené tim, Ze nastava rozdil mezi
pohybem hmotnych a penéznich prostfedku, také dale vznika nesoulad mezi
operacemi vyvolavajicimi naklady a mezi jejich u€etnim zachycenim. Zaroven se
vyuzivaji rizné ucetni metody, které vedou k rozdilu mezi vynosy a pfijmy a mezi
naklady a vydaji. A jelikoz zisk vychazi z rozdilu vynosu a nakladl, zatimco cash
flow vychazi z rozdill mezi pfijmy a vydaji, tak je tfeba sledovat cash flow i zisk.
Pro zjisténi cash flow Ize vyuZzit dvé metody — pfimou a nepfimou. Pfima metoda
vypocitava cash flow jako rozdil mezi celkovymi pfijmy a celkovymi naklady
v daném obdobi. Nepfima metoda vyuziva pro vypoCet provozni zisk, ktery
upravi o vynosy a naklady, které se nevztahuji k pohybu prostfedk(l v daném
obdobi [6]. Penézni tok projektd pro vyhodnocovani efektivnosti je tvofen vSsemi
prijmy a vydaji béhem celé Zivotnosti projektu tedy béhem faze vystavby, provozu
i pfi likvidaci. V obdobi vystavby se objevuji pfedevSim investi¢ni vydaje. Faze
provozu a faze likvidace se tyka jak vydaju, tak pfijma [1]. Cash flow je tedy
kliCovym pojmem financ¢niho managmentu podniku. Slouzi jako kritérium

pfi rozhodovani a projevuje se ve finanénim planovani [2].
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5. Predstaveni zaméru projektu

Zamérem projektu je navrhnout a vyhodnotit nové varianty vyuziti objektu
Strasnického divadla. Objekt je v dnesni dobé obCas vyuzivan, ale je zastaraly a
potfeboval by rekonstrukci, kterou do budoucna méstska Cast planuje. Prostory
jsou vyuzivany pro divadlo, pfilezitostnou galerii, kavarnu a restauraci. Objekt je
ve vlastnictvi Hlavniho mésta Prahy a spada do svéfené spravy méstské Casti
Prahy 10, jak je patrno z vypisu z katastru nemovitosti, ktery je uveden v

priloze 1.

Prace se bude zabyvat predstavenim nemovitosti, jeji historii a soucasnosti,
strucnym popisem lokality, navrhem variant vyuziti a jejich vyhodnocenim.
Navrzeny budou 2 varianty vyuziti celého objektu, které budou dale popsany a
posouzeny z hlediska provoznich nakladd a vynosuU. Investiéni naklady na
rekonstrukci nebudou posuzovany, protoze nejsou dostupné potifebné podklady.
Je predpokladano, Ze investi¢ni naklady budou ¢astec¢né pokryty pomoci dotaci
afondd EU. Kli¢ovou €asti projektu je tedy navrhnout a vyhodnotit varianty vyuziti
objektu. Projekt se bude vyhodnocovat pouze pro provozni fazi. Investor bude
verejny subjekt, v tomto pfipadé méstska ¢ast Praha 10 a proto je cilem projektu
zjistit finan¢ni naro€nost provozu objektu z dlivodd vlivu na budouci rozpocet
méstské Casti.

Pro vyhodnoceni bude vyuZito cash flow a hodnotici hlediska. Hlavnimi
hodnoticimi hledisky bude vytvofeni nového viceucelové salu, vytvofeni novych
pracovnich mist a zachovani objektu pro porfadani spoleCenskych akci. Na zavér

bude doporuc¢ena vyhodnéjsi varianta.

5.1. Predstaveni nemovitosti

Strasnické divadlo je umisténo v méstské casti Praze 10 ve StraSnicich [8].
V souCasné dobé zde funguje divadlo, pfilezitostna galerie a v severni Casti
objektu restaurant se zahradkou [9]. Divadlo je neobvykle zasazeno mezi dva
bytové domy a nad hlavnim v chodem se vyjima keramicky reliéf z 60. let 20.
stoleti. Zobrazuje technika, mladou rodinu a harfistku a autorem reliéfu je

Valerian Karousek [10].
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Obrazek 3: Strasnické divadlo
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Zdroj: [8]

Na obrazku Cislo 3 je vidét souCasny stav objektu a reliéf nad portalem. Objekt
proSel vroce 2006 mensi rekonstrukci, jejiz obsah je popsan nize [13]. Pro
porovnani na obrazku Cislo 4 je vidét vizualizace mozné rekonstrukce objektu
Z roku 2018 [9].

Obrazek 4: Vizualizace rekonstrukce Strasnického divadla
A M -

Zdroj: [9]
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Obrazek 5: Katastralni mapa
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Na obrazku Cislo 5 je objekt znazornén fialovou barvou. Objekt je soucasti
pozemku a oboje spada do vlastnictvi Hlavniho mésta prahy, jak je vidét v
pfiloze 1 [11]. Objekt ma padorys tvaru pismene T jehoz dvé strany pfiléhaji
k sousednim bytovym domim. Hlavni priceli je smérem do ulice Solidarity a

stfedni kfidlo vybiha do meziblokového prostoru [10].

Obrazek 6: Pidorys 1.NP s popisem sou¢asného stavu
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Zdroj: Upraveno dle [12]
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Obrazek &islo 6 vyobrazuje soudasné rozloZeni prostor v objektu. Zlutou barvou
je znazornéna vstupni hala, kde se v dobé akci nachazi mala Satna a technické
zazemi pro osveétleni a ozvu€eni divadla. V levém kfidle znazornéném zelenou
barvou se nachazi prostor vyuzZivany jako galerie nebo divadelni kavarna. Je zde
socialni zazemi, prostory pro sklad a maly bar, ktery funguje pfi divadelnich
akcich. Modrou barvou je zobrazeno pravé kfidlo, kde je umisténa restaurace,
ktera ma svuj vlastni vstup z pravé strany objektu. Hlavni stfedni kFidlo, které ma

na obrazku Cervenou barvu, zaujima prostor hledisté a jevisté [12].

Obrazek 7: Pudorys 1.PP s popisem sou¢asného stavem
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Zdroj: Upraveno dle [12]

V prvnim podzemnim podlazi se nachazi zazemi k jednotlivym Castem, jak je
vidét z obrazku Cislo 7. V zelené oznaCené Casti se nachazi socialni zazemi a
skladové prostory pro galerii a kavarnu. Cervené oznadena &ast je pod prostory
divadelniho salu, kde se nachazi Satny a socialni zazemi pro ucinkujici a sklad
na kulisy. V zazemi restaurace, které je oznaceno modfe, se nachazi hygienické
zazemi, skaldovaci prostory a kancelar [12].
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5.2. Historie

Objekt byl budovan v letech 1958-1961 na sidlisti Solidarita, podle kterého i
objekt dostal své prvni jméno. Architektem byl Karel Policansky, ktery budovu
navrhl jako kulturni dim, ve které se nachazel viceucelovy sal, knihovna a
restaurace. Konaly se zde predstaveni pro Skoly, vystupovali zde amatérsti
divadelnici a sidlil zde propagacni utvar kulturniho domu. Mezi lety 1983 a 1992
prozivalo divadlo nejslavnéjSi obdobi, protoze zde pusobilo Divadlo Jary
Cimrmana. Sal pro 250 divakld byl permanentné vyprodan. Béhem této doby se
divadlo také stalo kulisou pro film Nejista sezona. V roce 1993 ukoncil svou
¢innost Obvodni kulturni dim a vzniklo Divadlo Solidarita [13]. Od roku 2004 zde
pusobilo Divadlo Company.cz, které nabizelo pestry vybér akci jako pfedstaveni
pro déti, ale i pfedstaveni hudebniku, tane¢nikt nebo filmovych vecerl [14]. Roku
2006 probéhla rekonstrukce jevisté, hledisté, Saten a hygienickych zazemi podle
projektu Jaroslava Sixty a Jitky Pfeifferové. A v tomto roce divadlo dostalo své
dosavadni jméno — Strasnické divadlo [13]. Od roku 2013 zacalo zde puUsobit
Divadlo X10, které se zabyva souCasnou dramatikou a scénickym ctenim.
Divadlo X10 také v tomto roce zalozilo festival stras NICE, ktery se odehrava
v objektu a pfiléhajicim parku. Ale v roce 2018 své plsobeni ukoncilo, protoze si
jiz nechtélo prodlouzit smlouvu kvuli planované rekonstrukci [8]. Praha 10
sehnala na pfeklenovaci dobu jinou divadelni spoleCnost, ktera zde nyni
provozuje svou Cinnost do doby, nez dojde k rekonstrukci [9]. Spole€nost
Strasnické divadlo z.s. zde pusobi od unora 2019 a pfinasi predstaveni jako
Particka nebo Boeing — Boeing aneb Trfi letusky v Pafizi [15]. Termin
rekonstrukce zatim neni pfesné znam, a proto jsem povazovala za zajimavé se

objektu v praci vénovat.

5.3. Lokalita a okoli

Jak uz bylo feCeno objekt divadla se nachazi ve Strasnicich na Praze 10. Pokud
budeme za centrum Prahy povazovat Staré Mésto, tak Strasnice lezi
jihovychodné od centra. Strasnice jsou klidnou Ctvrti s velkym pocétem obyvatel.
Jsou dobfe dopravné dostupné. NejblizSi zastavkou k posuzovanému objektu je
tramvajova zastavka Zborov — StrasSnické divadlo. Nedaleko se ale nachazi i
zastavka autobusu DobroCovicka anebo metro Strasnicka.
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6. Navrh vyuziti nemovitosti

Prace se bude zabyvat vyuZitim vSech prostor budovy Strasnického divadla.
Predpoklada se, Zze se vyuziti budovy vyrazné nezméni a zlstane zachovano
kulturni vyuziti objektu. Byly stanoveny dvé varianty pro vyhodnoceni vyuziti a v
obou je zahrnut poZzadavek na kulturni raz a tedy vytvoreni viceucCelového salu

na misté dnesniho divadelniho salu.

Varianta A zahrnuje kromé viceucelového salu, prostory pro restauraci a détsky
klub pro rodi¢e s détmi. Restaurace bude v pravém kfidle na stejném misté jako
v souCasném stavu a détsky klub bude v levém kfidle v prostorach nynéjsi

galerie a kavarny.

Ve druhé varianté B je opét zachovan ve stfednim kfidle velky viceucelovy sal.
Kromé ného je navrzen v levém kfidle maly viceucelovy sal pro mensSi akce. A
v pravém kfidle bude vytvofena zrcadlova télocvi¢na pro provoz sportovnich
aktivit.

Obé varianty zohlednuji rekonstrukci prostor, ale pfesné dispozi¢ni feSeni neni

pfedmétem této prace.
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6.1. Varianta A

Prvni varianta obsahuje vstupni halu, restaurant, viceucelovy sal a détsky klub
pro rodi¢e s détmi. Prostor vstupni haly zaujima 97,1 m? a bude slouzit pouze pro
vstup do viceucCelového salu. Nachazi se zde Satna a toalety pro navstévniky
salu. Ve viceucelovém salu je jevisté o velikosti 88,2 m? a sél o velikosti 139,9
m2. Varianta A vychazi z pravidelné poradanych tanecnich kurzy a dale sal
pronajimat na pfilezitostné koncerty, pfednasky nebo divadelni pfedstaveni. Sal
tedy bude mozné vyuzivat volny anebo se zidlemi. Prostor v 1.PP pod salem ma
plochu 87,3 m? a predpoklada se stejné vyuziti jako do ted, najdou se zde Satny
a socialni zazemi pro pofadatele a ucinkujici a sklad pro zZidle a rekvizity.
V pravém kfidle zOstane umisténa restaurace a pomocné prostory (toalety,
kuchyn, sklad, kancelaF), ktera ma vilastni vstup z pravé strany budovy. Tyto
prostory v1.NP a 1.PP celkem tvofi 421,6 m? a budou pronajimany pro
restauracni zarizeni. V levém kfidle je navrzen détsky klub pro rodiCe s détmi,
jehoz prostory v 1.NP a 1.PP zabiraji 301,3 m2. Jsou planovany kurzy malovani,
hrani a cviceni s détmi. Détsky klub bude mit také samostatny vstup z pfedni

¢asti vlevo.

Obrazek 8: Varianta A
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Zdroj: Upraveno dle [12]

Na obrazku Cislo 8 je vidét vyuZziti prostor pro variantu A.
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6.2. Varianta B

V druhé varianté je pfedpokladan velky a maly viceuc€elovy sal se vstupni halou
a zrcadlovy sal. Vstupni hala (97,1 m?) bude spole¢na pro oba sély a budou se
Vv ni nachazet Satny pro navstévniky. Velky viceucelovy sal a jeho podzemni
prostory jsou navrzeny stejné jako ve varianté A a celkové zaujmou prostor
315,4 m?. V levém kridle bude maly vicetcelovy sal o plose 83,7 m? a dalSi
prostory jako hygienické zazemi pro oba sdaly a Satny pro maly sal (146,1 m?).
Vyuziti malého séalu se predpoklada na prfednasky, promitani, konference anebo
soukromé tanecni lekce. Maly sal Ize tedy opét vyuzit s nebo bez zidli a stolu.
Prostory v 1.PP pod malym viceucelovym zlstanou vyuzity pro sklady a jedna se
0 71,5m?. V pravém kfidle je navrzen sal se zrcadly pro konani sportovnich aktivit
o vymére 137,4 m? a dale se budou v 1.NP na 115,6 m? nachéazet toalety, Satna
a kancelar pro vedeni fitness. Satny, hygienické zazemi pro navstévniky a
skladové prostory zlstanou umistény v podzemnich prostorach (168,5 m?).

Vstup do télocvicny je planovan z boku pravého kfidla.

Obrazek 9: Varianta B

Rl

| Velky | ﬁ

| viceucelovy || 15
—5 e S ; T :;_;‘.._
| N : ke {4 sal ::r,, E } N H_! H
| Maly viceuéelovy sat; =T e (X N T -
[ . ) ! : © Zrcadlovy sal O
| - socialni zazemi , 7

=[] Vstupni-hala ’7 B

Zdroj: Upraveno dle [12]

Na obrazku Cislo 9 je vidét vyuZiti prostor pro variantu B.
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6.3. Prazkum okoli pro variantu A

Pro jednotlivé vyuziti Casti budovy je tfeba nalézt konkurencni prostory
s podobnym vyuzitim v blizkém okoli Strasnického divadla. Prizkum okoli je

rozdélen do jednotlivych ¢asti podle zplsobu vyuziti.
Prvni ¢ast prizkumu pro viceucelovy sal bude stejna pro obé varianty.

Obrazek 10: Mapa s multifunkénimi saly v okoli
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Zdroj: vlastni zpracovani dle [16]

Na obrazku €islo 10 je mapa s vyznaCenym Cervenym bodem, kde se nachazi
nas objekt. V okoli se nachazi dvé budovy s prostory pro konani akci. Na Sipce
s oznacenim Cislo 1 se nachazi Kulturni dim Barikadniku, kde se konaiji tanecni,
koncerty, blesi trhy a plesy [17]. Na Sipce Cislo 2 se nachazi konferenéni centrum
Green Point, kde se daji pronajimat prostory pro konference, Skoleni, oslavy,
vecirky atd. [18]. Z hlediska kliCového zaméru konani pravidelnych tanecénich

kurzd je hlavnim konkurentem pouze Kulturni dim Barikadniku, ktery je ovSem
zastaraly a zchatraly.
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Pro prazkum okoli z hlediska détskych klubl pro rodi¢e s détmi byly nalezeny 3
konkurencéni podniky v okoli.

Obrazek 11: Mapa s détskymi kluby v okoli

2 potemict® [
S A.M ']
My dvory Lk o !
L armichd
) L0 ]
=) " o) il 2 '
R/ : h-4 ® i
- - obemicka ) <
@ _pots <) & i
22 1 i) B8 % i
> —={ 7]
(“J ZBEROV 'I”
&?\ % x i
Q s ".‘% S W
2 ) 1]
2 5 i
ka 2 T Py = @ Cernokost
By i@ tele
= \"""l'uoy(a @ Vo m (ernckostelect.o ' /
= Ohradsi4 acteleckd = 4
p % o g® f
- A il i J
NOVE 2 0 4
" e ||| § | s
8 S ) 3 # Ae
® &
[
STRASNICE "y
11 R {4
= TN i) W
& N V. Ol : R (U
N,
B @ y Olginach = ’ wbﬂ
sk,-1;-) \ L o ’ g
’ . -
o\sinac - e [
N &/ 2_ 3 |
]
2 N\
V. OiBinach A B
i - \
| & '
Lo A 3 t
) % £
] %y 2 5 ¥
f g g
Lg_ 6 g
W
) a
T i o
- - = (P
RA = e, @ ‘)‘}4

Zdroj: vlastni zpracovani dle [16]

V obrazku Cislo 11 jsou zobrazeny 3 détské kluby Sipkami a ¢ervenym bodem
opét objekt Strasnického divadla. Pod Cislem jedna je zobrazeno rodinné
centrum JabliCkov, které nabizi dopoledni hodiny pro rodi¢e s détmi a odpoledni
hodiny pro star$i déti bez rodi¢d [19]. Sipka s &islem dva patfi centru pro
predskolni déti Domecek Strasnice. Toto centrum se zabyva spiSe aktivitami pro
starSi déti bez rodicl, ale nabizi i par lekci pro malé déti s rodi¢i [20]. Na Sipce
Cislo 3 se nachazi centrum pro rodinné aktivity Bambulky, kde v odpolednich

hodinach probihaji kurzy malovani, tancovani, keramiky nebo angliCtiny pro
rodiCe s détmi [21].

Posledni prizkum okoli pro variantu A je zaméfen na vyskyt restauraci. Do

prizkumu Ize zafadit jen restaurace s podobnou nabidkou.
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Obrazek 12: Mapa s restauracemi v okoli
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Zdroj: vlastni zpracovani dle [16]

Z obrazku Cislo 12 je vidét, Ze v okoli se nachazi mnoho restauraci. Aviak ve
stfedu sidlisté bude pouze naSe restaurace na Cerveném bodu, a proto je

restaurace zachovana v jedné varianté.

6.4. Prazkum okoli pro variantu B

Prvni ¢ast prizkumu pro velky viceucelovy sal je stejna jako u varianty A. Pro
maly viceucCelovy sal je konkurentem stejné jako pro velky sal Green Point, jelikoz

se zde nachazi i mensi saly.

Pro prazkum okoli pro zrcadlové saly byly nalezeny 3 saly s podobnym vzhledem
a naplni kurzu.
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Obrazek 13: Mapa se zrcadlovymi saly v okoli
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Zdroj: vlastni zpracovani dle [16]

Obrazek Cislo 13 zobrazuje v8echny zrcadlové saly nebo télocvi¢ny v okoli, které
provozuji fitness. Pod Cislem 1 je Heat Praha Aktivity, kde probihaji skupinové
lekce na chodicich pasech, lekce jogy, pilates a dal$i [22]. Sipka s &islem 2 patfi
Fitness and Health Club MaleSice, ve kterém se nachazi posilovna se stroji, ale
také sal pro skupinové lekce [23]. Cislo 3 patfi Joga ateliéru, kde pobihaji

skupinové kurzy jogy [24].

6.5. Stanoveni nakladtii a vynosu z provozu varianta A

Vynosy z viceucelového salu budou tvofeny z pofadani pravidelnych tanecnich
kurz( a prilezitostnych akci jako jsou koncerty, promitani, konference &i divadelni
akce. DalSi vynos je planovan z pronajmu restauracniho zafizeni. A posledni ¢ast

vynosu bude tvofena kurzovnym z hodin z détského klubu.

Vynosy z tane¢nych kurzl pro dospélé i mladez Ize stanovit porovnanim nabidek
kurz( v Praze a uréenim primérné ceny za kurz. Kurz pro dospélé bude probihat
v 10 lekcich a kazda lekce je sloZzena z dvou hodin po 45 minutach a jedné
15 minutové prestavky. Pfedpoklada se vypsani kurzl tfikrat roéné — vzdy v zimé,
na jafe a na podzim. Je v planu otevfit dva kurzy, a to pro zaCateCniky a pro
pokrogilé. Podle soutézniho fadu Ceského svazu tane&niho sportu Ize odvodit
minimalni potfebnou plochu pro jeden par, ktera bude pfiblizné 12 m? [25]. Tudiz

maximalni po€et part v jenom kurzu je 12 (24 osob).
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Tabulka 1: Vynosy z tane¢nich kurzl pro dospélé

Nazev tanecni Skoly

Tanecni Skola Vavruska
Tanecni Skola HES

Tanecni Skola Plaminek
Narodni dum na Vinohradech
Skola tance Astra Praha
Pramérna cena (kurz/osoba)

Cena (kurz/osoba)

1950 KE
1940 KC
1900 KE
1900 KE
1900 K&
1918 K&

Zdroj: vlastni zpracovani dle [26], [27], [28], [29], [30].

Vypoctena primérna cena za cely kurz je 1 918 K& za osobu, jak je vidét v tabulce

Cislo 1. Cena za jeden kurz bude uvazovana do vypoctld 1 900 K& za osobu.

Ro¢ni vynosy pfi naplnéni plné kapacity kurzt budou 273 600 KC&.

Kurzy pro mladez budou probihat jen jednou roéné od fijna do bfezna v 18
lekcich a stejné jako u kurzd pro dospélé se jedna lekce sklada z dvou hodin po
45 minutach a jedné 15 minutové prestavky. Vypsan bude pouze kurz pro

zaCateCniky. Kapacita kurzu pro mladez bude navySena na 15 part (30 osob).

V tabulce 2 jsou vypsany ceny za kurzy u vybranych tanec¢nich Skol. Ceny byly
zpramérovany, protoze nékteré tanecni skoly nabizely rizné ceny podle mista

konani kurz( a rlizné ceny pro divky a chlapce. A zaroven je vypoltena cena za

jednu lekci.

Tabulka 2: Vynosy z tane¢nich kurzl pro mladez

. - Podet
Nazev tanecni Skoly .
lekci
Tanedni Skola Vavruska 18
Tanedéni Skola HES 18
Tanecdni Skola Plaminek 18
Narodni dim na Vinohradech 18
Skola tance Astra Praha 15

Primérna cena (lekce/osoba)

Cena

(kurz/osoba)

4 030 K¢
3 300 K¢
3970 KE
3 400 K¢
3200 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle [26], [27], [28], [29], [30].

Pro dalSi vypocty bude uvazovano s cenou 3 600 K& za kurz a roCnimi vynosy

108 000 K¢ pfi plném naplnéni kurzu.
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ViceucCelovy sal se dale bude pronajimat na dalSi spoleCenské akce. K urCeni
ceny za pronajem salu byly vybrany dostupné nabidky podobnych zafizeni v

Praze a v tabulce ¢islo 3 srovnana jejich cena za 1 m2.

Tabulka 3: Vynosy z pronajmu viceuéelového salu

Plocha Cena Cena
Nazev salu salu [m?] [K&/den] [K&/den/m?]
Green Point — sal A+B 160 15 900 99,4
KD Barikadnik 324 16 000 49,4
KC Zahrada — velky sal 168 15 200 90,5
Pracovna 90 8 000 88,9
Masarykova kolej — kongresovy sal 380 14 900 39,2
Masarykova kolej — salonek 102 7 700 75,5
Pramérna cena [K¢/den/m?] 63,3

Zdroj: vlastni zpracovani dle [17], [18], [31], [32], [33], [34].

Celkova plocha sélu je 228 m? a cena za pronajem salu bude ¢init 15 000 Ké&/den.
Podle porovnani programu jinych kulturnich center je pfedpokladano zajisténi
nékolika akci za mésic. Je uvazovano poradat dvakrat mésicné divadelni
predstaveni, dvakrat mési¢né zajistit koncerty ¢i zivou hudbu k tanci a poslechu
a jednou mésicné usporadat divadelni pfedstaveni pro déti. Jednalo by se tedy
o 5 akci mési¢né, které budou probihat od zafi do Cervna a roné by vynesly
750 000 KE&. Budou vznikat i dalSi vynosy z prongjmu na nepravidelné Ci

jednorazové akce, které nelze odhadnout.

Pro vypocet ceny najemného restauracnich prostor bylo nalezeno sedm inzeratu.
V inzeratech jsou nabizeny zafizené restaurace s rozdilnym stafim vybaveni.
V tabulce a je porovnana cena najemného bez energii za 1 m?, ktera vyplyva

z mésicniho najemného a celkové plochy prostor.
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Tabulka 4: Vynosy z pronajmu restaurace

Velikost Mési¢ni najemné Cena za m?

Misto [m?] [KE/més] [KE/més/m?]
Dubec — Praha 10 200 22 000 110,0
Vinohrady — Praha 2 200 21 500 107,5
Zbraslav — Praha 5 389 72 000 185,1
Cerny Most — Praha 9 360 72 000 200,0
Smichov — Praha 5 316 50 000 158,2
Zizkov — Praha 3 500 45 000 90,0
Nusle — Praha 4 420 50 000 119,0
Primérna cena za m? 138,6

Zdroj: vlastni zpracovani dle [35], [36], [37], [38], [39], [40].

Pramérna cena podle inzeratli vychazi na 138,6 K&/m?2. Pro vyhodnoceni bude
uvazovano za 421,6 m? restauracnich prostor najemné 60 000 K¢/més bez

poplatkll za energie. Ro¢ni vynos z pronajmu restaurace bude 720 000 K¢.

Détsky klub bude pravidelné béhem tydne poradat hodiny malovani, cviCeni a
zpivani. Podle porovnani programa kurzl jinych zafizeni pro déti je rozvrzen
program do dopolednich a odpolednich hodin. V dopolednich hodinach budou
probihat kurzy pro rodice s déti od 1 do 3 let, a to kazdy v8edni den jedna lekce.
Odpoledne budou probihat kurzy pro déti s rodici i pro starSi déti bez rodicu, je
uvazovano se tfemi lekcemi denné od pondéli do ¢tvrtka. Jednotlivé lekce trvaji
60 minut a budou se odliSovat podle naplné a véku. Kapacita lekci je nastavena

na 10 déti. V tabulce 5 jsou zobrazeny ceny za lekce s détmi v Praze.

Tabulka 5: Vynosy z klubu pro rodic¢e s détmi

Nazev Cena za kurz Pocetlekci Cena za lekci
Bambulky 2 580 K¢ 19 136 KC
CPD Domecek Strasnice 1 800 K¢ 18 100 K¢
Cviceni s Markétou 1 800 K¢& 12 150 K¢
Jabli¢kov - - 100 K¢
RKC Palecek - - 140 K¢
Pramérna cena za lekci 125 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle [19], [20], [21], [41], [42].
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Z analyzy cen vyS$la primérna cena za hodinu 125 K¢&. Je planovano 17 lekci
tydné a provoz od zafi do Cervna. Je uvazovano s 90 % naplnénim kapacity kurzt

a z toho vyplyvaji ro¢ni vynosy 845 563 KC.
Graf Cislo 4 zobrazuje celkové rocni vynosy, které jsou 2 694 163 K¢.
Graf 4: Celkové ro¢ni vynosy — varianta A

Rocni vynosy 2 694 163 K¢&

273 600 K&
108 000 K¢

842 563 K& = Tanecni pro dospélé

= Tanec¢ni pro mladez
Pronajem salu

Pronajem restaurace
750 000 Ké& = Détsky klub

720 000 K¢

Zdroj: vlastni

Provozni naklady na energie a na opravy a lze vycislit pomoci porovnani Vykaz(
zisku ztrat podobnych budov, které jsou uvedeny v pfilohach. V§echny budovy
nedokladaji vykazy pro posledni roky anebo nemaji samostatnou polozku pro
energie nebo pro opravy a udrzbu, a proto je porovnani vytvoreno z vice obdobi,
ktera byla k dispozici ve vefejné dostupnych zdrojich. Do nakladl za energie patfi
naklady na vodu, elektfinu a plyn. Porovnani nakladli za energie je vidét v tabulce
Cislo 6.

Tabulka 6: Naklady na energie

. . Zastavéna
2014 2015 2016 Pramér
plocha
[KE] [KE] [Ke] [KE] [m?] [KE/m?]
KC Zahrada 1137 000 1 253 000 - 1 195 000 1360 879KE
KD Milejn 1484 000 1268 000 - 1 376 000 1860 740 K¢

KC DomeCek 421538 420923 456 647 433036 1250 346 K&
KD Celakovice 454349 540686 497 366 497 467 1900 262 K¢
Primérné naklady na energie 557 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani podle [43], [44], [45], [46].
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Roc¢ni primérné naklady na energie jsou 557 K&/m2. Energie budou placeny
meéstskou Ctvrti pouze v prostorach viceuCelového salu a détskeho klubu.
V prostorach restauraéniho zafizeni budou naklady pFeuctovany najemciam.
Zastavéna plocha bez restaurace je 660 m? a ro¢ni naklady jsou planovany na
367 408 K¢.

Naklady na opravy a udrzbu v porovnavanych objektech, které byly ziskany

z vefejné dostupnych zdroju, jsou uvedeny v tabulce €islo 7.

Tabulka 7: Naklady na opravy a udrzbu

., . Zastavéna
2014 2015 2016 Pramér
plocha
[KE] [KE] [KE] [KE] [m?] [KE/m?]

KC Zahrada 13000 30000 64000 35667 1 360 26 K&
KC DomeCek 230205 126 000 256 914 204 373 1250 163 K¢
KD Celakovice 122333 38645 138514 99831 1 900 53 K¢
Priamérné naklady na provoz 81 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle [43], [44], [45].

Roéni pramérné naklady na opravy a udrzbu ve sledovanych objektech za 1 m?
zastavéné plochy vySly 81 K&. Objekt StrasSnického divadla ma zastavénou
plochu 960 m? a celkové predpokladané ro¢ni naklady na opravy a udrzbu by
Cinily 77 525 K¢. O udrzbu Stradnického divadla se bude starat méstska €ast,
¢ast nakladld za opravy by mohli pfevzit najemnici restaurace v pfipadé
smluvniho opatfeni. Ale v praci je uvazovano, ze méstska ¢ast Praha 10 hradi

naklady sama.

Dalsimi naklady jsou poplatky za odvoz komunalniho odpadu. RestauraCni
zarizeni si bude odvoz odpadu zajisStovat samo. Pro ucely salu a détského klubu
lze naklady stanovit z dostupnych cen pro odvoz odpadu po Praze. Za kontejner
o objemu 1 100 I, ktery bude vyvazen jedenkrat tydné, je cena 1 068 K&/més.
[47]. Pro sél a détsky klub Ize uvazovat dva kontejnery vyvazené jedenkrat tydné,
a tedy ro¢ni naklady 25 632 K¢.

Pro provoz je potfeba zajistit personal, ktery se bude skladat ze spravce budovy,
obsluhy Satny, lektort taneénich kurz(, lektord pro détsky klub a uklizeCky.
U spravce budovy Ize uvazovat zaméstnani na plny uvazek s hrubou mzdou

20 000 K¢/més., ostatni zaméstnanci budou placeni hodinové. Obsluha Satny
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bude nabizena jako brigada pro studenty Ci seniory a bude ji zajiStovat vice lidi,
ktefi si rozdéli jednotlivé akce. Se Satnarkou je pocitano u tanecnich kurzu,
divadelnich predstaveni a koncert(l. Celkem to ¢ini 40 hod/més. Lektofi tane€nich
kurz( budou dva a tane¢ni kurzy zaberou 24 hod/més. Lektor( kurz( pro déti
bude opét vice a rozdéli si jednotlivé kurzy. VSechny kurzy zaberou dohromady
68 hod/més podle navrzeného rozvrhu lekci. Uklid je planovan na dvakrat tydné
na 6 hodin, a to €ini celkem 48 hod/més. Hodinova sazba, poc€et hodin v mésici

a mésicni vySe mzdy je uvedena v tabulce 8.

Tabulka 8: Hodinové mzdové naklady — varianta A
[KE/hod] [hod/més] [KE/més]

Obsluha satny 100 40 4 000
Lektor tanec€nich kurzd 400 24 9 600
Lektor pro détsky klub 200 68 13 600
UklizeCka 150 48 7 200

Zdroj: vlastni

Tabulka cislo 9 zobrazuje mzdové naklady vSech zaméstnancid a knim

pfipoCtené odvody ke mzdam.

Tabulka 9: Mzdové naklady — varianta A

Hruba  Superhruba Superhruba

pocet mzda mzda mzda

[més/os]  [més/os] [més]
Spravce budovy 1 20000 K¢ 26 800Ke 26 800 K&
Obsluha Satny 4 000 KE 5360Ke 5 360 K¢
Lektor taneCnich kurzd 2 9600 KE 12864 K¢ 25 728 K&
Lektor pro détsky klub 13 600 K& 18 224 K& 18 224 K&
UklizeCka 1 7200 KE 9648 K¢ 9 648 K¢
Mésicni naklady 85 760 K&

Zdroj: vlastni

Mési¢ni naklady na mzdy jsou vypocteny na 85760 KE&. Av8ak o letnich
prazdninach je provoz kurzi omezen a je tedy uvazovano, ze mzda je cely rok
placena pouze spravci budovy, zbylym zaméstnanciim je mzda placena pouze
v dobé kurz(. A tedy predpokladané ro¢ni naklady na mzdy jsou vycCisleny na
885 472 K¢.
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Poslednim nakladem je dan znemovitosti. Pro vypolet pfiblizné dané
z nemovitosti Ize pouzit internetovou kalkulacku. Po zadani udaji kalkulacka
spocitala dan na 10 320 K¢ [48].

Celkové rocCni naklady jsou vyobrazeny v grafu Cislo 5.

Graf 5: Celkové ro€ni naklady — varianta A

Roc¢ni naklady 1 366 357 K¢

10 320 ke 77 525 K&

Opravy a udrzby

367 408 K& " Energie
Sluzby

Mzdy

= Dan z nemovitosti
885 472 K¢

25632 K¢

Zdroj: vlastni

Celkové ro¢ni naklady Cini 1 366 357 KE. Z grafu Cislo 5 je vidét, ze nejvétsi Casti
jsou naklady na mzdy, které by se napfiklad daly snizit, kdyby krouzky zajistovala

samostatna firma.

6.6. Stanoveni nakladl a vynosu z provozu varianta B

Vynosy ve varianté B budou slozeny opét z tanecnich kurzd ve velkém salu a
zaroven pronajmu obou sall na pfilezitostné akce. DalSi ¢ast vynosu bude

tvofena ze sportovnich lekci v zrcadlovém salu.

U velkého viceucelového salu se predpoklada stejné vyuziti jako ve varianté A a
tedy i stejné vynosy. Vynosy z tanec¢nich pro dospélé a pro mladez €ini 273 600

K¢ a 108 000 K¢ ro€né. Vynosy z pronajmu velkého salu jsou 825 000 K¢ rocné.

Maly sal se bude pronajimat stejné jako velky sal. Ceny za pronajmy byly uréené
podle podobnych prostor a pfepocteny na cenu za 1 m? podlahové plochy.
Srovnani je vidét v tabulce Cislo 10.
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Tabulka 10: Vynosy z pronajmu malého salu

Plocha salu Cena Cena
Nazev salu [m?] [K&/den] [K&/den/m?]
Green Point — sal A 88 8 500 96,6
Kulturni centrum Zahrada — maly sal 54 4 000 74,1
Pracovna 90 8 000 88,9
Masarykova kolej — salonek 102 7 700 75,5
Pramérna cena [K&/den/m?] 83,8

Zdroj: vlastni zpracovani dle [18], [32], [33], [34].

Pramérna cena za pronajem salu vysla 83,8 K&/m?. Cena za denni pronajem
malého viceucelového salu, ktery ma plochu 83,7 m?, bude ¢init 7 000 K&/den.
V sale budou probihat dvakrat do mésice pfednasky na rizna témata a dvakrat
do mésice divadelni predstaveni pro déti. A tedy predpokladané ro¢ni vynosy
z pronajmu budou 336 000 K¢.

V zrcadlovém salu budou probihat sportovni skupinové lekce. Podle rozvrhu
podobnych zafizeni se prfedpoklada prubéh 23 rliznych lekci tydné s kapacitou
pro 12 osob. Budou se konat lekce aerobiku, jégy, posilovani, pilatesu a tabaty.
Cenu za lekci Ize urcit porovnanim cen za skupinové lekce v okoli, jak je zfejmé
z tabulky 10.

Tabulka 11: Vynosy z lekci v zrcadlovém salu.

Nazev Cena za lekci
HEAT Praha 140 K&
Fitness a health club MaleSice 150 K¢
Joga atelier 170 K¢
Hit fit Flora 135 K¢
Hamr Zabéhlice 140 K¢
Hany Bany 120 K&
Pramérna cena za lekci 143 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle [22], [23], [24], [49], [50], [51].

Primérna cena za jednu lekci na osobu je vypocétena na 143 KE. Pro dalSi
vypocty bude uvazovano s cenou 150 K¢&/lekci. Lekce budou probihat od pulky
zafi do pulky Cervna a je uvazovano s 90 % naplnénim kurzi. A tedy

predpokladané ro¢ni vynosy pak budou €init 1 490 400 K¢.
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Graf 6 zobrazuje celkové roCni vynosy, které se predpokladaji na 3 033 000 K&.

Nejvétsi vynosy jsou z poradani sportovnich lekci.

Graf 6: Celkové ro€ni vynosy — varianta B

Roc¢ni vynosy 3 033 000 K&

273 600 K&
108 000 K¢

= Tanecni pro dospélé
= Tanecéni pro mladez

1490 400 K& Pronajem velky sal

825 000 K& " Pronajem maly sal

= Sportovni lekce

336 000 K&

Zdroj: vlastni

Naklady za energie budou vySsSi oproti varianté A, jelikoz ve varianté B jsou
zahrnuty i prostory zrcadlového salu. Ro¢ni primérné naklady na energie byly
stanoveny v predchozi kapitole na 557 K&/m?. Celkova zastavéna plocha je 960

m?, a tedy ro¢ni predpokladané naklady za energie ¢ini 534 412 K.

Naklady na opravy a udrzby a naklady na dan z nemovitosti budou stejné jako ve
varianté A a jejich hodnota je 77 525 K¢ a 10 320 K¢ roc¢né.

Naklady za odvoz komunalniho odpadu se opét zvySi oproti varianté A, jelikoz
pfibude prostor zrcadlového salu. Budou navrzeny dva kontejnery o objemu
1100 I, které se ale budou vyvazet dvakrat tydné. Ro¢ni naklady za odvoz
odpadu budou ¢init 48 024 K¢.

Personal bude tvofen spravcem budovy, Satnarkou, lektory taneCnich kurzd,
lektory sportovnich aktivit a uklizeCkou. Stejné jako ve varianté A bude
uvazovano s plnym uvazkem pouze u spravce budovy, a tedy s jeho hrubou
mzdou 20 000 K&/més. U ostatnich zaméstnancu je planovana hodinovy mzda.
U obsluhy Satny a lektord tanecnich kurzl je uvaZovano stejna vyse
odpracovanych hodin jako v pfedchozi varianté a to 40 hod/més pro Satnarku a

24 hod/més pro jednoho tanecniho lektora. U trenérd sportovnich aktivit se bude
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celkova suma délit také mezi jednotlivé lektory, ale celkem se jedna o 92
hod/més. Uklid je planovan na dvakrat tydné a zabere cca 8 hodin, a to &ini
celkem 64 hod/més. Hodinové mzdy a pocCty hodin za mésic jsou uvedeny

v tabulce 12.

Tabulka 12: Hodinové mzdové naklady — varianta B
[KE/hod] [hod/més] [KE&/més]

Obsluha Satny 100 40 4 000
Lektor taneCnich kurzd 400 24 9 600
Lektor sportovnich lekci 350 92 32 200
UklizeCka 150 64 9 600

Zdroj: vlastni

Tabulka Cislo 13 zobrazuje mésic¢ni naklady na mzdy pro vSechny zaméstnance

a z nich vypoctena superhruba mzda.

Tabulka 13: Mzdové naklady — varianta B
Hruba  Superhruba Superhruba

pocet mzda mzda mzda
[més/os]  [més/os] [més]
Spravce budovy 1 20000Ke& 26800 K¢eE 26 800 K¢
Obsluha Satny 4 000 KE 5360 K¢ 5360 K&
Lektor taneCnich kurzd 2 9600 KE 12864 K& 25728 K¢
Lektofi sportovnich lekci 32200 KE 43 148 KC 43 148 KC
UklizeCka 1 9600 KE 12864 K¢ 12 864 K¢
Mésicni naklady 113 900 Ké

Zdroj: vlastni

Mzdové naklady na mésic jsou vypocteny na 113 900 KE. Opét nebudou vSechny
mzdoveé naklady vyplaceny celorocné. Spravce budovy bude dostavat mzdu cely
rok. Pro ostatni zaméstnance je uvazovano vyplaceni mzdy pouze v dobé kurz(.

RocCni pfedpokladané naklady na mzdy jsou 1 123 724 K¢.

Celkové ro¢ni naklady pro variantu B jsou 1 794 005 K& a jsou vyobrazeny

v grafu Cislo 7. Nejvétsi ¢ast nakladd opét tvofi mzdy.
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Graf 7: Celkové ro¢ni naklady — varianta B

Ro¢ni naklady 1 794 005 K¢

10 320 K¢ &
A\ /_77 525 K&

= Opravy a udrzby

534 412 Kkg " Energie
= Sluzby

= Mzdy

1123 724 K¢ m Danl z nemovitosti

48 024 K¢

Zdroj: vlastni

Po zpracovani nakladu a vynosu pro obé varianty budou data dale zpracovana v

cash flow a vyhodnocena.
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7. Vyhodnoceni

Vyhodnocovani vyuziti objektu Strasnického divadla je provedeno pomoci cash
flow. Bude vyuZzita pfima metoda cash flow (CF), ktera je popsana v kapitole 4.
V bakalarské praci je vypocteno CF z provozni faze pro &tyfi po sobé jdouci roky
a je uvazovano, ze stavajici vynosy a naklady z provozni faze se stanou pfijmy

a vydaji v daném roce. Je vypocteno cash flow pfed zdanénim a pfed odpisy.

7.1. Vyhodnoceni vyuziti varianty A

V tabulce Cislo 14 jsou vyobrazeny vSechny vydaje a pfijmy v danych letech pro

variantu A a z nich vypocitané CF.

Tabulka 14: Cash flow — varianta A

2020 2021 2022 2023

Celkové vydaje 1 366 357 K€ 1366 357 KE 1366 357 KE 1 366 357 K¢
Vydaje na energie 367 408 K¢ 367 408 K¢ 367 408 K¢ 367 408 K¢

Opravy a udrzbu 77 525 K& 77 525 K¢ 77 525 K& 77 525 K¢
Mzdové vydaje 885472 K& 885472 K& 885472 K& 885472 K&
Dan z nemovitosti 10 320 K¢ 10 320 K¢ 10 320 K¢ 10 320 K¢
Vydaje na sluzby 25632 K¢ 25632 K¢ 25632 K¢ 25632 K¢
Celkové prijmy 2694163 KE 2694163 KE 2694163 K¢ 2694 163 K¢
Viceucelovy sal 1131 600KE 1131600KE 1131600KE 1131600 KE
Restaurace 720 000 K¢& 720 000 K& 720 000 K¢& 720 000 K¢&
Détsky klub 842 563 K& 842 563 K& 842 563 K¢ 842 563 K¢&
CF 1327 806 KE 1327 806 K& 1 327 806 KE 1 327 806 K¢

Zdroj: vlastni

V prvni varianté je vice zachovan podobny raz vyuZiti objektu jako byl dosud
protoZe je zde zachovan kulturni sal i restaurace. Z hlediska predpokladanych
pFijmu ma nejvétsi uzitek viceucelovy sal, ktery by mohl generovat jesté vétsi
pFijmy z nepravidelnych pronajmu salu na akce, které nelze odhadnout. Naopak
u détského klubu by se mohly pFijmy snizit, protozZe je pfedpokladano devadesati

procentni naplnéni lekci.

Varianta A vychazi pozitivné pro méstskou Cast, utrzila by zisk a nemusela by

provoz dotovat z vlastnich prostfedk(. V objektu vznikne novy prostor pro
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spoleCenské akce, nova pracovni mista, misto pro akce rodi¢u s détmi a nové

restauracni zafizeni. Z pohledu méstské Casti je varianta A pfinosna.

7.2. Vyhodnoceni vyuziti varianty B

V tabulka Cislo 15 zobrazuje vydaje a pfijmy pro variantu B a z nich vypoctené

CF po dobu 4 let.

Tabulka 15: Cash flow — varianta B

Celkové vydaje
Vydaje na energie
Opravy a udrzbu
Mzdové vydaje
Dan z nemovitosti
Vydaje na sluzby
Celkové pfijmy
Velky sal

Maly sal
Zrcadlova sal

CF

Zdroj: vlastni

2020
1794 005 K¢
534 412 K¢
77 525 K¢
1123 724 KC
10 320 K¢
48 024 K¢
2958 000 K¢
1131 600 K¢
336 000 K¢
1490 400 K¢
1163 995 Ké

2021
1794 005 K¢
534 412 K¢
77 525 K¢
1123 724 KC
10 320 K¢
48 024 K¢
2958 000 K¢
1131 600 K¢
336 000 K¢
1490 400 K¢
1163 995 K¢

2022
1794 005 K¢
534 412 KC
77 525 K¢
1123 724 KE
10 320 K¢
48 024 K&
2958 000 K¢
1131 600 K&
336 000 K¢
1490 400 K¢
1163 995 K¢é

2023
1794 005 Ké
534 412 KC
77 525 K¢
1123 724 KC
10 320 K&
48 024 K¢
2958 000 K¢
1131 600 K&
336 000 K&
1490 400 KE
1163 995 Ké

V druhé varianté je zachovan pouze viceucelovy sal pro spoleCenské akce oproti

dnesSnimu stavu. NejvétSi vynosnost ma zrcadlovy sal se sportovnimi lekcemi,

ktery maze kolisat podle zajmu o hodiny. V praci je uvazovan vysoky zajem, a to

devadesati procentni obsazenost. Nicméné opét ma vysoké vynosy i velky

viceucelovy sal, u kterého se mizou prijmy zvysit diky nepravidelnym pronajma.

A to same plati i pro maly viceucelovy sal, ktery by mohl zajistit vySSi pfijmy.

Varianta B vychazi také kladné jako varianta A, méstska Cast by nemusela

dotovat provoz centra dalSimi prostfedky a zatézovat svlj rozpocet. V objektu

bude zachovan pozadavek na kulturni raz, vzniknou nova pracovni mista a misto

pro sportovni aktivity.
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7.3.

Srovnani vysledkl s podobnymi objekty

Pro porovnani vysledkl ziskanych v bakalafské praci Ize vyuzit vykazy zisku a

ztrat objektu, které byly pouzity pro zjisténi nakladl na energii a nakladd na

opravy a udrzby v pfedchozich kapitolach. Vykazy jsou uvedeny v pfilohach

prace a jedna se o KC Zahrada, KD Mlejn, KC Domeéek a KD Celakovice. Po

podrobném prozkoumani vykazl bylo zjisténo, Ze vSechny porovnavané objekty

svUj provoz z velké Casti financuji pomoci dotaci. Z dokumentl se nepodafilo

zZjistit, zda jde o dotace od méstskych Casti nebo o dotace jiného charakteru napf.

programu EU. Pro porovnani CF byl pouzit hospodaisky vysledek (HV) pfed

zdanénim a k nému pfi¢tené odpisy. V tabulce 16 je vidét vySe dotaci, HV pred

zdanénim, odpisy a vypoctené CF.

Tabulka 16: Dotace a CF porovnavanych objektt

KD Mlejn KC Zahrada

KC Domecek

v

KD Celakovice

Dotace
VH pred
zdanénim
Odpisy
CF
Dotace
VH pred
zdanénim
Odpisy
CF
Dotace
VH pred
zdanénim
Odpisy
CF
Dotace
VH pred
zdanénim
Odpisy
CF

2014
4 562 000 K¢

41 000 K&

86 000 K¢

7 728 000 K&

776 000 K¢

96 000 K¢

4 350 000 K¢

115 535 K¢

101 140 K&

2 050 000 K¢

-151 683 K&

71 056 K¢
-80 627 KE

2015
6 794 000 KC

-56 000 K¢

223 000 K¢

6 691 000 KC

-15 000 K¢

33 000 K¢

4 460 570 K¢

74 686 KC

102 752 K¢

2 395 000 K¢

141 398 K¢

57 578 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani dle [43], [44], [45], [46].
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2016

2017

9 195 000 KE 9 070 000 K¢

-1 401 000 K¢

168 000 K¢
-1 233 000 K¢

5 062 500 K¢

273 055 K¢

64 490 K¢

2 465 000 K¢

7 393 K¢

65 890 K¢

-756 000 K¢

48 000 K¢
-708 000 K¢

2 561 000 K¢

6472 K&

71 806 K&



Z tabulky Ize vycist, Ze porovnavané objekty vykazuji malé i zaporné CF. V mém

vypoctu vychazi CF o dost vy$Si nez u porovnavanych objektl a zaroven v ném

nejsou uvazovany ani zadné dotace. Z toho Ize usuzovat, Zze bylo uvazovano

hodné optimisticky béhem stanovovani vynosu. Napfiklad planovana obsazenost

vSech kurzU u obou variant je nastavena vysoko na devadesat procent anebo

pronajem sall na planované akce by se nemuselo podafit zajistit. Velky vliv na

CF bude mit i rozdilnost programu jednotlivych objektd. Porovnavané objekty

poradaji akce se vstupem zdarma nebo za symbolicky poplatek, na které

vyuzivaji dotace. Jsou to napfiklad akce pro seniory. Z toho dlivodu Ize navrhnout

pesimistickou variantu, ve které se snizi pfijmy a zachovaji se stejné vydaje a

diky tomu se i snizi celé CF.

V tabulce 17 je vyobrazeno CF pro variantu A, u které se snizily pfijmy o 20 %.

Tabulka 17: Snizené prijmy u CF — varianta A

Celkové vydaje
Vydaje na energie
Opravy a udrzbu
Mzdové vydaje
Dan z nemovitosti
Vydaje na sluzby
Celkové prijmy
Viceucelovy sal
Restaurace
Détsky klub

CF

Zdroj: vlastni

2020

1 366 357 K¢

367 408 K¢
77 525 K¢
885 472 K¢
10 320 K¢
25632 K¢

2 155 330 Ké

905 280 K¢
576 000 K¢
674 050 K¢
788 973 Ké

2021

1 366 357 K¢

367 408 K¢
77 525 KE
885 472 K¢
10 320 K¢
25632 K¢

2 155 330 Ké

905 280 K¢
576 000 K¢
674 050 K¢
788 973 Ké

2022

1 366 357 K¢

367 408 K&
77 525 K¢
885472 K¢
10 320 K¢
25632 K¢

2 155 330 Ké

905 280 K¢
576 000 K¢
674 050 KC
788 973 Ké

2023

1 366 357 Ké

367 408 K¢
77 525 K¢
885 472 K¢
10 320 K&
25632 K¢

2 155 330 Ké

905 280 K¢
576 000 K¢
674 050 KC
788 973 Ké

Je vidét, Ze snizeni pfijmu o 20 % je stale pfijatelné a objekt bude vykazovat

kladné CF i bez dotaci. Lze tedy Fici, ze i snizeni pfijmU o jednu pétinu by nemélo

zasahnout rozpocCet méstské Casti.
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Tabulka Cislo 18 zobrazuje CF varianty B a snizené pfijmy také o 20 %.

Tabulka 18: Snizené prijmy u CF — varianta B

Celkové vydaje
Vydaje na energie
Opravy a udrzbu
Mzdove vydaje
Dan z nemovitosti
Vydaje na sluzby
Celkové prijmy
Velky sal

Maly sal
Zrcadlova sal

CF

Zdroj: vlastni

2020
1794 005 K¢
534 412 K¢
77 525 K¢
1123 724 KC
10 320 K¢
48 024 K¢
2 366 400 Ké
905 280 K&
268 800 K¢
1192 320 K&
572 395 Ké

2021
1794 005 K¢
534 412 K¢
77 525 K¢
1123 724 KC
10 320 K¢
48 024 K¢
2 366 400 Ké
905 280 K&
268 800 K¢
1192 320 K&
572 395 Ké

2022
1794 005 K¢&
534 412 KE
77 525 K¢
1123 724 KC
10 320 KC
48 024 K¢
2 366 400 Ké
905 280 K¢
268 800 K¢
1192 320 K¢
572 395 Ké

2023
1794 005 Ké
534 412 KC
77 525 K¢
1123 724 KC
10 320 K¢
48 024 K¢
2 366 400 Ké
905 280 K&
268 800 K¢
1192 320 K&
572 395 Ké

Opét by snizeni pfijmd na 80 % nemeélo zatizit rozpoCet méstské Casti. CF by

mélo zUstat kladné. Objekt by si mél sam na sebe vydélat.

7.4. Doporuceni

Po porovnani vynost a nakladu z provozni faze obou variant vy$la vyhodnéji

varianta A. Varianta A vykazovala vyS$si CF pfi zakladnim navrzeném modelu i

pfi modelu se snizenymi pfijmy o 20 %. V zakladnim modelu bylo CF

1 327 806 KE&. Varianta B byla také vydéle¢na a nemusela by byt dotovana

z rozpocCtu Prahy 10 a CF v zékladnim modelu vySlo 1 163 995 K¢. Z finan€niho

hlediska by bylo vhodné vybrat variantu A. Pro potvrzeni, ze varianta A je

vyhodnégjsi, Ize snizit pfijmy jesté vice a u obou variant zjistit, jak moc se pfijmy

mohou sniZit, nez vykazované CF bude zaporné a objekt by zacal zatéZovat

rozpoCet méstské Ctvrti nebo by musel ziskat dotace.

V tabulce 19 je vidét CF pro variantu A vzdy pro jeden rok s rozdilnymi hodnotami

pro snizeni pFijmu.
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Tabulka 19: Maximalni snizeni pfijma — varianta A
Snizeni pfijma o 49 % 50 %
Celkové vydaje 1 366 357 KE 1 366 357 K¢
Vydaje na energie 367 408 K¢ 367 408 K¢

Opravy a udrzbu 77 525 K¢ 77 525 K¢
Mzdové vydaje 885472 K¢ 885472 K¢
Dan z nemovitosti 10 320 K& 10 320 K&
Vydaje na sluzby 25632 K¢ 25632 K¢
Celkové pfijmy 1374 023 KE 1 347 081 Ké
Viceucelovy sal 577 116 KC 565 800 K¢
Restaurace 367 200 K¢ 360 000 K¢
Détsky klub 429 707 K& 421 281 K&
CF -19 276 Ké
Zdroj: vlastni

Je ziejmé, Ze pro variantu A je mozné snizeni pfijma az o 49 % a objekt by pofad

mél generovat kladné CF a nezatéZovat rozpoCet méstské Ctvrti.

V tabulce Cislo 20 je zobrazeno CF pro variantu B pro jeden rok, kde jsou pfijmy

shizené o rlizné dvé hodnoty.

Tabulka 20: Maximalni snizeni pfijma — varianta B
Snizeni pFijml o 39 % 40 %
Celkové vydaje 1794 005 KE 1794 005 K¢
Vydaje na energie 534 412 KC 534 412 KC

Opravy a udrzbu 77 525 K& 77 525 K&
Mzdové vydaje 1123724 KE 1123724 K&
Dan z nemovitosti 10 320 K& 10 320 K&
Vydaje na sluzby 48 024 K¢ 48 024 K¢
Celkové prijmy 1804 380 K€ 1 774800 Ké
Velky sal 690 276 K¢& 678 960 K&
Maly sal 204 960 K¢ 201 600 K¢&
Zrcadlova sal 909 144 K¢& 894 240 K&
CF -19 205 K¢
Zdroj: vlastni

U varianty B mohou poklesnout pfijmy pouze o 39 %, aby nedoS$lo ke generovani

zaporného CF.
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Je vidét, Ze u varianty A bylo vykazovano vétsi CF pro navrzeny zakladni model.
A soucasné pfi skoro poloviénim snizenim pfijmu bude objekt generovat zisk a

nemusel by byt dotovan. Z tohoto divodu by méla byt doporu€ena varianta A.

Jesté mlzeme posoudit varianty z hlediska hodnoticich hledisek, které jsou
zobrazeny v tabulce Cislo 21. Vybrana hlediska pro posouzeni jsou provozni CF,
maximalni sniZeni pfijmu, vznik novych pracovnich mist a zlepSeni kulturniho a

spolecenského Zivota.

Tabulka 21: Porovnani variant pomoci hodnoticich hledisek

Hledisko Varianta A VariantaB  Vyhodnoceni
Provozni CF (zakladni model) 1 327 806 KE 1163 995 K& A
Maximalni snizeni pfijmu 49 % 39 % A

Nova pracovni mista 13 10 A
Zachovani kulturniho Zivota 1 1 A/B

Zdroj: vlastni

Provozni cash flow je brano ze zakladniho navrzeného modelu a je hodnoceno
podle vy$Si hodnoty. Maximalni snizeni pfijmU je vypocéteno na hodnotu, o kolik
se mnou snizit pfijmy, aby nedos$lo k zapornému CF. Vznik novych pracovnich
mist nelze pfesné vycislit, ale je odhadnut pocCet pracovnikl pro jednotlivé
varianty. Pro zachovani kulturniho Zivota je splnéno hledisko ponechanim

vicelUcéelového salu.

Varianta A vychazi z porovnani variant podle hodnoticich hledisek jako

prinosnéjsi. A tedy je i doporu€ena méstské Casti varianta A.
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8. Zaveér

Cilem bakalarské prace bylo navrhnout a vyhodnotit dvé varianty vyuZiti objektu
Strasnického divadla. S investicnimi naklady na rekonstrukci nebylo v praci
pocitano a nebyla hodnocena navratnost investice. Varianty vyuziti budovy byly

posouzeny pouze Vv provozni fazi.

Prace se zabyvala dvéma navrhy vyuziti budovy a v obou byl zachovan kulturni
raz objektu. Varianta A je vice podobna nyné&jSimu stavu, je zde zachovan
kulturni sal i restaurace a navic navrzen détsky klub. Tato varianta vysla jako
vydéle€na a méstska ¢ast by nemusela dotovat provoz z vlastniho rozpoctu. Ve
varianté B byl navrzen velky a maly viceu€elovy sal a zrcadlovy sal pro sportovni

ucely. Vyhodnoceni bylo také pfiznivé.

Pro vytvoreni cash flow obou variant byl pouzit idealizovany model, u kterého se
po dobu ¢tyr let hodnoty pfijmd a vydaju neméni. Pro posouzeni variant bylo
vypoc¢teno CF pfed zdanénim a pfed odpisy. Po porovnani CF podobnych
objektd byl navrzen pesimisticky scénaf, v némz se snizila hodnota pfijma a

zachovala se hodnota vydaja.

V zakladnim modelu CF by varianta A pfinesla méstské Casti vétsi zisk nez
varianta B. Potvrzeni vySSi vydéleCnosti vyslo i po vytvofeni pesimistického

scénare. Po posouzeni pomoci hodnoticich hledisek se jevi jako pfiznivéjsi také

varianta A.

Na zakladé porovnani obou navrhu je méstské Casti doporuena varianta A.
Vyuziti objektu Strasnického divadla bude vyhodnéjSi z finanéniho hlediska.
Zahrnuje pozadavek na zachovani kulturniho razu budovy a zarover zachova i

provoz restauracni zafizeni, na které jsou mistni obCané zvykli.
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Seznam zkratek.

PP
DPP
CF
DCF
ROI
NPV
IRR
PI

Payback Period

Discounted Payback Period
Cash flow

Discounted Cash flow
Return on Investment

Net Present Value

Internal Rate of Return
Profitability Index
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Prilohy:

Priloha 1: Snimek obrazovky z nahlizeni do katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Katastralni Gzemi:
Cislo Lv:

Vyméra [m2]:

Strasnice [731943
2476

973

Parcelni ¢islo: 2796/492 a H E l
Obec: Praha [554782]#

—10

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti E

Mapovy list: DKM

1:2 33 Banuase

Urceni vymery: Ze souradnic v S-JTSK 5 m o

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori

Soucasti je stavba

Strasnice [490181]#; ¢. p. 1986; jina stavba

Budova s ¢islem popisnym:

Stavba stoji na pozemku: p. & 2796/49
Stavebni objekt: ¢.p. 19862
Ulice: Solidarity#

Adresni mista:

Solidarity 1986/53 2

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo

HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1

Svéfena sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce

Méstska cast Praha 10, Vrsovicka 1429/68, Vrsovice, 10100 Praha 10

Zpusob ochrany nemovitosti

pamatkové chranéné dzemi

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ. ‘

Omezeni vlastnického prava

‘ Nejsou evidovana zadna omezeni. ‘

Jiné zapisy

Zména vymér obnovou operatu

[E Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tidaj

Nemovitost je v Gzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykondva Katastralni Giad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracoviété Prahaz

Zobrazené Gdaje maji informativni charakter. Platnost k 27.03.2019 10:00:00.

Zdroj: [10]
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Priloha 6: Vykaz zisku a ztrat KD Miejn 2014

VYKAZ ZISKU A ZTRATY 0& NO
k 31.12.2014
Ly £is. K& Ndzev a sidlo acetni
jednotky
TS KD Mlejn o.p.s.
Kovéfova 1615/4
2:'T4'5 2.5 8 1 155 00 Praha 5
Nazev ukazatele Cinnost
Hlavni Hospodarska Celkem
A. Naklady
o 45 SpotZebované nakupy celkem 1 452 170 1 622
1. Spotfeba materialu 138 0 138
2. Spotfeba energie 1 314 170 1 484
Ix. Sluzby celkem 3 890 25 3 915
6. Cestovné 143 0 143
7. Naklady na reprezentaci 0 0 0
8. Ostatni sluZby 3 747 25 3 772
IITI. Oscbni naklady celkem 4 545 116 4 662
9. Mzdové naklady 3 406 87 3 494
10.z4konné socidlni pojisténi 1 091 28 1119
11.0statni socidlni pojisténi 39 3 40
12.Z48konné socidlni naklady 9 0 9
Iv. Dané a poplatky celkem 0 o 0
16.0statni dané a poplatky 0 0 0
V. Ostatni naklady celkem 58 0 58
18.0statni pokuty a penale 7 0 7
21.Kursové ztraty 45 0 45
24.Jiné ostatni ndklady % 5 0 T
vI. Odpisy,prod.majetek, tvorba rezerv a opr.pol.c 96 0 96
25.0dpisy dlouhod.nehmotného a hmot.majetku 96 0 96
VII. Poskytnuté prispévky celkem 11 0 11
31.Poskytnuté piispé&vky mezi organ.sloZkami 11 0 14
Naklady celkem 10 053 311 10 364
B. Vynosy
L. Triby za vlastni vykony a zbozi celkem 3 733 532 4 265
2. TrZby z prodeje sluieb 3 733 532 4 265
Iv. Ostatni vinosy celkem 3 0 3
15.0roky 0 0 0
16.Kursové zisky 0 Q 0
18.Jiné ostatni vynosy 2 0 2
VI. Prijaté pfispévky celkem 95 0 95
27.Ptijaté piispévky (dary) 95 4] 95
VII. Provozni dotace celkem 6 778 Q 6 778
29.Provozni dotace 6 778 0 6 778
Vinosy celkem 10 609 532 11 140
C. Vysledek hospodafeni pred zdanénim 555 220 776
34.Dafi z p¥ijmu 90 0 920
D. VYSLEDEK HOSPODARENI po zdanéni 465 220 686
S - i 2 i ik rganu
Dne 30.6.2015 " Ra; Ie]n O-P-S-g Podpis statutdrniho org
Praha 5, Kovafova 161 5/46922 15 5255(;01 l
# &
©) Ml@ www.miejn.cz | k‘
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Priloha 7: Vykaz zisku a ztrat KD Miejn 2015

VYKAZ ZISKU A ZTRATY U& No
k 31.12.2015
(v tis. K&) Nazev a sidlco Gcetni
jednotky
I¢é KD Mlejn o.p.s.
Kovarova 1615/4
27452581 155 00 Praha 5
Nadzev ukazatele Cinnost
Hlavni Hospodatska Celkem
A. Naklady
I. Spotfebované nédkupy celkem 1 870 30 1 899
1. Spotfeba materialu 632 0 632
2. Spotfeba energie 1 238 30 1 268
IT. Sluzby celkem 3 644 0 3 644
6. Cestovné 231 0 231
7. Naklady na reprezentaci 11 0 11
8. Ostatni sluzby 3 402 0 3 402
III. Osobni naklady celkem 4 491 50 4 541
9. Mzdové néklady 3 470 37 3 507
10.Zé&konné socialni pojisténi 977 13 990
11.0statni socialni pojisténi 36 0 36
12.z&konné socialni néklady 8 0 8
Iv. Dané a poplatky celkem 2 0 2
16.0statni dané a poplatky 2 0 2
V. Ostatni néklady celkem 77 0 77
18.0statni pokuty a penédle 9 0 9
19.0dpis nedobytné pohledavky 33 0 33
21.Kursové ztraty 8 0 8
22.Dary 24 0 24
24.Jiné ostatni naklady 4 0 4
VI. Odpisy,prod.majetek, tvorba rezerv a opr.pol.c 274 0 274
25.0dpisy dlouhod.nehmotného a hmot.majetku 27 0 27
30.Tvorba opravnych poloZek 247 0 247
Naklady celkem 10 359 80 10 438
B. Vynosy
I. Trzby za vlastnil vykony a zboZi celkem 3 124 513 3 637
2. Trzby z prodeje sluzZeb 3 124 513 3 637
IV. Ostatni vynosy celkem 65 0 65
15.0roky 0 0 0
16.Kursové zisky 0 0 0
18.Jiné ostatni vynosy 65 0 65
V. Triby z prod.maj., zult.rezerv a opr.pol.celk 30 0 30
19.Trzby z prodeje dlouhod.nehmot.a hmot.maj. 30 0 30
VII. Provozni dotace celkem 6 091 0 6 691
29.Provozni dotace 6 691 0 6 691
Vynosy celkem 9 911 513 10 424
c. Vysledek hospodafeni pred zdanénim - 448 433 -15
D. VYSLEDEK HOSPODARENI po zdanéni - 448 433 -15
Dne 20.6.2016 Razitko Podpis statutdrniho organu

| SEE
‘ Miejn 0.pP-S- . §
!P:ﬁ?s Kovatove 1615/4, PSC 165 00 “ ! 5
Ml & 274 52 581 !
@ % www miejn cz |
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Vykaz zisku a ztrat KC Domecek 2015/2016
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Vykaz zisku a ztrat KD Celakovice 2013/2014
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